
  
  جمهوري اسلامي ايران

   شهرداري تهران-وزارت مسكن و شهرسازي
  :كارفرما
  ريزي شهر تهران مركز مطالعات و برنامه

  هاي جامع و تفصيلي شهر تهران  نهاد مشترك مسئول تهيه طرح
  :بردار دستگاه بهره

  معاونت شهرسازي و معماري شهرداري تهران
  

  

  

  

  :قرارداد

  5تهيه الگوي توسعه و طرح تفصيلي منطقه و همكاري با شهرداري منطقه

   5 الگوي توسعه منطقه: موضوع گزارش

  

  

  

  
  
  
  

  ن مشاور شارمنديمهندس
  1384  ماهآبان: تاريخ



 فهرست                                                                          تهران شهرداري 5الگوي توسعه منطقه 
 
 

 أ                                                                                                         مهندسين مشاور شارمند 

 
 

  مطالبفهرست 

    شماره صفحه                                                                                    عنوان   

  1 ......................................................................................... هانتايج مطالعات و تحليل  :فصل اول

  1...................................................................هاي منطقه   ت گذشته، وضع موجود و ويژگي تحولا-1- 1

 1........................................................................................     سابقه تحولات و گسترش كاربري منطقه-1-1-1
  9.......................................................................................  5هاي وضع موجود اراضي منطقه  ري كارب-1-2- 1  
  13................................................................................................................قه  هاي عمده منط  ويژگي-1-3- 1  
 16............................................................................................................................................. خلاصه -1-4- 1  
 17. ................................................................................................................گيري  بندي و نتيجه  جمع-1-5- 1  
  18 ..................................................................................................... مسائل و مشكلات منطقه -2- 1

 18 .......................................................................................................................... مشكلات كالبدي  -2-1- 1  
  19. ...............................................................................................ريزي  ريزي و طرح رنامه مشكلات ب-2-2- 1  
  19. ..........................................................................................................طي و عبوري رتبا مشكلات ا-2-3- 1  
  21. .......................................................................................................................................... خلاصه -2-4- 1  
  21...............  ................................................................................................گيري  بندي و نتيجه  جمع-2-5- 1  
  22.............................. ................................................................ها و امكانات منطقه   محدوديت-3- 1

  22........................... ............................................................................  ............................ها  محدوديت-1-3-1 
  23.......................... ................................................................................................................. امكانات -1-3-2 

  26. .......................................................................................................................................... خلاصه -3-3- 1  
 26.................... .............................................................................................گيري  بندي و نتيجه  جمع-3-4- 1  



 فهرست                                                                          تهران شهرداري 5الگوي توسعه منطقه 
 
 

 ب                                                                                                         مهندسين مشاور شارمند 

 
 

  مطالبفهرست 

    شماره صفحه                                                                           عنوان   

  27 .................................................................ها، گنجايش، جهات و حدود توسعه منطقه ظرفيت-1-4
 27. .............. ....................................................................................5پذيري  جمعيتي منطقه   ظرفيت-4-1- 1  
  35 .................................................................................................................................. جهات توسعه -4-2- 1  
 37 .................................................................................................................................... حدود توسعه -4-3- 1  
  38 ........................................................................................................................................... خلاصه -4-4- 1  
 38.. ...............................................................................................................گيري  تيجهبندي و ن  جمع-4-5- 1  

 39 .............................................................................................. سازمان فضايي موجود منطقه  -5-1

  43 ....................................................................................ريزي كالبدي   مباني و معيارهاي طرح-6- 1

 43 ....................................................................................... ساخت شهر از ديدگاه كريستوفر الكساندر -1-6-1 
 46.........................................................................................................  از لوكوبوزيه  1951 شانديگار -6-3- 1  
 Lucio Costa ....................................................................   ...........................................47 برازيليا -1-6-4 
 49........................................... بندي گذرن اوقات فراغت در شهر تهران   مباني نظري فراغت و طبقه-1-6-5 
  58........  .........بخشي انداز ارائه شده در خصوص هويت هداف و راهبردهاي خاص به منظور حصول به چشم ا-1-8-1 

 59 ........... انداز ارائه شده در خصوص توسعه غيرپيوسته اهداف و راهبردهاي خاص به منظور حصول به چشم -8-2- 1  
  هاي توسعه فعاليت   در خصوصانداز ارائه شده  اهداف و راهبردهاي خاص به منظور حصول به چشم-1-8-3  

  59.....................................................................................................................  .....................              گردشگري
  60 ......... محيط  ارتقاء كيفيتدر خصوص  انداز ارائه شده اهداف و راهبردهاي خاص به منظور حصول به چشم-1-8-4
  61................................................................... انداز، اهداف و راهبردها  شمگيري چ بندي و نتيجه  جمع-1-8-5



 فهرست                                                                          تهران شهرداري 5الگوي توسعه منطقه 
 
 

 ج                                                                                                         مهندسين مشاور شارمند 

 
 

  

 مطالبفهرست

    شماره صفحه                                                                           عنوان   

  
  62 ..........................................................ي آنانبندي و مقايسه سناريوهاي مختلف و ارزياب  جمع-1-9

  63............................................................................................................. . ...........................1 سناريو -9-1- 1  
  71............................................................................................................. ................... .........1 سناريو -9-2- 1  
 78 ...............................................................................................................  .....................3 سناريوي -9-3- 1  
 86................... ..............................................................................................گيري  بندي و نتيجه  جمع-9-4- 1  
  87..................................................... .............................................. الگوي توسعه پيشنهادي -10- 1

  90................................................................... ............گيري نهايي  بندي و نتيجه خلاصه، جمع-11- 1



 فهرست                                                                          تهران شهرداري 5الگوي توسعه منطقه 
 
 

 د                                                                                                         مهندسين مشاور شارمند 

 
 

  مطالبفهرست 
    شماره صفحه                                                                                    عنوان   

  94.................. .............. منطقه طرح راهبردي هدايت و كنترل تحولات كالبدي: فصل دوم

  بندي   مشخصات كلي طرح پيشنهادي و اصول و معيارهاي به كار برده شده در پهنه-2- 1

  94..................... .....................هاي پيشنهادي  ي در پهنه      و كليات و مباني نحوه استفاده از اراض

  94 .........ي بندي استفاده از اراض  مشخصات كلي طرح پيشنهادي و اصول و معيارهاي به كار گرفته شده در پهنه-2-1-1
  98..............................................................................هاي تعريف شده  تعريف و حدود انواع پهنه -2-1-2
  101................................. هاي مشخص شده  هاي مجاز در اراضي هريك از پهنه  نحوه استفاده-2-1-3
  112.... ......................................................هاي مجاز  ها و دسترسي  مقررات مربوط به همجواري-2-1-4
  119) .............................. 5خصوصيات كلي معابر در سطح منطقه ( ضوابط و مقررات گذربندي -2-1-5
  130.....................................  ضوابط و مقررات تفكيك اراضي در پهنه مسكوني و غيرمسكوني -2-1-6
  137................................................................................ ......... ضوابط معماري در پهنه مسكوني -2-1-7
  142................................................................ مسكوني   ضوابط و مقررات معماري در اراضي باغ-2-1-8

  147..................... .............طقه  مشخصات طرح پيشنهادي، اصلاح حدود تقسيمات داخلي من-2- 2

  147............................................................................................................................  حدود منطقه -2-2-1
  149....................................................... ........................... تقسيمات داخلي منطقه در وضع موجود-2-2-2
  152...........................................................................  تقسيمات داخلي منطقه در طرح پيشنهادي -2-2-3
  155.................................. ...................... مشخصات و نحوه توزيع خدمات و كاركردهاي مختلف -2-2-4
  157 ........................................................ مشخصات و تقسيمات سلسله مراتب شبكه اصلي -3- 2

  157.................. ........................................................................................ مشخصات شبكه اصلي -2-3-1
  161................. .....................هاي پيشنهادي براي توسعه منطقه  ها و طرح  مشخصات برنامه-4- 2

  161.................................................................................. هاي تفصيلي موضعي و موضوعي   طرح-2-4-1



 فهرست                                                                          تهران شهرداري 5الگوي توسعه منطقه 
 
 

 ه                                                                                                         مهندسين مشاور شارمند 

 
 

  ها شهنقفهرست 
    شماره صفحه                                                                                     عنوان   

 3. ............................................................................................................... 1343 در سال 5 منطقه -1نقشه شماره 
 4.. .............................................................................................................. 1358 در سال 5 منطقه -2نقشه شماره 
 6..... .......................................... .................................................................1366 در سال 5 منطقه -3نقشه شماره 
 8........ ..... .........................................................................1373 ساخت و سازهاي منطقه در سال -4 نقشه شماره
  12....... .......................................................) ......................5منطقه( وضع موجود - كاربري اراضي-5 نقشه شماره
 28.............. ..... ..........................................1371 كاربري پيشنهادي طرح جامع ساماندهي تهران -6 نقشه شماره
 40.................. ...............................................) .................5منطقه ( وضع موجود - سازمان فضايي-7 نقشه شماره
 41. ....) ...............................................................................5منطقه ( وضع موجود - ساختار كالبدي-8نقشه شماره
  64. .........................................................................................) .......5منطقه (1 ايده كلي سناريوي -9 نقشه شماره
 68. ..................................................... ................1 گزينه – 5 سازمان فضايي پيشنهادي منطقه -10 نقشه شماره
  72.... ................................................)  ........................................5منطقه  (2  ايده كلي سناريوي-11نقشه شماره 
  75......  ............................................ ....................2 گزينه -5 سازمان فضايي پيشنهادي منطقه -12 نقشه شماره
 79..........  ........................................)  .........................................5منطقه  (3ايده كلي سناريوي  -13 نقشه شماره
 82.....  .............................................)  .....................................5منطقه ( سازمان فضايي انتخابي -14 نقشه شماره
  88................. ....) ...............................................................5منطقه (  ساختار كالبدي پيشنهادي -15 نقشه شماره
 97...................... ......) ..............................................................5منطقه( الگوي توسعه پيشنهادي -16 نقشه شماره
  104...................... ..........................) ......5منطقه( طرح پيشنهادي -بندي پهنه مسكوني    حوزه-17 نقشه شماره
 148........................... ........) .............................................................5منطقه( محدوده پيشنهادي -18 نقشه شماره
  153.............................. ................................بندي وضع موجود   ناحيه5 تقسيمات دروني منطقه -19 نقشه شماره



 فهرست                                                                          تهران شهرداري 5الگوي توسعه منطقه 
 
 

 و                                                                                                         مهندسين مشاور شارمند 

 
 

 هاقشهنفهرست
    شماره صفحه                                                                                    عنوان   

  154........................................................ .......بندي پيشنهادي   ناحيه-5 تقسيمات دروني منطقه -20نقشه شماره 
 160.................... ........................................) 5منطقه ( طرح پيشنهادي -بندي شبكه معابر  درجه-21نقشه شماره 
 176.............................................................................................. )5منطقه (هاي مداخله   محدوده-22نقشه شماره 
 179 ................  كوي بيمه-)بافت فرسوده نوع اول( درصد مساحت تخريبي 60هاي داراي بيش از  بلوك  -23نقشه شماره 
 182............. كوي شهرزيبا-)بافت فرسوده نوع اول( درصد مساحت تخريبي 60هاي داراي بيش از  بلوك  -24نقشه شماره 
 184.......  شهرك كوهسار-)بافت فرسوده نوع اول( درصد مساحت تخريبي 60هاي داراي بيش از   بلوك -25نقشه شماره 

       متر مربع 100زير   درصد سطح بافت فرسوده و قطعات زمين60هاي شهري بيش از   بلوك-26نقشه شماره 
 187 ................................................................................  روستاي كن–) بافت فرسوده نوع دوم(                     

   متر مربع 100 درصد سطح بافت فرسوده و قطعات زمين زير 60هاي شهري بيش از   بلوك-27نقشه شماره 
 190........................................................................................ فيض   باغ-)بافت فرسوده نوع دوم(                     

   متر مربع 100ه و قطعات زمين زير  درصد سطح بافت فرسود60هاي شهري بيش از   بلوك-28نقشه شماره 
 193 ........................  روستاي حصارك–) بافت فرسوده نوع سوم( متر 6معابر با عرض كمتر از                      

   متر مربع 100 درصد سطح بافت فرسوده و قطعات زمين زير 60هاي شهري بيش از    بلوك-29نقشه شماره 
  196 ........................  روستاي مرادآباد–) بافت فرسوده نوع سوم( متر 6معابر با عرض كمتر از                       

  
  
  
  



 فهرست                                                                          تهران شهرداري 5الگوي توسعه منطقه 
 
 

 ز                                                                                                         مهندسين مشاور شارمند 

 
 

  جداولفهرست 
    شماره صفحه                                                                                    عنوان   

  

  

 

  10.................................................................. . .هاي موجود در منطقهيح و درصد كاربرو سط-1جدول شماره 
  30.... ..........................   به تفكيك ماه 1380هاي مسكوني صادره در سال  مشخصات پروانه -2جدول شماره 
  52.............  شهر تهران بر حسب عملكرد بندي فضاهاي خاص گذران اوقات فراغت در  طبقه-3جدول شماره 
 120 ...  تهران5هاي اصلي و شرياني درجه يك و دو منطقه  هاي شبكه  خروجي- حداقل فاصله در ورودي-4جدول شماره 

 124..........................................  تهران 5هاي شهري درون منطقه   مشخصات شبكه دسترسي-5جدول شماره 
  134........................................................................ آنها از يكديگر ها و فواصل   وضعيت تقاطع-6دول شماره ج

  128..........  عرض گذرهاي دسترسي با توجه به طول گذر در اراضي روستاي كن و حصارك -7جدول شماره 
  129 ............ توجه به طي گذر در اراضي كشت اجباري، شمال كن و مرادآباد عرض گذرهاي دسترسي با -8جدول شماره 



 تحولات گذشته                                                              تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 1                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

  ها نتايج مطالعات و تحليل:  اولفصل

  هاي منطقه تحولات گذشته، وضع موجود و ويژگي -1-1

  سابقه تحولات و گسترش كالبدي منطقه  -1-1-1

اي از اراضي شمال غربي شهر تهـران          عرصه هكتار 5287با مساحت بيش از      5ي منطقه     محدوده
ايـن  . شـود   وستاهاي پراكنده در آن، شـناخته مـي       گيرد كه از ديرباز با فضاي باز گسترده و ر           را در برمي  

 از  1600 از مسيل فرحزاد تا ده حصارك و تراز          1800تراز  (هاي جنوبي البرز      محدوده از شمال به دامنه    
ي مسيل كـن و        كرج، از غرب به دره     -ي مخصوص تهران    از جنوب به جاده   ) ده ياد شده تا مسيل كن     

. گـردد   جنـاح محـدود مـي       هاي اشرفي اصـفهاني و محمـدعلي       از شرق به دره مسيل فرحزاد و بزرگراه       
» روستاي كن «هاي موجود در منطقه از ديرباز محل سكونت جوامع انساني بوده كه مهمترين آنها                 دره
باشـند، بـه ترتيـب اهميـت          ي ديگر كه داراي قدمت مـي        علاوه بر روستاي كن پنج محدوده     . باشد  مي

آبـاد و وسـك    ي حسن اگرچه دو محدوده . آباد و وسك    دآباد، حسن فيض، ده حصارك، مرا     باغ: عبارتند از 
اي از آنان به جـاي نمانـده اسـت ولـي سـه       در درون بافت شهري منطقه حل شده و اثر قابل ملاحظه       

هاي در دسترس منطقـه در        با توجه به نقشه   . ي ديگر كماكان آثاري از گذشته را در خود دارند           محدوده
ي پـنج در چهـل        ي كالبدي منطقه    توسعه) 1373 و   1366،  1358،  1343هاي    در سال (مقاطع مختلف   

از آنجا كـه هرگونـه تجمـع انـساني بـه دنبـال خـود احـداث شـبكه                    . سال اخير صورت پذيرفته است    
، در هـر    )بافت مـسكوني، شـبكه تحركـات      (مواصلاتي را در پي دارد و اين دو لازم و ملزوم يكديگرند             

  . گيرد مورد بررسي قرار ميمقطعي ساختار شبكه معابر نيز 
. ي زماني شاهد توسعه بطئي و آرام بوده است           منطقه در اين دوره    :1343-58هاي    ي سال   فاصله

 آب  2ي  ي شـماره    خانـه   ي تـصفيه    اولين ساخت و سازهاي گسترده در منطقه در طي اين دوره محدوده           
هـاي    فته كه بـا احـداث بلـوك       گر  را در بر مي   ) در شمال و شرق آن    (شهر تهران در مسير روستاي كن       

هاي   هاي يك و دو طبقه در شرق آن در سال           خانه و ساختمان    مسكوني چهارطبقه در شمال اين تصفيه     
  .ي چهل شكل گرفته است ابتدايي دهه



 تحولات گذشته                                                              تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 2                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

هاي اصـلي ارتبـاطي عبـوري از     ي چهل شامل شبكه     ساختار شبكه ارتباطي منطقه در ابتداي دهه      
 كرج  -ي تهران   هاي عبوري در منطقه، دو جاده       ترين شبكه   مهم. اشدب  هاي درون آن مي     منطقه و شبكه  

ي آسفالته موجود، خيابان حـد       ترين شبكه   در حالي كه اصلي   . اند  ي مخصوص و شاهراه بوده      شامل جاده 
هـاي    شـبكه . بـوده اسـت   ) االله كاشاني    آيت -جناح  منطبق بر محمدعلي  (فاصل ميدان آزادي و شهرزيبا      

 - شهرزيبا، كن  - شهرزيبا، شهران  -در منطقه در اين مقطع عبارتند از مسير كن        مهم  ) خاكي(روستايي  
  . آزادي-فيض  فرحزاد، باغ-حصارك، كن

گونه كه در بالا هم اشاره شد، اولين ابنيه احداث شده در منطقه، تأسيسات مربوط به سازمان  همان
 مواصلاتي حول دو محور شروع      ي  ها به همراه شبكه     ي اين سال    بافت مسكوني در فاصله   . باشد  آب مي 

 كرج كه در حول ايـن       -و جاده مخصوص تهران   ) االله كاشاني   آيت(ي شهرزيبا     جاده: نمايد  به توسعه مي  
  . نمايند هاي مختلفي شروع به احداث مي دو محور شهرك

ي شهرزيبا را بـه   ي آرياشهر در مجاورت منطقه، توسعه بافت مسكوني مجاور جاده احداث محدوده 
ها شكل گرفته     كوي فردوس، كوي مهران، كوي سازمان برنامه و كوي كيهان در اين سال            . ل دارد دنبا

حد فاصل اين جاده تا بزرگـراه   (ي مخصوص كرج      در مجاورت جاده  . كنند  و يا آغاز به ساخت و ساز مي       
لازم بـه ذكـر اسـت كـه     . گيرنـد  هاي آپادانا، اكباتـان و كـوي بيمـه شـكل مـي          شهرك)  كرج -تهران

هـاي يادشـده منطبـق بـر الگـوي            ها و بافت شهري در منطقه طـي سـال           ي خيابان   گيري شبكه   كلش
هاي قـديمي و ارگانيـك ايـن شـكل            هايي به سبب وجود شبكه      هندسي و شطرنجي بوده كه در بخش      

 1358 و   1343هـاي     منطقـه را در سـال      2 و   1ي    هاي شماره   نقشه. منظم دچار تغييراتي نيز شده است     
  .دده نشان مي
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ي منطقـه بـه صـورت          در ايـن دوره بافـت مـسكوني در محـدوده           :1358-66هـاي     ي سـال    فاصله
از . گيرد  ي مورد ساخت و ساز قرار مي        ي جنوبي محدوده    چشمگيري گسترش يافته و تقريباً تمامي نيمه      

نطقه، اين  هاي مسكن ادارات و نهادهاي مختلف و گستردگي اراضي م           سوي ديگر با فعال شدن تعاوني     
هاي يـاد   ي طرح تفصيلي در سال  تهيهعلاوه بر اين. يابد  ساخت و سازها در تمامي منطقه گسترش مي       

شده و اعلام كاربري زمين و محدوديت توسعه در ديگر نقاط شهر تهران، توجه شـهروندان تهرانـي را                   
هرك نيـروي هـوايي،   آبـاد، ش ـ   شهران، جنت-ها اراضي پونك در اين سال  . نمايد  به منطقه معطوف مي   

شهرك كوهسار، شهرك المهدي، شهرك ميلاد، كوي سازمان برنامه، شهرك پرواز، شهرك كارمندان             
گيري نموده و برخي از آنها بـه صـورت كامـل سـاخته                شروع به شكل  ... سازمان آب، شهرك مبعث و      

محـدوده شـكل   هاي شهري با توجه به جمعيـت سـاكن در    به تبع اين ساخت و سازها شبكه. شوند  مي
  .دهد  نشان مي66 منطقه را در سال 3 نقشه شماره .گردند خود را پيدا نموده و به سرعت احداث مي

ي كالبدي منطقه كه پـس از پيـروزي     در اين مقطع زماني توسعه:1366-73هاي  ي سال  فاصله
ي شـمالي بزرگـراه      اي كه محدوده    انقلاب اسلامي آغاز شده بود، با شدت بيشتري ادامه يافته، به گونه           

. گيـرد   كه كمتر مورد ساخت و ساز قرار گرفته بود، مورد توجـه قـرار مـي               ) شهيد آبشناسان (پارس    ايران
موسوم به  (ي جنوب غربي منطقه       هاي متصل در اين محدوده شكل گرفته و در كنار آن محدوده             بلوك

  . گيرد نيز مورد ساخت و ساز قرار مي) كوي ارم
ها به ويـژه      اين محدوده . ي منطقه، مورد توجه كمتري قرار دارند        هايي از محدوده    خشبا اين حال كماكان ب    

باشند كه بـا      مي) مجاورت روستاهاي حصارك و مرادآباد    (اليه شمال منطقه      و منتهي ) اراضي كن (در غرب منطقه    
كننـده در نفـوذ       داز عوامل تـشدي   . گيرند  هاي خاص محيطي به تدريج مورد ساخت و ساز قرار مي            توجه به ويژگي  

ها احداث واحد علـوم و تحقيقـات دانـشگاه آزاد اسـلامي در مجـاورت روسـتاي                    بافت مسكوني به اين محدوده    
اي و    از آن پس توجه سـازندگان حرفـه       . باشد  حصارك و نياز به آزادسازي مسير بزرگراه همت به سمت غرب مي           

باشـد كـه حاصـل آن         هاي شمالي منطقه مي     ي تپه   هاي مسكوني به باغات و اراضي كشاورزي و يا دامنه           تعاوني
  . باشد  و باغات بسيار آباد منطقه مي1400هاي مسكوني در اراضي بالاتر از تراز  احداث بناها و محدوده
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انـد كـه      هايي در منطقه شكل گرفتـه       ها محدوده   ي اين سال     در فاصله  : تا امروز  1373  ي سال   فاصله 
يروز در شمال غربي منطقه، شهرك دانـشگاه واقـع در غـرب شـهرك نيـروي                 شهرك هوان : عبارتند از 

ي فرحزاد و شرق شـهرك        پارس، شهرك شركت نفت واقع در غرب جاده         هوايي و شمال بزرگراه ايران    
  ).ي فرحزاد غرب جاده(اليه شمال در شرق منطقه  ي قضائيه واقع در منتهي كوهسار، شهرك قوه

  .دهد  نشان مي1373ل  منطقه را در سا4نقشه شماره 
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  5هاي وضع موجود اراضي منطقه   كاربري-1-1-2

اي از اراضي شمال غرب تهران     پهنه 5ي منطقه     گونه كه پيش از اين هم گفته شد، محدوده          همان
  :باشد است كه حدود چهارگانه آن به شرح زير مي

  ):از شرق به غرب(شمال 

ي   شـمال مجموعـه   (ي سـاخت و سـازهاي موجـود           دهي فرحزاد بـه آخـرين محـدو         خط القعر دره  
 و منطبق بر اين 1800به خط تراز ) اي مسكوني احداث شده توسط تعاوني مسكن سازمان فني و حرفه 

 تا تقاطع پل موجود بر      1600 وسك و از اين نقطه منطبق بر تراز          -ي حصارك   القعر دره   خط تراز تا خط   
  .ي كن روي رودخانه

  :شرق

ي   و امتـداد آن بـر روي لبـه        ) شمال ميدان آزادي  (جناح    سفالت بزرگراه محمدعلي  ي شرقي آ    از لبه 
و از آنجـا    ) تقاطع با سي و پنج متـري حـصارك        (شرقي آسفالت بزرگراه اشرفي اصفهاني تا انتهاي آن         

  .ي فرحزاد تا انتهاي شمال شرقي محدوده القعر رودخانه ي فرحزاد تا خط منطبق بر جاده
  : جنوب

ي جنوبي اين جاده تا ميدان آزادي  ي مخصوص كرج و منطبق بر لبه        ي كن و جاده     انهتقاطع رودخ 
 جـاده   -جنـاح   ي جنـوبي راسـت گـرد بزرگـراه محمـدعلي            ضلع شمال غربي اين ميدان و بر روي لبه        (

  ). كرج-مخصوص تهران
  : غرب

  .   كرج-ي مخصوص تهران القعر با جاده ي كن تا تقاطع اين خط القعر رودخانه منطبق بر خط
 هكتار را در بـردارد كـه در تقـسيمات           35/5287 مساحتي معادل    5با اين اوصاف محدوده منطقه      

و (هـا را   ي يك سطوح مربوط به هر يك از كاربري جدول شماره. شود خردتر به هفت ناحيه تقسيم مي     
  . دهد  نشان مي5در محدوده منطقه ) سهم هر كاربري
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  هاي موجود در منطقه اربري سطوح و درصد ك-1ي  جدول شماره

  درصد  )هكتار(مساحت   كاربري  رديف
  3/27  95/1441  *مسكوني  1
  -  97/0  متروكه  2
  7/0  05/38  تجاري  3
  3/1  25/67  آموزشي  4
  6/1  75/81  آموزش عالي  5
  2/0  69/7  مذهبي  6
  1/0  21/5  فرهنگي  7
  -  12/0   پذيرايي-جهانگردي  8
  24/0  54/12  درماني  9
  3/1  87/68  تفريحي  10
  6/0  27/29  ورزشي  11
  5/0  72/23  اداري  12
  5/7  33/395  **فضاي سبز  13
  4  79/212   انتظامي-نظامي  14
  9/0  11/48  كارگاهي  15
  5/1  02/77  تأسيسات و تجهيزات  16
  1/2  11/109  حمل و نقل  17
  6/0  76/29  انبار  18
  3/24  38/1285  ي رفت و آمد شبكه  19
  4/74  34/3934  ص شهريجمع كاربري خال  20
  5/9  89/501  باغات  21
  5/0  94/23  اراضي كشاورزي  22
  1/0  7/2  دامداري  23
  1/10  25/532  باير  24
  2/3  68/169  ) برق-رودخانه(رايم ح  25
  3/2  3/122  اراضي كوهستاني  26
  6/25  76/1352  جمع كاربري ناخالص شهري  27
  100  35/5287  جمع كل  28
  

به مـساحت مـسكوني افـزوده       )  هكتار 21/51(رسي به اطلاعات شهرك فكوري، مساحت اين شهرك         به علت عدم دست    *
  . شده است

  .باشد  هكتار مي9/5 مساحت فضاي سبز تجهيز شده  **
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 كه از جدول فوق نيز پيداست بيشترين وسعت منطقه را بافت مسكوني در اختيار دارد و                 گونه  همان
ها، سطوح ساخته نشده در       در كنار اين كاربري   . ات موجود قرار دارد   ي فضاي سبز و باغ      پس از آن پهنه   

اين سطوح در سرتاسر منطقه قابل شناسايي بوده كه حفـظ آن بـه منظـور             . منطقه نيز قابل توجه است    
  . باشد  رفاهي، حياتي مي و تعادل در سطوح مورد نياز خدماتياستفاده از اين اراضي جهت ايجاد

ها بايد براساس تقسيمات دروني هر منطقه استقرار گردد، لذا اين             زيع كاربري ي تو   از آنجا كه نحوه   
هاي خدماتي شده     مندي ساكنان از كاربري     منطقه به سبب نبود اين تقسيمات دچار عدم تعادل در بهره          

دهنـد    هاي وسيعي از منطقه كه تشكيل يك بلوك شهري را مي            اين امر تا بدان جاست كه پهنه      . است
هـا بـه بـيش از دو دهـه            برند و اين در حالي است كـه عمـر ايـن بلـوك               رفاهي نصيب نمي  از خدمات   

 بلوار شهيد ستاري، بزرگـراه رسـالت و         -هاي شهري حد فاصل ميدان نور       ي اين بلوك    نمونه. رسد  نمي
  . باشد بلوار شقايق مي

منطقه وسعت  هاي اخير ساخت و سازها در سطح          گونه كه پيش از اين هم گفته شد، در سال           همان
ي اين ساخت      از اين ساخت و سازها در امان مانده و دايره          5يافته به صورتي كه كمتر مكاني از منطقه         

  .  و بيشتر را هم در برگرفته است1600و سازها تا ارتفاعات 
  .دهد  نشان مي1383 كاربري اراضي را در وضع موجود منطقه در سال 5نقشه شماره 
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 ي منطقه ي عمدهها ويژگي -1-1-3

تـوان بـه      هاي مختلف مطالعاتي مي      را در بخش   5ي     و بارز منطقه    هاي عمده   خصوصيات و ويژگي  
  :شرح ذيل برشمرد

  
  هاي محيط طبيعي ويژگي -1-1-3-1

  هاي جنوبي البرز در شمال منطقه كه به لحاظ ديـد و منظـر و                   وجود ارتفاعات و كوهپايه     -الف
 .گردد  اوقات فراغت يك ويژگي مثبت ارزيابي ميامكان استفاده جهت گذران   

هاي غربي و شرقي منطقه كه بـه دليـل    مهم كن و فرحزاد از بدنه) مسيل(گذر دو رودخانه   -ب
باشد و عبور مـسيل       عمق بستر و عرض مناسب، از عملكرد مناسبي در منطقه برخوردار مي           

فتـه در مواقـع وقـوع       گر  ي منطقه كه بـه دليـل مـداخلات صـورت            وسك از داخل محدوده   
 .گردد هايي از منطقه مي گرفتگي در بخش هاي شديد موجب آب بارندگي

 .فيض  وجود باغات يكپارچه در كن و باغات پراكنده و متخلخل در حصارك، مرادآباد و باغ-پ

ي شـمالي    فيض و عبور گسل اصـلي شـمال تهـران از لبـه              به دليل وجود دو گسل حصارك و باغ       
 . ي خطر با شدت تخريب نسبتاً بالا قرار دارد ه در محدودهمنطقه، اين منطق

  

  محيطي هاي زيست ويژگي -1-1-3-2

  .گردد  وزش بادهاي غربي موجب پاكي هواي منطقه مي-الف
ــه وســعت حــدود   -ب ــات ب ــورداري از باغ ــه و در  500برخ ــار در غــرب و شــمال منطق  هكت

 .گردد فيض كه موجب تلطيف هوا مي هايي از باغ محدوده

ي ميدان آزادي و استقرار   استقرار پارك سوار آزادي و ترمينال غرب در جوار هم در محدوده-پ
 5ي    ي محيط در منطقـه      هاي اصلي آلوده كننده     ي كن، كانون    شهر سنگ در شرق رودخانه    

 .آيند به شمار مي
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  هاي اجتماعي ويژگي -1-1-3-3

 و در حـال     1365-75هاي    ر طي سال  ي شهر تهران د      مهاجرپذيرترين منطقه  5ي    منطقه -الف 
 . باشد حاضر مي

هاي اخير و مهاجرپذيري شديد آن و با توجـه بـه              گيري سريع منطقه در دهه      به دليل شكل   -ب
 .آيد هاي اصلي آن به شمار مي هويتي اجتماعي از شاخص خوابگاهي بودن منطقه بي

ان از سـاخت سـني       به لحاظ ساختار سني ساكنان اين منطقـه نـسبت بـه كـل شـهر تهـر                  -پ
 .باشند جوانتري برخوردار مي

 . باشد  ساله و بيشتر منطقه بيش از متوسط كل تهران مي6ميزان باسوادي در ميان جمعيت  -ت

 

  هاي اقتصادي   ويژگي-1-1-3-4

 . تر از نرخ مذكور در كل تهران بوده است  پايين1375 نرخ بيكاري در منطقه در سال -الف

ي ساكنان، اين منطقه جزء مناطق برخوردار از درآمد متوسـط             آمد سالانه از نظر متوسط در    -ب 
 .آيند بالا به شمار مي

 به دليل خوابگاهي بودن منطقـه محـل كـار بيـشتر شـاغلان سـاكن منطقـه در خـارج از                       -پ
  .باشد ي منطقه مي محدوده

ر داخـل   هـاي تهـران د       درصد از كل كارگاه    9/1 حدود   1373 براساس آمار كارگاهي سال      - ت
 . استقرار دارند5ي  ي منطقه محدوده

  
  هاي كالبدي ويژگي -1-1-3-5

  .هاي مسكوني شكل يافته است  ساخت كالبدي منطقه به طور عمده از فضاها و بافت-الف
 غربي را تأمين -ي ارتباطات سريع شرقي  كيلومتر عمده47 مسيرهاي بزرگراهي با طولي حدود -ب

 . گردند هاي منطقه را موجب مي پاشيدگي بافت ختگي و از همكند و از سويي از هم گسي مي
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 تفريحـي  -اي از عمـده عملكردهـاي خـدماتي       خوابگـاهي اسـت، امـا پـاره         اگرچه منطقه   -پ

اند كه از آن جمله،       شكل گرفته ) هاي انتهايي آن    خصوصاً در لبه  (اي در اين منطقه       فرامنطقه
  .توان نام برد  را مي...سوار آزادي، ترمينال، پارك ارم و  پارك

فـيض، مرادآبـاد و حـصارك نيـز           ي كن و باغات پراكنده در روستاهاي باغ         باغات يكپارچه  -ت 
 . اند بخشي ديگر از سيماي كالبدي منطقه را شكل داده

كيفيـت فـضاي    هـا موجـب كـاهش      ي خيابان   عدم هماهنگي و تجانس در معماري جداره       -ث 
 .اند شهري شده

 .هويت و پر مسأله مانند ميدان صادقيه  بيهاي وجود ميدان -ج

 

  هاي كيفيت محيط شهري ويژگي -1-1-3-6

 وجود اغتشاشات بصري به علت پراكنده بودن ساخت و سـازهاي بلندمرتبـه و نـاهمگون                 -الف
  .بودن آنها

   بـر     كـه عامـل تـشديدكننده      5ي    هـا و مبـادي ورودي منطقـه         عدم تعريف مناسب دروازه    -ب 
 .آيد قه به شمار ميهويتي منط بي 

 .هاي مختلف منطقه  عدم وجود مراكز خدماتي و گسست بين بخش-پ 

  
 هاي مديريت شهري ويژگي -1-1-3-7

هاي مختلف، ساختار سـازماني و         عدم كارآيي مديريت شهري به دليل تداخل وظايف دستگاه         -
 ـ را مـي ... تشكيلاتي نامناسب، عدم تـأمين منـابع مـالي مـستمر و پايـدار و         وان بـه عنـوان   ت

 .هاي اصلي مديريت شهري نام برد ويژگي
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  خلاصه -1-1-4

ز اراضـي شـمال غربـي شـهر تهـران را             هكتـار ا   5287، بـا مـساحت بـيش از         5محدوده منطقه   
 از مسيل فرحزاد تا دره حصارك       1800تراز  (هاي جنوبي البرز      محدود به دامنه  از شمال   كه  گيرد    دربرمي
هاي اشرفي اصفهاني     اهراز شرق به دره مسيل فرحزاد و بزرگ       ) كنه تا مسيل    از ده ياد شد    1600و تراز   

  .باشد ي مسيل كن مي به جاده مخصوص كرج و از غرب به درهجناح و از جنوب  و محمدعلي
له روستاي كن سابقه و قدمتي فراوان داشته و اين در حالي اسـت كـه                هايي از منطقه از جم      بخش

اما عمده تحولات صورت پذيرفته . اند شكل گرفتههاي اخير  ه در سالبخشي از ساخت و سازهاي منطق   
هـاي پـس از     و در فاصـله سـال     صـورت پذيرفتـه     ) 1343-1383(در منطقه در فاصله چهل سال اخير        

ر منـاطق تهـران   با توجه به هجوم جمعيت مهاجر از خارج تهران و نيز سـاي        ) و بالاخص جنگ  (انقلاب  
  . ي در اين منطقه رخ داده استعمده تحولات كالبدي و جمعيت

از جملـه   هـا و    هـاي تغييـرات جمعيتـي داراي طيـف وسـيعي از ويژگـي                علاوه بر ويژگي   5منطقه  
محيطي  هاي زيست ، ويژگي)هاي مهم كن و فرحزاد    وجود ارتفاعات و مسيل   (هاي محيط طبيعي      ويژگي

هـاي اجتمـاعي      گـي ژ وي ،)لي آلاينـده محـيط از جملـه شهرسـنگ         هاي اص   وزش بادها و وجود كانون    (
 بودن نرخ بيكـاري نـسبت بـه كـل           پايين(هاي اقتصادي     ، ويژگي )مهاجرپذيري و ساختار سني مردان    (

هويت و پر مسئله ماننـد        بيهاي    مسيرهاي بزرگراهي طولاني، وجود ميدان    (هاي كالبدي     يژگي، و )شهر
 علـت پراكنـده بـودن       وجود اغتشاشات بـصري بـه      (هاي كيفيت محيط شهري     ، ويژگي )صادقيهميدان  

عدم كارآيي مديريت (هاي مديريت شهري  و ويژگي) مرتبه و ناهمگون بودن آنهاساخت و سازهاي بلند
  .باشد فراواني را دارا مي...) هاي مختلف و  خل وظايف دستگاهشهري به دليل تدا
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  گيري بندي و نتيجه جمع -1-1-5

نا به دلايل مختلف از جملـه نوسـاز بـودن،           دهنده افزايش جمعيت آن ب      روند تحولات منطقه نشان   
هـاي مختلـف طبيعـي و         ناسب بودن قيمت زمين و مسكن نسبت به سـاير منـاطق و وجـود ويژگـي                م

شـواهد  ماند، توجه به اين مطلب است كه برطبق           اي كه در اين ميان باقي مي        نكته. محيطي بوده است  
 مواجـه    فراوانـي  پـذيري   يق منطقه با جمعيت   و قرائن موجود اين روند همچنان وجود دارد و به اين طر           

عـلاوه بـر    . باشـد    و هم بسترساز رشد و توسعه مي        هاي مختلف آن هم تحديدكننده      باشد كه ويژگي   مي
ها و وجـود باغـات        آن ، اعم از وجود شرايط آب و هوايي مناسب، بستر مسيل           هاي محيطي     اين ويژگي 

 موقعيتي ممتاز براي منطقه بـه عنـوان يـك محـور             ساز   مختلف متخلخل و يكپارچه همه و همه زمينه       
    . باشد مهم گردشگري مي



 مسائل و مشكلات                                                           تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 18                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

   مسائل و مشكلات منطقه-1-2

مسائل و مشكلات منطقه ناشي از عوامل متعددي است كـه در سـه شـكل مـشكلات كالبـدي،                    
در ادامـه بـه     . شـوند   بنـدي مـي     ريزي و مشكلات ارتباطي و عبوري تقـسيم         اي و طرح    مشكلات برنامه 

  :گردد صار مشكلات منطقه در اين سه قالب بررسي مياخت
  

   مشكلات كالبدي-1-2-1

اي را بـه دنبـال        هاي شهري با بافت مسكوني، معضلات عديده        جواري بسياري از كاربري     هم -
هايي است كه در ارتباط با تأسيسات و تجهيزات           ها شامل كاربري    اين ناسازگاري . داشته است 

توان   ها مي   از جمله مهمترين اين كاربري    . باشند  مسافرتي مي شهري و حمل و نقل و خدمات        
هاي   سوار آزادي، كانون اصلاح و تربيت، پايانه        ترمينال غرب و پارك   : به اين موارد اشاره نمود    

  ... . ، 6ي شركت واحد اتوبوسراني منطقه
لبـدي منطقـه را     احداث بناهاي بلندمرتبه در هر نقطه از منطقه چه به لحاظ بصري و چه به لحـاظ كا                  -

 . هاي مواصلاتي نموده است دچار اغتشاش بصري و معضلات كمبود خدمات و عدم كشش شبكه

شدن منطقه به چند      هاي منطقه، به دليل تقسيم      عدم وجود تقسيمات دروني منطبق بر واقعيت       -
 . راهي هاي بزرگ قسمت توسط شبكه

اي و    جـود مراكـز محلـه     هاي منطقه بـه دليـل عـدم و          عدم وجود هويت مشخص در محدوده      -
 اي به صورت مشخص  ناحيه

سازي محورهاي مهم شهري در منطقـه         هاي فردي در خصوص نماسازي و بدنه        اعمال سليقه  -
 .ها شده است كه منجر به اغتشاش بصري در سيماي خيابان

 تخريب گسترده باغات در منطقه با استفاده از مصوبات قانوني -

  و تجهيزات زيربنايييابي مناسب جهت تأسيسات عدم مكان -
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  ريزي ريزي و طرح  مشكلات برنامه-2-2 -1

اي   هايي از محدوده كه منجر به برخوردهـاي سـليقه           هاي تفصيلي مصوب در بخش      نبود طرح  -
  . در اين بخش شده است

  .هاي مصوب نيستند بروز مداخلات مختلف در سطح منطقه كه مبتني بر طرح -

نطقـه بـر روي اراضـي كـه داراي طـرح مـصوب              برخي از مداخلات انجام شـده در سـطح م          -
 .باشند هاي مصوب مربوطه مي اند، اما مغاير با طرح باشند، اعمال شده مي

 .اند ها احداث شده عدم آزادسازي بناها و ابنيه كه در حريم و يا بستر مسيل -

  اداري غرب تهران در بلوار انديشه جنوبي كـه از          -تعيين تكليف اراضي مانند مجتمع خدماتي      -
 .اند ي دور داراي طرح بوده گذشته

تثبيت اراضي رها شده در منطقه به عنوان فضاي سبز به ويژه اراضي كـه شـهرداري منطقـه                    -
 .نسبت به كاشت درخت اقدام نموده است

بندي در تملـك اراضـي در         هاي مصوب به دليل عدم اولويت       راكد ماندن موضوع اجراي طرح     -
 .هاي عمراني طرح

 براي بسياري از فضاهاي سبز منطقه كه در نهايت منجر به رها شدن عدم وجود طرح مصوب -
 .اين فضاها شده است

 

   مشكلات ارتباطي و عبوري-1-2-3

  :توان در موارد زير خلاصه نمود اهم مشكلات عبوري و ارتباطي منطقه را مي
  .5عدم وجود تابلوهاي اطلاعاتي و مسيريابي در معابر سطح منطقه -

 .هاي شهري ي توسط بزرگراههاي عبور قطع شبكه -

 .هاي رفت و آمد ها و شبكه نامشخص بودن وضعيت بسياري از تقاطع -
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راني و عدم ساماندهي به وضعيت نامناسب خطوط تاكسيراني و خطوط             كمبود خطوط اتوبوس   -
 هاي شخصي  راهي و مسافركش

 .ناسب آنهاروها در سطح معابر اصلي و فرعي در سطح منطقه و كيفيت نام عدم اجراي پياده -

هاي ترافيكي در منطقه با توجه به بار مـالي و نيـز عـدم                 غير قابل اجرا بودن بسياري از طرح       -
 .توجيه كارشناسي لازم به منظور احداث آنها

 شمال در حاشيه غربي منطقـه و       -نياز به بررسي لازم در خصوص تأثير احداث بزرگراه تهران          -
 .ي داخلي تأثير آن بر شبكه
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   خلاصه-1-2-4

اي وجود دارد كه در سه دسته كلي قابل            مسائل و مشكلات عديده    5به طور كلي در سطح منطقه       
  :باشند بندي مي طبقه

يابي مناسب جهت تأسيسات و       توان به عدم مكان     دسته اول مشكلات كالبدي، كه از آن جمله مي        
ي و عدم وجود تقـسيمات      گسترده باغات منطقه با استفاده از مصوبات قانون       تجهيزات زيربنايي، تخريب    

هـاي    تقسيم شدن منطقه به چند قـسمت توسـط شـبكه          هاي منطقه، به دليل       دروني منطبق بر واقعيت   
د كـه   كـر هاي شهري با بافت مسكوني اشاره         از كاربري بزرگراهي و از همه مهمتر همجواري بسياري        

  .اي را به دنبال داشته است معضلات عديده
گردنـد كـه از    ريزي تعبير مي ريزي و طرح برنامهتر كه به مشكلات دسته دوم مشكلات در سطوح بالا     

هـاي تفـصيلي مـصوب در     توان به نبود طـرح    ه منطقه باشد مي   جمله آنها كه شايد مهمترين مشكل مبتلاب      
  .ها شده است اي در اين بخش كرد كه نهايتاً منجر به برخوردهاي سليقههايي از محدوده اشاره  بخش

تـوان    كه از مهمترين اين مشكلات مـي      دهند    ت ارتباطي و عبوري شكل مي     دسته سوم را مشكلا   
، كمبود وسـايل حمـل و نقـل         هاي رفت و آمد     ها و شبكه    بسياري از تقاطع  به نامشخص بودن وضعيت     

هاي ترافيكي با توجه به عدم توجيه كارشناسي لازم و بار مالي              عمومي و غيرقابل اجرا بسياري از طرح      
  . د اشاره نمووارده

  

  گيري بندي و نتيجه جمع -1-2-5

ريـز و     دسـته كلـي مـشكلات كالبـدي، برنامـه         با توجه به مشكلات موجود در منطقه كه در سـه            
بايست تلاش در جهت رفع اين        انداز توسعه مي    ي تهيه چشم  ، برا اند  بندي شده   تقسيمارتباطي و عبوري    
  .رددافزوده نگبه آنها باشد تا مشكلي بر مشكلات پيشين مشكلات و توجه 
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  ها و امكانات منطقه  محدوديت-1-3

  ها  محدوديت-1-3-1

  :هاي توسعه كالبدي منطقه عبارتند از محدوديت
  .باغات يكپارچه واقع در غرب منطقه موسوم به باغات كن -

ي روستاهاي مرادآباد و حصارك،      باغات پراكنده كه در داخل بافت منطقه خصوصاً در محدوده          -
باشند، وجـود باغـات خـود عامـل محدودكننـده گـسترش و توسـعه                  وجود مي م... فيض و     باغ

 .رود كالبدي منطقه به شمار مي

هاي كن و وسك و حريم مربوط به آن كه به دليل طغيان آنها در برخي از                   ها و مسيل    رودخانه -
 .باشد ايام سال، ساخت و ساز در آنها ممنوع مي

 قـرار گرفتـه كـه    5خش شمال شـرقي منطقـه   فرحزاد كه بخشي از آن در ب      ) مسيل(رودخانه   -
 .نمايد توسعه ساخت و سازهاي شهري را با محدوديت مواجه مي

كن كه سر تا سر غرب منطقه را طي نموده و به دليل عمق بـستر و فـضاي                   ) مسيل(رودخانه   -
 .مناسب، لازم است با محدوديت خاصي ساخت و ساز در آنها اعمال شود

ه در جنوب باغات كن وجود دارد و در تلفيق با باغات منظـر و               كاري ك   اراضي مزروعي و گندم    -
 . آورند سيماي بكر و مصفايي را خصوصاً در ايام فصل بهار به وجود مي

اليه  فيض در داخل محدوده و گسل اصلي شمال تهران از منتهي وجود دو گسل حصارك و باغ -
هـاي    در اطـراف گـسل  2و  1نمايد كه خود باعث ايجاد حـرايم درجـه    شمالي منطقه گذر مي 
 . گردد مذكور را موجب مي

از آن جـايي كـه      . باشـد   هاي توسعه مي    فضاهاي ساخته شده از ديگر عوامل عمده محدوديت        -
مرادآباد، حصارك،  (هاي خاصي كه شكل روستا داشته         بافت منطقه جوان بوده، به جز محدوده      

 .موانع جدي روبروستمابقي فضاها از نظر دخل و تصرف با مشكل و ) فيض، كن باغ
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   امكانات-1-3-2

هاي مختلف مطالعاتي مورد شناسايي و تحليـل قـرار            مجموعه امكانات موجود در منطقه در بخش      
  :كه مهمترين آنها عبارتند از) شود اين امكانات شامل ويژگي مثبت منطقه مي(گرفته است 

ان، به دليل جهت وزش باد كه    تر در مقايسه با ساير مناطق شهر تهر         برخورداري از هواي مناسب    -
  .باشد از غرب به شرق مي

ي كن و نيز برخورداري از باغات پراكنـده و متخلخـل              وجود باغات يكپارچه و وسيع در محدوده       -
انـداز مناسـب،      فيض كه ضمن تلطيف هوا و ايجـاد چـشم           در روستاهاي حصارك، مرادآباد و باغ     

 . سازد  فراغت و تفرجگاهي را نيز مهيا ميزمينه براي ايجاد مراكز و فضاهاي گذران اوقات

ي كالبدي محدوديت  هاي البرز در شمال منطقه به لحاظ توسعه       اگرچه وجود ارتفاعات و كوهپايه     -
آيد، اما از نظر ايجاد ديد و منظر بديع و امكان ايجاد فضاهاي گذران اوقات فراغـت                   به شمار مي  

 .آيد و گردشگري از امكانات منطقه به شمار مي

ي مربوطـه در      ي وسيع و عميق كن در غـرب منطقـه و نيـز عبـور مـسيل فرحـزاد و دره                      وجود دره  -
. رود  هايي از شمال شرقي منطقه به عنوان يك امكان طبيعي در خدمت منطقه به شـمار مـي                   بخش

 . آيد  هاي مذكور فضاهاي بسيار مناسبي جهت ايجاد تفرجگاه پديد مي چرا كه با ساماندهي دره

