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چكيده

های متفاوت و گاه متناقضی برای توسعۀ شهرها مطرح  حل در پی رشد شتابان جمعیت و ظهور تحولات جدید شهرنشینی در جهان، راه
هوای   و ... شاهدیم که سوبب تحمیول هزینوه    رویی، توسعۀ پرشی ای چون پراکنده ها را در الگوهای توسعه حل این راهشده است. پیامد 
شود.    شود. این روند توسعۀ شهری، سبب بازماندن نواحی مرکزی شهرها از جریان توسعه می زیستی و ... به شهر می زیرساختی، محیط

دهود. هودف      ، توسعۀ مجدد نواحی مرکزی شهرها را در دستور کار خود قرار می1افزا   میانشدن رویکردهای جدیدی چون توسعۀ  مطرح
هوای     ( است. در پژوهش حاضر پوس از معرفوی شواخص   12گیری ظرفیت توسعه در بافت مرکزی تهران )منطقۀ    پژوهش حاضر اندازه

ای دستیابی به این مهم با استفاده از ابزار سیستم اطلاعوات جغرافیوایی   رسد، بر   می 12ها در منطقۀ    افزا نوبت به بررسی آن   توسعۀ میان
بندی نواحی و قطعوات مسوتعد توسوعه در بافوت        شود، سپس اولویت   ها انجام می   پوشانی لایه   ها و هم   )جی آی اس(، تهیۀ لایۀ شاخص

دارای پتانسیل  12ناحیۀ منطقۀ  6رد. نتایج بیانگر آن است که هر گی   مراتبی صورت می   مرکزی تهران با استفاده از فرایند تحلیل سلسله
دارای  2و  4گیوری تهوران(،    )هسوتۀ اولیوۀ شوکل    3اند، که در این میوان، نوواحی    های معرفی شده   ها و مؤلفه   توسعه براساس شاخص

اند. ای در منطقه   های توسعه   بالاترین ظرفیت

واژه کليد

افزا، سنجش ظرفیت توسعه، سیستم اطلاعات جغرافیایی.   میانبافت مرکزی شهر، توسعۀ 

 . سرآغاز1

تح؛زت ردید شهرنشینی رهان و ظه؛ر مشكیت ناشی از 

از ساایر ن اا        آن، بافت مرکزی شهرهای بازر  را بایش  

شهری در معرض ی؛ارض نامطل؛  ت؛ساعۀ شاهری قارار    

اند. در شاهرهای رهاان سا؛م، با  دلیال رشاد ساریع           داده

ریزی و غیره ...، مسا ل    برنام کالبدی، هج؛م مهارران، نب؛د 

و مشكیت ن؛ا ی مرکزی شهرها ب  ص؛رتی شدیدتر ظاهر 

کند    اند ک  گاه ب  ص؛رت ی  مسئلۀ ملی خ؛دنمایی می   شده

های قدیمی ن     نگرش ب  محل . در واقع (1380زاده،  )مهدی

شا؛د، بلكا     تنها یادمان فرهنگ و تاریخ گذشت  قلمداد مای 

ت؛اند پاسخگ؛ی نیازهای    ای محلی است ک  می    تی سرمای 

هاا را دارای      ا  و آیند  ساکنان باشد. ایاک نگارش محلا    

هاا و     هایی همچا؛ن ورا؛د زیرسااخت      ها و پتانسیل   قابلیت

دارای قابلیات  اراضی داخل شهری ایم از بایر یاا دایار یاا    

ت؛انناد بساتر ت؛ساع  باشاند        داند کا  مای     استواد  مجدد می

ریازی بارای      از ایاک رو برناما   (. 1389)رفیعیان و دیگران، 

ت؛سعۀ مجدد ایک ن؛ا ی امری است ضروری.

افزا اغلس با ت؛سعۀ بافت مرکازی شاهر در      ت؛سعۀ میان
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ابازاری در   منزلۀ هایی ب    ارتبا  است، رایی ک  دنیک پروژه

راسااتای ا یااای وا اادهای همسااایگی م؛راا؛د در بخااش 

(. McConnell, et al., 2010ش؛ند )   مرکزی شهر استواده می

منزلاۀ پاساخی با      ت؛اناد با      افازا مای     در واقع ت؛سعۀ میاان 

ا فرایندی ک  سبس رک؛د و بازماندن نا؛ا ی  2پیراشهرگرایی

 مرکزی شهرها از ت؛سع  شد مطرح باشد. 

افازا،     گام در راستای با  کاارگیری ت؛ساعۀ میاان     اولیک

سنجش ظرفیت ت؛سع  در محل ، شهر و ... است. از ایک رو 

گیاری از روش مناساس با  منظا؛ر سانجش پتانسایل          بهره

ت؛سااع  امااری اساات ضااروری. از رملاا  منااابعی کاا  باا   

افازا و معرفای روش       دگ؛نگی تحلیل پتانسیل ت؛سعۀ میاان 

اسات   3افزا پرداخت  گروه تح ی ی س؛لیمار   گیری میان   اندازه

شاده را در هار یا  از مناابع      ک  ب  توصیل روش اساتواده 

 منتشرشده ین؛ان کرده است. 

هایی ک  در کشا؛ر پیراما؛ن سانجش       از رمل  پژوهش

ناماۀ     تا؛ان با  پایاان      اناد مای     ظرفیت ت؛ساع  انجاام گرفتا    

ظرفیات   سانجش »کارشناسی ارشد مرضای  آرام باا ینا؛ان    

)محا؛ر اماام   « ای فضااهای بیاساتواده مرکاز شاهر       ت؛سع 

شهر قزویک( در دانشگاه تربیت مدرس اشاره کرد.  -خمینی

نامااۀ يکرشااده در ساانجش ظرفیاات ت؛سااع ،     روش پایااان

دهی ب  معیارها و زیرمعیارها در ت  ت  قطعات نم؛نۀ    وزن

عات م؛ردی و در نهایت محاسبۀ امتیاز نهایی هر ی  از قط

کردن قطعاات باا بیشاتریک امتیااز اسات. همچنایک        و معیک

افازا در بهبا؛د      کاربرد اص؛  ت؛ساعۀ میاان  »ت؛ان ب  م الۀ  می

)مطالعاۀ ما؛ردی:   « هاای شاهری     یملكردی بافات  -فضایی

پژوهشای   -شهرداری تهران( در فصالنامۀ یلمای   17منط ۀ 

یا   رغرافیا اشاره کرد، ک  در ایک م ال  زیۀ اطییاتی هار  

ت؛لیاد و   4اطییات رغرافیایی    ها در ابزار سیستم   از شاخص

شاده   پ؛شانی شده و زیۀ وا د  اصل   ها هم    تمامی ایک زی 

 ای منط   است.   های ت؛سع    بیانگر پتانسیل

گرفتا    ای ک  پژوهش  اضار پیراما؛ن آن شاكل      فرضی 

یبارت است از سنجش ظرفیت ت؛ساع  در بافات مرکازی    

تهران نمایانگر ور؛د اراضی با قابلیت ت؛سعۀ مجدد در ایک 

گیاری     بافت است. همچنایک، هاد  ایاک پاژوهش انادازه     

افزا در بافت مرکزی تهران است. از ایک    ظرفیت ت؛سعۀ میان

هاا و     ی ب  هد  م؛ردنظر، ارا ۀ شاخصرو ب  منظ؛ر دستیاب

افزا با مطالع  و بررسی متا؛ن ادبای و      معیارهای ت؛سعۀ میان

شاا؛د. پااس از معرفاای و ارا ااۀ    تجرباای رهااانی انجااام ماای

هاا در قالاس داارد؛  نظاری و ماد  موها؛می          شاخص

پژوهش، در بخش بعدی ن؛بت با  مطالعاۀ بافات مرکازی     

شناسای و سانجش ظرفیات       (، ارا ۀ روش12تهران )منط ۀ 

رسد. سانجش پتانسایل ت؛ساع  در       ت؛سع  در ایک بافت می

نا یاۀ منط اۀ    6بافت مرکزی تهران بیانگر آن است ک  هر 

 3مند و در میاان نا؛ا ی، نا یاۀ       از پتانسیل ت؛سع  بهره 12

 دارای بازتریک ظرفیت ت؛سع  است.

 

 . ادبيا  پژوهش2

 افزا توسعۀ ميان .2.1

نیافت   های خالی، ت؛سع    افزا، ت؛سعۀ زمیک   ت؛سعۀ میانیم؛مای 

شا؛د. در برخای از      شهری را شامل می نشد  درون یا استواده

ن؛ا ی شهری، صنعت هستۀ شهری را تار  و با   اشایۀ    

شااهر ن اال مكااان کاارده اساات و باا  ایااک ترتیااس بناهااا و 

اناد.     ها طی زمان روند تخریس را در پایش گرفتا      ساختمان

های ردیاد در     های بازار بر ت؛سع    ها و مش؛ق   غلس، انگیزها

هاای شاهری اسات؛ار اسات، زیارا         ن؛ا ی پیرام؛نی و  ؛م 

تر است. زمانی کا  مشااغل و      ها ارزان   زمیک در ایک قسمت

هاا     کنند و با  سا؛ی  ؛ما     مردم، ن؛ا ی شهری را رها می

گیرناد و     هاا درون شاهر شاكل مای       روند، شاكا     پیش می

های پدیدآماده در اثار      ش؛د. شكا    رویی پدیدار می   پراکنده

شا؛ند     پذیر می    ت؛سعۀ پرشی )رهشی(، در گذر زمان آسیس

(Truckee Meadows Regional Planning Agency, 2005.) 

