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، کیمیا حدادان یزدی

2
، فرخ حسامیان

1
مجتبی رفیعیان

ارائه الگویی برای توسعه زمین در بافت‌های ناکارآمد شهری
مورد‌پژوهی: محدودة یافت‌آباد، منطقه 17 شهرداری تهران

چکیده
در پی بروز مسائل و مشکلات ناشی از رویکردهای سنتی به زمین و تهیه طرح‌های صرفاً کالبدی برای هدایت 
توسعه زمین، رویکردهای نوین به برنامه‌ریزی کاربری زمین شهری، ابعاد گوناگون مؤثر بر و متأثر از زمین 
را در نظر گرفته و الگوی توسعۀ زمین را در جهت تأمین حداکثر منافع برای حیات شهری ضابطه‌مند می‌نمایند 
پژوهش  دارند. در  تأکید  پیشنهادی  راهبرد‌ها و سیاست‌های  اجرایی طرح‌ها،  بر شیوه‌های  این منظور  به  و 
حاضر، مدیریت توسعۀ زمین به‌عنوان حلقۀ واسط میان طرح و اجرا معرفی شده که ساختار اصلی طراحی یک 
الگوی مدیریت توسعۀ زمین را تشکیل می‌دهد. هدف از تهیه این مقاله تبیین و کاربرد نحوه کاربست رویکرد 
رشد هوشمند در حوزه مدیریت توسعه زمین به‌منظور افزایش تحقق‌پذیری طرح‌ها به لحاظ اجرایی و انطباق 
راهبرد‌ها و سیاست‌های توسعه با فرصت‌ها و تهدیدهای بافت‌های شهری موجود است. رشد هوشمند نیز 
به‌عنوان یک رویکرد نوین در مبحث مدیریت توسعه مطرح شده است که برای تعیین اهداف و مسیر توسعه 
در مدل مدیریت زمین مورد نظر بهک‌ار می‌رود. در ادامه، این مدل در محدوده یافت‌آباد به‌عنوان نمونه‌ای از 
الگوی ناکارآمدی توسعه زمین مورد آزمون قرار گرفته است. نتایج پژوهش نشان می‌دهد که در یک محدوده 
شهری عواملی چون بی‌توجهی به نقش گروه‌های ذینفع و ذینفوذ در گرایش‌های توسعه زمین و نبود ضوابط 
و مقررات مدون در کنار محدودیت‌ها و مشکلات اقتصادی، اجتماعی و کالبدی تأثیر به‌سزایی در ناکارآمدی 
این عوامل  الگوی توسعه زمین دارد؛ درحالی که در یک مدل مدون مدیریت زمین، بررسی تأثیر و تأثرات 
را  محدوده  مجدد  توسعة  اصلی  راهبردهای  جهت  و  مسیر  می‌تواند  زمین  توسعه  ناکارآمدی  معیارهای  با 
مشخص نماید. به‌منظور طرح‌ریزی برای اجرای این راهبرد‌ها،‌ ساختار پیشنهادی مدل انطباق‌یافته مدیریت 

زمین مجموعه جامعی از طرح‌ها، برنامه‌ها و سیاست‌های اجرایی را به‌صورت »کد توسعه« ارائه میک‌ند. 

واژه‌های کلیدی:  مدیریت توسعه زمین، رشد هوشمند، بافت‌های ناکارآمد شهری، تهران.
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 E-mail: f.hesamiyan@gmail.com                                                                              .2. محقق معماری و شهر‌سازی
                E-mail: kimyhad@yahoo.com                      .آمریکا ،UCLA 3.پژوهشگر دکتری، گروه برنامه‌ریزی شهری، دانشگاه
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مقدمه و چارچوب نظری
از زمین و توسعۀ  استفاده  با  اجتماعی  به‌شمار می‌رود و حیات  به‌عنوان سرمایۀ طبیعی بشر  زمین 
آن شکل می‌گیرد. این موضوع ضرورت استفاده هدفمند و کنترل شده از زمین را روشن‌تر نموده و 
موجب می‌گردد که ساختار اصلی برنامه‌ریزی شهرها بر پایه برنامه‌ریزی برای نحوه استفاده از زمین 

.)Briassoulis, 1999, 6( و توسعۀ آن استوار باشد
از طریق  را  پیش‌بینی شده شهر  نیازهای   - به زمین - طرح‌های جامع  رایج ولی سنتی      رویکرد 
تفکیک کاربری‌های مختلف در شکل منطقه‌بندی زمین شهری ارائه کرده و توسعه زمین را نیز از همین 
طریق کنترل میک‌نند. درحالیک‌ه پیش‌بینی کاربری و تراکم برای محدوده‌های شهری در این طرح‌ها 
زمین  بازار  گرایش‌های موجود  دنبال  به  داده  رخ  واقعیت  در  آنچه  و  مانده  باقی  کاغذ  بر‌روی  اغلب 
بوده که اغلب الگوهای ناکارآمد توسعه زمین را در شهرها در پی داشته است )APA, 2005, 19(. در 
همین چارچوب رویکردهای نوینی برای فرایند برنامه‌ریزی کاربری زمین ارائه شده است؛ استوارت 
چاپین )Chapin, 1995, 35( این مسئله را مطرح می‌نماید که هیچ نظریه برنامه‌ریزی و تغییرات شهری 
به تنهایی نمی‌تواند به‌طور کامل پیچیدگی و پویایی واقعیت تجربه و عمل برنامه‌ریزی کاربری زمین 
که  آنجا  از   .)Acioly & Claudio, 1999( کند  توصیف  تقابل،  و  تغییرات  رقابت،  پیچیده  شرایط  در  را 
»تغییر« تنها عامل ثابت در این شرایط آشفته و بسیار متغیر است، یک راهکار مفهومی بر پایه »مدیریت 
تمامی  آن  در  و  است  متناسب  برنامه‌ریزی  عمل  واقعیت  با  بیشتر  زمین«  از  استفاده  نحوه  تغییرات 
فعالیت‌های برنامه‌ریزی استفاده از زمین، نظارت و هدایت مداوم تغییرات، به نحوی است که به بهترین 
رویکرد  موازات  به  برنامه‌ریزی شهری  در  توسعه  مدیریت  مفهوم  کند.  اجتماع سود‌رسانی  به  شکل 
راهبردی به برنامه‌ریزی مطرح شده است؛ برنامه‌ریزی راهبردی از مسائل و امکانات واقعی حرکت 
میک‌ند و میک‌وشد اهداف، سیاست‌ها و امکانات تحقق آنها پیوستگی درونی و برونی را برقرار سازد« 
)مهدیزاده، 1382، 359(. مدیریت توسعه زمین به‌عنوان حلقۀ اتصال برنامه‌ریزی و اجرا و گام نهایی 
فرایند برنامه‌ریزی کاربری زمین قلمداد می‌شود )Kivell, 1993, 3( که به ارائۀ روندها و سیاست‌هایی 
برای به اجرا درآوردن الگوهای توسعۀ پیشنهادی در طرح‌های پهنه‌بندی و کاربری زمین می‌پردازد. 
میسر  توسعه  مدیریت  عملکرد  به‌واسطه  را  برنامه‌ریزی  فرایند  در  مستقیم  دخالت  چاپین،  استوارت 
می‌داند و اعتقاد دارد در این حالت است که برنامه‌ریزی به اقدام تبدیل شده و اقدام، به‌عنوان گام نهایی 

.)Chapin, 1995, 78( در طراحی سیاست‌ها صورت می‌گیرد
و  توسعه  کنترل  متفاوتی چون  عناوین  تحت  نیز  دیگر کشورها  در  زمین  توسعه  مدیریت  مقولۀ      
مدیریت رشد مطرح شده است؛ در سیستم برنامه‌ریزی انگلستان نیز همین مفهوم با عنوان »نظارت بر 
 Haeuber, 1999,( توسعه«، سازوکاری را برای کنترل نحوه استفاده از زمین و توسعه آن فراهم میک‌ند
مؤلفه  توسعه  بنابراین طرح‌های  و  انجام می‌پذیرد  توسعه  از طریق طرح‌های  توسعه  بر  نظارت   .)69