 .رك كوهسار در شمال منطقهايجاد پا -

ي   ي ذغـالي و دره       حـصارك، دره   -وجود چندين دره و عوارض طبيعي ديگر از جمله مسيل وسـك            -
 .توان محورهاي تفرجگاهي و گذران اوقات فراغت مناسبي پديد آورد زرنو كه با ساماندهي آنها مي

 . وجود اراضي بايرپذيري و امكان بارگذاري بيشتر جمعيت در منطقه به دليل قابليت جمعيت -

گذاري در منطقه از جمله برخـورداري از اراضـي مناسـب،              هاي مناسب جهت سرمايه     وجود زمينه  -
 ...تمايل عمومي به سكونت و فعاليت در منطقه و 

آيند كـه   به لحاظ اقتصادي، ساكنين منطقه جزء اقشار برخوردار از درآمد متوسط بالا به شمار مي         -
 .آيد انات موجود در منطقه به حساب مياين مسئله خود يكي از امك

هاي متعدد در منطقه كه در گذشته براي باغات و اراضي زراعي مـورد اسـتفاده             وجود رشته قنات   -
 .ريزي شده نسبت به احياي آنها اقدام نمود ي برنامه توان با مطالعه گرفته است و مي قرار مي
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 هكتار  532باشد كه با مساحتي معادل        منطقه مي  اراضي باير موجود در      ،ي آتي   ترين امكان توسعه    عمده -
صورت متخلخـل و پراكنـده در كـل منطقـه پراكنـده              ه ب  و گيرد  كل سطح منطقه را در بر مي      % 10كه  
ولي عمده اراضي باير كه در نگاه اول از سطح وسيعي برخوردار بوده و عمدتاً بصورت متمركز                 . باشد  مي

 :باشند، به شرح زير است رهاي مهم منطقه موجود ميهاي وسيع در كنار محو و يا بصورت شبكه

 .ي مخصوص  كرج و جاده- اراضي باير در ضلع جنوبي منطقه حد فاصل اتوبان تهران-الف

 . خصوصا حد فاصل باغات كن و شمال پارك ارمغرب  اراضي باير در سمت -ب

  .ي زغالي   دانشگاه و اطراف درهاراضي در سطح وسيع در قسمت شمال امتداد بزرگراه ستاري در ضلع جنوب -پ
  . اراضي باير در كنار بلوار آسيا و شمال آن-ت
  

 ها و محورهاي داراي امكانات  ها و پهنه محوطه -1-3-2-1

هاي سكونتي در وضع موجـود        هاي با امكانات توسعه جهت سكونت و اسكان پهنه          پهنه -الف
 .باشد ها به صورت باير مي صورت متخلخل در داخل اين پهنه هكه هنوز هم نقاطي ب

در منطقه،  )  كن - حصارك - مرادآباد -آباد   حسن -فيض  باغ(بدليل وجود روستاهاي قديمي      -  ب
 .ي سكونتي در اين نقاط را مد نظر قرار داد توان امكان توسعه با تغييرات تراكم مي

توان با   باشد كه مي     باغات يكپارچه و پراكنده در منطقه از ديگر امكانات جهت اسكان مي            -پ
 حفظ و نگهداري بـاغ      ضمن مسكوني با تراكم و سطح اشغال مناسب         -تعيين كاربري باغ  

  .بهره جستي فضاهاي سكونتي   توسعهديگر امكاناز آن به عنوان 
  

 ي صنعت گردشگري  پهنه با امكانات اوقات فراغت، تفرج و توسعه -1-3-2-2

هـاي گـذران اوقـات        بنـدي فعاليـت      در طبقه  فصول آتي در ارتباط با مباني نظري فراغت و تفرج         طي  
طور كلي اوقات فراغت به زماني گفتـه         هولي ب . فراغت در شهر تهران با تفصيل بيشتري سخن خواهد رفت         

هاي شخـصي و خـانوادگي آزاد اسـت و تمـام يـا                هاي توليد درآمد و از فعاليت       شود كه فرد از مسئوليت      مي
گذران اوقات فراغـت بـا      . پردازد  زنده چه براي خود و چه جامعه مي       هاي سا   بخشي از اين زمان را به فعاليت      

ي فـردي و      گيرد يعني تأمين آسايش، تأمين تفرج و تـأمين ابـزاري بـراي توسـعه                گانه انجام مي    هدفي سه 
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الايـام يكـي از       لذا بر اين اساس و با توجه به اينكه محـور ارتبـاطي بـه امـامزاده داوود از قـديم                     .اجتماعي
زيارتي و تفرجي اهالي تهران بوده و اين منطقه نيز در كنار اين محور شكل گرفته و در درون و                    محورهاي  

ي صـنعت     هاي با امكانات طبيعي جهت گذران اوقات فراغت و حتي توسـعه             ها و پهنه    اطراف خود محدوده  
  .گردند بندي مي بندي و رده اين پهنه و محور به شرح زير دسته. باشد گردشگري مي
  .ي پارك ارم و اراضي باير در ضلع جنوب و غرب محدوده -الف
  .كن كه سر تا سر غرب منطقه را در بر گرفته است) مسيل( باغات و دره و حتي رودخانه -ب
ي پارك كوهسار در وضع موجود و باغات و اراضي باير در       ي شمالي منطقه     اراضي و پهنه   -پ

  . سرتاسر شمال منطقه
  

 ي عبوري  شبكه-م جهت اوقات فراغتكانات توسعه توأمحورهاي با ام  -1-3-2-3

  ...يابد و انبار نفت و متداد مي ا5ي  فيض شروع شده و تا شمال منطقه  مسير حريم برق كه از باغ-الف

  .يابد  دو مسير ديگر مربوط به حريم كه از سمت شرق وارد منطقه شده و تا شمال منطقه امتداد مي-ب 
  

 هاي اداري، تجاري و خدماتي عاليت امكانات توسعه جهت ف محورهاي با -1-3-2-4

از مهمتـرين   يكـي   شـايد   و  ( سـوار آزادي، ايـستگاه متـرو        پـارك وجود ترمينال مسافربري غـرب،      
ي جنـوبي خـارج از         و خـصوصا فرودگـاه مهرآبـاد در لبـه          )-صادقيه –هاي موجود تهران      ايستگاه
ي  اطراف آنان بشرح زيـر داراي امكـان توسـعه       ها و محورهاي      د شبكه نگرد   موجب مي  5ي    منطقه
 : اداري در حد شهر و فراتر نيز باشند- خدماتي-تجاري

 .ي مخصوص تهران، كرج   محور جاده-الف

 .  كرج- بزرگراه تهران-ب

  .   بزرگراه شهيد اشرفي اصفهاني-پ
 . بزرگراه ستاري- ج

  .5ي  ديگر محورهاي اصلي واقع در جنوب و جنوب شرقي منطقهو 
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  خلاصه -1-3-3

توان وجود باغـات يكپارچـه واقـع در غـرب       را مي5هاي موجود در سطح منطقه    محدوديتترين    عمده
، ....فيض و     روستاي مرادآباد و حصارك و باغ     هاي    نده در محدوده  منطقه موسوم به باغات كن و باغات پراك       

فـيض در داخـل       اي حصارك و باغ   ه  اراضي مزروعي و گسل   ) هاي كن، وسك و فرحزاد      ها و مسيل    رودخانه
  .محدوده و گسل اصلي شمال تهران و از همه مهمتر فضاهاي ساخته شده در منطقه برشمرد

تـر در مقايـسه بـا        توان برخورداري از هواي مناسب      ميرا  ود در منطقه    از سوي ديگر مجموعه امكانات موج     
پروژه كوهسار در شمال منطقه و جود سايت هاي البرز، و ساير مناطق شهر تهران، وجود ارتفاعات و كوهپايه

باعث فـراهم  اين امكانات ن، آ علاوه بر. برشمرداز همه مهمتر وجود اراضي باير كه ده درصد سطح منطقه      
هـاي     فعاليت  براي آوردن محورهاي با امكانات توسعه در منطقه در چند دسته اوقات فراغت، شبكه عبوري             

  . اند  با امكانات فراغت، تفرج و توسعه صنعت گردشگري شدههاي اتي و پهنهاداري، تجاري و خدم
  

  گيري بندي و نتيجه جمع -1-3-4

هاي منطقه با دو وجه وجود دارند، چرا كه بسياري از امكانـات منطقـه در عـين                    در مجموع ويژگي  
در د باغـات يكپارچـه   توان به وجـو  روند كه از آن جمله مي امكان بودن يك محدوديت نيز به شمار مي       

 كه تهيه الگوي توسعه بايستي با       غات پراكنده در محدوده اشاره كرد     و ساير با  ) باغات كن (غرب منطقه   
 در راسـتاي ارتقـاي      هـا    نظر گرفتن اين شرايط تهيه گردد و ضمن رعايت اين امكانات و محدوديت             در

  . باشد كوشاكيفيت محيط
، انـد  قـه را بـه خـود اختـصاص داده         از سوي ديگر وجود اراضي باير كه سطح قابل توجهي در منط           

هاي مورد نظر و بارگذاري اين اراضي براي تأمين خدمات در اختيار قـرار             فرصتي را جهت انجام فعاليت    
  . بايست به صورت مناسب از آن استفاده نمود دهد كه مي مي
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  5ها، گنجايش، جهات و حدود توسعه منطقه   ظرفيت-1-4

  5پذيري جمعيتي منطقه   ظرفيت-1-4-1  

 هكتـار از    25/532هاي پايه منطقه در قالب مطالعات كاربري زمـين عنـوان شـد كـه                  در شناسايي 
بـديهي اسـت كـه ايـن اراضـي در يـك        . دهـد    را اراضي باير تشكيل مـي      5اراضي وضع موجود منطقه   

اي مصرف گردد، تا ضـمن تـأمين بخـشي از نيازهـاي منطقـه بـه                   ريزي منطقي بايستي به گونه      برنامه
توسعه اراضي مسكوني، كمبود اراضي خدماتي وضع موجود و مرتفع ساختن نيازهاي آتي را نيز در پـي                  

  .ته باشدداش
 لازم ديـده شـد   5پذيري منطقه  ريزي و نحوه تعيين ميزان جمعيت قبل از پرداختن به مباني برنامه 

 تهران كه توسط مشاور آتك انجام گرديده است، 1370مصوب  ) ساماندهي(تا در نگرش به طرح جامع       
كوني اختـصاص   بررسي گردد كه در طرح مذكور چه ميزان از اراضي باير مورد اشاره بـه كـاربري مـس                  

هـاي مـسكوني      گرديد كه طي آن كـاربري     ) 6(به همين منظور اقدام به تهيه نقشه شماره         . يافته است 
  .طرح جامع مذكور و محدوده اراضي باير موجود در انطباق با هم نشان داده شده است

 ـ منطقـه    هكتار از اراضـي بـاير        3/313 مذكور مشاور طرح    گردد كه   براين اساس ملاحظه مي    ه را ب
 درصـد   50تلاش اين مهندسان اين بوده تا حداقل         اين در حالي است كه       .مسكوني تبديل نموده است   

اي از اراضـي كـشت        علاوه بر آن بخش عمـده     .  به خدمات اختصاص يابد     موجود در منطقه   اراضي باير 
ح  در طـر   صمسكوني با ضـوابط خـا       اجباري در جنوب بزرگراه همت و نقاط مساعد ديگر به عنوان باغ           

در صورتي كه مهندسان مشاور     . گردد   هكتار بالغ مي   213به  ) 7R(منظور گرديده كه وسعت اين اراضي       
 6نقـشه شـماره     .  نمـوده اسـت    تثبيـت آتك در طرح خود اكثر قريب به اتفاق اين اراضي را مـسكوني              

  . را نشان داده است1370مصوب  در طرح جامع تهران 5كاربري اراضي پيشنهادي منطقه 
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هاي صادره    تلاش گرديد تا ظرفيت مسكوني پروانه      5پذيري منطقه     همچنين در خصوص جمعيت   
تر روند جاري امكـان تعيـين          نيز مورد بررسي قرار گيرد تا با شناخت دقيق         1379-83هاي    در طي سال  

بـوط بـه    لذا بدين منظور اقدام به اخذ آخـرين اطلاعـات مر          . تر منطقه فراهم گردد     پذيري دقيق   جمعيت
هاي انجام شده      براساس بررسي  .هاي مذكور از شهرداري منطقه گرديد        سال  هاي صادره در طي     پروانه

پـذيري    گردد، امكان محاسبه ظرفيت     در ارتباط با اطلاعات مذكور به دلايلي كه در ذيل بدان اشاره مي            
تـر شـدن ايـن         مـشخص  براي. باشد  هاي مورد اشاره ميسر نمي      هاي صادره در طي سال      جمعيتي پروانه 

به استثناء مرداد ماه كه آمار آن در اختيـار ايـن             (1380هاي صادره در سال       مطلب آمار مربوط به پروانه    
  . گردد تحليل مي) مهندسان مشاور قرار نگرفته است

 صادر گرديده است كه     5 پروانه مسكوني در سطح منطقه       1466 ماه سال مذكور در مجموع       11در  
 پروانـه   249هـاي صـادره مـورد اشـاره           از كـل پروانـه    . باشد   پروانه مي  133 هر ماه    به طور متوسط در   
 . باشد، صـادر گرديـده اسـت         پروانه مسكوني كه نوع آن تخريب و نوسازي مي         1188مسكوني نوساز و    

هـاي     درصـد پروانـه    81بـه بيـان ديگـر       .  به صورت نامشخص بيان شده است      مسكوني نيز  پروانه   29
  .  درصد نيز نامشخص گزارش گرديده است2 درصد نوساز و 17ريب و نوسازي، مسكوني صادره تخ

 بـه تفكيـك مـاه و نـوع پروانـه      1380هاي صـادره در سـال     مشخصات پروانه 2در جدول شماره    
  . مسكوني صادره نشان داده شده است
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   به تفكيك ماه1380هاي مسكوني صادره در سال   مشخصات پروانه-2جدول شماره 

هاي  تعداد كل پروانه  نامشخص  پروانه تخريب و نوسازي  پروانه نوساز
ر ماه صدو  مسكوني صادره

  درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  تعداد  درصد  تعداد  پروانه
  100  100  0/20  20  0/77  77  0/3  3  فروردين

  100  158  7/5  9  3/75  119  0/19  30  ارديبهشت
  100  210  -  -  0/81  170  0/19  40  خرداد
  100  228  -  -  2/84  192  8/15  36  تير

  100  -  -  -  -  -  -  -  *مرداد
  100  85  -  -  7/84  72  3/15  13  شهريور

  100  112  -  -  6/78  88  4/24  24  مهر 
  100  104  -  -  7/82  86  3/17  18  آبان
  100  100  -  -  0/78  78  0/22  22  آذر
  100  79  -  -  3/82  65  7/17  14  دي

  100  102  -  -  2/90  92  8/9  10  بهمن
  100  188  -  -  3/79  149  7/20  39  اسفند

  100  1466  0/2  29  0/81  1188  0/17  249  جمع سالانه
  . هاي صادره در مرداد ماه سال مذكور واصل نگرديده است آمار مربوط به پروانه*

هـاي سـاختماني بـا      درصـد از پروانـه  81گردد كه حـدود   با عنايت به آمار مورد اشاره ملاحظه مي 
دهنـد و بـا تغييراتـي نـه           هاي تخريب و نوسازي تشكيل مـي         را پروانه  1380ل  كاربري مسكوني در سا   

  .ها نيز مصداق خواهد داشت دار همين وضعيت براي ساير سال چندان معني
پذير خواهد بـود كـه برداشـت          هاي تخريب و نوسازي زماني امكان       استفاده از آمار مربوط به پروانه     

حـال آنكـه در     . ر قالب پلاك صورت گرفتـه شـده باشـد         وضع موجود منطقه يك برداشت تفصيلي و د       
ها در حد بلوك صـورت        مطالعات شناسايي وضع موجود منطقه بر اساس تصميمات اتخاذ شده برداشت          

گرفته و مقايسه تعداد واحدهاي مجوز گرفته شده براي هر پلاك يا تعداد واحدهاي موجود آن تا قبـل                   
  . باشد پذير نمي از تخريب و نوسازي امكان

ضمناً در مواردي عدم اجراي پروژه، يا تخلفات ساختماني صورت گرفته توسط مـالكين و نيـز بـه                   
هاي ساختماني    درازا كشيده شدن زمان اجراي پروژه مواردي است كه هرگونه ارزيابي از ظرفيت پروانه             

  . سازد را با ابهام جدي مواجه مي
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 ارزيـابي   ،هـاي متعـدد     يـز در قالـب گزينـه      هاي خدماتي و امكان تـأمين خـدمات ن          توجه به سرانه  
  :كرده است ارائه ر به شرح ذي راپذيري جمعيتي منطقه ظرفيت

   گزينه يك-الف

در مطالعات جمعيتي وضع موجود در قالب مطالعات شناسـايي پايـه منطقـه عنـوان شـد كـه                     -
 .  نفر بوده است590,000 معادل 1381جمعيت منطقه در سال 

 درصد از واحدهاي مسكوني احداث شده       10 عنوان شد كه حدود      در همان مطالعات شناسايي    -
پذيري منطقه در وضـع موجـود بـا           باشد، لذا ظرفيت جمعيت      خالي از سكنه مي    1381در سال   

 .  نفر برآورد گرديد640,000احتساب واحدهاي مسكوني خالي از سكنه مورد اشاره حدود 

 هكتـار بـرآورد شـده اسـت كـه      25/532در وضع موجود سطح اراضي باير موجود در منطقـه       -
 درصد آن به مسكوني و بقيـه بـه خـدمات            50ريزي صورت گرفته مقرر شد تا         براساس برنامه 

 هكتـار بـه صـورت ناخـالص بـه كـاربري             125/266براين اساس سطحي معادل     . تعلق گيرد 
 درصـد و بـا رعايـت        180مسكوني اضافه خواهد شد اين سطح با تراكم سـاختماني متوسـط             

 : نفر جمعيت در خود خواهد بود228000 متر مربع قادر به پذيرش 21اي معادل  هسران

  )2661250× % 180 (÷21 ≠228,000نفر  
 درصد و سرانه    30 هكتار برآورد شده است كه با احتساب تراكم          502سطح باغات موجود منطقه      -

 .  هزار نفر محاسبه شده است43پذيري آن معادل   متر مربع جمعيت35

هاي مـسكوني     هاي صادره طي چهارسال گذشته را پروانه        جه به اينكه حجم اصلي پروانه     با تو  -
هـاي مـسكوني      دهد، بنابراين بارگذاري جمعيتي بر روي بافـت         تخريب و نوسازي تشكيل مي    

اين مهندسان مشاور سـهم افـزايش جمعيـت از ايـن            . باشد  ناپذير مي   موجود نيز امري اجتناب   
با توجه به مراتـب عنـوان شـده،         .  نفر برآورد كرده است    59,000د   درصد يا حدو   10رهگذر را   
  .  هزار نفري آينده منطقه بدست آمده است970جمعيت 
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  2گزينه : ب

در مطالعات مرحله شناخت در گزارش مربوط به مطالعات مسكن عنوان شـد كـه متوسـط سـطح                   
 متر مربع كـاهش يافتـه       120د   سال اخير به حدو    10هاي صادره در      واحد مسكوني براساس آمار پروانه    

است و از سوي ديگر نتيجه مطالعات انجام شده دلالت بر آن داشت كه متوسط تراكم مسكوني حـدود                   
 نفـر محاسـبه   8/3با توجه به موارد مذكور و متوسط بعد خانوار ساكنان منطقه كه      . باشد   درصد مي  180

  . آيد وضع موجود به دست مي مترمربع در 5/17شده است، سرانه خالص زمين مسكوني حدود 
از جانبي ديگر محاسبات انجام شده نشانگر آن است كه در الگـوي تـدقيق شـده توسـعه منطقـه                     

 چنانچـه  . مترمربـع بـه دسـت آمـده اسـت         21,975,799معـادل   ) R(هاي مسكوني   سطح انواع كاربري  
 ملاحظـه   ،يمقـرار ده ـ  نظـر     را مـد   1370هاي مصوب طرح جامع سال        هاي خدماتي و دسترسي     سرانه
باشـد؛ لـذا بـا احتـساب           مترمربع مي  93/10اي    هاي مذكور در مقياس محله      گردد كه مجموع سرانه     مي

هاي خدماتي و شبكه دسترسي در مقياس مركز           متر مربعي و مجموع سرانه     5/17سرانه زمين مسكوني    
 ايـن جمعيـت،     آيد كـه     نفر به دست مي    772979پذيري منطقه     است جمعيت متر مربع   93/10 كه    محله

  .گردد مسكوني را شامل نمي جمعيت مربوط به حوزه باغ
. نيز با توجه به تدقيقي كه در الگوي توسعه صورت گرفته اسـت            ) 7R(مسكوني    پذيري در اراضي باغ     جمعيت

 نفر بـه دسـت آمـده اسـت كـه بـراين اسـاس        18,300براساس ضوابط تدوين شده براي اينگونه اراضي معادل     
  . نفر خواهد بود791300هاي مسكوني موجود  دون احتساب بارگذاري جمعيت بر روي بافتجميعت منطقه ب

  3 گزينه -پ

اي اعـم از مـسكوني،        هـاي محلـه      تهران جمع سـرانه كـاربري      1370در طرح جامع مصوب سال      
 مترمربـع آن بـه كـاربري مـسكوني          931/20باشـد كـه        مترمربـع مـي    861/31ها    خدماتي و دسترسي  

براين اساس ملاحظـه  . باشد اي مي هاي محله   هاي كاربري    درصد كل سرانه   66 و حدود    اختصاص يافته 
اي در طـرح مـذكور    هاي دسترسـي در مقيـاس محلـه      هاي خدماتي و شبكه     گردد كه مجموع سرانه     مي
   .باشد  متر مربع مي93/10
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حال حاضـر   مطالعات انجام شده در مورد تعداد طبقات واحدهاي مسكوني موجود در            نتيجه تدقيق   
  ). طبقه5/3( درصد دارد 200 از تراكم خالص مسكوني معادل 5نشان از برخورداري منطقه 

هاي صادره در دهـه       در مطالعات شناسايي پايه منطقه در بخش مسكوني عنوان شد كه آمار پروانه            
 حدود   به 1371 متر مربع در سال      150اخير دلالت برآن دارد كه سطح زيربناي واحد مسكوني از حدود            

اين روندي است كه همخوان با روند عمـومي تقليـل           .  كاهش يافته است   1379 مترمربع در سال     115
گيري و هدايت ساخت و سازها به سوي رعايت الگوي بهينـه مـسكن در                 مساحت زيربنا و نتيجه جهت    

شهرهاي بزرگ است، اگرچه الگوي بهينه زيربناي مسكوني و نيز گرايش عمـوم بـا توجـه بـه سـطح                     
امـا در ايـن گزينـه       .  متـر مربـع اسـت      100درآمد به احداث واحدهاي مسكوني بـا مـساحتي كمتـر از             

 متر مربع در الگوي توسـعه و بـراي افـق            100پذيري براساس زيربناي هرواحد به طور متوسط          ظرفيت
. يدآ   متر مربع به دست مي     15/13 لذا سرانه زمين مسكوني در اين گزينه         ؛طرح مدنظر قرار گرفته است    

اي و شبكه دسترسـي بـه ميزانـي كـه             بنابراين با توجه به سرانه مسكوني مذكور و سطح خدمات محله          
 نفـر و    912616مسكوني    پذيري حوزه باغ    بدون در نظر گرفتن جمعيت    پذيري منطقه     اشاره شد، جمعيت  

  .  نفر خواهد بود930900با احتساب جمعيت مربوط به حوزه مذكور 
  4 گزينه -ت

سـازي و ارزش      ينه با توجه به روند افزايش تراكم در منطقه، تمايل ساكنين به بلندمرتبه            در اين گز  
در نظر گرفته شده است كه با توجه به       % 240اقتصادي زمين تراكم مسكوني به طور متوسط در منطقه          

 نفـر، سـرانه زمـين       8/3 متر مربـع و متوسـط بعـد خـانوار            100متوسط زيربناي واحد مسكوني معادل      
هـاي    به طوري كه اشاره شد، مجموع سـرانه       . آيد   متر مربع به دست مي     96/10وني در اين گزينه     مسك

 مترمربـع   93/10 نيـز    1370اي در طرح جامع مصوب سال         خدماتي و شبكه دسترسي در مقياس محله      
 5در الگـوي توسـعه تـدقيق شـدة منطقـه            ) R(لذا با توجه به مجموع سطح حوزه مـسكوني          . باشد  مي

مـسكوني    پـذيري حـوزه بـاغ       پـذيري منطقـه بـدون احتـساب جمعيـت           خواهد شد كه جمعيت   ملاحظه  
مـسكوني را نيـز بـدان اضـافه           نفر جمعيت حوزه باغ    18300آيد كه چنانچه       نفر به دست مي    1003920

  .  نفر به دست خواهد آمد1022220پذيري منطقه  كنيم، جمعيت
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هاي    نگرش تأمين خدمات مورد نياز مطابق با سرانه        پذيري و تعيين گزينه بهينه با       براي كنترل جمعيت  
  :گردد  نيز اقدام گرديده است كه در ادامه اجمالاً بدان اشاره مي1370طرح جامع مصوب سال 

 به بيان   .اي لحاظ گرديده است     هاي محله   كاربري) Rحوزه  (مسكوني در الگوي توسعه     در حوزه    -
اي  اي، منطقـه  اي، ناحيه اعم از محله( منطقه  هكتار خدمات موجود در  41/1206ديگر از مجموع    

 Rاي اسـت كـه در پهنـه         اي و محلـه     هكتار آن مربوط به خدمات زيرمحله     194حدود  ) و شهري 
 .باشد مستتر مي) مسكوني(

جـامع مـصوب    اي و آن بخش از خدمات حوزه كـه براسـاس طـرح                اي، منطقه   هاي ناحيه   مجموع سرانه  -
 5ه است و نيز آن بخش از خدمات شهري كـه بايـستي در منطقـه                  ديده شد  5 در محدوده منطقه     1370

 .  مترمربع محاسبه شده است762/14ها  ، اين سرانه)هاي اصلي و حرايم بدون توجه به شبكه(تأمين گردد 

هاي خدماتي شـامل كـدهاي         جمع مساحت كاربري   5براساس الگوي توسعه تدقيق شده منطقه        -

١S  تا S6 كد% 30و   ٥S كد ، Mو كد    )باران (٣ Gكـد   % 80به علاوه    ٣Gعـادل  از مـساحتي م    ١
هكتـار  1440 به عبارتي ديگر از كل سطح خـدماتي،    .باشد   مترمربع برخوردار مي   18/14404060

در مقيـاس   ( هكتـار را خـدمات موجـود         41/1012خدمات تثبيت شده در الگوي توسعه منطقـه،         
از . باشـد   اي خدماتي پيـشنهادي مـي     ه   هكتار سطح كاربري   59/427تشكيل داده و    ) اي  فرامحله

 هكتار ناشي از تبديل محدوده صنايع هوايي واقع در جنوب غربي منطقه و              182اين سطح حدود    
مـساحت  . (اي بـه دسـت آمـده اسـت           هكتار از اراضي باير براي تخصيص خدمات فرامحله        246

ار در الگوي توسـعه     باشد كه از اين مقد       هكتار مي  532اراضي باير در وضع موجود منطقه معادل        
 ) هكتار به شبكه اختصاص يافته است3/78 هكتار به مسكوني و 7/207 هكتار به خدمات، 246

گردد كه سطوح خدماتي، فـضاي سـبز و انبـار در نظـر گرفتـه شـده در                     براين اساس ملاحظه مي   
ازهـاي جمعيتـي     مترمربعي مورد اشاره قادر به تأمين ني       762/14الگوي توسعه منطقه با توجه به سرانه        

 هـزار نفـر     975اگرچه خدمات طراحي شده قادر بـه تـأمين نيازهـاي            .  نفر خواهند بود   975752معادل  
 بـه عنـوان گزينـه بهينـه انتخـاب و جمعيـت       3باشد اما با نگهداشتن جانب احتياط گزينـه        جمعيت مي 

  .  گيردهاي آتي بايد قرار ريزي بيني شده در اين گزينه ملاك برنامه  نفر پيش930900
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   توسعهاتجه -1-4-2 

هات عمده   كه در بندهاي قبلي مفصلاً توضيح داده شد، ج         5هاي توسعه در منطقه       براساس قابليت 
  :باشد هاي عملكردي مختلف و قابل توسعه در منطقه به شرح زير مي فضاها و پهنه

باشد كه بـا مـساحتي        ي آتي در منطقه مي      ترين امكان توسعه    اراضي باير موجود در منطقه از عمده      
گيرد، به صورت متخلخـل و پراكنـده در كـل       كل سطح منطقه را در بر مي      % 10 هكتار كه    532معادل  

ولي عمده اراضي باير كه در نگاه اول از سطح وسيعي برخـوردار بـوده و عمـدتاً بـه                    . طقه وجود دارد  من
باشند، به شرح     وسيع در كنار محورهاي مهم منطقه موجود مي       هاي    پهنهصورت متمركز و يا به صورت       

  :زير است

   كرج- تهرانرج و جاده مخصوص ك-تهرانبزرگراه اراضي باير در ضلع جنوبي منطقه حد فاصل  -
 خصوصاً حدفاصل باغات كن و شمال پارك ارمغرب اراضي باير در سمت  -

اراضي در سطح وسيع در قسمت شمال امتـداد بزرگـراه سـتاري در ضـلع جنـوب دانـشگاه و                      -
 اطراف دره ذغالي

 ـ           فيض در شرق منطقه، حـسن       روستاهاي قديمي باغ   - اد و  آبـاد حـدوداً در مركـز منطقـه، مرادآب
حصارك در شمال و روستاي كن در سمت غرب منطقه كه با تغييرات تـراكم امكـان توسـعه                   

هاي سازگار بـا محـيط پيرامـوني نـسبت بـه              نمودن فعاليت   جاريبا  سكونتي و حتي    فضاهاي  
 .توان اقدام نمود توسعه فضاهاي جديد در آنان مي

اراي پتانـسيل تفريحـي و      محدوده پارك ارم و اراضي بـاير در ضـلع جنـوب غربـي منطقـه د                 -
  تجاري -ي خدماتي گردشگري و پهنه

   دره و حتــي رودخانــه مــسيل كــن در غــرب منطقــه كــه داراي پتانــسيل كــاربري ،باغــات -
توانـد در آن اسـتقرار        روباز و تابستاني مـي    هاي گردشگري      مسكوني و همچنين فعاليت    - باغ
 .يابد
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كـه  ) ر وضع موجود و باغات و اراضي بـاير        پارك كوهسار د  (هاي شمالي منطقه      اراضي و پهنه   -
هـاي تفريحـي      داراي پتانسيل ايجاد امكانات اقامتي تفريحي خصوصاً ايجاد و توسعه فعاليـت           

  .هستندهاي بسته فرهنگي و تفريحي را دارا  متناسب با ايام فصل زمستان و ايجاد مجتمع

يابد، امكان توسعه      امتداد مي  15طقه  فيض شروع شده و تا شمال من        كه از باغ  مسير حريم برق     -
 .باشد را دارا مي) خصوصاً مسير پياده(فضاهاي فراغت و شبكه عبوري 

شـود از ديگـر       دو مسير ديگر حريم مربوط به حريم برق كه از سمت شـرق وارد منطقـه مـي                  -
 .باشد امكانات توسعه فضاهاي فراغت و شبكه عبوري مي

ديگر كند از      كار مي  5كه به صورت محدود با منطقه       دره فرحزاد در سمت شمال شرق منطقه         -
 .باشد ها مي فضاهاي با پتانسيل گردشگري

به مسيل  يم مربوط   ادره ذغالي، دره وسك و حصارك كه باغات موجود در آنان و همچنين حر              -
توانند به صورت مسيرها و فـضاهاي         ميشوند   طراحي   ياصولچنانچه  هاي داخل آنان      رودخانه
 .ي پياده مد نظر قرار گيرندگردشگر

 جنوبي منطقـه را     -محور اشرفي اصفهاني در شرق و ستاري و بلوار آسيا كه به صورت شمالي              -
از آنجائيكه در ابتدا و انتهـاي ايـن مـسيرها مبـادي مهـم ورودي شـهر مثـل            . نمايند  طي مي 
تواننـد جوابگـوي       مي اند  و فرودگاه استقرار يافته   ) صادقيه(هاي مهم مترو      ها و ايستگاه    ترمينال

 . تجاري حتي در سطح فراتر از منطقه باشند-توسعه فضاهاي خدماتي

اي ايفـا   محور جاده مخصوص كرج نيز به دليل نقش ارتباطي و عبوري كه در سطح فرامنطقه               -
نات توسعه در كنار آن استقرار يافته داراي امكا  فرامنطقه   كردهاينيز كار اكنون    نمايند و هم    مي

 .دباش ميهاي شهري  ها و كاربري جهت فعاليت
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  حدود توسعه -1-4-3

 هكتار را در بردارد كه عمده توسعه كالبـدي منطقـه در چهـل      35/5287 مساحتي معادل    5منطقه  
دهنده بافت جـوان و وجـود فـضاهاي بكـر و دسـت                سال اخير صورت پذيرفته است كه اين امر نشان        

اي از موارد بـه صـورت يكدسـت و            باشد كه سطح آن به صورت پراكنده و در پاره          مي) باير(اي    نخورده
تـوان    كه در ايـن سـطح مـي   در بر گرفته است درصد منطقه را 10 هكتار  532وسيع با سطحي معادل     

اي را  نيازهاي سكونتي و كمبودهاي خدماتي منطقـه و حتـي فـضاهاي خـدماتي و تجـاري فرامنطقـه                 
  هكتـار  76/1352ود و چنانچه از سطح كل اراضي ناخالص شهري در منطقه كـه بـالغ بـر                   نم جانمايي

آيد كه در وضع موجود شامل اراضي       به دست مي   51/820 رقم   ،باشد سطح اراضي باير را كم نمائيم        مي
 درصد  5/15اين اراضي    ،شود  ميو اراضي كوهستاني    )  برق -دخانهرو(باغات، اراضي كشاورزي، حرايم     

  بـه ويـژه بـه صـورت كـاربري          (پاسـخگويي بـه كمبودهـاي سـكونتي         ضـمن   كه  است  كل منطقه   از  
آتـي  ) اوقـات فراغـت  (هاي فضاي باز و گردشـگري      و خدماتي توسعه كاركردها و پهنه     )  مسكوني - باغ

  .صورت پذيرد  در اين اراضيتواند  نيز ميمنطقه
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  خلاصه -1-4-4
 نفر جمعيت در خود جـاي داده اسـت    000/590،  1381 در سال    5نجام شده منطقه  براساس برآوردهاي ا  

، ميـزان   )1370مـصوب   (هاي طرح جامع تهـران        با درنظر گرفتن فروض مختلفي اعم از استفاده از سرانه         كه  
هـاي مختلفـي در بـازه     جمعيت... هاي مختلف و  هاي نوسازي و تخريب و نوسازي صادره در طي دوره   پروانه
هاي خدماتي     هزار نفر برآورد گرديده است كه در اين ميان جمعيت بهينه براساس سرانه             970 هزار نفر تا     791

جمعيـت بهينـه كـه اسـاس      تأمين شده در الگوي توسعه منطقه پـنج   يخدماتسطوح  طرح جامع تهران و نيز      
  . شود  نفر در نظر گرفته مي930900شود، جمعيت  ريزي و ملاك مربوطه شناخته مي برنامه

توان در اراضـي بـاير منطقـه كـه ده درصـد منطقـه را شـامل                    از سوي ديگر جهات توسعه منطقه را مي       
هاي وسيع در كنار محورهـاي مهـم منطقـه موجـود               و عمدتاً به صورت متمركز و يا به صورت پهنه          گردد  مي
بـه  (ربري ناخالص شـهري      را در اراضي متعلق به كا      5باشند، خلاصه نمود و در نهايت حدود توسعه منطقه          مي

 درصـد از سـطح منطقـه جـستجو كـرد كـه ضـمن پاسـخگويي بـه                    5/15با سهمي معادل    ) جز اراضي باير  
هاي فضاي بـاز و گردشـگري آتـي منطقـه را فـراهم               كمبودهاي سكونتي و خدماتي توسعه كاركردها و پهنه       

  . سازد
  

  گيري  و نتيجهبندي جمع -1-4-5

ه در منطقه ساكن خواهند شـد، توجـه بـه بـرآوردن نيازهـاي ايـن                 با توجه به جمعيتي كه در آيند      
نمايد، اگر به اين امر كمبودهاي خدماتي موجود را براي جمعيـت فعلـي                جمعيت بيش از پيش مهم مي     

هـا و امكانـات و        لذا بـا توجـه بـه كليـه ويژگـي          . گردد  منطقه اضافه نمائيم، نياز به توجه دو چندان مي        
. انداز مناسب اقدام نمـود      ايست در جهت رفع اين كمبودها و ارائه يك چشم         ب  هاي منطقه مي    محدوديت

 چشمگير در منطقه و نحوه پخـشايش آنهـا      علاوه بر اين نبايد فراموش كرد كه وجود اراضي باير نسبتا          
  .دهد امكان مناسبي را در جهت اتخاذ تصميمات و ارائه راهكارها در اختيار قرار مي
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  سازمان فضايي موجود منطقه -1-5

ي   هاي عمومي كه در نقـشه       هاي مختلف در پهنه     گيري كاركردها و فعاليت     شكلنحوه و چگونگي    
  :باشد  به تصوير كشيده شده است، به شرح زير مي7ي شماره

  ي مسكوني پهنه -

 ي تجاري و خدماتي پهنه -

  باز و گردشگري-ي سبز پهنه -

 ي كارگاهي و توليدي پهنه -

 جنـوبي امتـداد     -تاً بـه صـورت شـمالي       كه عمد  2هاي شرياني درجه      ها توسط شبكه    كه اين پهنه  
  :باشند اند و به شرح زير مي اند به يكديگر اتصال يافته يافته

  ي شرياني اشرفي اصفهاني شبكه -

 ي شرياني ستاري شبكه -

 االله كاشاني ي شرياني آيت شبكه -

 ي مخصوص كرج ي شرياني جاده شبكه -

 تجاري و توليـدي كارگـاهي       -هاي خدماتي   اي شامل پهنه    ضمن آنكه عمده كاركردهاي فرامنطقه    
اي   اند كه عمدتاً حالت دروازه      ي مخصوص شكل يافته     ي شرياني اشرفي اصفهاني و جاده       در كنار شبكه  

 خـدماتي قـوي در منطقـه        -االله كاشاني به عنوان محور تجاري       ي شرياني آيت    داشته و از ديرباز شبكه    
 كه ذيلاً در مورد آنان توضـيح داده خواهـد   1هاي شرياني  نمود كه امروزه به دليل عبور شبكه   عمل مي 

باشـد    ها در حال انتقال مي       تجاري آن كمرنگ شده و به ديگر نقاط و پهنه          -شد، به مرور نقش خدماتي    
اكنون تا بزرگراه ايرانپارس احداث گرديده است و به صورت يـك مـسير                ي شرياني ستاري هم     و شبكه 

 در وضع موجود باعث تغييرات اساسـي      نمايد و آنچه كه      عبوري سريع جنوب تا شمال منطقه را طي مي        
 ايرانپـارس،   1هـاي درجـه        را سبب گرديده است، عبور شـرياني       5گيري منطقه   در سازمان و نظام شكل    

  . نمايند شهرهايي جداگانه تقسيم مي باشد كه منطقه را به پاره  كرج مي- تهرانبزرگراههمت، رسالت و 
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هاي جمع و پخـش   هاي ارتباطي لازمست توضيح داده شود، شبكه    اين قسمت در مورد شبكه     آنچه كه در       
 و  1هاي شرياني     هاي عمومي را كه توسط شبكه       اي هستند كه در حال حاضر دسترسي به پهنه          ي ناحيه     كننده

هـاي داخلـي      هتوان از جمع و پخش كنند       نمايند كه از مهمترين آنان مي       دهي مي   اند، سرويس    احاطه گرديده  2
نـام بـرد   ... خان، باهنر، شاهين، فـردوس و     ميرزاكوچك آباد، ميرزابابايي،   مثل سي و پنج متري حصارك، جنت      
  .اند  خدماتي در حد ناحيه نيز به مرور زمان شكل يافته-كه در كنار آنان نيز محورهاي تجاري

سمت شرق وارد منطقـه  و از عوارض مصنوع ديگري كه در وضع موجود به صورت محوري قطري از         
باشـند كـه    هاي برق فشار قوي مـي   گردند، مسير دكل    و از قسمت شمال و شمال غربي از منطقه خارج مي          

  .ي سازماندهي فضاي منطقه هستند  متري خود از عناصر تأثيرگذار در نحوه100حدوداً با حرايم 
 كـرج بـه عنـوان       -راني مترو در شمال اتوبان ته       مسيل دوربرگردان غرب تهران و خطوط شبكه      

  . غربي شكل يافته است-ي جداكننده قوي در كنار اتوبان به صورت شرقي يك لبه
تـوان بـه    نمايندمي  دهي فضاي مناطق تأثير مهمي را ايفا مي         عوامل طبيعي و محيطي كه در شكل      

  :بندي نمود شرح زير دسته
  ها ها و دره مسيل -الف

 وجود داشته و 2 منطقه به صورت مشترك با منطقه        ي شمال شرقي    ي فرحزاد در گوشه     مسيل دره 
  .كند  كار مي5ي به صورت بسيار محدود با منطقه

اي بـه جهـت       الايـام داراي نقـش عمـده        خصوصاً دره كن كه از قـديم      : ي وسك و كن     مسيل دره 
ي غربـي منطقـه اسـت و از           گردشگري و تفريحي بوده و به عنـوان بـارزترين عنـصر طبيعـي در لبـه                

  . ي مسكوني شكل يافته است ي فضاي باز و گردشگري و پهنهها پهنه
  و مناطق كوهستاني  ارتفاعات -ب

هـاي   ارتفاعات و مناطق كوهستاني كه سرتاسر شمال منطقه را در بـر گرفتـه بـه عنـوان يكـي از لبـه                  
هاي بـاز و گردشـگري         خدماتي و پهنه   -هاي مسكوني، تجاري    شاخص و مهم در منطقه است كه پهنه       

 آزادي  - صادقيه -هاي مهم شهري حول ميدان پونك       اند و در حال حاضر كانون       ين لبه انتظام يافته   در ا 
  .باشند و حتي ميدان نور در سازمان فضايي منطقه از درجه و اعتبار خاصي برخوردار مي
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  ريزي كالبدي  مباني و معيارهاي طرح-1-6

در مانگونه كه در فصول گذشـته       لبدي ه ريزي كا   يابي به معيارها و اصولي در طرح        به منظور دست  
 در ارتبـاط بـا مبـاني و          مطرح شد، خصوصاً   ي آتي منطقه    اندازهاي توسعه   مبحث مربوط به تعيين چشم    

ي پايدار جهت رشد صحيح ساختارهاي جديد منطقه بيان           ي اصول توسعه    كار گرفته شده  ه  محورهاي ب 
اي در خـصوص سـاخت شـهر          ت اساسـي و پايـه     ي يكي از نظريا     گرديد، در اين مرحله نخست به ارائه      

اي   يافتـه   ي شهر و اصول نظـم     كه در آن ماهيت درون    ) ي كريستوفر الكساندر    نظريه(پرداخته شده است    
سبب تميز و شناسايي يك شهر مصنوعي از يك شهر طبيعي است، مشخص گرديده و سپس چنـد         كه  

هـاي   هرچند كه نمونه. گيرد ي قرار مي  نمونه موردي طراحي شهرهاي مختلف در ديگر نقاط مورد بررس         
 و  5باشد ولي به جهت مقياس منطقه         شده در بعضي از موارد در ارتباط با طراحي كل يك شهر مي              ارائه

اي با اصول و سازماندهي توسعه فـضايي و كالبـدي             توان مقايسه   واقع بودن آن در كلانشهر تهران مي      
  .منطقه با ساختار شهرهاي مربوطه انجام داد

  

   ساخت شهر از ديدگاه كريستوفر الكساندر-1-6-1

 شـهرهاي «انـد،   الكساندر شهرهايي را كه به مرور زمان و كم و بيش به خودي خود بوجـود آمـده           
هـايي از      و شهرها و يـا قـسمت       Manhattanو   Siena  ،Liverpoul  ،Kyotoنامد مانند     مي» طبيعي

گـذارد، نظيـر      نـام مـي   » مصنوعي«اند،    ه خلق شده  ي طراحان و شهرسازان آگاهان      شهرها را كه بوسيله   
Levitton     شهرهاي مصنوعي ساختاري براساس شبكه درختي      .  ، شانديگار و شهرهاي جديد انگلستان

  .كنند و شهرهاي طبيعي از ساختار نيمه شبكه تبعيت مي
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                ساخت نيم شبكه      شبكه درختي                                                     

  

  شكل   ساخت درختي-الف

اي و يا هيچ قـسمتي از هـيچ           شكل كه در چنين ساختي هيچ تكه        با توجه به تعريف ساخت درختي     
واحد با واحدهاي ديگر متصل و مربوط نيست، مگر از طريق تمامي آن واحد، درك اين تعريف قـدري                   

ينطور عنوان شود كه تعريف فوق تا حدي شبيه بـه ايـن            بايستي ا   مشكل است و جهت آسانتر شدن مي      
ي فاميل انتخـاب نماينـد مگـر وقتـي كـه              است كه اعضاي يك فاميل نتوانند دوستاني خارج از جرگه         

   .تمامي فاميل چنين دوستي را پيدا كنند

  

  بكهش ساخت نيمه -ب

بـدليل اشـتراكات،    . شـد شبكه با   شبكه بوده و بايد به صورت نيم        يك شهر زنده نيازمند ساخت نيمه     
شبكه از يك ساخت درختي شكل نه تنها كمتر مـنظم و              الهامات و چند گونگي مسائل شهر ساخت نيم       

  .تر و قويتر است مرتب نبوده بلكه داراي نظم و ترتيبي به مراتب پيچيده
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چنانچه دانشگاه كمبريج را به عنوان يك شهر دانشگاهي طبيعـي در نظـر بگيـريم خيابـان                  : مثال
Triniry               در بعضي از نقاط از نظر فيزيكي غيرقابل تشخيص و جدا از كالجTriniry محـل . باشـد    مي 

  . شود  قسمتي از كالج فوق محسوب ميCrossoverعبور پياده در اين خيابان به صورت 
ي   هـا در طبقـه      ها و شعب بانـك      خانه  ها، قهوه   هاي واقع در خيابان مذكور شامل فروشگاه        ساختمان

در . ي ليسانس قرار دارد     هاي دانشجويان دوره    ها اتاق   ده ولي در طبقات فوقاني اين ساختمان      همكف بو 
هاي قديمي كـالج فـوق        هاي خيابان مذكور با كالبد ساختمان        بناي ساختمان  يبسياري موارد كالبد واقع   

يگـري   بدون دگرگـوني د    يكيقدري مخلوط شده، تداخل حاصل كرده و پيوند خورده است كه تغيير               به
در يك شهر طبيعي مثل كمبريج جايي كه دانـشگاه و شـهر بـا هـم رشـد تـدريجي                     ... ممكن نيست،   

هـاي شـهر و       كنند زيرا آنها پس مانده فيزيكي سيـستم         اند، واحدهاي فيزيكي اشتراك حاصل مي       نموده
كـه    مـاني نهايتـاً الكـساندر معتقـد اسـت ز        . اند  هاي دانشگاهي هستند كه اشتراك نيز پيدا كرده         سيستم

بخواهيم با صراحت و قاطعيت وارد عمل شويم، نيم شبكه كه قسمتي از يك رشـته بـزرگ رياضـيات                    
اين نيم شبكه است كه بايد در       . باشد  اي قوي براي كشف ساخت ماهيت شهرها مي         مدرن است، وسيله  

  .ي درختي شكل جستجوي آن باشيم نه شبكه
  

  Kenzo Tenge طرح توكيو از -1-6-2

  
  



 ريزي كالبدي معيارهاي طرحمباني و                                      تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 46                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

شـوند تـشكيل      بزرگ كـه در امتـداد خلـيج توكيـو گـسترده مـي             ) Loop(ح از چهار حلقه     اين طر 
هر حلقه بزرگ داراي سه حلقه متوسط است و هر حلقـه متوسـط داراي سـه حلقـه كوچـك                     . گردد  مي
گانـه    هـاي سـه     براي توضيح بيشتر اين طرح بايد گفت در دومين حلقه بزرگ، يكـي از حلقـه               . باشد  مي

دهد به استثناي سـومين حلقـه بـزرگ كـه       آهن و ديگري بندرگاه را تشكيل مي         راه متوسط آن ايستگاه  
. هاي متوسط آن شامل ادارات دولتي و حلقه متوسط ديگر آن مراكز و دفاتر صنعتي اسـت                  يكي از حلقه  

مركـب  » مگا اسـتراكچر  «. اند  با يكديگر تركيب گشته   » فروم  گروپ«و  » مگا استراكچر « در اين پروژه    
ي   مجموعـه » فـرم   گـروپ «شـوند و      اي جاده و پل كه در سطوح مختلف سـاخته مـي             مجموعهاست از   
ها منحنـي اسـت و برخـي از       شكل بيشتر اين ساختمان   . گردند  هايي كه براي دفاتر كار بنا مي        ساختمان

  .يابند ها، پل مانند ادامه مي آنان بر روي جاده
  

  : از لوكور بوزيه1951 شانديگار -6-3 -1

  
   

  
  
  
  
  
  

شود كه اين مركز      ي مركز تجاري كه در وسط شهر قرار گرفته است تغذيه مي             تمامي شهر بوسيله  
تجـارتي فرعـي خطـي در     ) Core(در مركـز ثقـل      . گردد  تجارتي نيز به مركز اداري در انتها مربوط مي        
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ر اينها مراكز علاوه ب. اند قرار دارند   جنوبي كشيده شده   -كه شمالي ) Arterial(هاي شرياني     امتداد جاده 
  .اند اداري و اجتماعي ديگر نيز از قرار، يكي براي هر كدام از بيست بخش شهر در نظر گرفته شده

