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 ده:یچك
و چنهدوچیی اسه ا ایمیه  ایها سیاسه       ای پیچیهده  توسعه میان افزا مقولهه 

مقالهه    توسعه، در پایداری شیر و حفاظه  میهیپ پیرامهون شهیر اسه ا ایها      
یهای اسهنادی،   اسهتفاده از داده  تیلیلهی و  -کوشهیده اسه   ها روو تویهیفی    

یهای  یا و اولویه   ندی و  ر اساس آن  رنامهافزا را پینهیای توسعه میانعریه
دیهد  دی تیران را شناسایی نمایدا نتهای  ناهان مهی   ی توسعه کالباقدام سناریو

-یهای میهان  یا و فریه  ای و کار ری، ظرفی  ندی منطقهتیران از نظر پینه

افزایی یکسانی ندارد و سناریوی توسهعه کالبهدی تیهران  هرای درونهی کهردن       
یهای  توسعه  ایستی  ه آن توجه نمایدااولوی  دادن  ه مناطق پیرامهونی و پینهه  

افزایهی ارایهی توسهعه جدیهد در کوتهاه      گیری از توان میانمداخله،  یرهنیازمند 
مدت، تعییا فضایا و کارکردیای جایگزیا  رای استقرار در عریه یای توسعه 
مجدد، جلوگیری از تفکیک و حفظ یکپهارچگی خخهایر توسهعه جدیهد و مجهدد      

دیهد  ریزی جمعی  و ایجاد کارکردیهای چنهدمنظوره و تج   رای اسکان  و درون
ریهزی پهاییا  هه  ها ،     یای یدف در  اف  فرسوده  ر اساس  رنامهحیات میله

یای  رنامه اقدام سناریوی توسعه کالبهدی  هرای درونهی کهردن     شالوده اولوی 
 ا  توسعه تیران اس 

 

 ندی، توسعه کالبدی، کلانایر افزا، پینهتوسعه میان :یدیكل یهاواژه
 اتیران

. 

 

 

 

 

 

 
Abstract: 
Infill development is a complex and multifaceted 
category. The importance of this development policy lies 
in sustaining the city and protecting its perepherial 
environment. This paper attempts to identify the areas of 
infill development, using a descriptive-analytical method 
and documentary data, and to identify the programs and 
priorities of the physical development scenario of 
Tehran metropolitan. The results show that based on a 
regional and land use prospect, Tehran does not have a 
same capacity and infill opportunities for all its regions. 
Thus, the physical development scenario of Tehran 
needs to pay more attention to the issue in order to reach 
an internalized development. Reaching such 
development requires the following attempts as primary 
bases for a physical development scenario: prioritizing 
the peripheral areas and areas requiring intervention, 
utilizing the potential of infill land use for new 
development in a short period of time, identifying 
alternatives and spaces for deployment in the areas of 
redevelopment, preventing the segregation, preserving 
the integrity of new and redeveloped reserves for settling 
down of the population, the creation of multifunctional 
functions and revitalization of target areas in a worn-out 
textures based on a bottom-up planning approach. 
 

Keywords: Infill development, zonning, physical 

development, Tehran metropolis. 
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 مقدمه 

یای اخیر، در  سیاری از اقتصهادیای در حهال توسهعه،    طی دیه
رویی شیری یا رشد افقی، سیاس  ایلی رشهد کالبهدی   پراکنده

 مسایل  روز ایلی عوامل از شیریا  وده اس ا ایا الگوی رشد

اسه  )ایهزدی و    کالبدی و مییطی زیس  اقتصادی، اجتماعی،
تیمیهل مهی    شیریا  ر کلانی یاییزینه ( و91: 6931امیری، 

 طبیعهی  رشهد   ه د یل شیریا افقی کندادر ایران نیز گسترو

 ینهی  پهی   و تهامیا مسهکا   روسهتایی،  یایمیاجرت جمعی ،
اشهاال   شهیری، سهب    توسهعه  یایطرح در مسکونی نیازیای
شده و از ایا طریق  ه   اغات پیرامون شیر و کااورزی ارایی

گسترو کالبدی شیریا در  ستر ارایی سبز پیراشهیری منجهر   
 شده اس ا

متنهوعی از   یهای وسهیو و گونهه یهای    پینه  ه موازات آن،
شهیریا  هه یهورت     نهواحی درون  در ارایی و املاک شهیری 

ریهزی و  نگاه  رنامه ارایی خالی یا ساخته شده وجود دارد که از
مدیری  رشد کالبدی شیریا، خخایر و عریه یای ایلی توسعه 

 نیازیای تامیا شودا ایا ارایی که از نظراز درون میسوب می

 ه یورت ارایی  دون استفاده اس  )یهارمی،   ساکنان شیری
( در  روز مسائل و تادید ناپایهداری شهیری مهو ر    961: 6931

 ، مسهاله دار، متروکهه،  هی دفها ،    اس ا اطلاق فضایای مزاحم
توسعه نیافته، مخرو ه و ریا شده  ه اینگونه ارایهی و امهلاک،   
 یانگر دیدگاه عمدتاً منفی  ه وجود  فضایای  دون استفاده و یا 
ارایی نیازمند توسعه جدیهد و مجهدد در نهواحی درون شهیریا     

 اس ا
 در ایران، توسعه میان افزا که ا تدا  ه عنوان یهک سیاسه   

ریهزی رشهد   ممکا و مطرح امها غیرترجییهی در نظهام  رنامهه    
یای اخیر نه از وجیی نهو  لکهه  هر    کالبدی شیریا  ود، در سال

مبنای یرورتی نو، مجدداً مورد توجه میافل علمی و اجرایی و 
گذاری قرار گرفتهه اسه ا توسهعه    ریزی و سیاس مراجو  رنامه

عه کالبهدی شهیر   افزا، چه  هه عنهوان الگهوی پایهدار توسه     میان
( و چه  ه عنوان الگوی  یینهه  611: 6931)احدنژاد و یمکاران، 

سرمایه گذاری توسعه کالبدی شهیر و یها شهیوه ای جهایگزیا     
یهای خهارا از شهیر  هه وسهیله       رای سرمایه گذاری در عریه

 (،14: 6984گذاری در درون شیر )شماعی و پوراحمهد،  سرمایه

شهیر در ارایهی    بهدی کال گسهترو  از نوسازی شهیری،  یما
جلوگیری کرده و از ارایهی سهبز و  هاز و فضهایای      پیراشیری

کااورزی پیرامون شیر حفاظ  مهی کندا هه یمهیا دلیهل  ها      
 چارچوب پایداری سازگارتر  ه ایداف پایداری نزدیک تر اس ا

یهای توسهعه میهان    یها و پینهه  کوشد فری ایا مقاله می

مناطق شیری مطالعه  افزای کلانایر تیران را در سطح شیر و
در شهیر و حریم،اسهکان جمعیه      روند رو  ه رشد جمعی کندا 

یهای  سرریز و تعادل  خای در توزیو جمعیه ، جهدایی گزینهی   
یهای  فضایی و اجتماعی،نا را رییای کالبهدی منهاطق، کهار ری   

مزاحم دارای اولوی  انتقهال، تجدیهد سهاخ  فضهایی و ایجهاد      
تخریه   مرزیهای حهریم،   کارکردیای نویا شیری، گستردگی 

پیچیهدگی و تهراکم نظهام     ،پیرامهون شهیر   یای زیسهتی عریه
زیههر  افههزای  یزینههه سههکونتگایی منظومههه شههیری پایتخهه ،

ترافیهک    هه یهورت   جاری شهیر مسائل  یای شیری وساخ 
ریهزی و  یهای  رنامهه  یرورت ،زیس  مییطی آلودگیو  سواره

ن افهزا در  مدیری  رشد کالبدی  ر مبنهای سیاسه  توسهعه درو   
تیران و مناطق کلاناهیر تیهران اسه ا یهدف ایهلی مقالهه،       

یههای اقههدام  ههر   یهها و چههارچوب  رنامههه  شههناخ  اولویهه  
مبنای)سناریوی( توسعه میان افزا  رای درونی کردن توسهعه در  

پاسخ  هه دو پرسه  ایهلی تهدویا      کلانایر تیران اس  و در
 هرای   یهایی یا و ظرفی شده اس ؛ کلانایر تیران چه فری 

یهای میهان افهزا و     نهدی ظرفیه   توسعه میان افزا دارد؟ پینهه 
یهای  یای اقدام توسعه کالبدی  ر مبنای ظرفیه  اولوی   رنامه

 فوق چه یستند؟
یهای  سیاس  از یکی توسعه میان افزا یا درون افزا سیاس 

سیاسه  دیگهر    دو کنار در که اس  رشد و توسعه کالبدی شیر
و توسهعه در  یهرون، چهارچوب کهلان     یعنی توسعه در پیرامون 

