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 مقدمه 
 

 نفـر جمعيـت     270،  000و  )  درصد محدوده تهران   3/2( هكتار وسعت    1600 با   12منطقه   .1
را ) مركز تاريخي تهران  (، بيش از سه چهارم تهران ناصري        ) درصد جمعيت كلان شهر    7/3(

 .دهد پوشش مي

 50 و انبـار و بـالاتر از    درصد كاركردهاي تجاري، اداري ـ حكـومتي، كارگـاهي   80بيش از 
نقـش  ) هر چند قدر مطلق ناچيز  دارد(درصد كاركردهاي فرهنگي ـ مذهبي و پذيرايي آن  

 درصد  2/22،  )عمده و خرده فروشي   ( درصد واحدهاي تجاري     22. شهري و فراشهري دارند   
  درصد فضاها و بناهاي اداري ـ حكومتي تهران بـزرگ در  8/4 درصد انبارها و 10كارگاهها، 

 به اين ميزان كاهش يافته      1373 درصد در سال     1/7كاركرد اخير از    ( قرار دارند    12منطقه  
 ).و نشانگر گريز اين مراكز از منطقه است

 درصد از بافت بـيش      73 سال و    400بيش از   ) داخل باروي اول  ( درصد از سطح منطقه      27
هـاي   ا و پهنـه   ه ـ  درصـد محـدوده منطقـه از گسـتره         43بيش از   .  سال قدمت دارد   200از  

ها، بيش از يك سوم سطح منطقه        عليرغم اين ارزش  . شاخص و ارزشمند تشكيل شده است     
به عبارت ديگر، مركز تاريخي تهـران       . شود محسوب مي ) اعم از ارزشمند يا غير آن     (فرسوده  

 . گي روزافزون است معرض زوال و مخروبدر
 

صالت و هويـت ايرانـي و اسـلامي؛         ، تهران شهري با ا    1385انداز طرح جامع تهران       در چشم  .2
هـا، پايـدار و داراي سـاختار      هوشمند و جهـاني، امـن و مقـاوم در برابـر آسـيب            ،دانش پايه 

هــاي مختلــف و  هــاي مناســب و عملكــرد در زمينــه ســاخت منســجم، رفــاه عمــومي و زيــر
 . هاي ملي و جهاني تصوير شده است مقياس

هـاي تـاريخي بـه خـاطر          زشـمند، عرصـه   هـاي ار    افزون بر آن، در مبحث ساماندهي عرصـه       
ماندگاري، خلاقيت سازندگان، پذيرش اجتماعي و عدم امكان ساخت مجدد آنها در صـورت         

در تهران طهماسـبي    (اند و پهنه تاريخي تهران قديم          شناسنامه شهر محسوب شده    ،تخريب
 ـ            ) و ناصري  راي هويت تاريخي شهر تهران به شمار آمـده و چـارچوب كـلان اقـدامات لازم ب

 :هاي ارزشمند به صورت زير برشمرده شده است  ساماندهي محورها يا پهنه
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 ها به عرصه عمومي؛ هاي مكمل جهت تبديل اين محدوده استقرار كاربري •

 ها؛ تقويت حركت پياده در اين محدوده •

هـا يـا در جـوار     ايجاد ارتباط مناسب و تعريف شده ميان بناهاي ارزشمند درون پهنـه   •
 محور؛

 هاي ارزشمند؛ ضوابط ساخت و ساز ويژه در محورها با پهنهاعمال  •

 هاي ارزشمند جهت تسهيل ارتباطات؛ ارتقاي كيفي معابر درون پهنه •

 ؛هاي ارزشمند بهسازي كالبدي بناهاي مسكوني موجود در محدوده •

  وهاي مسكوني درون پهنه؛ اعمال ضوابط جهت حفظ آرامش بافت •

 .ايجاد محورهاي دسترسي مناسب •

 
انيه مشتركي نيز توسط مشاور طرح جامع و مشاور منطقه دربارة تجديـد سـاختار مركـز                 بي

تأمين سرزندگي و تشـخيص فضـايي در گسـترة شـهر            «تاريخي تهران تهيه شد كه در آن        
هـاي برتـر حكـومتي،     اي عمومي و جايگـاهي بـراي تبلـور فعاليـت      تاريخي، به عنوان عرصه   

به هـدف تـداوم بخشـيدن بـه هويـت كالبـدي ـ        » تجاري، آموزشي، فرهنگي و گردشگري
 . فضايي مركز تاريخي مورد تأكيد قرار گرفته است

 
انداز ياد شده و اقدامات توصـيه شـده بسـيار             فاصله وضع موجود منطقه تا رسيدن به چشم        .3

مركز تهـران هماننـد بسـياري از مراكـز تـاريخي شـهرهاي كشـورمان و                 زياد است زيرا كه     
به لحاظ كالبدي و كاركردي رو به زوال         ،)تا سه دهه پيش   (م جهان    شهرهاي مه  بسياري از 
 كه همراه بـا توسـعه       ه است شهرسازي مدرنيستي بود  رويكرد  اين وضعيت پيامد    . رفته است 

متـروك گـذاردن مراكـز قـديمي        بـه   و    بروز يافـت   ،هاي شهري   حومهجايي به     امكانات جابه 
المللـي امتيـازات تجديـد سـاختار          اي بـين  ه  اما در ربع قرن گذشته تجربه     . دامن زد شهرها  

 urban)هايي چون مرمت شهري  هايي با عنوان  و گرايشهمراكز تاريخي را به اثبات رساند

restoration)،    تجديد ساختار (restructuring)   سـازي     نـده زبـاز    و(revitalization)  در 
در صـادي    كه حاصل آن تحـول شـگرف كالبـدي و اقت           هعرصه دانش شهرسازي شكل گرفت    

بيـروت و   بارسـلون و گلاسـكو و حتـي         تـا    از لندن، پـاريس، بـرلين     بزرگ  مراكز شهرهايي   
 مدتي است كه در كشور ما نيـز سـخن از            ،همپاي اين تحولات جهاني   . ه است  بود استانبول
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اي پراكنده و كُند بوده       رود، اما اقدامات و مداخلات به اندازه        احياي مراكز تاريخي شهرها مي    
 . آنها به وجود نياورده است را دربه تجديد حياتكه اميد 

 
 حيـات مـدني شـهر و        ،مركز تاريخي شهر حامل خاطره جمعي شهروندان اسـت و زوال آن            .4

 ،افزون بـر آن   . گسلد  را مي تاريخي  با گذشته   پيوند  هاي     و رشته  كند  شهروندان را ضعيف مي   
شهر بخشي به     و هويت  هاي اقتصادي و فرهنگي      در هدايت نقش   مركز شهر عنصري پيشگام   

بخشـد، زيـرا      و كلان شهر است و تجديد حيات آن به سراسر شهر اعتبار و توان توسعه مـي                
از امتياز   بقاياي ارزشمند ميراث فرهنگي را در خود دارد و، از سوي ديگر،              ،از يك سو   ،مركز

چنـين  هاي مختلط و در نتيجه كوتاه كردن فاصله كار و زندگي و تفـريح، هم                وجود كاربري 
هاي آماده توسعه برخوردار است و احيـا نكـردن آن بـه پراكنـدگي و آشـفتگي و                  زيرساخت

 .شود، همانگونه كه در تهران شاهد آن هستيم شهر منجر ميكل ناكارايي كاركردي در 
تواند و نبايد كليه كاركردهاي اصلي تهـران بـزرگ را در خـود جـاي                  مركز تاريخي تهران نمي   

اسـتقرار  بـراي   تعريف شده در طرح جـامع       كانوني   نظام چند     يك چارچوبدهد، بلكه بايد در     
ها در كلان شهر به آن پرداخته شود و خدمات مقيـاس شـهري و فراشـهري و شـبكه                      فعاليت

مركز تـاريخي تهـران     . فضاهاي عمومي و بناهاي يادماني و عمومي اصلي در آن استقرار يابند           
 كلان شهري باشـد، مهمتـرين نهادهـاي حكـومتي،           بايد كانوني زنده و فعال و محرك اقتصاد       

فرهنگي و اقتصادي را در خود جاي دهد، در فضاها و بناهاي عمومي خـود، بـه مثابـه عرصـه         
 تا جـاذب    عرضه دارد مشترك شهروندان، محيطي با كيفيت و داراي عناصر هويتي شاخص را            

 ـهاي متنوع فرهنگي، مدني و گردشگري براي شـهروندان            فعاليت  و ديگـر گردشـگران      يتهران
داخلي و خارجي باشد، دسترسي به اين مركز از كليه نقاط شهر به كمك وسايل حمل و نقل                  

حركـت پيـاده    فضاهاي شهري مطلـوب و سـازگار بـا          داراي  همگاني به آساني صورت گيرد و       
 .باشد

اي از     تهـران بـزرگ، تعريـف دوبـاره        در اي   سـرزنده  براي دستيابي به چنين مركـز تـاريخي       
شهر با مركز قديمي آن لازم اسـت تـا امكانـات تـداوم و تغييـر متكـي بـر                       مپيوندي كلان ه

هاي فعـاليتي شـهر، نقـش آن را در            ساختار تاريخي را فراهم آورد و در پيوند با ديگر كانون          
بنابراين ضرورت دارد كه نقش مركـز       . شهر پايتخت تعريف كند     چارچوب اسناد توسعه كلان   

تهـران  راهبردهـاي طـرح جـامع        بـر اسـاس   امر تجديـد سـاختار آن       تاريخي و مبرم بودن     

https://telegram.me/Urbanism_Gis_Rs_file



8 
 

اي چـه در زمينـه        تثبيت شود، قانون و ضـوابط ويـژه       و بيانيه مركز تاريخي تهران      ) 1385(
 ـ  هاي مشاركت سازمان مديريتي و چه توسعه و عمران آن تدوين گردد، زمينه          ، يهـاي عمران

اي ويژه كـه از سـطح   ه  و برنامه ها   طرح گذاران و شهروندان فراهم آيد و در چارچوب         سرمايه
 بـه    رود، تجديد ساختار مركـز تهـران        فراتر مي هاي تفصيلي پايه      و طرح توسعه   اسناد رايج   

ملي قـرار   مديريت   و حتي    يرد توجه مديريت شهر   وشهر م   امل محرك توسعه كلان   عان  وعن
 .گيرد

 
 مراحل زير را شامل شده ،ن توسعه مركز تاريخي تهرا طرح تفصيلي شناسي مطالعات تهيه      روش .5

 :است 
شـهر    گذاري اوليه براي توسعه منطقه در مقـام مركـز تـاريخي و مانـدگار كـلان                  هدف -

 تهران؛
نقـد  (، ابزار توسعه )مركز تاريخي تهران(ند و چندوجهي زمينه كالبدي م شناخت نظام  -

  نهادهـاي مـديريت    مجمـوع (عامـل   نظـام   و  ) هاي گذشـته    و برنامه ها    ناكارآمدي طرح 
 مسـائل   بيينمند اين عوامل و ت       به منظور همپيوندي نظام    ،)شهري و مسئولان توسعه   

 و مشكلات توسعه و تعريف اقدامات ساماندهي و اعتبار بخشي؛

  بر اساس اسناد طرح جـامع و       هاي مقدماتي   و راهبردها و سياست   ها    سازي هدف   دقيق -
 در پيوند با شـرايط       همچنين ،در فرايند شناخت مستمر و همكاري با مديريت شهري        

 شهر تهران؛ تحول و توسعه كلان

هاي مشترك جهاني و داخلي و بار      توسعه مركز تاريخي متكي به تجربه      ساختارتبيين   -
 ؛سازمان فضايي پيشنهادي طرح جامعديگر در پيوند با 

همپيونـد بـراي تجديـد سـاختار مركـز          موضعي و موضـوعي     هاي    ها و برنامه    تدوين طرح  -
هـاي تفصـيلي پايـه كـاملاً           كه به دليل نقش مركز شهري از وظايف طـرح          تاريخي تهران 

 .متمايز خواهد بود

 
ها با پشـتيباني      ها و اولويت    هاي ويژه با تعيين فوريت      در تداوم اين مراحل، اقدامات مستمر در قالب طرح        

 . و توسط مديريت مركز تاريخي تهران با اختيارات و قوانين خاص ضرورت داردجامعطرح 
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 ها نتايج مطالعات و تحليل: فصل اول 
 

 
 
  

و دوم  اول هاي امـدر اين فصل، نتايج حاصل از مطالعات گ
، با استفاده از )12 توسعه منطقه  و تدوين الگويبررسي مسائل(

سازي شده  قيق، دهاي ميداني تداوم بررسياطلاعات گرد آمده در 
با ) به منظور تبيين جايگاه منطقه در كلان شهر(و در موارد لازم 

 .ديگر مناطق، بر حسب موضوع، مقايسه شده است
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 12هاي منطقه   و ويژگيحالتحولات گذشته ، .  1. 1
 

تهيـه طـرح     كـه در     12هـاي عمـده منطقـه         ويژگـي موجود و   بررسي تحولات از گذشته تا وضعيت       
 :خلاصه شده است زير  رتيب اثر دارند، در هفت قسمت به تتفصيلي

 
 اركرديهاي ك ويژگي.   1. 1. 1

 :در وضع موجود منطقه، الگوي استفاده از زمين به صورت زير است 
 

  12 هاي اصلي در منطقه سطوح و نسبت كاربري : 1جدول 

 مساحت  اصليكاربري رديف
 درصد به كل )هكتار(

 30 479 مسكوني 1
 4/7 *118 مسكوني مختلط 2
 8/11 190 تجاري 3
 8/13 221 خدمات عمومي و اداري 4
 8/3 60 فضاي باز و سبز و تفريحي 5
 3/3 52 صنعتي و كارگاهي 6
 7/4 75 حمل و نقل و پاركينگ 7
 7/0 11 تأسيسات و تجهيزات شهري 8
 5/3 56 زمين باير 9
 21 338 ها شبكه راه 10
 100 1600 جمع 

 
 : وجه ت

به به كارگاه و انبار تبديل شده، كه       ) ل ديگر گريزي و عوام    به دليل جمعيت  (اي از سطوح مسكوني       بخش قابل ملاحظه  *  
 . عنوان مسكوني مختلط شناسايي شده است
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 نتيجه تحليل كاركردي •
بـا   مسكوني تغيير كـاربري      قطعات رو به كاهش است و در        اي  امر سكونت به صورت فزاينده     -

 .گيرد صورت ميشتاب 
 .ست اهاي تجاري روبرو  با تراكم فعاليت12منطقه  -
 .ي افزايش يابدكافمي و رفاهي بايد به ميزان خدمات عمو -
 . نيازمند استبيشتريمنطقه به فضاهاي سبز و باز  -
 .بايد افزوده شود) نفوذپذيري بافت (دسترسيح شبكه سطبه  -

 
  و مقايسه با چند منطقه تهراناي سطوح و نسبت كاركردهاي فرامنطقه : 2جدول 

 اي  نسبت فرامنطقه اي درون منطقه اي فرامنطقه
 در چند منطقه

يف
رد

 

 كاركرد
سطح 

سطح  نسبت )هكتار(
 نسبت )هكتار(

جمع 
 )كتاره(

3 6 7 

 0 11 3 155 4/19 30 6/80 125 تجاري 1
 96 46 25 89 2/19 17 8/80 72 اداري ـ حكومتي 2
 91 9 65 44 5/45 20 5/54 24 هبيذفرهنگي ـ م 3
 28 79 37 50 70 35 30 15 آموزشي و آموزش عالي 4
 0 54 80 9 3/33 3 7/66 6 گردشگري و پذيرايي 5
 81 53 34 25 60 15 40 10 درماني ـ بهداشتي 6
 0 41 2 140 18 25 82 115 كارگاه و انبار 7
 13 10 15 134 7/62 84 3/37 50 ساير خدمات 8
 2/20 21 17 646 5/35 229 5/64 417 جمع 9

 
اي  ـ حكومتي، كارگاهي و انبار نقش فرامنطقه كاركردهاي تجاري، اداري   درصد80بيش از  -

 . بسيار قوي است12ركرد در منطقه از اين رو، نقش كلان شهري اين سه كا. دارند
اي   درصد كاركردهاي فرهنگي ـ مذهبي و گردشگري و پذيرايي نقش فرامنطقـه  50بيش از  -

ي كالبـدي و هـويتي ـ    ها  با توجه به ارزشاز اين رو،. ت ليكن قدرمطلق آنها ناچيز اس.دارند
 .تاريخي، اين دو كاركرد بايد تقويت شوند

 367،  12در منطقه   ) بدون ساير (هاي اصلي    اي در رديف    مساحت اراضي با كاركرد فرامنطقه     -
بـه عبـارت ديگـر،      .  هكتار اسـت   1441 و   299،  164 به ترتيب    7 و   6،  3هكتار و در مناطق     

                                                 
 .اي از اين مساحت به مصلي اختصاص دارد سطح عمده.  1
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 به سطوح نظير در مناطق مـذكور  12منطقه اي در  نسبت وسعت اراضي با كاركرد فرامنطقه 
 12اين در حالي است كه وسـعت منطقـه          .  درصد است  8/254 و   7/122  ،8/223ترتيب  به  

 . است درصد 104 درصد و 6/132 ،  درصد2/54ه مناطق ياد شده به ترتيب ـنسبت ب

 
 هاي جمعيتي ـ اجتماعي ويژگي.  2. 1. 1

 )1381 تا 1359(قه تغييرات كميتي جمعيت در منط : 3جدول 
 جمعيت  

 سال

 12منطقه 
در محدوده (

1375( 
 12منطقه  نرخ رشد * 6ناحيه  نرخ رشد

 نرخ رشد )1383در محدوده (

1359 301701  41932  343633  
1365 230657 4/4- 41717 1/0- 272374 8/3- 
1375 189625 9/1- 40436 3/0- 230061 7/1- 
1381 204000 2/1 67443 9/8 271443 8/2 

75-1359  9/2-  2/0  5/2- 
81-1359  8/1-  2/2 0 1/1- 

 
 تجديـد سـاختار مركـز    و براسـاس اهـداف   افزوده شـد     13 جدا و به محدوده منطقه       12 از منطقه    1375اين ناحيه در سال     *  

 ـ      .  بازگشت 12 به منطقه    6به عنوان ناحيه     1383تاريخي، در سال     ه كـل منطقـه بـه       نسبت مساحت و جمعيت اين ناحيه ب
 . درصد است33 و 3/15ترتيب 

 
 هاي جمعيتي ـ اجتماعي منطقه ترين ويژگي عمده •

هاي اجتماعي اصلي در ميان ساكنان به ترتيب كاركنـان خـدماتي و فروشـندگان      نسبت گروه  -
، كارمنـدان   ) درصـد  3/11(، متخصصـان    ) درصد 1/21(، صنعتگران و كاركنان     )  درصد 3/23(

، كـارگران   ) درصـد  4/7(آلات و راننـدگان       ، متصديان ماشين  ) درصد 5/7 (امور اداري و دفتري   
، )درصـد  3(، مـديران و قانونگـذاران       ) درصـد  6/5(ها و دستياران      ، تكنسين ) درصد 3/7(ساده  

 در امـور     نيـروي كـار     درصـد  65 به اين ترتيب، نزديك بـه        . است)  درصد 4/13(اظهار نشده   
 شـاغلان در     درصـد  3/14 و تنهـا     هسـتند مشغول  ) با سطح مهارت پايين   (عمومي و خدماتي    

 . سطوح مديريتي و تخصصي اشتغال دارند
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 4/15 درصـد و مهـاجرين       4/14، نسبت خانوارهاي يك نفره      1375براساس نتايج سرشماري     -
 2)1378( هـزار تومـان      216 درصد، و متوسط در آمـد ماهيانـه          2/89درصد، نسبت باسوادي    

 .بوده است

هاي خـدمات و      بخشدر  ، الگوي اشتغال ساكنان منطقه      1375سال  ري  براساس نتايج سرشما   -
 . بوده است6/27 و 7/68صنعت ساخت به ترتيب 

 
 تحليل جمعيتي ـ اجتماعينتيجه  •

 5/2ضريب رشد منفي     با متوسط (بوده است    كاهنده   1375 تا   1359جمعيت منطقه از    رشد   -
 ). درصد در سال8/2 رشد با متوسط(و از آن سال تا امروز فزاينده ) درصد در سال

ن و خانوارهاي تك نفـره حـاكي از ناپايـداري و عـدم تعلـق                ااصيل و كثرت مهاجر   گريز جمعيت    -
 .جمعيت ساكن به منطقه است

و سـهم بـالاي     ) كمتـر از يـك هفـتم      (ن در سـطوح مـديريتي و تخصصـي          سهم اندك شاغلا   -
ه، بيـانگر الگـوي     كاركنان خدمات فروشندگان، واحـدهاي توليـدي كوچـك و كـارگران سـاد             

 .در سطح منطقه استساكنان نامطلوب اشتغال 
، متوسـط درآمـد ماهيانـه سـاكنان         ... )بـازار و    (عليرغم گردش پول فراوان در سطح منطقـه          -

 .ست احاكي از فقر نسبي آنها
هاي تجاري و كسب و كار در محدوده منطقه، بـه طـور متوسـط بـيش از يـك                      تراكم فعاليت  -

ايـن در حـالي اسـت كـه جمعيـت           . رت روزانه به منطقه جذب مي كنـد       ميليون نفر را به صو    
 .استآن م چهارنزديك به يك  نفر يا 270، 000) شب(ساكن 

 اشتغال، بافتهاي فرسوده و ارزان قيمت منطقه به سكونتگاه          الگويعلاوه بر وضعيت نامطلوب      -
 .عت بخشيده استهاي رفتاري را وس كاران اجتماعي تبديل شده و ناهنجاري معتادان و بزه

 درصد محـدوده بافـت پـر و نيمـه پـر تهـران               4/2معادل  )  هكتار 1600 (12محدوده منطقه    -
 درصد  86/3( نفر جمعيت داشت     271،  443) وردآبر (1381اين منطقه در سال     . بزرگ است 

 4/3 و   31/6 بـه ترتيـب      1375 و   1359هاي    نسبت جمعيت منطقه در سال    ). جمعيت تهران 
 بـوده و در     هنـده كا 1375 تـا    12ه اين ترتيـب، سـهم جمعيتـي منطقـه           ب. درصد بوده است  

 . پيدا كرده استيهاي اخير به تدريج روند افزايش سال

                                                 
 .1381 بررسي متوسط درآمد ماهيانه در مناطق تهران ـ مينو رفيعي ـ 2 .
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 و  اسـت هاي عمده فوق نشانگر عـدم تعـادل جمعيتـي و اجتمـاعي در سـطح منطقـه                     ويژگي -
ايجاد تحول اساسـي     (.بخشد  تجديد ساختار جمعيت ساكن و شاغل در منطقه را ضرورت مي          

 )جذب جمعيت اصيل و ترويج كننده زندگي مدني و اجتماعي امروزي: در ساختار جمعيت 
 
  هاي اقتصادي يژگيو.  3. 1. 1

، تغييـرات زيـر را در تركيـب و          1381 و سال    1373ها در دو مقطع سال        بر اساس آمارگيري كارگاه   
 :توان مشاهده كرد سهم واحدهاي فعاليت اقتصادي مي

 
 1381 و 1373هاي   نسبت به تهران در سال12اي فعاليت در منطقه سهم واحده : 4جدول

نوع واحد  1381سال  1373سال 
تعداد در  فعاليتي

سهم منطقه از  تعداد درتهران 12منطقه 
 )درصد(تهران

تعداد در 
سهم منطقه از  تعداد در تهران 12منطقه 

)درصد (تهران
 8/21 227266 49528 6/22 184497 41774 تجاري 
 8/4 43686 2081 1/7 34505 2443 اداري 
 9/10 9197 998 12 4589 552 انبار
 2/22 66589 14785 3/22 65241 14550 كارگاه
 4/3 6565 223 2/5 7409 385 ساير
 1/19 353303 67615 2/20 296241 59704 جمع
 

 نفر بوده است، حال     252264 برابر   1373 در سال    12هاي منطقه     ن شاغلان در كارگاه   ميزا -
 نفر برآورد شـده اسـت، يعنـي         52198 تعداد شاغلان ساكن در منطقه       1375آنكه در سال    

 1/1، 3اين نسبت در منطقه . خود فرصت شغلي دارد   ساكن   برابر شاغلان    83/4،  12منطقه  
 . برابر بوده است1/1، 7 و در منطقه  برابر6/3، 6برابر، در منطقه 