  

  Lucio Costa برازيليا از -1-6-4

  
  
  
  
  
  

  
  

شكل كلي شهر بر حول محوري مركزي قرار گرفته و هركدام از دو قسمت اطراف محور مركـزي      
هاي شرياني فرعي موازي   اين جاده شرياني متقابلاً به جاده     . گردد ي يك جاده شرياني تغذيه مي       بوسيله

ها   هايي كه سوپر بلوك     هاي شرياني بوسيله  جاده      گردد و سرانجام تمام اين شبكه جاده        با آن متصل مي   
  .شوند اند تغذيه مي را در بر گرفته
نظـر گـرفتن چهـار    توان چنين گفت كه در طرح شهرها عمدتاً با در      بندي مطالب فوق مي     در جمع 

 محل كار و ارتباطـات نيازهـاي اساسـي شـهرها تـشخيص داده شـده كـه                   -وقت آزاد -اصل سكونت   
بايستي جهت هريك از عوامل فوق ضوابط و مقررات خاصي تهيه گردد و در نتيجـه شـهر از يـك                       مي

بـدليل  برنامه و طرح براساس نيازها و كمبودهاي زمان حـال و آينـده برخـوردار گـردد ولـي در عمـل                
ها و مسئله مالكيت در شهرها عملاً به نتيجه مطلوبي كه نياز مادي و معنوي انسان معاصر را                سوداگري

همانطور كه كريستوفر الكساندر معتقد است شـهر يـك درخـت نيـست              . ايم  برطرف نمايد دست نيافته   
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. باشـد    مـي  اينگونه جدايي، يك نوع تفكيك مكانيكي و دور از نظـم طبيعـي و توسـعه تـدريجي شـهر                   
ولـي  . انـد   شهرهاي طبيعي در عين اينكه از يك نظم و سازمان فضايي پيچيده و قوي برخـوردار بـوده                 

دليل اشتراكاتي    ها و نواحي داراي مشتركات و اتصالاتي در رابطه با يكديگر هستند، به              هركدام از بخش  
قع جلوه فيزيكي اين اجتمـاع    توان ديد، كالبد شهر كه در وا        كه در ساخت اجتماعي جامعه بشري نيز مي       

باشد، لازمست اين مسئله را به نوعي در خود آشكار نمايد و در نتيجه جدايي در ارتباط با محل كـار             مي
امروزه مورد تجديد نظر قرار گرفته و عناصري كه با هـم سـازگار هـستند بـا يكـديگر                    ... از سكونت و    

 يكديگر قرار گيرند كه محيط مصنوع در نهايت به          پيچيده و تركيب شوند و با يك نوع انعطافي در كنار          
بايستي حد اين تركيـب نيـز         البته مي . يك تعادل و تناسبي در ارتباط با تركيب اين عناصر سازگار برسد           

  . مشخص گردد تا امكان تغييرات در يك جز باعث تغيير كلي در جز ديگر نگردد
اي كه از تفكر توسعه پايدار شـهري نـشئت          هضمناً با توجه به مطالعات فصول قبل و معيارهاي پاي         

ريزي كالبـدي منطقـه مـورد توجـه           در طرح . باشند  گرفته شده و دربرگيرنده محورهاي اساسي ذيل مي       
  .اند  شده خاص قرار گرفته

وجود آوردن فعاليت دائمي و پايدار، اصـلاح سيـستم          ه  ب(اي از محيط طبيعي       تحليل اساسي و پايه    -
  )پذيري طرح شهر ق تسهيلات رفت و آمد، انعطافعبور و مرور از طري

هـا و اقـدامات    ي طرح هاي زيرساخت موجود شهري بوسيله تجديد بنا و يا نوسازي و تغيير سيستم      -
هـا بـه منظـور ايجـاد فعاليـت            اي جهت در هم آميختن كاربري       استفاده از كاركردهاي پايه   (جديد  
اي   خصوص يكي از كاركردهـاي اساسـي و پايـه           اينها كه در      ي ديگر فعاليت    روزي و توسعه    شبانه

 ).باشد كاربري مسكوني مي

 -ايجـاد فـضاهاي جمعـي   (هـاي فرهنگـي و كالبـدي     گـذاري بـه محـيط طبيعـي و ارزش        احترام -
هـا در محـيط طبيعـي و      جاري كردن آن دسته از فعاليت-پيوندي بين فضاهاي سكونتي و كار    هم

 )گي منطقه خواهد شدمصنوع منطقه كه باعث نشاط و سرزند
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گيـري سـاختارهاي مختلـف شـهر از جملـه سـاختار        ي شكل  ، نحوه   در مباني مطرح شده به مقوله     
كـه يكـي از      جائي ي ارتباطي و ساختارهاي خدماتي پرداخته شده است و از آن            تقسيمات شهري، شبكه  

ذران اوقات فراغت    شهر تهران را مبحث گردشگري و گ       5ي    ي منطقه   اندازهاي توسعه   ترين چشم   اصلي
بندي    اجمال مباني نظري فراغت و طبقه       صورت دهد؛ لذا در ادامه به      وخدمات مربوط به آن تشكيل مي     
  .گردد گذران اوقات فراغت نيز اشاره مي

  

  بندي گذران اوقات فراغت در شهر تهران  مباني نظري فراغت و طبقه-1-6-5

هـاي شخـصي    هاي توليد درآمد و از فعاليت      ئوليتشود كه فرد از مس      اوقات فراغت به زماني گفته مي     
هاي سازنده چه بـراي خـود و چـه بـراي              و خانوادگي آزاد است و تمام يا بخشي از اين زمان را به فعاليت             

يعني تأمين آسايش، تأمين تفرج و      . گيرد  گانه انجام مي    گذران اوقات فراغت با هدفي سه     . پردازد  جامعه مي 
  .ي فردي و اجتماعي در اين راستا اصلاحات و مفاهيم زير قابل تعريفند تأمين ابزاري براي توسعه

 تفرج يا گردش بخشي از گذران اوقات فراغت شهروندان اسـت كـه بـه منظـور                  ):گردش(تفرج  
شهري يا محيط طبيعي پيرامـون شـهر،          ارضاي نيازهاي فراغتي روزمره و مستمر در فضاهاي باز درون         

  .مده تفرج عبارت است از گردشگر، گردشگاه، فعاليت تفرجيسه ركن ع. كند تحقق پيدا مي
كننده كسي است كه به خاطر اهداف و نيازهاي فراغتي به يك يا چند                گردشگر يا تفرج  : گردشگر

  .آورد فعاليت تفرجي در فضاي باز روي مي
شـود كـه       گردشگاه يا تفرجگاه به مكان، فضا يا محيطي بزرگ يا كوچك اطـلاق مـي               :گردشگاه

  .مولاً كاربري اصلي آن به چند فعاليت تفرجي اختصاص داده شده استمع
انجـام  ) خشكي، آب، برف و يخ    (هاي اصلي تفرجي كه در سه عرصه          هاي تفرجي يا فعاليت     فعاليت

  : عبارتست از. شود مي
نيـك و      پيـك  -5 سـير و سـياحت       -4گردي     طبيعت -3 شكار و ماهيگيري     -2بازي و ورزش     -1
  . بهداشت- درماني-7و پژوهش   آموزش -6اردو 
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  . شود  گروه تقسيم مي5هاي اصلي تفرج به  منبع يا جاذبه: منابع تفرجي
 هاي طبيعي جاذبه -

 هاي تاريخي و فرهنگي جاذبه -

 هاي ورزشي جاذبه -

 هاي اجتماعي جاذبه -

  بهداشتي-هاي درماني جاذبه -

هاي ناحيه دسترسي بـه سـه         ي و مقياس  ي جغرافياي   ها از نظر حوزه      گردشگاه :ي گردشگاهي   حوزه
  :شوند نوع اصلي تقسيم مي

  شهري ي گردشگاهي درون حوزه -
 ي شهري  ي گردشگاهي حاشيه حوزه -

 شهري ي گردشگاهي برون حوزه -

اند كـه ايـن گونـه تـسهيلات را            هاي گذران اوقات فراغت يا در ارتباط با تسهيلاتي خاص           فعاليت
ي رفاهي و غيرمادي يا هردواند   ي مالي يا انگيزه     صي كه داراي انگيزه   سازمانهايي چه عمومي چه خصو    

كنند يا در ارتباط با هيچ نوع تسهيلاتي يا ساختاري قرار ندارند و بـه صـورت خودانگيختـه و                      تأمين مي 
ريزي گذران اوقات     در برنامه . گيرند  سازمان نيافته و به طور عمده در محيط پيرامون شهرها صورت مي           

: شـود  ساكنان شهرها به دو عامل تقاضا در علم اقتصاد انطباق دارد و بدين صورت تعريـف مـي             فراغت  
با توجه بـه ايـن تعريـف،    . هاي مربوطه هستند هايي كه متقاضي تسهيلات و فرصت تعداد افراد يا گروه  

كه مشاركت موجـود جمعيـت در ايـن گونـه           است  اول تقاضاي مؤثر    :  شكل تقاضا قابل تصور است     سه
دوم، تقاضاي معوق است كه شامل آن دسته از جمعيـت سـاكن در شـهرها                . گيرد  ها را دربر مي     اليتفع
هاي گذران اوقات فراغت است و هرچنـد داراي ابـزار و زمـان                شود كه مايل به مشاركت در فعاليت        مي

 يا به دليـل     )عرضه(ها هستند اما يا به دليل عدم وجود تسهيلات لازم             لازم براي انجام اينگونه فعاليت    
اما با تغيير وضعيت اجتمـاعي و اقتـصادي         . عدم آگاهي از وجود اين تسهيلات قادر به مشاركت نيستند         



 ريزي كالبدي معيارهاي طرحمباني و                                      تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 51                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

م سـو . نماينـد تقاضاي مـؤثر ايجـاد     توانند    مي... ) چون زمان، پول و     (خود و افزايش دسترسي به منابع       
هـاي گـذران اوقـات        در فعاليت گيرد كه ميل و توان مشاركت         عدم تقاضا است كه جمعيتي را در بر مي        

فراغت را ندارند و چه در صورت در اختيار داشتن منابع و آگاهي لازم و چـه در صـورت دسترسـي بـه                        
  . ها استفاده نخواهند كرد ي مناسب و كافي از اين گونه فرصت عرصه

بيعـي  بستر ط: عوامل مؤثر بر تغييرات عرضه تسهيلات گذران اوقات فراغت در هر شهر عبارتند از           
هـاي رفـاهي تـصميم گيرنـدگان          شهر، سابقه وجود تسهيلات، تمايل منابع قابل تخـصيص و اولويـت           

  .ريزي در جهت ايجاد تسهيلات گذران اوقات فراغت شهري و حد توجه به برنامه
هاي گذران اوقات فراغت قابل مشاهده      در هر جامعه شهري دو عامل بازدارنده در گسترش فعاليت         

ي اول كه داراي هر دو زيان مكاني و زماني است، پيـشي گـرفتن تقاضـاهاي معـوق و                      بازدارنده: است
ي دوم نبـود يـا كمبـود عرضـه تـسهيلات و امكانـات                  و بازدارنده   است بالقوه بر تقاضاي مؤثر جمعيت    

مناسب گذران اوقات فراغت است كه حتي در صورت تغيير وضعيت اجتمـاعي، اقتـصادي، فرهنگـي و                  
  . آورد گسترش تقاضاي مؤثر امكان تحقق تقاضاي خود را به دست نمي جمعيت و يارزش

  

  هاي گذران اوقات فراغت در شهر تهران بندي فعاليت طبقه -1-6-5-1

بندي فضاهاي جاي دهنـده       هاي گذران اوقات فراغت، طبقه      گام نخست در هرگونه بررسي فعاليت     
گانـه   ضاها از يك سو با توجه به اهـداف سـه  ي شهر تهران ف اينگونه فعاليتهاست در يك بررسي درباره 

ي فردي و اجتماعي و از سوي ديگر با توجه به عرضه موجود فـضاهاي خـاص                   آسايش، تفرج و توسعه   
و بر حسب نـوع     ) يعني قرارگرفتن در درون يا بيرون شهر      (گذران اوقات فراغت برحسب مكان استقرار       

  .كنيد  ملاحظه مي3ند كه در جدول شماره ا بندي شده طبقه) يعني باز و بسته بودن آن(فضا 
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  بندي فضاهاي خاص گذران اوقات فراغت در شهر تهران برحسب عملكرد  طبقه- 3  جدول شماره

  عملكرد  مكان و شكل فضا

  ي فردي ابزار توسعه  تفرج  آسايش  نوع فضا  شكل فضا  مكان
  و اجتماعي

  +  +  +   آثار تاريخي-1
  +  +  +  هاي ورزشي جموعه م-2

  فضاهاي بسته    +  +   بازارهاي خريد-3

    +  +  هتل/ رستوران/ خانه  قهوه-4
    +  +  ... )كوهستان، رودخانه و( محيط طبيعي -1

  +  +  +  هاي زمستاني  نواحي مناسب ورزش-2

شهر
ون 

بر
  ي

  فضاهاي باز
  +  +  +  هاي تابستاني  نواحي مناسب ورزش-3

  +  +  +  رزشي فضاهاي و-1
  +  +  +   آثار تاريخي-2

    +  +  هتل/ رستوران/ خانه  قهوه- -3
شامل (بازارهاي خريد انواع كالا -4

  *(+)  +  +  )كتابفروشي

  +  +  +  / ...نمايشگاه/  موزه-5
  +  +  +   فرهنگسرا-6
  +  +  +  تئاتر/  سينما-7

  +  +  +   كتابخانه-8
  *(+)  +  +   فضاهاي مذهبي-9

  +  +  +  هاي فوق برنامه  كلاس-10

  فضاهاي بسته

  *(+)  *(+)  +   استراحت در منزل-11
    +  +   پارك و باغ-1

ري
شه

ون 
در

  
  +  +  +   مجموعه ورزشي روباز-2  فضاهاي باز

 بر حسب مورد(*) 
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     ي فـضاهاي      تدوين، اهداف و راهبردهاي خاص جهت گـذران اوقـات فراغـت و توسـعه               -1-6-5-2

  گردشگري     

 هدايت شده در استقرار امكانات گردشگري منطقـه در حـال حاضـر بـه تـداخل                   فقدان يك روند  
 پـذيرايي شـده اسـت و        -كاركردي برخي از امكانات و يا تـراكم ميـزان اسـتفاده از امكانـات ورزشـي                

عـلاوه بـر ايـن توسـعه        . باشـد   برداري از اين امكانات تا حد چند ساعت در روز مي            همچنين زمان بهره  
هاي مجموعه گردشـگري را       ي در منطقه پيرامون نوع و ميزان انتظارات از فعاليت         هاي گردشگر   فعاليت

گيـري از دانـش وابـسته بـه ايـن             هاي گردشگري و بهره     ي فعاليت   تغيير داده است و ساماندهي توسعه     
در اين زمينه   . باشد  ي گردشگري منطقه مي     سازي برنامه   صنعت در شرايط كنوني از جمله الزامات بهينه       

ي   مـديريت برنامـه   : ي گردشگري منطقه است عبارتنـد از        كه هدايت و كنترل كننده طرح توسعه      آنچه  
هـاي محيطـي،    ها و راهبردهاي محوري حاكم بر منطقه گردشگري، قابليت گردشگري منطقه، سياست 

كننـدگان از   وري از آن، اسـتفاده  ي گردشگري، امكانات موجود گردشگري منطقه و ميزان بهره      محدوده
  .باشد ي گردشگري مي هاي توپوگرافي منطقه ات گردشگري منطقه و بالاخره ويژگيخدم

هاي بلااستفاده از فضاهاي قابل توسعه قابـل        هاي گردشگري و ظرفيت     تأثير اين عوامل بر فعاليت    
از ايـن رو ضـمن اشـاره بـه ايـن            . باشـد   مشاهده است و به صورت مسائل و مشكلات قابل طرح مـي           

  . گردد  و اهداف پيشنهاد شده مطرح ميها مشكلات، سياست
هاي وضع موجود و تجزيه و تحليل آنان عمده مسائل و مـشكلات گردشـگري                 با توجه به بررسي   

  :باشد منطقه حول محورهاي زير مي

  .هاي تابستاني و زمستاني عدم تناسب استفاده از امكانات گردشگري در دوره -
 .باشد ميتقاضاي گردشگري بيشتر مربوط به سنين خاصي  -

 .نمايند برداري مي بلااستفاده است و عده كمي بهره) باغات و دره(ي گردشگري كن  حوزه -

 .باشد گاهي زياد مي هاي نشيمن فعاليت -

 .هاي محيطي محدوده و منطقه بلافصل استفاده نگرديده است توان -
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اي گردشگري  ه  ي آتي فعاليت    هاي اساسي جهت توسعه     لذا با توجه به موارد فوق اهداف و سياست        
  :باشد در منطقه به شرح زير مي

بـرداري از امكانـات       ايجاد تنوع در امكانات گردشگري بـه منظـور برقـراري تناسـب در بهـره                -1
  .گردشگري فصول تابستان و زمستان

بـرداري از امكانـات       ايجاد تنوع در فضاهاي گردشگري به منظـور برقـراري تناسـب در بهـره               -2
 .نگردشگري فصول تابستان و زمستا

 .محيطي هاي و توانهاي محيطي با ملاحظات زيست استفاده از قابليت -3

 .برداري از امكانات بر حسب سن و جنس ايجاد تناسب در بهره -4
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  گيري بندي و نتيجه جمع -1-6-6

 در خصوص ساخت شهر و    )نظريه كريستوفر الكساندر   (اي ضمن ارائه يكي از نظرات اساسي و پايه       
خصوصا براساس نظريه الكساندر كه شهرها را بـه         ) توكيو، شانديگار و برازيليا   (چند نمونه موردي ديگر     

نموده است و به منظور به تعادل رسانيدن محـيط شـهري بـا                بندي    دو دسته مصنوعي و طبيعي تقسيم     
ا و اصـولي كـه از توسـعه         توجه به ساختار و ماهيت طبيعي شهرها از ديرباز تاكنون و همچنين معياره ـ            

گيـري سـاختارهاي مختلـف شـهر از جملـه             ت گرفته شده است، لازم است در نحوه و شكل         أپايدار نش 
  :تقسيمات شهري، شبكه ارتباطي و ساختار خدماتي موارد زير لحاظ گردد

هاي دائمي و پايدار، اصلاح سيستم عبور و مـرور از طريـق تـسهيلات رفـت و آمـد و                       فعاليت -
 پذيري طرح شهر انعطاف

 ها و اقدامات جديد هاي موجود شهري بوسيله طرح زي و تغيير سيستم زيرساختتجديد بنا و يا نوسا -

 گذاري به محيط طبيعي احترام -

تــرين  همچنــين در مبحــث گردشــگري و گــذران اوقــات فراغــت كــه در واقــع يكــي از اصــلي 
ها و مسائل و مشكلات موجـود و          باشد كه براساس امكانات و قابليت        مي 5اندازهاي توسعه منطقه    چشم

به شـرح    فرض گرديده است، اقدامات مربوطه       اهداف و راهبردهاي اساسي جهت توسعه آتي در منطقه        
  :باشد زير مي

 هاي گردشگري براساس سن و جنس نمودن فعاليتمتناسب  -

  هاي گردشگري براساس فصول مختلف متناسب نمودن فعاليت -
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 انداز منطقه  چشم -1-7

  :توان متصور شد داز كلي را ميان  چهار چشم5به طور كلي براي منطقه 
  بخشي به منطقه  هويت-1انداز چشم

ي پايدار، ايجاد حس تعلق خاطر به فضا و مكـان بـين سـاكنان منطقـه و                    به منظور دستيابي به توسعه    
بدين . بايستي منطقه واجد هويتي مشخص باشد     ... ي شهروندي به جاي ساكن بودن و          افزايش روحيه 

  :و اقداماتي جدي به شرح ذيل برداشته شودها  منظور لازم است گام
  ن بردن نقش خوابگاهي منطقه از بي-الف
مناسـب، جهـت سـهولت دسترسـي بـه          ...  ايجاد ساختارهاي خدماتي، فرهنگي، ارتباطي و        -ب

ي لازم جهت ايجاد تعامل بيشتر بين ساكنان منطقـه   خدمات مورد نياز و فراهم آمدن زمينه      
يق استفاده از امكانات مشاركت بخش خصوصي در ايجـاد ايـن            و مناطق ديگر تهران از طر     

  .گونه فضاها
ي فضاهاي تفرجگاهي و گـذران اوقـات    هاي محيط جهت توسعه گيري بهينه از قابليت      بهره -ج

  .عت گردشگري و ايجاد اشتغال مناسبي صن فراغت و نيز توسعه
  

  پيوسته بخشي از مركز شهر در منطقهي غير   توسعه-2انداز چشم

ي بزرگراهي گسترده و امكان برقراري ارتباط سريع با سـاير    ه به برخورداري منطقه از شبكه     با توج 
 خـدماتي غـرب     -هاي فرادست از جمله ايجاد مراكـز اداري         نقاط شهر و نيز با عنايت به مصوبات طرح        

ينـده،  هايي است كه بـراي ايـن منطقـه در آ            تهران در بخش غربي اين منطقه، يكي از مهمترين نقش         
 خدماتي غرب   -گيري مركز اداري    ي بخشي از مركز شهر در اين منطقه و شكل           توسعه .باشد  متصور مي 

بـه بيـان ديگـر تقويـت نقـش خـدماتي منطقـه از        . باشـد  انـداز مـي   اي بـراي ايـن چـشم        زمينهتهران  
  .آيد اندازهاي مهم و اساسي منطقه به شمار مي چشم
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   گردشگريهاي ي فعاليت  توسعه-3انداز  چشم

ات يكپارچه كن و نيز باغات پراكنده و متخلخل در روستاهاي حصارك، مرادآباد             به دليل وجود باغ   
ي گردشـگري كوهـسار       هاي جنوبي البرز در شمال منطقه و احداث مجموعه          فيض ارتفاعات دامنه    و باغ 

ن و نيـز احـداث      ي تفرجگـاهي دره ك ـ      در آن، عبور مسير دسترسي امامزاده داوود از منطقه و مجموعه          
 فرهنگي تندرستي در حريم خطوط برق فشار قوي در منطقه، زمينه بسيار مناسـبي               -محور گردشگري   

ها و وظـايف   بر اين اساس يكي از نقش . سازد   گردشگري فراهم مي    و را جهت توسعه مراكز تفرجگاهي    
  . باشد اوقات فراغت مياصلي منطقه در آينده نقش تفرجگاهي و گذران 

  
   ارتقاي كيفيت محيط شهري-4داز ان چشم

هاي سكونت، خدمات، سيما و منظر         نيل به تعادل ميان محيط طبيعي و مصنوع در زمينه          به منظور 
  .شهري اهداف و راهبردهايي براي منطقه در نظر گرفته شده است
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  اف و راهبردهااهد -8 -1

اي جهت توسعه منطقه كـه نيازمنـد          ها و اصول برنامه     با توجه به مسائل و مشكلات موجود و پتانسيل        
هـاي    ها و عملكردهاي جديـد خـصوصاً در پهنـه           يابي فعاليت   و اراضي وسيعي جهت جانمايي و مكان      پهنه  

اكنـون تـأثير ايـن        ي كه هم  به طور . باشد   تجاري و همچنين پهنه فضاهاي باز و گردشگري مي         -خدماتي
هـاي شـمالي و    و توسعه كاركردهاي گردشگري و تفريحي را در لبـه هاي اصلي   ها را در بدنه شبكه      فعاليت

 - مـسيرهاي زيـارتي    عبـور لـذا بـه دليـل       . گـردد   شرقي خصوصاً در ارتفاعات منطقه به خوبي مشاهده مي        
هـاي خـدماتي خـصوصاً        مچنين محورها و پهنـه    د و ه  نگذر   مي 5منطقه  الايام از ميان      تفريحي كه از قديم   

 بـا توجـه بـه        و ار و حاشيه آن استقرار يافتـه اسـت        شهري كه در كن     هاي برون   اي و ترمينال    خدمات دروازه 
  . توان تعريف نمود ها و راهبردهايي به شرح زير مي اندازهاي ارائه شده جهت هر كدام از آنان هدف چشم

  

    انـداز ارائـه شـده در خـصوص            به منظور حصول بـه چـشم       اهداف و راهبردهاي خاص    -8-1 -1

  بخشيدن به منطقه هويت           

   از بين بردن نقش خوابگاهي -1هدف 

  پيوندي بين سكونت و اشتغال هم -1راهبرد 
   تحقق بخشي به ساختارهاي خدماتي، فرهنگي-2راهبرد 
   تغيير در شكل سكونت-3راهبرد 

  وندان تبديل ساكنان به شهر-2هدف 

   تبديل ساكنان به شهروندان-1راهبرد 
   ايجاد حس تعلق به محيط شهري-2راهبرد 
   براي ماندگاري در محيط شهري  ايجاد شرايط-3راهبرد 
   ايجاد فضاهاي با هويت براي وابسته نمودن ساكنان به منطقه-4راهبرد 
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  بخشي  ايجاد عملكردهاي شاخص و هويت-3هدف 

  و عملكردهاي شاخص و منحصر به فرد ايجاد فضاها -1راهبرد 
   اداري- ايجاد مراكز تجاري-2راهبرد 

  

     انـداز ارائـه شـده در         اهداف و راهبردهاي خاص به منظور حـصول بـه چـشم            -1-8-2

 خصوص توسعه غير پيوسته بخشي از مركز شهر در منطقه      

  اي  خدماتي مقياس فرامنطقه- تقويت عملكردهاي اداري-1هدف 

   اداري- ايجاد مركز خدماتي-1 راهبرد
  اي اي و ناحيه هاي خدماتي در مقياس فرامنطقه  ايجاد مجتمع-2راهبرد 
  اي  و مراكز ناحيه2هاي درجه  هاي اداري در كنار شرياني  ايجاد مجتمع-3راهبرد 

  يا ناحيه  و مراكز2هاي درجه اي اداري در كنار شرياني هاي مناسب فرامنطقه  تأمين دسترسي-2هدف

  هاي حمل و نقل سريع و ريلي شبكهخطوط جديد   توسعه-1راهبرد 
   شهري تهران1هاي درجه   برقراري ارتباط سريع شبكه داخلي منطقه با شريان-2راهبرد 
  هاي جمع و پخـش كننـده داخـل نـواحي و بوجـود آوردن       ايجاد و يا تقويت شبكه     -3راهبرد  

   .هاي جمع و پخش كننده سب و صحيح شبكه ارتباط مناسب بين نواحي با امتداد دادن منا
  

    انداز ارائه شده در خصوص       اهداف و راهبردهاي خاص به منظور حصول به چشم         -8-3 -1

  هاي گردشگري ي فعاليت توسعه        

  هاي طبيعي منطقه  استفاده بهينه از قابليت-1هدف 

  هاي گردشگري   ايجاد تناسب بر حسب سن و جنس در استفاده از فعاليت-1راهبرد 
   ايجاد تناسب و تنوع در استفاده از فضاهاي گردشگري جهت فصول مختلف-2راهبرد 
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  هاي گردشگري موجود و قابليتها   استفاده بهينه از ساير جاذبه-2هدف 

  هاي فضاي سبز پذيري كاربري  حفظ باغات و تحقق-1راهبرد 
   ايجاد مراكز تفرجگاهي در طول آن ساماندهي محورهاي زيارتي و تفريحي موجود و-2راهبرد 
  تندرستي  فرهنگي-ت ايجاد محورهاي گردشگريجه)  برق-رودخانه( استفاده از حرايم -3راهبرد 
  هاي قديمي منطقه  فرهنگي و بافت- استفاده از مراكز تاريخي-4راهبرد 

  

    شـده در     انـداز ارائـه     اهداف راهبردهـاي خـاص بـه منظـور حـصول بـه چـشم               -1-8-4

  خصوص ارتقاي كيفيت محيط شهري      

   ارتقاء كيفيت سكونت-1هدف 

  هاي ساختاني هاي همگن مسكوني به لحاظ تراكم، ارتفاع و توده  ايجاد محدوده-1راهبرد 
   تأمين فضاهاي باز و سبز عمومي و خصوصي در بافت مسكوني-2راهبرد 
   مسكن با تراكم بسيار كم-هاي باغ  ايجاد محدوده-3راهبرد 

   تأمين كمبودهاي خدماتي-2 هدف

  مراتب تقسيمات شهري  توزيع خدمات براساس سلسله-1راهبرد 
  هاي مصوب  تأمين خدمات متناسب با نياز شهروندان براساس سرانه-2راهبرد 

   بهبود منظر و سيماي فضاهاي شهري-3هدف 

   خط آسمانهاي مسكوني از طريق كنترل ارتفاع و  هماهنگي در منظر عمومي بافت-1راهبرد 
  ها و محورهاي شهري  هماهنگي در منظر خيابان-2راهبرد 
   طراحي مناسب فضاهاي شهري مانند ميادين و فضاهاي باز عمومي-3راهبرد 
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  انداز، اهداف و راهبردها  چشمگيري بندي و نتيجه جمع -1-8-5

بـه شـرح زيـر      اندازها و اهداف اصلي كه جهت توسعه آتي منطقه در نظر گرفته شده اسـت،                  چشم
  :است

 بخشي به منطقه هويت -

به منظور دستيابي به توسعه پايدار، ايجاد حس تعلق خاطر به فضا و مكان بين سـاكنان منطقـه و                    
  .د هويتي مشخص باشدجبايستي منطقه وا... افزايش روحيه شهروندي به جاي ساكن بودن و 

  توسعه غيرپيوسته بخشي از مركز شهر در منطقه -
هاي بزرگراهي گسترده و امكان برقراري ارتبـاط سـريع بـا              ورداري منطقه از شبكه   با توجه به برخ   

اندازهاي توسعه آتي منطقه توسـعه غيرپيوسـته مركـز شـهر در ايـن               ساير نقاط شهر يكي از چشم     
  .باشد منطقه مي

  هاي گردشگري توسعه فعاليت -

 ارتقاي كيفيت محيط شهري -

هاي سكونت، خـدمات، سـيما و         ي و مصنوع در زمينه    به منظور نيل به تعادل رسانيدن محيط طبيع       
اندازهايي در خصوص توسعه گردشگري و ارتقاء كيفيت محيط شهري  منظر شهري اهداف و چشم   

  .ارائه گرديده است



 بندي و مقايسه سناريوها جمع                                              تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 62                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

  بندي و مقايسه سناريوهاي مختلف و ارزيابي آنان جمع -1-9

تحـت پوشـش   طح خـود را  س ـ درصـد  27نزديك بـه    كيلومتر مربع53حدود  مساحت   با   5منطقه  
به نـسبت ديگـر   . داده استص اصاختاي و شهري   كاركرد فرامنطقه هبرا   درصد   23كاركرد مسكوني و    

 سال اخيـر    30منطقه در   خالي   ساختار   هرچند. باشد  ميداراي بافت جوان و نوسازي      شهر تهران   مناطق  
فـضاهاي  گرديده ولي با ايـن حـال         دگرگوني   به شدت دچار  نطقه  به دليل مهاجرت از ديگر نقاط اين م       

 ـ  اي    در منطقه كماكان به صورت متخلخل و حتي در پاره         باير و خالي     صـورت سـطوح قابـل       هاز موارد ب
  . خورد اي به چشم مي ملاحظه

هاي  و عبور راه) ي تجار -خدماتي(ي  شهر  دليل مجاورت با كاركردهاي كلان     ه ب 5منطقهدر شرايط كنوني    
شهري    قرارگيري پايانه حمل و نقل و همچنين ايستگاه با اهميت برون           ،شرياني و مواصلاتي مهم از داخل آن      

  نيـز  و)  كـرج  -محـور صـنعتي تهـران     ( صـنعتي غـرب      -منطقه اقتصادي  مجاورت با    ،)ايستگاه صادقيه (مترو  
يكي از مناطق مهم و استراتژيك شهر تهـران محـسوب   فريحي و گردشگري آن     هاي بالقوه و بالفعل ت      قابليت
هـاي قـوي       به دليل عدم تناسب سطوح و خدمات و نيـز شـبكه            وضع موجود  دهي  سامانتنها  ليكن  . گردد  مي

  .اشدبهاي بالقوه  تواند طرحي مناسب براي بالفعل كردن قابليت  نميمنطقهدرون 
توانـد بـر      اين نگاه مي  . رج شدن از وضعيت كنوني نيازمند نگاهي متفاوت است        اين منطقه براي خا   

اي قـرار     اي امكانات نسبتاً وسيع موجود را در خدمت توسعه و نيازهاي ملـي و منطقـه                 بستري فرامنطقه 
 تواند در خـدمت نيازهـاي روزافـزون         اين امكانات مي  . نمايدهاي گوناگون آن استفاده       داده و از پتانسيل   

ها نظير گردشـگري     و ساير فعاليت   تر از آن  منطقه و فرا  در سطح    تجاري،   -هاي مختلف خدماتي    فعاليت
  . قرار گيرد... و خدمات بازرگاني و 

 در قالب اين طـرح       سه سناريو  باهاي وسيعي براي توسعه دارد كه         منطقه قابليت اين  بر اين اساس    
  :گردد ميپيشنهاد 
رفـع   بـا محوريـت       كنـوني  شـده  بالفعل   هاي  براساس ظرفيت   اين گزينه توسعه منطقه     در :1سناريو

كمبودهاي خدماتي منطقـه و پـالايش و بازيافـت كاركردهـا و سـازگار نمـودن محـيط بـا             
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هـاي گذشـته و       تداوم رونـدها و گـرايش      (. خواهد بود  كاركردهاي اصلي و جاري در منطقه     
  )موجود در آينده

 در  . پيشنهاد شده است   هاي بالقوه آن در ابعاد گوناگون       براساس قابليت ي منطقه      توسعه :2يوي  سنار
هـاي    هـا و طـرح       توسعه با فرض اجراي برنامـه      ،حفظ قابليت بالفعل شده   اين سناريو ضمن    

  . پذيرد صورت مي... ي فضاهاي اداري و تجاري و فراغتي و  توسعه
هاي بالقوه منطقه و مناطق همجـوار   قابليتجانبه با  ا رويكردي همهبتوسعه  در اين گزينه    :3سناريو  

 پيـشنهاد شـده   اي هاي ملـي و منطقـه     ها و برنامه    ي طرح   روندي رو به گسترش بر پايه     و با   
  :گردد اي كوتاه به هريك از اين الگوهاي پيشنهادي مي در اين قسمت اشاره .است

  
  1سناريو -1-9-1

  1 سناريوي ي كلي مباني و ايده  -1-9-1-1

  و مطالعات سازمان فضايي است نقش خوابگاهي  كهبا توجه به نقش اصلي منطقه در وضع موجود          
هـاي    ها و ناسـازگاري       هاي مختلف آن كه گوياي سازگاري       ي استقرار كاركردها و فعاليت      منطقه و نحوه  

هـاي آن     بندي  و حوزه سيمات اصلي    در اين سناريو ساختار كلي منطقه از نظر تق         ،عناصر كاركردي است  
در واقـع تـداوم رونـدها و        . حفـظ گرديـده اسـت     ي وضع موجـود       بر پايه و همچنين نظام اصلي شبكه      

پيـشنهاد گرديـده     9شـماره   نقشه  گرايشات با رفع كمبودها و برآوردن نيازهاي آينده منطقه با توجه به             
  :باشد هاي آن به شرح زير مي بندي  منطقه و حوزهنظام تقسيمات اصليدر اين گزينه . است

كوهـسار در   بلـوار   ي شـبكه كاشـاني و         ي محدود بين بلوار آسيا در سمت شرق و ادامـه            حوزه -
  . گردد مي از جهت شمال به پارك كوهسار ختم كه غرب  جنوب وسمت

شـرق و   و    شـمال  از سـمت  االله كاشـاني      آيـت سار و   بلـوار كوه ـ  هاي    ه منتهي به شبكه   دمحدو -
 2ي     كـه در نقـشه بـا شـماره         به مسيل كن  ي رسالت در سمت جنوب و از سمت غرب            شبكه

  .مشخص شده است
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 از جنوب به رسـالت و از غـرب          ،هاي اشرفي اصفهاني از سمت شرق       محدوده منتهي به شبكه    -
   كه بـر روي نقـشه  باشد از سمت شمال به ارتفاعات مي نيز ي انتهايي آن   هبه ستاري و محدود   

  . مشخص شده است3ي شمارهبا 

ي ستاري از سمت شرق و از جنوب بـه اتوبـان تهـران، كـرج و از                    ي منتهي به شبكه     محدوده -
كـه بـر    اني و از سمت غرب بـه مـسيل كـن   االله كاش هاي رسالت و آيت سمت شمال به شبكه  

  . مشخص شده است4 شماره با  روي نقشه

 شـمال بـه رسـالت و از شـرق بـه اشـرفي               ،ي ستاري از سمت غرب      ي منتهي به شبكه     محدوده -
   . مشخص شده است5  هشمار با ي  كه بر روي نقشه كرج-اصفهاني و از جنوب به اتوبان تهران

 و از جنوب    جناح  محمدعلي كرج از سمت شمال و از سمت شرق به           -ي منتهي به اتوبان تهران      محدوده -
  . مشخص شده است6ي مخصوص و از سمت غرب به مسيل كن كه بر روي نقشه با شماره  به جاده

ي به ستاري از سمت شرق و جنوب به ميدان نور و كاشاني و از سمت غرب بـه                   محدوده منته  -
  . مشخص شده است7   شماره با بلوار آسيا و از شمال به ارتفاعات كه بر روي نقشه

  
  ي ارتباطي تقسيمات و سلسله مراتب شبكه -1-9-1-2

هـاي اصـلي    بـا شـريان   ارتبـاط  وضع موجـود در  اي   تقسيمات و سلسله مراتب شبكه     ،در اين ايده  
 ايجـاد ارتبـاط مناسـب در        سـبب بـه   گرديـده   و سعي   حفظ شده    نمايند  كار مي منطقه   جهتكه   منطقه
 از نظـر ارتبـاط اصـولي و         ،توضيح داده شد  در قسمت قبل    هاي آن     در خصوص محدوده  هايي كه     حوزه

ها و همچنين ايجاد همبستگي و ارتباط با ديگر           داخل حوزه هاي موجود     راتبي با توجه به شبكه    سلسله م 
  :شودداده  شرح  اينه پيشنهاداتي باه حوزه
   اصليشرياني محورهاي -

درجه يك  هاي اصلي و      ن شريان  كرج به عنوا   -هاي ايرانپارس، همت، رسالت، اتوبان تهران       شبكه
هاي جديـد و   نمايد و شبكه به صورت شرقي و غربي منطقه را قطع مي   عبور كرده و    كه از داخل منطقه     
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هـاي ميـاني منطقـه      از قـسمت  در حال احداث ستاري و بلوار آسيا نيز كه به صورت شـمالي و جنـوبي                 
  . اند د به صورت شريان اصلي ديده شدهنگذر مي

 هـاي   شـريان عنـوان    متري حصارك به     35االله كاشاني و      جاده مخصوص و اشرفي اصفهاني و آيت       -
تواننـد   اي و شـهري در كنـار آنـان مـي     ايده در نظر گرفته شده و كاركردهاي منطقه در اين    2 درجه

  . استقرار يابند
ها و يا نـواحي       هاي داخل حوزه    اقع جمع و پخش كننده    تر يا در و     هاي فرعي   در ارتباط با شبكه    -

آباد كـه بـه صـورت         با توجه به شبكه موجود مثل سردار جنگل، بلوار فردوس، شهران و جنت            
اي و    امكـان ارتبـاط داخـل ناحيـه       . مشخص شده است   )9( ي  ي شماره   نقشهچين بر روي      خط

 . دآور بوجود ميدر منطقه را  نواحي بينهمچنين 

  
  اي و شهري نظام تقسيمات خدماتي و كاركردي منطقه -1-9-1-3

اي در    اي و فرامنطقـه      منطقـه  گيري ساختارهاي خدمات    با توجه به سازمان فضايي موجود و شكل       
اي و شـهري      كاركردهاي فرامنطقه  5 و   6هاي     محدوده ي   در لبه  كهبا توجه به اين      5ي منطقه   محدوده

كـه در كنـار اشـرفي        3ي     در اين ايده نيز اين موضوع تداوم يافته به طوري كه حـوزه             ،اند  شكل گرفته 
اي   تواند كاركردهاي فرامنطقـه     ضمن جوابگويي به كمبودهاي خدماتي داخلي مي      اصفهاني امتداد يافته    

 را  5يي به نيازها و خدمات داخلي منطقه       نيز عمدتاً نقش جوابگو    4 و   7هاي    را در خود جاي دهد و حوزه      
باشد در آينـده       به حفظ كاركرد موجود كه بيشتر تفريحي و گردشگري مي          2 و   1هاي    ايفا نموده و حوزه   

جهت رفع كمبودهاي خدماتي داخل     ضمن آنكه   . نيز كماكان به همان روند قبلي خود ادامه خواهند داد         
 و محورهـاي    هـاي عمـومي    ت پهنـه  ها بصور   كننده داخل حوزه    هاي جمع و پخش     نواحي در كنار شبكه   

هـا خـصوصاً كـاربري        اند كه به صورت مناسبي با ديگـر كـاربري           خطي خدمات مورد نياز پيشنهاد شده     
  . مسكوني تلفيق خواهند گرديد
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  سازمان فضايي سناريوي يك  -1-9-1-4

هاي وضع موجود   و به منظور برآوردن نياز    ) 10ي شماره     نقشه(هاي كلي در اين سناريو        با توجه به ايده    
هايي كه موجب اختلالات كالبدي گرديده است، ضـرورت تعريـف       و تقاضاهاي آتي و از بين بردن فعاليت       
  :اين اهداف عبارتند از. ديگرد  مي در قالب اين سناريو بيان 5اهداف جديد در سازمان فضايي منطقه

  .برقراري و ايجاد فضاها و كاركردهاي همگون در جوار هم -
 اطات مناسبايجاد ارتب -

هـاي مختلـف      هـا و پهنـه      تقويت كاركردهاي خدماتي جهت رفع كمبودهاي موجود در حـوزه          -
 .كاركردي

گير منطقه، راهبردها     با توجه به اهداف فوق جهت حل معضلات وضع موجود و مسائل آتي و گريبان              
  .است بر آن اساس استوار گرديده 1سناريوي هاي خاصي در نظر گرفته شده است كه  و سياست

  :  برقراري و ايجاد فضاها و كاركردهاي همگون در جوار هم-
  هاي ناسازگار  پالايش و بازيافت فعاليت-1
  )ها ها و پايانه ترمينال(اي   اصلاح و بهبود خدمات دروازه-2
سازي و بهسازي حـرايم حفـاظتي موجـود در منطقـه بـا جـاري نمـودن كاركردهـا و                        مناسب -3

  نهاي جديد در آنا فعاليت
  :  ايجاد ارتباطات مناسب-

  )اي هاي ناحيه كننده جمع و پخش(هاي داخل نواحي   اصلاح و تقويت ارتباطات شبكه-1
  اي در سطح منطقه جاد امنيت پياده تقويت و اي-2

  :هاي مختلف كاركردي ها و پهنه  تقويت كاركردهاي مختلف جهت رفع كمبودهاي موجود در حوزه-
  مراتب تقسيمات شهري سلسله توزيع خدمات بر اساس -1
  هاي مصوب  تأمين خدمات متناسب با نياز شهروندان براساس سرانه-2
   تأمين فضاهاي باز و سبز عمومي و خصوصي در بافت مسكوني-3
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  1ارزيابي سناريوي  -1-9-1-5

  مزايا -الف

 برطرف نمودن نسبي مشكلات و كمبودهاي وضع موجود در محورهاي زير -

 تأمين كمبودهاي خدماتي -1

  در بافت مسكونيتأمين فضاهاي باز و سبز عمومي و خصوصي -2

  ايجاد ارتباطات مناسب  -
  هاي جمع و پخش كننده داخل نواحي  اصلاح و تقويت شبكه-1
   تقويت نسبي محورهاي پياده در سطح منطقه-2

   برقراري و ايجاد فضاهاي همگون-
  
  معايب -ب

  : برقراري نقش خوابگاهي منطقه به دليل موارد ذيل- 
   اشتغال جديد در منطقه هاي  عدم برقراري و ايجاد كانون-1
   شكل نگرفتن ساختارهاي جديد و قوي خدماتي، فرهنگي در منطقه-2
  ي سكونت و اسكان به سيستم قبلي ي شيوه  برقراري نحوه-3

  ي پايدار   عدم برقراري توسعه-
  اي  اداري فرامنطقه- شكل نيافتن مراكز خدماتي-1
   شكل نيافتن مراكز خدمات بازرگاني-2
  اي  فرهنگي در مقياس فرامنطقه-فتن مراكز تفريحي شكل نيا-3

  هاي مناسب  عدم تأمين دسترسي -
  )هاي ريلي شبكه(ي ارتباطات سريع در منطقه   عدم توسعه-1
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هـاي نـواحي بـا        كننـده   هاي نامناسب و بسيار زياد در محل برخورد جمع و پخـش              ايجاد تقاطع  -2
   عبوري از منطقه1هاي  شرياني

  ختار كالبدي و تقسيمات دروني منطقهسا عدم اصلاح -
   منطقه1هاي  ها و نواحي داخلي منطقه توسط شرياني تكه شده حوزه  چندپارگي و تكه-1
  هاي خدماتي و گردشگري جديد در منطقه ها و پهنه  عدم ايجاد كانون-2

  هاي طبيعي منطقه  عدم استفاده بهينه از قابليت-
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   2سناريو  -1-9-2

   ايده كليمباني و -1-9-2-1

 2ي  مـدت سـناريوي شـماره       هاي اساسي و قابـل اتكـا در دوره كوتـاه            با توجه به فقدان زيرساخت    
دهـي شـده، بـه طـوري كـه ضـمن حفـظ                هاي بالقوه منطقه در ابعاد گونـاگون شـكل          براساس قابليت 

چهـارچوب  ها و طرحهاي توسعه فضاهاي مختلـف در            با فرض اجراي برنامه     ، توسعه هاي بالفعل   قابليت
پيـشنهاد   11ي    شـماره نقـشه   به شـرح    ...)  پهنه بندي و     -شبكه (دي و ساختارهاي جدي   تقسيمات درون 

  .گرديده است

  :باشد شرح زير ميهاي آن به  بندي نظام تقسيمات اصلي منطقه و حوزه

و ادامـه بلـوار   جنوب در  متري حصارك 35 در سمت شرق و      ي فرحزاد   به دره ي محدود     حوزه -
  . مشخص شده است1در غرب و بزرگراه ايرانپارس در جنوب كه در نقشه با شماره كوهسار 

هـاي ايرانپـارس و بلـوار آسـيا از جهـت        هاي بلوار كوهسار و بزرگراه      محدوده منتهي به شبكه    -
 بر روي نقشه با     كه در غرب    ره مسيل كن  د در جنوب و      كرج -تهران و بزرگراه    شمال و شرق  

 . مشخص شده است2شماره 

در جنـوب و    پـارس    رانيامحدوده از سمت شرق به شبكه اشرفي اصفهاني در شرق و بزرگراه              -
بـرروي نقـشه بـا      كه  شود     در شمال منتهي مي     متري حصارك  35بلوار آسيا در سمت غرب و       

 . مشخص شده است3شماره 

 از سـمت جنـوب و       همـت وده منتهي به شبكه اشرفي اصفهاني از سمت شرق و بزرگراه            محد -
 4كـه بـر روي نقـشه بـا شـماره            ايرانپـارس   بلوار آسيا در سمت غرب و از شمال به بزرگـراه            

  .مشخص گرديده است
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 و از سمت غـرب      بزرگراه رسالت محدوده منتهي به شبكه اشرفي اصفهاني در شرق و از جنوب به              -
 . مشخص شده است5 كه بر روي نقشه با شماره همت و از شمال به بزرگراه به بلوار آسيا

 كـرج و از     - از سمت شرق و از جنوب به بزرگراه تهران         اشرفي اصفهاني محدوده منتهي به شبكه      -
 مشخص شده   6 بر روي نقشه با شماره       رسالت كه بزرگراه  مال به    و از ش   بلوار آسيا سمت  غرب به     

 .است

 و از   مـسيل دره كـن     از جنوب و از سمت غرب بـه          جاده مخصوص كرج  محدوده منتهي به شبكه      -
 7كه بـر روي نقـشه بـا شـماره          جناح  زرگراه محمدعلي ه ب  و شرق ب    كرج -بزرگراه تهران شمال به   

 .مشخص گرديده است

 

  تقسيمات و سلسله مراتب شبكه ارتباطي -1-9-2-2

و رسيدن بـه تقـسيمات درونـي        اي از مشكلات ارتباطي بين نواحي         در اين ايده به جهت حل پاره      
ي شـرقي و غربـي را داشـته         هاي اصل   تر به طوري كه نواحي پيشنهادي حداقل تداخل با شريان           مناسب

 -اي نيز در ايـن سـناريو عمـدتاً از حالـت شـمالي               باشند و نتيجتاً محورهاي جمع و پخش كننده ناحيه        
  . اند بندي گرديده اند، لذا موارد فوق به صورت زير دسته  غربي متمايل شده-جنوبي به جهت شرقي

 -ز داخل منطقه به صـورت شـرقي   كرج كه ا-هاي ايرانپارس، همت، رسالت، بزرگراه تهران      شبكه -
 -اكنون در حال احداث بوده و به صورت شمالي          نمايند و بلوار آسيا كه هم       غربي منطقه را قطع مي    

  . اند هاي اصلي منطقه در طرح ديده شده جنوبي پيشنهاد شده بعنوان شريان

ارك بـه   متـري حـص   35االله كاشاني،     همانند سناريوي قبلي جاده مخصوص، اشرفي اصفهاني، آيت        -
 ضمن آنكه در اين سـناريو بـه دليـل دسـتيابي و سلـسله مراتـب مناسـب                    2هاي    صورت شرياني 