سیاس  یای  رنامه ریزی توسعه کالبدی شهیر را تعریهم مهی    
کندا  ا اندکی تامل می توان دریاف  ایا سیاستیا یهر یهک در   
پاسخ  ه پرسای ساده اما کلیدی سامان یافته اس ؛ اینکه شیر 
در کجا توسعه یا د، درون، پیرامون و یا  یرون؛  ه  یهان دیگهر،   

، را می توان عنصر کلیهدی ایها تمیهز و تمهایز     "توسعه مکان"
میسوب داش ا منطق و مبانی  رنامهه ریهزی توسهعه کالبهدی     
شیر و نقطه اتصال و اتکاء آن  ه دان  جارافیا  ه طهور اعهم و   
جارافیای شیری  ه طور اخص ، ر شالوده یمان عنصر کلیهدی  

 استوار شده اس ا
در تعامل  و شیر درون در اینکه  ه توجه  ا افزا،توسعه درون

 ا ساختاریای اجتماعی، اقتصادی و کالبهدی شهیر انجهام مهی     
توسهعه   اسه ا  نها رایا،   چنهدوجیی  و پیچیهده  شود، مویوعی
  لکهه  نیسه   و شیرسازی کالبدی فعالی  یک درون افزا یرفاً

-دارد )آیینی، مییطیزیس  و اقتصادی فرینگی، اجتماعی، ا عاد

 اقهداماتی  و یها  رنامهه  مجموعهه   هه  درونی (ا توسعه48:6988

 یهایی در زمهیا  خلاقانهه   ازیا ی  ه که شوداطلاق می یدفمند

 ریها  خهالی  یهورت   ه حایر در حال که پردازدمی شیر درون
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قبلاً مورد استفاده  هوده ولهی اکنهون از کارآمهدی  زم      یا شده
(ا سههازمان حفاظهه  Cabernet,2006:60 رخههودار نیسهه  )

امریکا توسهعه درونهی را در مقا هل رشهد پراکنهده      زیس  مییپ
مطرح کرده و آن را نه تنیا  زمه حفاظ  از نواحی سبز اطراف 

مندی شیروندان از مزایهای مجهاورت و   شیریا  لکه سب   یره
دانهد )یهارمی،   یا مییای حمل و نقل و زیر ساخ تنو  گزینه

 توسهعه (ا در ایران  راساس سند  ازآفرینی شیری، 911: 6931

  هه  یدف دستیا ی  ا که اس  شیری توسعة از ایگونه درونی

  رنامهه  شناسهایی و   ها  شهیری  پایدار و متعادل موزون، توسعة

 درون در موجود توسعه یایظرفی  از  یینه استفادة  رای ریزی

 و ایما سالم، شرایپ زندگی فرایم کردن ایل  ر شیر میدودة
 زنهدگی  کیفی شرایپ ارتقاء و ساکنان توانمندسازی و استاندارد

 (ا9: 6939اس  )عمران و  یسازی شیری،  استوار شیروندان
در ایاله  متیهده و    6381سیاس  توسعه درونهی از سهال   

ا تدا  هه   (اFangfang,2007: 2) اروپا مورد توجه قرار گرف 
 مالیهاتی  منها و  یها، گسهترو  عنوان ماوق تجدید حیات میله

و زدودن آ هار منفهی     یداشهتی  مخهاطرات  شیردارییا، کهای  

( 618: 6931ارایی و املاک ریا شده  ود )احدنژاد و یمکاران، 
یای زمیا شیری ولی امروزه  ه ویژه در اروپا، در مرکز سیاس 

و  ههرای  (Adams & Watkins,2002: 211)قههرار دارد
 ایداف مختلم  ه کار می رودا  

کردن رشد  دینسان، سیاس  توسعه از درون نه تنیا درونی 
 و توسعه شیری،  لکه نوعی میدودسازی گسترو افقی شهیر 

اس ، تا رشد پراکنده را متوقم یا حتی معکهوس کنداسهناریوی   
 اقدام از  رنامه یای متعددی یایگونه  ا تواندمی درونی توسعة

  هلا  و یای خالیساختمان  ه جدید کارکرد اعطای انجام شود؛

 مورد قبلاً شیری که درون یایزمیا از مجدد استفادة استفاده،

  زم کارآمهدی  کهارآیی و  از حایهر  حهال  ولی در  وده استفاده

در  موجهود  یهای سهاختمان   ازسهازی  و احیاء نیس  و  رخوردار
سهازی  یای مختلم  یینهه (، گونهStephen, 2009:9)  شیر

ریهزی رشهد کالبهدی    زمیا و املاک درون شهیر  هرای  رنامهه   
چارچوب کلی سناریوی توسعه درونهی و  ( 6اس اشکل شماره )

 دیدایای اقدام را ناان می رنامه

 
 افزای شیرتوسعه میانیای یای رشد و توسعه کالبدی و فری سیاس  .1شکل 

 های رشد و توسعه کالبدی  سیاست

 توسعه در پیرامون
  رشد شیر در ارایی ناحیه پیرامون شیر  ه یورت پیوسته

 یا متصل و مجاورت  ا میدوده رشد موجود شیر

 توسعه در بیرون 
 ینی مکانی در خارا از  رشد از طریق پی 

مرزیای میدوده رشد موجود شیر  ه  
 یورت توسعه ناپیوسته، منفصل و مجزا

 های هدفها و محلهمحدوده
  اف  فرسوده     
  اف  تاریخی   

 سکونتگاییای غیررسمی   
 ادغام شدهروستایای    

های توسعه مجدد عرصه

 های ناکارآمد()کاربری
 یای نظامییا و پادگانزندان

 کارگاییا و ینایو متروکه
 ینایو آ ینده

 فرودگاه و پایانه یای  رون شیری
 یا و انباریاگورستان

 یای آجرپزیکوره -

عرصه های توسعه جدید   

 )اراضی ذخیره توسعه( 
 ارایی  ایر)خالی(    
 ارایی مخرو ه    

 ارایی  از  اقیمانده شیر      
     

های توسعه موجود در حلقه داخلی شهر ها و عرصهریزی توسعه کالبدی: بهینه سازی استفاده از فرصتبرنامه

 )بازآفرینپایدار شهری(

توسعه از 

 درون

 

 یی  اراضی قهوه
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یای توسعه یا و عریهاز دیدگاه پایداری، استفاده از فری 
، در 6ایموجود در درون شیر  ه ویژه توسعه مجدد ارایی قیوه

شهیری قهرار دارد؛ زیهرا     1کانون چرخه تجدیهد حیهات امهلاک   
پهذیری  املاک ینعتی و تجاری چرخه زندگی میهدود و پایهان  

زیس  شهناخته  دارد و در نیای ، عموماً  ه عنوان مخرب مییپ
یهی  هه ویهژه زمهانی کهه      شودا توسعه مجدد ارایهی قیهوه  می

رویی و سطح فضای سبز شیری رو  هه کهای  اسه ،    پراکنده
زیسه   هه کهار ری    میهیپ  تبدیل ارایی  لااستفاده و مخهرب 

شود؛  علاوه، موج  تجدید حیهات و تقویه    میسوب می 9مولد
شههیریا و جوامههو شههیری، رشههد اقتصههادی و اجتمههاعی، ارتقهها 
سلام  عمومی و میهیپ زیسه ، افهزای  اشهتاال، مالیهات و      

و مزایهایی   (Roper,2006: 5)شهود  واحدیای مسهکونی مهی  
حفاظه  اکوسیسهتم،    سازی ز اله،وری انرژی، حداقلچون  یره

حفظ منا و طبیعهی و حمایه  از کیفیه  میهیپ میلهی، رفهو       
ماکلات منظر و ایمنهی امهلاک خهالی، ارتقهاء آسهتانه تهراکم       
 9)جمعیتی زیر ساخ  یای شیری و افهزای   هازدیی مسهکا   

& cooper,2012: 3)  ههه یمههراه دارد کههه یمههه از ایههول 
ا رگهذار   عییهای روا هپ اجتمها   پایداری اس  و در احیاء  نیهان 

 اس ا 
ای چنهد  افهزای شهیری، مقولهه    ه طور کلی، توسهعه میهان  

وجیی و  سیار پیچیده اس ؛ نه تنیا  ه دلیل گستردگی مفیهوم  
یا و فضهایای  و شمول طیم وسیعی از ارایی و املاک، سای 

-یای اجرا،  لکه  ه دلیهل  رنامهه  شیری و تنو  ایداف و روو

ایها   1ای و  یه  انگیهز  و اساسهاً مناقاهه   4ریزی چند سطیی
که کناگران متعدد از میان ( Paull, 2008)سیاس  رشد اس 

یاحبان و متولیان دولتی، شیرداری، مالکان  خ  خصویی و 
خینفعان جامعه میلی  ا آن درگیر یسهتندا در نتیجهه، سیاسه     

