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 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه  

 مهندسين مشاور زادبوم

 به نام خدا
 فهرست مطالب

 
  صفحه                عنوان   
 1          پيش گفتار

  
             وضع موجود: فصل اول

                      ـ مشخصات عمومي1
 16         ـ  موقعيت و مساحت1ـ1
  16         ـ تقسيمات مديريتي1ـ2
 19        كرديـ تقسيمات عمومي عمل1ـ3

  22        و ويژگي هاي آنـ جمعيت 2
 23       ـ تعداد جمعيت و روند تحول آن2ـ1
 28         ـ تراكم جمعيت2ـ2
 32       ـ جمعيت پذيري در الگوي توسعه2ـ3

         ـ ويژگي هاي اقتصادي 3
 34        جمعيتـ ويژگي نظام فعاليت و اشتغال3ـ1
 41        ـ ويژگي هاي نظام كارگاهي3ـ2

 48         ژگي هاي مسكنـ وي4
             ـ ويژگي هاي كاربري زمين5

 56        ـ كاربري زمين در كل محدوده5ـ1
 60    رمسكونيـ پراكنش كاربري هاي شهري در حوزه هاي مسكوني و غي5ـ2
 69      ربري ها بر حسب رده عملكردي آنهاـ توزيع كا5ـ3
 75      ري هاي شهرييا مازاد اراضي كاربـ برآورد كمبود 5ـ4

                    ـ ويژگي هاي شبكه معابر6
 78        ـ وضع موجود شبكه معابر6ـ 1
 85      معابر محدودهـ طرح هاي فرادست و شبكه 6ـ2
 94          يـ جمع بند6ـ3

 97        ـ ويژگي هاي زيست محيطي صنعت7
          حدودهـ ويژگي هاي لرزه زمين ساختي و زمين شناسي م8

 102        ـ ويژگي هاي لرزه زمين ساختي8ـ1
 105       ـ زمين شناسي و ويژگي هاي خاك8ـ2



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه  

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست مطالب
 

 صفحه                 عنوان       
 

 112      تـ محدوده در طرح هاي توسعه شهري فرادس9

 120         ـ مسائل و مشكلات10
 122          ـ چشم انداز11
 

              الگوي پيشنهادي   : ل دومفص
 128      ـ مباني و معيارهاي مرز محدوده و تقسيمات مديريتي1
 133          ـ بافت فرسوده2

 133         ـ انواع بافت فرسوده2ـ1
 135       ـ تحليل ويژگي هاي بافت فرسوده2ـ2
 146         ـ راهبردهاي نوسازي2ـ3

   پيشنهادات در زمينه سيستم حمل و نقل عمومي و شبكه ارتباطيـ مباني، معيارها و 3
 147         ـ مباني و معيارها3ـ1
 147          ـ پيشنهادات3ـ2

 162         ـ پهنه بندي كاربري زمين4
 166       بندي كاربري زمين در وضع موجودـ  پهنه4ـ1
 167        هاي حوزه بنديـ  مباني و معيار4ـ2
 171      ي كاربري زمين در الگوي پيشنهادييژگي پهنه هاـ و4ـ3
 174       پهنه بندي پيشنهادي كاربري زمينـ 4ـ4
 180    )ضوابط و مقررات(21اندهي محدوده ـ مباني و معيارهاي كلي سام5
 188         ـ طرح هاي موضعي6
 

   
 
 
 
 
 
 
 



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه  

 مهندسين مشاور زادبوم

 
 فهرست جداول

 

 صفحه                        عنوان 
 

 صل اولف
  21ـ مساحت نواحي سه گانه و حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني منطقه 1جدول 

 19          در وضع موجود
 ـ  روند تحول تعداد جمعيت منطقه و متوسط رشد سالانه آن به تفكيك 2جدول 

 27      1381 تا 1365 هاي حوزه هاي مسكوني در سال
 30   1381 شهرداري تهران در سال 21قه طـ تراكم جمعيت در نواحي سه گانه من3جدول 
 30    1381 گانه منطقه در سال 16وني ـ تراكم جمعيت در حوزه هاي مسك4جدول 
  21ـ ويژگي هاي عمومي ساختار فعاليت و اشتغال جمعيت ساكن منطقه 5جدول 

 40-41               1375احي سه گانه آن در سال و نو
 ا بر حسب نوع فعاليت اقتصادي به تفكيك حوزه هاي ـ توزيع تعداد كارگاه ه6جدول 

 46   1381و نواحي سه گانه آن در سال  21مسكوني و غيرمسكوني در منطقه 
 ـ توزيع تعداد شاغلان برحسب نوع فعاليت اقتصادي به تفكيك حوزه هاي 7جدول 

 47   1381نواحي سه گانه آن در سال  و 21مسكوني و غيرمسكوني در منطقه 
  و نواحي21ـ شاخص هاي تراكم خانوار جمعيت در مسكن در منطقه 8 جدول

  48        1375 سه گانه آن در سال 
 ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه و نواحي سه گانه آن بر حسب تعداد9جدول 

 49       1375 خانوار ساكن آنها در سال 
 ه گانه بر حسب  و نواحي س21ـ توزيع خانوارهاي معمولي ساكن منطقه 10جدول 

  50       1375تاق در اختيار آنها در سال تعداد ا
  و نواحي سه گانه بر حسب تعداد21ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه 11جدول 

  51       1375 اتاق در اختيار آنها در سال 
  و نواحي سه گانه بر حسب مدت21ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه 12جدول 

 52       1375در سال  ساخت بناي آنها 
  و نواحي سه گانه بر حسب اسكلت21ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه 13جدول 

 54     1375 كار رفته در بنا در سال  و مصالح ساختماني به
 ـ شدت نسبي برخورداري خانوارهاي ساكن منطقه و نواحي سه گانه آن 14جدول 

  54                                                   1375تخب در محل سكونت خود در سال از تسهيلات من
  و نواحي سه گانه آن 21ـ توزيع خانوارهاي معمولي ساكن منطقه 15جدول 

 55     1375بر حسب نحوه تصرف محل سكونت خود در سال 



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه  

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست جداول
 صفحه                        عنوان  

 وع كاربري به تفكيك حوزه هاي ـ الگوي كاربري زمين بر حسب ن16جدول 
 62   1381 و نواحي سه گانه آن در سا ل 21مسكوني و غيرمسكوني محدوده 

 ـ سرانه زمين به تفكيك نوع كاربري در حوزه هاي مسكوني و 17جدول 
 63    1381و نواحي سه گانه آن در سا ل  21غيرمسكوني محدوده 

 ر كل مساحت محدودهـ سهم نسبي مشاحت اراضي هر كاربري د18جدول 
 64      1381و نواحي سه گانه آن در سال  21

 ـ شدت نسبي استقرار هر يك از انواع كاربري هاي شهري به تفكيك حوزه هاي مسكوني19جدول 
                                65   1381ن در سال  و هر يك از نواحي سه گانه آ21و غيرمسكوني در منطقه 

 ـ شدت نسبي تراكم اراضي هر كاربري به تفكيك حوزه هاي مسكوني و 20جدول 
  66   1381 و هر يك از نواحي سه گانه آن در سال 21غيرمسكوني در منطقه 

 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي21جدول 
 70     1381ال  در س21در منطقه ) منطقه اي و فرامنطقه اي(

 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي22جدول 
 71     1381در ناحيه يك در سال ) طقه ايمنطقه اي و فرامن(

 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي23جدول 
 72     1381در ناحيه دو در سال ) منطقه اي و فرامنطقه اي(

 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي24جدول 
 73     1381در ناحيه سه در سال ) طقه ايمنطقه اي و فرامن(

 ـ سرانه كاربري ها بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي25جدول 
 74   1381 و نواحي سه گانه آن در سال 21در منطقه ) منطقه اي و فرامنطقه اي(

  76   1381 در سال 21اراضي كاربري هاي رده منطقه اي در منطقه ) مازاد(د كمبودـ برآور26جدول 
 103        خطرپذيري زلزلهـ نتيجه بررسي27جدول 

 : فصل دوم
 143     21ومي كالبدي بافت فرسوده منطقه ـ ويژگي هاي عم28جدول 
 145و144            21مي اقتصادي بافت فرسوده منطقه ـ ويژگي هاي عمو29جدول 
 145     21ري زمين بافت فرسوده منطقه ـ ويژگي هاي عمومي كارب30جدول 
 166  يمديريتي پيشنهاد ـ سطح پهنه هاي عمومي كاربري زمين موجود در محدوده تقسيمات31جدول 
 167  محدوده هاي پيشنهادي ـ سهم نسبي مساحت هر پهنه كاربري زمين موجود در كل سطح32جدول 
  168  نكاربري زميهم نسبي هر محدوده پيشنهادي از كل مساحت پهنه هاي عمومي ـ س33جدول 
 176     ادي در محدوده تقسيمات پيشنهاديـ سطح پهنه هاي پيشنه34جدول 
  177   پيشنهاديـ سهم نسبي مساحت هر پهنه به كل مساحت محدوده تقسيمات 35جدول 
  177      بي مساحت هر پهنه در كل محدودهـ سهم نس36جدول 



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه  

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست نقشه ها  
 

 صفحه                       عنوان 
 

 پيش گفتار
 3        1346ـ محدوده مورد مطالعه در سال 

 4       1358 و 1355وده مورد در سال هاي ـ محد
  5        جمعيتي، كاروانسراها و قنات هاـ موقعيت نقاط

  5          صنايع ـ گسترش تاريخي
  6        )ساماندهي(ـ طرح جامع تهران

  7         كلي طرح جامع تهران ـ فرمانفرماـ ايده
  7         )دوكسياديس(ـ طرح اجرائي

  10    نساماندهي صنايع تهراـ نحوه پراكنش اشتغال صنعتي در منطقه ـ طرح 
 10    طرح ساماندهي صنايع ـ ـ طبقه بندي و توصيه هاي ساماندهي صنايع در منطقه

  11       ـ موقعيت محدوده در تقسيمات سياسي تهران
 

 فصل اول
  17          در تهران21ـ موقعيت منطقه 

 17         21ـ مناطق همجوار منطقه 
 18       يسه محدوده هاي قانوني و مديريتيـ مقا

 18      21 تقسيمات نواحي موجود ملاك عمل شهرداري منطقه ـ
 20       حدوده هاي حوزه هاي مسكوني موجودـ م
 20       حدوده حوزه هاي غير مسكوني موجودـ م

 68        ـ كاربري اراضي وضع موجود
 80        ـ سلسله مراتب شبكه معابر موجود

 ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ درجه بندي معابر 
  87     شوراي عالي معماري و شهرسازي17/2/69شهر تهران مصوبه مورخ 

 ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ شبكه ارتباطي
  87     25/8/70 بزرگراه ها و مسيرها شرياني موجود و طرح تفصيلي 
  بنديتـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ اولوي

  88       )ساماندهي( احداث معابر در طرح جامع
 ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ طرح هاي اجرائي

  88         مصوب شبكه ها و تقاطع ها
 



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه  

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست نقشه ها
 

 صفحه                       عنوان 
 

 ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ شبكه بزرگراهي
  89         هر تهران ـ مهندسين مشاور گذرراه ش

 ت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ اولويت بنديـ موقعي
 90      مهندسين مشاور گذرراه) 1380سال (شبكه بزرگراهي شهر تهران

  ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ اولويت بندي
  90      ) اصلاح شده شركت مطالعات1383ال س(شبكه بزرگراهي شهر تهران

 102        تهران منطقهـ نقشه زمين شناسي 
 111        ـ مطالعات زمين شناسي در محدوده

 114      اي در طرح جامع تهران ـ فرمانفرمـ نقشه كاربري اراض
 115         )دوكسياديس(ـ طرح اجرائي

  115        )ساماندهي (ـ طرح جامع تهران
   
 فصل دوم

  132         ـ حدود تقسيمات پيشنهادي
  136         سوده نوع اولـ بلوك هاي فر

  137      متر100 درصد قطعات زير 60ـ بلوك هاي بافت فرسوده بر حسب 
  138         متر و كمتر 6قعيت معابر با عرض ـ مو

 140         ـ بافت فرسوده نوع اول
 151       )پيشنهادي(سيستم حمل و نقل عموميـ 

  152    1374 سال 21تفصيلي منطقه ـ پيشنهادات شبكه حمل و نقل ريلي در طرح 
 154   1380همسنگ سواري در سال  ـ برآورد حجم ترافيك يك ساعت اوج صبح بر حسب
 155   1390همسنگ سواري در سال  ـ برآورد حجم ترافيك يك ساعت اوج صبح بر حسب

 161         ـ شبكه معابر پيشنهادي
 168       وضع موجودـ پهنه بندي كاربري اراضي 

 170          ـ الگوي پيشنهادي
 178        هنه بندي كاربري اراضي پيشنهاديـ پ

 195         ـ موقعيت طرح هاي موضعي
        

   
 
 



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه  

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست نمودارها
 

 صفحه                     عنوان        
 

 :فصل اول
  21   1احيه ـ سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني از كل مساحت ن1نمودار 
 21   2ـ سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني از كل مساحت ناحيه 2نمودار 
 21   3از كل مساحت ناحيه ـ سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني 3نمودار 
  21     ـ سهم نسبي مساحت هر يك از نواحي از مساحت كل4نمودار 
 21  غيرمسكوني هر ناحيه از كل مساحت حوزه هاي غيرمسكوني منطقهـ سهم نسبي حوزه هاي5نمودار 
  21   سكوني ـ سهم نسبي حوزه هاي مسكوني هر ناحيه از مساحت حوزه هاي6نمودار 
 24    1383 تا 1359ت منطقه در سال هاي ـ روند تحول تعداد جمعي7نمودار 
 24      متوسط رشد سالانه جمعيت منطقهـ روند تغييرات 8نمودار 
  25    شهر تهرانـ روند تغييرات سهم نسبي جمعيت منطقه در كل جمعيت 9نمودار 
  25   1381ـ سهم نسبي جمعيت پهنه هاي كالبدي منطقه از كل جمعيت آن در سال 10نمودار 
 26   1381در سال ـ سهم نسبي جمعيت نواحي سه گانه منطقه در كل جمعيت آن 11نمودار 
 28  1381-1365شد سالانه جمعيت در نواحي سه گانه منطقه در سال هايـ متوسط ر12نمودار 
 29   سه گانه آن ـ تراكم شهري جمعيت در حوزه هاي مسكوني منطقه و نواحي13نمودار 
 29      كل منطقه و نواحي سه گانه آنـ تراكم شهري جمعيت در14نمودار 
 30    واحي سه گانه آن كل منطقه و نـ تراكم خالص مسكوني جمعيت در15نمودار 
 31   1381در سال   گانه منطقه16ـ تراكم شهري جمعيت در حوزه هاي مسكوني 16نمودار 
 31  1381در سال   گانه منطقه16ـ تراكم خالص مسكوني جمعيت در حوزه هاي مسكوني 17نمودار 
 35  1375 سال تهران در و شهر 21ـ مقايسه ميزان فعاليت و اشتغال جمعيت در منطقه 18نمودار 
 35  1375 در سال 21منطقه ـ مقايسه ميزان فعاليت و اشتغال جمعيت در نواحي سه گانه 19نمودار 
  36   1375 و شهر تهران در سال 21ـ مقايسه ساختار بخشي اشتغال در منطقه 20نمودار 
  36   1375در سال 21شتغال در نواحي سه گانه منطقه ـ مقايسه ساختار بخشي ا21نمودار 
 37   1375ران در سال  و شهر ته21ـ مقايسه ساختار رشته فعاليتي اشتغال در منطقه 22نمودار 
  37  1375 و شهر تهران در سال 21ـ مقايسه ساختار و وضع شغلي شاغلان در منطقه 23نمودار 
  38  1375 در سال 21منطقه  ـ مقايسه ساختار وضع شغلي شاغلان در نواحي سه گانه24نمودار 
 38  1375و شهر تهران در سال  21ـ مقايسه توزيع شاغلان بر حسب مشاغل آنان در منطقه 25نمودار 
  39   1375 در سال 21ـ مقايسه ساختار مشاغل عمده شاغلان نواحي سه گانه منطقه 26نمودار 
 50  1375در سال  ـ شدت نسبي يكجا نشيني خانوارها در منطقه و نواحي سه گانه آن27نمودار 
 ـ توزيع واحدهاي مسكوني بر حسب تعداد خانوار ساكن در هر يك از آنها در28نمودار 

 50      1375طقه و نواحي سه گانه در سال  من



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه  

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست نمودارها
 

 صفحه                     عنوان        
 

 و نواحي ـ توزيع خانوارها بر حسب تعداد اتاق در اختيار آنها در منطقه29نمودار 
 50        1375سه گانه آن در سال 

 ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه و نواحي سه گانه آن بر حسب 30نمودار 
 53        1375طول عمر آنها در سال 

  55   1375در سال   نحوه تصرف مسكن خانوارها در منطقه و نواحي سه گانهـ31نمودار 
 67     1381  سه گانه آن در سالـ سرانه كاربري شهري در منطقه و نواحي32نمودار 
  67  1381 سه گانه آن در سال  و نواحي21ـ سهم نسبي مساحت اراضي هر كاربري در منطقه 33نمودار 

        
             
 



 21مطالعات الگوي توسعه                                                                                                                منطقه 

 مهندسين مشاور زادبوم     

 فهرست جداول
 

                 صفحه          عنوان 
 

 فصل اول
  21ـ مساحت نواحي سه گانه و حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني منطقه 1جدول 

 19           در وضع موجود
 ـ  روند تحول تعداد جمعيت منطقه و متوسط رشد سالانه آن به تفكيك 2جدول 

 27       1381  تا1365 هاي حوزه هاي مسكوني در سال
 30    1381 شهرداري تهران در سال 21قه ـ تراكم جمعيت در نواحي سه گانه منط3جدول 
 30     1381 گانه منطقه در سال 16وني ـ تراكم جمعيت در حوزه هاي مسك4جدول 
  21ـ ويژگي هاي عمومي ساختار فعاليت و اشتغال جمعيت ساكن منطقه 5جدول 

 40-41                 1375ال احي سه گانه آن در سو نو
 ـ توزيع تعداد كارگاه ها بر حسب نوع فعاليت اقتصادي به تفكيك حوزه هاي 6جدول 

 46    1381و نواحي سه گانه آن در سال  21مسكوني و غيرمسكوني در منطقه 
 ـ توزيع تعداد شاغلان برحسب نوع فعاليت اقتصادي به تفكيك حوزه هاي 7جدول 

 47    1381نواحي سه گانه آن در سال  و 21مسكوني در منطقه مسكوني و غير
  و نواحي21ـ شاخص هاي تراكم خانوار جمعيت در مسكن در منطقه 8جدول 

  48         1375 سه گانه آن در سال 
 ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه و نواحي سه گانه آن بر حسب تعداد9جدول 

 49        1375 خانوار ساكن آنها در سال 
  و نواحي سه گانه بر حسب 21ـ توزيع خانوارهاي معمولي ساكن منطقه 10جدول 

  50        1375تاق در اختيار آنها در سال تعداد ا
  و نواحي سه گانه بر حسب تعداد21ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه 11جدول 

  51        1375 اتاق در اختيار آنها در سال 
  و نواحي سه گانه بر حسب مدت21دهاي مسكوني منطقه ـ توزيع واح12جدول 

 52        1375 ساخت بناي آنها در سال 
  و نواحي سه گانه بر حسب اسكلت21ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه 13جدول 

 54      1375 كار رفته در بنا در سال  و مصالح ساختماني به
 طقه و نواحي سه گانه آن ـ شدت نسبي برخورداري خانوارهاي ساكن من14جدول 

 54   1375از تسهيلات منتخب در محل سكونت خود در سال 
  و نواحي سه گانه آن 21ـ توزيع خانوارهاي معمولي ساكن منطقه 15جدول 

 55      1375بر حسب نحوه تصرف محل سكونت خود در سال 
 



 21مطالعات الگوي توسعه                                                                                                                منطقه 

 مهندسين مشاور زادبوم     

 فهرست جداول
                 صفحه         عنوان  

 كاربري زمين بر حسب نوع كاربري به تفكيك حوزه هاي ـ الگوي 16جدول 
 62    1381 و نواحي سه گانه آن در سا ل 21مسكوني و غيرمسكوني محدوده 

 ـ سرانه زمين به تفكيك نوع كاربري در حوزه هاي مسكوني و 17جدول 
 63     1381و نواحي سه گانه آن در سا ل  21غيرمسكوني محدوده 

  سهم نسبي مشاحت اراضي هر كاربري در كل مساحت محدودهـ18جدول 
 64       1381و نواحي سه گانه آن در سال  21

 ـ شدت نسبي استقرار هر يك از انواع كاربري هاي شهري به تفكيك 19جدول 
                           65  1381ن در سال  و هر يك از نواحي سه گانه آ21حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني در منطقه 

 ـ شدت نسبي تراكم اراضي هر كاربري به تفكيك حوزه هاي مسكوني و 20جدول 
  66    1381 و هر يك از نواحي سه گانه آن در سال 21غيرمسكوني در منطقه 

 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي21جدول 
 70      1381 در سال 21در منطقه )  اي و فرامنطقه ايمنطقه(

 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي22جدول 
 71      1381در ناحيه يك در سال ) طقه ايمنطقه اي و فرامن(

 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي23جدول 
 72      1381ر ناحيه دو در سال د) منطقه اي و فرامنطقه اي(

 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي24جدول 
 73      1381در ناحيه سه در سال ) طقه ايمنطقه اي و فرامن(

 ـ سرانه كاربري ها بر حسب نوع و به تفكيك رده عملكردي25جدول 
 74    1381گانه آن در سال  و نواحي سه 21در منطقه ) منطقه اي و فرامنطقه اي(

  76    1381 در سال 21اراضي كاربري هاي رده منطقه اي در منطقه ) مازاد(ـ برآورد كمبود26جدول 
 103         خطرپذيري زلزلهـ نتيجه بررسي27جدول 

 : فصل دوم
 143      21ومي كالبدي بافت فرسوده منطقه ـ ويژگي هاي عم28جدول 
 145و144            21مي اقتصادي بافت فرسوده منطقه وـ ويژگي هاي عم29جدول 
 145      21ري زمين بافت فرسوده منطقه ـ ويژگي هاي عمومي كارب30جدول 
 166   يمديريتي پيشنهاد ـ سطح پهنه هاي عمومي كاربري زمين موجود در محدوده تقسيمات31جدول 
 167   محدوده هاي پيشنهادي در كل سطحـ سهم نسبي مساحت هر پهنه كاربري زمين موجود 32جدول 
  168   نكاربري زميـ سهم نسبي هر محدوده پيشنهادي از كل مساحت پهنه هاي عمومي 33جدول 
 176      ادي در محدوده تقسيمات پيشنهاديـ سطح پهنه هاي پيشنه34جدول 
  177    پيشنهاديـ سهم نسبي مساحت هر پهنه به كل مساحت محدوده تقسيمات 35جدول 
  177       بي مساحت هر پهنه در كل محدودهـ سهم نس36جدول 



   21     منطقه            مطالعات الگوي توسعه                                                                                     

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست نقشه ها
 

 صفحه                         عنوان 
 

 پيش گفتار
 3        1346ـ محدوده مورد مطالعه در سال 

 4       1358 و 1355وده مورد در سال هاي ـ محد
  5        جمعيتي، كاروانسراها و قنات هاـ موقعيت نقاط

  5         ـ گسترش تاريخي صنايع 
  6        )ندهيساما(ـ طرح جامع تهران

  7         كلي طرح جامع تهران ـ فرمانفرماـ ايده
  7         )دوكسياديس(ـ طرح اجرائي

  10    نساماندهي صنايع تهراـ نحوه پراكنش اشتغال صنعتي در منطقه ـ طرح 
 10    طرح ساماندهي صنايعـ طبقه بندي و توصيه هاي ساماندهي صنايع در منطقه ـ 

  11       وده در تقسيمات سياسي تهرانـ موقعيت محد
 

 فصل اول
  17          در تهران21ـ موقعيت منطقه 

 17         21ـ مناطق همجوار منطقه 
 18       يسه محدوده هاي قانوني و مديريتيـ مقا

 18      21 تقسيمات نواحي موجود ملاك عمل شهرداري منطقه ـ
 20       حدوده هاي حوزه هاي مسكوني موجودـ م
 20       حدوده حوزه هاي غير مسكوني موجودـ م

 68        ـ كاربري اراضي وضع موجود
 80        ـ سلسله مراتب شبكه معابر موجود

 ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ درجه بندي معابر 
  87     شوراي عالي معماري و شهرسازي17/2/69شهر تهران مصوبه مورخ 

 موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ شبكه ارتباطيـ 
  87     25/8/70 بزرگراه ها و مسيرها شرياني موجود و طرح تفصيلي 
  بنديتـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ اولوي

  88       )ساماندهي( احداث معابر در طرح جامع
 ا ـ طرح هاي اجرائيـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ه

  88         مصوب شبكه ها و تقاطع ها
 



   21     منطقه            مطالعات الگوي توسعه                                                                                     

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست نقشه ها
 

 صفحه                         عنوان 
 

 ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ شبكه بزرگراهي
  89         هر تهران ـ مهندسين مشاور گذرراه ش

 ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ اولويت بندي
 90      مهندسين مشاور گذرراه) 1380سال (شبكه بزرگراهي شهر تهران

  ـ موقعيت شبكه معابر منطقه در ساير طرح ها ـ اولويت بندي
  90      ) اصلاح شده شركت مطالعات1383ال س(شبكه بزرگراهي شهر تهران

 102        تهرانمنطقه ي ـ نقشه زمين شناس
 111        ـ مطالعات زمين شناسي در محدوده

 114      اي در طرح جامع تهران ـ فرمانفرمـ نقشه كاربري اراض
 115         )دوكسياديس(ـ طرح اجرائي

  115        )ساماندهي (ـ طرح جامع تهران
   
 فصل دوم

  132         ـ حدود تقسيمات پيشنهادي
  136          هاي فرسوده نوع اولـ بلوك

  137      متر100 درصد قطعات زير 60ـ بلوك هاي بافت فرسوده بر حسب 
  138         متر و كمتر 6قعيت معابر با عرض ـ مو

 140         ـ بافت فرسوده نوع اول
 151       )پيشنهادي(سيستم حمل و نقل عموميـ 

  152    1374 سال 21در طرح تفصيلي منطقه ـ پيشنهادات شبكه حمل و نقل ريلي 
 154   1380همسنگ سواري در سال  ـ برآورد حجم ترافيك يك ساعت اوج صبح بر حسب
 155   1390همسنگ سواري در سال  ـ برآورد حجم ترافيك يك ساعت اوج صبح بر حسب

 161         ـ شبكه معابر پيشنهادي
 168       وضع موجودـ پهنه بندي كاربري اراضي 

 170          ـ الگوي پيشنهادي
 178        هنه بندي كاربري اراضي پيشنهاديـ پ

 195         ـ موقعيت طرح هاي موضعي
        

   



 21مطالعات الگوي توسعه                                                                                                   منطقه 

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست نمودارها
 

 صفحه                     عنوان        
 

 :فصل اول
  21   1از كل مساحت ناحيه ـ سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني 1نمودار 
 21   2ـ سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني از كل مساحت ناحيه 2نمودار 
 21   3از كل مساحت ناحيه مسكوني و غيرمسكوني ـ سهم نسبي مساحت حوزه هاي 3نمودار 
  21     ـ سهم نسبي مساحت هر يك از نواحي از مساحت كل4نمودار 
 21 ـ سهم نسبي حوزه هاي غيرمسكوني هر ناحيه از كل مساحت حوزه هاي غيرمسكوني منطقه5نمودار 
  21   نيسكو ـ سهم نسبي حوزه هاي مسكوني هر ناحيه از مساحت حوزه هاي6نمودار 
 24    1383 تا 1359ت منطقه در سال هاي ـ روند تحول تعداد جمعي7نمودار 
 24      متوسط رشد سالانه جمعيت منطقهـ روند تغييرات 8نمودار 
  25    شهر تهرانـ روند تغييرات سهم نسبي جمعيت منطقه در كل جمعيت 9نمودار 
  25   1381ه از كل جمعيت آن در سال ـ سهم نسبي جمعيت پهنه هاي كالبدي منطق10نمودار 
 26   1381در سال ـ سهم نسبي جمعيت نواحي سه گانه منطقه در كل جمعيت آن 11نمودار 
 28  1381-1365ـ متوسط رشد سالانه جمعيت در نواحي سه گانه منطقه در سال هاي12نمودار 
 29   ه گانه آنس ـ تراكم شهري جمعيت در حوزه هاي مسكوني منطقه و نواحي13نمودار 
 29      كل منطقه و نواحي سه گانه آنـ تراكم شهري جمعيت در14نمودار 
 30     كل منطقه و نواحي سه گانه آنـ تراكم خالص مسكوني جمعيت در15نمودار 
 31   1381در سال   گانه منطقه16ـ تراكم شهري جمعيت در حوزه هاي مسكوني 16نمودار 
 31  1381در سال   گانه منطقه16وني جمعيت در حوزه هاي مسكوني ـ تراكم خالص مسك17نمودار 
 35  1375تهران در سال  و شهر 21ـ مقايسه ميزان فعاليت و اشتغال جمعيت در منطقه 18نمودار 
 35  1375 در سال 21منطقه ـ مقايسه ميزان فعاليت و اشتغال جمعيت در نواحي سه گانه 19نمودار 
  36   1375 و شهر تهران در سال 21ـ مقايسه ساختار بخشي اشتغال در منطقه 20نمودار 
  36   1375در سال 21شتغال در نواحي سه گانه منطقه ـ مقايسه ساختار بخشي ا21نمودار 
 37   1375ران در سال  و شهر ته21ـ مقايسه ساختار رشته فعاليتي اشتغال در منطقه 22نمودار 
  37  1375 و شهر تهران در سال 21مقايسه ساختار و وضع شغلي شاغلان در منطقه ـ 23نمودار 
  38  1375 در سال 21منطقه  ـ مقايسه ساختار وضع شغلي شاغلان در نواحي سه گانه24نمودار 
 38  1375و شهر تهران در سال  21ـ مقايسه توزيع شاغلان بر حسب مشاغل آنان در منطقه 25نمودار 
  39   1375 در سال 21 مقايسه ساختار مشاغل عمده شاغلان نواحي سه گانه منطقه ـ26نمودار 
 50  1375در سال  ـ شدت نسبي يكجا نشيني خانوارها در منطقه و نواحي سه گانه آن27نمودار 
  از آنها درـ توزيع واحدهاي مسكوني بر حسب تعداد خانوار ساكن در هر يك28نمودار 

 50      1375ه در سال طقه و نواحي سه گان من



 21مطالعات الگوي توسعه                                                                                                   منطقه 

 مهندسين مشاور زادبوم

 فهرست نمودارها
 

 صفحه                     عنوان        
 

 و نواحي ـ توزيع خانوارها بر حسب تعداد اتاق در اختيار آنها در منطقه29نمودار 
 50        1375سه گانه آن در سال 

 ـ توزيع واحدهاي مسكوني منطقه و نواحي سه گانه آن بر حسب 30نمودار 
 53        1375عمر آنها در سال طول 

  55   1375در سال   نحوه تصرف مسكن خانوارها در منطقه و نواحي سه گانهـ31نمودار 
 67     1381 ـ سرانه كاربري شهري در منطقه و نواحي سه گانه آن در سال32نمودار 
  67  1381ن در سال  سه گانه آ و نواحي21ـ سهم نسبي مساحت اراضي هر كاربري در منطقه 33نمودار 

        
             



 21    منطقه مطالعات الگوي توسعه                                                                                               

 1مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                  صفحه 

 پيش گفتار
 

 با پشتوانه شـناخت قبلـي برآمـده از مطالعـات            21بررسي الگوي منطقه     :پيش درآمد   •
ساماندهي صنايع شهر تهران و طرح تفصيلي غرب مسيل كن و طرح تجديد نظر آن در چـارچوب                  

. ، تهيه و تـدارك شـده اسـت        “ِ مسئول تهيه طرح هاي جامع و تفصيلي شهر تهران          نهاد”قراردادي با   
ارداد در ابتداي سال جاري منعقد گرديد و مسير شناخت وضع موجود آن با شـرح خـدمات                  اين قر 

 مشاور بـراي فهـم تحـولاتي كـه از مقطـع             ١.گام اول ساير مشاورين، تفاوت هايي را نشان مي دهد         
مطالعات ميداني قبلي در فضا پديد آمده است، نسبت به ثبت و بررسي آنها اقدام نمود و همزمان از                   

 ارائه گرديد در چند و چـون سـابقه كارهـاي سـه سـال                “نهاد”طلاعات وسيعي كه از طرف      طريق ا 
 .گذشته ساير مشاوران قرار گرفت

 در شرايطي شـكل  “نهاد” با تدبير    21اين اقدام يعني تهيه مطالعات الگوي توسعه براي منطقه          
در گيـرودار رونـد     گرفت كه طرح تفصيلي به اصطلاح يك منطقه از مناطق تهران حدود چهار سال               

از .  گرفتار آمده بـود    5تغيير و تصويب طرح تفصيلي در حوزه معاونت شهرسازي و كميسيون ماده             
آنجا كه طرح تفصيلي مزبور با شرح خدمات ساير مناطق و نـرم افزارهـاي مشـترك آنهـا خوانـائي                     

 دو گانه،   نداشت، براي يكدستي و هماهنگي در جمع بست اطلاعات و تحليل هاي مناطق بيست و              
 . همانند ساير مناطق در دستور كار قرار گرفت21تهيه الگوي توسعه منطقه 

 مرحلـه دوم قـبلاً مـورد توافـق نهـاد و حـوزه و كميتـه        “سه گـام ”از آنجا كه شرح خدمات    
هماهنگي مشاوران مناطق قرار گرفته بود، ظاهراً محلي براي بررسي مجدد آن توسط مشاور وجـود                

 شكلي در آن ديده مي شود كه بـه هـر حـال در مقيـاس و پايگـان برنامـه هـا،                             ولي نكاتي . نداشت
سنگيني كل كار معضله تهران كه تا به حال طرح جامع و            . مي توانست به شكل ديگري مطرح باشد      

هر صورت با عوارض زيادي روبروست كه اين مي توانـد           ه  تفصيلي را با هم به خود نديده است، ب        
 .شدكوچك ترين آنها با

زمـاني و همكـاري بـا اركـان اجرائـي شـهرداري                 با فرض استمرار كار برنامه ريـزي و هـم         
به درستي، ايرادهاي عملي فرايند پيچيده تهيه برنامـه و اجـراي آن بـه طـور طبيعـي                   .) …مناطق و   (

 . اصلاح خواهد شد
و حـدود مداخلـه     آنچه به فوريت در مقابل تهيه كنندگان الگو قرار مي گيرد، ابهام در ميـزان                

 .كارشناسان در محدوده ها و تغيير آنها و ساير عناوين و بخش ها است

                                                           
 بـه    با عنايت به اينكه اين مطالعات به روال بقيه مناطق گزارش مستقلي براي وضع موجود نداشته است به ناچار بـه دليـل نيـاز                         1

 .ايجاد زمينه اي  براي مباحث مطرح شده در الگو حجم اين گزارش بيش از حد مورد انتظار كارفرماي محترم شده است
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پيشينه بررسي غرب مسيل كن در برنامه ها و مطالعات برنامه ريزي و مـديريت                :درآمد •
 :شهري

ـ قبل از تهيه طرح جامع اول تهران، اين منطقه و به خصوص جنـوب بزرگـراه كـرج بسـتر                     
به شمار مي آمـد و تقاضـاهاي زيـادي بـراي     ) شايد ري و قزوين( ـ قزوين عبور محور اصلي تهران
البته در اين دوران محـدوده مـورد نظـر شـكل و هيئتـي از نظـر اسـتقرار         . توسعه آن وجود نداشت  

لازم به اشاره   . صنايع دردانه تهران به خود گرفته بود ولي بافت بسيار ناپيوسته اي را تشكيل مي داد               
 سـاله تهـران آزاد      5 دوره پهلوي دوم و به هنگام اوج گيري بحران ها، محـدوده              است كه در اواخر   

اين اتفاق و حدود و مساحت پهنه آزادسازي شده مـي توانـد ميـزان تقاضـاهاي معطـل مانـده                   . شد
 . واقعي و مجازي را نمايش دهد

هسته هاي كوچك جمعيت مثـل وردآورد و قلعـه هـا و كاروانسـراهايي چنـد شـامل قلعـه                     
 در سـر    …، قلعه حسن خان، كاروانسراي سـنگي و         )دو قلعه (يمان خان، قلعه چيتگر، قلعه ارامنه     سل

ـ قزوين در دوره هاي گذشته مي تواند تجسمي كامل از فضاي حومـه ايِ خلـوت                 ) كرج(راه تهران 
 .را ادا نمايد

ري ـ طرح جامع اول تهران دو سند تصويري را به دست مي دهد كه اجمالاً گوياي سمت گي                 
 را مـي دهنـد كـه    “طرح توسعه در محور شرقي ـ غربي ”خاصي است كه امروز بيشتر به آن نسبت 

 .البته معلوم نيست اگر اين طرح تهيه نمي شد، تهران در كدام جهت توسعه مي يافت
يكي از اين اسناد، شمائي كلي از جوامع آينده تهران و محدوده هاي نيمـه مسـتقل را نشـان                      

غرب مسيل كن دو جامعه جدا از هم به ترتيب نزديكي به تهران جامعـه لتمـر و          در بخش   . مي دهد 
 . جامعه وردآورد مي باشد

ـ به عللي چند بعد از طرح مذكور، گزارش و طرح جامعه كن تحت عنوان توسـعه و طـرح                    
 تهيه مي شود كه از بي توجهي مسئولان به مؤلفه هاي اصلي              توسط مشاور فرمانفرما   شهر جديد كن  

 بـه    و منعكس است سيماي دو بعدي جامعه اي نسبتاً مستقل در طرح           سخن دارد و     ح جامع اول  طر
 .نمي رسد تصويب هم 

ـ طرح ديگري كه معمولاً نسبت به آن اشاره اي وجود ندارد طرح اجرائي تهـران اسـت كـه                    
يـت و   توسط سازمان برنامه و تقريباً بلافاصله بعـد از تهيـه و تصـويب طـرح جـامع اول و بـا فور                      

عمده توجه اين طـرح     .  به مؤسسه دوكسياديس سفارش داده مي شود       “مورد ادعاي طراح  ”جسارت  
 اين طرح بنا  . معطوف به غرب مسيل كن و به خصوص اراضي زراعي جنوب نهر فيروز بهرام است              

 است يعني مقدار مداخله آن در اراضي غرب         “گزاف” و   “شماگونه”به اراده حاكم بر تهيه آن، كاملاً        
 .و جنوب غربي تهران بسيار زياد است
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تهران مصوبات موردي و جزئـي چنـدي بـراي كـل            ) ساماندهي(ـ تا فاصله تهيه طرح جامع     
تهران و غرب مسيل كن شكل مي گيرد، صورت ايـن مصـوبات در گـزارش طـرح هـاي تفصـيلي                      

 .تصويب نشده قبلي اين مشاور كم و بيش وجود دارد
اين طرح كـه در     . تهران ظاهر مي شود   ) ساماندهي(ران، طرح جامع     در رويكرد بعدي به ته      ـ

 اراده و عزمي كامل حـاكم نيسـت، در كلـي تـرين حكـم خـود بـه                         “طرح جامع ”تهيه آن به عنوان     
رتبـه اي   برنامه ريـز     و    نظر دارد  … و سپس منطقه و      “حوزه”لايه هاي زيردست به ترتيب به عنوان        

 كه بـه نظـر ايـن مشـاور هنـوز بحـث              را در آن گنجانده است     منطقه   بين شهر و  از سلسله مراتب ما   
 .است)  منطقه اي22پديده (گرهي كل تهران

 در قانون تقسيمات كشوري عنواني است كه بـراي پـر كـردن موزائيـك رده هـا يـا                     “حوزه”
پايگان سلسله مراتبي كشور با اندكي ابهام در تعريف، بعد از توصيف شـهر، منطقـه و محلـه آمـده                     

در ادبيات و واژه هاي موجـود       . است كه تعيين حدود آن معلوم نيست به عهده چه دستگاهي است           
حـوزه  (شهرسازي اين عنوان در جاي ديگري بدون قيـد كـاربردي و عملكـردي، سـابقه اي نـدارد                  

بدرستي روشن نيست كه در مفهوم حوزه در دو سند مذكور ارتبـاطي وجـود داشـته                 ). …صنعتي و   
بـه  . ن به بخش هاي مختلف، منجمله قسمت مركزي و جهات اربعه قابل توجه است             اطلاق آ . باشد

عبارتي استمرار و تكاملِ تفكيك محدوده هاي طرح جامع اول تحت عنوان جوامع دهگانـه اسـت،                 
  .…براي هر حوزه تشخيص كلي تدارك شده مثل گردشگري و . منتها در ظرفي جديد

لازم بـه   .  در غرب مسيل كن است     22 و   21ي مناطق   از ديگر مؤلفه هاي اصلي طرح، شناساي      
ذكر است كه در مصوبه اصلي طرح، براي ساماندهي بخش صنعت در تهران اجـراي احكـام طـرح                   

 .ساماندهي صنايع تهران كه آن زمان در دست تهيه بود الزامي قلمداد شده است
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 ه غرب مسيل توسط   طرح الگوي توسع  ) ساماندهي(اندكي پس از تهيه و تصويب طرح جامع       
تهيه مي شود كه ظاهراً حوزه غرب مدنظر بوده است ولي فقـط بـراي بخـش شـمالي                   همان مشاور   

به عبارت ساده تر تهيـه      . اينجا همان موضوع گرهي فوق الذكر خودنمايي مي كند        . اتوبان بوده است  
ولـي ايـن    . مـي گيـرد   طرح و برنامه در لايه يا رده يا مقياسِ بين جامع و تفصيلي مورد تأكيد قـرار                  

يعني پايه هاي نظري مفروض آن بدرستي شكافته و اعلام نشده           . تأكيد از صراحت برخوردار نيست    
 داري بـراي آن در      حتي ذكري از روش الگوبرداري يا برآمدن في البداهه يا هر توجيـه دامنـه              . است

م ديـد، رفـع ايـن نقـص در          چنانكه خـواهي  . بر اين نداريم اين كار را ساده بيانگاريم       بنا. ميان نيست 
 .روبروست.. مفهوم و ترتيبات مديريت و برنامه ريزي تهران در آينده هم با چالش هاي نظري و 

 
 70 همزمـان و در آغـاز دهـه      تقريبـاً 22 و  21ـ لازم به يادآوري است كه طرح هاي منـاطق           

ا به دلايلي به دشـواري       بن 22 گرفتار آمدند كه منطقه      1ولي بلافاصله در چالش تصويب    . آماده شدند 
 با وجود تصويب كليات، در امر تصويب نهايي در كميسيون ماده            21از اين بوته بيرون آمد و منطقه        

 ).1374سال ( متوقف ماند5
در اواخر دوره سياست هاي سازندگي، در سازمان مشـاور موضـوعي در دسـتور كـار قـرار                   

و شايد تهيه نظام برنامه ريـزي       (ي تفصيلي گرفت كه معطوف به تهيه طرح براي حوزه ها و طرح ها           
 ادامـه داشـت و   … با حضور پايدار چهار مشـاور و   جلسات آن بيش از يكسال و تقريباً  . بود) تهران

نتايج تحليل هاي آن علاوه بر روشن شدن پيشينه ها، نشان تلاش هـاي فـوق العـاده اي اسـت كـه         
نكتـه اينكـه در ايـن جلسـات         . مه خواهد داشـت   امروزه نيز به نحو پي گيري ادامه يافته است و ادا          

 آنچه تهرانش مي ناميم و راه كارهاي برنامـه ريـزي و              به تفاوت هاي محدوده هاي زيردستِ      راجع
اين فعاليت به همراه مديريت هاي مرتبط بـا آن دوره تعطيـل             . مديريت هر يك به تفصيل بحث شد      

 . راه اندازي شد كه امروز شاهد آن هستيمشد و چنانچه كه قبلاً آمد با صورتي وسيع تر دوباره
طرحي بوجـود آمـد كـه در    در همزمان با تأسيس شوراي شهر تهران تقاضا براي تجديد نظر           

، الگوهاي مختلفـي بـراي تصـويب        )قبلي(با توجه به سابقه   .  به فراموشي سپرده شده بود     1374سال  
غييـر مـديريت هـا عملـي نشـد و            پيشنهاد شد كه بـا ت      …گام به گام و كوچك كردن محدوده ها و          

 در آنجـا منتظـر        بار اعمال تغييرات در سال جاري طرح به كميسيون رفت و فعـلاً             5بالاخره پس از    
 .مانده استتصويب 

                                                           
 جلسات مكرري در هيئت دولت براي تصويب اين طرح ها بصورت منفرد و با هم تشكيل شد ولي ظاهراً ميلـي بـه                  1

 .وجود نداشت)آوردن منطقه داخل محدوده(ن تصويب طرح يا به قول اكثر مخالفان پيوند آنها با تهرا
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در نهايت براي سومين بار بطور مستقيم و چندمين بـار بـه صـورت غيـر مسـتقيم بـه دايـره               
.  مناطق تهران خالي مانده بود، گام نهاده ايـم         كه جاي آن در   ) گام دوم ( و براي تهيه الگو    21محدوده  

 .اين در حالي اتفاق مي افتد كه بحث هاي كلي تهران داغ تر از قبل شده است
، 21 سال بـا محـدوده       14در حين كندوكاوي در حدود      : ١تذكر نكاتي در حاشيه الگو     •

 بـراي   1:2000 تهيه طـرح در مقيـاس     . مشكل مقياس برنامه ريزي نيز همواره مورد بحث بوده است         
و طـول زيـاد آن، بـه        ) محدوده طـرح تفصـيلي    ( كيلومتر مربع  80محدوده اي با مساحت نزديك به       

 برگ نقشه است و مديريت شهري اجبـاراً از          62صورت يكجا و پيوسته موجب توليد تعداد حدود         
شـاهده   آن استفاده مي كند كه ناگزير جزئيات مورد انتظـار بـه روي آن قابـل م         1:10000نقشه هاي   
 .به ديگر معنا محدوده نيازمند طرح جامع است. نخواهد بود

. در ماه گذشته الگويي غيرقطعي بـراي كسـب آراء ارائـه داد   ) بوم سازگان(مشاور طرح جامع  
شكل تهران پديد آمد كـه چنـد و چـون آن در             م صورت جديدي از رويكرد  كلي به         “ماشِ”در اين   

 ارتباط دارد جدا كردن غرب مسيل كـن از تهـران يـا شـرق     آنچه به اين بحث. اين مقال نمي گنجد 
 .مسيل كن است

بعضي محدوده هاي جنوبي نيز به همين شكل از بدنه اصلي جدا شده اند كه مي تواند نوعي                  
 را ادا كند كـه      “مركزي” يا   “اصلي”تشخيص حومه يا شهر مستقل و بهرحال وجود چيزي در بيرون            

نكه بافت نسبتاً پيوسته در جهت غرب همچنان ادامـه دارد و پـر              در كليت خود غلط نيست، براي اي      
بهرحال تشخيص مقدماتي اين است كه، بايد اين پيوسـتگي در جـايي بـا لبـه اي         . رنگ تر مي شود   

 ك شده را چگونه بايد ديد و نسبتِ       اين محدوده منف  . تعريف شود و حد آن را مسيل كن گذارده اند         
اگر اين پيشنهاد هم مطرح نبود،       .گونه مي تواند مورد بحث باشد     آن با محدوده هاي جهات اربعه چ      

 . كيلومتر را بدون تعريف و تقسيم رها كنيم55نمي توانستيم يكپارچگي در طول حدود 
 و لبـه هـاي آن مـورد مناقشـه باشـد كـه در                    “شـهر ”به نظر مي رسد تعريف تهران به عنوان         

مـديريت  (سناد مختلف، اشاراتي، هم به حدود آن و هم به تجميـع بـا جوامـع پيرامـوني    طرح ها و ا  
  بررسي و تعيين لبه ها يا محدوده هاي مـورد نظـر شـهر بـا سـاير شـهرها و                      .آن وجود دارد  ) كلان

عريف كلي اسـت،    معطوف به آن ت   ،  21حومه ها جزء اين شرح وظايف نيست، ولي مفهوم محدوده           
      شه هايي آب مي خورنـد ولـي شـكل ارادي و قـراردادي آن نيـز منتفـي نيسـت، و                      ري اين لبه ها از   

 با قطعي شدن مفهوم محدوده اصلي، . مي توان وزن هر يك از دو مؤلفه را سبك و سنگين كرد

                                                           
پيشنهاد شـده اسـت كـه اظهارنظرهـاي مفصـل           ) ويرايش اول (21در گزارش ارزيابي مطالعات الگوي توسعه منطقه         1

 بـدون ورود بـه ايـن مباحـث          21راجع به مسائل متعدد تهران در حد موضوع قرارداد خلاصه شود، از آنجا كه شناخت منطقه                 
 .و عليرغم كوشش صورت گرفته در اين باب باز هم موضوع به درازا انجاميدممكن به نظر مي رسد كليدي تهران غير
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 زيردست وضوح بيشتري    مفاهيم پيراموني و نوع فضا و كيفيت آن قابل تجسم خواهد شد و مفاهيم             
 .مي يابند

 توسعه يافته انـد و اطـراف خـود را مـي بلعنـد بـا چـه               معلوم نيست كه شهرهايي كه متصلاً     
ظاهراً هيچوقت كرج و دماوند را      . اطلاقي بايد شناخته شوند و مفهوم شهر تا كجا قابل تسري است           

،  فـاوت مردمـان، فرهنـگ هـا       ت!  جزء مناطق شهرداري تهران نمي شمارند ولي ري و تجريش را نه           
 ، شدت اتصال و گسيختگي و طرح جامع، كـداميك           …، سابقه، تقسيمات اداري شهرستان ،        جغرافيا

 .در اين ميان مؤثر بوده اند
در توضـيحات مربـوط بـه       . در اين ميان، تقسيمات كشوري قانون پايه محسـوب مـي شـود            

عـوارض  (يم، حوزه آبريز، بلنـدي و پسـتي       سلسله مراتب تقسيمات، عواملي نظير اوضاع طبيعي، اقل       
 . به علاوة جمعيت و نوعي همگني عام مشاهده مي شود) طبيعي

تفسير اين قانون در تهران     .  براي شهرداري ها نيز لازم الاجرا است       14اين قانون حسب ماده     
.  مجلس در تطبيق آن كوشش داشته ولي مغفول مانـده اسـت            1372١مصوبه سال   . مشكل شده است  

كـه در دو محـل بـه آن         ” حوزه شـهري  “  اين قانون به سطحي ويژه اشاره مي شود تحت عنوان            در
 كـه  4 مـاده  4اشاره مي شود و در يك مورد بعد از سلسله مراتب محله و منطقـه بصـورت تبصـره              

به كليه نقاطي اطلاق مي شود كه در داخـل و           ”: تقسيمات شهر را توضيح مي دهد، قرار گرفته است        

                                                           
 تفكيك مراكز شهرستان ري و شميران از تهران 1
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  “.ده قانوني شهر قرار داشته و از حد و ثبت و عرفي واحد تبعيت كنندخارج محدو
. عنوان حوزه نفوذ يا حريم استحفاظي سالهاست اعتبار خود را در تهران از دست داده اسـت                

 فـوق الـذكر و     قانون     4 تعريف شده در ماده      “شبخ”ظاهراً حريم مورد نظر نمي توانسته بزرگتر از         
 .باشدحتي بزرگتر از شهرستان 

تجسم انتزاعي و فضايي حريم مزبور براي شهرهاي عرفي توصيف شده تقسـيمات كشـوري     
 به معناي ولـو شـدگي و در         sprawlواژه  . انطباق دارد ) suburb(دشوار نيست و تقريباً با معناي حومه      

 شه كه شهر به معناي نامنظم و پراكنده قرار گرفتن، ناحيه درهم و برهم، منطقه بي نظم، ناحيه بي نق
      اخيراً در ادبيات شهرسازي بيشتر استفاده مـي شـود، شـايد تـداعي همـان حـريم اسـت كـه            

 .مي خواهد تنسيق و آمايش شود
يعنـي  .  شـديم  “شـهر تهـران   ” مجبور بـه تفسـير     1372در بحثي ديگر راجع به تهران در سال         

 دهه هيچگـاه  5/1حدود در طي مدت . حدود شهر و جوامع پيراموني آن به نحوي خود را نشان داد          
ايـن  . پيوند بي چون و چراي شهر ري و شهر تجريش با تهران و تنزل شـهر بـه منطقـه درك نشـد                      

تنها از قـانون تقسـيمات كشـوري بـر          ) در همان سالهاي اوليه   (گمان كه تدريجاً به اعتقاد تبديل شد      
ر در جريان تهيه طرح     نمي خواست، ولي آن را با تفسير عمومي شهر هماهنگ يافتيم اين باور مشاو             

 در برخورد با مردم شميران و فضـا و سـوابق پـر رنـگ تـر             1379تفصيلي براي منطقه يك در سال       
هر چند دواير اجرايي و مقننه شهر تهران متمايل به تقسيم حوزه مديريتي خود نيستند ولـي                  .گرديد

 .  اندبايد توجه داشت كه كليه ادارات اين دو شهر در شهرستان خود تعريف شده
تعريف كلان شهر نزد كارشناسان با گرفتاري نظري روبروست و مديران و مسئولان هم زياد               

در جريان پذيرش وظايف جديد بـا مقيـاس فراتـر در طـي زمـان،                . به اين گرفتاري دامن نمي زنند     
محدوده ها يعني محلات و منطقه و شهر و حتي در پيوند چند شهر، كليه ماهيت هاي قبلي خود را                    
از دست نمي دهند و در دايره برنامه ريزي نيز اين ماهيت ها كه به ذات آنهـا پيونـد دارنـد تعطيـل                        

 .نمي شوند، نقش هاي جديد آنها به نقش قديم افزوده و بررسي و برنامه ريزي مي شود
يعنـي  .  متر اختلاف ارتفاع وجود داشته باشـد       1000تصور نمي شود در هيچ شهري در عالم         

علـت ايـن مشـكل    . ت از آن در روزهاي سرد تعطيل و مدارس ديگـر بـاز باشـند   مدارس يك قسم 
 و بهـا    …اختلاط معاني و ابهام در مفاهيم شهر و كلان شهر و جوامع پيراموني و حومه و حـريم و                    

 .ندادن به تعاريف پايه است
 معنـي      لزوماً بـه   ،آنچه در توسعه كالبدي در اطراف شهر پيوند و پيوستگي بافتها را مي سازد             

 .نام زدايي و هويت زدائي و يكپارچگي تام مديريتي محدوده هاي قديم نيست
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 يـا بـه عبـارت    21در اين مختصر هدف آنست كه روشن كنيم كـه از جهـت نظـري منطقـه                
 با نگاهي سرسري به مناطق همجوار آن          كه شامل نام هاي معين است، صرفاً       21درست تر محدوده    

علت موجبه يا موجده آن     . قابل فهم و تفسير نيست     ) …ه حسن خان و      و قلع  18 و   9 و   22مناطق  (
. تهراني است كه تا دوره متأخر شهرِ با مقياسي بوده و بيشتر عمر خود را با پايتختي گذرانده اسـت                   

براي تهران گرفته شـود و يـا اتفاقـاتي كـه بـراي              ) در حدود عقل رايج   (به طور منطقي هر تصميمي    
همـه ايـن    . وشت اين محدوده را نيز بلاواسطه تحت الشعاع قرار مـي دهـد            تهران محتمل باشد سرن   

تصميمات در حدود و مقياس طرح جامع هم محقق نمي شود، چـرا كـه دولـت هـم بـراي اعمـال                       
 ).  در دولت21اشاره به جلسات تصويب طرح منطقه (سياست در آن فعال مايشاء نيست

ك منطقه در مركز شهر حداكثر چـه جمعيتـي          اين امر وجه مديريتي هم دارد، اين مسأله كه ي         
يا اشتغالي را مي تواند داشته باشد و ابعاد و مساحت آن چه حدودي بايـد داشـته باشـد، در تهـران                      
مورد كندوكاو نبوده است و بنا به غريزه مديريتي و مسائل تبعـي اقتصـادي آن، تصـميماتي در هـر                     

 .دوره براي آن اتخاذ شده است
 كاملاً نسـبي  …، شهر، حومه و حريم با شاخص هاي سطح و جمعيت و          معرفي محله، منطقه  

مديريت يك محدوده با چـه      . است ولي مي توان تصور كرد پيمانه هايي براي آن وجود داشته باشد            
ــه چــه           ــوع روبروســت و مــديريت هــاي زيردســت و بالادســت آن ب حجــم مســائلي و از چــه ن

 .اين نسبيت دخيل هستندمسئوليت هايي پاسخگو هستند، همگي در 
يك واحد شهرداري كامل شامل همـه بخـش هـاي خـدمات شـهري، صـدور پروانـه هـاي                     

 است و محدوده ها در هر شهر اعم از اينكـه            …سكونت و اشتغال، آتش نشاني و خدمات ايمني و          
به وسيله بخش خصوصي يا عمومي اداره شود با توجه به وضع اقتصادي ساكنين، عوارض، قـوانين           

 يك واحد صدور پروانه اجبـاراً شـامل اجزايـي            مثلاً. ضوعه و سابقه مديريتي، قابل تعريف است      مو
از همـين دسـت،     . است و در صورتيكه منطقه بسيار كوچك باشد افراد اين واحد بي كار مي ماننـد               

شركت هايي كه خدمات شهري را تأمين مي نمايند در چه حدودي بهينه مي شـوند؟ واحـد آتـش                    
 . نيز بهمين ترتيب است…نشاني و 

 هزار جمعيـت    300در رويكردي ديگر ملاحظه مي شود منطقه اي مانند منطقه يك با حدود              
را داراست كه شهرداري    ) مثلاً سنندج (ساكن و ظرفيتي بيش  از آن، جمعيتي معادل يك مركز استان           

است يا براي بررسـي     اين تفاوت ها لازمة اداره شهر تهران        . آن خود از چند منطقه تشكيل مي شود       
 آن توجهي وجود نداشته است؟

و ) بخشـدار (مناطق حومه اي بنا به خاصيت آنها عموماً بيشتر مورد مداخله مسـئولان بخـش              
در بيشتر نقاط مشابه در دنيا      . هستند، اعم از اينكه شهردار داشته يا نداشته باشند        ) فرماندار(شهرستان
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 يا فرمانداري بجز عقد قرارداد و نظارت كار زيادي          خدمات در شركت ها متمركز است و شهرداري       
جوامع پيراموني شهر تهران و شهر تجـريش و شـهر           . يعني با نظارت حداقل، اداره مي شوند      . ندارد

ري از جهت شرح وظايف مديريتي شباهتي زياد با مناطق شهري ندارند هر چنـد سـاكن و شـاغل                    
انون تقسـيمات كشـوري بايـد چگونـه مـديريت و               اينكه اين شهرها بنا بـه تعريـف ق ـ        . داشته باشد 

مـديريت هـاي مراكـز      . برنامه ريزي شوند، با ساير نقاط در كشور نبايد تفاوت زيادي داشـته باشـد              
شهرستان انتزاعي نيستند و مديريت هاي بخشي خـود را تحـت نظـر فرمانـدار دارنـد و شـهرهاي                     

 .ر چند بافت هاي پر آنها بهم چسبيده باشدمركزي آنها با پيرامون خود روابط معناداري دارند ه
در شكل فعلي، مديريت شهرداري تهران سازماني متمركز و بسـيار بـزرگ، بـا بودجـه هـاي                   
هنگفت حتي در قياس با وزارت خانه دارند، ميزان استقلال محـدوده هـا از جهـت مـديريت بـين                     

اهـد در جهـت افـزايش       بخشي هم از نوع خاصي است يعني اگر قانون برنامه مصـوب كشـور بخو              
 …وظايف مديريت شهري اجرا شود، دستگاهي متمركز را خواهيم داشت كه شايد در خاورميانه و                

 .شايد مخالفت با اجراي مصوبه ياد شده به اين نكته مربوط باشد. نظير آن موجود نباشد
 ادارات شهرستان با محـدوده هـاي      . رفع عارضه بخشي در حال حاضر نيز قابل عنايت است         

يعني يك كدگذاري خدماتي ـ مديريتي بـراي آنهـا ممكـن نيسـت و      . زيردست خود مستقر هستند
 .بخش ها همه محدوده هاي مختص خود را دارند

 براي تهـران در تقسـيمات مـديريتي بخشـي و بـين              …مهمترين وجه چشم انداز، دورنما يا       
در اين زمينه در وزارت     .  است بخشي آن يعني مستدل كردن محدوده ها و ميزان وابستگي آنها باهم           

تصور مي شود شـهرداري تهـران       . مسكن و شهرسازي تلاشهايي انجام شده كه به ثمر نرسيده است          
 .در وضع فعلي و با كار برنامه ريزي در دست انجام، بايستي در اين زمينه پيش قدم باشد

  اداري       اين كه آينده چـه اجبارهـا يـا سـمت و سـويي را نشـان مـي دهـد و سـازمان هـاي                         
 در طي تهيه ،.…گسترده اي كه مردم با آن سروكار دارند در آينده چه شكلي بخود خواهد گرفت و                 

 . برنامه مي تواند مورد توجه بيشتري قرار گيرد
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 ـ مشخصات عمومي 1
 

  موقعيت و مساحت -1-1
 به صورت مثلثي كشيده در منتهي اليه غرب تهران در امتـداد جـاده هـاي ارتبـاطي            21منطقه  

اين منطقه از شمال بـه اتوبـان   .  راهي كاروانسرا سنگي گسترده شده استدوتهران ـ كرج تا بعد از  
 ـ  كرج، از جنوب به جاده قديم تهران ـ كرج، از شرق بـه مسـيل كـن و از غـرب بـه امتـداد        تهران 

.  درجه حد فاصل اتوبـان و جـاده قـديم كـرج محـدود اسـت      51شمالي ـ جنوبي طول جغرافيائي  
، از غـرب بـا شهرسـتان        18 و   9و  5، از شرق با منـاطق       22همچنين، اين محدوده از شمال با منطقه        

 . كمربند سبز جنوب تهران و شهرستان شهريار همجوار استكرج و از جنوب با
درصـد مسـاحت كـل منـاطق         7/8 هكتار است كه     5156لغ بر    با 21مساحت محدوده منطقه    

شهر تهران بوده و در قياس با مساحت ساير مناطق در زمره بزرگ تـرين منـاطق شـهرداري تهـران                     
 .داردقرار 

ب و نيز امتداد بزرگراه آزادگـان در جهـت          امتداد جاده مخصوص كرج در جهت شرق به غر        
 پهنه تقسيم كرده است كه      چهارشمال به جنوب، به صورت لبه هاي مشخص، محدوده منطقه را به             

پهنـه شـماره    (اين پهنه ها در شمال شـرقي      . لبه هاي آنها خوانائي و شفافيت قابل ملاحظه اي دارند         
) 4پهنـه شـماره     (و جنـوب غربـي    ) 3شماره  پهنه  (، شمال غربي  )2پهنه شماره   (، در جنوب شرقي   )1

 شـمال    هكتـار،  2/1147جنوب شـرقي   هكتار،   7/427 پهنه شمال شرقي  قرار گرفته است و مساحت      
 . هكتار است2/2235  جنوب غربي هكتار و5/1371 غربي

  تقسيمات مديريتي -2-1
، نـواحي   شهرداري تهـران 9 به عنوان جزئي از منطقه     1383 تا سال    21محدوده كنوني منطقه    

 9در اين سال، اين سـه ناحيـه از شـهرداري منطقـه            .   شهرداري اين منطقه را تشكيل مي داد        5و3،4
 كـه  تأسـيس شـده   21 را تشكيل دادند، در همـين سـال، شـهرداري منطقـه       21منفك شده و منطقه     

متنـاظر بـا    تقسيم شده است كـه محـدوده آنهـا بـه ترتيـب      1،2،3 به سه ناحيه آنمحدوده خدماتي   
در اين تقسـيمات شـهري، بزرگـراه آزادگـان مـرز            .  مي باشد  9 پيشين منطقه    5،4،3محدوده نواحي   

ناحيـه  سـه   ر  و حد شمالي و جنوبي ه     .  مي باشد  2،3 و خيابان ايران خودرو مرز نواحي        1،2نواحي  
 . استو جاده قديم كرج اتوبان  يعنيمرز شمالي و جنوبي منطقه

 8/1745، )  درصـد 4/30( هكتـار 9/1574قه به ترتيب مساحت نواحي سه گانه شهرداري منط   
 است كه تقريباً به سه قسـمت مسـاوي تقسـيم            ) درصد 9/35( هكتار 0/1861 ،   ) درصد 7/33(هكتار