 هـزار ريـال و در    3855،  12، در منطقـه     1381ميانگين قيمت يك مترمربع زمين در سال         -
يعني منطقه  .  هزار ريال بوده است    5506 و   6931،  8164 تهران به ترتيب     7 و   6،  3مناطق  

مجـوار داشـته    تر از ديگر مناطق ه       با وجود موقعيت كانوني در شهر ارزش زميني پايين         12
 .است

 ميليون ريال بوده 58 و   5/0 برابر   12حداقل و حداكثر سرقفلي واحدهاي تجاري در منطقه          -
 .دهد را نشان ميها  از قيمتاي  است كه طيف گسترده
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 نتيجه تحليل اقتصادي •
سـهم  . انـد    تمركز يافته  12هاي تهران در منطقه      بيش از يك پنجم واحدهاي تجاري و كارگاه        -

ترين خصـلت فعـاليتي منطقـه         فروشي بسيار بالاتر است، به اين ترتيب، عمده         دهواحدهاي عم 
ليكن، كيفيت آن بايد افزايش يابـد و واحـدهاي تجـاري و توليـدي               . ـ كارگاهي است   تجاري

 .برتر جايگزين گردند

بايـد بـه محـور اصـلي        ) در مفهوم و طيف گسترده امروزي     (هاي وابسته به گردشگري       فعاليت -
 .دي مركز تاريخي تهران تبديل شودتحول اقتصا

اين روند بايـد تشـويق   . سهم فعاليت انبارداري در يك دهه گذشته اندكي كاهش داشته است    -
انـد، بـه      شود و تداوم يابد و انبارهاي وسيع و نابسامان كه بر فرسودگي كالبدي بافـت افـزوده                

 .خارج از مركز تاريخي انتقال يابند
ايـن جريـان در چنـد دهـه        . انـد    گذشته روند كاهشـي داشـته      هاي اداري در يك دهه      فعاليت -

گذشته سرعت گرفته و بسياري از مراكز ستادي بخش دولتي نيز از مركز تاريخي بـه خـارج                   
 ـاين رو . اند  گريخته) به ويژه مناطق شمالي   (  و  بايسـت معكـوس گـردد و مراكـز عـالي            د مـي  ن

 .صي به مركز تاريخي جذب شوند حكومتي و اداري دولتي و نيز دفاتر كار بخش خصوستادي
فت فراوان داشـته    در دهه گذشته، ميزان اشتغال از نظر كمي كاهش يافته و از نظر كيفيتي اُ               -

 .بايست در شأن مركز تاريخي متحول شود كميت و كيفيت اشتغال مي. است
 در سطح منطقه و نيروي شاغل ساكن در منطقه حاكي از يك نسبت              مقايسه تعداد شاغلان   -

ن در نزديكي محل كار و كـاهش سـفرهاي          كاهش اين نسبت، اسكان شاغلا    . بري است  برا 5
 .شهري را موجب خواهد شد

گـذاري    قيمت زمين و ساختمان به سبب فرسودگي و ناكارآمدي بافت، از يك سو، و سرمايه               -
وجه با ارزشهاي مركز تـاريخي تناسـب         هيچه  در مناطق شمالي كلان شهر، از سوي ديگر، ب        

 .عمال ضوابط تشويقي براي جذب سرمايه به مركز شهر ضرورت داردا. ندارد
 
 )هاي حركت و تاسيسات شهري شبكه (هاي زيرساختي   ويژگي.4. 1. 1

 هزار  875براساس اطلاعات دريافتي از شركت مطالعات جامع حمل و نقل و ترافيك تهران، بيش از                
 از منطقـه بـه سـاير        سفر هزار   260لغ بر    صورت گرفته و با    12سفر از ديگر مناطق تهران به منطقه        

 درصد افزوده   30 بيش از    1400شود به اين سفرها در سال        پيش بيني مي  . مناطق برآورد شده است   
 . شود
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 در توليـد و     12شبكه راهها و الگوي حركت در تهران شعاعي است و از اين رو سهم منطقه                 -
 اتوبوس روزانه در ايـن      1865اد  تعد. جذب سفرهاي روزانه بيش از ساير مناطق تهران است        

 382 دسـتگاه عبـوري و       52دي،  قص ـ دستگاه م  1431كنند كه از آن ميان        منطقه تردد مي  
 .مرزي هستندداراي خطوط عبور دستگاه 

، تعـداد   1382با وجود واقع شدن منطقه در محدوده ممنوعيت ترافيك، طبـق آمـار سـال                 -
در يـك سـاعت اوج صـبح برابـر           12وسايل نقليه همسنگ سواري جذب شده بـه منطقـه           

، و سـهم آن از      ) دستگاه فاقد مجـوز    452 دستگاه داراي مجوز تردد و       5079( وسيله   5531
 بـرآورد شـده   4216همچنين تعداد سفرهاي با اتوبـوس   .  درصد بوده است   5/11كل تهران   

 . درصد است4/12كه سهم آن از كل تهران 

هاي جذب و توليد سفر       ف آن مهمترين كانون   بازار تهران و محورهاي تجاري و فعاليتي اطرا        -
بـه بـازار   فقـط   هزار نفر 400نزديك به  آيند و روزانه      به شمار مي  و تهرا ن بزرگ     در منطقه   

 ).1383آمارگيري در سال (شوند  تهران وارد يا از آن خارج مي

ي امـام  ها ايستگاه(اند   واقع شده12 مترو در منطقه 2 و 1هاي خطوط  ترين ايستگاه  پرتراكم -
 ). خرداد15خميني و 

 46 درصـد آن شـرياني و        36 درصد سطح منطقه را شبكه ارتباطي پوشانده كـه           21حدود   -
 .درصد آن محلي است

هاي آب و برق در منطقه تقريباً پوشـش كـاملي دارنـد، امـا مشـكل آنهـا كهنگـي و                        شبكه -
 .شود دث بسيار ميهاي فرسوده و ريزدانه است كه باعث بروز حوا پوسيدگي و عبور از بافت

 .سازد  ميهرا برآوردظرفيت شبكه مخابراتي كمتر از يك سوم نيازهاي منطقه  -

سـطح  كـل   اين شبكه بايد .شبكه گاز در اين منطقه مركز شهري هنوز پوشش كاملي ندارد      -
هـاي كالبـدي     اي از محله بازار به سبب حساسيت        منطقه را پوشش دهد، ليكن بخش عمده      

 .آن مستثني خواهد بود

در سطح  ) شمال شرقي ميدان شوش   (19و  ) بازار (13شبكه اصلي فاضلاب، به جز دو محله         -
 .منطقه به اجرا درآمده است
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 نتيجه تحليل زيرساختي •
محورهاي عبوري آن با تراكم تردد سواره       : نظام حركت در منطقه با عدم تعادل روبروست           -

هـاي    تـاريخي بـه صـورت بلـوك         و هاي قديمي   اند؛ در مقابل بافت     مواجه و از هم گسيخته    
 .ضعيفي دارندسواره شهري محصور در گذرهاي شرياني نفوذپذيري 

... هاي ارزشمند براي امدادرساني، تامين نيازهـاي دسترسـي و             شبكه گذرهاي درون بافت     -
هاي بافـت صـورت       ليكن نوع تعريض و احداث گذر بايد براساس ويژگي        . بايد گسترش يابد  
اكيـداً  )  دهـه گذشـته    8در انـواع احـداث شـده در         (هاي برشـي      خيابانپذيرد و از احداث     

 .خودداري شود
يابي براي رفع نارسايي و نابساماني بارگيري و باراندازي ـ به ويـژه در محلـه بـازار ـ       حل راه  -

 .ضرورت و فوريت دارد
 از يك   ،ها در منطقه    هاي اصلي و پايانه     بوس و تمركز ايستگاه     تراكم خطوط اتوبوس و ميني      -

در مركز تاريخي موجب شـده      را   مشكلات ترافيك و، از سوي ديگر، آلودگي فراوان هوا           ،سو
در و ايجـاد خطـوط ترامـوا        تغيير نوع وسايل تردد همگاني و تكميـل خطـوط متـرو             . است

 .محدوده مركزي تهران بزرگ بايد تسريع گردد
رورتهاي مركـز تـاريخي   ايجاد يك شبكه گذرهاي امن و پرجاذبه براي حركـت پيـاده از ض ـ      -

هاي فراوان همراه اسـت، چنـين         با مزاحمت حركت پياده   به جز در محدوده بازار، كه       . است
 .اي در سطح منطقه وجود ندارد شبكه

توسعه ايـن   و  ترميم  .  مواجه است  يآفرين  هاي تاسيسات شهري با فرسودگي فراوان و حادثه         شبكه -
بـراي رفـاه    ) محله بازار ها و محورهاي تاريخي        راسته به جز در  (ني  اشبكه، به ويژه در مورد گازرس     

هاي جذبي خـانگي در بافـت فرسـوده و ريـزش              فاضلاب براي جلوگيري از احداث چاه     ساكنان و   
 .هاي مسكوني، ضرورت دارد گذرهاي درون بافتهاي روباز در  جويفاضلاب سبك به 

 
 هاي كالبدي ـ فضايي ويژگي.  5. 1. 1

 قـرار دارد كـه      12هاي به يادگار مانده از تهران تاريخي در منطقـه             ا و گستره  بيشترين بناها، محوره  
 : است آمده ) 5(شماره هاي آن در جدول  سطوح و نسبت
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 ها و بناهاي ممتاز و ارزشمند گستره : 5جدول 

تعداد  نسبت به كل )هكتار(مساحت  ارزش رديف
 پلاك

 - 27 430 )تهران صفوي(حصار اول  1
 - 5 80  و بناهاي شاخصها گستره 2
 497 3/2 37 بناهاي ارزشمند 3
 497 3/43 547 جمع 4
 - - )متر (9000 هاي ارزشمند ها و بدنه لبه 5

 
 : است كه آناطلاعات جدول فوق حاكي از 

 . سال است400بيش از ) باروي اولداخل  (12 درصد از محدوده منطقه 27قدمت  -

)  هكتـار  2000( درصد باروي دوم     80 هكتار، بيش از     1600 با مساحت    12محدوده منطقه    -
 . سال است200 بيش از 12 درصد بافت منطقه 73به عبارت ديگر عمر . است

درصد 5/15هاي شاخص تشكيل شده و در         ها و پهنه     درصد محدوده منطقه از گستره     3/43 -
مجمـوع  ( شـوند   هاي ارزشمند يافت مـي      دنهز ب هنو) سيماي خيابان (هاي شهري     از طول لبه  

هـاي تهـران قـديم        به خيابـان  . ) كيلومتر است  58هاي اصلي منطقه نزديك به        طول خيابان 
 .ها و فضاهاي شهري ممتاز را نيز افزود بايد ميدان

 
 هاي فرسوده و نيازمند به مرمت و بهسازي و نوسازي ها و گستره بافت :  6جدول 
 نسبت به كل )ارهكت(مساحت  وضعيت رديف

 6/21 345 هاي تاريخي فرسوده محله 1
 4/3 54 هاي فرسوده و ناكارآمد بافت 2
 6/6 106  نا به سامانهاي  گستره 3
 5/31 505 جمع 4

 
 هاي بازار، سيروس، عودلاجان، امامزاده يحيي و بخشي از سنگلج محله)  1
  شهريور17 غرب هايي از جمع، خيام جنوبي، بخش هاي شرق صاحب بافت)  2
 چوبي هايي از سرچشمه و پل ، اميركبير، بخش)پزخانه صابون(هاي شمال محور شوش  گستره )  3
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 به مـداخلات و اقـدامات       12 درصد از محدوده منطقه      5/31همانگونه كه در جدول فوق منعكس است،        
 در(ندسازي و بهسازي    م  ، توان )يك پنجم منطقه  حدود  در  (مرمت بافت     :نياز فوري و جدي دارد    عمراني  
 ).يك دهم منطقهحدود در ( و نوسازي و تجميع)  درصد5 حدود

بنـدي    اي دارد كـه گـروه        بافت ريزدانـه   ، به رغم جاي دادن كاركردهاي فراشهري در خود        12منطقه  
 . منعكس است) 7(قطعات ملكي آن در جدول 

 
 12در محدوده منطقه ) ها  پلاك(بندي قطعات  گروه : 7جدول 

 بندي  هگرو
 درصد تعداد براساس مساحت

 تعداد
وسعت 

 )هكتار(
 درصد
 سطح

 4/38 1/485 2/78 39173  مترمربع250كمتر از 
 2/12 9/153 5/10 5266  مترمربع350 تا 251
 6/8 2/108 2/5 2630  مترمربع500 تا 351
 5/10 2/133 9/3 1976  مترمربع1000 تا 501

 1/7 7/89 3/1 664  مترمربع2000 تا 1001
 2/23 6/291 9/0 388  مترمربع2000بيشتر از 

 100 7/1261 100 50097 كل
 

 مترمربـع مسـاحت دارد و بايـد بـه شـكل      250كمتر از ) ها  پلاك(هارم قطعات   بيش از سه چ    -
 .شوند تجميع شده بازسازي 

 قـه در منط تهران بـزرگ    هاي كم دوام       درصد ساختمان  1/12 درصد بناهاي نيمه بادوام و       3/17 -
، تعداد  1375 در سال    12 ساختمان مسكوني موجود در منطقه       39245از ميان   .  جاي دارند  12

بـا خشـت و     ) درصـد 2/9( ساختمان   3616با خشت و گل، تعداد      )  درصد 7/2( ساختمان   1093
با آجر يـا    )  درصد 6/1( ساختمان   662با چوب، تعداد    )  درصد 6/0( ساختمان   247چوب، تعداد   

 5/15( ساختمان 6057با بلوك سيماني، تعداد )  درصد17/0( ساختمان 69سنگ و آجر، تعداد 
با آجر و آهـن     )  درصد 5/33( ساختمان   13169با آجر و چوب يا سنگ و چوب و تعداد           ) درصد

اسـكلت فلـزي يـا بتنـي        )  درصـد  34( واحـد    13369يا سنگ و آهن ساخته شده بودند و فقط          
 درصد  34هاي مسكوني با مصالح بنايي و         مان درصد ساخت  66به عبارت ديگـر،     . اند  داشته

 .اند  احداث شده سازه فلزي يا بتني با
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بيشـترين  (عمر دارنـد     سال   30 بيش از    12منطقه   درصد واحدهاي مسكوني     50بيش از    -
ده سـال اخيـر     در   درصـد آنهـا      5/8و فقـط    ) هاي قديمي در ميان مناطق تهران       نسبت خانه 
 درصـد  3/3 فقـط  1375 ـ  79سـاخت و سـازهاي دوره   سهم منطقه از كـل  . اند ساخته شده
 .شود تر مي به عبارت ديگر، بافت منطقه به صورت روز افزون فرسوده. بوده است

 
   تحليل كالبدي ـ فضايينتيجه  •

هاي ارزشمند و بيشـترين بناهـا و فضـاهاي شـاخص و ممتـاز                 ترين بافت    گسترده 12منطقه   -
 حفاظت و مرمـت، بهسـازي و تجهيـز ايـن ميـراث              .داده است را در خود جاي     تهران  تاريخي  

 .شود  بالاترين مزيت نسبي منطقه محسوب مي،اين مهم. فرهنگي يك وظيفه ملي است
بـا  ) هـاي گذشـته تهـران    بازمانـده ( عليـرغم ارزشـهاي هـويتي     هاي وسـيعي از منطقـه،       پهنه -

م مرمـت شـهري     ء به مفـاهي   اها با اتك    بهسازي و نوسازي اين پهنه    . فرسودگي مفرط روبروست  
 و فزوني دامنه تخريب، ديري نخواهد گذشت كه         فرسودگيبا توجه به    . ضرورت و فوريت دارد   

 .اين ويژگي منطقه از دست برود
كه تاريخ و نشانه سـيماي شـهري        ) ها  لبه خيابان (هاي ارزشمند شهري      ي از بدنه  وسيعبخش   -

اي نيـز بـه       الحاقـات آزاردهنـده   انـد؛ و      دادند، تخريب شده و از بين رفتـه         تهران را تشكيل مي   
هـاي شـهري نيـز در معـرض           بخـش باقيمانـده بدنـه     . ها و بناها افزوده شده است       بقاياي بدنه 

هـدايت و كنتـرل     . هويت و فاقد ارزش معمول و رايج است         تخريب و جايگزيني با معماري بي     
 . محدوده تاريخي ضرورت مبرم داردهايمتكي بر معيارهاي حفاظت در ساخت و ساز

همجـواري   (12 در سـازمان فضـايي منطقـه         جـدي مجموعه نتايج فوق حاكي از عدم تعادل         -
هـاي   تجديد ساختار كالبدي منطقه با هدف احيـا و بازسـازي ارزش     . است) هويتي  ارزش و بي  

 .تاريخي بايد در دستور كار قرار گيرد

اري بـا   هـاي همگـاني در سـازگ        ساماندهي فضاهاي عمومي موجود و ايجـاد و توسـعه عرصـه            -
 .تهاي تجديد ساختار كالبدي ـ فضايي منطقه اس هاي بافت، از اولويت ويژگي

 
 هاي زيست محيطي ويژگي.  6. 1. 1

 درصـد  80 ،پذير است و در صورت فعال شدن گسل ري           در برابر زمينلرزه آسيب    12منطقه   -
 .و شاغلان از بين خواهند رفت درصد ساكنان 20 تا 15ها تخريب و  ساختمان
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 درصـد   9 وسعت  تهران را تشكيل داده است، بيش از           درصد   4/2  تنها وجود آنكه منطقه  با   -
 .دهد تهران در آن رخ ميشهر  درصد حوادث ديگر 1/5ها و  سوزي آتش

در چنـد نقطـه      مترمربع است كـه آن هـم         32/0در منطقه فقط    ) پاركها(سرانه فضاي سبز     -
 بافتهـاي    ديگـر   و شـده متمركـز   شـوش   هاي سه گانه شمال محور        شهر و پارك    مانند پارك 

 .متراكم منطقه از فضاهاي سبز و باز تهي است

 نفوذپـذيري زمـين بـراي جـذب     ،به دليل فشردگي بافت منطقه و سطوح اندك فضاي سبز    -
هـاي    آوري آب   ها بيش از ظرفيت شبكه جمع        كم است و حجم رواناب      است هاي سطحي   آب

و سسـتي خـاك     گيري    ي آن را در برابر سيل     هاي زيرزمين   بالا بودن سطح آب   و نيز   سطحي  
 .كند تهديد مي

 واحـدهاي   زيـاد ها و تعـداد  تراكم ترافيك، غيرگاز سوز بودن وسايل حرارتي در برخي محله      -
 .كارگاهي باعث آلودگي هوا در منطقه شده است

 آلودگي هوا و صـوت در ايـن         بوجود دو پايانه اصلي اتوبوسراني در محور امام خميني موج          -
 .ان و اطراف آن استخياب

نـي  ا واحـد در حـد بحر      10 واحد آموزشي بالاتر از حد اسـتاندارد و در         36آلودگي صوتي در     -
 .قرار دارد

 واحـد در حـد      12در حد بالاتر از اسـتاندارد و        به لحاظ آلودگي صوتي،      مركز درماني نيز     4 -
 .دارندهاي اصلي قرار  اين واحدها اغلب در كنار خيابان. اند بحراني جاي گرفته

هـاي زيرزمينـي كـه سـطح آن در منطقـه               غير اصولي زباله و تداخل فاضلاب با آب        تانباش -
 .شود بالاست باعث آلودگي آب و خاك مي

 

 نتيجه تحليل زيست محيطي •
هاي فرسوده، ايجاد فضاهاي سبز و باز به منظور تـأمين             همزمان با بهسازي و نوسازي بافت       -

 .ضرورت دارد) امداد رساني(ده از آن در مواقع بحران نيازهاي ساكنان و شاغلان و استفا
هاي طبيعي و ارتقـاي كيفيـت         سازي بناها در برابر آسيب      تدابير و مداخلات تجهيز و مقاوم       -

 .محيطي بايد به فوريت اعمال گردد
 انـواع ديگـر سـازگار بـا          آنها با  جلوگيري از تردد وسايل حمل و نقل عمومي آلاينده و جايگزيني            -

 .يتهاي مركز تاريخي، همراه با توسعه شبكه تردد همگاني بايد در دستور كار قرار گيردمحدود
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آوري فاضلاب منطقه بـه اصـلاح،         هاي سطحي و شبكه جمع      آوري و هدايت آب     شبكه جمع   -
 .ترميم و گسترش نيازمند است

راهنما و دستورالعمل حفاظت و ارتقاي كيفيـت محيطـي در مركـز تـاريخي بـا جامعيـت                     -
 .بايد تدوين شود... ) كالبدي ـ حركتي ـ زيرساختي و تاسيساتي و (اگير فر

 
 هاي مديريت شهري ويژگي.  7. 1. 1

در ها    كثرت فعاليت درآمد شهرداري منطقه با موقعيت و شأن آن تناسبي ندارد و به رغـم                -
و در   درصـد    4/3 حـدود    1379وران در سال      محدوده آن، درآمد حاصل از عوارض پيشه      

افـزون بـر آن شـهرداري       . دهـد  را نشان مـي    درصد از كل درآمد      6/6 حدود   1380سال  
 از درآمـدهاي خـود را بـه    بزرگـي رو، هر ساله بايد سهم        منطقه با همه مسائل عمراني پيش     
 .حساب شهرداري مركز واريز كند

 درصـد كـاهش     4/5 بـيش از   1379 نسبت به سال     1380مجموع هزينه هاي سال      -
شـود كـه      هـاي جـاري و عمرانـي مشـاهده مـي            مقايسه ميان هزينـه   ، اما در    داشته است   

هـاي عمرانـي كـاهش         و هزينـه   داشـته هايي چون خدمات قراردادي و خريد افزايش          هزينه
هـاي عمرانـي دو سـال يـاد           بالاترين رقم در ميان هزينه      بر اين،  هعلاو. اند  چشمگيري يافته 

مربـوط  ) 1380در سـال    (رانـي   و ديـون عم   ) 1379در سـال    (شده به خريد املاك تصرفي      
 .هاي عمراني وابسته نيستند شده كه مستقيماً به فعاليت مي

 حـدود   1379سال  (مهمترين منبع درآمدي شهرداري افزايش تراكم و تغيير كاربري است            -
 ). درصد50 حدود 1380 درصد و سال 70

 ريال  560،  774 نسبت به جمعيت ساكن آن معادل        1380سرانه درآمد شهرداري در سال       -
 . ريال در ماه است46، 731در سال و 

 ريال  416،  109 نسبت به جمعيت ساكن آن معادل        1380سرانه هزينه شهرداري در سال       -
 . ريال در ماه است34، 675  ودر سال

 كاملاً يكسـان اسـت، حـال آنكـه           تهران طقاهاي من   نمودار سازماني ابلاغ شده به شهرداري      -
 .كند كه شكل سازماني خاص آن منطقه تعريف شود هاي هر منطقه ايجاب مي ويژگي

عمر كوتاه مديريت در شهرداري، با ميانگين سه سال، هم به انباشت تجربه مديريتي لطمـه          -
 .سازد ميدار  زند و هم فرايند پاسخگويي در برابر اقدامات را خدشه مي
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، )كان خيابـاني  در زمينه كود  (انجمن حمايت از حقوق كودكان      :   سازمان غير دولتي   5تعداد   -
و مؤسسه آتي   ) آموزش كودكان (انجمن معتادان گمنام، انجمن الكليسم، تشكل مهر ويستا         

 .در منطقه فعاليت دارند) حمايت از زنان سرپرست خانوار(

 . هاي شوراياري در منطقه تشكيل نشده است اي از انجمن هنوز هيچ نمونه -

 آنهـا در بـازار، در منطقـه          فعاليت  تمركز دفاتر اصلي تعدادي از اصناف شهر تهران، به دليل         -
 .قرار دارد

 .نفوذ فعال در منطقه است انجمن اسلامي اصناف بازار از نهادهاي با -

 

 نتيجه تحليل مديريتي  •
ريخي و بـا اختيـارات خـاص        هـاي مركـز تـا       نظام مديريت منطقه بايد در تناسب با ويژگـي         -

 .متحول گردد
 بايـد بـا منـابع پايـدار       ... ) وش تراكم، تغيير كاربري و      فر (آفرين  شكلدرآمدهاي ناپايدار و م    -

جـايگزين  ... ) عوارض كسب و پيشه فزاينده، عوارض نوسازي در محلات بهسـازي شـده و               (
 .شود

هـاي    گذاري و جلب مشاركت بخـش خصوصـي و تشـكل            اتخاذ تدابير تشويقي براي سرمايه     -
 .شهروندي ضرورت دارد