 ديـده شـده     2بندي مناسب شبكه ستاري به صـورت شـرياني            ارتباطي و ايجاد تقسيمات و منطقه     
 .است
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 جنـوبي   -اي برخلاف سناريوي قبلي كه بـه صـورت شـمالي            ي ناحيه   هاي جمع و پخش كننده      شبكه -
در ايـن   . هاي نامناسبي خواهند داشت      منطقه تقاطع  1هاي شرياني     اند و در نتيجه با شبكه       دهكشيده ش 

هـا و    غربي تا بلوار آسيا امتداد خواهند يافت كه در ايـن خـصوص از شـبكه                -سناريو به صورت شرقي   
 به شـرح زيـر       چين مشخص گرديده    بصورت خط ) 11(ي    ي شماره   امتدادهاي موجود كه بر روي نقشه     

و آباد، شاهين، بلوار فردوس، شهران      ميرزا بابايي، سردار جنگل، گلستان، لاله، جنت      . تفاده شده است  اس
 دليل توسـعه فـضاهاي       متري حصارك به   35در شمال منطقه و به موازات       امتدادهاي جديد خصوصاً    

 بلـوار  هـاي شـهران و     اي كـه بـه خيابـان        كننده ناحيه   نيز به صورت جمع و پخش     مسيري  گردشگري  
 . به منظور تكميل ارتباط بين نواحي پيشنهاد شده است،گردد كوهسار متصل مي

 

  اي و شهري نظام تقسيمات خدماتي و كاركردي منطقه -1-9-2-3

اي و    هـاي فرامنطقـه     ي كاركردهـا و فعاليـت       دربرگيرنده  7و   6ي    هاي شماره   در اين سناريو حوزه   
 تĤسيساتي منطقه را جوابگويي     -كاركردها و كمبودهاي خدماتي    5و   4،  3هاي    باشند و حوزه    شهري مي 

 گردشـگري در    - مـسكوني و خـدمات تفريحـي       -نيز به صورت باغ    2و   1هاي كناري     نمايد و حوزه    مي
  . است نظر گرفته شده

  
  2سازمان فضايي سناريو  -1-9-2-4

پيشنهادي ضمن حفظ و تداوم اصول و اهدافي كه در           )12 ي شماره   نقشه(در اين سازمان فضايي     
پذيرفتـه سـعي گرديـده اسـت رفـع كمبـود              سناريوي قبلي در ارتباط با ساماندهي وضع موجود صورت        

 -هاي خاص جهت توسعه فضاهاي خـدماتي        ها و برنامه    هاي اساسي در منطقه با اجراي طرح        زيرساخت
بخـش     الهـام  2پذيرد بر اين اسـاس اهـداف سـناريوي شـماره            تجاري و گردشگري در منطقه صورت       

هـاي    هـاي محـدود براسـاس فعاليـت         راهبردهاي پيشنهادي قابل اجرا با توجه به امكانـات و پتانـسيل           
  .باشد اي مي شهرداري منطقه به منظور توسعه كاركردهاي خدماتي فرامنطقه
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  :باشند اهداف اين سناريو به شرح زير مي
  اي  خدماتي مقياس فرامنطقه- عملكردهاي اداريتقويت -

 ها و ارتباطات مناسب تأمين دسترسي -

 هاي گردشگري ها و قابليت استفاده بهينه از جاذبه -

 ها و خدمات اصلي تجديد بنا و نوسازي زيرساخت -

 به شرح زيـر در      2هاي پيشنهادي به منظور دستيابي به اهداف فوق در سناريو             راهبردها و سياست  
  :گرفته شده استنظر 

  اي   خدماتي مقياس فرامنطقه-تقويت عملكردهاي اداري -

  تقويت خدمات آموزش عالي -1
 ايجاد و توسعه خدمات اداري غرب تهران -2

 ها و محورهاي خدماتي ايجاد پهنه -3

  ها و ارتباطات مناسب تأمين دسترسي  -
  دسترسيهاي موجود در منطقه براساس سلسله مراتب  اصلاح و بهبود عملكرد شرياني -4

 غربـي بـه     -اي به صـورت شـرقي       ي ناحيه   هاي ارتباطي جمع و پخش كننده       ايجاد شبكه  -5
 1هاي هاي شبكه مذكور با شرياني منظور كم كردن تقاطع

  هاي گردشگري منطقه ها و قابليت استفاده بهينه از جاذبه -
  .ساماندهي محورهاي تفرجگاهي موجود -1

  موجود ايجاد مراكز تفرجگاهي جديد در كنار محورهاي -2

 ي كن استفاده از باغات يكپارچه -3

  ها و خدمات اصلي  تجديد بنا و نوسازي زيرساخت -
  ها با رعايت اصل سازگاري كاركردهاي همجوار درهم آميختن و اختلاط كاربري -1

 پذير نمودن طرح انعطاف -2
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  مزايا -الف

  در اين سناريو مشكلات و كمبودهاي وضع موجود تقريباً برطرف گرديده  -
هـاي   هاي جمع و پخش كننده نواحي بـا شـبكه شـرياني    مابين شبكه هاي في تقاطعكم شدن    -

 عبوري از منطقهدرجه يك 

 اي مناسب ايجاد محورهاي پياده -

 اي   اداري فرامنطقه-گيري تدريجي مراكز خدماتي شكل -

  فرهنگي -گيري تدريجي مراكز تفريحي شكل -

هاي جديد كه سعي شده       بندي  دليل حوزه  تقسيمات داخلي منطقه به       ميان جام نسبي سايجاد ان  -
بوده تا امكـان    درجه يك   هاي     غربي و به موازات و در امتداد شبكه شرياني         -به صورت شرقي  

 .قطع آنان توسط شبكه مذكور كمتر صورت پذيرد

 هاي فضايي و باز و گردشگري طبيعي منطقه جهت توسعه مراكز و پهنههاي  استفاده نسبي از قابليت -

  

  بمعاي -ب

هـاي نـواحي بـا        هـاي نامناسـب بـين جمـع و پخـش كننـده              در اين سناريو كماكـان تقـاطع       -
  .در بعضي از نقاط وجود دارددرجه يك هاي  شرياني

اي از نواحي   قطع شده و در پاره  درجه يك هاي    كماكان تقسيمات داخلي منطقه توسط شرياني      -
 .تقسيمات داخلي انسجام كامل ندارند

 :اي خصوصاً كاركردهاي ملي حول محورهاي زير ها و كاركردها در سطح فرامنطقه  ليتجاري نشدن كامل فعا -

   تجاري-خدمات اداري -1
 خدمات بازرگاني -2

 )خصوصاً صنعت توريسم( گردشگري -خدمات تفريحي -3

  .گردد هاي طبيعي منطقه حول محورهاي زير به صورت مطلوب و بهينه هنوز استفاده نمي از قابليت -
 عدم تناسب در استفاده از امكانات گردشگري بر حسب سن و جنس -

 عدم تناسب در استفاده از امكانات گردشگري بر حسب فصل -



 بندي و مقايسه سناريوها جمع                                              تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 78                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

  3سناريو  -1-9-3

  مباني و ايده كلي -1-9-3-1

 آن بـه محـور      بدليل امكانات بالقوه و متنوع گردشگري و قرارگيري در منطقـه غـرب و نزديكـي               
هاي گردشگري و     ريزي درازمدت و پايدار جهت فعاليت        كرج كه امكان برنامه    -صنعتي و توليدي تهران   

هـاي    بنـدي   شامل ناحيـه  (هاي تقسيمات دروني      خصوصاً خدمات تجاري، بازرگاني و اداري در چارچوب       
اي بـه    جديد شـبكه و ساختار)  غربي- به صورت شرقي1جديد كه در امتداد و حول محورهاي شرياني     

  .باشد مي 13شماره  نقشهشرح 
  :باشد هاي آن به شرح زير مي بندي تقسيمات اصلي منطقه و حوزهنظام 

در جنوب و خيابان كاشـاني در       همت  ي محدود بين اشرفي اصفهاني در سمت شرق و بزرگراه             حوزه -
  . مشخص شده است1شه با شماره در سمت شمال كه در نقايرانپارس سمت غرب و بزرگراه 

و بلـوار   حوزه محدود بين اشرفي اصفهاني در سمت شرق و بزرگراه رسالت در جنوب و خيابان كاشاني                  -
 . مشخص شده است2در سمت غرب و بزرگراه همت در سمت شمال كه در نقشه با شماره آسيا 

ر سمت جنوب و بلـوار   كرج د-حوزه محدود بين اشرفي اصفهاني در سمت شرق و بزرگراه تهران  -
 . مشخص شده است3آسيا در سمت غرب و بزرگراه رسالت در شمال كه در نقشه با شماره 

 در سمت شرق و جاده مخصوص در جنوب و مسيل كن            جناح  بزرگراه محمدعلي محدوده منتهي به     -
 .ه است مشخص شد4 كرج در شمال كه در نقشه با شماره -در سمت غرب و بزرگراه تهران

 كـرج در    -محدوده منتهي به بلوار كوهسار و آسيا از سمت شمال و شـرق و بزرگـراه تهـران                  -
 . مشخص شده است5جنوب و مسيل دره كن در سمت غرب كه در نقشه با شماره 

  محدوده منتهي به اشرفي اصفهاني در سمت شرق و بزرگراه ايرانپارس در جنوب و بلوار كوهسار                  -
 6هاي البرز كـه بـر روي نقـشه بـا شـماره                ت شمال به ارتفاعات و كوه     در سمت غرب و از سم     

  .مشخص شده است
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  مراتب شبكه اصلي تقسيمات و سلسله -1-9-3-2

در اين سناريو جهت رفع تداخل نواحي مسكوني و خدماتي منطقه خصوصاً فضاهاي سـكونتي بـا                 
عبوري از منطقه كه فضاهاي داخلي اين حوزه را چند پاره نموده و از هم               درجه يك   هاي شرياني     شبكه

بكه پيشنهادي و در حال احداث بلـورا آسـيا بـه صـورت              ش. كالبدي را موجب گرديده است    گسيختگي  
ديده شده است و عملكرد عبوري آن كمتر شده لذا اين موضوع باعث شده نواحي بـا                 درجه دو   شرياني  

ي كناري كه با      كاركردهاي خدماتي و مسكوني به صورت يكدست و يكپارچه عمل نمايند و تنها ناحيه             
هاي اصـلي بـه       سكوني و تفريحي دارد بالاجبار توسط شريان       م - مشخص شده و عملكرد باغ     5شماره  

هاي ارتباطي داخل منطقـه       لذا شبكه . باشد  چند قسمت تقسيم شده و از يكپارچگي كاملي برخوردار نمي         
  .اند بندي شده به شرح زير رده

 غربي منطقه   - كرج كه به صورت شرقي     -هاي ايرانپارس، همت، رسالت، بزرگراه تهران       شبكه -
  .اند  در طرح ديده شدهدرجه يكهاي  نمايند به عنوان شرياني  ميرا قطع

 متـري   35هاي اشرفي اصـفهاني، كاشـاني، جـاده مخـصوص، سـتاري، بلـوار آسـيا و                    شبكه -
اي و    هـاي منطقـه     كه كاركردها و كاربري   باشند    ميدو  درجه  شرياني  داراي عملكرد   حصارك،  
 .يرندتوانند شكل بگ اي در كنار آنان مي فرامنطقه

چين بر روي نقشه مشخص شـده و     اي كه به صورت خط      كننده ناحيه   هاي جمع و پخش     شبكه -
نماينـد و در ايـن سـناريو      دهـي مـي      غربي عمدتاً به نواحي مربوط سرويس      -به صورت شرقي  

عبـوري از   درجه يـك    هاي شرياني     سعي شده است به جز ناحيه غربي تقريباً تقاطعي با شبكه          
ميرزابابايي، سردار جنگل، گلـستان،  هاي    خيابانشامل  ها    اين شبكه ه باشند   داخل منطقه نداشت  

آباد، شاهين، بلوار فردوس شهران و با توجه توسعه فضاهاي گردشگري در شمال و          لاله، جنت 
غرب منطقه و به جهت برقراري ارتباط مطلوب بين اين دو ناحيه كناري با ديگر نواحي شبكه                 

 از بلـوار كوهـسار شـروع شـده و           ي جنـوب  - به صورت شـمالي    كهري   ديگ  كننده  جمع و پخش  



 بندي و مقايسه سناريوها جمع                                              تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 81                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

ي نواحي شمالي و غربي را با نـواحي           شود، نقش پيوند دهنده     نهايتاً به بلوار فرودس متصل مي     
 .دننماي ايفاواقع در جنوب منطقه 

 

 اي و شهري نظام تقسيمات خدماتي و كاركردي منطقه -1-9-3-3

باشـد و     اي مـي    هـاي منطقـه     ي كاركردهـا و فعاليـت        دربرگيرنـده  2 و 1هـاي   ناريو حـوزه  در اين س  
  6 و 5ي    دهنـد و حـوزه      اي و شهري را در خـود جـاي مـي             عمدتاً كاركردهاي فرامنطقه   4و 3هاي  حوزه

هـاي گردشـگري روبـاز و          فعاليـت  تاً عمد 5ي    حوزهدر  به طوري كه    دارند  نقش تفريحي و گردشگري     
هاي تفريحي عمدتاً متناسب با ايام فصل زمستان را            فعاليت 6حوزه  در  استقرار يابد و    تواند    ي مي تابستان

  .پيشنهاد نمودتوان  مي
  

  3سازمان فضايي سناريو  -1-9-3-4

هاي محيطي داخلي و      برداري از قابليت    نگاه خود را به بهره    ) 14ي شماره   نقشه(  3   شماره يسناريو
 گردشگري، خدماتي و خدمات بازرگاني دارد و توسعه بـا  -راف در ارتباط با فضاهاي تفريحي   مناطق اط 

اي و با اصـل    هاي ملي و منطقه     ها و برنامه    جانبه و با روندي رو به گسترش بر پايه طرح           رويكردي همه 
گـاني و   قرار دادن توسعه درازمدت و پايدار منطقه با توجه به تقاضـاهاي مـؤثر خـدماتي، خـدمات بازر                  

 هاي قبلي و در     گونه كه در فصل     بخشيدن به منطقه همان     گردشگري خصوصاً صنعت توريسم و هويت     
ايـن  ي آتي منطقه به صورت مفصل بيان گرديد، اهداف و راهبردهايي به               اندازهاي توسعه   تدوين چشم 

  :بيان شده استشرح 
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  : عبارتند از 3اهداف سناريوي شماره 
  بين بردن نقش خوابگاهياز  -)الف
 پايدار نمودن محيط منطقه )ب

 هاي مناسب  تأمين دسترسي )پ

 اصلاح ساختار كالبدي و تقسيمات دروني منطقه )ت

 هاي طبيعي منطقه استفاده بهينه از قابليت )ث

 ارتقاء كيفيت محيط شهري )ج

 به شـرح زيـر در       3ريوهاي پيشنهادي به منظور دستيابي به اهداف فوق در سنا           راهبردها و سياست  
  :نظر گرفته شده است

   از بين بردن نقش خوابگاهي )الف
  پيوندي بين سكونت و اشتغال   هم-
   تحقق بخشي به ساختارهاي خدماتي، فرهنگي-
   تغيير در شكل سكونت-

  ايدار نمودن محيط منطقه پ) ب
  اي  اداري فرامنطقه- ايجاد مراكز خدماتي-
  ات بازرگاني ايجاد مراكز خدم-
  اي  فرهنگي در مقياس فرامنطقه-ايجاد مراكز تفريحي -

  هاي مناسب  تأمين دسترسي )پ
  هاي حمل و نقل سريع و ريلي توسعه خطوط جديد شبكه -
 شهر تهرانيك هاي درجه  هاي داخلي منطقه با شرياني برقراري ارتباط سريع شبكه -

خـش كننـده داخـل نـواحي و بوجـود آوردن ارتبـاط              هاي جمع و پ     شبكهتقويت  ايجاد و يا     -
 هاي جمع و پخش كننده بين نواحي با امتداد دادن مناسب و صحيح همين شبكهمناسب 
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  اصلاح ساختار كالبدي و تقسيمات دروني منطقه )ت
  ايجاد نواحي جديد با توجه به نقش و عملكردهاي جديد منطقه -
ي منطقه به منظور ايجاد، انسجام و پيوسـتگي         اصلاح مناسب و بهبود نسبي تقسيمات داخل       -

 هاي منطقه بندي كالبدي دروني نواحي و حوزه

  هاي طبيعي منطقه استفاده بهينه از قابليت )ث
  هاي گردشگري ايجاد تناسب بر حسب سن و جنس در استفاده از فعاليت -
 ايجاد تناسب و تنوع در استفاده از فضاهاي گردشگري جهت فصول مختلف -

  ارتقاء كيفيت محيط شهري )ج
  ارتقاء كيفيت سكونت -
 تأمين كمبودهاي خدماتي -

 ي شهريابهبود منظر و سيماي فضاه -

  
  3ارزيابي سناريوي شماره  -1-9-3-5

  مزايا )الف
  :ايجاد بسترهاي مناسب و كالبدي در طرح پيشنهادي به منظور موارد ذيل -1

  پيوندي بين سكونت و اشتغال هم -
 اي  اداري فرامنطقه-كز خدماتيايجاد مرا -

  فرهنگي-ايجاد مراكز تفريحي -

 ايجاد مراكز خدمات بازرگاني -

باشـد، بلكـه      ريزي در طرح قابل تحقق نمـي        كه در واقع تحقق موارد فوق تنها با جانمايي و برنامه          
باشـد   هاي خصوصي و نهادهاي مردمي مي لازمه تحقق آن مديريت مناسب و خصوصاً مشاركت بخش  

البتـه يكـي ديگـر از       . هايي كه اجرا خواهد شد اين موارد تحقق خواهد يافـت            ها و برنامه    كه با سياست  
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باشد كـه لازمـست       پذيري در اجرا و خود مسائل و رهنمودهاي پيشنهادي طرح مي            شروط فوق انعطاف  
  .صورت پذيردخصوص  دقت كامل در اين

  ها تأمين نسبي دسترسي -2
  حمل و نقل سريع و ريلي از قسمت جنوب منطقه به شمالتوسعه خطوط جديد شبكه  -
و سـپس   درجه يـك و د    هاي    شامل شرياني (برقراري سلسله مراتبي شبكه در داخل منطقه         -

 .اي جمع و پخش كننده ناحيه

هاي داخـل     كننده  ايجاد ارتباط و همبستگي مناسب بين نواحي با ايجاد شبكه جمع و پخش             -
عبـوري  درجه يك   هاي    برخوردي با شبكه شرياني   تا  ي گرديده   نواحي به طوري كه سع    

  .داشته باشندناز منطقه 
  هاي داخلي بندي بندي و حوزه برقراري ساختار كالبدي و تقسيمات مناسب منطقه -3
      هاي طبيعي منطقه در امر گردشگري و تفرج خصوصاً صـنعت             استفاده تقريباً مطلوب از قابليت     -4

 .وريسمت     

  معايب )ب

ي كنـاري كماكـان بـه     عبوري از داخل منطقه ناحيه    درجه يك   هاي    بدليل عبور شبكه شرياني    -1
  احـداث روگـذر و زيرگـذر       بـا تنها  چند قسمت تقسيم شده است كه در طرح سعي خواهد شد            

 بـا ديگـر نقـاط       درجه يـك  هاي    سط شرياني  تو آنان تأمين شود و ارتباط      ها  قسمتارتباط اين   
  .صورت خواهد پذيرفت

هـاي ويـژه و يـا         خصوص لازمـست بـا طـرح        ي ارتقاء كيفيت محيط شهري كه در اين         مسئله -2
موضوعي و موضعي كه بيشتر مسائل خاص طراحي شهري در آنان ملحوظ شده باشد، نسبت               

  .مرور زمان اقدام نموده به رفع كيفي مشكلات ب
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  گيري بندي و نتيجه جمع -1-9-4

 سه سناريوي متفاوت در قالـب ايـن طـرح         ،ها و امكانات وسيع منطقه براي توسعه        براساس قابليت 
  :پيشنهاد شده است

هـاي بالفعـل شـده كنـوني بـا محوريـت رفـع         در اين گزينه توسعه منطقه براساس ظرفيت    : 1سناريو  
ا و سازگار نمودن محيط با كاركردهاي اصـلي         كاركردهكمبودهاي خدماتي منطقه و پالايش و بازيافت        

  )هاي گذشته و موجود در آينده تداوم روندها و گرايش(. و جاري در منطقه خواهد بود
در ايـن   . هاي بالقوه آن در ابعاد گوناگون پيشنهاد شـده اسـت            توسعه منطقه براساس قابليت   : 2سناريو

ي فـضاهاي     هاي توسعه   ها و طرح    راي برنامه سناريو ضمن حفظ قابليت بالفعل شده، توسعه با فرض اج         
  .صورت پذيرد... اداري و تجاري و فراغتي و 

هاي بالقوه منطقه و مناطق همجـوار و          جانبه با قابليت    در اين گزينه توسعه با رويكردي همه      : 3سناريو  
  .اي پيشنهاد شده است هاي ملي و منطقه ها و برنامه با روندي رو به گسترش بر پاية طرح

ايـن  . ا توجه به موارد فوق اين منطقه براي خارج شدن از وضعيت كنوني نيازمند نگاهي متفاوت است                ب
اي امكانات نسبتا وسيع موجود را در خدمت توسعه و نيازهاي ملـي و                تواند بر بستري فرامنطقه     نگاه مي 
   .هاي گوناگون آن استفاده نمايد اي قرار داده و از پتانسيل منطقه
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  پيشنهاديساختار كالبدي  -1-10

فرم به عنـوان اركـان اصـلي و          و   عملكرد، فضا عامل  در مبحث اصول و مباني طراحي منطقه سه         
مهم طراحي منطقه در نظر گرفته شده است كه در ذيل به اختصار در مورد هركدام توضـيح داده شـده                

 كـه در  توسـعه كلـي  محيطـي و اهـداف     هاي     و قابليت  ها  همچنين با توجه به وضع موجود، توان      . است
 ضمن حفـظ و رعايـت       ،عي شده است  س منطقه فصل قبلي مفصلاً در مورد آنها بحث گرديد در طراحي         

ي نظيـر   ي پايدار مشكلات وضع موجود ساماندهي شود به طوري كه از اقـدامات              اصول مربوط به توسعه   
، مرمت، احيا، جايگزيني و حتي تخريب بعضي از فضاها كه ناهنجاري در كل منطقه را سـبب                  زيبازسا

سـاماندهي رود  توان بـه   آن جمله ميكه از دد گر حمايت  )مغاير با اصول اساسي طرح نبوده     (شده است   
فـيض و     مرادآبـاد و بـاغ    استفاده از باغات يكپارچـه كـن و باغـات متخلخـل در حـصارك،                 ،ي كن   دره

  .نام برد... محور گردشگري تندرستي و ايجاد همچنين استفاده از حريم خطوط برق فشار قوي جهت 
  عملكرد)  الف

 گردشگري در نظر گرفته شده است، به طوري كه خـدمات            - خدماتي ، عملكرد اصلي منطقه در طرح    
هـا و خـدمات       ب و همچنـين قرارگيـري پايانـه       هـاي مناس ـ     به دليل داشتن شبكه    اي و حتي ملي     فرامنطقه
ي شـرق و      هاي كنـاري و نـواحي واقـع در حاشـيه             در لبه  اند  اي كه در اين نقاط از قديم ايجاد گشته          دروازه

به منظور تأمين خدمات منطقه در نواحي داخلي پيشنهاد  فضاهاي خدماتي ديگرو  ندا دهش دهي شكلجنوب 
  .اند اي استقرار يافته ي ناحيه كننده هاي جمع و پخش اي از موارد كنار شبكه شده و در پاره

انـد    قه سوق داده شده   هاي منط   هاي موجود به كناره     هاي گردشگري به دليل قابليت      خدمات و پهنه  
ي به تناسب مكان و فصل تأسيسات گردشگري كه بـه صـورت         و براساس پخشايش امكانات گردشگر    

 سيـسات أ عمدتاً اختصاص به فصل زمستان داشـته بـه طـرف ارتفاعـات و امكانـات و ت                  كهسرپوشيده  
 در باغات كن و     رند،گاهي و سبك دا     ي استراحت    بيشتر جنبه  كهتواند در فضاهاي باز       گردشگري كه مي  

 سـاختار كالبـدي پيـشنهادي منطقـه را نـشان            15نقـشه شـماره      (.وندش ميمسيل دره كن ساماندهي     
  )دهد مي
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  فضا) ب

اندازهاي خاصي را سبب گرديده است كه خود          فضا و كالبد منطقه و محيط اطراف امكانات و چشم         
 -هـاي خـدماتي     باشد به طـوري كـه عمـده فعاليـت           ي طرح به سمت و سوي خاصي مي         كننده  هدايت
انـد    هاي شرقي و جنوبي كشيده شده       هاي مياني و لبه      كارگاهي به قسمت   - مسكوني و توليدي   ،تجاري

 و ديدني بـه سـمت شـمال         اندازهاي جذاب    استفاده از چشم   منظورفضاهاي گردشگري به    تعدادي از   و  
بـه  ي كن     هاي موجود در دره     هار و جوي  اي و ان     استفاده از حالت دره     جهت متمايل شده و تعدادي ديگر    

  .اند سمت غرب متمايل شده
  فرم )پ

طراحي فرم و شكل كلي منطقه براساس جوابگويي به نيازها و عملكردهاي آتي ضـمن رعايـت و                  
فرم المقدور تلاش شده است       گذاري به محيط طبيعي پيرامون صورت پذيرفته به طوري كه حتي            احترام

  .اي باقي بماند طبيعي محيط با كمترين آسيب و صدمه
محيط طبيعي به تطـابق و همـاهنگي رسـيده و           هاي ساختاري جديد با       عملكردها و فرم  از اين رو    

در ايـن خـصوص بـه منظـور تطـابق و            . آورد منطقـه فـراهم     بـراي      را   ينهايتاً محيط شـاد و دلنـشين      
مثل انبار نفت، تأسيسات و     . اند  ردي كاركردهاي موجود حذف شده    گذاري به محيط طبيعي در موا       احترام

ضمن آنكه در توسعه فضاهاي جديـد       ...  شهرك توليدي كارگاهي سنگ و       -تجهيزات ناسازگار شهري  
هاي كاركردي با يكديگر و همچنين با محيط طبيعي بـه عمـل آمـده و جلـوگيري از                     رعايت سازگاري 

هاي محيط طبيعي و باز در كل طراحـي رعايـت گرديـده                پهنه ي فضاهاي مصنوع در     رويه  گسترش بي 
  .است
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   نهاييگيري بندي و نتيجه خلاصه، جمع -1-11

 كـه   گيـرد   را در برمي   هكتار بخشي از شمال غربي شهر تهران         5287 با مساحتي بيش از      5منطقه  
 از  1800تـراز   (هـاي جنـوبي البـرز         از شمال محدود به دامنه    : شود  محدوده آن به ترتيب زير تعريف مي      
از )  از ده ياد شده تا مـسيل كـن         1600 از ده حصارك و تراز       1600مسيل فرحزاد تا ده حصارك و تراز        

 از جنوب به جـاده مخـصوص        ،جناح  شرق به دره مسيل فرحزاد و بزرگراه اشرفي اصفهاني و محمدعلي          
  .كرج و از غرب به دره مسيل كن

هاي دور موجـود      مرادآباد و حصارك از زمان    هايي از منطقه از جمله روستاي كن،          با اين كه بخش   
برخي از اين تحولات بدون در نظر گـرفتن آثـار و            (اند، اما عمده تحولات صورت گرفته در منطقه           بوده

صـورت كنـوني      5گيري منطقـه بـه        كه منجر به شكل   ) تبعات آن بر روستاهاي فوق، انجام گرفته بود       
 ـ           . ست در طي چهل سال اخير صورت گرفته ا        ،شده است  سـزايي   هدر بروز ايـن امـر دو مـسأله نقـش ب

هريك از اين دو    . وجود شرايط مطلوب محيطي و طبيعي     خالي و دوم    و  اند، اول وجود اراضي باير        داشته
تشكيل زون تجاري در آن و جا به جايي جمعيت از منـاطق             وجه با توجه به پرشدن بافت مركز شهري         

 وارد شده از خـارج از شـهر را متوجـه اراضـي غـرب شـهر                  اي و نيز مهاجران     مركزي به مناطق حاشيه   
جه مناسب بودن قيمت زمين و مسكن نسبت به ساير مناطق شهر و              كه با تو   بالاخص منطقه پنج نمود   

و متخلخـل  ) محـدوده روسـتاي كـن   (هاي طبيعي از جملـه وجـود باغـات گـستره يكپارچـه        نيز جاذبه 
 شرقي كـه منجـر بـه پـاكي هـوا            -بادهاي مناسب غربي  و وزش   ...) فيض و     حصارك و مرادآباد و باغ    (

ديگـر   از سـوي     .تسـاخ همه و همه منطقه را با اقبال عمومي مواجه          ... ها و     گردند و نيز مسيل دره      مي
و درخور حضور اين جمعيـت      همزمان با اين افزايش جمعيت زيرساخت و مديريت شهري رشد مناسب            

بـه صـورت    اين مـسائل    .  فراواني دامنگير منطقه گرديد     كه از اين رهگذر مسائل و مشكلات       را نداشت 
زيربنـايي و تخريـب     هيـزات   يابي مناسب جهـت تأسيـسات و تج         مشكلات كالبدي از جمله عدم مكان     

ريـزي و     مـشكلات برنامـه   تـوان بـه       سـاير سـطوح مـي       يا در  وظهور نموده   باغات به صورت گسترده     
هـايي از منطقـه را    ي تفصيلي مـصوب بـراي بخـش   ها ، نبود طرح  اشاره كرد كه از آن جمله     ريزي    طرح
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دسـته سـوم    . اي و بـروز مـشكلات فـراوان گرديـد           توان ذكر نمود كه منجر به برخوردهاي سـليقه          مي
دهـد كـه از مهمتـرين آنهـا            و عبور و مـرور شـكل مـي         اتمشكلات منطقه را مسائل مربوط به ارتباط      

يه كارشناسي لازم و توجيه مـالي بـسياري از          توان به كمبود وسايل حمل و نقل عمومي و عدم توج            مي
  .هاي ترافيكي ذكر نمود طرح

 وجود برخي امكانات كه در مواردي به صورت محدوديت نيـز بـروز و               ،در كنار همه اين مشكلات    
را بـراي آينـده   ) جمعيتي(نمايند، باعث وجود جذابيت براي منطقه گرديده كه روند رو به رشد            ظهور مي 

از جمله اين امكانات همان گونه كه پيش از اين هم ذكر شد، وجـود باغـات و                  . ازدس  منطقه متصور مي  
منطقه قرار داده تا بتوانـد بـه عنـوان          هاي قابل توجه در منطقه است كه اين فرصت را در اختيار               مسيل

از آنجايي كه منطقه در وضع موجود بـا  . يك زون گردشگري و گذران اوقات فراغت در نظر آورده شود      
) 1381 نفر در سال000/590برآورد (هاي مورد نياز جمعيت فعلي      ودهاي خدماتي براي تأمين سرانه    كمب

كـه  )  هكتار 532در حدود   (مواجه است و از آنجايي كه با توجه به نسبت زياد اراضي باير موجود منطقه                
گردند و بـدين   دهد در آينده نيمي از اين اراضي داراي جمعيت ساكن مي روند ساخت و سازها نشان مي  
پذيري در حدود يك ميليون نفر را خواهد داشت، توجه به تأمين خـدمات                ترتيب منطقه ظرفيت جمعيت   

  . نمايد و تعيين هويت مشخص براي ظهور جايگاه منطقه در شهر تهران لازم مي
ت شـهر كـه در      سـاخ اي در خصوص      در اين راستا ابتدا ضمن بررسي و ارائه نظرات اساسي و پايه           

هـاي     فعاليـت  ،)از طريق تسهيلات رفـت و آمـد       (خود مسائلي مانند اصلاح سيستم عبور و مرور         ضمن  
  را هاي موجـود شـهري      پذيري و تجديد بنا يا نوسازي و تغيير سيستم زيرساخت            انعطاف ،دائمي و پايدار  

 ـ (اندازهايي    گذاري به محيط طبيعي، چشم      ضمن احترام ) هاي جديد   توسط اقدامات و طرح   ( ر آن  علاوه ب
  :گردد كه عبارتند از متصور دتوان  منطقه مي آيندهبراي) هاي منطقه با توجه به امكانات و ويژگي

 بخشي  هويت -1

 توسعه غيرپيوسته بخشي از مركز شهر در منطقه -2

 هاي گردشگري  توسعه فعاليت -3
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 ارتقاء كيفيت محيط شهري -4

ث پايداري محيطي بـراي منطقـه       اندازها با توجه به بح      همانگونه كه قبلا هم اشاره شد، اين چشم       
ها و امكانات وسيع منطقه براي توسـعه منطقـه            با تمام اين تفاصيل و براساس قابليت      . گردد  متصور مي 

  :سه سناريوي متفاوت در قالب اين طرح پيشنهاد شده است
هاي بالفعل شده كنوني بـا محوريـت رفـع             در اين گزينه توسعه منطقه براساس ظرفيت       :سناريوي اول 

مبودهاي خدماتي منطقه و پالايش و بازيافت كاركردها و سازگار نمودن محيط با كاركردهاي اصـلي                ك
  .و جاري در منطقه

در . هاي بالقوه آن در ابعاد گوناگون پيشنهاد شـده اسـت            توسعه منطقه براساس قابليت   : سناريوي دوم 
ي  هـاي توسـعه     هـا و طـرح      اين سناريو ضمن حفظ قابليت بالفعل شده توسعه با فـرض اجـراي برنامـه              

  .پذيرد صورت مي... فضاهاي اداري و تجاري و 
هـاي بـالقوه منطقـه و منـاطق      جانبه بـا قابليـت   در اين گزينه توسعه با رويكردي همه : سناريوي سوم 

  . اي پيشنهاد شده است هاي ملي و منطقه ها و برنامه همجوار و با روندي رو به گسترش بر پاية طرح
ن موارد منطقه براي خارج شدن از وضعيت كنوني نيازمند نگاهي متفاوت است كه بر               با توجه به اي   

امكانات نسبتا وسيع موجود را در خدمت توسـعه و نيازهـاي ملـي و    شكل گرفته و اي   فرامنطقه يبستر
 به شرط آنكه در اصـول و مباحـث          ؛نمايد ميهاي گوناگون آن استفاده       اي قرار داده و از پتانسيل       منطقه

به ايـن   . راحي منطقه سه عامل عملكرد، فضا و فرم به عنوان اركان اصلي و مهم در نظر گرفته شود                 ط
 گردشگري در نظـر گرفتـه شـود و فـضا و كالبـد               -صورت كه عملكرد اصلي منطقه در طرح، خدماتي       

كننـده طـرح بـه        اندازهاي خاصي را سبب گرديده كـه هـدايت          منطقه و محيط اطراف امكانات و چشم      
 - تجـاري، مـسكوني و توليـدي       -هاي خدماتي   و سوي خاصي بوده، به صورتي كه عمده فعاليت        سمت  

هـاي شـرقي و جنـوبي كـشيده شـوند و تعـدادي از فـضاهاي                   هـاي ميـاني و لبـه        كارگاهي به قسمت  
اندازهاي جذاب و ديدني به سمت شمال متمايل شـده و تعـدادي               گردشگري به منظور استفاده از چشم     
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هاي موجود در درة كن به سمت غـرب متمايـل             و انهار و جوي   اي    ستفاده از حالت دره   ديگر نيز جهت ا   
  .گردند

گذاري به محيط     سخن آخر اين كه طراحي فرم و شكل كلي منطقه بايستي ضمن رعايت و احترام              
تـا  پيرامون و حداقل آسيب و صدمه به آن براساس جوابگويي به نيازها و عملكردهاي آتي شكل گيرد                  

 شاد و دلنشين را فراهم آورد كه اين فرض بـا حـذف      فضايي ضمن تطابق با محيط، براي منطقه        بتواند
ضـمن  . نمايد پذير مي امكان...  از جمله شهرسنگ و     ،اند  كاركردهايي كه در عدم تطابق با محيط طبيعي       

 از گـسترش  بايـست در كـل طراحـي    مي  فضاهاي جديد سازگار با محيط     ه فراموش نگردد، توسعه   ك  آن
  .دورهاي محيط طبيعي و باز جلوگيري به عمل آ روية فضاهاي مصنوع در پهنه بي
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  طرح راهبردي هدايت و كنترل تحولات كالبدي منطقه : فصل دوم

 مشخصات كلي طـرح پيـشنهادي و اصـول و معيارهـاي بـه كـار بـرده شـده در                      -2-1

  پيشنهاديهاي  بندي و كليات و مباني نحوه استفاده از اراضي در پهنه پهنه

در اين قسمت از گزارش ابتدا به بررسي مشخصات كلي طرح پيشنهادي در خـصوص عملكـرد و                  
ها به تفصيل مورد      بندي منطقه پرداخته شده و سپس در بندهاي بعدي ضوابط و مقررات اين پهنه               پهنه

  . اشاره قرار خواهد گرفت
  

   گرفتـه شـده در    مشخصات كلي طرح پيشنهادي و اصـول و معيارهـاي بـه كـار     -2-1-1

  بندي استفاده از اراضي پهنه              

هاي قبلي توضيح داده شده اسـت، عملكـرد و نقـش اصـلي منطقـه در آينـده                     همانگونه كه در بخش   

هـا و      گردشگري در نظر گرفته شده است و با توجه به مسائل و مشكلات وضع موجود و قابليت                 –خدماتي  
باشد، طرح پيشنهادي در ارتباط با رويكردهاي مختلـف در امـر              جود مي هاي محيطي كه در منطقه مو       توان

 گردشـگري، اصـلاح سـاختار    -توسعه خصوصاً براساس محورهاي راهبردي توسعه شامل خدمات تفريحي        
دهي شده است و براساس مطالعات فصول قبل معيارها و            شكل... كالبدي منطقه، بهسازي محيط زيست و       

  :باشند اند، به شرح زير مي هاي مختلف منطقه مورد توجه قرار گرفته پهنهريزي  قواعدي كه در طرح
 به وجود آوردن فعاليت دائمي و پايدار) الف

 اصلاح سيستم عبور و مرور از طريق تسهيلات رفت و آمد) ب

 پذيري طرح شهر انعطاف) پ

 طـرح و اقـدامات      هاي زيرساخت موجود شهري به وسيله       تجديد بنا و يا نوسازي و تغيير سيستم       ) ت
 :باشد جديد كه شامل موارد زير مي

  .ها استفاده از كاركردهاي پايداري جهت درهم آميختن كاربري -
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  .ايجاد فضاهاي جمعي -

  .پيوندي بين فضاهاي سكونتي و كار هم -

ها در محيط طبيعـي و مـصنوع منطقـه كـه باعـث نـشاط و                   جاري كردن آن دسته از فعاليت      -
 . سرزندگي منطقه خواهد شد

ها و عملكرد آتي منطقه كاركرد گردشگري و گذران           ترين نقش   كه يكي از اصلي    لذا با توجه به اين    
گونه كه در مبحث مبـاني نظـري در مـورد ايـن               باشد و همان    اوقات فراغت و خدمات مربوط به آن مي       
ريـزي   لي طرحتوان به عنوان اصول ك  تنها دو نكته زير را مي؛كاركرد به تفصيل توضيح داده شده است      

  .بندي اراضي با كاركرد گردشگري و اوقات فراغت بيان نمود در امر پهنه

 .هاي گردشگري براساس سن و جنس متناسب نمودن فعاليت -

 .هاي گردشگري براساس فصول مختلف متناسب نمودن فعاليت -

هادي هـاي پيـشن     هاي كاركردي و خـصوصاً زيرپهنـه        ريزي پهنه   ضمناً از ديگر عواملي كه در طرح      
گيـري و نحـوه توزيـع خـدمات      تأثيرگذار بوده مبحث ظرفيت و گنجايش محدوده از نظر امكان شـكل    

اي بوده است كه پس از بررسي دقيق و جانمايي مراكز و محورهاي               اي و منطقه    اي، ناحيه   اساسي محله 
 محورهـاي   اي نسبت بـه تـدقيق و جانمـايي مراكـز و             اي و فرامنطقه    اي و منطقه    خدماتي در حد ناحيه   
  . هاي مربوط به آن اقدام گرديد ها و زيرپهنه خدماتي و ديگر پهنه

 و  5هاي مناسب در منطقه       اي و حتي ملي به داشتن شبكه        با توجه به موارد فوق خدمات فرامنطقه      
هـاي كنـاري و نـواحي         اي كه در اين نقاط از قديم در لبـه           ها و خدمات دروازه     خصوصاً قرارگيري پايانه  

اي در كنـار      اي و ناحيـه     اند فضاهاي خدماتي منطقـه       حاشيه شرقي و جنوب منطقه ايجاد گشته       واقع در 
به طوري كه در ارتبـاط بـا    . اند  اي پيشنهاد شده     و جمع و پخش كننده ناحيه      2هاي شرياني درجه      شبكه
ه خـدماتي   هاي با عنوان حوز      عمدتاً شامل زيرپهنه   2هاي درجه     هاي خدماتي واقع در كنار شرياني       پهنه

هـاي جمـع و پخـش     مختلط كه بيشتر جنبه انتفاعي داشته و مراكز و محورهاي خدماتي در كنار شبكه   
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اي با عنوان حـوزه خـدمات عمـومي بـوده كـه در واقـع نقـش خـدمات رسـاني و شـامل                           كننده ناحيه 
  . باشد مي... هاي فرهنگي، مذهبي، آموزشي، ورزشي و  كاربري

هـاي موجـود بـه     هاي مربـوط بـه آن بـه دليـل قابليـت      و زيرپهنههاي گردشگري    خدمات و پهنه  
سوق داده شده است و براساس پخشايش امكانات گردشـگري  ) شمال و سمت غرب(هاي منطقه    كناره

به تناسب مكان و فصل تأسيسات گردشگري كه به صورت سرپوشيده كه عمدتاً اختـصاص بـه فـصل      
گـاهي و     تأسيسات گردشگري كه بيـشتر جنبـه اسـتراحت        زمستان داشته به طرف ارتفاعات، امكانات و        

  . اند توانند در فضاهاي باز استقرار يابند در باغات و مسيل دره كن ساماندهي شده سبك دارند و مي
دره زغـالي و  (هـاي موجـود    ضمن آنكه فضاهايي در حال حاضر مثل مسيرهاي دكـل بـرق و دره   

باشـند ولـي      ل تهيه طرح به عنوان محورهـاي پيـاده مـي          اي از آنان در حا      در منطقه كه در پاره    ) وسك
هاي پارك و فضاي سـبز و         باشند به عنوان زيرپهنه     عمدتاً به صورت رها شده و بدون طرح و برنامه مي          

  . اند  تفريحي پيشنهاد شده-هاي گردشگري مجتمع
و گنجايش خدمات هاي مربوط در طرح با توجه به ظرفيت  در ارتباط با پهنه مسكوني خصوصاً زيرپهنه

هـاي    توان تأمين نمود و با در نظر گرفتن وضع موجود نسبت بـه پيـشنهادِ زيرپهنـه                  عمومي كه در آنان مي    
  .دهد بندي پيشنهادي را نشان مي اين پهنه 16 نقشه شماره. مسكوني در طرح اقدام شده است
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  هاي تعيين شده  تعريف و حدود انواع پهنه-2-1-2

ات كلي طرح پيشنهادي و همچنين اصول و معيارهاي بـه كـار گرفتـه شـده در                  بر اساس مشخص  
هـاي   هاي كاربري زمين در منطقه و نيز براساس نوع عملكرد غالب و اجزاء آن، حدود و انواع پهنه               پهنه

  :گردد   به شرح زير پيشنهاد مي5مشخص شده در الگوي توسعه منطقه 
  

  پهنه مسكوني -2-1-2-1

ترين كاربري زمين به شكل واحدهاي مسكوني در محدوده منطقه            ردارنده اصلي پهنه مسكوني درب  
اي از فضاهاي ضروري زندگي اسـت كـه داراي ورودي مـستقل و                واحد مسكوني مجموعه  . باشد   مي 5

  .باشد هاي بهداشتي و آشپزخانه مي مجزا بوده و داراي سرويس
  : شده استاين پهنه در الگوي توسعه منطقه به چند زيرپهنه تقسيم

 )1R( يك و دو طبقه -پهنه مسكوني تك پلاك كم ارتفاع -

 )R2( سه تا پنج طبقه -پهنه مسكوني تك پلاك با ارتفاع متوسط -

 )3R ( شش طبقه و بيشتر-پلاك بلندمرتبهپهنه مسكوني تك  -

 )4R( يك و دو طبقه -سازي با ارتفاع كم پهنه مسكوني به صورت مجموعه -

 ) 5R( سه تا پنج طبقه -سازي با ارتفاع متوسط عهپهنه مسكوني به صورت مجمو -

  )R6( شش طبقه و بيشتر -سازي بلندمرتبه  پهنه مسكوني به صورت مجموعه -
هـايي بـا عنـوان        در چند قسمت از اراضي كشت اجباري روستاي كن، بنا بـه ضـرورت پـلاك               : تبصره

بط و مقررات تفـصيلي   درصد مشخص گرديده كه ضوا80دار با تراكم  مسكوني ستاره كاربري باغ 
  .آن در گزارش ضوابط و مقررات طرح تفصيلي ارائه خواهد شد
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 )R(مسكوني پهنه باغ -2-1-2-2

به منظور حفظ باغات و جلوگيري از تخريب تفكيك و سـاخت و سـاز غيرمجـاز در پهنـه باغـات                      
هـا عبارتنـد    زيرپهنهاين . مسكوني تقسيم شده است ي باغ  زيرپهنه4 تهران، اين پهنه به      5درون منطقه 

  :از

 )R6(مسكوني واقع در درون اراضي كشت اجباري  حوزه باغ -

  مسكوني واقع در باغات غرب و شمال روستاي كن و جنـوب روسـتاهاي مرادآبـاد و                   حوزه باغ  -
 )R7(حصارك 

 )R7(فيض  مسكوني واقع در روستاي باغ حوزه باغ -

 مسكوني واقع در اراضي پونك حوزه باغ -

  
   خدماتي -نه تجاري په-2-1-2-3

 منطقـه و    ، ناحيه  محله،  خدماتي در مقياس   -هاي تجاري   هاي اين پهنه در دو سطح زيرحوزه        حوزه
 خدماتي در مقياس    -ي تجاري اه  زيرحوزه. اند   خدماتي در مقياس شهري تعريف شده      -زيرحوزه تجاري 

  : ناحيه و منطقه عبارتند ازمحله، 

 ) 1S(حوزه تجاري خطي  -

 )2S(ركز حوزه تجاري متم -

 )4S(وزه اداري ح -

 )5S(حوزه خدماتي عمومي  -

  )6S(حوزه مختلط  -
  : از است خدماتي در مقياس شهري و فراشهري عبارت-زيرحوزه مربوط به پهنه تجاري

  )7S(حوزه ويژه  -
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   پهنه سبز و باز و گردشگري-2-1-2-4

امي فـضاهاي   شامل تمامي باغات و فضاهاي سبز اعم از تجهيز شـده و تجهيـز نـشده و نيـز تم ـ                   
تفرجگاهي و گذران اوقات فراغت كه امكان حضور و استفاده مردم با امكانات لازم از پوشش گياهي و                  

اي و  اي و منطقـه  اي، ناحيـه  هاي گذران اوقات فراغت در آن را دارا بوده و حد تقـسيمات منطقـه           مكان
  :باشد هاي اين پهنه به شرح زير مي حوزه. گيرد شهري را در بر مي

 )1G(ك و فضاي سبز پار -

 )2G(باغات  -

 )3G( تفريحي –هاي گردشگري  مجتمع -

  )4G(هاي اقامتي و پذيرايي  مجتمع -
  
   كارگاهي - پهنه توليدي-2-1-2-5

هـاي   هـاي صـنعتي و كارگـاهي دارد و شـامل صـنايع و تعميرگـاه         اين پهنه اختصاص به فعاليـت     
ر به منظور احداث تأسيسات و بناهايي ماننـد         هاي مربوط به حمل و نقل و انبا         غيرمزاحم و ديگر فعاليت   

هـاي    خطر، انبـار و سـردخانه       گاراژ، پايانه بار، پايانه مسافر، سكوهاي باراندازي و بارگيري، انبار مواد بي           
غذايي و تعميرگاه مرتبط است و بـه دو بخـش ترمينـال و تأسيـسات حمـل و نقـل و انبارهـا تقـسيم                          

هـا بـا      ها با اخذ صنايع و كارگـاه        نه خصوصاً در مورد صنايع و كارگاه      هاي اين په    ضمناً فعاليت . شوند  مي
اخذ مجوز و تأييد سازمان حفاظت محيط زيست و به منظور جلوگيري از اثرات سوء زيست محيطي در                  

  :باشد هاي مربوط به اين پهنه به شرح زير مي حوزه. شهر خواهد بود

 )M1 (حوزه كارگاهي مجاز -

 )2M(اهي و صنعتيها و نواحي كارگ مجتمع -

 )3M(هاي حمل و نقل پايانه -

  )4M(انبار -
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  هاي مشخص شده هاي مجاز در اراضي هر يك از پهنه  نحوه استفاده-2-1-3

هاي مجاز در هر حوزه كاربري به شرح زير پيشنهاد            نحوه و نوع استفاده از اراضي و نحوه استفاده         
  :گردد مي

  پهنه با كاربري مسكوني -2-1-3-1

از آنجا كه عملكرد كاربري مسكوني در مجاورت خود بـه   . ي اين زمينه مسكوني است    عملكرد اصل 
توانند بعد از رعايت شـرايط و         فضاهاي خدماتي نياز دارد، عملكردهاي ديگري نيز در پهنه مسكوني مي          