  .شده است
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  تقسيمات عمومي عملكردي -3-1
نظام حاكم بر جريان شكل گيري حيات شهري در منطقه به گونه اي بوده است كه محـدوده                  

ي توان به دو حوزه عملكردي مشخص تقسيم كرد كه در اين طرح تحـت عنـوان حـوزه                 منطقه را م  
بـا ايـن حـال      . ناميـده شـده انـد     ) عموماً صنعتي، انبـارداري، نظـامي     (مسكوني و حوزه غيرمسكوني   

 غيرمسـكوني منطقـه بسـيار        هاي بايدتوجه داشت، هر چند استقرار اراضي مسكوني در داخل حوزه         
 دارنـد، لـيكن ايـن وضـعيت در داخـل            آن از يكهزار نفر جمعيت در داخل        ناچيز است و تنها كمتر    

از مساحت اين   )  درصد 25بيش از   ( مسكوني منطقه مصداق نداشته و بخش قابل توجهي         هاي حوزه
 برابر مساحت   5/1حوزه به اراضي صنعتي، انبارداري و نظامي اختصاص داده شده است كه حدوده              

توجـه بـه   . مسكوني منطقه مي باشـد هاي  ري مسكوني در حوزه     اراضي اختصاص داده شده به كارب     
به ويژه، در مقام قيـاس بـا مـوارد متناظرشـان در             (اين تفكيك در بررسي سطوح و سرانه كاربري ها        

حائز اهميت است و در مطالعات حاضر، بررسي سـرانه هـاي شـهري در منطقـه                 ) ساير مناطق شهر  
 .ستصرفاً براي حوزه هاي مسكوني انجام شده ا

بـه  )  درصـد  7/31( هكتـار  0/1645بر پايه اندازه گيري مشاور، از كل مساحت منطقه حـدود            
. غيـر مسـكوني اختصـاص دارد      هاي  به حوزه   )  درصد 3/68( هكتار 6/3536مسكوني و   هاي  حوزه  

قابل توجه آن كه شدت نسبي تمركز حوزه هاي مسكوني در نواحي سه گانه شهرداري منطقه بسيار                 
ه طوري كه اندازه سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني از كل مساحت نـواحي               متفاوت است، ب  

مطالعات مشاور  .  درصد مي باشد   6/33 درصد و ناحيه سه      4/8 درصد، ناحيه دو     5/55در ناحيه يك    
نشان مي دهد كه اين منطقه، در چند دهه گذشته، بيش از هر چيز به عنوان يـك حـوزه عملكـردي                       

براي شهر تهران مطرح بوده است و استقرار جمعيت )  و نقل ـ انبارداري صنعتي ـ كارگاهي، حمل (
بـا ايـن حـال در سـال هـاي پـس از              . در آن عمدتاً به عنوان يك عملكرد جانبي مطرح بوده اسـت           

انقلاب گرايشي در جهت گسترش اراضي نظامي و اسكان جمعيت در اين منطقه پديد آمـده اسـت                  
سكوني و پهنه هاي نظامي منطقه پي آمـد پيـاده شـدن ايـن               كه وضعيت كنوني غالب شهرك هاي م      

 .گرايش است
  در وضع موجود21ـ مساحت نواحي سه گانه و حوزه هاي مسكوني و غير مسكوني منطقه 1جدول شماره

 )درصد(سهم نسبي در منطقه )درصد(سهم نسبي در ناحيه )هكتار(مساحت
 شرح

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 0/100 0/100 0/100 3/68 7/31 0/100 6/3536 0/1645 6/5181 21منطقه 
 8/19 1/53 4/30 5/44 5/55 0/100 5/701 4/873 9/1574 ناحيه يك
 2/45 9/8 7/33 6/91 4/8 0/100 0/1599 8/146 8/1745 ناحيه دو

 0/35 0/38 9/35 4/66 6/33 0/100 1/1236 9/624 0/1861 ناحيه سه 
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نمودار شماره 1: سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني 
از كل مساحت ناحيه يك

مسكوني
55.5%

غير مسكوني
44.5%

نمودار شماره 2: سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني و 
غيرمسكوني از كل مساحت ناحيه دو

غير مسكوني
%91.6 

مسكوني
8.4%

نمودار شماره 3: سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني
 از كل مساحت ناحيه سه

مسكوني
33.6%

غير مسكوني
66.4%

نمودار شماره 4: سهم نسبي ساحت هر يك نواحي از 
مساحت كل منطقه

ناحيه 2
33/7%

ناحيه 3
35/9%

ناحيه 1
30/4%

نمودار شماره 5:  مساحت حوزه هاي غير مسكوني هر ناحيه از كل 
مساحت حوزه هاي غيرمسكوني منطقه

ناحيه 1
ناحيه 19/8%3

35/0%

ناحيه 2
45/2%

نمودار شماره 6: مساحت حوزه هاي مسكوني هر ناحيه از 
كل حوزه هاي مسكوني منطقه

ناحيه 1
53/1%

ناحيه 3
38%

ناحيه 2
8/9%
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  جمعيت و ويژگي هاي آن ـ2
 

 زمـان آغـا محمـد       در. باز مي گـردد   سابقه سكونت در تهران به زمان شاه طهماسب          :مقدمه
 .د هزار نفر جمعيت دار50خان قاجار كه تهران به پايتختي انتخاب مي شود حدود 

سـيل قدرتمنـد    به تبع اعمال سياست هـاي تمركـز گـرا، پتان           با روي كار آمدن سلسله پهلوي     
 تـوان جـذب و نگهداشـت جمعيـت تهـران      …سكونتي ـ خدماتي ـ اشتغال زائي تهران و   امكانات 

بـه   و گذشـته از      يافتـه  گسترش    آن ارتقاء يافته و به دنبال افزايش سريع جمعيت شهر بافت كالبدي          
بـه  (سياري از آبادي ها و مزارع اطـراف        ساز رفتن بسياري از زمين هاي داخل شهر و ب          زيرساخت و 

 در پايـان ايـن دوره زمـاني          كـه  ددر آن ادغام مـي شـو      ) ويژه در حد فاصل تهران با ري و تجريش        
 . ميليون نفر برآورد مي شود5جمعيت شهر نزديك به 

مي شود تا محـدوديت هـائي   گرچه افزايش سريع و بيش از حد جمعيت شهر تهران موجب           
براي افزايش بيشتر آن در داخـل شـهر و حـريم آن اعمـال شـود و لـيكن وقـوع انقـلاب و تغييـر                           
سياستهاي اسكان جمعيت و به ويژه كاهش توان مديريت شهري براي نظارت بر تحول جمعيت در                

زل مي دهد و    تا حد زيادي تن   را  داخل محدوده شهر و حريم آن، ضمانت اجرائي اين محدوديت ها            
و به ويژه در كانون هاي جمعيتي نزديك به اين حـريم كـه              (در نتيجه، جمعيت ساكن در حريم شهر      
 .افزايش مي يابد) با محدوديت هاي كمتري مواجه هستند

 در قالـب    21هر چند سكونت بخشي از جمعيت شهر تهران در محدوده كنوني منطقـه               •
در ايـن منطقـه در       جمعيـت  بخشـي از  ليكن اسـكان    فرآيند اسكان مورد اشاره انجام شده است و         

شوراي نظارت بر گسترش شـهر تهـران، شـوراي طـرح و             (چارچوب مصوبه هاي مراجع ذيصلاح    
 . شده استانجام) … و5برنامه، كميسيون ماده 

بـه غيـر از     .  بـاز مـي گـردد      1360سابقه اسكان جمعيت در منطقه عمدتاً به بعد از سال هاي            
بـه صـورت روسـتا وجـود داشـته و از خيلـي وقـت پـيش داراي جمعيـت                          وردآورد و چيتگر كـه      

بوده است و بخش محدودي از شمال تهرانسر كه سابقه سكونت در آن به حـدود سـال هـاي دهـه              
.  احـداث شـده انـد      1360پنجاه باز مي گردد، تمام شهرك ها و مناطق مسكوني منطقه بعد از سـال                

 .برشمردع در منطقه را به شرح زير مي توان سابقه سكونت در مراكز جمعيتي واق
 . احداث و جمعيت در آن ساكن شده است1363در سال : شهرك فرهنگيان •
 به تدريج جمعيت در آن ساكن شده است به نحوي           1362در حدود سال    : شهرك آزادي  •

 . نفر جمعيت داشته است7000 حدود 1365كه در سال 
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 جمعيت در ايـن شـهرك سـاكن شـده           1365قبل از سال    ): نيروي هوائي (شهرك آسمان  •
 . نفر جمعيت داشته است3200 حدود 65است و در سال 

 شكل گرفته و در اين      1365اين مجتمع قبل از سال      : مجتمع مسكوني هواپيمائي كشوري    •
 . درصد جمعيت فعلي آن70 نفر ساكن داشته يعني نزديك به 1600سال نزديك به 

 قريب  1365خته شده است به طوريكه در سال         سا 1363در حدود سال    : شهرك استقلال  •
 . نفر جمعيت داشته است2000به 

بيشتر بافت پراكنده و حاشيه نشين دارد و در اطراف مركز سكونتي چيتگـر بـالا      : چيتگر   •
 به بعد به تدريج شروع به ساخت شده، بـه طـوري كـه در سـال                  1360شكل گرفته در حدود سال      

 . است نفر جمعيت داشته5000 حدود 1365
 تحويل شـده و جمعيـت   1365نيمي از واحدهاي اين شهرك در سال     : شهرك شهرداري  •

 .در آن ساكن شده است
 نفر  79 ساخته شده است به طوري كه در اين سال فقط            1365بعد از سال    : شهرك دژبان  •

 .جمعيت داشته است
 . احداث شده است68بعد از سال :  بهمن22شهرك  •
 . احداث شده است1368 نيز بعد از سال در جنوب تهرانسر: شهرك دريا •
 . تحويل شده است1371بعد از سال : واحدهاي مسكوني شهرك صدا و سيما •
 . احداث شده است1371واقع در غرب شهرك آزادي بعد از سال : كوي نصر •
 احـداث   1374واقع در اراضي نظامي غرب خيابان چوگان نيز بعد از سـال             : شهرك ثامن  •

 .شده است
 جمعيت منطقه و روند تحول آن  تعداد -1-2

 نشان مـي دهـد كـه        1375 و   1365هاي  ل  رشماري هاي عمومي نفوس و مسكن سا      نتايج س 
 در سال هاي پـس از انقـلاب و منتهـي بـه سـال      21تعداد جمعيت ساكن در محدوده كنوني منطقه     

 زمـاني بـه   ملاحظه اي افزايش يافتـه و در ايـن دو مقطـع            با شتاب قابل     دههاين   نيز در طول     1365
اين روند افزايش در سال هاي پـس از         .  هزار نفر افزايش مي يابد     3/128 هزار نفر و     7/62ترتيب به   

 با شتابي كندتر ادامه مي يابد و مشاور با توجه بـه نتـايج مقـدماتي سرشـماري عمـومي                     1375سال  
 سـال را بـالغ بـر         و انجام تعديل هاي لازم در آن، تعداد ساكنان منطقه در ايـن             1381كارگاهي سال   

آن  در سال هاي اخير، تعداد جمعيـت منطقـه در            روند   هزار نفر برآورد مي كند كه با تداوم          9/151
 . مي شود هزار نفر تخمين زده6/160حدود  در 1383سال 
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     مشـاور بـرآورد     ، دسـترس  و قابـل  در همين ارتباط با توجه به اطلاعات آماري محـدود            •
 در سال هاي پاياني دوره پهلوي كمتـر از  21ن محدوده كنوني منطقه  مي كند كه تعداد جمعيت ساك     

 . هزار نفر افزايش مي يابد25 به حدود 1359 هزار نفر مي باشد كه تا سال 20
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

       در دوره زمـاني     جمعيـت   متوسـط رشـد سـالانه      :متوسط رشد سالانه جمعيت منطقـه      •
 درصد و در سال هـاي پـس از          4/7 در حدود    1365-75 درصد، در دهه     6/16 در حدود    65-1359
 مبين تنـزل شـديد شـدت نسـبي افـزايش جمعيـت              كه  درصد بوده است   9/2 در حدود    1375 سال

منطقه به موازات نزديك شدن به زمان حاضراست كـه بخشـي از آن ناشـي از پـر شـدن تـدريجي                       
أثر از گـران شـدن      بافتهاي مسكوني منطقه و تكميل ظرفيت جمعيت پذيري آن و بخشي ديگـر مت ـ             

هزينه سكونت در منطقه و پي آمدهاي سياست هاي ساختماني اعمال شده توسط مـديريت شـهري      
 .در آنجا است

 
 

 
 
 
 

 

 زيادتر بودن شتاب افزايش جمعيت      :سهم نسبي جمعيت منطقه در جمعيت شهر تهران        •
 شـده اسـت تـا       منطقه در قياس با متوسط اندازه شتاب متناظر آن براي جمعيت شهر تهران موجـب              

 درصـد در سـال      0/1سهم نسبي جمعيت منطقه در جمعيت شهر تهران پيوسته افـزايش يافتـه و از                
 رسيده است، ضمن آنكه اندازه متناظر اين سهم نسبي در           1375 درصد در سال     9/1 به حدود    1365

 . درصد برآورد مي شود1/2  حال حاضر در حدود 
 
 
 
 

نمودار شماره 7: روند تحول تعداد جمعيت منطقه در سالهاي 1359 تا 1383
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نمودار شماره 8: روند تغييرات متوسط رشد سالانه جمعيت منطقه
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 و  1365ه اطلاعات آماري در دسترس براي سـال هـاي            بر پاي  :توزيع جمعيت در منطقه    •
، توزيع جمعيت در داخل منطقه و رونـد تحـول آن در             1381 و برآوردهاي مشاور براي سال       1375

 :آورده شده است كه مهم ترين ويژگي هاي آن عبارت است از 2شماره جدول 
 در حوزه هاي     درصد جمعيت ساكن منطقه    98ـ در طول دوره مورد بررسي، همواره، حدود         

 .  درصد آنها در حوزه هاي غيرمسكوني زندگي مي كنند2مسكوني و 
جمعيـت حـوزه هـاي مسـكوني منطقـه در              ) حـدود دو سـوم    (ـ همواره بخش قابل تـوجهي     

از آنان  ) حدود يك سوم  (حوزه هاي مسكوني واقع در شرق كمربندي آزادگان و بخش كوچك تري           
 . ي زندگي مي كننددر حوزه هاي مسكوني غرب اين كمربند

جمعيـت حـوزه هـاي مسـكوني شـرق          سـهم نسـبي     در طول دوره مورد بررسي، تـدريجاً        ـ  
كمربندي از كل جمعيت حوزه هاي مسكوني منطقه افزوده شده و در مقابل، از سهم نسبي جمعيتي                 

 . متناظر آن براي حوزه هاي مسكوني غرب كمربندي كاسته شده است

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

جمعيت ساكن حوزه هاي مسكوني منطقـه     از   )بيش از دو سوم   (سيار بزرگي همواره بخش ب   ـ
در ناحيه يك آن زندگي مي كنند و اندازه اين سهم نسبي نيـز در طـول دوره زمـاني مـورد بررسـي         

 . افزايش يافته است

نمودار شماره 9: روند تغييرات سهم نسبي جمعيت منطقه در كل جمعيت شهر تهران
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نمودار شماره 10: سهم نسبي پهنه هاي كالبدي منطقه از كل جمعيت آن 
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، علـي رغـم     در طـول دوره مـورد بررسـي        جدول نشان مي دهـد    اين  اطلاعات مندرج در     ـ
 و تـأثير آن بـر افـزايش          يـك   ثامن و مجتمع پليس قضائي واقع در ناحيه        اسكان جمعيت در شهرك   

سهم نسبي جمعيتي ناحيه، بخش عمده ارتقاي جايگاه نسبي جمعيتـي ايـن ناحيـه ناشـي از شـتاب                    
       بيشتر افزايش جمعيت در حوزه تهرانسر است كـه بـزرگ تـرين حـوزه مسـكوني ايـن ناحيـه نيـز                      

 سهم نسبي جمعيتي تهرانسر در كل جمعيت حـوزه هـاي            ي دهد نشان م اطلاعات جدول   . مي باشد 
 و حـدود    1375 درصـد در سـال       3/73 به سـطح     1365 درصد در سال     0/65از  يك  مسكوني ناحيه   

 . ترقي كرده است1381 درصد در سال 0/76
در ناحيـه دو نيـز   علت ايجاد شهرك دانشگاه تهـران شـتاب افـزايش جمعيـت     همچنين به   ـ  

 . بيشتر بوده است
 ـ علي رغم افزايش تعداد جمعيت ساكن ناحيه سه منطقه در طول دوره زماني مورد بررسي،                
سهم نسبي جمعيتي آن در منطقه تدريجاً كمتر شده اسـت كـه علـت اصـلي آن نيـز كـاهش تعـداد                

ايـن ناحيـه نيـز      . مي باشد ) به عنوان بزرگ ترين حوزه هاي مسكوني آن       (ساكنان وردآورد و چيتگر   
در )  بهمـن  22مجتمع مسكوني صدا و سيما، شهرك       ( حوزه مسكوني است كه دو حوزه آن       6داراي  

طول اين دوره زماني ايجاد و جمعيت در آنها ساكن شده است، ضـمن آنكـه همـواره بخـش قابـل              
 1/67در سه مقطع زماني مـورد نظـر بـه ترتيـب        (توجهي از جمعيت حوزه هاي مسكوني اين ناحيه       

 .در حوزه مسكوني وردآورد سكونت داشته اند)  درصد6/43 درصد و 9/45رصد، د
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ـ روند تحول جمعيت ساكن در حوزه هاي مسكوني و نواحي منطقه نشان مـي دهـد كـه در              
 به مراتـب بيشـتر از آن در سـال هـاي             1375 تا   1365مجموع، شتاب افزايش جمعيت آنها در دهه        

بوده است، ضمن آنكه انـدازه نسـبي شـتاب افـزايش جمعيـت در               ) 1381ا   ت 1375سال هاي   (اخير
ناحيه يك بيشتر از ناحيه دو و در اين ناحيه بيشتر از ناحيه سه بوده است و همين امر باعـث تغييـر                       

 .سهم نسبي جمعيتي آنها در منطقه شده است
 

نمودار شماره 11 :سهم نسبي جمعيت نواحي سه گانه منطقه در كل 
جمعيت آن در سال 1381
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 1365-81ـ روند تحول تعداد جمعيت منطقه و متوسط رشد سالانه آن به تفكيك حوزه هاي مسكوني در سالهاي 2جدول شماره 

 :مأخذ
  ـ مركز آمار ايران1375 و 1365شماري عمومي نفوس و مسكن سر_  

  برآورد مشاور_ 

 
 
 
 
 

1365 1375 1381 
تعداد  شرح 

 جمعيت
 سهم نسبي

 )درصد(
تعداد 
 جمعيت

سهم نسبي 
 )درصد(

تعداد 
 جمعيت

سهم نسبي 
 )درصد(

 0/100 151865 0/100 128322 0/100 60578 كل منطقه
 0/98 148865 1/98 125854 0/98 59378 حوزه هاي مسكوني 

 7/69 105875 7/68 88173 8/65 39878 )غرب كمربندي(ناحيه يك
 3/28 42990 4/29 37681 2/32 19500 )شرق كمربندي(3و2نواحي 

 0/2 3000 9/1 2468 0/2 1200 حوزه هاي غيرمسكوني
 7/69 105875 7/68 88173 8/65 39878 ناحيه يك
 0/53 80470 3/50 64593 7/42 25910 تهرانسر

 8/1 2730 8/1 2301 7/2 1647 هواپيمائي كشوريمجتمع مسكوني 
 7/0 1080 6/0 751 0 0 شهرك ثامن

 0/4 6020 3/5 6788 9/11 7199 شهرك آزادي
 7/1 2560 9/1 2475 6/0 347 شهرك گلسار و نصر

 9/3 6000 1/4 5205 3/3 2002 شهرك فرهنگيان
 3/0 425 4/0 514 0 0 تمع پليس قضائيمج

مجتمع مسكوني نيروي هوائي، كاظميـه، كـوي        
 كارگران

2773 6/4 5546 3/4 6590 3/4 

 9/11 18030 0/10 12806 4/3 2034 ناحيه دو
 8/6 10290 1/4 5257 0 0 شهرك دانشگاه تهران

 1/5 7740 9/5 7549 4/3 2034 شهرك استقلال
 4/16 24960 4/19 24875 8/28 17466 ناحيه سه
 2/7 10880 9/8 11415 3/19 11723 ورد آورد

 9/0 1350 2/0 260 0 0 مجتمع مسكوني صدا و سيما
 8/2 4200 5/3 4423 1/0 79 )ويلا شهر(شهرك دژبان
 8/1 2770 7/1 2183 2/1 703 رداريشهرك شه

 7/2 4180 0/4 5155 2/8 4961 شهرك چيتگر
 0/1 1580 1/1 1439 0 0  بهمن22شهرك 
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بر پايه اطلاعات مندرج در جدول ملاحظه مي شود كه اندازه متوسط رشد سـالانه جمعيـت                 
 درصد است كه برآينـد  5/8 در حدود  1381 تا   1365حوزه هاي مسكوني منطقه در كل دوره زماني         

 . نواحي سه گانه منطقه استاندازه متناظر آنها در
حوزه هاي مسكوني شانزده گانه منطقه با يكديگر متفاوت بـوده و   شتاب افزايش جمعيت در 

در مجموع، در حوزه هاي شرق كمربندي آزادگان بيشتر از حوزه هاي واقع در غرب اين كمربندي                 
 .مي باشد
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

  تراكم جمعيت-2-2
ني و پهنه هاي عملكردي در منطقه به گونه اي اسـت كـه دو               الگوي استقرار پهنه هاي مسكو    

اراضي حوزه هـاي مسـكوني بـه    . حوزه مسكوني و غيرمسكوني را مي توان از يكديگر متمايز نمود  
اختصاص داده شده است در حالي      ) …اعم از مسكوني، آموزشي، صنعتي      (انواع عملكردهاي شهري  

لكردهاي صـنعتي، نظـامي، حمـل و نقـل و انبـار و              كه اراضي حوزه هاي غيرمسكوني عمدتاً به عم       
از اين رو، با توجه بـه       . تعميرگاه اختصاص داده شده است و در مجموع فاقد اراضي مسكوني است           

اين انتظام فضائي عملكردها در منطقه، تراكم جمعيت در نـواحي و حـوزه هـاي مسـكوني منطقـه                     
 :پايه ارقام اين جداولبر .  آورده شده است4 و 3 شماره برآورد و در جداول

تعداد جمعيت به ازاي هر هكتار از كـل مسـاحت محـدوده             (ـ تراكم خالص شهري جمعيت      
 در نـواحي يـك و دو در حـدود           كـه  نفر اسـت     5/90در كل حوزه هاي مسكوني منطقه       ) مورد نظر 

 .يكديگر بوده و بيش از سه برابر آن در ناحيه سه است

نمودار شماره12 : متوسط رشد سالانه جمعيت در نواحي سه گانه منطقه 
در سالهاي 1365-81
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) شامل حوزه هاي مسكوني و حوزه هـاي غيـر مسـكوني           (ر كل منطقه  تراكم خالص شهري د   
 اين ارقام مبين.  نفر است5/14 نفر و 9/10 نفر، 2/67 نفر و در نواحي سه گانه آن به ترتيب 3/29

 6(سطح بسيار بالاتر تراكم خالص شهري در ناحيه يك منطقه در قياس بـا آن در نـواحي دو و سـه                     
 . است)حيه سه برابر نا5برابر ناحيه دو و 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 21منطقـه   و  )  نفر در هكتـار    115( اندازه تراكم خالص شهري جمعيت در شهر تهران        مقايسه
 . شهر تهران است ازآن )در حدود يك چهارم(بودنكمتر نشان دهنده 

در كـل   ) تعداد جمعيت به ازاي هر هكتار اراضي مسكوني       (ـ تراكم خالص مسكوني جمعيت    
در )  نفـر در هكتـار     400( اندازه متناظر آن در ناحيه يـك       ت و  نفر در هكتار اس    331ه در حدود    منطق

 260 در ناحيه سه منطقه بين اين دو و در حدود             و  نفر در هكتار   209( برابر آن در ناحيه دو     2حدود  
 .نفر در هكتار مي باشد

ايـن   كـه انـدازه       اسـت   نفر در هكتار   439لص مسكوني جمعيت در كل شهر تهران        تراكم خا 
  . كمتر از آن در شهر تهران مي باشد21تراكم در منطقه 

 

نمودار شماره 13: تراكم شهري جمطت در حوزه هاي مسكوني در 
منطقه و نواحي سه گانه آن
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نمودار شماره 14: تراكم شهري جمعيت در كل منطقه و نواحي سه گانه آن
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 1381 شهرداري تهران در سال 21  ـ تراكم جمعيت در نواحي سه گانه منطقه 3جدول شماره 
 تراكم شهري جمعيت )هكتار(مساحت )نفر(تعداد جمعيت

كل  شرح
 محدوده

حوزه هاي 
 مسكوني

كل 
 محدوده

حوزه هاي 
 مسكوني

مساحت اراضي 
كل  )هكتار(مسكوني

 محدوده
حوزه هاي 
 مسكوني

تراكم خالص مسكوني 
 جمعيت 

 )نفر در هكتار(
 6/330 5/90 3/29 4/459 0/1645 7/5181 148865 151865 21منطقه 

 8/399 2/121 2/67 8/264 3/873 9/1574 105875 105875 ناحيه يك
 0/209 8/122 9/10 9/90 8/146 8/1745 18030 18995 ناحيه دو
 3/260 9/39 5/14 7/103 9/624 0/1861 24960 26995 ناحيه سه

 برآورد مشاور: مأخذ
 

 1381 شهرداري تهران در سال 21 ـ تراكم جمعيت در حوزه هاي مسكوني شانزده گانه منطقه 4جدول شماره 
تعداد  شرح )هكتار(مساحت 

 اراضي مسكوني كل حوزه )نفر(جمعيت
تراكم شهري 

 جمعيت
تراكم خالص مسكوني 

 )تارنفردر هك(جمعيت
 1/493 2/191 2/163 9/420 80470 تهرانسر

 6/278 0/19 8/9 7/143 2730 مجتمع مسكوني هواپيمائي كشوري
 8/229 7/10 7/4 5/100 1080 شهرك ثامن

 7/308 7/140 5/19 8/42 6020 شهرك آزادي
 4/624 9/116 1/4 9/21 2560 شهرك گلسار و نصر

 7/259 9/117 1/23 9/50 6000 گيانشهرك فرهن
 5/212 3/15 0/2 7/27 425 مجتمع پليس قضائي

مجتمع مسـكوني نيـروي هـوائي، كـوي         
 كاظميه، كوي كارگران

6590 9/64 4/38 5/101 6/171 

 5/189 4/103 3/54 5/99 10290 شهرك دانشگاه تهران
 0/710 6/163 9/10 3/47 7740 شهرك استقلال

 5/314 2/32 6/34 0/338 10880 ورد آورد
 7/87 3/12 4/15 1/110 1350 مجتمع مسكوني صدا و سيما

 5/229 5/123 3/18 0/34 4200 )ويلا شهر(شهرك دژبان
 9/162 2/81 0/17 1/34 2770 شهرك شهرداري

 8/409 5/80 2/10 9/51 4180 شهرك چيتگر
 8/250 9/27 3/6 7/56 1580  بهمن22شهرك 
  مشاوربرآورد:   مأخذ

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

نمودار شماره 15: تراكم خالص مسكوني جمعيت در كل منطقه و نواحي سه گانه آن
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ـ تراكم جمعيت در حوزه هاي مسكوني شانزده گانه منطقه با يكديگر متفاوت بوده و دامنـه                 
بر پايه برآوردهاي مشاور، اندازه تراكم خـالص شـهري جمعيـت در             . آن نيز بسيار قابل توجه است     

سـر بـوده و دامنـه        نفر در تهران   2/191 نفر در شهرك ثامن و حداكثر        7/10اين حوزه ها بين حداقل      
 نفـر در مجتمـع   7/87تغييرات اندازه تراكم خالص مسكوني جمعيت در اين حوزه ها بـين حـداقل        

 بـه ايـن ترتيـب ملاحظـه              . نفر در شهرك استقلال مـي باشـد        710مسكوني صدا و سيما و حداكثر       
 1 به   18نسبت   در حوزه هاي مسكوني منطقه مانند         آن مي شود كه نسبت اندازه بيشترين و كمترين       

 . است1 به 8بوده و اندازه متناظر آن براي تراكم خالص مسكوني جمعيت 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

نمودار شماره 16: تراكم شهري جمعيت در حوزه هاي مسكوني 16 گانه منطقه 21 در سال 1381
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نمودار شماره 17: تراكم خالص مسكوني جمعيت در حوزه هاي مسكوني 16گانه منطقه 21 در سال 1381
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  جمعيت پذيري در الگوي توسعه -3-2
در ارتباط با گزينه هاي تحول جمعيت و نيز ظرفيت جمعيت پذيري منطقه، حالات محتمـل                

وب يا نـامطلوب ناشـي از تحقـق آن در           زير را مي توان در نظر گرفته و با توجه به پي آمدهاي مطل             
 نسبت به انتخاب    …ارتباط با تأمين سرانه هاي خدماتي، رعايت پيشنهادهاي طرح هاي بالادست و             

 :گزينه مورد نظر براي برنامه ريزي الگوي توسعه منطقه اقدام كرد
ي ـ در صورتيكه جمعيت منطقه با متوسط رشد سالانه تعداد جمعيت ساكن آن در سال ها               1 

 سال آينده بـه ترتيـب       20 و   10افزايش يابد، تعداد ساكنان منطقه در مقاطع زماني         )  درصد 9/2(اخير
 . هزار نفر خواهد شد293 هزار نفر و 220در حدود 

ـ اگر ايجاد شهرداري در منطقه و تسـهيل شـرايط سـاخت و سـاز در آن موجـب ارتقـاي                      2
 در آنجا افزايش يابد و شـرايطي فـراهم   گرايش جمعيت به سكونت در منطقه شده و ساخت و ساز         

)  درصد 5/5( تا كنون  1365شود كه امكان افزايش جمعيت ساكن منطقه با متوسط رشد سالانه دوره             
 291فراهم شود، تعداد ساكنان منطقه در دو مقطع زماني ده و بيست سال آينـده بـه ترتيـب حـدود                

 . هزار نفر خواهد شد500هزار نفر و 
 حـوزه هـاي غيرمسـكوني منطقـه بـه عنـوان حـوزه هـاي اسـتقرار                   ـ در صورت پـذيرش    3

عملكردهاي فرامنطقه اي و تثبيت آنها و امكان بارگـذاري جمعيتـي حـوزه هـاي مسـكوني منطقـه                    
، كـل   ) متـر مربـع    1/86(متناسب با مجموع سرانه هاي پيشنهادي طـرح جـامع سـاماندهي بـراي آن              

 .زار نفر خواهد بود ه191ظرفيت جمعيت پذيري اين حوزه ها در حدود 
در صورتيكه سطح كنوني كاربري هاي فرامنطقه اي و شبكه در حوزه هاي مسكوني تثبيت و                
بقيه سطح اين حوزه ها قابليت بارگذاري جمعيتي بر اسـاس سـرانه هـاي پيشـنهادي طـرح جـامع                     

 219ساماندهي تا رده عملكردي منطقه را داشته باشد، ظرفيت جمعيـت پـذيري منطقـه در حـدود                   
 .هزار نفر خواهد بود

ـ در صورتيكه ضوابط و مقررات ساختماني مـلاك عمـل كنـوني مبنـاي واگـذاري مجـوز                   4
ساختماني مسكوني باشد، در شرايط تثبيت سطح اختصاص داده شده به كاربري مسكوني در وضـع     

  درصد، متوسط زيربناي هـر واحـد مسـكوني در          150موجود و استفاده از متوسط تراكم ساختماني        
 نفر در هـر واحـد مسـكوني، ظرفيـت جمعيـت پـذيري             5/4 متر مربع و سكونت تعداد       100حدود  

 180 هزار نفر خواهد بود كه در صورت افـزايش تـراكم سـاختماني تـا متوسـط                   292منطقه بالغ بر    
اطلاعـات        ( هـزار نفـر افـزايش مـي يابـد          350درصد، اين ظرفيت جمعيت پـذيري نيـز تـا حـدود             

 ).ختماني محدوده در دسترس مشاور نبوده استپروانه هاي سا
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ـ در صورتيكه نقش و عملكرد فرامنطقـه اي منطقـه در شـهر در حـد سـطح حـوزه هـاي                       5
غيرمسكوني آن در وضع موجود تثبيت شود و به بيان ديگر، تمام سطح حوزه هاي مسكوني منطقـه                  

، امكان تغيير كاربري هـا      ده شود به كاربري مسكوني و خدمات شهري تا رده منطقه اي اختصاص دا           
 يكديگر متناسب با سرانه مورد نياز آنها فراهم باشد، ظرفيت جمعيت پذيري منطقه بـراي تـأمين                  هب

سرانه هاي پيشـنهادي طـرح جـامع سـاماندهي بـراي منطقـه در رده عملكـردي محلـه و ناحيـه و                        
 . هزار نفر خواهد بود318، در حدود ) متر مربع16/51(منطقه

كه امكان تغيير كاربري ها وجود نداشته باشد و تنها از اراضي باير و ويژه براي                ـ در صورتي  6
جبران كمبود اراضي خدمات شهري مورد نياز ساكنان كنوني منطقه و بارگذاري جمعيت و خدماتي               

 هزار نفر به جمعيـت كنـوني منطقـه و افـزايش آن تـا                60بتوان استفاده كرد، امكان افزايش حداكثر       
 .ار نفر وجود دارد هز210سطح 

ـ در صورتيكه نيمي از مساحت كاربري نظامي موجود در حوزه مسكوني و كل اراضي باير                7
ويژه اين حوزه قابل تغيير كاربري بوده و طبق سرانه هاي پيشنهادي طـرح جـامع سـاماندهي بـراي                    

معيت منطقـه  رده هاي عملكردي محله اي و ناحيه اي و منطقه اي بارگذاري شود، امكان افزايش ج         
 هزار نفر وجود دارد و اگر تمام اراضي كاربري نظامي واقع در حـوزه هـاي مسـكوني قابـل                240تا  

 . هزار نفر وجود دارد270تغيير كاربري باشد، افزايش جمعيت منطقه تا 
با توجه به اينكه تثبيت حوزه هاي غيرمسـكوني بـه عنـوان حـوزه كـاربري هـاي شـهري و                      

توسعه فيزيكي حوزه هاي مسـكوني و تـأمين نيازهـاي خـدماتي سـاكنان               فراشهري و جلوگيري از     
منطقه از مهم ترين اهداف فرايند توسعه شهري منطقه و مورد تأكيد مصوبه طرح مجموعـه شـهري                  
تهران است، لذا مشاور راهبرد انجام تمهيدات لازم براي تبديل شـتاب افـزايش جمعيـت منطقـه و                   

ار نفر را به عنوان راهبـرد جمعيـت پـذيري منطقـه در الگـوي                 هز 240محدود كردن آن به حداكثر      
 . در نظر مي گيرد را آن در مجموع مناسب تر مي داند وتوسعه شهري
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 ـ ويژگي هاي اقتصادي 3
 

 فعاليـت هـاي    بخشـي از  پيشنهاد طرح جامع تهـران ـ فرمانفرمـا در زمينـه اسـتقرار     :مقدمه
، قرار داشتن اين محدوده در خـارج از محـدوده خـدماتي             21صنعتي شهر تهران در محدوده منطقه       

از حـريم    در محدوده آزاد نشده شهر و بـه حسـاب آمـدن بـه عنـوان بخشـي                    گيريشهر و نيز قرار   
 پـس از    هـاي استحفاظي شهر، تصرف بسياري از اراضي منطقـه توسـط نهادهـاي نظـامي در سـال                  

تجهيز شده عملكردي كـلان مقيـاس تهـران ـ كـرج از درون و لبـه هـاي         محورهاي  عبور،انقلاب
منطقه، پيشنهاد منطقه به عنوان جزئي از پهنه توسعه شهر تهران در غرب اين شهر، واگذاري بخشي                 

 سازمان هـاي  به كاركنان رده مياني و پائين    ن  مسكتعاوني  شركت هاي   ين هاي منطقه به عنوان      زماز  
مجموعـاً عـواملي    ) …صدا و سـيما، دژبـان، دادگسـتري و          تهران،  مانند شهرداري، دانشگاه    (اجرائي

 هستند كه داراي تأثير اساسي بر ويژگي هاي اقتصادي محدوده و شكل دهي آن بوده و از اين نظـر،               
نظام فعاليت و اشتغال جمعيت و نيز نظام توليد كارگاهي آن را متأثر ساخته است كه در زير به طور                    

 .خلاصه به مهم ترين مشخصه هاي آنها اشاره مي شود
 

  ويژگي هاي نظام فعاليت و اشتغال جمعيت-1-3
جدول شـماره    (1375 بر پايه اطلاعات مستخرج از سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال            

، مهم ترين ويژگي هاي نظام فعاليت و اشتغال جمعيت ساكن آن، به طور خلاصه، به شـرح زيـر                    )5
 :است

 نفـر از آنـان در       102544 نفر است كه تعداد      128322تعداد كل جمعيت ساكن منطقه بالغ بر        
اد به همين ترتيب از كل جمعيت ده ساله و بالاتر ساكن منطقه تعـد             . سنين ده سالگي و بالاتر هستند     

 نفر ديگر بيكار    1956 نفر از آنان شاغل و       32604كه  ) جمعيت فعال ( نفر وارد بازار شده اند     34560
 :بر پايه اين اطلاعات. بوده اند

كه حاكي از     درصد است  7/33الاتر ساكن منطقه    ـ ميزان فعاليت عمومي جمعيت ده ساله و ب        
دم ورود بخش بزرگـي از زنـان بـه          ع. سطح پايين شدت نسبي ورود جمعيت به بازار كار مي باشد          

بازار كار و پرداختن آنان به   خانه داري و تحت پوشش قرار داشتن بسياري از نوجوانان و جوانـان     
كساني كه وارد بازار كـار      (پسر و دختر در نظام آموزشي مهم ترين علل زياد بودن جمعيت غيرفعال            

 فعاليت عمومي زنان و مردان سـاكن منطقـه          ميزان. در منطقه مي باشد   ) و فعاليت اقتصادي نشده اند    
 . بين آن دو است7 به 1 درصد است كه مبين نسبت 7/57 درصد و 5/8به ترتيب 
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اندازه متناظر ايـن نسـبت در       .  درصد است  8/31 جمعيت ساكن منطقه     ـ ميزان فعاليت واقعي   
ميزان فعاليت واقعي   كمتر بودن اندازه    .  درصد است  6/54 درصد و    9/7ميان زنان و مردان به ترتيب       

جمعيت منطقه از اندازه ميزان فعاليت عمومي آنان نشان دهنده بيكار ماندن بخشي از جمعيت فعـال           
 .ساكن منطقه است

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 

 
 

 درصد است كه برآيند اندازه هاي متنـاظر آن بـراي            7/5ـ ميزان بيكاري جمعيت فعال منطقه       
اين نسبت گوياي آن    . مي باشد )  درصد 4/7 درصد و    4/5به ترتيب   (مردان و زنان فعال ساكن منطقه     

 نفـر   94 نفر جمعيت وارد شده به بازار كار و مايل به مشاركت اقتصادي حدود               100است كه از هر     
 نفر آنـان چنـين فرصـتي را بـه           6مي توانند براي خود شغلي بيابند و مشغول كار شوند، در حاليكه             

 .كار مي باشنددست نياورده و بيكار جوياي 
 نفر است و به بيان ديگـر، هـر فـرد    9/3ـ اندازه ميزان سرباري جمعيت شاغل منطقه بيش از      

 نفـر ديگـر افـراد    9/2شاغل ساكن منطقه علاوه بر خود، تأمين كننده منابع لازم براي گذران زندگي           
 .تحت تكفل خود مي باشد

ران، متوسـط انـدازه ميـزان       ـ در سال مورد بررسي، در كل جمعيت سـاكن منـاطق شـهر ته ـ              
 درصـد و ميـزان      8/5 درصد، ميزان بيكاري     9/32 درصد، ميزان فعاليت واقعي      0/35فعاليت عمومي   

مقايسه اين نسبت ها بـا انـدازه نسـبت هـاي متناظرشـان در           .  نفر است  7/3سرباري جمعيت شاغل    

نمودار شماره 18: مقايسه ميزان فعاليت و اشتغال جمعيت در منطقه 21 
و شهر تهران در سال 1375
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رباري جمعيت شاغل در    منطقه نشان دهنده كمتر بودن ميزان فعاليت جمعيت و بيشتر بودن ميزان س            
 .منطقه است، ضمن آنكه ميزان بيكاري جمعيت فعال در منطقه و تهران نزديك به يكديگر است

  درصـد  8/0 از كل تعداد شاغلان ساكن منطقـه،         :ساختار بخشي و رشته فعاليتي اشتغال      •
 در  درصـد 1/69در بخـش صـنايع و معـادن و            درصد 6/28در واحدهاي فعاليتي بخش كشاورزي،      

 از شـاغلان     درصـد  5/1محـل كـار     و    نوع فعاليـت    كه بخش خدمات مشغول كار هستند، ضمن آن      
اين الگوي توزيع نشـان دهنـده فراوانـي نسـبي بيشـتر شـاغلان بخـش                 . منطقه نيز نامشخص است   

خدمات در ميان ساكنان منطقه است، هر چند اهميت نسبي شاغلان بخش صنعت و معدن نيز قابـل                  
 .ملاحظه است

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
الگوي تفصيلي ساختار اشتغال جمعيت منطقه بر حسب نوع فعاليـت هـاي اقتصـادي نشـان                  

در فعاليت هاي     درصد 8/25مي دهد كه از كل تعداد شاغلان ساكن منطقه، به ترتيب اهميت، تعداد              
،  در  فعاليت هاي بازرگـاني       درصد 8/13 در فعاليت هاي صنعتي،       درصد 8/21اداره عمومي و دفاع،     

 6/5 در فعاليـت هـاي آموزشـي،          درصد 3/8 در فعاليت هاي حمل و نقل و انبارداري،           درصد 0/12
 در واحدهاي ساير فعاليت هاي اقتصادي مشـغول          درصد 2/11 در فعاليت هاي ساختماني و       درصد

اين الگوي توزيع نشان دهنده اهميت نسبي بسـيار قابـل توجـه فعاليـت هـاي امـور                   . مي باشند  ركا
 در ايجـاد شـغل بـراي سـاكنان منطقـه              …و دفاع، صنعتي، بازرگاني، حمل و نقل و         ) داريا(عمومي
 .مي باشد

نمودار شماره 20: مقايسه ساختار بخشي اشتغال در منطقه 21 و شهر تهران در سال 1375
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 توزيع شاغلان ساكن منطقه بـر حسـب         :ساختار اشتغال بر حسب وضع شغلي شاغلان       •
 2/57 در واحدهاي بخـش خصوصـي،         درصد 7/39وضع شغلي آنان نشان مي دهد كه از ميان آنان           

 در واحدهاي تعاوني مشغول كـار هسـتند،          درصد 4/0ستگاه هاي دولتي و     دان ها و     در سازم  درصد
 . از شاغلان نيز نامشخص و اظهارنشده است درصد8/2ضمن آنكه وضع شغلي 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

ـ به همين ترتيب الگوي تفصيلي شاغلان بخش خصوصي نشان مي دهـد كـه در ميـان كـل                    
، مزد و حقوق     درصد 9/15، كاركنان مستقل     درصد 9/2ايان  شاغلان ساكن منطقه، سهم نسبي كارفرم     

 . است درصد2/0 و كاركنان فاميلي بدون مزد  درصد7/20بگيران بخش خصوصي 

بر اين اساس ملاحظه مي شود كه اهميت نسبي كاركنان بخش دولتي، مزد و حقـوق بگيـران                 
 .ايرين مي باشدبخش خصوص و كاركنان مستقل در ميان شاغلان ساكن منطقه بيشتر از س

 
 

 
 

نمودار شماره 22: مقايسه ساختاررشته فعاليتي اشتغال در منطقه 21 و شهر تهران 
در سال 1375
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نمودار شماره 23: مقايسه ساختار و وضع شغلي شاغلان در منطقه  21 و شهر تهران در سال 1375
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 توزيع شاغلان ساكن منطقه بر حسـب   :ساختار اشتغال بر حسب مشاغل عمده شاغلان       •
نوع مشاغل آنان نشان دهنده شدت نسبي بيشتر سكونت كاركنان و كارگران توليـدي و خـدماتي و                  

يـان آنـان   نيز مشاغل نظامي در منطقه بوده و سهم نسبي شاغلان رده هاي تخصصي و مديريتي در م            
  درصـد  7/18اطلاعات در دسترس نشان مي دهـد كـه از كـل شـاغلان منطقـه،                 . چندان زياد نيست  
 7/14 كاركنان مشاغل نظامي و اظهار نشده،         درصد 5/18نان مشاغل مربوط به آن،      صنعتگران و كارك  

 5/8نـدگان و اپراتورهـاي ماشـين آلات،          ران  درصـد  8/11 كاركنان خـدماتي و فروشـندگان،        درصد
 و مـديران و      درصـد  5/11 كاركنان امور اداري و دفتري مي باشـند، در حاليكـه متخصصـان               درصد

 . از شاغلان منطقه را تشكيل مي دهند درصد6/6 و تكنيسين ها  درصد9/2مقامات عاليرتبه اداري 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

نمودار شماره 25: مقايسه توزيع شاغلان بر حسب مشاغل آنان در منطقه 21 و شهر 
تهران در سال 1375
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نمودار شماره24: مقايسه ساختار وضع شغلي شاغلان در نواحي سه گانه منطقه 21 
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تنـاظر آن   مقايسه تطبيقي ويژگي هاي ساختار اشتغال جمعيت ساكن منطقـه و سـاختار م              •
براي كل جمعيت شهر تهران نشان دهنده تفاوت هايي بين آن دو اسـت كـه مهـم تـرين مـوارد آن                       

 :عبارتند از
ـ فراواني نسبي شاغلان فعاليت هاي صنعتي، حمل و نقل و انبـارداري، خـدمات عمـومي و                  

  و    ) …شــامل اداره امــور عمــومي و دفــاع، آمــوزش، بهداشــت و درمــان و  (اجتمــاعي و شخصــي
فعاليت هاي كشاورزي در ميان شاغلان ساكن منطقه بيشتر از آن در كل شـهر تهـران بـوده و بـراي            

 .ساير فعاليت هاي اقتصادي كمتر مي باشد
ـ فراواني نسبي مزد و حقـوق بگيـران خصوصـي، كارفرمايـان و كاركنـان مسـتقل در ميـان                     

 مجموع، شـدت نسـبي سـكونت        شاغلان منطقه كمتر از آن در كل شهر تهران است، ضمن آنكه در            
شاغلان بخش دولتي در اين منطقه بيشتر و شدت متناظر آن براي شاغلان بخش خصوصي در ايـن                  

 .منطقه كمتر از آن در كل شهر تهران مي باشد و تفاوت آن نيز قابل ملاحظه است
 ـ در اين منطقه، در قياس با متوسط شهر تهران، شدت نسبي اسكان شاغلان مشاغل نظامي و                
اظهارنشده، رانندگان وسايل نقليه و اپراتورهاي ماشين آلات و تكنسين ها و دسـتياران بيشـتر از آن                  

 .در شهر تهران بوده و براي ساير مشاغل كمتر از آن در اين شهر مي باشد
ويژگي هاي ساختار اشتغال ساكنان منطقه از نظر مشاغل، وضع شـغلي، نـوع فعاليـت و نيـز                   

 جمعيت در نواحي سه گانه منطقه با يكديگر فرق مي كند كه در برخـي مـوارد                  اندازه ميزان فعاليت  
با اين حال براي جلوگيري از طول كلام از توضيح آنها صرفنظر و بـه ارائـه                 . نيز قابل ملاحظه است   

 .    بسنده مي كنيم5شماره اطلاعات آنها در جدول 
 
 
 

نمودار شماره 26: مقايسه ساختار مشاغل عمده شاغلان نواحي سه گانه منطقه 21 در سال 1375
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 1375 و نواحي سه گانه آن در سال 21شتغال جمعيت ساكن منطقه   ـ ويژگي هاي عمومي ساختار فعاليت و ا5جدول شماره 
 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه  شرح

 25910 13170 89242 128322 تعداد كل جمعيت
 20758 10317 71468 102544 تعداد جمعيت ده ساله و بالاتر 

 6713 4127 23720 34560 تعداد جمعيت فعال
 6283 3828 22493 32604 تعداد جميعت شاغل
 430 299 1227 1956 تعداد جمعيت بيكار

 3/32 0/40 2/33 7/33 ميزان فعاليت عمومي جمعيت
 2/56 0/66 3/57 7/57 مرد
 7/6 7/13 3/8 5/8 زن

 3/30 1/37 5/31 8/31 ميزان فعاليت واقعي جمعيت
 8/52 0/60 4/54 6/54 مرد
 6/0 2/12 8/7 9/7 زن

 4/6 2/7 2/5 7/5 يت فعالميزان بيكاري جمع
 1/4 4/3 0/4 9/3 )نفر(ميزان سرباري جمعيت شاغل

 158 16 74 248 تعداد شاغلان بحش كشاورزي
 2666 571 6099 9336 تعداد شاغلان بخش صنايع و معادن

 18 4 159 181 معدن
 2179 423 4505 7107 صنعت

 42 15 177 243 آب و برق و گاز
 427 129 1258 1814 ساختمان

 3334 3220 15986 22540 تعداد شاغلان بخش خدمات
 851 229 3420 4500 …عمده فروشي، خرده فروشي و 

 36 10 138 184 هتل و رستوران
 523 197 3183 3903 حمل و نقل و انبارداري
 42 15 329 386 واسطه گري هاي مالي 

 108 32 464 604 …فعاليت هاي كسب و كار و 
 1085 2165 5165 8415 عمومي و دفاعاداره امور 
 316 295 2108 2719 آموزش

 107 241 519 867 بهداشت و مددكاري اجتماعي
 185 28 459 672 ساير فعاليت هاي خدمات عمومي و اجتماعي و شخصي

 81 8 201 290 ساير فعاليت هاي خدماتي 
 125 21 334 480 اظهارنشده و نامشخص

 3040 795 9093 12928 يتعداد شاغلان بخش خصوص
 162 39 754 955 كارفرما

 942 282 3951 5175 كاركن مستقل
 1927 472 4338 6737 مزد و حقوق بگير

 9 2 50 61 كاركن فاميلي
 2888 2949 12798 18635 تعداد شاغلان بخش دولتي
 25 12 105 142 تعداد شاغلان بخش تعاوني
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 5ادامه جدول شماره 
 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه  شرح

 330 72 497 899 ساير و اظهار نشده
 152 52 740 944 قانونگذاري، مديران، مقامات عاليرتبه اداري 

 426 293 3016 3735 متخصصان
 306 259 1584 2149 تكنسين ها و دستياران

 554 200 2033 2787 كارمندان امور اداري و دفتري
 761 205 3839 4805 ندگانكاركنان خدماتي و فروش

 136 15 69 220 …كارگران ماهر كشاورزي و 
 1521 354 4232 6107 صنعتگران و كاركنان مشاغل ذيربط

 902 284 2670 3856 رانندگان وسايل نقليه، اپراتورها
 853 181 920 1954 كارگران ساده

 672 1985 3390 6047 ساير و اظهارنشده
  ـ مركز آمار ايران1375نفوس و مسكن سال سرشماري عمومي :  مأخذ

 برآورد مشاور           : 
 
 همانطور كه پيشتر اشاره شد، بخش اعظم ساكنان منطقه را اقشار ميـاني              :در آمد خانوار   •

متمايل به پايين و نيز خانواده كاركنان مياني و فرودست سازمان ها و دستگاه هـاي دولتـي تشـكيل                    
 را از منظر درآمد و امكانات خانوارهاي آن در ميان مناطق شهر تهـران در                مي دهند و لذا اين منطقه     

بر پايه اطلاعات در دسترس، متوسط درآمد ماهانـه هـر      . گروه مناطق مياني مي توان طبقه بندي كرد       
 درصد متوسط   85 هزار تومان است كه در حدود        272 در حدود    1380خانوار ساكن منطقه در سال      

مـي باشـد و در يـك الگـوي          )  هزار تومان  321(ي كل خانوار هاي شهري تهران     مبلغ اين درآمد برا   
بيشـتر  )  منطقـه  10جمعـاً   (20 تـا    9،10،12،14رتبه بندي از متوسط درآمد خانوارهاي ساكن مناطق         

كمتـر         )  منطقـه 11 جمعـاً (بوده و از متوسط درآمد متناظر آن بـراي خانوارهـاي سـاير منـاطق شـهر                
 .مي باشد
 

 يژگي هاي نظام كارگاهي  و-2-3
 در حال حاضـر، ايـن منطقـه شـهر            عواملي چند موجب شده كه     همانطور كه پيشتر گفته شد    

ترين پهنه صنعتي شهري و فراشهري بوده و بزرگ ترين واحدهاي صنعتي شهر در محدوده                كممترا
و (صـنعتي آن مشغول فعاليت بوده و بخش بسيار بزرگي از اراضي منطقه در اشغال ايـن واحـدهاي              

 . باشد) فعاليت هاي مرتبط با آن
جـدول  ( و تعديل ها و محاسبات مشاور1381بر پايه نتايج سرشماري عمومي كارگاهي سال        

 كارگاه اقتصادي در داخل محدوده منطقه مشغول كار هستند كه           4340، در اين سال تعداد      )6شماره  
 21ن هر يك از اين كارگاه ها در حدود          متوسط تعداد كاركنا  . دارند هزار نفر شاغل     2/90نزديك به   
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بـر پايـه   . نفر است كه نشان دهنده فراواني نسبي زياد كارگاه هاي بزرگ در ايـن منطقـه مـي باشـد                  
 :اطلاعاتهمين 

در داخـل    )  درصـد  5/79( كارگـاه  3451ـ از كل تعداد كارگاه هاي اقتصـادي منطقـه، تعـداد             
بـا  .  داخل حوزه هاي غيرمسكوني قـرار دارنـد        در)  درصد 5/20( كارگاه 889حوزه هاي مسكوني و     

 درصـد اسـت، بـه    32توجه به اين كه سهم نسبي مساحت حوزه هاي مسكوني در منطقه در حدود             
وضوح مشخص مي شود كه شدت نسبي اسـتقرار كارگـاه هـاي اقتصـادي در داخـل حـوزه هـاي                      

 . برابر آن در داخل حوزه هاي غيرمسكوني است8مسكوني بيش از 
م در اين زمينه آن است كـه علـي رغـم شـدت نسـبي بسـيار بيشـتر تمركـز تعـداد                            نكته مه 

، ايـن كارگـاه هـا       در قياس با حوزه هاي غيرمسكوني     كارگاه هاي اقتصادي در حوزه هاي مسكوني        
 هسـتند در حاليكـه كارگـاه هـاي واقـع در حـوزه هـاي غيرمسـكوني                         ١عمدتاً كارگاه هاي كوچك   

  درصد 4/25از كل تعداد شاغلان كارگاه هاي اقتصادي منطقه         . رگ تري هستند  كارگاه هاي بسيار بز   
 در كارگاه هـاي واقـع در حـوزه هـاي             درصد 6/74در كارگاه هاي واقع در حوزه هاي مسكوني و          

   غيرمسكوني مشغول كار مي باشند و به اين ترتيب، متوسـط تعـداد شـاغلان هـر كارگـاه واقـع در                     
 برابـر متوسـط تعـداد متنـاظر آن بـراي كارگـاه هـاي                11بـيش از    ) فر ن 76(حوزه هاي غيرمسكوني  

 .مي باشد)  نفر6/6(اقتصادي واقع در حوزه هاي مسكوني
 در ناحيـه دو و   درصـد 5/16در ناحيـه يـك،      درصد 6/50ـ از كل تعداد كارگاه هاي منطقه،        

 بـه    آن ارگـاه هـاي    اندازه سهم نسـبي متنـاظر شـاغلان ك         كه  درصد در ناحيه سه آن قرار دارد       0/33
فراواني نسبي كارگاه هاي بـزرگ در ناحيـه         .  درصد است  1/42 درصد و    1/44 درصد،   8/13ترتيب  

متوسط تعداد شـاغلان هـر      . دو و كارگاه هاي كوچك تر در ناحيه يك بيش از دو ناحيه ديگر است              
 .ر است نف5/26 نفر و 7/55 نفر، 7/5يك از كارگاه هاي اقتصادي اين سه ناحيه به ترتيب 

ـ با توجه به تعداد كارگاه هاي منطقه و تعداد شاغلان آنها از يك سـو و مسـاحت منطقـه از                      
 نفر شـاغل  1750 كارگاه با 84 هكتار از مساحت منطقه 100سوي ديگر ملاحظه مي شود كه در هر   

ل، در   نفر شاغ  788 كارگاه و    139اندازه متناظر اين دو متوسط در ناحيه يك         . هستندمشغول فعاليت   
ايـن  .  نفر شاغل مي باشد    2040 كارگاه با    77 نفر شاغل و در ناحيه سه        2311 كارگاه با    42ناحيه دو   

ارقام به وضوح نشان دهنده تفاوت اين سه ناحيه از نظر شدت تمركز تعداد كارگاه و تعداد شاغلان                  
 كـه مقـدار   رد  كارگاهي است، تفاوتي كه در حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني منطقه نيز وجـود دا              

حـوزه هـاي     نفر شـاغل و در       1390 كارگاه و    210 حوزه هاي مسكوني آن      كمتر از اين دو شاخص    
ــا 25غيرمســكوني آن  ــاه ب ــاي    1917 كارگ ــوزه ه ــن وضــعيت در ح ــد، اي ــي باش ــاغل م ــر ش           نف

                                                           
 . با توجه به تعريف مركز آمار از كارگاه كه كليه مراكز كار و فعاليت را شامل مي شود اين تمركز طبيعي است1
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مسكوني و غيرمسكوني هر سه ناحيه منطقه نيز مشاهده مي شود كه در آنهـا شـدت نسـبي تمركـز                     
اد كارگاه ها در حوزه هاي مسكوني و تمركز نسـبي تعـداد شـاغلان كارگـاهي در حـوزه هـاي                              تعد

 .غيرمسكوني بيشتر از حوزه ديگر است
ـ الگوي توزيع كارگاه هاي اقتصادي فعال در سطح منطقه بر حسب نوع فعاليت آنهـا نشـان                  

 فعاليـت هـاي بازرگـاني و اغذيـه           مربوط بـه    درصد 8/44كل تعداد كارگاه هاي منطقه      مي دهد، از    
هـاي   مربوط به فعاليت    درصد 6/8 مربوط به فعاليت هاي صنعتي،        درصد 6/27فروشي ها و رستوران،     

مربوط به فعاليت هاي كسب و كار و امـلاك و             درصد 1/6خدمات عمومي و اجتماعي و شخصي،       
 بـه فعاليـت هـاي        مربـوط   درصـد  4/1 مربوط به فعاليت هاي حمل و نقـل،           درصد 9/5مستغلات،  

 درصـد  5/2 مربوط بـه سـاير فعاليـت هـاي خـدماتي و               درصد 2/3واسطه گري مالي و بيمه گري،       
مربوط به ساير فعاليت هاي اقتصادي است كه به روشني نشان دهنده فراوانـي نسـبي بيشـتر تعـداد                    

 .كارگاه هاي بازرگاني و صنعتي در قياس با ساير فعاليت هاي اقتصادي منطقه مي باشد
از نظر توزيع شاغلان كارگاه ها بر حسب نوع فعاليت اقتصادي محل كار آنها مي توان نشـان                  

 در واحدهاي بازرگـاني و اغذيـه         درصد 84/6 در واحدهاي صنعتي،      درصد 7/80داد كه از كل آنان      
 در واحـدهاي فعاليـت هـاي خـدمات عمـومي و اجتمـاعي و         درصـد  3/5فروشي ها و رسـتوران،      

 مربـوط بـه      درصـد  6/0 در واحدهاي حمل و نقـل و انبـارداري و ارتباطـات،               درصد 2/4شخصي،  
 مربوط به واحدهاي كسب و كـار و امـلاك و             درصد 0/1 دهاي واسطه گري مالي و بيمه گري،      واح

 مربوط به واحدهاي سـاير       درصد 3/1وط به ساير فعاليت هاي خدماتي و         مرب  درصد 5/0مستغلات،  
به اين ترتيب ملاحظه مي شود كه فعاليت هاي صنعتي داراي نقش            . فعاليت هاي اقتصادي مي باشد    

       نفـر شـاغل     10مسلط و بلامنازع در نظـام توليـد و اشـتغال كارگـاهي منطقـه مـي باشـد و از هـر                        
 . نفر در واحدهاي صنعتي به كار اشتغال دارند8كارگاه هاي منطقه، بيش از 

تلف با يكديگر فرق مي كنـد و در بعضـي از            ـ اندازه كارگاه ها در فعاليت هاي اقتصادي مخ        
فعاليت ها، فراواني نسبي كارگاه هاي بزرگ تر بيشتر از آن در برخي فعاليت هاي ديگر مـي باشـد،                    
بر پايه مقايسه تعداد كارگاه هاي فعاليت هاي اقتصادي و تعداد شاغلان آنها، محاسبه مشـاور نشـان                  

 نفـر، فعاليـت هـاي       61صادي در فعاليت هاي صنعتي      مي دهد، متوسط تعداد شاغلان هر كارگاه اقت       
 15 نفر، فعاليت هاي حمل و نقل و انبـارداري و ارتباطـات              3بازرگاني و اغذيه فروشي و رستوران       

 نفر، فعاليت هاي خدمات عمومي و اجتمـاعي و          9نفر، فعاليت هاي واسطه گري مالي و بيمه گري          
 نفر، ساير فعاليت هـاي خـدماتي   4 و مستغلات   نفر، فعاليت هاي كار و كسب و املاك        13شخصي  

 نفـر مـي باشـد كـه نشـان دهنـده بسـيار بـزرگ تـر بـودن                          11 نفر و ساير فعاليت هاي اقتصادي        3
. كارگاه هاي صنعتي مستقر در منطقه نسبت به كارگاه هاي ساير فعاليت هـاي اقتصـادي مـي باشـد                   
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 بوده  1 به   20 هر كارگاه در منطقه مانند نسبت        اندازه نسبت متوسط حداكثر و حداقل تعداد كاركنان       
 . برابر بودن اندازه كارگاه هاي صنعتي در قياس با اندازه كارگاه هاي بازرگاني مي باشد20و مبين 

ـ فراواني نسبي كارگاه هاي كوچك تر و كارگاه هاي خـدماتي در حـوزه هـاي مسـكوني و                    
 .وني منطقه بيشتر از آن در حوزه ديگر استكارگاه هاي بزرگ تر و صنعتي در حوزه هاي غيرمسك

 263ـ تعداد كارگاه هاي بزرگ اقتصادي در منطقه بسيار زياد مي باشد، به طوري كه بالغ بـر                   
 واحـد آن داراي بـيش از   13 نفر كاركن در منطقه مشغول فعاليت است كه    50كارگاه داراي بيش از     

 نفر شاغل   500 تا   250 كارگاه داراي    34 شاغل،    نفر 1000 تا   500 كارگاه داراي    22هزار نفر شاغل،    
 . نفر شاغل هستند250 تا 50 كارگاه نيز داراي 194بوده و 

كارخانـه  : بزرگ ترين واحدهاي اقتصادي فعال در منطقه از نظـر تعـداد شـاغلان عبارتنـد از         
هرگـام  ارج، ايران تاير، پارس خودرو، شهاب خودرو، پارس مينـو، ايـران خـودرو، كاشـي ايرانـا، م                  

پارس، شركت طراحـي و مهندسـي تـأمين قطعـات ايـران خـودرو، سـايپا، دارو پخـش، زاميـاد و                               
مگا موتور كه هر يك داراي بيش از يك هزار نفر شاغل هسـتند و پـس از آنهـا، سـازمان چـاپ و                         
انتشارات، تلويزيون رنگي شهاب، شركت صـنعتي و شـيميائي رنگـين، شـركت مهندسـي فيـروزا،                  

طرح و توسعه تلفن ايران، شركت صنعتي محور سازان ايران خودرو، شركت قاسـم ايـران،                شركت  
شركت توليدي تهران، پارس الكتريك، پارس خزر، شركت گوده، شركت كشـميران، سـايپا ديـزل،                
شركت سام الكترونيك، ريسندگي قرقره زيبا، شركت چـاپ و نشـر كتـاب هـاي درسـي، داروگـر،        

ت فولادي، شركت ماليبل سايپا، شركت قالب هاي بـرگ صـنعتي سـايپا،              شركت نورد و توليد قطعا    
 نفـر     1000 تـا  500شركت آذين سايپا و شركت پلاستيران قرار دارند كه تعـداد كاركنـان آنهـا بـين           