»مدیریت رشد«  توسعه، تحت عنوان  آمریکا موضوع مدیریت  است. در کشور  نظام طرح‌مدار  اصلی 
جایگاه وسیعی را در برنامه‌ریزی کاربری زمین پیدا کرده است )سعید‌نیا، 1382(. در مدیریت رشد، 
موضوعاتی مثل تحقق‌پذیری طرح‌ها و ایجاد هماهنگی میان آنها نیز به وظایف برنامه‌ریزی اضافه شده 
است. در این کشور الگوهای ناکارآمد توسعه شهرها با گسترش بی‌رویه حومه‌ شهرها رویکردی را به 
مدیریت زمین تحت عنوان رشد هوشمند به دنبال داشته که چارچوب اصلی آن، استفادۀ بهینه از زمین 
و توسعۀ مجدد محدوده‌های درون‌شهری است. هدف از مدیریت توسعه زمین در محدوده‌های شهری، 
ارائه برنامه‌ها، سیاست‌ها و ضوابط و مقررات به‌صورت یکپارچه و تعیین نقش و وظایف عوامل مؤثر 
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 .)Talen & Knaap, 2003( بر توسعۀ زمین به‌طور هماهنگ خواهد بود
    بی‌توجهی به مدیریت توسعه در نظام برنامه‌ریزی شهری تأثیرات مخرب متعددی داشته است که از 
مهم‌ترین آنها پاسخگو نبودن طرح‌های تهیه شده به مسائل و مشکلات محدوده‌های شهری از یک طرف 
و نبود ضمانت اجرایی برای به‌وقوع پیوستن راهبرد‌ها و سیاست‌های تدوین شده همین طرح‌هاست. در 
شهر تهران نیز عدم موفقیت طرح‌های شهری ارائه شده طی نیم قرن سابقۀ برنامه‌ریزی برای شهرها در 
کشور به همراه سیاست‌های زمین‌شهری که بر اساس آزمون‌و‌خطا به اجرا درآمد، موجب رشد شدید 
جمعیت و مهاجرت به سمت پایتخت شد )خاتم، 1382(؛ در پی آن، توسعه زمین بر اساس الگوهایی 
خودرو و بی‌برنامه، بافت‌هایی ناکارآمد را تشکیل داد که به‌لحاظ کیفیت حیات شهری در سطح پایینی 
بوده و پس از گذشت چند دهه از ایجادشان به شدت آسیب‌پذیر هستند. طرح‌ها، سیاست‌های زمین و 
ضوابط و مقرراتی که در این محدوده‌ها به اجرا گذاشته شده، مقطعی و مسکّن بوده و گاه نیز نتوانسته 
نتیجۀ لازم را داشته باشد )غمامی، 1382(. نمونۀ بارز و اخیر آن ضوابط و مقرراتی است که به‌عنوان 
سیاست‌های تشویقی نوسازی بافت فرسوده در سه سال اخیر به اجرا گذاشته شده و تغییرات شایان 

توجهی بر نوسازی و توسعه مجدد این بافت‌ها نداشته است.

‌1.‌ ساختار مدل تحلیل
این پژوهش با تکیه بر ادبیات مفهومی مدیریت توسعه زمین سعی دارد که مدلی برای تهیه طرح مدیریت 
این مدل بر طرح مدیریت توسعۀ  ارائه دهد. چارچوب تئوریک  ناکارآمد شهری  توسعۀ در بافت‌های 
استوارت چاپین پایه گذارده شده است )Chapin, 1995(. وی در کتاب برنامه‌ریزی کاربری زمین طرح 

مدیریت توسعه را به‌عنوان گام نهایی فرایند برنامه‌ریزی کاربری زمین معرفی نموده است.

 SGN, 2002، Landers & :از طرف دیگر در دهه اخیر، رشد هوشمند )برای اطلاع بیشتر نگاه کنید به     
Deady, 1999( نیز به‌عنوان رویکردی نوین در مفاهیم مدیریت توسعه و رشد عمدتاً در ایالات متحده 

آمریکا مطرح شده است. نمودار شماره 1 نگاهی اجمالی به فرایند مدیریت زمین در این رویکرد داشته 
اهداف و چشم‌انداز توسعۀ بافت‌های  نیز، اصول،  این پژوهش  الگوی پیشنهادی  این اساس  است. بر 
تحلیل  مدل  انطباق   .)Kehde, 2001( وام می‌گیرد  از ساختار رشد هوشمند  را  مطالعه  ناکارآمد مورد 
پژوهش با طرح مدیریت توسعه و رویکرد رشد هوشمند، در نهایت یک ساختار سه‌بخشی برای تحلیل 
تعریف میک‌ند که شامل شناخت تحلیلی پژوهش، تحلیل و تعیین مسیر و در نهایت طرح‌ریزی و تدوین 
ساختار یک کد توسعه است. نمودار شمارۀ 2 مدل نهایی انطباق یافتۀ فرایند مدیریت توسعۀ زمین را 

که در این پژوهش مورد استفاده قرار می‌گیرد با توجه به سه مرحلۀ تبیین شدۀ فوق نشان می‌دهد.
در گام نخست، به‌منظور شناسایی معیارهای ناکارآمدی و بررسی واقعیت‌ها در محدوده مورد مطالعه 
به شناخت تحلیلی وضعیت موجود و شرایط در حال رویداد در محدوده پرداخته می‌شود. این بررسی 
نیازمند  کالبدی توسعۀ زمین،  اجتماعی و  اقتصادی،  علاوه بر شناخت و تحلیل ویژگی‌های جمعیتی، 
شناخت و بررسی سیستم موجود مدیریت توسعه نیز هست؛ به این معنی که سیاست‌ها، ضوابط و 

الگوي ناكارآمد
توسعة زمين

تدوين اصول
رشد هوشمند

اجرايي شدن
اصول 

كدهوشمند

)Kehde, 2001( نمودار شماره 1: فرایند مدیریت زمین در رویکرد رشد هوشمند
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استانداردهای اجرایی که در الگوی توسعه محدوده دخیل است، به‌صورت جامع تبیین شوند. بخش 
مهم دیگر از سیستم مدیریت توسعه، شناخت عوامل مؤثر بر توسعه است؛ این عوامل جدا از نهادها و 
ارگان‌های مدیریتی مشخص، در محدوده‌های مختلف ممکن است بخشی از گروه‌های ذینفع و ذینفوذ و 
یا گروهی از عاملان توسعه را شامل شود. شناسایی این عوامل مشخص میک‌ند که هرکدام از آنها به 

چه میزان و با چه ابزارهای رسمی یا غیر‌رسمی بر الگوی توسعه محدوده تأثیر می‌گذارند.
    در مرحله تحلیل و تعیین مسیر، بر اساس نتایج به‌دست آمده از گام پیشین، فرایند توسعۀ زمین 
انطباق ساختار کد هوشمند  بر اساس  قرار خواهد گرفت. سپس،  تحلیل  در محدوده مطالعاتی مورد 
در مدل تحلیل پژوهش، محدوده مورد مطالعه بر مبنای پتانسیل توسعۀ زمین پهنه‌بندی می‌شود. کد 
و  کد  زبان  به  را  نوشهر‌گرایی  و  هوشمند  رشد  مفاهیم  جامع،  کدهای  از  نمونه‌ای  به‌عنوان  هوشمند 
استانداردها درآورده و به‌عنوان یکی از شاخص‌ترین روش‌های اجرایی رشد هوشمند به شمار می‌رود 
که در واقع محل تلاقی سیاست‌ها و ضوابط و طراحی است. این کد مبتنی بر فرم است به این معنی 
که یک نتیجه مشخص کالبدی را ترسیم کرده و ترویج می‌دهد )Duany, 2006(. زون‌بندی مبتنی بر فرم 
برخلاف زون‌بندی عملکردی که راهکار شهر‌سازی را در کنترل کاربری و تراکم می‌دانست، در پی 
ضابطه‌مند کردن فرم محیط انسان‌ساخت است )Burdette, 2004 به نقل از: طیبی، 1385، 11(؛ به‌طوری 
که استانداردهای طراحی به هیچ وجه کاربری را محدود نمیک‌ند؛ در حقیقت این بازار است که تعیین 
میک‌ند در فرم تعیین شده چه کاربری اختصاص می‌یابد )Sperber, 2005 به نقل از: طیبی، 1385، 12(.