  . ضوابط حاكم بر آن عملكرد ايجاد شوند
ات عمـومي و رفـاهي اراضـي         بـراي هريـك از خـدم       5با توجه به اينكه در طرح تفصيلي منطقـه          
بيني شده است، لذا خدمات مورد نظـر حـوزه مـسكوني              مناسب با رعايت شعاع عملكردي مناسب پيش      

. اي را تـأمين نماينـد   هـاي محلـه     تنها در مقياسي مطرح خواهند بود كـه بتواننـد خـدمات و نيازمنـدي              
ن دفتـر وكالـت و مطـب،        دائر كـرد   5/1352/ 17 قانون شهرداري مصوب     55 ماده   24براساس تبصره   

وسيله مالـك از نظـر ايـن     هدفتر اسناد رسمي و ازدواج و طلاق، دفتر روزنامه و مجله و دفتر مهندسي ب    
  .تواند در حوزه كاربري مسكوني ايجاد گردد شود و مي قانون، استفاده تجاري محسوب نمي

هـاي پايـه       تـراكم  هاي مجاز اين حوزه با حفظ ضـوابط و مقـررات هـر عملكـرد براسـاس                  استفاده
  :بيني شده در ضوابط و مقررات ساختماني عبارتند از پيش

  خدمات شخصي مانند آرايشگاه و دوزندگي -1

فروشي و تأمين مايحتاج روزانـه ماننـد خواربارفروشـي، لبنيـاتي،              خدمات تجاري در حد خرده     -2
  بري شويي و شيشه فروشي، خشك نانوايي، قصابي، ميوه

  ودك، كودكستان، دبستان، مدرسه راهنماييخدمات آموزشي مانند مهدك -3

  خدمات درماني مانند مطب پزشك، تزريقات و داروخانه -4

  هاي عمومي اي و يا در گذرهاي سبز عمومي و پارك فضاي سبز عمومي به صورت پارك محله -5
  هاي بازي روباز هاي ورزشي و محل خدمات ورزشي مانند زمين -6
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كـشي و خـدمات       زم كوچـك خـانگي و لولـه       خدمات واحدهاي مسكوني ماننـد تعميـرات لـوا         -7
  تأسيساتي 

  پاركينگ عمومي -8

  مراكز بهداشتي مانند حمام عمومي -9

 هاي كوچك نمـايش و مـساجد كوچـك           خانه و سالن    مراكز فرهنگي شامل كتابخانه، قرائت     -10
   متر مربع300اي با حداكثر زيربناي  محله

  تأسيسات و تجهيزات شهري مانند پست ترانسفورماتور -11

  اي تحت نظارت وزارت كار و امور اجتماعي ا تأسيس آموزشگاه آزاد فني و حرفهاحداث ي -12

  هاي آمادگي كنكور و زبان خارجي تحت نظارت وزارت آموزش و پرورش آموزشگاه -13
 دفاتر نشر مورد تأييد وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي -14

رت وزارت كار   هاي خياطي و گلدوزي، بافندگي، آموزشگاه آرايش خواهران با نظا           آموزشگاه  -15
  و امور اجتماعي با رعايت ساير ضوابط و مقررات و پرداخت حقوق شهرداري 

   دفاتر مطبوعاتي مشروط به تأييد مناسبت محل براي ايـن محـل توسـط وزارت فرهنـگ و                   -16
  ارشاد اسلامي تنها براي دارندگان پروانه رسمي انتشار نشريه  

   نظارت وزارت آموزش و پرورشهاي آزاد هنري تا سطح دبيرستان تحت آموزشگاه -17

سـازي،    هاي آزاد هنري نظير موسيقي، خوشنويسي، هنرهـاي تجـسمي، مجـسمه             گاهآموزش -18
سفالگري، صنايع دستي، هنرهاي نمايشي، مؤسسات آزاد فيلمسازي و نظاير آن مبتني بر صدور              
 مجوز وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي به نام صاحب امتيـاز مؤسـسه مـشروط بـه عـدم ايجـاد                    

  مزاحمت محيطي و ترافيكي و همچنين رعايت ضوابط و مقررات و پرداخت حقوق شهرداري 
هاي مجاز حوزه مسكوني بـا         استفاده 3 و   2،  1هاي تـجاري و خـدماتي يادشده در بند           فـعاليت :تبصره

رعـايت ضـوابط و مقررات و شرايط خاص مربوط به حوزه كاربري مسكوني با قابليت تغييـر بـه                  
  .در اين حوزه، مجاز خواهد بود) تا زمان نوسازي مجدد( به طور موقت )كاربري ويژه( خدمات
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  )7R(مسكوني   پهنه با كاربري باغ-2-1-3-2

 تهـران بـا     5فاقد كاربري مصوب خدمات و فضاي سبز عمومي بوده و در سـطح منطقـه                باغاتي كه   
سـازي ويـژه      مسكوني با ضوابط ساختمان    قه باغ مسكوني پيشنهاد گرديده به عنوان منط       عنوان كاربري باغ  

.  طبقـه واقـع گـردد      3 و يـا      طبقـه  2تواند مورد ساخت و ساز بـه صـورت بناهـاي ويلايـي، حـداكثر                  مي
  :تواند مورد استفاده قرار گيرد ن در اين پهنه به شرح زير ميمسك هاي مجاز علاوه بر كاربري باغ كاربري
 )اي و يا شهري اي، منطقه هاي، ناحي هاي محله پارك(فضاهاي سبز عمومي  -

 هاي كودك ها و پارك فضاهاي تفريحي و بازي بچه -

 مراكز تفرجگاهي، گردشگري، تفريحي و گذران اوقات فراغت  -

 فرهنگي و مذهبيمراكز ورزشي،  -

  .باشد مسكوني ممنوع مي باغاحداث هرگونه واحد تجاري يا خدماتي در اراضي پهنه : تبصره
  .دهد هاي مسكوني را نشان مي  انواع حوزه17نقشه شماره 
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   )S3 و 1S، 2S(  خدماتي با كاربري تجاري اعم از خطي، متمركز، گسترده- پهنه تجاري-2-1-3-3

. بينـي شـده اسـت       استفاده از اين اراضي به منظـور احـداث واحـدهاي تجـاري و خـدماتي پـيش                 
  : هاي مجاز در اين پهنه عبارتند از كاربري

، لبنيـاتي،    از خرده فروشي و تأمين مايحتاج روزانـه نظيـر خواربارفروشـي            خدمات تجاري اعم   -
هـاي    فروشي نظير بازار شـهري، فروشـگاه        شويي و عمده    فروشي، خشك   نانوايي، قصابي، ميوه  

 بار فروشي ميادين ميوه و تره مدهبزرگ، مراكز ع

 خدمات شخصي مانند آرايشگاه و دوزندگي -

 پزشكانطب پزشك، داروخانه، تزريقات و ساختمان خدمات درماني و بهداشتي مانند م -

 روشي، چلوكبابي و مراكز عرضه غذاف خانه، هتل، اغذيه يخدمات پذيرايي نظير رستوران و چا -

زم خـانگي،   خدمات كارگاهي كوچك تعميراتي مانند پنچرگيري، تعـويض روغـن، تعميـر لـوا              -
 ... و تعمير وسايل الكتريكي، تعمير وسايل گرمايش و سرمايش

 ... هاي گاز و  مخابرات، ايستگاهسيسات و تجهيزات شهري مانند پست برق، أت -

هـاي    هاي بازي روباز و سرپوشيده ماننـد سـالن          هاي ورزشي و محل     مراكز ورزشي مانند زمين    -
 ... زي، بيليارد، سونا، استخر و بدنسا

هـاي هنـري،      گـاه    مذهبي شامل كتابفروشي، كتابخانه، قرائت خانه، آمـوزش        -مراكز فرهنگي  -
ه، گـل و گيـا    ( متر مربع، مراكـز نمايـشگاهي        300اي با حداكثر زيربناي       مساجد كوچك محله  

 هاي تئاتر و سينما رهنگسرا، سالنف...) كتاب و 

ها، دفاتر پست، ناحيـه انتظـامي، دفـاتر مهندسـي و               تجاري نظير شعب بانك    -خدمات اداري  -
 هاي بازرگاني، بيمه، حمل و نقل وكالت، فعاليت

 هاي كودك اي و بازي هاي محله فضاي سبز در مقياس بوستان -

 پاركينگ عمومي -
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  ) 4S( خدماتي با كاربري اداري - پهنه تجاري-2-1-3-4

استفاده از اراضي اداري براي احداث واحدهاي اداري اعم از مراكـز اداري وابـسته بـه دولـت و يـا       
كاز زير در ايـن نـوع اراضـي بـا توجـه بـه               ضمناً احداث مر  . بيني شده است    دفاتر اداري خصوصي پيش   

  :برداري بلامانع است عوارض مربوط به نوع بهرهپرداخت 
هـا، دفـاتر مهندسـي، دفـاتر حقـوقي        تجاري مانند دفاتر تجاري، شعب بانـك -خدمات اداري  -

  هاي دولتي و غيردولتي ادارات، دفاتر ستادي نهادها و ارگان
  نشاني راكز آتشنسفورماتور، دفاتر پستي، دفاتر مخابرات، متأسيسات و تجهيزات شهري مانند پست ترا -
  پاركينگ عمومي -
 ميمراكز انتظا -

 
  )5S( خدماتي با كاربري خدمات عمومي - پهنه تجاري-2-1-3-5

آموزشي، آمـوزش عـالي،     هاي با كاربري ورزشي،       پهنه شامل كليه خدمات عمومي نظير زمين      اين  
 شـايان ذكـر اسـت در        .باشـد    درمـاني مـي    -گ و بهداشتي  فرهنگي، مذهبي، تأسيسات شهري، پاركين    

صورتي كه معيار خاصي در تعيين نوع كاربري پهنه خدمات عمومي در طـرح تفـصيلي پايـه مـشخص                  
هاي  استفاده. خواهد بود  گردد، آن ضوابط جايگزين تثبيت مشخص نوع كاربري هر يك از خدمات ذيل            

  : اشدب هاي فوق به شرح زير مي مجاز هريك از كابري
  
  هاي با كاربري آموزشي زمين) الف

استفاده از اراضي خدمات آموزشي به منظور احداث واحدهاي آموزشـي شـامل احـداث واحـدهاي                 
بيني   پيشضوابط و مقررات    اي و با رعايت       آموزشي دبستان، راهنمايي، متوسطه، مؤسسات فني و حرفه       

 ورزشي مربـوط    هاي  احداث زمين .  خواهد بود  هاي ادارات ذيربط    شده و همچنين معيارها و دستورالعمل     
  .به آموزش و پرورش در اين اراضي بلامانع است

آموزي و تأسيساتي كه متعلق به آمـوزش و پـرورش             همچنين در اين اراضي احداث خوابگاه دانش      
  .داند، بلامانع است را مناسب مي است و آن وزارتخانه آن
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   درماني-هاي با كاربري بهداشتي زمين) ب

ستفاده از اراضي درماني براي ايجاد واحدهاي درماني نظيـر كلينيـك، درمانگـاه، بيمارسـتان، مراكـز                  ا
همچنين . در نظر گرفته شده است    ... توانبخشي، مراكز تنظيم خانواده، خانه سالمندان، مراكز انتقال خون و           

  :باشد پذير مي  امكاننيز هاي زير هاي درماني پيشگفته كاربري در اين اراضي علاوه بر احداث كاربري
 مراكز توانبخشي، مراكز رفاه خانواده و مراكز بهزيستي -

 خانه سالمندان  -

 تأسيسات و تجهيزات شهري مانند پست ترانسفورماتور و منبع آب -

 حمام عمومي -

 فضاي ورزشي روباز -

  

  هاي با كاربري ورزشي زمين) پ

ت ورزشي شـامل اسـتاديوم، اسـتخرهاي        ها و تأسيسا    استفاده از اين اراضي به منظور احداث زمين       
هـاي ورزشـي      هـاي ورزشـي ماننـد سـالن         هاي چندمنظوره ورزشـي، باشـگاه       روباز و سرپوشيده، سالن   
خانـه و    يهاي بدنسازي و نيز خدمات وابسته به آنها مانند چـا            هاي رزمي، سالن    سرپوشيده براي ورزش  
  .فضاي سبز بلامانع است

  
  هاي با كاربري فرهنگي زمين) ت

 تفريحي و اراضي داراي بناي تاريخي با كاربري فرهنگـي و            -ها به دو كاربري فرهنگي      اين زمين 
 تفريحي به منظـور احـداث مراكـز    -استفاده از اراضي داراي كاربري فرهنگي. شوند تاريخي تقسيم مي 

هاي   النها، سالن اجتماعات، س     هاي بازي بچه    فرهنگي و يا تفريحي از قبيل كتابخانه كودكان، محوطه        
  .باشد مي... ها، فرهنگسرا و  هاي تفريحات سالم، كتابخانه، انجمن سينما و تئاتر، باشگاه

 قـانون بودجـه و بـه منظـور حفاظـت و روانبخـشي بناهـاي               23از طرفي ديگر به موجب تبـصره        
ري، هاي هن ـ   ها و نمايشگاه    جمله ايجاد كتابخانه، فرهنگسرا، آموزشگاه    از  تاريخي، عملكردهاي ديگري    
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كـه عملكـرد جديـد مـورد         مشروط بر اين  . گردد  گونه بناها پيشنهاد مي    براي اين ... پذيرايي، چايخانه و    
  . برسد5تأييد سازمان ميراث فرهنگي بوده و به تصويب كميسيون ماده 

هاي پيشگفته در ايـن بناهـا، تثبيـت كـاربري پيـشنهادي طـرح                 در صورت عدم تمايل به استفاده     
  . بر حفظ بنا توسط مالك مجاز خواهد بودتفصيلي با تأكيد

  
  هاي با كاربري مذهبي زمين) ث

. بيني شده اسـت     ها پيش   اين اراضي براي احداث مصلي، مسجد، حسينيه، تكيه و اماكن مذهبي اقليت           
 10هاي انتفاعي نظير تجاري و درماني در حداكثر  ضمناً به منظور نگهداري اين گونه فضاها احداث كاربري

  . سازي پيرامون بلامانع است  مذهبي، به همراه محوطهز سطح پلاك با حفظ كاربريدرصد ا
  

  هاي با كاربري تأسيسات و تجهيزات شهري زمين) ج

ب، هاي برق، آب، گـاز، مخـابرات، فاضـلا          استفاده از اين اراضي به منظور احداث تأسيسات شبكه        
  : و نيز موارد زير پيشنهاد شده استبار آوري زباله، ميادين ميوه و تره محل جمعنشاني،  آتش

 هاي توزيع سوخت فضاي سبز و جايگاه -

 هاي پمپ گاز ايستگاه -

 كارواش -

 بوس شهري و سواري خط ويژه هاي اتوبوس، ميني ايستگاه -

 
  هاي با كاربري آموزش عالي زمين)  چ

يگر تمـامي  به عبارتي د. بيني شده است استفاده از اين اراضي به منظور كاربري آموزش عالي پيش     
مراكز آموزشي كه ادامه تحصيل در آن نياز به در دست داشتن پايان تحصيلات متوسطه بوده و تحـت                   

آوري و وزارت بهداشت و درمان و آموزش پزشكي و دانشگاه آزاد              پوشش وزارت علوم و تحقيقات و فن      
  . رداسلامي و يا ساير مؤسسات ارائه كننده آموزش عالي باشد در اين حوزه قرار دا
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  :ها بلامانع است علاوه بر عملكردهاي فوق احداث مراكز آموزشي زير در اين زمين
 دانشگاهي و كار و دانش هاي پيش دبيرستان -

 يا مراكز آموزش فني و حرفه -

 هاي دولتي و غيردولتي مدارس آموزشي تحت پوشش دانشگاه -

 
  هاي با كاربري پاركينگ زمين) ح

هاي خطـي     هاي طبقاتي، پاركينگ    كاربري پاركينگ نظير پاركينگ   استفاده از اين اراضي به منظور       
  . بيني شده است هاي عمومي و غيره پيش و پاركينگ

  . ها بلامانع است علاوه بر عملكرد فوق احداث موارد زير نيز در اين زمين
 تأسيسات و تجهيزات شهري مانند منبع آب و پست ترانسفورماتور -

 گاراژ -

 هاي مسافربري پايانه -

 هاي سواري خطي ويژه بوس شهري، ايستگاه هاي اصلي اتوبوس شهري، ميني يانهپا -

 يگير مراكز سوخت -

 گاراژهاي خدمات فني و سرويس وسايط نقليه -

 
  )6S( خدماتي با كاربري مختلط - پهنه تجاري-2-1-3-6

 بـه دليـل اسـتفاده بهينـه از سـطح زمـين       . اسـت خدمات چند عملكردي ،كاربري اين نوع اراضي   
لـيكن بـه منظـور     . بينـي گـردد     تواند در طبقات بر روي اراضي فوق پـيش          هاي خدماتي زير مي     بريكار

وع فعاليت، سطح اشغال، زيربنا و برنامه فضايي كاربري مذكور، مالـك موظـف بـه                مشخص گرديدن ن  
  .باشد اراي اين كاربري ميدسنجي جهت پلاك  تهيه يك گزارش امكان

بــه صــورت (ســبز فــضاي ، ورزشــي، پاركينــگ :بارتنــد ازهــاي مجــاز در ايــن پهنــه ع كــاربري
 .تأسيسات و تجهيزات شهري و تجاري، پذيرايي، درماني، مذهبي، فرهنگي، اداري، )سازي محوطه
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  )S 7( خدماتي با كاربري ويژه - پهنه تجاري-2-1-3-7

 و تجهيـزات  اين پهنه مربوط به اراضي با وسعت نسبتاً وسيع كه عمدتاً به عنوان كاربري تأسيسات  
  .شهري با مقياس عملكردي شهري و فراشهري است، پيشنهاد گرديده است

خانه آب و     هاي برق فشار قوي، مراكز تصفيه       رساني و مراكز امدادي، نيروگاه      هاي بزرگ خدمات    ايستگاه
  . باشد ب شهري از جمله اين تأسيسات ميفاضلا

هاي مسكوني     پلاك هاي واجد ارزش،      تفهاي خاص كالبدي نظير با      همچنين اراضي داراي ويژگي   
هـاي خـاص بـه دليـل       تـاريخي و يـا داراي ويژگـي   -فـضاهاي فرهنگـي  با قابليت تبديل به خدمات،  

هاي مختلف عملكردي شهري و فراشهري نظير اراضي پيرامون خطوط برق فشار              همجواري با كاربري  
معـوض  (بـه عنـوان خـدمات عمـومي         ها، خطوط ريلي و يا اراضي انتخاب شده           ها و رودخانه    قوي دره 
   .در اين پهنه پيشنهاد گرديده است... و ) املاك
  

  )1G(پارك و فضاي سبز عمومي  پهنه -2-1-3-8

  :شود هاي زير استفاده مي ها براي كاربري از اين زمين
 )اي و شهري اي، منطقه اي، ناحيه هاي محله پارك(فضاي سبز عمومي  -

هـاي آبّ،     ها و كانـال     هرها، رودخانه نها،    به ويژه در حريم مسيل    اي يا نواري      فضاهاي سبز حاشيه   -
 هاي تأسيساتي مانند آب، نفت و گاز حريم خطوط برق فشار قوي و حريم لوله

 هاي خانواده و كودك ها و پارك  بچهيفضاهاي تفريحي و باز -

  : از اراضي اين كاربري بلامانع استليذهاي  همچنين استفاده 
 ، كتابخانه و فرهنگسرا و مراكز فرهنگي و هنري)در هواي آزاد(ها مانند سينما و تئاتر   پاركتأسيسات وابسته به -

 هاي ورزشي كوچك سرباز زمين -

 رستوران و چايخانه سنتي -

 هاي گاز تأسيسات و تجهيزات شهري مانند آبريزگاه عمومي، منبع آب، پست برق، ايستگاه -

 ت دائمي و غيردائميهاي فروش صنايع دستي و هنري به صور بازارچه -

 هاي عرضه محصولات فرهنگي و هنري  شهركتاب، فروشگاه،گاه بازي -

 هاي تفريحات سالم باشگاه -
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  )2G( پهنه باغات -2-1-3-9

. باشـد    مـي  5هاي داخل محدوده منطقه       ظت شده بخشي از زمين    ها به عنوان اراضي حفا      اين زمين 
هاي شمالي منطقـه      به صورت يكپارچه در بخش    مر است كه    ثها درختان ميوه م     بخش عمده از اين باغ    

  .و در درون مجموعه گردشگري كوهسار تثبيت شده است
اين باغات كه به جز يك قطعه در شمال روستاي كن تماماً در درون اين مجموعـه گردشـگري قـرار                     

ان كـاربري   باشد كه صرفاً به عنو      اند، شامل باغات شمال شهران، حصارك، مرادآباد و دره فرحزاد مي            گرفته
بر همين اساس اراضي فوق . باشد باغ منظور شده و هرگونه ساخت و ساز مسكوني در آنها مطلقاً ممنوع مي            

اعم از (هاي مجاز درون باغات محدوده منطقه  استفاده. گردد مشمول ضوابط ساخت و ساز درون باغات نمي
  :گلخانه و فضاي سبز عبارتند ازعلاوه بر باغداري، احداث نهالستان، ) شمال كن و مجموعه كوهسار

 باغات پذيرايي خصوصي -

 باغات تفريحي  -

 )بيني شده در غرب روستاي حصارك  پيشهباغ موز(باغ فرهنگي  -

 باغ پرندگان -

چنانچه باغ توسط مالك به هر دليل از وضعيت داير خارج گردد، شهرداري طبق ضوابط و مقررات                 
  .خواهد بودني مرتبط مجاز به تملك آن و اقدام براساس ضوابط قانو
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  )3G و 4G(هاي گردشگري، تفريحي، اقامتي و پذيرايي   پهنه مجتمع-2-1-3-10

 كه به صورت فضاهاي تفريحـي       استاين پهنه دربرگيرنده تمامي فضاها و اراضي درون محدوده          
  ودرون باغـات ) درون مجموعه گردشگري كوهسار(به صورت متمركز و يا خطي و يا در شمال منطقه   

هـاي پـذيرايي و گردشـگري         در اين اراضي علاوه بر ايجـاد مجتمـع        . اند  فضاهاي سبز پيشنهاد گرديده   
  :پذير است هاي زير نيز امكان پيشگفته، كاربري

هـاي    باغـات برگـزاري مراسـم     ،  فضاهاي ورزشي روبـاز   ،  فضاهاي تفريحي و فرهنگي   ،  رستوران سنتي 
هتـل، مهمانـسرا،    ،  باشگاه تفريحي ،  هيزات شهري تأسيسات و تج  ،  پاركينگ،  فضاهاي مذهبي ،  مختلف
 فضاي سبز و بازيگاه،  آپارتمانهتل

  
  )3M(هاي حمل و نقل   پهنه كارگاهي با كاربري پايانه-2-1-3-11

 شامل دو قطعه پايانه متروي صادقيه و پايانه مسافربري غرب تهـران در              5اين پهنه درون منطقه     
  .دباش مقياس عملكردي شهري و فراشهري مي

  

  هاي مجـاز شـعاع عملكـرد مناسـب           ها و دسترسي     مقررات مربوط به همجواري    -2-1-4

  هاي مختلف در هر حوزه كاربري كاربري               

هـاي    هاي همجواري در بافت پر شهري دشواري        بندي معابر و رعايت اولويت      از آنجا كه سيستم طبقه    
هاي مجاز به طـور عمـده شـامل اراضـي           ها و دسترسي    يفراواني به همراه دارد، ضوابط مربوط به همجوار       

اخـل محـدوده   د) به صورت حوزه مسكوني(و يا به تغيير عملكرد )  مسكن-به صورت باغ(خالي و يا باغات  
  . تعميم خواهد بودقابل هاي بافت پر منطقه در صورت امكان   بوده و در محدوده5منطقه 
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  )R( پهنه مسكوني -2-1-4-1

 "واحـد همـسايگي   " واحد مسكوني يك     200 تا   100عه واحدهاي مسكوني بين     مجموكوچكترين  

هاي مسكوني     يا مجموعه  )R3  و 1R  ،R2(شود كه به صورت تفكيك تك واحدي           ناميده مي  "كوي"يا  
  .شوند  احداث مي)6R و R4 ،R5(آپارتماني 

 جمـع و    هـاي دسترسـي و      خيابـان (هاي محلي     دسترسي واحدهاي مسكوني فقط از طريق خيابان      
هـاي    هيچ يك از واحدهاي مسكوني منفرد نبايـد بـه خيابـان           . بايد تأمين گردد  ) اي  پخش كننده محله  

هـاي مـسكوني كـه بـه صـورت مجموعـه               دسترسي داشته باشند، به استثناء مجموعه      2شرياني درجه   
  . اي دارند هاي كنترل شده اند كه دسترسي طراحي شده

  
  )S(خدماتي  -تجاري پهنه -2-1-4-2

هـاي    مربـوط بـه حـوزه     ) S(هاي تجاري خدماتي      مهمترين ضوابط و مقررات دسترسي به كاربري      
اين ضوابط به شـرح زيـر ارائـه         . باشد  ، ورزشي، آموزشي و بهداشتي درماني مي       خدماتي -مراكز تجاري 

  :شده است
  حوزه آموزشي) الف

  كودكستان  •

  متر300 حداكثر –شعاع عملكرد مفيد  -

 هاي مناسب همجواري -

واحدهاي مسكوني، مراكز تجاري واحد همسايگي و فضاهاي سبز عمـومي در مقيـاس              
  .واحد همسايگي

هـاي صـنعتي و مـشاغل مـزاحم و          حداقل فاصله از كارگـاه    (هاي همجواري     محدوديت -
 . متر500آوري زباله  هاي جمع محل
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هـا از     اي و بقيـه دسترسـي       يك دسترسي از معبر جمع و پخش كننده محلـه         (دسترسي   -
 .يق شبكه پياده گذر، واحد همسايگي يا محلهطر

  دبستان •

  متر500 حداكثر –ملكرد مفيد شعاع ع -

 هاي مناسب همجواري -

واحدهاي مسكوني، مراكز فرهنگي مقياس محله، مراكز محله، فضاهاي سبز عمومي و            
  بازي كودكان

 هاي همجواري محدوديت -

متـر، حـداقل فاصـله از        500 هاي صنعتي و مـشاغل مـزاحم        حداقل فاصله از كارگاه    (
 . متر500آوري زباله  هاي جمع محلمراكز درماني و 

 دسترسي  -

 . شبكه پياده گذر محلهدر مسيراي و  از معبر جمع و پخش كننده محلهاصلي دسترسي 

  مدرسه راهنمايي  •

  متر1000 حداكثر –شعاع عملكرد مفيد  -

 هاي مناسب همجواري -

 بـازي   و ناحيـه، فـضاهاي سـبز عمـومي    مراكز فرهنگي مقياس محله، مراكـز محلـه و        
  .هاي ورزشي  و زمينكودكان

 هاي همجواري محدوديت -

هـاي     و محـل   و از مراكز درمـاني    هاي صنعتي و مشاغل مزاحم        حداقل فاصله از كارگاه   
 . متر500آوري زباله  جمع

 دسترسي  -

 .اي دسترسي از معبر جمع و پخش كننده محله
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  دبيرستان  •
 اي موارد در مقياس منطقه ركز ناحيه يا در پاره در م–شعاع عملكرد مفيد  -

 هاي مناسب همجواري -

هاي ورزشي در صورت امكان چند واحد در كنـار            زمين اي،   پارك ناحيه  -مراكز فرهنگي 
  . بيني شود هم به صورت مجتمع پيش

 هاي همجواري محدوديت -

از مراكـز     متر، حداقل فاصله   500هاي صنعتي و مشاغل مزاحم        حداقل فاصله از كارگاه   
همين فاصله  . متر، تا حد امكان از مراكز تجاري فاصله مناسب داشته باشد          500درماني  

  .آوري زباله هاي جمع  محل از
 دسترسي  -

و همچنـين نزديكـي بـه       ) 2شـرياني   (اي    دسترسي از معبر جمع و پخش كننده ناحيـه        
  .... )اتوبوس و (هاي وسايل حمل و نقل عمومي  ايستگاه

  
   درماني-كز بهداشتيحوزه مرا) ب

 درمانگاه  •

 . در مركز ناحيه استقرار يابند–شعاع عملكرد مفيد  -

 هاي مناسب همجواري -

  . اي و فضاهاي سبز و باز عمومي احداث شوند هاي ناحيه در مجاورت پارك
 هاي همجواري محدوديت -

 آموزشـي  متـر، از مراكـز       1000هاي صنعتي و مـشاغل مـزاحم          حداقل فاصله از كارگاه   
  .هاي ورزشي فاصله كافي منظور گردد  از زمينله مناسب داشته باشدفاص

 دسترسي   -

 ) 2شرياني (اي  دسترسي از معبر جمع و پخش كننده ناحيه          
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 مركز بهداشت و بيمارستان  •

 .  در مركز منطقه و شهر استقرار يابند-شعاع عملكرد مفيد -

 همجواري مناسب  -

 . يا شهرياي همجواري با فضاهاي سبز منطقه

 هاي همجواري محدوديت -

هـاي ورزشـي      از زمين  متر،   1000هاي صنعتي و مشاغل مزاحم        حداقل فاصله از كارگاه   
، از حريم خيابان با ايجاد فضاي سبز فاصله داشته باشد، همچنـين از              فاصله داشته باشد  

  .مراكز تأسيسات و تجهيزات شهري دور باشد

 دسترسي  -

   كنترل دسترسي2  يا1 نيدسترسي از معبر شريا       
  مراكز ورزشي) پ

 اي مركز ورزشي ناحيه •

 .  متر1000 حداكثر -شعاع عملكرد مفيد -

 همجواري مناسب  -

  .ها و فضاهاي سبز عمومي، همجواري با مراكز آموزشي و مراكز فرهنگي همجواري با پارك

 هاي همجواري محدوديت -

آوري   هاي جمـع    مزاحم، محل تأسيسات بهداشتي و درماني، تأسيسات صنعتي و مشاغل         
  .زباله، تجهيزات شهري

 .اي اي و محله ، جمع و پخش كننده ناحيه2 دسترسي از معبر شرياني  -

  
   خدماتي-مراكز تجاري) ت

 اي  خدماتي محله-مركز تجاري •
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 .  در مقياس محله-شعاع عملكرد مفيد -

 همجواري مناسب  -

  .هاي اتوبوس فضاي سبز عمومي، مراكز فرهنگي، ايستگاه

 هاي همجواري محدوديت -

  .آوري زباله هاي جمع فاصله كافي از مراكز درماني و محل
 دسترسي -

 .دسترسي از معابر محلي و پياده گذر

 اي  خدماتي ناحيه-مركز تجاري •

 .  در مقياس محله-شعاع عملكرد مفيد

 هاي مناسب  همجواري -

هـاي    شي ايستگاه اي، فضاهاي سبز عمومي و فضاهاي ورز        با ساير مراكز خدماتي ناحيه    
هـاي عمـومي، فـضاهاي        ، پاركينـگ  )بوس، تاكسي   اتوبوس، ميني (وسايل نقليه عمومي    

  .كافي براي باراندازي و بارگيري

 هاي همجواري محدوديت -

   بهداشتي، مراكز توليدي و مشاغل مزاحم، مراكز آموزشي-مراكز درماني

 دسترسي -

 . با كنترل دسترسي2 و 1دسترسي از معابر شرياني 

  
   )G( فضاي سبز عمومي و گردشگري  -2-1-4-3

 زمين بازي و پارك كودكان •

 . واحد همسايگي يا كوي متر در مركز 300 حداكثر -شعاع عملكرد مفيد -

 همجواري مناسب  -
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 .در مجاورت مراكز تجاري و فضاي باز واحد همسايگي احداث شوند

 هاي همجواري محدوديت -

  .اشدآوري زباله فاصله داشته ب از مراكز جمع

  دسترسي  -

  .معبر محله و شبكه پياده گذردسترسي از 

 اي پارك محله •

 .  متر در مركز محله1000 حداكثر -شعاع عملكرد مفيد -

 همجواري مناسب  -

 اي در مجاورت مراكز آموزشي و فرهنگي و مراكز محله

 هاي همجواري محدوديت -

  . آوري زباله فاصله مناسب از مشاغل مزاحم و مراكز جمع

 دسترسي  -

 .محله و شبكه پياده گذردسترسي از معبر         

 اي پارك ناحيه •

 . در مركز ناحيه استقرار يابد -شعاع عملكرد مفيد -

 همجواري مناسب  -

همجواري با مراكز آموزش و فرهنگي، متناسب با موقعيت ناحيه تأسيـسات خـدماتي و               
 .بيني شود تفريحي در پارك پيش

 هاي همجواري محدوديت -

    .آوري زباله  از مشاغل مزاحم و مراكز جمعفاصله مناسب
بيني شبكه سواره بشود و به كيفيتي طراحي گردد كه            در پارك فقط در حد اضطرار پيش      

  . كيلومتر افزايش نيابد30سرعت در آن از 
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  دسترسي  -

جمـع و پخـش     (اي    محلـه اي و     ، جمع و پخش كننده ناحيـه      2شرياني  دسترسي از معبر    
  ).اي كننده محله

 اي ك منطقهپار •

 .  در مركز منطقه يا شهر-شعاع عملكرد مفيد -

 همجواري مناسب  -

  .... و فرهنگي، درماني، اداري و تجاري و پاركينگ عمومي و يهمجواري با مراكز آموزش

 هاي همجواري محدوديت -

محدوديت خاصي در همجواري وجود ندارد، شبكه سواره در آن در حداقل و به صـورت                
  . كيلومتر در ساعت طراحي گردد30ر سرعت اضطراري و با حداكث

 دسترسي  -

  .2 و 1دسترسي از معبر شرياني 
  

  )5خصوصيات كلي معابر در سطح منطقه( ضوابط و مقررات گذربندي -2-1-5

هـاي بزرگراهـي و       هـاي قبلـي توضـيح داده شـد، بـه دليـل عبـور شـبكه                  همانگونه كه در بخش   
نماينـد، عمـلاً       غربي عبور مـي    - به صورت شرقي   5 هاي درجه يك شهري كه از داخل منطقه         شرياني
مراتـب و نحـوه دسترسـي در          اند كه اين مسئله سلـسله       هاي مختلفي مجزا نموده      را به قسمت   5منطقه  

هـاي    تـوان بـه بزرگـراه       ها مي   از جمله اين شبكه   . محل منطقه را با مشكلات جدي مواجه ساخته است        
  .  كرج اشاره نمود-هرانشهيد همت، رسالت، ايرانپارس و بزرگراه ت

، جمـع و    2، شـرياني درجـه      1هـاي درجـه        اعم از شرياني   5خصوصيات هر يك از معابر درون منطقه        
اي به تفصيل در گزارش ضوابط        هاي محله   اي و دسترسي    اي، جمع و پخش كننده محله       پخش كننده ناحيه  
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 قسمت به خصوصيات كلي معابر در       ليكن در اين  . و مقررات گذربندي طرح تفصيلي منطقه ارائه خواهد شد        
  . ي به گزارش ضوابط تفكيكي موكول خواهد شدليم اشاره گرديده و توضيحات تك5سطح منطقه 

  
  درجه يك هاي شرياني  شبكه) الف

  نوع تقاطع •
)  غربـي  -عمدتاً شـرقي   (5هاي بزرگراهي و شرياني درجه يك از ميان منطقه            به دليل عبور شبكه   

هـاي فـوق      از مهمترين تقـاطع   . اصلي منطقه به صورت غيرهمسطح خواهند بود      هاي    تقاطعبسياري از   
 همـت،   -، اشرفي اصفهاني   رسالت -كرج، اشرفي اصفهاني    بزرگراه تهران  - جناح  توان به محمدعلي    مي

 آسيا، بزرگراه   - آسيا، همت  - آسيا، رسالت  - ستاري، ايرانپارس  - ايرانپارس، ايرانپارس  -اشرفي اصفهاني 
  .  اشاره نمود ستاري– همت  وميدان نور ستاري، تقاطع غيرهمسطح -  كرجتهران

  تعداد دسترسي •
هـا و    فاصـله ورودي 2 و 1هاي شرياني درجه      هاي جمع و پخش كننده به شبكه        در تأمين دسترسي  

هاي   بيش از حداقل  ) فقط در قسمت حوزه مسكوني    (ها    ها از يكديگر در هنگام تقاطع با شرياني         خروجي
  :شدجدول زير با

   تهران 5هاي اصلي و شرياني درجه يك و دو منطقه  هاي شبكه خروجي -حداقل فاصله در ورودي -4جدول شماره      
  )متر(حداقل فاصله بين ورودي و خروجي   موقعيت تقاطع

  200  دو ورودي پشت سر هم
  200  دو خروجي پشت سر هم

  100  بعد از خروجيورودي 
  250  )تداخل(خروجي بعد از ورودي 

 

 مديريت ترافيك •

 پيـشنهاد   5 درون منطقـه     2 و   1هاي شـرياني درجـه        شرايط در شبكه  اين  از نظر مديريت ترافيك     
  :شده است
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درون شرياني  و  هاي بزرگراهي     شبكههاي شهري پيرامون       به منظور تأمين دسترسي براي بلوك      -
 بانـد كنـدرو در      2احي  صرفاً عبوري، به صورت عبوري با طر      منطقه به دليل تغيير عملكرد نقش       

هـاي   هرگونه تأمين دسترسي و برقـراري ارتبـاط بـا شـبكه           . اند  دو طرف بزرگراه طراحي گرديده    
  . داخلي منطقه از طريق كندروهاي مذكور ميسر خواهد بود

هاي شرياني درجه يك و دو منطقه در قسمت بانـد             اي در شبكه     احداث هرگونه پاركينگ حاشيه    -
  . تندرو ممنوع است

 عداد خطوط ت •

هاي شرياني درجه يك و دو براساس حجم ترافيك، سرعت طـرح و ظرفيـت                 تعداد خطوط خيابان  
هاي كمكي بوده و      ها براي گردش به چپ و راست نياز به خط           ضمناً در تقاطع  . آيد  هر خط به دست مي    

  . ها، افزايش خط و  كاهش سرعت لازم است ها و ورودي هاي خروجي در دهانه

 عرض خطوط •

 متـر   5/3هاي شرياني درجه يـك و دوي درون منطقـه             رض مطلوب در هريك از خطوط شبكه      ع
 متـر   25/3توانـد حـداقل بـه         هايي كه محدوديت عرض وجود دارد، اين عرض مـي           در مكان . باشد  مي

 اصلي باشد ولي چنانچه محدوديتي در تـأمين         عرض خطوط   عرض خطوط كمكي بايد هم    . كاهش يابد 
 متـر  25/3رو را تـا   متر و عرض خـط بـالا  3توان عرض خط گردش به چپ را تا  حريم ايجاد كند، مي   

  . شود هاي كمكي توصيه نمي كاهش عرض ساير خط. كاهش داد
  
  هاي شرياني درجه دو خيابان) ب

 تـشكيل   5هاي شرياني درجه دو كـه شـبكه اصـلي ارتبـاطي درون شـهري را در منطقـه                      خيابان
گـردد،    ها لازم مـي      راه نها در اي    راي محدود نگهداشتن تعداد دسترسي    تواند، تا حدي كه ب      ميدهند،    مي

سرعت طرح مناسب و شكل شبكه براساس اهميت نسبي نقش    . داراي يك ساختار سلسله مراتبي باشد     
  .شود روي راه براساس حجم ترافيك ساعت طرح، تعيين مي دسترسي و جابجايي و عرض سواره
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 كيلـومتر در سـاعت پيـشنهاد    60 تـا  40هـا بـين    گونه راه ينسرعت مجاز حركت وسايل نقليه در ا 
اين سرعت براساس شكل شبكه، طوري بايد انتخاب شود كـه اكثريـت عمـده راننـدگان در                  . گردد  مي

  . اوقات خلوت در حدود سرعت مجاز رانندگي كنند
 قرار گيرد كه   2هاي شرياني درجه      هايي در اطراف خيابان     الامكان كاربري   از نظر كاربري، بايد حتي    

هايي كه در بناهاي واقع در يـك سـمت خيابـان انجـام                سفرسازي كمتري دارند و رعايت شود فعاليت      
ضـمناً دسترسـي    . هاي بناهاي سمت ديگر خيابان ارتباط كم و ناچيزي داشـته باشـد              گيرد با فعاليت    مي

ننـده تـأمين و از    هـاي جمـع و پخـش ك         سواره واحدهاي مسكوني تا حد امكان بايد از طريـق خيابـان           
  . دسترسي مستقيم به اين نوع خيابان پرهيز گردد

هـاي شـهري    ها واقع در بافت پر و مراكز مهم فعاليـت  گونه خيابان  نترل نقش اجتماعي اين   براي ك 
تنظـيم  ) مانند نرده در وسط يا دو طـرف خيابـان         (بايد عبور پياده از عرض خيابان به وسيله ايجاد مانع           

ت عبور پياده از عرض خيابان بايد از محلب پياده گذرهايي كه به صورت زيرگـذر يـا                  حالدر اين   . گردد
هـا از عـرض       ضمناً به منظور عبـور پيـاده      . شود، انجام پذيرد    روگذر است و يا با چراغ راهنما كنترل مي        

تغييـر  هاي اتوبوس بايد با توجه به محل پياده گذرها تعيين شود تا مسافراني كه                 خيابان، محل ايستگاه  
بـا توجـه بـه عـرض        همچنـين   . دهند، عرض خيابان را با استفاده از پيـاده گـذر طـي كننـد                جهت مي 

كاشـاني و جـاده    االله اشرفي اصفهاني، ستاري، آسيا، آيـت ( موجود در منطقه    2هاي شرياني درجه      خيابان
 شـبكه دو طرف    باند كندرو در     2االله كاشاني داراي      ه جز آيت  هاي فوق ب    تمامي خيابان ) مخصوص كرج 

  . هاي جمع و پخش كننده پيرامون آنرا به عهده دارند بوده كه وظيفه تأمين دسترسي به خيابان
  

  اي اي و محله هاي جمع و پخش كننده ناحيه خيابان) پ

شود، در داخل    هاي محلي نيز اطلاق مي      اي كه به آن خيابان      هاي جمع و پخش كننده ناحيه       خيابان
سواران و وسايل نقليه موتـوري اولويـت مـساوي        ها، دوچرخه   پياده و در آنها     محلات شهري قرار گرفته   

هـا عنـصر      ايـن خيابـان   . گـردد   ها با رعايت حال هرسه آنها تعيين مي         ترافيكي اين خيابان  دارند و نقش    
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اند و طراحي آنها به عنـوان يـك عنـصر شـهري حـائز اهميـت        هاي شهري  اصلي تشكيل دهنده بافت   
  . بسياري است

  
  هاي محلي اصول طراحي خيابان) ت

  :هاي محلي مسكوني رعايت اصول زير ضروري است در طرح خيابان
بخش محل و همچنين به عنوان بستري براي ارتبـاط            به نقش راه به عنوان عامل وحدت       -1

 . اجتماعي تأكيد شود

هـا و     با طرح متناسب، سرعت وسايل نقليه پايين نگهداشته شود تـا آزادي حركـت پيـاده                -2
 . نها تأمين گردديمني آا

 . ب از سفرهاي عبوري در داخل منطقه مسكوني جلوگيري شودسبا طرح متنا -3

هـاي    هـا را بـه يكـديگر، بـه ايـستگاه            رو، كاربري   رو و يا دوچرخه     يك شبكه پيوسته پياده    -4
 . وسايل نقليه عمومي و به مسيرهاي اصلي پياده و يا دوچرخه اتصال دهد

لا و خدمات اضطراري بـه وسـايل   ي خدمات شهري، حمل كاكليه واحدهاي مسكوني برا  -5
 . نقليه موتوري دسترسي داشته باشند

هـاي محلـي بـه پاركينـگ ترافيـك            اي كنترل شود تا از تبـديل خيابـان          پاركينگ حاشيه  -6
 . غيرمحلي جلوگيري شود

ن و كاركنان پاركينگ خارجي از پوسته طـرح و          اعهاي غيرمسكوني، براي مراج     در كاربري  -7
 . چنين پاركينگ عمومي در نظر گرفته شودهم

 شكل شبكه  •

  :موارد الزامي استاين اي توجه به  اي و محله هاي جمع و پخش كننده ناحيه در طراحي شبكه
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جز در موارد استثنايي كه پستي و بلندي زمين و يا نوع خاص هسته شهري مسكوني ايجـاب                   -1
هـاي   ها و پـيچ  زاويه تقاطع. برتري داد) يدر مقايسه با منحن(هاي مستقيم  كند، بايد به قسمت   

 )بافت شطرنجي. ( درجه نزديك باشد90شبكه تا حد امكان به 

بايد از قـراردادن امتـدادهاي طـولاني        به منظور پايين نگهداشتن سرعت حركت وسايل نقليه          -2
هاي مـستقيم شـبكه بـه شـرح جـدول زيـر               طول حداكثر براي قسمت   . مستقيم خوداري كرد  

ا بـا  اگر طول راه بيشتر از ارقام داده شده در اين جدول باشد، بايد اين طـول ر            .دشو  توصيه مي 
 . شكست)  درجه و با قوس حداقل90زاويه (تغيير جهت تند 

   تهران5هاي شهري درون منطقه   مشخصات شبكه دسترسي- 5جدول شماره
   درصد و بيشتر3شيب طولي    درصد3شيب طولي كمتر از   )km/h(سرعت حركت مورد نظر   )متر(مستقيم حداكثر طول قسمت 

30  100  75  
40  150  125  

  
 درجه  90كه زاويه تقاطع تا حد امكان به        شود    هاي ميداني و شبهه ميدان توصيه مي        در تقاطع  -3

 .  درجه بلامانع است60در شرايط مشكل حداقل زاويه تقاطع تا . نزديك باشد

 :هاي داده شده جدول زير بيشتر باشد ها از يكديگر از حداقل  فاصله تقاطعشود كه توصيه مي -4

  
  ها و فواصل آنها از يكديگر  وضعيت تقاطع–6جدول شماره 

  اي اي جمع و پخش كننده محلهه خيابان  اي  هاي جمع و پخش كننده ناحيه خيابان   ها وضعيت تقاطع  )متر(حداكثر طول قسمت مستقيم 
  90  40  مجاور هم
  40  20  مقابل هم

 

لاني شكل شبكه بايد چنان باشد كه رانندگان وسايل نقليه، حتي در اوقات شلوغ به دليل طـو                 -5
هـاي    شدن مسير و همچنين وادار شدن آنها به كاهش سرعت، نخواهند كه از شـبكه خيابـان                

 . ندبر استفاده كن محلي به عنوان راه ميان
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 نحوه دسترسي •

 اطراف آن دسترسـي     هاي شرياني   هاي شهري نبايد به راه      بناهاي معمولي واقع در داخل بافت      -1
هاي محلـي     خواهند وارد بنا شوند بايد از طريق خيابان         وسايل نقليه كه مي   . ندسواره داشته باش  

 . اين كار را انجام دهند

   وسـيله نقليـه يـا بيـشتر اسـت را      100روز  انهبناهاي بزرگ كه ميزان سفرسازي آنها در شب    : تبصره
 .هاي شرياني وصل كرد توان مستقيماً به راه مي        

هـاي شـرياني اطـراف        توانند بـه راه     هاي شهري مسكوني مي     همه بناهاي واقع در داخل بافت      -2
 .دسترسي پياده داشته باشند

 سرعت مجاز •

 كيلومتر در ساعت توصـيه      30ق مسكوني   هاي محلي واقع در مناط      حداكثر سرعت مجاز در خيابان    
ديد افقـي   (هاي ديد     ها را بايد برابر سرعت مجاز گرفت ولي فاصله          سرعت طرح در اين خيابان    . شود  مي

 كيلـومتر در    10قل  را بايد براساس سـرعتي تعيـين كـرد كـه حـدا            ) ها  و قائم و همچنين ديد در تقاطع      
  . ساعت از سرعت مجاز بيشتر باشد

رعايـت ضـوابطي كـه در ايـن         كيكي كه در آينده طراحي و ارائه خواهد شد بايد با            هاي تف   در طرح 
حـداكثر  (فصل داده شده سرعت حركت وسايل نقليه را در اوقات خلوت كمتر از سرعت مجاز خيابـان                  

تـوان از     رعايت اين ضوابط عملي نباشـد، مـي       اگر در شرايط مشكل     . داشت  نگه)  كيلومتر در ساعت   30
  .  كاهش سرعت استفاده نمودهاي ساير شيوه

 فاصله ديد •

 40اي كـه بـا سـرعت     هاي محلي بايد براي توقف وسايل نقليه    حداقل فاصله ديد توقف در خيابان     
ايـن فاصـله    . كافي باشد )  كيلومتر در ساعت است    30سرعت مجاز   (كنند    كيلومتر در ساعت حركت مي    

  .  متر است45حداقل 
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 عرض خطوط •

شـود ولـي ايـن         متر توصيه مي   75/2هاي محلي     و كمكي در خيابان   هاي اصلي     حداقل عرض خط  
  .  متر بيشتر در نظر گرفت3ض را نبايد از عر

. هـاي فـوق اضـافه كـرد     متر به حـداقل   سانتي25در صورتي كه در لبه خط جدول وجود دارد بايد        
  . شود  متر توصيه مي5/2 تا 2اي  عرض پاركينگ حاشيه
در مواردي كه كيفيت روسـازي خـوب        . شود   درصد توصيه مي   5/2  تا 2رو بين     شيب عرضي سواره  
 درصـد توصـيه   3شـيب عرضـي خـط پاركينـگ     .  درصد در نظر گرفـت 3توان  نيست اين شيب را مي 

  . شود مي
ها و    توان سطح مشترك براي استفاده پياده       اهميت مي   هاي فرعي كم    با رعايت موارد زير در خيابان     

  :رفتوسايل نقليه موتوري در نظر گ

 .  واحد كمتر باشد20كه به خيابان اصلي دسترسي دارند از تعداد واحدهاي مسكوني  -1

ر پايين نگـه داشـت      بايد با طراحي راه و محيط اطراف آن سرعت حركت وسايل نقليه را بسيا              -2
 ). كيلومتر در ساعت20در حدود (