تریک فرم، ت؛سع  یاا بازت؛ساعۀ      افزا در ساده   ت؛سعۀ میان

نشاد  ناشای از فرایناد     اساتواده های رهاشده، خالی یا    زمیک

ت؛اند در هر مكانی ایام از     افزا می   ت؛سع  است. ت؛سعۀ میان

هاای مجااور با  طا؛ر        زمینی ک  در م ایس  با فعالیت    قطع 

صحیح استواده نشده است مح ق ش؛د، نظیر، ن؛ا ی بزر  
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هاایی کا  در طارح       شهری، بافت مرکزی شاهرها، قسامت  

اند. ایک نا؛ع از ت؛ساع       ز مشخص شدهرامع برای تراکم با

منزلااۀ رز اای از ت؛سااعۀ مخااتلط و تكنیكاای در  اغلااس باا 

آوردن مساكک قابال    های مسكک در راستای فراهم   استراتژی

های متن؛ع سك؛نت م؛رد ت؛ر  اسات.     استطایت برای گ؛ن 

افزا ن ش مهمی را در  واظات از     ییوه بر ایک، ت؛سعۀ میان

رویای      لی برای پراکنده   اکز ارتمایی و راهاراضی، ایجاد مر

 (.Williams, 2008کند )   ایوا می

افزا امری است مشكل، زیرا تعریف    تعریف ت؛سعۀ میان

افازا خ؛اناده      ای میاان    ای از اینكا  دا  ت؛ساع       شده پذیرفت 

تاریک     ها ور؛د ندارد. معم؛    ش؛د در م ابل سایر ت؛سع    می

ش؛د کا  در     ای اطیق می   افزا، ب  ت؛سع    میانتعریف ت؛سعۀ 

نشاده در   یافتا  یاا اساتواده    اراضی و قطعات کمتار ت؛ساع   

گیارد. دو     شاده انجاام مای    یافتا  یاا شاهری    ن؛ا ی ت؛ساع  

اصطیح در ایک تعریاف  اا ز اهمیات اسات، یكای، واژ       

است کا  با  معناای آن    « نشده یافت  یا استواده کمتر ت؛سع »

داقل بخشی از قطع  یا نا یۀ ما؛ردنظر ت؛ساع    است ک   

ت؛اناد با  طا؛ر کامال خاالی یاا          نیافت  است. ایک قطع  می

نیافتاا  باشااد. دوماایک اصااطیح،     قساامتی از آن ت؛سااع  

است و ب  معنای آن است ک  نا یۀ ما؛ردنظر  « شده شهری»

یافتا  اسات. بناابرایک،     از وا دهای همسایگی قبیی ت؛ساع  

کناد     نیافتۀ ر؛امع را پر می های ت؛سع    ا بخشافز   ت؛سعۀ میان

افازا     و م؛ض؛ع قابل ت؛را  دیگار اینكا ، آیاا ت؛ساعۀ میاان      

دربرگیرند  ت؛ساعۀ مجادد، کا  در آن بناهاای م؛را؛د باا       

های باازتر و کااربری مخاتلط       ساختارهای ردید در تراکم

افزا و ت؛سعۀ مجادد     ش؛ند، است؟ ت؛سعۀ میان   رایگزیک می

شا؛ند     ها اغلاس یكای در نظار گرفتا  مای        برخی تحلیلدر 

(McConnell, et al., 2010.) 

 

 سنجش پتانسيل توسعه .2.2

ای    ظرفیت ت؛سع  ب  ت؛انایی زمایک بارای پاذیرش ت؛ساع     

شا؛د. باا ت؛را  با  تعریاف ادوارد کسایر          بیشتر اطیق می

تریک تعریف، زمیک قابال ت؛ساع ، زمینای       در ساده( »1995)

های سخت فیزیكای     نشده، بدون محدودیت خالی یا استواده

بندی شده     ریزی و منط     است ک  برای استواد  بیشتر برنام 

و دارای دسترسی ب  خدمات شاهری ضاروری با  منظا؛ر     

 Maryland Department of« )پشاتیبانی از ت؛ساع  اسات   

planning, 2005.) 

مرا ال متوااوتی    گیری میزان ت؛سع  دربرگیرناد     اندازه

است ک  بایستی شامل برآورد و ارزیابی م ادار و م؛قعیات   

یافت  باشد و اینك  د  م ادار از زمایک    زمیک خالی و ت؛سع 

یافتۀ شهری واقع شاده اسات، راایی کا       در ن؛ا ی ت؛سع 

 افزا محس؛  ش؛د.   ت؛سع  در آن میان

گیاری میازان ت؛ساعۀ        مطالعات گ؛ناگ؛ن در زمیناۀ انادازه  

طا؛ر خیصا  آورده شاده اسات.      با   1افازا در رادو       یانم

ای از تحلیل ظرفیات را نشاان      نم؛ن  (2006پژوهش لندیس )

شماری نم؛ن  و مثا  در ادبیات نظری ور؛د  دهد. تعداد بی   می

دارد، اما مطالعۀ لندیس ب  ایک یلت  اا ز اهمیات اسات کا      

افزا در کالیورنیا،    یانهای م   ها ب  تهیۀ فهرست از تمامی ت؛سع    آن

 در خارج و داخل بخش مرکزی شهرها مبادرت کردند. 

( مطالعااتی را پیراما؛ن   2003( و استینكر )2001فاریس )

افزا در بایک نا؛ا ی شاهری امریكاا        برآورد م دار ت؛سعۀ میان

افزا را با    اند. در هر دو م؛رد، پژوهشگران ت؛سعۀ میان   انجام داده

هاای     یار یم؛می تعریف کردند: تمامی ت؛ساع  اصطی اتی بس

پی؛نادد، باا      مسك؛نی ک  در بخش مرکزی شهر با  وقا؛ع مای   

ور؛د ایک مؤلوان رویكردهای تحلیلی متواوتی داشتند. فاریس 

های صادرشده برای بناهای مسك؛نی    میان درصد مج؛ز       تواوت

در بافت مرکزی شاهر و نا؛ا ی پیراما؛نی منط اۀ شاهری را      

آوری تماامی اطییاات در      م ایس  کرده است. وی با  رماع  

پرداخت. نتیج  آن با؛د   1998تا  1989    تمامی سط؛ح از سا 

و سازهای ردیاد مساك؛نی در بیارون از       ک  اکثریت ساخت 

بخش مرکزی شاهر انجاام گرفتا  اسات و در واقاع ت؛ساعۀ       

 افزا بسیار اند  ب؛د.     میان

بت مج؛زهای مسك؛نی بخش ( ابتدا نس2003استینكر )

هاای مساك؛نی      افزا( را ب  تماامی مجا؛ز     مرکزی شهر )میان

 .افزا( ب  دست آورد نا یۀ مادر شهری )غیرمیان
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 اند         کرده یرگی      اندازه را افزا      انیمۀ توسع زانیم که یمطالعات .1جدول 

 مطالع 
م؛قعیت 

 مكانی
 ها یافت  شده روش استواده

Landis, et al., 2006 کالیورنیا 

گیااری پتانساایل ت؛سااعۀ      اناادازه

افاازا مسااك؛نی از طریااق      میااان

شااده و  شناسااایی ناا؛ا ی شااهری

پتانسایل  شناسایی قطعاات دارای  

 افزا ت؛سعۀ میان

ن؛یسنده تعداد شایان تا؛رهی قطعا    

هاااای دارای پتانسااایل    از م؛قعیااات

میلی؛ن وا د  4افزا را با پتانسیل    میان

مسااك؛نی شناسااایی کاارده اساات.   

همچنیک ن؛یسنده ب  تعداد زیاادی از  

ی؛اماال محدودکننااده در سااااخت   

 وا دها اشاره کرده است.