همچنین در راستای بسط اهداف مدیریت زمین، اصول توسعۀ هوشمند بر اساس معیارهای ناکارآمدی 
در محدوده، انطباق می‌یابد. در نهایت معیارهای مدیریت توسعۀ زمین بر پایۀ این اصول و معطوف به 
ویژگی‌های ناکارآمدی محدوده معین خواهند شد. معیارهای مدیریت توسعه زمین در واقع، اجزای یک 
طرح مدیریت توسعه در بخش برنامه‌های اقدام را تشکیل می‌دهد که ممکن است در طرح‌های مختلف 
متفاوت بوده، اما اجزای مشترکی می‌توان برای آن نام برد، نظیر: مقررات، معیارهای افزایش سرمایه 
عمومی، معیارهای تملک، اخذ مالیات و هزینه‌ها. این معیارها در واقع زمینه‌هایی را که مدیریت توسعه 
زمین مورد توجه قرار داده و در این زمینه‌ها به ارائه برنامه، سیاست، مقررات و یا ضوابط می‌پردازد، 
تبیین میک‌ند. این معیارها با توجه به ویژگی‌های اجتماع، شرایط موجود محدوده شهری مورد نظر و 
خصوصاً چارچوب مدیریتی و حقوقی یک جامعه ممکن است متفاوت باشد. گونه‌ای دیگر از دسته‌بندی 
معیارهای توسعه آنها را بر اساس راهبرد‌ها در گروه‌های مختلف تعریف کرده است: نظیر کنترل نرخ 
رشد، تعیین مرزهای رشد شهری و محدوده‌های رشد شهری، کنترل تأثیرات از طریق ضرورت‌های 

.)Chapin, 1995, 400-2( اجرایی، برنامه‌ریزی موضعی و راهکارهای منطقه‌ای
    در مدل تحلیلی این پژوهش نیز معیارهای مدیریت توسعه بر اساس اصول و یا راهبردهای رشد 
هوشمند برای الگوی ناکارآمد توسعه تعریف شده است. گام نهایی طرح مدیریت توسعه تشکیل هسته 
اصلی طرح- کد توسعه - است؛ کد توسعه به‌عنوان سند اصلی طرح مدیریت توسعه بر اساس معیارها 
الگوی   .)  Talen & Knaap, 2003, 351( پیشین طرح‌ریزی خواهد شد  تعیین شده در گام  و زمینه‌های 
ناکارآمد  الگوی  از  نمونه‌ای  به‌عنوان  یافت‌آباد  در محدوده  پژوهش  این  در  زمین  مدیریت  پیشنهادی 
توسعه بافت‌های شهری بهک‌ار گرفته شده است. نمودار شماره 3 روند انجام این تحلیل را نشان می‌دهد.

‌2.‌ گام اول: شناخت تحلیلی محدوده یافت‌آباد
منطقه 17 شهرداری تهران با وسعتی معادل 794/3 هکتار و جمعیتی معادل 275هزار نفر در جنوب 
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غربی شهر تهران واقع شده است. این منطقه از شمال به خیابان قزوین، از جنوب به خیابان زمزم، از 
شرق به بزرگراه نواب، و از غرب به جاده ساوه محدود شده است. »منطقه مزبور بالاترین سطح تراکم 
ناخالص جمعیت را در بین سایر مناطق شهر تهران داراست« )مهندسین مشاور امکو ایران، جلد اول، 
3(. محدوده یافت‌آباد شامل دو محله 12 و 13 از منطقه 17 است که با مساحتی در حدود 100 هکتار 
جمعیتی در حدود 25 هزار نفر را اسکان داده است. این محدوده از شمال به ریل راه آهن تهران تبریز، 
از غرب به بزرگراه آیت‌الله سعیدی، از شرق به خیابان سجاد و از جنوب به خیابان شهید مراد‌بیگی 
محدود می‌شود. محدوده یافت‌آباد به‌طور متوسط تراکمی در حدود 228 نفر در هکتار دارد و به این 
ترتیب جزء محلات با جمعیت کمتر در منطقه است. هم در سطح منطقه و هم در سطح محدوده یافت‌آباد، 
بیشترین مساحت به کاربری مسکونی اختصاص یافته است و به جرأت می‌توان گفت عملکرد غالب 
در کل محدوده، سکونت است. وجود 44 % از صنعت موجود در منطقه در این محدوده نشانگر غلبه 
عملکرد فرامنطقه‌ای بوده و همچنین سهمی در حدود 24% از اراضی بایر نیز نشانگر ظرفیت توسعه 
مجدد به‌خصوص به لحاظ توسعه میان‌فضاها است. بازار مبل یافت‌آباد در این محدوده مهم‌ترین مرکز 
کار و فعالیت در منطقه بوده و مقیاس عملکردی آن تا سطح فرا‌شهری نیز اهمیت می‌یابد )همان، 62(. 
وجود دو ریل راه آهن در منطقه 17 همچنین باعث شده که خیابان‌های اصلی شمالی- جنوبی شکل 
نگیرد. مهم‌ترین دسترسی شرقی- غربی در این محدوده ادامه خیابان یافت‌آباد از منطقه 18 به‌عنوان 
یافت‌آباد شرقی است. بازار مبل یافت‌آباد نیز در اطراف این خیابان توسعه یافته که به سمت شمال 
به ریل راه آهن محدود شده است )مهندسین مشاور پردا راز، 1381(. البته می‌توان راسته بازار مبل 
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 هاي ناكارآمد، لة بافتئشناخت مس
 ناكارآمدي بافتتعيين معيارهاي

تعيين اصول رشد 
هوشمند سازياندازچشم

 تهيه طرح مديريت توسعه

ها شناسايي روند
تبيين سيستم موجود 

مديريت توسعه  
تحليل فرايند توسعه

بندي به لحاظ  پهنه
پتانسيل توسعه 

ارائه معيارهاي 
  كد توسعهمديريت توسعه 

ها،  ها، سياست برنامه :شامل
ردها و ضوابط و مقررات، استاندا

 ... استفاده از روش تدوين كد هوشمند

نمودار شماره 2: مدل انطباق‌یافتۀ تحلیل )مأخذ: نگارندگان(

تعيين معيارهاي ناكارآمدي 
باد آ توسعه در محدوده يافت

ها و روندهاي  ايشتحليل گر
آباد توسعه در محدوده يافت

بندي پتانسيل توسعه زمين بر  پهنه
محور و  بندي فرم اساس زون

  هاي هر زون تحليل ويژگي

تعيين اهداف توسعه در برخورد با 
معيارهاي ناكارآمدي و بيان اين 

شكل اصول رشد اهداف در 
هوشمند

تعيين معيارهاي مديريت 
توسعه زمين در محدوده 

آباد يافت

نمودار شماره 3: روند تحلیل تعیین مسیر )مأخذ: نگارندگان(
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را ادامه راسته بازار کیف و کفش امین‌الملک دانست که به علت وجود ریل راه آهن دو‌پاره شده است.

