
 

 

 

 موضوع: خلاصه کتاب طرح ها و برنامه هاي شهرسازي ،دکتر مصطفی بهزادفر
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 فھرست مطالب:

 مقدمھ

 فصل اول: مفاھیم و تعاریف پایھ

امھ )طرح و برن١  

)طرح جامع٢  

)طرح تفصیلی٣  

عملیاتی)طرح ھای جامع یا ۴  

موضوعی - )طرح ھای موضعی۵  

)روش مطالعھ و انجام طرح ھای جامع در ایران ۶  

تفصیلی در ایران )روش مطالعھ و انجام طرح ھای ٧  

)مفھوم کاربری زمین ٨  

)مفھوم سرانھ کاربری ٩  

)فضای گذران اوقات فراغت١٠  

)فضای سبز ١١  

)کاربری ورزشی ١٢  

)کاربری تفریحی١٣  
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مشخصات طرح ھای جامع و تفصیلی شھر تھرانفصل دوم:سابقھ و   

 

اقدامات شھر سازی قبل از اولین طرح جامع-١  

 

ھجری شمسی) ١٣۴٧.اولین طرح جامع شھر تھران(طرح جامع مصوب ٢  

 

.طرح جامع دوم تھران،موسوم بھ طرح ساماندھی:٣  

 

شمسی) ھجری ١٣٨۶. طرح ھای  تفصیلی مصوب تا قبل از طرح ھای تفصیلی و جامع جدید (۴  

 

د.طرح ھای جامع و تفصیلی جدی۵  

 

 فصل سوم:

تا طرح  ١٣۴٧یت فضاھای سبز و باز،و تفریحی و ورزشی از طرح جامع مصوب سال .وضع١
 ساماندھی

 

)وضعیت فضاھای سبز و باز،تفریحی و ورزشی از طرح دوم تا طرح جامع سوم٢  

 

مطرح جامع سو)وضعیت فضاھای سبز و باز،تفریحی و ورزشی در مقطع زمانی ٣  
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 مقدمھ:

نزدیک بھ نیم قرن است کھ طرح ھای جامع وتفصیلی چونان ابزار ھا و اسناد ھدایت توسعھ فضایی 

شھر ھای ایرانی ھستند اما ھمچنان نا شناختھ بھ نظر می رسند.در واقع جامعھ علمی وعملی 

 کشورمان بھ درک موجز و درستی از طرح ھای جامع و تفصیلی نیاز دارد.

فصل تنظیم شده  ٣رای توضیح بیشتر مطالب طرح ھای جامع وتفصیلی محتوای کتاب در ب

است:فصل اول تحت عنوان "مفاھیم وتعاریف پایھ"شکل گرفتھ است کھ بھ تعریف طرح ّبرنامھ ّجامع 

وتفصیلی پرداختھ شده وسپس طرح ھای جامع ،تفصیلی ،اجرایی ،موضوعی و موضعی تعریف شده 

 است.

،سابقھ ومشخصات طرح ھای جامع وتفصیلی شھر تھران شرح داده شده است.ابتدا بھ  در فصل دوم

 اقدامات شھرسازی وسپس ویژگی ھای طرح ھای جامع اول ، دوم و سوم بازگو گردیده است.

در فصل سوم ،جایگاه فضاھای گذران اوقات فراغت در طرح ھای جامع شھر تھران شرح داده شده 

سلسلھ مراتبی یکی از عناصر بخشی متن طرح ھای جامع می باشداست کھ بھ منظور توضیح   
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 فصل اول مفاھیم وتعاریف پایھ
 مقدمھ

واژه طرح در واقع معادل "برنامھ کالبدی"است کھ بھ عنوان پیشوند طرح ھای جامع وتفصیلی و در 
 کل طرح ھا و برنامھ ھای توسعھ شھری بھ کار می رود.

کھ تفصیل شود و با جزییات عرضھ ک کلیات طرح جامع وقتی  

تبدیل شود  ١:٢٠٠٠باشد وقتی کھ بھ دقت  ١:۵٠٠٠گردد تّفصیلی می شود.اگر مقیاس طرح جامع 
 از جامع بھ تفصیلی میل می کند.

طرح و برنامھ-١  
این دو واژه علی رغم تفاوت ھایی کھ دارند در میان کارشناسان علوم شھری فارسی زبان تقریبا یک 

و معنا دارند.کاربرد واژه طرح در شھرسازی بھ تبیین زیر است:مفھوم   

اجرایی برای رسیدن بھ ھدف مشخص"یا بھ عبارتی "مجموعھ ای از  -"بیان سلسھ فعالیت ھای فنی
خدمات و عملیات مشخص و ھمبستھ کھ با ھزینھ معین در دوره زمانی و از قبل تعیین شده برای 

رد."رسیدن بھ ھدف مشخصی انجام می گی  

 ویژگی ھای طرح:

از مجموعھ ای خدمات وعملیات مشخص تشکیل شده است.-١  

در زمان معین انجام می شود.-٢  

برای رسیدن بھ ھدف یا اھداف معین در چارچوب ھدف ھای برنلمھ تّدوین و اجرا می شود.-٣  

بینی می  دارای براورد ھزینھ است کھ ھزینھ ھای طرح متناسب با کلیھ مراحل و خدمات ان پیش-۴
 شود.

طرح بر اساس قالب و مقیاس مطرح می شود کھ می توان بھ طرح ملی (جنبھ راھبردی دارد و 
دارای حجم سرمایھ گذاری بزرگ است) ،طرح استانی (حجم سرمایھ گذاری متوسط دارد) ،و خاص 

 ناحیھ ای (حجم سرمایھ گذاری در ابعاد کوچک دارد) اشاره کرد.
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یمات منظم بر اساس سلسلھ مراتب عملیات است یا بھ عبارتی تعھد برای :برنامھ ھمان تصمبرنامھ
انجام برخی عملیات برای رسیدن بھ اھداف خاص می باشد.برنامھ بھ منظور ھدف برنامھ ریزی تھیھ 

 می شود کھ ھدف برنامھ ریزی ارتقاء کارایی نسبت بھ عرضھ و تقاضای شھر و شھروندان است.

زمان اجرایی (طول دوره یا از طریق قانون تعیین می شود یا بر حسب  انواع برنامھ از نظر مدت
 موضوع و روند طرح):

سال نیز می رسد و اینده نگری اساس کار است. ٢۵سال است گاه بھ  ٢٠تا ١٠بلند مدت کھ -١  

سال نیز می رسد کھ راه رسیدن بھ ھدف مورد نظر  ١٠سال است گاه بھ  ٧تا ٣میان مدت کھ -٢
می باشد. برنامھ ریز  

سال است ھرچھ مدت کمتر قابلیت اجرایی بالاتر است. ٢تا  ١کوتاه مدت کھ -٣  

غیر جامع-٢جامع کھ ھمھ جانبھ و یک جانبھ است.- ١انواع برنامھ از نظر فراپوششی:  

برنامھ -٣برنامھ اقتصاد توسعھ - ٢برنامھ توسعھ عمومی - ١انواع برنامھ از نظر اھداف راھبردی :
برنامھ اختصاصی-۵ھ ارشادی واجباری برنام- ۴کالبدی   

انواع برنامھ از نظر سطوح مکانی شامل برنامھ ملی(در سطح کشور)منطقھ ای(در سطح یک یا چند 
استان)ناحیھ ای(در سطح یک یا چند شھرستان )شھر(در سطح شھر)روستایی(در سطح دھستان و 

 روستا)می باشد.

مھ ریزان تھیھ می کند تا انھا بتوانند بر اساس این طرح در واقع اطلاعات مورد نیاز را برای برنا
اجتماعی و کالبدی و...تا چند سال بعد پیش بینی کنند و - اطلاعات رشد شھر را از لحاظ اقتصادی

 تصمیماتی راجع بھ رشد شھر بگیرند.

لان طرح:ئومس  

اداره  طرح ھا ممکن است از طریق قوانین اداری با توجھ بھ موقعیت جغرافیایی و نوع طرح
شود.در مدت اجرای طرح قانون عواملی را کھ از ھر لحاظ وارد طرح شدند را بررسی می کند و 

 روندی برای توسعھ و اصلاح ان تعیین می کند.

 مراحل تھیھ طرح بھ صورت چرخھ بھ طور مستمر وجود دارد کھ شامل فرایند ھای زیر می باشد:

برنامھ - ۵تھیھ طرح - ۴جمع اوری امار و اطلاعات -٣بیان اھداف کوتاه مدت -٢تعیین موضوعات -١
تجدید نظر و بھ ھنگام -٧ارزیابی تاثیرات طرح بر برنامھ ھای اجرایی -۶کلی برای اجرای طرح 

تجدید نظر و بھ ھنگام کردن برنامھ اجرایی انجام برنامھ اجرایی- ٨کردن طرح   
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 جامع در مقابل راھبردی

جامع تمرکز بیشتری دارندمی توانند سریع تر با منابع طرح ھای راھبردی نسبت بھ طرح ھای 
 کمتری تکمیل شوند.

کسانی کھ طرح را تھیھ می کنند:کارکنان داخلی ،مشاوران خارجی ،سازمان ھای مردم نھاد یا 
 داوطلبان یا ترکیبی از انھا.

تبیینی از طرح ھا بھ وسیلھ یکی از بخش ھای دولتی بھ کار گرفتھ یا اعلام می شوند از این رو 
 سیاست ھای ان بخش بھ حساب می ایند.

 طرح ساختاری پایھ

طرح ھا از دو مولفھ پایھ و یک ھستھ تشکیل شده اندمحتوای خاص طرح بھ عوامل متعددی مثل 
نحوه تھیھ طرح ،اھداف ان وچشم انداز مد نظر بستگی دارد.ھستھ طرح معمولا در بر گیرنده بیانیھ 

ار گیری طرح ،تبیین چشم انداز یا تبیین اھداف و مقاصد برای شرایط اتی مقالات ،برای تھیھ و بھ ک
،ارزیابی گزینھ ھای طرح وطراحی ،برنامھ اجرایی و...می باشد.عوامل طرح شامل موضوعات 

اصلی طرح است کھ بستگی بھ ھدف طرح دارد در واقع اساس طرح جامع را تشکیل می 
ح طبیعی ،طراحی شھری و... می باشند.دھند.عواملی ھمچون توسعھ اقتصادی ،سوان  

اشتراک تمامی طرح ھا اھداف کلی و زمان دار و فرضیات طرح است .ھدف کلی بیانیھ ای است کھ 
وضعیت مطلوب اینده را تعیین می کند.ھدف زمان دار یا خرد بیانیھ ای است کھ وضعیت خاص اتی 

داد انھا بیشتر از اھداف کلی است بر شرح می دھد تع–کھ باید در مدت زمان مشخص بدست اید –را 
حسب موضوعات اھداف کلی سازمان دھی می شود.ارزیابی اھداف عملیاتی زمان دار برای ھر 
ھدف کلی می تواند در روند طرح ریزی و اجرا بھ شھرساز کمک کند .فرض بیانی از وضعیت 

مد نظر قرار گیرد شرح  موجود و اتی است کھ زمینھ ھای کالبدی و اقتصادی در طرح را کھ باید
می دھد.در اغاز طرح ریزی لازم است فرض ھای اصلی در مورد محدوده طرح ریزی مشخص 

 شود.

وضع موجود - ٣محیط طبیعی - ٢نقشھ و تصاویر - ١اطلاعات مورد نیاز متعارف برای تھیھ طرح:
شتغال جمعیت وا -٨خدمات جامعھ -٧تاسیسات شھری  -۶حمل و نقل  - ۵مسکن - ۴کاربری اراضی 

عناوین خاص -١٠اقتصاد محلی  -٩  

 ساختار و مدارک

اسناد باید فرایند برنامھ ریزی را مشخصا منعکس سازد و بھ صورت ابزاری مفید برای استفاده 
 کنندگان اتی بھ کار روند.کھ خواه بھ صورت پوستر و خواه در شبکھ اینترنت منتشر می شوند .
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طرح است و دیگر اینکھ خواننده بتواند زود تر بھ موضوع جدول محتویات :برای سادگی در کاربرد 
 خاص مورد علاقھ اش برسد.

چارچوب زمانی:نام طرح،تاریخ ھمھ مراحل اصلی مربوط بھ برنامھ ریزی می بایست تھیھ شود و 
 بر روی جلد طرح یا در صفحھ عنوان باید تاریخ کاربرد طرح ذکر شود.

بھ زبان مصداقی سادهدرک واژه ھای متداول طرح و برنامھ -  

وقتی گفتھ می شود شھری برنامھ دارد یعنی ان شھر برای برنامھ کارھا،دستور کارھا وفعالیت ھایی 
کھ باید در ان صورت گیرد مسندی دارد کھ با ھدف مشخص و طی فرایندی مشخص تنظیم شده 

 است.

امان رساندن شھر از طرح جامع،برنامھ ای است کھ برای حل مساءل کالبدی شھر و با ھدف بھ س
طریق نظم کالبدی تھیھ می گردد.در داخل برنامھ جامع کالبدی تعداد زیادی برنامھ موضوعی و 

موضعی تعریف می گردند.برای رسیدن بھ کیفیات محیطی ،اسناد طراحی –موضعی و موضوعی 
 شھری تعریف می شود.

رایندی را طی کند باید بر حسب ھر برنامھ کلی برای اینکھ بھ عرصھ عمل در بیاید باید خودش ف
نوع ، جزییات اجرایی ان مشخص شود و نحوه اجرای ان معلوم گردد.کھ بھ ان پروژه می 

گویند.پروژ می تواند جریان برنامھ ریزی باشد.انجام دادن یا موجود کردن وعینیت دادن برنامھ 
تور کار یا برنامھ،خود عملیاتی بھ موجودیت خود نوعی پروژه است.تھیھ طرح جامع بھ عنوان دس

در دستور کار شھرداری قرار می گیرد.طرح جامع سندی برنامھ ای است کھ برای تھیھ ان نیاز بھ 
مطالعھ ،جمع اوری اطلاعات ،تجزیھ و تحلیل وتشخیص راه حل مناسب داردتا از طریق ان برنامھ 

 کارھایی برای اقدام یا اجرا تعریف کرد.

شی اندیشیده،و پر کار است کھ از اقدامات بھ ھم پیوستھ ای برآمده باشد.طرح نتیجھ ای برامده از تلا  

راھبرد گروھی از اقدامات است کھ راه گروھی و محتملی را در درخت تصمیم سازی شکل می دھد 
و چگونگی بھ انجام رساندن ان از طریق مشخص کردن نوع اقدام،زمان ومکان اقدام می باشد کھ 

ی اقداماتی دارد کھ بھ وقوع پیوستند.بستگی بھ موقعیت زمان  

طرح جامع-٢  
"طرح جامع،بیان رسمی بھ کار گرفتھ شده بھ وسیلھ مقام قانونی دولت حکومت محلی برای توسعھ و 
حفاظت در آینده است این طرح اھداف را مشخص می سازد .وضعیت موجود وگرایش ھا را تحلیل 

می کند وچشم اندازی از ویژگی ھای کالبدی ،اجتماعی و اقتصادی جامعھ را در سال ھای اتی 
ی سازد وتصویر می کند سیاست ھا و راھنمایی ھای مورد نظر برای اجرای ان چشم مشخص م

انداز نیز جمع بندی می گرددرشتھ ای وسیع از موضوعات مرتبط را بھ صورت یکپارچھ نشان می 
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دھد،روابط مھم بین مولفھ ھای جامعھ را بر اساس مقیاس جامعھ و منطقھ ای وسیع تر مشخص می 
سالھ و گاھی نیز بیشتر است.مھم ترین  ٢٠مدت را نشان می دھد،معمولا افق ان سازد .اینده دراز 

عملکرد طرح جامع،تھیھ راھنمای با ارزشی برای تصمیم گیران بخش خصوصی و عمومی است کھ 
بر کیفیت زندگی موجود و اتی ساکنان و محیط طبیعی و مصنوع کھ در ان زندگی ،کار و تفریح می 

" کنند تاثیر می گذارد  

یا بھ عبارتی "طرح جامع طرح بلند مدتی است کھ در ان نحوه استفاده تز اراضی و منطقھ بندی 
مربوط بھ حوزه ھای مختلف ،نیازمندی ھای عمومی شھری،خطوط کلی ارتباطی و محل مراکز 

انتھای خط و فرود گاه ھا و بنادر و سطح لازم برای ایجاد تاسیسات و تجھیزات و تسھیلات عمومی 
اطق نوسازی و بھسازی و اولویت ھای مربوط بھ انھا تعیین شود ضوابط و مقررات مربوط بھ من

انھا وھمچنین مربوط بھ حفظ بنا ونماھای تاریخی و مناظر طبیعی،تھیھ و تنظیم می شود و بر حسب 
 ضرورت قابل تجدید نظر است."

ھا،خط مشی ھا،سیاست ھای طرح جامع کامل ترین نوع برنامھ ریزی است کھ در ان اھداف،راھبرد
اجرایی،برآورد مالی ونیروی انسانی،اسناد ومدارک بھ طور کامل مورد توجھ قرار می گیرد.طرح 
جامع اصولا و عمدتا برنامھ کالبدی محسوب می شود.در طرح جامع با محوریت کالبد،بھ ساماندھی 

 فضاھا،توده ھا،حوزه و کارکردھا پرداختھ می شود.