 .مي باشد
ـ اطلاعات در دسترس نشان دهنده تفاوت ملموس الگوي توزيع تعداد كارگاه ها و شـاغلان                

عاليت و انـدازه آنهـا در نـواحي سـه گانـه منطقـه و حـوزه هـاي مسـكوني و                              آنها به تفكيك نوع ف    
 . مي توان آنها را دريافت7 و6غير مسكوني آنها مي باشد كه بسته به مورد با مراجعه به جدول 

  مقايسه تعداد شاغلان ساكن محدوده و تعداد شاغلان كارگاه هاي آن •
 9/151 بـالغ بـر      1381عيت ساكن منطقه در سال      بر پايه اطلاعات در دسترس، تعداد كل جم       

با توجه به اين    .  هزار نفر برآورد مي شود     6/38هزار نفر است كه تعداد شاغلان متناظر با آن بالغ بر            
مانند كشاورزي، حمل   (كه در سرشماري كارگاهي، تعداد شاغلان برخي رشته فعاليت هاي اقتصادي          

  چـون در  (ا بسـيار كمتـر از واقـع شـمارش مـي شـوند           يا شمارش نشده و ي    ) …و نقل، ساختمان و     
 مقايسـه اين بـا    ، بنـابر  )هاي اقتصادي ثابت با تعريف مشخص اين سرشماري كار نمي كننـد            كارگاه

ـ كارشناسي تعداد شاغلان كارگاه ها و تعداد شاغلان ساكن منطقه مي توان گفت كـه                 كردن تقريبي 
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منطقه، تعداد شاغلان متناظر آن در ميان ساكنان منطقـه   هزار نفر شاغلان كارگاه هاي      2/90در مقابل   
    نفر مي شود كه به وضوح نشـان دهنـده بيشـتر بـودن تعـداد شـاغلان فعـال در                       38600در حدود   

 1 بـه    3 تقريبي   تكارگاه هاي منطقه در قياس با تعداد شاغلان ساكن منطقه بوده و مبين وجود نسب              
با وجه غالـب و مسـلط       ( يك منطقه عملكردي   21كه منطقه   اين نسبت مبين آن است      . بين آنها است  

است كه تعدادي خانوار و جمعيت نيز در آنجا زندگي مي كنند و نقش اسكان در قياس بـا                   ) صنعتي
 .نقش عملكردي آن در مرتبه دوم اهميت قرار دارد

 به ايـن معنـي كـه      . اين ويژگي عمومي منطقه در نواحي سه گانه آن با يكديگر متفاوت است            
داراي نقش غالب عملكردي است و تعداد شاغلان ساكن آنها به           ) به ويژه ناحيه دو   (نواحي دو و سه   

مراتب كمتر از تعداد شاغلان فعال در كارگاه هاي اقتصادي مستقر در محدوده آنها اسـت، و لـيكن                   
احيـه  اين وضعيت در ناحيه يك وجود ندارد و اين ناحيه عمدتاً در قياس با دو ناحيـه ديگـر يـك ن            

مسكوني است و تعداد شاغلان ساكن آن بيشتر از تعداد شاغلان كارگاه هـايي اسـت كـه در داخـل              
 . محدوده آن مشغول كار هستند
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 1381 سه گانه آن در سال  و نواحي21 ـ توزيع تعداد كارگاه ها بر حسب نوع فعاليت اقتصادي آنها به تفكيك حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني منطقه 6جدول شماره  
 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 

 شرح
 جمع

حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 356 1076 1432 510 204 714 23 2171 2194 889 3451 4340 كل گارگاه ها
 1 3 4 1 ــ 1 ــ ــ ــ 2 3 5 كشاورزي، شكار و خدمات وابسته

 11 30 41 14 11 25 ــ 59 59 25 100 125 توليد مواد غذائي و آشاميدني ها و دخانيات
 37 23 60 23 1 24 1 13 14 61 37 98 توليد منسوجات 

 2 13 15 5 3 8 ــ 27 27 7 43 50 توليد پوشاك، عمل آورد، رنگ كردن
 7 9 16 6 ــ 6 ــ 6 6 13 15 28 …دباغي و عمل آوردن چرم و 

 1 16 17 3 ــ 3 ــ 6 6 4 22 26 توليد چوب و محصولات چوبي
 9 10 19 3 ــ 3 1 2 3 13 12 25 توليد كاغذ و محصولات كاغذي

 12 18 30 19 ــ 19 1 8 9 32 26 58 …انتشار و چاپ و تكثير و 
 29 15 44 34 ــ 34 2 ــ 2 65 15 80 صنايع توليد مواد و محصولات شيميائي
 31 39 70 23 1 24 1 4 5 55 44 99 توليد محصولات لاستيكي و پلاستيكي
 3 5 8 3 ــ 3 2 4 6 8 9 17 توليد ساير محصولات كاني غيرفلزي

 9 8 17 10 ــ 10 ــ 1 1 19 9 28 توليد فلزات اساسي
 19 111 130 24 3 27 2 41 43 45 155 200 حصولات فلزي فابريكيتوليد م

 27 37 64 52 1 53 2 8 10 81 46 127 ...توليد ماشين آلات و تجهيزات طبقه نشده در
 1 ــ 1 1 ــ 1 ــ ــ ــ 2 ــ 2 …توليد ماشين هاي اداري و حسابگر و 
 12 28 40 7 1 8 ــ 13 13 19 42 61 …توليد ماشين الات مولد و انتقال برق 

 5 2 7 5 ــ 5 ــ ــ ــ 10 2 12 …توليد راديو و تلويزيون و 
 3 2 5 3 ــ 3 1 4 5 7 6 13 …توليد ابزار پزشكي و اپتيكي و 
 20 22 42 36 ــ 36 2 3 5 58 25 83 …توليد وسايل نقليه موتوري و 
 1 2 3 2 1 3 ــ ــ ــ 3 3 6 توليد ساير وسايل حمل و نقل

 11 27 38 4 1 5 ــ 15 15 15 43 58 .…يد مبلمان و مصنوعات طبقه بندي در تول
 2 3 5 ــ ــ ــ ــ 2 2 2 5 7 …تأمين برق و گاز و 

 ــ 4 4 1 1 2 ــ 5 5 1 10 11 جمع آوري و تصفيه و توزيع آب
 8 19 27 12 4 16 2 39 41 22 62 84 ساختمان

 11 92 103 8 11 19 ــ 199 199 19 302 321 فروش و نگهداري و تعمير وسايل نقليه
 1 3 4 13 1 14 ــ 27 27 14 31 45 عمده فروشي و حق العمل كاري به جز وسايل نقليه
 22 289 311 50 99 149 ــ 1009 1009 72 1397 1469 خرده فروشي به جز خرده فروشي وسايل نقليه

 2   27 29 2 8 10 ــ 70 70 4 105 109 هتل و رستوران
 5 34 39 6 11 17 ــ 41 41 11 86 97 …مل و نقل زميني و ح

 31 28 59 60 1 61 1 18 19 92 47 139 فعاليت هاي كمكي و جنبي حمل و نقل
 ــ 5 5 4 1 5 ــ 10 10 4 16 20 پست و مخابرات

 2 9 11 19 ــ 19 3 15 18 24 24 48 …واسطه گري هاي مالي و 
 ــ ــ ــ 1 ــ 1 ــ 1 1 1 1 2 …بيمه و بازنشستگي و 

 ــ 2 2 3 ــ 3 ــ 5 5 3 7 10 فعاليت هاي جنبي واسطه گري هاي مالي
 ــ 25 25 1 10 11 ــ 140 140 1 175 176 فعاليت هاي مربوط به املاك و مستغلات

 ــ 5 5 ــ 3 3 ــ 13 13 ــ 21 21 …خدمات كرايه و اجاره ماشين آلات و 
 ــ 5 5 ــ 1 1 ــ 12 12 ــ 18 18 كامپيوتر و خدمات وابسته به آن

 1 1 2 ــ ــ ــ ــ ــ ــ 1 1 2 خدمات تحقيق و توسعه
 1 11 12 4 2 6 1 30 31 6 43 49 ساير فعاليت هاي كار و كسب

 11 11 22 34 3 37 1 13 14 46 27 73 …اداره امور عمومي و دفاع و 
 ــ 17 17 3 9 12 ــ 102 102 3 128 131 آموزش 
 1 13 14 3 2 5 ــ 62 62 4 77 81  و مددكاري اجتماعي بهداشت

 3 10 13 2 2 4 ــ 10 10 5 22 27 …فعاليت سازمان داراي عضو و 
 1 15 16 3 4 7 ــ 37 37 4 56 60 فعاليت هاي تفريحي، فرهنگي و ورزشي

 2 27 29 2 8 10 ــ 96 96 4 131 135 ساير فعاليت هاي خدماتي 
 1 1 2 ــ ــ ــ ــ 1 1 1 2 3 .… و دفاتر مركزي شركت ها
 ــ ــ ــ 1 ــ 1 ــ ــ ــ 1 ــ 1 ادارات مركزي بنيادها 

 : مأخذ
  ـ مركز آمار ايران1381سرشماري عمومي كارگاهي سال  _
  برآورد مشاور_ 
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 1381 و نواحي سه گانه آن در سال 21 غيرمسكوني منطقه  ـ توزيع تعداد شاغلان بر حسب نوع فعاليت اقتصادي آنها به تفكيك حوزه هاي مسكوني و7جدول شماره  
 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 

 شرح
 جمع

حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غيرمسكوني

 22603 15398 38001 39131 631 39762 5582 6836 12418 67316 22865 90181 لانكل شاغ
 80 17 97 6 ــ 6 ــ ــ ــ 86 17 103 كشاورزي، شكار و خدمات وابسته

 458 342 800 2750 40 2790 ــ 211 211 3208 593 3801 توليد مواد غذائي و آشاميدني ها و دخانيات
 1402 379 1781 1380 1 1381 45 16 61 2827 396 3223 توليد منسوجات 

 130 172 302 1263 4 1267 ــ 52 52 1393 228 1621 توليد پوشاك، عمل آورد، رنگ كردن
 497 92 589 1090 ــ 1090 ــ 6 6 1587 98 1685 …دباغي و عمل آوردن چرم و 

 5 39 44 110 ــ 110 ــ 7 7 115 46 161 توليد چوب و محصولات چوبي
 272 313 585 39 ــ 39 9 29 38 320 342 662 يد كاغذ و محصولات كاغذيتول

 1074 304 1378 410 ــ 410 508 29 537 1992 333 2325 …انتشار و چاپ و تكثير و 
 3668 292 3960 3055 ــ 3055 480 ــ 480 7203 292 7495 صنايع توليد مواد و محصولات شيميائي

 1014 313 1327 761 2 763 1433 8 1441 3208 323 3531 ستيكيتوليد محصولات لاستيكي و پلا
 28 66 94 1831 ــ 1831 439 22 461 2298 88 2386 توليد ساير محصولات كاني غيرفلزي

 1784 60 1844 1412 ــ 1412  4 4 3196 64 3260 توليد فلزات اساسي
 254 1334 1588 1097 5 1102 218 112 330 1569 1451 3020 توليد محصولات فلزي فابريكي

 1103 914 2017 3032 2 3034 1831 22 1853 5966 938 6904 ...توليد ماشين آلات و تجهيزات طبقه نشده در
 75 ــ 75 41 ــ 41 ــ ــ ــ 116 ــ 116 …توليد ماشين هاي اداري و حسابگر و 
 316 363 679 400 2 402 ــ 26 26 716 391 1107 …توليد ماشين الات مولد و انتقال برق 

 274 527 801 2187 ــ 2187 ــ ــ ــ 2461 527 2988 …توليد راديو و تلويزيون و 
 340 8 348 354 ــ 354 4 11 15 698 19 717 …توليد ابزار پزشكي و اپتيكي و 
 8014 5524 13538 12806 ــ 12806 40 5 45 20860 5529 26389 …توليد وسايل نقليه موتوري و 
 ــ 9 9 24 5 29 ــ ــ ــ 24 14 38 توليد ساير وسايل حمل و نقل

 166 1059 1225 75 3 78 ــ 28 28 241 1090 1331 .…توليد مبلمان و مصنوعات طبقه بندي در 
 12 17 29 ــ ــ ــ ــ 22 22 12 39 51 …تأمين برق و گاز و 

 ــ 41 41 11 2 13 ــ 169 169 11 212 223 جمع آوري و تصفيه و توزيع آب
 104 114 218 87 5 92 389 65 454 580 184 764 ساختمان

 92 635 727 275 20 295 ــ 379 379 367 1034 1401 فروش و نگهداري و تعمير وسايل نقليه
 4 13 17 1021 1 1022 ــ 64 64 1025 78 1103 عمده فروشي و حق العمل كاري به جز وسايل نقليه

 153 383 536 752 139 891 ــ 1516 1516 905 2038 2943 رده فروشي وسايل نقليهخرده فروشي به جز خ
 11 106 117 41 14 55 ــ 157 157 52 277 329 هتل و رستوران

 54 436 490 431 109 540 ــ 285 285 485 830 1315 …حمل و نقل زميني و 
 594 348 942 610 1 611 10 46 56 1214 395 1609 فعاليت هاي كمكي و جنبي حمل و نقل

 ــ 42 42 688 34 722 ــ 79 79 688 155 843 پست و مخابرات
 28 75 103 261 ــ 261 26 101 127 315 176 491 …واسطه گري هاي مالي و 

 ــ ــ ــ 10 ــ 10 ــ 2 2 10 2 12 …بيمه و بازنشستگي و 
 ــ 16 16 10 ــ 10 ــ 9 9 10 25 35 فعاليت هاي جنبي واسطه گري هاي مالي
 ــ 39 39 1 14 15 ــ 251 251 1 304 305 فعاليت هاي مربوط به املاك و مستغلات

 ــ 6 6 ــ 3 3 ــ 17 17 ــ 26 26 …خدمات كرايه و اجاره ماشين آلات و 
 ــ 10 10 ــ 2 2 ــ 20 20 ــ 32 32 كامپيوتر و خدمات وابسته به آن

 9 4 13 ــ ــ ــ ــ ــ ــ 9 4 13 خدمات تحقيق و توسعه
 ــ 55 55 243 5 248 150 92 242 393 152 545 ساير فعاليت هاي كار و كسب 

 298 150 448 298 35 333 ــ 167 167 596 352 948 …اداره امور عمومي و دفاع و 
 ــ 372 372 53 156 209 ــ 1868 1868 53 2396 2449 آموزش 

 125 48 173 167 6 173 ــ 618 618 292 672 964 بهداشت و مددكاري اجتماعي 
 21 23 44 2 2 4 ــ 35 35 23 60 83 …فعاليت سازمان داراي عضو و 

 90 105 195 37 11 48 ــ 121 121 127 237 364 فعاليت هاي تفريحي، فرهنگي و ورزشي
 6 37 43 10 8 18 ــ 162 162 16 207 223 ساير فعاليت هاي خدماتي 

 48 196 244 ــ ــ ــ ــ 3 3 48 199 247 .…ها و دفاتر مركزي شركت 
 ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ــ ادارات مركزي بنيادها 

 : مأخذ
  ـ مركز آمار ايران1381سرشماري عمومي كارگاهي سال  _
  برآورد مشاور _
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 ـ ويژگي هاي مسكن 4
 

ويژگي هـا و خصوصـيات      محدوده به بافت مسكوني و تأثير        از   يبا توجه به اختصاص بخش    
اين بافت بر انتظام فضائي آن و نيز تأثيرپذيري جدي عملكـرد منطقـه مسـكوني آن از يـك سـو و                       
ضرورت تأمين فضاي كافي و مناسب براي مسكن خانوارهاي سـاكن در الگـوي توسـعه منطقـه از                   

ن خصوصيات مسكن منطقه در جهت تدقيق پيشنهادات در زمينـه مسـك           برخي  سوي ديگر، بررسي    
 . استانجام شده شهري و الگوي كاربري اراضي 

 تراكم مسكن يكي از مشخصـه هـاي اصـلي عملكـرد مسـكن و نشـان                  :تراكم مسكن ) الف
 خانوار معمولي   28705، بالغ بر    1375 سال   بر پايه آمار  . دهنده يكي از مؤلفه هاي كيفي آن مي باشد        

در منطقـه    هـزار اطـاق      2/104و   مسـكوني معمـولي    واحـد    26580  جمعيت در   هزار نفر  9/125 با  
 .سكونت داشته اند

 خـانوار زنـدگي     08/1به طور متوسط، در هر يك از واحدهاي مسكوني معمولي اين منطقـه              
هـر اطـاق از واحـدهاي مسـكوني         و در   .  نفـر مـي باشـد      7/4مي كرده است كه تعداد جمعيت آنها        

تعـداد اطـاق بـه ازاي هـر خـانوار            نفر زندگي مي كرده و متوسط        2/1معمولي اين منطقه در حدود      
اندازه شاخص هاي ارائه شده نشان دهنده آن است كه ميـزان            .  مي باشد  6/3معمولي ساكن بيش از     

 .تراكم مسكن در منطقه در سطح متوسطي قرار دارد
 1375 سال  و نواحي سه گانه آن در21  ـ شاخص هاي تراكم خانوار و جمعيت در مسكن  محدوده 8جدول شماره 

 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه  رحش
 5876 2975 19854 28705 تعداد خانوار معمولي ساكن

 24875 12806 88173 125854 تعداد جمعيت 
 4511 2821 19248 26580 تعداد واحد مسكوني

 18810 9920 75480 104210 تعداد اطاق
 30/1 05/1 03/1 08/1 تراكم خانوار در واحد مسكوني

 51/5 54/4 58/4 73/4 كم جمعيت در واحد مسكونيترا
 32/1 29/1 16/1 21/1 تراكم نفر در اطاق

 20/3 33/3 80/3 63/3 تعداد اطاق در اختيار هر خانوار
  ـ مركز آمار ايران1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال : مأخذ

 

ي معمـولي منطقـه     در سال مورد بررسي، از كل خانوارهاي معمولي ساكن واحدهاي مسـكون           
به طور مستقل و انفرادي در يـك واحـد مسـكوني زنـدگي                )  درصد 1/87( هزار خانوار  0/25تعداد  

ديگر به طور مشترك با يكديگر، به صورت        )  درصد 9/12( هزار خانوار  7/3مي كرده اند، در حاليكه      
ن واحـد   دو يا چند خانوار، در يك واحد مسكوني زنـدگي مـي كـرده و هـر يـك در قسـمتي از آ                       
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 9 خانوار منطقه نزديك به      10به اين ترتيب ملاحظه مي شود كه از هر          . مسكوني سكونت داشته اند   
ك واحـد    خانوار به طور مشترك با ساير خانوارها در ي ـ         1خانوار به صورت مستقل و كمي بيش از         

 ).9جدول شماره (مسكوني زندگي مي كرده اند
 

 1375سال ب تعداد خانوار ساكن آنها در  و نواحي سه گانه آن بر حس21حدوده  ـ توزيع واحدهاي مسكوني م9جدول شماره 
 شرح ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 

 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد
 0/100 4511 0/100 2821 0/100 19248 0/100 26580 كل
 0/80 3607 8/91 2589 7/97 18799 0/94 24995  خانوار 1
 3/15 690 0/6 168 0/2 376 6/4 1234  خانوار 2
 3/3 149 2/1 34 2/0 42 9/0 225  خانوار 3
 7/0 31 2/0 5 * 1 1/0 37  خانوار 4
 3/0 13 1/0 4 * 2 1/0 19  خانوار و بيشتر5

 5/0 21 7/0 21 1/0 28 3/0 70 اظهار نشده
 مار ايران ـ مركز آ1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال : مأخذ

 

 درصـد   41 ملاحظه مي شـود كـه بـيش از           10با توجه به اطلاعات مندرج در جدول شماره         
 درصد بقيه نيز در     20 درصد خانوارها در چهار اطاق و        0/39خانوارهاي منطقه در يك تا سه اطاق،        

 .پنج اطاق و بيشتر از آن زندگي مي كرده اند
موقعيـت نسـبي تـراكم مسـكن در منطقـه و            مقايسه هاي تطبيقي زير، تصوير روشن تري از         

 :نواحي آن را نشان مي دهد
، 10/1ـ در سال مورد بررسي، در كل شهر تهران، اندازه تـراكم خـانوار در واحـد مسـكوني                    

 و تعـداد اطـاق در اختيـار هـر           1/1 نفر، تراكم نفـر در اطـاق         5/4تراكم جمعيت در واحد مسكوني      
دازه ها با مقـادير متناظرشـان در منطقـه نشـان مـي دهـد كـه                      مقايسه اين ان  .  اطاق است  5/3خانوار  

علي رغم كمتر بودن اندازه تراكم خانوار در واحد مسكوني در منطقه نسبت به شهر تهران، به علت                  
بزرگ تر بودن نسبي اندازه خانوارها و كوچك تر بودن اندازه واحدهاي مسكوني در منطقه، انـدازه                 

 .واحد مسكوني و اطاق منطقه بيشتر از آن در تهران استشاخص هاي تراكم جمعيت در 
ـ شدت تراكم مسكن در قسمت هاي مختلف منطقه با يكديگر متفاوت بـوده و بـه مـوازات                  
حركت به سمت غرب منطقه بر اندازه آن افـزوده مـي شـود، بـه طـوري كـه، در مجمـوع، انـدازه                          

ناحيه ديگر بوده و در مقابل،      دو  آن در   شاخص هاي تراكم مسكن در ناحيه يك منطقه مناسب تر از            
 . در ناحيه سه منطقه وضعيت نسبي تراكم مسكن نامطلوب تر از آن در دو ناحيه ديگر مي باشد
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 و نواحي سه گانه بر حسب تعداد اطاق در اختيار آنها 21 ـ توزيع خانوارهاي معمولي ساكن محدوده  10جدول شماره  
 1375در سال 

 شرح ناحيه سه ناحيه دو  يكناحيه 21منطقه 
 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد

 0/100 5876 0/100 2975 0/100 19854 0/100 28705 كل
 7/11 687 6/8 255 7/2 532 1/5 1474  اطاق و كمتر1
 7/24 1449 4/19 578 7/7 1522 4/12 3549  اطاق2
 2/21 1249 3/33 991 9/22 4540 6/23 6780  اطاق3
 2/17 1008 1/28 836 1/47 9354 0/39 11198  اطاق4
 3/18 1077 1/6 181 2/16 3223 6/15 4481  اطاق5
 0/6 353 6/3 106 2/3 636 8/3 1095  اطاق و بيشتر6

 9/0 53 9/0 28 2/0 47 5/0 128 اظهار نشده
  ـ مركز آمار ايران1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال : مأخذ

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

نمودار شماره 27: شدت نسبي يكجا نشيني خانوارها در منطقه و نواحي 
سه گانه آن در سال 1375
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نمودار شماره 28: توزيع واحدهاي مسكوني بر حسب تعداد خانوار ساكن در هريك  
از آنها در منطقه و نواحي سه گانه آن در سال 1375
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نمودار شماره 29: توزيع خانوارها بر حسب تعداد اطاق در اختيار آنها در 
منطقه و نواحي سه گانه
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 ميانگين تعداد اطـاق هـر       :الگوي توزيع واحدهاي مسكوني بر حسب تعداد اطاق آنها        ) ب
 اطاق مي باشند كه نشان دهنـده متوسـط بـودن انـدازه              9/3 حدود   واحدهاي مسكوني منطقه  يك از   

 داراي يـك و      درصد 2/10از كل واحدهاي مسكوني منطقه، تعداد       . واحدهاي مسكوني منطقه است   
واحـد مسـكوني    ( داراي سـه و چهـار اطـاق         درصـد  7/64،  )احدهاي مسـكوني كوچـك    و(دو اطاق 
 . مي باشند) واحدهاي مسكوني بزرگ( داراي پنج اطاق و بيشتر از آن درصد6/24و ) متوسط

واحدهاي متوسط داراي نقش غالب و مسلط در شكل گيري بافت مسكوني منطقـه و انتظـام         
 .ي واحدهاي مسكوني بزرگ نيز قابل توجه مي باشدفضائي آن مي باشند، ضمن اين كه سهم نسب

 
 1375 و نواحي سه گانه آن بر حسب تعداد اطاق در اختيار آنها در سال 21 ـ توزيع واحدهاي مسكوني محدوده 11جدول شماره 

 شرح ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 
 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد

 0/100 4511 0/100 2821 0/100 19248 0/100 26580 كل
 4/3 155 2/3 90 5/1 286 0/2 531  اطاق و كمتر1
 2/13 595 1/15 425 0/6 1161 2/8 2181  اطاق2
 9/18 854 8/33 955 1/22 4259 8/22 6068  اطاق3
 5/21 971 3/32 912 1/48 9263 9/41 11146  اطاق4
 6/26 1198 9/8 251 6/17 3379 2/18 4828  اطاق5
 3/15 689 6/5 158 4/4 850 4/6 1697  اطاق و بيشتر6

 1/1 49 1/1 30 3/0 50 5/0 129 اظهار نشده
  ـ مركز آمار ايران1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال : مأخذ

 

 اطاق و سـهم     9/3با توجه به اينكه متوسط تعداد اطاق هر واحد مسكوني در كل شهر تهران               
سكوني كوچك، متوسط، بزرگ در كل واحدهاي مسكوني شهر تهران بـه ترتيـب              نسبي واحدهاي م  

 درصد اسـت، مـي تـوان گفـت كـه فراوانـي نسـبي واحـدهاي                  6/22 درصد و    8/48 درصد،   6/28
مسكوني متوسط در منطقه بيشتر از آن در تهران بوده و در مقابل، سهم نسـبي واحـدهاي مسـكوني                 

 كل شهر تهران است، ضمن آنكه متوسط تعداد اطـاق هـر             كوچك و بزرگ در منطقه كمتر از آن در        
 .واحد مسكوني در منطقه و كل شهر تهران در حدود يكديگر است

 حـاكي از تفـاوت سـاختار    11 شـماره   ، اطلاعـات منـدرج در جـدول       فـوق علاوه بر مـوارد     
هاي  فراواني نسبي واحـد .واحدهاي مسكوني نواحي سه گانه منطقه بر حسب تعداد اطاق آنها است         

 درصـد، متوسـط بـه       6/16 درصد و    3/18 درصد،   5/7مسكوني كوچك در اين سه ناحيه به ترتيب         
 درصد  9/41 درصد و    5/14 درصد،   0/22 بزرگ   و  درصد 4/40 درصد و    1/66 درصد،   2/70ترتيب  
 .مي باشد
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 نشـان دهنـده     اين الگـو   :الگوي توزيع واحدهاي مسكوني بر حسب سال ساخت آنها        ) ج
ت و سازهاي شهري در منطقه و تأثير آن بر فرايند شـكل گيـري وضـعيت كنـوني                   زمان بندي ساخ  

بافت مسكوني منطقه بوده و در مجموع، حاكي از سهم نسبي كم ساختمان هـاي مسـكوني قـديمي                   
 .در ميان كل ساختمان هاي مسكوني منطقه است

   حظـه  ، ملا )12جـدول شـماره     (1375بر پايه نتايج سرشماري عمومي نفوس و مسكن سـال           
 درصد واحدهاي مسكوني منطقه نوساز بوده و كمتر از بيست سـال عمـر            94مي شود كه نزديك به      

 0/6كه مبين نوساز بودن و يا عمر كم بافت مسكوني منطقه مي باشـد، ضـمن آنكـه حـدود                     . دارند
  سال قبـل از 20درصد از واحدهاي مسكوني منطقه نيز واحدهايي هستند كه در سال هاي دورتر از               

 .زمان سرشماري مورد اشاره ساخته شده اند
مقايسه الگوي توزيع واحدهاي مسكوني بر حسب طول عمر بناي سـاختمان محـل اسـتقرار                
آنها در منطقه و شهر تهران نشان دهنده فراواني نسبي بيشتر واحدهاي مسكوني بـا عمـر زيـادتر در     

. به متوسط كل شهر تهران مي باشـد       شهر تهران است كه حاكي از نوسازتر بودن نسبي منطقه نسبت            
 درصـد داراي  8/12 سـال و كمتـر،   5 درصد داراي عمر 1/16از كل واحدهاي مسكوني شهر تهران     

 سـال   30 تـا    21 درصد داراي عمر     4/19 سال،   20 تا   11 درصد داراي عمر     0/35 سال،   10 تا   6عمر  
 . سال مي باشند30 درصد داراي عمر بيش از 7/16و 

وزيع واحدهاي مسكوني بر حسب طول عمر آنها در نواحي سه گانه منطقه             همچنين الگوي ت  
در )  سـال و كمتـر     10بـا عمـر     (با يكديگر متفاوت بوده و فراواني نسبي واحدهاي مسكوني نوسـاز          

 .دو ناحيه ديگر استناحيه دو بيشتر و در ناحيه سه كمتر از آن در 
 

 و نواحي سه گانه آن بر حسب مدت سـاخت بنـاي آنهـا در    21 ـ توزيع واحدهاي مسكوني محدوده  12جدول شماره  
 1375سال 

 شرح ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 
 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد

 0/100 4511 0/100 2821 0/100 19248 0/100 26580 كل
 0/11 498 8/27 783 3/34 6605 7/29 7886  سال و كمتر5
 4/27 1238 7/46 1316 0/23 4425 3/26 6979 ال س10 تا 6

 3/46 2098 3/21 600 3/38 7377 9/37 10066  سال20 تا 11
 8/8 397 7/2 76 5/3 666 3/4 1139  سال30 تا 21

 9/4 219 1/1 31 2/0 48 1/1 298  سال30بيشتر از 
 6/1 70 5/0 15 7/0 127 8/0 212 اظهار نشده

  ـ مركز آمار ايران1375س و مسكن سال سرشماري عمومي نفو: مأخذ
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 برداشـت هـاي     :الگوي توزيع واحدهاي مسكوني بر حسب اسـكلت و مصـالح آنهـا            ) د
كارشناسي گوياي آن است كه دقت و صحت آمارهاي سرشماري در زمينه تفكيك ساختمان ها بـر                 

لاعات مي باشد و اين اشـكال،  حسب اسكلت و مصالح آنها تا حدي كمتر از دقت آن براي ساير اط        
مصـداق  ) با ديوار باربر  (به ويژه در مورد ساختمان هاي اسكلت فلزي و ساختمان هاي آجر و آهني             

لذا بـراي   . بيشتري دارد و تفاوت اين دو نوع اسكلت ساختمان به درستي تشخيص داده نشده است              
منطقه بـر حسـب اسـكلت و        تعديل اين خطا، به نظر مي رسد كه الگوي توزيع واحدهاي مسكوني             

،     )شامل ساختمان هاي اسكلت فلزي و بتون آرمـه، آجـر و آهـن يـا سـنگ و آهـن                    (مصالح با دوام  
شامل ساختمان هاي با آجر و چوب يا سنگ و چوب بلوك سيماني، تمام آجر يـا سـنگ                (نيمه دوام 

ساير مصالح  شامل ساختمان هاي ساخته شده با خشت و چوب، خشت و گل و              (و كم دوام  ) و آجر 
تصوير دقيق تري از كيفيت سكونتي ناشي از اسـكلت و مصـالح سـاختماني واحـدهاي                 ) نامرغوب

بر اين اساس، اطلاعـات سرشـماري حـاكي از آن اسـت كـه بخـش                    . مسكوني را به دست مي دهد     
سـكلت مصـالح     از واحدهاي مسكوني منطقه در ساختمان هـاي داراي ا          ) درصد 8/94(قابل توجهي 

 داراي اسـكلت     درصد 3/0 داراي اسكلت و مصالح نيمه دوام و          درصد 2/3  و اخته شده اند  بادوام س 
 . و مصالح كم دوام مي باشند

 :الگوي توزيع خانوارها بر حسب دارا بودن تسهيلات منتخب در محل سكونت خود            ) هـ
وجود تسهيلات زندگي در واحدهاي مسكوني موجب ارتقاي كيفـي آنهـا بـراي سـكونت شـده و                   

دگي در هر واحد مسكوني كه از تسهيلات متنوع تر و كار آمدتري برخـوردار اسـت، در شـرايط                    زن
 .متعارف، همراه با آسايش و آرامش بيشتري مي باشد
 ملاحظه مي شود كه آب و برق و حمـام و            14با توجه به اطلاعات مندرج در جدول شماره         

 اسـت و تعـداد محـدودي از واحـدهاي           آشپزخانه در همه واحدهاي مسكوني منطقه تقريباً فراگيـر        
  درصد واحدهاي مسكوني منطقه فاقد 32مسكوني منطقه فاقد آنها مي باشند، در حاليكه بيش از 

 

نمودار شماره 30: توزيع واحدهاي مسكوني منطقه و نواحي سه گانه آن بر حسب طول عمر آنها 
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 درصد واحدها فاقـد انشـعاب گـاز مـي باشـند و سيسـتم          46تلفن گزارش شده و يا اين كه حدود         
 ني منطقه وجود دارد ساختمان هاي مسكو سرمايش نيز در تعداد كمي از مركزي گرمايش و

 

 و نواحي سه گانه آن بر حسب اسكلت و مصالح ساختماني بـه              21ـ توزيع واحدهاي مسكوني محدوده      13جدول شماره   
 1375كار رفته در بناي آنها در سال 
 شرح ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 

 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد
 0/100 4511 0/100 2821 0/100 19248 0/100 26580 كل

 5/34 1556 1/31 876 4/62 12013 3/54 14445 اسكلت فلزي
 8/25 1164 4/37 1054 3/7 1412 7/13 3630 بتون آرمه

 4/34 1553 6/28 808 7/24 4752 8/26 7113 آجر و آهن يا سنگ و آهن
 5/0 24 4/0 11 1/0 16 2/0 51 آجر و چوب يا سنگ و چوب

 4/0 17 9/0 25 8/3 723 9/2 765 سيمانيبلوك 
 4/0 16 1/0 3 * 4 1/0 23 تمام آجر يا سنگ و آجر

 2/1 52 0 0 * 1 2/0 53 خشت و چوب يا خشت و گل
 2/0 9 1/0 1 1/0 12 1/0 22 ساير

 7/2 120 5/1 43 6/1 315 8/1 478 اظهارنشده
 . ايران ـ مركز آمار1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال : مأخذ

 

 و نواحي سه گانه آن از تسهيلات منتخـب در  21 ـ شدت نسبي برخورداري خانوارهاي ساكن محدوده  14جدول شماره 
 1375محل سكونت خود در سال 

 شرح ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 
 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد

 8/99 5867 8/99 2970 9/99 19834 9/99 28671 داراي برق
 0/49 2879 1/61 1817 6/73 14620 3/67 19316 داراي تلفن

 3/96 5659 9/97 2913 0/99 19655 3/98 28227 داراي آب لوله كشي
 0/71 4170 1/42 1253 3/50 9984 7/53 15407 داراي گاز لوله كشي

 3/76 3955 2/73 2177 4/86 17163 2/81 23295 داراي كولر
 5/11 676 2/2 65 0/16 3171 6/13 3912 ارت مركزيداراي حر

 5/1 91 4/1 41 0/1 195 1/1 327 داراي حرارت و برودت مركزي
 0/94 5524 9/95 2852 7/98 19586 4/97 67962 داراي آشپزخانه

 7/85 5033 9/92 2764 0/97 19265 3/94 27062 داراي حمام
  ـ مركز آمار ايران1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال : مأخذ

 

 توزيع خانوارهـاي    :الگوي توزيع خانوارها بر حسب نحوه تصرف محل سكونت خود         ) و
ساكن منطقه بر حسب نحوه تصرف مسكن آنها نشان دهنده يكي از ويژگي هـاي سـاختار مسـكن                   
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آنان است كه از توان مالي در اختيار آنها براي تملك شخصي يا تأمين هزينه هـاي تصـرف مسـكن                     
 از يك سو و ويژگي هاي حاكم بر عرضه و تقاضاي انواع مسـكن توسـط خانوارهـا                   …اره اي و    اج

 .در بازار مسكن منطقه از سوي ديگر متأثر مي شود
 حاكي از آن است كه شـدت نسـبي سـكونت    15 شماره ـ بر پايه اطلاعات مندرج در جدول  

احيه سـه، مسـكن سـازماني در        خانوارهاي داراي مسكن ملكي در ناحيه يك، مسكن اجاره اي در ن           
 .  بيشتر از آن در دو ناحيه ديگر است…ناحيه دو، مسكن مجاني در ناحيه سه، 

ـ گذشته از اين در يك مقايسه تطبيقي ملاحظه مي شود كه فراواني نسبي خانوارهاي سـاكن                 
در  و كـل شـهر تهـران تقريبـاً برابـر يكـديگر اسـت،                 21مسكن ملكي و اجاره اي در منطقه        داراي  

حاليكه سهم نسبي خانوارهاي ساكن مسكن مجاني در شـهر تهـران بيشـتر و مسـكن سـازماني در                     
 0/61در كل شهر تهران، سهم نسـبي خانوارهـاي سـاكن مسـكن ملكـي                .  بيشتر مي باشد   21منطقه  

 . درصد است0/10 درصد و مجاني 1/3) در برابر خدمت ( درصد، سازماني5/25درصد، اجاره اي 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 و نواحي سه گانه آن بر حسـب نحـوه تصـرف محـل     21 ـ توزيع خانوارهاي معمولي ساكن محدوده  15جدول شماره 
 1375سكونت خود در سال 
 شرح ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 

 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد
 0/100 5876 0/100 2975 0/100 19854 0/100 28705 كل

 4/59 3490 3/56 1675 1/62 12329 9/60 17494 ملكي
 9/25 1523 1/23 687 6/25 5076 4/25 7286 اجاره اي

 6/5 329 3/11 335 9/6 1370 1/7 2034 در برابر خدمت
 8/7 459 6/5 166 3/4 853 1/5 1478 مجاني
 4/0 20 0/3 90 2/0 52 6/0 162 ساير

 9/0 55 7/0 22 9/0 174 9/0 251 اظهارنشده
  ـ مركز آمار ايران1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال : مأخذ

 

نمودار شماره 31: نحوه تصرف مسكن خانوارها در منطقه و نواحي سه گانه آن
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 ـ ويژگي هاي كاربري زمين 5
 

 0/5156بر پايه برداشت هاي ميداني و برآوردهاي مشاور، كـل مسـاحت محـدوده بـالغ بـر                   
بـه حـوزه هـاي مسـكوني و         )  درصـد  9/31( هكتـار  0/1645هكتار است كه از آن مساحتي بالغ بـر        

) ريعمـدتاً صـنعتي، نظـامي و انبـاردا        (بـه حـوزه هـاي غيرمسـكوني       )  درصد 1/68( هكتار 0/3511
اين نسبت ها گوياي آن است كه تنها كمتر از يك سـوم مسـاحت محـدوده منطقـه      . اختصاص دارد 

 شـهري بـوده و     فراع ـبه صورت قسمت هاي مت    )  از يكديگر  يو آن هم به صورت پراكنده و جدا       (
عمومـاً بـا           (بيشتر از دو سوم سطح منطقه در اشـغال حـوزه هـاي توليـدي و فعاليـت هـاي نظـامي                     

ضمن آن كـه حـوزه هـا و اراضـي نظـامي در قيـاس بـا                     . است) ملكردي شهري و فراشهري   رده ع 
حوزه ها و اراضي صنعتي و انبارداري در فاصله نزديك تري به بافت كالبـدي شـهر تهـران بـوده و                  

در فاصله دورتري از شـهر هسـتند، همچنانكـه          صنعتي و انبارداري و نيز باغات       حوزه ها و اراضي     
كز حوزه هاي مسكوني و جمعيت در شرق كمربندي آزادگان و نيز در حد فاصـل                شدت نسبي تمر  

اتوبان و جاده مخصوص كرج بيشتر از آن در غرب اين كمربندي مي باشد كه به موازات حركت به                   
الگوي كاربري زمين در منطقه به تفكيك حوزه هـا و           . سمت غرب با شدت بيشتري كاهش مي يابد       

و  آورده شـده اسـت       21 -24شـماره   ت هاي ميداني مشاور، در جداول       نواحي آن، بر اساس برداش    
 :صرفاً به توضيح موراد اصلي مشخصه هاي اين الگوي توزيع اشاره مي شود

  كاربري زمين در كل محدوده -1-5
 به كاربري مسـكوني      درصد 4/8منطقه در وضع موجود، از كل مساحت        :ـ كاربري مسكوني  

ضوح نشان دهنده كم بودن شدت تمركـز نسـبي تمركـز اراضـي              اختصاص داده شده است كه به و      
اراضي مسكوني، پس از اراضي كاربري صنعتي ـ كارگاهي، كاربري  . مسكوني در محدوده مي باشد

 هـا نظامي ـ انتظامي و شبكه ارتباطي در رتبه چهارم قرار داشته و از مساحت اراضي ساير كـاربري   
 .بيشتر است

 در ناحيـه دو      درصد 0/15 در ناحيه يك،      درصد 0/61 حدود   از كل مساحت اراضي مسكوني    
 8/16در ناحيه سه قرار دارد كه با توجه به مساحت هر ناحيه متناظر با سـهم نسـبي                     درصد 0/24و  

 درصد مسـاحت ناحيـه سـه        6/5 درصد مساحت ناحيه دو و       8/3درصد از كل مساحت ناحيه يك،       
 . است

 متر مربع است كه برآينـد انـدازه متنـاظر آن در             6/28سرانه اراضي مسكوني در كل محدوده       
گفتنـي  . اسـت )  متـر مربـع    4/38(و ناحيه سه  )  متر مربع  4/34(، ناحيه دو  ) متر مربع  0/25(ناحيه يك 

 .است كه در برآورد اين سرانه هر يك از نواحي به عنوان يك ناحيه مستقل در نظر گرفته شده اند
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 24/0به كاربري تجاري در وضع موجود       فته  يا مساحت اراضي اختصاص     :ـ كاربري تجاري  
در  نوع كاربري طبقه بنـدي شـده         17 از نظر سطح، در ميان       كهدرصد از كل مساحت محدوده بوده       

 در ناحيـه يـك،      )بيشترين( درصد 7/59حدود  آن  از كل مساحت اراضي      و   رتبه چهاردهم قرار دارد   
شـدت نسـبي تمركـز اراضـي         و     ارد درصد در ناحيه سـه قـرار د        6/20 در ناحيه دو و       درصد 7/19

 .تجاري در ناحيه يك بيشتر از دو ناحيه ديگر مي باشد
  . متر مربع است81/0سرانه اراضي كاربري تجاري به ازاي هر يك از ساكنان محدوده 

 از مسـاحت     درصـد  49/0 بر پايه برداشت هاي ميداني مشـاور بـيش از            :ـ كاربري آموزشي  
 متر مربع به    67/1 ه است كه متناظر با سرانه       شي اختصاص داده شد   محدوده به اراضي كاربري آموز    

 .ازاي هر يك از ساكنان محدوده مي باشد
اطلاعـات  .  قـرار دارد    در ناحيـه يـك     )5/57(بيشترين درصد از كل مساحت اراضي آموزشي      

 حاكي از كاهش شدت نسبي تمركز اراضي آموزشي، به موازات حركت به طـرف               18جدول شماره   
 .منطقه استغرب نواحي 

 از كل مساحت محـدوده بـه كـاربري آموزشـي             درصد 2/0 حدود   :ـ كاربري آموزش عالي   
 70/0متوسط سرانه زمين اين كاربري      .  در رتبه پانزدهم قرار دارد     كهعالي اختصاص داده شده است      

 .متر مربع است
 .در ناحيه سه قرار دارد)  درصد8/80(سطح عمده اين كاربري

از كـل مسـاحت محـدوده بـه كـاربري            درصـد    25/0 در وضع موجود،     :يـ كاربري فرهنگ  
نسـبتاً قابـل توجـه      و   متر مربع    84/0با سرانه   در رده سيزدهم    كه  فرهنگي اختصاص داده شده است      

در ناحيه سه قرار دارد كـه بـه علـت وجـود اراضـي               )  درصد 3/96( بيشترين سهم اين اراضي    .است
 .شهرك سينمايي است

و  درصـد    05/0 مساحت اراضي كاربري مذهبي در محـدوده نزديـك بـه             :ـ كاربري مذهبي  
 .  متر مربع مي باشد18/0 آن  سرانهكمتر از سطح ساير كاربري هاي موجود و

محـدوده و در رتبـه       درصـد كـل مسـاحت        25/0 اراضي كاربري درماني     :ـ كاربري درماني  
 .اشدمي ببراي كل محدوده  متر مربع 85/0سرانه حدود دوازدهم و با 

 . درصد در ناحيه سه قرار دارد7/45 درصد از اين اراضي در ناحيه يك و 3/54نزديك به 
علي رغم شدت نسبي كمتر تمركز اين اراضي در ناحيه سه نسبت به ناحيـه يـك، بـه علـت                     
تراكم جمعيتي بيشتر ناحيه يك، سرانه زمين اين كاربري در ناحيـه يـك كمتـر از آن در ناحيـه سـه           

 .است
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و در   درصد از سطح كل محدوده       6/0 اراضي كاربري ورزشي نزديك به       :ري ورزشي ـ كارب 
 منطقـه در    ) درصـد  6/77(بخش اعظم از اراضي ورزشـي     .   مترمربع است  2 سرانه   دارايرتبه نهم و    

 .ناحيه يك منطقه قرار دارد
 از مسـاحت     درصـد  12/0 هاي ميداني مشاور نشان مي دهـد كـه         برداشت   :ـ كاربري اداري  

  متر مربـع بـه ازاي هـر نفـر          42/0ده را اراضي كاربري اداري تشكيل مي دهد متناظر با سرانه            محدو
شدت تمركز  . و بعد از اراضي مذهبي كمترين سطح را دارا مي باشد           مي باشد  براي ساكنان محدوده  

 .اين كاربري در ناحيه سه است
ر مرتبـه    د  و  درصـد كـل مسـاحت محـدوده اسـت          7/6 اراضي فضـاي سـبز       :ـ فضاي سبز  

پس از كاربري هاي صنعتي ـ كارگاهي، نظامي ـ انتظامي، شبكه ارتباطي، مسكوني و حمـل و    (ششم
 متـر مربـع     8/22قرار دارد و سرانه آن براي هر يك از ساكنان محدوده در حـدود               ) نقل و انبارداري  

 .بيشترين سطح اين كاربري در ناحيه دو قرار دارد.است
 پـس   اراضي اينبرداشت هاي ميداني مشاور نشان مي دهد كه :ـ كاربري نظامي ـ انتظامي 

  سرانه كهرا به خود اختصاص داده است ) درصد7/21(از اراضي صنعتي ـ كارگاهي بيشترين سطح 
 . متر مربع مي باشد8/73 آن

 شـدت نسـبي     واراضي اين كاربري در سرتاسر پهنه در قطعات بسيار بـزرگ پراكنـده بـوده                
 .مي باشد)  درصد1/38(كآن در ناحيه يتمركز 

 در ميان كاربري هاي موجود در محـدوده، مسـاحت اراضـي    :ـ كاربري صنعتي ـ كارگاهي 
بـه طـوري كـه      . اختصاص داده شده به كاربري صنعتي بيشتر از هر يك از كاربري هاي ديگر است              

 از مساحت محدوده به اراضي اين كـاربري اختصـاص يافتـه اسـت و    )  درصد0/27( هكتار 9/1391
 . متر مربع مي باشد6/91سرانه آن بالغ بر 

بيشـترين سـطح آن در ناحيـه    چگونگي پراكنش اين اراضي در محدوده نشان مـي دهـد كـه            
در (هر چند كه شدت استقرار نسبي اراضي صـنعتي در ناحيـه يـك نيـز               قرار دارد   )  درصد 3/46(دو

 .در سطح بسيار بالائي قرار دارد) مقام مقايسه با ساير مناطق شهر
 واحـدهاي عملكـردي حمـل و نقـل و انبـار بـه عنـوان                 :ـ كاربري حمـل و نقـل و انبـار         

عملكردهاي جانبي و پشتيباني فعاليت هاي صنعتي داراي اهميت بسيار زيـادي در الگـوي كـاربري              
زمين و نظام فعاليت هاي اقتصادي منطقه بوده و مساحت اراضي اين كاربري پس از اراضي صنعتي                 

مساحت . مي ـ انتظامي، شبكه ارتباطي و مسكوني، داراي بيشترين مساحت مي باشد ـ كارگاهي، نظا
 درصـد را بـه خـود اختصـاص          8/7كل اراضي كاربري حمل و نقل و انبار در محدوده بالغ نزديك             

 . متر مربع است5/26آن داده و سرانه 
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كنش ايـن    الگـوي پـرا    قـرار دارد و     )  درصـد  1/54(بيشترين سطح اين كاربري در ناحيـه دو       
اراضي در نواحي سه گانه همانند الگوي توزيع متناظر آن براي اراضي صنعتي ـ كارگاهي است كـه   

 .در آن، به ترتيب نواحي دو، سه و يك داراي بيشترين تمركز نسبي اراضي اين كاربري مي باشند
 مسـاحت اراضـي اختصـاص يافتـه بـه كـاربري             :ـ كاربري تأسيسات و تجهيزات شـهري      

در رتبـه يـازدهم اشـغال سـطح          درصد كل  4/0و تجهيزات شهري در محدوده نزديك به        تأسيسات  
  .در ناحيه يك قرار دارد)  درصد45( بيشترين سطح اراضي ايناز كل مساحت .قرار دارد

تحـت عنـوان    ) …مانند باغات، اراضي زراعـي و       ( بخشي از اراضي محدوده    :ـ كاربري ويژه  
سـرانه اراضـي ايـن      .  درصد كل مساحت منطقه است     8/4يش از   كاربري ويژه طبقه بندي شده اند ب      

 . متر مربع است5/16كاربري به ازاي هر يك از ساكنان محدوده در حدود 
ضمن آن كه تمركز نسبي اراضي اين       . آن در ناحيه سه قرار دارد     )  درصد 5/70(بيشترين سطح 

ه طوري كه اندازه اين نسبت      كاربري نيز به موازات حركت به طرف غرب منطقه افزايش مي يابد، ب            
 .  درصد در ناحيه سه زياد مي شود5/9 درصد در ناحيه دو و 1/4 درصد در ناحيه يك به 2/0از 

 بخش بسيار بزرگي از اراضي محدوده به شبكه ارتبـاطي اختصـاص يافتـه               :ـ شبكه ارتباطي  
ي ـ انتظامي كمتر  است، به طوري كه مساحت آن، تنها از مساحت اراضي صنعتي ـ كارگاهي و نظام 

بر پايـه برداشـت هـاي ميـداني         . نيز بيشتر است  ) حتي مسكوني (بوده و از مساحت ساير كاربري ها      
 3/54و سـرانه متنـاظر آن        به شبكه معابر اختصاص يافته        درصد مساحت كل محدوده    0/16مشاور،  

احيـه سـه        متعلـق بـه ن    )  درصـد  1/40( بيشترين سطح  از كل مساحت شبكه ارتباطي     .متر مربع است  
  .مي باشد

 برداشت هاي ميداني مشاور نشان مي دهـد كـه همـه اراضـي     :ـ اراضي باير و ساخته نشده    
 از آن باير و سـاخته        درصد 9/4حدود   و يا شبكه ارتباطي نبوده و        هامحدوده تحت استفاده كاربري     

 . متر مربع به ازاي هر يك از ساكنان محدوده مي باشد7/16نشده است كه معادل 
 در   درصد 0/10 در ناحيه يك،      درصد 9/27از كل اراضي باير و ساخته نشده محدوده حدود          

 درصـد   5/8 درصـد،    5/1 درصـد،    5/4 در ناحيه سه قرار دارد كه به ترتيب           درصد 1/62ناحيه دو و    
 .استمساحت اين نواحي بوده 
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  در حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني پراكنش كاربري ها-2-5
 در قيـاس بـا سـاير منـاطق شـهر،            21 كه پيشتر اشاره شد، ويژگي خاص محـدوده          همانطور

 كاربري هاي   واختصاص پهنه هائي بزرگ از آن به فعاليت هاي اقتصادي مقياس فرامنطقه اي است               
   كه در حوزه دسترس سـاكنان حـوزه هـاي غيرمسـكوني             تعداد معدودي داخل اين محدوده ها، جز      

نمي گيرند و از اين رو، در بررسي ميزان عرضه          تفاده ساكنان محدوده قرار     سمي باشد، عمدتاً مورد ا    
بر پايه برداشت هاي ميداني مشـاور، برخـي         . قرار گيرد بري هاي شهري بايد مورد توجه       اراضي كار 

 : بايد مورد توجه قرار گيرد، عبارتند از كهاز مهم ترين موارد مرتبط با اين الگوي توزيع
 اسـت كـه ايـن       منطقـه  درصد كل مساحت     9/31سكوني تنها حدود    ـ مساحت حوزه هاي م    

 درصـد    6/33 درصـد و در ناحيـه سـه حـدود            5/8 درصد، در ناحيـه دو       5/55نسبت در ناحيه يك     
به اين ترتيب ملاحظه مي شود كه هر چند وجه غالب و مسلط كاربري اراضي در كـل و هـر    . است

     اسـت و لـيكن شـدت نسـبي تمركـز نسـبي       سه ناحيه آن ناشي از وجود حوزه هـاي غيرمسـكوني      
 . در ناحيه دو به مراتب بيشتر از دو ناحيه ديگر مي باشدي غير مسكونيحوزه ها

 متر مربعي زمين به ازاي هر يك از         5/339اين الگوي پهنه بندي موجب مي شود تا از سرانه           
 مربع آن در حوزه هاي       متر 2/231 متر مربع آن در حوزه هاي مسكوني و          3/108ساكنان تنها حدود    
 . غيرمسكوني باشد

 7/0 درصد در حـوزه هـاي مسـكوني و تنهـا             3/99ـ از كل مساحت اراضي مسكوني حدود        
 . درصد در حوزه هاي غيرمسكوني قرار دارد

شامل آموزشي و آموزش عـالي، مـذهبي، فرهنگـي،          (يـ سرانه كل كاربري هاي عمده خدمات      
 متـر   7/8در كل محـدوده بـالغ بـر         ) تجهيزات شهري، تجاري  درماني، ورزشي، اداري، تأسيسات و      

در داخل حوزه هاي مسكوني تأمين شده و حـدود        )  متر مربع  4/6(مربع است كه بخش بزرگ تر آن      
گفتني است كه بخشي از اراضي ايـن        .  متر مربع آن در داخل حوزه هاي غيرمسكوني قرار دارد          3/2

 خدمت ساكنان مجتمـع هـاي مسـكوني و اراضـي            كاربري ها در داخل حوزه هاي غيرمسكوني در       
مسكوني واقع در اين حوزه ها بوده و بخش بزرگ تري از آنها داراي رده عملكـردي فرامنطقـه اي                    

مي توان نشان داد كه از كـل        . بوده و در خدمت واحدهاي اقتصادي فعال در اين حوزه ها مي باشند            
 درصـد   25 درصد در حوزه هاي مسكوني و        75اراضي اختصاص يافته به اين كاربري ها در حدود          

 .در حوزه هاي غيرمسكوني است
از اراضـي فضـاي سـبز محـدوده در داخـل حـوزه هـاي                )  درصـد  70(ـ بخش بسيار بزرگي   

 درصد اين اراضي در داخل حوزه هاي مسكوني محدوده          30غيرمسكوني قرار گرفته و تنها كمتر از        
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 7/98 از فضاي سبز نواحي سه گانه در ناحيه يـك            اندازه سهم نسبي حوزه هاي مسكوني     . مي باشد 
 .  درصد است6/14 درصد و ناحيه سه 7/19درصد، ناحيه دو 

از اراضي صنعتي محدوده در داخل حوزه هاي مسكوني         )  درصد 4/8(ـ گرچه بخش كوچكي   
 درصد آن در داخل حوزه هاي غيرمسكوني است و ليكن سطح بسيار زياد اختصاص يافتـه                 6/91و  

 كاربري در داخل محدوده موجب شده است تا سرانه زمـين صـنعتي در داخـل حـوزه هـاي                 به اين 
 برابر سرانه كل كاربري هاي خدمات شـهري مسـتقر در            4/1كه حدود   ( متر مربع باشد   7/7مسكوني  

شدت نسبي تمركز اراضي صنعتي واقع در نـواحي سـه گانـه در حـوزه هـاي                  ). اين حوزه ها است   
لاط بيشـتر    كه مبين اخـت     درصد است  3/17 درصد و در ناحيه سه       1/11يك  مسكوني آنها در ناحيه     

 .يه سه مي باشدكاربري صنعتي در حوزه  هاي مسكوني ناح
ـ برداشت هاي ميداني مشاور از الگوي پراكنش اراضي تحـت اشـغال واحـدهاي نظـامي در               

وده در داخـل        درصد از كل مساحت اين اراضـي در محـد          9/18محدوده نشان مي دهد، در حاليكه       
 درصـد   28حوزه هاي مسكوني آن است، اندازه متناظر اين نسبت در ناحيه يـك و سـه در حـدود                    
 بوده و در ناحيه دو تقريباً همه اراضي نظامي در خارج از حوزه هاي مسكوني قرار دارد

ـ نحوه استقرار واحدهاي عملكردي كاربري حمل و نقل و انبار در حوزه هـاي مسـكوني و                  
 درصـد از مسـاحت آنهـا در داخـل                2/22 هاي غيرمسكوني بـه گونـه اي اسـت كـه حـدود               حوزه

ايـن الگـوي    .  درصد ديگر آنها در داخل حوزه هاي غيرمسكوني است         8/77حوزه هاي مسكوني و     
توزيع در نواحي سه گانه با يكديگر متفاوت است به گونه اي كه شدت نسـبي مكـان گزينـي ايـن                      

 7/32 درصـد و ناحيـه سـه       1/10 درصد، ناحيه دو     1/47مسكوني ناحيه يك    واحدها در حوزه هاي     
  .درصد است
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 1381 و نواحي سه گانه آن در سال 21 ـ الگوي كاربري زمين بر حسب نوع كاربري به تفكيك حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني منطقه 16جدول شماره 

 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 
 شرح

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
غير مسكوني

 12360838 6248880 18609718 15733796 1467875 17201671 7015209 8733507 15748716 35109843 16450262 51560105 كل
 18995 679561 698556 0 109321 109321 161 1930048 1930209 19156 2718930 2738086 مسكوني

 0 338848 338848 0 543169 543169 0 717940 717940 0 1599957 1599956 مجتمع مسكوني
 3210 22208 25418 4586 19764 24350 267 73381 73648 8063 115352 123416 تجاري

 2396 32403 34799 41266 32038 73305 0 146189 146189 43662 210630 254292 موزشيآ
 83526 2017 85544 18702 0 18702 0 1637 1637 102228 3654 105882 آموزش عالي

 0 11033 11033 0 4742 4742 0 12191 12191 0 27966 27966 مذهبي
 462 123020 123483 0 0 0 0 4754 4754 462 127774 128237 فرهنگي
 56331 3012 59343 0 0 0 0 70363 70363 56331 73375 129706 درماني
 22950 18691 41641 21037 4440 25477 0 232741 232741 43987 255871 299858 ورزشي
 6393 22325 28719 12107 0 12107 0 22439 22439 18500 44765 63265 اداري

 1831064 313666 2144730 595541 145813 741354 7334 574790 582124 2433939 1034270 3468209 فضاي سبز
 1056765 410285 1467050 3747949 213 3748161 4284392 1711900 5996292 9089105 2122397 11211502 نظامي ـ انتظامي

 4555499 954794 5510292 6442734 936 6443670 1746768 218306 1965074 12745001 1174036 13919037 صنعتي ـ كارگاهي
 35923 17954 53877 37118 16515 53633 405 87459 87864 73447 121928 195375 تأسيسات و تجهيزات

 905704 440909 1346613 1954202 218232 2172434 263918 235264 499182 3123824 894405 4018230 حمل و نقل و انبار 
 610141 964944 1575085 203739 49221 252960 116908 591372 708280 930788 1605537 2536325 باير و ساخته نشده 

 1024789 737351 1762140 704049 0 704049 0 34447 34447 1728838 771798 2500636 كاربري ويژه
 2146689 1155860 3302549 1950766 323471 2274237 595056 2068286 2663342 4692511 3547617 8240128 شبكه ارتباطي

 برداشت هاي ميداني مشاور: مأخذ   
 محاسبات مشاور:               
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 1381 و نواحي سه گانه آن در سال 21 ـ سرانه زمين به تفكيك نوع كاربري در حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني منطقه 17جدول شماره  

 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 
ه هاي حوز جمع شرح

 مسكوني
حوزه هاي 
 غير مسكوني

حوزه هاي  جمع
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

حوزه هاي  جمع
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

حوزه هاي  جمع
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 89/457 48/231 38/689 31/828 28/77 59/905 26/66 49/82 75/148 19/231 32/108 51/339 كل
 71/0 17/25 88/25 0 76/5 76/5 * 23/18 23/18 05/0 90/17 03/18 مسكوني

 0 55/12 55/12 0 60/28 60/28 0 78/6 78/6 0 54/10 54/10 مجتمع مسكوني
 12/0 82/0 94/0 24/0 04/1 28/1 01/0 69/0 70/0 02/0 76/0 81/0 تجاري
 09/0 20/1 29/1 17/2 69/1 86/3 0 38/1 38/1 12/0 39/1 67/1 آموزشي
 10/3 07/0 17/3 98/0 0 98/0 0 02/0 02/0 29/0 02/0 70/0  عاليآموزش
 0 41/0 41/0 0 25/0 25/0 0 12/0 12/0 0 18/0 18/0 مذهبي
 01/0 56/4 57/4 0 0 0 0 04/0 04/0 * 84/0 84/0 فرهنگي
 09/2 11/0 20/2 0 0 0 0 66/0 66/0 16/0 48/0 85/0 درماني
 85/0 69/0 54/1 11/1 23/0 34/1 0 20/2 20/2 13/0 68/1 97/1 ورزشي
 23/0 83/0 06/1 64/0 0 64/0 0 21/0 21/0 05/0 29/0 42/0 اداري

 83/67 62/11 45/79 35/31 68/7 03/39 07/0 43/5 50/5 93/6 81/6 84/22 فضاي سبز
 15/39 20/15 35/54 31/197 01/0 32/197 47/40 17/16 64/56 89/25 98/13 83/73 نظامي ـ انتظامي

 75/168 37/35 12/204 18/339 05/0 23/339 50/16 06/2 56/18 30/36 73/7 65/91 صنعتي ـ كارگاهي
 33/1 67/0 00/2 95/1 87/0 82/2 * 83/0 83/0 21/0 80/0 29/1 تأسيسات و تجهيزات

 55/33 33/16 88/49 88/102 49/11 37/114 49/2 22/2 71/4 90/8 89/5 46/26 حمل و نقل و انبار 
 60/22 75/35 35/58 73/10 59/2 32/13 10/1 59/5 69/6 65/2 57/10 70/16 باير و ساخته نشده 

 97/37 31/27 28/65 06/37 0 06/37 0 33/0 33/0 92/4 08/5 47/16 كاربري ويژه
 52/79 82/42 34/122 70/102 03/17 73/119 62/5 54/19 16/25 37/13 36/23 26/54 شبكه ارتباطي

 برداشت هاي ميداني مشاور:  مأخذ
 محاسبات مشاور  :                  

 



 21منطقه               مطالعات الگوي توسعه 

   64 صفحه            مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                 

 1381 و نواحي سه گانه آن در سال 21  ـ سهم نسبي مساحت اراضي هر كاربري در كل مساحت منطقه 18جدول شماره 

 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 
 شرح

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
 حوزه هاي
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
غير مسكوني

 0/100 0/100 0/100 0/100 0/100 0/100 0/100 0/100 0/100 0/100 0/100 0/100 كل
 15/0 87/10 75/3 0 45/7 64/0 * 10/22 26/12 05/0 53/16 31/5 مسكوني
 0 42/5 82/1 0 00/37 16/3 0 22/8 56/4 0 73/9 1/3  مسكونيمجتمع
 03/0 36/0 14/0 03/0 35/1 14/0 * 84/0 47/0 02/0 70/0 24/0 تجاري
 02/0 52/0 19/0 26/0 18/2 43/0 0 67/1 93/0 12/0 28/1 49/0 آموزشي

 68/0 03/0 46/0 12/0 0 11/0 0 02/0 01/0 29/0 02/0 21/0 آموزش عالي
 0 18/0 06/0 0 32/0 03/0 0 14/0 08/0 0 17/0 05/0 يمذهب

 * 97/1 66/0 0 0 0 0 05/0 03/0 * 78/0 25/0 فرهنگي
 46/0 05/0 32/0 0 0 0 0 81/0 45/0 16/0 45/0 25/0 درماني
 19/0 30/0 22/0 13/0 30/0 15/0 0 66/2 48/1 13/0 56/1 58/0 ورزشي
 05/0 36/0 15/0 08/0 0 07/0 0 26/0 14/0 05/0 27/0 12/0 اداري

 81/14 02/5 52/11 79/3 93/9 31/4 10/0 58/6 70/3 93/6 29/6 73/6 فضاي سبز
 55/8 57/6 88/7 82/23 01/0 79/21 07/61 60/19 07/38 89/25 90/12 74/21 نظامي ـ انتظامي