‌1‌.‌2. بررسی گرایش‌های توسعه زمین در محدوده
بررسی و تحلیل گرایش‌های توسعۀ زمین متأثر از مؤلفه‌های گذر زمان و همچنین اولویت‌های بازار 
زمین است. به این منظور در این بخش گرایش‌های عملکردی در طول چند دهۀ اخیر و سپس گرایش‌های 
نتایج  قرار می‌گیرد.  بازار زمین است، مورد بررسی  به  نیز که عمدتاً معطوف  تراکم  ساخت‌وساز و 
حاصل از بررسی گرایش‌های عملکردی در این محدوده حاکی از وجود اراضی کشاورزی در حدود 
دهه 40 در این محدوده بوده که به‌تدریج به اراضی نگهداری دام و دامپروری تغییر یافته است. به 
تدریج  به  که  گرفته  صورت  ابنیه  حتی  یا  و  قطعه‌بندی  فرم  تغییر  بدون  فعالیتی  تغییرات  آن،  دنبال 
کارگاه‌های مبل‌سازی در این محدوده شکل گرفتند، در حالی که کاربری موجود این قطعات در طرح 
اطلاعات سرشماری  مقایسه  اساس  بر  نیز  اخیر  دهه  در  است.  گرفته شده  نظر  در  تفصیلی صنعتی 
کارگاه‌های کشور در سال‌های 73 و 81 فعالیت تولید مبلمان کاهش یافته و فروش مبلمان 43 درصد 
این  این، به‌علت قرارگیری  این محدوده را به خود اختصاص داده است. علاوه بر  از کل فعالیت‌های 
محدوده در مسیر جاده ترانزیت ساوه گاراژهای وسیع تعمیرات وسایل نقلیه سنگین در این محدوده 
شکل گرفته‌اند که با توجه به تغییرات جایگاه مکانی محدوده در شهر این عملکرد‌ها ضرورت وجودی 

خود را از دست داده‌اند.
     محدوده یافت‌آباد در بازه زمانی 81-1359 با کاهش 22% جمعیت مواجه بوده است. تراکم خالص 
مسکونی در این محدوده در حدود 1076 نفر در هکتار است. به این ترتیب حجم بالای جمعیت در این 
محدوده، گرایش به سکونت در مساحت کم‌زمین مسکونی دارد. تراکم ساختمانی نیز در این محدوده 
بافت مسکونی در حدود 130% است.  پایین است ک‌ه در بخش غیر‌مسکونی تراکم 50% و در  بسیار 
بنابراین با وجود جمعیت بسیار بالای این محدوده توسعه عمدتاً در سطح شکل گرفته است. شاخص 
تراکم نفر در واحد مسکونی نیز گواهی بر این مدعا بوده که متوسط این شاخص در محدوده 7‌.‌14 نفر 

در مقابل متوسط 4‌.‌6 نفری تهران است.
     گرایش‌های فرم توسعه زمین نیز از سه جنبۀ قطعه‌بندی، میزان استفاده از قطعه و نسبت فضاهای 
پرو‌خالی بررسی شده است. در محدوده الگوی درشت‌دانه و متوسط به کاربری‌های غیر‌مسکونی و 
دسترسی‌های  از  و  درونی‌تر شده  بافت  هرچه  دارد.  اختصاص  کاربری مسکونی  به  ریز‌دانه  الگوی 
درجه یک و دو فاصله می‌گیرد، قطعات، الگوی »ریزدانه‌تر«ی را نشان می‌دهند. سطح اشغال قطعات 
نیز در این محدوده چه در قطعات درشت‌دانه حاشیه غربی و چه در فعالیت‌های تجاری بسیار پایین 
به  را  قطعه  از  درصد   50 تا   20 بین  محدوده  در  مسکونی  قطعات  از  عمده‌ای  سهم  همچنین  است. 
زیرساخت برده‌اند که از نسبت مجاز در ضوابط شهرداری )60% قطعه( نیز کمتر است. علاوه بر این‌ها، 
علی‌رغم الگوی فشرده قطعات به‌خصوص در بافت مسکونی، در بخش غربی و شمالی محدوده اراضی 
بلا‌استفاده شامل اراضی بایر، مخروبه و متروکه با مساحت قابل توجهی وجود دارند و در حدود %27 
از مساحت کل محدوده را اشغال میک‌نند )نقشه شماره 1: فضاهای ساخته نشده در محدوده(. علاوه 
بر این، عملکردهای حمل‌و‌نقل، گاراژ‌های وسیع تعمیرات وسایل نقلیه سنگین و برخی صنایع که پیش از 
پیوستن منطقه به محدوده شهر تهران به علت قرارگرفتن در مسیر ورودی شهر در حاشیه جاده ساوه 
تشکیل شدند، امروز دیگر توجیهی برای ادامه فعالیت ندارند. تغییر عملکرد و توسعه مجدد این قطعات 

در راستای عملکردهای مطلوب بازار زمین در محدوده یافت‌آباد حایز اهمیت است.
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2.2. تأثیر و تأثر سیستم موجود مدیریت توسعه و الگوهای ناکارآمد توسعه زمین
در این بخش به تحلیل نقش عوامل مؤثر بر توسعه زمین شامل دولت، عاملان توسعه، کسب‌وپیشه‌ها 
نمودار  پرداخته خواهد شد. همان‌طور که در  یافت‌آباد  ناکارآمد توسعۀ زمین در  الگوی  و مردم در 
شماره 4 آمده است، دولت، عمدتاً از طریق شهرداری‌ها با اعمال ضوابط و مقررات عمومی شهر‌سازی 
در رابطه با نحوه ساخت‌و‌ساز، کسب‌و‌پیشه، نوسازی بافت‌های فرسوده، بلندمرتبه‌سازی و... در هر 
ناکارآمدی  از دلایل عمدۀ  تأثیر کمی داشته و نبود ضوابط و مقررات مدوّن و واضح یکی  الگو  سه 
توسعۀ زمین در این محدوده است. ضوابط ساخت‌و‌ساز، صدور پروانه و... در تمام کاربری‌ها وجود 
داشته، ولی با پرداخت جرایم آن توسط عامل توسعه به‌راحتی قابل اغماض است. مصوّبات و ضوابط 
تشویقی ارائه شده برای نوسازی بافت‌های فرسوده نیز به دلیل نبود برنامه و سیستم مالی- اقتصادی 
از  بخشد.  بهبود  را  ساخت‌و‌ساز  میزان  نتوانسته  و  نگرفته  قرار  استقبال  مورد  اجرایی  تسهیلک‌نندۀ 
طرف دیگر، طرح‌های ارائه شده برای محدودۀ یافت‌آباد - که مهم‌ترین آن طرح ساماندهی بازار مبل 
بوده - به دلایل مدیریتی متوقف مانده است. در این شرایط مصوّبات کمیسیون توافقات که مسئولیت 
تصمیم‌گیری در مواردی که ضوابط و مقررات مشخص وجود ندارند را بر عهده دارد، با تصویب تغییر 
کاربری‌ از مسکونی به فعالیت‌های تجاری و انبار مرتبط با مبلمان به کاهش جمعیت و توسعۀ بازار 
مبل در لابه‌لای بافت مسکونی انجامیده است. درحالیک‌ه در حاشیه شمال و غرب محدودۀ یافت‌آباد 
قطعات دارای پتانسیل تغییر کاربری وجود دارد، نبود ضوابط و مقررات مدوّن و طرح‌های مطالعاتی 
و اهمیت تأمین منابع مالی موقت برای شهرداری در این کمیسیون موجب شده است که الگوی توسعه 
زمین تنها در راستای سود بازار و عاملان توسعه بوده و کیفیت محیط بازار و سکونت مورد کم‌توجهی 
قرار گیرد. عاملان توسعه نیز با کسب فرصت از این شرایط با خرید قطعات ارزان مسکونی و سپس 
تغییر کاربری آن در کمیسیون توافقات از رانت ایجاد شده سود می‌برند؛ در نهایت طیف پرجمعیت اما 
کم‌قدرت ساکنان به لحاظ مالی، با وجود غلبه سکونت بر دیگر کاربری‌ها در این محدوده‌ نمی‌توانند 
توسعه زمین را به جهت منافع خود هدایت کرده و دچار انفعال و رکود شده‌اند. با این‌حال شوراهای 
محله‌ای که مهم‌ترین ابزار و روش دخالت ساکنان در توسعه زمین هستند در سرآغاز فعالیت خود 

به‌سر می‌برند.