هـاي مـديريتي، لازم اسـت مفهـوم شناسـي و              ر و رويـه   به موازات تغيير و تحول در سـاختا        -
اي با شرايط جديـد        لازم براي مديريت تغيير به منظور انطباق تدريجي و مرحله           سازماندهي

 .مركز شهر فراهم آيد
 
 سنجي مبرم و توانمسائل و مشكلات خلاصه .  2. 1
 

، بـا مسـايل     شـود    مـي  ريف تع 6افزوده شدن ناحيه     در محدوده گسترش يافته خود كه با         12منطقه  
 ـ  زير مركـز تـاريخي تهـران         مبرم از يك سو، و توان ويژه از سوي ديگر، روبروست و به دلايل              گ رز ب

  :گردد محسوب مي
 

 اضمحلال روزافزون ارزشها در هشت دهه گذشته: مساله ) الف : هويتي 
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هـاي    برخورداري از بقاياي يـك سـاختار تـاريخي و معـرف لايـه             : توان  ) ب  
جمعـي   ف شهر كه هنوز عناصر يادماني، فرهنگي و مدني حامـل خـاطره          مختل

 .شهروندان را در خود دارد
 

شـدن  ها و بافتهـا بـا تخريـب         فرسودگي فزاينده بناها، مجموعه   : مساله  ) الف :كالبدي و فضايي 
 هاي عمومي عرصه

هاي فضايي، كانونها و محورهـاي عمـده شـهري و             وجود مجموعه : توان  ) ب  
هـايي از معمـاري و سـيماي شـهر            هاي عمومي همراه بـا نشـانه        عرصهبقاياي  

 قديمي و تاريخي
 

گريز كاركردهاي برتر و غلبه كاربريهاي ناسازگار بـا يكـديگر و            : مساله  ) الف : كاركردي
 با مركز تاريخي

بـازار تهـران و امتـدادهاي    ( برخورداري از يك مركز تجاري قوي    :توان  ) ب    
اي و    ر كاركردهـاي اصـلي حكـومتي، دولتـي، سـفارتخانه          همراه با استقرا  ) آن

هـاي خـدمات      در زمينـه  (اي با تنـوع كـاركردي         استمرار فعاليتهاي فرامنطقه  
 ).فرهنگي، پذيرايي و گردشگري

 
، )به طـور عمـده سـواره خصوصـي        ( تراكم و تسلط تردد سواره       :مساله  ) الف :حركتي 

 مركز تـاريخي، همـراه بـا       اغتشاش حركت خودروها، شهروندان و بار در سطح       
 كمبود شديد پاركينگ و بارانداز و ناكارآمدي شبكه همگاني 

هاي كلان شهر، امكان دسترسـي از          موقعيت كانوني در شبكه راه     :توان  ) ب  
خطـوط و   (بينـي گسـترش شبكــه تــردد عمـومي             نقاط مختلف شهر، پيش   

 ...) و ، ترامواايستگاههاي مترو، اتوبوس
 

هـاي زمـين، ملـك و سـرقفلي در         عدم تعادل شديد در قيمـت      : مساله   )الف : اقتصادي
منـابع  (بخشهاي مختلف منطقه و در مقايسه با ساير مناطق، گريز فعاليتهاي            

 برتر و جايگزيني فعاليتهاي نازل ) اشتغال
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هـاي اشـتغال، امكانـات و          وجود كانونهاي ويژه به عنـوان فرصـت        :توان  ) ب  
، توجه روزافزون به رونـق بخشـي و         )ابط تشويقي ها و ضو    وام(تسهيلات خاص   

 تجديد حيات مركز تاريخي منطقه
 گريز ساكنان اصيل و جايگزيني اقشار نـاتوان، تفـاوت فـاحش             :مساله  ) الف  : جمعيتي

 كاري ، ناهنجاريهاي اجتماعي و بزه)ساكن و غيرساكن(جمعيت شب و روز 
 راكـز كسـب و كـار و فعاليـت         ها هزار نفـر بـه م         مراجعه روزانه ده    :توان  ) ب  

 منطقه
 

هـاي    عواملي چون فرسودگي بافت و بناهـا، گريـز جمعيـت و فعاليـت، زيرسـاخت               به طور خلاصه ،     
هاي شهري، كيفيت نازل محيطـي        سواره و پياده ، نفوذپذيري ضعيف بلوك      دشوار  نامناسب، حركت   

 سـاختار كالبـدي و رو بـه         ، اغتشاش سازمان فضـايي، ناخوانـايي      ي زيست محيطي  ها  و انواع آلودگي  
هـاي عمـده منطقـه بـراي          كاسـتي  موانع و    هاي فرهنگي و گردشگري از جمله       ضعف گذاشتن نقش  

 . تبديل شدن آن به مركز شايسته تهران آينده است
هاي مختلف مطالعـاتي و بـه تفكيـك نقـاط قـوت و ضـعف         سنجي براساس نظام    نتايج تحليل و توان   

محتواي ايـن   . اند  ارائه شده ) 8(در جدول   ) عوامل بيروني (ها    دوديتها و مح    و فرصت ) عوامل دروني (
گيـري از اطلاعـات بـه هنگـام و      جدول نسبت به آنچه در نتايج مطالعات گام اول ارائه شد، بـا بهـره            

.سـازي شـده اسـت       تر در فراينـد همكـاري بـا شـهرداري منطقـه بـازنگري و دقيـق                  شناخت عميق 
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 ) قاط قوت و نقاط ضعفن(تحليل و توان سنجي  : 8جدول 
هاي  نظام

 مطالعاتي
 ها محدوديت ها فرصت نقاط ضعف نقاط قوت

ين
 زم
ري

كارب
 

 اي هاي فرامنطقه   سهم زياد كاربري-
 امكان آزاد كردن سطوح وسيع كارگاهي و انبار براي تامين خدمات  -
 3و 2 و 1هاي  هاي اداري و تجاري ناحيه   ويژگي-
 6و  5 و 4هاي  يه  ويژگي مسكوني بودن ناح-

 اي هاي فرامنطقه در ميان كاربري خرد هاي تجاري  تسلط فعاليت-
 هاي كارگاهي و انبار به بافت مسكوني  تعرض فعاليت-
 ها و خطر تخريب در اثر زلزله بودن ساختمان دوام و قديمي  بي-
 هاي شهري  فرسوده يا ناكامل بودن شبكه زير ساخت-

 اي سازگار با شأن مركز شهر فرامنطقههاي   امكان تثبيت كاربري-
  امكان جذب بيشتر ادارات دولتي و بانكهاي مركزي-
  و پذيرايي و فرهنگيگردشگريهاي   امكان جذب فعاليت-
 هاي زيرساختي پيشرفته  امكان تامين شبكه-

 هاي فعاليتي رقيب در شهر تهران گيري كانون  شكل-
  شهر شمال هر و به ويژه گرايش آنها بههاي دولتي در سطح ش  پراكندگي ساختمان-
 هاي نو و غير سنتي به مركز شهر و بازار  عدم جذب فعاليت-
هاي زير ساختي بـه دليـل قـديمي           هاي توسعه شبكه     در اولويت قرار نداشتن منطقه در برنامه       -

 بودن بافت

يي
ضا

ن ف
زما

سا
ري 

شه
ي 
يما

وس
 

 

 ز حصار دوم تهران تاريخياي ا بخش عمده,   در برداشتن محدوده حصار اول-
 هاي ارزشمند تاريخي ها و محدوده هاو مجموعه بدنه, ها لبه,   وجود بناها-
 ها و محورهاي مهم اداري و تجاري و تشريفاتي   وجود كانون-
 هاي تاريخي    فضاهاي جمعي به جا مانده از گذشته با خاطره-

  در شبجمعيت و خودرو در روز و فعاليت كم,  ازدحام فعاليت-
 هاي بافت تاريخي ارزشمند فرسودگي و غفلت از ارزشبافت،  ريزدانگي -
  دشواري حركت پياده و كمبود و نامناسب بودن اثاثيه شهري-
 ها   اغتشاش در سيماي شهري و منظر خيابان-

  موقعيت مكاني ممتاز در مركز كلان شهر تهران-
 ها و ردحصارها ها و دروازه  مجموعههاي تاريخي بناها و فضاها و  امكان احياي ارزش-
  امكان ايجاد مسيرهاي پياده از درون بافت تاريخي و فعال شهري-
 ها و گذار به فضاهاي مدني امروزي ها و خاطره هويت, سازي فضاهاي جمعي   امكان بازنده-

 آباد   كوشش براي ايجاد مركز شهر جديد در اراضي عباس-
  شمالي مركزشهر و توجه بيشتر به مناظق ديد حياتشهري به تج توجهي مديريت  بي-
 دهد  ريزدانه بودن بافت كه فقط در صورت تجميع امكان نوسازي مي و فشرده-
ها در شب در مقايسه با مناطق شمالي شهر كه از سـر زنـدگي محـيط                    از رونق افتادن فعاليت    -

 كاهد مي

ل 
و نق

مل 
ح

 
ك

رافي
و ت

 

 ك  استقرار در محدوده طرح ترافي-
  ايستگاه فعال در منطقه7 مترو با 2 و 1  عبور خطوط -
  خط اتوبوسراني فعال در منطقه 104  وجود -
   بالاترين امكان تبادل سفر با ديگر مناطق تهران-

  سهم غالب سواري شخصي در ميان خودروهاي ورودي به محدوده طرح-
  تمركز دو پايانه مهم اتوبوسراني با فاصله كم از يكديگر-
 هاي شهري  ضعف نفوذپذيري سواره به درون بلوك-
 اي بودن آنها  كم بودن سطوح معابر نسبت به حجم فعاليت و غير حلقه-
 هاي تجاري  در بخش مشكلات بارگيري و باراندازي و پاركينگ-

تر از مناطق به مركز و بالعكس بـه اتكـاي گسـترش شـبكه      امكان دسترسي سريعتر و آسوده   -
 هاي حمل و نقل عمومي مكمل بكهمتروي تهران و ش

 ها به مرزهاي محدوده طرح ترافيك ها و پايانه انتقال پاركينگ -
 تشويق حركت پياده در مركز شهر -

  عدم تحقق ايده گسترش خطي تهران و گسترش شبكه شعاعي با مركزيت منطقه -
  كم توجهي به گسترش شبكه حمل و نقل عمومي به ويژه در مركز شهر-
 )ناپيوستگي شبكه(ط محورهاي بزرگراهي در پيرامون مركز شهر  قطع ارتبا-
  نظام سنتي توزيع و بارگيري و باراندازي آن-

ست
ط زي

حي
م

 

   وجود چند پارك شهري بزرگ و احداث چند پارك جديد در شمال محور شوش-
 تر محدوده طرح ترافيك  كاهش نسبي آلودگي هوا در شرايط اعمال جدي-
 )مترو و اتوبوس هاي گاز سوز(ل عمومي سبز   بهبود حمل و نق-

  كمبود فضاي سبز و توزيع نامتناسب آن-
  آلودگي هوا و صدا به ويژه در امتداد محورهاي اصلي-
 )فاضلاب, زباله(ها   بهداشت محيطي نازل به ويژه در درون بافت محله-
  نا به ساماني و ناآسودگي حركت پياده و تداخل با سواره-

 هاي قديمي و تبديل آنها به فضاي سبز ي باغامكان احيا -
 ها و انبارها در شهر كاستن از حادثه خيزي منطقه با ساماندهي كارگاه -
, گازرساني (هاي زيرساختي  هاي گسترش شبكه در اولويت قراردادن منطقه مركزي در برنامه -

 )آبهاي سطحي و فاضلاب, دفع بهداشتي زباله

 ي گسترش فضاي سبز كمبود فضاهاي باير و باز برا-
 راهها در سطح شهر توجهي به طرح ساماندهي پياده  بي-
 هاي كنترل آلودگي هواي تهران  تحقق نيافتن برنامه-

تي
معي

ج
-

عي
تما

 اج
 

   تحرك پذيري بالاي منطقه به لحاظ فعاليت ساكنان-
 )جمعيت ساكن نفر 110(  بار تراكمي بالنسبه پايين جمعيت در منطقه -
 چند سال اخير جمعيت در   افت كمتر-
   بار تكفل پايين در قياس با تهران-

  گريز ساكنان قديمي و اصيل منطقه به ديگر نقاط شهر-
  جايگزين شدن مهاجران كم درآمد و مجرد در منطقه-
 خانوارهاي تك نفره و ميانسال بودن جمعيت و بالا بودن نسبت جنسي-
  منطقهخوابي در  وجود اعتياد، بزهكاري و كارتن-
 فرسودههاي   تراكم زياد جمعيت بافت-
 هنجاري اجتماعي خيزي و نابه  شهرت بد برخي محلات به جرم-

  امكان جذب دوباره جمعيت قديمي به منطقه در صورت ساماندهي آن-
  امكان افزايش تراكم جمعيت ساكن از طريق نوسازي بافت مسكوني و تامين خدمات-
 اجرت به قصد كار در سطح مليهاي مه  محدود كردن انگيزه-
  آموزش و كاريابي براي زنان-

  گرايش مردم به سكونت در مناطق جديد شهر-
  شهرداري7 تا 1 گرايش نوسازي به مناطق -
 هاي پايين  حركت مهاجران از حاشيه به مركز شهر به دليل نزديكي به كار و اجاره-

دي
صا
اقت

 

  كاركنان مستقل در قياس با تهران بالا بودن ميزان فعاليت مردان و نسبت-
  ساله16 افزايش نرخ اشتغال در يك دوره -
 ها و امكان اشتغال در منطقه  وفور فعاليت-
  اهميت بازار در نظام توزيع شهري و فراتر-
  قيمت نسبي پايين زمين در منطقه-

 )6/8 در برابر 5/6( پايين بودن ميزان فعاليت زنان در قياس با تهران -
 لاتر بودن ميزان بيكاري در ميان زنان جوياي كار با-
  وجود مشاغل كاذب و غير رسمي و سطح تحصيلي پايين شاغلان-
 ها به ويژه واحدهاي تجاري  مقياس خرد فعاليت-

 هاي عمده فروشي و بزرگ مقياس  امكان افزودن به فعاليت-
 تحصيلات بالاترهاي شغلي با   محدود كردن مشاغل كاذب و غير رسمي و جذب گروه-
  تجديد ساختار فعاليت بازار از شكل سنتي به شكل امرزوي-

 هاي فرادست در كاستن از بار فعاليتي مركز شهر  ضعف تحقق پذيري طرح-
  مسلط بودن الگوي جدايي محل كار از محل زندگي-
  تسلط الگوي سنتي توزيع در سطح شهر-
 لي شهر رشد تساعدي قيمت زمين و مسكن در مناطق شما-

كن
مس

 

  كاهش تراكم خانوار در واحد مسكوني-
  سرانه بالاي زمين مسكوني و افزايش نسبت تصرف ملكي-
 هاي ساختماني مسكوني  افزايش نسبي پروانه-
 شمال منطقه خانوارهاي متعارف در   بافت مسكوني متناسب تر و سكونت-

  تهران ا مناطقدوام در قياس ب دواموكم  بالاترين ميزان ساختمانهاي بي-
  سال است30ها بيش از   درصد ساختمان50 عمر -
 برند  يك چهارم خانوارها در فضاهاي سكونتي نامناسب به سر مي-
 درصـد سـطح فعـال        3/7( بالا بودن نسبت سـطوح مسـكوني مخروبـه و فرسـوده              -

 )مسكوني
 نسبت به كل تهرانزمين و املاك مسكوني افزايش قيمت  آهنگ  كندبودن-

 هاي منطقه  به دليل مزيتساختمانهاي بخش  امكان جذب سرمايه -
 هاي مسكوني  امكان افزايش تراكم مسكوني از طريق تجميع و تامين خدمات در مجموعه-
  امكان احياي هويت مسكوني معتبر در گذشته از طريق نوسازي با حفظ الگوي عمومي بافت-

 )مال و شمال غربش(اي   گسترش بافت مسكوني در اراضي باز حومه-
 توجهي به تامين خدمات مورد نياز ساكنان  بي-
 هاي كارگاهي و انبار در بافت مسكوني  ممانعت نكردن از استقرار فعاليت-

ري
شه

يه 
مال

 

 ي مستقر در منطقهها  امكان كسب درآمد از فعاليت-
  افزايش نسبي سهم درآمدهاي حاصل از عوارض در قياس با گذشته-
 د بالنسبه مناسب در مقايسه با برخي مناطق ديگر شهر سرانه درآم-

 هاي آن   نامتناسب بودن درآمد منطقه با موقعيت و حجم فعاليت-
 )فروش تراكم( اتكاي زياد بردرآمدهاي ناپايدار -
 هاي جاري هاي عمراني نسبت به هزينه  كاهش شديدتر هزينه-
 وران  كم بودن نسبت درآمد حاصل از عوارض پيشه-
 اريز بخشي از درآمد منطقه به حساب شهرداري مركز و-

 وضع عوارض محليو  امكان برقراري ماليات بر ارزش افزوده -
 هاي تجاري وران و فعاليت  امكان كسب درآمد بيشتر از پيشه-
 )غير متمركز( امكان كسب استقلال در بودجه نويسي -

 لان ناكارايي و ناپايداري نظام درآمدي شهرداري در سطح ك-
  سلب مسئوليت دولت در قبال توسعه و عمران مركز كشور-
  فقدان سيستم تخصيص درآمد مالياتي املاك و مستغلات به مناطق-
 هاي عمراني در سطح شهر هاي جاري در مقايسه با هزينه  افزايش سهم هزينه-

ت 
يري

مد
ري

شه
 

  فعال شدن معاونت امور اجتماعي و فرهنگي-
 ريزي امه فعال شدن شوراي برن-
  همكاري مستمر با مشاور شهرسازي-
 هاي غير دولتي و جلب مشاركت مردم  تلاش در ايجاد ارتباط با سازمان-

 ريزي و بودجه گذاري منسجم و به هنگام  فقدان نظام برنامه-
  كمبود نيروي انساني متخصص و مرتبط با وظايف شهرداري منطقه-
  به ويژه از جهت كيفيهاي ساخت و ساز  بر فعاليترت ضعف نظا-
  كمبود ارتباط و اطلاع رساني به مردم-

  امكان شكل گيري شهرداري محدوده مركزي و تاريخي-
 هاي مستمرتر و نزديكتر با سازمان ميراث فرهنگي  امكان همكاري-
 هاي مشاركتي  امكان شكل دادن به طرح-

 ها  سازمان يكپارچه نبودن مديريت شهري و ناهماهنگي در ارائه خدمات -
  كمبود و نقص قوانين و ضوابط مورد عمل-
 ها  استقلال كم و محدود بودن اختيارات شهرداري-
 هاي كالبدي و اجتماعي مركز شهر  ناهمخواني محدوده مديريتي با واقعيت-
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 انداز آينده منطقه  چشم.  3. 1
 
 رويكرد.  1. 3. 1

ريزي راهبردي، تنهـا چنـد سـال          از برنامه اي    كننده  ، به عنوان بخش تعيين    3اندازسازي  چشم −
در اين  . ريزي و طراحي شهري كشورمان وارد شده است         است كه به واژگان و فرهنگ برنامه      

بـراي هيچيـك از شـهرها توليـد نشـده و      » انداز توسعه   چشم«زمينه، هنوز سندي با عنوان      
انداز   در توليد چشم  آيا واقعاً   «پـس،   . هيچ جايگاه قانوني و رسميتي براي آن وجود ندارد        

در صورت مثبت بودن پاسخ، وظيفه مديريت شهري        » براي شهرهايمان مصمم هستيم؟   
، و شـهر و  )سـاز  نيـروي تخصصـي تصـميم   (ريـزان و طراحـان شـهري     ، برنامـه )نظام عامل (

 آن چيست؟ در قبال ) نظام زمينه(شهروندان 

 برخوردارنـد كـه     4»ونـد راهبردهـاي توسـعه همپي    «امروزه، شهرهاي جهان از يك مجموعه        −
هـاي    انداز ويژگي   چشم. ريزي آنها است    در نظام برنامه  » انداز  چشم«حاصل رويكرد مبتني بر     

 :اصلي زير را دارد 

 .ماند   و يكپارچه دارد و در موضوعات منفرد محدود نمي5نگر خصوصيتي كل −

مـديريت   (6نافعشود و بايد نظرات اكثر صاحبان م        در فرايندي مشاركتي و تعاملي توليد مي       −
هـاي شـهروندي  و مردمـي، و توليدكننـدگان اسـناد               شهري، نخبگان و متخصصان، تشكل    

 .را منعكس نمايد) هاي مختلف توسعه در مقياس

شـوند، وجـه    از آنجا كه بسياري از كاركردهاي شهري از طريق تبلور كالبدي آنها درك مـي           −
يه چـه خواهـد بـود و چگونـه كـار      شهر در آينده شـب «(يابد   اهميت مي7انداز كالبدي چشم 
چون با محيط شهر سـروكار      (ريزان و طراحان شهري       از اين رو، نقش برنامه    ). »خواهد كرد؟ 

 البتـه سياسـتمداران، ديگـر       .اندازسازي بارز اسـت      در چشم  ،)دارند، نه با يك موضوع خاص     
 آن را ارزيـابي     گذاران، مديران شهري، و مهمتر از همه شهروندان بايـد           مندان، سرمايه     حرفه

 .كنند و نظر دهند

                                                 
3. Visioning 
4. Unitary Development Strategy 
5. Holistic  
6. Stake holders  
7. Physical Vision  
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انـداز تحـولات منـاطق        انداز توسعه هر منطقـه بايـد بـا چشـم            در مورد مناطق تهران، چشم     −
از اين رو، تعامل و   . همپيوند باشد ) در سطح كلان  (و تهران بزرگ    ) در سطح مياني  (همجوار  

 .بازخورد بايد در سه سطح صورت پذيرد

 
 1385ان در طرح جامع انداز توسعه تهر چشم.  2. 3. 1

 محور زير انعكاس يافته كـه       7انداز توسعه در      ، چشم ) 1385(طرح جامع تهران    در گزارش نهايي    
 . تصوير شده است) ايرانيكبا حروف ( در ادامه هر محور 12هاي منطقه  انطباق آنها با ويژگي

 دليـل  كـه ايـن اصـالت و هويـت بـه      تهران؛ شهري با اصالت و هويت ايراني و سلامتي      .1
وجود ميراث تاريخي و ثروت فرهنگي شهر در مركز قديمي آن بيش از هر كجـا در منطقـه                   

 .  قابل حفاظت و تقويت است12

كه مركز تاريخي بـه دليـل در بـر داشـتن            تهران؛ شهري دانش پايه، هوشمند و جهاني         .2
 .هاي حكومتي، اقتصادي و تجاري قابليت ارتقا به اين خصوصيات را دارد قطب

ن؛ شهري سبز و زيبا، شاداب و سرزنده با فضاهاي عمومي متنـوع و گسـترده        تهرا .3
هـاي تـاريخي در منطقـه قابليـت تبـديل             ها و خيابان    ها، ميدان   ها، مجموعه   كه وجود گستره  

 . دهد فضاهاي عمومي آن را به حياط مشترك شهروندان تهراني مي

كـه  ابر مخاطرات و سـوانح      ها و مقاوم در بر      تهران؛ شهري امن در برابر انواع آسيب       .4
 . مركز تاريخي به اقدامات فوري و گسترده در اين زمينه نياز دارد

تهران؛ شهري پايدار و منسجم با ساختاري مناسب براي سكونت، فعاليت و فراغت              .5
هـاي فرهنگـي در منطقـه آن را مسـتعد چنـين               هاي زندگي، كار و فعاليت      كه نزديكي محل  
 .سازد خصوصيتي مي

ها   هاي مناسب براي تعديل نابرابري      هري مرفه با رفاه عمومي و زيرساخت      تهران؛ ش  .6
كه تجديد ساختار تهران تـاريخي بـا بهبـود امكانـات            و تأمين همگاني حقوق شهروندي      

 .آورد زيست و فعاليت و تفريح و يكجانشيني اجتماعي چنين فرصتي را فراهم مي

هاي سياستي، فرهنگي،     ركزيتشهري با عملكردهاي ملي و جهاني و م         تهران؛ كلان  .7
كـه  اجتماعي و اقتصادي كشور، منطقه آسياي جنوب غربي و كشـورهاي اسـلامي              