نده نگر باشد و نیازھا و خواست ھای جامعھ را پیش بینی می کند باید اصول کلی طرح جامع باید ای
را کھ برای تھیھ طرح ھای خاص مورد نیاز است،تدوین کند و بھ تھیھ برنامھ بودجھ ریزی اجرای 

انھا بپردازد.برنامھ برای اینکھ جامع باشد باید مردمی نیز باشد و پیشنھاد ھای ان از جانب مردم 
مایت قرار می گیرد.دامنھ طرح جامع از تھیھ یک سری مطالعات خاص تا مطالعات عمیق مورد ح

 در مورد طرح توسعھ مناطق درونی متغیر است.

مواردی کھ طرح جامع باید بھ بررسی ان بپردازد:ساختار فیزیکی شھر یا محیط مورد برنامھ 
ت ورشد اینده،پیشنھادھایی برای ریزی،اندازه روند توسعھ،تعیین اھداف کلان و خرد برای تغییرا

حفظ وارتقاء سلامتی و بھداشت،رفاه عمومی،پیشنھادھا وسیاست ھای خاص،ترسیمات گرافیکی کھ 
 برنامھ را نشان می دھدو استانداردھایی برای تضمین انھا.

طرح تفصیلی-٣  
وه "طرح تفصیلی عبارت از طرحی است کھ بر اساس معیارھا و ضوابط کلی طرح جامع شھر،نح

استفاده از زمین ھای شھری در سطح محلھ ھای مختلف شھر و موقعیت ومساحت دقیق زمین برای 
ھر یک از انھا وضع ذقیق و تفصیلی شبکھ عبور ومرور ومیزان تراکم جمعیت و تراکم ساختمانی 
در واحد ھای شھری و اولویت ھای مربوط بھ مناطق بھسازی و نوسازی و توسعھ و حل مشکلات 

موقعیت کلیھ عوامل مختلف شھری در ان تعیین می شود و نقشھ ھا ومشخصات مربوط بھ  شھری و
 مالکیت بر اساس مدارک ثبتی تھیھ وتنظیم می گردد."

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


طرح ھای تفصیلی اجرایی تر از طرح ھای جامع اند و از حد راھبرد نیز فراتر ھستند.مقیاس طرح 
صیلی چون تدقیق شده و جزءتر از طرح متغیر است اما طرح تف ١:٢٠٠٠٠تا  ١:۵٠٠٠جامع از 

است .طرح جامع مبنای تصمیم گیری ھای کلان درباره کالبد شھر ١:٢٠٠٠جامع است دارای مقیاس 
نظیر تشخیص حوزه کاربری ھای اصلی،جھات و محور ھای توسعھ و محدوده کلی شھر است .اما 

ربری ھا،تمایز کلی پلاک ھا طرح تفصیلی مبنای تصمیم گیری درباره اجزای واحد ھای انواع کا
وتمایز کلی(البتھ غیر اجرایی)بر و کف،و ھمچنین اعمال ضوابط ساختمانی و معماری و شھر سازی 
است.در پروژه ھای طراحی شھری معمولا چارچوب ھای طراحی و گستره ھای طرح راھبردی در 

.اراءه می شود١:۵٠٠تا  ١:٢٠٠٠شکل کاربری زمین با مقیاس   

جرایی و عملیاتیطرح ھای ا-۴  
طرح ھای جامع و تفصیلی بھ رغم اینکھ از نظر فرا پوشی جامع و مفصل اند،ولی فاقد مقیاس 

اجرایی ھستند و نمی توان از روی مقیاس و نقشھ ھای مربوط بھ این طرح ھا ،کار ھای اجرایی 
این طرح ھا تھیھ انجام داد.از این رو طرح ھای اجرایی با مقیاس اجرایی و در جھت اراءه جزییات 

نیز فراتر می رود در  ١:۵٠٠است در برخی موارد از  ١:۵٠٠می شود.مقیاس این طرح ھا معمولا 
واقع اخرین زنجیره سیر عملیاتی شدن طرح ھای شھری دانست کھ بھ جزییات و ریز طرح ھا می 

ھا و...دانست.پردازند.از جملھ این طرح ھا می توان طرح اماده سازی زمین،طراحی اجرایی خیابان  

زی زمینآماده ساطرح   
مجموعھ فعالیت ھایی است ھماھنگ و ضروری در اراضی متعلق بھ سازمان زمین شھری کھ بھ 

منظور ایجاد امکان بھره برداری از اراضی،بھ منظور احداث واحد ھای مسکونی و تاسیسات وابستھ 
ھیھ کننده ان وزارت و شھر سازی بھ انھا در رفع نیازمندی ھای عمومی صورت می گیرد. سازمان ت

است.ھر انچھ در طرح ھای جامع و تفصیلی برای شھر و شھرنشینان اندیشیده و تدوین شده است،در 
اماده سھزی بھ مرحلھ اجرا در می اید.تدوین و اجرای برنامھ اماده سازی، یکی از عمده ترین 

 تحولات در توسعھ شھری است.

ر حسب ضرورت،شامل تسطیح زمین،ایجاد شبکھ ھای عبور و طرح ھای اماده سازی کھ عمدتا ب
مرور،شبکھ ھای ابرسانی و فاضلاب،برق،مخابرات وجز اینھاست.دارای ھدف ھایی بھ شرح زیر 

 است:

 تغییر نقاط شھری و ایجاد تعادل میان مراکز جمعیتی

 تولید زمین در مقیاس انبوه و گسترده برای پاسخگویی بھ نیاز فرایند مسکن

ر سالم و مناسب برای واحد ھای مسکونی، از لحاظ شھرسازی،معماری و تاسیسات وخدمات بست
 شھری
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 کمک بھ گروه ھای کم در امد،برای دستیابی بھ مسکن مناسب با حداقل ھزینھ برای دولت

 استفاده حداکثر از منابع مالی سازمان زمین شھری

برای کشاورزی یا توسعھ صنعتی جلوگیری از احداث واحد ھای مسکونی در زمین ھای مناسب  

 جلوگیری از رکود اقتصادی در اثر کاھش فعالیت ساختمانی بھ دلیل عرضھ اندک زمین

 مراحل اصلی فعالیت اماده سازی:

واگذاری -۴اجرا  -٣تھیھ طرح  - ٢مکان یابی   

یعنی پروژه ھای اماده سازی از منظر برنامھ ریزی شھری نیز با چھار مقولھ عمده شھر سازی 
 تراکم،کاربری اراضی،چگونگی گسترش اتی و شبکھ ارتباطی سر و کار دارد.

 پیامد ھای مثبت طرح اماده سازی

کاھش مقطعی بھای زمین در شھر ھا و متوقف کردن سوداگری زمین و مسکن در انھا -  

تعادل بخشیدن بھ عرضھ و تقاضای مسکن و زمین در شھر ھا -  

د در حاشیھ شھر ھا کھ در مقایسھ با زاغھ ھا و مسکن ھای غیر اجرای نوعی شھر سازی نظام من
 استاندارد،وضعیتی بھ مراتب بھتر داشت

(کھ بھ دلیل وجود مشکلات اجرایی و عدم توجھ بھ توتنایی اقتصادی و وضعیت  پیامد ھای منفی
 اجتماعی متقاضیان و عدم پشتیبانی مالی برای ساخت و عدم تدوین اجرایی است.)

فقی و بدون برنامھ شھر ھاتوسعھ ا  

 تخلیھ محلھ ھای قدیم شھر

 تشدید روند مھاجرت روستاییان بھ شھر ھا

 تشدید تغییر کاربری اراضی در زمین ھای مجاور بھ محل طرح ھای اماده سازی

 تشدید مشکلات مدیریت شھر ھا و تامین نیاز ھای ان

نوع زمین شامل قطعات تفکیکی واحد ھای  زی گلشھر کاظمیھ زنجان:ساطرح آماده 
ویلایی و ھمچنین زمین ھای وسیعتری برای ساخت مسکن اپارتمانی است .طرح از دو ناحیھ و 

چھار محلھ تشکیل شده کھ ھر ناحیھ دارای یک مرکز خدماتی عمده در مجاورت مسیل ھای طبیعی 
د. ھر محلھ از مجموعھ ای از واحد است کھ این مسیل ھا بھ فضای سبز و پارک ناحیھ تبدیل شده ان

ھای ھمسایگی تشکیل شده است کھ از یک طرف بھ مسیر پیاده و از انجا بھ مراکز خدماتی محلھ و 
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از طرف دیگر بھ شبکھ دسترسی سواره متصل است.خدمات مستقر در لبھ ھر دو محلھ کھ در دو 
اھای شھری این خیابان بھ شکلی متری قرار گرفتھ،باعث ایجاد بدنھ ھا و فض٣۵طرف خیابان اصلی 

قرینھ و متقابل شده است.در این طرح علاوه بر ضوابط ومقررات شھر سازی و معماری و 
نکات ذیل پیشنھاد  –با توجھ بھ تجارب توسعھ ھای شھری در موارد مشابھ  –شده ئھ ساختمانی ارا
 گردیده است:

 الف)مرحلھ واگذاری

ری در نظر گرفتھ شودبرای زمین ھای اپارتمانی ارزش بیشت  

با توجھ بھ اینکھ ساخت انفرادی برنامھ ریزی ناشدنی است ، حتی المقدور سعی شود کھ در واگذاری 
جھت ایجاد تعاونی ھای مسکن بھ کار گرفتھ شود. ңنھایی،اھرم ھای تشویقی موثر د  

.ھمچنین،توجھ شود تبدیل مالکیت ھا،از نظر جایگزین کردن نیازمندان بھ مسکن بھ جای بی نیازان  -
کھ وارد کردن گروه ھایی با توان اقتصادی موثر در چرخھ تولید مسکن ،باعث تسریع در ساخت می 

 گردد.

 ب)مرحلھ ساخت

پیشنھاد می شود سازمان یاد شده بھ موارد ذیل بھ صورت برنامھ ریزی شده و نسبتا سلسلھ مراتبی  -
 توجھ کند:

مذاکره با بخش ھای خصوصی و دولتی ذی  -۴نگھداری  مدیریت دوران -٣اجرا  -٢واگذاری  -١
ربط در مورد ساخت خدمات شھری،نتایج این مذاکرات امکان برنامھ ریزی عملی را فراھم می 

.نماید  

 ңỷқƲ ƫ ƮƤ ңƧ(ǚ 

پیشنھاد می شود کھ حتی المقدور توافق ھای اولیھ ای با سازمان ھای ذی ربط در تامین خدمات و  -
ی بھ عمل اید تا از زیر ساخت ھا و خدمات موجود در شھر در ھر زمینھ زیر ساخت ھای شھر

 استفاده بھینھ گردد.

برای تامین مالی ھزینھ ھای مرحلھ نگھداری راه حل ھای مناسب بررسی و انتخاب می شود. -  

موضوعی ،موضعی و موضوعی –طرح ھای موضعی  -۵  

ل شھر ھستند کھ بھ عبارتی پروژه ھای یکپارچگی فضایی و کارکردی مستقل و واحد در مقیاس ک
موضوعی ھستند.این پروژه ھا غالبا برنامھ بندی در محل ھای خاص محسوب می شود و قید مکان 
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نیز دارد،مسامحتا طرح ھای موضوعی نامیده می شود.طرح ھای موضوعی با مقیاس بزرگتر از 
گردد محصولات پروژه ھای یکپارچھ و فراگیر برنامھ ھای اقدامتلقی می  

لیتوجیھ ک ١- ۵  

موضوعی، زیر مجموعھ طرح ھای فراگیر، نظیر  –طرح ھای موضعی ، موضوعی و موضعی 
طرح ھای جامع وتفصیلی وھمین طور طرح ھای جامع طراحی شھری محسوب می شود. طرح 

جامع و تفصیلی راھبردھا وسیاست ھای است کھ مسیر وابزار دستیابی بھ اھداف توسعھ کالبدی را 
موضعی  –ترسیم وتصویر می کند. طرح ھای ( برنامھ ھای ) موضعی ، موضوعی و موضوعی 

برنامھ ھایی ھستند برای پروژه ھای فرودست تعریف شده در فرایند طرح ھای فرادست (فراگیر) 
جامع وتفصیلی ونظیرآنھا تھیھ می شوند. در مقایسھ با طرح ھای (برنامھ ھای ) فرادست (جامع و 

وضوعیت و محدودیت تعریف شده تری دارند و مقیاس بزرگتر وبھ عمل نزدیک تر تفصیلی) م
 پروژه موضعی پروژه ای است کھ بھ مکان معین یا موضوع مشخص دلایت دارد.

پروژه ھای موضوعی ، پروژه ھایی ھستند کھ بھ موضوعی مشخص از موضوعات درون طرح 
موضوعی خاص پروژه ھایی  –ای موضعی ھای (برنامھ ھای ) فراگیر دلالت دارند . پروژه ھ

ھستند کھ برای ھرکدام از پروژه ھای تعریف شده مذکور برنامھ ای تھیھ می کند کھ راھبردھا 
وسیاست ھای اجرایی حاصل در این حیطھ را تعریف وتبیین کند و راه اجرای پروژه را ھمراه 

  سازد.

ً سیاست ھایی کھ در چارچوب انواع برنامھ ھاوطرح  ھا بھ ویژه برنامھ ھا وطرح ھای اصولا
طراحی شھری، تھیھ می شوند مرحلھ بھ مرحلھ تتدوین شده تا اجرایی شوند. در مرحلھ تبدیل سیاست 

ھای کلی بھ سیاست ھای خاص، سھ نوع سیاست تھیھ می شود کھ شامل اینھاست: سیاست ھای 
یاست ھای خاص موضعی (حوزه ای ) سیاست ھای خاص موضعی ( مکان و س –خاص موضوعی 

موضوعی ، سیاست ھای اخیر را سیاست ھای تکمیلی طراحی شھری می نامند کھ در آن گروه 
راھنما، ضابطھ طرح ونقشھ بھ سوی اجرا میل می کند این اسناد راھنماھای تکمیلی طراحی شھری 

می گویند. راھنمای تکمیلی طراحی در سھ شکل عینیت می یابد: چارچوب طراحی یا چارچوب 
موضوعی دستور کار (برای طرح ھای موضعی ) و راھنمای  - وسعھ برای طرح ھای موضعی ت

  طراحی (برای طرح ھای موضوعی).

درک جایگاه پروژه ھای (طرح ھای موضعی و موضوعی برقامت برنامھ ھای  -۵- ٢
  کالبدی تھران برنامھ ھای کالبدی تھران در سھ گروه طبقھ بندی می شود :

  کھ راھبردھای کلی توسعھ و سازماندھی شھر را تبیین می کنند.اول: برنامھ ھایی 

دوم برنامھ ھایی کھ در مقیاس مختلف بھ صورت بخشی سامانھ کالبدی شھر را مدیریت و ھدایت می 
  کند
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  سوم، برنامھ ھایی کھ انجام عملیات اجرایی در مکان ھای مشخص و معلوم معنی دار می سازند.

در طرح ھای فراگیر دو نوع پروژه قرار می گیرند : نوع اول طرح جامع است کھ سیاست ھا و 
ً بھ توفیق برنامھ ھا واسناد  راھبردھای کلی را تصویر می کند، ونوع دوم طرح تفصیلی کھ غالبا
مکان محور (کالبدی ) طرح جامع می پردازد. طرح تفصیلی می تواند سند ساختار کالبد را نیمھ 

رایی یک پارچھ باشد طرح جامع بھ طور اصولی در کلیات ، خود می تواند طرح موضوعی تلقی اج

در ود تبیین ھستند  گردد. بخشی از موضوعات کھ اساسی ومحوری می داند در مقیاس بالای 

شھری را  معلوم می شوند پس می توان موضوعات ضابطھ ای و دستورالعمل ھای توصیھ ای توسعھ
اسناد تکمیل کننده طرح ھای جامع داسنت و موضوع ھای عملیاتی از موضوعات مختلف اسناد 

  تکمیل کنند طرح تفصیلی بر شمرد.

ً با پروژه ھای فراگیر شھری سازگاری دارد چون معیارھا وضوابطی را  پروژه ھای موضوعی غالبا
ختار بندی وسازماندھی اجرایی مدیریت و بر می تابد کھ در تمامی اجزای شھر قابلیت جاری شدن سا

اجرای برنامھ ھای کالبدی شھر تھران علاوه بر اینکھ یکپارچھ ھستند، باید در برگیرنده تمام اجرایی 
تقسیم کار نیز باشد. برنامھ ھای کالبدی پس از تصویب و در مسیر اجرا بھ دو گروه تقسیم می شوند 

مشمول اسناد طرح جامع و برنامھ ھای کالبدی  یک گروه جنبھ راھبردی و ضابطھ ای دارد
موضوعی می گردد. گروه دوم، برنامھ ھای کالبدی ھستند کھ قید مکانی و وابستگی بھ محلی خاصی 
دارند وبازتاب ھای اجرایی ان ھا روشن است کھ برنامھ ھای اقدام ھستند و می توانند بھ وسیلھ یک 

  ی ھدایت ونظارت ویژه ای بھ اجرا درآیند.یا چند نھاد اجرایی موجود یا با شیوه ھا

نیمھ اجرایی، اجرایی  –راھبردی ، ساختاری  –طرح ھای موضوعی در سھ سطح ساختاری 
وعملیاتی مطرح می شود ولی طرح ھای موضعی در دو سطح سطح اول متأثیر از راھبردھای 

فضایی کلان طرح فرادست جامع است وسطوح دیگر متأثیر از راھبردھای طرح جامع و ساختار 
 جامع وفرد یک پارچھ طرح تفصیلی است.