Farris, 2001 
شهر  22

 قدیمی

هاای مساك؛نی      افزا ب  پاروژه    میان

شده در بافت مرکزی شاهر   ساخت 

افازا     های غیرمیاان    اطیق و ت؛سع 

هااای پیراماا؛نی را شااامل    ت؛سااع 

 ش؛د.    می

دریافت کا    1990ن؛یسنده طی دهۀ 

درصد از تمامی مج؛زهاای   2/5تنها 

مسكک ب  بخش مرکزی شهر هدایت 

ها  از آندرصد  2/2شده است و تنها 

 اند.   خان؛اری ب؛ده   مج؛ز سك؛نت ت 

Steinacker,2003 

نا یۀ  50

بزر  مادر 

 شهری

هاای مساك؛نی      افزا ب  پاروژه    میان

شده در بخش مرکزی شهر  ساخت 

هااای پیراماا؛نی    اطاایق و ت؛سااع 

 ش؛د. افزا در نظر گرفت  می   غیرمیان

مؤلف ب  ایک نتیج  رسید ک  بررسی 

بااا  تنهاااایی  مج؛زهاااای سااااخت

دهند  آن اسات کا  ت؛ساع  در       نشان

افازا     مرکز شهر یا همان ت؛سعۀ میاان 

هاا را شاامل      درصد از کل ت؛سع  20

ش؛د، اماا باا ورود معیاار اناداز         می

هاای مساك؛نی      زمیک، تراکم ت؛ساع  

هااای     افاازا باایش از ت؛سااع      میااان

 افزاست.   غیرمیان

Wiley, 2009 منتگ؛مری 

افازا ابتادا    گیری ت؛سعۀ میان   اندازه

از طریاااق شناساااایی نااا؛ا ی   

شده و ... )مانناد پاژوهش    شهری

Landis) 

 

 McConell, et al., 2010منبع: 

 

افزا و چرايي پارداختن باه      پيشينۀ توسعۀ ميان  .2.3

 آن

یابناد،     هنگامی ک  ن؛ا ی شهری ب  پیراما؛ن گساترش مای   

شا؛د و در کیویات ها؛ا نیاز      تار مای     زمان ساورها طا؛زنی  

هاا،     تأثیرگذار است. همچنایک، افازایش هزیناۀ زیرسااخت    

های ابتدایی ساخت و سااز و تعمیار و نگهاداری از       هزین 

 رویای با  یلات      شا؛ند. پراکناده     ها ب  نگرانی مبد  مای    آن

ای با      ای کا  هماراه دارد، با  طا؛ر گساترده      تأثیرات منوی

ای از ت؛سع  مبد  شده است کا  بسایاری از نا؛ا ی       گ؛ن 

گیری آن هساتند.     شهری در  ا  کنتر  و ممانعت از شكل
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رویای و بازگردانادن      ر؛امعی ک  ب  کاهش سریت پراکنده

مندناد اغلاس در    هاای شاهری خا؛د ییقا         یات ب  هست 

 Trucheeکننااد )   گااذاری ماای   افاازا ساارمای    ؛سااعۀ میااانت

Meadows Regional Planning Agency, 2005.) 

منزلاۀ   های قادیمی نا  تنهاا با        در واقع نگرش ب  محل 

یادمان فرهناگ و تااریخ گذشات  بلكا   تای بهتار از آن،       

ت؛اناد پاساخگ؛ی      ای محلای اسات کا  مای       منزلۀ سرمای  ب 

هاا را     آیند  ساکنان باشد. ایک نگرش محلا  نیازهای  ا  و 

ها    هایی همچ؛ن ور؛د زیرساخت   ها و پتانسیل   دارای قابلیت

و اراضی داخل شهری ایم از بایر یا دایر یاا دارای قابلیات   

ت؛انناد بساتر ت؛ساعۀ پایادار        داند ک  مای    استواد  مجدد می

تواده از ت؛سعۀ پایدار و اسا »باشند. با در نظر گرفتک نگرش 

هاای     های ردیدی تحت ین؛ان طرح   طرح« امكانات م؛ر؛د

با  بعاد در    1995از ساا    افزای مجدد شاهری     ت؛سعۀ میان

 (. 1389کش؛رهای غربی شكل گرفتند )رفیعیان و دیگران، 

افازا و ت؛را       ساب ۀ اتخاي رویكرد ت؛سعۀ میاان در واقع 

 1970ب  دهۀ افزای م؛ر؛د در داخل محیت    ب  سط؛ح میان

گردد، زیارا باا      مییدی و ب  ور؛دآمدن بحران انرژی بازمی

ها و کااهش ایتباارات ماالی ت؛ساعۀ        رک؛د اقتصادی دولت

های خالی و رهاشد  داخال شاهرها،      شهری، ت؛ر  ب  زمیک

هااا کاا  از امكانااات و    بااا هااد  اسااتواد  اقتصااادی از آن 

باشاد، ما؛رد   های مختلف در محال برخا؛ردار      زیرساخت

ماییدی کا  کمیسای؛ن     90گیارد. طای دهاۀ       ت؛ر  قرار می

زیست، نظریۀ ت؛سعۀ پایدار را مطرح  رهانی  واظت محیط

کرد ب  تدریج ایک م؛ض؛ع ک  پایداری تنها از طریق هدایت 

پاذیر اسات    هاای شاهری م؛را؛د امكاان       ت؛سع  ب  گستره

مسجل شده است. زیرا با گسترش اف ی شهرها با  سامت   

های بسیار مالی ت؛سع     ها، ییوه بر هزین    ها و  اشی     ؛م 

های ارتمایی نیز ایک مسئل  سبس از    ها، از رنب    برای دولت

محیطای نیاز    های زیست   بیک رفتک یدالت ارتمایی و رنب 

الحساابی و     شا؛د )یلای     زیسات مای   سبس تخریاس محایط  

  بازیافاات و افاازا بااا هااد   (. ت؛سااعۀ میااان1389دیگااران، 

استحصا  فضااهای رهاشاده و باایر شاهری ما؛رد ت؛را        

ط؛ر کا  پایش از ایاک نیاز      خاص قرار گرفت  است و همان

های ت؛سعۀ    های ردیدی تحت ین؛ان طرح   ین؛ان شد طرح

ب  بعد در کش؛رهای غربی  1995افزای شهری، از سا   میان

 گرفت  پیراما؛ن  شكل گرفتند. با ت؛ر  ب  تشریحات ص؛رت

های نظری و موها؛می ت؛ساعۀ      افزا، زمین    پیشینۀ ت؛سعۀ میان

افازا را بایساتی در سا  رنابش ت؛ساعۀ پایادار، رشاد           میان

 ر؛ کرد.   ه؛شمند و ن؛شهرگرایی رست

 

 چارچوب نظري پژوهش .2.4

افازا در قالاس      ها و نظریات در زمیناۀ ت؛ساعۀ میاان       دیدگاه

 گردآوری شده است. 2ردو  

هاا و نظریااات و      اصال گاردآوری دیادگاه    2رادو   

افزاست.    تریک ادبیات تجربی پیرام؛ن ت؛سعۀ میان   برخی مهم

شاده در قالاس اصا؛ ،     نظریات ارا ا   3در ادام  در ردو  

بنادی      افازا رماع     هاای ت؛ساعۀ میاان      رویكردها و شااخص 

 ش؛د.   می

افاازا نیازمنااد شناسااایی     گیااری از ت؛سااعۀ میااان    بهااره

گ؛ن  از ت؛سع  اسات، لاذا پاس از     های معر  ایک   شاخص

افازا و سانجش      مطالعۀ ادبیات نظری پیرام؛ن ت؛ساعۀ میاان  

پتانساایل ت؛سااع  و ادبیااات تجرباای و در نهایاات ارا اا  و  

ها و نظریات مختلف پیراما؛ن موااهیم      بندی از دیدگاه   رمع

منظا؛ر  افازا با       های ت؛ساعۀ میاان     افزا، شاخص   ت؛سعۀ میان

 4افازا  اصال شاده، کا  در رادو          سنجش پتانسیل میان

)شایان یادآوری است ک  با  یلات نبا؛د     آورده شده است

، تحات  4شاده در رادو     اطییات کافی، شاخص معرفی

معیار دسترسای با  خادمات شاهری، باا ینا؛ان شااخص        

هاای شاهری، در بخاش سانجش        دسترسی با  زیرسااخت  

 ل  ذ  شده است(.ظرفیت ت؛سع  از فرایند تحلی
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 افزا   میان ۀهای توسع   بندی دیدگاه ع. جم3جدول 

 ها    شاخص رویكرد اص؛  

 افزا   ت؛سعۀ میان

 . ت؛سعۀ مسك؛نیا1

 . ت؛سعۀ مختلطا2

. ت؛سعۀ 3

 مح؛را ون ل    مل

 . ت؛سعۀ فشرده.4

. ض؛ابط 1

 بندیا   منط  

تغییر در ق؛انیک ایجاد 

 بندیا   پهن 

 . اراضی خالیا1

 نشدها . اراضی استواده2

. اراضاااای باااا  رامانااااده از  3

 های قبلیا     ت؛سع 

 شدها . اراضی مترو  و رها4

 ایا   . اراضی قه؛ه5

 شده. . بناهای مترو  و رها6

ایجاد تغییر در ض؛ابط 

 تراکم.

 های فرادستا   های طرح    . سیاست2

 پذیری در ق؛انیک و م ررات.    . انعطا 3

 

 یتجرب و ینظر اتیادب از شده استنتاج افزا      انیمۀ توسع لیپتانس سنجش های    شاخص .4جدول 

 مأخذ شاخص معیار

 .Aurecon, 2009 . تراکم رمعیتی1.1 . رمعیتی1

 . اراضی2

 نشده . اراضی بایر و ساخت 1.2
Truckee Meadows Regional Planning Agency,2005 - 
Williams,2008- McConnell, et al.,2010- Otak, Inc,1999- Maryland 

Department of Planning,2005 - Landis, et al., 2006. 