هـاي عمـده فرهنگـي، اجتمـاعي و           وجود و تقويت حضور بناهاي اصلي حكـومتي و فعاليـت          
 .دهد  امكان تحقق چنين تصويري را مي12اقتصادي در منطقه 
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  توسعه مركز تاريخي8)انيانداز آرم چشم(تصوير عمومي .  3. 3. 1
 16 درصد و تا پنج دهه پيش 70 هكتار، تا يك سده پيش 1600 با وسعت 12منطقه  •

اين .  درصد آن است4/2داد؛ و امروز  درصد بافت پر و نيمه پر متصل تهران را تشكيل مي
هاي   درصد وسعت باروي دوم و همين نسبت از بناها و فضاهاي واجد ارزش80منطقه 

تهران بزرگ » مركز تاريخي «12منطقه پس، . ران را در خود جاي داده است هويتي ته
 . است 

پس منطقه .  شده استانداز كلان تهران تعديل چشماساس تحقق   بر12انداز منطقه  چشم •
آسياي جنوب پايتخت و كلان شهري مهم در منطقه ،  تهران تاريخي مركز12

 . خواهد بودغربي و كشورهاي اسلامي
، با اصلاح محدوده آن تا حد باروي دوم، برخوردار از يك مديريت شهري واحد، و 12منطقه •

، نقش هميشه ماندگار مركز كلان شهر را بر عهده » مركز تاريخي تهران«با تغيير نام به 
 . خواهد داشت 

 
 تصاوير موضوعي .  4. 3. 1

 با تاكيد بر ترين كاركردهاي كلان شهري جايگاه برترين و متنوع : تصوير كاركردي •
هاي  ها و سازمان گردشگري، فرهنگي؛ مقر نهادهاي ارشد حكومتي، مراكز ستادي وزارتخانه

المللي؛ محل  اي و بين هاي اصلي مالي و تجاري داخلي و منطقه عالي دولت؛ كانون فعاليت
ها؛ محل استقرار شهرداري كلان شهر و تالار شهر و نهادهاي مدني، و  تجميع سفارتخانه

 .  شهر ـ هنري در مقياس كلان  هاي چند منظوره فرهنگي ها و مجموعه هموز
، پايبند به تعلق مكاني و  سكونتگاه اقشار متنوع و اصيل: تصوير جمعيتي ـ اجتماعي  •

هاي تاريخي؛ محل جريان دايمي رويدادها و برخوردهاي مدني در  پاسدار ميراث و ارزش
 ).ها و امن براي حضور جمعي شهروندان ريكا محيطي عاري از بزه(هاي عمومي  عرصه

                                                 
يـات  ايـن سـند ن  . اي اسـت   سنگ زيـرين هـر برنامـه   (Strategic Vision)» انداز آرماني چشم«ترسيم و تثبيت .  8

در شرايط كنوني اين مهندسان مشاور      (را از زبان نمايندگان آن بيان مي نمايد         » 12جامعه منطقه   «آرمانخواهانه  
بر اساس ايـن سـند، اهـداف و راهبردهـاي           . كند  ريزان را تعيين مي     و دستور كار برنامه   ) پيشنهاد دهنده آن است   

شـود؛ و     تـدوين مـي   ) با تاكيد بر سازمان كالبدي    (ه  سازي شده و الگوي توسع       دقيق 1400تحولات منطقه تا افق     
براسـاس ايـن سـند، ماموريـت        . گيـرد   هاي مورد نياز توسعه منطقه در دستور كار قـرار مـي             ها و طرح    تهيه برنامه 

تعيين خواهد  ) گذاران، و شهروندان    هاي مسئول، سرمايه    به طور عمده شهرداري و ديگر سازمان      (هاي ذينفع     گروه
 .شد
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نقش جهاني و هاي كلان شهري با تاكيد بر  جايگاه برترين فعاليت: تصوير اقتصادي  •
 فرهنگي؛ همراه با ــامور مالي و خدمات مدني بيني شده در طرح جامع،  نش محور پيشاد

 .ني كلان شهرترين ارزش زمين و فضا و كانون اشتغال كارآمدترين نيروي انسا افزوده
همه مناطق كلان شهر به تمامي  دسترسي ايمن و راحت شهروندان: تصوير زير ساختي  •

محدوده مركز تاريخي، از طريق شبكه توسعه يافته حركت سواره با تاكيد بر خطوط تردد 
، همراه با شبكه توسعه يافته و مجهز حركت پياده در امتداد ) و تراموابه ويژه مترو(همگاني 
هاي زيربنايي و  ترين شبكه تجهيز شده به پيشرفته اي شاخص محدوده مركز تاريخيمحوره
 .براي ارتباط مستمر با جهاني مخابرات

هاي   برخوردار از مجموعه فضاها، محورها و عرصه گستره:  فضايي –تصوير كالبدي  •
ي، تاريخ  هاي عمومي و بناهاي مرمت و بهسازي شده و تجديد حيات يافته، واجد ارزش

هاي فرسوده و ناكارآمد كنوني كه، از يك  هاي نوسازي شده جايگزين بافت همراه با گستره
ها و  سو، تبلور همه هويت تاريخي تهران خواهند بود و، از سوي ديگر، مجموعه فعاليت

 . ن مركز ماندگار تهران بزرگ، در خود جاي خواهند دادأزندگي پيش گفته را در ش
هاي عمومي مجهز، وسيع و سبز، پايدار، با كيفيت  داراي عرصه :تصوير زيست ـ محيطي  •

  ي طبيعي وها آسيب ايمن در برابر  مقاوم وبصري و عاري از آلودگي هوا و صدا و
 .  خطرآفرينرويدادهاي

داراي مديريتي يكپارچه، كارآمد، مشاركتي و پاسخگو كه از همه : تصوير مديريت شهري •
ها، دور كردن تهديدها و تأمين كيفيت مركز تاريخي   فرصتامكانات و ابتكارات براي جلب

 . خواهد گرفت بهره
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 ها و راهبردهاي توسعه آينده منطقه هدف.  4. 1
 

ها و راهبردهاي توسعه به صورت مقـدماتي تـدوين و    هدف) سنجي شناخت و توان(در مطالعات گام اول   
شـدند و در گـام كنـوني        ا و راهبردهـا بـازنگري       ه   اين هدف  )تدوين الگوي توسعه  (گام دوم   در  . ارائه شد 

اند و فرايند تكميلي زير را طي         ها و راهبردهاي طرح جامع هماهنگ گشته        با هدف ) تهيه طرح تفصيلي  (
 : اند  كرده
 سـال كـار مسـتمر و تـداوم مطالعـات در             چهـار سنجي منطقه پـس از        شناخت، تحليل و توان    -

 .ر شده استت تر و دقيق  مرتبط عميقيهاي تخصص نظام

 به منطقـه، اطلاعـات اصـلي آن بـا اطلاعـات نـواحي               6با تغيير محدوده و الحاق دوباره ناحيه         -
 .پنجگانه تلفيق شده است

تري در اختيار قرار گرفته است، مانند  هاي كاملتر و به هنگام ها اطلاعات و نقشه     در برخي زمينه   -
بندي راههـاي سـازمان مطالعـات         و طبقه  1381هاي سال     اطلاعات تفصيلي سرشماري كارگاه   

 . و مطالعات موضوعي و مكمل طرح جامعترافيك و حمل و نقل تهران

انداز توسعه، مقصد نهـايي و آرمـاني و تصـويرهاي موضـوعي آن شـكل                  در فرايند تدوين چشم    -
 .اند ها و راهبردها كمك كرده  هدفسازي دقيقاند و به  تري يافته روشن

ها و راهبردهاي منطقه با  ، هدف) 1385(طرح جامع تهران دهاي پس از ارائه نتايج و دستاور  -
 . شهر تهران هماهنگ شده است كلان

 
 :آيد   تعريف آنها در زير مي، هدف با راهبردپرهيز از تداخل معناييبه منظور 
مقصد نهايي يا شرايط مطلوب توسعه را كه عموماً بلند مدت است تعيين ،  9نهدف كلا

 .دهد نامه راهبردي را شكل ميكند و بنيان بر مي
كند و  تر از هدف كلان را ترسيم مي شرايط مطلوب ميان راه توسعه و مقصد تفصيلي ، 10ردهدف خُ

 .آورد ي و كيفي سياست ها فراهم ميها و ارزيابي آثار كم تر براي تدوين سياست چارچوبي دقيق
كند و  هدف را تعيين ميتصميمي مبتني بر برنامه است كه مسير عمومي تحقق ، 11راهبرد
 .شود ها از آن مشتق مي ها و اقدامات و پروژه سياست

                                                 
٩.   Aim,Goal 
١٠. Objective, Target 
١١. Strategy 
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و عملياتي توسعه منطقه به صـورت  هاي خُرد  هدفو ) كلان(هاي كلي  بر پايه مفاهيم ياد شده هدف 
 . شده است تعيينزير 

 
 هاي كلان توسعه هدف.  1. 4. 1

 هدف محوري  •
با اصالت و هويت ايراني و اسلامي       تاريخي  مركز  ه عنوان   بمنطقه  كالبدي و كاركردي     تجديد ساختار 

ايفـاي نقـش شـاخص در       بـراي   در آن   هـاي لازم      و ايجاد ظرفيت  ) مركز پايدار و ماندگار   (لان شهر   ك
 . آسياي جنوب غربي و كشورهاي اسلاميميان مراكز شهري

 هاي مكمل  هدف •
 با حفاظت از ميـراث  ركز شهرحكومتي ماداري ـ   و ، گردشگريهاي فرهنگي احيا و تقويت نقش .1

 فرهنگي
  و فضاهاي عموميو افزايش كيفيت محيط شهريبه ويژه حركت پياده،  ، حركتتسهيل .2
 بـا    و فرهنگـي   هاي گردشگري و پـذيرايي      هاي ناسازگار و افزايش نقش      پالايش كاركردي فعاليت   .3

 )تعطيل و شبهابه ويژه جهت رونق بخشيدن به فضاهاي شهري در ايام (تكيه بر هويت كالبدي، 

اي و جذب بيشتر       محله  هاي مسكوني و تأمين كمبود نيازهاي خدماتي        ساماندهي و تجهيز محله    .4
هاي فرسـوده و    از طريق بهسازي، نوسازي و بازسازي بافت، به ويژه بافت          و شاغل  جمعيت ساكن 

 .ناكارآمد

 
 به تفكيك نظامات توسعه) عملياتي(رد هاي خُ هدف

 ر كالبديسازمان فضايي و ساختا •
فضـاهاي  محورها و   بناها، بدنه    هاي نهفته در تك     احياي استخوانبندي اصلي تاريخي و ارزش      -

 ها و بافت شهري عمومي، مجموعه
  كلان شهر ساختارتقويت الگوي كالبدي مركز شهري در همپيوندي با -

هاي پياده هـم در مقيـاس منطقـه و            اي كردن فضاهاي عمومي و راه       گسترش دادن و شبكه    -
 تر هاي وسيع  حوزههم

 ها  ها و ناحيه بخش و اشتراكات پيونددهنده ميان محله تقويت تمايزات هويت -
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 تحريك توسعه به منظور بهسازي و نوسازي و احياي كيفيت محلي -

 

 )كاربري و توزيع آن(نظام فعاليت  •
، فرهنگـي ، گردشـگري و   )اي حكومتي ـ دولتـي ـ سـفارتخانه    (هاي اداري  تأكيد بر فعاليت -

 .ذيراييپ
 هاي مختلط به منظور توزيع منطقي كاركردهاي مركز شهري تشويق كاربري -

 هاي ناسازگار با اعتبار مركز شهر   و فعاليتنامعتبر رده فروشيهاي خُ كاستن از فعاليت -

 توزيع موزون و متناسب خدمات شهري  -

 هاي شهري و نوسازي تأسيسات فرسوده  فراهم آوردن پوشش كامل شبكه زيرساخت -
 
 نظام حركت •

 )سازگار با محيط زيست(اتكاي اصلي نظام حمل و نقل به وسايل نقليه عمومي سبز  -
 هاي تجاري، به ويژه بازار تدارك امكانات بارگيري و باراندازي مناسب براي فعاليت -

 ايجاد تسهيلاتي براي حركت ايمن و آسوده پيادگان و دوچرخه سواران -

كـار پرهيـز از       با راه ( شهري و تأمين دسترسي سواره       هاي  افزايش نفوذپذيري به درون بلوك     -
 )ي عبوريهاايجاد مسير

 و گـذرهاي    هـاي تـاريخي     سازي برخي خيابـان     ، پياده ها  روي حاشيه خيابان   ساماندهي پياده  -
 ها پياده درون بافت محله

 
 جمعيتي و اجتماعي •

 تهران تاريخيهاي  يادگارها و يادمانتقويت هويت و خاطره جمعي متكي به  -
 جمعيت سـاكن بـه مركـز        بازگرداندنهاي مطلوب براي      فراهم آوردن خدمات و زير ساخت      -

 شهر

 ها و ايجاد امنيت اجتماعي هاي اجتماعي، شهرت بد برخي محله رفع آسيب -

هاي غير دولتي در اداره محله، ناحيه و        ادهاي مدني و سازمان   ــردم، نه ــاركت دادن م  ــمش -
 منطقه 

 هاي مسكوني  عي مختلط ساكنان در محلهدستيابي به تركيب اجتما -
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 اقتصادي •
و برتـر   هـاي اقتصـادي       فراهم آوردن امكانات تداوم و تحول كالبدي به منظور جذب فعاليت           -

 متناسب با نقش و شأن مركز شهر به منطقههاي اشتغال  افزايش فرصت
 هاي توسعه درون منطقه گذاران به فرصت تشويق و جذب سرمايه -

هـاي    ها به منظور استفاده از ارزش افزوده زمـين           مشاركتي در اجراي پروژه    كارهاي ايجاد راه  -
  و تحريك توسعه در منطقهمركز شهري به نفع ساكنان كم توان

جهانگردي و ايرانگـردي و پـذيرايي   اداري، هاي  ايجاد رونق اقتصادي از طريق جذب فعاليت       -
 به منطقه

 
 محيط زيست •

 خاك و آبهاي محيطي، هوا، صدا،  كاهش آلودگي -
بـه  اي همپيونـد   و منطقهاي  اي و ناحيه فضاهاي باز و سبز محله    مسيرها و   اي از     ايجاد شبكه  -

 عنوان پشتيبان زندگي شهري سالم 

 )گاز و برق (استفاده از منابع انرژي ناآلاينده -

 آوري، تفكيك ، بازيافت و دفع زباله ايجاد يك نظام مناسب انباشت، جمع -

 
 مسكن •

هـاي فرسـوده و        بـه ويـژه بافـت      هاي مسكوني   ي و نوسازي محله   ساماندهي، بهساز  -
 ناكارآمد

 هاي مسكوني به خدمات و تأسيسات شهري تجهيز محله -

 هاي فاقد ارزش تاريخي  در بافتسازي تشويق مسكن سازان به تجميع و مجموعه -

 )گذرها و فضاها(حفظ الگوي كلي بافت مسكوني  -

 
 ماليه شهري •

  متناسب با شأن منطقه و مركز شهر، براي كسب درآمد شهرداريآمدرايجاد يك نظام پايدار و كا -
 گذاري ريزي و بودجه كسب استقلال شهرداري منطقه در برنامه -

 هاي جاري هاي عمراني و كاهش هزينه افزايش سهم هزينه -

https://telegram.me/Urbanism_Gis_Rs_file



36 
 

 هاي مشاركتي ابتكار عمل در تعريف و اجراي طرح -

 

 مديريت شهري •
 در محدوده بـاروي      تهران  شهرداري مركز تاريخي   تقويت شهرداري منطقه براي ايفاي نقش      -

 )تهران ناصري(دوم 
هاي مسئول در زمينه توسـعه شـهري،          تأمين هماهنگي و همكاري با كليه نهادها و سازمان         -

هـاي    و سازمان و گردشگري   هاي مناطق همجوار، سازمان ميراث فرهنگي         به ويژه شهرداري  
 هاي تأسيسات شهري مسئول تأمين شبكه

 ارتباط و مشاركت شهرداري با مردم و نهادهاي مدني و غير دولتيتقويت  -

 
 راهبردها.  2. 4. 1

 راهبردهاي عمومي •
هاي اصلي و   از طريق تجديد ساختار گسترهاحياي تصويرهاي تاريخي و هويتي پايتخت -

 شهر تاريخي  در مركزتقويت نقش آنها
 )سكونت و فعاليت(تشويق توسعه دروني به منظور افزايش تراكم زندگي شهري  -

  و فضاهاي عمومي خدماتو تأمينهاي كارگاهي و انبار براي استفاده مجدد  بازيافت زمين -

هاي كوتاه ميان كاركردهاي اصلي براي تشويق  گيري از فشردگي بافت و مسافت بهره -
 سازي روي و پياده پياده

ايي با وسايل حمل و ج امكانات جابهبا تقويت ايجاد تحرك براي افراد فاقد اتومبيل شخصي  -
  سواره شخصي حركت و محدود كردننقل عمومي

 )مركز شهريعمدة ها و كاركردهاي  به ويژه زير ساخت(استفاده مطلوب از امكانات موجود  -

 
 به تفكيك نظامات توسعه بردهاراه •

 سازمان فضايي و كالبدي) الف
و دوم تهـران    هاي سـيماي شـهري و هـويتي حصـارهاي اول              احياي مشخصه   : 1راهبرد 

هـاي   هـاي اصـلي و خيابـان    بناهاي نمادين، فضـاهاي كـانوني و ميـدان     شامل  
 .تاريخي 
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هـاي   هاي باززنده سازي و مرمت بافت در بخش   ها و طرح     برنامه  ضوابط، تدوين   :2راهبرد
هاي منجر به از هـم گسـيختگي          ارزشمند تاريخي و جلوگيري اكيد از مداخله      

 . قديميهاي هويت و يكپارچگي محله

هـاي ورود بـه      تقويت هويت و خاطره جمعي از طريق احيـا و بازسـازي دروازه               : 3راهبرد
هاي عمـومي     محدوده تهران تاريخي و تجديد ساختار فضاهاي شهري و عرصه         

 .اي همپيوند  به صورت شبكهاي و گذرهاي محله

و  كريدورهاي ديد و منظر ساماندهي و احياي محورهاي ويژه به منظور تقويت         :4راهبرد 
 .تشويق گردشگري و حركت پياده براي تهران تاريخي  درمسيرنمايي 

 تركيـب كالبـد و       و نوسازي به كمك    غلبه بر ريز دانگي بافت از طريق تجميع         : 5راهبرد 
 .فضا و بازيافت زمين

 . پيشرفتههاي زيرساختي سازي منطقه از طريق تجهيز آن به شبكه ايمن  : 6راهبرد 
 

 نظام فعاليت) ب 
ساماندهي فعاليتي بازار تهران و محورهاي تجـاري منشـعب از آن بـه منظـور         : 1راهبرد 

و گردشـگري   هـاي ناسـازگار و تبـديل آن بـه كـانون تجـاري                 فعاليتپالايش  
 .تاريخي شهري مبتني بر نيازهاي امروزي 

هـا و     هـا، انبارهـا، توليـدي       حم شـامل كارگـاه    هـاي مـزا     جايي و انتقال فعاليت     جابه   :2راهبرد 
 .خدماتيهاي  ها به بيرون از منطقه و بازيافت زمين آنها براي استفاده دستفروشي

 .  و نامعتبرهاي تجاري كوچك مقياس كاهش بار فعاليت   : 3راهبرد

 و  هـاي گردشـگري، پـذيرايي       تغيير تركيب فعاليتي منطقـه بـه نفـع فعاليـت             :4راهبرد 
حكومتي و دولتـي    خصوصي،  هاي اداري از نوع       فرهنگي در وهله اول و فعاليت     

 .اي در وهله بعدي، از طريق اقدامات تشويقي و سفارتخانه

هـاي    توزيع خدمات شهري متناسب با جمعيت و كمبودهاي موجود در محلـه              :5راهبرد 
 .اي هاي خدماتي محله  كانون محورها ومسكوني و ايجاد
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نقـاط  محورهاي اصـلي و      با كاربري مختلط در      يهاي  تشويق به ايجاد مجموعه      :6رد راهب
هاي مترو كه محيط را در همـه اوقـات شـب و               كانوني، به ويژه اطراف ايستگاه    

 .سازد و دسترسي به آنها براي همگان آسان است روز فعال مي

  

 نظام حركت ) پ 
سازگار با محيط زيست و غيرآلاينـده       (سبز  تقويت شبكه حمل و نقل عمومي          :1راهبرد 

هاي گاز سوز و توسعه مترو و بـه         ، مانند تراموا، قطارسبك شهري، اتوبوس     )هوا
موتورسـيكلت و   (ها براي حركت سواره خصوصي        موازات آن تشديد محدوديت   

 ).اتومبيل شخصي

) نقاط تغيير وسيله نقليه(ها  ها و مبدل هاي اتوبوسراني، پاركينگ انتقال پايانه   :2راهبرد 
 . دوم بارويبه پيرامون 

  
هاي يك طرفه، امكان توقف  ساماندهي حركت سواره از طريق ايجاد حلقه   : 3راهبرد

ها و جلوگيري از تداخل حركت  ها و گره كوتاه مدت، اصلاح هندسي تقاطع
 .هاي اصلي و فرعي  در خيابانسواره و پياده

  

   :4راهبرد 
 

هاي قديمي، بدون  تقويت امكان دسترسي سواره و نفوذپذيري به درون بافت
 .ايجاد تسهيلات حركت عبوري و با پرهيز از گسيختگي بافت

 

سازي  ، پياده)روها پياده(ها  تجهيز محورهاي حركت پياده در امتداد خيابان   :5راهبرد 
و گذرها و ) ها به صورت دائمي يا در بعضي روزها و ساعت(ها  يابانبرخي خ

 .هاي قديمي  هاي درون محله راسته

  

 تأمين هاي تجاري از طريق ساماندهي بارگيري و باراندازي فعاليت   : 6راهبرد 
 ايجاد فضاهاي مناسب در هاي فعال، هاي خدماتي به پشت بدنه دسترسي

 .اي هاي پراهميت تجاري عمده فروشي و راستههاي بازار و محور دروازه
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 نظام زيست محيطي) ت 
 انتقال مراكز آلاينده و از طريق(هاي فوري كاهش آلودگي هوا  اجراي برنامه   :1راهبرد 

شهر و كامل كردن شبكه تاريخي هاي اتوبوس به بيرون از مركز  پايانه
بكه فاضلاب و از طريق تكميل ش(هاي آب و خاك  ، آلودگي)گازرساني

آوري زباله  آوري آبهاي سطحي و نظام بخشيدن به خدمات جمع سيستم جمع
 ).ها و بهداشت محله

هاي   افزايش اساسي فضاي سبز در امتداد محورهاي ويژه  پياده در پيوند با پارك                :2راهبرد 
اي به منظور ايجاد يك شبكه فضاي سبز          هاي كوچك محله    شهري، احداث پارك  

هـاي    ها و باغچـه     ، همراه با تشويق مردم به كاشت درختان در مقابل خانه          عمومي
 .خصوصي 

روها و فضاهاي عمومي به منظور افزايش آسايش محيطـي            سازي پياده  مناسب   : 3راهبرد 
سازي مناسـب و تجهيـز        رفع موانع حركت پياده، كف    افزايش عرض،   از طريق   

 .حيط اين فضاها به اثاثيه شهري هماهنگ با م

ساماندهي محورها و فضاهاي عمومي ارزشمند تاريخي به منظور كـاهش آلـودگي               : 4راهبرد 
 .بصري از طريق حذف اجزاء و عناصر زائد و مرمت كالبدي نماهاي شهري

 
 جمعيتي و اجتماعي) ج 

آموزشي و فرهنگي با   رفاه اجتماعي،توانمندسازي، هاي  تنظيم برنامه  : 1راهبرد 
هاي مددكاري، فرهنگي و  يري زنان و جوانان از طريق ايجاد كانونگ هدف

 .هاي مسكوني آموزشي در محله

  

ايجاد مراكز كاريابي براي زنان، به منظور كاهش بيكاري آنان، و جوانان به    :2راهبرد 
 .هاي اجتماعي قصد ممانعت از گرايش به بزهكاري و ناهنجاري

هاي غير دولتي  اي و مدني و همكاري با سازمان ت نهادهاي محلهايجاد و تقوي   : 3راهبرد
 .خيزي  هاي جرم هاي اجتماعي موجود و حذف كانون به منظور رفع آسيب
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و بازگرداندن با جلب خانوارهاي كم تعداد افزايش نسبي جمعيت ساكن    :4راهبرد 
ها و  ر محلهساكنان اصيل و قديمي به منطقه از طريق ارتقاي كيفيت زندگي د