ان مثـال منطقـه     بـه عنـو   . آگاهي داد   به رانندان در ورود به خيابان با علامت مخصوص، پيش          -3
 ... .مسكوني، حضور عابرين پياده، وجود واحدهاي آموزشي و 

 . ها كاملاً متمايز از سطح راه باشد محل پاركينگ جمعي اتومبيل -4

سـنگفرش، آجـر فـرش و يـا     . هاي محلي ديگـر متمـايز باشـد    راه از روسازي خيابان روسازي   -5
 . شود دانه توصيه مي آسفالت زير و درشت

هاي    كاشت درختان و نصب تيرهاي چراغ برق خيابان متمايز از ساير خيابان            بندي محل   رديف -6
هـايي را كـه از      هـا و راننـدگان اتومبيـل        پيـاده ها و تيرها نبايد جلوي ديـد          درخت. محلي باشد 

 . شوند بگيرد پاركينگ خارج مي

 . روشنايي كافي تأمين باشد -7



 ...خصات كلي طرح پيشنهادي ومش                                      تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 127                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

 . ده استفاده كردي پياتوان به عنوان مسيرهاي اصل هايي نمي از چنين خيابان -8

گيرد   ها و وسايل نقليه سواري قرار مي        ها و دوچرخه    اي كه مورد استفاده توأم پياده       عرض جاده  -9
 .  متر كمتر باشد5/4اي از خيابان از  نبايد در هيچ نقطه

روي و    هاي شهري مسكوني بايد بـراي جابجـايي در داخـل بافـت، بـر پيـاده                  در طرح بافت   -10
رو كـه همـه       رو و دوچرخـه     فراهم ساختن سيـستم يكپارچـه پيـاده       . شودسواري تكيه     دوچرخه

هـاي اتوبـوس و       واحدهاي مسكوني را به مراكز خريد و اداري و آموزشي و همچنين ايـستگاه             
  . دهد، ضروري است وسايل همگاني ارتباط مي

  
  نحوه تعريض گذرها) ث

هـاي تفـصيلي و       بر براساس طرح  به هنگام صدور پروانه ساختماني و تفكيك اراضي، عرض معا             -
  . اجرايي مصوب ملاك عمل خواهد بود

ماننـد  ( نيز اشـاره شـده باشـد         "موجود"در مواردي كه در طرح تفصيلي ضمن قيد عرض، كلمه              -
ولي عرض قيد شده با عرض موجود در محـل انـدك تفـاوتي داشـته                )  متري موجود  16خيابان  

  . موجود در محل ملاك عمل خواهد بودهمان عرض ) متر  سانتي50كمتر از (باشد 
در مواردي كه عرض قيد شده در طرح تفصيلي از عرض موجود گذر بيـشتر باشـد، عـرض قيـد                        -

  .شده در طرح تفصيلي ملاك عمل خواهد بود
  در مواردي كه نحوه تعـريض در گـذر از يـك طـرف    . نحوه تعريض معابر از طرفين خواهد بود   : تبصره

  .باشد باشد، ملاك عمل طرح تفصيلي مي         تعيين شده 
 هرگاه در پلاك مورد تفكيك معبر جديدي احداث گردد، عرض معبر ايجاد شـده طبـق ضـوابط                     -

  . مل خواهد شدع 8 و 7مربوط به عرض گذرها مطابق جدول شماره 
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 و در طـرفين اراضـي       )R (هـايي كـه در حـوزه مـسكوني          در ضوابط تأمين دسترسـي در پـلاك          -
 قرار دارند، چنانچه ملك در جوار يـك خيابـان يـا كوچـه                "محور پياده " شده به عنوان     مشخص

  . جانبي قرار داشته باشد، تأمين دسترسي از طريق آن خيابان يا كوچه جانبي خواهد بود
هـاي     امكان تأمين دسترسي از طريق گذر ديگر نباشد، دسترسي سـواره بـه پـلاك               ث چنانچه در بند     -1تبصره  

  .  صادر خواهد شد"پياده"ده  نشده و پروانه ساختمان با رعايت بر عرض مشخص شده فوق دا
  . در مواردي كه اجراي بند فوق با اشكال مواجه گردد موضوع از مشاور تهيه كننده طرح استعلام گردد-2تبصره 

دل بـست معـا   هـاي بـن   بيني شده  طرح تفصيلي جهت انتهاي كوچه        هاي پيش   ابعاد دور برگردان     -
  . باشد يك و نيم برابر عرض پيشنهادي معابر مي

  
   عرض گذرها و معابر اصلي)ج

 به جز اراضي روستاهاي كـن، حـصارك، كـشت اجبـاري،             5حداقل عرض گذرها در معابر منطقه       
. باشـد   و شمال كن، مطابق دستورالعمل ضوابط گذربندي ملاك عمـل شـهرداري تهـران مـي               د  بامرادآ

حداقل عرض گـذرها و معـابر محلـي در           خاص محيطي در اراضي ذكر شده        هاي  ليكن به دليل ويژگي   
 و در اراضي    7 به شرح جدول شماره      فيض   و بافت مركزي روستاي باغ     حصارك،  اراضي روستاهاي كن  

  . گردد  تعيين مي8كشت اجباري، مرادآباد و شمال كن به صورت جدول شماره 
  فيض و بافت مركزي روستاي باغ  حصارك،ول گذر در اراضي روستاي كن عرض گذرهاي دسترسي با توجه به ط-7جدول شماره 
  توضيحات  )متر(حداقل عرض   )متر(طول گذر   نوع گذر

  -  6  50كمتر از 
51-100  8  -  
  باز سواره گذر بن  -  10  101-200

  -  12  200بيش از 
   پلاك8در صورت تأمين دسترسي كمتر از   6  50كمتر از 

  بست سواره گذر بن  -  8  51-100
  بيني دوربرگردان الزامي است پيش  10  101-150

  -  4  50كمتر از 
  *گذرهاي پياده   -  6  50-100

  -  8  100بيشتر از 
هـاي    در صورتي كه در طرح تفصيلي اراضي روستاي حصارك و روستاي كن گذر پياده با عرض بيـشتر از حـداقل عـرض                       *

  . د عرض مشخص شده در نقشه طرح تفصيلي ملاك عمل خواهد بودتثبيت شده باش 7ارائه شده در جدول شماره 
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   عرض گذرهاي دسترسي با توجه به طول گذر در اراضي كشت اجباري شمال كن و مرادآباد-8جدول شماره 
  توضيحات  )متر(حداقل عرض   )متر(طول گذر   نوع گذر

  ري، شمال كن و مرادآباداراضي با كاربري مسكوني كشت اجبا  10  150كمتر از 
  اراضي با كاربري مسكوني كشت اجباري، شمال كن و مرادآباد  12  150بيشتر از 
  مسكن كشت اجباري اراضي واقع در حوزه باغ  8  50كمتر از 

  مسكن كشت اجباري اراضي واقع در حوزه باغ  10  50-150
  باز سواره گذر بن

  مسكن كشت اجباري اراضي واقع در حوزه باغ  12  150بيشتر از 
   پلاك8در صورت تأمين دسترسي كمتر از   * 6  50كمتر از 

 بست سواره گذر بن  -  8  51-100
  بيني دوربرگردان الزامي است پيش  10  101-150

  -  4  50كمتر از 
  گذرهاي پياده  -  6  51-150

  -  8  150بيشتر از 
  .گردد  دسترسي براي يك يا چند پلاك نيز ميمسكوني كشت اجباري بدون قيد شرط تأمين  اين ميزان عرض شامل اراضي باغ*

  
  . گردد نمي) شمال بزرگراه شهيد همت(مسكوني روستاي كن   اين ضوابط شامل حوزه اراضي باغ -
اولـين تقـاطع بـا      (بـست     بست به منظور تعيين عرض آنها از ابتداي بن           احتساب طول گذرهاي بن     -

  .گيرد انجام مي) كوچه يا خيابان
كننـد در اراضـي        پلاك مسكوني را تأمين مـي      3بست كه دسترسي به حداكثر         بن عرض گذرهاي   -

  . گردد  متر تعيين مي4روستاي كن و حصارك حداقل 
  . بست درآيد  ارتباط گذر دسترسي بايد از خيابان اصلي به صورت بن -

ه از خيابـان    در صورتي كه پلاك مسكوني قبلاً احداث گرديده باشد، ارتباط گذر دسترسي سوار            : تبصره
با عرض كمتر صورت پذيرفته و انتهاي ديگر در محل تقاطع با خيابان اصلي بـه صـورت عـدم                    

  .احداث پل ارتباط سواره تثبيت شود
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   ضوابط و مقررات تفكيك اراضي در پهنه مسكوني و غيرمسكوني-2-1-6

 ي مسكوني  ضوابط و مقررات تفكيك در پهنه-2-1-6-1  

  :گردد ي مسكوني به شرح زير پيشنهاد مي هاي پهنه ز زيرپهنه در هريك اتفكيكضوابط 
  )R1(ارتفاع، يك و دو طبقه   كم-ي مسكوني تك پلاك  پهنه)الف

 و حوزه مسكوني بافت      مرادآباد ،اين پهنه عمدتاً دربرگيرنده محدوده اراضي روستاي كن، حصارك        
 همچنين  .گردد  ها را نيز شامل مي      آن بوده و ساخت و سازهاي پراكنده پيرامون         فيض  قديم روستاي باغ  

هاي مسكوني واقع در پيرامون خيابان كاشـاني، كـوي بهنـام، باصـفا، كـوي فـردوس،        تعدادي از بافت  
  .اند آباد جنوبي و كوي سازمان برنامه در اين پهنه جاي گرفته فيض، جنت جنوب باغ

ضمناً در درون اراضي   . بود متر مربع خواهد     500حد نصاب تفكيك در اين پهنه براي روستاي كن          
بـاغ مـسكوني    (هايي از اين محدوده كه با عنوان كـاربري مـسكوني ويـژه                كشت اجباري و در قسمت    

. گـردد    مترمربـع تعيـين مـي      500 مشخص گرديـده حدنـصاب تفكيـك حـداقل           1Rو با كد    ) دار  ستاره
 متـر مربـع و   200و در محدوده اراضي روستاي حصارك ) R1(همچنين حدنصاب تفكيك در اين پهنه      

 متر  300فيض     و در محدوده بافت قديم روستاي باغ        متر مربع  250در محدوده اراضي روستاي مرادآباد      
مشخص گرديـده بـه      R1هاي ديگر منطقه كه با كد         حد نصاب تفكيك در ساير قسمت     .  خواهد بود  مربع

  .باشد هاي مسكوني مجاور آن مي گيري بافت مطابق پلاك دليل شكل
  

  )2R(ي مسكوني تك پلاك با ارتفاع متوسط سه تا پنج طبقه  ه پهن)ب

شمال بزرگـراه شـهيد همـت، پهنـه         هاي مسكوني در      بخش اعظمي از بافت   اين پهنه دربرگيرنده    
غـرب بزرگـراه   (االله كاشـاني   بخش اعظم جنـوب آيـت  مسكوني اراضي كشت اجباري و پهنه مسكوني     

  .باشد مي) ستاري
 واقع در اراضي كشت اجباري و اراضي مـسكوني واقـع در             2Rكونيحد نصاب تفكيك در پهنه مس     

حدفاصل شمال بزرگـراه شـهيد همـت تـا جنـوب روسـتاي كـن و همچنـين اراضـي داراي كـاربري                        
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 500مسكوني با قابليت تغيير به مسكوني پس از توافق با شهرداري برمبناي مساحت زمين حـداقل                   باغ
  .گردد مترمربع پيشنهاد مي
 واقع در اراضـي امتـداد پيـشنهادي شـمال بزرگـراه             2Rاب تفكيك در پهنه مسكوني    همچنين حد نص  

  . متر مربع خواهد بود500نيز بر مبناي حداقل ) محدوده اراضي مسكوني جنوب شهرك بهاران(ايرانپارس 
در صورت عدم توافق مالك بـا شـهرداري در اراضـي داراي كـاربري بـاغ مـسكوني در پهنـه                      : تبصره

  . متر مربع خواهد بود2000كشت اجباري حد نصاب تفكيك در اين اراضي مسكوني اراضي 
 مترمربـع   500حـداقل   منطقـه   هاي ديگر      در قسمت  2Rحدنصاب تفكيك جديد در پهنه مسكوني        

هاي ديگر منطقه كه در بافت مسكوني          در قسمت  2Rمسكوني   حد نصاب تفكيك در پهنه       .گردد  پيشنهاد مي 
 250باشد، برابر همان حوزه مسكوني خواهد بود مشروط به اينكه از حداقل               موجود داراي ساخت و ساز مي     

  .متر مربع كمتر نباشد

  

  )3R( شش طبقه و بيشتر -پلاك بلندمرتبه  پهنه مسكوني تك)پ

حدفاصـل  ) جنوب اراضي كشت اجبـاري    (اين پهنه شامل اراضي پهنه مسكوني شمال بزرگراه رسالت          
، دو مجموعه سـاختماني  مسكوني اراضي كشت اجباري با بزرگراه رسالت -جنوب اراضي داراي كاربري باغ  

  . مشخص شده استنقشه الگوي توسعه منطقهباشد كه در   ميواقع در شمال شهران
هاي مـسكوني بـه صـورت          به سبب قابليت احداث بلوك      در جنوب اراضي كشت اجباري     اين پهنه 

ها بـه دليـل    در ساير قسمت  .رخوردار خواهد بود   مترمربع ب  2000بلندمرتبه از حد نصاب تفكيك حداقل       
  .تثبيت وضع موجود تفكيك به قطعات كوچكتر ممنوع است

  

  )5R(سازي با ارتفاع متوسط سه تا پنج طبقه   پهنه مسكوني به صورت مجموعه)ت

اين پهنه دربرگيرنده اراضي مسكوني شمال روستاي كن معروف به اراضي شهرك بهـاران اسـت                
به سـبب سـابقه تفكيـك قطعـات در شـهرك            . ر تقريبا به تمامي احداث گرديده است      كه در حال حاض   
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هـاي شـهرزيبا و     سـاختمان .باشـد  تر مجاز نمـي  مذكور، تفكيك قطعات ساخته نشده به قطعات كوچك   
هـاي    االله كاشاني نيز به سبب سابقه تفكيـك واحـداث در سـال              جنوب خيابان آيت  سازمان آب واقع در     

  .باشد تر مجاز نمي ده مستثني نبوده و تفكيك آن به قطعات كوچكگذشته از اين قاع
  
  )6R( شش طبقه و بيشتر -سازي بلندمرتبه  پهنه مسكوني به صورت مجموعه)ث

در شـمال اراضـي روسـتاي كـن،         ) 5R(اين پهنه مسكوني به مانند پهنه مسكوني قطعات متوسط          
سـازي بـراي شـهرك         سبب وجود طرح آمـاده     به.  گانه قرار گرفته است     معروف به اراضي تعاوني هفت    

ضـمناً ايـن پهنـه دربـر        . سازي مصوب اين محدوده خواهـد بـود         مذكور شرايط تفكيك تابع طرح آماده     
هـاي   هـاي مجتمـع   گـردد كـه بـه نـام         بلوك شهري واقع در جنوب روستاي حصارك نيز مي         2گيرنده  

 ـ           بـه سـبب احـداث ايـن        . ده اسـت  مسكوني نسيم و سرو در مجاورت لبه خيابان حصارك احداث گردي
هـا هرگونـه تفكيـك در ايـن اراضـي ممنـوع        هاي مسكوني و وجود طرح يكپارچـه بـراي آن       مجموعه

  .باشد مي
معـروف  (ي مسكوني بلندمرتبه در شرق روستاي كـن           همچنين ضوابط و مقررات تفكيك در پهنه      

.  مجزا ذكـر گرديـده اسـت       هاي  صورت بلوك   در گزارش توجيهي بلوك مذكور به     ) مرادي  به اراضي شاه  
 در مجموعـه كـوي دادگـستري واقـع در جنـوب مرادآبـاد،             6Rهايي با كـد مـسكوني         ضمن آنكه پهنه  

فـيض و     محدوده روستاي بـاغ   هايي از      بخش ،)OPG(هاي مسكوني در مجاورت جاده سولقان         مجموعه
حدنصاب . اند  هنه جاي گرفته  در اين پ  )  نظامي  اكباتان، صنايع  آپادانا،كوي بيمه، فكوري،   (4تمامي ناحيه   

 قطعـات   گيـري   شـكل حوزه مسكوني كوي بيمه به دليـل        هاي مسكوني در      تفكيك براي احداث بلوك   
هاي مسكوني    بلوكگيري    همچنين به دليل شكل   . د بود ه مترمربع خوا  2000 در گذشته حداقل     ريزدانه
اين ضابطه نيز در    . باشند  ك نمي ها قابل تفكي     و اكباتان اراضي اين مجموعه     ، آپادانا هاي فكوري   شهرك

به طوري كه هرگونه طراحي به      . قسمت مسكوني پيشنهادي بلوك صنايع نظامي نيز صادق خواهد بود         
  . بايد به صورت يكپارچه انجام گيرد هاي مسكوني بلندمرتبه در اين اراضي مي صورت بلوك
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  مسكوني  ضوابط و مقررات تفكيك در اراضي باغ) ج

مـسكوني بـه شـرح زيـر پيـشنهاد          هاي اشاره شده در پهنه بـاغ        هر يك از حوزه   ضوابط تفكيك در    
  :شود مي

  )7R(مسكوني واقع در درون اراضي كشت اجباري   حوزه باغ-

اين حوزه در قسمت غرب اراضي كشت اجباري واقع شده و عمده باغات موجـود در آن را كـه بـه                   
  .گردد صورت توتستان است، شامل مي

  .گردد  متر مربع پيشنهاد مي2000اين قسمت از اراضي كشت اجباري حداقل حدنصاب تفكيك در 
  

  ) 7R(  حوزه باغ مسكوني واقع در اراضي باغات غرب و شمال روستاي كن -

گـردد، بـه       را شامل مـي    2اين حوزه كه باغات شمال بزرگراه شهيد همت تا قسمت انتهايي ناحيه             
صر به فرد و لزوم حفظ و نگهـداري از درختـان موجـود              اندازهاي طبيعي منح    سبب برخورداري از چشم   

  .خواهد بود) يك هكتار( متر مربع 10000داراي حدنصاب تفكيك حداقل 
شايان ذكر است قطعه باغ محصور واقع در جنوب روستاي حصارك بنا به ويژگي خاص خود و نيز                  

  .انداز طبيعي غير قابل تفكيك خواهد بود به سبب برخورداري از چشم
  

  )7R (فيض و پونك حوزه باغ مسكوني واقع در اراضي باغ –

باشـد حدنـصاب تفكيـك        مسكوني مـي    فيض كه داراي كاربري باغ      در قسمت محدوده روستاي باغ    
مسكوني   حدنصاب تفكيك در حوزه باغ    همچنين اين   . گردد   مترمربع پيشنهاد مي   1000براساس حداقل   

  .هد بودخوا متر مربع 2000ل واقع در اراضي پونك حداق
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  هاي غيرمسكوني   مقررات تفكيك اراضي در پهنه و ضوابط-2-1-6-2

  )S(ضوابط تفكيك در حوزه تجاري خدماتي ) الف  

 حوزه اراضي آموزشي •

  مهدكودك و كودكستان  -
هـاي    مترمربـع در بخـش    1000حداقل مساحت زمين براي استفاده مهدكودك و كودكستان برابـر           

 متر مربع در بافت پر حـوزه مـسكوني مـشخص            500و   R6 تا R2  مشخص شده با كد    حوزه مسكوني 
  . خواهد بودR1 شده با كد

   دبستان و راهنمايي-
هـاي حـوزه       مترمربع در بخش   3000حداقل مساحت زمين براي استفاده دبستان و راهنمايي برابر          

  . بود خواهدR1 مترمربع در محدوده حوزه مسكوني 2000 و R6 تا R2مسكوني مشخص شده با كد 
   دبيرستان و هنرستان-

هاي حـوزه    مترمربع در بخش   5000مساحت زمين براي استفاده دبيرستان و هنرستان برابر         حداقل  
  .خواهد بود R1 مترمربع در بافت پر محدوده مسكوني 3000و  R6 تا R1مسكوني مشخص شده با كد 

ه شـهيدهمت قـرار داشـته باشـد،         اي كه داراي بافت فشرده بوده و در جنوب بزرگـرا             در نواحي  :تبصره
  . مترمربع بلامانع است2500حداقل مساحت زمين تنها براي استفاده دبيرستان برابر 

اي    ناحيـه  -هاي محله    واحدهاي آموزشي براساس سرانه    تسازي حدود مساح    هاي آماده   در طرح : تبصره
  . طرح تفصيلي تعيين شود

   آموزش عالي-
اي تابع ضوابط و مقررات وزارت علوم تحقيقات و            فني و حرفه   هاي آموزش عالي و آموزش      استفاده

بايست حداقل معيار ممكن در تفكيـك قطعـات حـوزه             فناوري و وزارت كار و امور اجتماعي بوده و مي         
  . اي رعايت گردد آموزش عالي و آموزش فني و حرفه
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 حوزه اراضي بهداشتي و درماني •

هـا و سـطوح       هاي درماني با توجه به سـرانه        قه و مجتمع  اراضي درماني واقع در مراكز ناحيه و منط       
بيني شده و تفكيـك آنهـا         مورد نياز و بر اساس ضوابط وزارت بهداشت، درمان و آموزش پزشكي پيش            

  . باشد مجاز نمي
 حوزه اراضي مختلط  •

نصاب   منطبق بر حد   خدمات چندعملكردي حداقل مساحت تفكيك اراضي اين حوزه براي استفاده         
باشد و در صورت تغيير كاربري به تجاري خدماتي، منطبق بر حد              اراضي مسكوني همجوار مي   تفكيكي  

  .باشد نصاب تفكيك كاربري تغيير يافته مربوطه مي
با تصويب شهرسازي منطقه بايد     ... ارزش افزوده ناشي از تغيير كاربري به تجاري و خدماتي و            : تبصره

  . در وجه شهرداري منطقه پرداخت گردد
 هاي تجاري ه زمينحوز •

 متـر بـه عـلاوه       35تـا    16حدنصاب تفكيك اراضي براي مصارف تجاري بدنه خيابان بـا عـرض             
 مترمربـع   24هاي الگوي توسعه برابـر        اي منعكس شده در نقشه      هاي جمع و پخش كننده ناحيه       خيابان

  . اشد متر كمتر نب4خواهد بود مشروط به اينكه طول بر اين قطعات از 
هاي مندرج در بند قبـل واقـع شـده باشـد، حـد نـصاب                   قطعه مسكوني در بر خيابان     در حالتي كه  

تفكيك قطعه تجاري برابر يك دهم مساحت قطعه مسكوني و در داخل پلاك خواهد بود، مشروط بـر                  
  .  متر كمتر نباشد4اينكه طول بر آن از 

  .  متر تجاوز نمايد40در اين حالت مساحت قطعه تجاري نبايد از : تبصره
 حوزه اراضي اداري •

در ايـن زمينـه     . باشد   متر مربع مجاز مي    1000تفكيك اراضي براي مصارف اداري براساس حداقل        
شود كه مراكز اداري به صورت مجتمع و در كنار هم ايجاد شوند تا از فـضاي بـاز بيـشتر و                        توصيه مي 

  . تر برخوردار گردند دسترسي ساده
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 حوزه اراضي ورزشي •

هاي ورزشي در سـطح       براي استفاده . ه جز براي فضاهاي ورزشي مجاز نيست      اراضي ب تفكيك اين   
. گـردد    مترمربـع تعيـين مـي      5000 مترمربع و در سطح ناحيه       1000محله، حداقل مساحت زمين برابر      

اي و    اي، منطقـه    اي، ناحيـه    ضمن اين كه اراضي مورد نياز عملكرد ورزشي در سـطوح مختلـف محلـه              
  . بيني خواهد گرديد هاي مناسب پيش ورد نياز در طرح تفصيلي، در موقعيتشهري با توجه به سرانه م

هاي ورزشـي سـطوح       چنانچه براساس ضوابط سازمان تربيت بدني و تأييد آن اداره براي برخي فعاليت            
هاي داراي كاربري ورزشي منحصراً براي آن كاربري قابل تفكيك            كمتري مورد تأييد قرار گيرد، زمين     

  . باشد  كمتر ميهاي به مساحت
 حوزه اراضي فرهنگي و مذهبي •

اند، بـه جـز بـراي         هايي كه در طرح كاربري زمين به اين دو كاربري اختصاص يافته             تفكيك زمين 
حداقل مساحت زمـين بـراي احـداث مراكـز فرهنگـي و             . استفاده از فضاهاي اين كاربري مجاز نيست      

  . واهد بودمذهبي براساس الگوي وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي خ
 حوزه اراضي تأسيسات و تجهيزات شهري •

هـاي ذيـربط و بـا رعايـت حـداقل معيـار               تفكيك اين اراضي با در نظر گرفتن معيارهاي دسـتگاه         
 . هاي مجاز در اين حوزه بلامانع خواهد بود تفكيك مربوط به هريك از استفاده

  

 )G( باز گردشگري  فضاي سبز وحوزه اراضي) ب

حداقل مساحت زمين براي  . ها و فضاي سبز و تفريحي مجاز نيست         به پارك ط  تفكيك اراضي مربو  
 مترمربـع، در سـطح ناحيـه        1000گاه مربوط به آن در سطح محله          احداث پارك و فضاي سبز و تفريح      

) يك هكتـار  ( مترمربع   10000 مترمربع و در سطح شهري برابر        5000 مترمربع، در سطح منطقه      2500
  . گردد تعيين مي
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 مترمربـع در نـواحي      300احداث فضاهاي سبز در مقياس واحـدهاي همـسايگي بـه مـساحت              : هتبصر
 متـر مربـع در نـواحي محـدوده حـوزه            R1  ،500محدوده حوزه مسكوني مشخص شده بـا كـد          

بـديهي  . گردد   به هنگام تفكيك قطعات در اراضي با كاربري مسكوني پيشنهاد مي           2Rمسكوني  
  . ن سهم شهرداري از تفكيك مذكور محسوب خواهد گرديداست اختصاص كاربري فوق به عنوا

  

 )M(هاي حمل و نقل  حوزه اراضي پايانه)پ

شهري، مترو و مونوريـل، تـابع ضـوابط و     هاي اصلي همچون مسافربري بين احداث و توسعه پايانه   
  .  ترابري استمقررات وزارت راه و

  

   )6R تا 1R(ي مسكوني  ضوابط معماري در پهنه -2-1-7

  .گردد هاي مسكوني به شرح زير پيشنهاد مي    ضوابط و مقررات معماري در هريك از زير پهنه  

  

  )1R( كم ارتفاع يك و دو طبقه –ي مسكوني تك پلاك   پهنه)الف

 درصد سطح پلاك بـا      60ي مسكوني تك پلاك اراضي روستاي كن حداكثر سطح اشغال             در پهنه 
. گـردد   ز حداكثر دو طبقه روي زيرزمين يا پيلوت پيشنهاد مـي           درصد و تعداد طبقات مجا     80تراكم پايه   

ضـمناً در ايـن     .  درصد قابليت افزايش خواهد داشت     120در اين پهنه تراكم ساختماني حداكثر تا سقف         
هـايي از محـدوده بـه         حوزه و در قسمت اراضي كشت اجباري و در درون حوزه باغ مـسكوني، قـسمت               

 مشخص گرديده كه حد نصاب تفكيك       1Rبا كد   ) دار   مسكوني ستاره  باغ( مسكوني ويژه     عنوان كاربري 
. گـردد   پيـشنهاد مـي   % 80و تراكم ساختماني    % 40 متر مربع با سطح اشغال       500در اين اراضي حداقل     

  . باشد شايان ذكر است در اين نوع از اراضي افزايش سقف تراكم ساختماني مجاز نمي
 درصد سطح پـلاك بـا       60حصارك حداكثر سطح اشغال     پلاك اراضي روستاي      در پهنه مسكوني تك   

هايي  در بخش. گردد  درصد و تعداد طبقات مجاز، يك طبقه روي زيرزمين يا پيلوت تعيين مي60تراكم پايه 
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) هاي پيشنهادي طرح تفصيلي مشخص گرديـده       كه در نقشه كاربري   (از اراضي مسكوني روستاي حصارك      
.  درصد قابـل افـزايش خواهـد بـود       120دارد، تراكم ساختماني تا سقف      كه امكان تردد سواره در آنها وجود        

هاي داراي امكان استفاده از حركت سواره و حداكثر در دو             بديهي است اين افزايش تراكم، تنها براي پلاك       
  .باشد  درصد در آن مطلقاً ممنوع مي120طبقه مجاز بوده و افزايش سقف تراكم ساختماني بيشتر از 

به علت توپوگرافي   (پلاك در روستاي حصارك كه امكان حركت سواره           راضي مسكوني تك  در ا : تبصره
 درصـد   60هاي طـرح تفـصيلي بـه صـورت تـراكم پايـه                در آن وجود ندارد و در نقشه      ) محيطي

  . باشد مشخص گرديده، افزايش تراكم ساختماني مجاز نمي
حداكثر سـطح   فيض    م روستاي باغ  و بافت قدي  پلاك اراضي روستاي مرادآباد       در پهنه مسكوني تك   

 طبقـه روي  2 درصـد و تعـداد طبقـات مجـاز حـداكثر            80 درصد سطح پلاك با تراكم پايـه         60اشغال  
 تراكم ساختماني فيض  و باغي مرادآبادها اراضي روستا  ه از در اين پهن  . گردد  زيرزمين يا پيلوت تعيين مي    

  . درصد قابليت افزايش خواهد داشت120تا سقف حداكثر 
 درصد سطح   60باشد، سطح اشغال معادل        مي R1هاي مسكوني منطقه كه داراي كد         ر ساير پهنه  د

به دليل جلوگيري از سيماي     . د بود  طبقه خواه  2 درصد و تعداد طبقات حداكثر       120پلاك با تراكم پايه     
  .باشد ها افزايش تراكم ساختماني مجاز نمي بافت اين حوزه

  
 )2R(ارتفاع متوسط سه تا پنج طبقه ي مسكوني تك پلاك با   پهنه)ب

، )شمال بزرگراه شهيد همت(ي اراضي جنوب روستاي كن    ضوابط معماري در اين پهنه كه دربرگيرنده           
ي مـسكوني امتـداد پيـشنهادي شـمال بزرگـراه             ي مسكوني اراضي كشت اجباري و همچنـين پهنـه           پهنه
ي مـسكوني     ي مسكوني اراضي كشت اجباري و پهنه       باشد، در پهنه    مي) جنوب شهرك بهاران  (پارس    ايران

 80 درصد سطح پلاك، بـا تـراكم پايـه           45سطح اشغال حداكثر    ) شمال بزرگراه همت  (جنوب روستاي كن    
  .گردد  طبقه روي زيرزمين يا پيلوت پيشنهاد مي4درصد و تعداد طبقات مجاز حداكثر 

 180ني، تراكم ساختماني حداكثر تا سقف       ي مسكو         شايان ذكر است در اين قسمت از اراضي پهنه        
  .درصد قابليت افزايش خواهد داشت
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 واقع در اراضي امتداد پيـشنهادي شـمال         2Rي مسكوني مشخص شده با كد         ضوابط معماري در پهنه   
 درصـد   40با سـطح اشـغال حـداكثر        ) محدوده اراضي مسكوني جنوب شهرك بهاران     (پارس    بزرگراه ايران 

 طبقه روي زيرزمين يا پيلوت پيـشنهاد        6 درصد و تعداد طبقات مجاز حداكثر        80ايه  سطح پلاك با تراكم پ    
هـاي    شايان ذكر است در اين قسمت از اراضي به دليل قرارگيري ايـن پهنـه در مجـاورت پهنـه                   . گردد  مي

  .  درصد قابليت افزايش خواهد داشت240 تا سقف  حداكثرمسكوني با ارتفاع متوسط، تراكم ساختماني
 مـشخص گرديـده، در      R2 در اراضي مسكوني امتداد پيشنهادي شمال بزرگراه ايرانپارس كه با كـد           : هتبصر

بـوده و قبـل از تـاريخ         ) متـر مربـع    500(صورتي كه قطعه پلاك كمتر از حد نصاب تفكيك مجـاز            
 تفكيك گرديده و داراي سند شش دانگ مجـزا باشـد، حـداكثر تـراكم سـاختماني قابـل                    23/9/83

هـاي همجـوار       متر مربـع باشـد، مـشابه پـلاك         250صورتي كه داراي مساحتي بيش از       افزايش در   
 120 متـر مربـع باشـد، حـداكثر          250و در صورتي كه داراي مساحتي كمتر از         )  درصد 240حداكثر  (

  .  درصد محاسبه خواهد شد80شايان ذكر است تراكم پايه در هر دو حالت . درصد خواهد بود
 مشخص گرديده در صـورت      R2 كه به عنوان حوزه مسكوني با قابليت كد          هاي منطقه   در ساير قسمت  

 5 درصـد سـطح پـلاك و         45 طبقه   4 درصد سطح پلاك،     60 سطح اشغال    ، طبقه 3احداث بنا حداكثر در     
 گـردد   پيشنهاد مي  درصد   120تراكم پايه ساختماني در اين حوزه معادل        .  درصد خواهد بود   35طبقه معادل   
  .  قابليت افزايش خواهد داشت درصد180كه تا سقف 

  
  )3R( شش طبقه و بيشتر -پلاك بلندمرتبه  پهنه مسكوني تك)پ

) جنـوب اراضـي كـشت اجبـاري      (اين پهنه شامل اراضي پهنه مـسكوني شـمال بزرگـراه رسـالت              
 يـك   ، مسكوني اراضي كشت اجبـاري بـا بزرگـراه رسـالت           -حدفاصل جنوب اراضي داراي كاربري باغ     

 30باشد در اين پهنه، سطح اشغال معـادل            بلوك مسكوني شمال شهران، مي     2 و   قطعه جنوب سولقان  
 طبقـه روي زيـرزمين يـا        10 درصد و تعداد طبقات مجـاز حـداكثر        80درصد سطح پلاك با تراكم پايه       

  .گردد  متر مربع پيشنهاد مي500هاي ساختماني در قطعات  احداث بلوك. گردد پيلوت تعيين مي
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  .  درصد قابليت افزايش خواهد داشت300ي پهنه مسكوني، تراكم ساختماني تا سقف حداكثر در اين قسمت از اراض

  

  )5R(سازي با ارتفاع متوسط سه تا پنج طبقه   پهنه مسكوني به صورت مجموعه)ت

 واحـدي آمـوزش و      1000هاي كوهسار، شـهرزيبا، سـازمان آب،          اين پهنه مسكوني شامل شهرك    
ي اراضـي مـسكوني شـمال روسـتاي كـن             ي ساختماني در پهنه     كم پايه ترا. گردد  پرورش و بهاران مي   

  . گردد  درصد تعيين مي120معروف به اراضي شهرك بهاران 
 طبقه روي پيلـوت     4هاي موجود در اين پهنه مسكوني حداكثر تعداد طبقات مجاز             به سبب ويژگي  

 قطعات احداث شده به مجاور      سطح اشغال قطعات ساخته نشده نيز مشابه      . گردد  يا زيرزمين پيشنهاد مي   
هاي ديگر به دليل احداث واحدهاي مذكور تراكم ساختماني و سـطح              در ساير قسمت  . پلاك خواهد بود  

  . اشغال قطعات برابر همان تراكم و سطح اشغال تثبيت شده، خواهد بود

  

  ) 6R( شش طبقه و بيشتر -سازي بلندمرتبه  پهنه مسكوني به صورت مجموعه)ث

در شـمال اراضـي روسـتاي كـن،         ) 5R(سكوني به مانند پهنه مسكوني قطعات متوسط        اين پهنه م  
سطح اشغال، تـراكم سـاختماني و سـاير ضـوابط           . گانه قرار گرفته است     معروف به اراضي تعاوني هفت    

مـشابه  ) گانـه 7تعـاوني  (ساخت و ساز در قطعات ساخته نشده در پهنه مسكوني شـمال روسـتاي كـن       
  . باشد ور همان پهنه ميقطعات ساخته شده مجا

  همچنين اين پهنه كه به صورت مجموعه سازي بلندمرتبه در شـرق روسـتاي كـن معـروف بـه                    
مرادي پيشنهاد گرديده است تـابع ضـوابط و مقـررات سـاختماني اعـلام شـده در گـزارش                      اراضي شاه 

تماني و طبقـات    اين ضوابط و مقررات شامل سطح اشغال، تراكم ساخ        . توجيهي بلوك مذكور خواهد بود    
شايان ذكر است استفاده از سطح اشغال، تراكم سـاختماني و طبقـات مجـاز پيـشنهادي            . باشد  مجاز مي 

پـذير بـوده و تـراكم      طرح تفصيلي بلوك شهري مذكور پس از توافق شهرداري منطقه و مالكين امكان            
هنگام اسـتفاده از    پرداخت حقوق شهرداري در     . باشد   درصد مي  80پايه مسكوني در بلوك شهري فوق       
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تراكم ساختماني اضافه بر تراكم پايه تا سقف مجاز اعلام شده در گزارش توجيهي پلاك مذكور الزامي                 
  . است

هاي ساختماني نسيم و سرو درون اين پهنه در جنوب روسـتاي حـصارك،                با توجه به احداث بلوك    
ر ضوابط معماري و شهرسـازي در       ساي. گردد   درصد تعيين مي   120تراكم پايه ساختماني در اين اراضي       

  . اين پهنه تابع ضوابط اعلام شده در هنگام احداث دو مجموعه فوق خواهد بود
هـاي فـوق بـيش از     بديهي است افزايش تراكم سـاختماني در هنگـام تخريـب و نوسـازي بلـوك        

ري  و تعـاوني دادگـست     OPGهاي مـسكوني      در مجموعه . هاي قبلي صادر شده مجاز نخواهد بود        تراكم
هـاي    ها هرگونه سـاخت و سـاز مطـابق نقـشه            گيري بافت اين مجموعه     واقع در مرادآباد به دليل شكل     

هاي مسكوني پيشنهادي كوي بيمـه        همچنين در مجموعه  . هاي فوق خواهد بود     مصوب طرح مجموعه  
  درصـد  120فـيض و       درصد بـراي بـاغ     80تراكم ساختماني پايه    فيض هرگونه احداث بنا براساس        و باغ 

در (هـاي آن    طبقه مجاز بوده كه احداث واحـدهاي مـسكوني در بلـوك    10حداكثر در   براي كوي بيمه    
حداكثر تراكم سـاختماني    .  درصد ميسر خواهد بود    30با حداكثر سطح اشغال     )  متر مربعي  2000قطعات  

  . درصد خواهد بود300معادل ) فيض كوي بيمه و باغ( R6  مسكونيدر اين دو حوزة
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  )7R (بط و مقررات معماري در اراضي باغ مسكوني ضوا-2-1-8

  :گردد ضوابط و مقررات معماري در اراضي داراي كاربري باغ مسكوني به شرح زير پيشنهاد مي

ي باغ مسكوني واقع در درون اراضي كشت اجباري و نيز حـوزه بـاغ مـسكوني جنـوب                     در حوزه  -1
  درصـد و   30راكم سـاختماني     درصد سطح پلاك با ت     15روستاي حصارك سطح اشغال حداكثر      

شـايان ذكـر    . تعداد طبقات حداكثر يك طبقه روي همكف يا دو طبقه روي پيلوت خواهـد بـود               
 .باشد است در اين حوزه افزايش تراكم ساختماني به هيچ عنوان مجاز نمي

ي باغ مسكوني واقع در اراضي باغات غرب و شمال روستاي كن رعايت سـطح اشـغال                   در حوزه  -2
صورت دو طبقه روي همكـف    درصد به30 درصد سطح پلاك با تراكم ساختماني    10حداكثر در   

شـايان ذكـر اسـت در ايـن     . باشد يا دو طبقه بر روي پيلوت جهت احداث بناي ويلايي مجاز مي       
 .باشد حوزه نيز افزايش تراكم ساختماني به هيچ وجه مجاز نمي

 درصـد و رعايـت      60ختماني معـادل    فيض تـراكم سـا      مسكوني واقع در روستاي باغ      در حوزه باغ   -3
مسكوني   همچنين در حوزه باغ   .  درصد سطح پلاك الزامي خواهد بود      30سطح اشغال حداكثر در     

 درصد و   30كم ساختماني ا درصد سطح پلاك با تر     15واقع در اراضي پونك سطح اشغال حداكثر        
شـايان  . گـردد  يه روي پيلوت پيشنهاد م ـ طبقه روي همكف يا دو طبق      يكتعداد طبقات حداكثر    
 . باشد ها نيز افزايش تراكم ساختماني به هيچ عنوان مجاز نمي ذكر است در اين حوزه

ساير ضوابط و مقررات معماري و شهرسازي در اراضي داراي كاربري باغ مسكوني بـه شـرح زيـر                   
  :گردد اعلام مي

زيرزمين در اراضـي    هاي موجود احداث      انداز طبيعي و بصري باغات و توتستان         به دليل حفظ چشم    -
  . باشد مسكوني مجاز نمي داراي كاربري باغ

 متر از كـف     10/10 متر و براي دو طبقه روي پيلوت       60/7 حداكثر ارتفاع ساختماني براي دو طبقه        -
  .معبر خواهد بود

 .باشد  متر از كف تا كف طبقه فوقاني مي20/3 حداكثر ارتفاع مجاز هر طبقه -
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اضي داراي كاربري باغ مسكوني به صـورت مـشاع بـوده و غيرقابـل                هرگونه مستحدثات درون ار    -
  .باشد تفكيك مي

 متـر مربـع كمتـر       150 احداث بناي مسكوني درون پلاك باغ مسكوني كه مساحت آن از حـداقل               -
  .باشد مجاز نبوده و جهت احداث بنا لازم است اين پلاك با پلاك مجاور تجميع گردد

كـه قطعـاتي كمتـر از          در صـورتي   2مسكوني واقع در ناحيه       بري باغ در اراضي داراي كار   : 1 تبصره   -
 دانـگ   6 تفكيك گرديده و داراي سند       23/9/83 متر مربع وجود داشته باشد كه قبل از تاريخ           150

مجزا باشد، صدور پروانه احداث بنا با رعايت ضوابط و مقـررات اراضـي داراي كـاربري مـسكوني                   
)1R ( درصد و در يك طبقه مجاز خواهد بود60با حداكثر تراكم ساختماني  .  

در صورتي كه اراضي مشخص شده در تبصره بـالا ، فاقـد سـند مالكيـت رسـمي بـوده و از                       : 2تبصره  
 متر مربع كمتر باشد، مشروط به وجود بناي مـسكوني درون قطعـه تـا قبـل از تـاريخ                     150مساحت  

 60بـا حـداكثر تـراكم سـاختماني         ) 1R( مجوز صدور پروانه ساختماني براساس ضوابط كد         23/9/83
اي از فـضاهاي ضـروري        منظور از بناي مـسكوني مجموعـه      . درصد و در يك طبقه مجاز خواهد بود       

 . هاي بهداشتي و آشپزخانه باشد زندگي است كه داراي ورودي مستقل و مجزا بوده و داراي سرويس

ستقرار آن بايد از هـر ضـلع     مسكوني، محل ا     در صورت احداث ساختمان مسكوني درون پلاك باغ        -
بديهي اسـت در صـورت عـدم امكـان فنـي،      .  متر باشد  10اي به ميزان حداقل       زمين داراي فاصله  

ضـمناً  .  انجام خواهد شد   5يابي توسط معاونت شهرسازي شهرداري منطقه         گيري و راه حل     تصميم
 .گرددنقشه استقرار بنا در زمين بايد با رعايت كمترين ميزان قطع درخت طراحي 

 بدليل لزوم كنترل و هماهنگ نمودن كليه ساخت و سازها در محدوده باغات يكپارچه غرب ناحيه                 -
 با بافت قديم روستاهاي كن، مرادآباد و حصارك، استفاده از سقف شيبدار براي تمـامي پوشـش                  2

 .بناها الزامي است

ر صـورت اسـتفاده از      د.  طرفه استفاده شـود    4گردد، جهت پوشش سقف از شيب         ضمناً توصيه مي  
  :شيب دوطرفه رعايت موازين زير الزامي است



  ... پيشنهاديكلي طرحمشخصات                                        تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 144                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

   جنوبي-شمالي:  جهت شيب-
  درجه40-35:  زاويه شيب- 

 . گردد هاي گالوانيزه و سفال جهت پوشش سقف توصيه مي   استفاده از ورق-

ردد، گ ـ  هاي فضايي مد نظر بوده و آنچـه تأكيـد مـي             هاي محصور كننده، جنبه      در نماسازي و بدنه    -
 همين منظور استفاده از مـصالح        به. هاي محصوركننده است    اهميت به جوانب بصري و شكل بدنه      

 . منطبق بر معماري اقليمي در هنگام احداث بناها الزامي است

هـاي    ، سـنگ  )اي  آئينـه (هاي انعكاسـي       استفاده از مصالح غيرهمگون با اقليم محدوده نظير شيشه         -
بـصورت يكپارچـه در نماسـازي    .... ) نمـاي رومـي و   (، ابزار سـيماني    هاي تند   تيره و ابري و رنگ    

هـا از   گـردد كـه در نمـاي سـاختمان        مسكوني ممنوع بوده و پيشنهاد مـي        بناهاي درون اراضي باغ   
هـاي نمـاي روشـن، انـدود          مصالح همساز با محيط نظير آجر، سنگ، چوب، اندود سيمان، سـنگ           

 .كاهگل و مانند آن استفاده شود

كليه بناهاي قابل احداث درون محدوده اراضي باغ مسكوني براي پوشش نماي كرسي چينـي                در   -
شود از سنگ لاشه يا بادبر كه همگون با معماري بومي محلـي اسـت،                 يا طبقه همكف توصيه مي    

 .استفاده شود

 و  مسكوني و در پروفيـل       استفاده از مصالح چوبي در بناهاي قابل احداث درون محدوده اراضي باغ            -
گردد ولي در صورت اسـتفاده از مـصالح ديگـر، رنـگ و                ها توصيه مي    چارچوب در و پنجره و نرده     

 .بايد هماهنگ با اقليم محدوده باشد پوشش آن مي

بايـست    مسكوني، الحاقات يا تعميرات نمي      هاي تعيين شده با عنوان كاربري باغ         در تمامي محدوده   -
 .تان و انهار آسيب بزندبه محيط طبيعي و عناصر آن از جمله درخ

هـاي خـصوصي كـه         احداث ديوارهاي جداكننده در فضاهاي باز درون پلاك بـراي ايجـاد حـريم              -
 .شوند، كاملاً ممنوع است تغييرشكل باغات را موجب مي

 . باشد  هرگونه تخريب مسير نهرها و تغيير مسير آنها در محدوده اراضي فوق ممنوع مي-
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اي،  هاي رودخانه بايد از چوب و مصالح بومي نظير سنگ        هاي جداكننده مي  ها، حصار و ديوار      پرچين -
هـاي مرغـي و ماننـد آن ممنـوع            استفاده از فلز و يا توري     . هاي لاشه و شكسته يا آجر باشد        سنگ
 .است

   در صـورت اسـتفاده از مـصالح ديگر نظير سيمان و فلز علاوه بر چوب و سنگ در حصارها و :تبصره
  بايد مصالح فوق به شكل هماهنگ با محيط طراحي و ساخته شده و  هاي جداكننده مي واره         دي

 .         اندود گردد

هـاي جداكننـده در سـطح محـدوده اراضـي داراي كـاربري                 متوسط ارتفاع پرچين، حصار و ديواره      -
 . متر بيشتر باشد80/1 متر كمتر و از 20/1مسكوني نبايد از  باغ

هاي لاشه و يا شكـسته        بايد از چوب و يا سنگ       ها در فضاهاي باز مي      گهدارنده ترانشه هاي ن    ديواره -
هـاي مغـاير      هاي سيماني و يا سنگ      استفاده از مصالح ديگر نظير آجر، بلوك      . اي باشد   و يا رودخانه  

 .با بافت و يا رنگي ممنوع است

 از مـصالح بـومي بـوده و         بايـد   الامكان مي   هاي سطحي در فضاهاي باز حتي        كف سازي و دفع آب     -
استفاده از مصالح مغاير با محيط و ناهمگون نظير آسفالت، سـنگ مرمـر و يـا موزائيـك و كاشـي         

 .ممنوع است

 احداث پاركينگ خصوصي درون محدوده اراضي داراي كاربري باغ مـسكوني و بـراي هـر واحـد                   -
رعايت شـرايط زيـر بلامـانع       در همكف يا در فضاي باز با        ) اعم از ويلايي و غيرويلايي    (مسكوني  

  :است

 و  3×5  به ترتيب آكـس بـه آكـس         پاركينگ  و دو واحد   حدتأمين يك وا  فضاي لازم جهت     -
 مترمربع سطح نيز براي مانور اتومبيل براي دو واحد پاركينگ           25معادل  . باشد   متر مي  5×5

  .گردد توصيه مي
  بـه شـرط رعايـت عـرض در    واحد پاركينگ در يك پـلاك   يا دو  براي تأمين حداكثر يك   : تبصره

  .باشد نياز به فضاي مانور نمي متر 5         
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 درصـد تعيـين     15 متر و حـداكثر شـيب رامـپ          3حداقل عرض رامپ براي دسترسي به پاركينگ         -
  .گردد مي

هـاي دسترسـي سـريع بـه          در صورتي كه پاركينگ در زيرزمين احداث شود، پله        در پهنه مسكوني     -
  .ه باشد و ارتفاع آن براساس ارتفاع مجاز زيرزمين تأمين گرددبيني شد همكف بايد در آن پيش

 متـر  50/2 ارتفاع مجاز زيرزمين در واحدهاي مسكوني درون محدوه اراضي پهنه مسكوني  :تبصره
  .گردد، مشروط بر اينكه از حداكثر ارتفاع تعيين شده بنا فراتر نرود پيشنهاد مي

مسكوني هماهنگ بـا معمـاري اقلـيم          در اراضي باغ  شود الگوي بناهاي مسكوني جديد         توصيه مي  -
  .محدوده باشد