–Truckee Meadows Regional Planning Agency,2005 شده . اراضی مترو  و رها2.2

Williams,2008- McConnell, et al.,2010-Landis, et al., 2006. 

ای )صااانعتی،    . اراضااای قهااا؛ه 3.2

 کارگاهی، انبار(
Truckee Meadows Regional Planning Agency,2005. 

 . ابنی 3

 City-Parish Planning Commission,2004- Community attributes ها . کیویت ساختمان1.3

international(Cai), 2010.  

 City-Parish Planning Commission,2004- Community attributes ها . قدمت ساختمان2.3

international(Cai), 2010. 

 City-Parish Planning Commission,2004- Community attributes ها   . ساز  ساختمان3.3

international(Cai), 2010. 

 City-Parish Planning Commission,2004- - Community attributes ها    . تعداد طب ات ساختمان4.3

international(Cai), 2010. 

. دسترسی ب  4

 خدمات شهری

 Aurecon, 2009- Greensboro Comprehensive plan Steering . فاصل  از ایستگاه ات؛ب؛س1.4

Committee, 2001. 

 Aurecon, 2009- Greensboro Comprehensive plan Steering . فاصل  از ایستگاه مترو2.4

Committee, 2001. 

هااای  . دسترساای باا  زیرساااخت 3.4

 شهری
Aurecon, 2009- Greensboro Comprehensive plan Steering 

Committee, 2001. 

. ض؛ابط و 5

های    م ررات طرح

 فرادست

 .Williams,2008 - Maryland Department of Planning, 2005 . اراضی يخیر  ت؛سع  و ن؛سازی  1.5

 .Otak, Inc,1999- Maryland Department of Planning, 2005 های فرس؛ده   . بافت2.5

 Williams,2008- McConnell, et al.2010- Maryland Department of سازی     های بلندمرتب     . پهن 3.5

Planning,2005. 

 .Williams,2008- Maryland Department of Planning, 2005 مسك؛نیهای     . پهن 4.5

 .Williams,2008- Maryland Department of Planning, 2005 های مختلط    . پهن 5.5
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 (12. شناخت و بررسي بافت مركزي تهران )منطقۀ 3

تهران، دربرگیرند  هستۀ تاریخی تهران است. در  12منط ۀ 

منزلۀ کان؛ن شهر و مرکز مبادزت کاز  ب  مرکز تهران ب واقع 

های فرهنگی، ارتمایی، اداری و    و تجارت و تجمع فعالیت

ن ال      و    هاای  مال     ها و سیستم   مذهبی از نظر همگرایی راه

با  دلیال اسات رار    . ش؛د   همگانی، ن طۀ همبستگی اطیق می

بخش زیادی از خدمات م یاس شهری و فراشاهری تهاران   

و اختصاص ساط؛ح وسایعی از اراضای ایاک      12در منط ۀ 

را  12ای و باازتر، منط اۀ      هاای فرامنط ا      منط   ب  کاربری

بنادی   منزلۀ مرکز ث ل و بخاش اصالی اساتخ؛ان    ت؛ان ب    می

 تهران قلمداد کرد. 

درصد محادود    3/2هكتار ) 1600ت با وسع 12منط ۀ 

تهران(، بیش از س  دهارم تهران ناصاری )مرکاز تااریخی    

و  6دهد. ایک منط   از شما  ب  مناطق  تهران( را پ؛شش می

 17)خیابان  14و  13)خیابان ان ی (، از شرق ب  مناطق  7

)خیاباان شا؛ش( و    16و  15شهری؛ر(، از رن؛  ب  مناطق 

یاباان  اافح و و ادت اسایمی(     )خ11از غر  ب  منط ۀ 

شاامل   12از نظر ت سیمات کالبدی منط اۀ  ش؛د.  محدود می

)شاایان یاادآوری اسات کا : در     محل  است  23نا ی  و  6

ردا شد و برای مدتی  12از منط ۀ  6نا یۀ  1370نیمۀ دهۀ 

پی؛ست، با  طا؛ری کا  در سرشاماری ساا        13ب  منط ۀ 

ی شد، اما با استدز  آمارگیر 13ایک نا ی  در منط ۀ  1375

مشاااور باونااد در مر لااۀ ارا ااۀ الگاا؛ی ت؛سااع  مبناای باار 

ضرورت ا یا و تجدید ساختار مرکز تااریخی، ایاک نا یا     

 اضاف  شد(. 12بار دیگر ب  محدود  منط ۀ 

درصد از سطح منط   )داخل بااروی او ( بایش از    27

ساا  قادمت    200درصد از بافت بایش از   73سا  و  400

هااا و    درصااد محاادود  منط اا  از گسااتره 34از  دارد. باایش

رغم ایک     های شاخص و ارزشمند تشكیل شده است. ب  پهن 

ها، بیش از ی  س؛م سطح منط ا  فرسا؛ده )ایام از     ارزش

شا؛د. با  یباارت دیگار،      ارزشمند یا غیر آن( محس؛  می

مرکااز تاااریخی تهااران در معاارض زوا  و مخروبگاای     

 (.1385باوند، ور مهندسان مشاروزافزون است )

 شناسي تحقي  روش .3.1

پژوهش  اضر خصلت محلی و م؛ضعی دارد و باا اتكاا و   

هاای     ها، اص؛  و قان؛نمنادی    استواده از زمین  و بستر نظری 

ها و دستیابی    گ؛یی ب  سؤازت و فرضی  م؛ر؛د در پی پاسخ

ب  اهدا  تعییک شده اسات، لاذا از نا؛ع کااربردی اسات.      

گردآوری اطییات در پژوهش  اضر بررسی اساناد  روش 

بافاات  ای اساات. در بخااش شااناخت و مطالعااات کتابخاناا 

روش ت؛صیوی بهره گرفت  شده اسات. در  مرکزی تهران از 

سیساتم اطییاات   بخش تجزی  و تحلیل با استواده از ابزار 

شا؛ند. باا    میی تحلیل کمیهای پژوهش  شاخص رغرافیایی

مراتبااای  یناااد تحلیااال سلسااال  فرااساااتواده از تكنیااا  

 ش؛ند. ها انجام می   بندی   اول؛یت

آوردن  افازا، فاراهم     گیاری ت؛ساعۀ میاان      هد  از انادازه 

پذیر ب  منظا؛ر شناساایی قطعاات مناساس        ای انعطا    شی؛ه

افزاسات. از ایاک رو در راساتای سانجش        برای ت؛سعۀ میان

ش  اضار  شاده در پاژوه   پتانسیل ت؛سع ، ابزارهای استواده

افازار پایگااه    م   اند از: سیستم اطییات رغرافیایی، نر   یبارت

گیااری از فراینااد تحلیاال      هااای اطییاااتی و بهااره   داده

 مراتبی.   سلسل 

در واقع با استواده از سامانۀ سیستم اطییات رغرافیاایی  

افزا در م یاس قطع  شناسایی و ایاک     های ت؛سعۀ میان   فرصت

حا  کمیی )تعداد قطعات، سطح قطعاات و ...(  ها از ل   فرصت

هاار یاا  از     شاا؛ند. باادیک منظاا؛ر ابتاادا، زیااۀ   بررساای ماای

ها در ابزار سیستم اطییات رغرافیایی ت؛لیاد شاده،      شاخص

هااای هاار یاا  از معیارهااا در گااروه خاا؛د    سااوس شاااخص

شا؛ند و     پ؛شانی می   پ؛شانی و در نهایت معیارها با هم هم   هم

ترتیس ن شۀ ن؛ا ی مساتعد ت؛ساع  در منط ا   اصال        بدیک

دهای     بنادی و اول؛یات     ش؛د. در مر لۀ بعد ن؛بت ب  رتبا     می

های ت؛ساع      از نظر میزان داراب؛دن شاخص 12ن؛ا ی منط ۀ 

مراتبی    رسد ک  ب  ایک منظ؛ر از روش فرایند تحلیل سلسل    می

اساات کاا  روش شاا؛د. شااایان یااادآوری    گرفتاا  ماای    بهااره

افزا قابلیات     شده ب  منظ؛ر سنجش پتانسیل ت؛سعۀ میان معرفی

 ای را دارد.   ب  کارگیری در هر نم؛ن 
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 ها    . تجزيه و تحليل داده4

 معيار جمعيتي .4.1

 معیار رمعیتی شامل شاخص تراکم رمعیتی است.

 

 تراكم جمعيتي .4.1.1

« ر هكتاار نور د»ب  معنای رمعیت در وا د سطح و معم؛زی 

تاا؛ان در هاار قلمرویاای     اساات. تااراکم رمعیتاای را ماای  

گیری کرد. ب  ایک شاخص در قلمرو شاهر یاا منااطق       اندازه

گ؛یناد )یزیازی،   « ناخالص مساك؛نی »درون شهری تراکم 

(. تااراکم پاااییک رمعیتاای دارای پتانساایل باااز باارای 1388

 افزا و رذ  رمعیت است.   ت؛سعۀ میان

محلاا  اساات.  23نا یاا  و  6مشااتمل باار  12منط ااۀ 

، 4متعلق ب  نا؛ا ی   12های بازی رمعیتی در منط ۀ    تراکم

 12اساات کاا  در زماار  ناا؛ا ی مسااك؛نی منط ااۀ    6و  5

ش؛ند، بر همیک اساس در میان محیت، محلۀ    بندی می   دست 

نور بر هكتاار   273با  19و محلۀ  298با تراکم رمعیتی  23

ر میاان ساایر محایت منط ا      بازتریک تراکم رمعیتای را د 

 دارند. 