‌3. پهنه‌بندی پتانسیل توسعه زمین
کد هوشمند یک ابزار برنامه‌ریزی است که ویژگی خاص آن همان ساختارِ بخشی است. در این سیستم 

 

مصوبات
كميسيون
 توافقات 

دولت

 عامل توسعه

 پيشهوكسب

 مردم

  محدوده 
 مقياس محلي

محدوده مياني

محدوده
 ایفرامنطقه

ضوابط و 
مقررات عمومی 

 شهرسازی 
هایطرح

  شهری 

خريد قطعات مسكوني و
 بري آنها  رتغيير كا

نفوذ بازار مبل 
در بافت 
 مسکونی

استفاده از رانت ناشي از 
 تغيير كاربري

ساکنان کم 
ركود نوسازي بافت  درآمد

 فرسوده مسكوني
 ضعف

شوراهای 
 ایمحله

توسعه سريع و 
 ضابطه بازار مبل بي

 عدم استفاده
 بهينه از زمين 

ركود صنايع و گاراژها

توسعه زمين
صرفاً بر اساس 

 سوددهي

ناهماهنگي فرم و
 عملكرد 

 كاهش جمعيت

عوامل  تأثیر   :4 شماره  نمودار 
مؤثر بر توسعه زمین بر الگوی 
یافت‌آباد  محدوده  ناکارامد 

)مأخذ: نگارندگان(
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سکونتگاه‌ها بر اساس میزان و شدت هویت شهری‌شان از روستایی تا شهری دسته‌بندی می‌شود. هر 
کدام از بخش منطقه‌ها شامل عواملی می‌شوند که مشخصه مکانی آنها را تعریف می‌نماید. در واقع 
این سیستم چارچوبی است که طیف مداومی از سکونتگاه‌ها از طبیعی‌ترین تا شهری‌ترین را مشخص 
میک‌ند )APA, 2005(. جدول شماره 1، نمایشی از این سه سطح کلی و تقسیم آنها به اجتماعات و بخش 

منطقه‌ها است که به‌عنوان زون‌بندی در کد هوشمند مورد استفاده قرار می‌گیرد.

     به‌منظور تعیین زون‌ها در محدوده، شاخص‌هایی مربوط به هر یک از سطوح و تقسیمات درونی 
آن وجود دارد که این شاخص‌ها در گزارشی تحت عنوان زون‌بندی از طریق بخش منطقه‌ها تدوین 
شده است. در تحقیق حاضر از آنجایی که نمونه مورد مطالعه محدوده‌ای از بافت معاصر شهر بوده 
از سیستم زون‌بندی فرم  به‌منظور استفاده  به نوسازی و توسعه مجدد در آن وجود دارد،  نیاز  که 
محور، اجتماعات موجود و زون‌های درونی آن و همچنین مناطق ویژه مورد استفاده قرار گرفت. گام 
اول شناسایی و تعیین دو محدوده محلات )TND( و مراکز شهری )RCD( در محدوده مورد مطالعه 
عمدتاً  شهری  مراکز  مقابل  در  و  بوده  مسکونی  عمدتاً  که  هستند  شهری  محدوده‌های  است.محلات، 
این ترتیب تفاوت این دو زون بر اساس میزان و  )Duany, 2006(. به  دارای کاربری مختلط هستند.« 
شدت سکونت در آن استوار است. شاخص‌های در نظر گرفته شده برای تعیین پهنه‌ها و زیرپهنه‌های 
پتانسیل توسعه در بخش اجتماعات موجود و مناطق ویژه در جدول شماره 2 آمده است. مرحلۀ بعدی 
مکانی نمودن این شاخص‌ها در نرم‌افزار ArcGIS است. سپس به‌وسیلۀ تحلیل فضایی این نرم‌افزار، 
نتایج مرتبط با شاخص‌های تعریف شده بر روی هر پهنه با یکدیگر ترکیب شده و پهنه‌ها و ریزپهنه‌های 
پتانسیل توسعه را مشخص می‌نماید؛ نقشۀ شماره 2 این پهنه‌ها و ریزپهنه‌های مرتبط را نشان می‌دهد. 

)Dunay, 2006( جدول شماره 1: سطوح زون‌بندی در کد هوشمند

    هاي در مقياس اجتماع طرح  هاي در مقياس ناحيه طرح
  )زون(بخش منطقه   نوع اجتماع  نوع ناحيه

  )فاقد استعداد توسعه(فضاي باز حفاظت شده 
O1  

  فضاي باز

                       فضاي باز ذخيره شده       
O2  

T1زون طبيعي         

T2زون روستايي       

  
ناحيه با توسعه محدود            

G1

  
اي          توسعه خوشه

CLD

T2 زون روستايي       

T3شهري    زون حومه

T4زون شهري         

  
G2ناحيه با توسعه كنترل شده      

  
TNDتوسعه سنتي محلي     

T3ون حومه شهري  ز

T4زون شهري          

T5زون مركز شهري   

اجتماعات 
  جديد

  
G3ناحيه توسعه هدفمند           

  
RCDاي           مراكز منطقه

  T4زون شهري          
  T5زون مركز شهري   
  T6زون هسته شهري  

  
  TNDها                  محله

T3مه شهري  زون حو

T4زون شهري          

T5زون مركز شهري   

اجتماعات 
  موجود

  
G4ناحيه توسعه مجدد      

  
  RCDمراكز شهري          

  T4زون شهري          
  T5زون مركز شهري   
  T6زون هسته شهري  

مناطق ويژه                                      ساير
SD  

  ها مجوزها و استثناء
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مراکز  و  مبل  بازار  پهنه شامل راستۀ  این   :)RCD( پهنۀ مرکز شهری  در  الگوی توسعه زمین        
تجاری مرتبط در اطراف آن و همچنین بخشی از حاشیۀ غربی محدودۀ یافت‌آباد شده است. به این 
ترتیب، خیابان یافت‌آباد به شکل »راسته بازار« بخش اصلی این پهنه را تشکیل می‌دهد؛ جدول شماره 3 
شاخص‌های الگوی توسعه زمین در این پهنه را نشان می‌دهد. این محدوده حدود 25% از کل محدودۀ 
شامل  نیز  آن  مساحت  از  نیمی  از  بیش  که  است  داده  اختصاص  به‌خود  را  یافت‌آباد  هکتاری   100
فعالیت‌های تجاری است. از طرف دیگر به دلیل نبود هماهنگی فرم توسعه و قطعه‌بندی با نوع فعالیت 
فعلی متوسط مساحت قطعه بالا است. بخش قابل توجهی از این پهنه نیز به خدمات اختصاص دارد که 
بررسی‌ها نشان می‌دهد که مقیاس عملکردی این خدمات در سطح محلی بوده و ویژگی‌های آن‌ها منطبق 
بر این پهنه نیست. شاخص‌های سطح اشغال و متوسط تراکم ساختمانی در این پهنه نیز نشان از عدم 
استفادۀ بهینه از زمین با وجود ارزش بالقوه بالای زمین در این پهنه است. عواملی چون رشد سریع و 
بی‌ضابطۀ بازار مبل و نبود ضوابط و مقررات مدون از یک طرف و وجود ریل راه‌آهن از طرف دیگر 
موجب شده که پتانسیل توسعه زمین در پهنۀ RCD با موانعی در مسیر توسعه روبه‌رو شده و بالفعل 

رساندن این ظرفیت نیازمند سیاست‌ها و برنامه‌های توسعه باشد.