 عناصر و تقسيمات داخلي بناهاي مسكوني در داخل محدوده اراضي فوق كه از بيرون قابل رؤيـت       -
  .تواند با استفاده از مصالح مدرن باشد نباشد، مي

 بنـا در    2 متر ميـان     10رعايت حداقل فاصله    . بايست به هم چسبيده باشد       در هيچ حالتي بناها نمي     -
  .بايست رعايت شود مسكوني مي محدوده اراضي داراي كاربري باغ

 متـر و    2 سانتيمتر و ارتفاع درها      80ها     سانتيمتر، عرض پنجره   100ها    شود ارتفاع پنجره     توصيه مي  -
  . سانتيمتر طراحي شود90عرض درها 

. ناها با شرايط ذكر شـده مجـاز نيـست    استفاده از رنگهاي متفاوت با رنگهاي همگون با محل در ب    -
براي عناصر الحاقي مانند در و پنجـره،  ... ) نظير قرمز، زرد، آبي و   (استفاده از رنگهاي تأكيد كننده      

تنها با موافقت شوراي معماري معاونت شهرسـازي و معمـاري شـهرداري منطقـه     ... نرده بالكن و   
  .پذير خواهد بود امكان

ر اراضي داراي كاربري غيرمـسكوني در هنگـام ارائـه طـرح تفـصيلي               ضوابط و مقررات معماري د    
  .تدقيق خواهد شد
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   مشخصات طرح پيشنهادي، اصلاح حدود تقسيمات داخلي منطقه-2-2

   حدود منطقه -2-2-1  

باشـد بـه طـوري     هاي شمال تهران محدود مي    از سمت شمال به ارتفاعات و سلسله كوه        5منطقه  
 متر از وسك با دره كـن        1600 فاصله دره فرحزاد تا مسيل وسك و خط تراز            متر از  1800كه خط تراز    

از سمت شرق به شبكه اشرفي اصفهاني، از سمت غرب به دره مسيل             . دهد  خط محدوده را تشكيل مي    
لذا براساس مرزبندي كه فوقـا بـه آن اشـاره    . گردد كن  و از جنوب به جاده مخصوص كرج محدود مي    

باشد و از سـمت       رتفاعي هرگونه تغيير محدوده از سمت شمال عملا منتفي مي         رفت، به دليل وضعيت ا    
ي انـدك از شـبكه اشـرفي          شرق نيز به دليل آنكه تنها لبه قوي ديگر دره فرحزاد است كـه در فاصـله                

اصفهاني استقرار يافته و فضايي محدود در حد فاصل اين دو لبه ايجاد شده است و الحاق اين فضا بـه                     
را جهـت   ... هاي مختلف از جمله نحوه دسترسي بـه خـدمات و              ه مشكلاتي را در عرصه    محدوده منطق 

 متـري   35اين فضاي الحاقي ايجاد خواهد نمـود و از سـمت غـرب نيـز دو لبـه قـوي مـسيل كـن و                          
نمايند و از ضـلع       جديدالاحداث واقع در غرب مسيل كن كه به عنوان دو لبه طبيعي و مصنوع عمل مي               

 نوع كاركردهاي واقع در جنوب جـاده مخـصوص كـه عمـدتا فـضاهاي توليـدي و                   جنوب نيز به دليل   
شود و هيچگونه سازگاري و همگني از جهات كـاركردي و فعـاليتي بـا                  را شامل مي   9كارگاهي منطقه   

ضلع شمال جاده مخصوص نداشته است و تغيير در مـرز منطقـه از ايـن سـمت نيـز معقـول بـه نظـر                          
  . دهد  را نشان مي5وده پيشنهادي منطقه  محد18نقشه شماره . رسد نمي
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   در وضع موجود تقسيمات داخلي منطقه -2-2-2

باشد و حدود و       ناحيه تقسيم شده است كه مورد عمل شهرداري مي         7 در وضع موجود به      5منطقه  
  . باشد مشخصات آنان به شرح زير مي

  ناحيه يك

از ) االله كاشـاني    آيـت (، از جنوب به بلوار شـهرزيبا        5اين ناحيه از شمال به ارتفاعات شمالي منطقه         
 حـصارك محـدود     -و از شرق به مـسيل وسـك       )  امامزاده داوود  -جاده سولقان (غرب به بلوار كوهسار     

جمعيت اين ناحيه   .  بخش تقسيم شده است    3 بزرگراه ايرانپارس و همت به       2اين ناحيه توسط    . شود  مي
  .  هكتار بوده است2/614ت آن  نفر و مساح65487 برابر با 81در سال 
  ناحيه دو

 -جـاده امـامزاده داوود    (ترين ناحيه منطقه است، از شـمال بـه بلـوار كوهـسار                اين ناحيه كه غربي   
، از جنوب به بلوار انديشه، از غرب به دره رودخانه كن و از شرق بـه بلـوار كوهـسار و خيابـان                        )سولقان

هـاي    شيه آن به همراه ساخت و سازهاي مجاور خيابان        روستاي كن و باغات حا    . شود  تعاون محدود مي  
 نفـر و  35694 برابـر بـا     81جمعيت ايـن ناحيـه در سـال         . تعاون و بلوار انديشه، در اين ناحيه قرار دارد        

  .  هكتار بوده است5/616مساحت آن 
  ناحيه سه

، )1800تـراز   ( 5اين ناحيه كه در شمال شرق منطقه قرار دارد از شمال به ارتفاعات شمالي منطقه                
از جنوب به بزرگراه رسالت، از غرب به بزرگراه ستاري و دره زغالي و حد غربي دانـشگاه آزاد اسـلامي،        

توسط سه شبكه اصـلي از شـمال بـه جنـوب بـه              . شود  از شرق به بزرگراه اشرفي اصفهاني محدود مي       
جمعيت . سيم شده است   متري حصارك، بزرگراه ايرانپارس و بزرگراه همت به چهار بخش تق           35ترتيب  

  .  هكتار بوده است1092 نفر و مساحت آن 136958 برابر با 81اين ناحيه در سال 
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  ناحيه چهار 

ايـن ناحيـه   . باشد اي از آن فاقد كاربري مي اين ناحيه در غرب منطقه واقع شده  كه سطح گسترده     
 - انديـشه، از جنـوب بـه آزادراه تهـران      ، بلوار تعاون و بلـوار     )االله كاشاني   آيت(از شمال به بلوار شهرزيبا      

بلـوار  . شـود   محـدود مـي   ) نـور جنـوبي   (كرج، از غرب به دره رودخانه كن و از شرق به بزرگراه ستاري              
 برابـر بـا     81جمعيت ايـن ناحيـه در سـال         . كند  رسالت و مسيل وسك آن را به چهار بخش تقسيم مي          

  . هكتار بوده است2/707 نفر و مساحت 71420
   ناحيه پنج

 -اين ناحيه كه در شرق منطقه قرار دارد از شمال به بزرگراه رسـالت، از جنـوب بـه آزادراه تهـران           
هاي اشـرفي اصـفهاني و محمـدعلي     و از شرق به بزرگراه) نور جنوبي(كرج، از غرب به بزرگراه ستاري  

 هكتـار   9/572 نفر و مـساحت آن       80492 برابر با    81جمعيت اين ناحيه در سال      . شود  جناح محدود مي  
  .بوده است

  ناحيه شش

 كرج و خط آهن مترو، از جنوب جـاده مخـصوص از غـرب دره                -اين ناحيه از شمال آزادراه تهران     
 برابر با    81جمعيت آن در سال   . رودخانه كن و از شرق بزرگراه اشرفي اصفهاني آن را احاطه نموده است            

  . هكتار بوده است9/758 نفر و مساحت آن 78023
  ناحيه هفت

، از  )1800تـراز   (اين ناحيه كه در مركز منطقه قرار گرفته از شمال بـه ارتفاعـات شـمالي منطقـه                   
 حـصارك و از شـرق بـه بزرگـراه     -، از غرب به مسيل وسـك )االله كاشاني آيت(جنوب به بلوار شهرزيبا   

  . شود محدود مي) 3حد غربي ناحيه (شهيد ستاري 
  .دهد نشان ميه تفكيك هر ناحيه در وضع موجود را  تقسيمات دروني منطقه را ب19نقشه شماره 
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    تقسيمات داخلي منطقه در طرح پيشنهادي-2-2-3

همانگونه كه در سازمان فضايي پيشنهادي جهت منطقه توضيح داده شده است، به جهـت اينكـه                 
دگي و نماينـد و از هـم پاشـي     غربـي از داخـل منطقـه عبـور مـي           -هاي جديد به صورت شرقي      بزرگراه

انـد، لـذا در طـرح پيـشنهادي اصـلاح        گسيختگي كالبدي و نظام تقسيمات دروني منطقه را باعث شده         
به طوري كه نواحي جديد با توجه به    . ساختار كالبدي و تقسيمات دروني منطقه مدنظر قرار گرفته است         

و پيوسـتگي   اند كه اين امـر بـه منظـور ايجـاد انـسجام                نقش و عملكردهاي جديد منطقه تعريف شده      
  :هاي منطقه به شرح زير صورت پذيرفته است بندي كالبدي درون نواحي و حوزه

  ناحيه يك

پارس، از شرق به  از شمال به بزرگراه ايران: گردد  اين ناحيه از جهات مختلف به اين حدود ختم مي         
  . اشرفي اصفهاني، از جنوب به بزرگراه همت و از غرب به بلوار كوهسار

  ناحيه دو 

 ناحيه از شمال به بزرگراه همت، از شرق به بزرگراه اشـرفي اصـفهاني،از جنـوب بـه بزرگـراه                     اين
  .گردد االله كاشاني محدود مي رسالت و از غرب به بلوار تعاون و در انتهاي بلوار تعاون ادامه خيابان آيت

  ناحيه سه 

 كرج و   -زرگراه تهران شمال اين ناحيه بزرگراه رسالت، شرق آن بزرگراه اشرفي اصفهاني، جنوب ب           
  .اند  تشكيل دادهستاريغرب ناحيه را بلوار 

  ناحيه چهار

 كرج، از شرق به بزرگراه محمدعلي جنـاح،         -حدود اين ناحيه به ترتيب از شمال به بزرگراه تهران         
  .گردد  كرج و از غرب به مسيل كن محدود مي-از جنوب به جاده مخصوص تهران

  ناحيه پنج

 كرج و   -راه رسالت از شرق به بلوار شهيد ستاري، از جنوب به بزرگراه تهران            شمال ناحيه پنج بزرگ   
  .از غرب به رود دره كن منتهي شده است
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  شش ناحيه
اين ناحيه در بدنه شرقي از شمال به بلوار كوهسار، در قسمت مياني بلوار تعاون و بزرگراه رسـالت و در                     

 -اين ناحيه در قسمت جنوب به بزرگراه تهران       . قسمت جنوب شرقي به بلوار آسيا محدود گرديده است        
  .دهد كرج محدود شده و محور دره كن قسمت غرب ناحيه را تشكيل مي

  هفتناحيه 

. اين ناحيه در سمت شرقي به اشرفي اصفهاني و در ادامه بـه دره فرحـزاد محـدود گرديـده اسـت            
 قـرار داد و از سـمت شـمال بـه            بزرگراه ايرانپارس در جنوب و بلوار كوهسار در سمت غرب اين ناحيه           

  .باشد هاي البرز محدود مي ارتفاعات و كوه
 تقسيمات دروني منطقه را بـه تفكيـك هـر ناحيـه در طـرح پيـشنهادي را نـشان                     20نقشه شماره 

  .دهد مي
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   مشخصات و نحوه توزيع خدمات و كاركردهاي مختلف در منطقه و نواحي پيشنهادي-2-2-4 

 در برگيرنـده كاركردهـاي و       2 و   1م تقـسيمات كالبـدي جديـد منطقـه نـواحي          در ارتباط بـا نظـا     
اي و شهري را در خـود         عمدتاً كاركردهاي فرامنطقه   5و   4 و   3باشد و نواحي      اي مي   هاي منطقه   فعاليت

 عمده  6به طوري كه ناحيه     . باشند  نقش تفريحي و گردشگري را دارا مي       7  و 6دهند و نواحي      جاي مي 
هـاي تفريحـي       فعاليـت  7تواند در آن استقرار يابد و ناحيـه           ردشگري روباز و تابستاني مي    هاي گ   فعاليت

  . توان در آن پيشنهاد نمود عمدتاً متناسب با ايام فصل زمستان را مي
بندي و پخشايش كاركردهاي اصلي كه عمدتاً نقش فراشهري داشـته و در لبـه                 با توجه به تقسيم   

 جنـوبي سـتاري و      -هـاي شـمالي      خدماتي جديدي در كناره و لبه شبكه       اند، مراكز   منطقه جانمايي شده  
  . اند  متري حصارك پيشنهاد شده35بلوار در حال احداث آسيا و 

االله كاشاني و ادامـه آن بلـوار كوهـسار مراكـز و محورهـاي تجـاري و                    همچنين در كنار بلوار آيت    
هـاي    قويـت شـده و در مـواردي نيـز مكـان           الايام در كنار آن شكل گرفته بودند، ت         خدماتي كه از قديم   

هـا و محورهـا جهـت         اين نقاط، پهنه  . اند  جديدي به دليل كمبود خدمات در سطح منطقه پيشنهاد شده         
باشـد    شايان ذكر مـي   . اند  جوابگويي به نيازهاي عمدتاً كل منطقه و در مواردي نيز شهري طرح گرديده            

هـاي خـدمات عمـومي، اداري، مخـتلط در كنـار              هاي به صورت زيرپهنه و يا حـوز         پهنه خدمات منطقه  
  . اند پيشنهاد شده) 2هاي  شرياني(الاشاره  هاي فوق شبكه

هاي قبلي توضيح داده شـد، از عمـده مـسائل و مـشكلات موجـود منطقـه        همانگونه كه در فصل  
. باشد كه در طراحي الگو و طـرح پيـشنهادي سـعي شـده اسـت      اي مي   اي و محله    كمبود خدمات ناحيه  

ها و محورهاي خدماتي در كنـار توسـعه           اي طراحي و پيشنهاد شود كه پهنه        ساختار آتي منطقه به گونه    
هاي خاص شهرداري و نهادهاي       هاي مردمي و حمايت     كالبدي منطقه به صورت همزمان و با مشاركت       

هادي طـرح  بدين منظور با توجه به اصولي كه در سازمان فضايي پيـشن . ريزي و استقرار يابند دولتي پي 
 غربـي و    - از مسيرهاي در وضع موجود كه به صورت شرقي         بيان گرديد، محورهاي جديدي كه عمدتاً     

در طـرح   . باشند و از طرفي داراي عرض و طول مناسـب نيـز هـستند               نقش دسترسي محلي را دارا مي     
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مات، اي استفاده شده و بـه منظـور جبـران كمبـود خـد               هاي ناحيه   جديد به عنوان جمع و پخش كننده      
اند، در  هاي اداري، خدمات عمومي و مختلط تقسيم شده ها و عمدتاً محورهاي خدماتي كه به حوزه پهنه

اي كه بـه      توان از شبكه    ها مي   ترين اين شبكه    اند كه از اصلي     اي استقرار يافته    هاي ناحيه   كنار اين شبكه  
هادي در كنار مـسيل      متري حصارك و همچنين شبكه پيشن      35 غربي در شمال شبكه      -صورت شرقي 

اند، نام برد و در داخل ديگر نواحي مـسيرهايي كـه بـه                كن كه به صورت شمالي و جنوبي كشيده شده        
اي توزيع خـدمات عمـدتاً بـه شـكل محـوري در لبـه آنـان صـورت                     عنوان جمع و پخش كننده ناحيه     

آباد، شـاهين و      ان، لاله، جنت  ميرزابابايي، سردارجنگل، گلست  . توان نام برد    اند را بدين ترتيب مي      پذيرفته
  .بلوار فردوس
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   مشخصات و تقسيمات سلسله مراتب شبكه اصلي-2-3

   مشخصات شبكه اصلي-2-3-1

 شهري كـه از داخـل منطقـه بـه صـورت      1هاي درجه    هاي بزرگراهي و شرياني     بدليل عبور شبكه  
 كـرج   -زرگـراه تهـران   هاي ايرانپارس، همت، رسـالت، ب       نمايند كه شامل شبكه      غربي عبور مي   -شرقي
نمايـد كـه از نظـر سـاختاري و نظـام               قسمت مجزا از هـم تبـديل مـي         5باشد و منطقه را عملاً به         مي

تقسيماتي منطقه را دچار از هم پاشيدگي و گـسيختگي نمـوده، ضـمن آنكـه سلـسله مراتـب و نحـوه                       
لات ايجـاد   كـه از جملـه ايـن مـشك        . دسترسي در كل منطقه با مشكلات جدي رو به رو گشته اسـت            

هاي اصلي و شـرياني   اي با شبكه هاي ناحيه هاي محلي، جمع و پخش كننده       هاي نامناسب شبكه    تقاطع
براساس اصـول و قواعـد زيـر، سـاختار و     . باشد كه در اين طرح سعي شده است  مهم منطقه و شهر مي    

  .  اصلي منطقه از سلسله مراتب صحيحي برخوردار شوند تقسيمات شبكه

 . شهر تهران1هاي درجه  هاي داخلي منطقه با شرياني باط سريع شبكهبرقراري ارت -

هاي جمع و پخش كننده داخـل نـواحي و بـه وجـود آوردن ارتبـاط و            ايجاد و يا تقويت شبكه     -
 .هاي مذكور همبستگي مناسب بين نواحي با امتداد مناسب و صحيح شبكه

 و سـپس جمـع و       2 و   1هـاي    شامل شـرياني  (برقراري سلسله مراتبي شبكه در داخل منطقه         -
 .اي پخش كننده ناحيه

 عبوري از منطقه با جمع و پخش كننـده  1هاي شرياني    عدم برخورد و ايجاد تقاطع بين شبكه       -
 . اي ناحيه

 و جمـع و  2 و  1هـاي     شامل شرياني (هاي اصلي منطقه      همچنين در خصوص نقش عملكرد شبكه     
  . گرفته شده استمواردي به شرح زير در نظر ) اي پخش كننده ناحيه

هـاي    تنها نقش اصـلي اسـت  و نقـش         ) عبوري( نقش و عملكرد جابجايي      :1هاي درجه     شرياني
هـاي آنـان مجـاز     ها و لبه هايي كه در كناره تنها كاربري. شوند دسترسي اجتماعي به نفع آنها تنظيم مي     

  . باشد گاه مي هايي مثل فضاي سبز، پمپ بنزين و استراحت است، شامل كاربري
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و دسترسي هر دو اصلي اسـت و نقـش          ) عبوري( نقش و عملكرد جابجايي      :2هاي درجه     شرياني
هاي شـهري تـا       هاي شهري و ديگر كاربري      شود و كاربري    اجتماعي راه به نفع اين دو نقش تنظيم مي        

  . تواتند در كنار آن استقرار يابند حد مقياس منطقه مي
اند و به آنها      ش جابجايي، دسترسي و اجتماعي اصلي     هر سه نق  : اي  هاي ناحيه   جمع و پخش كننده   

  . شود توجه يكسان مي

  ساختار و تقسيمات شبكه اصلي •

به منظور ايجاد انسجام و پيوستگي بـين فـضاهاي سـكونتي و ديگـر نقـاط خـدماتي، تجـاري و                      
 متـري حـصارك     35گردشگري در منطقه، شبكه پيشنهادي و در حال احـداث بلـوار آسـيا، سـتاري و                  

ايـن موضـوع    . آنان كمتر شـده اسـت     ) عبوري( در نظر گرفته شده است و عملكرد جابجايي          2اني  شري
باعث شده نواحي با كاركردهاي خدماتي و مسكوني به صورت يكدست و يكپارچه عمل نمايند و تنهـا                  

هاي اصلي بـه چنـد قـسمت          مسكوني و تفريحي دارد، بالاجبار توسط شريان         كه عملكرد باغ   5ي    ناحيه
هاي ارتباطي داخل منطقه به شرح زيـر        لذا شبكه . باشد  سيم شده و از يكپارچگي كاملي برخوردار نمي       تق

  . اند بندي شده تقسيم

 غربي منطقه   - كرج كه به صورت شرقي     -هاي ايرانپارس، همت، رسالت، بزرگراه تهران       شبكه -
 . اند ه متر در طرح ديده شد55 تا 120هاي متغير از  نمايند، با عرض را قطع مي

 متري حصارك، 35هاي اشرفي اصفهاني، كاشاني، جاده مخصوص، ستاري، بلوار آسيا و         شبكه -
اي و    هـاي منطقـه     باشند كـه كاركردهـا و كـاربري          مي 2داراي عملكرد و نقش شرياني درجه       

 متر در طرح    35 متر تا    55هاي متغير از      توانند شكل بگيرند و با عرض       شهري در كنار آنان مي    
 . اند دهديده ش

 غربي عمدتاً به نـواحي منطقـه   -اي كه به صورت شرقي  هاي جمع و پخش كننده ناحيه       شبكه -
هـاي    تقاطعي با شبكه  ) اي  جمع و پخش كننده ناحيه    (ها    نمايند كه اين شبكه     دهي مي   سرويس
ها عبارتند از ميرزابابايي، سـردار جنگـل،           عبوري از داخل منطقه ندارند و اين شبكه        1شرياني  
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آباد، شاهين، بلـوار فـردوس و شـهران و همچنـين بـا توجـه بـه توسـعه                      ستان، لاله، جنت  گل
فضاهاي گردشگري در شمال و غرب منطقه و به جهت برقراري ارتباط مطلوب بـين ايـن دو         

 جنـوبي  -ناحيه كناري با ديگر نواحي شبكه جمع و پخش كنندة ديگري نيز به صورت شمالي           
شـود، نقـش پيونـد دهنـدة       و نهايتاً به بلوار فردوس متصل مي   كه از بلوار كوهسار شروع شده     

ها   ضمن آنكه اين شبكه   . نمايد  نواحي شمالي و غربي را با نواحي واقع در جنوب منطق ايفا مي            
بنـدي     درجـه  21نقشه شـماره    . اند   متر در طرح ديده شده     20 متر تا    35هاي متغير از      با عرض 

  .دهد شبكه معابر پيشنهادي را نشان مي
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ــه-2-4 ــصات برنامـ ــرح  مشخـ ــا و طـ ــه   هـ ــعه منطقـ ــراي توسـ ــشنهادي بـ ــاي پيـ   هـ

  )هاي موضعي و موضوعي ها و طرح برنامه(          

  هاي تفصيلي موضعي و موضوعي  طرح-2-4-1

  هاي مداخله  محدوده-2-4-1-1

در . دگـرد   شهر تهران به عنوان يكي از مناطق واقع در غرب شهر تهـران محـسوب مـي               5منطقه  
هاي اخيـر منطقـه بـا          وجود اراضي خالي قابل توجه سبب گرديد تا در دهه           و حاشيه قرار گرفتن منطقه   

هـاي    افـزايش جمعيـت طـي سـال       . كثرت ساخت و ساز و در نتيجه افزايش شديد جمعيت مواجه باشد           
 بـا پديـده     اين منطقـه را   ...  درصد، مهاجرپذير بودن و        8/5 و برخورداري از رشد سالانه       1375-1365

هـاي خـاص سـني        از طرفي اين جمعيت جوان به دليـل ويژگـي         . جواني جمعيت رو به رو ساخته است      
رغـم ويژگـي ذكـر شـده          امـا علـي   . باشـند   نيازمند تأمين فضاهاي خدماتي و گذران اوقات فراغت مـي         

دل اي خوابگـاهي مب ـ     بيشترين وسعت منطقه به بافت مسكوني اختصاص يافته و منطقه را بـه منطقـه              
هـاي خـدماتي،      ها و توانمندي    در اين خصوص مشاور سعي دارد با توجه به وجود پتانسيل          . ساخته است 

به ارائه طرحـي در خـصوص اسـتفاده بهينـه جمعيـت از ايـن                .... اداري، آموزشي، تفريحي، پذيرايي و      
رح هـاي تفـصيلي موضـوعي و موضـعي مط ـ           ها در غالب طـرح      امكانات بپردازد كه بخشي از اين طرح      

هـا   شايان ذكر است كه بسياري از اين طـرح . پردازيم گردد كه در اينجا به شرح مختصري از آن مي  مي
هاي موضعي مطابق شرح خـدمات        در طرح . در هنگام تهيه طرح تفصيلي پايه منطقه تدقيق خواهد شد         

ه هايي تحت عنوان محـدوده مداخلـه در سـه بخـش محـدوده سـاماندهي، محـدود              ارائه شده محدوده  
دخالت، محدوده دخالت راديكال ذكر شده كه در اين قسمت از گزارش به تفصيلي مورد بررسـي قـرار                   

  . گيرد مي
  محدوده ساماندهي) الف

، اراضـي   )هاي شـهرك اكباتـان      انبارها و كارگاه  (اين محدوده شامل اراضي شمال شهرك اكباتان        
  . باشد  شهرزيبا ميفيض، كن و شمال پارك ارم، روستاهاي حصارك، مرادآباد، باغ
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   ي موضعي اراضي شمال شهرك اكباتانطرح تفصيل •
 كرج  -غربي تقاطع بزرگراه تهران   شمال  هاي واقع در شمال شرقي و         اين اراضي شامل انبارها و كارگاه     

 و به عنوان     هكتار 14تقريبي  با مساحت   )  جنوبي -شبكه شمالي (و شهيد ستاري    )  غربي -شبكه شرقي (
ناصر شاخص در كنار بزرگراه ستاري و به صورت يك ديواره در دو طرف اين محور        ترين ع   يكي از مهم  

باشد كه با توجه به لزوم تأمين  اكنون اين اراضي به صورت متروكه و بلااستفاده مي       هم. واقع شده است  
سطح مورد نياز خدمات شهري و فراشهري درون منطقه در طـرح الگـوي توسـعه بـه عنـوان اراضـي                      

هـاي خـدماتي مخـتلط متمركـز          به صورت مجموعه  (هاي مشاركتي      اجرا به صورت پروژه    و در خدماتي  
  .  معرفي شده است..).مشتمل بر تجاري، اداري، فرهنگي و 

  طرح تفصيلي موضعي شمال پارك ارم •
در ضلع غربي جنوب بلـوار   قرار دارد و    5 مالكيت شهرداري منطقه      در  هكتار 5/5اين اراضي با مساحت     

  .  متري منوچهري واقع شده است20فاصل شمال پارك ارم و خيابان آسيا و حد 
تـرين محورهـاي      اراضي مذكور به سبب برخورداري از موقعيت ممتاز قرارگيـري در بـر يكـي از مهـم                 

 بـه   بـودن هاي بزرگراهي تهران و قابل استفاده       و سهولت دسترسي به اكثر شبكه     ) آسيا(شرياني منطقه   
تـرين    يكي از مهـم   به عنوان    تفريحي در غالب يك پروژه مشاركتي        -يصورت يك مركز بزرگ خدمات    

 مالكيت شـهرداري بـر   .رود  شمار مي به5 در سطح منطقه    نيازمند تهيه طرح تفصيلي موضعي    فضاهاي  
  . هاي قوي در انجام طرح مذكور خواهد بود روي اراضي فوق يكي از پتانسيل

  :طرح تفصيلي موضعي مجتمع مسكوني شهرزيبا •
خانه انتقال آب سد كرج به شـهر           در مجاورت تصفيه   40هاي ابتدايي دهه       مجتمع مسكوني در سال    اين

اين مجتمع در حقيقت اولين مجموعه مسكوني بـه         .  طبقه احداث گرديد   4هاي    تهران به صورت بلوك   
شد كـه در پيرامـون آن هيچگونـه بافـت             اي از شهر تهران محسوب مي       شكل بناهاي شهري در نقطه    

 بـه روسـتاهاي     تنها فضاهاي مسكوني موجود در آن زمان در غرب شهر مربـوط           .  وجود نداشت  شهري
  . ه است مرادآباد بود وفيض كن، حصارك، باغ
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 سـال داراي يـك هويـت تـاريخي در           45به همين دليل اين مجموعه مسكوني با قدمتي بيش از           
هـاي شـهري موجـود در         صبه طوري كه يكي از شـاخ      . گردد  اذهان عمومي مردم منطقه محسوب مي     

بـا توجـه بـه قـدمت طـولاني احـداث ايـن        . هاي قرمز رنگ شهرزيبا ناميد   توان ساختمان   منطقه را مي  
را در غالب   مذكور  مجتمع  ن مهندسان مشاور پيشنهاد بهسازي       اي ،مجتمع و نياز به مرمت و نوسازي آن       

  . رائه نموده استيك طرح تفصيلي موضعي كه دربرگيرنده حفظ اين خاطره جمعي باشد، ا

  فيض  طرح تفصيلي باغ •
 از ضلع شرقي به بزرگراه اشرفي اصفهاني، از جنوب بـه بزرگـراه               هكتار 90فيض با مساحت      اراضي باغ 

  . شود رسالت، از شمال به بزرگراه همت و از غرب به خيابان شهيد امير ابراهيم منتهي مي
رگيري محورهاي ارتباطي رسـالت و همـت و         اراضي مذكور به سبب برخورداري از موقعيت مطلوب قرا        
 و همچنين پتانسيل برخورداري     يهاي بزرگراه   دسترسي به خارج محدوده و سهولت دسترسي به شبكه        

قنات، فضاهاي عمومي مهـم نظيـر       ) هاي زيبا   باغ  كوچه(هاي خدماتي، فضاهاي تفريحي       از كليه فعاليت  
هـاي نيازمنـد طـرح تفـصيلي       از مكان   عنوان يكي   اين محدوده را به     فضاهاي تجاري،   و امامزاده جعفر 

  . موضعي قرار داده است

  طرح تفصيلي روستاي كن •
 به عنوان يكي از فضاهاي سكونتي قديم غـرب تهـران محـسوب               هكتار 17/45اين روستا با مساحت     

بناهـاي  . باشـد  هاي آن مـي  باغ شد كه به لحاظ ساختاري يادآور گذشته فيزيكي شهر تهران و كوچه            مي
ها، آب و هوا و شرايط جوي مساعد، قرارگيـري در مـسير منتهـي بـه                   موجود در اين روستا، وجود قنات     

هاي مهم شهر، وجود چندين امـامزاده در ايـن روسـتا، تلفيـق                امامزاده داوود به عنوان يكي از زيارتگاه      
ار وجـود   بـه صـورت پيـاده در كن ـ        هاي موجود با بافت مسكوني و شـبكه رفـت و آمـد              فضاي امامزاده 

سبب گرديده جهت حفاظت از ايـن سـيماي طبيعـي و            ... فضاهاي مذهبي و متبركه، فضاهاي مكث و        
جلوگيري از تخريـب فـضاهاي طبيعـي محـدوده كـه عـلاوه بـر اهميـت زيـست محيطـي در ايجـاد                 

 نقش بسزايي را دارد و همچنين توجه بيشتر به باغات و محيط زيست روسـتا                5بخشي به منطقه    هويت
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مهندسان مشاور را بر آن داشت تا با پيشنهاد تهيه طرح تفصيلي موضعي در اين خـصوص قـدمي                   اين  
البته لازم به ذكر است مساحت مورد اشاره تنها به بافت           . گهداري اين ميراث گذشته بردارد    در حفظ و ن   

در  پيراموني اين بخـش مـسكوني را         هاي  گردد و باغات و ساير بافت       مسكوني روستاي كن محدود مي    
  .گيرد بر نمي

  طرح تفصيلي روستاي حصارك •
هـاي مـسكوني نـسيم و سـرو در      بدون احتساب مجموعـه ( هكتار 36/36روستاي حصارك با مساحت     

هاي قبـل از      باشد كه در سال      مي 5 به عنوان يكي از روستاهاي قديمي واقع در منطقه           )جنوب محدوده 
. گـردد   و هواي مناسب داراي سـكنه دائـم مـي          به سبب وجود باغات ميوه و برخورداري از آب           30دهه  

گيـري سـريع      پس از پيروزي انقلاب با افزايش مهاجرت به شهر تهران و بـه طبـع آن رشـد و شـكل                    
منطقه، همزمان با عدم نظارت جدي مديريت شهري بر اراضي شهري، ساخت و سازهايي بـه صـورت                  

اي كه اراضي شمال و جنوب روستا         نهخودرو و بدون برنامه در روستاي حصارك به وقوع پيوست به گو           
شايان ذكـر اسـت، سـاخت و سـازهاي فـوق داراي سـاختار               . به سرعت به بناهاي مسكوني تبديل شد      

  .باشد  حاشيه نشيني بوده و فاقد رعايت اصول معماري و شهرسازي مي
ت و  تـرين مراكـز يكجانـشيني معرفـي شـده اس ـ            در كنار اينكه روستاي فوق به عنوان يكي از قديمي         

همچنين وجود فضاهاي بكر و مركز محله موجـود روسـتا كـه داراي پتانـسيل بـسيار قـوي در جـذب                       
باشـد،    مـي ) به دليل اينكه روستاي فوق درون مجموعه گردشـگري كوهـسار واقـع گرديـده              (گردشگر  

 احيـا و  بـه    نياز    و باشد  همچنين طراحي اين فضاها در مقياس تهيه طرح تفصيلي پايه قابل بررسي نمي            
تـا در خـصوص پيـشنهاد تهيـه طـرح           شد  آن    بر تجديد فضاهاي مهم موجود درون روستا، اين مشاور       

  .  اقدام نمايدتفصيلي موضعي براي روستاي مذكور

  طرح تفصيلي روستاي مرادآباد •
 در شمال شرقي منطقه و در درون مجموعـه گردشـگري كوهـسار،               هكتار 56/8اين روستا با مساحت     

گيـري روسـتاي مرادآبـاد        شكل.  و در مجاورت شهرك كوهسار واقع شده است        غرب مسير دره فرحزاد   
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بـه طـوري كـه بافـت        . باشد   براساس باغات سرسبز پيرامون آن مي      1335هاي موجود سال      برابر نقشه 
كالبدي روستا تا اوايل انقلاب به صورت بسيار محدود و در غالب چند واحد مسكوني و مراكز خـدماتي                   

كـه يـك    (زم به ذكر است سطح مورد اشاره مربوط به بلوك اصلي بافـت روسـتا                لا. كوچك بوده است  
و در غرب آن قرار دارد و نيز بلوك شرقي كه به تبعيت از شهرك كوهسار كـه در                   ) بلوك فرسوده است  

بع ت به   افزايش جمعيت شهر تهران در اثر مهاجرت و       به دنبال   . باشد، شكل گرفته است     مجاورت آن مي  
هـاي   شـهرك (د بسياري از مناطق حاشيه روستاي فوق        شدي شهر به سوي غرب باعث        توسعه كالب  آن

اين ساخت و سازها و رشد كالبدي بافت مـسكوني در شـرق             . دچار ساخت و ساز گردد    ) نفت و كوهسار  
ظهور بلوك شرقي    (روستا باعث گرديد چهره روستا دستخوش تحول گرديده و به شكل امروزي درآيد            

 وجـود   .باشـد   ا در حال تخريب و نوسازي مي      ه امروزه اكثر واحدهاي مسكوني روست     به طوري ك  . )روستا
هـاي    هـا قـوي بـراي احـداث مكـان           باغات ميوه و وجود دو استخر براي آبياري اين باغات و پتانـسيل            

گردشگري، پذيرايي، تفريحي و گذران اوقات فراغت در پيرامون روستا در كنار احياي فضاهاي قديمي               
رادآباد سبب گرديد مشاور طرح پيشنهاد بهسازي بافت و نوسازي واحدهاي مـسكوني را در               موجود در م  

  .غالب يك طرح تفصيلي موضعي ارائه نمايد
  

  هاي دخالت محدوده) ب

هـاي   گيرد كه در وضعيت موجود خود نه مانند بافـت  هايي صورت مي اين نوع فرايند در مورد بافت 
ها به شكل نامناسب و ناهنجار قرار گرفته باشـند و              كه اين كاربري   اند  نيازمند ساماندهي داراي كاربري   

به بدشكلي بافت و نهايتاً اثرگذاري سوء بر عملكرد آن بيانجامد كه براي استفاده خاصي تجهيز نشده و             
منظـور از دخالـت در ايـن قبيـل          . رونـد   شايد بتوان اذعان نمود يك بافت بكر و رها شده به شمار مـي             

هـاي مهيـا و غيرمهيـاي         برداري از آن با توجه بـه جاذبـه          بهترين نوع بهره  و پيشنهاد   يين  ها تع   محدوده
 بـه سـبب قرارگيـري در        5چنان كه پيش از اين هـم گفتـه شـد، منطقـه              . باشد  محدوده مورد نظر مي   

اي منحـصر بـه       هاي مختلف كه در اغلب فصول سال با چهره          هاي جنوبي البرز و نيز وجود مسيل        دامنه
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توجه خاص و بيش از پيش را به خود         آن  دهد و با توجه به شرايط آب و هوايي            ه از خود ارائه مي    فرد ك 
  .طلبد مي

توان بـه      كه با توجه به امكانات در اختيار، دخالتي هدفمند را نياز دارد مي             5 منطقه   يها  از محدوده 
مـسير  ( برقهاي     دكل  دره كن، مسير سبز    -اراضي شمالي منطقه موسوم به اراضي پارك كوهسار، رود        

، اراضي موسوم به شهرسنگ در جنوب بزرگراه رسالت و محدوده غرب            )دره زغالي (دره سبز   ،  )تندرستي
، مجموعه تفرجگاهي اكباتان، اراضي ايستگاه مترو صادقيه، اراضـي محـصور ميـان محـدوده                5منطقه  

  . كرج نام برد-شمال شهرك شهيد فكوري و جنوب بزرگراه تهران
هاي هـر محـدوده، موقعيـت و پيـشنهاد بهينـه بـراي اسـتفاده از آن           به معرفي و بررسي توان     در ادامه 

  :خواهيم پرداخت

 اراضي پارك كوهسار •

 و در حد فاصل دو دره فرحزاد و كن استقرار يافته است و     5اراضي پارك كوهسار در شمال منطقه       
صيلي شهر تهران مشتمل بر كليه       طرح تف  5 كميسيون ماده    349 از صورتجلسه شماره     12براساس بند   

اراضي واقع در شمال بلوار سي و پنج متري حصارك به غير از اراضي تعيين شده به عنوان مـستثنيات                    
  در حـدود  بـدون مـستثنيات     مـساحت ايـن محـدوده       . باشـد   تا محدوده حريم شمالي شهر تهـران مـي        

 حال حاضر به عنـوان يكـي از         باشد كه بخشي از آن در غرب محدوده معرفي شده در             هكتار مي  606 
  .رود هاي ساكنان منطقه به شمار مي تفرجگاه

 سـي و پـنج      هاي مناسب مانند    اين محدوده با توجه به مساحت قابل ملاحظه، استفاده از دسترسي          
هـاي مختلفـي از جملـه اشـرفي           متري حصارك و ارتباط با واسطه نسبتاً مناسـب و سـهل از بزرگـراه              

ساز بستر مناسبي جهـت تجهيـز آن بـراي اسـتفاده از ايـن             زمينه...  ايرانپارس و    اصفهاني، يادگار امام،  
دهـد؛ لـذا بـراي ايـن          را فـراروي قـرار مـي      ... فرصت در كنار امكاناتي از قبيل آب و هواي مناسب و            

 تفرجگاهي كوهـسار در سـطح طـرح سـاختاري           -مجموعه طرحي با عنوان طرح مجموعه گردشگري      
هاي   از سوي ديگر با توجه به تعريف پروژه       .  قرار دارد  كارح تفصيلي در دستور     تهيه شده و در سطح طر     



 ... هاي پيشنهادي ها و طرح برنامهخصات مش                           تهران شهرداري 5توسعه منطقه الگوي 

 

 167                                                                                        مهندسين مشاور شارمند  

 به عنوان يك طرح توانمندساز نيز از لحـاظ مـالي بـراي              ،انتفاعي كه در اين محدوده پيشنهاد گرديده      
كه به دليل پيشنهادات مربوط به اين طرح كه دربردارنـده      ضمن آن . گردد  مديريت شهري محسوب مي   

اي   داراي اضـافه ارزش قابـل ملاحظـه       ... اي ورزشـي، تفريحـي، پـذيرايي و گردشـگري و            ه ـ  كاربري
عـلاوه  . نمايـد   با بخش عمومي موجه مي    مشاركت بخش خصوصي    براي اجراي آن پيشنهاد     باشند،    مي

بر اين نبايستي اين نكته را از ذهن دور ساخت كه با توجه به تعيين حوزه گردشگري و تفريحي كه به                     
 نيـز  5هاي فرادست تعريف گرديده و از آن جايي كـه منطقـه       ش منطقه غرب تهران در طرح     عنوان نق 

گردد، لذا اين اقدام منجر به تعيين يك هويت مشخص و به كلامي ديگـر                 جزو اين حوزه محسوب مي    
  . گردد  مي5بخشي منطقه  هويت

  رود دره كن •
 و زيـر جـاده      5ود شمالي منطقـه      هكتار از حد   9/29اين اراضي با طول قابل توجهي و با مساحت          

اين محدوده به دليل اين كه بـر        .  كرج امتداد يافته است    -حصارك شروع شده تا شمال بزرگراه تهران      
گرديده اما به دليـل        محسوب مي  5 دره كن قرار گرفته و از ديرباز جاذب جمعيت در منطقه             -بستر رود 
آوري    به اين محدوده كه اغلب به محل جمع        بالاخص در باغات منتهي   (برداري صورت گرفته      نوع بهره 

كه عمـدتاً در    ) به اين باغات تبديل شده    مراجعه كننده    گردشگران   توسطزباله در فصل بهار و تابستان       
تضاد با ظرفيت و توان موجود بوده است، موجبات تخريب و نابودي اين مواهب طبيعي بدون به منصه                  

هاي طبيعي    گيري شهروندان از ظرفيت     ن فرصتي براي بهره   ها و پديد آمد     ظهور رسيدن كامل پتانسيل   
ه است كه در صورت تداوم اين امر تا چندي ديگر شاهد از بين رفتن اين ميـراث                  وردفراهم آ را  موجود  

بـه   بـا محـيط    تعريـف كـاربري همخـوان   ي در جهتاز اين رو لزوم دخالت   . طبيعي شهري خواهيم بود   
ايـن  در طـرح مـورد نظـر        . نمايـد   موجه مي رد نياز بيش از پيش       به تسهيلات مو   حدودههمراه تجهيز م  

اي و     پـذيرايي در سـطح منطقـه بـا كـاركردي فرامنطقـه             - دره به عنوان يك سايت گردشگري      -رود
  .شهري در نظر گرفته شده است
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  )مسير تندرستي(هاي برق  مسير سبز دكل •
از شده و به سمت شمال غربي       فيض و جنوب بزرگراه رسالت آغ       اين محدوده از جنوب محدوده باغ     

 100كيلـومتر و عـرض       7اين مسير با طـول      . گردد  هاي برق تعريف مي     محدوده منطبق بر مسير دكل    
ي عبوري دچار انقطاع گرديده و بـه طـور كلـي مـساحت آن در                  هايي در برخورد با شبكه      متر در محل  

هـاي    گيـري از قابليـت      بهـره هاي مشخص جهت      امكان مناسبي را براي تعريف پروژه      هكتار   41حدود  
گيـري از     اجـراي ايـن پـروژه بـه صـورت مـشاركتي امكـان بهـره               . نمايـد    مي فراهممختلف محيطي   

اين كه دهد، ضمن  هاي محيطي را با توجه به سطوح مناسبي كه اين محدوده در اختيار قرار مي                قابليت
هـاي موجـود       بـه پتانـسيل    بـا توجـه   . دگرد  مي راهمف هاي بخش خصوصي     سرمايه گيري از   بهرهزمينه  

هـا و ممانعـت از پـيش آمـدن آن چـه در       محدوده و بـه منظـور جلـوگيري از هـدر رفـتن ايـن تـوان           
اي در محـل از سـوي    پيش آمده بـه تعريـف پـروژه      ...  دره فرحزاد، كن و      -هايي همچون رود    محدوده

 طـرح بـا عملكـردي در        اين. شود  شناخته مي » مسير تندرستي «  مهندسان مشاور اقدام گردد كه با نام      
هـايي از     اي و به عنوان جبران بخشي از كمبودهاي ناحيه در سطح منطقه در خود پـروژه                 مقياس ناحيه 

بـا توجـه بـه ايـن كـه ايـن محـدوده در               . دهـد   هاي ورزشي و تفريحي را در خود جاي مي          قبيل طرح 
هـاي     براي تعريف پروژه   هاي تفصيلي ملاك عمل كاربري فضاي سبز را دارد؛ لذا امكان مناسبي             نقشه

  .دداردر اختيار قرار ... ) وجود كابل برق و (مد نظر براي همخواني با شرايط موجود آن 

  )دره زغالي(دره سبز  •
محـدوده  . گيرد  اين محدوده حد فاصل سي و پنج متري حصارك تا بزرگراه ايرانپارس را در بر مي               

باشد؛ اين در     رت يك فضاي سبز مشخص مي      هكتار در وضع موجود به صو      7/74مورد نظر با مساحت     
حالي است كه در طرح تفصيلي ملاك عمل نيز براي اين محدوده كاربري مشابهي مشخص گرديـده                 

اما از آنجايي كه اين فضا در حال حاضر در اختيار شهرداري قرار دارد و نيز لزوم دخالت از پيش                    . است
نمايد؛ لـذا بـا       و امكانات موجود امري ضروري مي     ها    فكر شده به منظور جلوگيري از هدر رفتن فرصت        

چـه در سـرزمين عجايـب          پـذيرايي هماننـد آن     -هايي تفريحي   دخالت در اين محدوده و تعريف پروژه      
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گيـري از توپـوگرافي زمـين و بـا اسـتفاده از               مجتمع تيراژه واقع است، منتهي در فضاي باز ضمن بهره         
  .  گام مؤثري برداشتتوان در جهت اين هدف سرمايه بخش خصوصي مي

  مجموعه اداري غرب تهران •
 هكتار واقع شده    17/50اين اراضي در غرب منطقه پنج و جنوب بزرگراه رسالت با مساحتي معادل              

باشد؛ اين در حـالي   هاي فرادست اين اراضي متعلق به مجموعه اداري غرب تهران مي     است، بنابر طرح  
بـري و فـروش سـنگ         هاي سـنگ    حل استقرار كارگاه  اين اراضي م  بخشي از   است كه در وضع موجود      

هاي آلاينده در سطح منطقـه        كه اين مجموعه را به عنوان يكي از محل         به صورتي درآمده      وباشد    مي
امـا بـا دخالـت در ايـن      .هـاي بـاير   ساير محدوده هم يا بافت مسكوني است و يا زمين     . ناسيمش    مي  5

 ) به جاي استقرار يك مجموعـه آلاينـده        ( تعيين شده  محدوده و تلاش در جهت تعريف مجدد كاربري       
هـاي خـدماتي      اي اداري كه در كنـار خـود سـاير مجموعـه              به صورت مجموعه   هاي بالادست   در طرح 

 مثبتـي را در  هاي توان گام را به عنوان يك مجموعه كامل گرد آورده است؛ مي  ... ) ورزشي، تجاري و    (
  . يك فرصت در منطقه برداشت يك معضل منطقه بهازتبديل اين محدوده 

  مجموعه تفرجگاهي اكباتان •
 و درون شهرك اكباتان حد فاصـل        5 هكتار در جنوب منطقه      4/18حدود  اين محدوده با مساحت     

در طرح تفصيلي ملاك عمل كاربري اختصاص يافتـه         . فازهاي يك و دو اين شهرك قرار گرفته است        
الي است كه با توجه به وسعت قابل ملاحظـه و نيـز   باشد و اين در ح   براي اين محدوده فضاي سبز مي     

از سـاير   هاي موجود در محدوده بلافصل و با فصل پارك امكان دسترسي به ايـن مجموعـه                   دسترسي
توان به بزرگـراه همـت، رسـالت، نيـايش،            ها مي   از جمله دسترسي  (نمايد    آسان مي نقاط شهر و منطقه     

از اين رو و با توجه      ) باشند نام برد    تاري كه بلافصل مي   اشرفي اصفهاني كه با فصل و بزرگراه شهيد س        
گفته دخالت مؤثر و ارائه راهكار بهينه بـه صـورت ايجـاد مجموعـه تفرجگـاهي كـه                     به دو مؤلفه پيش   

... هاي ورزشـي و       ، رستوران، زمين  )mall(هاي مختلفي اعم از ساختمان اداري، مجتمع تجاري           فعاليت
ه شكل مناسبي از امكانات موجود بهره گرفته و ضمن تعريف يك پروژه   توان ب   را در خود جاي دهد مي     
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از سوي ديگر با توجه به ماهيت       . چند منظوره در جهت تعريف هويتي مشخص براي منطقه اقدام نمود          
اي با استفاده از سرمايه بخش خـصوصي و بـه صـورت يـك طـرح مـشاركتي بـا                 انتفاعي چنين پروژه  

توان   ميرزش اضافه انتهايي پروژه به نسبت سهيم بودن در هزينه اجرا            بري هريك از طرفين در ا       سهم
  .نسبت به تأمين مالي پروژه اقدام نمود

  اراضي ايستگاه مترو صادقيه •
.  كرج قـرار گرفتـه اسـت       -اين محدوده در شمال تقاطع بزرگراه محمدعلي جناح و بزرگراه تهران          

با توجه به اسـتفاده  . باشد مال ايستگاه مترو مي  هكتار بوده و شامل اراضي ش      4/33وسعت اين محدوده    
هـاي راهـي      و نيز به عنوان ايـستگاه سـواري       از آن به عنوان پاركينگ      بسياري از مراجعان به ايستگاه      

 بـه    و از آن راه     اسـت  شـده  به وضعيت نامطلوبي      منجر به تبديل محدوده    مورد استفاده قرار گرفتن آن    
 ؛و در هم تنيدگي ترافيك سواره در آن محدوده انجاميـده اسـت            مشكلاتي از جمله بدي سيما و منظر        