 

 
 جمعیتی ۀپتانسیل توسعه براساس مؤلف .1شکل 

 

)محلاۀ ار (   8همچنیک شایان یادآوری است ک  محلۀ 

زار( باا تاراکم      )محلۀ زل  5نور بر هكتار و محلۀ  4با تراکم 

محسا؛    12تریک محیت منط اۀ     تراکم   نور بر هكتار کم 9

باا کاارکرد غالاس اداری،     2ش؛ند. محلۀ ار  در نا یاۀ     می

با کاارکرد   1زار در نا یۀ  تجاری و گردشگری و محلۀ زل 

گردشگری واقع شده است.  -مالی و فرهنگی -اداریغالس 

با؛دن   با ت؛ر  ب  کاربری غالاس ایاک نا؛ا ی و در  اداقل    

کاربری مسك؛نی، تراکم رمعیتای محایت ماذک؛ر بسایار     

دهند  ن؛ا ی با تاراکم رمعیتای        ، نشان1شكل پاییک است. 

 پاییک در سطح منط   است.

 

 معيار اراضي .4.1.2

معیار ویژگی اراضی شامل س  دست  شاخصا اراضی بایر و 

ای    نشده، اراضی متروک  و مخروبا  و اراضای قها؛ه    ساخت 

 است.

مسا ت قطع  و شكل هندسی زمیک از رملا  یا؛املی   

گیاری از     ای در تعییک امكان بهاره    کننده تعییکاست ک  ن ش 

اراضی مستعد ت؛سع  دارد. ییو بر سطح و شكل هندسای  

قطع  نح؛  پراکنش قطعات نیز در سطح نا یۀ م؛ردنظر نیز 

 ا ز اهمیت است، زیرا قرارگیری قطعات مساتعد ت؛ساع    

هاای     گیاری از فرصات     در مجاورت یكدیگر، امكاان بهاره  

را با  یلات صارفۀ ناشای از م یااس پاروژه       ت؛سعۀ زمیک 

دهد، در  الی ک  شدت برخای دیگار از م؛اناع       افزایش می

یابد. شایان یادآوری اسات کا  در      نظیر مالكیت افزایش می

مطالعۀ  اضر مجاا  پارداختک، بحاث و بررسای پیراما؛ن      

 های اقتصادی و مالكیتی ور؛د نداشت  است.    رنب 

 

 نشده اراضي باير و ساخته .4.1.3

 56دارای مساا تی معااد     12اراضی بایر در سطح منط ۀ 

نشاده در   هكتار است. غالس سط؛ح اراضی باایر و سااخت   

)محلۀ باازار( متمرکاز شاده     12ویژه در محلۀ  و ب  3نا یۀ 

نشاده   ، بیشتریک سط؛ح بایر و سااخت  3است. پس از نا یۀ 

یاان محایت، پاس از    واقع شاده اسات و در م   4در نا یۀ 

( دارای ساط؛ح باایر   14آباد )محلۀ    محلۀ بازار، محلۀ خانی

، تعااداد قطعااات و مسااا ت 5بااازتری اساات. در راادو  

ب  توكیا  نا؛ا ی    12نشده در منط ۀ  اراضی بایر و ساخت 

 آورده شده است.
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 12 ۀمنطقی نواح سطح در نشده ساخته و ریبای اراض مساحت و قطعات تعداد .5جدول 

 نشده )متر مربع( مسا ت اراضی بایر و ساخت  تعداد قطعات شمار  ن؛ا ی

 102734/47 243 1نا یۀ 

 100288/14 282 2نا یۀ 

 161024/26 758 3نا یۀ 

 130857/52 337 4نا یۀ 

 43113/9 125 5نا یۀ 

 19733/39 66 6نا یۀ 

 557751/68 1811 مجم؛ع

 

 اراضي متروكه و مخروبه .4.1.4

 12مجم؛ع مساا ت اراضای متروکا  و مخروبا  در منط اۀ      

هكتار است. ایک قطعات ب  ص؛رت پراکناده در   5/46معاد  

اند و محیتی د؛ن محلۀ سوارت    پخش شده 12سطح منط ۀ 

)محلاۀ   ( و محلۀ شاهباز 21(، محلۀ خ؛رشید )محلۀ 1)محلۀ 

اند. در میان ن؛ا ی، نا یۀ  ( فاقد قطعات متروک  و مخروب 23

دارای بیشااتریک سااطح از اراضاای متروکاا  و مخروباا  بااا   3

هكتار اسات. در میاان محایت، محلاۀ      16مسا ت ت ریبی 

( دارای بیشتریک ساطح از اراضای متروکا  و    12بازار )محلۀ 

 6هكتاار اسات. در رادو      10مخروب  با مسا ت ت ریبای  

تعداد قطعات و مسا ت اراضی مترو  و رهاشده در ساطح  

 ب  توكی  ن؛ا ی آورده شده است. 12منط ۀ 

 اي   اراضي قهوه .4.1.5

ای دربرگیرناد  مساك؛نی      بنادی اراضای قها؛ه      در ایک دست 

اند    مختلطا قطعات مسك؛نی ک  مبد  ب  انبار و کارگاه شده

ای    اراضی قها؛ه کارگاهی است. مجم؛ع  -و کاربری صنعتی

شا؛د.     شامل می 12هكتار را در منط ۀ  170مسا تی معاد  

ش؛د، بیشتریک ساطح   مشاهده می 7ط؛ر ک  در ردو     همان

 44قرار دارد و مسا تی برابر  3ای در نا یۀ    از اراضی قه؛ه

دارای  1، نا یاۀ  3گیارد، پاس از نا یاۀ       هكتار را دربر مای 

 است. 12ای در سطح منط ۀ    قه؛هتریک سطح از اراضی    بیش

 

 

 12 ۀمنطق ینواح سطح در رهاشده و متروک یاراض مساحت و قطعات تعداد .6جدول 

 مسا ت اراضی مخروب  و متروک  )متر مربع( تعداد قطعات شمار  ن؛ا ی

 69139/79 173 1نا یۀ 

 153678/92 513 2نا یۀ 

 165784/77 728 3نا یۀ 

 52733/65 208 4نا یۀ 

 21691/63 87 5نا یۀ 

 465171/84 1711 مجم؛ع
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 12 ۀمنطقی نواح سطح درای    قهوهی اراض مساحت و قطعات تعداد. 7جدول 

 ای )متر مربع( مسا ت اراضی قه؛ه تعداد قطعات شمار  ن؛ا ی

 357870/95 1265 1نا یۀ 

 333775/92 1902 2نا یۀ 

 5/.440222 2815 3نا یۀ 

 226001/26 1381 4نا یۀ 

 184528/64 1172 5نا یۀ 

 157963/16 601 6نا یۀ 

 1700362/43 9136 مجم؛ع

 

 هاي معيار اراضي   پوشاني شاخص   هم .4.1.6

نشاده،   های اراضی بایر و سااخت     شاخص    پس از ت؛لید زیۀ

ای، باا اساتواده از روش      متروکا ، مخروبا  و قها؛ه   اراضی 

کنیم تا  ها را با هم ترکیس می   پ؛شانی ی؛نی؛ن، زی    تحلیل هم

 ب  زیۀ وا د پتانسیل اراضی منط   دست یابیم.

شا؛د، مجما؛ع      مشااهده مای   8ط؛ر ک  در ردو   همان

مسا ت قطعات دارای پتانسیل مؤلوۀ ویژگی اراضی، برابار  

بیشاتریک ساطح از ایاک     2و  3كتار است. ن؛ا ی ه 238با 

اند کا  با       اراضی را در میان ن؛ا ی ب  خ؛د اختصاص داده

شا؛ند.     هكتار را شامل می 51و  63ترتیس، مسا تی معاد  

( و 11، محیت سانگلج )محلاۀ   12در میان محیت منط ۀ 

( بیشتریک سطح از مؤلوۀ ویژگی اراضای را  12بازار )محلۀ 

 هكتار ب  خ؛د اختصاص دادند. 27و  30های      با مسا ت

پراکناادگی قطعااات دارای پتانساایل اراضاای در  2شااكل 

 دهد.   گان  را نمایش می ، در میان ن؛ا ی شش12سطح منط ۀ 

 

 معيار ابنيه. 4.2

معیار ویژگی ابنی  شامل دو دست  شاخصا کیویات ابنیا  و   

 تعداد طب ات ابنی  است.