یا و مزایای اجتمهاعی و زیسه    افزا،  ا یمه ویژگیتوسعه میان
-مباح  و ایداف پایداری، دارای چال مییطی  و سازگاری  ا 

یایی اس  که  رنامه ریزی و مهدیری  رشهد کالبهدی شهیر از     
ویهژه در  سهازدا  هه  طریق ایا سیاس  را دشوار و زمان  هر مهی  

کاوریایی که ماارک  اجتماعات میلی در سطح پهاییا قهرار   
یای قانونی و سهازمانی مسهتقل و کارآمهد  هرای     دارد، چارچوب
ای( تعریهم ناهده و در   فزا) ه ویهژه ارایهی قیهوه   اتوسعه میان

 خای یعیم و ناکارآمد اس ، حتی  ا فرض نتیجه تعامل میان

                                                      
1. Brownfield  Redevelopment 
2  . Recycling of Property 
3. Productive Use 
4. Multi- Scalar  Planning 
5. Contestation 

افزایی در نیهاد ایهلی مهدیری  شهیری، ایها      وجود اراده میان
ریزی و مدیری  رشد کالبهدی  هه کنهدی پهی      سیاس   رنامه

 رودا می
شناسهی  تیقیقات توسعه میان افزا، از نظر مویوعی، گونه 

در داخل،  یاتریا تیقیقات  ه ارزیا ی و سنج   .متنوعی دارد

 ندی فضایای یا، شناسایی قطعات و اولوی یا و ظرفی قا لی 
مسههتعد توسههعه درونههی مر ههوط اسهه ا مطالعههه رفیعیههان و     

( راجهو  6934( در مورد قزویا، زیاری و دیگهران) 6983دیگران)
رد، یهرافی و  ( در هاره  روجه  6931 ه شیر سردشه ، یهارمی)  

( در 6939( در اره  جنورد، داداو پهور و دیگهران)  6939پارسی)
(در ههاره منطقههه یههک  6934مههورد یههزد و نسههترن و قدسههی)  

 ندی  اس ا ایفیان،در زمره مطالعات ظرفی  سنجی و اولوی 
افزایهی شهیری را   یهای میهان   رخی تیقیقات موانهو و چهال   

ان ا رات رشد  ررسی کرده اس  و گروه ایلی دیگری، یما  ی
پراکنده،الگوی توسعه درون افزا را راه حهل پراکنهدگی شهیری    

( راجهو  هه تبریهز،    6931دانسته اس ؛ پژوی  یهدر موسهوی)  
( در مههورد  روجههرد، سههیم الههدینی و 6931شههیخی و دیگههران)

( در 6934سلیمانی و دیگهران)  ( در اره خرم آ اد و6931دیگران)
اسه ا تیقیقهاتی چنهد،     مورد شیر سقز از ایا دسته مطالعهات 

رایبرد و الگهوی طراحهی توسهعه درون افهزا ارائهه داده اسه ا       
( 6936(  رای سنندا و دادو پهور و میسها زاده)  6931عبدی)

را روو کارآمد توسهعه   1 رای  ا لسر، روو انتقال حقوق توسعه
( یمهیا  6936درون افزا ارزیا ی کرده اس ؛ عزیهزی و شهیاب)  

کههرده امهها علههی اکبههری و    روو را در شههیر کاشههان ت ییههد 
( روو ماارک  میهور  هر پایهه یهم پیونهدی      6931یمکاران)

عملکردی میان  اف  قدیم و جدید در  ا لسهر و میرمقتهدایی و   
ای و تمییدات ( رویکرد مداخله تدریجی و مرحله6936دیگران)

سازی را  زمه طراحی و تجدید حیات  اف  یروری  رای آماده
تیران  یان کهرده اسه ا پهژوی      63فرسوده مسکونی منطقه 

(نیز روو تجمیهو ارایهی ریزدانهه را  هرای     6931فخیمی سار)
-تیران، نسب   هه روو  61توسعه درونی  اف  فرسوده منطقه 

مطالعات فوق  یای تملک و معوض،کارآمد توییم کرده اس ا
افزا را سیاس  کارآمد رشد کالبدی شهیر در  جملگی توسعه میان

یا در ایها زمینهه نهه تنیها  هه مزایهای       تد لداند؛ اسایران می
سهازی اسهتفاده از زمهیا در داخهل     اقتصادی و اجتماعی  یینهه 

شیریا،  لکه اساسا  ه ملاحظات حفاظ  از ارایی و فضهایای  
 پیرامون و پیاگیری از رشد پراکنده شیر مر وط اس ا 

                                                      
6. Transfer of Development Rights (TDR) 
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یای خهارجی کهار شهده در زمینهه توسهعه درونهی       از نمونه
(، در 1116) 6 ه چند مورد اشهاره نمهودا فهری     توانشیریا می

پژویای تی  عنوان موانهو اسهتفاده از توسهعه درونهی  هرای      
دستیا ی  هه رشهد یوشهمند، ایها الگهوی رشهد را  هه عنهوان         
دیدگایی که از توسعه متراکم شیری و حفظ کیفی  زندگی در 

کند،  ررسی کرده اسه ا وسهتفال و   یای شیری حمای  میلبه
 یا و املاک ریها شهده  (،نیوه استفاده از زمیا1111) 1یمکاران

غر ی یند( را مطالعه کرده اس ا منطقه کا م  )واقو در شمال
رو توسعه درونهی  یای پی یا و فری (، چال 1111اندرسا )

( سیاس  درونی شهدن توسهعه  ها کمهک     1161) 9شیر و شون
قاهار  ارایی قیوه یی را  ه عنوان رییافتی  رای تییه مسهکا ا 

 اس ا مختلم جامعه مطالعه کرده

 

 ها و روش كارداده 

اسه ا   تیلیلی -تیقیق در ایا مقاله  ه یورت توییفی  روو
قلمرو مطالعاتی تیقیق کلانایر تیران، واحهد تیلیهل منهاطق    

یای یای جارافیایی و پینهگانه شیری و سطح تیلیل پینه 11
 مطالعهاتی یهای  چیارگانه کار ری ارایی شیر اسه ا شهاخص  

یای توسعه میان افزا  یای ایلی ارایی و ظرفی یا و گونهگروه
شامل ارایی خخیره توسعه و نوسازی،ارایی  اف  خالی) ایر( و 

یا و فضایای نظامی، اف  یای فرسوده، ارایی مخرو ه، پادگان
ینعتی و کار ری فرودگاه، کار ری زندان  -و فضایای کارگایی

یای ایلی  ها  ل  رون شیری اس ا دادهیای حمل و نقو پایانه
روو اسههنادی تییههه شههده و اطلاعههات تکمیلههی از معاونهه    

تییه شهده اسه ا    6931شیرسازی شیرداری تیران  رای سال 
 نهدی  (  رای رتبهه Vikorیا از تکنیک ویکور )در پردازو داده

یا و تقسیمات کالبدی استفاده شده اسه ا  مناطق، شناخ  پینه
یای یا، آنتروپی شانون  ه کار رفته و نقاهشاخصدیی در وزن

یا و عریه یای توسهعه میهان    ندی کالبدی ظرفی نیایی پینه
 تولید شده اس ا  Arc Gisافزا، در مییپ نرم افزار 
( جمعی  دارد 6931یزار نفر )سال  898/8کلانایر تیران 

و مساح  آن در آخریا تدقیق خپ میدوده که  راساس حقوق 
کیلومتر مر هو   161انجام گرفته، معادل  6931در سال  مکتسبه

اس ا ه ایا اندازه جمعی ، ایستی تعداد قا ل تهوجیی جمعیه    
شناور را نیز افزود که روزانهه  هرای کهار و خهدمات  هه تیهران       
مراجعه می کند و  ه نو هه خهود از عوامهل ایهلی ا رگهذار  هر       

                                                      
1. Farris (2001) 
2. Westhal et al. (2005) 
3. Shannon Van Zandt (2010) 

فراینهههدیای فضهههایی و تیهههو ت سهههاختار کالبهههدی شهههیر 
 ا نا رایا،در مقیاس ملی،  ا تریا تمرکز فضایی در تیهران  اس

اس  و  عد از انقلاب  ه طور معمول یک پنجم جمعی  شیری 
کاههور در تیههران متمرکههز شههده اسهه ا  عههلاوه،  سههیاری از   

شود؛ در نتیجهه،  عملکردیای ملی و فراملی در تیران انجام می
یه  و  ای در تمرکهز جمعیه  و فعال  تیران سیم و نقه  عمهده  

 قطبی شدن فضای ملی در ایران داردا 
-ایمی  تیران  ه عنوان یک گره فضایی تنیا  هه ویژگهی  

یای تمرکزی و ساختار درونی آن میهدود نیسه ؛ حهریم ایها     
 19کیلومتر مر و اسه  کهه    1981شیر میدوده ای  ه وسع  