 .تقويت حسن تعلق مردم به مكان

 
 اقتصادي) چ 

هاي اداري،  ال در مركز شهر از طريق افزايش فعاليتغهاي اشت افزايش فرصت   :1راهبرد 
 .گردشگري و فرهنگي

 خصوصي و خصوصي ـ -جلب مشاركت در انواع دولتي ـ عمومي، عمومي   : 2راهبرد 
هاي تحريك توسعه  گذاري در طرح  سرمايههاي مردمي از طريق ايجاد فرصت

تراكم تشويقي، تخفيف در عوارض (همراه با مزيتهاي نسبي با كاربري مختلط 
 ... )هاي شهري و  و ماليات

هاي  گذاري در نوسازي ساختمان تدوين امتيازات تشويقي براي سرمايه   :3راهبرد
 .هاي فرسوده مسكوني در محله

داري، فرهنگي و پذيرايي  هاي هتل هاي تاريخي به فعاليت ري ساختمانواگذا   : 4راهبرد
 .مشروط به مرمت صحيح آنها

 

 مسكن ) ح 
 سرانه  وتقويت الگوي سكونت ويژه مركز شهري با تراكم ساختماني بيشتر   : 1راهبرد 

 . تأمين خدمات مورد نياز، همراه بامسكوني كمتر

 جرايي با استفاده از اعتبارات بانك جهاني براي ساماندهي،تدوين يك برنامه ا  : 2راهبرد 
 .هاي فرسوده بهسازي و نوسازي محله

هاي توانمند سازي ساكنان براي نوسازي مسكن خود از طريق  اجراي برنامه   :3راهبرد
هاي فني  و كمكبهره هاي بلند مدت و كم  اعمال ضوابط تشويقي، اعطاي وام

 .و مهندسي

هاي مسكوني به خدمات مناسب و تاسيسات شهري كافي به  تجهيز محله   : 4 راهبرد
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 .هاي بازسازي به منطقه منظور تأمين آسايش ساكنان و جلب گرايش

در صورت ) تراكم بيشتر، كاربري تركيبي(تدوين ضوابط و امتيازات تشويقي    :5راهبرد 
محلات وني  الگوي مسكدر سازگاري باسازي،  تجميع زمين و مجموعه

 .تاريخي و قديمي

 
 ماليه و مديريت شهري) خ 

دادن به  هاي قانوني، اجرايي و نيروي انساني لازم براي شكل تدارك پشتوانه   : 1راهبرد 
 . تاريخي تهرانمركزشهرداري ويژه 

اندر كار توسعه  هاي دست شكل از كليه سازمانتايجاد يك ستاد هماهنگي م   :2راهبرد
 هدايت اقدامات اجرايي در  هماهنگي وهاي مجاور به منظور هرداريشهري و ش
 .مركز شهر

 ساله با گرايش به ايجاد منابع در آمدي 5تنظيم يك برنامه مالي و عمراني    : 3راهبرد
 كردن دريافت عوارض مند نظامها،  اخذ عوارض از صاحبان فعاليت(پايدار 

زينه كردن و ه) ت و شهرداري مركزنوسازي، دريافت اعتبارات خاص از دول
  اولويت دار انيهاي عمر آن در برنامه

 اداره منطقه و جلب  مديريت وايجاد يك ستاد جلب مشاركت مردم در   :4راهبرد 
 و تحريك هاي بهسازي و نوسازي گذاري در پروژه هاي سرمايه مشاركت
 .توسعه
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 12  منطقهتفصيليطرح : فصل دوم 

 )توسعه مركز تاريخي تهران (
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 هاي طرح توسعه مركز تاريخي تهران مشخصه.  1. 2
هـا و     انداز و هـدف     منطقه، تكامل چشم  در  سنجي مداوم      و توان  يابي  مطالعات شناسايي، مسأله  براساس  

 در ايـن بخـش   ، با طرح جامع و سناريوسازي در فرايند تـدوين الگـوي توسـعه    هماهنگيراهبردها در   
 .شود  معرفي مي توسعه منطقه  طرحخصوصيات

 
 
 سازمان كالبدي و فضايي.  1. 1. 2

 : يابد  در سه مقياس تحقق ميتجديد ساختار مركز تاريخي تهران 
 : شهر تهران، از طريق  ، احياي باروي ناصري به مثابه محدودة تاريخي كلانمقياس كلان  •

 : ها  شاخص كردن لبه -

 ) شهريور، شوش و كارگر17انقلاب، (نده هاي محاط كن پيوستگي لبة خيابان -

 خيابان در هر  منطبق بر الگوي حجمي غالبها تر در لبه حجم ساختماني متراكمتشويق  -

 ها ها در لبه ة شرياني براي خيابان تعيين رد -

: با تركيب حجمي و عملكردي شاخص       ) ها  تجديد خاطره دروازه  (اي    ايجاد نقاط نشانه   -
 تراكم ساختماني و ارتفاع بيشتر، مجهـز بـه پاركينـگ و             هاي چند منظوره با     مجموعه
 .هاي باروي دوم در محل دروازه) نقاط مبدل(هاي تغيير وسيله سفر  ايستگاه

 

 : ها  ها و دروازه تأكيد بر گره -

عصـر، چهـارراه كـالج، ميـدان فردوسـي، دروازه             ميدان انقلاب، چهارراه ولـي    : شمال  
 امام حسين ميدان  وچ شميران و دولتدولت، پي

 راه منصور  سه وميدان شهدا، ميدان خراسان: شرق 
 آهن ميدان شوش و ميدان راه: جنوب 
  ميدان پاستور وميدان گمرك، ميدان حر: غرب 

 
 :تعريف يك شناسة ژنتيك واحد براي مركز تاريخي  -

 ـ (هـا    در سـاختمان   هـاي تـاريخي     يادآور سـبك  زبان معماري    - ويـژه معمـاري   ه ب
 )قاجاري

 ها و فضاهاي عمومي روها در ساختمان سازي پياده ه از آجر و سنگ در نما و كفاستفاد -
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 همراه با جلوگيري اكيد از كاربرد       نظم درخت، جوي، باغچه در فضاهاي عمومي       -
 )مصالح و اجزاي ساختماني ناسازگار با سازمان فوق

 

 :ها  و دروازهبازسازي رد باروي اول و دوم  -

 باروهاها و عناصر به جا مانده از  ها و دروازه بازسازي ديواره -

 شاخص كردن اين عناصر به كمك نورپردازي و فضاسازي -

 

 :احياي استخوانبندي تاريخي و اصلي شهر تهران، از طريق مقياس مياني،  •

 هاي تاريخي سرزنده و فعال كردن كانون -

 كانون تجاري ـ گردشگريبازار،  -

 كانون حكومتي ـ فرهنگيارگ ،  -

  اداري ـ تجاري ـ گردشگريكانونتوپخانه ،  -

 كانون فرهنگي ـ گردشگريباغ ملي ،  -

 كانون مدني ـ فرهنگيبهارستان ،  -

 

 :هاي اصلي به يكديگر با تقويت محورهاي فعاليتي پيوند دادن كانون -

 )ترجيحاً به صورت بلوار(سواره خصوصي و همگاني كريدورهاي  -

هـاي شـرياني و       خيابـان در(سـواره و پيـاده      مسـيرهاي   در تركيب بـا     خطوط تراموا    -
 )سازي شده پياده

 هاي فعال فرهنگي، گردشگري، تجاري يا با تسلط پياده با لبههاي پياده  خيابان -

 اي  در حد خدمات محلههاي فعال ها با لبه عبوري از درون محلهگذرهاي پياده  -

 

 : به ويژه در باروي اول، از طريق هاي تاريخي،  احياي محله -

و ) هـا  بازارچـه (هـا   اي بـه درون محلـه   اي و ناحيـه    ي محلـه  ها  نفوذ دادن فعاليت   -
 )كارگاهي و انبار (هاي ناسازگار پالايش فعاليت

 هاي فرسوده از طريق مشاركت و توانمند سازي مردم نوسازي بافت -

 اي حفظ تاب بافت و ايجاد پيوند ميان لبة خيابان و بافت درون محله -
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 گسـترش   دان، همـراه بـا    جمعـي شـهرون   حفظ خُرده فضـاهاي حامـل خـاطره          -
 ) اي هاي مقياس محله هاي شهري، پارك حياط(هاي عمومي  عرصه

 رعايت زبان معماري تاريخي و مقياس انساني -

 اي اصلي آنها ها و تعريف هسته احياي نام قديمي محله -

 

  و فضاهاي ارزشمند تاريخي و شاخص معاصرها ، مجموعهحفاظت از بناهامقياس خُرد ،  •

 براساس فهرست بناهاي پرجاذبة تاريخي و فرهنگيفاظتي بندي ح اولويت -

 هاي فرهنگي ـ گردشگري با تأكيد بر فعاليتامكانات تغيير كاربري تعيين  -

 شاخص با فضـاهاي     هاي ارزشمند تاريخي و      و مجموعه  پيوند زدن بناها   -
 )محيط سازي(عمومي 

 

 وسعههاي تحريك ت گيري از امكانات بازيافت زمين و اجراي پروژه بهره
 هاي ناسازگار هاي بازيافتي حاصل از پالايش فعاليت هاي باير با زمين تركيب زمين -

 هاي نوسازي ويژه هاي فرسوده و اجراي طرح پيروي از سياست تجميع در بافت -

 )كالبدي و كاركردي(هاي جديد  تركيب بافت قديم و توسعه -

 هاي مترو هاي توسعه در پيرامون ايستگاه استفاده از فرصت -

 هاي جديد عايت شناسه ژنتيكي مركز تاريخي در توسعهر -

 

 نظام ارتفاعات 
هاي   هاي شهري، بويژه در بخش      بدنه(افزايش ارتفاع بناها در امتداد محورهاي اصلي         -

هـاي    ، و گسـتره   )اي  هـا و نقـاط دروازه       ها، تقاطع   ميدان(ها    ها و گره    ، كانون )پيراموني
هـاي ارزشـمند       حريم بناهـا و مجموعـه      ، مشروط به رعايت   )مكانيابي شده (منتخب  

 .تاريخي و حفظ كريدورهاي ديد و منظر

هـاي    هاي ارزشمند باقيمانده و افزايش ارتفاع بناهـا در لايـه            مرمت و حفاظت از بدنه     -
پيدايش نخستين  (آنها، به منظور احياي سيماي شهري تهران قديم         ) بر دوم (پشتي  

وري بيشـتر از زمـين در مركـز            بهـره  ، از يـك سـو، و      )در تهـران  » نماهاي خياباني «
 .تاريخي، از سوي ديگر
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در محـلات مسـكوني، همـراه بـا افـزايش           ) فشردگي بافـت  (تراكم ساختماني بيشتر     -
مندي از يك يـا       بهره( در محلات پيراموني، و استفاده از گودال باغچه          12نسبي ارتفاع 

 طبقـه  3 تـا  2تفاع به منظور تثبيت ميانگين ار ) دو طبقه مفيد در ترازهاي زيرزمين     
 ).بويژه درپنج محله باروي اول(روي زمين در محلات دروني 

 
 بندي عمومي استفاده از زمين نظام كاركردي و پهنه. 2. 1. 2

 هاي اصلي كاركردي سياست
غيـر  (هـا     بندي كاركردي و تشويق به اختلاط هر چه بيشتر فعاليـت            پرهيز از منطقه   -

 ) اي و غير بورس راسته

 هاي فرهنگي و گردشگري به مركز تاريخي فعاليتجذب بيشتر  -

هـاي    و جلـب تجـاري    ) هاي مزاحم و انبـارداري      كارگاه(پالايش كاركردهاي ناسازگار     -
 ) غير خريد روزانه(معتبر 

 هاي مسكوني  هاي فعاليت و نفوذ دادن فعاليت به عرصه نفوذ دادن سكونت به عرصه -

و سـرانه   ) تـراكم مركـز شـهري     سـكونت م  (سرانه مسكوني كمتـر از ميـانگين شـهر           -
 )سهم شهري و فراشهري(خدماتي بيشتر 

 
 هاي مسكوني پهنه
 )باروي اول(نيازمند بهسازي و نوسازي مسكوني تاريخي محله  •

 )مركزي(دار  ي حياطها  و مجموعهها خانهتشويق  -

 اي اي به صورت بازارچه تأمين خدمات محله -

 دار اي هويت هاي محله حفظ تركيب هسته -

 

 در شمال و حاشيه منطقه) زيست پذير كردن(نيازمند ساماندهي مسكوني معاصر محله  •

 )خوابگاه، پانسيون(سكونت گروهي  -

 )هتل و مهمانسرا(سكونت موقت  -

                                                 
تا مسـاحت چهـار برابـر ميـانگين مسـاحت           (افزايش ارتفاع به تأمين عرصه وسيع ناشي از تجميع قطعات ريزدانه            .  12

 .نكردن كريدورهاي ديد و منظر شهري مشروط است رعايت حريم آثار تاريخي و مسدود و، )قطعات بافت مجاور
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 )هاي آپارتماني مجموعه(سكونت خانوارها  -

 
 ) منطقهيدر نيمه جنوب(نيازمند بازسازي مسكوني فرسوده محله  •

 هاي ويژه سازي و طرحبازاي ه تجميع و مجموعه سازي با روش -

 )فرم، مصالح، مقياس(رعايت الگوي بافت و معماري تاريخي  -

و قابل استفاده كردن آنها براي سـاكنان و         ) هاي داخلي   حياط(پيوستگي فضاهاي باز     -
 به ويژه كودكان

 مشاركت دادن ساكنان در فرايند نوسازي و توانمند سازي آنان -

 

اد كليه محورهاي فعاليت فرعي و حتي محورهاي سواره         در امتد ) سكونت و فعاليت  (مختلط  
 اي و پيادة درون محله

 خانه براي هنرهاي دستي و سنتي/ تلفيق كار -

 در طبقات پاييني و مسكوني در طبقات فوقاني) خدماتمغازه و يا (فعاليت  -

 اهاي هم افز اي از فعاليت ارائه طيف گسترده -

 ونيهاي مسك  بيشتر نسبت به ديگر گونه تراكم -

 ) مجاوربه خيابان يا فضاي عمومي(تأمين ديد و منظر مناسب  -

 
 فعاليت در مقياس شهر و فراشهر

 )ستادي و نهادها (حكومتي •

 )هاي قديمي در تركيب با باغ( ها سفارتخانه •

 )2هاي درجه  پرتراكم و در امتداد شرياني (ها  اداري خصوصي و بانك •

 )هاي شرياني و فرعي امتداد خيابان (و خطي) بازار(ه دو صورت متمركز ب ، تجاري •

 گردشگري ـ فرهنگي •

 هاي تاريخي و شاخص گيري از حفاظت ساختمان بهره -

 )موزه، مركز فرهنگي و هنري(هاي گردشگري  جاذبه -

 )هتل و امكانات پذيرايي(هاي گردشگري  زيرساخت -

 )رساني، خدمات مسافرتي و گردشي اطلاع(خدمات گردشگري  -
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 عموميهاي  عرصه. 3. 1. 2
 : عمومي، از طريق هاي  گسترش عرصه •

 و  تهرانـي هاي اصلي مركز شهر به گردشگاه اجتماعي و فرهنگي شهروندان             تبديل كانون  -
 گردشگران داخلي و خارجي

سازي  هاي پياده تر، خيابان روهاي عريض پياده(افزايش سطوح قابل استفاده براي پيادگان    -
 )اي شده، شبكة گذرهاي پياده درون محله

 هاي زيست محيطي و ارتقاي كيفيت محيط فضاهاي عمومي رفع آلودگي -

هـا و     مياني در سطح مركـز تـاريخي و ناحيـه         مقياس  اي و     هاي كوچك محله    ايجاد پارك  -
 هاي آن محله

سـنجي    امكـان (هاي مركز شهر از سـلطه ترافيـك سـواره             آزاد كردن عرصة اصلي ميدان     -
 )ها پياده به سطح ميداندسترسي 

 هاي نوسازي و بازسازي متمركز   اولويت طراحي فضاهاي عمومي در طرحتأكيد بر -

 گذرهاي باريك) در دو طرف(هاي شهري  يا حياط) در يك طرف(ها  گشايشايجاد  -

 
 : هاي عمومي، از طريق  به عرصهها  نفوذ دادن فعاليت •

 هاي داراي بدنة فعال  محصور كردن فضاهاي عمومي با ساختمان -

 : ، مانندهاي موقت به عرصه عمومي وارد كردن فعاليت -

 بازار روز موقت
 هاي موقت هنرهاي دستي و سنتي نمايشگاه
 هاي خياباني ها و نمايش جشنواره

 )فصلي(رستوران وكافه در فضاي باز 
 هاي بزرگ فعال و استفاده پذير كردن پارك

 
  :، از طريق تأمين كيفيت محيطي  •

هـا،    در امتـداد كليـه خيابـان      ) و باغچـه  تركيب درخـت و جـوي       (نظام سبزينگي   توسعة   -
 هاي كوچك اي و پارك ها، خُرده فضاهاي درون محله ها و ميدانچه ميدان

 سازي مناسب و رفع موانع تأسيساتي و خدماتي سازي و بدنه كف -
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هـاي   تأمين ايمني و امنيت استفاده از فضاي عمومي بـه كمـك تلفيـق آنهـا بـا فعاليـت         -
 تفريحي و ورزشي و پذيرايي

 )ها نمادها، پيكره( عمومي يهنرمحصولات جهيز به اثاثيه شهري و ت -

) ارتباطات و اطلاعات، آب، نيرو، فاضلاب و گاز       (هاي زيرساختي پيشرفته      تجهيز به شبكه   -
 روها و گذرها هاي مشترك تأسيساتي در زير پياده و ايجاد كانال

 

 اي كردن فضاهاي عمومي  شبكه •

 ن، گذر، پارك و ديگر خُرده فضاهاايجاد پيوند ميان خيابان، ميدا -

 تنوع و هويت دادن به انواع فضاهاي عمومي وابسته به موقعيت آنها  -

 

 نظام حركت.  4. 1. 2
 هاي عمومي سياست

، به منظـور كـاهش      ... ) مترو، تراموا، اتوبوس و     (توسعه روز افزون شبكه حمل و نقل همگاني          -
 تردد سواره خصوصي

  شهريقطعاتپذيري در  ها به افزايش نفوذ حدود كردن تعريضعدم تعريض معابر اصلي و م -

 )از سالمند تا كودك(پذير كردن كليه مقصدها در مركز شهر براي همگان   دسترس -

  دو هاي درجه هاي اصلي به شرياني محدود كردن تردد ترافيك عبوري از مركز شهر و تبديل شرياني -
اي و    منظـور دسترسـي درون منطقـه      هـاي يـك طرفـه داخلـي حركـت بـه               استفاده از حلقـه    -

 محدوديت تردد عبوري

 هاي توسعه حمل و نقل پايدار در انطباق با شاخص) انبوه(اولويت نظام جابجايي همگاني  -

اتوبـوس و   (هاي وسايل حمل و نقـل همگـاني           بيني ايستگاه   ها و پيش    اصلاح طرح هندسي راه    -
 ها در كنار خيابان) تاكسي

تـر    هاي پايين    دوچرخه در پيوند با حمل و نقل همگاني در خيابان          اولويت نظام حركت پياده و     -
 از رده شرياني

هاي عمومي و انتقال آن به مرز حلقة بزرگراهي مركـز شـهر و ايجـاد                  كنترل ساخت پاركينگ   -
 )حد باروي دوم(مبدلهاي ترافيكي در پيرامون مركز تاريخي 
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يـابي مسـيرها و فضـاهاي مناسـب و          ساماندهي نظام حمل و نقل بار در منطقه از طريق مكان           -
هـاي   بكارگيري تجهيزات امروزي بـه ويـژه در بـازار و پيرامـون آن و محـدود كـردن فعاليـت                  

 هاي معين بارگيري و باراندازي به ساعت

 

.  تـاريخي  با تاكيد بر ممنوعيت تردد عبوري و كاهش فشار آن در مركز           ،    شبكه حركت سواره اصلي   
 : است از اين شبكه به طور عمده متشكل

بزرگراه امام علـي    ) شمال(شامل رسالت   :  در پيرامون محدوده مركزي تهران     حلقه بزرگراهي  -
هاي اصلي متشـكل از پاركينـگ و ايسـتگاه            كه با مبدل  ) غرب(و نواب   ) جنوب( ، بعثت )شرق(

 . شود  وسايل حمل و نقل همگاني تجهيز مي
هـاي    ، شامل خيابـان   )باروي دوم  (هاي مركز تاريخي     منطبق بر لبه   درجه يك  حلقه شرياني  -

، كـه بـا     ) غـرب ( كـارگر     حـافظ و   و) جنـوب (، شـوش  )شـرق (، هفده شهريور    )شمال(انقلاب  
 . شود  ها و باراندازهاي اصلي در پيرامون آن مجهز مي پاركينگ

هاي اصلي درون منطقه به صورت يك طرفـه           در امتداد خيابان  هاي شرياني درجه دو       حلقه -
 ... عصر، خيام، سپه، مولوي، اكباتان و  دي، فردوسي، وليشامل خيابانهاي سع

  كيلومتر در ساعت 30با محدود كردن سرعت سواره به حداكثر ها  جمع و پخش كننده -
به صورت مسيرهاي مقصدي نفوذ يافته به درون بافت بـدون امكـان عبـور و بـا                  ها    دسترسي -

 پرهيز از مختل كردن سازمان فضايي و كالبدي بافت
براي خودروهاي امدادي به نحوي كه كليه گذرهاي سواره و پيـاده          هاي اضطراري     يدسترس -

 . قابليت حركت براي آنها را داشته باشند
 

 :  گيرد اي به هم پيوسته در مركز تاريخي شكل مي در سه شكل گوناگون اما در شبكهشبكه پياده، 

 سازي مطلوب  و كفدر امتداد محورهاي فعاليت با مبلمان شهريروهاي مجهز  پياده -
در ) هـاي خـاص   ايـام و سـاعت  (بـدون ترافيـك يـا بـا ترافيـك محـدود         هاي پيـاده      خيابان -

 هاي داراي واحدهاي فعاليتي ارائه كننده خدمات گردشگري و فرهنگي توأم با خريد خيابان
هـا و   هـاي فعـال و امكـان گـذر از مجموعـه      هاي تاريخي بـا بدنـه   درون محلهگذرهاي پياده   -

 ا تاريخيه محوطه
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تـر از     مرتفـع كمي  و جايگزين كردن آنها با خطوط عابر پيادة         حذف زيرگذر و روگذر پياده       -
 رو و مرتبط با پياده) براي مشخص كردن آنها و جلب توجه رانندگان(سطح خيابان 

  
كه با آرام سازي ترافيك، از يك سو، و مطلوبيت فضاهاي عمومي، از سوي ديگر، گسترش                شبكه دوچرخه،   

 .شود بيني مي هاي شرياني درجه دو مسير ويژه دوچرخه پيش اهد يافت و در امتداد كليه خيابانخو
 

 شبكه حمل و نقل همگاني

تـا   در طـول خيابـان امـام خمينـي           2 در امتداد سعدي و خيـام،        1خطوط موجود   با  مترو     -
 محـور    در 4ريـزي شـدة       خطـوط برنامـه    حسـين، و       ميدان بهارستان و ميدان امـام      اكباتان،
،  پـس از راه         در محـور مولـوي     7 شـهريور و     17 در محـور     6عصـر،      در محور ولي   3انقلاب،  

اندازي، پوشش كاملي از اين وسيله حمل و نقل همگاني انبـوه و كارآمـد را در مركـز شـهر                     
 .شكل خواهد داد

 : تواند مكمل شبكه مترو باشد  به دو صورت ميتراموا   -
 و به مسافران در مسيرهايي كه مترو در كوتاه          جايگزين خطوط اتوبوسراني شود    -

 . رساني كند دهد خدمات مدت يا ميان مدت پوشش نمي
 نمـادين و هـم       سازي شده حركت كند كه هم جنبه        هاي پياده   در امتداد خيابان   -

 . آسايشي داشته باشد
 به موازات گسترش مترو و تراموا خطوط كمتري داشته باشـد و بـه جـاي عبـور از                    اتوبوس  -

در ) ناآلاينـده (ميان مركز تاريخي از مرزهاي آن گذر كند و صرفاً اتوبـوس برقـي يـا گـازي                   
هـاي حمـل و نقـل     مسيرهاي منتخب و پرمسافر و براي پوشش دادن فاصلة ميـان ايسـتگاه          