طرج جامع در واقع برنامھ ریزی کالبدی کلان است طرح فصیلی حکم برنامھ کالبدی میانھ را دارد 
ً جز برنامھ ھای بخشی  -وھر طرح موضعی نیز برنامھ ای خرد است. طرح ھای موضوعی ھم غالبا

ح موضوعی نیز قائم بھ مکان خاصی نیست و برای ھر کالبدی کلان تلقی می گردد راھکارھای طر
  نوع مکانی کھ موضوع مورد نظر در آن مدخلیت داشتھ باشد تعمیم پذیر است.

  طرح موضوعی ایجاد رسانی بدھی پارک ھا وفضای شھری

فضاھای سبز عمومی تا حد ممکن می بایست در مراکز شھری متناسب با موقعیت کارکردی خود 
برحسب واحد ھمسایگی ، محلھ،ناحیھ و منقطھ مستقر شوند و جانمایی پارک ھا با فضای فرا محلھ 

ای در داخل محلھ ھا تا حد امکان پرھیز گردد. پارک ھا در ھر شھر مناسب ترین فضاھای فراغتی 
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د ومی بایست از جنبھ عملکردی بنا بھ مقتضیات زمان وتغییرات فرھنگی واجتماعی فضاھایی ھستن
  قابل ارتقا باشد و بھ علاوه دارای ابعاد وطراحی متناسب با نیازھای مردم محل نیزباشد.

  راھنمای طراحی شھری معابر احداثی تھران

ردی و مقیاس ترافیکی ، بھ عنوان با در نظر گرفتن سھ عال بافت، پھنھ کاربری ھا، مقیاس عملک
تأثیر گذارترین عوامل در تعیین شخصیت خیابانھای احداثی ، اھداف کلان و خرد پروژه در قالب این 

معیارھا تدوین شده است کھ بھ طور خلاصھ بھ بررسی آن ھا می پردازیم باید بھ حفظ ھویت بافت 
نگی و انسجام کاربرھای پیرامون معابر وتقویت و انسجام بستر پیرامونی معابر احداثی ، ھماھ

احداثی کیفیت روی معابر احداثی از لحاظ خصوصیات ترافیکی و تناسب ویژگی ھا و خصوصیات 
معابر احداثی با مقیاس عملکردی آن در سطح شھر توجھ شود اھداف کلان رویھ ای تعریف بستر 

داف خرد رویھ ای شامل تراز کردن حقوقی وسازمان اجرایی کارآمد برای احداث معبر می باشد و اھ
منابع  مالی وھزینھ ھای احداث معابر در طول انجام پروژه با مشارکت مردمی و جذب سرمایھ 

گذاری ھای خصوصی از طریق شفاف سازی پروژ ، تسھیل وتسریع در فرایند تملک املاک 
عابر بھ واسطھ مدیریتی واراضی واقع در طرح ھا، تقویت وتسریع فرایند و مکانیسم اجرایی احداث م

  کارآمد می باشد.

  جمع بندی بررسی تجربھ ھای مربوط بھ معابر احداثی در ایران

بھ طور کلی عمده ترین دلیل برای احداث معابر در ایران، حل معضلات ترافیکی است ، بھ نحوی 
مسائل ماھوی کھ حتی سایر مسائل وکیفیات موجود در خیابان ما را تحت شعاع قرارداده است در 

بعد عملکردی ودر ان میان موضوع ترافیک ودسترسی حضور اشخص تری در پروژه ھای انجام 
شده د رکشور دارد. در اغلب پروژ ھا معضلاتی چون ارتباط نداشتن با طرح فرادست و یا فقدان 
 سطوح مختلف طرح ھای اجرایی و تنھا تکیھ بر طرح فرادست وجود دارد در سطوح پایین تر بھ

موضوع سازمان فضای خیابان بھ عنوان عرصھ عمومی بھ صورت بسیار حدود ومعدود توجھ شده 
  است.

  جمع بندی بررسی تجربھ ھای جھانی احداث معبر

مسائل ترافیکی خیابان در تمامی نمونھ ھای مورد خارجی بھ طور مشترک مورد تاکید توجھ قرار 
الدی ، محصوریت، موقعیت خیبان در شبکھ ای گرفتھ است موارد دیگری از قبیل کاربری زمین ک

گسترده و بررسی ای در مقیاس کلان تر از حوزه مستقیم، ایمنی و امنیت افراد پیاده و سواره و مھم 
تر از عوامل موثر بر تبدیل خیابان بھ فضای ھمگانی و در کنار بعد ترافیکی نیز در کانون توجھ 

ن مشارکت مردمی، نظر سنجی وسیاست ھای تشویقی از قرار گرفتھ است عدم توجھ بھ مسائل ھمچو
  مواردی است کھ باعث پائین آمدن کیفیات فضایی خیابان در قیاس با نمونھ ھای خارجی شده است .

  مبانی سنجش وضعیت با توجھ بھ جایگاه خیابان در فرایند احداث
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رایند احداث است. با دخیل فرایند سنجش خیابانھا مبتنی بر دستھ بندی براساس جایگاه خیابان در ف
  ساختن عامل زمان درا حداث معبر سھ دستھ خیابان قابل بررسی است:

  خیابان ھای پیش از احداث کھ احداث شان ھنوز نمود خارجی نیافتھ است.
خیابان ھای در حال احداث کھ شامل طیفی از خیابان ھایی است کھ فقط تملک بخشی از آنھا صورت 

کھ بخش ناچیزی در اطراف شان تخریب شده است و خیابانھایی کھ مراحل گرفتھ وخیابان ھایی 
  نھایی احداث را طی کرده است.

 خیابان ھای پس از احداث کھ شامل خیابانھایی است کھ احداث آنھا بھ طور کامل پایان پذیرفتھ است.
 گونھ ھای خیابان

خیابانھایی را کھ طراحی وساختھ می گونھ بندی خیابان ھا کھ در سند راھنما بھ آن استناد می شود 
شود تحت تاثیر قرار می دھد در تدوین راھنمای طراحی شھری معابر شھر باید آگاھی از انواع راه 

ھا و خیابان ھای شھری موجود ویا دارای پتانسیل ایجاد بھ دست آید با ھدف ارتقای مبانی نظری 
ش ویژه ای اما بھ این امر مھم اختصاص یافتھ ملوک عمل در ارائھ دستھ بندی از معابر احداثی ، بخ

  است.

  معیارھای دستھ بندی معابر

تأثیر گذارترین عوامل درتعیین شخصیت خیابان احداثی بافت ، پھنھ کاربری ھا و مقیاس عملکردی 
و مقیاس ترافیکی می باشد وجز آیتم ھای اولیھ و پایھ در ابتدای فرایند احداث معبر می باشند وسایر 

ی ھای ماھوی خیابان احداثی معلول وضعیت ھمین سھ عامل منتخب است بافت وبستر طرح بھ ویژگ
عنوان اولین و پایھ ترین عامل دارای اھمیت بسیار بالایی است . دو عامل دیگر در بستر و بافت 

شکل می گیرد ومطابق با ویژگی ھا وپتانسیل ھای بافت انعطاف پذیرتر مطرح می شود. بیانھ چشم 
ازه معابر احداثی کاربردی پیرامونی معابر احداثی با یکدیگر ھمخوان است و سیاست ھای اجرایی اند

مانع از قرار گیری کاربری ھای ناسازگار در اطراف معابر می شود کاربری ھا با نقش عملکردی 
ی ھم وترافیکی معابر متناسب می باشد. نقش ترافیکی بھ عنوان اولویت اصلی در کیفیت معابر احداث

سطح عوامل بستر کاربری ومقیاس عملکردی است. کاربری ھای پیرامون معابر احداثی، تقویت 
کننده و مکمل کاربردی ھای ھویت بخش موجود در باقت است ساختار راھنمای معابر وتازه احداث 

  : در قالب دو دستھ کلی رھنمودھای عام وخاص تنظیم شده است

ھ نقش ترافیکی و یاھرگونھ دستھ بندی خاص تدوین می شود انواع الف: رھنمودھای عام بدون توجھ ب
 خیابانھای احداثی را مورد توجھ قرار می دھد.

  رھنمودھای عام منظر شھری

موضوعاتی چون دالان ھای بصری ، دیدھای دور ونزدیک ، عناصر خوانایی وتقسیمات جداره 
رت موزون در آن ایجاد گردد از ایجاد پرداختھ اند. برای جذابیت و تنوع بدنھ شکست ھایی بھ صو

 متر در جداره پرھیز گردد. ٢٠سطوح پر وبدون باز شو با طول بیش از 
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  رھنمودھای عام کالبد وبافت

در طراحی بافت دانھ بندی ترست کیفیت مصالح بازشوھا تناسب توده و فضا مورد توجھ است. از 
موجود داشتھ باشد، اجتناب گردد از احداث احداث خیابان بھ گونھ ای کھ میانھ بھ شکافتن بافت 

 خیابان در بافت ھای ارزشمند و متعلق بھ نواحی درونی وقدیمی تر تا حد امکان پرھیز شود.

  رھنمودھای عام فضای ھمگانی

بھ ھنگام طراحی مسائلی چون فضای خیابان مبلمان شھری ومحوطھ ارایی ونیز وضعیت قرار 
فضای خیابان توجھ می شود. انتخاب مبلمان شھری باید با توجھ بھ گاھھای رفتاری و آسایش اقلیمی 

 نقش و عملکرد خیابان و باتوجھ بھ کاربردی ھای اطراف آن صورت گیرد.

  رھنمودھای عام کاربری زمین

کاربری انتخابی باید با نقش ترافیکی و مقیاس عملکردی معبر مطابقت و ھمخوانی داشتھ باشد 
ازه احداث ازلحاظ مقیاس و نوع باید با کاربری ھای موجود تناسب داشتھ کاربری ھای لایھ اول وت

 باشد.

  رھنمودھای عامل راه دسترسی

در مورد ویژگی ھای خاص معابر است توجھ بھ سلسلھ مراتب شبکھ دسترسی بھ ھنگام تعیین نقش 
ی جداره ترافیکی خیابان احداثی ضروری است وجود مسیرھای کند و برای دسترسی بھ کاربری ھا

 در معابربزرگراھی ضروری است.

ب: رھنمودھای خاص و یژه معابر احداثی در بافت ھای موجود ومعابر احداثی در بستر خالی تدوین 
  شده است.

  رھنمودھای خاص معابر احداثی در بافت ھای موجود

 رھنمودھای خاص کاربری زمین

مجاور در معبر توجھ می شود احداث بھ رابطھ متقابل نقش ترافیکی و پھنھ بندی کاربری اراضی 
بزرگراه در پھنھ مسکونی ویژه مسکونی ھای ارزشمند بھ ھیچ عنوان مجاز نیست کاربری ھای کھ 

آلودگی صوتی و بصری ایجاد می کند نباید بھ طور مستقیم درجداره واقع شود، بلکھ باید بھ صورت 
چھ باید بھ اندازه ای باشد کھ در عبور مجتمع ھای متمرکز در لایھ دوم قرار گیرد. حداقل عرض کو

 ماشین اورژانس و خدمات شھرداری را ممکن سازد.

  رھنمودھای خاص بافت

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


در صورت وجود اختلاف سطح بین بزرگراه و بافت ارگانیک موجود این فاصلھ می تواند با حریم 
ونوع وکیفیت سبز وکاشت گیاه تعدیل شود و منظره مناسب تری بھ بزرگراه بدھد محصوریت معبر 

  کالبد آن باید متناسب با حضور پیاده و دارای مقیاس انسانی باشد.

  رھنمودھای خاص دسترسی

رھنمودھای خاص ترافیکی احداث معبر از دید طراحی شھری در قالب نقوش ترافیکی مورد توجھ 
است وبھ قرار می گیرد. ایجاد دسترسی بھ کاربری ھای پیرامون بزرگراه فقط از طریق کندرومجاز 

فاصلھ مجاز تقاطع ھا از یکدیگر در خیابان شریانی درجھ دو فرعی  –صورت مستقیم ممنوع است. 
  متر است. ۵٠٠تا  ٣٠٠، 

  رھنمودھای خاص معابر احداثی در بستر خالی

مشابھ رھنوودھای خاص احداق خیابان در بافت ھای موجود است با این تفاوت کھ شامل رھنمودھای 
د فصل دوم بھ اھداف وسیاست ھای مربوط بھ احداث معبر اختصاص یافتھ است خاص بافت نمی شو

بھ رھنمودھای ماھوی احداث معبر ورد قالب رھنمودھای عام وخاص براساس  –. در فصل سوم 
دستھ بندی مذکور پرداختھ شده است. فصل چھارم بھ رھنمودھای رویھ ای یا بھ عبارتی اقدامت بستر 

  داث معبرف اختصاص یافتھ است.ساز و الزامی برای اح

  طرح موضوعی در نمونھ تھران

  کلیات

برنامھ در واقع سند پروژه ای محسوب می شود کھ در محدود گستره جغرافیایی یا مکانی معین و 
معلوم موضوعیت پیدا می کند. طرح موضوعی سامان بخشیدن مکانی معلوم را برای کار کردن 

  معلوم ھدف قرار مید ھد.

موضوعی از درون مطالعات فرادست پروژه و برنامھ ھای ملی ومنطقھ ای یا محلی تعریف طرح 
ً موجودیت پیدا کند .   شود ویا مستقلا

  ک پردیسانارطرح موضوعی بھسازی حفاظت پ

پردیسان جزیکی از عرصھ ھای بکروطبیعی تھران است کھ برنامھ ریزی طراحی ونگھداری آن ھا 
ر تھران بھ شمار می آید ایده اولیھ احداث پردیسان بھ عنوان مجموعھ از الزامات طراحی ھویت محو

ای علمی ؛ آموزشی ، پژوھشی و تفرجگاھی از اوایل دھھ پنجاه در دستور کارسازمان حفاظت 
  ومحیط زیست قرار گرفت.
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این اقدامات پردیسان را تبدیل مجموعھ ای با شعاع عملکردی فرامنطقھ ای ای می کند از این رو 
لکرد پارک پردیسان بھ عنوان عملکردی شھری منطقھ ای و بین المللی، در خور نگرش عم

  وارزیابی است.

  »طراحی شھری خاک سفید «طرح موضعی 

  محدود مورد مطالعھ

  جمع بندی مطالعات پایھ

مشکل عھمده ای محدوده مسئلھ مالکیت است دیگر اینکھ بخش زیادی از محدوده شبکھ معابر اشغال 
  مچنین بافت یکسانی دارد.کردن و ھ

  جمع بندی مطالعات اجتماعی

ت وناشناسی ساکنان با یکدیگر سبب کم شدن علاقھ ساکنان بھ یفقر عمومی کمبود در آمد و مرغوب
  محلھ وبافت شده است ازدحام وتراکم زیاد است فضاھای باز کم است و خانھ ھا کوچک می باشد.

  جمع بندی مطالعات اقتصادی

امکانات و توان اقتصادی  مردم ساکن درا ین محدود را برای ارتقای کیفیات محیطی فقر فراوان 
محلھ بسیار ضعیف و محدود ساختھ است. سیاست ھای بھسازی محیط و توسعھ نمی تواند با 

ً مبتنی بر دگرگونی کالبدی صورت گیرد اعمال سیاست ھای دگرگونی کالبدی ھمراه  ابزارھایی صرفا
  ماعی اقتصادی می تواند اثر بخش باشد .با سیاست ھای اجت

  جمع بندی مطالعات حمل ونقل

با توجھ بھ کانون اصلی جذب سفرھای آموزشی خرید خدماتی و نظایر اینھا در حاشیھ خیابان ھای 
این و بھشت شرقی پیش بینی پارکینگ بھ صورت طبقاتی در حاشیھ خیابان این پیشنھاد می گردد در 

  ساماندھی پایانھ میدان رھبر الزامی می باشد.مورد حمل ونقل عمومی 

  جمع بندی ویژگی ھای منظری، ریخت شناسی ، ادراکی ، زمینھ ای وفضایی

فقدان راستھ ھا  –فقدان نشانھ ھای بصری قوی، از خوانای فضاھا در این محدوده کاستھ است 
ست فقدان برنامھ ومکان ھای ھویت بخش ، حس تعلق در ساکنان این محدود را کم رنگ ساختھ ا

ریزی طراحی کالبدی وضوابط و مقررات ناظر بر بنده سازی منجر بھ بروز اغتشاش در جداره ھا 
ً آشفتھ ونابسامان است ونمی توان الگویی را در تفکیک  گشتھ است وضعیت قطعات تفکیکی کاملا

  قطعات شناسایی کرد.
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  تدوین اھداف کلان و خرد در حوزه طراحی

طراحی شھری و طراحی منظر متضمن ارتقای کیفیات جامع عوامل ونمایانگرھای اھداف عمومی 
  کیفیات محیطی در متن مطاعات و طراحی ملحوظ گردیده است.