روستا  ا  ی  از چیار میلیون نفر جمعی )مهدیری    461شیر و 
( در آن قرار داردا 11: 6934ریزی شیر تیران، مهمطالعات و  رنا

یزار کیلهومتر   1 نا رایا،مجمو  مساح  میدوده و حریم شیر 
میلیون نفهر جمعیه  در آن اسهکان یافتهه      8/61مر و اس  که 

تیهران جنهوب،    -اس ا ساخ  دو قطبی مبتنی  ر تیران شمال
-شکل شود؛ حریم جنو ی عریهدر میدوده حریم نیز دیده می

یهای خهودرو اسه ا ولهی     گیری اسکان غیررسمی و سکونتگاه
حریم شهمالی، تیه  ته  یر اقتصهاد سیاسهی، رانه  و فعالیه         

 گردشگری و گذران اوقات فراغ  شکل گرفته اس ا 

 

 شرح و تفسیر نتایج 
سال  ه عنهوان یهک    111ا رات توسعه تیران در طول  ی  از 

پیوسهته در  پایتخ  تهاریخی  ها کهارکرد اداری و سیاسهی کهه      
معرض تیو ت سیاسی و اجتماعی متعدد نیهز قهرار داشهته، در    

یای توسعه یا و عریهساختار کالبدی ویژه شیر و تنو  ظرفی 
میلیون متهر   686درونی آن نق   سته اس ا تیران در مجمو  

یهای مسهتعد توسهعه    یزار یکتهار عریهه   6/68مر و یا  ی  از
ح  شهیر اسه )جدول   درید مسها  1/13درونی دارد که معادل 

(؛ ایهها شههاخص، در مقیههاس ملههی  ههرای کلاناههیریای      6
درید و ماهید   9/61درید، تبریز  11درید، شیراز 11ایفیان

درید اس ا  نا رایا، تیران دسه  کهم در ارزیها ی نظهری،     11
 رای توسعه میهان افهزا اسه ؛ امها، وایهح       4دارشیری ظرفی 

ی، قا لیه   یای درون افزایهی شهیر  اس ، یمه ارایی و عریه
دستیا ی یکسان  رای توسعه درون افزا نهدارد؛ در  رخهی چهون    

یای دولتی، حتی در یورت وجهود  یای متعلق  ه سازمانسای 
 مصو ات قانونی، قا لی  دستیا ی  سیار دشوار و زمان  ر اس ا 

یهای ایهلی ارایهی و    گهروه  یها و ، گونهه 6جدول شهماره  

                                                      
4. Capable  City 
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 36                      6931 زمستان، 8)سری جدید(، پیاپی  4ریزی توسعه کالبدی، سال دوم، شماره پژویای  رنامه –ناریه علمی 

دیهدا  ران ناهان مهی  را در تیه  یای مستعد توسعه درونیعریه
توسهعه و نوسهازی    6 یاتریا سطح و سیم  هه ارایهی خخیهره   
ریزی شده  رای ایهداف  شیری اختصاص دارد که ارایی  رنامه

ای اس ا ایا ارایی دس  کم در تصمیم و اقهدام  هرای   توسعه
ریههزی متمرکههز اسهه  و کمتههریا توسههعه جدیههد، تهها و  رنامههه

 ا قا لی  دسهتیا ی  ها     میدودی  توسعه داردا  نا رایا، ارایی
رودا  علاوه، عموما قطعات  زرگ مقیاس  ا مساح   ه شمار می

یهای چیارگانهه   معادل و  ی  از یک یکتار اس  کهه در پینهه  
شیر)سکون ، فعالی ، حفاظه  و مخهتلپ( توزیهو شهده تها در      
راستای  ازسازی و نوسازی  اف  یهای فرسهوده، سهرریزپذیر و    

م، تامیا کمبود سرانه یای خدماتی، تعادل  خ  جمعی  متراک
ای از کار رییای چندمنظوره و حتهی مسهکونی   احداث مجموعه

یا و یمسو  ا سهازمان فضهایی شهیر مهورد     متناس   ا نیاز پینه
اسههتفاده قههرار گیرد)مرکههز مطالعههات و  رنامههه ریههزی شههیر    

 (ا9-6، 6936تیران،
افهزای تیهران  هه ارایهی      درید ظرفی  توسعه میان 11 
دریهد   8/8یره توسهعه و نوسهازی تعلهق داردا ایها ارایهی     خخ

مساح  تیران را در  ر داردا ارایی  ایر  ه یورت خالی، ساخته 
ناده و ریا شده کهه  هدون اسهتفاده اسه ، گهروه دیگهری از       
ظرفی  کالبدی تیران در نواحی مختلم  رای توسعه درون افزا 

 دریهد 9/11یکتهار اسه  کهه    4881اس ا مساح  ایا اریی 
درید مساح  تیهران را در حهوزه    8/8یای درون افزا و عریه

یای توسهعه درونهی اسه     خود داردا یکی از مستعدتریا عریه
و فضایای  از  اقیمانده شیر،  که  ه ویژه در ارایی خالی  زرگ

ریزی روزآمد و ایجاد عملکردیای یای  رنامه رای تامیا عریه
دریهد ارایهی و    88یها  یکتهار   4684جدید، کار رد ویژه داردا 

یهای  فضایای  ایر، قطعات  زرگ مقیاسهی اسه  کهه در پینهه    
مختلم شیر توزیو شده اس ا نق  ایا ارایی نه تنیا در پاسخ 
 هه تقایههای مسهکا ناشههی از سههرریز جمعیه  و یهها تقایههای    
شیرناینی جدید،  لکه در تولید و توزیو مسکا، متناس   ا نیاز 

ی، و در نتیجه کهای  نها را ری   یا و اقاار مختلم درآمدگروه
فضای مسکونی تیران، حائز ایمی  اس ا ایهول و معیاریهای   

 ندی تراکمی، متناس   ها  تعییا تراکم شیری  رای اعمال پینه
یهای  و نیهاز گهروه   وی استقرار ارایهی  هایر از یهک سهوی    الگ

درآمدی یا الگوی توزیو فضایی تقایای مسکا از دیگر سهوی،  
راتژی مؤ ر توسعه متوازن مسکا و در نتیجه ا زار یدای  و است

 طریق ارایی  ایر اس ا از  ازتولید فضای مسکونی

                                                      
1. Store lands 

یای  ا قا لی  توسعه میان یای ایلی ارایی و عریهگروه.1جدول 

 6931-افزا در تیران

 ردیم
ارایی و عریه 

 یا
 مساح 
 )یکتار(

سیم از 
توسعه میان 

 افزا

سیم از 
مساح  
 تیران

6 
 خخیره توسعه و
 نوسازی

4861 34/11 11/8 

1 
) ایر( و  خالی

 مخرو ه
4881 9/11 81/8 

 41/1 1/68 9911 نظامی و پادگانیا 9

 96/1 68 9118  اف  فرسوده 4

 16/6 41/1 336 فرودگاه 1

1 
کارگایی و 
 ینعتی

1/318 66/1 11/6 

 69/1 41/1 1/81 ترمینال 8

 18/1 11/1 49 زندان 8

 11/13 611 8/68618 مجمو  ارایی جمو

 6931شیرداری تیران، مأخذ: 

گروه عمده دیگر، امهلاک و ارایهی دایهر، سهاخته شهده و      
دریهد ظرفیه     48دارای کار ری اس  که در مجمهو  حهدود   

-(ا ایها عریهه  6)جدول  توسعه درونی تیران  ه آن تعلق دارد

یای توسعه یافته یها سها قا توسهعه یافته)متروکهه(  هه یهورت       
یهای مسهکونی)عمدتاً فرسهوده، ناکارآمهد و یها       اف  یا ومیله

یای ینعتی، نظامی، تجاری یا خدماتی اس  مساله دار(، سای 
افزا از یای مستعد توسعه درونتوان تودهو در مجمو  آنیا را می

یای شهیری  یا و  اف طریق توسعه مجدد )تجدید حیات میله
ی( نامیهدا  هه   یها شهیر  یا و سای و استفاده مجدد از ساختمان

یهای فرسهوده کهه غالبهاً ریزدانهه و دارای الگهوی       استثناء  اف 
استقرار متمرکز)تمرکز در پینه  خ  مرکزی تیران(  ا مالکی  
غال  خصویی اس ، عموماً در مالکی   خ  دولتی و عمومی 
و  ه یورت قطعات  زرگ اس ا  علاوه،  ه دلیل الگوی توزیو و 

-یای شیری  ه ویژه استقرار در پینهپراکندگی مناس  در پینه

یها  یای جنو ی و شرقی(، عموما سای یای نیازمند مداخله)پینه
مستعد توسعه مجدد  ا یدف افزای  سرانه خدماتی، تقوی  زیر 