براي عبور سريعتر اتوبوس، خطوط ويژه بايد در نظـر          . همگاني ريلي مورد استفاده قرار گيرد     
هاي   و پايانه ) پيرامون حصار دوم  (هاي اصلي آن به مرزهاي مركز تاريخي          گرفته شود و پايانه   

 . منتقل شود) ي تغيير وسيله سفرها مبدل(هاي مترو  به كنار ايستگاه) ها ايستگاه(فرعي 
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 ساماندهي بارگيري و باراندازي
زيـاد   شـهر را نيـز دارد و از ايـن رو حجـم               (CBD)مركز تاريخي در دل خود مركـز اصـلي تجـاري            

بنـدي     و بر حسب گونه     براي ساماندهي اين فعاليت   . گيرد  بارگيري و باراندازي روزانه در آن صورت مي       
 :شود  هاي زير توصيه مي بافت تجاري روش

هاي تخصصـي كالاهـاي نيمـه         هاي فروشگاهي و راسته     فروشي  محدود كردن فعاليت عمده       -
، همچنـين   )بيـل و مصـالح سـاختماني      ماننـد لـوازم خـانگي، يـدكي اتوم        (بادوام و بـادوام     

 .هاي توليد انبوه، و در نتيجه خارج كردن انبارهاي كالا از مركز شهر كارگاه

ايجاد فضاهاي بـارگيري و بارانـدازي       : هاي ارگانيك     در بافت هاي متمركز     بازار و تجاري       -
اول به باراندازها   اي بار به واحدهاي فعاليت؛ مرحله         ها و انتقال دو مرحله      در مجاورت دروازه  

 .و مرحله دوم به واحدها
هاي فعال كه     تأمين دسترسي خدماتي در پشت بدنه     : ها    امتداد خيابان محورهاي تجاري        -

 .هاي مسكوني نيز بشود  آنها به بخشپيشرويمانع 
تجاري يا مخـتلط كـه بـه سـاخت فضـاهاي بارانـدازي در طبقـات                 هاي جديد     مجموعه     -

 .پاركينگ ملزم شوند
كه تواتر بارگيري و باراندازي زيادي ندارند، با اين وجود، بايد           اي    هاي دورن محله    تجاري     -

 . شودمحدود  اوليه روز يا آخر شب ساعات بارگيري و باراندازي آنها به  فعاليت
 

 نظام جمعيتي در روز و شب.  5. 1. 2
هـاي زيـر      و جمعيت روز آن از گروه     كانون كار و فعاليت و آموزش است و از اين ر          مركز شهر در روز     

 : شود  تشكيل مي
 شاغلان اداري و دولتي -

 شاغلان تجاري و خدماتي -

 آموزان و دانشجويان دانش -

دارندگان كسـب و كـار در       (و ضروري   ) ساكنان مركز تاريخي  (خريداران كالاهاي روزانه     -
 )ديگر نقاط كلان شهر

 نگيهاي تاريخي و فره گردشگران ديدار كننده از كانون -
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حدود احتساب  شوند كه با       هزار نفر از بيرون به منطقه وارد مي        800در حال حاضر، روزانه حدود      
يابند، جمعيـت روز        هاي كار و زندگي درون منطقه حضور مي         ساكناني كه در محل   نفر  هزار   250
 . رساند ميليون نفر ميبيش از يك را به 

 شغل در هكتـار     500 و در امريكا برابر      شغل 360ر  ميانگين تراكم شغل در مراكز شهري اروپا براب       
 هزار 720 اروپايياست كه با اين معيارها ظرفيت شغلي مركز تاريخي براساس الگوي تراكم مياني            

 . و براساس الگوي امريكايي پرتراكم يك ميليون نفر است
 250متعـادل   توان آن را به حد         شغل در هكتار است كه مي      150در حال حاضر تراكم شغلي منطقه       

 مراجعـه بـه ازاي هـر    2با احتسـاب  .  هزار شغل در سطح مركز تاريخي رساند500شغل در هكتار يا  
 . يابد  ميليون نفر افزايش مي2 تا 5/1شغل و تعداد ساكنان در افق طرح، جمعيت روز به حدود 

 
يـدي در شـب     هـاي تول    به دليل فعال نبودن بازار، ادارات و كارگاه        در حال حاضر،    جمعيت شب،   

ايجـاد سـرزندگي شـبانه بـه كمـك          . شود  چندان چشمگير نيست و به جمعيت ساكن محدود مي        
تواند تركيب جمعيت شـبانه جديـدي         هاي فرهنگي و هنري و گردشگري توأم با خريد مي           فعاليت

 :هاي زير شود  را حاصل دهد و به ايمني محيطي بيفزايد و شامل گروه
 .... ها و  ها و رستوران تئاترها، سينماها، كافهاهل فرهنگ و هنر جذب شده به  -

 از  گيـري  هاي عمومي مركـز شـهر و يـا بهـره            جوانان مايل به گذران وقت آزاد در عرصه        -
 امكانات فرهنگي و آموزشي

 گردشگران داخلي و خارجي ديدار كننده از بناهاي يادماني و فرهنگي -

 شهروندان مايل به گذران وقت آزاد توأم با خريد -

 )ها ها و خوابگاه ها، هتل پانسيون(نان موقت ساك -

 هاي مختلط هاي مسكوني و مجموعه ساكنان دائم در محله -

 
 تنوع مشاغل و تنوع تركيب اجتماعي ساكنان 

در مركـز   امـروزي   هاي بازدارنده و تشويقي براي ايجاد كسـب و كـار              در تعيين سياست   -
 . داشتشهر بايد تنوع مشاغل و در نتيجه شاغلان را در نظر 

در سياستگذاري براي نوسازي يا توليد مسكن بايد تنـوع تركيـب اجتمـاعي سـاكنان را               -
 . رعايت كرد
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 ها و اطلاعات  نحوة استفاده از داده.  2. 2
 :ها مورد استفاده قرار گرفته است در تهيه طرح تفصيلي منطقه سه گروه اطلاعات و داده

 : هاي  مشاور، در زمينهن مهندسان ايهاي ميداني  اول، اطلاعات حاصل از برداشت
گـذاري   سازي كـاربري زمـين و سـاختمان، ارزش    كالبدي ـ فضايي و حركتي به منظور دقيق  -

بـاير،  (هاي قابل بازيافـت       شناسايي زمين ها    و بافت ها،    ها و گستره    ساختمانكالبدي و تاريخي    
سـكونت، فعاليـت،    (ي  هـاي اصـل     ، تعيـين پهنـه    )مخروبه و متروكه يا داراي كاربري ناسـازگار       
) تعداد طبقـات  (، نظام ارتفاعات ساختماني     ) و باز  مختلط، خدمات عمده شهري و فضاي سبز      

 .ها و گذرها و مقطع خيابان

در محـلات و نـواحي      ... هاي محيطي، بصري، تركيب كالبدي و كاركردي و           شناسايي كيفيت  -
 .كيل دهنده منطقهتش

ا به منظور تعيين فعاليت غالب محورهـاي اصـلي و           ه  بررسي كاركرد و فعاليت و اقتصاد محله       -
اي، مقياس كاركردي آن فعاليت، اندازة آنها، اقتصاد خانوار، قيمت املاك و ديگـر                درون محله 

 هاي عمده اقتصادي و كاركردي  ويژگي

ها به منظـور ترسـيم نيمرخـي از كيفيـت سـكونت،              جمعيتي و سكونتي محله   بررسي شرايط    -
قوميت، نحوة اسـكان، پيشـينة سـكونت و نـوع           (ت اجتماعي ساكنان    اي، وضعي   خدمات محله 

 ). مسكناشغال

 
  :  در اختيار قرار گرفته است، شامل »نهاد«اي كه از سوي  هاي پايه دوم، اطلاعات و داده

 .پذيري جمعيتي  ظرفيت  براي سنجش1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال  -

پـذيري     بـراي سـنجش ظرفيـت      1381 و   1373ي  ها  هاي شهر تهران، سال     سرشماري كارگاه  -
 .فعاليتي

 .هاي ارزشمند حفاظتي فهرست آثار ثبتي و حريم آثار تاريخي براي تعيين محدوده -

هـا و     اطلاعات مميزي مرحله چهارم بـراي سـنجش مشخصـات كالبـدي و كـاركردي بلـوك                 -
  .ها حوزه

قابـل تثبيـت،    ( تفصـيلي    هاي اجرايي براي تعيين تكليف آنها در طرح          طرح 1:500هاي    نقشه -
 .)حذف يا تغيير
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 : ، شامل 1385هاي طرح جامع تهران  سوم، داده
هـاي طـرح      هاي الگوي توسعه منطقه بـا پهنـه          پهنه انطباقبندي طرح جامع براي       نقشه پهنه  -

 .هاي پيشنهادي فرادست و تعيين زيرپهنه

و سـازي شـبكه معـابر     هاي طرح جامع شبكه بزرگراهي و مترو و قطار سبك براي دقيق        نقشه -
 .پيشنهادي در الگوي توسعه منطقهنظام حركت 

هاي موضعي پيشنهادي بـر روي        هاي مداخله طرح فرادست براي انعكاس طرح        نقشه محدوده  -
 .بندي نقشه پهنه

ي مهـم و مراكـز خـدماتي        اه ـ  نقشه سازمان فضايي و مراكز خدماتي در تهيه نقشـه كـاربري            -
 .موجود، مصوب و پيشنهادي

  .هاي فرسوده منطقه سازي حدود بافت بافت فرسوده طرح جامع براي دقيقنقشه  -

انـداز،    سـازي چشـم     طرح جامع بـراي دقيـق     ) بندي نتايج و دستاوردهاي     جمع(گزارش نهايي    -
 .هاي توسعه منطقه راهبردها و هدف

 
 هاي مصوب  طرح.  3. 2

 100، تعـداد   18/4/1382 تا   8/7/1365 شهر تهران، از تاريخ      5طبق اطلاعات موجود، كميسيون ماده      
هاي شهري عمـده      ها و نه طرح     طرح پيشنهادي به تصويب رسانده كه اكثر آنها به تعيين تكليف پلاك           

 : اند  بندي شده اين مصوبات در جدول زير گروه. مرتبط بوده است
 
 )1382 تا 1365 (12 در منطقه 5بندي موضوعي مصوبات كميسيون ماده  گروه : 9جدول   

 تعداد موارد موضوع كلي مصوبه فردي
 40 تغيير كاربري 1
 16 تقاضاي احداث ساختمان خاص 2
 14 تقاضاي تفكيك زمين يا ملك 3
 7 اضافه تراكم، اشكوب و سطح اشغال 4
 5 اختصاص زمين و ملك به كاركردي خاص 5
 18 ساير موارد 6
 100 جمع

 
 . هاي اخير است اهنده بودن موارد در سالبندي همين مصوبات بر حسب زمان حاكي از ك گروه
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 )1382 تا 1365 (12 در منطقه 5بندي زماني مصوبات كميسيون ماده  گروه : 10جدول   

 
 

توان اين احتمال را داد كه بسـياري از مـوارد يـاد               گذرد، مي  با توجه به زمان زيادي كه از مصوبات مي        
اند، تصميمات زيـر      شده تاكنون به اجرا درآمده باشند، ليكن در مواردي كه اين مصوبات اجرايي نشده             

 شود  توصيه مي
تقاضــاي تفكيــك زمــين بــه دليــل ريزدانگــي عمــومي امــلاك منطقــه و ضــرورت ســاخت   -

 .گ مقياس در مركز شهر به طور كلي غيرمجاز استهاي عمومي و خدماتي بزر ساختمان

، تغيير كاربري از غير مسكوني به مسـكوني         )1385(با توجه به راهبردهاي طرح جامع تهران         -
بنـدي پيشـنهادي طـرح        غيرمجاز و از مسكوني به غير مسكوني در صـورت انطبـاق بـا پهنـه               

 . شود تفصيلي مجاز شمرده مي

 . و تأسيسات شهري به غيرمسكوني يا مسكوني غيرمجاز استهر گونه تغيير كاربري از خدمات -

 
اند، پيشنهاد تغييراتي بـه       هاي ويژه قرار گرفته      در گستره  5در موارد مشخصي كه مصوبات كميسيون ماده        

 . شود  مطرح مي)11(قرار مندرج در جدول 

 

 تعداد مصوبه دورة زماني
 43 1370 تا 1365
 24 1375 تا 1370
 28 1380 تا 1375
 5 1382 تا 1380
 100 جمع
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  5موارد پيشنهادي براي تغيير مصوبات كميسيون ماده  : 11جدول   

كاربري در  كاربري موجود بند مرتبط صورتجلسه
 پيشنهاد مصوبه

 مدرسه علميه پاركينگ 1بند  3شماره 

به دليل تصميم به انتقال مدارس علميه جديدالتاسيس بـه شـهر            
آفتاب و توافق به عمل آمده با مالكان، پيشنهاد تغيير كاربري بـه             
مختلط تجاري ـ اداري ـ خدماتي و نيز يكي از سطوح پشـتيباني    

) پاركينگ و بارانداز  (رح پيشنهادي گذر مروي و بافت پيراموني        ط
 . مناسب است

 پاركينگ زمين باير 2بند  3شماره 
در گسترة طرح ويژه ايسـتگاه متـروي شـوش و خيـام قـرار دارد و                

هـاي حاشـيه منطقـه،        طبعاً در اين طرح ويژه بعنوان يكي از مبدل        
 .شدبيني خواهد  سطوح پاركينگ عمومي در آن پيش

در طــرح پيشــنهادي در گســترة پيشــنهادي جهــت طــرح ويــژه  مسكوني مسكوني فرسوده 5بند  21شماره 
 ايستگاه متروي شوش ـ خيام در نظر گرفته شده است

 .تثبيت شود) پمپ گاز(در كاربري موجود  فضاي سبز پمپ گاز 5بند  21شماره 

 پاركينگ متروكه و باير 12بند  54شماره 

ت خاص و مجاورت با مدرسـه دارالفنـون و نمـاي            به دليل موقعي  
ســازي خيابــان  شـاخص رو بــه ناصرخســرو از يــك ســو، و پيــاده 

ناصرخسرو، از سوي ديگـر، احـداث پاركينـگ نامناسـب اسـت و              
پيشـنهاد تبـديل بـه فضـاي تجـاري ـ اداري و خـدماتي مطـرح         

 )S111-1:  پيشنهادي  طرح(شود  مي

احداث شده ) بر ميدان فردوسي(در محل آن برج تجاري ـ اداري   پاركينگ اريبرج تجاري ـ اد 10بند  173شماره 
 .است

 فضاي سبز انبار 6بند  217شماره 

در پهنه طرح ويژه دروازه غار قرار دارد كـه در قالـب يـك طـرح                 
هاي پيراموني جهت ايجاد يك فضاي نمـادين ـ    همپيوند با پلاك

دوم تهـران در نظـر      فعاليتي مناسب در محل دروازه قديم باروي        
 .گرفته شده است

مشابه مورد بالا اسـت و سـطوح تجـاري موجـود بعنـوان حقـوق                تجاري فضاي سبز 6بند  217شماره 
 .بايست در نظر گرفته شود مكتسبه مي

سراي دلگشا ـ  17بند  290شماره 
 تجاري و انبار كالا

پاركينگ و 
 تجهيزات شهري

 و امكـان احـداث پاركينـگ    ملك با ارزش و ثبت ميراث فرهنگي است     
در طرح پيشنهادي در محدوده همپيوند بازار و با تثبيت فعاليت           . ندارد

 . و كالبد ديده شده است

 خدمات شهري فضاي سبز 7بند  316شماره 
در حال حاضر تبديل به پـارك و فضـاي سـبز شـده اسـت كـه از آن                    

 در اي فعـاليتي ـ فرهنگـي كـه     توان بعنوان حياط شهري مجموعـه  مي
 . شود، استفاده كرد پيرامون احداث مي
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 هاي عمومي كاربري   پهنه.  4. 2
مجاز در هر زيرپهنه در ضوابط   ) هاي  و فعاليت (ها    ليست كاربري . اند  پيشنهاد شده ) 12(هاي تشكيل دهنده آنها به ترتيب منعكس در جدول            هدر مركز تاريخي شهر تهران، چهار پهنه اصلي و زير پهن          

 . بندي كاربري زمين ارائه شده است ها در نقشه پهنه ت مربوط به اين بخش و توزيع جغرافيايي زيرپهنهو مقررا
 

 12هاي پيشنهادي در منطقه  ها و زيرپهنه پهنــه : 12      جــدول 
هاي كلي پهنه هاي اصلي پهنه  هاي با دو كد زيرپهنه  هاي با سه كد زيرپهنه   

هاي ارزشمند مداخله با رويكرد مرمت و بازسازي نظارت ميراث پهنه  R221 ي ارزشمند تاريخيمسكون  R22 
هاي ارزشمند ـ مداخله با رويكرد تخريب و نوسازي با ضابطه ويژه ـ طرح ويژه پهنه  R222 

  R23 مسكوني ارزشمند معاصر
مركزي با تراكم بالا  مسكوني ويژه پهنه  R251 مسكوني ويژه پهنه مركزي R25 

 R252 يين  مركزي با تراكم پا مسكوني ويژه پهنه

 R2 مسكوني ويژه R سكونت

  R26 مسكوني ويژه محورهاي شهري

فراغتي- خدماتي با رويكردفرهنگي-تجاري  S111-1  گستره ها يا راسته هاي
توريستي-خدمات گردشگري  S111تخصصي  S111-2 

)تجارت سنتي(پهنه همپيوند   S112-1 
 S112-2 تجاري ـ اداري

 S112-3 تجاري ـ فرهنگي و گردشگري

خدماتي-تجاري-اداري  S11 
  بازار

S112 
)تجاري ـ كارگاهي و انبار(پشتيباني   S112-4 

 S121  خدماتي شهري و فراشهري تجاري و-اداري

 S122  تجاري و خدماتي منطقه اي-اداري

 S١٢٣  تجاري و خدماتي زير منطقه اي-اداري

 تجاري با اداري و خدمات
 S1 

)محورهاي تجاري با اداري و خدمات  S12 

)بدون تجاري(خدمات اداري   S124 
خدمات شهري وفراشهري-اداري-گستره تجاري  S211 گستره خدمات، اداري وتجاري 

 
S21 

خدمات منطقه اي-اداري-گستره تجاري  S212 

)غير انتفاعي(اداري شهري -خدماتي  S221 

 S فعاليت

 S2 خدماتي ، اداري و تجاري
 گستره خدمات، اداري 

)با غلبه سبز و باز(  
S22 

)غير انتفاعي(اداري منطقه اي -خدماتي  S222 

حورهاي مختلط در مقياس شهريم  M111 
 M112 محورهاي مختلط در مقياس منطقه اي

 M113 محورهاي مختلط در مقياس زير منطقه اي
خدماتي-اداري—تجاري-محورهاي مسكوني M1 مختلط مسكوني با فعاليت  M11 

 
خدماتي-اداري-گستره مختلط مسكوني با تجاري  M114 

 M مختلط

تاريخي -فرهنگي گردشگري-تفرجي-مختلط ويژه مسكوني M2 مختلط ويژه  M21  

)ز و بازسب(حفاظت   G سبز و باز عمومي G1 پاركهاي شهري G11  
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 (R)پهنه مسكوني 
از قبيـل   (اي    به همراه خدمات متناسب با مقيـاس محلـه        است كه   در اين پهنه كاربري غالب مسكوني       

پهنـه  . يابد  استقرار مي ها    در محله ) خدمات آموزشي، فرهنگي، بهداشت و درمان، ورزشي و فضاي سبز         
 . گونه اصلي تقسيم شده است چهارمسكوني به 

 
R22 هاي تاريخي و قديمي مسكوني ارزشمند تاريخي در محله 
R221 )هاي ارزشمند مداخله با رويكرد مرمت و بازسازي با نظارت ميراث پهنه:( 

واجد ارزش تاريخي ويژه، بازسازي تاريخي ـ رعايت الگوي اوليه در بازسازي بنا ـ حفـظ    
 روحيه عمومي بافت و بنا

R222 )هاي ارزشمند ـ مداخله با رويكرد تخريب و نوسازي با ضابطه ويژه ـ طرح ويژه پهنه: ( 
هاي واجد ارزش تاريخي ـ امكـان تخريـب و نوسـازي بنـا در       هاي بلافصل پهنه محدوده

 قالب ضوابط و طرح ويژه
R23 هاي شمالي و شرقي منطقه مسكوني ارزشمند معاصر در محله 
R25 هاي پيراموني منطقه هنه مركزي در محلهمسكوني ويژه پ 
R251 )مسكوني ويژه پهنه مركزي با تراكم بالا: ( 

امكان ساخت بنا بـا تـراكم بـالا فـراهم           ) طبق تعريف طرح جامع   (واقع در پهنه مركزي     
 ) طبقه روي زمين7 درصد سطح اشغال و حداكثر 30. (باشد مي

R252 )نمسكوني ويژه پهنه مركزي با تراكم پايي: ( 

 درصـد سـطح اشـغال و    60(واقع در پهنه مركزي ـ امكـان سـاخت بـا تـراكم متوسـط       
 ) طبقه روي زمين5حداكثر 

R26 اصليهاي  مسكوني ويژه محورهاي شهري در امتداد خيابان 
 

 (S) فعاليتپهنه 
Sهاي تخصصي تجاري ـ اداري با رويكرد فرهنگي و فراغتي ها يا راسته گستره( ١-١١١: ( 

ترين محورهاي محدودة مركزي منطقه و بخشي از اسـتخوانبندي شـهر              ر امتداد اصلي  واقع د 
 سـاير   بايـد نسـبت بـه     نوع فعاليـت تجـاري و اداري بـا گـرايش فرهنگـي و فراغتـي                 (تهران  
 ).باشد قابل تمايز هاي تجاري شهري  راسته
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Sـ توريستيهاي تخصصي خدماتي ـ اداري با رويكرد گردشگري  ها يا راسته گستره( ٢-١١١: ( 
 امكان خدمات رساني بـه گردشـگران داخلـي و خـارجي در قالـب                با) هايي  پهنه(هايي    بخش

هـاي    رساني و پذيرايي در كنار سطح محـدودي از فعاليـت            سطوح اقامتي ويژه، اداري و اطلاع     
 تجاري وابسته به گردشگران

 
 Sطبق تعاريف طرح ويژه بازار) : گستره همپيوند بازار(١-١١٢ 

  

Sدر مجاورت گستره همپيوند بـازار و سطوح تجاري ـ اداري و دفتر    : )گستره تجاري ـ اداري ( ٢-١١٢ 
   امروزيداراي ساختاري جديد و

  

Sهـاي دربرگيرنـده خـدمات فرهنگـي و      پهنـه ) : گسـتره تجـاري ـ فرهنگـي و گردشـگري     ( ٣-١١٢
 )بيني شده در طرح ويژه بازار پيش(گردشگري در تركيب با تجاري 

  

 Sسطوح پشتيبان بازار كه موقعيت آنها در طرح ويژه  ) :گستره پشتيباني ـ كارگاهي و انبار(٤-١١٢ 
 . شده استنيز منعكس شده و در طرح تفصيلي بازار تعيين 

 
 (M) مختلطپهنه 

M١١١-Mهاي مختلط مسكوني با تجاري ـ اداري و خدماتي از مقياس شهري  گسترهمحورها و ( ١١٤
   ) :اي تا زير منطقه

 درصد سطح اشغال در همكف و مابقي زيربنا بـه شـكل             35فعاليت تجاري  به ميزان حداكثر        
 مسكوني و يا خدماتي متناسب با شأن سكونت در مقياس محله و ناحيه 

 
 (G)پهنه باز و سبز عمومي 

 ـ             اين پهنه طيف وسيعي از فضاهاي عمومي، پارك        ات ها، تسـهيلات ورزشـي و تفريحـي و ديگـر امكان
هاي تجاري و خدماتي در مقيـاس و          گيرد و استقرار فعاليت     گذران اوقات فراغت شهروندان را در برمي      

 .سهم متناسب در آنها مجاز است
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 ريزي   مباني برنامه.  5. 2
 پذيري جمعيت ساكن ظرفيت.  1. 5. 2

م جمعيتـي   تـراك . محله تقسيم شـده اسـت  23 ناحيه و 6 هكتار به   1600 با وسعت حدود     12منطقه  
لازم به ذكر   .  نفر در هكتار بوده است     170،  1381 نفر و در سال      144،  1375متوسط منطقه در سال     
، براساس برآورد كلي سرشماري كارگاهي در ايـن سـال محاسـبه شـده               1381است كه جمعيت سال     