 

 12 ۀمنطق ینواح سطح در یاراض یژگی و اریمع یاراض مساحت و قطعات تعداد. 8جدول 

 مسا ت )متر مربع( تعداد قطعات شمار  ن؛ا ی

 467501/71 1917 1نا یۀ 

 510389/25 3141 2نا یۀ 

 632778/39 5595 3نا یۀ 

 363406/76 2066 4نا یۀ 

 228982/18 1428 5نا یۀ 

 178450/87 670 6نا یۀ 

 2381509/17 14817 مجم؛ع
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 یاراض یژگیو براساس توسعه لیپتانس .2شکل 

 

 كيفيت ابنيه .4.2.1

ای اسات کا  کیویات     شاخص کیویت ابنی ، شاامل اراضای  

 ، در منط اۀ 9نیست. با ت؛ر  ب  رادو     بناهای آن مطل؛ 

هكتااار شااامل ابنیااۀ بااا کیویاات  202، مسااا تی معاااد  12

، دارای 3گانا ، نا یاۀ      نامطل؛  است. در میان ن؛ا ی شش

هكتار اراضی با کیویت نامطل؛  ابنی  است، ایک نا یا    59

، بازب؛دن میازان  دربرگیرند  هستۀ اولیۀ تهران تاریخی است

ی کیویت نامطل؛  ابنیا  در ایاک نا یا  نشاان از فرسا؛دگ     

 2، نا؛ا ی  3. پس از نا یۀ بازی هستۀ تاریخی تهران دارد

های بعدی    هكتار در رتب  48و  49با سطحی در  دود  4و 

 گیرند. قرار می

 

 12 ۀمنطق ینواح سطح در هیابن نامناسب تیفیک با یاراض مساحت و قطعات تعداد .9جدول 

 مسا ت اراضی با کیویت نامطل؛  ابنی  )متر مربع( قطعاتتعداد  شمار  ن؛ا ی

 185744/9 433 1نا یۀ 

 485386/72 2002 2نا یۀ 

 590493/75 2842 3نا یۀ 

 482143/41 2913 4نا یۀ 

 35041/78 105 5نا یۀ 

 244595/23 781 6نا یۀ 

 2023405/8 9076 مجم؛ع

 

 تعداد طبقا  ابنيه. 4.2.2

منزلاۀ شاخصای در سانجش ظرفیات      تعداد طب ات ابنی  ب 

رود. قطعاات باا تعاداد طب اات پااییک         ت؛سع  ب  کاار مای  

منزلۀ پتانسیل ت؛ساع  مطارح باشاند. در منط اۀ      ت؛انند ب    می

طب ا  اسات. قسامت ایظام      16تاا   1، طیف طب اتی از 12

برگیرند  بناهای هكتار، در 1073، مسا تی بالغ بر 12منط ۀ 

طب ا  اسات. مرکاز تهاران بارخی        3تا  1با ارتواع پاییک 

هستۀ مرکزی سایر شاهرهای رهاان، دارای ارتوااع بسایار     

پایینی است. ایک امر بیانگر آن است ک  مرکز تهاران دارای  

 10پتانسیل بازیی ب  لحا  ت؛سعۀ تراکمای اسات. رادو     

 است. 12ط ۀ دهند  طیف تعداد طب ات در سطح من   نشان
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  12 ۀمنطق در طبقات تعداد فیط .10جدول 

 مسا ت )هكتار( تعداد قطعات طیف تعداد طب ات

 748/7 31495 طب   2 -1

 365/4 14054 طب   5 -3

 16/1 187 طب   8 -6

 18/2 25 طب   12 -9

 2/4 6 طب   16 -13

 

 هاي معيار ابنيه   پوشاني شاخص   هم .4.2.3

های کیویات ابنیا  و تعاداد طب اات        شاخص    با ترکیس زیۀ

ابنی ، ب  زیۀ وا د پتانسایل ت؛ساع  براسااس مؤلواۀ ابنیاۀ      

هاای     دهناد  پتانسایل   ، نمایش3یابیم. شكل    منط   دست می

 بر اساس مؤلوۀ ابنی  است.افزا    ت؛سعۀ میان

 

 12 ۀمنطق ینواح سطح در هیابن یژگیوۀ مؤلف یاراض مساحت و قطعات تعداد .11جدول 

 مسا ت )متر مربع( تعداد قطعات شمار  محیت

 2271402/91 5696 1نا یۀ 

 1583439/43 5752 2نا یۀ 

 2066599/5 10232 3نا یۀ 

 1634637/96 8441 4نا یۀ 

 1640656/78 8406 5نا یۀ 

 1660425/17 6779 6نا یۀ 

 10857161/75 45306 مجم؛ع

 

 
 هیابن اریمع براساس توسعه لیپتانس. 3شکل 
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 نقل عمومي و معيار دسترسي به حمل. 4.3

اساسای  هاای     ون ال یما؛می از ویژگای      دسترسی ب   مال 

شا؛د. از ایاک رو      افازای م؛فاق محسا؛  مای       ت؛سعۀ میاان 

ون ل یم؛می    ها و قطعات با دسترسی مناسس ب   مل   بل؛ 

ش؛ند، زیرا اررای    های ت؛سع  محس؛  می   از رمل  پتانسیل

کناد. مؤلواۀ    پاذیرتر مای   های ت؛سعۀ مختلط را امكان   پروژه

شاخص دسترسی ون ل یم؛می دارای دو    دسترسی ب   مل

های      ب  ایستگاه ات؛ب؛س و دسترسی ب  ایستگاه مترو با شعاع

 است: 12شده در ردو   داده دسترسی نمایش

 

 یعموم ونقل   حمل یدسترس شعاع .12جدول 

 

  1شعاع دسترسی 

 ای ایستگاه(:   ) ؛ز  دروازه

 تراکم باز، اختی  کاربری

 ) ؛ز  میانی(: 2ع دسترسی شعا

های    تراکم مت؛سط، کاربری

 مختلط

 ) ؛ز  انت الی(: 3شعاع دسترسی 

های مرتبط با ن؛ا ی    تراکم پاییک، کاربری

 پیرام؛نی

 متر 600 متر 400 متر 200 مترو

 متر 300 متر 200 متر 100 ات؛ب؛س

 

های ات؛ب؛س و مترو    بافرهای ایستگاهدر ایک بخش زیۀ 

شا؛ند، با       پ؛شانی می   شده با هم هم در هر س  دستۀ معرفی

ون ال یما؛می در       ایک ترتیس س  ن شۀ دسترسی با   مال  

با س  دست  شعاع دسترسی متواوت  اصل  12سطح منط ۀ 

گ؛نا  کا       هماان  قابل مشاهده است. 4ش؛د ک  در شكل    می

شاده،   در هر سا  فاصالۀ تعریاف    1د، نا یۀ ش؛   مشاهده می

تااری باا     نساابت باا  سااایر ناا؛ا ی از دسترساای مطلاا؛  

 3ون ل یم؛می برخ؛ردار است و در شعاع دسترسای      مل

 ) ؛ز  انت الی( کل منط   ایک دسترسی را دارد.

 

 
 یعموم ونقل لحم بهی دسترس اریمع براساس توسعه لیپتانس. 4شکل 
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 هاي فرادست   معيار ضوابط و مقررا  طرح .4.3.1

های فرادست دربرگیرند  اصا؛  و     ض؛ابط و م ررات طرح

ریزی شده    برنام  12است ک  برای منط ۀ     ای   ض؛ابط ت؛سع 

های فرداست م؛رد یمال در      است. ض؛ابط و م ررات طرح

و طرح  1385پژوهش شامل طرح رامع تهران مص؛   ایک

 است. 1385مص؛   12توصیلی منط ۀ 

هاای     هایی ک  در معیار ض؛ابط و م ررات طرح   شاخص

اناد از: اراضای      ش؛ند، یباارت    فرادست تحلیل و بررسی می

مرتب     های فرس؛ده، پهنۀ میان      يخیر  ت؛سع  و ن؛سازی، بافت

 مسك؛نی و پهنۀ مختلط. و بلندمرتب ، پهنۀ

 

 اراضي ذخيرۀ توسعه و نوسازي .4.3.2

یافت  ب  اراضی يخیر   تعداد قطعات اختصاص 12در منط ۀ 

 33قطع ، با مجما؛ع مساا تی معااد      9ت؛سع  و ن؛سازی 

بناادی بااازتریک    ای کاا  در ایااک دساات    هكتااار اساات. قطعاا 

در  هكتاار، واقاع   11مسا ت را دارد، با مسا تی باالغ بار   

غربی منط ا  و در      امتداد خیابان خیام رن؛بی، بخش رن؛ 

 واقع شده است. 12منط ۀ  4نا یۀ 

 

 . بافت فرسوده4.3.3

فرس؛ده     ، مجم؛ع سط؛ح اراضی بافت13با ت؛ر  ب  ردو  

هكتاار را دربار    641مسا تی بالغ بار   12م؛ر؛د در منط ۀ 

واقاع   3 یۀ گیرد. بیشتریک سطح از اراضی فرس؛ده در نا   می

شا؛د.     هكتار را شامل می 173شده است و مسا تی معاد  

، باازتریک ساطح   3( واقع در نا یۀ 11محلۀ سنگلج )محلۀ 

هكتاار در میاان    85از بافت فرس؛ده را باا مساا تی برابار    

 ب  خ؛د اختصاص داده است. 12محیت منط ۀ 

 