  تعیین تراکم جمعیت محلھ وسرانھ خدمات

  طراحی سازمان فضایی – ٩

  روش مطالعھ وانجام طرح ھای جامع در ایران

نفر جمعیت دارند بھ  ٢۵٠٠٠طرح جامع شھری در مورد شھرھای بزرگ یا شھرھایی کھ بیش از 
مرحلھ انجام در می آید، برنامھ است کھ بھ صورت راھنما عمل می کند خط مشی اصولی وکلی 

سیاست ھای شھری را تعیین می کند روش مطالعھ وانجام یک طرح جامع شھری عبارت است از 
تجزیھ وتحلیل و نتیجھ گیری از وضع موجود تعیین اھداف و اولویت ھا، انجام  مطالعھ وضع موجود

پیش بینی ھای لازم ارائھ طرح ھا وبرنامھ ھای توسعھ شھری و اجرای آنھا بیشتر بھ منظور ترویج 
ضوابط شھرسازی کنترل توسعھ شھرھا، گرایش بھ نظام برنامھ ریزی و ھماھنگی سازی بخش ھای 

اجتماعی براساس شناخت حوزه ھای نفوذ طبیعی اجتماعی واقتصادی شھرھا تھیھ  مختلف اقتصادی و

است. طرح جامع را می توان اصلی ترین و  می شود. مقیاس این نقشھ ھا اغلب 

  مھم ترین سند ساختاری این نظام شھرسازی دانست.

ذیل است محدود کرده کاربری زمین  تھیھ طرح جامع در برگیرنده نکات مثتبی از جملھ موارد
شھری بھ وسیلھ مکان بھ توجھ بھ حریم و محدوده ھای قانونی شھرھا بھ منزلھ حوزه عملیاتی آنھا 

  ممنوع کرد ساخت وسازھا در خارج از  حریم ھای شھری.

  شرح راھنمایی تھیھ اولین سری طرح ھای شھری در ایران

از سھ جھت عمده گرایش بھ تغییر داشتھ کھ عبارت دھھ گذشتھ  ۴طرح ھای جامع شھری در طول 
  است از تغییر در شرح خدمات تغییر در چارچوب عملیاتی، و تغییر در نگاه مدیریتی و اداری .

  بررسی و شناخت شھر در وضع موجود -قسمت اول
  فصل اول بررسی خصوصیات تاریخی و عوامل جغرافیایی وجوی

  واقتصادی شھربررسی خصوصیات اجتماعی  –فصل دوم 

  خصوصیات فیزیکی شھر . –فصل سوم 
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برنامھ ریزی و ھدایت توسعھ آینده شھر براساس مطالعات وضع موجود  –قسمت دوم 
  طرح جامع شھر

  اھداف طرح جامع -فصل چھارم  

  سال آینده . ٢۵پیش بینی میزان رشد عوامل اجتماعی واقتصادی در  –فصل پنجم 

  ن توسعھ شھر وعوامل مربوطپیش بینی نحوه ومیزا - فصل ششم

نحوه اجرای طرح جامع قوانین و مقررات طرح جامع بندر لنگھ بھ عنوان اولین طرح  –فصل ھفتم 
جامع مصوب ایران مورد بررسی قرار می دھیم. در بندر لنگھ بدلیل اینکھ داده ھای ارتباطی کھ 

ایجاد صنایع امکان پذیر  پخش و گردش کالا و مواد خام بھ وسیلھ صورت می گیرد وجود ندارد.
نیست. شھر بھ علت نداشتن ھیچ گونھ فعالیت تولیدی دارای منبع درآمدی ھم نیست. پس وظیفھ 

طراحان طرح جامع پیشنھاد منبع در آمدی است کھ شھر بتواند بھ کمک آن بھ موجودیت خود ادامھ 
ا برای توسعھ شھر مورد دھد. بھ ھمین دلیل مشاور برای رسیدن بھ اھداف خود سھ رویکرد ذیل ر

  ملاحظھ قرار داده است.

  ایجاد توسعھ صنایع در بندر لنگھ

ھدف ایجاد و توسعھ صنایع است. براساس این رویکرد بھ علت جذب جمعیت بیشتری بھ وسیلھ 
نفر خواھد رسید قادر خواھد بود با منبع در آمدی ١۶٠٠٠سال آینده جمعیت بھ رقم  ٢۵صنایع ، در 

ود بایستد. این رویکرد مشکلاتی نظیر نبودن آب وبرق کافی و فقدان راه ارتباطی مستقل روپای خ
است کھ رفع این مشکلات نیاز بھ زمان نسبتا طولانی دارد. و نمی تواند امکان  صنعتی شدن این 

  شھر را فراھم سازد.

  جست وجوی منابع درآمدی در چار چوب توسعھ طبیعی شھر

ع درآمد اقتصاد شھر را از رکود فعلی خارج کند کھ بھ موجب این ھدف این است کھ با ایجاد منب
ً  ٢۵رویکرد ، رشد جمعیت رشد طبیعی خود را خواھد داشت و تا  سال آینده جمعیت این شھر احتمالا

  نفر خواھد بود. ١٢٠٠٠

  ھدایت وتوسعھ شھر در جھت بندر تجاری مخصوص خلیج فارس

راه ھای ارتباطی شھر با مناطق اطراف توسعھ یابد تا از جملھ اقدامات این رویکرد این است 
محصولات کشاورزی و کالاھای دیگر تجارتی حتی بھ وسیلھ کامیون نیز بھ بندر برسد و بھ وسیلھ 
کشتی صادر شود. در صورت اجرای این رویکرد بھ علت توسعھ فعالیت ھای تجاری جمعیت شھر 

ً بھ  ٢۵پس از  یش از افزایش طبیعی و کمتر از حالت صنعتی شدن نفر یعنی پ ١۴٠٠٠سال احتمالا
  خواھد رسید.
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متعادل تر بود زیرا اولا بودجھ سنگینی برای اجرای این  ٢و  ١در مقایسھ با رویکرد  ٣رویکرد 
ً می توانست مشکلات شھر را تا حدود مطلوبی حل کند وزمینھ را برای اجرای  گزینھ لازم نبود. ثانیا

ازد . بھ ھمین دلیل این گزینھ بھ وسیلھ نمایندگان شورای عالی شھرسازی و گزینھ شماره یک آماده س
  باموافقت مھندسان مشاور تھیھ کننده طرح انتخاب شد.

در بندر لنگھ مسئلھ ترافیک در وضع موجود بھ فقدان خیابان ھا و راھھای ارتباطی محدود می شود. 
شھرھای دیگر حجم عبور مرور و سایل نقلیھ  سال آینده با افزایش جمعیت شھر وارتباط آن با ٢۵در 

در شھر افزایش خواھد یافت. بنابراین، وجود نظام صحیح خیابان بندی ضروری خواھد بود. در 
طرح جامع برای تشکیلات شھرسازی این شھر نیز پیشنھادھایی ارائھ شده است. براساس آن برای 

مھندسان مشاور دیگر و ھمچنین تأمین ھمکاری کامل بین سازمان برنامھ، مھندسان شھرسازی و 
نفر  ٨تشکیل می شود این کمیتھ می تواند از » کمیتھ فنی عمران شھر«خواستھ ھا و احتیاجات شھر 

  عضو بدین شرح تشکیل گردد.

رئیس دفتری فنی شھرداری نماینده سازمان برنامھ چھارنماینده از طبقات  –شھرداری ریشھ کمیتھ 
  مھندسین مشاور د شھرسازی ،مختلف اھالی ، نماینده 

  ھـ.ش ١٣۶٠برای تھیھ طرح ھای جامع از دھھ  ١٢شرح خدمات تیپ ۶- ٣

طرح ھای شھری در ایران بھ سھ طرح (جامع ) (تفصیلی ) ( ھادی ) را شامل شد ھر کدام از آنھا 
دارای تعاریف مشخص قانونی شدند. طبق این قانون وزات مسکن و شھرسازی عھده دار تھیھ طرح 

از جانب سازمان برنامھ و بودجھ در تاریخ  ١٢ای جامع شھری شد. با تصویب قرارداد تیپ ھ
تھیھ طرح ھای شھری (جامع وتفصیلی ) دارای قرارداد وشرح خدمات ھمسان گردید.  ١/١٢/١٣٨١

نفر تنظیم شده  ٢۵٠٠٠٠الی  ١٠٠٠٠٠اگر چھ این قرارداد بیشتر برای شھرھای با جمعیت حدود 
عمل بھ منظور تھیھ طرح ھای شھری غالب شھرھای مراکز شھرستان ھای کشور بھ کار بود اما در 
  گرفتھ شد.

  انجام مطالعات وتھیھ طرح ھا وبرنامھ ھای توسعھ وعمران شھر وحوزه نفوذ آن :

بررسی کلی منطقھ ای این بررسی ھا صرفا بھ خاطر روشن ساختن موقعیت و نقش شھر در منطقھ؛ 
  شھر  انجام می شود.و تعیین حوزه نفوذ 

  بررسی حوزه نفوذ-٢

  بررسی و شناخت شھر

مسائلی ھمچون مسائلی کل خصوصیاتی مانند خصوصیات جغرافیایی و اقلیمی و تاریخی ، فرھنگی 
و... بررسی می شود زمین شناسی، ھواشناسی سامانھ حرکت آبھای سطحی و مسائل مربوط بھ 

  عبور ومرورو بررسی می شود.
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  وتحلیل و استنتاج از بررسی ھاتجزیھ -۴

طبقھ بندی تجزیھ وتحلیل ، جمع بندی و نتیجھ گیری از مطالعات و امار واطلاعات بھ دست آمده و 
بررسی ھای انجام شده درباره وضع موجود منطقھ و شھر ونیز حوزه نفوذ آن بھ منظور دستیابی بھ 

  نتایجی می باشد کھ چند مورد آن را بیان می کنیم :

پیش بینی نقش و روند توسعھ اقتصادی شھر در آینده تعیین  –ج مربوط بھ حوزه نفوذ شھر نتای
  عملکرد نقش غالب اقتصادی شھر در وضع موجود.

  تھیھ طرح ھا و برنامھ ھای عمرانی شھر و حوزه نفوذ آن-۵

توسعھ تھیھ نقشھ ھای از جملھ نقشھ شبکھ ارتباطی شھر درجھ بندی و عرض خیابانھا مراحل مختلف 
 ٣است این خدمات دارای  ١٢آن باید انجام گیرد شرخ خدمات مذکر بخشی از محتوای خدمات تیپ 

  قسمت دیگر نیز ھست ، شامل :

انجام مطالعات و تھیھ نقشھ ھای جزئیات شھرسازی  - ٢انجام مطالعات و تھیھ طرح ھای تفصیلی  
توسعھ و عمران شھر و برنامھ ھای نظارت بر اجرای  -٣مربوط بھ برنامھ پنج سالھ عمرانی شھر 

  پنج سالھ عمرانی شھر  وفعالیت ھای عمرانی حوزه نفوذ آن

  ھـ.ش ١٣٨٠نیازھای تھران و الزاماتی برای شرح خدماتی طرح جامع خاص از دھھ ۴-۶

با تو بھ این کھ طرح ھای توسعھ شھری در این شھر در مجموع موفقیت نسبی کمتری یافت و 
ن شھرھا را ھدایت کند و زندگی شھروندان را ارتقا دھد ، این نوع طرح ھا و نتوانست توسعھ موزو

ھمچنین شیوه مدیریت شھری  کھ متناسب با این طرح ھای متمرکز واز بالا بھ پایین بود مورد تردید 
قرار گرفت،تھیھ طرح جامع تھران با رویکرد تازه ای سامان یافتھ است کھ توجھات اساسی در این 

  بھ قرار زیر است : رویکرد نو

توجھ جدی بھ رھیافت ھای مشارکتی در فرایند تعمیم سازی و تصمیم گیری ، توجھ اساسی بھ تھیھ 
  اسنادی کارآمد و انعطاف پذیر برای توسعھ شھری تھران،

توجھ ھمھ جانبھ بھ کلیھ وجوه توسعھ شھری و پرھیز از نگرش صرفا فیزیکی کالبدی بھ توسعھ 
 شھری ؛

  مند بھ سطوح توسعھ شھری شامل سطوح فراشھری شھری وخرده سیستم ھای شھری؛توجھ نظام 

توجھ توأمان بھ کلیھ سطوح فرایند برنامھ ریزی توسعھ شھری و پیشبرد توأمان آن برای رسیدن بھ 
  دستاوردھای راھبردی ، ساختاری و عملیاتی توسعھ.

یمی کھ برای آن مطرح کرده اند، در طرح جامع تھران بھ منظور دستیابی بھ چشم اندازھای ترس
راھبردھای ارائھ داده اند کھ از جملھ آنھا توسعھ اجتماعی و ساماندھی اسکان جمعیت تأمین نیازھا و 
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ساماندھی خدمات شھری تھران، بھسازی، نوسازی وبازسازی بافت ھای فرسوده شھر تھران می 
  باشند.

ل تحولات کالبدی شرح خدمات تھیھ اسناد وطرح راھبردی وھدایت وکنتر
 تھران ( طرح جامع )

قسمت اول تدوین مبانی و روش تھیھ اسناد طرح راھبردی ھدایت تحولات 
تصویر شکل گرفتھ از مسائل ومشکلات تھران نتایج مقدماتی مطالعات  کالبدی (طرح جامع )

فرادست در مورد اھداف کلان توسعھ شھر تھران میزان ونحوه توزیع جمعیت سبب شده است کھ 
مشاور طرح جامع ومشاوران مناطق وھماھنگی کارفرما، نحوه برخورد مشاوران طرح ھای جامع 

ھماھنگی ویژه در تھیھ اسناد طرح راھبردی ھدایت وکنترل  وتفصیلی را با محورھای مھمی کھ بھ
 کالبدی تھران ومناطق آن نیاز دارد، تعیین کند. این محورھا عبارتند از :

 سازمان فضایی

مقصود از سازمان فضایی شبکھ ای است کھ عناصر آن را مراکز شھری محورھای مھم ارتباطی 
یل می دھد چند نمونھ از رئوس خدمات مشاور محورھای مھم عملکردی و کاربری ھای عمده تشک

  طرح جامع در این زمینھ بھ قرار زیر است :

  بررسی تعیین و معیارھا و روش تشخیص وتعیین سازمان فضایی موجود وعناصر و مراتب آن-١-١

  تعیین تحولات گذشتھ و تشخیص وتعریف ویژگی -٢-٣

  تھران ترسیم چشم انداز از تحولات آینده سازمان فضایی -٣-٣

  استفاده از اراضی-٢

یکی از زمینھ ھای مھم برای ھدایت و کنترل و تحولات کالبدی شھر تھران نحوه استفاده از اراضی 
بھ ویژه میزان و نوع استفاده از زمین و پھنھ بندی سطح شھر برای استفاده از زمین است. در این 

اداری وتجاری ونحوه تامین زمین برای زمینھ سھ موضوع تراکم ساختمانی نحوه استقرار واحدھای 
انواع خدمات شھری ، اھمیت خاصی دارد. از مسائل مھم دیگر در کنترل تحولات کالبدی شھر، 

  حفاظت و نحوه استفاده از اراضی حریم است.

  )ارتقای کیفیت سیمای شھر (طراحی شھری-٣

  ت:رئوس خدمات مشاور طرح جامع براساس مطالعات موجود بھ قرار زیر اس

بررسی تشخیص وتحلیل کیفیت محیط شھری مشتمل بر سازمان کالبدی سازمان بصری سازمان 
  ادراکی و مشخصھ ھای معماری شھر تھران ، –فضایی 
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  بررسی محدودیت ھا وقابلیت ھا برای ارتقای کیفیت وانتظام سیمای شھر تھران

  ای شھر تھرانتدوین اھداف راھبردھا و سیاست ھا برای ارتقای کیفیت محیط و سیم

محدوده ھای نیازمند نوسازی و بھسازی شھری وسایر محدوده ھا و موضوعات نیازمند برنامھ 
  ریزی و مداخلھ ھماھنگ .

محدوده ھای نیازمند نوسازی و بھسازی شھری و سایر محدوده ھا و -۴
  نیازمند برنامھ ریزی مداخلھ ھماھنگ

ه از نتایج مطالعت گام اول مشاوران مناطق و رئوس خدمات مشاور طرح جامع طرح جامع با استفاد
  سایر منابع موجود ، بدین شرح است:

  محدوده ھای نیازمند برنامھ ریزی» تعیین انواع«بررسی ، تشخیص ، تعریف و -١

  انواع محدوده ھای نیازمند برنامھ ریزی» تعیین حدود«تعیین معیارھا ، روش تشخیص و

  ھای شھری ، بر اساس نحوه مداخلھوضعیت عمومی و بھینھ بندی بافت -٣

  مجموعھ ضوابط و مقررات استفاده از اراضی

  نتایج مقدماتی مطالعات فرادست
  جمع بندی نتایج قسمت اول و ارائھ گزارش وتصویب آن در شورای راھبردی -۶

قسمت دوم : تھیھ وتدوین دیده کلی طرح توسعھ تھران اسناد مقدماتی طرح 
  لبدیراھبردی ھدایت تحولات کا

در چارچوب نتایج قسمت اول برمبنای جمع بندی و تجزیھ وتحلیل نتایج مطالعات گام اول مشاوران 
  مناطق واستفاده از سایر منابع موجود اسناد مقدماتی زیر تھیھ می شود :

  ١: ٢۵٠٠نقشھ پیشنھادی پھنھ بندی استفاده از اراضی حریم ومحدوده شھر در مقیاس 
جموعھ نقشھ ھای موقعیت و حدود بخش ھای نیازمند تھیھ واجرای خلاصھ گزارش توجیھی و م

  ١:١٠٠٠برنامھ ھا وطرح ھای موضعی در مقیاس 

  ارائھ و دفاع از نتایج مطالعات-٣

تدقیق و تکمیل طرح توسعھ تھران وتحویل اسناد طرح جامع  –قسمت سوم 
  تھران

نتایج مطالعات و ھماھنگی ھای انجام در این مرحلھ، اسناد مقدماتی تھیھ شده در قسمت دوم برمبنای 
  شده با سایر مشاوران مطالعات طرح جامع ومشاوران مناطق تصحیح ، تکمیل وتدقیق می گردد.
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سپس نتیجھ کار بدین شرح برای بررسی و ارزیابی کار فرما و ارائھ بھ مراجع تصمیم گیری تحویل 
  داده می شود.