، تخمـين  1381 ـ  75 سـالة  6 درصـدي جمعيـت را در دورة   8/2سرشماري كارگاهي افـزايش  . است
زار، بازار بـا گريـز        مثل سفارت، باغ ملي، ارك لاله     و نواحي   در همين دوران بسياري از محلات       . زند  مي

نشـيني بـه      جمعيت مهاجر از اين محلات يا با افزايش تـراكم خـانوار و اتـاق              . اند  جمعيت مواجهه بوده  
 ـ  محلات مجاور انتقال يافته و يا به خارج از منطقه كوچ كرده    ه كـارگران مجـردي   اند و جاي خـود را ب

مقايسـه تـراكم    . انـد   اند كه به صورت گروهي و يا چند نفره در يك اتاق يا يك خانه سـاكن شـده                    داده
، نشان مي دهـد كـه نسـبت جمعيـت           1381 تا   1375هاي    جمعيتي در نواحي منطقه در فاصله سال      

 )13جدول . ( افزايش داشته است6فقط در ناحيه 
 

 1375هـاي      در فاصله سال   12ت جمعيت در نواحي منطقه      مقايسه تغييرات نسب   : 13جدول  
 1381تا 

 شماره ناحيه 1381جمعيت  1375جمعيت 
 سهم نواحي از جمعيت سهم نواحي از  جمعيت

  درصد13 36052  درصد15 33512 1ناحيه 
  درصد10 28255  درصد11 26264 2ناحيه 
  درصد14 37453  درصد15 34813 3ناحيه 
  درصد19 52596  درصد21 48890 4ناحيه 
  درصد18 49644  درصد20 46146 5ناحيه 
  درصد 25 67442  درصد18 40443 6ناحيه 

  درصد100 271443  درصد100 230068 جمع منطقه

 
، سـكونت   1381 تا   1375 ساله   6هاي تجاري، كارگاهي و انبار در طول دوران            توجه به غلبه فعاليت    با

، 3 و   2 و بـه خصـوص       1به طوري كـه نـواحي       . نشيني كرده است    فوق عقب هاي    مرتب به نفع فعاليت   
اند و در ديگر محلات اين منطقـه بـه خصـوص              اي از جمعيت ساكن خود را از دست داده          بخش عمده 

رواج . هـاي تـراكم و فضـاي زيسـتي همـراه بـوده اسـت                 افزايش جمعيت با كـاهش شـاخص       4ناحية  
اي عمـومي     ، پديـده  4 و   3در تمام منطقه به خصوص مناطق       نشيني و كاهش خانوارهاي متعارف        اتاق
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هاي غيرمسـكوني و      خصلت مسكوني خود را حفظ كرده و از تعرض فعاليت         كه  محلاتي  آن  . بوده است 
 . اند  قرار گرفته6  ناحيه و خصوصا5ً ه بيشتر در ناحي،اند اي در امان بوده منطقهفراعمدتاً 

هـاي    رويه فعاليـت  اي متعارف و جلوگيري از رشد نا به هنجار و بي    براي بازگرداندن جمعيت و خانواره    
هاي مختلـف سـكونت و         نفر در هكتار، پهنه    200تجاري، كارگاهي و انبار و رسيدن به تراكم جمعيت          

 . فعاليت در سطح منطقه مشخص شده است
اري شـهر بـوده و   هاي اداري و تج   محل تمركز فعاليت   ،مركز تاريخي شهر تهران   در جايگاه    12منطقه  
 در شـهر تهـران    ) Sهنـة   پ(اي    اي و فرامنطقـه     هاي منطقـه     نسبت سطح اين پهنه يعني فعاليت      .هست

 يـا   R درصد در نظر گرفته شده است و در مقابـل سـهم پهنـة                7/40،  12 درصد و در منطقه      2/3013
 5/10ميـزان   با وجود اين با احتساب خدمات مورد نياز سـاكنان بـه             . پهنه سكونت كاهش يافته است    

احتمـال  ) 1: زيـر يل  مترمربع ـ به دلا 5/19مسكوني به زيربناي مترمربع براي هر نفر و كاهش سرانه 
در نظر گـرفتن بافـت اجتمـاعي سـاكنان فعلـي و تـوان               ) 2سكونت خانوارهاي جوان و كم جمعيت ،        

، كـه بـيش از   1380 تـا  1372هاي  هاي ساختماني صادره در فاصله سال     پروانه) 3محدود مالي آنها و     
 منطقـه تـوان پـذيرش     مترمربع و كمتر صـادر شـده اسـت،   50 براي ساخت واحدهاي آنها درصد   50

 .  نفر در هكتار را خواهد داشت200 هزار نفر و تراكم 330 تا 320جمعيتي بين 
 :  داده شده است  نشان14پذيري آن در جدول شماره  ها در منطقه و جمعيت توزيع پهنه

 
ها در شهر تهـران        نسبت آنها و مقايسه با نسبت پهنه       ،هاي اصلي در منطقه     هنهپ: 14جدول  

 پذيري منطقه و جمعيت

پهنه در مساحت  پهنه اصلي
 )هكتار(منطقه

 از  پهنهنسبت
 سطح منطقه

 )درصد(

هاي  نسبت پهنه
متناظر در كل 
شهر تهران 

 )درصد(

سطح زيربناي 
مسكوني 

 )هكتار(

سطح خدمات 
اي  درون منطقه

 )تارهك(

 پذيري جمعيت
 )نفر(

G 1/74 6/4 12درصد  - - - 
M 4/360 5/22 9/14 233 5/125 500/119 
R 2/515 2/32 3/41 1/396 2/213 137 ،203 
S 651 7/40 2/30 - - - 
 637/322 7/338 1/629 4/98 100 8/1600 جمع

 

                                                 
 .125 ـ جمع بندي نتايج و دستاوردهاي طرح ـ صفحه 1385 تهرانمع گزارش نهايي طرح جا.  13

https://telegram.me/Urbanism_Gis_Rs_file



65 
 

صوصيات مركز شهري است    هاي متناظر در شهر تهران گوياي خ        مقايسه نسبت پهنه در منطقه و پهنه      
 . هاي مختلط و فعاليت را بالاتر از ميانگين برده است كه سهم كاربري

 كه عمدتاً به سكونت و خدمات موردنياز جمعيـت سـاكن اختصـاص يافتـه، بـا توجـه بـه           R در سطح 
 200حـدود  ظرفيت پـذيرش جمعيـت بـه         ،هاي آن   هاي ساختماني مجاز در هر يك از زير پهنه          تراكم

و پهنـة   ) هاي ارزشمند مداخله با رويكرد مرمت و بازسازي         پهنه (R221 در زير پهنة     .رسد  ر مي هزار نف 
R222) و پهنـة  ) هاي ارزشمند مداخله با رويكرد تخريب و نوسازي با ضابطه ويـژه ـ طـرح ويـژه     پهنه
R23)   در .  درصـد اسـت  60 درصـد و سـطح اشـغال    120تراكم ساختماني ) مسكوني ارزشمند معاصر
 R26 و R25-1 و در دو زيرپهنـة  60 درصـد و سـطح اشـغال    180 تراكم سـاختماني   R252هنة زيرپ

 .  درصد محاسبه شده است30 درصد و سطح اشغال 270تراكم ساختماني 
 در بقيـه زيـر      ،، كه تراكم ساختماني بـالاتر اسـت       M114 و   M112هاي    ، به جز در زير پهنه     Mدر پهنه   

هـا    در اين زير پهنه   .  درصد محاسبه شده است    60د و سطح اشغال      درص 180ها تراكم ساختماني      پهنه
 .)15جدول (دو طبقه از ساختمان به سكونت اختصاص يافته است 
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 ها پذيري هر يك از زيرپهنه  در نواحي منطقه و جمعيت سكونت و مختلطهاي توزيع پهنه: 15جدول 
 جمع 6 ناحيه 5 يهناح 4 ناحيه 3 ناحيه 2 ناحيه 1ناحيه 

 پهنه
 اصلي

سطح پهنه زير
 )مترمربع(

 جمعيت
سطح 

 )مترمربع(
 جمعيت

سطح 
 )مترمربع(

 جمعيت
سطح 

 )مترمربع(
 جمعيت

سطح 
 )مترمربع(

 جمعيت
سطح 

 )مترمربع(
 جمعيت

سطح 
 )مترمربع(

 جمعيت

R221 0 0 515234 15698 359232 10945 249784 7610 0 0 0 0 1124250 34253 

R222 0 0 113159 3448 367986 11212 91229 2780 21091 643 0 0 593465 18081 

R23 216902 6608 0 0 0 0 0 0 0 0 132447 4035 349349 10644 

R251 0 0 0 0 0 0 150142 5736 57952 2214 0 0 208094 7950 

R252 107488 5153 0 0 0 0 334636 16043 1003985 48132 581770 27891 2027879 97219 

R 

R26 301161 12405 0 0 0 0 0 0 0 0 548295 22585 849456 34990 

M111 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 46581 1419 46581 1419 

M112 82930 3168 0 0 0 0 0 0 115891 4427 0 0 198821 7596 

M113 0 0 7638 233 0 0 11439 349 303587 9249 186452 5681 509116 15511 

M114 402659 13965 218535 7579 444507 15416 437222 15163 330376 11458 107074 3713 1940373 67294 

M 

M21 105057 3201 316394 9640 213594 6508 165495 5042 14224 433 94328 2874 909092 27698 

 322654 8756476 68198 1696947 76557 1847106 52722 1439947 44080 1385319 36597 1170960 44500 1216197 جمع
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 حدود و تقسيمات داخلي منطقه.  6. 2
هاي انقلاب در شمال،       ناحيه بود و خيابان    6 داراي   1365 تا زمان سرشماري سال      12محدوده منطقه   

در نيمه  . شد اسلامي در غرب مرزهاي آن مشخص مي         شهريور در شرق، شوش در جنوب و وحدت        17
 پيوست، به طوري كه در سرشماري سـال         13نطقه   جدا شد و به م     12 از منطقه    6 ناحيه   1370دهه  

، با استناد به ضرورت احيا و تجديد حيات مركز ليكن.  آمارگيري شد  13در منطقه   ، اين ناحيه     1375
، پيشـنهاد شـد    و افزون بر آن    بازگشت 12تاريخي در مطالعات گام اول، اين ناحيه به محدوده منطقه           

هاي انقلاب در شمال، حـافظ و  وحـدت اسـلامي در     ان در حد فاصل خياب  11بخش شرقي منطقه    كه  
 تا مرزهاي اين منطقـه      گيردشرق، شوش در جنوب و كارگر در غرب در محدوده تهران مركزي جاي              

  .پوشش دهدبا باروي دوم ناصري انطباق يابد و تهران تاريخي را كاملاً 
 
 معيارهاي تعيين محدوده .  1. 6. 2

هاي زير   بايست با توجه به ويژگي      ت خاصي برخوردار است و مي     محدوده مناطق از اهمي   تعيين   •
 : صورت گيرد 

و قابل تشـخيص  ) به لحاظ هويت تاريخي   (هاي محدوده مناطق بايد خوانا        لبه:  خوانايي -
 خيابانهـاي اصـلي و       : ماننـد  ، و عـوارض مصـنوع     ؛هـا    دره  : مانند ،عوارض طبيعي (باشد  

 ...)ها و  بزرگراه

 .ه مناطق بايد حس تعلق محلي شهروندان را برانگيزدمحدود : هويت بخشي -

الامكـان بـر حـدود        محدوده مناطق بايـد حتـي      : انطباق با مراحل گسترش تاريخي     -
هاي همگن را دربر      در اين صورت، مناطق بافت    . توسعه كلان شهر در زمان انطباق يابند      

 .تواند بر اين اساس تنظيم گردد گرفته و مداخلات مي

 . عملكردهاي جاري در منطقه بايد با يكديگر سازگار باشند : كردي همپيوندي كار -

ها و محورهـاي شـاخص    هاي متشكله منطقه و كانون بافت :  فضايي-انسجام كالبدي  -
 .بايد از يك سازمان فضايي و ساختار كالبدي منسجم برخوردار باشند

 

. منـاطق تهـران اسـت     هاي توسـعه      اصلاح محدوده مناطق يكي از محصولات فرايند تهيه طرح         •
هـاي   اين مهم براساس مطالعات دقيق محلي صورت گرفته و به انسجام حـوزه عمـل مـديريت                

 .محلي ياري خواهد رساند
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 12پيشنهاد اصلاح محدوده منطقه .  2. 6. 2
هـاي انقـلاب،      خيابان. دريگ   بيش از سه چهارم شرقي تهران دوره قاجار را در بر مي            12منطقه   •

 و تنها لبه غربي منطقه بـر ضـلع چهـارم            هستند بر حصار ناصري منطبق       شهريور و شوش   17
 .انطباق ندارديعني خيابان كارگر آن 

 منفك و   12 هكتار از منطقه     245شمال شرقي به وسعت تقريبي       در   6، ناحيه   1375در سال    •
 براساس اطلاع حاصله، اين امر صرفاً به منظور افـزودن يـك           .  اضافه شد  13به محدوده منطقه    

 . صورت گرفت13ناحيه درآمدزا به منطقه 

را ) بخـش اصـلي تهـران ناصـري        (12هـا و انسـجام محـدوده منطقـه            تفكيك مذكور ويژگـي    •
بخشـي و تجديـد حيـات         وانهاي احيا، ر    ها و طرح    ها، برنامه   دار ساخت و اعمال سياست      خدشه

 .ي تهران را با دشواري و تعدد مديريت مواجه كردمركز تاريخ

ناخوانـايي را در    مـورد و       شكستگي و اعوجـاج بـي      13 و   12هاي منطقه      محدوده  معرف خطوط •
 .وجود آورده منطقه بشمال شرقي 

 بـه . انـده شـد    باز گرد  12با توجه به موارد فوق، ناحيه شمال شرقي مجدداً به محدوده منطقه              •
بـه  .  هكتـار افـزايش يافـت      1600 حـدود  هكتار بـه     1355 از   12اين صورت، مساحت منطقه     

هاي عمراني با     ها و برنامه    ، خوانايي حدود اين منطقه بيشتر شده و اجراي سياست         مين سبب ه
 .هدف احياي مركز تاريخي تهران در قالب يك مديريت محلي واحد تسهيل گرديد

پيشنهاد ما آن است كه براي انسجام تهران تاريخي حدود آن بر حصار ناصري انطبـاق يابـد و                    •
. ابان كارگر را نيز در بر گيرد تا مديريت واحد بر آن ممكن شود              تا خي  11بخش شرقي منطقه    

 . هكتار مساحت خواهد داشت2000اين گستره حدود 

مصوبه شوراي اسلامي شهر تهران در زمينـه ضـرورت احيـاي مركـز تـاريخي كـلان شـهر بـا                      
اهم اي قـانوني بـراي ايـن تغييـر فـر             پيشنهادي الگوي توسعه انطباق دارد و پشـتوانه         محدوده

 .آورد مي
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 تقسيمات داخلي.  3. 6. 2
را بـا توجـه بـه       اي     اسـت تـا مـديريت ناحيـه        عريـف  قابـل ت   محدوده مركز تاريخي تهـران     ناحيه در    6

 :شود   اين شش ناحيه به قرار زير تعريف مي.هاي مداخله در آنها تسهيل كند ويژگي
 

، )شـمال (حـدوده خيابـان انقـلاب    با ويژگي اداري ـ مالي و فرهنگـي ـ گردشـگري در م     : يكناحيه 
  و وحدت اسلامي   و خيابان حافظ  ) جنوب(هاي اميركبير وامام خميني       ، خيابان )شرق(سينا    خيابان ابن 

 :هاي   شامل محله،)غرب(
 سفارت .1
 كوشك .2

 هدايت .3

 باغ ملي .4

 زار لاله .5

 نظاميه .6

 
هـاي    خيابـان دودة  منطبق بر باروي اول تهران در مح      گردشگري،  ،   تجاري  اداري، با ويژگي   :دوناحيه  

وحـدت  يابـان   خ و   )جنـوب (  خـرداد  15، خيابان   )شرق(ري  ، خيابان   )شمال(امام خميني و اميركبير     
 : هاي   شامل محله،)غرب(اسلامي 

 پارك شهر. 7
 ارگ. 8
 عودلاجان. 9

 امامزاده يحيي. 10
 

تجاري و  ردهاي  هاي اوليه تهران تاريخي و كارك       هاي تشكيل دهندة هسته     محلهبا ويژگي    : سهناحيه  
 و  )جنـوب  (مولـوي ، خيابـان    )شـرق ( ري، خيابـان    )شـمال ( خـرداد    15خيابان   در محدوده    ،مسكوني
 : هاي  شامل محله،)غرب( وحدت اسلاميخيابان 

 سنگلج.  11
 بازار.  12
 )سيروس(چالميدان .  13
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 ري خيابـان    ،)شـمال ( مولويخيابان  در محدوده   و تجاري و مذهبي     با ويژگي مسكوني    : ناحيه چهار   
 :هاي  شامل محله،)غرب(  وحدت اسلامي  و خيابان) جنوب ( شوش، خيابان )شرق(

 آباد خاني. 14
 هرندي. 15
 شوش. 16
 
، )شـرق  (شـهريور 17، خيابـان    )شـمال ( اميركبيرخيابان  در محدوده   وني  با ويژگي مسك   : ناحيه پنج   
 :هاي   شامل محله،)غرب(ريو خيابان ) جنوب( شخيابان شو

  آبشار.17
 منگل آب. 18
 خراسان . 19
 

 شـهريور 17، خيابـان    )شـمال ( انقـلاب خيابـان   در محدوده   و مدني   با ويژگي مسكوني    :  ناحيه شش   
 : هاي   شامل محله،)غرب (سينا ابن و خيابان )جنوب (اميركبير، خيابان )شرق(

 بهارستان . 20
 ژاله . 21

 خورشيد . 22

 شهباز . 23

 
 . ستها به قرار زير بوده ا معيارهاي تعيين محله

 .ها قديمي محله كردن نام   با زنده، تا حد ممكن،رعايت پيشينه و شهرت تاريخي -

 .همگن بودن بافت و فعاليت -

 . و متعادلسطوح كمابيش مشابه -

 .هاي اصلي محصور بودن با خيابان -

 .استصفحه بعد نشان داده شده در نقشه پيشنهادي  گانه 23هاي  حدود منطقه، ناحيه و محله
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 لاح شبكه و نظام حركت و حمل و نقلاص.  7. 2
 
 هاي وضعيت موجود  ويژگي. 1. 7. 2

 در مركز تهران بزرگ و محـدوده طـرح ترافيـك قـرار گرفتـه و مسـاحت تقريبـي شـبكه                       12منطقه  
 كافي نبـودن سـطح    است كه   )  درصد كل منطقه     21كمتر از   ( هكتار   338آن   اصلي و فرعي     گذرهاي

 20 هكتار به معابر شرياني درجه يك و حدود          90ين ميان، نزديك به     در ا . دهد  اين شبكه را نشان مي    
جهات حركت معابر منطقه به طـور عمـده         . هكتار به گذرهاي شرياني درجه دو اختصاص يافته است          
 . دهد يك طرفه است و الگوي مشخص و منظمي را ارائه نمي

تعداد سفرهاي جذب شـده بـه       براساس اطلاعات شركت مطالعات جامع حمل و نقل و ترافيك تهران،            
 . شود  هزار نفر در روز برآورد مي250  و 750منطقه و توليد شده در آن به ترتيب 

 بـالاي جمعيـت شـاغل     بالنسبه  و تعداد   )  نفر   271443( جمعيت ساكن    پاييناين امر از تعداد نسبتاٌ      
 . شود  در مقايسه با ساير مناطق، ناشي مي) 1381 نفر در سال 238600(

 35شوند كه از اين ميان حـدود    هزار وسيله نقليه به محدوده طرح ترافيك وارد مي         500انه حدود   روز
 و احتمـال   ، از يـك سـو     ، در مركز محدوده طـرح     12قرارگيري منطقه   . درصد فاقد مجوز ورود هستند    

گسترش شبكه مترو، از سوي ديگر، سهم وسايل فاقد مجوز را به حداقل خواهد رسـاند، لـيكن حجـم                 
 .ردد در سطح منطقه، روندي افزايشي را بدنبال خواهد داشتت

 حكومتي با عملكرد شهري و فرا شـهري، چهـره           -وجود بازار تهران و ديگر كاربريهاي تجاري و اداري        
از حـدود   )  هكتار 110با مساحت   (بازار تهران   . شاخص يك منطقه جاذب سفر را به منطقه داده است         

هزار سفر را بـه خـود تخصـيص          400 بيش از  يا خروجي به منطقه،      يك ميليون سفر روزانه ورودي و     
 درصد از سفرهاي جذب و      40 درصد مساحت، حدود     7به بيان ديگر، اين محدوده با كمتر از         . دهد مي

 .دهد را به خود اختصاص مييا توليد شده منطقه 
 از مناطق ديگـر     .دهند  تهرانيها در سفر به مركز شهر حساسيت بالايي نسبت به تغيير وسيله نشان مي             

 تغيير وسـيله، و در نهايـت   2 درصد با 27 تغيير وسيله، 3 يا  4 درصد با    6، حدود   12تهران به منطقه    
 .اند اي خود را به مقصد رسانده  درصد با سفر تك وسيله67

براسـاس سـاختار از پـيش       . حمل و نقل همگاني نقش مشخصي در سفرهاي منطقه را به عهـده دارد             
.  شعاعي تهران، در وضع موجود شاهد تلاقي خطوط يك و دو مترو در ميدان امام هستيم                تقويت شده 

 ايستگاه فعال مترو در منطقه، امكان دسترسي به نقاط مختلف را در شرايط نسـبي بهتـري                  11وجود  
 .دهد مقايسه با ديگر مناطق تهران نشان مي در
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روي و بـا توجـه بـه تعـدد            شعاع معمول پياده   كه در    حاكي از اين است   توسعه آتي خطوط مترو     طرح  
 .ممكن خواهد بود ايستگاهها، دسترسي به تمامي نقاط منطقه توسط اين وسيله سفر

 
 مباني و معيارهاي اصلاح نظام حركت . 2. 7. 2

زير مـورد نظـر قـرار گرفتـه         باني و معيارهاي    در تعيين و ترسيم الگوي توسعه نظام حركت منطقه، م         
 .است

 
 شهر  تردد ترافيك عبوري از مركزمحدوديت -
 اولويت نظام حركت پياده  -

 توسـعه حمـل و نقـل    هـا  اق بـا شـاخص  بدر انط) انبوه(همگاني اولويت سيستمهاي جابجايي     -
 پايدار

در پيرامـون   كنترل پاركينگ و انتقال آن به مرز بزرگراهي مركز شهر و در مبدلهاي ترافيكي                -
 )حد باروي دوم(مركز تاريخي 

اي و    دسترسـي درون منطقـه     داخلـي حركـت بـه منظـور       يـك طرفـه     هـاي    حلقهاز  استفاده   -
 محدوديت تردد عبوري

از طريق بكارگيري تجهيزات امـروزي بـه ويـژه در         ساماندهي نظام حمل و نقل بار در منطقه          -
 . بازار و پيرامون آن

 

ي توسـعه مركـز     در چارچوب مباني و معيارهاي فوق، نظام حركت به تفكيك چهار گروه زير در الگـو               
 : تاريخي طرح ريزي شده است 

 با تاكيد بر جدايي تـردد عبـوري و كـاهش فشـار آن در مركـز                  ، شبكه حركت سواره اصلي    ) الف
 اين شبكه به طور عمده از دو حلقه بزرگراهي و شرياني درجه يك تشكيل  و مسير                  كهتاريخي  

 : يابي شده است 
بزرگـراه شـرق    ) شـمال (شامل رسالت   : هران  ت يمركزپهنه  حلقه بزرگراهي در پيرامون      )1

 هـاي اصـلي متشـكل از پاركينـگ و           كه بـا مبـدل    ) غرب(و نواب   ) جنوب( ، بعثت )شرق(
 . شود  ايستگاه تجهيز مي
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، شـامل   )بـاروي دوم   (يهـاي مركـز تـاريخ       حلقه شـرياني درجـه يـك منطبـق بـر لبـه             )2
كه بـا   ) غرب(كارگر  و  ) جنوب(، شوش )شرق(، هفده شهريور    )شمال(هاي انقلاب     خيابان

 . شود  ها و باراندازهاي اصلي در پيرامون آن مجهز مي پاركينگ

 
ترامـوا  هاي آن، خطوط       متشكل از توسعه خطوط مترو و ايستگاه       شبكه حمل و نقل همگاني،      ) ب