 منطقه ینواح سطح در فرسوده بافت یاراض مساحت و عاتقط تعداد .13جدول 

 مسا ت اراضی فرس؛ده )متر مربع( تعداد قطعات شمار  ن؛ا ی

 563113/96 2181 1نا یۀ 

 1162718/39 4941 2نا یۀ 

 1727314/72 8659 3نا یۀ 

 1425798/62 7828 4نا یۀ 

 976625/24 5463 5نا یۀ 

 554689/03 2834 6نا یۀ 

 6410259/97 31906 مجم؛ع

 

 سازي   مرتبه و بلندمرتبه پهنۀ ميان .4.3.4

بندی طرح توصیلی    با ت؛ر  ب  پهن  12سط؛ ی ک  در منط ۀ 

ساازی     مرتب  و بلندمرتبا     های ارتوایی منط   ب  میان   و ویژگی

از ایک منط ا   هكتار  574یابد، مسا تی بالغ بر    اختصاص می

هاای تااریخی و قادمت       ش؛د. با ت؛ر  ب  ویژگی   را شامل می

)هساتۀ تااریخی    3)منطبق بر باروی او  تهاران( و   2ن؛ا ی 

تهران(، ب  منظ؛ر  وح و نگهداشت بافت و بناهای ارزشمند 

ساازی در ایاک       مرتبا  و بلندمرتبا      ایک ن؛ا ی، نب؛د پهنۀ میان

 ر است.پذی   ن؛ا ی امری ت؛ری 

 پهنۀ مسكوني .4.3.5

با ت؛ر  ب  ایک م؛ض؛ع ک  ت؛سعۀ مسك؛نی از رمل  اصا؛   

افزا و از رمل  راهكارهای بازگرداندن  یات ب     ت؛سعۀ میان

بافت مرکزی شهرها در راستای است رار مجدد رمعیات در  

شده در  های مسك؛نی تعریف   ش؛د، لذا پهن    آن محس؛  می

ای    هاای ت؛ساع      منزلاۀ پتانسایل   با   12طرح توصیلی منط ۀ 

یافت  ب   ش؛ند. مجم؛ع سط؛ح اختصاص   منط   محس؛  می

هكتاار را   479، مسا تی معاد  12پهنۀ مسك؛نی در منط ۀ 

هكتاار و   111باا   5ش؛د. در میان نا؛ا ی، نا یاۀ      شامل می
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هكتار بیشتریک ساطح از پهناۀ مساك؛نی را     107با  6نا یۀ 

هاای     ویژگای باا ت؛را  با      1ک، نا یاۀ  دربر دارند. همچنی

گردشااگری، کمتااریک سااطح از  -مااالی و فرهنگاای -اداری

 ش؛د. اراضی پهنۀ مسك؛نی را شامل می

 

 پهنۀ مختلط .4.3.6

افزا در راستای    ای میان   ت؛سعۀ مختلط از رمل  اص؛  ت؛سع 

ایجاد سرزندگی و  یاات در محایت شاهری اسات. لاذا      

با    12شده در طرح توصیلی منط ۀ  های مختلط تعریف   پهن 

شا؛ند.     ای منط ا  محسا؛  مای      های ت؛ساع     منزلۀ پتانسیل

 12یافت  ب  پهنۀ مختلط در منط ۀ  مجم؛ع سط؛ح اختصاص

در  1شا؛د. نا یاۀ      هكتار را شامل مای  213مسا تی معاد  

بیشتریک سطح از اراضی پهنۀ مختلط  12میان ن؛ا ی منط ۀ 

هكتار  73داده است و مسا تی معاد  را ب  خ؛د اختصاص 

بیشاتریک ساطح از    2و  4، 1گیرد. پس نا؛ا ی     را دربر می

 ش؛ند. اراضی پهنۀ مختلط را شامل می
 

هااي مللفاۀ ضاوابط و       پوشااني شااخص     هم .4.3.7

 مقررا  فرادست

هاای اراضای يخیار  ت؛ساع  و        شااخص     باید با ترکیس زیاۀ 

سازی، پهنۀ    مرتب  و بلندمرتب    میان ن؛سازی، بافت فرس؛ده، پهنۀ

مسك؛نی و پهنۀ مختلط ب  زیۀ وا د پتانسیل ت؛سع  براسااس  

 های فرادست دست یابیم.   مؤلوۀ ض؛ابط و م ررات طرح

شا؛د، مجما؛ع      مشاهده می 14ط؛ر ک  در ردو     همان

 935مسا ت اراضی مستعد پتانسایل ضا؛ابط و م اررات،    

هكتاار بیشاتریک    174باا   3؛د. نا یاۀ  ش   هكتار را شامل می

سطح از ایک اراضی را ب  خ؛د اختصاص داده است. پس از 

 158هر یا  باا    6و  4هكتار و  164با  5، ن؛ا ی 3نا یۀ 

هكتااار دارای بیشااتریک سااطح از اراضاای مسااتعد پتانساایل 

 اند. ض؛ابط و م ررات را ب  خ؛د اختصاص داده

یل ضا؛ابط و  ، پراکنادگی قطعاات دارای پتانسا   5شكل 

، در میاان نا؛ا ی نماایش    12م ررات را در ساطح منط اۀ   

 دهد.   می

 12 ۀمنطق ینواح سطح در مقررات و ضوابط یژگیوۀ مؤلف یاراض مساحت و قطعات تعداد .14جدول 

 مسا ت )متر مربع( تعداد قطعات شمار  ن؛ا ی
 1479461/17 11149 1نا یۀ 

 1322246/54 13741 2نا یۀ 

 1738144/15 22706 3نا یۀ 

 1580981/71 21392 4نا یۀ 

 1641061/44 17683 5نا یۀ 

 1584274/05 19807 6نا یۀ 

 9346169/07 106478 مجم؛ع

 
 مقررات و ضوابط اریمع براساس توسعه لیپتانس .5شکل 
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 افزا   معيارهاي توسعۀ ميانپوشاني    هم .4.4

افزا )رمعیتای،     تمامی معیارهای ت؛سعۀ میان    در ایک بخش زیۀ

ون ال و ضا؛ابط و م اررات       اراضی، ابنی ، دسترسی ب   مال 

ها    پ؛شانی مؤلو    ش؛ند. هم   های فرادست( با هم ترکیس می   طرح

مؤلوۀ  5دارای  12دهند  آن است ک  تمامی ن؛ا ی منط ۀ    نشان

هاای مختلاف کا        افزا هستند، اما با نسبت   پتانسیل ت؛سعۀ میان

ها در هر یا  از نا؛ا ی      ها براساس مسا ت مؤلو    ایک نسبت

پ؛شاانی     یایوه بار هام    اسات.  15ب  قرار رادو    12منط ۀ 

ی؛نی؛ن )ارتمااع(، کا   ااکی از ورا؛د معیارهاای ت؛ساعۀ       

هاای مختلاف      باا نسابت   12افزا در تمامی ن؛ا ی منط ۀ    میان

پ؛شانی اینترسكت )اشترا ( ب  منظ؛ر تعییک قطعاات     ب؛د، هم

 ش؛د.   با بازتریک ظرفیت ت؛سع  در س  سطح انجام می

بندي نواحي براساس ميزان پتانسايل       تاولوي .4.4.1

 توسعه

دارای پتانسایل   12با ت؛ر  ب  اینك  تماامی نا؛ا ی منط اۀ    

هاای معرفای      هاا و مؤلوا      براساس شاخصافزا    ت؛سعۀ میان

دهی ب  هار     بندی و امتیاز   اند، در ایک قسمت ب  اول؛یت شده 

شا؛د تاا مساتعدتریک نا؛ا ی        ی  از نا؛ا ی پرداختا  مای   

شناسایی ش؛ند. از ایک رو، در ایک بخش با استواده از روش 

هااا    مراتباای معیارهااا، زیرمعیارهااا و گزیناا     تحلیاال سلساال 

 ش؛ند.   تیازدهی میام

 

 

 

 افزا   انیمۀ توسع لیپتانس یارهایمعدارابودن  زانیم در( مساحت براساس) ینواح از کی هر نسبت .15جدول 

 شمار  ن؛ا ی
 مؤلوۀ رمعیتی

 )ب  درصد(

 مؤلوۀ اراضی

 )ب  درصد(

 مؤلوۀ ابنی 

 ()ب  درصد

 مؤلوۀ دسترسی ب 

 ن ل یم؛می   و    مل

 )ب  درصد(

 مؤلوۀ ض؛ابط و م ررات

 های فرادست طرح

 )ب  درصد(

 16 24 21 20 1نا یۀ 

 14 15 15 21  2نا یۀ 

 19 16 19 27  3نا یۀ 

 17 15 15 15 4نا یۀ 

 18 15 15 10  5نا یۀ 

 17 15 15 7 9 6نا یۀ 

 100 100 100 100 100 رمع

 

 
 توسعه مستعد ینواح بندی   تیاولو در یمراتب هسلسل نمودار .1نمودار 

13
 

22 

31
 

31 

1 
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 ضریب اهمیت معیارها و زیرمعیارها. 16جدول 