دی استفاده از اراضی حریم شھر تھران بر مقیاس گزارش نھایی و نقشھ ھای پیشنھاد پھنھ بن-١
  ١: ١٠٠٠٠و در محدود شھر در مقیاس  ١: ٢۵٠٠٠

  گزارش نھایی موارد نیازمند تھیھ و اجرای برنامھ ھا وطرح ھای موضوعی
ارائھ ودفاع از نتایج نھایی مطالعات در جلسات بررسی وتصویب طرح در جوامع تصمیم گیری ذی 

  ربط

لازم با سایر مشاوران مطالعات طرح جامع (مطالعات  انجام ھماھنگی ھای
  فرادست پشتیبان مکمل) و مشاوران مناطق

  ھماھنگی با مشاوران مطالعات فرادست پشتیبان و مکمل

  ھماھنگی با مشاور مطالعات فرادست
  ھماھنگی با مشاوران مطالعات پشتیبان
 ھماھنگی با مشاوران مطالعات مکمل

 ماحصل و فشرده نتایج ھماھنگی ھای انجام شده با مشاوران مطالعات فرادستتھیھ گزارش نھایی از 
ھماھنگی با مشاوران مناطق (بررسی ھماھنگی اسناد والگوی توسعھ -٢

 مناطق)

بررسی وارزیابی الگوی توسعھ مناطق، ملاک ایده کلی طرح توسعھ تھران، و ارائھ پیشنھاد  -٢-١
  اصلاحی و تکمیلی بھ مشاوران مناطق

  استفاده از نتایج مطالعات الگوی توسعھ مناطق در تھیھ طرح نھایی توسعھ تھران . -٢-٢

  روش مطالعھ و انجام طرح ھای تفصیلی در ایران - ٧

  : کلیات

تھیھ طرح ھای تفصیلی در ایران بھ طور رسمی پس از تصویب قانون تاسیس شورای عالی 
آغاز گردید پایھ  ١٣۵٢شھرسازی و معماری ، ھمزمان با شروع برنامھ عمرانی پنجم کشور سال 

از آن زمان آغاز شد کھ شھرداری ھا در مواجھھ با  ۵٠وساسا فکر تھیھ طرح ھای تفصیلی در دھھ 
ع بھ لحاظ کلی بودن مطالعات  امکان پیاده کردن و اجرای دقیق آن را فراھم نمی طرح ھای جام

 ٢قانون نوسازی ، مکلف بودند حداکثر ظرف مدت  ٢٣ماده  ١دیدند واز سوی براساس مفاد تبصره 
سال پس از تصویب طرح ھای جامع طرح ھای تفصیلی لازم را تھیھ کنند و بھ اجرا بگذارند باید در 

فصیلی صرف جزئیات مربوط بھ گذربندی ھا تفکیک و قطعھ بندی اراضی نوع و طرح ھای ت
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و  ١: ٢٠٠٠ارتفاع وتعداد طبقات ساختمان ھا وسایر تأسیسات و تسھیلات عمومی شھر در مقیاس 
ھـ.ش محتوای طرح تفصیلی شامل  ١٣۵١تعیین گردد. در شرح خدمات تیپ مصوب سال  ١: ٢۵٠٠

  ت:مواردی از این قبیل بوده اس

  نقشھ ھا-١

  پیشنھاد و برنامھ اقتصادی و مالی برای اجرای طرح ھای تفصیلی-٢

  بررسی برنامھ ھای عمرانی بخش عمومی در شھر وارائھ پیشنھاد ھای لازم در این مورد-٣
درسال  ١٢مطالعات طرح ھای تفصیلی با توجھ بھ تجدید نظربھ عمل آمده در قرارداد تیپ شماره 

 ش عمده تفکیک می گردد:ھـ .ش بھ دو بخ ١٣۶٣

 بررسی ھای مشروح وتفصیلی مناطق ومحلھ ھای مختلف شھر-١

  تھیھ طرح ھای تفصیلی . -٢
  شرح راھنمای بھسان تھیھ طرح ھای تفصیلی شھرھا ٧-٢

  بخش اول : بررسی ھای مشروح وتفصیلی مناطق ومحلھ ھای مختلف شھر

  بررسی عمومی وتعیین مناطق تھیھ طرح تفصیلی
  پیشنھاد محدوده مطالعات طرح تفصیلی .بررسی و 

  بررسی نظرھای پیشنھادھای شورای شھر
  بررسی امکانات مالی فنی و اجرایی شھرداری و سایرسازمان ھای مرثر در عمران شھر .

  .صیات مناطق و محلھ ھای واقع در محدوده مطالعات تفصیلی خصوبررسی 

مالکیت زمین تعیین محل ومقدار اراضی بررسی مشروح ومسائل و موضوعات مربوط بھ  - ٢- ١
  متعلق بھ سازمان ھا و موسسات عمومی

  بررسی تراکم موجود مناطق و محلھ ھای مختلف مورد مطالعھ. -٢-٢

تھیھ گزارش ھا ونقشھ ھای شبکھ خیابان ھا نحوه استفاده از اراضی و سایر نقشھ ھا  -٢-٣
  ونمودارھای لازم از وضع موجود.

  

  

  ح ھای تفصیلیبخش دوم تھیھ طر

  تھیھ نقشھ ھای تفصیلی محلھ ھا ومناطق تعیین شده بھ ترتیب اولویت
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نقشھ شبکھ خیابانھا تا حد کوچھ ھای دسترس تعیین نحوه استفاده ازاراضی مشروح نقشھ ھای نمونھ 
  برای نشان دادن موارد عملی پیشنھادھای تفصیلی .

  تھیھ ضوابط ومقررات و گزارشھای توجیھی ضمیمھ طرح
  ضوابط و مقررات مربوط بھ نحوه استفاده از اراضی ، تراکم ھا، تفکیک زمین ،

دستورالعمل ھای لازم برای کادر فنی شھرداری وسایر مجریان و نظارت کنندگان براجرای طرح ھا 
  وبرنامھ ھا

  نقدی کلی برشرایط راھنمای ھمسان تھیھ طرح ھا -٧-٣

  ور شده است کھ می توان با دو مرحلھ کار؛ شامل:در طرح تفصیلی برخی شھرھا مانند اصفھان تص

  مطالعات راھبردی و نیمھ تفصیلی منجر بھ اصلاح ضوابط ونقشھ ھای پایھ
  مطالعات تکمیلی تفصیلی منجر بھ تھیھ طرح تفصیلی بھ اھداف تھیھ طرح ھا دست یافت.

یھ این گونھ دو نگرش بھ سابقھ تھیھ طرح ھای تفصیلی محتوای طرح ھا و نتایج حاصل از تھ
  استنباط می گردد کھ طرح ھا با نارسایی ھا و تنگناھھایی ازاین دست مواجھ بوده اند:

امکان پذیر نبودن اجرای طرح بھ خاطر عدم توجھ بھ واقعیت ھای موجود شھر وبی توجھی بھ جنبھ 
  ھای و امکانات اجرایی طرح ھا در عرصھ طراحی

جام مطالعات بھ وسیلھ مھندسان مشاور در خارج از امکان پذیر نبودن اجرای طرح بھ خاطر ان
  شھرداری کھ منفک از شھرداری و بدون ارتباط با آن وبدون تفکر اجرایی صورت گرفتھ است.

فقدان پویایی کامل در طرح ھای تفصیلی وقطعی قلمداد شدن آنھا ومشکل بودن روند تغییر واصلاح 
  طرح ھای مذکور .

آغازین برای روش مطالعھ و انجام طرح تفصیلی نگاه سیستمی بھ نیازھای تھران و تلاش  -٧-۴
  .پھنھ ھای فضایی و کالبدی وبافت ھای شھر ی پایھ اصل این روش کاراست

این رویکرد مطالعاتی با الزامات سازوکارھای اجرایی تھیھ طرح ھای جامع وتفصیلی تھران در 
ی با طرح فرادست و مرتبط جامع آمیختھ است. در نتیجھ مقرر شده است کھ طرح ھای تفصیل

ساختاری بھ طور ھمزمان تھیھ گردد خدمات تھیھ طرح تفصیلی ھمزمان با طرح جامع –راھبردی 
  از دوقسمت تشکیل شده است.

  قسمت اول: تھیھ الگوھای توسعھ منطقھ

این مطالعات در عین استقلال از طرح جامع بھ عنوان بخشی از الگوی توسعھ مناطق تھران و در 
تعامل با طرح جامع در دست تھیھ است شامل مطالعات وخدمات مھندسان مشاور بھ منظور تھیھ 

  اسنادی کھ در ادامھ ذکر می گردد:

  نقشھ ساختار کالبدی اصلی منطقھ وگزارش توجیھی-١

  نقشھ عمومی پھنھ بندی استفاده از اراضی منطقھ وگزارش توجیھی
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  نضم بھ نقشھ پھنھ بندی استفاده از اراضیکلیات ضوابط ومقررات استفاده از اراضی م
فھرست و مشخصات طرح ھای موضعی و موضوعی مورد نیاز منطقھ در برگیرنده نقشھ موقعیت 

  محدوده ھای مرتبط
تھیھ نقشھ پیشنھادی مقدماتی استفاده از اراضی کلیات استفاده ھای اصلی از اراضی منطقھ شبکھ 

  نده و حریم ھای اصلی حفاظتیف مشخص وپیشنھاد می شود.معابر تا حد خیابان ھای جمع و پخش کن

  تھیھ گزارش ھای توجیھی و سایر نقشھ ھای اصلی لازم بدین شرح

  گزارش توجیھی ونقشھ حدود منطقھ ١-۶

  گزارش جمعیت و نحوه توزیع آن ٢-۶

دوین گزارش توجیھی ونقشھ تقسیمات داخلی منطقھ (نواحی ومحلھ ھا ) بھ عنوان مبنایی برای ت ٣-۶
سیاست ھا وبرنامھ ھای توسعھ شھری، سازماندھی سازمان فضای منطقھ ، وارائھ و توزیع خدمات 

  شھری تھیھ می شود.

گزارش توجیھی ونقشھ موقعیت کاربری ھای عمده منطقھ ای و فرامنطقھ ای حوزه شھری و  -۶-۴
  فراشھری

  : منطقھگزارش توجیھی و نقشھ والگوی سلسلھ مراتب شبکھ ھا براصلی  -۶-۵

این نقشھ برمبنای مطالعات انجام شده در مرحلھ اول تھیھ می شود، کھ تغییرات واصلاحات پیشنھادی 
  را در شبکھ معابر اصلی موجود ومصوب منطقھ در برخواھد گرفت.

  قسمت دوم : تھیھ طرح تفصیلی منطقھ
الگوی توسعھ نھایی پس از انجام ھماھنگی با طرح جامع والگوی توسعھ شھر تھران و در چارچوب 

  منطقھ ای انجام می شود، شامل تھیھ در سند اصلی زیر است :

شامل موقعیت انواع استفاده از زمین ،  ١: ٢٠٠٠نقشھ تفصیلی استفاده از اراضی منطقھ در مقیاس 
شبکھ معابر تا حد کوچھ ھای دسترسی ، موضعیت محدوده دقیق پھنھ نیازمند بھ تھیھ طرح ھای 

  و حدود کاربری ھا ومراکز شھری . موضعی موقعیت

  مجموعھ ضوابط و مقررات تفصیلی استفاده از اراضی

مربوط بھ انواع  استفاده از زمین ،تامین دسترسی،  یلی  صشامل مقررات و ضوابط تف
  تفکیک اراضی، نحوه اشغال زمین ، تراکم ساختمانی و تعداد طبقات ساختمانی .

طقھ  و ارائھ خدمات مشاوره فنی : در زمینھ قسمت سوم : ھمکاری با شھرداری من
  امور توسعھ و عمران منطقھ
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حضور تنظیم شده  در شورای برنامھ ریزی توسعھ منطقھ بھ منظور مشارکت در -١
فرایند  تصمیم سازی ھا و ارائھ مشورت ھای فنی در زمینھ ھدایت و کنترل تحولات 

  توسعھ منطقھ
ھ تھیھ برنامھ عمران پنچ سالھ منطقھ بھ منظور ھمکاری با شھرداری منطقھ  در زمین-٢

  تحقق طرح ھا و برنامھ ھای موضوعی و موضوعات مطلوب
حضور در جلسات کمسیون ماده منبع  تھران بھ منظور دفاع از محصولات نھایی  -٣.

  الگوی توسعھ و طرح تفضیلی منطقھ .

اقض بین محتوای یکی از مشکلات سالی طرح ھای جامع و تفصیلی بھ ویژه تفصیلی تن
اطلاعات  پایھ طرح ھای تفصیلی منجر بھ گزینھ ھای طرح می گردد  با واقعیت ھای  

اطلاعات محیطی پس از تصویب و زمان ابلاغ برای اجراست . از مزیت ھای تھیھ 
ھمزمان طرح ھای جامع و تفصیل ، می تواند بھ مواردی  چون ایجاد انجام  در طرح 

در دو طرح در نحوه  برخورد با مسائل و مشکلات ، استفاده ھای فرادست ، ھماھنگی  
مشاوران از یافتھ ھای ھمدیگر ، نظارت طرح جامع بر طرح تفصیل  در حال تھیھ ھمھ 

  مناطق و ایجاد ھماھنگی بین مناطق اشاره کرد .

  تکملھ ای بر باز نمون رویھ ھا و تجربیات  - ٧-۵
طرح ھای جامع وتفصیلی عامل اساسی و مھمی در جھت کوشش برای تغییر رویھ در مطالعھ وتھیھ 

گیری برای بھسازی فرایند تھیھ و موفقیت این گونھ پروژه ھاست اما دربرگیرنده تمامی عواملی کھ 
فضایی - شناخت و اصلاح آن را بر موفقیت این طرح ھا در صحنھ عمل وفرایند توسعھ کالبدی

حقق پذیر یا طرح ھای توسعھ شھری بھ طور کلی بھ شھرھا تاثیر می گذارد نیست عوامل مؤثر در ت
  دو نوع تقسیم می شود

اول : نحوه رویکرد بھ تعیین اھداف کھ می بایست مبتنی بر واقع نگری انعطاف پذیری و اصلاح 
پذیر می باشد دوم: ارزیابی امکانات اجرایی کھ پیشنھادھای طرح می بایست با توجھ بھ آنھا تعیین 

  بر تحقق پذیری طرح تفصیلی بھ زیر است :گردد عوامل موثر 

قابلیت اجرایی طرح از حیث  -٢منطقھ ای   –ھماھنگی طرح با راھبردھا و اھداف توسعھ ملی 
امکان تھیھ طرح در حداقل زمان  - ۴وجود نظام تجدید نظر در مطالعات  -٣مقیاس طرح ونقشھ ھا  

  ممکن است.

گیری حداقل چھاربخشی و سھ الی چھار مرحلھ ای برای شرح خدمات جامع وتفصیلی در تھران فرا
  تعریف وتبیین کردند
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مقرر گردید کھ مشاوران منتخب طرح تفصیلی قبل ازانجام خدمات طرح مذکور بھ تھیھ الگوھای -١
توسعھ بپردازند. زیرا ازیک سو بانگاه کلان راه کارھای را برای تدوین مبانی اولیھ وتصویر راه 

ھیھ طرح جامع ارائھ می کند، واز سوی دیگر با نگاه خرد وجز نگرانھ تر روشنی برای طی مسیر ت
  زمینھ ھای انجام خدمات تھیھ طرح تفصیلی بھ شکل روشن تری تبیین می کند.

بخش مورد توجھ قرار گرفت، بخش طرح جامع بخش طرح الگوی توسعھ بخش  ۴شرح خدمات در 
  طقھطرح تفصیلی وبخش حضور عملی ونظارتی مشاور در من

مقرر گردید پس از تنفیض دو دو سطحی الگوی توسعھ طرح جامع بھ سھ نوع اطلاعات بھ انجام 
) مطالعاتی چون حمل ونقل ترافیکی بھ ٢) مطالعھ مستقیم بھ وسیلھ مشاور  طرح جامع (١برسد (

) مطالعاتی بھ صورت دقیق و تاحدودی در قالب راھکارھای خاص ٣وسیلھ مشاوران موضوعی (
) ۵رر گردید طرح تفصیلی نیز با حداقل سھ نوع اطلاعات ورود مرحلھ بھ نتایج عملی برسد () مق۴(

مقرر شد کھ تحت عنوان ھمکاری مشاوران مناطق، با شھرداری ھای مناطق حضور آنان برای 
ً حقوق مکتسبھ  نظارت وکنترل و در عین حال استفاده از قابلیت روزآمدسازی اطلاعات ، مخصوصا

  ا رسمیت قانونی و عملیت پیدا کند.در منطقھ ب

برای تھیھ طرح ھای جامع و تفصیلی بھ ویژه تھیھ ھمزمان این دو طرح و بھ طور خاص تھیھ طرح 
تفصیلی بررسی و ارزیابی چگونگی اعمال سازوکارھای انگاره اولیھ انجام کار ارزیابی کیفیت و 

وکارکردتشکیلات اجرایی و پژوھش ھای کمیت و عمیق مطالعات انجام شده ارزیابی قالب و ساختار 
 دیگری از این دست الزامی است.