یهها و کارکردیههای یهها،  ارگههذاری مجموعههه کههار ری سههاخ 
-یهای طهرح  یا و  رنامهچندمنظوره شیری متناس   ا نیاز پینه

   اس ا یای فرادس
یهای دایهر میهان افزایهی شهیری، یهر یهک دارای        عریه
یای ویژه  رای توسهعه مجهدد   یا و چال یا، میدودی ظرفی 
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اس ؛ اگرچه  یاتریا تمرکز متوجه  افه  فرسهوده اسه ، امها     
تریا ارایی ایها گهروه در اشهاال پادگانیها و ت سیسهات      وسیو

 1/1 افهزا و درید ظرفیه  توسهعه درون   1/68نظامی اس  که 
(ا 6درید کل ارایی تیهران را در میهدوده خهود دارد )جهدول     

 اف  فرسوده تیران،  ه چند دلیهل عریهه اولویه  دار توسهعه     
ای  هه وسهع    درون افزا  ه شمار می رودا ایا  افه  میهدوده  

یهای توسهعه درون   درید کل عریه 68یکتار اس  که  9118
فیه  ایها   دریهد مسهاح  تیهران را در  هرداردا ظر     9/1افزا و 

تهریا  عریه در تولید زمیا و مسهکا شهیری، یکهی از ایهلی    
 ایداف درون افزایی آن اس ا 

دریهد مسهاح  تیهران و     1/1یا و ارایی نظهامی  پادگان
درید ظرفی  توسعه درونی شیر تیران را در اشاال خود  1/68

یا و کار رییای داردا آزاد شدن ظرفی  نیفته در میدوده سای 
ریزی رشد و پاسخ  ه مایی  پویای تیو ت امهنظامی  رای  رن

یای فضایی، طی چند دیه اخیر، شیری از طریق تجدید ساخ 
یای ایلی میان شیرداری  ا یا و مناقاهمویو  یکی از چال 

یهای نظهامی  هوده    یای مالک و نیادیای متولی سای سازمان
اس ا تجر ه  وستان و ی  در جنوب تیران که از توسعه مجدد 

یی تاسیسات نظامی فرودگهاه قلعهه مرغهی شهکل     ارایی قیوه
افهزای شهیری، از   گرف ، نمونه شاخص و موفق توسهعه میهان  

متهر مر هو میهانگیا     1/9طریق  ازیاف  سای  نظامی اس  که 
 سرانه فضای سبز را در تیران جا جا کرده اس ا

یای توسعه درون افزای تیهران کهه در اشهاال    سایر عریه
 اد، زندان اویا، انباریا، کارگاییا و ینایو متروکه فرودگاه میرآ

اس ،  ه یورت مویعی در میدوده خود  هرای سهامان دیهی    
کالبدی و  رنامه ریزی رشد فضایی ایمی  داردا در ایها میهان   

درید عریه درون  1/1) یکتار مساح  336فرودگاه میرآ اد  ا 
مسهاح   دریهد   1/6افزا(، تقریباً تمامی میدوده منطقهه نهه و   

یای مسافر ری  رون شهیری،  تیران را در  ر گرفته اس ا پایانه
درید سهیم از ارایهی قا هل  ازیافه ، ظرفیه        1/1اگر چه  ا 

 ازتولید فضایی چنهدانی نهدارد، امها نقه  درون افزایهی آن در      
ساماندیی کالبهدی و عملکهردی، ارتقها یویه  سهیما و منظهر       

جمعیهه  در  شههیری، توسههعه اجتمههاعی و سههاماندیی اسههکان 
میدوده استقرار خود در شرق، غهرب و جنهوب تیهران،  سهیار     
ایمی  داردا در ادامه پینه  ندی ظرفی  یهای درونهی توسهعه    

 کالبدی تیران  ر اساس رتبه  ندی مناطق  ررسی می شودا
 ندی مناطق شیر تیهران را  ( ویعی  رتبه1جدول شماره )
Q ر اساس مقادیر

I

توجه  ه میزان ویکور میاسهبه شهده    و  ا 

                                    دیدا ناان می

 یای درونی توسعه کالبدیای ظرفی منطقه  ندیرتبه .2جدول

Q ر اساس مقادیر تیران
I  

 Qi6 مناطق
جایگاه 
 مناطق

 Qi مناطق
جایگاه 
 مناطق

 66منطقه 6 1 11منطقه 
39341/
1 

61 

 16منطقه 
1166
6/1 

 3منطقه 1
34861/
1 

69 

 6منطقه 
8661
6/1 

 8منطقه 9
31691/
1 

64 

 63منطقه
8811
4/1 

 61منطقه 4
38116/
1 

61 

 11منطقه
8414
4/1 

 61منطقه 1
38811/
1 

61 

 1منطقه 
8118
1/1 

 64منطقه 1
38193/
1 

68 

 68منطقه
8381
1/1 

 61منطقه 8
38981/
1 

68 

 4منطقه
3613
1/1 

 1منطقه 8
38118/
1 

63 

 9منطقه
3641
1/1 

 61منطقه 3
33911/
1 

11 

 69منطقه
3189
4/1 

 16 3348/1 8منطقه 61

 1منطقه
3991
8/1 

 11 6 68منطقه 66

 یای پژوی یافتهمأخذ: 

 

 ا اتخاخ  11شود منطقه چنانچه در ایا جدول ملاحظه  می
( و  یاهتریا ظرفیه  درونهی توسهعه     1) کمتریا میزان ویکور

  ا میزان ویکور 16جایگاه نخس  قرار داردا منطقه کالبدی، در 
یای  دوم (  ه ترتی  در رتبه86/1 ا ویکور ) 6( و منطقه 11/1)

و سهایر   1، 8،61، 68و سوم قرار گرفته اس ا در مقا ل مناطق 
یای جنو ی و مرکزی تیهران،  ها کسه   یاهتریا     مناطق پینه

انهدا وایهح اسه ،    میزان ویکور در جایگاییای آخر قرار گرفتهه 
یای کالبهدی،  هه خهودی خهود  یهانگر       ندی کمی ظرفی رتبه

یای اقهدام سهناریوی توسهعه کالبهدی     میتوی  رنامه و اولوی 
یهای فضهایی   تیران نیس ؛ اما سهرآغازی در شهناخ  اولویه    

 رنامه اقدام و یا اقدامات توسهعه کالبهدی و حهاوی چنهد نکتهه      

                                                      
محاسبه شاخص ویکور که همان امتیاز نهایی هر گزینه و کمتر  Qi ا6

 :آیدتر است، با استفاده از رابطه زیر به دست میبودن آن، مطلوب

𝑄𝑗 = 𝑣.
𝑆𝑗 − 𝑆∗

𝑆− − 𝑆∗
+ (1 − 𝑣).

𝑅𝑗 − 𝑅∗

𝑅− − 𝑅∗ 
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 39                      6931 زمستان، 8)سری جدید(، پیاپی  4ریزی توسعه کالبدی، سال دوم، شماره پژویای  رنامه –ناریه علمی 

تیران دارای  یاتریا  اساسی اس ا مناطق وسیو غرب و شمال
یها عمهدتاً  هه    ظرفی  کالبدی توسعه درونی اس ا ایا ظرفی 

خخایر و ارایی مستعد توسعه جدید متکی اس ا در جنوب، سهه  
(، پینههه دیگههری از 11و  68،63منطقههه  دارای حههریم )منههاطق

ظرفی  یای توسعه درونی عمدتاً مبتنی  ر خخایر توسعه جدیهد  
 ندی توسعه میان تیران، در پینه و مجدد اس ا مناطق مرکزی
 یای توسعه کالبدی اس اافزا، پینه  ا کمتریا ظرفی 

 ندی توسعه کالبدی ( چارچوب کلی اولوی 9جدول شماره )
مناطق را  ا توجه  ه میزان ویکور در سه طیهم از نظهر کیفهی    

 1و شهکل   9 ندی کرده اسه ا یمهانطور کهه در جهدول     دسته
گانهه کلاناهیر تیهران از نظهر      11 شهود، منهاطق   ماایده می

کالبهدی  هه شهرح زیهر      یای توسعه درونی در سه پینهظرفی 
 توزیو شده اس :

قرار داردا  11در ایا پینه منطقه  پینه دارای ظرفی  مطلوب:

ایا منطقه  ه دلیل  کر  ودن نسبی و وجود ارایی گسترده،  ها  
ایر دریهد از خخه   14یکتهار،   6111قطعه  ا وسهع    84داشتا 

 88درید از کهل خخهایر شهیر،     9/68غرب، واقو در پینه شمال
دریهد از   13غرب و درید از مساح  کل خخایر واقو در شمال

مساح  کل خخایر واقو در شیر تیهران  ها تریا جایگهاه را از    
 الیاظ ظرفی  توسعه درونی را در خود جای داده اس 