 85/36 28/15 61/29 95/40 06/0 46/37 90/24 50/2 48/12 30/36 14/7 00/27 صنعتي ـ كارگاهي
 29/0 29/0 29/0 24/0 13/1 31/0 01/0 1 56/0 21/0 74/0 38/0 تأسيسات و تجهيزات

 33/7 06/7 24/7 42/12 87/14 63/12 76/3 69/2 17/3 90/8 44/5 79/7 حمل و نقل و انبار 
 94/4 44/15 46/8 29/1 35/3 47/1 67/1 77/6 50/4 65/2 76/9 92/4 باير و ساخته نشده 

 29/8 80/11 47/9 47/4 0 09/4 0 39/0 22/0 92/4 69/4 85/4 بري ويژهكار
 37/17 50/18 75/17 40/12 04/22 22/13 48/8 68/23 91/16 37/13 57/21 98/15 شبكه ارتباطي

 برداشت هاي ميداني مشاور:   مأخذ
 محاسبات مشاور  :               



 21منطقه               مطالعات الگوي توسعه 

   65 صفحه            مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                 

 1381 و هر يك از نواحي سه گانه آن در سال 21 انواع كاربري هاي شهري به تفكيك حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني در منطقه   ـ شدت نسبي استقرار هر يك از19جدول شماره 

 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 
 شرح

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

زه هاي حو
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
غير مسكوني

 42/66 58/33 0/100 47/91 53/8 0/100 54/44 46/55 0/100 09/68 91/31 0/100 كل
 72/2 28/97 0/100 0 0/100 0/100 01/0 99/99 0/100 70/0 30/99 0/100 مسكوني

 0 0/100 0/100 0 0/100 0/100 0 0/100 0/100 0 0/100 0/100 مجتمع مسكوني
 63/12 37/87 0/100 83/18 17/81 0/100 34/0 64/99 0/100 53/6 47/93 0/100 تجاري
 89/6 11/93 0/100 29/56 71/43 0/100 0 0/100 0/100 17/17 83/82 0/100 آموزشي

 64/97 36/2 0/100 0/100 0 0/100 0 0/100 0/100 55/96 45/3 0/100 آموزش عالي
 0 0/100 0/100 0 0/100 0/100 0 0/100 0/100 0 0/100 0/100 مذهبي
 37/0 63/99 0/100 0 0 0/100 0 0/100 0/100 36/0 64/99 0/100 فرهنگي
 92/94 08/5 0/100 0 0 0/100 0 0/100 0/100 43/43 57/56 0/100 درماني
 11/55 89/44 0/100 57/82 43/17 0/100 0 0/100 0/100 67/14 33/85 0/100 ورزشي
 26/22 74/77 0/100 0/100 0 0/100 0 0/100 0/100 24/29 76/70 0/100 اداري

 38/85 62/14 0/100 33/80 67/19 0/100 26/1 74/98 0/100 18/70 82/29 0/100 فضاي سبز
 03/72 97/27 0/100 0/100 * 0/100 45/71 55/28 0/100 07/81 93/18 0/100 نظامي ـ انتظامي
 67/82 33/17 0/100 0/100 * 0/100 89/88 11/11 0/100 57/91 43/8 0/100 هيصنعتي ـ كارگا

 68/66 32/33 0/100 21/69 79/30 0/100 46/0 54/99 0/100 59/37 41/62 0/100 تأسيسات و تجهيزات
 26/67 74/32 0/100 95/89 05/10 0/100 87/52 13/47 0/100 74/77 26/22 0/100 حمل و نقل و انبار 

 74/38 26/61 0/100 54/80 46/19 0/100 51/16 49/83 0/100 70/36 30/63 0/100 ر و ساخته نشده باي
 16/58 84/41 0/100 0/100 0 0/100 0 0/100 0/100 14/69 86/30 0/100 كاربري ويژه
 00/65 00/35 0/100 78/85 22/14 0/100 34/22 66/77 0/100 95/56 05/43 0/100 شبكه ارتباطي

 برداشت هاي ميداني مشاور: أخذ   م
 محاسبات مشاور :                 



 21منطقه               مطالعات الگوي توسعه 

   66 صفحه            مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                 

 1381 و نواحي سه گانه آن در سال 21 ـ شدت نسبي تمركز اراضي هر كاربري به تفكيك حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني منطقه 20جدول شماره  

 ناحيه سه ناحيه دو ناحيه يك 21منطقه 
 شرح

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

ي حوزه ها
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
 غير مسكوني

 جمع
حوزه هاي 
 مسكوني

حوزه هاي 
غير مسكوني

 21/35 99/37 09/36 81/44 92/8 36/33 98/19 09/53 54/30 0/100 0/100 0/100 كل
 16/99 99/24 51/25 0 02/4 99/3 84/0 99/70 49/70 0/100 0/100 0/100 مسكوني

 0 18/21 18/21 0 95/33 95/33 0 87/44 87/44 0/100 0/100 0/100 مجتمع مسكوني
 81/39 25/19 60/20 88/56 13/17 73/19 31/3 61/63 67/59 0/100 0/100 0/100 تجاري
 49/5 38/15 68/13 51/94 21/15 83/28 0 41/69 49/57 0/100 0/100 0/100 آموزشي

 81/81 20/55 79/80 29/18 0 66/17 0 80/44 55/1 0/100 0/100 0/100 زش عاليآمو
 0 45/39 45/39 0 96/16 96/16 0 91/43 59/43 0/100 0/100 0/100 مذهبي
 0/100 28/96 29/96 0 0 0 0 72/3 71/3 0/100 0/100 0/100 فرهنگي
 0/100 10/4 75/45 0 0 0 0 90/95 25/54 0/100 0/100 0/100 درماني
 17/52 30/7 89/13 83/47 74/1 50/8 0 96/90 62/77 0/100 0/100 0/100 ورزشي
 56/34 87/49 39/45 44/65 0 14/19 0 13/50 47/35 0/100 0/100 0/100 اداري

 23/75 33/30 84/61 47/24 10/14 38/21 30/0 57/55 78/16 0/100 0/100 0/100 فضاي سبز
 63/11 33/19 09/13 24/41 01/0 43/33 14/47 66/80 48/53 0/100 0/100 0/100 نظامي ـ انتظامي

 74/35 33/81 59/39 55/50 08/0 29/46 71/13 59/18 12/14 0/100 0/100 0/100 صنعتي ـ كارگاهي
 91/48 73/14 58/27 54/50 54/13 45/27 55/0 73/71      97/44  0/100 0/100 0/100 تأسيسات و تجهيزات

 99/28 30/49 51/33 56/62 40/24 06/54 45/8 30/26 42/12 0/100 0/100 0/100 مل و نقل و انبار ح
 55/65 10/60 10/62 89/21 07/3 97/9 56/12 83/36 93/27 0/100 0/100 0/100 باير و ساخته نشده 

 28/59 54/95 47/70 72/40 0 15/28 0 46/4 38/1 0/100 0/100 0/100 كاربري ويژه
 75/45 58/32 08/40 57/41 12/9 60/27 68/12 30/58 32/32 0/100 0/100 0/100 بكه ارتباطيش

 برداشت هاي ميداني مشاور:    مأخذ
 محاسبات مشاور   :                



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه 

  67صفحه                                                                  مهندسين مشاور زادبوم                                

 

نمودار شماره 32: سرانه كاربري هاي شهري در منطقه 21 و نواحي سه گانه آن در سال 1381
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نمودار شماره 33: مودار سهم نسبي مساحت اراضي هر كاربري در منطقه  21 و نواحي سه گانه آن در سال  1381
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 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه 

  68صفحه                                                                  مهندسين مشاور زادبوم                                
 



 21منطقه   مطالعات الگوي توسعه 

  69صفحه                                                                  مهندسين مشاور زادبوم                                

  توزيع كاربري ها بر حسب رده عملكردي آنها-3-5
بري زمين، اشغال بخش بسيار     ، از منظر الگوي كار    21يكي از مهم ترين ويژگي هاي محدوده        

بـه ويـژه شـهري و    (بزرگي از اراضي آن توسط واحدهاي فعـاليتي بـا رده عملكـردي فرامنطقـه اي          
 در 12حتـي منطقـه   (ن شـهر تهـرا  از منطقه اي  را در تمركز ايناست، به طوريكه)  ـ ملي فراشهري
 ضمن آنكه گرايشـي نيـز        باشد، 21شدت در آن به اندازه منطقه       اين  مي توان يافت كه     ن) مركز شهر 

در اين زمينه گفتني است كـه هـر چنـد بخـش اعظـم               . در جهت تشديد آن در محدوده وجود دارد       
واحدهاي فعاليتي با رده عملكردي فرامنطقه اي در حوزه هـاي غيرمسـكوني قـرار دارنـد و لـيكن                    

زه هـاي   برداشت هاي ميداني مشاور نشان مي دهد كه شدت نسبي تمركز اين كـاربري هـا در حـو                  
 .مسكوني نيز قابل ملاحظه است
 بـه   درصـد 2/81حـدود  )  و شـبكه ارتبـاطي  بدون در نظـر گـرفتن  (از كل مساحت محدوده  

كاربري هاي فرامنطقه اي اختصاص داده شده است، ضمن آن كه اندازه متناظر اين نسبت در ناحيـه        
 كه مبين شدت نسـبي   درصد است5/64  سه ناحيهدرو   درصد   4/94 درصد، در ناحيه دو      1/86يك  

 .استمركز اين كاربري ها در ناحيه دو بيشتر ت
در حـوزه هـاي       درصـد  4/85ضـي كـاربري هـاي فرامنطقـه اي حـدود            از كل مسـاحت ارا    

ه سـهم نسـبي اراضـي كـاربري         انداز. رصد در حوزه هاي مسكوني قرار دارد       د 6/14غيرمسكوني و   
كل مساحت اراضي اين كاربري هـا در ناحيـه          فرامنطقه اي واقع در حوزه هاي غيرمسكوني از          هاي
 درصد اسـت، همچنانكـه شـدت نسـبي          5/77 درصد و ناحيه سه      4/98 درصد، ناحيه دو     8/73يك  

 2/45 درصـد،    5/59تمركز اين كاربري ها در حوزه هاي مسكوني نواحي يك و دو و سه به ترتيب                 
 درصـد و    2/96 درصـد،    1/98 درصد و در حوزه هاي غيرمسكوني آنهـا بـه ترتيـب              8/50درصد و   

 درصد است كه تفاوت بسيار زياد شدت نسبي استقرار واحدهاي عملكردي اين كـاربري هـا                 0/70
 .در نواحي سه گانه محدوده و حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني آنها را نشان مي دهد

الگوي توزيع كاربري هاي فرامنطقه اي بر حسب نوع كاربري نشان مي دهد، از كل مساحت                
 درصـد  6/43 درصـد كـاربري نظـامي ـ انتظـامي،      7/35اضي اين كاربري ها در محـدوده حـدود   ار

 كـاربري فضـاي    درصـد 2/7 حمل و نقل و انبـار و   درصد كاربري9/9كاربري صنعتي ـ كارگاهي،  
سبز است و اين چهار كاربري كه بيشترين سطح از اراضي كاربري هـاي فرامنطقـه اي را بـه خـود                      

 از اراضـي ايـن كـاربري هـا در محـدوده را در اشـغال                 صد در 4/96، در مجموع    اختصاص داده اند  
   اطلاعـات در دسـترس حـاكي از تفـاوت الگـوي پـراكنش ايـن                . واحدهاي عملكردي خود دارنـد    

كاربري هاي فرامنطقه اي در نواحي منطقه و حوزه هاي مسكوني و غيرمسكوني آنها است به ارائـه                  
 .مي پردازيم 21-24شماره آنها در جداول 



 21منطقه                مطالعات الگوي توسعه 

  70صفحه                                  مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                 

 1381 در سال 21آنها در منطقه ) منطقه اي وفرامنطقه اي( الگوي كاربري زمين بر حسب نوع كاربري و به تفكيك رده عملكردي_ 21جدول شماره  
 حوزه هاي غيرمسكوني حوزه هاي مسكوني جمع كل

 رامنطقه ايف منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع كاربري

 26842800 8428641 35271441 4586563 11702100 16288663 31429363 20130741 51560104 كل

 0 19156 19156 0 4318888 4318888 0 4338044 4338044 مسكوني

 0 8063 8063 0 115353 115353 0 123416 123416 تجاري

 0 43662 43662 0 211485 211485 0 255147 255147 آموزشي

 102228 0 102228 2798 0 2798 105026 0 105026 آموزش عالي

 0 0 0 0 27966 27966 0 27966 27966 مذهبي

 0 462 462 120293 7481 127774 120293 7943 128236 فرهنگي

 56332 0 56332 52374 21001 73375 108706 21001 129707 درماني 

 42000 43987 85987 166000 47872 213872 208000 91859 299859 ورزشي

 0 18500 18500 17819 26945 44764 17819 45445 63264 اداري

 2005100 458439 2553539 252000 662669 914669 2257100 1211108 3468208 فضاي سبز

 9089106 0 9089106 2121957 440 2122397 11211063 440 11211503 نظامي

 12745000 0 12745000 954794 219242 1174036 13699794 219242 13919036 صنعتي

 57751 15695 73446 4123 117806 121929 61874 133501 195375 تأسيسات و تجهيزات

 2218120 905704 3123824 894405 0 894405 3112525 905704 4018229 حمل و نقل و انبار

 0 930788 930788 0 1605537 1605537 0 2536325 2536325 ساخته نشده و باير

 527163 1201674 1728837 0 771798 771798 527163 1973472 2500635 كاربري ويژه

 0 4692511 4692511 0 3547617 3547617 0 8240128 8240128 شبكه 

 برداشت هاي ميداني مشاور: مأخذ
 



 21منطقه                مطالعات الگوي توسعه 

  71صفحه                                  مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                 

 

 1381 در سال 21آنها در ناحيه يك منطقه ) منطقه اي وفرامنطقه اي(ردي الگوي كاربري زمين بر حسب نوع كاربري و به تفكيك رده عملك_ 22 جدول شماره
 كاربري حوزه هاي غيرمسكوني حوزه هاي مسكوني جمع كل

 فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع

 6456679 720131 7176810 2293910 6277997 8571907 8750589 6998128 15748717 كل

 0 161 161 0 2647989 2647989 0 2648150 2648150 مسكوني

 0 267 267 0 73381 73381 0 73648 73648 تجاري

 0 0 0 0 147044 147044 0 147044 147044 آموزشي

 0 0 0 781 0 781 781 0 781 آموزش عالي

 0 0 0 0 12191 12191 0 12191 12191 مذهبي

 0 0 0 0 4754 4754 0 4754 4754 فرهنگي

 0 0 0 52374 17989 70363 52374 17989 70363 درماني 

 42000 0 42000 166000 24741 190741 208000 24741 232741 ورزشي

 0 0 0 17819 4620 22439 17819 4620 22439 اداري

 119600 7334 126934 110000 345190 455190 229600 352524 582124 فضاي سبز

 4284392 0 4284392 1711672 227 1711899 5996064 227 5996291 نظامي

 1746769 0 1746769 0 218306 218306 1746769 218306 1965075 صنعتي

 0 405 405 0 87460 87460 0 87865 87865 تأسيسات و تجهيزات

 263918 0 263918 235264 0 235264 499182 0 499182 حمل و نقل و انبار

 0 116908 116908 0 591372 591372 0 708280 708280 و بايرساخته نشده 

 0 0 0 0 34447 34447 0 34447 34447 كاربري ويژه

 0 595056 595056 0 2068286 2068286 0 2663342 2663342 شبكه 

 برداشت هاي ميداني مشاور: مأخذ
 



 21منطقه                مطالعات الگوي توسعه 

  72صفحه                                  مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                 

 

 1381 در سال 21آنها در ناحيه دو منطقه ) منطقه اي وفرامنطقه اي( رده عملكردي الگوي كاربري زمين بر حسب نوع كاربري و به تفكيك_ 23 جدول شماره
 كاربري حوزه هاي غيرمسكوني حوزه هاي مسكوني جمع كل

 فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع

 13254450 2479345 15733795 222355 1245520 1467875 13476805 3724865 17201670 كل

 0 0 0 0 652490 652490 0 652490 652490 مسكوني

 0 4586 4586 0 19764 19764 0 24350 24350 تجاري

 0 41266 41266 0 32038 32038 0 73304 73304 آموزشي

 18702 0 18702 0 0 0 18702 0 18702 آموزش عالي

 0 0 0 0 4742 4742 0 4742 4742 مذهبي

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 فرهنگي

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 درماني 

 0 21037 21037 0 4440 4440 0 25477 25477 ورزشي

 0 12107 12107 0 0 0 0 12107 12107 اداري

 532000 63541 595541 0 145813 145813 532000 209354 741354 فضاي سبز

 3747949 0 3747949 0 213 213 3747949 213 3748162 نظامي

 6442734 0 6442734 0 936 936 6442734 936 6553670 صنعتي

 31700 5418 37118 4123 12392 16515 35823 17810 53633 تأسيسات و تجهيزات

 1954202 0 1954202 218232 0 218232 2172434 0 2172434 حمل و نقل و انبار

 0 203739 203739 0 49221 49221 0 252960 252960 ساخته نشده و باير

 527163 176885 704048 0 0 0 527163 176885 704048 كاربري ويژه

 0 1950766 1950766 0 323471 323471 0 2274237 2274237 شبكه 

 برداشت هاي ميداني مشاور: مأخذ
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 1381 در سال 21 آنها در ناحيه سه منطقه )منطقه اي وفرامنطقه اي( الگوي كاربري زمين بر حسب نوع كاربري و به تفكيك رده عملكردي_ 24جدول شماره 

 كاربري حوزه هاي غيرمسكوني حوزه هاي مسكوني جمع كل
 فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع

 7131671 5229165 12360838 2070298 4178583 6248881 9201969 9407748 18609719 كل

 0 18995 18995 0 1018409 1018409 0 1037404 1037404 مسكوني

 0 3210 3210 0 22208 22208 0 25418 25418 تجاري

 0 2396 2396 0 32403 32403 0 34799 34799 آموزشي

 83526 0 83526 2017 0 2017 85543 0 85543 آموزش عالي

 0 0 0 0 11033 11033 0 11033 11033 مذهبي

 0 462 462 120293 2727 123020 120293 3189 123482 فرهنگي

 56332 0 56332 0 3012 3012 56332 3012 59344 درماني 

 0 22950 22950 0 18691 18691 0 41641 41641 ورزشي

 0 6393 6393 0 22325 22325 0 28718 28718 اداري

 1353500 477564 1831064 142000 171666 313666 1495500 469230 2144730 فضاي سبز

 1056765 0 1056765 410285 0 410285 1467050 0 1467050 نظامي

 4555497 0 4555497 954794 0 954794 5510293 0 5510293 صنعتي

 26051 9872 35923 0 17954 17954 26051 27826 53877 تأسيسات و تجهيزات

 0 905704 905704 440909 0 440909 440909 905704 1346613 حمل و نقل و انبار

 0 610141 610141 0 964944 964944 0 1575085 1575085 ساخته نشده و باير

 0 1024789 1024789 0 737351 737351 0 1762140 1762140 كاربري ويژه

 0 2146689 2146689 0 1155860 1155860 0 3302549 3302549 شبكه 

 برداشت هاي ميداني مشاور: مأخذ
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 1381 و نواحي سه گانه آن در سال 21آنها در منطقه ) منطقه اي، فرامنطقه اي(مين كاربري ها بر حسب نوع كاربري و به تفكيك رده عملكردي سرانه ز_ 25جدول شماره 
 كاربري 3ناحيه  2ناحيه  1ناحيه  جمع كل

 امنطقه ايفر منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع فرامنطقه اي منطقه اي جمع

 88/340 50/348 38/689 49/709 10/196 59/905 65/82 10/66 75/148 96/206 65/132 51/339 كل

 0 43/38 43/38 0 35/34 35/34 0 01/25 01/25 0 57/28 57/28 مسكوني

 0 94/0 94/0 0 28/1 28/1 0 70/0 70/0 0 81/0 81/0 تجاري

 0 29/1 29/1 0 86/3 86/3 0 39/1 39/1 0 68/1 68/1 آموزشي

 17/3 0 17/3 98/0 0 98/0 01/0 0 01/0 69/0 0 69/0 آموزش عالي

 0 41/0 41/0 0 25/0 25/0 0 12/0 12/0 0 18/0 18/0 مذهبي

 46/4 12/0 57/4 0 0 0 0 04/0 04/0 79/0 05/0 84/0 فرهنگي

 09/2 11/0 20/2 0 0 0 49/0 17/0 66/0 72/0 14/0 85/0 درماني 

 0 54/1 54/1 0 34/1 34/1 96/1 23/0 20/2 37/1 60/0 97/1 ورزشي

 0 06/1 06/1 0 64/0 64/0 17/0 04/0 21/0 12/0 30/0 42/0 اداري

 40/55 05/24 45/79 01/28 02/11 03/39 17/2 33/3 50/5 86/14 97/7 84/22 فضاي سبز

 35/54 0 35/54 31/197 01/0 32/197 63/56 0 63/56 82/37 0 83/73 نظامي

 12/204 0 12/204 18/339 05/0 23/339 50/16 06/2 56/18 21/90 44/1 65/91 صنعتي

 97/0 03/1 00/2 89/1 94/0 82/2 0 83/0 83/0 41/0 88/0 29/1 تأسيسات و تجهيزات

 33/16 55/33 88/49 37/114 0 37/114 71/4 0 71/4 50/20 96/5 46/26 حمل و نقل و انبار

 0 35/58 35/58 0 32/13 32/13 0 69/6 69/6 0 70/16 70/16 ساخته نشده و باير

 0 28/65 28/65 75/27 31/9 06/37 0 33/0 33/0 47/3 99/12 47/16 كاربري ويژه

 0 34/122 34/122 0 73/119 73/119 0 16/25 16/25 0 26/54 26/54 شبكه 

 برداشت هاي ميداني مشاور: مأخذ
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  خدماتيي كاربري هاي برآورد كمبود يا مازاد اراض-4-5
ماننـد محـل    (، بسـته بـه ويژگـي هـاي خـود          ياصولاً، هر يك از واحدهاي عملكردي خدمات      

داراي رده عملكردي معيني هستند كه در برنامه هـاي          ) …استقرار، اندازه فعاليتي، حوزه دسترسي و       
 ه شيوه رايج   ب در اين چارچوب،  . شهري، معمولاً، با دامنه حوزه پوشش خدماتي آن تعريف مي شود          

رده عملكردي هر واحد ارائه كننده خدمات شهري را به يكي از پنج رده محله اي، ناحيه اي، منطقه                   
ين گـزارش واحـدهاي      در ا  .و شهري و فراشهري مي توان نسبت داد       ) چند منطقه اي  (اي، حوزه اي  

   منطقـه اي    ااحـدهاي فـر   بـه عنـوان و    و بقيـه    رده عملكردي محله اي، ناحيه اي و منطقه اي          داراي  
 .شده اندطبقه بندي 

در چارچوب هر نظام بهره برداري از واحدهاي عملكردي، الزامات فني ـ ساختماني ايجاد 
 ي هر گروه از واحدهاي عملكردي كاربري هاي خدمات…اين واحدها، تواتر و حجم مراجعات و 

د تا با ايجاد فضاهاي نيازمند سطحي مشخص از زمين در محلي مناسب از محدوده مورد نظر هستن
كالبدي ـ عملكردي بتوانند پاسخگوي مراجعان خود و تأمين خدمات و كالاهاي مورد نياز آنان 

     ه بسته بولي .اندازه اين سطح زمين براي كاربري هاي شهري مختلف متفاوت است. باشند
تناظر آن در يك مي تواند متفاوت از سرانه هاي م ي جامعه مورد نظر، اين سرانه هاويژگي ها

 .جامعه ديگر باشد
براي ايجاد يك چارچوب و مبناي هماهنگ با ساير مناطق شهر تهـران، در گـزارش حاضـر                   

پايه ارزيابي بسندگي اراضي اختصاص داده شده       ) ساماندهي(سرانه هاي زمين پيشنهادي طرح جامع     
 متذكر مي شـود كـه ايـن         ليكن قبل از آن   . مي شود  تلف در منطقه در نظر گرفته     به كاربري هاي مخ   

انجام شـده و فـرض      ) با تعريف مورد اشاره در بالا     (ربري هاي رده منطقه اي      ارزيابي صرفاً براي كا   
مي شود كه اراضي اختصاص داده شده در منطقه بـه هـر كـاربري در رده عملكـردي فرامنطقـه اي                      

شي يا افزايشـي آن، ايـن       و يا در صورت اعلام طرح توسعه تهران مبني بر تغيير كاه           (تثبيت مي شود  
بـه  (و ديگر اين كه در چارچوب توصيه ها و پيشنهاد هاي طرح هاي فرادست             ) تغيير انجام مي شود   

ص هـر   حداكثر سعي بر محدود كردن توسعه مسكوني و اختصا        ) ويژه، طرح مجموعه شهري تهران    
زيـرا در   كـاربري هـاي خـدماتي رده شـهري و فراشـهري شـده اسـت،                  چه بيشتر اراضي منطقه به    

محدوده اي كه بيش از سه چهارم اراضي آن در اشغال اين گروه از كاربري ها مي باشد، تثبيـت آن                     
 .نوعي پاسخگوئي به اين توصيه  مي باشد

در هر حال، بر پايه سرانه هاي رده منطقه اي كاربري هاي خدمات شـهري پيشـنهادي طـرح               
ص يافته به هر كاربري در محدوده در حال         ، تعداد جمعيت منطقه و اراضي اختصا      )ساماندهي(جامع
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حاضر، ميزان كمبود يا مازاد اين اراضي براي پاسخگوئي به اين سرانه ها و تأمين نيازهاي جمعيـت                  
 .منطقه برآورد شده و در جدول زير نشان داده شده است

 

 1381ر سال  د21اراضي كاربري هاي رده منطقه اي در منطقه ) مازاد(ـ برآورد كمبود26جدول شماره 

 شرح
سرانه زمين 
 پيشنهادي

 )مازاد(كمبود اراضي مورد نياز اراضي موجود

 )3919966( 5433882 93538484 781/35 كل
 )255913( 4082131 4338044 880/26 مسكوني
 )49002( 74414 123416 490/0 تجاري
 9098 264245 255147 740/1 آموزشي

 20911 28854 7943 190/0 فرهنگي ـ تفريحي
 )6705( 21261 27966 140/0 مذهبي

 32152 53153 21001 350/0  درماني–بهداشتي 
 )19628( 25817 45445 170/0  انتظامي–اداري 
 15965 107824 91859 710/0 ورزشي

 )656801( 554307 1211108 650/3 فضاي سبز
 )178239( 41003 219242 270/0 صنعتي ـ كارگاهي
 10023 10023 ــ 066/0 ديپذيرائي ـ جهانگر
 91119 91119 ــ 600/0 پاركينگ و پايانه

 )59087( 74414 133501 490/0 تأسيسات و تجهيزات شهري
 5315 5315 0 035/0 آموزش عالي 

 )905704( ــ 905704 ــ حمل و نقل و انبار
 )1973472( ــ 1973472 ــ كاربري ويژه

 برآورد مشاور: مأخذ
 

 : م مندرج در اين جدول مي توان گفتبر پايه ارقا
 و مسـكوني مواجـه       خـدماتي  ـ در مجموع، محدوده نه تنها با كمبود اراضـي كـاربري هـاي             

نيست، بلكه داراي مازاد اراضي اختصاص داده شده به اين كاربري ها مي باشد، حتـي اگـر اراضـي             
در .  اي را در نظـر بگيـريم  تحت اشغال كاربري هاي حمل و نقل و انبار و كاربري ويژه رده منطقـه             

مازاد تعـديل كاهشـي شـده بـراي         ( هكتار مازاد خالص   1/104چنين صورتي باز هم محدوده داراي       
اراضي تحت اشغال اين كاربري ها است و اگـر اراضـي دو كـاربري               ) كمبود اراضي برخي خدمات   

 . يابد هكتار افزايش مي0/392مورد اشاره را به حساب بياوريم، اين مازاد خالص به 
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ـ اراضي اختصاص داده شده به كاربري هاي مسكوني، تجـاري، مـذهبي، اداري ـ انتظـامي،     
فضاي سبز، صنعتي ـ كارگاهي، تأسيسات و تجهيزات شهري بيش از اراضي مورد نياز است و كـل   

 هكتار است و اگر اراضي موجـود كـاربري          5/122مازاد اراضي تحت اشغال اين كاربري ها بالغ بر          
 هكتـار افـزايش           4/410 نقل و انبار و كاربري ويژه را نيـز در نظـر بگيـريم، ايـن مـازاد بـه                      حمل و 
 .مي يابد
ــي،                       - ــي ـ تفريح ــي، فرهنگ ــاي آموزش ــاربري ه ــه ك ــده ب ــاص داده ش ــي اختص  اراض

راضي بهداشتي ـ درماني، ورزشي، پذيرائي ـ جهانگردي، پاركينگ و پايانه و آموزش عالي كمتر از ا  
مورد نياز آنها براي تأمين سرانه هاي جمعيت ساكن منطقه بوده و كمبـود اراضـي آنهـا در مجمـوع                     

 . هكتار مي باشد5/18تنها در حدود 
 واقـع در حـوزه هـاي        خـدماتي مي توان نشان داد كه حتي اگر تنهـا اراضـي كـاربري هـاي                

راي تأمين سرانه هـاي مـورد نظـر         مسكوني  را نيز در نظر بگيريم، در مجموع، كمبود اراضي لازم ب            
 .نخواهيم داشت و اين پتانسيل امكاناتي را براي بارگذاري بيشتر جمعيت در محدوده فراهم مي كند

همانطور كه قبلاً اشاره شد منطقه به دليل موقعيت نامناسب استقرار كاربري هاي خدماتي در               
 . به عنوان كمبود به آن اشاره مي شودنتيجه دچار نارسائي هايي در اين زمينه مي باشد كه معمولاً
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 ـ ويژگي هاي شبكه معابر 6
 

  وضع موجود شبكه معابر-1-6
) فـتح (سه شبكه اصلي شرقي ـ غربي شامل اتوبان، جاده مخصوص كرج و جاده قديم كـرج  

كمربنـدي آزادگـان نيـز    . از تمام طول منطقه عبور مي كنند و آنرا به دو قسمت مجزا تقسيم مي كند    
در و   از سمت شـمال تـا اتوبـان موجـود اسـت              به صورت شمالي جنوبي منطقه را قطع مي كند كه         

 .آينده به بزرگراه تهران شمال متصل مي گردد
چند شبكه شمالي جنوبي اصلي نيز از منطقه عبور مي نمايد كـه تعـدادي از آنهـا تـا داخـل                      

محـور هـاي ارتبـاطي      .  و برخي در اراضي جنوبي منطقه به طرف حومه امتداد مـي يابـد              22منطقه  
 : با مناطق و محدوده هاي اطراف آن به اين شرح است21منطقه موسوم به 

، جـاده قـديم و مخصـوص        5 با منطقـه     كرج، جاده مخصوص كرج   ـ   طريق آزادراه تهران  از  
، دو محور شمالي ـ جنوبي شيشه  18 و كمربندي آزادگان با منطقه ه قديم كرج، جاد9كرج با منطقه 
هك، امتداد خيابان ايران خودرو، ادامه داروپخش       ، خيابان كو  )شرق و غرب استاديوم   (مينا و چوگان    

      مربنـدي شـهريار بـا    جـاده سـعيدآباد ـ شـهريار، امتـداد ايـران خـودرو، ك       و از طريق ، 22با منطقه 
 از  بـا شـهر قـدس و      ) خيابان اصلي شـهر قـدس     ( محور منشعب از جاده قديم      و حومه هاي جنوبي  

 . كشوروص با كرج و غرب آزادراه تهران ـ كرج و امتداد جاده مخصطريق
 به علت واقع شدن در مسير سفرهاي غرب و جنوب غرب            21معابر منطقه   هاي اصلي   شبكه  

همچنين به دليل قرار گرفتن در مسير سـفرهاي روزانـه           . كشور،  داراي نقش ملي و فراشهري است       
ترافيـك  دو مركز مهم شهري تهران و كرج، همچنين تهران و حومه جنوب غربي عمدتاً جوابگـوي                 

 .عبوري  مي باشد
قرار صنايع با كاركرد مقياس ملي در مجاورت برخي شـبكه هـاي منطقـه موجـب ايجـاد               تاس

 به دليل آنكـه از طرفـي در طـرح جـامع فرمانفرمـا جـزء                 21منطقه  . نقش ملي براي آنها شده است     
فاقـد طـرح    محدوده قانوني شهر بوده و از طرف ديگر به آن محدوده آزاد نشده اطلاق مي شـده و                   

 ، مشكلاتي كه در مورد ساير معـابر شـهر تهـران صـادق اسـت                داشتن تفصيلي بوده است، علاوه بر    
 آن عدم انسجام و هماهنگي بـين طـرح هـاي            اهمداراي مسائل و مشكلات مضاعفي نيز هست كه         

تهيه شده در محدوده غرب مسيل كن و وجود دستگاه هاي مختلف متولي احداث و يا تهيه كننـده                   
اطلاق محدوده آزاد نشده به اين محدوده موجب گشته تا به دليل برخي الزامـات و                .  مي باشد  طرح

نيازها براي برخي از معابر و حتي تقاطع هاي كم عرض، بدون وجـود طـرح مقيـاس ميـاني يعنـي                      
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وجـود همـين طـرح هـاي بـا          . تفصيلي به يك باره طرح اجرايي تهيه شده و ملاك عمل قرار گيرد            
 .ي و بعضاً اجراي آنها موجب گسسته تر شدن سلسله مراتب شبكه مي باشدمقياس اجراي

  همچنين حومه اي بودن منطقه و وارد نشدن آن در محدوده شهر و به تبـع آن قيمـت نسـبتاً                    
كمتر اراضي و وجود صنايع، منجر به ايجاد شبكه هاي عريض به فاصله نسبتاً كم از يكـديگر شـده                    

 متر در منطقه بسيار بيش      500ود   متر و به فواصل حد     35 و   45عرض  بطوريكه شبكه هاي با     . است
) با احتساب شبكه هـاي دسترسـي      (در حال حاضر سطح كليه شبكه معابر منطقه       . نياز وجود دارد   زا

 كيلومتر طول شـبكه     3/23است كه متشكل از     )  درصد سطح منطقه   16قريب به   ( هكتار   824حدود  
 4/33 كيلومتر شرياني درجـه دو و        5/5تر شرياني درجه يك و       كيلوم 7/38آزادراهي و بزرگراهي و     

 كيلـومتر طـول     101در مجموع شـبكه هـاي فـوق         . كيلومتر شبكه جمع و پخش كننده اصلي است       
 .دندار

چنانچه ملاحظه مي شود در توزيع سهم هر يك از معابر در سيسـتم عملكـرد شـهري سـهم                    
 درصـد   6/11 درصد و خيابان هاي جمع كننـده         3/23شبكه معابر اصلي و شرياني در منطقه بالغ بر          

 اما آنچـه قابـل ذكـر        1.مي باشد و حدوداً متناسب با اعداد پيشنهادي آيين نامه راه هاي شهري است             
 و 2 و 1است، توزيع نامتوازن سهم اين معابر در بين معابر آزادراهي ـ بزرگراهي و شـرياني درجـه    

. …از آن و    ) بخش صنعت و مسـكن    (ختلاط نوع استفاده    همچنين توزيع نامتناسب مكاني معابر و ا      
 .در منطقه است

 
 درصد )كيلومتر(طول نوع معبر
 8 3/23 بزرگراه و آزادراه

 4/13 7/38 1شرياني درجه 
 9/1 5/5 2ي درجه نشريا

 6/11 4/33 جمع و پخش كننده اصلي
 65 ـــ ساير معابر 

 100 9/100 جمع
 

 
 
 

 

                                                           
و نيز شـبكه جمـع و   ) اصلي و فرعي(و بزرگراه ها و خيابان هاي در آيين نامه اشتو، سهم شبكه آزادراه ها          1

 . درصد پيشنهاد شده است10 درصد و 25پخش كننده از كل طول شبكه معابر شهري به ترتيب 
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 : منطقه به ترتيب سلسله مراتب در وضع موجود به شرح زير استوضعيت شبكه هاي مهم
 :شبكه آزادراه ها و بزرگراه ها •
اين محور در ادامه بزرگراه شـيخ فضـل االله نـوري از تقـاطع اشـرفي      :  آزادراه تهران ـ كرج ـ

اصفهاني به طرف غرب تا كرج وجود دارد كه در ادامه به آزادراه قزوين متصـل مـي شـود و داراي                      
.  متر و كليه تقاطع هاي آن غير همسـطح اسـت           120عرض آن   . ش عبوري فراشهري و ملي است     نق

دسترسـي بـه هـيچ      .  كيلـومتر اسـت    4/19 واقع مي شود     21طول بخشي از اين محور كه در منطقه         
تردد كاميون در آن ممنوع است و به حمل و نقـل مسـافر              . كاربري از اين محور صورت نمي پذيرد      

 . اختصاص دارد
 واقـع شـده     21 كيلومتر از اين محور در محدوده منطقه         9/3 نزديك به     :كمربندي آزادگان  ـ

. در حال حاضر از اتوبان، آغاز و منتهي اليه بخش شرقي آن به ميدان بسيج متصـل مـي شـود        . است
اين محور قرار است كه در آينده به بزرگراه تهران ـ شمال متصل شود و در واقع بخشـي از اولـين    

نسبت حجم تردد وسائل نقليه سنگين، اتوبوس، كاميون و تريلي در آن زيـاد    .  دور تهران است   حلقه
 متر با رفوژ مياني عريض بـه منظـور تـأمين گـردش هـاي لازم در آن      120عرض موجود آن    . است
تقاطع آن با جاده مخصوص به صورت غير هم سطح و زيرگذر است كه در حال حاضر كليه                  . است

 .ه غير از شمال به شرق از طريق ايجاد لوپ تأمين شده استگردش هاي آن ب
تقاطع اين محور با جاده قديم نيز به صورت زيرگذر غيرهمسطح است كه كليه گردش ها از                 

در . در محدوده طرح هيچگونه دسترسي به كاربري از آن وجـود نـدارد            . طريق لوپ تأمين مي باشد    
دي و خروجي به خيابان هاي ياس، بهشتي و نيلـوفر        محدوده تهرانسر از ضلع شرقي داراي سه ورو       

 . است و از ضلع غربي نيز يك خروجي و ورودي به شهرك استقلال دارد
 

 شبكه خيابان هاي شرياني درجه يك •
اين محور از قديمي ترين شبكه هاي منطقه بعد از جاده قـديم و امتـداد                :  جاده مخصوص  ـ 
 كه از جاده دماوند آغاز و پس از عبور از ميادين مهم ترني محور شرقي ـ غربي تهران است طولاني 

به ميدان آزادي منتهي و در ادامه تحت عنوان جاده مخصـوص            ) امام حسين، فردوسي، انقلاب   (شهر
طـول آن در منطقـه      . و سپس تا كرج ادامه مي يابـد       ) تقاطع با جاده قديم   (تا دو راه كاروانسرا سنگي    

 . كيلومتر از دوراه تا انتهاي غربي محدوده است8/3 سنگي و  كيلومتر تا دو راه كاروانسرا2/15
 متـر عـرض و دو بانـد    76در چند سال گذشته به دنبال تعريض انجام شده اين محور داراي       

واحدهاي صنعتي و انبـار متعـددي در بـر آن از كنـدروهاي              . كندرو در طرفين و جزيره مياني است      
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ولـي نقـش    . ري و دسترسي در آن، هر دو وجود دارد        در واقع نقش عبو   . كناري دسترسي مي گيرند   
 . نوع ترافيك آن بارو مسافر توأم است. عبوري آن همچنان غالب است

اين جاده راه اصلي و قديمي تهران به كرج است كه در حـال حاضـر بـا                  :  جاده قديم كرج   ـ
اراي دو باند   اين جاده د  .  متر عرض و به بزرگراه فتح موسوم است        65تعريض صورت گرفته داراي     

.  به غيـر از كمربنـدي سـاير تقـاطع هـاي آن هـم سـطح اسـت                  . كناري كندرو و جزيره مياني است     
 ادامـه اراضـي      به كاربري هاي مستقر در كناره شمالي آن بيشتر پلاك هاي بزرگ است، كه از جمله              

 پاركينگ  تحت استفاده (فرودگاه، اراضي بي سيم، پادگان هاي نظامي، اراضي جنوبي شهرك دانشگاه          
.  كيلـومتر اسـت    6/15طول آن در منطقـه      . ، كارخانه ايران خودرو مي توان اشاره كرد       )ايران خودرو 

يكي از نقش هـاي ايـن محـور در حـال حاضـر بيشـتر بـه عنـوان مكمـل كمربنـدي آزادگـان در                                   
 .حمل و نقل كالا مي باشد

ديشه و همچنين خيابان اصـلي  انشعاب دو محور حومه اي سعيدآباد ـ شهريار و كمربندي ان 
از جاده قديم موجب افزايش فشار ناشي از حجم تردد وسايل نقليـه بـه               ) قلعه حسنخان (شهر قدس 

مضافاً اينكه تقاطع هاي آن با سه محور فـوق بـه صـورت              . اين نقاط بر جاده قديم كرج شده است       
در جاده قـديم  ) د ـ شهريار تقاطع جاده سعيدآبا(همسطح بوده و در ساعاتي از روز موجب راه بندان

 . و پس زدن ترافيك تا شرق كمربندي آزادگان نيز مي شود
اين خيابان از جاده مخصوص كرج به سمت شمال و در داخـل منطقـه               : خيابان شيشه مينا  ـ  

در محـل تقـاطع بـا       .  كشيده شده است و در واقع امتداد ورودي شـرقي اسـتاديوم آزادي اسـت               22
در حـال  . ه صورت پل روگذر و با تأمين گردش شمال به شرق و مـي باشـد  آزادراه تهران ـ كرج ب 

كـاربري هـاي مجـاور آن       .  كيلومتر اسـت   600/1 متر است، طول آن در منطقه        45حاضر عرض آن    
اين معبر جـزو معـابر      . قطعات بزرگ است و جز چند مورد محدود دسترسي از آن انجام نمي گيرد             

 .شرياني درجه يك طبقه بندي شده است
اين محور نيز از جاده مخصوص كرج به سمت شـمال امتـداد مـي يابـد و         : خيابان چوگان ـ  

 و عبور از شـمال اسـتاديوم بـه خيابـان            22پس از عبور از غرب استاديوم آزادي در محدوده منطقه           
 كيلومتر است و در محل      0/1 متر، طول آن در منطقه حدود        45عرض آن   . شرقي آن متصل مي شود    

زادراه تهران ـ كرج به صورت روگذر و داراي لوپ هاي جنوبي است كـه گـردش هـاي     تقاطع با آ
در حال حاضر بـه علـت وجـود لـوپ جنـوب             . شمال به شرق و غرب به شمال را تأمين مي نمايد          

شرقي و تأمين حركت از غرب به شمال نقش مؤثري ايفا مي نمايد  بخـش عمـده اي از سـفرهاي                      
طريق اين محور و با استفاده از بزرگراه هاي همت و رسالت انجام                    غرب به شمال و شرق تهران از        
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داراي . كاربري هاي مجاور آن پلاك هاي بزرگ و دسترسي از آن بسـيار محـدود اسـت                . مي پذيرد 
 .رفوژ مياني است

اين محور در حال حاضر از جاده مخصوص كرج تا جـاده    ): دوگاز( كمربندي شهريار  جادهـ  
اد كمربندي شهريار وجود دارد و قرار است در آينده به صورت غيرهمسطح با عبور               قديم و در امتد   

از جاده مخصوص و اتوبان در كنار مسيل چيتگر به سمت شمال تا ادامـه رسـالت و همـت امتـداد                      
در حـال حاضـر بـه    .  كيلومتر اسـت 5/1 متر و طول آن در منطقه در حال حاضر 45عرض آن   . يابد

قديم عبور كرده و پس از گذشتن از خط آهـن تهـران ـ تبريـز در ادامـه از      صورت روگذر از جاده 
گردش شرق به جنوب در اين تقـاطع بـه شـكل            . طريق كمربندي انديشه به شهريار وصل مي شود       

 . غيرهمسطح است
 شبكه خيابان هاي شرياني درجه دو •
ر واقـع شـده     حد فاصل جاده مخصوص و جاده قديم و در شرق تهرانس          ): ارج( بولوار گلها  ـ

 كيلومتر طول و تقاطع همسطح بـا دو محـور مـذكور مـي               3 متر عرض، نزديك به      45داراي  . است
ترددهـاي داخـل منطقـه اي و بخشـي از ترددهـاي             . دسترسي به پلاك ها از آن ميسر نيسـت        . باشد

 . مناطق شمال به خليج و سينا واقع در جنوب جاده قديم از طريق اين محور انجام مي شود
خيابان غربي كارخانجات ايران خودرو كه از جـاده قـديم تـا آزادراه                 : يابان ايران خودرو  خـ  

در كنار اين محـور و  .  از طريق زيرگذر متصل مي شود22تهران ـ كرج و در شمال به داخل منطقه  
ايد در تقاطع با آزادراه تهران ـ كرج امكان تأمين گردش ها با توجه به مسير مترو موجود نيست و ب 

ايـن محـور در    . تمهيدات ديگري از قبيل استفاده از دو ميدان در شمال و جنوب آن انديشيده شـود               
 متر عرض دارد و در ادامه در جنوب بعد از جـاده قـديم تـا      45 كيلومتر طول و     5/2محدوده منطقه   

 .كنار شهرك دانش و با عرض كمتر ادامه مي يابد
 شبكه خيابان هاي جمع و پخش كننده   •
در محـدوده شـهرك هـاي آزادي و فرهنگيـان خيابـان              :جمع و پخش كننده هـاي اصـلي        ـ

 .  متر اين نقش را ايفا مي نمايد35وليعصر حد فاصل دو محور شيشه مينا و چوگان با عرض 
 متر به ترتيب از شمال به جنوب، 35در محدوده تهرانسر سه خيابان شرقي ـ غربي به عرض  

 بولوار نيلوفر و بولوار ياس از بولـوار گلهـا   ،تا بولوار تهرانسر) بولوار گلها(بولوار لاله از خيابان ارج 
و در  خيابان شهرك دريا نيز به موازات       . تا كمربندي با اتصال به آن نقش جمع و پخش كننده دارند           

 . بولوار ياس را به جاده قديم متصل مي سازد،شرق كمربندي
 



 21           منطقه مطالعات الگوي توسعه                                                                                        

 84مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                صفحه  

ان كوهك به صورت پل روگـذر بـه داخـل    در شمال جاده مخصوص و غرب كمربندي خياب      
عبـور مـي نمايـد و تـا     ) 22منطقه (محور ديگري كه از ميان پارك جنگلي     .  امتداد مي يابد   22منطقه  

جاده مخصوص ادامه دارد و از طريق يك ميدان گـردش شـمال بـه شـرق را در تقـاطع بـا اتوبـان                           
 .تأمين مي نمايد

 متـر،   40ي خيابان دكتر عبيدي، با عـرض        درجنوب جاده مخصوص نيز در حوزه هاي صنعت       
 متر و محور شرقي ـ غربي شفيعي بـا عـرض هـاي     20 متر و جهاد با عرض 45نخ زرين با عرض 

 متـر   45خيابـان سـپاه اسـلام بـا عـرض           . متفاوت ترددهاي داخل حوزه صنعتي را تأمين مي نمايند        
 .اتصال بين جاده مخصوص و قديم كرج را تأمين مي نمايد

محور ايران خودرو و شمال جاده مخصوص نيـز خيابـان هـاي چيتگـر و دلفـان و                   در غرب   
 گرفته  اتوبانكه عرض آن از حريم      (محوري شرقي غربي كه به موازات آزادراه در حد فاصل اين دو           

      ترددهاي داخلي اين محدوده را بـه عنـوان جمـع و پخـش كننـده تـأمين                    و وجود دارد ) شده است 
 .مي كنند

نيز حد فاصـل جـاده مخصـوص و قـديم     ) چيتگر جنوبي(ف جنوبي و جامگان دو محور طي 
 . واحدهاي صنعتي واقع در اين محدوده عمل مي نمايندةكرج به عنوان جمع و پخش كنند

خيابان داروپخش حد فاصل جاده مخصوص تا آزادراه تهـران ـ كـرج كـه از قـديمي تـرين       
 22عبـور كـرده و در ادامـه در داخـل منطقـه              محورهاي منطقه است به صورت زيرگـذر از آزادراه          

 .شهرك دانشگاه صنعتي شريف را تغذيه مي نمايد
 متـر تعـريض شـده       45بخـش هـائي از آن       (در محدوده وردآورد نيز خيابان اصـلي وردآورد       

كـه از   ) شـرقي غربـي   (و امـام حسـين    ) شمالي جنـوبي  (دو خيابان آزادي  . تا اتوبان ادامه دارد   ) است
در انتهاي غربي محدوده نيـز      . نشعب مي شوند به جاده مخصوص متصل مي شود        خيابان وردآورد م  

خيابان سرخه حصار كه در جنوب جـاده نيـز ادامـه دارد، نقـش جمـع و پخـش كننـده را در ايـن                          
 .محدوده دارد

 متـري در نزديـك دو راه كاروانسـرا سـنگي از جـاده      24در جنوب وردآورد نيز يك محـور    
خيابان كفـش  (ديم متصل مي شود و يك محور ديگر شرقي ـ غربي مخصوص منشعب و به جاده ق

از آن منشعب كه در انتهاي شرقي به ادامه خيابـان ملـك در جنـوب جـاده مخصـوص متصـل                          ) بلا
 .مي شود
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  طرح هاي فرداست و شبكه معابر محدوده -2-6
 

ي سـاليان    حاصل طرح هاي متعددي است كه در ط        21وضع موجود شبكه معابر در محدوده       
از اولين طرح ها به طرح جامع فرمانفرما مي توان اشاره           . مختلف موجب شكل گيري آن شده است      

طرح هـاي تفصـيلي   )  ساله آزاد شده25محدوده (بر اساس اين طرح در بخش شرق مسيل كن       . كرد
، بـر مبنـاي مقيـاس جـامع،                )محـدوده آزاد نشـده    (تهيه شده است اما در بخـش غـرب مسـيل كـن            
تي پخ تقاطع ها بدون عنايـت بـه انسـجام كـل آن              طرح هاي اجرائي براي تعدادي از شبكه ها و ح         

 17/2/69در سال هاي بعد نقشه درجـه بنـدي شـبكه معـابر شـهر تهـران مصـوبه                    . تهيه شده است  
 .شواريعالي شهرسازي ايران تهيه شده است كه تا حدودي مبناي آن همين طرح بوده است

طي بزرگـراه هـا و      شـبكه ارتبـا   ” نقشه اي توسط سازمان ترافيـك تحـت عنـوان            70در سال   
تا حد زيادي منطبق با طرح مصـوب        كه   تهيه شده است     “مسيرهاي شرياني موجود و طرح تفصيلي     

 . است69سال 
نيز به همراه پيشنهادات خود در ساير زمينه ها طـرح شـبكه معـابر و                ) ساماندهي(طرح جامع 

 مبناي طرح جامع فرمانفرمـا      اولويت هاي آن را ارائه داده است كه بنا به ادعاي تهيه كنندگان آن، بر              
 . بوده است

در سال هاي بعد به دنبال تقسيم وظيفه اي كه در مورد متوليان شبكه معابر در تهران صورت                  
 متر شد، مشـاور گـذرراه در        35گرفت و معاونت فني عمراني شهرداري متولي شبكه هاي بالاتر از            

 . عاونت مذكور تهيه نمود نقشه شبكه بزرگراهي شهر تهران را به سفارش م74مرداد 
اجرائي موسوم به   هاي  ، طرح   21در همين مقاطع زماني براي تعدادي از تقاطع هاي محدوده           

 جـزء  21كـه محـدوده   (9در اين ميـان شـهرداري منطقـه     .  تهيه شده است   “طرح ده تقاطع شهردار   ”
 .نيز بنا به الزاماتي براي برخي تقاطع ها طرح تهيه نمود) حريم آن بوده

 داراي طرح هاي اجرائي متعددي براي شبكه معابر         21نكه در ابتدا نيز اشاره شد محدوده        چنا
ايـن   . و تقاطع هاست كه توسط اداره كل فني ـ امور طرح هاي اجرائي شهرداري تهيـه شـده اسـت    

شوراي هماهنگي، شـوراي طـرح و       : طرح ها داراي مصوبات مراجع ذيربط در دوران مختلف مانند         
از نكات در خور توجه در مورد اين طرح هاي اجرائي آنسـت             .  مي باشد  5يون ماده   بررسي و كميس  

كه بنا بر الزامات طرح جامع قديم تهيه شده است و بعضاً به دليل اقدامات اجرائي بعدي در منطقـه                    
و تداخل با شبكه ها و تقاطع هاي احداث شده موضوعيت خود را از دست داده و همچنين در اثـر                     

 كاربري هاي پيشنهادي طرح جامع فرمانفرما به لحاظ سلسـله مراتـب و موقعيـت بايـد                  تغييرات در 
 .مورد تجديد نظر قرار گيرند
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 طرح هاي فرادست مورد اشاره فوق غالباً كمتر عنايتي بـه طـرح قبـل داشـته انـد و مـوارد                      
انجـام شـده    در ادامه به مقايسه اي كه در مورد اين طـرح هـا              . تناقض بسياري در آنها مشهود است     

 .اشاره مي شوداست 
در تمام طرح ها تقريباً مناقشه اي بر مسير آزادراه تهران ـ كرج ـ جـاده مخصـوص و جـاده      

و تنها از نظر    ) به غير از كمربندي كه در طرح فرمانفرما وجود نداشته         (قديم و كمربندي وجود ندارد    
 .اصلي شمالي جنوبي استنوع درجه بندي متمايز است و تفاوت ها بيشتر بر سر مسيرهاي 

 
 :مĤخذ مورد استفاده در اين مقايسه و مهمترين تفاوتهاي آنها به شرح زير است

 17/2/69نقشـه درجـه بنـدي معـابر شـهر تهـران موضـوع مصـوبه مـورخ                 : 1مأخذ شـماره    
 )كه از اداره كل برنامه ريزي و طرح هاي شهرسازي دريافت شده است(شواريعالي شهرسازي ايران

نقشه شبكه ارتباطي بزرگراه ها و مسيرهاي شرياني موجود و طرح تفصـيلي             : 2ماره  مأخذ ش 
 )1370در سال (تهيه شده توسط سازمان ترافيك

 )ساماندهي(نقشه شبكه معابر طرح جامع تهران: 3مأخذ شماره 
     مربـوط بـه معـابر و      (رح هـاي اجرائـي    نقشه هاي طرح هـاي تفصـيلي و ط ـ        : 4مأخذ شماره   

 )يافت شده از اداره كلتقاطع ها در
نقشه شبكه بزرگراهي شهر تهران ـ معاونت فني عمراني شـهرداري تهـران ـ     : 5مأخذ شماره 

 1374تهيه شده توسط مشاور گذر راه مرداد 
 .1380طرح اصلاح شده سال : 6مأخذ شماره 

 )از مقطع جاده مخصوص كرج تا بزرگراه فتح(خيابان شيشه مينا •
ل اتوبان تا بزرگراه فتح به صورت يك معبر شرياني درجه يـك در  ، در حد فاص1ـ در مأخذ    

امتداد شبكه شرقي استاديوم و كلاً در غرب مسيل كن ترسيم شده است و در شرق آن تـا بزرگـراه                     
ايـن معبـر در     . آيت االله سعيدي و در غرب آن تا كمربندي آزادگان معبر ديگري ترسيم نشده اسـت               

نيافته و در شرق مسيل كن معبر شرياني ديگري ترسيم شده است كه             جنوب بزرگراه فتح نيز امتداد      
 .تقاطع دارد و تا كمربندي آزادگان امتداد مي يابد) امتداد بزرگراه ساوه(با يك شرياني درجه دو

كه همان بولوار گلها    ( در غرب شبكه مزبور يك محور شرياني ديگر وجود دارد          2ـ در مأخذ    
و در شرق آن نيز معبري از جاده مخصوص تا كمربنـدي بـه              ) ر است يا خيابان ارج در شرق تهرانس     

 .طور سراسري ترسيم شده كه با مسيل كن تقاطع دارد
  اين معبر بـه صـورت سرتاسـري در ادامـه شـبكه شـرقي اسـتاديوم آزادي تـا                    3ـ در مأخذ    

 .كمربندي و تماماً در غرب مسيل كن ترسيم شده است
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 متـري شـرق     400از حدود   ”  متري طرح جامع   45“بكه تحت عنوان      نيز اين ش    4ـ در مأخذ    
تقاطع شيشه مينا با جاده مخصوص، تا بزرگراه فتح ترسيم شده و داراي تقاطع با مسيل كـن اسـت،                

 .ترسيم شده است) امتداد آزاد راه تهران ـ ساوه( متري وزارت راه76و در ادامه در جنوب تا 
 .اني حد فاصل مخصوص و اتوبان ترسيم شده است  نيز به صورت يك شري5ـ در مأخذ 

به صورت يك شبكه سرتاسري از ادامه شرقي استاديوم تـا كمربنـدي بـا عنـوان        : 6در مأخذ   
 .ترسيم شده است) از داخل اراضي فرودگاه(بزرگراه مسيل كن

 خيابان چوگان •
 . وجود ندارد1ـ در مأخذ 
 .رسيم شده است حد فاصل اتوبان و جاده مخصوص ت3 و 2ـ در مأخذ 
 . در تقاطع با اتوبان داراي پوسته طرح اجرائي است4ـ در مأخذ 
 . به صورت يك شبكه شرياني آمده است6 و 5ـ در مأخذ 

 خيابان تهرانسر •
 . وجود ندارد1ـ در مأخذ 
 . متري دسته بندي شده است76 تا 45 جزو معابر 2ـ در مأخذ 
 .است به صورت وضع موجود ترسيم شده 3ـ در مأخذ 
 . متر عرض دارد45 در طرح اجرائي تقاطع با جاده مخصوص 4ـ در مأخذ 
 . تحت عنوان شرياني ترسيم شده است6 و 5ـ در مأخذ 

 حد فاصل كمربندي تا سپاه اسلاممعابر  •
 كه دومي در امتداد جاده شهريار است، حد فاصل          2 دو شبكه شرياني درجه      2 و 1ـ در مأخذ    

 .شده استجاده مخصوص و قديم ترسيم 
 . در محدوده مذكور شبكه اصلي وجود ندارد3ـ در مأخذ 
  ــــ4ـ در مأخذ 
 يك شبكه شرياني به نام محمود پوري حد فاصل جاده مخصـوص و قـديم در                 5ـ در مأخذ    

 .نظر گرفته شده است
 . شبكه اصلي سرتاسري وجود ندارد6ـ در مأخذ 

 خيابان سپاه اسلام •
 . جود ندارد1ـ در مأخذ 

 . متري دسته بندي شده است76 تا 45 جزو شبكه هاي 2 مأخذ ـ در
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 به صورت يك شبكه اصلي ترسيم شده است كه در شمال جاده مخصـوص تـا           3ـ در مأخذ    
 از داخل پارك جنگلي عبور و بـه ادامـه رسـالت متصـل                 2اتوبان ترسيم و در ادامه به داخل منطقه         

 .مي شود
 . متر است45 داراي طرح اجرائي با عرض  در تقاطع با جاده مخصوص4ـ در مأخذ 
 . به صورت يك شبكه شرياني ترسيم شده است5ـ در مأخذ 
 .3 مشابه مأخذ 6ـ در مأخذ 

محـدوده شـمال    در  شبكه هاي شمالي جنوبي حد فاصل كمربندي تا ايران خـودرو             •
 جاده مخصوص

 بـه صـورت     22 خيابان كوهك از جاده مخصوص تا اتوبان و در داخل منطقـه              1ـ در مأخذ    
 .شرياني درجه يك امتداد دارد

 علاوه بر خيابان كوهك يك شبكه ديگر به موازات و در غرب آن و بـه فاصـله    2ـ در مأخذ    
 .نزديك به آن ترسيم شده است

 . ترسيم شده است22 كوهك و ادامه آن در منطقه 3ـ در مأخذ 
با احتسـاب   ( متر 60ه عرض    خيابان كوهك و تقاطع آن با اتوبان طرح اجرائي ب          4ـ در مأخذ    

 .دارد) سطح كانال مياني آن
 . شبكه اي وجود ندارد5ـ در مأخذ 
 . به صورت شبكه فرعي ترسيم شده است6ـ در مأخذ 

 خيابان چيتگر جنوبي •
 . وجود ندارد1ـ در مأخذ 
 متـري  76 تـا  45 حد فاصل جاده قديم تا بزرگراه شمال عباس آباد جزو معـابر  2ـ در مأخذ    

 .ده ترسيم شده استاجرا نش
 . جزو معابر اصلي كه در اولويت دوم احداث است ترسيم شده است3ـ در مأخذ 
 . طرح اجرائي ندارد4ـ در مأخذ 
 . وجود ندارد5ـ در مأخذ 
 . به صورت شبكه فرعي است6ـ در مأخذ 

 خيابان دوگاز •
 ادامـه در   به صورت يك معبر شرياني فقط از جاده مخصـوص تـا اتوبـان و در          1ـ در مأخذ    

 . در شمال ترسيم شده است22داخل منطقه 
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 به صورت يك شرياني از جنوب جاده قديم تا شمال اتوبان و بزرگراه جنـوب                2ـ در مأخذ    
 .نمايشگاه ادامه دارد
 حد فاصل جاده قديم تا اتوبان در محل تقاطع با مسيل چيتگـر و در امتـداد در                   3ـ در مأخذ    

 .راه همت متصل شده است به امتداد بزرگ22داخل منطقه 
 . داراي چند طرح مصوب و به اشكال مختلف است4ـ در مأخذ 
 نيز در ادامه كمربندي شهرك انديشه تا اتوبان و تـا آزادراه شـمال عبـاس آبـاد                   5ـ در مأخذ    
 .ترسيم شده است

 . است5 نيز مشابه مأخذ 6ـ در مأخذ 
 خيابان ملك •

 22جاده قديم تا اتوبان و در ادامه داخل منطقـه            به صورت شرياني درجه دو از        1ـ در مأخذ    
 .متصل شده است) احتمالاً ادامه بزرگراه همت(تا محوري موسوم به اتوبان

 مي باشد با اين تفاوت كه در جنوب جاده قديم تا خيابـان قلعـه                1 مشابه مأخذ    2ـ در مأخذ    
 .حسن خان امتداد يافته است

 .ه نشده است به صورت شبكه اي اصلي ديد3ـ در مأخذ 
 . متري است45 داراي طرح اجرائي 4ـ در مأخذ 
 . به صورت يك شرياني حد فاصل جاده قديم و اتوبان ديده شده است5ـ در مأخذ 
 . است5 مشابه مأخذ 6ـ در مأخذ 

 خيابان وردآورد •
 اين محور جاده قديم كرج را از حوالي دوراه كاروانسرا سنگي به اتوبـان و                2 و   1ـ در مأخذ    

 به يك محور شـرياني درجـه يـك شـرقي ـ غربـي سرتاسـري متصـل                22 ادامه در داخل منطقه در
 .   مي نمايد

 . به صورت شبكه اصلي ديده نشده است3ـ در مأخذ 
 فاقد طرح اجرائي است و در طرح هاي اجرائي كه بـا آن برخـورد دارد تحـت                   4ـ در مأخذ    

 . متري طرح جامع آمده است35عنوان 
 به صورت يك شبكه شرياني حد فاصل تقاطع كاروانسرا سنگي تا اتوبان ديـده               5أخذ  ـ در م  
 .شده است

 . به صورت يك شبكه فرعي است6ـ در مأخذ 
 محورهاي غرب خيابان وردآورد •

 . محور ديگري وجود ندارد3 و 2 و 1ـ در مأخذ 
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خصـوص تهيـه    با تقاطع جـاده م    ) بدون انتها ( متري 35 طرح اجرائي يك محور      4ـ در مأخذ    
 .شده است

 از تقاطع كاروانسرا سنگي محوري شمالي جنوبي به اتوبان متصل و در ادامه در               5ـ در مأخذ    
 .به آزادراه شمال عباس آباد متصل مي شود) 22منطقه (شمال آن

 .5ـ در مأخذ مشابه مأخذ 
 جاده مخصوص) سلسله مراتب ـ درجه(عملكرد •

 .ه است با درجه اتوبان ترسيم شد1ـ در مأخذ 
 .است)  متري76 تا 45جزو معابر ( درجه آن نامشخص2ـ در مأخذ 
 . درجه آن نامشخص است3ـ در مأخذ 
 متري با دو باند كندرو مصوب دارد كه در حـال حاضـر اجـرا    76 طرح اجرائي    4ـ در مأخذ    