یافت‌آباد شامل محدودۀ مسکونی  در محدودۀ   TND پهنۀ   :TND پهنۀ  در  زمین  توسعه  الگوی      
حاشیۀ شرق و جنوب یافت‌آباد است. جدول شماره 4 مشخصه‌های الگوی توسعۀ زمین در این پهنه 
را نشان می‌دهد. بر اساس نتایج این جدول پهنۀ TND در حدود 30% از مساحت محدودۀ یافت‌آباد را 
به‌خود اختصاص داده است که می‌توان گفت که کل جمعیت یافت‌آباد در این پهنه اسکان دارند. اما با 
وجود پایین بودن شدید سرانۀ زمین مسکونی، استفادۀ بهینه از زمین نیز صورت نگرفته، به‌طوری که 

جدول شماره 2: شاخص‌های تعیین پهنه‌های پتانسیل توسعه )مأخذ: نگارندگان(

  ))RRCCDD ( (ييشهرشهر  مراكزمراكز  وو) ) TTNNDD( ( محلاتمحلات :  : اجتماعاتاجتماعاتنوعنوعننييييتعتع..11
  ييتتييجمعجمع  ناخالصناخالص  تراكمتراكم••
    قطعاتقطعات  اندازهاندازه••

نقلنقل  وو  حملحمل  بربر  مبتنيمبتني  ييهاها  تتييفعالفعال  وو  ععييصناصنا) : ) : SSDD ( (ژهژهييووپهنهپهنه

TTNNDD :( :(TT33--TT44--TT55( ( محلاتمحلات  دردر  هاها  منطقهمنطقهبخشبخشتعيينتعيين..22
  فرعيفرعي  هايهاي  دسترسيدسترسي  تاتا  ههفاصلفاصل  ••
  فرعيفرعي  هايهاي  تقاطعتقاطع  تاتا  فاصلهفاصله••
  فروشيفروشي  خردهخرده  تراكمتراكم••

RRCCDD :( :(TT44--TT55--TT66((  شهريشهري  مراكزمراكز  دردر  هاها  منطقهمنطقهبخشبخشتعيينتعيين..33
  اصلياصلي  هايهاي  دسترسيدسترسي  تاتا  فاصلهفاصله  ••
  اصلياصلي  هايهاي  تقاطعتقاطع  تاتا  فاصلهفاصله••
  قطعاتقطعات  تراكمتراكم••

RCD جدول شمارۀ 3: مشخصه‌های پهنه
 هكتار25. 5: مساحت كل 

 مترمربع580: متوسط مساحت قطعه 
%42: متوسط سطح اشغال

%81:متوسط تراكم ساختماني
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شاخص‌های متوسط مساحت قطعه، تراکم ساختمانی و سطح اشغال بسیار پایین است.

یافت‌آباد است.  به شدت فرسودۀ مسکونی محدودۀ  متراکم و  بافت  TND شامل  پهنۀ  واقع       در 
عواملی چون کم‌درآمد بودن ساکنان و نبود سیستم‌های کمکی مالی- اقتصادی از جانب دولت و یا 
سرمایه‌گذاران خصوصی، باعث شده که علی‌رغم برخورداری این پهنه از پتانسیل توسعه مسکونی، 
بافت مسکونی به شدت فرسوده شده و نوسازی بافت مسکونی از طرف ساکنان و یا عاملان توسعه 
با رکود مواجه شود؛ تا جایی که این بافت به تدریج در روند تغییر کاربری به سمت سود بازار یعنی 

توسعه بازار مبل قرار گیرد.
      الگوی توسعه زمین در پهنۀ SD: این پهنه شامل صنایع و فعالیت‌های تعمیرات وسایل نقلیه سنگین 
در گاراژها در حاشیۀ غربی یافت‌آباد و در مجاورت بزرگراه سعیدی )جاده ساوه( واقع شده است 
که ویژگی عمدۀ آن عدم استفاده بهینه از زمین است؛ مشخصه‌های الگوی توسعه زمین در این پهنه 
در جدول شماره 5 آمده است. داده‌های این جدول حاکی از درشت‌دانه بودن قطعات این پهنه و عدم 

استفادۀ بهینه از زمین است.

‌1‌.‌3. اصول توسعۀ هوشمند در محدوده یافت‌آباد
نهایت  در  ویژگی‌ها،  این  تحلیل  و  مطالعه  مورد  محدودۀ  در  ناکارآمد  توسعۀ  ویژگی‌های  شناخت 

معیارهای اصلی زیر را برای ناکارآمدی توسعۀ زمین در محدوده به‌دست می‌دهد:
1. ناکارآمدی در نحوۀ استفاده از زمین )رکود فعالیت، ناسازگاری کاربری‌ها، ناسازگاری ویژگی‌های 

مکانی و فرم توسعه و...(
2. ناکارآمدی اقتصاد و بازار توسعۀ زمین )رکود نوسازی، کم‌درآمد بودن ساکنان و...(

در  اختیارات  نبود  اجرایی،  ضمانت  نبود  مقررات،  و  ضوابط  )ناکارایی  زمین  مدیریت  ناکارآمدی   .3
سطوح پایین مدیریتی و...(

ناکارآمدی گسترش بی‌رویه در  الگوی  برای  را  تعریف اصول رشد هوشمند  نمودار شمارۀ 6 روند 

TND جدول شماره 4: مشخصات پهنه

   هكتار30,57: مساحت كل
   نفر22700: جمعيت پهنه

   متر مربع86: احت قطعهمتوسط مس
  %54: متوسط سطح اشغال
  %111: متوسط تراكم ساختماني
   متر مربع10,6: متوسط سرانة زمين مسكوني

   هكتار24: مساحت مسكوني
   هكتار0,6: مساحت خدمات
   هكتار4,8: مساحت تجاري

SD جدول شماره 5: مشخصات پهنه

   هكتار19:مساحت كل 
   متر مربع1800: متوسط مساحت قطعه 

  %36: متوسط سطح اشغال
  %61: متوسط تراكم ساختماني
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شهرهای ایالات متحده آمریکا با الگوی ناکارآمد توسعه در محدودۀ مورد مطالعه مقایسه نموده است. 
 ،6 نمودار شماره  از  نتایج حاصل  همچنین  و  محدوده  ناکارآمدی  اصلی  معیارهای  گرفتن  درنظر  با 

اصول زیر به‌عنوان چشم‌انداز توسعۀ هوشمند در بافت‌های ناکارآمد تعریف می‌شوند:

1. استفادۀ بهینه از زمین: توسعۀ هوشمند، اصلاح مجدد نظام قطعه‌بندی زمین و استفاده از اراضی 
و  ساختمانی  تراکم  افزایش  میک‌ند.  تشویق  زمین  از  بهینه  و  کامل  استفادۀ  به‌منظور  را  بلا‌استفاده 
استفادۀ  به  نیز  درون‌شهری  محدوده‌های  با  مرتبط  فعالیت‌های  با  غیرشهری  عملکردهای  جایگزینی 

کارآمد از زمین شهری کمک میک‌ند.
2. تقویت اجتماعات موجود: توسعۀ هوشمند در صورت ابقاء جمعیت در محدوده و افزایش حس تعلق 
انگیزه و  باید  خاطر و گرایش به تشکیل اجتماعات محلی در یک محدوده صورت می‌پذیرد. ساکنان 
قدرت اقتصادی نوسازی محدودۀ مسکونی‌شان را داشته باشند. عوامل تشکیل‌دهندۀ اجتماع در یک 
محدودۀ شهری شامل ساکنان، مراجعان و صاحبان کسب‌ و ‌پیشه‌ها باید در جهت توسعۀ فعالیت خود 

در تعادل و تعامل با دیگر فعالیت‌ها اقدام کنند.
نداشتن  دلیل  به  موجود  محدوده‌های  در  شده  انجام  اقدامات  موجود:  محلات  در  شهری  طراحی   .3

ضوابط اجرایی مشخص در تقابل و تضاد بوده و موجب تشدید ناکارآمدی توسعه می‌شوند.
4. مشارکت مردم و سرمایه‌گذاران خصوصی، دولتی و گروه‌های ذینفع و ذینفوذ: ارتقای نقش راهبردی 
حیات  کیفیت  بهبود  به  منجر  زمین  توسعۀ  در  همچنین سرمایه‌گذاران خصوصی  و  مردم  اجرایی  و 
با داشتن منابع مالی  با نیازهای ساکنان می‌شود. سرمایه‌گذاران خصوصی  شهری و سازگاری آن 
ارزشمند و مردم با داشتن قدرت اجتماعی و نظرات مؤثر برای توسعۀ محدودۀ مسکونی‌شان، طرح‌های 

شهری را به صورت مشارکتی اجرا کنند.
      معیارهای مدیریت توسعه زمین بر اساس اصول رشد هوشمند در جدول شماره 6 آمده است. این 
معیارها با تحلیل ویژگی‌های الگوی ناکارآمد بافت نظیر مؤلفه‌های جمعیتی یا کالبدی معیارهای مورد 

نیاز برای هدایت هوشمندانه مدیریت زمین در محدوده یافت‌آباد را ارائه می‌دهد.