نطقه شهیری  در ایا پینه نه م پینه  ا ظرفی  نسبتاً مطلوب:

( قرار داردا ایا مناطق 69و  9، 4، 68، 1، 11، 6،63، 1)مناطق 
عموماً در ارایهی پیرامهون تیهران واقهو شهده و مهرز کالبهدی        
میدوده و حریم شیر را در شمال و جنوب در حهوزه خهود داردا   
 ه یمیا دلیل نقطه تماس شیر و حهریم و نهواحی پیراشهیری    

فراوانهی منهاطق و موقعیه      اس ا ایمی  ایا پینه نه تنیها در 
جارافیایی آن  لکه در نقاهی اسه  کهه در تمرکززدایهی پینهه      

توانهد  مرکزی  ر عیده داردا سناریوی توسعه کالبدی تیران می
در ویله نخس   ه ظرفی  میان افزایی مناطق ایا پینه متکی 

 16و  11، 63، 68 اشدا در جنوب و جنوب غرب پینهه، منهاطق  
جدیهد )در ارایهی  هایر و خخیهره توسهعه و       قرار دارد که توسعه

نوسازی( و توسعه مجدد )در فضایای ینعتی و  اف  فرسهوده(  
آن،  رای ایا پینه و مناطق آن فری  نوسهازی و سهاماندیی   
کالبدی و  رای شیر تیران فری  کهای  نها را ری و تعهادل    

 آوردا خای کالبدی فرایم می

 

 

 

تیران  ر اساس میزان مناطق   ندی نیاییاولوی  .3جدول 

 یای توسعه میان افزاظرفی 

 میانگیا Qi مناطق
ویعی  
 مناطق

 1 11منطقه 
11111/1 – 
11111/1 

 مطلوب

 1166/1 16منطقه 

1116/1 – 
39111/1 

نسبتا 
 مطلوب

 8666/1 6منطقه 

 8811/1 63منطقه

 8414/1 11منطقه

 8118/1 1منطقه 

 8381/1 68منطقه

 3613/1 4منطقه

 3641/1 9منطقه

 3189/1 69منطقه

 3998/1 11منطقه

39116/1 – 
11111/6 

 نامطلوب

 3931/1 66منطقه

 3486/1 3منطقه

 3164/1 8منطقه

 3811/1 61منطقه

 3888/1 61منطقه

 3814/1 64منطقه

 3893/1 61منطقه

 3811/1 1منطقه

 3398/1 61منطقه

 3348/1 8منطقه

 6 68منطقه

 یای پژوی یافتهمأخذ : 

یسته و کانون ایلی میدوده ایها   پینه  ا ویعی  نامطلوب:

پینه  ا مناطق  خ  مرکزی تیران منطبق اس  که در امتهداد  
 61خود  ه جنوب شرق تیران کایده شده اس ا در ایها پینهه   

منطقهه قههرار دارد کهه عمومههاً مسهاح  میههدودی دارد و جههزء    
کوچکتریا مناطق تیران اس ا فاردگی  اف ، اشهاال فضهایی   

ای و یهای فرامنطقهه  یر، تراکم کار رییای اخگسترده طی دیه
یهای مختلهم و   یای آن  هه یهورت  ارگهذاری فعالیه      ازتاب

افزای  جمعی  ساکا و شناور، توسعه جدید  ا توسل  ر ارایی 
 ایر و خالی،  یا  افتی و خخیره توسعه در مناطق ایا پینه را  ه 
-شدت میدود ساخته اس ا توسعه مجدد  اف  فرسهوده میلهه  

، ظرفی  یای ایلی  رای 61و  66، 61ری در مناطق یای شی
طراحی سناریوی توسعه کالبدی در ایا پینه اس  که  ه دلیهل  
مایی  چند وجیی و اساساً پیچیده توسعه درونهی در ایها نهو     

یا )مسئله ماارک  اجتماعی، کوچک و ریزدانگی قطعات،  اف 

www.SID.ir



Arc
hive

 of
 S

ID

 افزا؛ کوشای در سناریوی توسعه کالبدی کلانایر تیران ندی توسعه میانپینه :اکبریو  اکبری علی                     34

ی( یهای قهانون  یای متعدد، عنایر تهاریخی، میهدودی   مالکی 
ریزی توسعه کالبدی در ایا مناطق را  سیار دشوار و زمان  رنامه
یهای   ندی و اولویه  ( ساختار پینه1سازدا شکل شماره ) ر می

توسعه کالبدی تیران را  ر اساس ظرفیه  یهای توسهعه میهان     
 دیدا افزای مناطق ناان می

 
 افزایای توسعه میانکالبدی تیران  ر اساس ظرفی  ندی توسعه پینه .2شکل 

یهای  ای، ظرفیه   دینسان، کلانایر تیران از نظر منطقهه 
توسعه درونی یکسانی ندارد و سناریوی توسعه کالبهدی تیهران   
 رای درونی کردن توسعه شیری  ایستی  ه ایها ظرفیه  یها،    

 11از نظهر آمهاری   . ای آن توجهه نمایهد  ویژگییا و تنو  منطقه

مطلهوب  درید نسبتاً  46درید مناطق دارای ظرفی  نامطلوب، 
دریهد ظرفیهه  مطلههوب  ههرای توسههعه میههان افههزا اسهه ا   4و 

 نهدی متفهاوت امها    ای، نظام پینهیای منطقهپراکندگی ظرفی 
مناس  و کارآمد  رای توسهعه میهان افهزا فهرایم آورده اسه ا      

یای غهرب و جنهوب تیهران    یا در پینهظرفی   یاتریا تمرکز
طوری که از غرب  ه شهرق و از جنهوب  هه شهمال، از     اس ا  ه
شهودا در پینهه   یای کالبدی توسعه درونهی کاسهته مهی   ظرفی 

، در پینهه  4، در پینهه شهرقی، منطقهه    11و  16غر ی، منهاطق 
و در پینه شمال تیران، منطقه یک،  یاتریا 68جنوب، منطقه 
 عه میان افزا داردا ظرفی  توس

در افزا:  ندی کار ری ارایی خخایر مستعد توسعه میانپینه

یای اقهدام سهناریوی توسهعه کالبهدی تیهران  هر       تدویا  رنامه
مبنای سیاس  میان افزا، شناسایی و تیلیهل مسهاح  و انهدازه    
قطعات، الگوی استقرار و نظام توزیهو ارایهی خخیهره توسهعه و     

-ایمیّ  داردا ایا ارایی  رخلاف  افه  نوسازی شیری  سیار 

یی، قا لی  تاییر کار ری دارد، یای فرسوده و حتی ارایی قیوه
ریههزی مسههتعد سههرمایه گههذاری اسهه  و  ههه دلیههل  رنامههه    

متمرکز،قا لی  و ظرفی  سیاس  توسعه میهان افهزا را تسهییل    
کندا ایا ارایی  سته  ه موقعی ، اندازه قطعهات و نیازیهای   می

لانایر تیران در راستای تجدید ساخ  فضایی شهیر  کالبدی ک
و ایجاد عملکردیای نهویا،  هرای مجموعهه سهازی و متهراکم      

یای چند منظوره و ترکیبی، قا ل استفاده اس ا سازی  ا کار ری
ریهزی توسهعه کالبهدی تیهران جهزء       ه یمیا دلیهل در  رنامهه  

یههای  رنامههه اقههدام سههناریوی توسههعه کالبههدی اسهه ا اولویهه 
دیهد در کلاناهیر تیهران    ( ناان می4عات جدول شماره )اطلا

 9181 دون احتساب فضهایای سهبز تجییهز شهده، در مجمهو      
 9/4189قطعه ارایی خخیره توسعه و نوسازی وجود دارد که  ها  

یای مختلم شهیر توزیهو   یکتار مساح ، در میدوده یا و پینه
 درید یا 11درید مساح  تیران و  1/8شده اس ا ایا ارایی 

 ی  از یک چیارم کل ارایی و عریه یها توسهعه میهان افهزا     
ریهزی توسهعه کالبهدی و تییهه     اس ا  علاوه، در راستای  رنامه

 رنامه اقدام توسعه میان افزا، سایر گروییای ارایی مسهتعد، از  
یهای  جمله فضایای  از اقیمانده شیر و املاک، ارایی و سای 

ل( را  ایستی در چارچوب دارای کار ری نامتجان  )اولوی  انتقا
ظرفی  ارایی خخیره توسعه و نوسازی شیر  ا رویکرد یکپارچه 
مورد توجه قرار دادا مساح  ایا ارایهی )کارگهایی و یهنعتی،    

  1896( 6931نظامی و ارایی خالی و مخرو ه ( در حال حایهر) 
قطعه اس  که در اندازه )یک یکتار و  ا تر( و  1133یکتار در 
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مناس ، در مناطق مختلم شیر استقرار یافتهه و   الگوی توزیعی
 ه نو ه خود ظرفی  قا ل توجیی  رای  رنامهه اقهدام و درونهی    
کردن توسعه در سناریوی توسعه کالبهدی تیهران فهرایم آورده    
اسهه ا  هها احتسههاب و الیههاق ایهها ارایههی، مجمههو  سههطوح و 