مفھوم کاربری زمین بھ مثابھ واژه محوری در تحلیل کارکردی طرح جامع و 8-
 تفصیلی:

کاربری زمین بھ تھیھ اطلاعات اساسی درباره ویژگی ھای زمین و فعالیت ھای مختلف کھ در آن 
ین اطلاعات یرای تأمین و تجزیھ و تحلیل نحوه استفاده از صورت می پذیرد، گفتھ می شود . از ا

زمین در وضع موجود و برای تھیھ نقشھ ای کھ در آینده شیوه استفاده از زمین را معیین سازد ، 
  استفاده می شود .

بھ طور کلی کاربری زمین عبارت است از شناخت وضع موجود پراکندگی انواع فعالیت ھای 
یک از کاربری ھا از کل مساحت شھر و اینکھ ھر یک از فعالیت ھا در چھ شھری، تعیین نسبت ھر 

مقیاس و اندازه و بھ چھ صورت در سطح شھر پراکنده شدند ، رابطھ آنھا بایکدیگر چیست و تا چھ 
  حد این ارتباط منطقی و صحیح است.

ازمان از جملھ تقسیم بندی ھای کاربری قابل استناد و پراستفاده موجود،تقسیم بندی س
کاربری  ٢١مدیریت و برنامھ ریزی کشور است کھ بر اساس آن کارکردھای شھر بھ 

  مختلف تقسیم شده است:
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کاربری مسکونی،تجاری،آموزشی،فرھنگی،مذھبی،خدمات،جھانگردی و 
پذیرایی،درمانی،بھداشتی،ورزشی،اداری،فضای سبز مناطق نظامی،صنعتی،تأسیسات و 

رھا،خدمات اجتماعی،تفریحی،محوده ھای حفاظتی و تجھیزات شھری،حمل و نقل و انبا
  حریم ھا و اراضی ذخیره .

کاربری زمین شھری،بھ نحوه استفاده از زمین و کارکردی کھ بھ آن تعلق می گیرد گفتھ 
می شود.این کارکرد ممکن است در مقیاس منطقھ باشد یا در مقیاس سکونت گاھھای 

  ظر است.انسانی و شھر،کھ در ایجا مقیاس شھر مد ن

از موضوعات مھم در برنامھ ریزی کاربری زمین،برداشت کاربری ھا،نقشھ 
برداری،طبقھ بندی کاربری زمین و برآورد آینده آن است و نحوه توزیع کاربری ھای 

  اصلی و نسبت میان آنھا موضوع مھمتر دیگری در خصوص کاربری زمین است.

آنھا حفظ شود.بھ طور معمول در تراکم بھ طور کلی سعی می شود کھ نسبت معینی میان 
ھای متوسط شھری حدود فضای مورد استفده واحدھای مسکونی و عناصر خدمات 

  است: ٧دھنده آنھا بھ شرح جدول 

 

 نوع فضا و كاربري

 

 درصد از كل مساحت شھر

 

 فضاھاي مسكوني

 

٥٠ 

 

 راه ھا(فضاھاي سواره رو و پیاده)

 

٢٥ 

 

 فضاھاي سبز و اماكن ورزشي

 

١٥ 

 

 سایر فضاھاي سرویس دھنده

 

١٠ 
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مفھوم سرانھ کاربری زمین بھ مثابھ واژه ای محوری در تحلیل کارکردی طرح ھای .9
 :جامع و تفصیلی

سرانھ در لغت بھ معنی فرد فرد و یکی یکی آمده است.ھمچنین بھ مالیاتی کھ در گذشتھ 
 از ھر فرد می گرفتند سرانھ گفتھ می شد.

عبارت است از مقدار زمینی کھ بھ طور متوسط از ھریک از کاربری ھای سرانھ زمین 
شھری بھ ھر نفر از جمعیت می رسد.تعیین سرانھ برای آینده شھر باید بر اساس 

 خصوصیا ت شھر و جمعیت شھری بنیان گیرد و بھ مرحلھ پیشنھاد برسد.

 در تعیین سرانھ ھا چند عامل بسیار مھم دخالت دارد:

زمین،نوع درآمد مردم،امکانات گسترش،موقعیت اقلیمی محل،مساۀل تعیین قیمت 
 اجتماعی و ...

در عین حال،سرانھ کاربری زمین،بھ عنوان نوعی معیار و شاخص کمی برای سنجش و 
 مقایسھ تغییرات کاربری در طی زمان مورد استفاده قرار می گیرد.

عیت تعیین می شود،در ابتدا روش تعیین سرانھ با توجھ بھ کارکرد اراضی و نیازھای جم
بایستی در سطح کل شھر و نسبت بھ تمام جمعیت بھ تعیین معیار پرداخت و دست آخر 

 مقدار مساحتی را کھ برای گسترش آینده شھر لازم است بھ دست خواھد داد.

فضاھای گذران اوقات فراغت بھ مثابھ یکی از شاخص ھای ھدفمند طرح ھای .١٠
 جامع و تفصیلی:

بھ مجموعھ فعالیت ھایی گفتھ می شود کھ شخص بھ میل خود برای فراغت 
استراحت،تفریح،گسترش اطلاعات و آموزش شخصی،مشارکت آزاد اجتماعی و کاربرد 

توان خود در خلاقیت،در زمانی فارغ از تعھدات شغلی و خانوادگی و اجتماعی انجام 
 می دھد.

ایی انسان در پر کردن ھوشمندانھ ایام بھ گفتھ برتراند راسل : آخرین دستاورد تمدن،توان
 فراغت است.کھ این عمل ھوشیارانھ باید با یک مدیریت ھوشمندانھ انجام شود.
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رایج ترین فضای گذران اوقات فراغت در شھر،بوستان(پارک) است.با توجھ بھ شلوغی 
و آلودگی ھوا ضرورت توجھ بھ فضاھای سبز و مکان ھایی برای گذران اوقات فراغت 

جندان شده است کھ باید علاوه بر اینکھ برای ھمگان قابل دسترس باشد،باعث دو 
 رفاه،آسایش و دلپذیر زندگی شوند.

 این گروه از کاربری ھا شامل:

مذھبی-الف)کاربری ھای فرھنگی  

 ب)کاربری ورزشی

بز)کاربری فضای سج  

:فضای سبز بھ مثابھ یکی از شاخص ھای ھدفمند طرح ھای جامع و تفصیلی.١١  

،نوعی ازسطوح کاربری زمین شھری با پوشش ھای گیاھی انسان منظور از فضای سبز شھری
 ساخت کھ ھم دارای

 ((بازدھی اجتماعی)) است و ھم ((بازدھی اکولوژیکی))

 فضای سبز شھری

دیدگاه شھرسازی در بر گیرنده بخشی از سیمای شھر است کھ از انواع پوشش ھای گیاھی تشکیل از 
ن عاملی زنده و حیاتی در کنار کالبد بی جان شھر،تعیین کننده ساخت ریخت شناسی شده و بھ عنوا

 و(مرفولوژیک)شھر است

دارایی سبز شھر،صرف نظر از فضای سبز کھ شھرداری ھا اداره می کنند،از مجموع فضاھای 
خصوصی،فضاھای کوچک دارای گیاھان خودرو،و زمین ھای متعلق بھ دولت یا اداره خاص تشکیل 

شود.لازم بھ ذکر است کھ فضای سبز عمومی تنھا قسمت کوچکی از تمام پوشش ھای گیاھی  می
 شھری را تشکیل می دھد.

ھرچھ فضای سبز عمومی در جذب جمعیت و خدمات رسانی بھ مردم موفق تر باشد بھره وری 
و معیارھای اجتماعی فضای سبز نیز ارتقای بیشتری خواھد یافت،بنابراین باید در بر دارنده شرایط 

 مدیریت پارک ھا باشند.

در گذشتھ نقش غالب فضاھای سبز بھ زیبا سازی و امروزه می توان بھ عملکرد ھای زیست 
روانی نیز اشاره کرد.اما در شمای کلی،انواع انواع فضاھای سبز بھ  -محیطی،کالبدی و اجتماعی

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


ک طبیعت و پارک جنگلی پارک ھا،کمر بند سبز،جنگل شھری،باغ ھای خانوادگی،فضای باز،پار
 تقسیم می شوند.

استاندارد ھایی برای تعیین سرانھ ھا وجود دارد،برای مثال سرانھ فضای سبز توصیھ شده سازمان 
 ١٢تا  ٧متر مربع است ،استاندارد وزارت مسکنو شھرسازی در شھرھای ایران بین  ٢٠ - ٢۵ملل 

ز در کشور ھای در حال توسعھ پایین تر متر مربع است.استاندارد ھای تعیین سرانھ ھای فضای سب
١٠از اروپا و آمریکاست.جدول   

 

 نام كشور

 

 

 

 

سطح استاندارد یش بیني شده (متر مربع 
 براي ھر نفر)

 

 آلمان

٦٠تا  ٣٠  

 سوئیس

 

٦٠تا  ٥٠  

 آمریكا

 

٥٠ 

 سوئد

 

٦٠تا  ٥٠  

 فرانسھ

 

١٨ 

 سازمان ملل متحد

 

٢٥تا  ٢٠  
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١٢تا  ٧ وزارت مسكن و شھرسازي  

 

 

کاربری ورزشی بھ مثابھ یکی از شاخص ھای ھدفمند طرح ھای جامع و تفصیلی:.١٢  

کاربری ورزشی شامل فضاھا و ھمچنین تأسیسات و میدان ھای ورزشی در سطح شھر است.سرانھ 
متر مربع است.جدول  ۵/٢تا  ٢پیشنھادی وزارت مسکن و شھرسازی ایران برای این کاربری،بین 

١١ 

 

 شھر

 

 

ورزشي (متر مربع)سرانھ   

 

 مشھد

 

٢٠%  

 

 اصفھان

 

٣٦%  

 

 تبریز

 

٦٢%  

 

 كرج

 

٠٨/٠%  

 

)١٣٧١پیشنھادي طرح ساماندھي تھران (  

٦٢/١%  

 

 سرانھ پیشنھادي وزارت مسكن

 

٢-٥/٢  
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سرانھ ھای ورزشی ھر کشور در مقایسھ با عرف بین المللی نیز فرق می کند،چرا کھ 
بستھ بھ شرایط زندگی و عوامل مختلف معیار  ھر کشوری ویژگی ھای خود را دارد و

 ھا و سرانھ ھا تعیین می شود.

سرانھ کاربریھا بھ عوامل متعددی بستگی دارد کھ یکی از اساسی ترین آنھا شرایط 
 اقلیمی است.

.کاربری تفریحی بھ مثابھ یکی از شاخص ھای ھدفمند طرح ھای جامع و ١٣
 تفصیلی:

خصی اجتماعی،اھداف اختصاصی تفریح عبارت است تفریح نھ کار است و نھ وظیفھ ش
از:استراحت،سرگرمی،رشد شخصی و اجتماعی و آموزش ھای غیر اجباری برای بھبود 

 مھارت ھا.

کاربری تفریحی بر حسب سلسلھ مراتب خدمات اراضی تفریحی شھری بدین شرح رده 
 بندی شده است:

 اراضی تفریحی رده محلھ:محل ھای بازی کودکان

فریحی رده ناحیھ:شامل سینما و باشگاھھای تفریحات سالماراضی ت  

 اراضی تفریحی رده منطقھ:شامل سینما و مجموعھ ھای تفریحی کودکان

اراضی تفریحی رده فرا منطقھ:شامل سینما،برخی از تأسیسات ویژه شھری ھمچون تلھ 
 کابین و تیاتر ھای کوچک

قع در مرکز شھر،تیاتر ھای اراضی تفریحی رده شھر و فراتر:شامل سینما ھای وا
 اصلی،باغ وحش و راستھ ھای تفریحی کوھستانی

 در بیشتر موارد کاربری تفریحی بخشی از کاربری فضای سبز و باز محسوب می شود.

 

اقدامات شھر سازی قبل از اولین طرح جامع-١  
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می توان نخستین اقدامی دانست کھ بر نظام  انتخاب تھران بھ پایتختی قاجارھا را 
شھرسازی تھران در دو قرن گذشتھ تأ ثیر گذاشت.متعاقب پایتخت شدن تھران با 

تغییراتی کھ در برج و بارو ھای بر جای مانده از دوره صفوی انجام گرفت ساخت 
تعدادی عمارت و کوشک و قصر ھای بزگ و کوچک نیز کھ بھ مثابھ بستر سازی 

فضایی برای حضور نیروھای حکومتی تلقی می گردد،نقش مھمی در این مسیر  -کالبدی
 ایفا کرد.

نخستین اقدامات در زمینھ ھای شھرسازی در دوره ناصر الدین شاه انجام شد و این بھ 
دلیل سفرھای اروپایی وی بود.در این دوره با تخریب حصار و برج و باروھای قدیمی 

د،مساحت شھر از سھ بھ نوزده کیلومتر رسید.و احداث حصر و دروازه ھای جدی  

ً شاھی شروع  در عصر قاجار ابتدا تغییر چھره شھر با ساخت و ساز تک بناھای عمدتا
شد و سپس بھ تخریب برج و باروھای قدیمی و ایجاد برج و باروھای جدید و گسترش 

حول شھر ختم گردید. در نھایت تھران با خیابان سازی،جھت گیری جدیدی را در ت
فضایی درونی پذیرا شد.-کالبدی  

مشروطیت را می توان مھمترین چالش اجتماعی در تاریخ معاصر ایران و علت توسعھ 
شھرنشینی و ضرورت روی آوری بھ برنامھ ریزی شھری بھ شمار آورد.نقطھ اصلی 

ه .ش بود. ١٢٣٠آن نیز تأسیس مدرسھ دارالفنون در سال   

تحولات سیاسی و اجتماعی و اقتصادی، شھر تھران چھره در دوره پھلوی اول، بھ علت 
جامعھ ای اداری و صنعتی بھ خود گرفت. از نظر کالبدی،شھر تھران در داخل حصار 

تخریب باروی قدیمی شھر آغاز شد و ھمچنین  ١٣١١ناصری قرار داشت.اما در سال 
ور احداث گشتند.خندق ھای پیرامون شھر پرشدند و بھ جای آنھا خیابان ھای جدید دوراد  

اولین و مھترین اقدامات شھرسازی این دوره تخریب محلھ سنگلج بود کھ ابتدا در آن 
 میدان بورس بھ وجود آمد و اکنون محل پارک شھر فعلی است.

تغییراتی کھ در محدوده شھر در زمان پھلوی اول رخ داد میتوان بھ موارد زیر اشاره 
 کرد:

استثنای کاخ گلستان و تبدیل آن بھ وزارت خانھ .دخل وتصرف در ارگ سلطنتی بھ١  

.باغ اتابک بھ وزارت معارف داده شد٢  
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.خانھ علاء الدولھ بھ بانک ملی داده شد٣  

.تبدیل کاخ کامران میرزا بھ دانشکده افسری۴  

.قصر قاجار بھ ستاد ارتش اختصاص یافت۵  

ً محل وزارت ارشاد .تبدیل باغ نگارستان(مدرسھ نقاشی کمال الملک) بھ اداره ھنرھ۶ ای زیبا،کھ بعدا
 اسلامی گشت

از مھمترین اقدامات شھرسازی دوره پھلوی اول احداث خیابان ھای عریض کھ بھ تقلید 
از شھرھای اروپایی بود،کھ بافت ھای شھری را می برید  و از این طریق ابتذا و 

یم بھ انتھای شھر را بھ ھم وصل می کرد.و ھمچنین تغییر شکل خیابان ھای قد
ً منظم و ھندسی  بولوارھای جدید با اشکال نسبتا

در دوره پھلوی دوم  توسعھ بی رویھ و لجام گسیستھ  را داشتیم و نیاز با برنامھ ریزی 
 جامع بھ وجود آمد.

ھجری شمسی) ١٣۴٧.اولین طرح جامع شھر تھران(طرح جامع مصوب ٢  

خصوص در مرکز در طرح جامع تھران،مشکلات شھر بھ صورت تراکم بالا بھ 
تھران،گسترش فعالیت ھای تجاری ھمراه با گسترش سطح راھھا و جاده ھای 

اصلی،افزایش آلودگی،زیر ساختارھای نا کافی،شیوع بیکاری در مناطق فقیرتر و 
 مھاجرت مداوم گروه ھای کم درآمد بھ تھران شناسایی شده اند.

خطی مطرح کرده  پیش بینی الگوی توسعھ تھران را بھ سمت غرب و بھ صورت
است،این الگو بھ خاطر موقعیت خاص جغرافیایی تھران،یعنی وجود رشتھ کوه البرز در 
شمال ونا ممکن بودن توسعھ شھر بھ سمت شمال و ھمچنین وجود محدودیت ھایی چون 

 اراضی کویری و کشاورزی مرغوب در جنوب بود.

ا برای شھر مادرید و پروژه نظریھ مربوط بھ تھران خطی(طولی)، از پیشنھاد سوریا مات
 تونی گارنیھ برای شھری صنعتی و ھمچنین بازسازی مججد بافت لندن ریشھ یافتھ بود.