 ضریس اهمیت زیرمعیارها زیرمعیارها ضریس اهمیت معیارها معیارها

 1 تراکم رمعیتی 0/058 رمعیتی

 0/524 اراضی

 0/691 نشده اراضی بایر و ساخت 

 0/218 اراضی متروک  و مخروب 

 0/091 ای    اراضی قه؛ه

 0/259 ابنی 
 0/75 کیویت ابنی 

 0/25 تعداد طب ات ابنی 

 0/033 ون ل یم؛می   دسترسی ب   مل
 0/75 فاصل  از ایستگاه مترو

 0/25 فاصل  از ایستگاه ات؛ب؛س

 0/127 های فرادست    ض؛ابط و م ررات طرح

 0/455 اراضی يخیر  ت؛سع  و ن؛سازی

 0/248 فرس؛دهبافت 

 0/156 سازی پهنۀ بلندمرتب 

 0/70 پهنۀ مسك؛نی

 0/70 پهنۀ مختلط

 

 
 ها   امتیاز نهایی گزینه .2نمودار 

 

بعد از تعییک ضارایس اهمیات معیارهاا و زیرمعیارهاا،     

ها را باید تعیایک کارد و در نهایات از       ضریس اهمیت گزین 

تلویق ضارایس اهمیات مزبا؛ر، امتیااز نهاایی هار یا  از        

 ش؛د.    ها تعییک می   گزین 

دهاد     مراتبی نشان مای  ط؛ر ک  نتایج تحلیل سلسل    همان

دارای  3، نا یااۀ 12(، در میااان ناا؛ا ی منط ااۀ 2)نماا؛دار 

بااازتریک اول؛یاات در میاازان ظرفیاات پتانساایل ت؛سااع      

و در نهایات   1، 2، 4نا؛ا ی  ، 3افزاست. پس از نا یۀ    میان

بنادی قارار      های آخار ایاک دسات       در اول؛یت 6و  5ن؛ا ی 

 گیرند. می
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بندي قطعاا  باا باالاترين یرفيات         اولويت .4.4.2

 توسعه

افزا در ابزار    معیار ت؛سعۀ میان 5در ایک قسمت، ابتدا تمامی 

پ؛شاانی اینترساكت )اشاترا ( وارد شادند و        تحلیلی هام 

آن قطعاات باا باازتریک  اد از ظرفیات ت؛ساع        خروری 

افزاست. ایک قطعات تمامی معیارها را دارناد، بناابرایک      میان

اناد      واقع شاده     ای ک  در آن   اول؛یت او  را با ت؛ر  ب  نا ی 

 در ت؛سع  دارا هستند.

مؤلو  با باازتریک ضاریس    3پ؛شانی میان    سوس ایک هم

  و ضا؛ابط و م اررات انجاام    اهمیتا مؤلوۀ اراضای، ابنیا  

پ؛شانی دوم، قطعات با ظرفیات بااز،      ش؛د. خروری هم   می

در رتبۀ دوم ت؛ساع  اسات. قطعاات  اصال  اول؛یات دوم      

اناد        ای ک  در آن واقع شاده    ت؛سع  را با ت؛ر  ب  رتبۀ نا ی 

 دارند.

دو مؤلوۀ او ا یعنای مؤلواۀ      پ؛شانی میان    در انتها نیز هم

گیاارد و قطعااات  اصاال  از    یاا  و اراضاای صاا؛رت ماایابن

 اند.  پ؛شانی س؛م، دارای اول؛یت س؛م ت؛سع  در ن؛ا ی   هم

 

 
 منطقه سطح در توسعه تیظرف نیبالاتر یدارا قطعات .6شکل 

 

بندی بایک     نهایی و اول؛یتپ؛شانی    بنا بر نتایج از دو هم

ن؛ا ی و قطعات با بازتریک ظرفیت ت؛سع ا اول؛یت ت؛سعۀ 

، 1، 2، 4، 3ن؛ا ی در سطح منط   ب  ترتیس شامل نا؛ا ی  

دهناد  قطعاات باا باازتربک        نیز نشان 6است. شكل  6و  5

 ظرفیت ت؛سع  در س  اول؛یت معرفی شده است.

 

 گيري    . بحث و نتيجه5

رش شهرنشینی و ب  دنبا  آن فرام؛شی بافات  ت؛سع  و گست

مرکزی شهر، در واقع سبس شد تاا ایاک بخاش از شاهر از     

ماند و کارایی و  یاات خا؛د را     روند ت؛سعۀ معم؛  ی س

ای    طی زمان از دست بدهد و مساا ل و مشاكیت یدیاده   

ماندن از ت؛سع ، گساترش مساا ل و    دامنگیر آن ش؛د. ی س

و رک؛د  یاات آن و افازایش   مشكیت بافت مرکزی شهر 

های ت؛سع  در گسترش ب  پیراما؛ن، سابس ت؛را  و       هزین 

 بازگشت دوباره ب  بافت مرکزی شهر شد.

رویكردی ک  در پژوهش  اضار بازگشات مجادد با      

افزاسات.     بافت مرکزی شاهر را مادنظر دارد، ت؛ساعۀ میاان    

هینا   افزا در ر؛امع سبس اساتواد  ب    ن   های میا   اررای سیاست

ش؛د و فشار  اصل  بار اراضای    از اراضی داخل شهری می

دهد و م؛ربات ا یاای بافات    پیرام؛ن شهرها را کاهش می

آورد و ب  ایک ترتیس  مرکزی و محیت قدیمی را فراهم می

 ش؛د.     سبس ایجاد ر؛امعی سرزنده می

رو با مطالعۀ ادبیاات نظاری و تجربای       در پژوهش پیش

هاای رویكارد مادنظر در راساتای        شاخصافزا    ت؛سعۀ میان
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شا؛د و باا    سنجش ظرفیت ایک ن؛ع ت؛ساع  اساتخراج مای   

گیری از سامانۀ سیستم اطییات رغرافیاایی و فرایناد      بهره

افازا در   مراتبی ب  سنجش ظرفیت ت؛سعۀ میان تحلیل سلسل 

بنادی نا؛ا ی منط ا  مباادرت        و اول؛یات  12سطح منط ۀ 

 ورزیده شد. 

های ت؛سعۀ    ها و مؤلو    رسی و تحلیل شاخصمطالع ، بر

تهااران )بافاات مرکاازی تهااران(،   12افاازا در منط ااۀ    میااان

 های زیر را دربر داشت  است:   گیری   نتیج 

بررسی معیار رمعیتای، باا اساتواده از شااخص تاراکم      

رمعیتی، نشانگر تراکم بسیار پاییک منط ا  اسات، بناابرایک    

 عیت را دارد.، پتانسیل رذ  رم12منط ۀ 

های معیارهای ابنی  و اراضی در منط اۀ     بررسی شاخص

گر ور؛د اراضی دارای ظرفیات ت؛ساع  در بافات       نشان 12

است. همچنیک، ظرفیت ت؛سع  بیانگر فرس؛دگی باز در ایک 

 منط   و ناکارآمدی آن است. 

دهند  دسترسی    ون ل یم؛می نشان   معیار دسترسی  مل

 ون ل یم؛می است.   عات ب   ملنسبتای مطل؛  قط

های معیار ض؛ابط و م اررات     مطالع  و بررسی شاخص

شده در  های فرادست، بیانگر آن ب؛د ک  ض؛ابط تدویک   طرح

منزلاۀ بازدارناده بار سار راه ت؛ساعۀ       بافت مرکزی تهران ب 

هاای ت؛ساع       افزا یمال نكارده و دربرگیرناد  ظرفیات       میان

یت نظیار محلاۀ باازار، ساوارت،     است، البت  در برخی مح

زار، نظامی  و ار  پهنۀ مسك؛نی تعریف نشاده     ک؛ش ، زل 

های محیت ماذک؛ر، تارویج و      است ک  با ت؛ر  ب  ویژگی

ت؛سعۀ سك؛نت و اختی  کاربری در ایک محیت ب  منظ؛ر 

روزی بافاات امااری اساات     ایجاااد  یااات و کااارکرد شاابان 

 ضروری.

معیااار  5در  12سااعۀ منط اا  هااای ت؛ بررساای ظرفیاات

نا یاۀ ایاک    6دهند  آن است کا  تماامی         شده، نشان معرفی

هاای     افازا در نسابت     معیار ت؛سعۀ میان 5منط   دربر گیرند  

 3بندی  اکی از آن ب؛د ک  نا یۀ    اند. نتیجۀ اول؛یت مختلف

 دارای بازتریک ظرفیت ت؛سع  در بافت است. 12منط ۀ 

مطالعۀ  اضر بیانگر آن اسات کا  بافات     ها در   بررسی

مرکزی تهاران دارای اراضای باا قابلیات ت؛ساعۀ مجادد و       

سنجش ظرفیت پتانسیل ت؛ساع  در بافات مرکازی تهاران     

افازا در ایاک      مندی از اص؛  ت؛ساعۀ میاان     بیانگر امكان بهره

 بافت است.

 

 ها     يادداشت
1. Infill Development 

2. Urban sprawl 

3. Solimar Research Group Inc 
4. Geographic Information System 
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 دفاع شد. 1392دانشگاه تهران در اسوند 
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