یای تدقیق شده نیایی ارایی خخیره مسهتعد توسهعه و   میدوده
یکتهار مسهاح  اسه ا     66188قطعه  ا  8813ی شیری نوساز

 ررسی نیوه استقرار و پراکن  ارایی حاکی از تمرکز  یاتر در 
میدوده غر ی شیر تیران اس ا منطقه چیار در شرق، منهاطق  

در پینه جنوب تیران،  11و  68،63در غرب و مناطق  11و  16
  یاتریا تعداد قطعات و مسهاح  ارایهی را در میهدوده خهود    
داردا کمتریا وسع  ارایی در مناطق مختلهم پینهه مرکهزی    

شهود کهه   دیهده مهی   68و  8،61،61، 1تیران  ه ویهژه منهاطق   

فاردگی  اف  شیری در یسته مرکزی تیران از د یل عمهده  
 آن اس ا

در تدویا  رنامه اقدام توسعه کالبدی و تسییل در اسهتفاده  
کالبهدی شهیر    از ارایی میان افزا، عهلاوه  هر نظهام تقسهیمات    

یهای جارافیهایی، شهناخ      ندی شیری( و ساختار پینه)منطقه
 ندی کار ری ارایی خخایر توسعه،  سیار ایمیّ  داردا نظام پینه

میهان   توسهعه  خخایر نوسهازی و  توزیو (، الگوی1جدول شماره )
یای چیارگانهه(   ندی کار ری ارایی تیران )پینهافزا را در پینه

درید( در پینه فعالی  )کار و  11ریا سیم )دید؛  یاتناان می
 69درید در پینه حفاظ  ) هاز و سهبز(،    91خدمات( قرار دارد؛ 

درید در پینهه مخهتلپ )فعالیه  و     8درید در پینه سکون  و 
 سکون ( استقرار یافته اس ا

 نوسازی شیری  ه تفکیک مناطق کلانایر تیرانقطعات و سطوح ارایی خخیره مستعد توسعه و  .4 جدول
 درید مساح  )یکتار( قطعه منطقه درید مساح  )یکتار( قطعه منطقه

6 111 1/896 1/8 61 18 4/61 6/1 

1 914 1/911 1/9 69 611 8/918 8/1 

9 88 3/689 8/6 64 11 1/11 1/1 

4 6316 4/6111 1/3 61 913 3/118 3/6 

1 499 1/311 4/8 61 116 3/111 9/1 

1 96 1/31 8/1 68 13 9/11 1/1 

8 16 3/683 8/6 68 6646 1/6411 8/61 

8 13 8/11 1/1 63 184 9/431 4/4 

3 668 1/644 9/6 11 363 4/193 3/4 

61 616 8/11 1/1 16 188 8/6131 4/64 

66 16 1/611 1/6 11 6161 4/1133 8/11 

 1/611 8/66188 8813 کل شیر تیران

 6931شیرداری تیران،ماخذ: 

 
  ندی ارایی خخیره توسعه و نوسازی شیری  ه تفکیک مناطق کلانایر تیران )یکتار(پینه .3شکل 
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یکتهار از    4/1169ایا پینه در مجمهو   (: Sپهنه فعالیت )

گهرددا توزیهو   ارایی خخیره توسعه در شیر تیران را شامل مهی 
 8/411یای ایلی ماهتمل  هر   ارایی  ه تفکیک زیر پینهایا 

و S2 یکتهار در زیهر پینهه     S1 ،8/4611یکتار در زیهر پینهه   
اس ا نمودار زیر ناهانگر سهیم    S3یکتار در زیر پینه  3/341

یهای ایهلی اس ا یاهتریا مسهاح      ایا ارایی در زیهر پینهه  
ب، در غر 11و  16ارایی ایا پینه  ه ترتی  اولوی  در مناطق 

در جنوب و منطقه چیار در شرق تیران  و کمتهریا   68منطقه 
در  خ  مرکهزی تیهران اسه ا     61مساح  ارایی در منطقه 

قهرار داردا   S2 یاتریا ارایی پینه فعالی ، در زیر پینه ایلی 
، S3درید(، زیر پینه ایلی  84یکتار )  8/4611ایا زیر پینه 

یکتهار   S1 ،3/411درید( و زیر پینه ایلی  68یکتار)  3/341
 درید(  ارایی پینه فعالی  را در میدوده خود داردا  3)

  ندی کار ری ارایی خخیره توسعه و نوسازی شیری  ه تفکیک مناطق کلانایر تیران )یکتار(پینه .5 جدول

 

 6931شیرداری تیران،ماخذ: 
 

یکتار از ارایی خخیره توسعه تیهران   846(: Mپهنه مختلط)

یکتهار و   M1 1/481 در حوزه پینه مختلپ اس ا در زیر پینهه 
 11یکتار استقرار داردا مناطق چیار و  M21/111 در زیر پینه 
-یای ورود  ه شیر تیران در شرق و غرب، عریهه یعنی آستانه

یای ایلی استقرار ارایی پینه مختلپ اس ا سایر منهاطق  هه   

( سهیم   1و  68،  66، 61ویژه مناطق مرکهزی تیران)منهاطق   
  سیار اندکی از ارایی ایا پینه را در میدوده خود داردا

درید(  69یکتار ) 1/6441(: پینه سکون  Rپهنه سکونت)

ا دریهد ایه   81ارایی خخیره توسعه تیران را شامل می شهودا  
-طبقهه R2 درید در زیهر پینهه    18و  R1ارایی در زیر پینه 

یها  طور که در نیوه استقرار سهایر پینهه   ندی شده اس ا یمان

 منطقه
 خارا Sپینه فعالی   Rپینه سکون   Mپینه مختلپ  Gپینه حفاظ  

از 
 میدوده

مجمو  
 ارایی

G1 G2 G3 M1 M2 R1 R2 S1 S2 S3 

6 1/114 1/1 1/644 4/9 1/1 6/11 1/68 1/1 8/911 1/91 3/43 1/896 

1 8/93 1/61 1/61 1/1 1/1 9/48 1/3 1/94 8/88 1/1 1/1 1/911 

9 8/8 1/1 8/61 1/9 1/1 6/9 1/1 6/1 3/619 1/1 1/1 3/689 

4 8/16 1/96 6/1 6/14 9/161 8/81 3/11 9/3 1/988 3/618 1/1 4/6111 

1 6/88 1/666 3/111 6/1 1/1 3/31 6/669 8/99 1/181 9/1 1/1 1/311 

1 1/1 1/1 1/1 8/1 1/1 1/1 1/1 6/6 3/89 1/1 1/1 1/31 

8 1/614 1/1 4/14 3/11 1/1 4/1 1/1 1/1 6/14 1/1 1/1 3/683 

8 1/1 1/1 1/1 3/1 1/1 1/1 1/1 1/4 8/61 1/1 1/1 8/11 

3 1/6 1/1 9/4 8/1 1/1 3/1 1/1 1/19 1/616 1/1 1/1 1/644 

61 1/6 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1 4/9 1/64 1/6 1/1 8/11 

66 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1 1/1 8/61 1/39 1/1 1/1 1/611 

6 1/1 1/1 1/1 3/1 1/1 1/1 1/1 4/4 6/6 1/1 1/1 4/61 

61 1/89 1/1 8/6 3/1 1/1 6/1 9/14 4/48 6/618 1/1 1/1 8/918 

69 1/1 9/6 8/1 1/91 1/1 1/4 1/1 3/1 9/61 1/1 1/1 1/11 

64 3/3 1/1 8/1 8/66 1/1 3/86 1/1 4/61 8/81 1/61 1/1 3/118 

61 1/61 1/1 1/4 9/6 1/1 1/11 1/1 4/11 6/691 9/11 1/1 3/111 

61 1/6 1/1 1/1 1/1 1/1 1/6 1/1 1/4 1/69 1/1 1/1 9/11 

68 1/614 8/618 1/614 6/61 8/98 1/111 1/1 8/91 4/131 3/18 1/1 1/6411 

68 1/661 3/11 1/18 1/63 1/1 8/14 1/1 6/8 1/619 9/41 1/1 9/431 

63 6/81 1/1 1/16 4/19 6/1 6/81 1/1 1/61 8/194 1/98 8/61 4/193 

11 1/118 9/41 1/13 1/8 1/1 1/613 9/49 6/6 8/194 4/111 1/1 8/6131 

16 1/941 1/1 8/146 4/116 1/61 1/611 1/699 3/611 1/118 1/1 1/1 4/1133 

شهر 

 تهران

8/6163 8/911 3/6444 1/481 1/111 1/6199 3/418 8/411 8/4611 3/341 

1/11 8/66188 
1/9961 1/846 1/6441 4/1169 

www.SID.ir



Arc
hive

 of
 S

ID

 38                      6931 زمستان، 8)سری جدید(، پیاپی  4ریزی توسعه کالبدی، سال دوم، شماره پژویای  رنامه –ناریه علمی 