 .شده است
 . به صورت بزرگراه است5ـ در مأخذ 

  جاده قديم كرج)سلسله مراتب(عملكرد •
 . است1 شرياني درجه 1أخذ ـ در م

 . متري است76 تا 45 درجه آن نامشخص و جزو معابر 2ـ در مأخذ 
 . درجه آن نامشخص است3ـ در مأخذ 
 متري با دو    65 اطلاعي از آن در دسترس نيست ولي در حال حاضر به صورت              4ـ در مأخذ    

 .باند كندرو اجرا شده است
 . شده است تحت عنوان بزرگراه درجه بندي5ـ در مأخذ 

 ساير معابر شرقي ـ غربي •
ـ در هيچيك از مĤخذ فوق در مورد شبكه هاي شرقي ـ غربي حد فاصل سـه محـور اتوبـان     

 و آنهم در محل تقاطع بـا برخـي          4جاده مخصوص و جاده قديم اظهار نشده است و تنها در مأخذ             
 .تاز شبكه هاي شمالي جنوبي عرض برخي از شبكه هاي شرقي غربي ذكر شده اس

   جمع بندي-3-6
ـ قرارگيري سه شبكه اصلي سرتاسري شرقي ـ غربي جاده اي به فاصله محدود در كل طول  

 .محدوده كه موجب گسست در آن شده است
 متـر و در شـمال       5ـ وجود دو شبكه ريلي در مجاورت مرز شمالي و جنوبي محدوده خـط               

خـط مـذكور اخيـراً بـه صـورت دو           (اتوبان و خط آهن تهران تبريز در مجاورت جنوب جاده قديم          
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كه امكان بي بـديلي را جهـت سـاماندهي حمـل و نقـل               ) طرفه مورد بهره برداري قرار گرفته است      
 .عمومي با استفاده از آن فراهم مي نمايد

 ) متر45 و 35(ـ برخورداري از شبكه هاي شمالي ـ جنوبي متعدد با عرض مكفي
 ي و بين شهريـ وجود سهم زياد تردد عبوري با مقياس مل

ـ اختصاص سهم زيادي از حجم تردد مربوط به حمل و نقل بار و كالا به دليل وجود سـطح                    
 وسيعي از صنايع در مقياس ملي

ـ تداخل حمل و نقل سنگين بخش صنعت با بخش هاي مسـكوني كـه موجـب اخـتلالات،                   
 .كاهش كارآئي و عدم ايمني مي شود

مقاطع زماني مختلف و اكثراً بـدون همـاهنگي بـا           ـ وجود طرح هاي متعدد و متفاوت كه در          
 .يكديگر و توسط مراجع مختلف تهيه شده است

ـ اجرا و احداث برخي معابر و تقاطع هاي غيرهمسطح توسط منطقه بنا به نيـاز و خـارج از                    
 چارچوب طرح ها 

 ـ عدم سلسله مراتب شبكه در وضع موجود به دليل دو بند فوق
 درصد، چنانكه در جاي ديگري اشاره شـد         16نزديك به   (موجودـ كفايت نسبت سطح معابر      

اگر سهم معابر داخل محدوده هاي بزرگ صنعتي به آن افزوده شود بـه مراتـب بـيش از ايـن رقـم                       
و عدم توزيع مناسب آن بين رده هاي مختلف سلسله مراتبي و همچنـين عـدم توزيـع                  ) خواهد بود 

 مناسب مكاني با توجه به كاربري اراضي
أمين هزينه هاي سنگين تملك اراضي مورد نياز تقاطع هاي غيرهمسطح به دليـل اسـتقرار                ـ ت 

جا به جائي تجهيزات و تأسيسات صنعتي در مقايسـه بـا       (واحدهاي صنعتي در موقعيت هاي مذكور     
كه اين امر تمهيـدات ويـژه اي        ) واحدهاي مسكوني و ساير كاربري ها بسيار هزينه برتر خواهد بود          

 .را مي طلبد
 :باشد مي  با توجه به مسائل و مشكلات فوق پيشنهادات در زمينه هاي زيردر نتيجه

ـ استفاده از قابليت هاي دو خط حمل و نقـل پـر حجـم ريلـي سـريع در شـمال و جنـوب                        
 محدوده

 تعريض معابر موجود، بالا بردن كارآئي آنها با استفاده از طراحي مناسباز ـ احتراز 
 در درون محدوده) ريلي(ل و نقل پر حجم سريعـ استفاده از سيستم حم

ـ انتقال حركت عبوري مقياس ملي و بين شهري از داخل محدوده به شبكه هاي مرز محدود               
 از طريق ايجاد تمهيدات در آرايش معابر
 )ايجاد سلسله مراتب(ـ درجه بندي مناسب شبكه معابر
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 بخش هاي مسكونيـ تفكيك ترافيك بخش مرتبط با حمل و نقل بار و كالا از 
 )تمهيدات طراحي(ـ آرام سازي حوزه هاي مسكوني

ـ ايمن سازي حركت پياده از طريق ساماندهي گره گاه هاي تبديل وسيله و تخصيص سـطح                 
 مناسب به ايستگاه ها در نقاط مذكور

 ـ امتناع از ايجاد كندراه هاي طولاني و سراسري
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 )بخش آلودگي(ـ ويژگي هاي زيست محيطي صنعت7
 

ار كارخانجات صنعتي در محدوده منطقه و اشـغال بخـش بسـي           از  استقرار تعداد بسيار زيادي     
حكم مي كنـد كـه موضـوع آلـودگي هـاي زيسـت محيطـي ايـن                  ها  بزرگي از آن توسط اين واحد     

انجام شده توسط اين    (صنايعمطالعات ساماندهي   . واحدهاي اقتصادي توليدي مورد توجه قرار گيرد      
ارزيابي كلي ولي همه جانبه اي را از موضوعات مـرتبط بـا             ) مهندسان مشاور براي شهرداري تهران    

با اين حال، به علت نبود معيارهـاي دقيـق انـدازه گيـري              . آلودگي صنايع تهران به دست داده است      
 فـروض مختلـف     آلودگي هاي زيست محيطي بخش صنعت، كارشناسان محـيط زيسـت از طريـق             

بلافاصله پس از ارائه ايـن      . نسبت آلودگي هر رشته صنعتي را به اندازه سطح واحدها مرتبط نمودند           
هر چند در شرح خدمات اين طـرح عنـوان          .  تهيه و ارائه گرديد    )21منطقه  ( طرح تفصيلي  ،مطالعات

ا بـا توجـه بـه       محيط زيستي نبود ولي اين مسائل در سه زمينه فاضلاب، مواد زائـد و آلـودگي هـو                 
از آنجا كه ساير مشاوران مناطق در گـام اول        . واحدهاي مستقر در محدوده مورد نظر ارزيابي گرديد       

شرح خدمات عنوان كلي محيط زيست را داشته اند بي مناسبت نيست كه از جهت وحدت رويه از                  
لي بـه   يكسو و مسائل فني و ملاحظات بخش صنعت از ديگر سـو در ايـن مطالعـه اشـاراتي اجمـا                    

لـيكن قبـل از ورود بـه    .  داشته باشـيم   21مباحث مرتبط با آلودگي هاي زيست محيطي در محدوده          
 .بحث آلودگي هاي صنعتي محدوده، ذكر چند نكته كلي ضروري است

موضـوعاتي پيچيـده و     ) فاضـلاب، مـواد زائـد و هـوا        ( آلودگي هاي سه گانه يـاد شـده        •
در بسياري از واحدها در داخـل سـالن هـا و            . شندتخصصي هستند و نيازمند مديريت بخشي مي با       

. كوچه ها، كاركنان آنها با مخاطراتي مواجه هستند كه شايد نسبت به آن آگاهي كامل نداشته باشـند                 
 روبـرو اسـت كـه يكسـوي آن          …بنابراين مديريت بخش مربوطه با طيـف وسـيعي از اقـدامات و              

ضايعات و فاضـلاب و تـأمين  زمـين و در           آموزش و سوي ديگر آن اداره تشكيلات فني و موردي           
 .يك كلام نيازمند مشاركت همه واحدها است

بايد توجه داشت كه موضوعاتي نظير فاضلاب صنعتي در بعضي موارد بايد بـه صـورت                 •
 ممكن است لـزوم جـا بـه جـائي برخـي             1وضعيت خاص هر نوع صنعت آب بر      . مشاع اداره شوند  

غيير توليد يا حجم توليد واحدها در ارتباط با موضـوعي ماننـد             ت. صنايع را در محدوده الزامي نمايد     
بنابراين پايداري واحدها از    . فاضلاب موجب اختلال در سيستم هاي مشاع و حتي اختصاصي است          

                                                           
 صنايع آب بر به طور كلي در تهران و به خصوص در غرب مسيل كن از جهـت تـأمين آب و تأسيسـات                         1

 . اندپيچيده فاضلاب با مشكل مواجه
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جهت مكاني، نوع توليد و ميزان پسابهاي ويژه براي رفع عوارض محيط زيستي آنها شرطي اساسـي       
 .است

 عوارض زيست محيطي محدوده هـاي صـنعتي امـري           از آنجا كه مشاركت براي كاهش      •
الزامي است، پهنه ها به محدوده هاي كوچـك تـري تقسـيم شـده انـد كـه بتواننـد شـرايط ايجـاد                         

 . را به صورت ساده تري تأمين نمايند…تعاونيهاي لازم واحدهاي پايش و 
شعار عمومي محيط زيست، حل و فصل آلودگي در همان نقطه اي است كـه بـه وجـود              •

مثلاً با توجه به حجم عظيم زائدات جامد واحدهاي مسـتقر در منطقـه، اجـراي ايـن                  ). مبدأ(ي آيد م
شعار معطوف به سيستم هايي است كه لزوماً در حال حاضر در منطقه نيستند و از سوي ديگر ابعاد                   

در  …بازيابي زائدات جامـد و فاضـلاب و   . قابل توجهي را نشان مي دهند  ) هزينه و فايده  (اقتصادي
خارج از محدوده منطقي نيست، اين واحدها بايد با سياست هاي تشويقي در پهنه هـاي صـنعتي و                   

 .با مشاركت خود آنها و با پيش آهنگي مديريت شهري به وجود آيند و اقدام به بازيابي نمايند
تأمين اراضي لازم براي بخش محيط زيست يا مديريت و پايش آلودگي ها الزامي اسـت                 •

 . از مطالعات تخصصي و در مقياس زيردست محقق مي شوداين امر پس
 فاضلاب هاي صنعتي

فاضلاب صنعتي بر خلاف فاضلاب هاي خانگي كه داراي حالت پايداري نوع و ميزان مـواد                
آلي و معدني است، بسيار متنوع هستند و بعضـاً بـا تركيبـات سـمي و يـا تجزيـه پـذيري محـدود                         

و احداث سيستم فاضلاب صنعتي بايد اطلاعاتي دقيـق در مـورد            بنابراين، قبل از طراحي     . همراهند
پساب خروجي فاضلاب صنعتي يك واحد يـا مجموعـه          . ميزان و نوع فاضلاب واحدها كسب كرد      

واحدها بايستي پيش از تخليه به محيط پذيرنده و يا كاربرد مجدد، از جهت اسـتانداردها و ضـوابط                   
 فاضـلاب در توليـدات مختلـف فرآينـد عمـومي آن را                    با وجود تفاوت فرآيند تصـفيه     . كنترل شود 

 :مي توان به شرح زير خلاصه كرد
 ـ غربال كردن و آشغال گيري فرآيند پيش از تصفيه

 ـ حذف شن و ماسه
 ـ حذف روغن و چربي

 ـ متعادل سازي و يكنواخت كردن
 ـ كاهش دما

آيند پيش تصـفيه و مقـدماتي       براي فاضلاب برخي واحدها قبل از تخليه در سيستم نياز به فر           
 .وجود دارد
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 :در صورت لازم انجام تصفيه مقدماتي توجه به  موارد زير الزامي است
 ، دارا بودن خاصيت اسيدي يا قليائي شديد PHـ 

 ـ دماي بالا
 ـ وجود فلزات سنگين

 ـ تركيبات سمي معدني و آلي
 ـ رنگ

 ـ مواد كف زا
 ـ روغن و چربي

 ـ موارد راديو اكتيو
 :هم ترين فعاليت هاي لازم براي تصفيه تكميلي عبارتند ازم

 ـ رسوب دهي فلزات و يا املاح سمي
 ـ حذف روغن و مواد مختلف معلق

 ـ زلال سازي
 ـ شناورسازي
 ـ خنثي سازي

 ـ اكسيداسيون سازي
 ـ گاززدائي

 ـ تصفيه بيولوژيكي
 ـ كلرزني

سـه گـروه اصـلي تقسـيم                واحدهاي توليدي صنعتي از جهـت ويژگـي هـاي فاضـلاب بـه                 
 .مي شوند
ـ واحدهاي صنعتي كه فاضلاب آنها تقريباً مشابه فاضلاب انساني است مانند كارگـاه هـاي                1

كشبافي، جوراب بافي، پرسكاري، صنايع فلزي، مونتـاژ كـه عمـدتاً از تركيبـات شـيميائي مضـر در          
 .عمليات توليدشان استفاده نمي كنند

ا بخشي از فرآيند توليد آنها، نيازمند تصفيه مقـدماتي و بـي نيـاز بـه                 ـ واحدهائي كه تمام ي    2
 .تصفيه تكميلي هستند

ولات چينـي و    واحدهاي توليدي نظير كارتن سازي، پلاستيك و ملامين سازي، توليد محص ـ          
سراميك و سنگي، نجاري و محصولات چوبي، تراشكاري و عمليـات فلـزي بـدون مصـرف مـواد                   

 .هستند) بدون آلودگي(شيميائي و صنايعي كه داراي فاضلاب حرارتي
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 .ـ واحدهايي كه علاوه بر انجام مراحـل تصـفيه مقـدماتي نيازمنـد تصـفيه تكميلـي هسـتند                   
 از اين   …نگ سازي، توليد مقوا از ضايعات صنايع شيميائي و          واحدهاي صنايع غذائي و داروئي و ر      

 .جمله اند
يادآوري مي نمايد در صورت امكان استفاده از تأسيسات مشترك فاضلاب صنعتي، اقـدامات              

 .لازم براي تصفيه مقدماتي و تكميلي بايستي در خود واحدها انجام پذيرد
 تشـويق قـرار گيـرد ولـي دفـع مـواد             استفاده مجدد از پساب ها در هر واحد بايسـتي مـورد           

 .باقيمانده از آن بايد طبق استانداردهاي مربوط به مواد زائد جامد صورت پذيرد
در طـرح قبـل مطالعـه و        كه  بايد براي واحدهاي زيست محيطي محيط هاي صنعتي محدوده          

قيـق و   دمكان يابي كلي شده، سطح تقريبي مورد نياز آنها مطالعه شود و در طـرح تفصـيلي جديـد                    
 .تحت عنوان كاربري تأسيسات شهري تخصيص داده شوند

 
 آلودگي هوا

در خصوص صنايع غرب مسيل كن در زمينه آلاينده هاي هوا، آمـار و مـدارك قابـل اسـتناد                    
وجود ندارد، بنابراين قبل از تشكيل شبكه پايش آلودگي هوا و كار آزمايشگاهي بـر روي نتـايج آن                   

 . ممكن نيستاقدامات اجرائي در اين خصوص
 كيلومتر مربـع كـاربري صـنعتي        5بنابر استاندارهاي موجود و وضع خاص محدوده براي هر          

يك ايستگاه و براي تهرانسر دو ايستگاه پيش بيني شده است ولي محل دقيق ايسـتگاه هـا بايـد بـا                      
 . مد نظر قرار گيرد…توجه به جهت انتقال آلودگي ها، همجواري با اراضي كشاورزي و 

 متر مربع زمين نياز دارد كه بهتر است در مكاني با ارتفاع بيشـتر               15 تا   10يستگاه حدود   هر ا 
نسبت به ساختمان ها و ساير عوارض زمين باشد، اين محل ترجيحاً در بام ساختمان هاي عمـومي                  

مونـه  و اداري و يا صنعتي، كاركرد بهتري را دارد، ولي بايستي در تمام سـاعات شـبانه روز بـراي ن                    
روش نمونه گيري مستقيم از دودكش هـا يـا منبـع توليـد آلـودگي هـوا،                  . ري قابل دسترس باشد   گي

بررسيهاي مرتبط با گياهان و خاك و آب نيز جدا از مزيت هاي شبكه فوق الذكر بايستي در برنامـه                    
روش ها و موارد امري كارشناسي و پژوهشي است ولـي بـا پيشـگامي                .پايش مود توجه قرار گيرد    

ي و مشاركت جدي صاحبان صنايع، اقدمات فوق الذكر در راه اندازي شبكه پايش آلـودگي                شهردار
 .هوا الزامي مي نمايد

 مواد زائد صنعتي 
 درصد مـواد شـيميائي خـام        70 تا   30مطالعات ساماندهي صنايع تهران نشان مي دهد حدود         

نايع خارج مي شود،    مصرفي صنايع در جريان توليد در رشته هاي مختلف به صورت ضايعات از ص             
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بـراي     ) Solid Waste Management(بنابراين كنترل مؤثر و اعمال مـديريت مناسـب مـواد زائـد جامـد     
مواد زائد صنعتي در محدوده هـاي صـنعتي        .جمع آوري و دفع زائدات صنعتي اجتناب ناپذير است        

بـر مخـاطرات     رها مـي شـوند كـه خـود عـلاوه             …تهران به صورت هاي مختلف در كنار معابر و          
 .معمول، آلودگي بصري هم به همراه دارد

 : از جهت روش هاي دفع عبارتند از1طبقه بندي زائدات صنايع
اين مواد ارزش بازيابي را دارند و مي توانـد در همـان           : مواد زائد قابل بازيابي   : گروه اول  •

، لاستيك، پارچـه،    چوب، كارتن، كاغذ، چرم   . صنعت و يا صنايع ديگر مجدداً مورد مصرف قرار داد         
 .نخ، فلزات، شيشه و پلاستيك از اين نوع هستند

اين زائدات ارزش بازيابي و مصرف مجدد را ندارند         : زائدات غيرقابل بازيابي  : گروه دوم  •
 .و بايستي دفع نهائي شوند كه شامل دو گروه اصلي مي شوند

ها مخـاطرات جـدي     زائدات غيرقابل بازيابي كم خطر كه جمع آوري و حمل و نقل آن            ) الف
 .براي انسان و محيط به بار نمي آورد

 :زائدات غير قابل بازيابي خطرناك كه شامل موارد زير است) ب
 .ـ در طبيعت پايدار و از نظر بيولوژيكي در محيط قابل تجزيه باشند

 .ـ براي موجودات زنده كشنده باشند
 ـ مواد زائد شيميائي سمي و خطرناك

 ـ مواد راديو اكتيو
  زائدات بيولوژيكي بيماري زاـ

 ـ مواد قابل اشتغال و انفجار
 .براي مديريت مواد زائد جامد ايجاد ايستگاه هاي چند منظوره مورد نظر قـرار گرفتـه اسـت                 

ايجاد اين ايستگاه ها در صورتي كه خارج از حوزه اي صنعتي باشد امكان دفـن مـواد را در همـان                      
.  موارد ذخيره، بازيابي و احتمالاً انتقال را با هم فراهم مي آورند            اين ايستگاه ها  .نقطه فراهم مي آورد   

مكان يابي آنها مستلزم مطالعات تخصصي و كسب اطلاع دقيق از ميـزان و نـوع زائـدات محـدوده                    
 150وسعت پيش بيني شده براي زائدات در بر آورده اوليه طرح قبلي حدود              . هاي صنعتي مي باشد   

 .بخشي از اين اراضي بايد مسقف باشد.  بازبيني قرار گيردهكتار است كه بايستي مورد
به هر حال با هر ميزان مشاركت محدوده هاي صنعتي، شهرداري در رأس مـديريت زائـدات                 

 .قرار مي گيرد
                                                           

 صــنايع داراي ضــايعات يــا زائــدات اداري و پرســنلي و تأسيســاتي و ســاختماني هســتند كــه فاضــلاب            1
 .غير صنعتي محسوب مي شوند
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 ـ ويژگي هاي لرزه زمين ساختي و زمين شناسي محدوده8
 

  ويژگي هاي لرزه زمين ساختي-1-8
در سال هاي اخير مطالعات مختلفي در زمينه ويژگي هاي لرزه زمينساختي تهران انجام شـده                

 وجـود   21اين مطالعات نشان مي دهد كه گسل و گسله قابل ذكري در داخل محدوده منطقه                . است
ا راندگي شمال تهران با فاصله چند كيلومتري از شمال اتوبان كرج در حوالي وردآورد               نداشته و تنه  

 .عبور مي نمايد
 )گسله هاي داخل و اطراف شهر تهران(نقشه زمين شناسي منطقه تهران

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 2000گزارش مطالعات ريزپهنه اي لرزه اي تهران بزرگ ـ سپتامبر :                  مأخذ

 

 نفر در هكتار است كه حائز كمتـرين         36،  21لعات جايكا، تراكم جمعيت در منطقه        طبق مطا 
تراكم جمعيت نسبت به ساير مناطق است و از نظر تعداد و ارتفاع ساختمان ها نيز در رديف ماقبـل       

تا حدودي با اطلاعات وضـع موجـود    اگرچه اين آمار. آخر نسبت به ساير مناطق ذكر گرديده است
 . موجب تغيير در نتايج كلي نيستمغايرتلي اين  وتفاوت دارد

 گزارش نهايي پـروژه ريزپهنـه بنـدي لـرزه اي تهـران بـزرگ نشـان                        2-1-4مضمون جدول   
 در رديف منـاطق داراي سـاختمان هـاي فـولادي و بتنـي زيـاد                 منطقهمي دهد، از نظر نوع مصالح،       

 .نيست ولي در اين مورد در حد متوسط قرار داشته است
 و نمودارهاي گزارش مذكور ملاحظه مي شود، تلفـات انسـاني            7-2-4 تا 4-2-4 جداول   در

 22 نسبت به ساير مناطق بـه اسـتثناء منطقـه            21در زلزله مورد انتظار در هر چهار سناريو در منطقه           
و نمودارهاي آن مشـاهده     گزارش جايكا    7-1-4 تا   3-1-4طبق جداول شماره    . درصد كمتري دارد  
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عداد ساختمان هاي آسيب ديده در مدل هاي چهارگانه در ايـن منطقـه در مقايسـه بـا                   مي شود كه ت   
 . قرار گرفته است22ساير مناطق در رديف كمترين بعد از منطقه 

 21نتيجه بررسي خطرپذيري منطقه 
 گزارش جايكا ملاحظه مي شود كه در هر سه مدل بررسي يعنـي               3-1-5طبق جدول شماره    

 جزء مناطق با خطرپذيري نسـبتاً پـائيني         21شمال تهران و شناور، منطقه      مدل هاي گسل ري، گسل      
بر اساس اين جدول هر منطقه مي توانـد جايگـاه خـود را از لحـاظ خطرپـذيري                   . قرار گرفته است  

 .زلزله بيابد و از اين اطلاعات براي برنامه ريزي توسعه مطابق اولويت هر مدل استفاده نمايد
خطـر زلزلـه و خسـارت       ”طقي كه پرخطر مشخص شده انـد ضـابطه          براي مثال، در مورد منا    

 در قالـب    “شـرايط اجتمـاعي   ” در قالب تقويت سازه هاي ساختماني و همچنين ضابطه         “ناشي از آن  
بايد توجـه داشـت     . توسعه مجدد منطقه و تأمين فضاي باز كافي نياز به تحقيق و بررسي دقيق دارد              

ست از توانائي نسبي خطر زلزله، بنابراين حتـي در مـورد   كه نتايج بررسي فقط شاخص يا بيانگري ا       
از اين رو بسـيار  .  طبقه بندي شده اند نمي توان بي تفاوت بود         “خطر نسبتاً كم  ”مناطقي كه به عنوان     

 .مهم است، تأكيد شود كه سراسر تهران نسبت به خطرات زلزله آسيب پذير است
 

 نتيجه بررسي خطرپذيري: 27جدول شماره 

 
 حياتي است،” شرايط اجتماعي“و ” هاي ناشي از آن اي و آسيب خطرلرزه“هر دو معيار )     1
 حياتي است،” هاي ناشي از آن اي و آسيب خطرلرزه“معيار )     2
 حياتي است،” شرايط اجتماعي“معيار )     3

 رش نهايي پروژه ريزپهنه بندي لرزه اي تهران بزرگگزا: مأخذ
 
 
 
 
 
 
 
 

  پذيرينوع خطر
 

 مدل

 خطرپذيريمناطق با
 1بالا 

 مناطق با خطر پذيري
 2متوسط 

 مناطق با خطرپذيري
 3متوسط

 مناطق با خطرپذيري
 نسبتاً پايين

 گسل ري
9،10،11،12،14،16

،17 
15،18،19،20 7،8،13 1،2،3،4،5،6،21،22 

 1،3 _ گسل شمال تهران
7،8،9،10،11،12،13،14،

16،17 
2،4،5،6،15،18،20،21

22 

 7،8،9،13،14 3 10،11،12،16،17 شناور
1،2،4،5،6،15،18،19،

20،21،22 
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 )گزارش نهايي پروژه ريزپهنه بندي لرزه اي تهران بزرگ :مأخذ(ميزان تلفات براساس منطقه    
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 ١ك زمين شناسي و ويژگي هاي خا-2-8
اسـت كـه پـس از       ) Cآبرفـت هـاي گـروه       ( سازند آبرفتي تهران شامل آبرفت هاي جوان       …

تمه رسوب گذاري و چين خوردگي سازند هزار دره به صورت دو واحد سنگي جديـد بوجـود                  خا
واحد درشت دانـه همـان رسـوبات آبرفـت          . آمده و شامل دو رخساره درشت دانه و ريز دانه است          

واحـد ريزدانـه بيشـتر      .  نيـز نامگـذاري شـده اسـت        ٢كوهپايه اي است كه به نام گروه هفت جـوي         
و ) رسوبات تبخيري همراه با رسـوبات آواري ريـز دانـه          (لايه هاي كويري  رسوبات دشت آبرفتي و     

درياچه اي است كه با رسوبات درشت دانه كوهپايه اي آبرفت تهران به طور جانبي به صورت كـام                   
و زبانه همبري پيدا مي كنند و بدين ترتيب بـا دور شـدن از ارتفاعـات، رسـوبات آواري ريزتـر و                       

 .ريزتر مي شوند
.  مورد بررسي عمدتاً رسـوبات درشـت دانـه سـازند آبرفتـي تهـران گسـترش دارد                  در منطقه 

بررسي هاي انجام شده به وسيله گمانه هاي الكتريكي نشان مي دهد كه ضخيم ترين رخساره ايـن                  
 متـر ضـخامت دارد   250 تـا  200واحد سنگي در ناحيه تهران در مخروط افكنه رودخانه كن حدود        

 . متر افزايش مي يابد350 تا 300نه كرج به حدود كه در مخروط افكنه رودخا
ضخامت اين رسوبات در دامنه كوهپايه ها كم و به موازات دورشدن از كوهپايـه هـا زيـادتر                   

 از لايه هاي هزار دره در محدوده غرب رودخانه كـن و تپـه هـاي                  اشكالي كه از تاقديسي    .مي شود 
 كـه توسـط     ٣نشان دهنـده آن اسـت     تهيه شده   ) توسط اداره كل آبهاي زيرزميني وزارت نيرو      (چيتگر

همانطور كه مشاهده مي شود ضـخامت       . پوشيده شده است  ) گروه هفت جوي  (سازند آبرفتي تهران  
 .گروه هفت جوي با دور شدن از اين تاقديس به سرعت افزايش مي يابد

 بـر ) ناپيوسـتگي (غالباً با واسطه يك سـطح فرسـايش       ) گروه هفت جوي  (سازند آبرفتي تهران  
ايــن ناپيوســتگي حاصــل آخــرين كــوهزايي كــواترنر                . روي لايــه هــاي قــديم تــر قــرار مــي گيــرد

) Quaternary orogeny (يعني كوهزايي پاسادنين)Pasadenian (است. 
 . حوضه رسوبي است)ليتولژي(يكي از نشانه هاي كوهزايي تغيير در خواص سنگ شناسي

فيزيـوگرافي منطقـه در بسـياري از نـواحي سـبب تغييـر              كوهزايي پاسادنين با عوض كـردن       
در خـواص فيزيكـي     ) تبـديل هـزار دره بـه هـزار جـوي          (پاسادنين پس از كوهزايي ثابت مي مانـد       

                                                           
1

است و از جهت اهميت موضوع و از جهت مطالعه ميـداني،        ) 1374سال  (21اين مطالعه بخشي از گزارش طرح تفصيلي منطقه          
 . گزارش نقل مي شودعيناً در اين
2

 . هزار سال گدشته ايران، سازمان زمين شناسي كشور700، كوهرايي پاسادنين و زمين شناسي 1360منوچهر پدرامي  

 1جعه شود به مأخذ زيرنويس ا مر3
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مشخصات ليتولوژي در حوضه هاي رسوبي شده است، و حتي در مواردي كه رخساره شني قبل از                 
 :رسوبات جديد تغييراتي رخ مي دهد از جمله

بـا آبرفـت درشـت دانـه        ) سازند آبرفتي تهران  (مهمترين تفاوت گروه هفت جوي    ـ اولين و    1
 .بيشتر گروه هفت جوي است) Porosity(قديمي تر، تخلخل

 كمتر از آبرفت هاي قديمي تر است و اين           ـ چسبندگي مصالح در گروه هفت جوي عمدتاً       2
علـت عـدم   . وي اسـت در گـروه هفـت ج ـ  ) كربنات كلسيم ـ مواد رسي (امر ناشي از كمبود سيمان

 :وجود سيمان كربنات كلسيم در بين شن هاي گروه هفت جوي مربوط است به
كـوه هـاي شـمالي      (فقدان سنگ آهك در ناحيه تأمين كننده مصالح ايـن رخسـاره           : الف

 )تهران
نزديكي به كوه هاي بلند و دوري نسبي از مركـز حوضـه هـاي كـويري كـه سـبب             : ب

حتمـال رسـوب كربنـات كلسـيم را كـاهش                 شيرين شـدن آب زيرزمينـي شـده و ا         
 .مي دهد

كاهش احتمال رسوب كربنات كلسيم در آبرفت كوهپايه اي به علـت وجـود آب و                : ج
 هواي پر بارش و خنك

ـ ميزان هوازدگي شيميايي دانه هاي گروه هفت جوي از دانه هاي آبرفت هاي قـديمي تـر                  3
 .كمتر است

نسـبت بـه         ) گروه هفت جـوي   (ند آبرفتي تهران  ماحصل اينكه تخلخل بيشتر مصالح ساز     
شن هاي هزار دره، سبب سريعتر شدن حركت آب زيرزميني و در نتيجه سبب شيرين تر شـدن                  

 تمام اين عوامل باعث افزايش مقاومت الكتريكي لايه هاي هفت جوي شـده و بـدين                 .آن مي شود  
ن هاي هفت جوي يـا سـازند آبرفتـي     ترتيب با گمانه هاي الكتريكي به سادگي مي توان مرز بين ش           

در واقـع مقاومـت ظـاهري الكتريكـي شـن هـاي             . تهران و شن هاي سازند هزار دره را تعيين كرد         
 اهـم متـر اسـت در حاليكـه مقاومـت            30 تا   20هزاردره در حوالي تهران به طور معمول در حدود          

 هـاي بـالايي آن       و در قسـمت    100ظاهري الكتريكي شن هاي هفت جوي به طور معمول بيش از            
و ) گـروه هفـت جـوي   (ن ترتيب مرز آبرفت جـوان تهـران  ي اهم متر هم مي رسد و بد       300حتي به   

 .سازند هزار دره در آزمايش هاي سنجش مقاومت الكتريكي مشخص مي شود
قسمت اعظم گـروه هفـت جـوي از آبرفـت زمـان هـاي يخچـالي تشـكيل شـده و آبرفـت                      

سـه واحـد   . خش كوچكي از اين واحـد سـنگي را تشـكيل مـي دهـد             زمان هاي غير يخچالي تنها ب     
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 1.در گروه هفت جوي شناسايي شده اسـت       ) مجموعاً شش واحد  (يخچالي و سه واحد غير يخچالي     
واحدهاي يخچالي قسمت اعظم حجم رسوبات را تشكيل مي دهند، واحدهاي بين يخچالي حاوي               

 براساس همـين      جوي به شش واحد عملاً     تعدادي زيادي افق هاي هوازده اند و تفكيك گروه هفت         
 .صورت گرفته است) Soil stratigraphic units(واحدهاي افق هاي هوازده خاك

زمان هاي بين يخچالي زمان هاي وقفه در رسوب گذاري يا زمـان هـاي فرسـايش انـد كـه                     
را مي دهند و در اين زمان قسمت اعظم حجم رسوبات را مصـالح              ) خاك(تشكيل افق هاي هوازده     

 .ريزدانه سيلت و رس تشكيل مي دهد
ــه         ــه افكن ــروه هفــت جــوي مخروط ــين يخچــالي در رســوبات گ ــوازده ب ــق ه     آخــرين اف

)Alluvial Fan ( متري قرار دارد و همين افق در رسـوبات مخـروط   42 تا 39كرج، حداكثر در عمق 
 متري مشاهده شد، با توجه به بررسي هاي مختلف انجام شده بـر روي ايـن                 29افكنه كن در عمق     

ت  هزار سال قبل و زمان شروع تشـكيل رسـوبا          120 تا   73افق هاي هوازده، زمان تشكيل آنها را به         
 . هزار سال قبل نسبت مي دهند580گروه هفت جوي را به حدود 

علاوه بر تقسيم بندي گروه هفت جوي به شش واحد كه بر اساس تغييرات آب و هـوايي و                   
را به طـور كلـي بـه سـه بخـش تقسـيم           )C ( حركات كوهزايي صورت گرفته، سازند آبرفتي تهران

 .كرده اند
 Cالف ـ بخش زيرين آبرفت هاي 

ن بخش از قلوه ـ ريگ ـ شن و ماسه تشكيل شده است، بعـلاوه مقـداري مـواد دانـه ريـز        اي
پـايين تـرين قسـمت ايـن بخـش          . سيلت مخصوص مخلوط با دانه هاي بـزرگ نيـز در آن هسـت             

دانه هاي اين بخـش تـا حـدي يكنواخـت هسـتند و بيشـتر آنهـا نيمـه گـرد شـده                            . رخنمون ندارد 
)Soubrounded (در ايـن بخـش، جـنس           . متر تخمـين زده شـده اسـت       200 حدود   ضخامت. هستند

 . شامل انواع توف ها و سنگ هاي ولكانيكي سازند كرج مي باشد دانه ها عمدتاً
در ديواره رودخانه كن، در اين بخش، حفره ها و پناهگاه هـاي قـديمي وجـود دارد كـه بـه                      

 .وسيله انسان هاي اوليه كنده شده است
 Cت هاي ب ـ بخش مياني آبرف

 از نظر كلي مشابه قسمت زيرين است و تنها اجزاء آن مقـداري   Cقسمت مياني آبرفت هاي 
جنس دانه هاي اين بخش نيز عينـاً مشـابه بخـش زيـرين                . درشت تر و با گردشدگي بهتر مي باشد       

 . متر اندازه گيري شده است5 ـ 8ضخامت اين بخش بين . مي باشد
 Cج ـ بخش بالايي آبرفت هاي  

                                                           
 .خلي، مطالبي مختصر در مورد رسوبات كواترنر اطراف تهران، سازمان زمين شناسي كشور، گزارش دا1357 منوچهر پدرامي، 1
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 شامل خاك هاي سطحي است كه قسمت رويي دشت ها   عمدتاً Cبخش بالايي آبرفت هاي 
 .و لبه پادگانه ها را مي پوشاند و ضخامت آن از بيست سانتيمتر تا حدود يك متر تغيير مي كند

سيمان كم يا فقدان : شامل) گروه هفت جوي (  Cويژگي هاي رسوبات سازند آبرفتي تهران 
م چسبندگي دانه ها به يكديگر، تميز بودن شن و ماسه هاي آن در مقابل دره هاي                 آن و در واقع عد    

 بزرگ و بالاخره سالم بودن و هوا نزده بودن آنها سـبب مـي شـود كـه مصـالح ايـن                        بزرگ يا نسبتاً  
 .سازند، به عنوان معدن شن و ماسه در كارهاي ساختماني به كار گرفته شود

را در منطقه تهران تشـكيل  ) aquifer( لايه هاي آبدار Cان از طرف ديگر رسوبات آبرفتي تهر
فاضلاب ساختمان هـا نيـز      . ميدهند و آب چاه ها و قنات ها از اين سفره هاي آبدار تأمين مي شود               

توسط چاه هايي كه در اين مصالح حفر مي شود، تخليـه مـي شـود در حاليكـه در منـاطقي كـه بـا                              
م اين سيستم تخليه فاضلاب ميسر نيست، مانند مناطق شمال شـهر            لايه هاي هزار دره سرو كار داري      

 ).تپه هاي قيطريه، زرگنده و شمال گيشا(تهران
در محدوده مورد بررسي سطح ايستĤبي بـه طـور متوسـط در عمـق حـدود صـد متـر                           

 .قرار دارد
 از نظر خواص فني و مهندسي و دانه بندي خاك، بجز قسمت سطحي سازند آبرفتـي تهـران                 

كه حدود بيسـت سـانتيمتر تـا يـك متـر بـوده و از خـاك رس قرمـز رنـگ تشـكيل شـده اسـت،                                    
ماسه، شن، ريـگ و قلـوه مخلـوط بـا           : قسمت هاي مياني و زيرين سازند عمدتاً گراول هايي شامل         

اجزايي به بزرگي بيست سانيتمتر تا حدود يك متـر نيـز در             . مقداري سيلت و به ندرت رس هستند      
 .رسوبات آواري كم و بيش ديده مي شودبين اين 

بـه همـين   . اين رسوبات آواري فاقد سيمان بوده و يـا داراي سـيمان خيلـي كـم مـي باشـند        
مناسبت به راحتي دانه ها از هم جدا مي شوند و با ضربات چكش زمين شناسي از ديواره چاه ها و                     

 .تراشه ها كنده مي شوند
ايـن رسـوبات آواري از سـمت كوهپايـه بـه طـرف              .  بالاست  تخلخل دراين رسوبات عمدتاً   

ولي در محدوده مورد بررسي، اجزا، عمده آن هرگـز          . جنوب به طور محسوس ريزدانه تر مي شوند       
ميزان مواد ريز دانـه و سـيلت و رس در قسـمت هـاي كوهپايـه              . كوچكتر از شن و ماسه نمي شود      

 .كمتر از قسمت هاي جنوبي منطقه است
 آواري سازند آبرفتـي تهـران چنـد افـق هـوازده، ريزدانـه مخلـوط بـا                         در لا به لاي رسوبات    

رس هاي قرمز رنگ وجود دارد كه در معادن شن وماسه خليج مركـزي و در ديـواره هـاي مرتقـع                      
 .معدن به خوبي نمايان هستند



 21مطالعات الگوي توسعه                                                                                                   منطقه 

  109وم                                                                                                صفحه مهندسين مشاور زادب

از نظر ايستايي و مقاومت، سازند آبرفتي تهران از مقاومـت بـالايي برخـوردار هسـت و       
يواره هايي به ارتفاع حدود بيست متر در گود برداري هاي معادن شن و ماسه، پـس                 حتي در د  

 .از ساليان دراز هيچگونه ريزشي رخ نداده است
 از مواد درشت دانـه       در محدوده مورد بررسي چون رسوبات سازند آبرفتي تهران عمدتاً         

روان گرايـي خـاك       درست شده و علاوه بر آن، سطح ايستĤبي نيز خيلي پايين است، احتمـال               
)Liquei Faction (منتفي است. 

 1در يك بررسي زمين شناسي و ژئوتكنيك انجام شده توسط اين مشـاور در محـدوده طـرح                 
 نقطه، مـورد بررسـي قـرار گرفـت  و از چـاه هـا و ترانشـه هـا و                       140مطابق نقشه پيوست حدود     

شده براي فاضلاب خانه هاي در      گودبرداري معادن شن و ماسه و در برخي موارد از چاه هاي حفر              
دست ساختمان بازديد به عمل آمد و به روش رده بندي كارگاهي، نمونه بـرداري و بررسـي هـاي                    

 : بدين ترتيب كه. اوليه براي آگاهي از نوع خاك هاي آنها صورت گرفت
 15ـ از خاك مورد نظر وزن معيني برداشته شـد بـا قيـد اينكـه از نمونـه هـاي بزرگتـر از                         1

 .تيمتر چشم پوشي مي شدسان
ـ نمونه گرفته شده بر صفحه اي مسطح پخش شده و درشت دانه يا ريز دانـه بـودن آن بـه                  2

طور عيني مشخص شده و درصد وزني شن و ماسه و مواد ريزدانـه آن بـرآورد شـده و بـر اسـاس                             
 .درصد هاي بدست آمده منحني دانه بندي خاك مورد نظر ترسيم مي شد

 5آمده در اكثر قريب به اتفاق نمونه ها، حاكي از خاك هاي درشت دانه حاوي                نتايج بدست   
 نبر كم و بيش SM يا G Pخاك هايي از نوع ) GMهمانند خاك نوع ( درصد مواد ريز دانه بود10تا 

روش فوق براي دانه بنـدي خـاك گرچـه خيلـي دقيـق      . در بين نمونه هاي گرفته شده ملاحظه شد     
گوياي وضعيت كلي خاك هاي محدوده مورد بررسي است و خوشبختانه با            نيست ولي به هر حال      

انجام داده  ) C(  نتايجي كه اداره كل آب هاي زيرزميني وزارت نيرو بر روي رسوبات آبرفتي تهران               
 . كاملاً تشابه دارد) C( منحني مربوط به لايه هاي) 2شكل (است

ز رسوبات آبرفتي تشكيل شده است      نتيجه نهايي اينكه زمين هاي محدوده مورد بررسي ا        
تخلخـل آن   .  درصد مواد ريزدانه مي باشد     10 تا   5كه خاك آن از نوع خاك هاي درشت  دانه           

به علت درشت دانـه بـودن و        . زياد و مقاومت و ايستايي آن عليرغم فقدان سيمان خوب است          
غـزش       همچنـين خطـر زمـين ل      . پايين بودن سطح ايستĤبي، خطـر روانگـري آن منتفـي اسـت            

)Land slide (زير بار ساختمان هاي يك تا دو طبقه را نيز ندارد نشست در)   البتـه در صـورتيكه

                                                           
 .، مطالعات ساماندهي صنايع تهران، طرح تفصيلي غرب مسيل كن، جلد دهم1370 مهندسين مشاور زادبوم 1
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نياز به طراحي سازه سنگين در محدوده مورد بررسي باشـد، بايـد تمـام آزمـايش هـاي ژئوتكنيـك             
ار آبرفت هاي موجود در محدوده طرح آب شيرين بسي ). تفصيلي در زمين مورد نظر انجام پـذيرد       

تخلخل زياد و پايين بودن سـطح       ). حدود صد متر  (خوبي دارد اما سطح ايستĤبي آن پايين است       
 را براي جذب آب چاه هاي فاضلاب منطقه مـورد بررسـي مناسـب كـرده                 CايستĤبي، آبرفت   

وجود بيست تا صد سانتيمتر خاك سطحي و همچنين مقداري رس و مواد ريزدانه همراه               . است
 .آنها را براي جنگل كاري و ايجاد فضاي سبز نيز مستعد كرده است، Cرسوب هاي آبرفتي

 

  قلوه سنگهاي خيلي درشتA, B, C           دانه بندي تيپ از لايه هاي 
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 ـ ويژگي هاي محدوده در طرح هاي توسعه شهري فرادست9
 

از آنجا كه بخش قابل توجهي از ويژگي هاي كنوني محدوده ناشـي از اجـراي برنامـه هـاي                    
توسعه شهري تهران در محدوده غرب مسيل كن اسـت، لـذا آگـاهي نسـبت بـه پيشـنهادهاي ايـن                         

ند شكل گيري حيات شهري و تحـولات        طرح ها و چگونگي اجراي آنها مي تواند در شناخت فراي          
در اين راستا، در زير به برخي از مهم تـرين مـوارد مـرتبط بـا ايـن                   . محتمل آتي آن مؤثر واقع شود     

 :محدوده در آن طرح ها اشاره مي شود
 طرح جامع تهران نخستين اقدام قانوني رسمي در زمينه برنامه ريزي            :طرح جامع شهر تهران   

ضائي شهر تهران و نظارت بر اجراي آن در طول دوره بيست و پنج سـاله  هدايت توسعه كالبدي ـ ف 
  . است به تصويب رسيده1347مي باشد كه در سال ) 1345-70(طرح

در مباني شهرسازي اين طرح استدلال مي شود كه توسعه فيزيكي شهر تهـران در قالـب                  •
ژگي هاي طبيعي و اقليمي پهنه      مناسب نبوده و با توجه به وي      ” پراكنده“و يا   ” شعاعي“الگوي توسعه   

استقرار شهر نتيجه گيري مي كند كه براي تطـابق بـا ايـن شـرايط، حـداكثر اسـتفاده از امكانـات و                   
استعدادهاي موجود و برخورداري از قابليت انعطاف لازم براي هماهنگي با تحولات محتمـل آتـي،                

 شهر تهران در نظر گرفته      يبه سمت غرب مناسب ترين الگوي توسعه فيزيك       ” خطي“الگوي توسعه   
حـد فاصـل    (قسمت اعظم توسعه فيزيكي شهر در طول دوره طرح را در پهنه غربي شهر             د و   مي شو 

 نيز در داخـل آن قـرار مـي گيـرد و تـا حـدي       21كه محدوده منطقه ) رودخانه كن و قريه وردآورد  
 . اطراف تهرانپارس در نظر گرفته است

را بـراي تقسـيم شـهر       ) لـه، ناحيـه، منطقـه، شـهر       مح(طرح جامع تهران، نظامي چهارسطحي    
تقسيم مي كند كه هر يك به وسـيله           چارچوب شهر را به ده جامعه بزرگ       پيشنهاد مي كند و در اين     

در غرب شهر قرار    ) وردآورد، لتمر، كن  (از يكديگر جدا مي شوند و سه جامعه بزرگ آن         ” نوار سبز “
شرقي ـ غربي كه جوامع بزرگ را به يكديگر مـرتبط   دارند دو شاهراه جنوبي و شمالي و دو شاهراه 

شمانماي ياد  در  (بايد توجه داشت اين جوامع    . مي سازد اساس شبكه طرح جامع را تشكيل مي دهد         
شمالي ـ جنوبي دارند كه از اسلوبي حكايت دارد كه به طـور كلـي مـي تـوان آن را      صورتي ) شده

)  كيلـومتر طـول دارد     20 فعلـي حـدود      21منطقه  (نتيجه پرهيز از ايجاد محدوده هاي كشيده و بلند        
ايـن شـمانما نيازمنـد تحليـل و نقـد      . شرقي ـ غربي و متقاطع با معابر مقياس فوق شهري دانسـت  

هر يك از اين جوامع داراي هويت ويـژه اي           .صحيح است كه در حدود و مقياس اين نوشته نيست         
كز نيـز در اطـراف مراكـز اصـلي خطـوط                    بوده و برگرد يك مركز منطقه شكل مي گيرند كه اين مرا           

در اين طـرح، هويـت      . واقع شده و به وسيله اين خطوط به هم مربوط مي شوند           ) مترو(سريع السير 
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غالب جوامع بزرگ سه گانه غرب شـهر ورزشـي، آمـوزش عـالي و فرودگـاهي در سـطح شـهر و                       
ي اين جوامع محدوده شـده انـد        صنايع موجود آن زمان در نقاط جنوب      فراشهر در نظر گرفته شده و       

 .و اكثراً محقق شده اند)  قرار مي گيرند21كه عموماً در داخل منطقه 
 بـا كن، لتمر و وردآورد در امتـداد شـرق بـه غـرب و در پـي يكـديگر                    ) منطقه(ـ سه جامعه  

 هـزار  395به ترتيب )  ميليون نفري كل شهر5/5در چارچوب ظرفيت جمعيت پذيري      (جمعيت آنها 
 . هزار نفر پيشنهاد شده است5/632 هزار نفر و 5/577نفر، 

ي آن  “شـمانما ”موضوعي كه در تهيه طرح اصلي وجود داشته است تا حـدي ردپـاي آن در                 
نشـان نمـي دهـد،      “ تهران بزرگ ”باقي مانده اين است كه تفاوت چنداني را بين غرب و ساير نقاط              

. چاپي، در محدوده ها تكـرار شـده اسـت          يعني تقريباً ساختار محلات تا حدي شبيه به پارچه هاي         
اين طرح مي تواند تقويت كننده اين نظر باشد كه هنگامي كه از گردنه وردآورد و از كرج مي آئـيم                     

 . كيلومتر بايد مجسم نمائيم50يك سيماي شهري تقريباً يكپارچه تا سرخه حصار را به طول حدود 
 شهري پيش بينـي شـده در غـرب          در مرحله بندي اجراي طرح، استفاده از ظرفيت هاي         •

 سـاله آن در نظـر گرفتـه شـده اسـت و از ايـن رو،                  25شهر براي دوره هاي پنج ساله پايـاني دوره          
و محـدوده آزاد    ) آزاده شـده  ( ساله پيشنهادي شهر به دو قسمت عمده محدوده خدماتي         25محدوده  

ه در سال هـاي پـس       اراضي غرب مسيل كن جزء محدوده آزاد نشده است ك         . نشده تقسيم مي شود   
 .از انقلاب تدريجاً آزاد شده و به سرعت به زيرساخت و سازهاي شهري مي رود

 21ـ در الگوي كاربري اراضي پيشنهادي طرح جامع، از كل مساحت محدوده كنوني منطقـه                
 درصـد بـراي كـاربري       7 درصد براي كاربري صنعتي،      30 درصد براي كاربري مسكوني،      48حدود  

 ١.براي كاربري فضاي سبز در نظر گرفته شده است درصد 9خدمات، 
ـ بررسي هاي مشاور نشان مي دهد كه بخش قابل توجهي از كاربري هاي پيشـنهادي طـرح                  

به ويژه كاربري هاي مسكوني، صـنعتي ـ كارگـاهي، حمـل و     (21جامع براي محدوده كنوني منطقه 
م مي خورد كه عمدتاً مربوط بـه  چشمحقق شده است، گرچه مغايرت هائي نيز به    ) نقل و انبارداري  

ي، بخشي از اراضي مسكوني توسـط  مغال بخشي از اراضي صنعتي و مسكوني توسط كاربري نظا    اش
كاربري صنعتي، عدم تحقق كاربري صنعتي در اراضي كشاورزي و بـاغي حـوالي وردآورد، اجـراي             

 . مي باشد…بزرگراه آزادگان و 
 

 
 

                                                           
 . روي نقشه ها محاسبه شده استاين اعداد بسيار تقريبي است و توسط مشاور از 1
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اين طرح براي حل مسائل و مشكلات بحراني شـهر تهـران و هـدايت                :طرح اجرائي تهران  
 به درخواست سازمان برنامه و به وسيله مؤسسه بين المللـي            1350تحولات توسعه آتي آن، در سال       

 51 گروه طبقه بندي كرده و براي رفـع آنهـا            31دوكسياديس تهيه شد و مشكلات عمده شهر را در          
را پيشـنهاد        )  برنامـه اجتمـاعي    4 برنامـه شـهري،      10 برنامـه ملـي،      7( برنامه 21مورد اقدام در قالب     

 .مي كند
اين طرح نيز به علت وجود زمين هاي كـافي و مناسـب و چشـم انـداز هـاي مطلـوب،                     •

توسعه فيزيكي آتي شهر را در جهت غرب و در دو سوي جاده كرج مناسـب مـي دانـد كـه داراي                       
ي تحقق اجرائي طرح خود و هدايت توسـعه شـهر،           خصلت گسترش مداوم فيزيكي مي باشد و برا       

 .توقف توسعه فيزيكي شهر در ساير جهات را پيشنهاد مي كند
در طـرح اجرائــي، توسـعه غــرب شــهر در چـارچوب يــك بافــت شـطرنجي بــا انــواع           •

كاربري هاي مسكوني، بازرگاني، اداري، حمل و نقل و انبار و ميادين عمـده فروشـي و صـنعتي در           
ه مي شود كه براي اجراي آن ايجاد شبكه جديدي ارتباطي، تأسيس مراكز جديـدي اداري                نظر گرفت 

 . پيش بيني مي شود…، ايجاد يك منطقه جديد صنعتي و …و تجاري و 
 اين طرح به صورت يك گزارش كارشناسي، در سال          :طرح و برنامه ريزي غرب مسيل كن      

ف كنترل رشد جمعيت در غرب مسـيل كـن،        ، توسط سازمان برنامه ريزي شهر تهران و با هد         1362
 تأمين شبكه ارتباطي و دسترسي هاي لازم، تأمين مسكن و ساير نيازمندي هاي شهري ساكنان 
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 تهيه مي شود و مهم ترين هدف آنها كنتـرل توسـعه فيزيكـي شـهر در غـرب                    …محدوده و   
ع آب در دسـترس شـهر   مسيل كن در رابطه با شهر ـ منطقه تهران و در نظر گرفتن محدوديت منـاب  

از جمله پيشنهادهاي اين طرح، تثبيت بافت مسكوني محدوده در سطح وضع موجـود آن               . مي باشد 
و جلوگيري از احداث واحدهاي مسكوني جديد، تهيه طرح تفصيلي براي بافت پـر فاقـد طـرح و                   

 . مي باشد…برنامه در محدوده و 
دات طـرح جـامع تهـران بـه علـت            عدم تحقق نسبي پيشـنها     :تهران) ساماندهي(طرح جامع 

محدوديت هاي ساختاري آن از يك سو و نبود اداره مديريت شهري لازم براي اجـراي آن بـه تبـع                     
 از سـوي ديگـر موجـب        …وقوع انقلاب و جنگ تحميلي و تغيير نظام سياسي و مديريتي كشور و              

 نشـده و توسـعه   شد تا در طول دوره بيست و پنجساله اجراي طرح، نه تنها مشـكلات تهـران حـل    
رود، بلكـه اعمـال سياسـت هـاي سـاختماني و            ات طرح به پيش ن    فيزيكي آن در چارچوب پيشنهاد    

 كنتـرل و هـدايت      درشهرسازي موردي و مغاير پيشنهادات طرح و كاهش قدرت مديريت شـهري             
، هم از جنبه كمي و هم از جنبه كيفي،          كلات شهر تهران  توسعه كاربري شهر موجب مي شود تا مش       

از اين رو، در چارچوب سياست هاي ملاك عمل دولت در آن زمـان،       . گسترش يافته و تشديد شود    
براي دست يافتن به يك فرجه زماني جهت        (طرح ساماندهي شهر تهران براي يك دوره كوتاه مدت        

زئي به عنوان طرح جامع جديد شهر       تهيه مي شود، ليكن با تغييراتي ج      ) تهيه طرح جامع شهر تهران    
 افق برنامـه ريـزي آن        كه مي رسد به تصويب شورايعالي شهرسازي و معماري        1375در سال   تهران  
 . مي باشد1375سال 

شهر تهران، توسعه شهر تهران را در سه الگوي بلند مدت، ميـان             ) ساماندهي(طرح جامع  •
 وجه غالب توسعه فيزيكي شهر تهران در        ،اين طرح . مدت و كوتاه مدت مورد توجه قرار داده است        

ارزيـابي  ) در پيرامون هسته مركزي شهر در حوالي بـازار        (گذشته را به صورت گسترش متحدالمركز     
مي كند كه هسته مركزي آن در حال حاضر شامل پهنه اي نسبتاً وسيع با بافتي متراكم، شـطرنجي و                    

تجريش و ري نيز به مـوازات گسـترش   ضمن آنكه دو هسته شهري . داراي  هسته هاي فرعي است   
شـهرك  : مانند(شهر تهران اهميت بيشتري يافته و هسته هاي كوچك تري نيز در جاهاي ديگر شهر              

ايجاد شده اند كه مجموعاً حوزه هـاي شـمال،          )…غرب، تهران پارس، نارمك، آرياشهر، جنت آباد،        
 شـهري         آن زمـان   تهـران    از نظـر ايـن طـرح، شـهر        . جنوب، غرب و شرق شهر را تشكيل مي دهند        

است كه با يك شبكه ارتباطي شـعاعي بـه حـوزه هـاي چهارگانـه                ) هسته مركزي شهر  (تك مركزي 
مورد اشاره مرتبط مي شود و در اين شبكه ارتباطي محـور شـمالي ـ جنـوبي ولـي عصـر و محـور          

 .كيل مي دهندشرقي ـ غربي انقلاب داراي اهميت بسيار زيادي بوده و ستون فقرات شهر را تش
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شهر تهران در جهت رفع تمركـز هسـته مركـزي شـهر، بهتـرين               ) ساماندهي(طرح جامع  •
توسعه كالبدي شهر   . مي داند كاستن از اين تمركز و توزيع آن در هسته هاي فرعي ديگر             را  عملكرد  

  .تهران در كوتاه مدت را در جهت ايجاد ساختاري چند مركزي توصيه و پيشنهاد مي كند
حـوزه غربـي    هويت غالب   شهر تهران،   ) ساماندهي( توسعه كوتاه مدت طرح جامع     در الگوي 

 .گردشگري ـ صنعتي مي باشدورزشي ـ تفريحي و 
 ميليـون   75/8شهر تهران، ظرفيت جمعيت پذيري شهر تهران        ) ساماندهي(در طرح جامع   •

ارچوب تحقـق   در چ ـ  كه    ميليون نفر تقليل مي يابد     65/7نفر برآورد مي شود كه در مصوبه طرح به          
) كه با محدوده كنوني آن متفاوت است      (21اين هدف جمعيت پذيري محدوده مورد نظر براي منطقه        

 . هزار نفر پيشنهاد شده است5/595بالغ بر 
در طـرح   ) و به تبع آن رده بندي سلسله مراتبي خدمات شهري         (الگوي تقسيمات كالبدي   •
 حـوزه، منطقـه، ناحيـه و    ر و فراشـهر، شـامل شـه  (شهر تهران الگوئي پنج سطحي  ) ساماندهي(جامع
 شهرداري تهـران خواهـد بـود و مركـز           5،9،22،21حوزه غربي شهر متشكل از مناطق       . است) محله

 . قرار دارد22حوزه اي آن در داخل منطقه 

 :1 طرح21شهر تهران، در محدوده منطقه ) ساماندهي(بر پايه پيشنهاد هاي طرح جامع •
 هزار نفر است كه متناظر با تراكم جمعيتـي شـهري      5/595 ـ ظرفيت جمعيت پذيري منطقه      

اين تراكم هـا بـه نوبـه خـود          .  نفر در هكتار است    372 نفر در هكتار و تراكم خالص مسكوني         108
 متر مربع بـه ازاي      9/26 متر مربع و سرانه زمين خالص مسكوني         8/92متناظر با سرانه زمين شهري      
 .هر يك از ساكنان منطقه است

 درصـد پيشـنهاد شـده اسـت كـه           113راكم ساختماني در اراضي مسكوني منطقه       ـ متوسط ت  
 . متر مربع است4/30متناظر با سرانه زيربناي مسكوني 

تراكم جمعيتي شهري و تـراكم      .  درصد است  8/7ـ سهم نسبي جمعيتي منطقه در شهر تهران         
بـه ترتيـب    (هر تهران جمعيت خالص مسكوني منطقه كمتر از متوسط اندازه هاي متناظرشان براي ش           

در نظر گرفته شده است كه به معنـي بيشـتر بـودن سـرانه               )  نفر در هكتار   478 نفر در هكتار و      125
به ترتيـب   (زمين شهري و زمين مسكوني در اين منطقه از متوسط اندازه اين سرانه ها در شهر تهران                

 ني در منطقه كمتر از آن در با آن كه تراكم ساختماني مسكو. است)  متر مربع9/20 متر مربع و 1/80
 

                                                           
بخـش غربـي مسـيل كـن تـا كمربنـدي            :  در طرح جامع علاوه بر محدوده فعلي شامل        21 محدوده منطقه    1

آزادگان و حرايم فشار قوي و جنوب جاده قديم است و همچنين بخشي از اراضـي جنـوب جـاده قـديم تـا عمـق                      
 . را در بر مي گيرد متر جنوب تراز خط آهن1000 و در برخي نقاط 500تقريبي 
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با اين حـال سـرانه زيربنـاي مسـكوني بـراي سـاكنان              . در نظر گرفته شده است    )  درصد 131(تهران
 .مي باشد)  متر مربع4/27(منطقه بيشتر از متوسط اين زيربنا در كل شهر تهران

، سـهم   )محـدوده فعلـي   (21در نقشه الگوي كاربري زمين پيشنهادي طرح بـراي منطقـه             •
 درصـد،   5/14 درصد، خدمات و فضـاي سـبز         45 درصد، صنعتي و انبار      31ي اراضي مسكوني    نسب
اين سطوح به طور بسـيار تقريبـي از روي نقشـه طـرح              ( درصد در نظر گرفته شده است      5/7ي  نظام

 ).محاسبه شده است
 نشان مي دهد كه در مواردي بين كـاربري هـاي   72برداشت هاي ميداني مشاور در سال        •

 و دستورالعمل هاي مصوبه آن از يـك سـو و نيـز              21براي منطقه   ) ساماندهي(طرح جامع پيشنهادي  
 طـرح از سـوي ديگـر             بين كـاربري هـاي وضـع موجـود منطقـه و كـاربري هـاي پيشـنهادي ايـن                   

وجود داشته و از آن جمله مي توان به حفظ برخي اراضي صنعتي و انبارداري               اساسي  ي  مغايرت ها 
  ...به طرح و پيوست هاي آن ملزم به تعطيل و انتقال شده اند واشاره كرد كه در مصو

نتايج اين مطالعات كه در محدوده اسـتحفاظي شـهر          : مطالعات ساماندهي صنايع تهران    •
تهران براي صنايع انجام شده منجر به ارائه پيشنهاداتي در زمينه استقرار انواع صنايع در پهنـه هـاي                   

 چهار حوزه صنعتي و يك حوزه انبارداري جهـت سـاماندهي            21مختلف بود كه در محدوده منطقه       
در اين مطالعات انواع صنايع و ضوابط استقرار صنايع هـر يـك مشـخص شـده                 . شناسائي شده بود  

 .است

با اين برداشت عمومي تدوين و طراحـي شـده اسـت كـه              : طرح مجموعه شهري تهران    •
ي جمعيتـي و اقتصـادي واقـع در منطقـه     مسائل توسعه كالبدي ـ فضايي كلانشهر تهران و كانون ها 

بايد در يك چارچوب هماهنگ و منسجم مـورد بررسـي و برنامـه              ) مجموعه شهري (كلانشهري آن 
از اين رو، در اين طرح، مجموعه كانون هاي جمعيتـي و فعـاليتي واقـع در داخـل       . ريزي قرار گيرد  

ي داده شـده اندكـه شـهر        جـا ) حوزه شهري (اين منطقه كلانشهري در تعدادي واحدهاي تقسيماتي      
 .تهران و حريم آن يكي از اين حوزه هاي شهري مي باشد

 120بـازنگري مصـوبه منـع احـداث صـنايع جديـد در فاصـله                ”: ـ در مصوبه اين طرح بـر      
كيلومتري شهر تهران و ساير ضوابط و مقررات ناظر بر استقرار صنايع در اسـتان تهـران بـر اسـاس                     

ويژه به صنايع متكي بر فـن آوري هـاي پيشـرفته و رعايـت سـقف                 شرايط نوين اقتصادي با توجه      
بازنگري فوري در نحـوه واگـذاري تـراكم سـاختماني و      ”،  “جمعيتي مصوب مجموعه شهري تهران    

 ميليون نفر جمعيت براي محـدوده شـهر تهـران در كليـه برنامـه هـا و                     65/7رعايت سقف مصوب    
 4 و اراضـي شـرق منطقـه        22و21منـاطق   طرح هاي توسـعه شـهري و توقـف و مهـار توسـعه در                

شهرداري تهران و تخصيص اراضي مذكور به كاربري هـاي مقيـاس منطقـه اي، ملـي و فراملـي در               
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 تأكيد شده است كه رعايت آن تأثير جدي بـر برنامـه ريـزي    “چارچوب طرح هاي جامع و تفصيلي  
 .منطقه خواهد داشت
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  مسائل و مشكلاتـ10
  فقدان اسناد قانوني براي اقدامات مديريت شهريـ1

 به عنوان يكي از منـاطق       21تهران، منطقه   ) ساماندهي(با اينكه به صورت كلي در طرح جامع       
ست كه مقيـاس و ملاحظـات طـرح          گانه تهران به رسميت شناخته شده است ولي واقعيت آن ا           22

منطقه را روشن نمايد، منطقه     ... ها و وضع صدور پروانه، تراكم و         نمي تواند به دقت كاربري       مزبور
 . است1 تنها منطقه تهران است كه فاقد طرح تفصيلي مصوب يكپارچه21