در طرح جامع اول بھ تقسیم بندی مناطق پرداختھ شده است  و مبتنی بر دیدگاه سلسلھ 
منطقھ  ١٠مراتبی برای تقسیمات شھر بوده است. شھر تھران در طرح جامع اول بھ 

تقسیم شده است و ھریک از این مناطق بھ دور یک ھستھ مرکزی قرار گرفتھ شھری 
 اند. مراکز این مناطق بھ فعالیت ھای تجاری،خدماتی و اداری اختصاص یافتھ اند.
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 شبکھ راھھا  و دسترسی ھای پیشنھادی طرح جامع مذکور :

طرف مقصد خیابان ھای خدمات دھنده: وظیفھ اصلی این خیابان ھا توزیع ترافیک بھ 
اصلی است.بیشتر این خیابان ھا بھ صورت کوچھ ھای بن بست،دور برگردان و یا بھ 

 شکل فعلی پیش بینی شده اند.

خیابان ھای جمع کننده و پخش کننده یا فرعی:وظیفھ اصلی این خیابان ھا جذب ترافیک 
ت.از خیابان ھای خدمات دھنده و ارتباط آنھا با خیابان ھای اصلی درجھ دوم اس  

خیابان ھای اصلی درجھ دو:ترافیک خیابان ھای جمع کننده را جذب و دسترسی بین 
مراکز ناحیھ ای را تأمین می کنند. این خیابان ھا برای خطوط اتوبوس در سراسر شھر 

 مورد استفاده قرار می گیرند.

خیابان ھای اصلی: وظیفھ آنھا بھ طور کلی محدود کردن نواحی با شاھراه و برقرار 
ردن ارتباط با مراکز منطقھ ای است.ک  

شاھراھھا:وظیفھ اصلی آنھا ھدایت ترافیک شھری و منطقھ ای در داخل و خارج از 
 محدوده شھری است.

سامانھ رفت و آمد عمومی پیشنھادی طرح جامع نیز از دو شبکھ مجزا ولی مکمل 
وسایل  یکدیگر تشکیل می شود،شبکھ اول خطوط اتوبوس رانی است و شبکھ دوم از

 سریع السیر تشکیل می شود و کلیھ مناطق طرح جامع را در بر می گیرد.

 الگوی استقرار کاربری ھای عمده:

الف)تجاری و خدماتی:شامل خذده فروشی،دفاتر تجاری،مراکز تفریحی،سازمان ھای 
مرکز پزشکی   د)فضای سبز:بھ  ١۴دولتی،ھتل و نظایز اینھا ھستند. ب)آموزشی   ج) 

لی تقسیم می شودگروه ک ٣  

کیلومتری با تھران را مد  ١٢٠و)صنایع:ساست دوری از شھر تھران و رعایت فاصلھ 
 نطرداشتند.

از دیگر پیشنھادھا و برنامھ ھای این طرح انتقال کاربری ھای نظامی از داخل بھ خارج 
ً از این زمین ھای خالی ایجاد شده برای فضای سبز استفاده می شود.  و عمدتا

امع دوم تھران،موسوم بھ طرح ساماندھی:.طرح ج٣  
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در شورای عالی معماری و  ١٣٧٠اولین طرح جامع توسعھ پس از انقلاب است.در سال
سالھ است. ۵شھرسازی بھ تصویب رسید.دوره این طرح   

از مشکلات ساختاری توسعھ در این دوره میتوان،بھ نقاط ضعف شھرداری ھا،نبود 
شھری،ناکارایی قوانین و مقررات و... اشاره کرد.تعادل و توازن در سیستم   

در این طرح شھر تھران علاوه بر ھستھ اصلی و مرکزی آن کھ بھ عنوان مرکز 
ھستھ جدید نیز پیش بینی شده است کھ موقعیت استقرار  ۴فرھنگی و تاریخی ذکر شد،

 آنھا بھ شرح زیر است:

 -ارس کھ عملکرد آن تجاریحوزه شرقی در منتھی الیھ بزرگراه رسالت در تھرانپ
 صنعتی است.

حوزه جنوبی پیرامون خیابان فدبییان اسلام و شمال شھر ری کھ عملکرد آن مذھبی 
 است.

حوزه غربی در غرب مسیل کن و پیرامون استادیوم آزادی کھ عملکرد آن صنعتی و 
ورزشی(استادیوم آزادی،پارک تفریحی ارم،باغ وحش  -ھمچنین شامل خدمات تفریحی

زرگ تھران،پاک جنگلی،دریاچھ مصنوعی)ب  

حوزه شمالی در حوالی خیابان ھای ولیعصر،جردن و اراضی عباس آباد کھ عملکرد 
اداری،نمایشگاه بین المللی،ھتل ھای بزرگ و بین المللی،وزارت  -دیپلماتیک،سیاسی

 خانھ ھا و واحدھای سازمانی رده شھر و فراتر)

اول،اراضی نظامی داخل بافت را بھ کاربری ھای طرح ساماندھی نیز مانند طرح جامع 
 خدماتی و فضای سبز و پارک اختصاص داده است.

ھمچنین پیشنھاد کاھش محلھ ھای پرتراکم تھران از طریق تغییر کاربری واحدھای 
مسکونی و اختصاص آن بھ رفع کمبود خدمات موجود در این محلھ ھا،بھ ھمراه افزایش 

محلھ ھای کم تراکم داده شد.ضریب ساخت و ساز مسکن در   

 سیاست طرح ساماندھی:

 اصل اول:ھدایت برنامھ ھای فضایی شھر بھ الگوی مورد نظر طرح

 اصل دوم:انجام برنامھ ھایی بھ منظور تحدید جمعیت
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 اھداف اصلی طرح ساماندھی:

تلفیق معماری وشھرسازی ایرانی با ساختارھای نو جھانی در زمینھ حفظ الگوی جامعھ 
نتی و مسلمانای س  

.بھبود کیفیت زندگی،اشتغال و اقتصادی سالم برای شھر تھران با حفظ ارزش ھای ٢
 اسلامی

 مقابلھ با افزایش فاصلھ رشد اقتصادی تھران و سایر شھر ھای کشور

.ارتقای تھران بھ عنوان الگویی از کلان شھر اسلامی و بین المللی و ام القرای ۴
 کشورھای مسلمان

تار زیست محیطی تھران و بھبود شرایط زیستی آن،بھ ھمراه افزایش . اصلاح ساخ۵
 فضای سبز

.ایجاد نظامی ماھواره ای در توزیع جمعیت شھری کلان شھر تھران در حفظ تعادل ۶
اقتصادی بھ خاطر توازن ھای الزامی میان محل کار و سکونت -ھای اجتماعی  

ھجری  ١٣٨۶جامع جدید ( طرح ھای  تفصیلی مصوب تا قبل از طرح ھای تفصیلی و
 شمسی)

در ابتدا این طرح ھا برای شھرھایی کھ طرح جامع آنھا بھ تصویب رسیده بود انجام 
 گرفت.این طرح ھا در مقیاس

و برای اصلاح و ایجاد معابر جدید بھ اجرا در می آمدند. ١٠٠٠/١و   ۵٠٠/١  

ھر کھ دچار اولویت در تھیھ طرح ھای تفصیلی بھ مناطقی مانند مناطق جنوبی ش
 معضلات بیشتر بودند داده شد.

 از جملھ این طرح ھا می توان بھ موارد زیر اشاره کرد:

تھران (الگوی توسعھ و استخوان بندی شھر ری) ٢٠.طرح تفصیلی منطقھ ١  

شھرداری تھران(اراضی شمال اتوبان کرج) ٢٢.طرح تفصیلی منطقھ ٢  

.طرح تفصیلی شرق محور پروین٣  
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شھرداری تھران(اراضی جنوبی اتوبان کرج) ٢١منطقھ .طرح تفصیلی ۴  

الف)طرح ھای تفصیلی تھیھ شده بھ وسیلھ شھرداری ھای مناطق و حوزه معاونت 
 شھرسازی شھرداری تھران:

این طرح ھا دارای چند ویژگی برجستھ ھستند،نخست اینکھ طرح ھای تفصیلی در 
ً بھ عمل،مفصل کردن یا بزرگ و ریز کردن مقیاس طرح جامع  بودند.دوم اینکھ عمدتا

ً با معیارھای متعارف و  وسیلھ کادر فنی شھرداری تھیھ می شده است.سوم اینکھ اصولا
دانش شھرسازی،اسناد مذکور طرح تفصیلی محسوب نمی شوندچھارم  –متداول حرفھ 

ً برای مناطقی تھیھ می شد کھ اجرای آنھا بھ ھر طریق انجام شدنی  اینکھ،طرح ھا صرفا
 بود.

تھران (الگوی توسعھ و استخوان بندی شھر ری) ٢٠ب)طرح تفصیلی منطقھ   

در محدوده کنونی شھر ری با وجود قطب ھای مذھبی مھمی چون حرم حضرت عبد 
جنوبی توسعھ  -العظیم و حرم امام خمینی و اھمیت ویژه این قطب در محور شمالی
ناسب وجود نداشتھ تھران،سازمان فضایی و استخوان بندی مشخص و دسترسی ھای م

 است.

بھ وسیلھ مھندسین مشاور مھرازان تھیھ گردید،از نکات مھم  ١٣٧۴این طرح در سال 
این طرح،عدم ارتباط بین استخوان بندی طراحی شده با مرکز پیش بینی شده است کھ 

بیشتر بھ خاطر تغییر مکان مرکز از مکان یابی اولیھ،بھ خاطر جلوگیری از آسیب 
وده است.در واقع این طرح در حد پروژه ای مطالعاتی باقی ماند و ھیچ پذیری زلزلھ ب

 وقت ملاک عمل واقع نشد.

 

شھرداری تھران(اراضی شمال اتوبان کرج) ٢٢ج)طرح تفصیلی منطقھ   

تھران بھ تصویب رسید.اولین طرح  ۵در کمیسیون ماده  ١٣٧٨این طرح در شھریور 
ھ عنوان طرح شھرسازی نمونھ از آن نام می تفصیلی مبتنی بر مطالعات میدانی است و ب

 برند.
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بھ عنوان تنفسگاه شھر تھران مطرح است.توان محیطی استثنایی این اراضی  ٢٢منطقھ 
 ٣/١در دامنھ البرز و ھمجواری با پارک جنگلی چیتگر و چند فضای سبز کھ حدود 

 وسعت ذکر شده را در بر می گیرد اھمیت این منطقھ را نشان

 می دھد

طرح در ترکیب کالبدی شھر موضوعات مھمی را از نظر سازمان فضایی مد نظر  این
قرار داده است تا موضوعاتی مانند ھویت،قابلیت اتکا و شناسایی،حس تعلق بھ مکان و 

 زمان،جھت یابی و خوانایی احیا گردد و ارتقا یابد.

نوب غرب این منطقھ شامل یک دریاچھ پیشنھادی در وسط حوزه و پارک چیتگر در ج
و جنوب شرق و چھار باغ(عمده ترین منظر شھری در این منطقھ) جبھھ ھای شمال 

شرق و شمال دریاچھ و فضاھای سبز و باز جبھھ جنوبی را بھ کانون سکونتی و سبز و 
 باز شمالی بھ ویژه ارتفاعات البرز وصل می کند.

گرفت طرح را در  این طرح دارای دو ویژگی است:نخست اینکھ تیم تھیھ ککنده تصمیم
تھران تھیھ کند.دوم آنکھ،تیم تھیھ  ٢٢خود میدان طرح،ینی در محل شھرداری منطقھ 

کننده سعی کرده با بھره گیری از آخرین دستاوردھای علمی مقیاس جھانی،ضمن متقاعد 
 کردن گروه ھای ذی نفوذ بھ پذیرش یک الگوی توسعھ پایدار برای این منطقھ برسد.

 ١۴٠٠-١٨٠٠ی در دو سطح انجام گرفت:سطح اول حوزه ارتفاع مطالعات ساماندھ
بھ بالاست. ١٨٠٠است، سطح دوم حوزه ارتفاع   

ساخت و ساز مسکونی با سھ نوع تراکم ساختمانی کم و متوسط و زیاد کھ برحسب تعداد 
واحد مسکونی در ھکتار تعریف شده بود،ضابطھ گذاری گردید.پیش بینی شده است کھ 

 ١٢-٢١طبقھ ودر تراکم بالا ۴-١٢طبقھ،در تراکم متوسط  ۴کم حداکثر  مردم در تراکم
 طبقھ امکان گرفتن مجوز ساخت دارند.

 د)طرح تفصیلی شرق محور پروین:

ً ازسال  ١٣٧۵این طرح در سال  آغاز  ١٣٧۶بھ تصویب رسیداما بازنگری آن عملا
قرار  ۴طقھ من ١٢و ١١و  ١٠شد.بخش واقع در شرق محور پروین در محدوده نواحی 

 می گیرد.
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فضایی طرح تفصیلی مصوب -طرح بازنگری،در واقع اصلاح پیشنھادھای کالبدی
ً دست نخورده باقی  است.از این رو در فرایند بازنگری،مبانی برنامھ ریزی کالبدی تقریبا

 می ماند.

مھمترین راھکارھای طرح بازنگری در زمینھ اصلاح شبکھ رفت و آمد طرح تفصیلی 
ی توان چنین برشمرد:مصوب را م  

.حذف شماری از محورھای پیش بینی در طرح مصوب بھ دلیل عدم انطباق با طرح ١
 ھای اجرایی شھرداری.

.حذف شماری از محورھای پیش بینی شده در طرح مصوب،بھ دلیل عدم امکان ٢
 بازگشایی (تخریب بافت پرموجود)

ح مصوب،بھ دلیل وجود .حذف یا اصلاح شماری از محورھای پیش بینی شده در طر٣
 حقوق مکتسبھ

.جابجایی شماری از این محورھا بھ منظور انطباق آنھا بر محورھای موجود.۴  

 شبکھ رفت و آمد محدوده طرحدر بر گیرنده دو دستھ خیابان ھای متفاوت است:

ً وظیفھ ١ .محورھای دارای ویژگی عبوری،کھ نقش ارتباطی شان عمده است و اساسا
رتباط و دسترسی را بربھ عھده دارد.تأمین و تسھیل ا  

.محورھای دارای ویژگی ھای خدماتی،کھ کارکرد غالب آنھا خدمات رسانی است و ٢
 نقش ارتباطی آنھا در مقایسھ با خیابان ھای گروه نخست کم رنگ تر است.

شھرداری تھران(اراضی جنوبی اتوبان کرج) ٢١و)طرح تفصیلی منطقھ   

بھ تصویب  ١٣٨۴گردید و پس از بازنگری در سال تھیھ  ١٣٧٠این طرح در سال 
رسید. ۵کمیسیون ماده   

 –یعنی میدان آزادی  -این منطقھ در امتداد بزرگترین مدخل ورودی شھر تھران 
گسترش یافتھ است.با رد الگوی توسعھ شعاعی و پیشنھاد طرح جامع مبنی بر توسعھ 

ناحیھ غرب تھران پیشنھاد در  ٢٢و  ٢١خطی شھر تھران،شکل گیری دو منطقھ جدید 
 شد.
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حوزه مسکونی،صنعتی،انبارداری وخارج نواحی تقسیم شده است.این  ۴محدوده طرح بھ 
طرح از نظر تمرکز صنعتی این منطقھ برای شھر تھران دارای اھمیت است،ولی بھ 
دلیل فقدان ساختاری روشن اثر چندانی بر استخوان بندی شھر تھران نداشتھ جز آنکھ 

ده شدن توسعھ شھر بھ سمت غرب شده است.سبب کشی  

.طرح ھای جامع و تفصیلی جدید:۵  

بھ تصویب رسیده است. ١٣٨۶این طرح در سال   

 الف)الزامات کلی:

موضوع بسیار مھم در این زمینھ،نوسازی و بھسازی بافت ھای فرسوده و ناکارآمد 
لاح معابر و شھری،در جھت ارتقای مسکن،تأمین حداقل فضای باز و خدمات شھری،اص

 مانند اینھا در بافت ھای متراکم و محروم.

 ب)اھداف و رویکردھا:

تصمیم سازی ھای برنامھ ای طرح ھای جامع و تفصیلی کھ می تواند از طریق اقدامات 
 مختلف در ساماندھی تھران اثرگذار باشد بھ شماری از آنھا اشاره می کنیم:

ساخت و ساز و عمران شھری،صدور _ پاسخگویی بھ مردم و سازمان ھا در زمینھ 
مجوزھای ساخت و بھره برداری ،با ضوابط مقرراتی پایدار و دستور العمل ھایی شفاف 

 و بھ دور از تغییرات روزمره

_ ھدایت و کنترل و نظارت بر ساخت وسازھا و عمران شھری،بھ منظور حفظ کیفیت 
 و قابلیت ھای پایدار محیط شھری

برنامھ ریزی ھا و مداخلھ ھای مستقیم شھرداری یا نھادھای _ھدایت سرمایھ گذاری ھا،
 خصوصی و عمومی دیگر،با ھدف رفع نیازھا و پاسخ گویی بھ کمبودھا

_پاسخ گویی بھ نیازھای مردم در انجام ترددھای راحت و ایمن و سالم،با توجھ بھ 
 فزایندگی کمیت استفاده از اتومبیل شخصی در وضع موجود

ساماندھی کیفیات محیطی عرصھ ھای ھمگانی_زمینھ سازی برای   

 ج)محتوای کلی :

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


اعمال محدودیت برای تردد اتومبیل ھای شخصی،انتقال کاربری ھا و فعالیت ھای تشدید 
کننده ترافیکی،تجدید نظر در سایت ھای توسعھ پارکینگ برای کاھش سفر با خودروھای 

رافیک،گسترش حرکت پیاده عمومی،توسعھ حمل و نقل ھمگانی،توسعھ سامانھ ھوشمند ت
 ودوچرخھ در سطح شھرو...