 68شود،  یاتریا ارایی ایا پینه نیز متعلق  ه منطقه دیده می
در شهرق تیهران اسهه ا ه    4، در غهرب و   11و  16در جنهوب،  

یهای ایهلی   نوندر شمال یکی دیگر از کا 1موازات آن منطقه 
استقرار ارایی مسکونی در پینه سکونتی تیران اس ا منهاطق  
مرکزی تیران سیم  سیار اندکی از ارایهی پینهه سهکونتی در    

 خود داردا

 91 یاتریا خخهایر توسهعه تیهران )   (: Gپهنه حفاظت )

درید ارایی(در پینه حفاظ ) از و سبز( قرار داردا حدود نیمهی  
 G1از ارایی خخیره مستقر در ایا پینه  هه زیهر پینهه ایهلی     

کانون ایلی استقرار خخایر توسعه در پینه  11تعلق داردا منطقه 
در جنهوب و منهاطق یهک و پهن  در      68حفاظ  اس ا منطقهه  

یای مستعد توسعه در پینه حفاظ  یسهتندا  عریه شمال سایر
مناطق یا  و دوازده فاقد ارایی توسهعه در پینهه حفاظه  و    

سیم  سیار نهاچیزی در   68و  64، 66، 61، 3، 1مناطق مرکزی 
 ایا پینه داردا

 

 گیریبحث ونتیجه 
افهزا  ریزی توسعه کالبدی تیران  ر مبنای توسعه میهان در  رنامه

یهای اقهدام  هه شهرح  زیهر      وسهعه و  رنامهه  رعای  سناریوی ت
 یروری اس :

درونی کردن توسعه کالبدی تیران از مناطق پیرامونی شیر 
یای غر ی و جنوب آغاز شودا ایا سهناریو نهه تنیها  ها     در پینه

یای موجود میهان افزایهی شهیر    الگوی استقرار فضایی ظرفی 
 ندی نهمنطبق اس ،  لکه  ه کای  نا را ری کالبدی و نظام پی

کنهدا  یای فضایی تیران کمک میگزینینا را ر و تعدیل جدایی
یهای  یهای فضهایی ناشهی از کهار ری     علاوه، در رفو نا سامانی

-مزاحم دارای اولوی  انتقال در پینه جنوب مهو ر اسه ا  هدیا   

 رد میسوب داش ا مناطق -توان سناریوی  ردترتی  آن را می
ر جنوب تیهران در اولویه    د 11و  63، 68در غرب و  16و  11

  رنامه اقدام ایا سناریو توسعه قرار داردا
ارایی و خخایر مستعد توسعه جدید)ارایی خهالی و سهاخته   

یای  رنامه اقدام سهناریوی توسهعه کالبهدی    ناده( جزء اولوی 
یهای  اس ا انهدازه قطعهات  و نظهام اسهتقرار فضهایی در پینهه      

نما و رایبردی  رنامه یای رایچیارگانه کار ری ارایی، شاخص
اقدام در ایا زمینه اس ا ایا ارایی  سته  هه موقعیه ، انهدازه    
قطعات و نیازیای کالبدی تیران و در راسهتای تجدیهد سهاخ     
فضایی شیر،  رای پاسخ  ه تقایای مسکا ناشی از شیرناینی 

-یها و متهراکم  جدید، ایجاد عملکردیای نویا، مجموعه سهازی 

د منظهوره و ترکیبهی قا هل اسهتفاده     یهای چنه  سازی  ا کار ری

اس ادر کوتاه مدت درونی کردن توسعه کالبدی تیران  اید  هر  
قا لیهه  ایهها ارایههی در تیقههق توسههعه جدیههد در منههاطق     
یدف)دارای اولوی  اقدام( استوار  اشهدا خخهایر مسهتعد توسهعه     

ریزی شده  رای ایداف توسعه ای اس  و  ا جدید، ارایی  رنامه
ی  ا ، کمتریا میدودی  توسهعه داردا  نها رایا،   قا لی  دستیا 

ریزی متمرکهز  تواند  ر  رنامهسناریوی توسعه در ایا ارایی می
 )در تصمیم و اقدام( استوار  اشدا

تعیههیا فضههایا و کارکردیههای جایگزیا)جاناههیا(  ههرای   
یای توسعه مجدد)ساخته شده توسعه استقرار در ارایی و عریه

یای اساسهی  توسعه یافته(، یکی دیگر از فری یافته و یا سا قاً 
توسعه کالبدی تیران در راستای درونی کردن توسعه اسه ا در  
-نگاه رایبردی، استفاده مجدد از ایا ارایی و تعیهیا کهار ری  

یهای فرادسه  و   انداز طهرح یای جانایا، در یمسویی  ا چام
 ندی کار ری ارایهی،  ایسهتی پاسهخگوی نیازیهای     نظام پینه

قعههی شههیر و سههاکنان شههیری  اشههدا اسههکان سههرریز       وا
-ریزی جمعی ( و تامیا خدمات اساسی و سهرانه جمعی )درون

یای خدماتی در اولوی  اول و تخصیص و  ارگذاری مجموعهه  
یها و کارکردیهای چنهد منظهوره شهیری، اولویه  دوم       کار ری

چارچوب  رنامه اقدام سناریوی اسهتفاده مجهدد  هرای اسهتقرار     
یای توسعه مجدد اس ا اسهتقرار  جانایا در عریهکارکردیای 

ارایی و سای  یای توسعه مجدد در پینه یای نیازمند مداخله 
یای جنوب و شرق(،  ر ایمیه   رنامهه اقهدام در توسهعه     )پینه

یا جلوگیری افزایدا مسئله و چال  ایلی ایا عریهکالبدی می
 از تفکیک و حفظ یکپارچگی املاک و ارایهی  هزرگ مقیهاس   

 اس ا
نق  خخایر مسهتعد توسهعه جدیهد و مجهدد در پاسهخ  هه       
تقایای مسکا ناشی از سرریزجمعی  و یا تقایای شیرناینی 

یای سناریوی توسعه کالبدی تیران اس ا جدید، یکی از اولوی 
تولید و توزیو مسکا متناس   ا نیاز گروییها و اقاهار مختلهم    

تیهران،   درآمدی،  ه منظور کای  نها را ری فضهای مسهکونی   
اولوی   رنامه اقدام در ایها زمینهه اسه ا ایهول و معیاریهای      

 ندی تراکمی، متناس   ها  تعییا تراکم شیری  رای اعمال پینه
یهای  الگوی استقرار ارایهی فهوق از یهک سهوی و نیهاز گهروه      

درآمدی  ا الگوی فضایی تقایای مسکا از دیگر سهوی، ا هزار   
مسهکا و در نتیجهه   یدای  و استراتژی مهو ر توسهعه متهوازن    

 ازتولید فضای مسکونی از طریق ارایی توسعه جدید و مجهدد  
  ه ویژه  ا توسل  ه ارایی  ایر اس ا

-یای یدف  ه ویژه  افه  یا و میلهتجدید حیات میدوده

-ریزی پاییا  ه  ا  امکانیای فرسوده، تنیا  ا سناریوی  رنامه
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کهارکردی  -پذیر اس ا توجه  هه نیازیها و کمبودیهای خهدماتی    
یا، حفاظ  از  روت و میهراث موجهود،    اف  پیرامون ایا میله

ارتقاء کیفی  زندگی و منافو اجتماعی و از یمه میمتهر تعامهل   
 یا  خای،  زمه  رنامه اقدام  رای تجدید حیات  اف  فرسوده 

 تیران اس ا
یای ویژه چون فرودگاه میرآ هاد،  توسعه مجدد  رخی سای 

یای مسافر ری  رون شیری را نخس   اید هزندان اویا و پایان

 خای از  رنامه اقدام سناریوی توسعه اجتماعی تیران میسوب 

یا،  ه دلیل سیم اندک از ارایی قا ل  ازیاف  داش ا ایا سای 

و  ا ا رات کالبدی عمدتاً  ه یورت مویهعی، ظرفیه   ازتولیهد    

دی آن از فضایی چندانی ندارد؛ اما نق  میان افزایی توسعه کالب

طریق توسعه اجتماعی، ارتقهاء یویه  سهیما و منظهر شهیری،      

کای  آسهی  یهای اجتمهاعی و ارتقهاء ارزو یهای سهکون        

یهای تیهران در شهرق،    گزینی در میدوده استقرار آن در پینهه 

 ا غرب و جنوب،  سیار ایمی  دارد

 

 

 منابع
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