علاوه بر اين مصوبات موردي مربوطه به تحديد صنعت در تهـران ماننـد محـدوده ممنوعـه                  
موجـب  ... نعتي به فضاي سـبز و        در مورد تغيير كاربري ص     5 كيلومتري، مصوبه كميسيون ماده      120

 .نوعي بلاتكليفي در برنامه ريزي و مديريت منطقه شده است
بنابراين در رأس مشكلات، اولويت ها، چشم انداز، اهداف و راهبردها، تهيـه مصـوبه طـرح                 

 .تفصيلي براي محدوده قرار دارد
  بزرگي محدوده و تنوع ويژگي هاي آنـ2

 5156 كيلومتر و داراي مساحتي معادل       5/19ي قريب به    از يك طرف محدوده مورد نظر طول      
هكتار است كه به نظر مي رسد مساحت آن برابر يك شهر است از طرف ديگر مسائل محـدوده بـر                   

مثلاً نحوه مديريت تهرانسر با بافت نسـبتاً همگـن          . خلاف مناطق شهري مسائل جداگانه اي را دارد       
و انبارداري و حمل و نقل و وردآورد با بافت نـاهمگن            مسكوني با منطقه مياني يعني حوزه صنعتي        

در مـورد   . كه در اطراف روستا گسترش يافته است مباحث مديريتي جداگانه اي را اقتضا مي نمايـد               
اول موضوع يك مـديريت عرفـي و معمـولي شـهرداري اسـت و مـورد دوم يـك مـديريت كـاملاً            

 .تخصصي و ويژه است
  مسأله همجواري هاـ3

 : مي توان اشاره كردهمجواري ها به موارد زيردر زمينه 
 با فرودگاه بين المللي مهرآباد ) تهرانسر( همجواري محدوده و عمدتاً جبهه شرقي آنـ
 برخي همجواري هاي نامناسب كاربري مسكوني با ساير كاربري هاي صنعتي، نظامي، انبار                ـ

 عمدتاً در بخش غرب كمربندي... و 
كه هاي معابر داراي حجم تردد قابل توجه با محيط هاي مسـكوني              همجواري نامناسب شب   ـ
 و اشتغال

                                                           
 .ير از اراضي خرگوش دره كه مصوبه اي موردي دريافت نموده استغبه  1
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 ايجاد برش و گسست هاي طولي و عرضي در منطقه بين بافت هاي مسكوني به واسـطه                   ـ4
شبكه هـاي داراي كـاركرد فـوق منطقـه اي و بعضـاً داراي مقيـاس ملـي و وجـود اراضـي بـزرگ                

 ...)نظامي، صنعتي، انبار و (محصور
 يع نامناسب خدمات و بعضاً كمبود آن در بخش هاي مسكوني توزـ5
  حمل و نقل و شبكه معابرـ6
  تداخل حمل و نقل بخش صنعت و انبار و نظامي با سكونت گاه هاي پراكندهـ
   مشكلات مربوط به سلسله مراتب شبكه و توزيع آنها در محدوده با وجود سطح مكفي ـ
ا توسط دواير مختلف و بدون هماهنگ سازي آنهـا           وجود مصوبات موردي درباره شبكه ه      ـ

 با يكديگر
 ساخت و سازهاي بدون ارتباط با هويت متصور براي بخش هاي مختلف يـك محـدوده                 ـ7
 حومه اي
  جغرافيائي قسمت جنوبي محدوده و وردآورد _ اشكالات مربوط به تقسيمات اداري ـ8
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  چشم اندازـ11
آن نظير تفاوت هـاي اساسـي        بنا به ويژگي هاي      21ن و ارائه چشم انداز براي محدوده        تدوي

و اشـغال مسـاحتي     ) ملـي (عملكردها و كاربري ها، طول و عرض و مساحت منطقه، مقياس عناصر           
 اي، عدم تبعيت واحدهاي بزرگ مقياس       منطقهسطح مجموعه توسط كاربري هاي فرا     % 80قريب به   

و فقدان  ... رداري و نقش عبوري بي بديل محدوده در بخش حمل و نقل و              از مديريت منطقه و شه    
 با دشواري هايي روبروسـت كـه شـايد آنـرا از             ،سند ملاك عمل براي شهرداري تازه تأسيس منطقه       

 .ساير مناطق تهران متفاوت مي كند
آن محدوده مورد بحث بطور كامل ريشه در مسائلي دارد كه در خارج از              در  تغييرات فضائي   

 .قرار داشته اند
 و هنـوز بـه صـورت مصـوب          تـدوين شـده اسـت      21حدوده  براي م دورنماهائي كه تاكنون    

و ...  تهـران و     )سـاماندهي (مبناي طرح هاي مصوب بالادست نظيـر طـرح جـامع           بر   درنيامده است 
 ـ  يعني تدوين چشم انـداز ظـاهراً        اقدام حاضر   و بوده است اعمال تغييرات جزئي و تدقيق آنها        د  نباي

      بنابراين آنچه بـه عنـوان آمـال آينـده بـراي ايـن محـدوده                 .چارچوب ها مقيد بداند   اين   درخود را   
تجسـم  در نظـر داشـتن       از مسائل تهران و       و كلي  مي تواند مطرح باشد، برخواسته از شناخت نسبي       

 . است نزديكشكل تحول آن در آيندهاز لي ك
بروست ولي نتايج طرح هاي قبلـي مصـوب نظيـر           دورنماي تهران نيز هر چند با ابهاماتي رو       

،       ، مجموعـه شـهري تهـران و يـا مطالعـات طـرح جـامع در دسـت انجـام                    )سـاماندهي (طرح جامع 
 همگـي حكايـت از نقطـه      ،ديدگاه هاي كلي مديريت ملي مبني بر نگراني يا پرهيز از توسعه تهـران             

طقي به نظر مي آيـد و بـه عبـارت           مشتركي مي كنند كه جهت گيري خاصي را نشان مي دهد كه من            
 . را نيز از اين زاويه مورد بررسي قرار داد21ديگر مي توان چشم انداز منطقه 

مهمترين وجه دورنماي آينده عدم امكان تحول اساسي در محـدوده در طـي ده سـال آينـده                   
 ـ                    . است ر از  به عبارت ديگر اشتغال و سكونت كم و بيش به حيـات خـود ادامـه خواهنـد داد و فرات

جرح و تعديل آنها در سمت و سوي ساماندهي و تأمين كمبـود نيازهـا و ارتقـاي كيفيـت فضـائي،                      
 .تحول چشمگيري در كالبد منطقه بعيد به نظر مي رسد

 21بايد توجه داشت كه اولاً ساماندهي مورد نظر در بخش هاي مختلف در مجموعه منطقـه                 
براي جلوگيري از تغييرات احتمالي جزء الزامـات و         را نبايد كاري كوچك شمرد و ثانياً كنترل فضا          

مفروضات به شمار آمده است و در غير اين صورت شاهد شكل گيـري سـكونت و فعاليـت هـاي                     
 .جديدي در منطقه خواهيم بود
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 مديريت •
 بـوده اسـت و اخيـراً        9 همـواره جزئـي از حـريم منطقـه           21محدوده فعلي شهرداري منطقه     

تغييرات كالبدي محدوده عمدتاً تـابع مصـوبات        .  تأسيس شده است   شهرداري آن به صورت مستقل    
موردي و توافقات شهرداري بوده است، بخش هاي نظـامي ظـاهراً بـدون همـاهنگي بـا شـهرداري                

 .تغييراتي را در محدوده بوجود آورده اند
 هكتاري آن بسيار بزرگ است و در يك تقسيم بندي كلـي             5156محدوده از جهت مساحت     

محدوده تهرانسر يا به عبارتي شـرق كمربنـدي كـه از            . جزا در آن مي توان سراغ گرفت      سه بخش م  
شهرك هاي بهم پيوسته تشكيل شده است، محـدوده ميـاني كـه عمـدتاً بـه صـنايع و ملحقـات آن                       

 .تخصيص يافته و بخش غربي كه اصطلاحاً وردآورد خوانده مي شود
مقيـاس فراتـر از منطقـه را        ) و ريلـي  (قسمت عمده اي از كاربري ها و شبكه هاي جـاده اي           

در . به عبارت بهتر منطقه شهرداري قادر به اعمال كنترل و هدايت كامل ايـن عناصـر نيسـت                 . دارند
مورد ساير عناصر در اختيار منطقه نيز سندي مصوب براي قانونمنـد نمـودن اقـدامات در دسـترس                   

  .نيست
بتواند مديريت قانونمند منطقه را ممكن      بنابراين، در رأس همه اقدامات تهيه سندي است كه          

نحوه مديريت و محدوده هاي اصلي و زيردست آن بايسـتي بـا همكـاري و همفكـري همـه                   . سازد
   اسـت و    تبيـين  و   ثآنچه در مقياس منطقه قابل بح ـ     . جانبه مورد بررسي و تصميم گيري قرار گيرد       

جـزاي محـدوده هـاي صـنعتي و         مي تواند به عنوان چشم انداز مطرح شود مديريت مشـاركتي و م            
علل اين پيشنهاد يكي معطـوف بـه تخصصـي بـودن مسـائل مربـوط بـه صـنايع و                     . مسكوني است 

به عبارت ديگر اموري    . ملحقات آن و ديگري استعداد محدوده هاي مستقل و منفك مسكوني است           
 .الزامي براي اعمال مديريت در محدوده است

 ،ابط پسين و پيشين شـكل گرفتـه در حـوزه غـرب         درباره عملكرد صنعتي و ملحقات آن، رو      
تخصصي بودن مسائل، لزوم اعمال مديريت هاي زيست محيطي نظير فاضلاب صـنعتي و زائـدات                

پيچيدگي مربوط به نيازهـاي توسـعه       و  ... جامد، تدارك صنايع بازيافت، كاهش آلودگي هاي هوا و          
“ الزام”ارف خارج كرده و به صورت     واحدها مديريت مشاركتي اين بخش را از حدود شعارهاي متع         

براي تحقق اين خواسته ها ناگزير نه تنها صاحبان صنايع بايد در مـديريت حـوزه                . مطرح مي نمايد  
صنعتي مداخله كامل داشته باشند بلكه بسياري از مطالعات و اقدامات اجرائي بايد بوسيله خود آنها                

 .ساماندهي شود
دوين خواسته ها و تقاضا و كنترل و هدايت مجموعه          مي بايستي براي ت   ) و مشاور (شهرداري

 .با آنها همكاري كرده و مجوزهاي لازم را صادر نمايد
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دورنماي صنعت در حوزه غرب كاهش جنبه سخت افـزاري و افـزايش جنبـه نـرم افـزاري،                   
ين دورنما نيز نمي تواند بوسيله شهرداري محقق گردد و          ا. آموزش و تحقيقات در مقياس ملي است      

 .دنصاحبان صنايع و دواير ملي مربوط به آنها بايستي مصوباتي را در اين جهت تهيه و ابلاغ نماي
. درباره بخش مسكوني نيز الزامات و استعدادهاي تشكيل مديريت محلي قابـل توجـه اسـت               

 يا كاملاً مستقل مسـتعد اعمـال مـديريت محلـي در             معمولاً بخش هاي مسكوني غيرپيوسته و نسبتاً      
اين سيستم مديريت محلي در محدوده هاي مسـتقل كـم و       . حدود محله، جزء محله و بلوك هستند      

 .بيش شكل گرفته اند
 بروز كرده است كه عبارتست از ميل صنايع براي تملـك            21نكته اي قابل توجه در محدوده       

در ...  مي توان در طرح تفصـيلي و الگـو و            .ت يكپارچه صوربه   ...  و واحدهاي مسكوني شهرك ها   
بهرحال اين مقوله را بايستي با توجه بـه مسـائل روز و             . برابر آن مقاومت كرد يا از آن استقبال نمود        

 ايـن مـورد جديـد       .ات را بايد از قبل پيش بيني نمود       تقاضاها مورد بررسي قرار داد و نتيجه تصميم       
  .تشكيل مديريت هاي مشاركتي با دو بخش باشددر مي تواند مويد الزام 

 سكونت و اشتغال •
وجود اراضي باز و استفاده نشده يا كم تراكم و پراكنده مسـكوني احتمـالاتي را بـراي تغييـر                

 .دفعي و موضعي كه تعداد موارد آنها كم نيست فراهم آورده است
 القـاي اسـتمرار يكپـارچگي      آنچه در ميان همه عوامل بايد در رأس توجه قرار گيرد پرهيز از            

تهران در غرب مسيل كن است كه به دو عامل، پرهيز نسبي از ساخت و ساز و حفـظ كامـل بسـتر                       
ملاحظاتي درباره سيماي محدوده مطرح است كـه از جهـت نظـري          طبيعي باقيمانده معطوف است،     

كپارچـه و فاقـد     معطوف به خارج از محدوده است، يعني پرهيز از امتداد يـافتن بافـت پيوسـته و ي                 
 . كيلومتر در جبهه غربي تهران و جنوب اتوبـان كـرج           20هويت هاي منفك و لازم در طولي حدود         

اين خواسته را مي توان به شكل ديگري ادا نمود و آن حفظ يك محيط كـم تـراكم در زمينـه هـاي                        
 .اشتغال و سكونت است

 كه به نيازهاي معطـل مانـده        با فرض اين نكات به عنوان احكام اوليه فرجه اي پيدا مي شود            
 .در بخش هاي سكونت و اشتغال پرداخت

 )سكونت(جمعيت •
چشم انداز جمعيت ساكن منطقه عمدتاً بر بررسي تغييرات جمعيتي تهرانسر، شهرك دانشگاه             

 .و صدا و سيما و وردآورد مي تواند متكي باشد
 6/160 محدوده   و در كل   هزار نفر    9/108ده هاي فوق حدود     جمع جمعيت حاضر در محدو    

    كه مابه التفاوت آن مـي توانـد بـه صـورت وضـع موجـود در سـاير شـهرك هـا و                          است هزار نفر 
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محدوده هاي مسكوني حفظ گردد و در صورت اقامتي شدن اين محدوده ها و اختصـاص آنهـا بـه                    
      هـزار نفـر بـا فـرض تكميـل سـاخت و              7/51 عدد ثابت    ،)اقامتي(صنايع با حفظ كاربري مسكوني    

 هزار نفر را نشـان      240 جمعيتي معادل    ، محدوده هاي مورد اشاره    ساز ها و آرام شدن رشد سكونتي      
 .مي دهد

        اين جمعيت در طي بازبيني و اتخاذ سياست هـا و همـاهنگي هـا بـا برنامـه ريـز بالادسـت                      
ر اقـدامات بـه    ساله آينده مي تواند فرض پايه براي ساي5مي تواند تغيير نمايد ولي حداقل در دوره        

 .شمار آيد
مسـكوني  ،  موضوعي كه مي تواند جمعيت ساكن را در آينده كاملاً تحت الشـعاع قـرار دهـد                

 . استنشده  واردكردن كاربري نظامي است كه در مفروضات
 اشتغال •

دورنماي اشتغال واحدهاي صـنعتي بـا فـرض حفـظ كـاربري هـاي مربـوط بـه واحـدهاي                        
مفروض است ولي تغييرات جزئي در آن در        )  هزار نفر  72(موجودمحدوده در حدود عدد     صادي  قتا

 كلي ترين پيش بيني در سمت كاهش نيروي غيرمتخصص و افـزايش شـاغلين متخصـص ارزيـابي                  
 .مي گردد

زيربخش انبارداري و خدمات حمل و نقـل در صـورت سـاماندهي و تحقـق كـاربري هـاي            
  . داشتپيشنهادي، اشتغال قابل توجهي را به همراه نخواهد

آنچـه مسـلم    ارائه نمـود، در زمينه اشتغال بخش گردشگري و فراغت نمي توان نظري قطعي        
معيت را ندارنـد و در بهتـرين        ج قابليت مستقيم براي تفرج و ورزش پر       ،است فضاهاي باز محدوده   

 .   حالت تراكم كمي خواهند داشت و عدد مربوط به اشتغال آنها قابل توجه نخواهد بود
 ل حمل و نق •

ي و جنـوبي  پـر حجـم در مـرز شـمال    د امكانات وسيع شبكه حمل و نقل ريلـي سـريع           وجو
 به وجود آورده است تا بتوان با استفاده از آن دورنمائي از اولويـت حمـل و                  محدوده اين قابليت را   

 .نقل عمومي غير آلوده در جهت سفرهاي دورن و برون منطقه اي داشت
 به واسطه عمليـات عمرانـي پـل هـا و تقـاطع هـاي غيـر                  احتراز از كارهاي عمراني پرهزينه    

شيوه اي تقريباً منسوخ در تجربـه       و گشادسازي معابر به دليل اولويت به حركت سواره كه           همسطح  
 .ساير كشورهاي دنياست در دورنماي حمل و نقل منطقه متصور است

دهي آن از   اولويت حركت پياده بحث تاكنون مغفول مانـده در موضـوعات ترافيكـي، سـامان              
  هاي طريق آرام سازي حوزه هاي مسكوني و ايمن سازي حوزه هاي غير مسكوني به لحاظ تداخل               

  .موجود، موضوعي است كه در دورنماي حمل و نقل و ترافيك منطقه مي تواند مطرح باشد
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 كنترل فضاي محدوده •

تفاده از   خواص فضائي موجود يا مورد انتظار مربوط به حفظ اراضـي بـاز و نحـوه اس ـ                 پايش
 .آنها، كنترل ساخت و ساز اراضي نظامي و صنعتي و بعد از آن بخش هاي مسكوني است

اين پديده بـه صـورت      . اين خواص فضائي به مفهوم القاي دروازه جبهه غربي پايتخت است          
 كيلومتر و به صورت غيـر مسـتقيم يـا منظـر عمـومي بسـيار فراتـر از آن و در جهـات                         20مستقيم  

 .استچهارگانه مطرح 
نگراني عمـده   . به علت فقدان اين پايش، مناظر در اكثر موارد دچار اغتشاش نامناسب هستند            

آن است كه وجود تمهيدات و هماهنگي هاي انجام شده بـا مشـاور شـهر عنـاوين و اطلاقـات بـه                       
اراضي باز و مقياس هاي فرامنطقه اي و فراشهري موجب تغييرات غير قابل پـايش و شـكل گيـري        

 . شود كه سيماي كلي و يا محتوي حومه اي فضا را بيش از پيش مخدوش نمايدفضاهائي
فضاي موجود  .  لبه شهر تهران است    21ناگفته نماند بر اين باور نيستيم كه لبه شرقي محدوده           

. نيز هنوز با وجود آشفتگي به نحوي حدود ميدان آزادي را به عنـوان آغـاز شـهر القـاء مـي نمايـد                       
اين لبه و آستانه را با كنترل فضا به جلوتر يعنـي بـه واقعيـت تـاريخي تهـران          ممكن است در آينده     

 .تسامحاً مي توان بزرگراه يادگار امام و يا نواب را براي اين مقصود تجسم نمود. نزديك تر نمود
امكانـات  . محور نواب سه راهي اي است كه تهران و ري و تجريش را به هم پيوند مي دهد                 

نزديك در همه نقاط شهري و بيرون آن ممكن است، شايد بتوان اهميـت يـك                مشاهده منظر دور و     
در اين صورت بخصـوص  . منظر را به نسبت افزوني كساني كه امكان مشاهده آنرا مي يابند، دانست           

بـراي  آزادراه تهران كرج خصوصيتي استثنائي دارد و بقيه معابر، سرعت حركت سـواره، بخصـوص    
غييرات آرام و تدريجي را مطالبه مي نمايـد كـه خصـلت اصـلي محـيط                  دريافت و ت   راننده، سادگيِ 

 . حومه اي آمايش شده را تبيين مي كند
كليت اين فضا خود نشانه يا مونومان به شمار مي رود كه بنابر اولويـت هـاي ديگـر در ايـن            

 اسـت و كـاملاً    شكل گيري آن مغايرت با بدنه سازي به معناي معروف           . محدوده مغفول مانده است   
 .تابع تراكم و كاربري ها است و ماهيتاً امري بلند مدت محسوب مي شود

نقاط مكث و استفاده غيـر سـواره از         . گره ها و چرخش ها در چنين فضائي معنادار مي شود          
منظر ناقض سادگي و خلوتي ياد شده نيست و تمهيدات مختصر و مـداخلات بسـيار جزئـي را در                    

 .فضا مطرح مي نمايد
... ادگان و جاده مخصوص و قـديم، شيشـه مينـا، چوگـان و  ايـران خـودرو و                     محورهاي آز 

هريك قابليت ها و كاركردهاي ويژه خود را دارند كه هم سنگ بـا آزادراه كـرج مـي تواننـد مـورد                      
 .توجه باشند
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 ـ مباني و معيارهاي مرز محدوده و تقسيمات مديريتي 1
 

در مقدمه گزارش به موضوع محدوده ها مفصلاً اشاره شده است كه با عنايت به آن بـه ذكـر                    
 :ساير موارد مي پردازيم

ائي تقسيم شده اند كه      تقسيمات مديريتي در الگو مشاهده مي شود كه كل محدوده به اجز            در
 به اجزايي تقسيم شده است كه مي توانـد          ها نيز  آن  هر يك از   مي تواند منطقه به حساب آيد و داخل       

تعميم اين الگوي تقسيمات محله اي به حوزه هاي صنعتي و انبارداري متكـي              . محله محسوب شود  
م از يك سـو و از سـوي         بر مفروضاتي است كه براي ايجاد زمينه هاي امكان مشاركت واحدها با ه            

علل عمـده ايـن پيشـنهاد را        . ديگر مشاركت جمعي آنها با مديريت شهري در نظر گرفته شده است           
مي توان در لزوم تجهيز سيستم هاي فاضلاب تكي و جمعي واحدها، پايگاه هـاي كنتـرل آلـودگي                   

كتي واحـدهاي    بطوركلي الزام هـاي مشـار      …هوا، ايستگاه هاي مربوط به مديريت زائدات جامد و          
 .عملكردي اين فعاليت ها با مديريت شهري و تخصصي بودن مباحث آن ارزيابي و تحليل كرد

چنانكه مكرراً اشاره شد، آنچه در محتـوي محـدوده منطقـه و ويژگـي هـاي گونـاگون آن و                            
 تفاوت آن با تهران در اطلاق كلي قابل بحث است، تفاوت گذاري  بـا قيـد مضـمون حومـه اي بـه        

فـارغ از ايـن     . است كه ممكن است مـورد قبـول كارفرمـا نباشـد           ) 21منطقه  (محدوده مورد بررسي  
 . موارد، امكان وقوع تحولات زير در آينده مناطق قابل پيش بيني  و محتمل است

 .ـ مناطق از جهت دخل و خرج به سمت استقلال بيشتري ميل خواهند كرد
 . مي شودـ شوراي مناطق احتمالاً دير يا زود فعال

ـ حومه ها، چنانكه مواردي از آن در شماي تهيه شده براي تهران توسط مشاور طـرح جـامع             
به . مشاهده مي شود، از جهت مفهومي نيازمند تحليل و اطلاقات جديدي هستند           ) بوم سازگان (شهر

 نظر مي رسد بر خلاف گرايش هاي مديريتي در تهران، اين محدوده ها از جهات اجرايـي و مقننـه                   
الـب  قملزم به قرار گيري در موضع هماهنگي بيشتر با مديريت هاي بالادست و پيرامـوني خـود در         

 .شهرستان و استان هستند
 منافاتي با تذكرات و توجهات فوق الذكر ندارد و اين مـوارد             1ـ تقسيمات اصلي و فرعي آنها     

 .در عرض يكديگر قرار دارند

                                                           
 اين تقسيمات بنا به تصميم مديريت ها و برنامه ريزان مقياس فراتر مي توانند منطقه، محله يا حوزه و يا هرچـه لازم                   1

 به تقسيمات شهري مندرج در الگـو وجـود نـدارد            …اين، اصراري بر اطلاق سه منطقه و محله و          بنابر. باشند نامگذاري شوند  
 .ولي در هر حال در نظر داشتن سلسله مراتب تقسيمات، سواي اطلاق اين يا آن نام  بر آنها قطعي به نظر مي رسد
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 ت كشـوري، سـه گانـه شـهر، منطقـه، محلـه و             ـ در تقسيمات منظور شده در قانون تقسـيما        
شهر تهـران پيمانـه هـاي جمعيتـي بـراي تقسـيمات             ) ساماندهي(همچنين در تقسيمات طرح جامع    

 .قابل تجسم است) سواي تفاوت آنها(…دروني شهر و 
براي هر منطقـه  ) يا معادل آن(به نظر مي رسد عددي كلي را كه مي توان براي حجم جمعيتي        

اين عدد مي تواند با در نظر گرفتن مساحت عرفي معادل           .  هزار نفر باشد   100 در نظر گرفت حدود   
آن براي محدوده هايي كه حتي جمعيت ساكن نداشته باشند و مثلاً بافت صنعتي داشـته باشـند، بـا                    

 .   ملاك عمل قرار گيرد…توجه به پيچيدگي و سادگي مسائل مديريتي و دخل و خرج و 
 با توجه به تراكم خالص اشتغال       )مناطق صنعتي (كاملاً صنعتي است  ي محدوده اي كه     مثلاً برا 

 نفر در هكتار بتواند فرض شود، مساحتي معادل دو برابر منطقـه اي              50صنعتي براي تهران كه شايد      
در هر حال تأكيد مي شود اين اندازه ها قطعي نيست و مسائل مديريتي              . استقابل تسري   مسكوني  

 .كز ، وجه كارشناسي آن را به شدت تحت تأثير قرار مي دهد و ميزان تمر…و سنت ها و 
 مي توان با عنايت به سوابق طـرح هـا و            …در مورد محله نيز با توجه به جمعيت و تراكم و            

آن و ايـن  ) سـطح (براي صد هزار نفر ساكن يا اشتغال معادل يعني .قوانين اعداد مختلفي را پيدا كرد 
 25000 تا حـداكثر     5000اعدادي بين حداقل    . له تشكيل مي يابد   اصل كه منطقه از چند ناحيه يا مح       

 محله براي يك منطقه به صورت مبنايي كاملاً كلي پذيرفتني است، عددي كـه بـه                 4 تا   20نفر يعني   
مي تواند مورد قبـول عمـومي بيشـتري باشـد          ) 21(نظر براي تقسيمات زيردست محدوده مورد نظر      

 .كه مكرر به آنها اشاره شدئيست موكول به اما و اگرهامنطقه اي  است كه در هر 8-10حدود 
با توجه به تعريف عمومي ناحيه در ادبيات شهرسـازي، بخصـوص تعريـف جغرافيـايي آن،                 
مرجح است طبق قانون تقسيمات كشوري كه براي شهرداري ها هم لازم الاجرا است، تنها از عنوان                 

ين عنوان داراي اعتبار تاريخي در كشور هـايي         ا. محله براي تقسيمات زيردست منطقه استفاده شود      
با سابقه مدني است ولي گفتگو و توافق عمومي براي ايـن پيشـنهاد و بررسـي بيشـتر آن را الزامـي                    

گذشته از موارد فوق، نكته اي عمومي و اساسي درباره محدوده مورد مطالعه وجـود دارد                 .مي دانيم 
 و سيماي كلي آن مرتبط مي شود، هرچند محتـوايي           كه به كيفيت بخش هاي فضايي و حمل و نقل         

مديريتي و برنامه اي را نيز در بر دارد، و بيشتر معطوف به هويت مجسم فضايي محـدوده در آينـده     
است كه مي توان آن را به عنوان توصـيه اي بـراي مقيـاس بـالاتر در نظـر گرفتـه و تحـت عنـوان                           

 .غالب حومه اي براي شهر مطرح نمودساماندهي محدوده به عنوان منطقه اي با هويت 
قبول اين  . پيشنهاد مشاور مبتني بر ساماندهي هويت حومه اي براي سيماي آينده منطقه است            

 نهايتـاً در       …نكته مستلزم رعايـت ملاحظـاتي در ضـوابط و مقـررات، تـراكم، كارهـاي عمرانـي و                    
 خودشـان در جهـت يكپارچـه        هزينه هائي كه شهرداري ها معمولاً با سبك و روشي مخصوص بـه            
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در ايـن ارتبـاط، قائـل بـودن تفكيـك           . دنبال مي كنند، مي باشـد     )  منطقه 21(سازي فضاي شهر در     
محدوده هاي مديريتي زيردست از جهـت بصـري، بنـا بـر آشكارسـازي تفـاوت هـاي مـرتبط بـا                       

 ـ       ودن خصوصيات فضايي ـ حومه اي آنها كه عدم پيوستگي بافـت، كـم هزينـه و غيـر تشـريفاتي ب
اين موضوع در رابطـه بـا مقيـاس         .  كليات اين رويكرد را نشان ميدهد      …جزئيات فضاهاي مشاع و     

الگو فقط در تقسيمات زيردست و بعضي اشارات كلي تر خلاصه مي شود، ولي مي تواند به عنوان                  
 .عاملي كيفيتي هم در الگو مورد توجه باشد

مطابق )  مبلمان شهري   اصطلاحاً(مثلاً در بسياري از نقاط محدوده، شبكه معابر و ملحقات آنها          
در حاليكه در محدوده اراضي بزرگـي وجـود         . ساير مناطق مركزي شهر ساخته و احداث مي شوند        

 كيلـومتر در دو طـرف معـابر بوجـود           1دارند كه بعضي از آنها، ديوار بسته اي در حدود يا بيش از              
جدول گذاري و ساير تمهيدات نظيـر فضـاي         . رده اند و حركت پياده در آنها بسيار محدود است         آو

 كـه از جهـت سـيماي        2سبز، روشنايي با همان سبكي كه در مركز شهر معمول است انجـام ميشـود              
همچنـين در   . عمومي و مسائل مربوط به هزينه هاي شهرداري زائد و اغراق آميز به نظر مـي رسـد                 

 و ساماندهي احجام بزرگ و كوچك موجود و آنچه در آينده ساخته مي شود و اعمـال                  مورد كنترل 
ضوابط و مقررات بكلي با مناطق شـهري كـه عمـدتاً كـاربري مسـكوني و اداري و تجـاري دارنـد                       

قابـل  ) محله هـا  (تأمين اين درخواست ها در طرح تفصيلي و طرح هاي زيردست آن           . متفاوت است 
 .تحقق است

ب، محدوده مورد بررسي، بنا به سوابق و ويژگي ها و ملاك هـاي ذكـر شـده            در اين چارچو  
اطلاق نام منطقه يا ناحيه به آنها، اعم از اينكه          . در بالا به سه زيرمحدوده پيشنهادي تقسيم شده است        

نظير وردآورد، تهرانسـر و چيتگـر و        ) كه مرجح است  (فرق گذاري آنها با قيد حومه يا اطلاق مكاني        
اصلي به شمار آيد يا صفت و پسوند عبارات اوليه باشند چيزي را تغيير نمي دهـد ولـي                   ، اطلاق   …

هر يك از ايـن زيـر محـدوده     .  داراي سابقه براي محدوده ها است      يتأكيد مشاور بر اطلاق نامجاها    
 .تقسيم شده اند) محله ها(به نوبه خود به اجزاي فرعي و كوچك تر) منطقه يا ناحيه(هاي سه گانه
ات سه گانه اصلي بر مبناي لبه هاي متشخص و تقسيمات فرعي بـر عوامـل مختلفـي                  تقسيم
طـرح  (هر چند تدقيق اين گونه پيشنهادات مستلزم كسب نظـر برنامـه ريـز بالادسـت               . استوار است 

 .است) جامع
برخي از مهم ترين عوامل مؤثر بر تقسيم بندي محدوده هاي مديريتي منطقه، گذشته از ساير                

 :  شده در اين مبحث عبارتند ازموارد اشاره

                                                           
 حمل و نقل واحدهاي همجوار يـا         در اين موارد يك جاده آسفالته معمولي در وسط معابر عريض مي تواند نيازهاي              2

 .ترافيك عبوري را پاسخگو باشد
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 در وضع موجود يعي و مصنوع و الگوي كاربري زمينـ انطباق انعطاف پذير با ويژگي هاي طب
  در منطقهيـ تقويت عوامل مرتبط با الگوي فضائي پراكنش عملكردهاي خدمات

ـ ايجاد پهنه هاي همبسته داراي مقيـاس شـهروندي و عملكـردي از نظـر حجـم جمعيـت، حجـم                      
 …عاليت ها، مساحت و ف

 ـ انطباق انعطاف پذير با چگونگي پراكنش حوزه هاي مسكوني در منطقه
 )…مانند وردآورد، تهرانسر و (ـ انطباق انعطاف پذير با تقسيمات شناخته شده مقبول در منطقه

ـ حفاظت حـوزه هـاي مسـكوني از پيامـدهاي نـامطلوب حـوزه هـاي عملكـردي مجـاور آنهـا و                        
 )به ويژه حوزه هاي صنعتي(دي ـ فضائي حوزه هاي عملكرديساماندهي كالب

 )داراي خصوصيات جمع پذير(ـ جهت گيري در زمينه ايجاد واحدهاي تقسيمات همگن
 ـ منظور كردن ملاحظات اجرائي اداره واحدهاي تقسيماتي  

 براي گسـترش محـدوده آن منطقـه و          18در مورد خليج و سينا، عليرغم اصرار مشاور منطقه          
 قابـل صـرف     21، پيوند آن با تهرانسر و نه همه محـدوده           18اگيري اين دو محله در درون منطقه        فر

نظر كردن نيست و توسط اين مهندسان مشاور پيشنهاد مي شود، هر چند اظهار نظـر مشـاور طـرح                    
بـه اسـتثناي    (در هر حال، از نظر اين مشاور، مرزهاي منطقه در همه جهات آن            . جامع راهگشا است  

 .لبه هاي شفاف و مشخص و قابل اعتنائي است) در مورد خليج و سينا گفته شدآنچه 
 شهرداري تهران منفـك و      9 به تازگي از منطقه      21در هر حال، علي رغم اين نكته كه منطقه          

به عنوان يك منطقه مسـتقل و مجـزا شـناخته شـده اسـت و تنهـا داراي سـه ناحيـه بـوده و فاقـد                                    
در ) هـر چنـد شـهرك هـاي مسـكوني آن قابـل شناسـائي و تفكيـك هسـتند            (محله بندي مي باشد   

 : تقسيمات مديريتي پيشنهادي مشاور
و انتقال اين مرزها بر روي مسيل       (ـ تقسيمات سه گانه كنوني محدوده با تغييراتي در مرز آنها          

يب به  پيشنهاد شده است كه به ترت     ) سليمانخاني و مسيل چيتگر  به عنوان دو پديده طبيعي شاخص          
مسـاحت ايـن        . نامگـذاري شـده انـد     ) 3 و   2 و   1يا شماره هاي    (اسامي تهرانسر، چيتگر و وردآورد    

 1841بـه ترتيـب بـراي تهرانسـر         ) و سهم نسبي آن از كل مساحت محدوده مورد بررسـي          (سه گانه 
 .است) درصد23(  هكتار 1188و وردآورد)  درصد3/41(  هكتار2127، چيتگر) درصد7/35(هكتار

هر يك از اين سه گانه ها، به نوبه خود به اجزاي كوچك تـري بـه نـام محلـه هـا تقسـيم                           ـ  
شده اند كه به منظور ايجاد همگني در نامگذاري آنها در حوزه هـاي مسـكوني و غيرمسـكوني، بـا                     

هر چند در حوزه هاي مسكوني عموماً قابل نامگذاري بر حسب مكان هـا              (شماره مشخص شده اند   
 محله تقسيم   7 محله و وردآورد به      12 محله، چيتگر به     11بر اين اساس، تهرانسر به      . )نيز مي باشند  

 . محله را شامل مي شود30شده است كه جمعاً 
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 ـ بافت فرسوده 2
 

بافت هاي فرسوده شهري يكي از مهم ترين معضلات شهر تهـران اسـت كـه در بسـياري از                    
فرسـودگي بافـت هـاي شـهري را                  . مناطق آن به مشكل حـاد و عاجـل منطقـه تبـديل شـده اسـت                

 بـروز   مي توان ناشي از فرسودگي و ناكارآمدي كالبدي و عملكردي و يا زمينه ساز بودن آنها بـراي                 
ناهنجاري هاي شهري دانست و از اين رو، بافت هاي فرسوده شهري را مي تـوان بـه بافـت هـاي                      
داراي فرسودگي كالبدي ـ فيزيكي، بافت هاي داراي فرسودگي عملكردي و ناكارآمد، بافـت هـاي    

داراي فرسودگي توأم كالبـدي ـ عملكـردي و يـا بافـت هـاي درگيـر بـا ناهنجـاري هـاي شـهري                 
با اين حال گفتني اسـت كـه در بسـياري از مـوارد، نـوعي                   . طبقه بندي كرد  ) ت هاي مسأله دار   باف(

هم پيوندي و اشتراك ميان اين انواع فرسودگي وجـود دارد و يـك بافـت فرسـوده كالبـدي داراي                     
كاربري ها و عملكردهاي ناكارآمد و ناسازگار شهري نيز بوده و شهروندان ساكن يا فعال آنهـا نيـز                   

 متقابـل   واجه با ناهنجاري هاي شهري هستند، زيرا هر يك از ايـن فرسـودگي هـا در يـك رابطـه                      م
 .زمينه ساز بروز گسترش فرسودگي هاي ديگر شده و اثر هم افزائي بر يكديگر دارند

در اين طرح، منظور از فرسودگي بافت نوعي از فرسودگي كالبدي آن است، به بيـان ديگـر،                  
راي تشخيص بافت هاي فرسوده و انتساب بافت هاي منطقـه بـه آن، صـرفاً                معيارهاي ملاك عمل ب   

به بخشي از معيارهاي كالبدي و فيزيكي بافت ها توجه داشته و همه ملاحظات كالبدي بافت هـاي                  
بر پايه تعاريف ملاك عمل زير، سه نوع بافت فرسـوده شـهري مـورد               . شهري را نيز دربرنمي گيرد    

 :نظر هستند
 فت فرسوده انواع با-1-2

 :بنا به دستور العمل تعاريف ارائه شده در جزوه راهنما
 درصـد   60 پهنه اي است متشكل از چنـدين بلـوك كـه بـيش از                :ـ بافت فرسوده نوع اول    

شامل ساختمان هاي داراي اسكلت خشت خام       ( آن در اشغال ابنيه و ساختمان هاي كم دوام         قطعات
واني، اسكلت خشت با مخلوط آجر يا سنگ لاشه بـا           يا گلي با سقف ضربي خشتي يا چوبي يا شير         

هر نوع سقف، اسكلت آجر يا بلوك سيماني يا سنگ لاشه با هر نوع سقف، اسكلت آجر بـا سـتون                   
هاي وسطاي فلزي يا بتون از سه طبقه به بالا، سالن با مصالح ساختماني آجـر يـا سـنگ يـا بلـوك                        

آشيانه ها و سايبان ها با پايه هاي چوبي و با پايـه               متر و هر نوع سقف،        8سيماني با ارتفاع بيش از      
 .باشد) هاي مصالح بنائي و هر نوع سقف
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 درصـد  60 پهنه اي متشكل از چندين بلوك است كه هم بـيش از        :ـ بافت فرسوده نوع دوم    
 درصـد قطعـات     60ساختمان هاي آن را ساختمان هاي كم دوام تشكيل مـي دهـد و هـم بـيش از                    

 به اين ترتيب ملاحظه مي شود كه بافت .  متر مربع هستند100حتي كمتر از املاك آن داراي مسا
فرسوده نوع دوم، معمولاً، بايد بخشي از بافت فرسوده نوع اول باشد كه عـلاوه بـر تخريبـي                   

 .بودن بخش اعظم ساختمان هاي آن، بافتي ريزدانه نيز باشد
ك است كه عـلاوه بـر كـم دوام           پهنه اي متشكل از چندين بلو      :   ـ بافت فرسوده نوع سوم    

 60 متـر مربـع مسـاحت داشـتن بـيش از             100 درصد ساختمان هاي آن و كمتر از         60بودن بيش از    
بـه ايـن    .  متر هستند  6درصد قطعات املاك آن داراي معابري باشد كه عمدتاً داراي عرض كمتر از              

مجموعه بلـوك هـاي بـا       (مترتيب، بافت فرسوده نوع سوم، معمولاً، قسمتي از بافت فرسوده نوع دو           
اسـت كـه معـابر دسترسـي درون آن نيـز      ) هويت غالب كم دوامي ساختمان ها و ريزدانگي قطعات    

به ويژه بـراي عملكردهـاي شـهري لازم در زمـان            (عموماً كم عرض بوده و ضريب نفوذپذيري آنها       
 .محدود است) مديريت بحران حوادث غيرمترقبه

از زماني شدت گرفـت كـه       ) به ويژه در تهران   (هريموضوع توجه به فرسودگي بافت هاي ش      
به اين بـاور    ) حداقل در ظاهر  (پي آمدهاي ناگوار چند زلزله در شهرهاي كوچك مسئولان ذيربط را          

رساند كه وقوع يك زلزله نسبتاً قوي در تهران فاجعه اي انساني و مادي را يقيناً بـه همـراه خواهـد                      
  .داشت كه جبران ناپذير خواهد بود

ــاب ــه  س ــري منطق ــار            21قه شــكل گي ــيه اي در كن ــازهاي حاش ــاخت و س ــي از س ــا تركيب  ب
ساخت و سازهاي داراي برنامه از يك سو و نوساز بودن نسبي غالب ساخت و سازهاي شـهري آن                   

و بخشـي از    (از سوي ديگرموجب شده است كه بسياري از بافت هاي پر وساخته شده فاقد برنامـه               
آن داراي مشكلات و مسائل كالبدي باشند ولـيكن در          ) داراي طرح و برنامه   بافت هاي ساخته شده     

پيروي از معيارهاي ملاك    . چارچوب تعاريف فوق الذكر جزء بافت هاي فرسوده طبقه بندي نشوند          
 داراي  21عمل  فوق الذكر و تعميم آنها به اطلاعات در دسترس مشاور نشان مـي دهـد كـه منطقـه                    

 قالب بافت فرسوده نـوع اول قابـل          در  و سوم نبوده و تنها بخشي از آن        بافت هاي فرسوده نوع دوم    
بررسي هاي مشاور نشان مي دهد كه علي رغم وجود برخي قطعات با مسـاحت كمتـر                 . تبيين است 

هيچيك از بلوك هاي شـهري داراي       تقريباً   متر،   6 متر مربع و يا معابر داراي عرض كمتر از           100از  
توجه به اين نكته نيـز حـائز        .  ويژگي دوم و سوم نيستند     ر منطقه داراي  ويژگي فرسودگي نوع اول د    

 از جمله كم خطرترين مناطق شهر تهران در صورت وقوع زمين لرزه مي              21اهميت است كه منطقه     
كـه  (در هر حال بر اساس اين چارچوب كلي و ملاحظات زير، محدوده بافت فرسوده منطقـه               . باشد

 : شناسائي و مورد تحليل قرار گرفته است)  طبقه بندي مي شوددر گروه بافت فرسوده نوع اول
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 آن دسته از بلوك هاي شهري كه براساس اطلاعـات ميـداني شـامل چنـد پـلاك محصـور                     ـ
با در نظر گرفتن اتاق سرايداري جزو ساختمان هاي     داراي كاربري باغ، انبار، توقفگاه و غيره بوده و          

 .ده حذف گرديده استمحسوب شده از بلوك هاي فرسودوام م ك
ـ آن دسته از بلوك هاي شهري منطقه كه در چارچوب اطلاعات در دسترس، داراي بـيش از           

 . درصد ساختمان هاي كم دوام هستند به عنوان بلوك بافت فرسوده در نظر گرفته شده اند60
        به تشخيص مشاور بـر پايـه      ( اين بلوك ها    و در جوار   ـ آن دسته از بلوك هاي شهري همانند       

نيز به عنـوان بافـت فرسـوده در نظـر گرفتـه              ) برداشت هاي ميداني انجام شده و بازبيني مجدد آنها        
شده اند، براي مثال، اطلاعات در دسترس نشان مي دهد كه بخشي از بلوك هاي شهرك چيتگـر يـا     

اطلاعـات  وردآورد جزء بلوك هاي بافت فرسوده قابل طبقه بندي هستند، در حاليكه بـر پايـه ايـن                   
 و يـا حتـي داراي سـاختمان هـاي بـا ايسـتائي و                ي شهري همانند اين بلوك هـا      بعضي از بلوك ها   

مشاور با اتكا بـه  .  مقاومت كمتر در همان شهرك ها جزء بلوك هاي فرسوده طبقه بندي نمي شوند        
وده در تعيين مبتني بر برداشت هاي ميداني خود، اين دسته از بلوك ها را نيز جزء بلوك هـاي فرس ـ       

 .نظر گرفته است
ـ تعدادي از بلوك هاي شهري كه در ميانه اين بلوك ها قـرار گرفتـه انـد و از نظـر كالبـدي                         

 و همجواري در    نمي توانند به عنوان بافت فرسوده تلقي شوند، صرفاً به علت موقعيت استقرار خود             
 .آمده اند اين گروه كنار بلوك هاي فرسوده جزو پهنه بافت فرسوده

شـهري جـدا از يكـديگر در وردآورد و يـك            ) بافت(پايه اين ملاحظات مجموعه دو پهنه     بر  
 بهمن، چيتگر، دژبان و اسقلال به عنـوان         22شهري در هر يك از شهرك هاي مسكوني         ) بافت(پهنه

در حـدود   ) شامل شـبكه درون آن    (كل مساحت اين بافت   . بافت فرسوده منطقه مشخص شده است     
بنابراين مي توان گفت كه ايـن منطقـه         . صد كل مساحت منطقه مي باشد      در 14 هكتار است كه     209

 .از جمله مناطق شهر تهران است كه داراي بافت فرسوده محدودي مي باشند
  تحليل ويژگي هاي بافت فرسوده -2-2

بر پايه اطلاعات در دسترس، مهم ترين ويژگي هاي بافت فرسوده منطقه، به اجمال، عبارتنـد      
 : از

 قطعـه   4480 بلوك شهري اسـت كـه مجموعـاً داراي           190افت فرسوده منطقه شامل     بپهنه  ـ  
بـه  .  هكتـار اسـت  5/160بالغ بـر  ) بدون شبكه معابر  (ملك هستند و مساحت اين بلوك هاي شهري       

 . متر مربع مي باشد360اين ترتيب، متوسط مساحت هر قطعه ملك در داخل اين بافت نزديك به 
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 درصـد در    0/39بافـت فرسـوده منطقـه، حـدود         واقع در پهنـه     ك هاي   ـ از كل مساحت بلو    
 درصـد در شـهرك      7/10 درصـد در شـهر چيتگـر،         8/14 درصد در شهرك دژبـان،       4/26وردآورد،  

 . بهمن قرار دارد22 درصد در شهرك 1/9استقلال و 
عادل  خانوار با جمعيتي م    5135 بالغ بر    1375 بافت در سال      در اين  ـ تعداد خانوارهاي ساكن   

به اين ترتيب بيش از يك ششم جمعيت منطقه درون اين بافت ها زندگي              .  هزار نفر مي باشد    3/23
 .مي كنند

 خـانوار   5340، به ترتيب بالغ بر      1381در سال    بافت ها اين  ـ تعداد خانوار و جمعيت ساكن       
 نشـان  1375ل  هزار نفر جمعيت برآورد شده است كه در مقايسه با مقادير متناظرشان در سا            6/22و  

دهنده كاهش قدر مطلق جمعيت ساكن بافت، علي رغم افزايش تعداد خانوارهاي ساكن بافـت مـي       
جايگزيني خانوارهاي كوچك تر و جوان تر به جاي خانوارهاي بزرگ تر و قديمي تر و نيـز                  . باشد

عيت منطقـه   روند كاهشي ميزان باروري زنان از جمله عوامل مؤثر بر اين فرايند تحول خانوار و جم               
 .است

 واحد مسكوني در درون بافت فرسـوده منطقـه وجـود داشـته              3917، تعداد   1375ـ در سال    
تعـداد واحـد   (است كه در برخورد با ساير ويژگي هاي بافت، نشان دهنده تـراكم مسـكن ناخـالص         

 واحـد مسـكوني و تـراكم خـالص          19در حـدود    ) مسكوني در هر هكتـار از كـل مسـاحت بافـت           
 واحـد مسـكوني     55بـيش از  ) احد مسكوني در هر هكتار اراضي خـالص مسـكوني         تعداد و (مسكن

تـراكم خـانوار در واحـد       (ضمن آنكه متوسط تعداد خانوار ساكن در هر واحـد مسـكوني           . مي باشد 
 خانوار بوده و شاخص تراكم جمعيـت در هـر           31/1اين بافت در سال مورد نظر بيش از         ) مسكوني

 .  نفر است9/5فت در منطقه بيش از يك از واحدهاي مسكوني اين با
 نفر در هكتار و تراكم خالص مسـكوني         108ـ تراكم شهري جمعيت در اين بافت در حدود          

 نفر در هكتار است كه هر دو رقم نشان دهنده سطح متوسط             319جمعيت در همين محدوده بالغ بر       
 .تراكم جمعيتي در درون بافت مي باشد

 بلوك در بافت فرسوده منطقه در حدود يك طبقه است كه            ـ ميانگين تعداد طبقات بر حسب     
نشان دهنده كوتاه مرتبه بودن ابنيه ساخته شده در اين بلوك ها و ناكافي بودن شدت نسبي اسـتفاده                   

 ).دقت اطلاعات داده شده، مورد ترديد است(از زمين شهري منطقه مي باشد
ه كل مساحت محدوده، بـدون      نسبت مساحت زيربنا ب   (ـ شدت نسبي توده گذاري ساختماني     

به بيان ديگر، كل مساحت ابنيه سـاخته شـده در           .  درصد است  7/44در بافت فرسوده منطقه     ) شبكه
 . درصد مساحت زمين قابل بارگذاري توده ساختماني در داخل آن است45اين بافت كمتر از 
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ضـي مسـكوني   شامل ارا(ـ با توجه به مساحت زمين اختصاص داده شده به كاربري مسكوني     
و مساحت زيربناي ابنيه ساخته شده بر روي آنهـا،          ) و اراضي مسكوني مختلط با كاربري هاي ديگر       

 درصد است كه    106متوسط تراكم ساختماني اين اراضي در محدوده بافت فرسوده منطقه در حدود             
) درصـد  4/108(و اراضي مسكوني مختلط   )  درصد 105(برآيند اندازه متناظر آن در اراضي مسكوني      

 .است
 1323ـ كل مساحت زمين و زيربناي كاربري ها در محدوده بافت فرسوده منطقه بـه ترتيـب          

 104 هزار متر مربع اعلام شده است كه متناظر با متوسط تـراكم سـاختماني                1376هزار متر مربع و     
 .درصد مي باشد

ـ از منظر كاربري زمين، محدوده بافت فرسوده منطقه عمدتاً در داخل حوزه هـاي مسـكوني                 
قرار گرفته است و از اين نظر، الگوي كاربري آن به الگوي كاربري زمين در حوزه هـاي مسـكوني                    

 درصـد  9/33بر پايه برداشت هاي ميداني مشاور، از كل مساحت اين بافـت        . منطقه نزديك تر است   
 درصـد بـه كـاربري       6/16 درصـد بـه كـاربري صـنعتي و انبـارداري،             0/14ي مسـكوني،    به كـاربر  

 درصـد بـه     4/10 درصد به شبكه ارتباطي،      8/15،  ..)شامل اراضي زراعي و باغات، گورستان و      (ويژه
 درصد بـه  9/0 درصد به كاربري آموزشي، 0/1 درصد به فضاي سبز،    1/5اراضي باير و فاقد كابري،      

 درصد به ساير كاربري ها اختصاص داده شـده          5/1 درصد به كاربري اداري و       9/0كاربري تجاري،   
 .است

، در محـدوده    1381ـ از نظر عملكردي، بر پايه اطلاعات سرشماري عمومي كارگـاهي سـال              
به اين ترتيـب،  .  نفر در آن مشغول كار هستند      4831 كارگاه وجود دارد كه      823بافت فرسوده منطقه    

 نفر است كه مبين وجود تعداد نسـبتاً         9/5 هر يك از اين كارگاه ها در حدود          متوسط تعداد كاركنان  
همين آمارها نشان مي دهد كه تعداد كارگاه هـاي          . قابل ملاحظه اي كارگاه بزرگ در ميان آنها است        

 واحد و سهم نسبي آنها از كل واحدهاي كارگاهي فعال داخل            73بزرگ درون بافت فرسوده بالغ بر       
 .صد است در4/9بافت 

 ـ توزيع تعداد كارگاه هاي فعال در درون بافت فرسوده منطقه بر حسب نـوع فعاليـت آنهـا                   
 درصـد در    2/9 درصد در فعاليت خرده فروشي و اغذيه فروشي،          7/35نشان مي دهد كه از كل آنها        

 درصد درفعاليت هـاي     7/33 درصد در عمده فروشي،      2/0خرده فروشي وسايل نقليه و تعمير آنها،        
 درصد در فعاليـت هـاي خـدمات عمـومي و اجتمـاعي و               6/5 درصد در حمل و نقل،       2/5صنعتي،  

بـه همـين ترتيـب         .  مشغول كار مـي باشـند      … درصد در فعاليت هاي كسب و كار و          3/5شخصي،  
مي توان نشان داد، سهم نسبي اشتغال اين كارگاه ها از كل اشتغال كارگـاهي درون بافـت فرسـوده                    

 درصد، خرده فروشي وسـايل نقليـه و   9/8اليت هاي خروده فروشي و اغذيه فروشي منطقه براي فع 
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 درصد، خدمات عمـومي     0/9 درصد، حمل و نقل      3/64 درصد، فعاليت هاي صنعتي      4/3تعمير آنها   
 . است… درصد و 2/2 درصد، فعاليت هاي كسب و كار 0/9و اجتماعي شخصي 

 كارگاه در هر هكتار اراضي محدوده مـورد         تعداد(ـ شدت نسبي تمركز كارگاه هاي اقتصادي      
 ١. نفر است1/23 كارگاه و شدت نسبي تمركز شاغلان آنها 9/3در بافت فرسوده منطقه ) نظر

ـ قيمت گيري مشاور از بنگاه هاي معاملات ملكي منطقه در مورد قيمـت زمـين و زيربنـاي                   
 در بـازار مسـكن منطقـه اثـر            مسكوني حاكي از آن است كه عوامل بسيار زيادي بر مبلغ اين قيمت            

 ز چنـدان حـائ    در آن ) بـا تعريـف مـلاك عمـل در طـرح          (مي گذارد كه نقش عامل فرسودگي بافت      
علاوه بر اين، با توجه به تفاوت قيمت زمين و واحد مسكوني و شدت نسبي تمركز                . اهميت نيست 

ين و زيربنـاي  اراضي و واحدهاي مسكوني در قسمت هاي مختلف منطقه، برآورد متوسط قيمت زم         
بنابراين مشـاور   . بسيار تقريبي است  ) در چارچوب ملاحظات ميداني طرح    (مسكوني در سطح منطقه   

      متوسـط قيمـت يـك      ”با پرسش اين سؤال از پاسخگويان بنگاه هـاي معـاملات ملكـي منطقـه كـه                  
رد يك واحد مسكوني نوساز متوسط در محـدوده بافـت فرسـوده مـو             و يا    /مربع زمين مسكوني  متر
چـه نسـبتي از متوسـط قيمـت هـاي متنـاظر             ) كه محل آن براي پاسخگويان مشخص مي شـد        (نظر
 سـعي در يـافتن پاسـخ سـؤال     “در منطقـه اسـت؟  ) بنا به برداشت ذهني و تجربي پاسـخگويان  (آنها

شاخص قيمت زمين و زيربناي مسكوني نوساز در بافت فرسوده نسبت به قيمت هاي متنـاظر آنهـا                  
بر پايه اين نظرخواهي، متوسط شاخص قيمت يك متر مربع زمـين مسـكوني و               . ددر كل منطقه نمو   

 برابـر قيمـت هـاي       6/1 برابـر و     4/1يك واحد مسكوني متوسط در كل منطقه به ترتيب در حـدود             
 .متناظرشان در بافت فرسوده منطقه تخمين زده مي شود

ان دهنده آن است كـه      در مجموع، اطلاعات مربوط به ويژگي هاي بافت فرسوده منطقه نش          ـ  
هويت غالب آن مسكوني، داراي ساختمان هاي بسيار كوتاه مرتبه، فشردگي بافـت متوسـط، تـراكم                 
ساختماني كم، تراكم جمعيتي متوسط، تمركز قابل توجه كارگاه هاي اقتصادي به ويژه كارگاه هـاي                

طعـات متوسـط          صنعتي، تراكم خانوار در واحـد مسـكوني زيـاد، تـراكم مسـكن متوسـط، انـدازه ق                  
 . مي باشد…علي رغم وجود قطعات كوچك، ساخت و سازهاي حاشيه اي و 

 

                                                           
لازم به توضيح است كه به دليل عدم امكان تفكيك اطلاعات پلاك ها در داخل بلوك هاي آماري، به ناچار در زمان                  1

كـه مشـمول ويژگـي فرسـودگي     )  صنعتي بالنسبه بـزرگ  مثل تعدادي كارگاه  (تعيين محدوده بافت فرسوده برخي از كاربري ها       
اين بخـش از پلاكهـا   . نبوده جزو اين بافت آمده در نتيجه منجر به افزايش تعداد شاغلين كارگاه ها در بافت فرسوده شده است  
 .در بررسي هاي تفصيلي تر و به هنگام ارائه راه كارها جهت اين بافت ها مي تواند از محدوده منفك شود



 21                                                                                                  منطقه مطالعات الگوي توسعه  

 143فحه مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                 ص

 
 21ـ ويژگي هاي عمومي كالبدي بافت فرسوده منطقه 28جدول شماره 

 مقدار شرح
 5/160 )هكتار(مساحت بافت بر اساس نقشه

 190 تعداد بلوك شهري
 4480 تعداد ملك

 5135 1375تعداد خانوار در سال 
 23305 1375تعداد جمعيت در سال 

 3917 1375تعداد واحد مسكوني در سال 
 7/71 )ده هزار متر مربع(زيربناي كل طبقات

 5/74 )ده هزار متر مربع(مساحت زمين مسكوني
 2/78 )ده هزار متر مربع(مساحت زيربناي مسكوني

 5/22 )ده هزار متر مربع(مساحت زمين مسكوني ـ تجاري
 4/24 )ده هزار متر مربع(اي مسكوني ـ تجاريمساحت زيربن

 0/97 )ده هزار متر مربع(مساحت كل زمين مسكوني و مختلط مسكوني
 7/102 )ده هزار متر مربع(مساحت كل زيربناي مسكوني و مختلط مسكوني

 3/132 )ده هزار متر مربع(مساحت كل زمين كاربري ها
 6/137 )بعده هزار متر مر(مساحت كل زيربناي كاربري ها

 5340  1381تعداد خانوار در سال 
 22551 1381تعداد جمعيت در سال 

 7/44 )شامل اراضي ساخته نشده(تراكم كل ساختماني منطقه
 0/105 تراكم ساختماني اراضي مسكوني

 4/108 تراكم ساختماني اراضي ساختماني مختلط مسكوني
 0/106 )ي مسكوني و مختلط مسكونيشامل اراض(تراكم ساختماني داراي كاربري مسكوني

 3/55 )واحد مسكوني در هر هكتار زمين مسكوني(تراكم مسكن
 31/1 تراكم خانوار در واحد مسكوني

 108 )نفر در هر هكتار از كل مساحت بافت(تراكم شهري جمعيت
 319 )نفر در هر هكتار اراضي مسكوني بافت(تراكم خالص مسكوني جمعيت

 0/1 قات بلوك هاميانگين تعداد طب
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 21 ـ ويژگي هاي عمومي اقتصادي بافت فرسوده منطقه 29جدول شماره 
 تعداد كارگاه ها تعداد شاغلان شرح

 823 4831 كل
 1 1 كشاورزي، شكار و خدمات وابسته
 24 196 توليد مواد غذائي و آشاميدني ها

 6 27 توليد منسوجات
 11 18 …توليد پوشاك و 
 6 20 …آوردن چرم و دباغي و عمل 

 7 19 توليد چوب و محصولات چوبي
 7 33 توليد كاغذ و محصولات كاغذي

 12 243 …انتشار، چاپ و 
 9 144 توليد مواد و محصولات شيميائي

 28 160 توليد مواد و محصوات لاستيكي و پلاستيكي
 1 24 توليد ساير محصولات كاني غير فلزي

 9 44 توليد فلزات اساسي
 85 543 ليد محصولات فلزي فابريكيتو

 19 78 …توليد ماشين آلات و تجهيزات طبقه بندي نشده و 
 20 142 …توليد ماشين آلات مولد و انتقال برق 

 1 5 …توليد راديو و تلويزيون و 
 1 6 توليد ابزار پزشكي

 11 1105 …توليد وسايل نقليه موتوري 
 2 8 …توليد ساير وسايل حمل و نقل 

 18 291 …توليد مبلمان و مصنوعات طبقه نشده 
 1 10 …تأمين برق و گاز و آب 

 2 36 جمع آوري و تصفيه و توزيع آب 
 11 35 ساختمان

 76 164 فروش  و نگهداري و تعمير وسايل نقليه
 2 2 عمده فروشي و حق العمل كاري به جز وسايل نقليه

 275 354 خرده فروشي به جز خرده فروشي وسايل نقليه
 19 76 هتل و رستوران 

 32 395 …حمل و نقل زميني و 
 11 41 فعاليت هاي پشتيباني و كمكي حمل و نقل

 4 21 پست و مخابرات
 2 21 …واسطه گري هاي مالي 

 26 42 فعاليت مربوط به املاك و مستغلات 
 5 5 …خدمات كرايه يا اجاره ماشين آلات و 
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   29ادامه جدول 
 4 9 … و فعاليت هاي وابسته به آن كامپيوتر

 9 51 ساير فعاليت هاي كار و كسب
 6 16 اداره امور عمومي و دفاع 

 11 303 آموزش
 12 73 بهداشت و مددكاري اجتماعي

 8 22 …فعاليت هاي سازمان هاي داراي عضو 
 9 22 فعاليت هاي تفريحي و فرهنگي و ورزشي 

 20 26 ساير فعاليت هاي خدماتي
 9/3 1/23 ) تعداد در هر هكتار(راكم نسبيت

 
 21ـ ويژگي هاي عمومي كاربري زمين در بافت فرسوده منطقه 30جدول شماره

 مقدار شرح
 74/208 )هكتار(كل مساحت بافت

 81/70 مسكوني
 82/1 تجاري
 09/2 آموزشي

 27/0 فرهنگي ـ تفريحي
 01/1 مذهبي

 30/0 بهداشتي ـ درماني
 89/1 اداري

 44/0 رزشيو
 75/10 فضاي سبز

 92/0 تأسيسات و تجهيزات شهري
 04/26 صنعتي ـ كارگاهي

 09/3 حمل و نقل و انبار 
 02/0 نظامي

 69/34 كاربري ويژه
 61/21 ساخته نشده و باير

 00/33 شبكه ارتباطي
 9/33 سهم نسبي اراضي مسكوني در بافت

 0/14 قل و انبار سهم نسبي اراضي صنعتي ـ كارگاهي و حمل و ن
 6/16 سهم نسبي اراضي كاربري ويژه در بافت
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  راهبردهاي نوسازي -3-2
با توجه به ويژگي هاي جنبه هاي گوناگون زندگي در منطقه، مهم ترين راهبردهاي عمـومي                

 :نوسازي بافت هاي فرسوده آن بسته به مورد به شرح زير فهرست مي شود
ن بخشـي از نتـايج حاصـل از نوسـازي بافـت هـاي                ـ پذيرش عمومي بودن و جمعي بـود       

فرسوده منطقه و ارزيابي توجيه پذيري آنها در چارچوب تحليل منافع اجتماعي و به تبع آن رعايت                 
 .ملاحظات و الزامات ناشي از اين پذيرش و نحوه ارزيابي

ـ توانمند سازي ساكنان بافت هاي فرسوده از طريـق ارائـه كمـك هـاي بلاعـوض، تسـهيل                    
يافت اعتبارات برنامه ريزي شده ارزان قميت، جلب اعتماد و مشاركت آنـان در نوسـازي بافـت،                  در

ارائه راهكارهاي متناسب با شرايط و امكانات آنان، افزايش آگـاهي نسـبت بـه منـافع خودشـان در                    
  .…فرايند بازسازي و 

هـا و     ـ پذيرش لزوم هدايت و كنترل جدي نوسـازي بافـت فرسـوده در چـارچوب برنامـه                   
طرح هاي مصوب از طريق يك سازمان اجرائي كوچك و كارآمد و داراي اختيـارات لازم، تفكيـك                  
كل فعاليت بازسازي به پروژه هاي مشخص و تعريف شده، اولويت بندي اجراي پروژ ها بر حسب                 

 .تأثير تحريك توسعه اي آنها 
به ويژه  (يـ كوشش در جهت جلب سرمايه هاي كوچك و بزرگ و مشاركت بخش خصوص             