در طرح جامع جدید حریم پایتخت شامل شھرستان ھای کنونی تھران،شھر 
ری،شمیرانات،اسلامشھر و رباط کریم و بخش ھای قدس و مرکزی از شھرستان 

 شھریار بھ استثنای دھستان جوقین.

بافت ھای فرسوده(مھمترین تفاوت ھای این طرح با دو طرح پیشین :شیوه مداخلھ در 
 - دغدغھ این طرح)، فضاھای سبز و باز طبیعی ، مطرح شدن طرح ھای موضعی

 موضوعی

بافت ھای فرسوده بر اساس سھ معیار متمایز شده اند:کم دوامی،اندازه قطعھ زمین ھای 
 مسکونی(قطعات کوچک)، و نفوذ ناپذیری

 روش برخورد با بافت ھای فرسوده:

تراکم و نیازمند مقاوم سازی،مداخلھ بھ صورت بھسازی و برای  برای بافت ھای کم
بافت ھای نیازمند توان بخشی،انطباق،تبدیل یا دگرگونی اند،مداخلھ بھ صورت نوسازی 

 و و در بافت ھای فرسوده یا تخریبی مداخلھ بھ صورت بازسازی است.

ت.فضای سبز و باز با نھایت تأسف در شھر تھران فضای از دست رفتھ اس  

موضعی برنامھ عملیاتی سطح سوم اسناد توسعھ شھری،کلیھ  -طرح ھای موضوعی
 زمینھ ھا(موضوعات) و محدوده ھای مکانی(موضع ھا) را در بر می گیرد.

 برنامھ ھا،طرح ھا و مطالعات موضوعی توسعھ شھری تھران :

یاس شھری در بر گیرنده کلیھ زمینھ ھای نیازمند برنامھ ریزی و مداخلھ ھماھنگ در مق
 و فرا شھری

 برنامھ ھا و طرح ھای موضعی توسعھ شھری تھران :
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در بر گیرنده کلیھ محدوده ھای مکانی نیازمند توسعھ و عمران در مقیاس فرا 
شھری،شھری،مناطق،نواحی و محلھ ھای شھر تھران است.نگاه برنامھ ریزانھ این طرح 

 ھا،مستقل از طرح ھای تفصیلی است.

ھای موضعی دو بخش کلی را در بر می گیرد:عناوین این طرح   

 _برنامھ ھا و طرح ھای فرا منطقھ ای،شھری و فرا شھری توسعھ شھری تھران

_طرح ھا و پروژه ھای موضعی توسعھ شھری در مقیاس مناطق،نواحی و محلھ ھای 
.برنامھ ویژه مداخلھ در بافت ھای فرسوده شھری بھ تفکیک مناطق ١شھر تھران(شامل:

)ھ تفکیک مناطق و با رعایت اولویت. سایر طرح ھای موضعی ب٢تھران؛ و شھر   

 ١٣۴٧.وضعیت فضاھای سبز و باز،و تفریحی و ورزشی از طرح جامع مصوب سال ١
 تا طرح ساماندھی

الف)وضعیت فضاھای سبز و باز و تفریحی و ورزشی،قبل از طرح جامع مصوب سال 
تھران ١٣۴٧  

١٣۴۵ی تا سال _ پیشینھ تاریخی از عھد ناصر  

نھادھای قدیمی دوره ناصرالدین شاه ھمانند معرکھ گیری،شعبده بازی،ورزش ھای پھلوانی،بند بازی 
و سنت ھای قھوه خانھ ای و نظایر اینھا اندک اندک رونق یافت.یکی از نھادھای جدیدی کھ در این 

 دوره شکل گرفت باغ وحش بود.

توان بھ سینماھا اشاره کرد. ازمکان ھای تفریحی دوره مظفرالدین شاه می  

در زمینھ کاربری ورزشی نیز می توان از زورخانھ ھا بھ مثابھ نخستین کاربری ھای ورزشی شکل 
 گرفتھ در تھران یاد کرد.

١٣۴۵وضعیت فضاھای سبزو باز،تفریحی و ورزشی بر پایھ وضع موجود سال _  

متر مربع ھم فضای باز و سبز وجود در زمان تھیھ طرح جامع اول تھران،بھ ازای ھر نفر حتی یک 
نداشت.قسمتی از تأسیسات و مراکز تفریحی نیز متعلق بھ بخش خصوصی بود و بیشتر اقشار و 

طبقات مردم امکان استفاده از آن را نداشتند.دیگر اینکھ توزیع پارک ھای شھر نیز متناسب 
موقعیت پارک ھا بھ طرزی بود نبود.پارک ھا از لحاظ تأسیسات و وسایل ورزشی بسیار فقیر بودند.

 کھ ھیچ تناسبی با جمعیت استفاده کننده نداشت.
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ب)وضع پیشنھادی کاربری فضای سبز و باز،تفریحی و ورزشی شھر تھران در طرح 
: ١٣۴٧جامع مصوب سال   

فضاھای سبز در سھ رده کلی تقسیم شدند.یک گروه فضاھای باز منطقھ ای،گروه دیگر فضاھای سبز 
شھری و گروه سوم پارک ھای داخل محلھ ھا و مراکز منطقھ ای بود.طرح فضای سبز بین مناطق 

 ٩بین مناطق بھ عنوان مرزی حایل در برنامھ ھای طرح جامع قرار داشت کھ بر اساس آن مناطق 
 گانھ پیشنھادی در طرح جامع بھ وسیلھ نواری سبز از یکدیگر جدا می شد.

رح جامع برنامھ برپایی استادیوم آزادی و دھکده المپیک بود.از مھمترین برنامھ ھا و سیاست ھای ط  

)وضعیت فضاھای سبز و باز،تفریحی و ورزشی از طرح دوم تا طرح جامع سوم٢  

الف)وضع موجود کاربری ھای سبز و باز،تفریحی و ورزشی شھر تھران در طرح دوم 
 (طرح ساماندھی تھران):

د انگشت شمار و پراکنده احداث شدند.یعنی تناسب و ورزشگاه ھا در برخی از مناطق شھر بھ تعدا
شرقی و غربی  - تعادل در توزیع آنھا وجود نداشت.بھ طوری کھ بیشترین تعداد آن در مناطق شمالی

 ٠١/١و کمترین تعداد آن در مناطق مرکزی و جنوبی بود.سرانھ فضای ورزشی شھر تھران معادل 
 بوده است.

ھای ورزشی بھ طور یکنواخت و متعادل پراکنده نشده است.کاربری فضای سبز مانند کاربری   

در این دوره تھران از لحاظ فضای تفریحی نیز فقیر بھ شمار می آید.سرانھ کاربری تفریحی شھر 
متر مربع بود.کاربری ھای تفریحی شھر تھران در این دوره  ١٩/٠برابر  ١٣۶۵تھران در سال 

ه ھای تفریحات سالم،تلھ کابین در فضاھای بین کوھپایھ ای شامل سینما،تئاتر،فضاھای تفریحی،باشگا
 و پارک ھا بوده است.

ب)وضع پیشنھادی کاربری ھای فضای سبز و باز،تفریحی و ورزشی شھر تھران در 
 طرح ساماندھی تھران:

اساس توسعھ آتی و شکل گیری نظام فضایی تھران در تقلیل بار تمرکزی ھستھ اصلی شھر،کاھش 
در این مرکز و توزیع آنھا در ھستھ ھا و یا امتدادھای فرعی دیگر در سطح شھر است.خدمات واقع   

 کاربری فضای سبز:

عملکردھای گوناگون کاربری فضای سبز شھر بر حسب سلسلھ مراتب ارائھ خدمات،مشخص و 
 معرفی می گردد:

 _فضای سبز رده محلھ،شامل پارک محلھ ای
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ھ ای_فضای سبز رده ناحیھ،شامل پارک ناحی  

 _فضای سبز رده منطقھ،شامل پارک منطقھ ای

 _فضای سبز رده حوزه،شامل پارک حوزه ای و باغ ھای موجود

_فضای سبز رده شھر و فراتر،شامل پارک ھای اصلی شھر،پارک ھای جنگلی،باغ ھا،مزارع و 
 اراضی کشاوزی،جنگل ھا و فضای سبز حفاظت شده و حرایم سبز شھر است.

 کاربری تفریحی:

عملکردھای مختلف کاربری تفریحی شھر بر حسب سلسلھ مراتب ارئھ خدمات در این طرح بدین 
 شرح است:

 _تفریحی رده ناحیھ،شامل باشگاه ھای تفریحات سالم

 _تفریحی رده منطقھ،شامل سینما و مجموعھ تفریحی کودکان

بین و تئاترھای _تفریحی رده حوزه،شامل سینما و برخی از تأسیسات ویژه شھری ھمچون تلھ کا
 کوچک

_تفریحی رده شھر و فراتر،شامل سینماھای واقع در مرکز شھر و مراکز حوزه ھا،تئاترھای 
 اصلی،باغ وحش و تفرجگاه کوھستانی مانند دربند،گلابدره،لشکرک و فرحزاد

 کاربری ورزشی:

ح عملکردھای مختلف کاربری ورزشی شھر تھران بر حسب سلسلھ مراتب ارائھ خدمات در طر
 موجود بدین شرح است:

 _ورزشی رده محلھ،شامل زمین ھای بازی کوچک

 _ورزشی رده ناحیھ،شامل ورزشی خاکی

_ورزشی رده منطقھ،شامل باشگاه ھا،سالن ھا،زمین ھای ورزشی،و ھمچنین زمین ھای چمن و 
 استخرھا

 _ورزشی رده حوزه ، شامل ورزشگاه ھا و مجتمع ھای ورزشی

،شامل زورخانھ ھا،باشگاه ھا،استادیوم ھا،مجموعھ ھای بزرگ ورزشی _ورزشی رده شھر و فراتر
 و پیست ھای بازی ھای زمستانی

)وضعیت فضاھای سبز و باز،تفریحی و ورزشی در مقطع زمانی طرح جامع سوم:٣  
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الف)وضع موجود کاربری ھای فضای سبز و باز،تفریحی و ورزشی شھر تھران در 
) ١٣٨۶طرح جامع سوم(طرح جامع سال   

از لحاظ مکان قرار گیری فضاھای سبز و بوستان ھای شھری، شھر تھران در این دوره ھم دچار 
 معضل است.

فضاھای سبز بسیار خرد ایجاد شده بھ دلیل فقدان قوانین و مقررات و ضوابط شھرسازی 
است.تعدادی از پارک ھای شھری بھ دلیل قرارگیری در پھنھ ھای مسکونی و محلی بدون وجود 

رسی ھای کافی، عملکرد مرکزی یافتھ و مشکلات فراوانی برای محلھ و ناحیھ ای کھ در آن واقع دست
 شده اند بھ وجود آورده اند.

در شھر تھران،کاربری ورزشی بھ عنوان رکن سلامت جسمی و روانی شھروندان ھمچنان در سایھ 
 قرار دارد.

حی و ورزشی شھر ب)وضع موجود پیشنھادی کاربری ھای فضای سبز و باز،تفری
 تھران در طرح جامع سوم:

در این طرح کاربری ھای اراضی در چھار پھنھ اصلی خلاصھ شده اند:سکونت،فعالیت،مختلط و 
 حفاظت.

پھنھ حفاظت بھ عملکردھای سبز باز،عمومی،گرشگری،تفریحی،ورزشی،پارک ھای جنگلی مقیاس 
منطقھ ای و محلھ،ناحیھ و ھمچنین بھ شھری و فراشھری و پارک ھای مقیاس منطقھ ای و حوزه ای،

اختصاص می یابد.فضاھای سبز و باز  –اعم از باغ ھا و اراضی مزروعی  –پھنھ ھای سبز مثمر 
 در مصداق کاربری زمین،در متن پھنھ ھای دیگر و بھ ویژه پھنھ مسکونی و فعالیت،جریان می یابد.

ساکن و شاغل بر مبنای جمعیتی و برنامھ ریزی ھا برای تأمین نیازھای خدمات شھری جمعیت 
 ظرفیت پذیری سکونت بر پیش بینی نیاز در افق طرح،تدارک یافتھ است:

_تثبیت وسعت نھایی کاربری ھای خالص مسکونی در محدوده شھر ودر جمع در تمامی پھنھ ھای 
 چھارگانھ

 _توزیع متناسب جمعیت در سطح نواحی شھری

فضاھای عمومی مورد نیاز جمعیت شھری تھران_تعدیل نابرابری ھا و تأمین خدمات و   

 _تأمین امنیت و سلامت در عرصھ ھای سکونت،با ساماندھی شبکھ ھای دسترسی مناسب

 _جلب مشارکت عمومی برای ارتقاء کیفیت زندگی و حمایت از شوراھا و نھادھای مردمی
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شده کھ بھ در طرح جامع سوم،ضوابط ھدایت و کنترل متعددی برای پھنھ حفاظت ارائھ 
 برخی از مھمترین آنھا اشاره مي كنیم:

 

ً در اثر بھره برداری ھای  _ھرگونھ تخریب و ایجاد آلودگی در پھنھ ھای سبز و باز کھ عمدتا
 نامناسب ایجاد می گردند،ممنوع است.

_در نوسازی و بازسازی بافت ھای فرسوده باید اولویت بھ تأمین فضاھای سبز و باز عمومی،داده 
 شود

پارک ھای جنگلی و تپھ ھای سبز عمده شھر تھران بایستی در مالکیت عمومی شھر تھران باقی _
 بماند

 _کاربری غالب مجاز در کلیھ پارک ھای جنگلی شامل فضای سبز حفاظت شده است

_ھرگونھ ساخت و ساز مسکونی،اداری،تجاری،کارگاھی،نظامی و امنیتی در محدوده پارک ھای 
 جنگلی ممنوع است.

درصد است. ۵ریب سطح اشغال ساختمانی حداکثر مجاز در پارک ھای شھری برابر _ض  

ھزار متر مربع ممنوع است ۵٠٠٠_تغییر کاربری کلیھ پارک ھای شھری بیش از   

بر اساس ھمین  احکام محوری،کاربری ھا و عملکردھای مجاز بھ استقرار در پھنھ ھای 
رکز بدین ترتیب است:سبز و باز عمومی بھ صورت متمرکز یا غیر متم  

 _کاربری فضای سبز درختان غیر مثمر

 _کاربری پذیرایی و تغذیھ متناسب

 _کاربری فرھنگی مرتبط و متناسب

 _کاربری ھای ورزشی،تفریحی مرتبط و متناسب

کاربری ھای و عملکردھای ممنوع برای استقرار در پھنھ ھای حفاظتی سبز و باز 
 عمومی اینھاست:

مسکونی (بھ استثنای فضای سکونت  -۴اداری  - ٣آموزشی و آموزش عالی   - ٢صنعتی و کارگاھی 
 برای نگھبانی و سرایداری)

: ۵تحلیل شرایط با شاخص مصوبات کمیسیون ماده   
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،از جملھ نھادھایی است کھ ۵شورای ھماھنگی،شورای طرح و بررسی و در نھایت کمیسیون ماده 
ده و در تغییر کاربری ھا نقش اساسی داشتھ است.در بعد از تصویب طرح جامع اول تھران،تشکیل ش

ھنوز ھم بھ فعالیت خود در این چارچوب ادامھ می دھد.شاید بتوان  ۵زمان حاضر،کمیسیون ماده 
گفت:یکی از علل محقق نشدن پیشنھادھا در طرح ھای جامع،کمیسیون و شوراھا ھستند و ھمچنین 

 تغییرات آنھا.

ی مرکب از این افراد است:شھردار تھران،معاون رئیس جمھور و شھردار ۵اعضای کمیسیون ماده 
رئیس سازمان حفاظت محیط زیست،معاون وزیر کشور(قائم مقام شورای شھر تھران)،معاون وزیر 

 مسکن و شھرسازی و معاون وزیر نیرو.

مورد تغییر  ۴٣٠) با حدود  ١٣٨۴الی  ١٣۶۶در طول دوره فعالیت خود(از سال  ۵کمیسیون ماده 
 کاربری از فضای سبز،ورزشی و تفریحی موافقت کرده است.

در بین کاربری ھای مختلف شھری،کاربری مسکونی بیشترین سھم را در تصاحب کاربری فضای 
سبز شھر تھران بھ خود اختصاص داده است.کاربری ھای خدماتی و شبکھ ارتباطی نیز بعد از 

فضای سبز داشت.بررسی ھا نشان می دھد کاربری مسکونی بیشترین سھم را در تصاحب کاربری 
کھ در اغلب موارد کاربری مسکونی بدون مجوز در فضای سبز مصوب ایجاد شده است.این امر 

مجبور بھ پذیرش تغییر کاربری فضای سبز و تعیین کاربری  ۵سبب شده است تا کمیسیون ماده 
 مسکونی برای فضاھای مذکور گردد.

ابر فضای سبز تصویبی خود را از دست داده استبر اساس آمار شھر تھران دو بر  
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