اي در آن     سـازي شـده و خطـوط حلقـه          هاي تاريخي و پياده     خطوطي در خيابان  : به دو صورت    
هـاي مربوطـه، و       اتوبوسـراني و ايسـتگاه    رو اولويت ندارد، همچنين خطوط      نواحي كه احداث مت   

 . در مسيرهاي منتخب و پرمسافر) شاتل(خطوط سرويس ويژه 
 
هـاي     كه در امتداد محورهاي يادماني و تاريخي و در حد فاصـل كـانون              شبكه حركت پياده،    ) پ

ريزي شـده     اي تاريخي طرح  ه  ها و مجموعه     فرهنگي گردشگري و از ميان محوطه      -اصلي تجاري 
هاي اصلي و     روها در امتداد خيابان     بهسازي پياده . گردد  مي نو تردد ايمن شهروندان در آن تامي      

 . هاي تاريخي نيز مكمل اين شبكه خواهد بود سازي برخي خيابان پياده
 
كننـده و گـذرهاي دسترسـي، شـامل            گذرهاي جمع و پخـش     هاي شرياني درجه دو ،      حلقه  ) ت

هـاي   هاي شرياني درجه يك كه براي جلوگيري از جريـان حركـت            هاي منشعب از خيابان     حلقه
هـاي    عبوري از درون مركز تاريخي، حركت در آنها به صورت يك طرفـه خواهـد بـود و بلـوك                   

هـاي    كننـده از حلقـه      گذرهاي فرعي با عملكرد جمع و پخـش       . كنند  بزرگ شهري را احاطه مي    
 .  درون بافت نفوذناپذير موجود را تامين خواهند كرد مذكور منشعب شده و دسترسي به

 

 هاي پيشنهادي توسعه منطقه ها و طرح برنامه.  8. 2
 

در شش هاي موضوعي و موضعي  طرحها و  برنامه، منتخبالگوي توسعه  راهبردها و ها و ة هدفبر پاي
 ضرورت تجديد  ويژگي نقش مركز تاريخي در كلان شهر تهران و: گروه اصلي تعريف شده است

هاي موضعي و موضوعي متعدد  ها و برنامه ساختار آن براي ايفاي اين نقش مهم، ضرورت تعريف طرح
 .كند، زيرا اين تحولات در قالب طرح تفصيلي پايه ميسر نخواهد بود را بيان مي
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 طرحهاي ويژه همپيوند . 1. 8. 2
دهه گذشته تهيه شده و بخش محدودي از اي كه در چهار  به گونه(طرحهاي جامع و تفصيلي رايج 

از كارايي لازم براي تحقق هدف عالي ) اند آنها به تدريج و كندي و به صورت ناقص به اجرا درآمده
از . تبديل مركز تاريخي تهران به كانون سرزنده و فعال و هويت بخش كلان شهر برخوردار نيستند

راي مداخلات متمركز نيز به شهادت تجارب هاي اقتدارگرا با محدوده وسيع ب سوي ديگر، طرح
سند راهبردي تجديد (مركز تاريخي تهران ، براساس الگوي توسعه پيش گفته . ناپذيرند گذشته، تحقق

هاي خاص نياز دارد كه به سرعت و به  گستره ، به تعدادي طرح ويژه در)ساختار تهران تاريخي
تجديد حيات، روان بخشي و بهسازي و نوسازي صورتي مداوم و مستمر به اجرا در آيند و فرايند 

ها به ترتيب زير  ين گونه طرحعمده ترين ويژگي هاي ا. محدوده درون حصار ناصري را تسريع نمايند
 :است
ها  ترين فضاها، مجموعه ترين و شاخص گستره آنها به دقت انتخاب شده و مهمترين، حساس -

 و بناهاي ارزشمند تاريخي را در بر گيرند؛

) يا در حال از دست رفتن(اي آنها به بازيافت هويت، انسجام و ماندگاري از دست رفته اجر -
 ارزشهاي تاريخي منجر شود؛

كانونها، محورها و (اجراي آنها به بازسازي و احياي عناصر اصلي ساختاري تهران تاريخي  -
 بيانجامد؛) فضاهاي مدني درون حصار ناصري

با تأكيد بر (يتجديد حيات كاركردي مركز تاريخاجراي آنها فضا و مكان مورد نياز  -
 را تأمين نمايد؛) فرهنگي، مدني و اداري ـ تجاري ممتازگردشگري ـ هاي  فعاليت

فرايند بهسازي، نوسازي و مرمت مركز (اجراي آنها به تحريك توسعه در بافت پيراموني  -
 رداند؛ياري رساند و اعتبار از دست رفته را به تهران مركزي بازگ) تاريخي

ها، نهادها و سازمانهاي دولتي و  خانه در اختيار وزارت(گستره آنها به طور عمده از املاك عمومي  -
به مانعي جدي در ) همانند گذشته(تشكيل شده باشد و مساله تملك و آزاد سازي اراضي ) عمومي

 ها بدل نشود؛ راه تحقق اينگونه طرح

صورت گيرد و تدابير ) ا و سازمانهاي مرتبطهماهنگي بين نهاده(سازماندهي اجرايي لازم  -
 مالي ـ اعتباري مورد نياز براي اجراي سريع آنها اتخاذ گردد؛

هاي ويژه از خصلت   اين طرحتركيب موقعيتي ـ كاركردي ـ فضايي و سرانجام ،  -
تبديل «ساز تحقق هدف عالي  وندي و هم افزايي برخوردار هستند و جملگي زمينهيهمپ
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 و هيئت وزيرانسال گذشته  مصوبه 5بند (» ركز فرهنگي ـ تاريخيحصار دوم به م
 .آيند به شمار مي) لايحه اخير مصوب شوراي شهر تهران

 
 12وند در منطقه يهاي اصلي و همپ طرح  : 16 جدول

مساحت  عنوان طرح رديف
 نقش غالب )هكتار(

1 
 ) مجموعه موزه ملي ـ ميدان مشق(طرح ويژه باغ ملي

تير، سرهنگ سـخايي و      يابانهاي امام خميني، سي   محدوده بين خ  (
 )فردوسي

30 
هاي  فرهنگي ـ مجموعه موزهگردشگري ـ 

 ملي

 فضاي مدني يادماني ـ تجاري ـ فرهنگي 3 )محدوده بلافصل ميدان امام خميني (ميدان توپخانه 2

3 
 ) خرداد15جنوب توپخانه تا خيابان  (طرح ويژه ارگ

 خـرداد و    15ني، ناصرخسـرو،    محدوده بين ميدان امام خمي    (
 )يامخ

32 
 ـ مذهبي  فرهنگي،)تشريفاتي(اداري 

 ) محله تهران صفوي5يكي از  ( طرح ويژه بازار 4
مركز تجاري تاريخي تهران بزرگ،  110 ) خرداد، مصطفي خميني، مولوي و خيام15محدوده بين(

 گردشگري و پذيرايي

5 
ماني و سيماي مجموعه محدوده هاي ياد ( زار  طرح ويژه لاله  
 )شهري تاريخي

 )محدوده بين خيابان سعدي، انقلاب، فردوسي و توپخانه(
29 

ـ ) دفاتر كار(تجاري ـ گردشگري ـ اداري 
 نمايشگاهي

 و مجموعـه مجلـس شـوراي        طرح ويژه ميدان بهارسـتان     6
 اسلامي

 ـ گردشگريمدني ـ اجتماعي  ـ فرهنگي  6

  210 جمع 

 
فوق سازماندهي و تدارك  هاي مندرج در جدول تحقق هر يك از طرحي برابايست  بدون ترديد، مي

لازم در چارچوب يك برنامه زمانبندي همراه با تقسيم كار و مسئوليت مشخص براي هر يك از نهادها 
 .و سازمانهاي مرتبط تدوين گردد

 همپيوند  و از خصلته با يكديگر مرتبط بود16هاي منعكس در جدول  همانگونه كه اشاره شد، طرح
بخشي مركز تاريخي خواهد  ها موثرترين نقش را در تجديد حيات و روان تحقق اين طرح. برخوردارند

 . شود  با توجه به اهميت طرح هاي مذكور، وظايف اصلي هر يك به صورت زير ارائه مي. گذارد
 

 مجموعه باغ مليطرح ويژه )  الف
 اعمال اصلاحات احتماليبررسي طرح پيشنهادي مشاور صفامنش و همكاران و  -

 ها بررسي مصوبه هيئت دولت براي تبديل ميدان مشق به مجموعه موزه -
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 توجه به مرمت عناصر ساختماني و فضاهاي اصلي مجموعه -

 اي فرهنگي ـ اداري ـ گردشگري ساماندهي عملكردي مجموعه به منظور تبديل آن به مجموعه -

 هاي كنوني و رفع ممنوعيت تسهيل حركت در مجموعه با تأكيد بر حركت پياده -

 
 مجموعه ارگ و ميدان توپخانه ) ب

به ) مجموعه كاخ ها و بناهاي حكومتي و اداري(احيا و باز سازي فضاها و بناهاي تاريخي  -
 شهر مثابه يكي از مراكز اداري ـ دولتي كلان

 ايجاد يك فضاي تأكيد در آغاز محور تشريفاتي سپه -

 )ايستگاه مترو(عه قورخانه بررسي پيوند دو فضا از طريق مجمو -

 بررسي انتقادي طرح مشاور آمود و اعمال اصلاحات احتمالي -

 ساماندهي حركتي با تأكيد بر تسهيل حركت پياده -

 
 طرح ويژه بازار ) پ 

تجديد ساختار بازار تهران به عنوان مركز تجاري كلان شهر منطبق با الزامات امروزي اين  -
 فعاليت 

 اهاي ارزشمند بازار مرمت بافت و بناها و فض -

ها و  به عنوان پشتيبان آن، همراه با تامين زيرساخت بلوك بازار ياحيا و نوسازي بخش جنوب -
 .و ايجاد امكانات اقامتي ويژه در اين بخش) بارگيري و باراندازي (امكانات پشتيباني 

 تجديد ساختار بخشي از باروي صفوي در بخش جنوبي  -

 
 زار و فردوسي  دي، لالههاي سع طرح ويژه خيابان) ت

  و ساختمانهاي مختلط اداري ـ خدماتيشهر ها و مراكز مالي كلان تقويت نقش بانك -

 مداخلات مرمت و بازسازي و بهسازي سيماي شهري -

هاي مستقر در لبه و ميان اين سه خيابان براي ايجاد هماهنگي ميان كالبد  ساماندهي فعاليت -
 و عملكرد

 بان به عنوان فضاي عمومي شهريتأكيد بر نما و فضاي خيا -
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 ميدان بهارستان و فضاهاي پيراموني ) ث
طرح پيشنهادي مشاور نقش جهان ـ پارس براي اين مجموعه در پيوند با انتقادي بررسي  -

 محدوده مجلس 
 اصلاحات احتمالي براساس ارزيابي طرح موجود -

 پذيري مالي و اجرايي بررسي امكانات تحقق -

 )محله نظاميه (فت مسكوني همجوار اين مجموعهتوجه به ساماندهي با -

 
 هاي موضعي محدوده حصار ناصري طرح.  2. 8. 2

ده حصار ناصري مطرح وهاي موضعي ديگر در محد هاي ويژه مذكور، تعداد ديگري طرح بر طرح علاوه
و تهران تاريخي انعكاس يابد و 12است كه بايد در اسناد هدايت و كنترل تحولات توسعه منطقه 

 .هاي پنجساله عمراني شهرداري منطقه منظور شود اجراي آنها در برنامه
 طرح ويژه پراولويت ياد شده 6 كه اجراي تدريجي آنها به موازات تحقق ،ها مجموعه اين طرح

 در پنچ گروه ،گر تجديد ساختار و تبديل حصار ناصري به مركز فرهنگي ـ تاريخي تهران است تضمين
 :ست بندي ا زير قابل دسته

   )...سنگلج و ميدان، ان، چالهـعودلاج (يمحلات تاريخ، احيا، بهسازي و نوسازي  ساماندهي -
 شهريور و 17انقلاب، كارگر، ( محورهاي اصلي سيماي شهريتقويت، تجهيز و بهسازي  -

 ...)هاي حصار ناصري ـ امام خميني، مولوي ، خيام و  شوش ـ لبه

آباد،  پخانه، بهارستان، فردوسي، انقلاب، حسنتو (ميدانها و فضاهاي شهريساماندهي  -
 ... )محمديه، شوش، امام حسين و

سيداسماعيل و سرقبر آقا ـ با ويژگي زيارتي و فرهنگي ـ  (محورهاي ويژهمرمت و بهسازي  -
 ... )ناصر خسرو و 

 .هاي ارزشمند مجموعهساماندهي، بهسازي و مرمت  -

 
 : شود ر زير تعيين مي موضعي به قراهاي رئوس اقدامات در اين طرح

هاي شاخص با تأكيد بر هويت و  مرمت بافت و بناها، بهسازي و نوسازي ساختمان -
 كاركردهاي فرهنگي، حكومتي و گردشگري

 هاي شهري روها و بدنه ها ، پياده ساماندهي زير ساخت -
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 هاي شمالي و مركزي و ساماندهي خدمات تجاري محدود كردن بارگذاري تجاري در ناحيه -
انبار و فضاهاي بارگيري و (هاي متناسب و مجهز به امكانات پشتيباني  موجود در مجموعه

 هاي ناسازگار و حذف فعاليت) باراندازي

 تأكيد بر كيفيت محيطي فضاهاي عمومي -

 هاي فرهنگي، تفريحي و اداري هاي مناسب فعاليت تعيين محدوده -

 
 هاي مسكوني محله هاي ساماندهي بافت فرسوده و بحراني  طرح.3. 8. 2
 :اصول و مباني  •

 : بر اصول زير استوار است12هاي مسكوني فرسوده در منطقه   محلهرويكرد به ساماندهي
ها جداً خودداري شود و روش مرمت شهري و تجديد  از روش تخريب كامل و نوسازي اين محله -

 .حيات و باز زنده سازي به كار گرفته شود
هاي آشكار و پنهان خاطره شهروندان كه در  ور حفظ لايهها به منظ ساختار عمومي محله -

 .ها  و فضاها دوام يافته حفظ شود ها، مكان گذرها، نشانه

تباين ) ها و فضاهاي سبز و باز ها، پارك ها، ميدان خيابان(با ايجاد فضاهاي عمومي همپيوند  -
 .ها برداشته شود هاي آباد و درون فرسوده محله موجود ميان لبه

محيط زندگي ساكنان و پايداري توسعه از طريق مشاركت دادن مردم در فرايند كيفيت  -
 .بهسازي و نوسازي، از آغاز تا انجام، تضمين شود

 
 :ها  اولويت •

 :هاي نيازمند ساماندهي به ترتيب اولويت عبارتند از  محدوده
 پزخانه محله صابون -
 )چالميدان(محله سيروس  -

 محله جنوب بازار -

 محله عودلاجان -

 حله امامزاده يحييم -

 آباد محله خاني -

 ها در شمال انبار گندم كوچه مرغي -

https://telegram.me/Urbanism_Gis_Rs_file



83 
 

 :دلايل مداخله و ساماندهي  •
 ها و تعداد اندك ساخت و سازهاي جديد دوام بودن اكثر ساختمان قدمت و بي -
 هاي ارزشمند به رغم قديمي بودن بافت نادر بودن ساختمان -

 ها لهنفوذپذيري ضعيف براي دسترسي به بافت دروني مح -

 ها فقدان يا كمبود شديد خدمات و زيرساخت -

اي جامعه در بناهاي  هاي اجتماعي و فرهنگي ناشي از اسكان اقشار حاشيه وجود نا به هنجاري -
 فرسوده و مخروبه و گريز خانوارهاي قديمي

 
 :برنامه اقدامات  •

 سازي تشويق مردم به تجميع و ايجاد تسهيلات مالي براي مجموعه -
 و ساماندهي فضاهاي عمومي و تأمين  ومي و بخش دولتي به تأمين زيرساختتمركز بخش عم -

 تي محيطييخدمات به منظور افزايش كيف

از قبيل اعتبار تخصيصي بانك (هاي پيشاهنگ با استفاده از منابع مالي متمركز  تهيه طرح -
 به منظور الگوسازي و تشويق توسعه) جهاني

 زي و منفردسازيسا تدوين ضوابط و مقررات براي مجموعه -
 

 موضوعيهاي  و طرح ها برنامه.  4. 8. 2
هاي موضوعي، به خصوص در زمينه حمل و نقل و ترافيك و محيط زيست، در آن است  ويژگي طرح

كه در سطح كلان شهر به صورت يكپارچه تهيه شوند و به اجرا درآيند، ليكن در فقدان يك طرح 
ايم  مسائل مبرم منطقه در موضوعات مختلف بسنده كردهفرادست به هنگام، به ضرورت پاسخگويي به 

 :ايم محدوده منطقه ارائه داده گروه براي پنجو پيشنهادها را در 
 

 طرح توسعه و مديريت گردشگري: گروه اول 
گيري از اين توان براي توسعه گردشگري، وجه  مركز تهران به دليل ارزش تاريخي و امكانات بهره

گيري اقتصادي از اين توان مستلزم تهيه طرحي موضوعي از  بهره. مناطق داردتمايزي اصلي با ديگر 
 :شود  توسعه و مديريت گردشگري در مركز شهر است كه شامل محورهاي زير مي

 ها، محورها و بناهاي داراي توان گردشگري شناسايي گستره -
 گردشگري با بافت تاريخي سازي فعاليت مديريت هماهنگ -
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 اسب توسعه كاربري گردشگريهاي من تعريف مكان -

 ها و تسهيلات و خدمات گردشگري تعيين زيرساخت -

 ها و بناها و محورهاي تاريخي تهيه طرح مديريت محوطه -

گذاري، تهيه نقشه و بروشور، برگذاري  رساني، نشانه اطلاع(تهيه طرح مديريت گردشگران  -
 ...)رويدادهاي فرهنگي و هنري و 

 يف محصولات و تدوين راهبردهاي جذب گردشگريتهيه طرح بازاريابي شامل تعر -

هاي  تهيه طرح مالي براي توسعه گردشگري و ايجاد درآمد پايدار و تعريف مشوق -
 گذاري  سرمايه

 اي تعريف فرايند اجرا، نظارت و بازنگري دوره -

 
 بخشي حركت سواره و پياده هاي روان طرح : دومگروه 
 حمل و نقل عمومي) الف

 مترو بر الگوي تردد در منطقه، گسترش آن و بررسي 2 و 1دازي خطوط ان سنجش اثرات راه -
 هاي هفتگانه موجود در منطقه هاي وسايل نقليه عمومي در اطراف ايستگاه امكان ايجاد مبدل

  گسترش مترو4 و 3هاي خطوط  وايستگاه
 تراموا و مانند قطار سبك، منوريل،) غيرآلاينده(هاي حمل و نقل عمومي سبز  سنجش ديگر گزينه -

 اتوبوس برقي و گازسوز به منظور كامل كردن شبكه مترو و تقويت حمل و نقل عمومي

 هاي وسيله نقليه تعيين مكان مناسب مبدل -

 
 شبكه راهها) ب 

مطالعه تفصيلي در زمينه محدوده طرح ترافيك و تأثيرات مثبت و منفي آن بر الگوي  -
 منطقه تردد

هاي   جهت حركت و خطوط ويژه در شبكه خيابانسازي مطالعه تفصيلي در مورد بهينه -
 موجود به منظور افزايش كارايي آنها

 هاي نيازمند طرح هندسي ها و تقاطع بررسي خيابان -

 هاي شهري بدون درهم ريختن ساختار بافت قديمي پذيري به درون بلوك الگوي نفوذ -
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 فضاهاي پشتيباني حمل و نقل) پ 
 هاي منطقه ي اتوبوسراني موجود به حاشيهها جايي پايانه بررسي امكان جابه -
 يابي فضاهاي بارگيري و باراندازي خدمات تجاري منطقه  مطالعه نيازسنجي و مكان -

 با هدف كاستن از حجم ي پيرامونيها هاي متمركز و كنار خيابان مطالعه پاركينگ -
 هاي شخصي ورودي به منطقه اتومبيل

 
 ساماندهي حركت پياده) ت 

 گذاري و مسير نمايي ند مسيرهاي پياده با خوانايي، نشانهتهيه طرح همپيو -

 ها روها و تقاطع هاي تأمين آسايش و ايمني پيادگان در سطح خدمات پياده مطالعه روش -
 ها ها و محدوده بررسي امكان پياده سازي گذرها، خيابان -

 روها به اثاثيه شهري متناسب ارائه الگوهاي تجهيز پياده -

 ها هاي دسترسي و جمع و پخش كننده واره از پياده در خيابانبررسي امكان تفكيك س -

 

 ها در سطح منطقه ساماندهي فعاليت : سومگروه 
 ها و انبارها كارگاه) الف 

 كارهاي انتقال آنها به بيرون از منطقه هاي مزاحم و ارائه راه تهيه فهرستي از كارگاه -
هاي مسكوني فرسوده قرار دارند و  تهيه فهرستي از انبارهاي مزاحم كه اغلب در ساختمان -

 كارهاي انتقال آنها به بيرون از منطقه ارائه راه

 

 هاي فرهنگي، جهانگردي و پذيرايي فعاليت) ب 
 ساماندهي و احياي فضاهاي فرهنگي موجود و رفع ضعف كاركردي آنها -
 هاي تفريحي و پذيرايي براي استقرار در منطقه  كارهاي ترغيب فعاليت تدوين راه -

 ) ...هتل و مهمانسرا و پانسيون و (نمايي فضاهاي مناسب احداث امكانات اقامتي  كانم -

هاي جهانگردي، پذيرايي و فرهنگي كه  هاي مناسب براي حضور فعاليت مكان شناسايي -
 فعاليت شبانه و ايام تعطيل منطقه را تقويت كند

 

https://telegram.me/Urbanism_Gis_Rs_file



86 
 

 فعاليت تجاري ـ خدماتي) پ
مركز شهر به سمت جنوب و متعادل كردن توزيع هاي مناسب براي توسعه  مطالعه روش -

 هاي تجاري و خدماتي در سطح منطقه  فعاليت
 و تقويت 16 و منطقه 12استفاده از فضاهاي وسيع مخروبه و رها شده در حد فاصل منطقه  -

 عملكردي آن

 هاي با كاربري مختلط كارهاي تشويقي براي ايجاد مجموعه تدوين راه -

 
 يست محيطيهاي ز طرح : چهارمگروه 
 ها  آلودگي رفع) الف

 ها و منابع آلاينده محيط زيست شناسايي تفصيلي كانون -
 محيطي و تأمين كيفيت محيطي هاي زيست كارهاي اجرايي براي رفع آلودگي تدوين راه -

 

 گسترش فضاي سبز) ب 
به ) گانه شمال محور شوش هاي سه پارك شهر و پارك(هاي بزرگ موجود  تجهيز پارك -

هنگي و تفريحي براي سالم سازي محيط آنها و جبران كمبود خدمات در خدمات فر
 ها هاي پيراموني اين پارك محله

 مسكوني هاي  هاي كوچك در همه محله هاي مكاني مناسب براي احداث پارك شناسايي موقعيت -

 هاي گياهي مناسب و الگوي كاشت گياهان در منطقه  تهيه فهرستي از گونه -

 ها و گسترش فضاهاي سبز خطي هاي حاشيه خيابان اغچهتدوين روش بهسازي ب -

 
 طرح بهسازي نظام ساختماني : پنجمگروه 
 تراكم ساختماني) الف 

پذيري منطقه،  اي از ظرفيت مطالعه يك نظام ساختماني با كيفيت به اتكاي تعريف دوباره -
 .تراكم مازاد بر پايه، تركيب حجمي و تعداد طبقات و خط آسمان

 ستحكام بناهاتقويت ا) ب 
در برابر عوامل به ويژه بناهاي ارزشمند مطالعه جامع براي مقاوم سازي بناهاي قديمي  -

 طبيعي 
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 تدوين ضوابط خاص مجموعه سازي متكي بر طراحي شهري -

 

 ها در مركز تاريخي راهنماي طراحي بناها و مجموعه ) پ
هاي  شناسي بناها و مجموعه بندي اجزا و عناصر ساختماني در تناسب و سازگاري با گونه گروه -

 ارزشمند تاريخي

 تدوين راهنماي طراحي شهري و طراحي معماري -

 تنظيم ضوابط و مقررات مرمت محلات ارزشمند تاريخي و بهسازي و نوسازي بافتهاي قديمي -

 تنظيم ضوابط و مقررات ساختماني ويژه مركز تاريخي -

https://telegram.me/Urbanism_Gis_Rs_file