از طريق ارائه راهكارهـاي متناسـب بـا شـرايط هـر يـك از حـالات                  )  ذينفع …مالكان، متصرفان و    
مشاركت و قبول الزامات ناشي از اين سرمايه گذاري، به ويژه سـوددهي آن بـراي سـرمايه گـذاران                    
بخش خصوصي، آماده سازي زمينه مشاركت بخـش خصوصـي از طريـق آغـاز فعاليـت بازسـازي                   

 …ازمان هاي عمومي و دولتي و ايجاد زمينه هاي لازم براي اعتمادسازي سرمايه گذاران و                توسط س 
. 
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ـ مباني، معيارها و پيشنهادات در زمينه شـبكه ارتبـاطي و سيسـتم              3
 حمل و نقل عمومي

 

با توجه به ويژگي هاي شبكه معابر محدوده در وضع موجود و راهبردهـاي توسـعه شـهري،          
ظر آنهـا در ارتبـاط بـا شـبكه          مهمترين مباني و معيارهاي منطبق با اين راهبردها و پيشنهادهاي متنـا           

 .محدوده، به طور خلاصه، در زير آورده شده است حمل و نقل عمومي و سيستم معابر
 ـ مباني و معيارها 3ـ1
ـ استفاده از قابليت هاي دو خط حمل و نقل پر حجـم ريلـي سـريع در شـمال و جنـوب                       1
 محدوده
كاهش (ـ احتراز از تعريض معابر موجود، بالا بردن كارآيي آنها با استفاده از طراحي مناسب              2

 )حدوديت حركتسرعت ـ م
 در درون محدوده) ريلي(ـ استفاده از سيستم حمل و نقل پر حجم سريع3
ـ انتقال حركت عبوري مقياس ملي و بين شهري از داخـل محـدوده بـه شـبكه هـاي مـرز                      4

 محدوده از طريق ايجاد تمهيدات در آرايش معابر 
 )ايجاد سلسله مراتب(ـ درجه بندي مناسب شبكه معابر5
 يك بخش مرتبط با حمل و نقل بار و كالا از بخش هاي مسكوني ـ تفكيك تراف6
 )تمهيدات طراحي(ـ آرام سازي حوزه هاي مسكوني7
ـ ايمن سازي حركت پياده از طريق ساماندهي گره گـاه هـاي تبـديل وسـيله و تخصـيص                    8

 سطح مناسب به ايستگاه ها در نقاط مذكور
 ـ امتناع از ايجاد كندراه هاي طولاني و سراسري9
 ـ پيشنهادات3ـ2
 كليات •

 از مساحت   % 15 در محدوده مورد مطالعه شبكه معابر پس از كاربري صنعت سهم عمده اي            
 درصد از سطح كـاربري هـا را بخـود           15شبكه معابر منطقه     .محدوده را به خود اختصاص مي دهد      

اراضـي  تفسير اين درصد به صورت واقعي، موقعي ميسر است كه شبكه داخـل              . اختصاص داده اند  
 چنـد محـدوده شـبيه بـه          اين واحدهاي وسيع بعضاً   .   را به آن بيفزاييم     …بزرگ صنعتي و نظامي و      

محله و بلوك را تشكيل مي دهند، شبكه هاي داخلي آنهـا در مجمـوع در صـد يـاد شـده مـنعكس            
 شايد در كمتر جايي از كشور دو خط ريل دو طرفه و سـه خـط جـاده اي سـريع السـير بـه        .نيست
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و در فاصله اي چنين محدود با دسترسي مناسـب از           ) شبكه هاي بين استاني قطع كننده     (ت هم موازا
بديهي است، واحدهاي صنعتي موجود در غرب مسيل كن يكي          . جهت جغرافيايي قرار گرفته باشند    

از بهره گيران اين شبكه سخت افزاري است و نقش هاي عملكردي ملـي، شهرسـتاني و شـهري و                    
 . قابل مشاهده است شبكه كاملاًدرون شهري  اين 

مي توان بر اين باور بود كه سطح تخصيص يافته به شبكه معابر محدوده با ملاحظه افـزايش                  
.  تدارك شده اسـت، كـاملاً مكفـي اسـت    …سطح مربوط به طرح هاي اجرايي كه براي تقاطع ها و  

اصلي اختلالاتي ديـده  ولي در توزيع و سلسله مراتب و تداخل عبور سنگين و سبك در شبكه هاي              
 .مي شود كه نبايستي موجب تداعي كارهايي نظير تعريض و تخصيص سطح بيشتر باشد

تقرب و تراكم بي بديل انواع شبكه ها در منطقه با نسبتي تقريباً مسـاوي و مسـتقيم افـزايش                    
 ـ      رفاًاين مشكل ص  . مشكلات حركت پياده را به دنبال دارد       كـت پيـاده     حر ا با تمهيداتي كه مستقيماً ب

بلكه نيازمند  . سروكار دارد مثل پل عابر پياده و خط كشي و چراغ راهنمائي قابل حل و فصل نيست                
 . بازبيني كامل شبكه و تأسيسات سواره سبك و سنگين است

يكي از مؤلفه هاي اصلي الگوي توسعه و طرح هاي زيردست آن، سـاماندهي حركـت پيـاده                 
 تجزيه است و از جهت مديريتي هـم، در يـك بخـش قـرار                است كه خود در عناوين متعددي قابل      

اين درجه بندي نبايـد صـرفاً معطـوف بـه     . مهمترين آن درجه بندي مناسب شبكه است. نمي گيرند 
تفكيك ايمن شـريانهاي عبـوري از دسترسـي و حمـل و نقـل مسـكوني از صـنعتي و                     . تقاضا باشد 

، توجه  …سرعت در محله هاي صنعتي و       ، آرام سازي محله هاي مسكوني و كاهش         …انبارداري و   
به مديريت زماني، تقويت كارايي شبكه هاي شمالي جنوبي با حمـل و نقـل عمـومي بصـورتي كـه           
اجبار براي حركت پياده در جهت قطع شريان هاي عبـوري را كـاهش دهـد، از جملـه ايـن مـوارد                   

 .است
ه جنوبي براي حمل و نقـل       ساماندهي گره گاه هاي تبديل وسيله، استفاده از شبكه ريلي جبه          

بهه جنوبي به كاربري هـاي محـدوده        محلي به منظور كاهش قطع جريانهاي اصلي و دسترسي از ج          
 .مي تواند مورد نظر باشد

 در زمينه كاربري ها و استقرار فعاليتهاي جديد در محدوده بايـد بـا ملاحظـه سـفرهاي هـر                    
 و مراجعان آنها به محلهـاي تبـديل وسـيله           واحد، پيش بيني هاي لازم براي دسترسي ايمن كاركنان        

 از جمله مورادي است كه در مبحـث جـا بـه جـائي و         انديشيده شود و اين   عمومي بخصوص مترو    
 . صورت گيردبراي آنلازم  دسترسي الگوي توسعه منطقه و طرح هاي زيردست آن بايد پيش بيني

 پـر عـرض و      حورها كه عمومـاً    م …تغيير آرايش خيابان ها براي تأمين شرايط ايمني پياده و           
 جلوگيري از احداث كندراه هاي طولاني و كم كردن طـول آن كـه در                ،مشوق حركت سريع هستند   
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، ايمن سازي ورودي هاي فضاهاي عمومي، تخصيص سـطح مجـزا بـه               قرار دارند  كنار معابر اصلي  
قـه و          ايستگاه هاي اتوبـوس و تاكسـي هـم ديگـر موضـوعاتي هسـتند كـه در الگـوي توسـعه منط                      

طرح هاي زيردست آن بايد مورد توجه قرار گرفته و ساختار شبكه معابر و عملكرد آن بر پايه آنهـا                    
 .پيشنهاد شود

 حمل و نقل عموميـ 3ـ2ـ1
 در   متروي تهران كرج در حد شمالي محدوده و امكان تبـادل سـفر             5با توجه به فعاليت خط      

 مترو حد فاصل ميدان  4ران و همچنين طرح احداث خط       ايستگاه صادقيه براي تردد به كليه نقاط ته       
آزادي تا ميدان شهيد كلاهدوز در شرق تهران كه از مسير خيابـان هـاي آزادي، انقـلاب و پيـروزي         

لـذا  . ، شبكه اي تغذيه كننده و تكميلـي احـداث شـود           21عبور مي كند، ضروري است در محدوده        
 :ودبراي توسعه اين سيستم در منطقه پيشنهاد مي ش

ـ شبكه موجود حمل و نقل عمومي اعم از اتوبوس، ميني بوس و تاكسي با توجـه بـه رشـد                     
 .جمعيت و بر اساس نياز و متناسب با آن از نظر ناوگان توسعه داده شود

ـ  در جوار ايستگاه هاي فعال تر مترو و ايستگاه هائي كه قرار بر راه اندازي آن است، امكان                    
 .يني بوس و حتي دوچرخه در نظر گرفته شوداحداث ايستگاه اتوبوس، م

 به حد فاصل تقـاطع كاروانسـرا سـنگي تـا ميـدان              1)مونوريل(ـ يك خط قطار سبك شهري     
ايـن امـر مسـتلزم كـاهش درجـه معبـر مـذكور                    (آزادي در مسير جاده مخصوص كرج احداث شود       

 داروپخـش، دوگـاز، ايـران    فاصله ايستگاه ها بين يك تا دو كيلومتر در محل هاي تقـاطع        ) مي باشد 
، شيشـه مينـا، كـوي       )بولـوار گلهـا   (خودرو، سپاه اسـلام، پـارس خـودرو، دكتـر عبيـدي، تهرانسـر             

 .، اكباتان مي تواند در نظر گرفته شود)محدوده گمرك مهرآباد(افسريه
در محدوده تقاطع كاروانسرا سنگي زمين مناسـب و مـورد نيـاز بـراي احـداث ترمينـال و                    ـ  

 .ه اين سيستم در نظر گرفته شودتعميرگاه ويژ
در اين محدوده بايد امكان     . ـ در محدوده ميدان آزادي، ترمينال مناسب اين خط احداث شود          

 . مترو مفروض شود4تبادل سريع مسافر بين اين خط و خط 
ـ در محدوده ايستگاه هاي مياني امكانات تبادل مسافر و تجهيزات كامل ايستگاه هـا در نظـر                  

 .گرفته شود
 و يـك خـط قطـار     5 و   4ـ سيستم تغذيه كننده، مكمل اين شبكه سريع شامل دو خط متـرو              

سبك شهري با توجه به حجم جمعيـت و الگـوي سـفر روزانـه محـدوده از نـوع مينـي بـوس يـا                               
 .ميدي بوس پيشنهاد مي شود

                                                           
 . اين پيشنهاد در صورت قبول بايستي مورد مطالعه دقيق قرار گيرد1
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 كيلومتر طول در هـر جهـت، متوسـط     2/18ـ مشخصات سيستم قطار سبك پيشنهادي شامل        
 كيلومتر در ساعت، سر     40 متر، متوسط سرعت جا به جائي مسافر         1700 تا   1200له ايستگاه ها    فاص

 نفر، ظرفيت   250 دستگاه قطار دو واگن، ظرفيت هر قطار         15 دقيقه، تعداد ناوگان     5فاصله دو قطار    
 . مسافر در هر جهت در يك ساعت است4000جا به جائي سيستم 

ط آهن موجود در جنوب محدوده بـا همـاهنگي و برنامـه             همچنين امكان استفاده از مسير خ     
ريزي با مديريت قطارهاي برون شهري با توجه به دو خطه شـدن مسـير آن كـه موقعيـت تقريبـي                      

مستخرج از طرح تفصيلي تهيه شده توسط اين مشاور بـراي منطقـه در              (ايستگاه هاي آن وجود دارد    
 ).1374سال 

  شبكه معابرـ3ـ2ـ2
نهادهاي مشاور در زمينه سلسله مراتب شبكه ارتباطي منطقـه در چـارچوب             پيش از ارائه پيش   

مباني و معيارهاي پيش گفته، لازم به توضيح است كه پيروي از مرز تقسيمات شهري، شهر، منطقه،                 
قسمتهايي از شهر كه قبلاً ساخته شده و شكل         براي  محله با درجه بندي معمول به شكل تام و تمام           

،  به عبارت ديگر عمل كامل به اين روش مخصوصـاً .  مشكلات روبرو مي شود گرفته است با بعضي   
ابزار اعمال عرضه و نه تقاضاهاي سفر، مي تواند موجب هزينه هايي باشد كه عملاً منجر به تخطي                  

در اين صورت طراحان شهري با طيفي گسترده از انتخاب روبرو مي شـوند كـه                . از اين مرزها شود   
 هر موقعيت علاوه بر اينكه كاملاً در گرو روشـهاي اعمـال مـديريت ترافيـك                 برگزيدن هر الگو در   

اسـتفاده از چـراغ، تغييـر       (است كه توسط دستگاه هاي خارج از شهرداري منطقه صورت مي گيـرد            
هزينـه بـر نيـز  مـي باشـد كـه       ) زمانها، تغيير سرعت، يكطرفه كردن معابر، استفاده از موانع فيزيكي    

 . پيش بيني منابع لازم براي آن را ضروري مي نمايدبرآورد و تصويب آن و
پيشنهادهاي ارائه شده در زمينه شبكه معـابر منطقـه، متكـي بـر مشـاهدات عينـي مشـاور از                     
ظرفيت ها و تغييرات كلي انجام شده در طي ساليان گذشته، اطلاعات و اسـناد ارائـه شـده توسـط                     

.  اسـت …نهاد هاي طرح هـاي فرادسـت و         حمل و نقل و ترافيك شهر تهران، پيش       مطالعات  شركت  
 ذكر شد بازبيني دائمي تغييرات و اصلاح موارد در بالادست و پايين دست، بخصـوص                 چنانچه قبلاً 

با عنايت به كاركرد وسيع حمل و نقل عمومي براي ساكنين و شاغلين محدوده طرح، ضـروري بـه                   
 .نظر مي رسد

ار فعاليت ها در بخشي از اراضي باير و با توجه به افزايش جمعيت ساكن منطقه و استقر
 كه افزايش حجم سفرها و در نتيجه ترافيك را در پي دارد، 1390تغييرات برخي كاربري ها تا سال 

  درون منطقه اي نمايان تر مي شود و نمي توان تنها به عنوان يكاهميت حمل و نقل و ترافيكِ
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با توجه به حجم ترافيك برآورد شده براي يـك         . محدوده تحت تأثير ترافيك عبوري به آن پرداخت       
 در مدل شهر تهران مي توان بـه مـوارد زيـر اشـاره كـرد، هرچنـد                   1390ساعت اوج صبح در سال      

 مدل حمل و نقل و ترافيك شهر تهران با برآورد براساس الگوي پيشنهادي              90برآورد جمعيت سال    
صبح آنهم برحسـب همسـنگ سـواري        تفاوت دارد ولي چون نتايج تخصيصي براي يكساعت اوج          

مي باشد از نظر نسبت ها به عنوان نمونه قابل اعتماد است ولي براي قدر مطلق ها بايد اين نكته را                     
 .در نظر داشت كه احتمالاً ارقام ممكن است بزرگتر باشند

 و  1380بررسي رشد حجم ترافيك در معابر اصلي در مقايسه نتايج تخصيصي بـرآورد سـال                
 سال حجم ورودي و خروجي محور       10 نشان از اين امر دارد كه ظرف         *مدل شهر تهران     در   1390

است و در محور كرج در غرب كاروانسـرا         % 11و از سمت شرق     %  17اتوبان كرج از سمت غرب      
در صورتي كه رشد حجـم      .  درصد است  50سنگي رشد حجم ترافيك ورودي و خروجي قريب به          

و در جـاده قـديم      % 22صوص كرج در منتهي اليه شرقي منطقه        ترافيك ورودي و خروجي جاده مخ     
ــوبي منطقــه ماننــد كمربنــدي             % 15كــرج  مــي باشــد، رشــد حجــم ترافيــك در ورودي هــاي جن

معناي بررسي فوق اين خواهد بـود كـه طـي           . است% 27چيتگرـ ملارد و جاده سعيد آباد در حدود         
 .جنوب به مراتب بيشتر از شرق منطقه خواهد بوداين سال ها رشد حجم ترافيك از طريق غرب و 

خلـيج سـيناو انبارهـاي     ( را با بخش واقـع در حـد فاصـل كمربنـدي            21شايد بتوان محدوده    
، جاده قديم و مسيل كن به عنوان يك محـدوده مسـتقل تلقـي كـرد كـه داراي يـك حلقـه                   )گمرك

ن در شرق و جنوب، جاده قديم       كمربندي  سريع السير شامل اتوبان كرج در شمال، كمربندي آزادگا          
كرج در جنوب و ادامه بزرگراه همت حدفاصل اتوبان تا جاده قديم در غرب باشد كه كليه ترافيـك                 

ــ    شـرقي  1ه  عبوري آن از طريق شبكه سريع انجام گردد و خود محدوده داراي يك شرياني درج ـ              
و 1 شـرياني درجـه   غربي محوري به نام جاده مخصوص كرج بوده كـه توسـط شـبكه اي از معـابر             

لازم بـه  .  و جمع كننده تغذيه شده و جوابگوي توليد و جذب سفرهاي منطقه خواهـد بـود    2درجه  
توضيح است كه ارتباط بزرگراه همت به صورت غير همسطح با جاده كرج و اتوبان مـي توانـد در                    

 و قصد   هدايت بخش مهمي از ترافيك عبوري كه اجباراً پس از كرج وارد جاده مخصوص مي شود               
ادامه مسير به سمت شمال تهران را دارد از طريـق اتوبـان يـا بزرگـراه همـت و همچنـين بزرگـراه                        

 . رسالت نقش بسزايي داشته و باعث كاهش تقاضا براي تردد عبوري از جاده مخصوص گردد
و كمربنـدي آزادگـان در نظـام        ) ديمجاده ق (ـ كرج و بزرگراه فتح     آزادراه تهران در اين رابطه    

سلسله مراتب شبكه به عنوان سه محور اصلي كه جوابگوي ترافيك عبوري از منطقه باشـد در نظـر         
در حاليكه اين سه محور با محور مترو در شمال منطقه و محور راه آهن در جنـوب                  . گرفته شده اند  

  را به تهران و كرج و بالعكس انجام بزرگراه فتح  مي توانند بخش عظيمي از ترددهاي داخل منطقه
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 .داده و بار ترافيكي داخل منطقه را سبكتر نمايند
جاده مخصوص كرج كه يكي از محورهاي اصلي شرقي ـ غربي داخل منطقه اسـت از نـوع    

شرياني درجه يك طراحي شده كـه در انتهـاي غربـي منطقـه بـه بزرگـراه فـتح و بزرگـراه همـت                                   
 جوابگـوي توليـد و      2 و   1و به نوعي است كه به همراه ساير شبكه هاي شرياني درجـه              مي پيوندد   

شبكه عبور و مرور سـواره در منطقـه تـا حـد ممكـن بـه                 . جذب سفرهاي درون منطقه خواهد بود     
 در نواحي مسكوني با شبكه هاي شرياني درجه         2صورتي طراحي شده تا شبكه هاي شرياني درجه         

بار از يكديگر جدا باشـد و تنهـا از شـبكه هـاي درجـات بـالاتر بصـورت                    ان  در نواحي صنعتي و    2
 .مشترك استفاده شود

با توجه به آنچه آمد، مهمتـرين معـابر شـبكه ارتبـاطي منطقـه و سلسـله مراتـب عملكـردي                   
در الگـوي توسـعه     ) آزادراه، بزرگراه، شـرياني درجـه يـك و دو و جمـع و پخـش كننـده هـا                   (آنها

 : ح زير هستندپيشنهادي مشاور به شر

 آزادراه تهران ـ كرج •
در مسير اتوبان كرج در جهت غرب به شرق در مقطـع وردآورد حجـم ترافيـك عبـوري در                    

 همسنگ سواري در ساعت برآورد مي گردد در صورتيكه براسـاس همـان              6000يك جهت بالغ بر     
سـواري در   همسـنگ  10000مدل حجم خروجي در مقطع اتوبان با كمربندي آزادگان اين حجم به             

 درصـد ترافيـك ايـن مسـير در محـدوده            40ساعت بالغ مي شود و اين بدان معني است كه حدود            
 به حجم ترافيك عبوري به سمت شـهر تهـران در اوج صـبحگاهي بـه آن افـزوده                       22 و   21مناطق  

هر چند كه به علت عدم وجود دسترسي از شمال و جنوب اتوبان به آن عملكـرد اصـلي                   . مي گردد 
ان كرج خاصيتي عبوري دارد و در آينده با احداث و بهره برداري از بزرگـراه همـت و رسـالت                  اتوب

 از طريق اين معابر انجام شده و تا حدي از خاصيت عبوري اتوبـان كاسـته                 22عمده ترافيك منطقه    
مهمترين معبر شمالي ـ جنوبي متقاطع با اتوبان كرج كـه بيشـترين حجـم را حدفاصـل      . خواهد شد

البتـه در  .  وارد اتوبان مي كند شرياني ايران خودرو است21رد تا كمربندي در محدوده منطقه     وردآو
اينجا در وضع موجود كمريندي آزادگان و تقاطع هاي چوگان و شيشه مينا مورد نظـر نمـي باشـند                    
چرا كه كمربندي خاصيت فرا منطقه اي دارد و خيابان هاي شيشه مينا و چوگان فقـط حـد شـمالي                     

ضمناً قابل ذكر اسـت كـه حجـم ترافيـك در            . ه در شمال جاده مخصوص را پوشش مي دهند        منطق
ز حجم ترافيك در جهت شـرق       اتوبان كرج در اوج صبح در جهت غرب به شرق به مراتب بيشتر ا             

 مي باشد و اين مقايسه نشان مي دهد كه ترافيك غالـب ايـن معبـر ترافيـك عبـوري و در                       به غرب 
 .انه شهر تهران مي باشدجهت الگوي سفرهاي روز
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 متر عرض دارد و در نقـاطي كـه          120اين محور جزو معابر آزادراهي دسته بندي شده است،          
 با محدوده هاي مسكوني مجاورت دارد علاوه بر عرض فوق پيشنهاد حريم حائل صـوتي بـراي آن                 

 .يز شده استن
 آزادگان) آزادراه(كمربندي  •

 كريـدور مهـم شـمالي ـ جنـوبي كمربنـدي       21طقه  كريدور اصلي شرقي ـ غربي من 3غير از 
اين كريدور بيشتر خاصيت عبوري داشته و در آينـده بـا         . آزادگان از اهميت بسزايي برخوردار است     

هـر چنـد كـه    . ارتباط آن با بزرگراه همت و آزادراه تهران ـ شمال اهميت آن چند برابر خواهد شد 
 همسنگ سواري در هر جهـت در        4000ي بيش از    برآورد حجم ترافيك در اين معبر در شرايط فعل        

بـدليل وجـود   . يكساعت نمي باشد و به نظر مي رسد فعلاً  اين معبر زير ظرفيت خود عملكرد دارد   
، جـاده مخصـوص و      )براساس طرح (تقاطع هاي غير همسطح كامل در مسير محورهاي اتوبان كرج         
 .ت را در داخل منطقه برقرار نمايدجاده قديم مي تواند تا حدي ارتباط و دسترسي در كليه جها

اما بعد از اتصال آن به آزادراه تهران ـ شمال نقش فراشهري و ملي آن تقويت خواهد شـد و   
به علت حجم نسبتاً بالاي تردد بار در آن نمي تواند نقش فعلي را حفظ نمايد، لـذا بـه عنـوان يـك                        

شنهاد شده است كه در محدوده طـرح        تهرانسر و بالعكس پي   به  آزادراه و با حذف دسترسي هاي آن        
 . نمي باشد اين دسترسي ها به وجود ينيز به دليل نزديكي تقاطعهاي غيرهمسطح نياز

 متر است كه در حال حاضر باندهاي عبور آن در طرفين قرار دارد كـه                120عرض اين محور    
ر و انتقـال خطـوط   پيشنهاد مي شود با تغيير آرايش اين معب ـ . آن است فضاي سبز جداكننده در ميان      

عبوري به وسط از فضاي سبز حاشيه آن به عنوان حريم صوتي استفاده شود با اين حال در مجـاور                    
 .بر عرض موجود پيشنهاد ايجاد حريم سبز حائل مي شودعلاوه آن با  بخش هاي مسكوني 

 )بزرگراه فتح(جاده قديم كرج •
 در يكسـاعت  90بـراي سـال   در مسير جاده قديم كرج نتايج تخصيصي ترافيك توسط مـدل    

 همسنگ سواري و در تقاطع      2000اوج صبح در غرب به شرق در تقاطع ورودي شهر قدس معادل             
 همسنگ سواري در ساعت است در صـورتيكه در جهـت شـرق بـه غـرب                  4500كمربندي بالغ بر    

يعني خلاف جهت الگوي عمومي سفرهاي روزانه شهر تهران حدفاصل كمربندي تا ايـران خـودرو                
        21 همسنگ سواري مي رسـد كـه اكثـراً جـذب نـواحي صـنعتي منطقـه                   6000ه رقمي نزديك به     ب

مي گردند و از منطقه عبور نمي كنند به طوريكه بيشترين تراكم جـذب سـفر در ايـن محـدوده بـه                       
بديهي است مناطق مسكوني اين منطقه مانند تهرانسـر،         .  همسنگ سواري در ساعت مي رسد      8000

اه و ديگر شهرك ها عمدتاً در ساعت اوج صبح بيشتر توليـد كننـده سـفر هسـتند تـا                     شهرك دانشگ 
 .جذب كننده
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بخش غربي جاده مخصوص تا تقاطع كاروانسرا سنگي و در ادامـه آن جـاده قـديم كـرج تـا          
در اين پيشنهاد امكان دسترسي بـه    . و معابر درجه بزرگراه دسته بندي شده است       زتقاطع كمربندي ج  

 كنـدرو در  اسـتفاده از  ،م امكاند آن و در صورت ع با  از طريق معابر موازي    ،مجاور آن كاربري هاي   
و زاين معبر بعد از تقاطع كمربندي به طرف شرق ج         . بخش هاي محدودي در نظر گرفته شده است       

 متري است كه اجرا شده      65وب  اين محور داراي طرح مص    .  پيشنهاد مي شود   1معابر شرياني درجه    
. اسـت  مياني طراحي شده و كليه تقاطع هاي آن غير همسطح در نظـر گرفتـه شـده                   با رفوژ  و   است

 برقـرار   1تقاطع اين بزرگراه با جاده مخصوص و بزرگراه همت در محل كاروانسرا سنگي با چهارپل              
و جـاده مخصـوص بـه       ) غرب به شمال  (گرديده كه كليه جهات گردش بجز گردش كرج به همت           

       دو گردش فـوق الـذكر بعلـت نزديكـي تقـاطع بـه راه آهـن مقـدور                   . دبزرگراه فتح را دارا مي باش     
ايـن  به دليل اهميـت گـردش غـرب بـه شـمال             . نمي باشد و يا با هزينه بسيار سنگيني مواجه است         

نيز از طريق ارتباط غير همسطح در غرب كاروانسرا سنگي حوالي كارخانه نفت پارس فراهم               امكان  
به ويژه در نقاطي كه به خط آهن تهـران ـ تبريـز    براي اين محور سبز ايجاد حريم حائل . شده است

نزديك مي شود و همچنين در نقاطي كه موقعيت ساخت و سازهاي مجاور آن تأمين اين حـريم را                   
 . تفصيلي بايد دقيق شودحممكن مي سازد، پيشنهاد  مي شود كه در طر

 غيرهمسطح با تأمين گردش هاي از       در محل تقاطع اين محور با جاده شهريار پيشنهاد تقاطع         
گـردش  (ارتباط همسطح خروجي بـه شـهر قـدس        .  است هشرق به جنوب و از جنوب به غرب شد        

و مجـاورت   ) نزديكي به خط آهن   (نيز به دليل عدم امكان تأمين تقاطع غيرهمسطح       ) شرق به جنوب  
 . كاروانسرا سنگي، قطع شده است غير هم سطحتقاطعو نزديكي با 

 كرججاده مخصوص  •
با توجه به مدل ترافيكي شهر تهران جـاده مخصـوص كـرج داراي خصوصـيتي متفـاوت از                   
اتوبان مي باشد به طوريكه حجم ترافيك اين معبر در جهت غرب به شرق در اوج صبح در تقـاطع                    

در صـورتيكه در  .  همسـنگ سـواري اسـت     1000كاروانسرا سنگي منتهي اليه غربي منطقه كمتـر از          
 همسنگ سواري مـي شـود و ايـن امـر            3000 با كمربندي اين حجم بالغ بر        تقاطع جاده مخصوص  

و از آن مهمتـر اينكـه       .  بدين مفهوم است كه دو سوم حجم ترافيك اين معبر ترافيك محلـي اسـت              
حجم ترافيك در جهت غرب به شرق كه در جهت خطوط تمايل سفرهاي شهر تهران است چندان                 

ه غرب نبوده و حتي در بعضي از مقاطع اين حجم ترافيك           متفاوت از حجم ترافيك در مسير شرق ب       
مثلاً حد فاصل كمربندي تا خيابان سپاه اسلام حجم ترافيك تخصيص يافته در جهـت               . بيشتر است 

و با در نظر گرفتن ايـن مـورد كـه حجـم             . شرق به غرب تقريباً دو برابر حجم غرب به شرق است          

                                                           
 اب  طرح از مشاور ره1
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 غـرب كـاهش قابـل ملاحظـه اي دارد، نتيجـه                  ترافيك پس از تقاطع داروپخش در جهت شرق بـه         
مي شود كه عمده ترافيك مسير جاده مخصوص كرج ترافيك محلي ناشي از توليد و جذب سـفرها              

 . مي باشد و اين معبر مي بايد به عنوان يك شريان اصلي درون منطقه اي تلقي گردد21در محدوده 
  از آنجا كه به علت كاربري هاي         . متر است  76حريم اين محور بر اساس طرح هاي مصوب         

طرفين جاده مخصوص امكان جلوگيري از تـردد عـابر پيـاده از عـرض معبـر و حـذف دسترسـي                      
كاربريها به آن حتي با احداث روگذر و زيرگذر هم وجود ندارد و از جهتي به علـت تـأمين ايمنـي             

صـورت يـك شـرياني       قائل شـده و ب      اولويت بيشتري  عبور دسترسي نسبت به      نقش جان ساكنان به  
درون شهري تلقي شده است و لذا به غير از تقاطع هاي چيتگر و كمربنـدي  كـه مـي توانـد داراي                  
تقاطع غير همسطح با دسترسي محدود باشند، بقيه تقاطع هـا همسـطح طراحـي شـده و در بعضـي       

كه موارد امكان گردش ها از طريق دور برگردان با فاصـله مناسـب تـأمين شـده اسـت  بـه صـورتي           
سرعت در اين معبر محدود شده و امكان تردد عابر پياده از طريق خط كشي و چراغ راهنما فـراهم                    
شود و به مرور ترتيبي اتخاذ شود كه كليه دسترسي هاي درون منطقه اي از طريق جاده مخصـوص                   

 از طريـق آزادراه      لذا با كاهش سرعت در اين معبر غالب سفرهاي عبـوري ترجيحـاً            . صورت پذيرد 
تهران ـ كرج، بزرگراه فتح و مترو انجام شده و ترافيك عبوري جاده مخصوص كاهش پيدا خواهـد   

 .كرد و به ترافيك محلي اختصاص خواهد يافت
 1معابر شرياني درجه  •

نيـز از محورهـاي     ) امتداد كمربندي شـهرك انديشـه     (خيابان شيشه مينا، ايران خودرو، دوگاز     
ه بر جوابگوئي بـه سـفرهاي درون منطقـه اي ارتبـاط را بـا                شرياني درجه يك منطقه است كه علاو      

 . و محدوده هاي جنوبي برقرار مي نمايد22منطقه 
 2معابر شرياني در جه  •

اين معابر كه ارتباط بين شبكه هاي درجات بالاتر را بـا جمـع و پخـش كننـده هـاي اصـلي                       
 :برقرار مي نمايد به شرح زير است

 به سمت شمال محدودهـ خيابان چوگان از جاده مخصوص 1
 ـ خيابان تهرانسر2
، )غرب كمربنـدي آزادگـان و در راسـتاي حـريم مسـيل سـليمانخاني              (ـ محور سليمانخاني  3

 كوهك از جاده مخصوص به شمال محدوده
 ـ خيابان سپاه اسلام4
 ـ خيابان دارو پخش حدفاصل جاده مخصوص و اتوبان و ادامه آن در شمال5
 د آن در اتصال با داروپخشـ خيابان وردآورد و امتدا6
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ـ محور شرقي غربي حد فاصل بين ايران خودرو تا دوگـاز و در ادامـه از دوگـاز تـا جـاده               7
 مخصوص

 معابر جمع و پخش كننده اصلي •
اين معابر متصل كننده شبكه هاي شرياني به يكديگر هستند كه موقعيت آنها در نقشه شـبكه                 

 .پيشنهادي مشخص شده است
 طول شبكه معابر •

 كيلـومتر،   2/19 كيلـومتر، بزرگراهـي      3/23در مجموع طول شبكه هاي پيشنهادي آزادراهـي         
 كيلـومتر و جمـع و پخـش كننـده اصـلي             3/23 كيلومتر، شرياني درجه دو      5/27شرياني درجه يك    

 . كيلومتر است3/40
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 ـ پهنه بندي عمومي كاربري زمين4
 

، به عنوان پهنه وسـيع  21 هدف اصلي برنامه ريزي كالبدي ـ فضائي توسعه محدوده  :مقدمه
 ارتقـاي تحقـق پـذيري       ايجاد زمينـه بـراي    داراي خصلت حومه اي و تازه پيوسته به محدوده شهر،           

   ف از طريـق ابـزار و   ايـن هـد  . آن اسـت ) به مفهوم آن در حوزه توسـعه كالبـدي ـ فضـائي    (توسعه
روش هايي حاصل مي شود كه در چارچوب ملاحظات واقعيات عيني حقوقي و قانوني و اجرائـي                 

 اخـتلال   21 تعيين شده باشند و گرنه اعمال آنها ره به جائي نبرده و در فرايند توسعه محدوده                  …و  
 قابـل   هاسـت كـه تـأثير   پهنه بندي عمومي كاربري زمين يكي از اين ابزارها و روش        . ايجاد مي كند  

 بر شكل گيري ساختار كالبدي و عملكردي محدوده و از اين طريق بر فرايند توسعه آن بـر                   توجهي
 .جاي مي گذارد

نحـوه  “گرچه در تعيين وظايف وزارت مسكن و شهرسـازي، در تعريـف طـرح جـامع شـهر          
 و …اني، اداري، استفاده از اراضي و منطقه بندي مربوط به حـوزه هـاي مسـكوني، صـنعتي، بازرگ ـ     

لـيكن در عمـل، منطقـه بنـدي          آورده شـده اسـت    ” …ضوابط و مقررات مربوط به كليه موارد فوق         
 منجر بـه ارائـه احكـام        …استفاده از اراضي و حوزه بندي شهر به حوزه هاي مسكوني و صنعتي و               

ر به يـك    قطعي در زمينه اختصاص هر قطعه زمين يا مجموعه اي از قطعات زمين پيوسته به يكديگ               
كاربري مشخص شده است كه در مواردي متعدد نيز به علت عدم تطابق با نيازهاي شهري متحـول                  
شونده در طول اجراي طـرح از يـك سـو و نامتناسـب بـودن نيازهـاي اجرائـي آن بـا امكانـات و                          
 استعدادهاي دستگاه هاي اجرائي آنها متحقق نشده و عملاً، نه تنها موجب تسريع و تحريك توسعه               

پهنـه بنـدي   .  از منظر كالبدي ـ عملكردي نشده بلكه به صورت ضد توسعه عمل كـرده انـد   شهري
 . است شهريعمومي كاربري زمين تفسيري از اين الزام قانوني به زبان توسعه

در اين تفسير، هر پهنه عمومي كاربري زمين حوزه اي نسبتاً وسيع از محـدوده و متشـكل از                   
ي آن به وسيله مجموعـه اي از عملكردهـاي پيوسـته و مـرتبط بـا                 چند بلوك شهري است كه اراض     

در ايـن   .  اشغال مـي شـود     ،يكديگر و داراي قابليت سازگاري همجواري و استقرار در كنار يكديگر          
پهنه عمومي كاربري زمين، گرچه طيف متنوع و گسترده اي از عملكردها و كـاربري هـاي شـهري                    

تقرار و مكان گزيني تابع ضوابط و مقرراتي است كه موجـب            مي توانند مستقر شوند و ليكن اين اس       
عملكردها و كاربري هاي همگن و متجانس و پيوسته با يكـديگر از لحـاظ               از  استقرار مجموعه اي    

عملكردي مي شود و در راستاي تحقـق هويـت غالـب و مسـلط تعيـين شـده بـراي آن حـوزه در                         
به ايـن ترتيـب، قـدر مطلـق و سـهم نسـبي              . چارچوب استعدادها و مزيت هاي نسبي آن قرار دارد        

اراضي قابل اختصاص به هر عملكرد و كاربري و نيز محل استقرار آنها ثابـت و قطعـي نبـوده و در           



  21                                                                             منطقه مطالعات الگوي توسعه                      

 163مهندسين مشاور زادبوم                                                                                                 صفحه 

چارچوب ضوابط و مقررات ملاك عمل و نيز نيازهاي متحول شونده شهر و منطقه در طـول زمـان                   
رد و مواجهه كاربري ها و عملكردهاي       اين فرايند در چارچوب برخو    . تعيين شده و قابل تغيير است     

مجاز قابل استقرار در هر پهنه و ضوابط و مقررات شهرسازي و ساختماني حاكم بر آن از يك سـو                    
 .و نيازهاي شهري در طول زمان متحقق مي شود

در نظام پهنه بندي عمومي كاربري زمين، نه تنها هر يك از حوزه ها و پهنه هـا مجموعـه اي               
ر از عناصر اختصاصي و تعامل متقابل و چند سويه آنها با يكديگر مي باشد، بلكه                سيستمي و سازگا  

) حوزه هاي عمـومي كـاربري زمـين       (به دليل آن كه پيوستگي و انسجام اين مجموعه هاي سيستمي          
صرفاً وابسته به عملكرد دروني آنها نبوده و تابع اندركنش بيروني آنها با يكـديگر نيـز هسـت، لـذا                     

 پهنه ها در كنار هم در كل شهر نيز بايد تابع الزامات و ملاحظاتي باشد كـه حركـت                    همجواري اين 
به اين ترتيب، در نظام پهنه بنـدي عمـومي كـاربري    . در جهت تحقق توسعه محدوده را تقويت كند 

زمين، كل محدوده به حوزه هائي چند تقسيم مي شود كه از نظر هويت غالب عملكردي با يكديگر                  
و در چارچوبي منطقي و سازگار در كنار هم قرار گرفته و سطح آن را پوشانده اند، به                  متفاوت بوده   

در ايـن فراينـد،   . طوريكه به عنوان يك وسيله و ابزار در جهت تحقـق توسـعه آن عمـل مـي كننـد           
 .محدوده به مثابه يك كليت مستقل و مشخص متشكل از اجزاي اختصاصي خود عمل مي كند

نبـوده و خـود بـه عنـوان         ) كليت مورد اشاره در بالا    (ا داراي يك وجه    تنه نطقهگفتني است، م  
بنـابراين، جايگـاه و نقـش عملكـردي ـ      . مورد نظـر اسـت  ) شهر تهران(جزئي از يك كل بزرگ تر

 كل آن در تهران نيز تابع امكانات و اسـتعدادها و مزيـت هـاي نسـبي آن در     …كالبدي ـ فضائي و  
هويت غالب و مسلط اين محدوده در شهر را تعيين مـي كنـد كـه                 قياس با ساير مناطق شهر بوده و        

به بيان ديگر، نظـام پهنـه بنـدي         . لازم الرعايه در پهنه بندي عمومي كاربري زمين در داخل آن است           
عمومي كاربري زمين در وهله اول، تابعي از نقش عملكردي محدوده در شـهر اسـت كـه بـه نظـر                      

لكردهاي داراي رده شهري و فراشهري، به ويژه در كـاربري           مشاور، هويت غالب و مسلط آن را عم       
 .صنعتي ـ تعميرگاهي ـ انبارداري، تشكيل مي دهد

 

 از لحاظ نظري و در چارچوب هماهنگيهـاي         :انواع حوزه هاي عمومي كاربري زمين      •
انجام شده براي قابليت تطبيق حوزه بندي هاي مشاوران مناطق، انواع حوزه هاي عمومي كاربري               

 :ن قابل استقرار در منطقه به شرح زير تعريف مي شوندزمي
حوزه مسـكوني پهنـه اي اسـت كـه بـا هويـت غالـب سـاختار             : حوزه هاي مسكوني  ) الف

 .مسكوني قابليت استقرار انواع كاربري هاي خدماتي مرتبط با مسكن را نيز دارد
يـر حـوزه هـاي      حوزه مسكوني، از منظر ويژگي هاي عمومي خود، مي تواند به چند گروه ز             

 :زير تقسيم مي شود
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زيـر حـوزه يـك و دو        : ـ از منظر الگـوي سـكونت خـانوار در سـاختمان هـاي مسـكوني               1
، زيرحـوزه        )سـاختمان هـاي آپارتمـاني     (، زيـر حـوزه چنـد خـانواري        )خانه هاي ويلائـي   (خانواري

، زيرحوزه  )مجتمع ها و شركت ها    (بلوك هاي مسكوني آپارتماني، زيرحوزه مجموعه هاي مسكوني       
  .…و ) باغ ـ مسكوني(مختلط مسكوني ـ خدماتي، زير حوزه مسكوني ويژه

زير حوزه تراكم كم، زير حوزه تـراكم متوسـط و           : ـ از منظر تراكم مسكن و تراكم جمعيت       2
زير حوزه تراكم زياد، هر يك از اين زير حوزه ها به نوبـه خـود، بـر حسـب شـدت نسـبي تـراكم               

 .تغييرات مود نظر در آن زير حوزه به چند قسمت تفكيك شودجمعيت و مسكن در دامنه 
، زيـر حـوزه   ) طبقـه 2 و 1(زير حـوزه مسـكوني كوتـاه مرتبـه    : ـ از منظر كالبدي ـ فضائي 3

 طبقـه و بيشـتر كـه در ايـن           6(، زير حـوزه مسـكوني بلنـد مرتبـه         ) طبقه 5 تا   3(مسكوني ميان مرتبه  
 ).محدوده مصداق ندارد

ديگر در عـرض يكـديگر قـرار        ) احتمالي(ه بندي و گروه بندي هاي     گفتني است كه اين گرو    
بـراي مثـال در حالـت متعـارف برنامـه ريـزي         . داشته و قابليت انطباق و همپوشاني با هم را دارنـد          

زير حوزه يك و دو خانواري معمولاً متناظر با زير حوزه مسكوني با             ) و نه در حالات خاص    (شهري
  .… حوزه مسكوني كوتاه مرتبه مي باشد و تراكم مسكن و جمعيتي كم و زير

 حوزه توليدي پهنه اي از منطقه است كه فعاليت اصلي و غالـب مسـتقر                :حوزه توليدي ) ب
و فعاليـت هـاي مـرتبط و وابسـته بـه            ) اعم از كارخانه اي يا كارگـاهي      (در آن فعاليت هاي توليدي    

من آنكه امكـان اسـتقرار محـدود برخـي          مي باشد، ض  ) مانند تعميرگاه ها و انبارها و توقفگاه ها       (آن
نيـز در آن وجـود      ) …مانند خـدمات بـانكي، نمايشـگاهي و         (فعاليت هاي خدماتي جنبي و پشتيبان     

 .دارد
 با توجه بـه انـواع، انـدازه، نـوع           حوزه توليدي را از منظر شدت فراواني كارگاه هاي توليدي         

 ١:وليه مقدماتي تقسيمات زير ممكن استاما در يك برخورد ا. مي توان تقسيم كرد ...تكنولوژي و 
 بـازار تـا سـطح        و  حـوزه پوشـش    اين كارگاه ها داراي   : توليدي سبك ـ حوزه كارگاه هاي     1

 مشكلات زيست محيطي قابل توجهي ندارند، امكـان همجـواري آنهـا بـا سـاير           اكثراً. هستندمنطقه  
ر وجـود نداشـته و جـزء        كاربري هاي شهري وجود داردو منعي براي اسـتقرار آنهـا در داخـل شـه               

 .نمي شوندفعاليت هاي توليدي مزاحم شناسائي 
حـوزه پوشـش و بـازار       اين كارگاه هـا داراي مقيـاس        : ـ حوزه كارگاه هاي توليدي متوسط     2

 .بخشي از شهر هستند
                                                           

طبقه بندي حوزه هاي توليدي خود نيازمند مطالعه تخصصي ويژه اي است كـه تـا حـدي در مطالعـات سـاماندهي                        1
 .صنايع به آن پرداخته شده است اما در مقياس تفصيلي تر نياز به تكميل و ادامه مطالعات باشد
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اين كارگاه هاي عمومـاً بـه صـورت كارخانـه بـوده و              : ـ حوزه كارگاه هاي توليدي سنگين     3
گستره بازار اين كارگاه ها شهر و فراشهر بوده و گرچه امكان اسـتقرار   . ارندمقياس توليدي بزرگي د   

آنها در داخل شهر وجود دارد و ليكن مناسب آن اسـت كـه بـه صـورتي مشـخص از حـوزه هـاي               
 .پيراموني خود تفكيك شده باشند

فعاليت غالـب در ايـن حـوزه عملكردهـاي انبـارداري و             : ـ حوزه حمل و نقل و انبارداري      4
است كه عمدتاً در خدمت فعاليت هاي توليـدي و          ) …، گاراژها، پايانه ها و      توقفگاه ها (ل و نقل  حم

ايـن  . كارگاهي است، هر چند بخشي از آن مي تواند در خدمت سـاير عملكردهـاي شـهري باشـد                  
 .ي كارگاهي متوسط يا سنگين قرار داداف حوزه هديحوزه ها را مي توان، بسته به مورد، در ر

 حوزه تجاري ـ خدماتي پهنه اي از منطقـه اسـت كـه هويـت      :تجاري ـ خدماتي حوزه ) ج
غالب و مسلط آن با فعاليت هاي تجاري و خدماتي شناخته مي شود، گرچه امكان اسـتقرار برخـي                   

ايـن  .  نيز در چارچوب ضوابط و مقررات در آن وجود دارد          …فعاليت هاي مسكوني يا كارگاهي و       
 محيطي و شهري زيادي ندارند، امكان همجـواري سـازگار آنهـا بـا              حوزه، عموماً، مشكلات زيست   

ساير حوزه هاي عملكردي شهري وجود دارد ودامنه حوزه پوشش خدماتي آنها مـي توانـد از پـاره           
 :اين حوزه ها را به چند طريق مي توان دسته بندي كرد. منطقه اي تافراشهري متفاوت باشد

بسـته بـه مقيـاس عملكـردي و محـدوده تحـت             را  ا  اين حوزه ه  : نظر رده عملكردي  مـ از   1
 محلـه اي، ناحيـه اي،       اننـد  م يو يا تقسيمات  (پوشش مي توان به حوزه هاي منطقه اي و فرامنطقه اي          

 .دسته بندي كرد) …منطقه اي، حوزه اي، شهري، فراشهري و 
ار اين حوزه ها را از نظـر چگـونگي الگـوي اسـتقر            : ـ از منظر نحوه استقرار و شكل حوزه       2

واحدهاي عملكردي تجاري يا خدماتي در كنار يكديگر مي توان به كانون هاي تجاري ـ خـدماتي،   
 .راسته هاي تجاري ـ خدماتي تفكيك كرديا عرصه هاي تجاري ـ خدماتي و 

اين حوزه ها از نظر تركيب عمده فعاليت هاي آن به حوزه هـاي              : ـ از منظر تركيب فعاليتي    3
     ، حوزه هاي مختلط تجـاري و خـدماتي قابـل تفكيـك و دسـته بنـدي                  تجاري، حوزه هاي خدماتي   

 :مي باشند
 حوزه فضاي سبز و باز و گردشـگري پهنـه اي از             :حوزه گردشگري و فضاي سبز و باز      ) و

منطقه است كه بخش غالب آن را فضاي سبز و باز و يا عملكردهاي گردشـگري و گـذران اوقـات                     
 تواند به صـورت حـوزه فضـاي سـبز و بـاز و پـارك هـاي                   اين حوزه مي  . مي دهد تشكيل  فراغت  

عمومي، حوزه فضاي سبز و باغات خصوصي و حوزه گردشگري و گـذران اوقـات فراغـت طبقـه                   
 .بندي شود
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به اين ترتيب ديده مي شود كه در الگوي حوزه بندي فوق الذكر، همه عملكردهـاي شـهري                  
نات و استعدادهاي قسـمت هـاي مختلـف         داراي حوزه استقرار خاص خود هستند كه بسته به امكا         

حوزه مسـكوني بـراي عملكـرد سـكونت و          .  يا آنجاي منطقه در نظر گرفته شده اند        جانمنطقه در اي  
خدمات وابسته به آن، حوزه هاي توليدي و تجاري ـ خدماتي براي عملكرد كار و فعاليت و حـوزه   

 گرفته شـده انـد كـه از طريـق           فضاي سبز و گردشگري براي عملكرد گذران اوقات فراغت در نظر          
 .شبكه معابر كه براي عملكرد دسترسي در نظر گرفته شده است، به يكديگر متصل مي شوند

  پهنه بندي عمومي كاربري زمين در محدوده در وضع موجود-1-4
). شامل خدمات مرتبط با مسكن    (بر پايه آنچه گفته شد، در وضع موجود، پهنه هاي مسكوني          

شـامل عملكردهـاي تجـاري و خـدمات شـهري رده منطقـه اي و          ( خـدماتي پهنـه هـاي تجـاري  ـ   
شامل عملكردهاي كارخانجات صنعتي، تعميرگاه هـاي  (، پهنه هاي توليدي ـ كارگاهي )فرامنطقه اي

، پهنه هاي حفاظـت  )بزرگ، ماشين آلات و وسايل نقليه، انبارها و توقفگاه هاي وسايل نقليه سنگين   
 سـبز رده منطقـه اي و فرامنطقـه اي و مجموعـه باغـات و اراضـي                   شامل مجموعـه فضـاهاي    (شده

شـامل  (و پهنه هاي بـاير ) شامل پادگان ها، انبارها و مراكز ستادي نظامي(، پهنه هاي نظامي )مزروعي
در محدوده منطقه قابل شناسائي اسـت كـه مسـاحت و سـهم              ) اراضي يكپارچه باير و فاقد كاربري     

هر يك از محـدوده هـاي پيشـنهادي سـه گانـه تقسـيمات               در  ه و   نسبي هر يك از آنها در كل منطق       
) 3 و   2 و   1موسوم به تهرانسر، چيتگر، وردآورد يا به ترتيب محدوده هـاي شـماره              (مديريتي منطقه 

 درصـد بـه     4/39بر پايه اين جداول، از كل مساحت منطقه حدود          . در جداول زير آورده شده است     
 درصـد بـه   6/9 درصد به پهنه مسكوني، 5/16ه پهنه نظامي،  درصد ب0/22پهنه توليدي ـ كارگاهي،  

 درصد به پهنه باير و فاقد كاربري و 2/2 درصد به پهنه تجاري ـ خدماتي،  9/0پهنه   حفاظت شده، 
 . درصد به ساير موارد اختصاص يافته است3/9

 ريتي پيشنهاديسطح پهنه هاي عمومي كاربري زمين موجود در محدوده تقسيمات مدي : 31جدول شماره 
محدوده

 كل 3وردآورد ـ  2چيتگر ـ  1تهرانسر ـ  پهنه

 9/850 6/84 7/223 6/524 مسكوني
 7/48 5 0/12 7/31 تجاري ـ خدمات
 2/2031 5/495 2/1232 5/303 توليدي كارگاهي

 5/494 0/277 1/164 4/55 حفاظت شده
 7/1134 0/86 2/343 5/705 نظامي
 4/113 20 6/19 8/73 باير
 6/480 9/219 2/132 5/128 ساير
 5156 1188 2127 1841 كل
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 سهم نسبي مساحت هر پهنه كاربري موجود در كل سطح محدوده هاي پيشنهادي : 32جدول شماره 
محدوده

 كل 3وردآورد ـ  2چيتگر ـ  1تهرانسر ـ  پهنه

 5/16 1/7 5/10 5/29 مسكوني
 9/0 4/0 6/0 7/1 تجاري ـ خدمات

 4/39 7/41 9/57 5/16 رگاهيتوليدي كا
 6/9 3/23 7/7 3 حفاظت شده

 22 2/7 1/16 3/38 نظامي
 2/2 7/1 9/0 4 باير
 3/9 5/18 2/6 7 ساير
 100 100 100 100 كل

 
 

 سهم نسبي هر محدوده پيشنهادي از كل مساحت پهنه هاي عمومي كاربري زمين : 33جدول شماره 
محدوده

 كل 3وردآورد ـ  2چيتگر ـ  1تهرانسر ـ  پهنه

 100 9/9 3/26 8/63 مسكوني
 100 3/10 6/24 1/65 تجاري ـ خدمات
 100 4/24 6/60 15 توليدي كارگاهي

 100 8/55 1/33 1/11 حفاظت شده
 100 6/7 2/30 2/62 نظامي
 100 6/17 3/17 1/65 باير
 100 8/45 5/27 7/26 ساير
 100 23 3/41 7/35 كل

 

 پيشنهادي  بنديپهنهاي  مباني و معياره-2-4
مجموعه مباني و معيارها تقسيم منطقه به حوزه هاي عملكردي چهارگانـه بـالا، بـه صـورت                  

 :فهرست، به شرح زير است
ـ حداكثر استفاده از ظرفيت ها و پتانسيل هاي موجود در منطقه براي اسـتقرار عملكردهـاي                 

 شهري
طقـه متناسـب بـا امكانـات و         ـ بارگذاري عملكردي و ساختماني قسـمت هـاي مختلـف من           

 استعدادها و مزيت هاي نسبي آنها
 ـ ايجاد حداكثر امكان سازگاري همجواري براي كاربري ها و عملكردهاي شهري در منطقه
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ـ ايجاد حداكثر راندمان عملكردي براي كاربري هاي شهري از طريق بهينه شـدن دسترسـي،                
  در منطقه…حداقل هزينه براي توليد كالا و عرضه خدمات و 

ـ ارتقاي شرايط زيست محيطي منطقه از طريق به حداقل رساندن مشـكلات و پـي آمـدهاي      
 زيست محيطي عملكردهاي شهري مستقر در آن

ـ ارتقاي كيفيت عملكرد حوزه هاي مسكوني منطقه و ايجـاد محـيط هـاي مسـكوني آرام و                   
ت شهري در آنها، حفاظـت آنهـا        مطلوب براي ساكنان منطقه از طريق بهينه كردن دسترسي به خدما          

 …در مقابل پي آمدهاي نامطلوب ساير حوزه هاي عملكردي و 
ـ ايجاد انعطاف در الگوي پراكنش كاربري ها و عملكردهـاي شـهري متناسـب بـا نيازهـاي                   

 متحول شونده در طول زمان
ـ ايجاد شرايط بهتر براي مديريت شهري منطقه جهـت نظـارت و كنتـرل و هـدايت توسـعه            

 …ري آن از منظر الگوي كاربري زمين، ساختار كالبدي ـ فضائي و شه
ـ ايجاد محيط شهري جذاب تر و شاداب تر در منطقه از طريـق آمـاده كـردن بسـتر در هـم                       

 آميزي فعاليت ها و عملكردهاي متنوع شهري سازگار با يكديگر 
 ـ ايجاد شرايط مناسب براي ارتقاي نقش عملكردي منطقه در شهر

ي تناسب استقرار حوزه هـاي صـنعتي و انبـارداري موجـود در منطقـه بـا الزامـات و                     ـ ارتقا 
  …ملاحظات شهري از طريق رعايت دستورالعمل هاي زيست محيطي و 

ـ ارتقاي كيفيت شرايط سكونت و كار و گذران اوقـات فراغـت در منطقـه از طريـق تـأمين                     
فضاي بـاز خصوصـي و عمـومي، حـوزه          عملكردهاي خدماتي لازم براي ساكنان و فعالان، افزايش         

  .…بندي، توده گذاري ساختماني، حوزه بندي مكانيابي استقرار فعاليت ها و 
و آلاينـده هـاي     ) سيل، زلزله (ـ ارتقاي شرايط حفاظت از منطقه در مقابل حوادث غير مترقبه          

 محيط زيست
از سـاكنان آن و     ـ بارگذاري جمعيتي منطقه متناسب با امكانات تأمين خدمات شهري مود ني ـ           

 پتانسيل تراكم جمعيتي قسمت هاي مختلف منطقه
 ـ حداقل كردن مزاحمت هاي شهري و ناسازگاري همجواري ها
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  كاربري زمين در الگوي پيشنهادي ويژگي هاي پهنه هاي - 3-4
 

 )صنعتي(حوزه توليدي) الف
بررسيهاي . ر نمي رسد   تعيين چشم انداز نهايي صنعت در منطقه در حال حاضر ممكن به نظ            

مشاور در مورد صنايع محدوده مورد مطالعه نشان دهنده، موقعيتي بي بديل براي صنعت در تهـران                  
   حوزه هاي صنعتي بالغ، داراي امتيازاتي هستند كه بـه نـدرت و بـه دشـواري شـكل      . و كشور است 

 بـازار و همجـواري   دسترسي به نيروي كار متخصص و زيرساختهاي مرتبط، دسترسي به   . مي گيرند 
مناسب با شهرهاي بزرگ و داشتن زنجيره اي معنادار از واحدهايي با اندازه و فعاليت مختلـف كـه                   
.   روابط پسين و پيشين صنعت را مي سازند از جمله شـرطهاي تشـكيل ايـن حـوزه هـا مـي باشـد                       

 .مي شوندحوزه هاي صنعتي مستقر در محدوده عموماً جزء اين گروه از حوزه ها طبقه بندي 
اين بررسي ها نشان مي دهند، تراكم صنعتي در كل شهر تهـران و در محـدوده غـرب آن از                     
نظر اشتغال نفر در هكتار نسبت به كشورهايي نظير هند و آسياي جنـوب شـرقي بسـيار پـايين تـر                      

بالاترين كيفيت كارشناسي و تكنولوژي داراي قابليت خدمت به صنعت در كل كشور در اين                  . است
يادآوري مي نمايد درطي دو دهه گذشته صنايع نظامي نه لزوماً با توليـدات              . وزه ها مستقر هستند   ح

 .تسليحاتي و نظامي در اين محدوده گسترش چشم گيري داشته اند
تقاضاي خريد  ) بافت هاي پر  (واحدهاي خودروسازي در مورد اراضي مسكوني اطراف خود         

را مطرح نموده اند و حتي نسبت به خريد اراضي باز در موارد متعددي كه كاربري هاي گونـاگوني                   
 .براي آنها پيش بيني شده بود اقدام كرده اند

مجموعاً اتخاذ سياست هاي عدم تمركز براي تهران مي تواند به تخصصي تر شدن فضاها به                
 از يكطرف و پاسخگويي به نياز توسعه        R&D و تكيه بر تأسيس واحدهاي       شرط بالارفتن اتوماسيون  

 .كه امري ذاتي صنعت است از طرف ديگر بيگانه نباشد
بدون قيد پسوندي براي آن نمي تواند تنوع گوناگوني اين فعاليت را            ” صنعتي“عنوان كاربري   

 شده كـه بـر حسـب        در مطالعات مربوط به صنعت تلاش     . بدرستي در طرح هاي شهري نشان دهد      
طبقه بندي فعاليت هاي صنعتي، اندازه و تراكم  اشتغال اين كاربري با درج صفاتي براي آن شناخته                  

 .شود
      از طرفي مطالعـات شـهري نشـان مـي دهـد فضـاهاي بـاز و بسـته شـهري تحـت عنـاوين                         

 آن بـه فضـاهاي      مختلف فقط در ساعاتي از روز مورد استفاده قرار مي گيرند و بعد از             هاي  كاربري  
از نظر دور نداريم كه اختلاط كاربردهاي مختلف از فضـا           . در بسته وبي استفاده اي تبديل مي شوند       
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ولـي در هـر     . و در عموم ساعات شبانه روز مديريت هاي با كيفيت خاص خود را مطالبه مي نمايد               
 .حال از جهت سالبه نمي توان به انتفاء موضوع راضي شد

ز بلند مدت  حوزه هاي صنعتي نظير حوزه غرب با خصوصياتي كه براي              دورنما يا چشم اندا   
يـا  ” علمـي ـ كـاربردي   “، بايستي عناويني نظيـر  ”صنعتي“آن فرض شد بصورتي است كه به عنوان 

 . را به دنبال آن اضافه نمود…و ” آموزشي ـ صنعتي“
.  مصـوب هسـتند  اين فضاها پشتيبان برنامه صنعت ملي در برنامه ملي بيست ساله مفروض و      

استعدادهاي بالقوه منطقه براي صنعت قابل توجه است ولي به عواملي نيـز مشـروط اسـت از ايـن                    
 :جمله است 

 ـ بازبيني نقش صنعت در حوزه هاي صنعتي بالغ، شهرها و كلانشهرها
ـ تثبيت كاربري صنعتي و ملحقات آن نظير بخش حمل و نقل سنگين طبق طرح تفصـيلي و                  

 لي مربوط به تغيير كاربري صنعت به فضاي سبزلغو مصوبات قب
ـ راه اندازي مديريت هاي مشاركتي صاحبان صنايع و همكاري جدي شـهرداري در مقيـاس                

با توجـه  (محله ها و مناطق و به اتكاء آن ايجاد تأسيسات و شبكه هاي مقابله با آلودگي هاي بخش               
نقل بين شهري سنگين در منطقه و بـه   ايجاد امكان حمل و ،)به وجه تخصصي مديريت محدوده ها   

 .منظور جلوگيري از مراجعه آن به قسمت هاي مركزي
 حوزه مسكوني ) ب

وجود بافت هاي مسكوني چندگانه و پراكنده از يكديگر در محدوده، كيفيت هـاي مختلـف                
ولي بطور كلـي و عليـرغم       . فراهم آورده است  ) محدوده منطقه (سكونت در حومه غربي شهر تهران     

آسـايش  . ضاي وسيع سكونت در حومـه تهـران، ايـن محـدوده واجـد مزيـت سـكونت نيسـت                   تقا
منجمله مقابلـه بـا آلـودگي       (واحدهاي مسكوني بخصوص در جبهه شرقي مستلزم هزينه هايي است         

 .كه بعيد است تا سالهاي آتي رغبت و امكاني براي آن وجود داشته باشد) صوتي در ساختمان
و عبـور و مـرور كودكـان و         .  كوچك گران تمـام مـي شـود        رساني به محدوده هاي   خدمات  

 .سالخوردگان در اين جزء محله ها و محله هاي پراكنده دشوار است
قابليت سكونتي شناخته شـده بـراي اينگونـه فضـاهاي مسـكوني حاشـيه اي در چـارچوب                   

ت كـه   قابل بررسي اس  ) نه به صورت عام   (فضاهاي اقامتي مختص صنايع و انبارداري و حمل و نقل         
 .نيازمند اطلاع از تقاضاي اينگونه واحدها و امكان طراحي ويژه براي آنست

چنانكه قبلاً ذكر شد بعضي محدوده هاي مسـكوني فعلـي بـراي تبـديل بـه صـنعت، مـورد                     
بـه عنـوان     (تقاضاست كه بهتر است با توجه به گرايش اقـامتي و خـدماتي ويـژه واحـدهاي بـزرگ                

 .مورد بررسي قرار گيرد) با حوزه هاي عملكرديحوزه هاي اقامتي ويژه مرتبط 
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در بر گيرنده خليج و سينا      ( هزار نفر  590جمعيتي معادل   ) ساماندهي(با اينكه طرح جامع دوم    
در طرح هاي شهري تهيـه شـده بـراي          . را براي سكونت در محدوده پيشنهاد كرده است       ) نيز هست 

و پـيش بينـي افـزايش جمعيـت در                منطقه در دهه اخير همـواره كـاهش آن مـد نظـر بـوده اسـت                  
حوزه هاي مسكوني كنوني منطقه بر مبناي حداقل افزايش به منظـور سـر و سـامان دادن بـه وضـع                    

 .لبه هاي محدوده هاي سكونتي و تجهيز پهنه آنها بوده است
ملاحظات مربوط به تغيير عملكـرد، نـه لزومـاً تغييـر كـاربري اراضـي مسـكوني متفـرق در                     

 در مقياس و عهده الگو نمي توانـد         … در بخش هاي سرمايه گذاري، طراحي فضا و          ،رحمحدوده ط 
 .باشد و تعيين اين محدوده ها در روي نقشه نيز مستلزم بررسي كامل تقاضاهاست

يادآوري مي نمايد بنا به يك مصوبه موردي كليه كاربري هاي صنعتي تهران به فضـاي سـبز                  
ايج چنين اقدامي، قبل از هر اقدامي، كاربري هـا بايسـتي در             سواي علت و نت   . اختصاص يافته است  