لذا با اين توجه و به منظور دخالت در اين وضعيت لازم است تا با تعريف يك طرح جديد كه با ماهيت                      
هـاي خـدماتي مـرتبط از قبيـل           خواني داشته باشـد و كـاربري        استقرار ايستگاه مترو و در آن محل هم       

هاي مختلط مورد نياز در منطقه بالاخص كمبودهـاي موجـود در              ر كاربري هاي عمومي و ساي     پاركينگ
  . ناحيه مربوطه را در خود جاي دهد، نسبت به ارائه راهكار بهينه اقدام نمود

  اراضي شمال شهرك شهيد فكوري •
 43 كرج بـا مـساحت       -اين اراضي حد فاصل شمال شهرك شهيد فكوري و جنوب بزرگراه تهران           

باشـند و ايـن در حـالي اسـت كـه در طـرح        اين اراضي در وضع موجود باير مي. تهكتار واقع شده اس   

 5تفصيلي ملاك عمل بخـش شـرقي آن واقـع در شـرق بلـوار شـهيد رحمـاني، بخـشي طبـق بنـد                          

 شوراي طرح و بررسي به هتل اختصاص يافته و الباقي طي صورتجلسه شماره              226صورتجلسه شماره   

 كـه  طرح تفصيلي ملاك عمل . ي به ترمينال اختصاص يافته است     ، بند هفتم شوراي طرح و بررس      126

اي خـدماتي طبـق       در قطعه دوم اين محدوده كه واقع در غرب بلوار شـهيد رحمـاني اسـت مجموعـه                 

 -هـاي خـدماتي اعـم از اداري     را مصوب دانسته كه انـواع كـاربري       5 كميسيون ماده    198صورتجلسه  
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 بـه عنـوان     ،بنابر اين سند  . را در خود جاي داده است     ...  و   تجاري، آموزشي، پاركينگ، ورزشي، درماني    

با پيشنهاد امتداد خيابان دانش در قسمت غرب بخشي از زمين كـه در جنـوب ايـن                  يك راهكار بهينه    

شود، به صورت كاربري مسكوني بلندمرتبه در اختيار مالك قرار گرفته تـا بـاقي                 امتداد خيابان واقع مي   

اين در حالي است كه قطعـه غربـي در شـمال    . ر اختيار شهرداري قرار گيردقطعات به عنوان خدمات د  

هاي خدماتي مختلط كه شرح ضوابط آن         امتداد خيابان دانش در دو قسمت شمالي و جنوبي به كاربري          

قبيل آموزشـي، اداري، تأسيـسات      در قسمت قبل آمده است، به صورت بلندمرتبه و خدمات عمومي از             

در بخش شرقي نيز در دو قسمت شمالي و جنوبي در طرح پيـشنهادي بـه                . ابداختصاص ي ... شهري و   

پارك و   و   )مقياس عملكردي شهري و فراتر از آن      تجهيزات و تأسيسات در     (صورت حوزه خدمات ويژه     

توانـد    هاد گرديده كه مي   اي و شهري پيشن     فضاي سبز، به صورت يكپارچه در مقياس عملكردي منطقه        

    . را مرتفع سازد در اين محدودهاي خدمات عموميبخش اعظمي از كمبوده

  

  محدوده مداخله راديكال) ج

شود كه بر خلاف محدوده مداخله فاقد كـاربري نيـستند؛ بلكـه            اين محدوده مشتمل بر اراضي مي     

توانـد بـه شـكل مناسـبي          نمي... هاي مستقر در آن به دلايل مختلف، ناسازگاري، فرسودگي و             كاربري

ذا در اين راستا پيشنهاد مورد نظر مشاور مداخله راديكال به معناي بازتعريف محـيط بـه                 عمل نمايد و ل   

 كـه در ايـن      5هـايي از منطقـه        محـدوده . باشـد   محيطي كه با وضـع موجـود آن متفـاوت مـي           صورت  

و بلـوك   رانـي     اراضي اتوبـوس  هوايي و   كوي بيمه، اراضي صنايع     : گيرند، عبارتند از    بندي قرار مي    دسته

  .پردازيم گرانه مي در ادامه به بررسي هريك و پيشنهادات مداخلهشرق كن كه شهري 

  كوي بيمه •
بافـت مـورد دخالـت راديكـال         كوي بيمه كه در الگوي توسعه منطقه به عنوان محـدوده             مساحت

ايـن  . اسـت  هكتـار    3/52در حـدود    ايـن كـوي      قسمت بافت فرسوده     .باشد   مي هكتار 87 شده   شناخته
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حد فاصل اين كـوي     . اده مخصوص كرج و شرق شهرك اكباتان قرار گرفته است         در شمال ج  محدوده  

گردد و     باز مي  1340سابقه احداث آن به اوايل دهه       . دهد  را با شهرك اكباتان شهيد نفيسي تشكيل مي       

. دهـد   ساختار فضايي اصلي آن را واحدهاي كارگاهي و كارخانجات انبارها و بافت مسكوني تشكيل مي              

به مطرح شدن بحث خروج واحدهاي صنعتي از محدوده و آزاد شدن فضاي متعلق به ايـن                 اما با توجه    

هـاي    دوامـي واحـدهاي مـستقر در بلـوك          واحدهاي توليدي و انبارها و علاوه بر آن فرسـودگي و كـم            

هرچند بخشي از اين بافـت      (ها    مسكوني به دليل قدمت آنها و استفاده از مصالح نه چندان بادوام در آن             

در مجموع با يـك  ) باشند  طبقه و نوساز مي7 و 6، 5، 4، 3هاي  هاي اخير و به صورت مجموعه     لدر سا 

لذا با توجه به اين شرايط پيشنهاد مداخلـه مهندسـان مـشاور بـه صـورت      . بافت فرسوده مواجه هستيم  

بـاز  هاي بلندمرتبه تا حد ده طبقه با سطح اشغال سي درصد به منظور تأمين فـضاهاي          احداث مجموعه 

در مورد نحوه اجراي    . باشد  هاي مجاور آن از قبيل شهرك آپادانا و اكباتان مي           همانند آن چه در شهرك    

، بـه صـورت      خواهـد شـد    هاي فرسوده عنوان    اين پروژه بالاخص مسائل مالي چنان كه در فصل بافت         

ملـك  هاي تجاري مختلط و بلندمرتبه و سـود حاصـل از آن نـسبت بـه ت                  مشاركت در ساخت مجموعه   

تـوان   هاي مسكوني بلندمرتبه مورد نياز هستند، اقدامات لازم را مي       هايي كه براي ايجاد مجموعه      پلاك

صورت داد؛ ضمن اين كـه از سـاكنان و نيـز بـه طـور كلـي از سـرمايه بخـش خـصوصي در احـداث                            

  . توان بهره جست هاي مسكوني نيز مي مجموعه

  اراضي صنايع نظامي •
 كـرج واقـع شـده       -در غرب شهرك اكباتان و جنوب بزرگـراه تهـران          190اين اراضي با مساحت     

هاي هواپيمـا تعلـق    باشد و بخش وسيعي از آن به آشيانه اين محدوده در اختيار صنايع نظامي مي . است
هـاي   دارد؛ اما به دليل اين كه محدوده مورد اشاره متعلق بـه نيروهـاي نظـامي اسـت، بـر روي نقـشه           

هاي   اين در حالي است كه بر روي نقشه       .  كاربري آن مشخص نشده است     كاربري اراضي وضع موجود،   
 كاربري اين محدوده به صورت پارك،       5 كميسيون ماده    246طرح تفصيلي طبق بند هفت صورتجلسه       
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با توجه به كليه اين موارد راهكـار پيـشنهادي مهندسـان مـشاور              . باشد  مي... خدمات عمومي، اداري و     
  : اين محدوده به قرار زير استتعريف چند فضاي مشخص در

 كـرج   - دره كـن و بدنـه بزرگـراه تهـران          -بخش غربي و شمالي محدوده كه به ترتيب دنباله رود         
هاي گردشگري تفريحي پيشنهاد گرديده است؛ بدنه شرقي محدوده به صورت             است، به صورت مجتمع   

آموزشـي، اداري،   (هـا     ربريهاي خدماتي عمومي پيشنهاد گرديده كه مشخصه آن استقرار اين كـا             حوزه
حوزه جنوبي محدوده هم بـه حـوزه ويـژه اختـصاص            . باشد  ارتفاع مي   هاي كم   در مجموعه ...) درماني و   

حـوزه مركـزي ايـن      . هاي مقياس شهري و فراتـر از آن را در خـود اسـت               يافته كه دربردارنده كاربري   
هاي بلندمرتبه بـه      احداث مجموعه گفته به     محدوده هم به دليل تشويق مالك به واگذاري قطعات پيش         

  .صورت شش طبقه و بيشتر با كاربري مسكوني تخصيص داده شده است

  فيض اراضي باغ •
هـاي ريزدانـه و       باشد كه به دليل وجود بافـت        فيض مي   اين محدوده دربردارنده بخشي از بافت باغ      
 هكتار بـوده كـه      6/7 بر مساحت اين محدوده بالغ   . شود  فرسوده خود به عنوان بافت فرسوده شناخته مي       

براي مواجهه با آن به عنوان يك راهبرد مداخله راديكال اقدام به تجميع اين قطعات بـا تعـاريف يـك                     
هاي بلندمرتبـه و آزادسـازي قطعـات          پروژه به صورت مشاركت با بخش خصوصي براي احداث مجتمع         

ز وضعيت كنـوني و فـشردگي   باشد تا اين محدوده ا     هاي باز مي    بزرگ زمين براي فضاي سبز و محوطه      
 راهكار مالي آن با مشاركت ميان بخش خصوصي و دولتي در احـداث              علاوه بر اين  . موجود رهايي يابد  

  .نمايد پذير مي ها امكان اين مجموعه

  راني  اراضي اتوبوس •
 هكتار در دو بخش شمالي و جنوبي در محل تقاطع بزرگراه همت بـا               5/34اين اراضي با مساحت     

راني مورد اسـتفاده قـرار        اين اراضي در وضع موجود به عنوان پايانه اتوبوس        . باشند  ا مستقر مي  بلوار آسي 
گيرد كه در درون خود تعدادي واحدهاي تعميرگاهي مرتبط با ناوگان حمل و نقل شهري جاي داده                   مي

انـد؛ انـواع      هها فرسـود    هايي كه بخش اعظم آن      ها و توقف اتوبوس     اما به دليل استقرار اين كارگاه     . است
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بر اثر خاموش و روشـن كـردن ايـن وسـايل نقليـه              (محيطي اعم از آلودگي صوتي        هاي زيست   آلودگي
ريزي و آلودگي خاك، آلودگي هوا حاصل از ذرات معلق خروجي از اگـزوز ايـن وسـايل                    ، روغن )سنگين

فـت مـسكوني    نقليه بر محدوده بالاخص براي ساكنان تحميل ساخته و مشكلات فراوانـي را بـراي با               
بـراي ايـن   پيشنهاد طرحي را    يك   دراين امر مهندسان مشاور را بر آن داشت تا          . سازد  پيرامون وارد مي  

هاي تأسيساتي، آموزشي، اداري، سبز و خدماتي براي تأمين           محدوده به صورت پيشنهاد احداث كاربري     
  . تعريف نمايندنياز اراضي پيرامون آن خدمات مورد 

  )معروف به املاك شاهمرادي(كن بلوك شهري شرق   -
لي، از شرق به بلوار بيـست و         هكتار از شمال به خيابان شهيد زينع       39/12اين محدوده با مساحت     

متري كوهسار و از جنوب به خيابان شمالي پارك سرداران و كوچه شهيد محمـود خـسروي و از                    چهار
گـردد كـه      ستاي كـم محـسوب مـي      اين محدوده جزيي از بافت رو     . گردد  غرب به جاده كن محدود مي     

هاي به عمل آمده نشان       بررسي. باشد  داراي قدمت كمتري نسبت به ساير محلات موجود در روستا مي          
دهد كه اولين ساخت و سازهاي انجام شده در اين محدوده مربوط به مرغداري موسوم بـه شـركت                     مي
گيري روند    زي انقلاب اسلامي با شتاب    عمده اراضي محدوده تا ابتداي پيرو     . باشد   مي پولتريالمللي    بين

مهاجرت به شهر تهران، در ابتداي دهه شصت هجري، همزمان با عدم نظارت جدي مديريت شـهري                 
اين ساخت و   . دشون قع مي اساخت و سازهايي به صورت خودرو و بدون برنامه و         مورد  بر اراضي شهري،    

ت اصول معماري و شهرسازي در زمـان خـود          نشين بوده و فاقد رعاي      سازها عمدتاً داراي ويژگي حاشيه    
و  مترمربـع زيربنـا      75 متر مربع و شـامل       100چنان كه قطعات احداث شده در سطح متوسط         . باشد  مي

ها نشان داده كه با توجه به نبود طرح تفـصيلي در محـدوده تنهـا                  بررسي. باشد  حداكثر در دو طبقه مي    
باشد، كـه در لبـه جنـوب         وني شهرك مخابرات مي   ساخت و ساز قانوني در آن مربوط به مجموعه مسك         

هاي سـاختماني شـش طبقـه بـر روي            اين مجموعه به صورت بلوك    . اين محدوده مستقر است   شرقي  
هـاي محـدوده در حـال         اما با توجه به اين مطلب كه در حدود نيمي از پلاك           . پيلوت احداث شده است   

هاي فرعي و خاكي كـه بـه تنهـا مـسير               دسترسي باشند و نيز با توجه به       تخريب و يا نيازمند مرمت مي     
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باشند؛ مهندسان مشاور را بر آن داشت تـا در            باشد متصل مي    ارتباطي اين محدوده كه بلوار كوهسار مي      
 ـ            ا ضـمن تـأمين نيـاز مـسكن       يك فرايند دخالت هدفمند به طراحي يك مجموعه شهري اقدام نمايد ت

اتي در مقياس محله و ناحيـه و جبـران كمبودهـاي            ساكنان فعلي و آتي نسبت به تأمين فضاهاي خدم        
 صـد در   در 80 به ميزان     پايه در اين راستا به پيشنهاد تراكم ساختماني      . ناحيه اقدام لازم را به عمل آورد      

 درصد در نظر گرفتـه شـده        255  براي كل بلوك   محدوده اقدام نموده كه به صورت متوسط اين تراكم        
خـدمات عمـومي بـا      وسـيعي از ايـن قبيـل خـدمات از جملـه             در راستاي تأمين خـدمات طيـف        . است

بـه صـورت    و   )بزتجاري، اداري، فرهنگي، پاركينگ و فضاي س      (هاي آموزشي، خدماتي مختلط       كاربري
هاي مداخلـه را نـشان         انواع محدوده  22نقشه شماره   .  در محدوده در نظر گرفته شده است       مركز محله 

  .دهد مي
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  هاي فرسوده العات نوسازي بافت مط-2- 4-1- 2

اي از شـهر و منـاطق آن اسـت كـه بـه دليـل قـدمت يـا عـدم اسـتحكام                          بافت فرسوده محدوده  
شـبكه معـابر باريـك،      (هـاي كالبـدي       هـاي مناسـب و محـدوديت        ها، عدم وجود زيرسـاخت      ساختمان

جه است و بهـسازي      اقتصادي موا  -ثباتي و تنزل كيفيت حيات اجتماعي       با بي ... ) بندي كوچك و      قطعه
 راهنمـاي تهيـه الگـوي توسـعه منـاطق      2تعريف فوق در ضميمه شـماره       . و نوسازي آن ضرورت دارد    

و از سوي مركـز مطالعـات و        ) موضوع قسمت اول قرارداد تهيه طرح تفصيلي مناطق       (شهرداري تهران   
 اعـلام گرديـده     هاي توسعه شهري تهـران      مسؤول تهيه طرح  ) سازمان(ريزي شهر تهران و نهاد        برنامه
  . است

بندي محدوده بافت فرسوده اعلام شده در         از سوي ديگر براي تهيه اين گزارش در چارچوب طبقه         
  :گزارش مورد اشاره، اقدام گرديده كه سه نوع بافت فرسوده را تعريف نموده است

هـاي    در اين نوع بافت شاخص ملاك عمل وجود شصت درصد ساختمان          : بافت فرسوده نوع اول   
توان   گيرند، مي    در اين طبقه جاي مي     5هايي كه در منطقه       از جمله محدوده  .  دوام در محدوده است    كم

  . به كوي بيمه، شهرك كوهسار و كوي شهرزيبا اشاره نمود
پوشاني بافت فرسوده نوع اول با بافت داراي شصت درصـد             اين بافت هم  : بافت فرسوده نوع دوم   
اين بدان معناست كه علاوه بر اين كـه  . گيرد متر مربع را دربر ميتر از صد     قطعات زمين با مساحت كم    

از جمله  . اند؛ شصت درصد قطعات زمين مساحتي كمتر از صد متر مربع دارند              درصد واحدها فرسوده   60
تـوان بـه هـسته اصـلي روسـتاهاي كـن و               گيرند، مي    كه در اين دسته جاي مي      5هاي منطقه     محدوده

  . فيض اشاره كرد باغ
پوشاني بافت فرسوده نوع دوم با بافت داراي معابر عمدتاً با             محدوده هم : ت فرسوده نوع سوم   باف

 درصد واحدها قطعات زير 60اند و هم    يعني هم شصت درصد واحدها فرسوده     . عرض كمتر از شش متر    
. باشـد  صد متر مربع مساحت دارند و نيز عرض معابر آن به صورت عمده عرضي كمتر از شش متر مـي        

  . گيرند بندي قرار مي  جزو اين طبقه5سته اصلي روستاهاي حصارك و مرادآباد در سطح منطقه ه
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هاي معرفي شده در بالا و ارائه راهبرد مد نظر براي   در ادامه به بررسي و معرفي هريك از محدوده        
  . ها خواهيم پرداخت مواجهه براي هر كدام از محدوده

  :هاي فرسوده نوع اول بافت

هـا    ه كه ذكر آن رفت، اين نوع بافت دربردارنده املاكي است كه شصت درصد ساختمان              گون  همان
 . كم دوام باشد

 قرار  5هاي بيمه، شهرزيبا و شهرك كوهسار از منطقه           بندي كوي   كه عنوان شد، در اين دسته       چنان
  . شود ه مياند كم براي آشنايي بيشتر به ذكر مشخصات و راهبردهاي مواجهه با هر يك پرداخت گرفته

   كوي بيمه  •
. هاي صنعتي از داخل شهر تهـران شـكل گرفـت            اين كوي در پي سياست خروج واحدها و كارگاه        

گيـري بيمـه دوم يـا كـوي بيمـه              و مشخـصاً بـا شـكل       1340هاي ابتدايي دهه      بناي اوليه آن در سال    
هـايي غالبـا       ساختمان در ابتدا تفكيك قطعات در آن در حد واحدهاي كوچك و          . بازرگانان بنا نهاده شد   

در ادامه روند تحولات آن در طي زمان و . ها و كارخانجات مختلف بود  به شكل دو طبقه در كنار كارگاه      
شـهري بـه      شهري و برون     شهر تهران و توجه مهاجران درون      5قرارگيري اين كوي در محدوده منطقه       

گيـري شـهرك اكباتـان و         به شكل با توجه   (هايي    آن شاهد پرشدن بافت بوده و اين پرشدگي در بخش         
هـاي    هاي بلندمرتبه به صورت پلاك      گيري ساختمان   منجر به شكل  ) مجاورت اين شهرك با كوي بيمه     

باشد كـه در شـمال         هكتار مي  3/52در حال حاضر مساحت كوي بيمه معادل        .  طبقه شد  7 و حتي    6،  5
اين مجموعـه هرچنـد     . ار دارد جاده مخصوص كرج، غرب ميدان آزادي و نرسيده به شهرك اكباتان قر           

هاي شهرزيبا و  به جز بلوك (هاي فرسوده     براساس يك ساختار شهري شكل گرفته و همانند ساير بافت         
يك بافت روستايي نيست، اما به دليل قدمت ساخت و عدم رعايت ضوابط مربوطـه و              ) شهرك كوهسار 

ك بافت فرسوده شهري كه حداقل      به كارگيري مصالح نه چندان مناسب، كوي بيمه در حال حاضر با ي            
  محدوده اين كوي را در منطقه      صفحه بعد نقشه  . اند، مواجه است    شصت درصد از واحدهاي آن فرسوده     

  .دهد  نشان مي5
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در راستاي مواجهه با اين مشكل و به عنوان راهبردي براي رويارويي بـا بافـت فرسـوده ايـن كـوي                        
هاي بلندمرتبـه بـا سـازه مناسـب و بـه              ها به مجموعه    ده و تبديل آن   هاي محدو   پيشنهاد تجميع پلاك  

تا حدودي همانند شهرك اكباتـان و شـهرك   (هاي مختلف بافت فشرده موجود     منظور آزادسازي بخش  
و تبديل آن به فضاهاي سبز، فضاهاي خدمات و مكث و مكاني بـراي برخـورد                ) آپادانا در مجاورت آن   

ها با سطح اشغال سي درصد در ده          سازي  باشد؛ اين مجموعه    محدوده مي چهره به چهره مردم ساكن در       
البته بايد اين نكته را هم اضافه نمود كه تراكم متوسط سـاختماني در وضـع                . طبقه قابل احداث هستند   

هـا    دهنده اين امر است كه در وضع موجود سـاختمان           باشد كه نشان     درصد مي  156موجود اين شهرك    
هاي محيطـي شـده كـه بـه        در نهايت اين راهبرد باعث ارتقاء تمامي مؤلفه       . باشند  طبقه مي  5/2در حد   

در راستاي تأمين منابع مالي براي اجـراي چنـين          . بهبود مكان زيست براي ساكنان آن خواهد انجاميد       
اي از آنجايي كه در بافت مياني كوي به تعريف خدمات مختلط پرداخته است و ايـن خـدمات بـا                       پروژه

اعـم از   (خش خصوصي و استفاده از سرمايه آن سود فراواني را عايـد مجريـان ايـن پـروژه                   مشاركت ب 

توان براي تملك اراضي كه       نمايد؛ از اين طريق مي      مي)  و بخش خصوصي   – شهرداري   -بخش دولتي 
علاوه بر اين   . هاي مسكوني بلندمرتبه در طرح وجود دارد، تأمين مالي نمود           در آنها قصد احداث مجتمع    

توجه به اين كه بخش اعظم اين كوي در طرح تفصيلي ملاك عمل واحدهاي توليدي، مـسكوني و                  با  
برخي واحدهاي خدماتي بوده در همين راستا شكل گرفته و نقاط بـسياري از مجموعـه در ايـن طـرح                     

  . كاربري سفيد دارند؛ لذا طرح شهري منسجم و يكپارچه براي اين محدوده وجود ندارد

  مجموعه شهرزيبا •
 هكتـار در ابتـداي بافـت روسـتاي كـن و در جـوار                1/21اراضي موسوم به شهرزيبا بـا مـساحت         

به دنبال احداث سد .  احداث شده است40هاي ابتداي دهه  در سال) 2خانه شماره  تصفيه(تأسيسات آب 
اي در جنـوب روسـتاي كـن          خانه  اميركبير و انتقال آب از درياچه پشت سد به سمت شهر تهران تصفيه            

خانـه بـا بافـت شـهري تهـران، سـازمان آب               با توجه به فاصله قابل توجه اين تـصفيه        . شود  حداث مي ا
اي را به منظور اسكان كاركنان خود در نظر گرفته و نسبت به احداث دو مجموعه مسكوني در                    محدوده
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 بـه    طبقـه و   4هـاي     اين مجموعه به صورت بلوك    . نمايد  شمال و غرب تأسيسات ياد شده اقدام به مي        
 بـه   5بناي توسعه كالبدي امـروزي منطقـه          عنوان اولين مجموعه آپارتماني در سطح شهر تهران سنگ        

 5 ساله اين مجموعه كه با ظاهري متفاوت در منطقـه            50اما امروزه به دليل عمر حدود       . روند  شمار مي 
رسـودگي شـده   نمايد و نيز عدم نگهداري مناسب از آن؛ در بافت خود دچـار كهنگـي و ف       خودنمايي مي 

  . دهد  نشان مي5 موقعيت اين مجموعه را در منطقه صفحه بعدنقشه . است
در راستاي راهبرد پيشنهادي براي مواجهه با اين بافت فرسوده نيز بايستي اذعان نمـود كـه ايـن                   

بـالاخص  ( و بخش خـصوصي      5هاي مردمي شهرداري منطقه       پروژه با مشاركت ميان بخش مشاركت     
صورت خريد يك بلوك و تخريب و نوسازي آن و اسكان اهالي بلوك مجاور در آن                به  ) ساكنان محلي 

يابـد و ايـن       و ادامه اين روند تا اسكان تمامي ساكنان فعلي در واحدهاي مناسب ساخته شده، ادامه مي               
هـاي شـهري      اين در حالي است كه در طرح      . رسد  راهكار به عنوان يك راهكار عملي موجه به نظر مي         

باشـد، بـه دليـل قـدمت ايـن            نظور در اين جا طرح تفـصيلي مـصوب مـلاك عمـل مـي              مصوب كه م  
  .ها در طرح مذكور به تثبيت كاربري مسكوني براي آنها اكتفا شده است ساختمان
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  :شهرك كوهسار
اليه شمالي منطقه و در اراضـي حـد فاصـل              هكتار در منتهي   3/25اين محدوده با مساحتي معادل      

زاد و مرادآباد توسط حاكم شرع مستقر در شهرداري تهران به متقاضيان سكونت واگذار              روستاهاي فرح 
اين شهرك در مجاورت شهرك نفت و در قسمت غربي آن قرار گرفته و بيش از شصت                 . گرديده است 

هـاي شـهرك كوهـسار        از جملـه مهمتـرين مشخـصه      . باشند  درصد واحدهاي مسكوني آن فرسوده مي     
آن است كه دليل آن نيز عدم توجه به نيازهاي اين شهرك در هنگام تفكيـك     كمبود خدمات در سطح     

انـد،   قطعات آن براي در اختيار قرار دادن اين اراضي به متقاضيان مسكن كه از اقشار كم بضاعت بـوده  
  . دهد  نشان مي5 موقعيت اين شهرك را در منطقه صفحه بعدنقشه . باشد مي

توان   فرسودگي بافت استفاده از يك طبقه تراكم تشويقي را مي         به عنوان راهبرد مواجهه با مشكل       
گردد كه با لحاظ يـك         درصد پيشنهاد مي   120به اين شكل كه تراكم مجاز محدوده فوق         . عنوان نمود 

اين امر به ساكنان محـل انگيـزه لازم         . باشد   درصد قابل افزايش مي    180سقف   طبقه تراكم تشويقي تا   
به علاوه بايد در نظر داشـت كـه در وضـع موجـود              . دهد  اي خود را مي   جهت تخريب و نوسازي واحده    

  .باشد  درصد مي142تراكم متوسط ساختماني در حدود 
از سوي ديگر اين شهرك تا قبل از تهيه طرح تفصيلي مصوب خـارج از محـدوده شـهر تهـران قـرار                       

رون محدوده آمدن شهرك    داشته و كاربري آن سفيد و يا كاربري فضاي سبز در نظر گرفته شده و با د                
نفت بالطبع اين شهرك نيز كه در مجاورت آن بوده به محدوده شهر تهران اضافه گرديده و بـراي آن                    
كاربري مسكوني بر طبق وضع موجود آن در آن زمان نسبت به تثبيت شهرك اقدام گرديده و دليل آن 

پيش از تهيـه طـرح تفـصيلي        هاي دهه شصت      بايست به خاطر احداث شهرك در اوايل سال         را نيز مي  
  . ملاك عمل به حساب آورد
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  :بافت فرسوده نوع دوم

شود كه عـلاوه بـر        در ابتداي اين گزارش اشاره شد كه بافت فرسوده نوع دوم به بافتي اطلاق مي              
هاي كم دوام، داراي شصت درصد قطعات زمـين بـا مـساحت كمتـر از                  داشتن شصت درصد ساختمان   

  .توان ملاحظه نمود فيض مي  در روستاي كن و باغ5اين نوع بافت را در منطقه . اشدب صدمتر مربع مي
   روستاي كن-

بخشي از بافت كنوني روستاي كن كه براي آن طرح تفـصيلي مـصوب تهيـه گرديـده اسـت، بـا                      
 و 5اين محدوده در ناحيه دو شهرداري منطقه . گيرد بندي فوق قرار مي      هكتار جزو دسته   4/61مساحت  

اين محدوده به همراه دو محـدوده اراضـي شـمال كـن و     .  بخش غربي اين منطقه قرار گرفته است      در
اين روستا به سبب قرارگيري . باشند  مي5 منطقة 2كشت اجباري و باغات موجود، تشكيل دهنده ناحيه 

ورد توجـه   باشـد، از قـديم م ـ       هاي مهم شهر تهران مي       به امامزاده داوود كه از زيارتگاه       در مسير منتهي  
اهالي تهران بود  و وجود چندين امامزاده نيز در محدوده روستا در اوقات خاصي از سال، انبوهي از زوار             

بـه  . شـوند   كند كه به منظور برگزاري مراسم مذهبي به اين محدوده وارد مي             را به سمت خود جلب مي     
وده كـه عمـده محـصولات آن        علاوه از نكات قابل توجه در اين روستا وجود باغات نسبتاً وسيع محـد             

. نمايـد   باشد كه در فصول مختلف جمعيت قابل توجهي را به خود جلب مـي               توت، گيلاس و خرمالو مي    
هاي چوبي محل گذران اوقـات فراغـت در ايـن             چنان كه بسياري از باغات با تجهيزاتي از جمله تخت         

  . آورد كننده فراهم مي روستا را براي جمعيت مراجعه
زاده كابـل     امـام (هاي موجـود در آن        هاي روستاي كن، تلفيق فضاي امامزاده        ويژگي از جمله ديگر  

بـه  . با بافت مسكوني اطراف و شبكه رفت و آمد روستايي اسـت           ) جعفر، سيد محمدرضا    ابن  حسين، علي 
شـوند، واجـد      ها علاوه بر آن كه گورستان ساكنان روستا محسوب مـي            طوري كه محوطه اين امامزاده    

بـه زبـاني ديگـر،      . گيرنـد   تباطي بوده و جهت رفت و آمد بين دو معبر مورد استفاده قرار مـي              عملكرد ار 
جايي كه ايـن قبيـل    از آن. باشد فضاهاي مذهبي و متبركه، فضاهاي تجمع و عبور و مرور مردم نيز مي  

ه ك ـ شوند  و به دليـل ايـن       هاي برجسته شهرسازي و معماري ايران محسوب مي         فضاها از جمله ويژگي   
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نمايند،   حفظ و حراست از اين فضاها در جهت شناخت بهتر خصوصيات شهرهاي سنتي ايران عمل مي               
  . ريزي و طراحي براي اين محدوده است لذا اين امر از ضروريات برنامه

فـيض بـه عنـوان        بخشي از محدوده روستاي كن كـه بـه همـراه هـسته مركـزي روسـتاي بـاغ                  
 قابـل   1335هـاي هـوايي سـال         گردنـد در عكـس      محسوب مي  5هاي منطقه     گاه  ترين سكونت   قديمي
  .اند مشاهده

رسد كه قدمت بافت مسكوني روستا تا زمان دوره           در همين جا ذكر اين مطلب ضروري به نظر مي         
گردد و روايات مختلفي از حضور ناصرالدين شاه قاجار در اين محل  قاجار و حتي صفويه به عقب باز مي

بـرد، نيـز همچنـان        حتي بنايي كه وي در آن به سر مي        . آن مكان وجود دارد   به قصد تفريح و تفرج در       
  .گر دوران صفوي تهران است باقي است، علاوه بر اين كه ساختار كوچه باغات آن نيز تداعي

امـا  .  قابـل مـشاهده اسـت      1335هاي هوايي     بخش غربي روستا همان بخشي است كه در عكس        
جعفر و سـيد محمدرضـا شـكل          بن  زاده علي   ر حد فاصل دو امام     د 1343هاي    بافت اصلي روستا در سال    

ها تنهـا بخـش       به واقع روستاي كن در آن سال      . گرفته كه توسط محور ميانده به هم مرتبط بوده است         
هـا را در اراضـي بـاير و باغـات پراكنـده شـامل        گرديد و ساير بخـش   غربي روستاي فعلي را شامل مي     

  . باشند مي
گيرد؛   دربرميصفحه بعدت اصلي روستا كه محدوده مشخص شده بر روي نقشه          جايي كه باف    آن  از  
هاي دور، چنان كه در بالا اشاره شد، شكل گرفته است و نيز روستايي بودن بافت، اين محدوده  در سال

باشد كه در يـك بافـت         هم شاهد تعداد قابل ملاحظه واحد فرسوده و هم قطعات كوچك و ريزدانه مي             
بنـدي    لذا به لحاظ وجود اين دو ويژگـي در دسـته          . رده در ميان باغات شكل گرفته است      ارگانيك و فش  

  . شود هاي فرسوده جز بافت فرسوده نوع دوم به حساب آورده مي انواع بافت
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از آنجايي كه برخورد كلان با اين روستا حفظ سيماي روستايي آن است، لـذا در تـدارك شـبكه معـابر           
المقدور به درون مركز بافت جلوگيري به عمل آيد و از ايـن رو در                 د اتومبيل حتي  سعي گرديده تا از ورو    

مبادي اصلي پاركينگ وسايل نقليه تدارك ديده شده تا معابر درون بافت اكثراً بـه صـورت گـذر پيـاده         
درصد به  120از سوي ديگر براي بافت مسكوني روستا تراكم         . مورد استفاده قرار گرفته و طراحي شوند      

هاي حداكثر دو طبقه پيشنهاد گرديده اين در حالي است كه در وضـع موجـود روسـتا                    رت ساختمان صو
علاوه بر آن براي حفظ پهنه باغات روستا پيشنهاد اسـتفاده         .  درصد است  88) متوسط(تراكم ساختماني   

بدين صورت كه در باغـات تفكيـك قطعـات حـداقل        . مسكن گرديده است    از اين اراضي به صورت باغ     
 درصد بـه صـورت      30 درصد و تراكمي معادل      15با سطح اشغال    .  مترمربع داشته باشند   2000ساحت  م

رويـه بـه منظـور     هاي بـي  ويلاهايي حداكثر دو طبقه به منظور جلوگيري از خشكاندن باغات و تفكيك        
سازي صورت پذيرد تا ضمن حفظ يكپارچگي بافت روستاي كن نـسبت بـه بهبـود وضـعيت                    ساختمان
توان به تعريف بدنه  به عنوان راهبرد مواجهه با اين وضعيت مي. ن اقدامات مناسب به عمل آيد موجود آ 

هاي عمومي كه در محـدوده ورودي         ضمن تعريف پاركينگ  ) محور اصلي روستا  (تجاري در مسير پياده     
ز اين طريـق    اند، اشاره نمود تا از اين راه شهرداري منطقه با توانمند شدن ا              به بافت در نظر گرفته شده     

علاوه بـر  . به ساماندهي بافت روستا بالاخص معابر پيشنهادي و تأمين فضاهاي مورد نياز مبادرت ورزد        
 در طرح تفصيلي مصوب كاربري سفيد دارد و يا به           5اين به دليل اين كه بخش اعظم محدوده منطقه          

هـاي     اين نوع كاربري   فضاي سبز و باغات اختصاص يافته و از آن جايي كه محدوده روستاي كن جزو              
رود، لذا طرح چندان مشخـصي شـهري بـراي آن در              مشخص شده بر روي طرح تفصيلي به شمار مي        
  .اسناد بالادست ملاك عمل وجود نداشته است

  فيض  روستاي باغ-
 را در قسمت جنوبي ناحيه      5 هكتار بخشي از محدوده شرقي منطقه        7/41اين محدوده با مساحت     

اين روستا همراه بـا     . گردد  فيض را شامل مي      اين محدوده بافت قديمي روستاي باغ      .گيرد   آن دربر مي   3
هـاي روسـتا در      از جمله مشخصه  . گردند   محسوب مي  5هاي منطقه     گاه  روستاي كن جزو اولين سكونت    
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خاتون و نيز باغات گسترده بود كه هسته اوليه سـكونتي در    هاي جعفر و حميده     امامزاده) و حال (گذشته  
اما به مرور زمـان و بـا گـسترش سـاخت و             . ا در بخش شرقي اين دو امامزداده مستقر بوده است         روست

هـاي    اين رويه در سـال    . ايم  سازهاي درون اين محدوده شاهد تبديل باغات به واحدهاي مسكوني بوده          
اخير نيز همچنان گسترش يافته و باعث گستردگي بافت مـسكوني در تمـامي جهـات محـدودة اوليـه                    

توان به فـضاهاي مـذهبي        فيض مي   مانده از بافت قديمي باغ      ترين عناصر باقي    از مهم . ا شده است  روست
امامزاده جعفر به خصوص در     . خاتون، باغات متعدد و چند رشته قنات اشاره نمود          امامزاده جعفر و حميده   

ده و قبور واقـع در      ايام پايان هفته، جمعيت زيادي را به خود جلب كرده كه بيشتر به قصد زيارت امامزا               
  . كنند محوطه آن، از اين فضا استفاده مي

گونه كه از ايـن       همان. دهد   نشان مي  5 موقعيت محدوده مورد اشاره را در منطقه         صفحه بعد نقشه  
بـه منظـور ارائـه    . دهنـد  نقشه نيز پيداست اغلب بافت را باغات و قطعات ريزدانه فـشرده تـشكيل مـي             

ها ايـن عرصـه بـه         يت در مواجهه با باغات محدوده به منظور حفظ آن         راهكاري مناسب براي اين وضع    
مسكن پيشنهاد گرديده تا با تفكيك قطعات هزارمتري با تراكم شصت درصد و سطح اشغال          صورت باغ 

سي درصد بـه صـورت ويلاهـاي حـداكثر دو طبقـه در ايـن باغـات شـكل گيـرد و بـدين ترتيـب از                            
از سـوي ديگـر بـراي    . رويه در آن ممانعت به عمـل آيـد       بي هاي غيرمجاز و ساخت و سازهاي       تفكيك

فيض با توجه به كيفيت پايين ابنيه و معضلات بافت شامل نفوذپـذيري               هسته اصلي بافت روستاي باغ    
نوع مصالح، كيفيت و دوام بنا (نامطلوب بافت، فشردگي آن و ريزدانگي، عدم كيفيت مناسب ابنيه بافت 

ي بافت و عدم استحكام آن در برابر سوانح طبيعي بـه ويـژه زلزلـه، تجميـع                 و در نهايت فرسودگ   ... ) و  
اين مهـم از طريـق تجمـع        . رسد  بافت مسكوني و بازسازي آن راهكاري مناسب و ضروري به نظر مي           

هاي ده طبقه با سطح اشغال  باشد كه به صورت بلوك هاي مسكوني ممكن مي قطعات و احداث مجتمع
فـيض چـه قـسمت         ضمن اين كه به طور متوسط در تمام محـدوده بـاغ            . درصد قابل حصول است    30

  . باشد  درصد مي135ها تراكم متوسط ساختماني  فرسوده و چه ساير قسمت
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هاي بخش خصوصي در اجـراي مـشاركت          به عنوان راهكار مالي براي چنين اقدامي استفاده از سرمايه         
هاي مصوب شهري كه در اين محدوده وجـود دارد   باره طرحاما در. ها نام برد   براي احداث اين مجموعه   

بايد اذعان نمود كه در طرح تفصيلي مصوب دو معبر مهم لاله شرقي و عدل جنوبي به صورت چليپا از                    
اما با توجه به اجـراي طـرح        . اند  كرده  درون محدوده عبور نموده و محدوده را به چهار بخش تقسيم مي           

ده و همت در شمال آن اجراي اين معابر در طرح تفصيلي چندان موجه              بزرگراه رسالت در جنوب محدو    
توسط اين مهندسان مشاور تهيـه گرديـد،         لذا در طرح تفصيلي پيشنهادي براي محدوده كه       . نمايد  نمي

  . نسبت به حذف اين چليپا اقدام به عمل آمد
  :بافت فرسوده نوع سوم

. گردد كه داراي سه خصيصه باشند       را شامل مي  هايي    اشاره شد كه اين نوع بافت فرسوده، محدوده       
 درصـد   60 درصد واحـدها كـم دوام و فرسـوده و            60(دو خصيصه از آن مربوط به بافت نوع دوم بوده           

به علاوه اين كه عمده معابر آن عرضي كمتر از شـش متـر    ). ها مساحتي زير صد متر مربع دارند        پلاك
 جـزو ايـن نـوع بافـت         5رك و مرادآباد در سطح منطقـه        اضافه بر اين اشاره شد روستاهاي حصا      . دارند

  . گردند محسوب مي
   روستاي حصارك-

 هكتار مـساحت    6/35گردد كه مساحتي معادل       بافت فرسوده اين روستا بخشي از آن را شامل مي         
ايـن بافـت كـل    . قرار گرفتـه اسـت  ) سيمون بوليوار(داشته و در شمال بلوار سي و پنج متري حصارك  

را كه براي آن طرح تفـصيلي موضـعي تهيـه شـده در بـردارد منهـاي اراضـي متعلـق بـه                        اي    محدوده
  .هاي نسيم و سرو و باغات شرق و غرب آن مجموعه

. حد شمالي محدوده مورد نظر ارتفاعات البرز و اراضي دانـشگاه آزاد اسـلامي تـشكيل داده اسـت                  
روسـتاي حـصارك يكـي از    . دهـد   نشان مـي 5 موقعيت اين روستا را در سطح منطقه    صفحه بعد نقشه  
گردد؛ هرچند قدمت اين روستا به نسبت روستاهاي كن و   محسوب مي5ترين روستاهاي منطقه    قديمي

تري برخوردار است اما به دليل وجـود باغـات ميـوه و نيـز برخـورداري از آب و                      فيض از درجه پائين     باغ
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هاي به عمـل   بررسي. گردد كنه دائم مي   اين روستا داراي س    30هاي قبل از دهه       هواي مناسب، در سال   
دهد كه اولين ساخت و سازهاي انجام شده در اين روستا مربوط به محـدوده جنـوب آن              آمده نشان مي  

هاي گذشته به وسيله      سال در مسير نهر آب مركز محله روستا كه در زمان            وجود درختان كهن  . باشد  مي
ز سرسبزي و آباداني فضاي زندگي اين محـدوده         شده حكايت ا    هاي ارتفاعات شمالي سيراب مي      چشمه

به سبب قرارگيري روستاي حصارك در دامنه مشرف به ارتفاعات شـمالي منطقـه بخـش                . داشته است 
هاي پس از انقـلاب       ليكن در سال  . تر شكل گرفته است     هاي داراي شيب ملايم     قديمي روستا در بخش   

باشد، بوده به طـوري       ا كه داراي شيب تندتر مي     هاي شمالي روست    روند رشد بطئي روستا به طرف دامنه      
هاي   هاي اخير تعداد زيادي بناي مسكوني در ارتفاعات با شيب بالاي چهل درصد در بخش                كه در سال  

جالب توجه اين كه تقريبا تمـامي ايـن بناهـا بـدون اخـذ مجـوز از                  . اند   متر احداث شده   1600بالاتر از   
استحكام نيز با توجه بـه موقعيـت قرارگيـري روسـتا بـر روي               شهرداري منطقه ساخته شده و از لحاظ        

از سـوي   . هاي ناشي از زلزله و رانش زمين را دارد          گسل شمال تهران، كمتر بنايي داراي تحمل لرزش       
گيـري   ديگر پس از پيروزي انقلاب با شتاب روند مهاجرت به شهر تهران و به طبـع آن رشـد و شـكل        

ت جدي مديريت شهري بر اراضي شهري، سـاخت و سـازهايي بـه              سريع منطقه، همزمان با عدم نظار     
به طوري كه اراضي شمال روستا كـه        . پيوندد  صورت خودرو و بدون برنامه در اين محدوده به وقوع مي          

گرفتـه، بـه سـرعت تبـديل بـه            عمدتاً به عنوان چراگاه حيوانات و اراضي زراعي مورد استفاده قرار مي           
نـشيني    اين ساخت و سازها عمدتا داراي ويژگي حاشيه       . گردد  تلف مي هاي مخ   بناهاي مسكوني و شكل   

  . باشد بوده و فاقد رعايت اصول معماري و شهرسازي مي
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لاي   بافت ارگانيك اين روستا معابري با عـرض محـدود را در لابـه        فوقعلاوه بر اين با توجه به نقشه        
 اين شاخص قرارگيري اين بخـش از روسـتاي          دهد كه هر سه     بافت ريزدانه و فرسوده روستا نشان مي      

از آن  . دهـد    را در بافت فرسوده از نوع سـوم قـرار مـي            ،شود  حصارك كه هسته اصلي آن محسوب مي      
لذا به منظور ارتقاء كيفيت     . شود  جايي كه روستاي حصارك جزو مستثنيات پارك كوهسار محسوب مي         

 از بافت كه معابر به صورت پلكاني بـوده و         هايي  محيط آن و نيز جلوگيري از گسترش روستا در قسمت         
امكان ورود سواره براي آن وجود ندارد و عرض كمتر از شش قـرار دارد، تـراكم مجـاز درحـد شـصت                       

ها كه امكان ورود سواره در آنهـا وجـود دارد حـداكثر تـراكم                 گردد و در ساير قسمت      درصد پيشنهاد مي  
 راهكار به دليل جلوگيري از ورود جميعت بيـشتر بـه            لازم به ذكر است اين    . باشد   درصد مي  120مجاز  

با توجه به اين كه اين روستا در حاشيه خود يـك مجموعـه خـدماتي قـديمي                  . باشد  محدوده روستا مي  
داشته و با احياء آن به سبب ورود مراجعان مجموعه تفرجگاهي كوهـسار كـه در سـر راه خـود از ايـن                        

 يكي از مبادي ورودي اين مجموعه تفرجگـاهي از ايـن روسـتا              نمايند و به معناي ديگر      روستا عبور مي  
) به علاوه شهرداري منطقه   (نمايد، لذا در توانمندسازي ساكنان روستا نقش اساسي بازي كرده             عبور مي 

هاي مسكوني كه بـر عهـده         و اين امر در جهت اجراي طرح پيشنهادي براي بافت روستا اعم از پلاك             
در زمينـه  . اي شهري كه به عهـده شـهرداري اسـت، اثرگـذار خواهـد بـود      ساكنان و نيز معابر و فضاه     

 سـاله شـهر   25هاي فرادست نيز بايد اذعان نمود كه به دليل خارج بودن محدوده روسـتا از خـط                  طرح
علاوه بر ايـن بايـستي اذعـان نمـود،     . تهران كاربري پيشنهادي آن فضاي سبز در نظر گرفته شده بود         

  . باشد  درصد مي86موجود روستا تراكم ساختمان در وضع 
   روستاي مرادآباد-

 هكتار در روستاي مرادآباد مشخص شده اسـت؛ هـسته اوليـه ايـن              3/2اي كه با مساحت       محدوده
بافـت  .  قابـل مـشاهده اسـت      5هاي دهه چهل منطقه       اين هسته بر روي نقشه    . رود  روستا به شمار مي   

 جديـدتر بـوده و بـه عبـارتي بـه            5 روستايي منطقه    هاي  مركزي روستاي مرادآباد نسبت به ساير بافت      
دليل آن را هم شايد بتوان اين نكته ذكر كـرد كـه ايـن روسـتا نـه يـك قريـه                       . باشد  ها نمي   قدمت آن 
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اند كه جمعيـت انـدكي را         مسكوني كه مجموعه باغات بزرگي بوده كه اولين ساكنان آنها باغداران بوده           
و در ) سـيمون بوليـوار  (ر شمال بلوار سي و پنج متـري حـصارك          روستاي مرادآباد د  . گرديدند  شامل مي 

گـردد    را شامل مـي 5 شهرداري منطقه 3اين محدوده بخشي از ناحيه     . غرب شهرك كوهسار قرار دارد    
دوامـي آن، در      رود كه علاوه بر كهنگي بافـت، بـدي مـصالح و كـم               كه جزو بافت فرسوده به شمار مي      
 صد متر مربع و قرارگيري معابري با عـرض كمتـر از شـش متـر در                قطعات ريزدانه با مساحت كمتر از     

هاي فرسوده همراه با روستاي       هاي بافت   بندي پهنه   به همين دليل در دسته    . درون آن شكل يافته است    
راهبرد مواجهه با اين مسائل در روستا پيشنهاد . گردد حصارك جزو بافت فرسوده نوع سوم محسوب مي 

درصـد سـطح    15هايي بـا      مسكوني  ها به باغ     به جهت حفظ باغات تبديل آن       درصد و  120تراكم درصد   
ضمناً بايستي ايـن نكتـه را اضـافه         . باشد   درصد و ويلاهايي حداكثر در دو طبقه مي        30اشغال و تراكم    

 6/70نمود كه تراكم ساختماني در وضع موجود روستا با در نظر گرفتن بلوك شهري شرق آن معـادل                   
. دهـد    نشان مي  5 موقعيت بافت فرسوده اين روستا را در سطح منطقه           صفحه بعد شه  نق. باشد  درصد مي 

براي تأمين مالي اجراي اين طرح نيز همانند روستاي حصارك به دليل اين كه روستاي مرادآباد نيـز از                   
گـردد؛ لـذا بـا ورود گردشـگران اثـرات مثبـت               هاي مجموعه تفرجگاهي كوهسار محسوب مـي        ورودي

گردد كه نتيجه آن در اجراي طرح پيشنهادي بازتـاب             ساكنان محدوده روستا حاصل مي     اقتصادي براي 
از سوي ديگر با احداث واحدهاي خدماتي در روستا شهرداري منطقـه            . مفيدي به  جاي خواهد گذاشت     

هاي مربوط به اين روستا بيش از پـيش توانمنـد خواهـد                 نيز با دريافت عوارض مربوطه در اجراي طرح       
  .شد

هاي شهري مصوب در اين محدوده نيز همانند روستاي حصارك به دليـل               زم به ذكر است طرح    لا
در نظر گرفته شده    ...  ساله شهر تهران كاربري فضاي سبز و         25قرارگيري بافت روستا در خارج حريم       

 .بود