نمودار شماره 6: مقایسه الگوی ناکارآمدی و اصول رشد هوشمند 
در الگوی  گسترش بی‌رویه در محدوده )مأخذ: نگارندگان(
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وزمينبازارركود
شهري حيات كيفيت كاهش

شهري درون هاي محدوده در

:شهري هايحومهتشكيل

  خانواري تك مسكن
محلي پايه خدماتبهدسترسي

  درونيدروني هايهاي محدودهمحدوده دردر شهريشهري حياتحيات كيفيتكيفيت بهبودبهبود
  منظورمنظور  بهبه  شهريشهري  هايهاي  حومهحومه  متوسطمتوسط  سطحسطح  بهبه  نسبتنسبت

جمعيتجمعيتبازگرداندنبازگرداندن

كالبديفرسودگي
ساكنان بودن درآمد كم

 اطراف در تجاري عملكردهاي توسعه
مسكونيمحلات

پذير آسيب و فشردهبافتايجاد
 در زمين سودآور بازار تقابل

 نوسازي ركود و تجاري عملكرد
مسكوني

  سطحسطح ازاز شهريشهري حياتحيات كيفيتكيفيت سطحسطح ارتقايارتقاي
      ساكنساكن  جمعيتجمعيت  تثبيتتثبيت  جهتجهت  دردر  حداقلحداقل

آبادآباديافتيافتمحدودهمحدودهناكارآمدناكارآمدالگويالگوي--بب

 هوشمندرشداصول

 هوشمنددرشاصول

رويهرويهبيبيگسترشگسترشناكارآمدناكارآمدالگويالگوي--الفالف
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4.‌ طرح‌ریزی: چشم‌انداز الگوی توسعۀ زمین در محدودۀ یافت‌آباد
مرحله نهایی در الگوی مدیریت زمین در محدوده یافت‌آباد تدوین کد توسعه بر اساس چشم‌انداز الگوی 
توسعه یافت‌آباد و به وسیلۀ معیارهای مدیریت زمین خواهد بود. این چشم‌انداز بر اساس نتایج حاصل 
از پهنه‌بندی پتانسیل توسعۀ زمین در محدودۀ یافت‌آباد ترسیم خواهد شد که در زیر به مهم‌ترین موارد 
نکته  نیز مشهود است، سه  یافت‌آباد  آن اشاره می‌شود همانگونه که در نقشۀ چشم‌انداز توسعه در 

اساسی در نظام توسعه زمین اتفاق افتاده است:
1. تغییر جهت توسعه بازار مبل و هدایت آن به سمت شمال خیابان یافت‌آباد حد فاصل ریل راه‌آهن و 

ایجاد محدودیت در توسعه بازار به سمت بافت مسکونی.
2. تبدیل قطعات واقع در پهنۀ SD شامل اراضی صنعتی و گاراژهای بلا‌استفاده به کاربری‌های تجاری 

به‌منظور توسعه بازار مبل.
و  فعالیت‌های محلی  تقویت  و  توسعه   ،TND پهنه  در  بافت مسکونی  توسعه مجدد  فرایند  تشکیل   .3

همچنین ایجاد فضاهای عمومی و خدماتی مورد نیاز ساکنان و مراجعان به بازار مبل.

1‌4.. ساختار کد توسعۀ محدودۀ یافت‌آباد
اساس  بر  که  استانداردهاست  و  برنامه‌ها  طرح‌ها،  مقررات،  از  کاملی  مجموعۀ  واقع  در  توسعه  کد 
معیارهای مدیریت توسعۀ زمین، الگوی توسعه زمین را در یک محدودۀ شهری قانونمند می‌سازد. در 
مدل انطباق‌یافته این پژوهش، کد توسعه در راستای دستیابی به اصول توسعۀ هوشمند در محدودۀ 
یافت‌آباد تهیه شده و بر اساس معیارهای مدیریت زمین منتج از این اصول و در راستای دستیابی به 

چشم‌انداز الگوی توسعۀ زمین تدوین می‌شود.
برای  که  است  استانداردهایی  و  ضوابط  مجموعه  ساخت‌و‌ساز  مقررات  ساخت‌و‌ساز:  مقررات 
مقررات  این  زمین،  توسعۀ  پتانسیل  مختلف  پهنه‌های  در  می‌شود.  ارائه  قطعه  در سطح  ساخت‌و‌ساز 
ممکن است متفاوت باشد؛ در جدول شماره 7 به معرفی اجمالی مقررات ساخت‌و‌ساز مورد نیاز در هر 

جدول شماره 6: تدوین معیارهای مدیریت زمین )مأخذ: نگارندگان(
اصول توسعة   هاي الگوي ناكارآمد ويژگي

  هوشمند
  معيارهاي مديريت توسعة زمين

ناسازگاري عملكردي
بالا بودن تراكم جمعيتي و

پايين بودن تراكم ساختماني
هاي مكاني  ناسازگاري ويژگي

  فرم توسعة زمين و

ه از استفاده بهين
  زمين

  ...هاي مجاز، مشروط، ممنوع و استانداردهاي استفاده
استانداردهاي ميزان تراكم ساختماني و ارتفاع مجاز

استانداردهاي نسبت توده و فضا در قطعه
) نوع خاصي از توسعه كاهش هزينه( هاي تشويقي سياست
  )افزايش هزينه نوع خاصي از توسعه( هاي كنترلي سياست

يركود نوساز
درآمد بودن ساكنان كم

  كاهش اشتغال

تقويت 
اجتماعات 
  موجود

سازي هاي اقتصادي توانمند برنامه
ها و خدمات هاي تأمين زيرساخت برنامه
خصوصي-گذاري عمومي هاي تملك و سرمايه برنامه
  هاي مالياتي برنامه

نبود ضوابط و مقررات 
  اجرايي

ريزي  برنامه
  اجرايي و

  طراحي شهري

  ...)سبز و(اردهاي فضاهاي عمومي استاند
  ...نداز وااستانداردهاي نما، پاركينگ، بار

  روها استانداردهاي عرض معابر محلي و پياده
  هاي موضعي و طراحي شهري طرح

مشاركت مردم   نبود نظارت
  و
گذاري  سرمايه

  عمومي
   خصوصيو

   شوراهاي راهبردي-ايجاد الگوهاي مشاركتي
  گذاري خصوصي ايجاد ستادهاي سرمايه

  ايجاد و تعريف جايگاه نهادهاي دولتي و عمومي
  )هاي ذينفع و ذينفوذ گروه( رساني  اطلاع-ايجاد شوراهاي مشورتي

مقررات 
و ساز ساخت

هاي  برنامه
اقتصادي

طراحي شهري و 
استانداردهاي 
طراحي سايت

مشاركت در 
سازي تصميم
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یک از پهنه‌های محدودۀ یافت‌آباد پرداخته می‌شود.

    

برنامه‌های اقتصادی: ابعاد اقتصادی ویژگی‌های ناکارآمدی توسعۀ زمین ضرورت وجود برنامه‌های 
اقتصادی به لحاظ تأمین منابع مالی برای نوسازی و بازسازی بافت را روشن می‌نماید. این برنامه‌ها 
افزایش  برای  کامل  یک سیستم  و  اجرا شده  و عمومی  بخش‌های خصوصی  توسط  به‌طور مشترک 
سرمایۀ عمومی به‌منظور نوسازی تعریف میک‌ند. این برنامه‌ها فراتر از تعریف ضوابط و مقررات بوده 

و دارای ساختار برنامه‌ای هستند. 