 .محدوده تثبيت و مصوبات قبلي مشابه در اين محدوده ملغي اعلام شود
محدوده هاي مسكوني واقع در محدوده جنوبي غرب مسيل كن، چنانكه قـبلاً ذكـر شـده بـا             

دو محـدوده   . وده پراكنده اند  اندازه و كيفيت هاي گوناگون تقريباً در طول بيست كيلومتر طول محد           
 80مسكوني متفاوت در دو انتهاي محدوده قرار دارند كه عبارتند از تهرانسـر بـا جمعيتـي بـيش از                     

ه ورزشـي   هزار نفر در وضع موجود كه سابقه اي از تفكيك اراضي با قطعات بزرگ در كنار باشـگا                 
كل از چنـدين محلـه اسـت و          در شرق فرودگاه قرار گرفته كـه متش ـ         و شركت نفت را با خود دارد     

. در آن محسـوس اسـت     ) بـا القـاي مفهـوم شـهرك دولتـي          (50ردپايي از روية ساخت و ساز دهه        
مكان و روستايي در سر راه تاريخي ري و قزوين و با جمعيتي             . ديگري در غرب، كه وردآورد است     

 ـ          .  هزار نفر در وضع موجود مي باشد       11حدود   ه كـرج كـه            فضـايي نيمـه ييلاقـي بيشـتر نزديـك ب
 .مي تواند باغ شهري كوچك شمرده شود

تقريبـاً سـابقه دار و بـا        ) تهرانسـر در سـر تهـران      (دو محدوده اولي از حيث شكل گيري       اين
جمعيت قابل توجه و دومي از جهت حيثيت فضايي و وجود كاربري هاي باغ و زراعـي در آن كـه                     

 است، پايدارترين محدوده هـاي مسـكوني        …و  در حال تغيير سيما و يا اشغال شدن بوسيله صنايع           
 .محدوده مورد مطالعه هستند

در اين صورت، طرح هاي     . شايد بتوان عنوان طرح هاي موضعي را براي آنها ضروري بدانيم          
ي آشـكاري در    ممكن است خصلت ها و هويت هاي خيل ـ       . مقياس محله براي آنها پيشنهاد مي شود      

 را دارد كه جداگانه و با دو روحيه طراحـي مختلـف، هويـت                ولي قابليت آن   فضاي آنها ديده نشود   
هر دو مجموعه به نوعي عناصر اوليه سواد شهر و دورنماي تهران            . فضايي براي آنها دست و پا كرد      

 .هستند
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نكات ياد شده در مورد تهرانسر و وردآورد در مورد محله هاي ديگـر مسـكوني پراكنـده در                   
 با توجه به اينكه بـراي عمـوم آنهـا تقاضـاي تملـك از طـرف                  محدوده مي تواند صادق باشد، ولي     

در مقياس هاي فراتر برنامه بايستي نسبت به بود و نبود و يـا شـكل                .  شكل گرفته است   …صنايع و   
 .آن بررسي به عمل آيد

وجود بخش هاي مسكوني از جهت اينكه تنوع كاربري ها و حاكم نشدن فضـاي صـنعتي و                  
 در چنين محدوده بزرگي با همه محدوديت هايي كه          ، غني مي نمايد   شب و روز محدوده را    سيماي  

 .براي آن وجود دارد، لازم است
 فضاي سبز و باز) ج

وجود برش هاي ناشي از مصوبات مرتبط با حرايم مسيل ها و خطوط فشار قوي، فضـاهاي                 
ادن شـن و  مع ـ(سبز نسبتاً گسترده ولي پراكنده، وجود كاربري هاي ورزشي و عناصري نظير گودهـا        

كه در يكي از طرح هاي تفصيلي تهيه شده بـراي منطقـه بـه كـاربري هـاي اوقـات فراغـت                       ) ماسه
شمالي جنوبي براي جلـوگيري از پيوسـتگي         سرتاسري   حرايم سبز وجود  اختصاص يافته بود، لزوم     

پـايش  . بافت صنايع با هم و بقيه كاربري ها، لزوم حفظ اراضي بـاز بـراي سيسـتم هـاي فاضـلاب                    
 محيط هـاي بـازي را بـا قابليـت هـاي               ايستگاه هاي مربوط به زائدات جامد، مجموعاً       ،دگي هوا آلو

مختلف در منطقه ايجاد نموده است كه با عنايت به وضع حومه اي محدوده و همجواري بـا پـارك                    
و اراضي زراعي و باغات داخـل و خـارج محـدوده            ) پارك ارم (چيتگر، استاديوم آزادي و شهربازي    

) …نه لزوماً به معني پيوسـتگي فيزيكـي بـراي عبـور پيـاده و                (تأمين و پيوستگي كلان آنها    جنوبي،  
بافتي حومه اي است كه مي تواند بعضي موقعيت هاي گردشگري را در خـود               ) تجسم(تأمين كننده   
 .است” بيرون شهر“ اينها همگي مشروط به انتظام هاي فضايي با سليقه كار . جاي دهد

 مجموعه فرهنگي شـهرك سـينمايي كـه جـزء ميـراث فرهنگـي منطقـه                 قابل توجه است كه   
شناخته و ثبت شده است با اغماض نمونه اي جالب از مكانيابي حسي مناسب يك كـاربري ظـاهراً                   

 . است خودناسازگار با محيط پيرامون
فضاهاي بسته و باز كارخانجات بزرگ قابليت هايي را در بعضي سـاعات روز و بخصـوص                 

مشروط  “علمي و آموزشي  ”مانند استفاده   ولي   دارندل براي استفاده فرهنگي و فراغتي       روزهاي تعطي 
 .به اما و اگرهايي است كه بايد به طرف حل و فصل آنها گام برداشت

 كاربري زمين پيشنهادي  پهنه بندي -4-4
با توجه به تقسيمات مديريتي پيشنهادي، محدوده موسوم به تهرانسر حد فاصل مسيل كن تـا                
مسيل سليمانخاني بـا كـاركرد غالـب مسـكوني، محـدوده موسـوم بـه چيتگـر حـد فاصـل مسـيل                        

و محدوده غربـي موسـوم بـه        ) با تراكم متوسط  (سليمانخاني تا مسيل چيتگر با كاركرد غالب صنعتي       
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پيشنهاد ) فضاي سبز و باغ   (وردآورد با تركيبي از دو كاركرد صنايع تراكم كم و اراضي حفاظت شده            
 .شده است

در محدوده تهرانسر تعيين تكليف اراضي نظامي ادامه فرودگاه در غرب مسـيل كـن بـه                  •
جهـت تخصـيص كـاربري مقيـاس شـهري و فراتـر و در همـاهنگي بـا كـل                     (عهده طرح فرادست  

خدمات مركز منطقه اين محدوده به دليل كمبود اراضي باز در دو نقطـه              . نهاده شده است  ) مجموعه
وجـود  (اراضي پادگان ثامن به دليل گرايش بـه سـكونت         .  شده است  شمال و جنوب تهرانسر مستقر    

) مسـكوني (و با توجه به ويژگي غالب اين محدوده    )  نفر جمعيت  1000مجتمع مسكوني با قريب به      
 .به اين كاربري تخصيص داده شده است

ـ اراضي واقع در حد فاصل آزاد راه تهران كرج، كمربندي آزادگان و جاده مخصـوص كـرج                  
 بـه پهنـه ويـژه پايانـه سـبك       ،م مسيل شبكه و فشارقوي به دليل قابليـت دسترسـي مناسـب            و حراي 

 .اختصاص يافته است
 داراي سـابقه   واقـع در محـدوده چيتگـر كـه عمومـاً     ) بويژه صنعتي(عملكردهاي توليدي  •

فضاي سبز موجود حدفاصل جاده مخصوص و آزادراه تهران ـ كـرج   . طولاني اند، حفظ شده است
با توقفگاه موجود و در جنوب پارك جنگلي حفظ و تقويت شده و مركز خـدماتي ايـن                  در تركيب   

 .محدوده در آن مستقر شده است
حمـل  (ـ اراضي نظامي واقع در شمال جاده قديم و مجاورت دپو به دليل وجـود خـط آهـن                  

ل ايـن  در داخل آن به ويژه پايانه بار اختصاص داده شده و اراضي نظامي واقع در شـما               ) ونقل ريلي 
 .كاربري نيز به پهنه ويژه مجتمع، خدمات تجاري صنعتي اختصاص يافته است

 بهمن به دليل موقعيت نامناسب از جهت خدمات رسـاني و تـأمين           22ـ براي اراضي شهرك     
 پهنـه ويـژه     ،دسترسي هاي مناسب و قرارگيري در لابلاي صنايع و تقاضـاي صـنايع خودروسـازي              

 . پيشنهاد شده استخدمات اقامتي ـ صنعتي اختصاص
ـ شهرك سينمايي با استفاده از انبار واقع در جنـوب آن گسـترش يافتـه كـه جـزء خـدمات                      

 .مقياس شهري است
در داخل اراضي ايران خودرو با توجه به موقعيت ساختمان هاي موجـود و احتـراز از قطـع                   

 .ه استارتباط شرق و غرب آن كاربري ويژه مجتمع خدمات تجاري ـ صنعتي پيشنهاد شد
در محدوده وردآورد فضاهاي سبز و درختكاري شده باغات حفظ شده و صنايع موجـود بـه                 

مركز خدماتي منطقه در اراضي نظـامي واقـع در غـرب            . پهنه صنايع كم تراكم اختصاص يافته است      
براي انتهاي غربي اين محدوده نيز بـه        . خيابان ملك، جنوب مركز نيروي انتظامي پيشنهاد شده است        

شكل تأمين دسترسي به كاربري ها واحتراز از اتصـال بـه كـرج،              مل وجود سطوح فضاي سبز و       دلي
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اراضي واقع در تقـاطع شـمال شـرقي جـاده قـديم و              . توصيه شده است  ) سبز(فضاي حفاظت شده  
 امتداد داروپخش به پايانه حمل و نقل سنگين اختصاص يافته است

كه به تفصيل هـر     (ن پيشنهادي براي محدوده   بر اين اساس، در پهنه بندي عمومي كاربري زمي        
، از كل   )يك از محدوده هاي سه گانه تقسيمات مديريتي پيشنهادي در جداول زير آورده شده است              

 درصـد بـه پهنـه مسـكوني،     6/19 درصد به پهنه توليدي ـ كارگاهي،  7/35مساحت محدوده حدود 
 درصد بـه پهنـه      6/3يري هاي ويژه،     درصد به پهنه هاي كار     1/4 درصد به پهنه حفاظت شده،       1/17

كه در كاربري ( درصد به پهنه كاربري هاي خاص1/8 درصد به پهنه نظامي، 4/1تجاري ـ خدماتي،  
 درصد به سـاير كـاربري هـا اخصـاص           4/10و  ) آنها در طرح هاي بالادست تعيين تكليف مي شود        

 .يافته است
ع موجـود و پيشـنهادي نشـان             مقايسه دو الگوي پهنه بندي عمـومي كـاربري زمـين در وض ـ            

 :مي دهد
 .ـ از سطح پهنه نظامي به ميزان قابل توجهي كاسته شده است

ـ سطح پهنه مسكوني به ميزاني محدود افزايش و از سطح پهنه توليـدي ـ كارگـاهي كاسـته      
 .شده است

 .ـ سطح پهنه حفاظت شده و پهنه تجاري ـ خدماتي به ميزان قابل توجهي افزوده شده است
ـ پهنه اراضي باير و فاقد كاربري، كلاً، حذف شده و بسته به مورد، براي كـاربري آن تعيـين                    

 .تكليف شده است
 

 
 سطح پهنه هاي پيشنهادي در محدوده تقسيمات پيشنهادي: 34جدول شماره 

 محدوده
 پهنه

 كل 3وردآورد ـ  2چيتگر ـ  1تهرانسر ـ 

 2/1012 5/101 8/207 9/702 مسكوني
 8/158 5/46 2/38 1/101 ـ خدماتيتجاري 

 8/1840 443 6/1142 2/255 توليدي كارگاهي
 7/69 24 7/45 ـ نظامي

 6/880 3/367 6/308 7/204 حفاظت شده
 6/212 6/19 5/167 5/25 ويژه

 7/416 ـ ـ 7/416 بالادست
 6/537 3/186 6/216 9/134 ساير
 5156 1188 2127 1841 جمع
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 م نسبي مساحت هر پهنه به كل مساحت محدوده تقسيمات پيشنهاديسه : 35جدول شماره 
 محدوده

 پهنه
 كل 3وردآورد ـ  2چيتگر ـ  1تهرانسر ـ 

 6/19 5/8 8/9 1/38 مسكوني
 6/3 9/3 8/1 5/5 تجاري ـ خدماتي
 7/35 2/37 7/53 9/13 توليدي كارگاهي

 4/1 2 1/2 ـ نظامي
 1/17 9/30 5/14 1/11 حفاظت شده

  4/1 6/1 9/7 4/1 ويژه
 1/8 ـ ـ 6/22 بالادست

 4/10 7/15 2/10 3/7 ساير
 100 100 100 100 جمع

 
 سهم نسبي مساحت هر پهنه در كل محدوده : 36جدول شماره

 محدوده
 پهنه

 كل 3وردآورد ـ  2چيتگر ـ  1تهرانسر ـ 

 100 1/10 5/20 4/69 مسكوني
 100 25 5/20 5/54 تجاري ـ خدماتي

 100 24 1/62 9/13 ارگاهيتوليدي ك
 100 4/34 6/65 ـ نظامي

 100 7/41 35 3/23 حفاظت شده
 100 2/9 8/78 12 ويژه

 100 ـ ـ 100 بالادست
 100 6/34 3/40 1/25 ساير
 100 23 3/41 7/35 جمع

 
 استقرار كارگاه هاي صنعتي در بافت مسكوني •
پرهيـز از     )  هـاي تفصـيلي    و سياسـت هـاي قبلـي طـرح        ( يكي از راهبردهاي طرح الگـو      _1

 :تداخل هاي نامناسب كاربري هاي صنعتي و مسكوني است
 شـده   تعريـف    يداراي لبه هـا و مرزهـا      ي هاي صنعتي تقريباً در حوزه ها         كاربر عمده) الف

 .مستقر شده است
بخش بزرگي از كاربري مسكوني منطقه در تهرانسـر، تقريبـاً تـداخل كالبـدي بـا بافـت                   ) ب

 شهرك هاي احداثي بعضي داراي حصار هستند به صورت نسبتاً مستقل شكل گرفتـه               .صنعتي ندارد 
اند و در بعضي از بخش هاي مسكوني همجواري نامناسب وجود دارد كه با تفكيك معابر شـرياني                  

 . و جمع و پخش كننده اين نقص تا حد زيادي مي تواند مرتفع گردد2درجه 
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 از صنايع در هر حال بايد مورد كنترل قرار گيرنـد            مسائلي كلي نظير آلودگي هواي ناشي     ) ج
دمات حمل و نقل سـنگين ص ـ    پر حجم و داراي     سنگين   و يا همجواري هاي نامناسب با شبكه هاي       

 نظير داروسازي وضعي حسـاس تـر    حتي واحدهاي صنعتي .مشتركي را براي هر نوع كاربري دارند      
 سـر و صـداي ناشـي از معـابر اكثـر             . دارنـد  ا و مواد معلق در هـو      از ساير كاربري ها به آلودگي ها      

 .مي دهندني را به يكسان تحت الشعاع قرار كاربري هاي صنعتي و كاربري مسكو
 نسـبت بـه خريـد        پيش آمده اسـت تمايـل صـنايع در سـال هـاي اخيـر               21آنچه در منطقه    

 واقعيـت آن اسـت كـه چنانكـه ذكـر شـد توسـعه و                 .واحدهاي مسكوني و تغيير كاربري آنهاسـت      
گسترش كالبدي براي صنايع امري طبيعي و در مواردي حياتي است، بعضي از بخش هاي مسكوني                

كان تجهيز آنها به خدمات دچار جدا افتـادگي هسـتند ولـي صـدور               مبه علت قلت واحدها و عدم ا      
كليـه  (حكم خريد آنها در اين مطالعه ممكن نيست و نيازمند آشكارتر شدن تقاضا و رضايت ساكنان             

 .ربط اسـت  رشناسان ذي  بسته به نوع صنعت و توجيه تقاضا و از طرفي توجيه شهرداري و كا              و) آنها
بايد توجه نمود كه كدام اراضي و در كدام نقاط و با چـه كيفيـت همجـواري مشـمول ايـن تقاضـا                        

از طرفي دورنماي ارائه خدمات نـرم افـزاري         . بررسي آنها مبادرت نمود   به   موردي    به طور  هستند و 
 كنار كار سخت افزاري و با جهت ترجيح اولي به دومي و گشـودن راه هـاي آن توسـط                     صنعتي در 

 .خود صنايع و عمدتاً صنايع بزرگ در اين بخش مي تواند مورد توجه قرار گيرد
فاضـلاب  (پيشنهاد الگو بنا به تخصصي بودن همه وجوه كار، توسعه صـنايع، زيرسـاخت هـا               

 وارد كـردن نماينـدگان      ارائه نظرات و  ... مل و نقل و     هاي صنعتي و ح   اندمديريت پس م  و  ) صنعتي
 . زيردست آنهاستهايواحدها در مديريت شهري منطقه يا محدوده 

يك روستا يا يـك     . مد نظر قرار گيرد   كاربري ها   در مورد تداخل     نكته ديگري ممكن است      ـ
 محلـه اي  ا واحدهاي صـنعتي مـي توانـد بـه يـك يـا چنـد توليـد        ب) يا غير آن (محله در همجواري  

آلـودگي هـا و حمـل و        (مزاحمتي و   رهت هائي از توليد كه مخاط     سماختصاص يابد به صورتي كه ق     
  ايـن    عمـق  .ر داخل اين واحدهاي مسكوني محقق گـردد       براي بخش مسكوني نداشته باشند د     ) نقل

 ـ                   د مطالعات به گونه اي نبوده است كه چنين مصاديقي را قابل مشاهده نمايد ولي وقوع آن مـي توان
 .محتمل باشد
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ضــوابط و (21ـــ مبــاني و معيارهــاي كلــي ســاماندهي محــدوده 5
 )مقررات

 

در اين مجموعه، ضوابط و مقررات مورد نظـر شـرح خـدمات در مقيـاس الگـو، بـه عنـوان                      
سياست هاي كلي برنامه ريزي و مديريت با تأكيد بر وجه فضائي آن و همچنين بـه مثابـه احكـامي                  

ايـن  .  آنها تهيه مي شود، مورد نظـر قـرار گرفتـه اسـت             اجرائي كه طرح تفصيلي مورد نظر بر مبناي       
 نمـي تواننـد بـه جزئيـاتي در مقيـاس پـلاك و بلـوك                 1:20000 يا   1:50000سياست ها در مقياس     

. بپردازد، معهذا چون در شرح خدمات به آن تأكيد شده است كليات آن به شرح زير ارائه مي شـود                   
 و  …حدوده، تثبيت كليات كاربري هاي صنعتي و        در اين مجموعه، شرط مقدماتي براي ساماندهي م       

 .محدوده هاي اصلي و زيردست و لغو مصوبات قبلي مغاير آن است
 

 ـ سوانح طبيعي و غيرمترقبه1
در سـال هـاي اخيـر در نهادهـاي                ) بـه ويـژه زلزلـه     (بررسي مباحث مربوط به سوانح طبيعي     

 .هم در آن شركت دارندبين بخشي تمركز و سازمان يافته است كه شهرداري ها 
در ارتباط با موضوع سوانح طبيعي و غيرمترقبه و با توجه به وجه كالبدي الگو، دو موضـوع،                  

بايد در الگوي توسـعه منطقـه مـورد         ) مديريت بحران (تأمين اراضي آزاد مورد نياز و مديريت محله       
 .توجه قرار گيرد

دتاً زلزلـه بسـته بـه تـراكم و                  تأمين اراضـي بـاز قابـل اسـتفاده هنگـام وقـوع سـوانح و عم ـ                
 .آسيب پذيري بافت ها از جمله وظايف برنامه هاي شهري و آمايشگران است

مديريت سوانح عمدتاً در مقياس محلـه صـورت         ) مشاور زلزله شهر تهران   (حسب نظر جايكا  
ظيفـه  اجرائي و مؤثر پيدا مي كند، اين مديريت فعلاً در غالب نـواحي شـهرداري و در چـارچوب و      

 .خدمات شهري آنها برنامه ريزي شده است
در اين مقطع از بررسي، تعيين سرانه قطعي و قابـل عمـل فضـاي بـاز در همـه محـلات بـا                         
كيفيت هاي سكونتي و عملكردي متفاوت نمي تواند مطـرح باشـد ولـي بـا توجـه بـه كلـي بـودن                        

د مـي شـود، محـل هـاي مناسـب       متر مربع براي هر نفر ساكن پيشنها     5پيشنهادات، ميانگيني معادل    
 باشـد در صـورتيكه در        …براي اين مورد مي تواند پارك ها، فضاهاي بـاز، حـرايم بـدون خطـر و                  

محله هاي مسكوني اراضي كافي براي آن وجـود نداشـته باشـد، بـا همـاهنگي قبلـي مـي تـوان از                        
د ايمني  راوتوجه به م  . ردفضاهاي باز، انبارها و صنايع و تعميرگاه هاي بزرگ در اين مورد استفاده ك             

در كليه اين فضاها بايستي قبلاً مورد بررسي قرار گيـرد و حـدود محلـه هـاي تحـت پوشـش ايـن           
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فضاهاي باز و چگونگي دسترسي اين فضاها به آب، برق، تلفن و پيش بيني محـل اسـتقرار چـادر،                    
ايـن فضـا در حـدود       در طرح تفصيلي    براي محلات پرتراكم و بدون بهره از فضاي باز،          . معين شود 

مركز هندسي محله بايستي مكانيابي شده و آزاد شود و در مواقع عادي مـي تـوان از آن بـه عنـوان                       
 .فضاي جمعي باز و پاركينگ استفاده نمود

  زيست محيطييـ آلودگي ها2
ايسـتگاه هـاي    ( تأسيسات صـنعتي   سه مورد ذكر شده در گزارش مربوط به بخش        با توجه به    
 ـ محـل هـايي جهـت تصـفيه و يـا پـيش تصـفيه         ـ ايستگاه هاي زائدات جامـد پايش آلودگي هوا  

 كه زمينه هاي تأسيس آنها بايد با پيشـقدمي شـهرداري و همكـاري سـاير دسـتگاه هـاي                     )فاضلاب
 موارد ديگري نيز    ،شاركتي محله هاي صنعتي شكل پذيرد     اجرائي ذيربط و با تشكيل مديريت هاي م       

ارد كه بيشتر معطوف به آلودگي هاي صـوتي و لـرزه اي ناشـي از                در محدوده مورد مطالعه وجود د     
فرودگاه و حمل و نقل سنگين در شبكه هاي نزديك به هم است، و بايد از طريـق اعمـال مقـررات      

نوسـاز، ايجـاد    به خصوص براي واحدهاي     ) بدنه بيروني بناها  (مربوط به آلودگي صوتي در واحدها     
لاتر از محلـه هـا، فاصـله گـذاري خـاكريزي و اسـتفاده از                شبكه هاي مقياس با   حرائم صوتي براي    

 . تأمين گردد…پوشش گياهي مناسب ـ ديوارها و سطوح مربوط به كنترل صداهاي مزاحم و 
 ناشـي از    …نكته اي كه تقريباً در همه محله ها به طور عمومي وجود دارد آلودگي صوتي و                 

در محدوده پيشنهاد مي شود در ايـن         ودساخت و سازهاست، با توجه به آلودگي صوتي شديد موج         
 :زمينه سه اقدام صورت پذيرد

 ساخت و ساز و تعميـرات و عمليـات عمرانـي در              و  تخريب  مربوط به امكان   ـ زمان بندي  1
محدوده هر محله، به صورتيكه زمان حداكثر يكساله براي هـر محـدوده اعمـال شـود و ممنوعيـت                    

 . مقررات قبلاً بايد به ساكنين و مالكين اطلاع داده شوداين. حداقل يكساله پس از آن اعمال گردد
پيش ساخته و ترجيحاً بـا اتصـالات پـيچ و        فقط به صورت    ـ استفاده از اسكلت هاي فلزي       2

 .مهره الزامي گردد
پرتـاب  (ـ تخليه بارهاي سنگين به خصوص در شب با ملاحظات مرتبط با آلودگي صـوتي              3

تحت ضوابط و مقررات آئـين نامـه اي خـاص           ) …ضربه گير و    مصالح بدون استفاده از جرثقيل يا       
 .انجام شود و در پروانه ساختماني هر پلاك تضمين هاي لازم دريافت گردد

 ـ حمل و نقل و حركت پياده3
 توضـيحات بخـش و      اصول ضوابط و مقررات مورد نظر در بخش حمل و نقل با توجـه بـه               

 : در اين بخش عبارتند ازخصوصيات ويژه محدوده
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 با اتكاء به چگالي شبكه هاي با درجـه بـالا و مقيـاس        يتفكيك ترافيك عبوري از محل    ) الف
 فراشهري 
 بـا   …ممانعت از تداخل حمل و نقل سنگين كاربري هـاي صـنعتي و انبـار و نظـامي و                    ) ب

 حمل و نقل محدوده هاي مسكوني
 رعايت ضوابط دسترسي با توجه به ايمني حركت پياده) ج
 وجود سه شبكه جاده اي تقريباً موازي براي تأمين امكان نسبي سلسله مراتـب               با توجه به  ) د

شبكه و دسترسي ها، كاهش درجه عملكردي جاده مخصوص، ممانعت از احداث كنـدرو جديـد و               
كاهش طول كندروهاي موجود به عنوان اصول كلي ساماندهي حمل و نقـل محـدوده مـورد تأكيـد                 

 .است
 وسائل حمل و نقل سـنگين در محـدوده و           جاي گيري  توقف و    تأمين اراضي لازم براي   ) هـ

بي نياز نمودن آنها براي ورود به بافت شهر از طريق ايجاد تأسيسات حمل و نقل سـنگين در نقـاط             
 .مشخص شده در نقشه الگو

شـبكه  (تأمين زمين براي تخصيص به حمل و نقل سبك در تقـاطع كمربنـدي آزادگـان               ) و  
اين اقدام ممكن است بـراي كـاهش بـار ميـدان آزادي بـا توجـه بـه                      .  كرج ا آزادراه ب) شمال كشور 

 .حمل و نقل بين شهري در جبهه شمالي مفيد و ضروري باشد
تأمين اراضي لازم در طرح تفصيلي براي ايستگاه هاي تبديل وسيله به خصوص در رابطه               ) ز

 نوبيبا ايستگاه هاي شبكه ريلي و تأمين خطوط محلي در جهت شمالي و ج
ايمن سازي حركت پياده كه مستلزم توجه به آن در همه مقياس هاي برنامه و طرح است                 ) ح

علاوه بر رهنمودهاي بخش حمل و نقل در اين خصوص، ايمن سازي حركـت پيـاده در محـدوده                   
 مستلزم در نظر داشتن مخاطرات زير و انجام تمهيدات لازم براي جلوگيري از آنهاست

 ثابت مربوط به تجهيزات بلند ارتفاع ساختمان هاي مرتبط بـا بخـش              ـ احتمال سقوط اجسام   
  و به ويژه ملحقات موقتي و دائمي مربوط به آنها …صنعت و انبارداري و 

 متنوع بـوده و انـواع       …ـ اجسام و مواد موجود در محوطه كاربري هاي صنعتي، انبارداري و             
دربرمي گيرند، بادهاي شديد مي تواند موجـب        بي شماري دارند كه از مواد ريزدانه تا درشت تر را            
 .انتشار مواد خطرناك و تصادم احجام با عابرين باشد

 ـ پهنه ها4
از جهت كنترل فضا و تأمين هويت فضاي حومه اي محدوده مي توان در هر يك از پهنه هـا                    

 .عمومي كاربري زمين، توصيه هاي كلي زير را ارائه نمود
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 )صنعتي(يـ پهنه توليدي ـ كارگاه4ـ1
واحـدهاي  : قابل استقرار در ايـن پهنـه شـامل         كاربري هاي مجاز  : استفاده هاي مجاز  ) الف

ترجيحاً انبـار صـنايع     ( انبارها ،ر ب آبصنايع  به جز واحدهاي رشته هاي صنعتي منع شده و          صنعتي  
  صنايع و تأسيسات و تجهيزات مورد      خدمات مرتبط با   و   توقفگاه،  تعميرگاه،  )مستقر در محـدوده   

مراكز تصفيه و پيش تصفيه فاضلاب، پايش آلـودگي هـوا، مراكـز مربـوط بـه زائـدات                   ( نياز صنايع 
 50استقرار فعاليت هاي غير صنعتي مشروط بر آن است كـه جمـع سـطوح آن از                  .  مي باشد  )جامد

 .درصد سطح پهنه تجاوز ننمايد
 در  كيـب عملكـردي   با تر  متمركز و  ـ خدمات مرتبط با عملكرد پهنه عمدتاً بايد به صورت         

 :يك فضاي عمومي استقرار يابد و شامل موارد زير است
 )در يك فضا( و تحقيقات كاربردي R & Dدفاتر و كارگاه هاي تخصصي  •
فروش مواد اوليه و لوازم يدكي فروش مواد اوليه و لوازم يـدكي و مـواد مصـرفي                  : تجاري •
 صنايع
 سطه هاي تخصصي، بورسدفاتر خدمات صنعتي در زمينه آموزش و ارتباطات، وا •
 رستوران بزرگ •
 سالن اجتماعات چند عملكردي •
 واحد درماني و اورژانس •
 ايستگاه هاي پايش آلودگي •
 واحدهاي مربوط به مواد زائد جامد •

 هيچگونه تفكيك اراضي در اين پهنه مجاز نمي باشد و در صورت نياز، امكـان                :تفكيك) ب
 .انپذير استاحداث واحدهاي جديد تنها به صورت مجتمع امك

حـداكثر تـراكم    ( پهنه صنعتي از نظر تراكم ساختماني به دو پهنـه تـراكم متوسـط              :تراكم) ج
 .تقسيم شده است)  درصد30حداكثر تراكم ساختماني (و تراكم كم)  درصد50ساختماني 
 درصـد در   50 حداكثر سطح اشغال مجـاز بنـا در محـدوده تـراكم متوسـط                :سطح اشغال ) د

 . درصد پيشنهاد مي شود30محدوده تراكم كم 
 ارتفاع و تعداد طبقـات مجـاز سـاختمان هـاي صـنعتي بنـا بـه الزامـات و نـوع                       :ارتفاع) هـ

 .تكنولوژي مورد استفاده صنعت تعيين مي شود
 دسترسي به واحدهاي عملكردي اين پهنه از شبكه معابر شـرياني درجـه دو و                :دسترسي) و

 1در مواردي كه نياز به ايجاد دسترسي از شرياني درجـه            . معابر جمع و پخش كننده مجاز مي باشد       
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) مثلاً ايجاد كنار گذر يا انشعاب هـاي ايمنـي         (باشد بايد با تمهيدات خاصي در طرح هاي زيردست        
 .م نمودايمني آن را فراه

 ـ پهنه مسكوني4ـ2
واحـدهاي   : قابل اسـتقرار در ايـن پهنـه شـامل          كاربري هاي مجاز  : استفاده هاي مجاز  ) الف
تجـاري، دفـاتر اداري، آموزشـي،        شـامل  خدمات شـهري رده محلـه اي       و واحدهاي    مسكوني

مذهبي، فرهنگي، تفريحي، درماني، ورزشي، اداري، پارك و فضاي سـبز، تأسيسـات شـهري،               
 .مي باشد ، پاركينگ)ايستگاه اتوبوس و تاكسي(نه حمل و نقل عموميپايا

به لحاظ موقعيت حومه اي هيچگونه تفكيك در اراضـي پهنـه مسـكوني مجـاز            : تفكيك) ب
 .نمي باشد و در موارد معدود با وجود توجيه فني مي تواند صورت پذيرد

وني و شـهرك هـا و        فارغ از الگوي كالبدي شكل گيـري بافـت مسـك           :تراكم ساختماني ) ج
مجتمع هاي مسكوني منطقه، حوزه مسكوني منطقه در الگوي توسعه پيشنهادي به سـه پهنـه تـراكم                  

 . ساختماني كم، متوسط و زياد تقسيم شده است
، 8مثلاً در محلـه هـاي شـماره         (حداكثر اندازه تراكم ساختماني در پهنه مسكوني با تراكم كم         

ــه 11و 9 ــراكم  60) حــدوده وردآورد چيتگــر و م3 تهرانســر و محل ــا ت ــه مســكوني ب  درصــد، پهن
 درصـد و پهنـه مسـكوني بـا     120)  تهرانسـر 3 و 2 چيتگر و محله هاي شماره     9مثلاً محله   (متوسط

 .  درصد در نظر گرفته شده است180)  تهرانسر7و 6 و 5مثلاً در محله هاي (تراكم زياد
كم ساختماني فوق الـذكر، حـداقل       براي تنظيم تراكم جمعيتي منطقه در چارچوب الگوي ترا        

 متر مربع و حـداقل انـدازه ميـانگين مسـاحت هـر واحـد                60اندازه مساحت هر واحد مسكوني از       
 . متر مربع نبايد كمتر باشد90از )  واحد مسكوني يا بيشتر2در ساختمان هاي داراي (مسكوني
ت كـه تـدقيق      درصد اس  60 حداكثر سطح اشغال در پهنه مسكوني        :حداكثر سطح اشغال  ) د

در قسمت هاي مختلف حوزه هاي مسكوني منوط به بررسـي هـاي بيشـتر در                ) در جهت تقليل  (آن
 .مرحله تهيه طرح تفصيلي مي باشد

بـا توجـه بـه كريـدور        ( حداكثر ارتفاع مجاز در محدوده تهرانسر تـا سـه طبقـه            :ارتفاع) هـ  
 . طبقه با زيرزمين است2ورد ، در محدوده چيتگر يك طبقه و در محدوده وردآ)پروازي فرودگاه

 دسترسي به اراضي مسكوني از شبكه معابر دسترسـي و جمـع و پخـش كننـد                  :دسترسي) و
 . را نيز دارند2مجاز مي باشد، مگر در مورد مجتمع ها كه امكان دسترسي از شرياني درجه 

  پهنه هاي تجاري خدماتي در محدوده هاي سه گانه پيشنهادي-3-4
با توجه بـه توضـيحات مختلـف كـه دربـاره تلقـي از حومـه اي بـودن             “ منطقه اي “خدمات  

محدوده ـ ابعاد آن، يعني طولي نزديك به نصف طول تهران و توضيحاتي كـه دربـاره پيمانـه هـاي      
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 ارائه شد، به نحوي پيش بيني شده است كه در هر صورت و با انـدكي                 …جمعيتي منطقه و محله و      
 .فاده باشدتغيير در برنامه فيزيكي، قابل است

دو مورد از خدمات پهنه هاي خدمات منطقه اي در شمال و جنوب محدوده تهرانسـر، يكـي       
و يكي برآورد پيش بينـي شـده اسـت كـه مشخصـات عمـومي آن                 ) حوزه صنعتي (در مورد چيتگر  
 :عبارت است از

 هكتار و با دسترسـي      43ـ خدمات شمال محدوده تهرانسر، با اختصاص زميني به مساحت           1
 .حورهاي جنوبي آن پيش بيني شده استاز م

 هكتـار و بـا      5/22ـ خدمات جنوب محدوده تهرانسر بـا پـيش بينـي زمينـي بـه مسـاحت                  2
 .، پيشنهاد شده است)كه در طرح بايد مشخص شود(دسترسي از محورهاي موازي جاده قديم

ويژگي اين دو مجموعه عمدتاً معطوف به خدمات بخش هـاي مسـكوني محـدوده تهرانسـر       
به نطر مي رسد، مجموعه جنوبي براي محدوده هـاي خلـيج و سـينا كـه از محـدوده منتـزع                        . ستا

 . شده اند نيز ضروري باشد
ـ خدمات مربوط به منطقه يا محدوده ميـاني كـه عمـدتاً عملكـرد غيرمسـكوني دارد و در                    3

 7/6 مجاورت پهنه حفاظت شده واقع در شمال جاده مخصوص مقابل شهرك دانشگاه بـا مسـاحت               
 .هكتار پيش بيني شده است

ـ خدمات محدوده وردآورد كه به صـورت مجموعـه اي در منطقـه كـم تـراكم صـنعتي و                     4
، خيابان ملك و محور     2 هكتار و در همجواري با شبكه هاي شرياني درجه           21مسكوني با مساحت    

 .عمود به آن پيشنهاد شده است
ر در ايـن پهنـه بـه صـورت تركيـب         قابـل اسـتقرا    كـاربري هـاي مجـاز     : استفاده هاي مجاز  

 مجتمـع  2بـه جـز   (تجاري، اداري، فرهنگي ـ تفريحـي، پـذيرائي، اقـامتي    : عملكردها عبارتند از
 چند منظـوره بـراي      ، سالن هاي نمايش   ، سالن هاي ورزشي   درمانگاه كوچك ،  )مربوط به تهرانسر  

شـگاه هـاي محـدود      نمايسـر و     بـراي تهران   … و   نمايشگاه هاي آثار هنري   هر مجتمع يك واحد و      
 . 4 و 3مربوط به صنعت براي موارد 

به نظر مي رسد طراحي كلي اين مجموعه و تدقيق برنامـه فيزيكـي آنهـا بايسـتي بـه شـكل                      
اين نكته كه از جهت اجرائي بايستي يكجا ساخته شود و يا قابـل تفكيـك بـه                  . متمركز انجام پذيرد  

ولي از جهت اينكـه مركـز منطقـه         . لذكر است پلاك هاي جزئي تر باشد موكول به تهيه طرح فوق ا          
باشـد، معمـاري آن پيـرو ملاحظـاتي اسـت كـه              ” مركـزي ـ خـدماتي   “بايستي ساختماني با هويت 

طـرح  (1:500 در مقيـاس     …مي توان در طراحي يكپارچه آن پوسته بيرونـي و مسـائل دسترسـي و                
 .س هاي بعدي اقدام گرددمورد نظر باشد و سپس نسبت به طراحي معماري در مقيا) بلوك
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تعيين ضوابط دقيق و قطعي براي اين مجموعه ها حتي در مقياس تفصيلي عرفي نيز دشـوار                  
 :است ولي به صورت كلي، معيارها عبارتند از

حداكثر معادل چهار طبقـه     ) شمال و جنوب تهرانسر   (2 و   1ـ ارتفاع ساختمان براي مجموعه      
صورت مورد و اجباراً از ساختمان بلندتر قرار مـي گيرنـد،             متر از سطح زمين، احجامي كه به         14و  

 مساحت بـام  20/1اين احجام نبايد سطحي بيش از . مي توانند سه متر بلندتر از حداكثر ارتفاع باشد  
 .را اشغال نمايند

 . متر از سطح زمين11 طبقه و 3 حداكثر معادل 4 و 3ارتفاع ساختمان براي مجموعه 
 استقرار مي يابند و فضاي باز مجموعه به صورت فضاي سـبز قابـل               پاركينگ ها در زيرزمين   

 .استفاده عمومي مراجعه كنندگان تأمين شود
احداث زيرزمين براي اين واحدها در زير ساختمان ها براي كـاربري هـاي پاركينـگ، انبـار،                  

 .تأسيسات بلامانع است
 متـر   100ي اداري، بعـلاوه      متر مربع فضـا    200ـ در اين بناها بايستي مساحتي حداقل معادل         

اختصاص يابـد و    ) شهرداري(انبار بسته و معادل آن در فضاي باز و پاركينگ براي مديريت محدوده            
بايد داراي شرايطي باشد كه در هنگام بحران اولاً ايمن كامل باشد و ثانيـاً، بـدون تـداخل بـا سـاير                       

آب و ارتباطات اضطراري براي ايـن       عملكردها بتواند خدمات رساني داشته باشد، پيش بيني برق و           
 .واحدها ضروري است

 درصـد، بـراي   50، معـادل  2 و 1ـ سطح اشغال در كل زمين اختصاص يافته براي مجموعـه           
 4 درصد و براي مجموعه شـماره        40، معادل   )حوزه صنعتي ( مجموعه خدماتي مركزي   – 3مجموعه  

 . درصد در نظر گرفته شده است30وردآورد، معادل 
در تدارك مجموعه ها و تدوين عوارض براي آنها به نحوي عمل شـود كـه اراضـي                  بايستي  

مذبور از جهـت ارزش افـزون و ناشـي از تخصـيص كـاربري و سـاخت و سـاز معـادل ميـانگين                              
 . بخش هاي ديگر محدوده باشد

 ـ پهنه هاي حفاظت شده4ـ4
م مربوط به خطوط نيرو   اين اراضي به شكل فضاهاي سبز، باغ ها و اراضي كشاورزي و حراي            

 . و مسيل هاست كه برش هائي را در بين ساخت و سازهاي موجود ايجاد كرده اند
وجود اين پهنه در محـدوده      .  مجاز اين پهنه همان كاربري هاي موجود آنهاست        كاربري هاي 

. شخص حومه اي شهر را تشـكيل داده انـد         تو به ويژه در بخش جنوبي مجاور آن بخش اعظمي از            
ندهي اين اراضي به معناي تبديل آنها به بوستان هاي شهري نيست، بدين معني كـه بـراي آنهـا     ساما

 در آنها بايستي محدود باشد و با كنتـرل و           احداث فضاي سبز و درختكاري    . نبايد زياد هزينه شود   
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برون شـهري كـم     ) طبيعي(تفرجاستفاده از آنها به خصوص براي       . طراحي ويژه اي صورت پذيرد    
    و الزامـات مربـوط بـه سـوانح طبيعـي و        ) مـدفون به شكل   (تأسيساتو موارد مربوط به      تراكم

 . مي باشدمجازپايش هاي بخش صنعت 
تشخيص مقياس عملكردي اين فضاها با توجه بـه امكـان تجمـع نامناسـب افـراد غريبـه در                    

نطقـه انجـام    همجواري محله هاي مسكوني و نوع تجهيز آنها بايستي با هماهنگي مشاوران شهر و م              
 .در نتيجه استقرار هيچ نوع فعاليتي به جز موارد اشاره شده در بالا در آنها مجاز نمي باشد. گيرد

امكان تفكيك اين اراضي وجود نداردو نحوه دسترسي به آنها بر اسـاس مقيـاس عملكـردي                 
 .سازه هاي احداثي در آنها بايد به صورت موقت باشد. تعيين مي شود

 ـ پهنه نظامي4ـ5
اين پهنه شامل دو محدوده است كه تشخيص عملكرد نظـامي ـ سـتادي بـراي آن داده شـده      

در وضع موجود ساخته شده است و هر گونه دخل و تصرف در آن از قبيل افزودن ساختمان                  . است
 .منطقه انجام پذيرد) شهرداري( بايد با هماهنگي برنامه…و 
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 ـ طرح هاي موضعي6
 

ه اي در وضـع موجـود نيسـتند ولـي محـل              از نظر محـدوده داراي سـابق       طرح هاي موضعي  
قرارگيري آنها و مجموعه همجواري ها مي تواند زمينه هاي مساعد براي شكل گيري آنها را توجيه                 

 .نمايد
تهـران   بنا به خصلت هاي پايدار آن در ارتباط پايتخت بـا كشـور از جبهـه غربـي                    21منطقه  

وضعيت كاربري هاي غالب در آن، مزيت هـائي را در پيرامـون بخـش حمـل و نقـل و تأسيسـات                       
 .مرتبط با آن به خصوص حمل و نقل بار و كالا داراست

 بخشـي از  . در گزارش آمده است كه محور قديم كرج براي حمل و نقل سنگين مرجح است              
د، دامنه خدمات مربـوط بـه ايـن بخـش           واند در منطقه اصطلاحاً رسوب نماي     ت حمل و نقل مي      اين

 بخشي از مواد به صورت خـام و نيمـه آمـاده و              .وسيع تر از آن است كه در ظاهر ملاحظه مي شود          
 .آن خارج مي شوندآماده به محدوده وارد مي شوند بخشي ديگر با همين صفت ها از 

 نيازهـاي بخـش بـه     كل شهر و استان تهران و ساير استان ها را دربرمي گيرد،  ها جا به جائي  
 فضـاهائي بـراي تـأمين       ،خدمات حمل و نقل مثل بارانداز، باسكول، بسته بنـدي و سـورت مجـدد              

 لـوازم يـدكي، خـدمات پرسـنل حمـل و نقـل،              ،... تأخير در سيستم، تعميرگاه و        به نيازهاي مربوط 
خش افزايش       ب اين  حمل و نقل سبك مربوط به      ، از طرفي با تغيير نقش بخش صنعت        و ...اقامتگاه و   

بنـابراين سـطوحي   .  ولي روشن نيست كه بخش سنگين آن از جهت قدر مطلق كاهش يابد  .مي يابد 
لاك هـائي وسـيع در      پاهد بود، كه بخشي از آن به صورت         قابل توجه براي اين تقاضا مورد نياز خو       

 منطقه حاضر   اختيار برخي شركت هاي حمل و نقل عمدتاً مستقيم و غيرمستقيم وابسته به دولت در              
 در جبهه جنوب تهران بـرآورده               و بعضاً  هستند و برخي نيازها به صورت غيرسازمان يافته در منطقه         

 .مي شوند
 . شده استدر اين رابطه دو محدوده زير به صورت طرح هاي موضعي پيشنهاد 

 پايانه حمل و نقل و انبار •
 معروف به دپـو روبـروي كمربنـدي    اين پايانه در همجواري جاده قديم كرج و شمال اراضي   

 ايـن محـدوده در حـال حاضـر موجـود            . هكتار است  9/83شهريار قرار گرفته است و مساحت آن        
 .نيست و جزو اراضي تحت اشغال بخش هاي مختلف نظامي مي باشد

در مؤلفه هاي اصلي الگو تخصيص مكان براي حمل و نقل سنگين و تشويق اين بخـش بـه                   
زم براي حمل و نقل جاده اي در محدوده مـد نظـر بـوده اسـت، از آنجـا كـه                      استفاده از خدمات لا   

كاهش درجه جاده مخصوص براي تأمين سلسله مراتب در داخل محدوده نيز از مؤلفه هاي اصـلي                 
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پيشنهادي بخش حمل و نقل بوده است، جاده قديم عمـدتاً بـه عبـور و دسترسـي وسـائل سـنگين                      
 .تخصيص خواهد يافت
ي سابقه طولاني در بخش حمل و نقل بوده است و از شبكه ريلي داخلي نيز                اراضي دپو دارا  

برخوردار است و از جهت موقعيت داراي مزيت هاي ديگري نيز هست، كه عبارتنـد از قرارگيـري                  
ك به شبكه هاي آزادگـان      يدر حوزه صنعتي با فاصله مناسب از محدوده اي مسكوني، دسترسي نزد           

 .و كمربندي شهريار
 :هاي مجاز در اين طرح عبارتند ازكاربري 

 ـ توقفگاه وسائل سنگين حمل و نقل جاده اي
ـ تعميرگاه وسائل سنگين حمل و نقل جاده اي و خدمات مربوط بـه لـوازم يـدكي و سـاير                     

 مواد مصرفي
 ـ شستشو و سرويس منحصر به ماشين آلات 
 ـ اقامتگاه براي رانندگان و خدمه وسائل نقليه

با امكان، نمايش فيل ويـدئوئي، خطـوط ارتبـاطي داخلـي و خـارجي               (انهـ رستوران و چايخ   
 )…مكفي، اطلاع رساني از وضع جاده ها، آب و هوا و 

 ـ فضاي محدود ورزشي ـ تفريحي
 ـ فضاي سبز

 سيسـتم آب قابـل      …ـ فضاهاي مربوط به اداره مجموعه نظير دفاتر اداري، مالي، نگهبـاني و              
 .ايعات مايع و جامدمصرف مجدد، فاضلاب، نگهداري ض

 رصـد بـه     10 درصـد فضـاي بسـته و         10حداكثر درصد اشغال زمين با ساختمان هاي لازم،         
 طبقه بـا  2 …صورت فضاي باز سرپوشيده مي باشد و حداكثر تعداد طبقات براي اقامتي و اداري و              

 .زيرزمين است
 .يابدـ به جز شبكه هاي داخلي عبور بقيه فضاها بايستي به درختكاري تخصيص 
 .ـ ورودي و خروج به مجموعه از جاده قديم از طريق كندرو امكان پذير است

 پايانه سنگين •
 محل اين پايانه در جنوب وردآورد و همجـوار جـاده قـديم در نظـر گرفتـه شـده اسـت و                       

 در حال حاضر وجود ندارد و در وضع موجود بخشي از اراضـي آن               . هكتار است  5/19مساحت آن   
 . در محدوده اراضي سپاه استفاقد ساخت و سازبخشي نيز به صورت باير و 

پايانه سنگين به عنوان بارانداز و تبديل وسيله حمل و نقل و بار شـناخته مـي شـود و لازمـه      
عملكـرد آن   ) …جرثقيل، باسكول و    (شكل گيري آن تجهيزات و مديريت خاص اين عملكرد است         
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ه عبارتنـد از بارهـاي ورودي و خروجـي بـه            طيف وسيعي از حمل و نقل بار را شامل مي گردد ك ـ           
تبـديل  (كشور و بارهاي داخلي وارده از استان ها و شهرستان ها به تهـران و بـه عكـس مـي باشـد                      

 ).وسيله
. ساخت و سازهاي لازم در آن محدود به بخش اداري و خدمات حمل و نقل مجتمـع اسـت                

 . به عمل آمده است1طرح ويژه براي ساير نيازهاي بخش حمل و سنگين پيش بيني هاي لازم در 
 درصد سطح كل زمين و حـداكثر ارتفـاع آن دو طبقـه              10حداكثر درصد اشغال ساختمان ها      

سطوح سرپوشيده باز براي بارهائي كه ممكـن اسـت دچـار آسـيب شـوند حـداكثر                  .  متر است  8تا  
 ايـن    درصد سطح كل زمين پيش بيني شده است، اسـتقرار ايسـتگاه سـوخت رسـاني در                 10معادل  

 .مجموعه بلامانع است
 . است… و 1:500تغيير كاربري اين اراضي مستلزم تهيه طرح هاي لازم در مقياس 

 مجتمع خدمات تجاري ـ صنعتي  •
) صـنعتي (براي محدوده مورد مطالعه تنها يك مركز، تجاري، خـدماتي و در محـدوده ميـاني               

 .پيش بيني شده است
    غـرب كمربنـدي  ايانه حمل و نقل بـار پيشـنهادي  پاين محدوده واقع در شمال جاده قديم و       

 اراضي آن در حال حاضـر بـه ايـن شـكل وجـود           . هكتار است  5/54مي باشد و مساحت آن معادل       
 .ندارد و جزو اراضي تحت اشغال بخش هاي مختلف نظامي است

با تأسيس صنايع با فعاليت هاي مختلف در غرب مسيل كـن و بعضـاً در شـرق آن نيازهـاي                     
ين بخش در خصوص تأمين قطعات و مواد مورد نياز شكل گرفت كه بخشي از ايـن نيـاز در               ويژه ا 

محور آزادي در طي سه دهه گذشته شكل گرفته است و مراجعات مربوط به اين مور موجـب ذف                    
 .وقت و هزينه براي واحدهاست

ي نيـز   لازم به ذكر است واحدهاي مربوطه علاوه بر اقلام ذكر شده به بخش هاي ديگر تجار               
 نوبت غذاي كاركنان را در داخل واحدها تـأمين مـي نماينـد كـه مسـتلزم                  3 تا   1نياز دارند، معمولاً    

 ابزارهـا و مصـالح مربـوط بـه          … است، لباس كار وسائل ايمني و        …دسترسي به بازار مواد اوليه و       
نهـا   از ديگر تقاضاهاي حوزه هاست كه مجموعه آ        …محوطه ها به خصوص فضاي سبز واحدها و         

 .طيف وسيعي از نيازها را نشان مي دهد
مورد ديگـري كـه بعضـي صـنايع بـه آن نيـاز دارنـد، واحـدهاي نمايشـگاهي، فروشـگاهي                      
محصولات نو و بخش اداري معطوف به مـديريت فـروش زائـدات اسـت كـه در همجـواري ايـن                     

جموعه فوق الـذكر    اينها به صورت غرفه هائي هستند كه در داخل م         . واحدها مي توانند قرار بگيرند    
 .مي تواند به تنوع فضائي و عملكردي كمك كند
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تقاضاهاي مربوط به اين مجتمع منحصر به محدوده حوزه صنعتي ياد شده نيست و قطعـاً از                 
، )محـدود (كل كشور نيز مراجعاني خواهد داشت كه بايد ملاحظات مربوط به اين مسافران، اقامـت              

 اطلاع رساني و تبليغ را در طراحـي يكپارچـه آن مـد نظـر       استراحت، استفاده از خدمات ارتباطي و     
 .داشت

برخي شباهت ها بين اين مجتمع با بازارها و كاروانسراهاي قديمي و سنتي وجـود دارد كـه                  
 .مي تواند در معماري آن مد نظر باشد

 درصـد بـراي     10 درصـد و     20 حداكثر ضريب اشغال سـاختمان بسـته بـراي ايـن مجتمـع              
 . تعداد طبقات آن دو طبقه بعلاوه زيرزمين استسرپوشيده باز و

توصيه مي شود اين مجتمع از نظر فضائي طراحي يكپارچه شود و حتي المقدور از سازه هـا                  
 .اجرا گردد) بنا به بررسي تقاضاها( فاز3 يا 2و مصالح سبك براي آن بهره گيري شود و در 

 .شهرداري شكل مي گيرداين سرمايه گذاري طبيعتاً با مشاركت صاحبان صنايع و 
 مجتمع خدمات تجاري ـ صنعتي خودرو •

بزرگ ترين بلوك داراي كاربري در منطقه بلوك مربوط به صنايع ايران خودرو است كه حد                
) 2شـرياني  ( شبكه هاي شرقي ـ غربي  و و جاده قديم كرج قرار گرفته استفاصل جاده مخصوص

بـا بررسـي وضـعيت اسـتقرار        .  قطع شـده اسـت     ه اين بلوك كاملاً   در وسط محدوده مياني به وسيل     
به منظور تأمين دسترسـي در جهـت مـورد نظـر،        ايران خودرو و    ) بلوك(تأسيسات موجود در پلاك   

اين بلوك به دو قسمت تقسيم شده و امكان عبور از ميان آن به صورت عمومي تأمين شـده اسـت،                     
بديهي است كه اين محور هم سطح زمين اجرا مي شود و خطوط داخلـي حمـل و نقـل در داخـل                       

تـأمين  )  مـورد  2 و حـداكثر     براي اتصال بلوك شمالي بـه جنـوبي       (پلاك بايستي به صورت زيرگذر    
 . در واقع در حال حاضر، اين اراضي جزو كارخانجات ايران خودرو است.شود

پيش بيني شده است كاربري مناسبي براي بدنه اين محور تخصيص يابد كه عبارت اسـت از                 
خدمات تجاري مختص خودروسازان واحدهاي فروش خودرو، واحـدهاي تـأمين لـوازم يـدكي و                

اطلاع رساني و تبليغ و ارتباطات و ادري و رسـتوران و چايخانـه محـدوده در ايـن                   مصرفي، مراكز   
 . هكتار است7/15سطح اين مجتمع . بدنه ها پيش بيني شده است

از محور مذبور دو بلوك شمالي و جنوبي نمي توانند دسترسي سواره بگيرند، حركـت پيـاده                 
 تأمين شود ارتباطات طبقه اول در عرض        ايمن با كيفيت در دو طرف و در دو طبقه به شكل مناسب            

 .محور، به فاصله مناسب بايستي وجود داشته باشد
 متـر   12 متر و با عمـق       10 متر بايد فضاي سبز به عرض        100در دو طرف معبر به فاصله هر        

 100به وجود مـي آورنـد، فاصـله         ) مقابل هم (پيش بيني شود اين فضاها برش هائي را در دو طرف          
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 متر مي تواند به يكي از صـنايع يـا           12الزامات فني لازم، در هر طرف حداكثر با عمق          متر با رعايت    
 بـا مسـاحت   12×100متقاضيان جمعي آنها واگذار شود بنابراين بدنه خيابان با واحـدهاي بـا ابعـاد          

 همـاهنگي كـاملي     …تقسيم مي شود كه بايستي از نظر معماري و ارتفاع و            ) سطح اشغال ( متر 1200
 .شندداشته با

مجتمع در دو طبقه پيش بيني شـده و احـداث زيـرزمين صـرفاً جهـت اسـتفاده بـراي انبـار                       
تأسيسات و سرويس هاي بهداشتي در زير واحدها الزامي است، تهويه آنها بايستي از فضاهاي سـبز    

 متر از سطح زمين است، پاركينـگ هـا در دو سـر              8دو طرف تأمين گردد، حداكثر ارتفاع ساختمان        
 . در دو طرف معبر پيش بيني مي شوندمحور و

 با در نظر گـرفتن توصـيه هـاي كلـي            1:500طرح اوليه معماري مجموعه بايستي در مقياس        
فوق الذكر به صورت يكپارچه تهيه و تصويب شود ولي اجـراي آن مـي توانـد بـا شـرط اولويـت                       

 .انجام پذيرد) دو طرف با هم(اجراي پاركينگ ها، در سه فاز
  صنعتيخدمات اقامتي •

 كه در حال حاضر واحـدهاي مسـكوني          بهمن 22اراضي شهرك   موقعيت فعلي   اين طرح در    
 0/14 مساحت كل محدوده اين طرح ويژه        .تفكيكي تك واحدي و يك طبقه است قرار گرفته است         

بـراي  ) چيتگـر منطقـه  (هكتار و دسترسي آن با توجه به نياز و تقاضاي صنايع بزرگ محدوده ميـاني         
 از سـاير بخـش هـاي    محدوده و جدا افتادگي ايـن شـهرك  اين ع در قهرك هاي واخريد يكجاي ش 

 وجـود    حمل و نقل بخش هاي صنعتي و مسـكوني          و مشكلاتي كه در مورد تفكيك معابرِ       مسكوني
، پيشنهاد مي شـود كـه بـا تجميـع            لازم براي تجهيز خدمات مسكوني     ة هزينه هاي   و عدم صرف   دارد

 انعكاس يافته در طرح الگو اين اراضي به مجتمع خدمات اقـامتي             اراضي همجوار مطابق با محدوده    
 .حوزه صنعتي اختصاص يابد

طراحي آن بايد در مقياس تفصيلي تدقيق شده و سپس براي مراحل بعدي طراحي آن اقـدام                 
 نخواهنـد بـود مشـكل    …از آنجا كه متقاضيان اين فضاي اقامتي، كودكان و ناتوانان جسمي و          . شود

 . خدمات رساني آنها ساده تر حل و فصل خواهد شدرفت و آمد و
تراكم فضاي باز و بسته و كاربري ها بايستي از الگـوي وضـع موجـود تبعيـت نمايـد ولـي                       

شـرط لازم حفـظ تـراكم       . دوباره سازي و تغيير طراحـي بخـش هـاي مسـكوني آن بلامـانع اسـت                
 .آن است) اقامتي(ساختماني بخش مسكوني

 . به ورت تعاوني در اين اقدام شركت نمايندمرجح است كه صنايع بزرگ
. حداكثر سطح اشغال اراضي در حدود محل هاي فعلي ساختمان ها و معـادل آن مـي باشـد                  

 . طبقه بعلاوه زيرزمين است1حداكثر ارتفاع 
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 پايانه سبك •
 توجيهات مربوط به اين پايانه با توجه به محل منحصر به فرد آن در بخش حمل و نقل ذكر                   

 اين پايانه در محل تقاطع بزرگراه آزادگان با آزادراه كرج در جبهه جنـوب غربـي تقـاطع                   شده است 
 در وضع موجود به صورت اراضـي درختكـاري          . هكتار است  25مساحت آن   . پيش بيني شده است   

 .شده داراي چند واحد صنعتي است كه ممكن است با بررسي تفصيلي تر بتوان آن را حفظ نمود
به ايـن   . اين طرح ويژه حفظ فضاي سبز موجود در اراضي مذبور است          مهمترين موضوع در    

آشـيانه هـاي    . معنا كـه سـاختمان هـا بايـد سـطح اشـغالي كمتـر از حـدود معمـول داشـته باشـند                       
براي محل توقف خودروهاي بين شهري و خودروهـاي سـواري حمـل مسـافر بـه                 ) باز(سرپوشيده

 سبك طراحي شوند، كه آسيبي را به فضـاي سـبز            تهران و پارك سوارها بايستي به نحوي با مصالح        
 .مجموعه نرسانند

 2 درصد پيش بيني شـده اسـت كـه حـداكثر در        10درصد اشغال براي اين مجموعه حداكثر       
 . متر مي باشد، احداث زيرزمين بلامانع است8طبقه قرار و با ارتفاع 

و رعايـت   احداث يك واحد جايگاه سوخت رسـاني در ايـن مجموعـه اجبـاري مـي باشـد                   
 .ضوابط فني مربوط به آن الزامي است

در مورد كاربري هاي ويژه نكته اي شايان ذكر است، اقلام ياد شده مربوط بـه پـروژه هـائي                    
بوده است كه تعيين محدوده اراضي آن تحت اين عنوان و به شـكلي كـه در شـرح خـدمات آمـده                       

 .ميسر بوده است
 )مقياس منطقه(تجاري ـ خدماتي •

وجه ترين بخش مسـكوني محـدوده مـورد مطالعـه تهرانسـر اسـت، هيچگونـه                 مهمترين و م  
 . ترديدي در مورد تجهيز خدماتي اين سكونتگاه ها با جمعيتي معادل   وجود ندارد

 مزبور فراوان نيستند ازجهت فواصل دسترسـي و در نظـر         هاراضي مستعد خدمات در محدود    
كاملاً حاشيه اي و مسائلي كه فيمابين ايـن دو          گرفتن اصل سربار خدماتي خليج به عنوان يك بافت          

جبهه جنوبي و بخشـي در جبهـه شـمالي مسـتقر            در  بخش مسكوني وجود دارد بخشي از خدمات        
 . منطقه اي شمرده شده اند، خدمات مورد نظر از جهت مقياس.خواهد شد

 ايـن پـروژه هـا بـه         ،از جهت امكان سرمايه گذاري به صورت يكجا در بخش هاي خدماتي           
صورت ويژه معرفي شده اند و امكان تحقق آنها مستلزم مطالعات زيردست و عزم مديريت ها براي                 

 .شكل گيري خدمات به شيوه اي جديد است
مركـز منطقـه تهرانسـر و        اين اراضي مشتمل بر چهار محدوده است كه دو محـدوده اول آن            

مات رده منطقـه اي در آن       كليـه خـد   . محدوده سوم و چهارم مراكز مناطق چيتگر و وردآورد اسـت          
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براساس نيازهاي جمعيتي منطقـه اختصـاص داده        قابل استقرار است كه سطوح و سهم هر يك بايد           
 . شود

 هكتار است كه كـاربري اراضـي آن در وضـع            43سطح محدوده اول واقع در شمال تهرانسر        
 جنـوب    هكتـار اسـت كـه در       22سـطح محـدوده دوم      . موجود شامل انبار، نظامي و صنعتي اسـت       

 .بي سيم قرار دارد تهرانسر و در اراضي موسوم
 حمل و نقل و توقفگاه واقع در شـمال           موقعيت فعلي اراضي داراي كاربري     محدوده سوم در  

 .  هكتار است6جاده مخصوص كرج، مقابل شهرك دانشگاه تهران قرار دارد سطح آن 
ي نيـروي انتظـامي و بـا    محدوده چهارم در اراضي نظامي واقع در وردآورد، در جنوب اراض ـ      

 . هكتار واقع شده است20سطح 
 )حرايم سبز قانوني(ويژه ـ حفاظت شده •

بخشي از اين محدوده جزو حريم دكل هـاي فشـار قـوي و بخـش ديگـر آن حـريم مسـيل                       
. سليمانخاني است كه در حال حاضر بخشي از صنايع كاربري نظامي در محل آن استقرار يافتـه انـد                 

 .پارچه طراحي شود هكتار است كه بايد به صورت يك100سطح اين محدوده 
شـهرك  (شرق مسيل چيتگر  در   پهنه خدمات فرامنطقه اي واقع        فوق رد ذكر شده  اموعلاوه بر   
 مشـخص  كـاربري  بـا   را هكتـار گسـترش يافتـه اسـت      6/31كه سطح موجـود آن      ) سينمائي غزالي 

  . مي توان اضافه نمودفرهنگي
كـه  اسـت   اشـاره   قابـل    ماننـد طـرح محلـه وردآورد          طرح هاي زيردست محـدوده     همچنين

    خصوصيات آن در گزارش اعلام شده است، در صـورت لـزوم بـا تـدقيق محـدوده هـاي اينگونـه                      
 .طرح ها مي توان شرح خدمات آنها را تهيه و در گزارش نهائي وارد نمود
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