جدول شماره 7: مقررات عمومی ساخت‌و‌ساز در یافت‌آباد )مأخذ: نگارندگان(

 مقررات
 عمومي ساخت

  ساز و

 هاي پتانسيل پهنه
توسعة زمين

T4T5T6  

هاي سازگار و ناسازگار منظور تعريف دقيق فعاليت  بهLBCS يا ISICهاي كددهي مانند  استفاده از روش
RCD تجاري مقياس پايين  

  فضاهاي مكمل تجاري
  فضاهاي عمومي و باز

تر مانند هاي بر فعاليت
هايمبل و فضاهاي  فروشگاه

  مكمل مورد نياز

هاي برتر و  فعاليت
  پايهمانند نمايشگاه مبل

TNDسكونت  
  خدمات پاية سكونت

 مراكز محلي شامل خدمات و
  هاي محلي فروشي خرده

----  

  تعيين سازگاري
  ها فعاليت

SDخدمات،  فضاهاي عمومي، صنعتي،تجاري: اراضي ذخيره  
RCD مكمل  ي مساحت فضاهاياستانداردها

  مورد نياز
تراكم  كاهش استانداردهاي

و افزايش مساحت  ساختماني
فاصله  قطعه به نسبت افزايش
  از دسترسي اصلي

ارجحيت پاساژها و 
  هاي تجاري مجتمع

  ساختماني حداكثر تراكم
تعريف حداقل مساحت 

  قطعه
TND  استانداردهاي مساحت خدمات محلي بر

معيت تحت شعاع عملكردي و ج حسب
  پوشش

 ،استانداردهاي تعداد طبقه
مسكوني در  تعداد واحد

حداقل اندازه قطعه ، قطعه
  ...و

----  

  نحوه و شدت
  وساز ساخت

SD   استانداردهاي تفكيك–ضوابط تغيير كاربري   
هاي  سياست

تشويقي و 
  كنترلي

دهاي منظور تشويق استانداردهاي مطلوب توسعه و كنترل استاندار هاي توسعة زمين به كاهش عوارض و هزينه
  ناسازگار و نسبتاً مطلوب

جدول شماره 8: تعریف برنامه‌های اقتصادی در محدودۀ یافت‌آباد )مأخذ: نگارندگان(

  هاي اقتصادي برنامه  
RCD  آهن اي مجاور ريل راه برنامة اقتصادي تملك و اجراي پروژه تعريض دسترسي و ايجاد فضاهاي عمومي حاشيه

  كارگاهي مجاور محدودة مسكوني-برنامه انتقال حقوق توسعة قطعات تجاري
TND  بندي در بافت فرسوده مسكوني برنامه اصلاح مجدد نظام قطعه  

SD  سعة مجدد گاراژها، اراضي باير و متروكهبرنامة تملك، تغيير كاربري و تو  
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ارائه برنامه بسنده  به  پایه اصول رشد هوشمند، در دو محور زیر  برای تحقق برنامه‌های نهایی بر 
می‌گردد:

شامل  عمومی  به‌طور  اجرایی  استانداردهای  سایت:  طراحی  استانداردهای  و  شهری  طراحی  الف- 
عرض معابر در درجه‌های متفاوت دسترسی، عرض پیاده‌روها، جلوخان ساختمان‌ها، پارکینگ مورد 
نیاز، ترکیب نمای ساختمان‌ها و... است؛ در محدوده‌های مرکزی شهری )پهنۀ RCD( علاوه بر این‌ها، 
استانداردهای بارانداز‌ها و تأسیسات مرتبط با حمل‌ونقل کالا نیز مورد نظر خواهد بود. بخش دیگری 
اهمیت ویژه‌ای می‌یابد،  یافت‌آباد  فیزیکی توسعه در  به علت وجود محدودیت‌های  این معیارها که  از 
تعریف و تهیۀ طرح‌های موضعی و طراحی شهری است که می‌توان به موارد بااهمیت زیر اشاره کرد:

1. تعریض دسترسی و ایجاد پارک حاشیه‌ای به موازات ریل راه‌آهن در شمال خیابان یافت‌آباد به‌منظور 
افزایش ارزش اراضی این محدوده و ایجاد زمینۀ توسعه بازار مبل به این سمت.

2. تعریف طرحی برای بدنه‌سازی، محوطه‌سازی و اصلاح نماسازی برای محور یافت‌آباد.
لحاظ  به  است  ممکن  مشارکت  ذینفوذ:  و  ذینفع  گروه‌های  و  سرمایه‌گذاران  و  مردم  مشارکت   - ب 
اقتصادی و از طریق تشکیل سرمایه‌گذاری‌های خصوصی مشارکتی صورت گرفته و یا در حد شوراهای 
سایر  مدیریتی  جنبۀ  معیارها  این  واقع  در  باشد.  مشکلات  و  مسائل  ها،  دیدگاه  بیان  برای  مشورتی 
معیارهای ذکر شده را پوشش داده و سیستم‌های مدیریتی اعمال مقررات، برنامه‌ها و استانداردهای 
ذکرشده را تعریف میک‌ند. نحوۀ مشارکت مردم، سرمایه‌گذاران و تمام گروه‌های ذینفع و ذینفوذ در 
اعمال سایر معیارهای ذکر شده باید مشخص شود. از جمله مهم‌ترین شوراها و نهادهای مورد نیاز 

می‌توان به موارد زیر اشاره کرد:
و  راهبری  به‌عنوان شورای   )RCD )پهنه  محدوده  در  موجود  اصناف  تمام  از  ترکیبی  1. شوراهای 

تصمیم‌سازی برای توسعۀ زمین در یافت‌آباد.
2. شوراهای محلی و افزایش اختیارات این شوراها در تصمیم‌سازی در نظام مدیریت شهری.

نتیجه‌گیری 
مهم‌ترین دستاورد این تحقیق، تعریف یک مدل انطباق یافتۀ تحلیلی برای هدایت و مدیریت الگوی توسعۀ 
زمین است که در محدودۀ یافت‌آباد به‌عنوان نمونه‌ای از الگوی ناکارآمد توسعه زمین مورد آزمون قرار 
گرفت. بر‌اساس این مدل، طرح توسعۀ زمین - بر پایۀ اصول رشد هوشمند و پتانسیل توسعۀ زمین 
به لحاظ ویژگی‌های فرمی و مکانی محدوده - توسط مجموعه‌ای از معیارهای مدیریت توسعۀ زمین 
هدایت می‌شود. در این مدل، هدایت الگوی توسعۀ زمین در یک محدودۀ شهری نیازمند بررسی شرایط 

و ویژگی‌های زیر است:
1. ویژگی‌های الگوی توسعه در محدودۀ مورد مطالعه )معیارهای ناکارآمدی(

2. نقش و تأثیر هر یک از عوامل مؤثر برتوسعه در محدوده
3. پتانسیل توسعۀ زمین در قطعات به لحاظ ویژگی‌های مکانی آنها

     بررسی موضوعات اصلی فوق، اصول توسعۀ هوشمند را در محدوده مشخص کرده که مدیریت 
توسعۀ زمین بر‌اساس این اصول و ویژگی‌های ناکارآمدی به ارائه مجموعه‌ای از استانداردها، ضوابط 
و مقررات، برنامه‌ها، ایجاد نهادهای مدیریتی و... می‌پردازد که به موازات یکدیگر می‌توانند توسعۀ زمین 
در یک محدودۀ شهری را هدایت کنند؛ در واقع عدم اجرای تمامی ابعاد و معیارهای مدیریت زمین در 
محدوده‌های شهری است که موجب شده آنچه در واقعیت بافت‌های شهری به‌وقوع می‌پیوندد با طرح‌ها 
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برنامه‌های کالبدی،  باید  ترتیب مدیریت زمین  این  به  باشد.  پیشنهادی مغایرت داشته  و سیاست‌های 
اقتصادی، اجتماعی و مدیریتی را برای محدوده‌های شهری به همراه ابزارهای اجرایی آنها به‌صورت 
مکانی تعیین و تدوین کند. اهمیت مکانی نمودن معیارهای مدیریت زمین به لحاظ تفاوت ویژگی‌ها و 

پتانسیل توسعۀ زمین در بافت‌های شهری است. نمودار شماره 7 این ساختار ر ا نشان می‌دهد.
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