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نگرش بر روند تهيه طرح تفصيلى در 
شهرسازى

نويسندگان: دكتر فرشاد نوريان، مهندس محمد شريف
ناشر: شركت پردازش و برنامه ريزى شهرى، 237 صفحه

صبا نورى

كتاب «نگرشى بر روند تهيه طرح تفصيلى در شهرسازى»، به همت شركت پردازش و برنامه ريزى شهرى تأليف شده 
است. به دليل اينكه از تهيه ي اولين طرح جامع و طرح هاى تفصيلى شهر تهران بيش از دو دهه مى گذرد و در زمينه ى 
چگونگى تهيه ى طرح هاى تفصيلى شهر تهران اثر مكتوبى وجود ندارد، ناشرين اين كتاب بر آن شده اند كه با تحقيقى 

وسيع چگونگى روند تهيه ي اين طرح ها را مكتوب كنند. 
اين كتاب دو بعد دارد: يكى اطلاع رسانى در مورد نحوه ى تهيه و تصويب و اجراى طرح تفصيلى و دوم، بعد منتقدانه ى 
آن كه موضوع طرح تفصيلى و همين طور طرح بالاسرى آن يعنى طرح جامع را نقد كرده و راه هاى جديد را براى بهبود 

آن با توجه به تكنولوژى موجود پيشنهاد مى كند. 
كتاب حاضر مشتمل بر پنج مبحث و يك پيوست است.

مبحث اول تحت عنوان «برنامه ريزى و طرح هاى شهرسازى در جهان»، به موضوع برنامه ريزى شهرى به طور اعم 
و تاريخچه ى طرح هايى كه به عنوان خروجى برنامه ريزان مى توان نام برد، مانند طرح تفصيلى و طرح هاى بالا دست آن 
پرداخته است. نگرشى بر تاريخچه ى طرح ها، سرآغاز طرح جامع، مشخصات طرح جامع، مشخصات طرح تفصيلى، نظام 
طرح هاى جامع و تفصيلى در غرب، وضعيت طرح هاى جامع و تفصيلى در جهان سوم و ايران، تاريخچه ى طرح هاى 
تفصيلى در ايران و شهر تهران و اهداف اصلى در تهيه و اجراى طرح هاى تفصيلى در گذشته، موضوعاتى هستند كه در 

اين مبحث بدان ها پرداخته مى شود. 
به  برنامه را مى توان راه حلى دانست كه  ارائه مى شود.  برنامه ريزى  از  ابتداى بحث يك تعريف واحد و كاربردى  در 
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طور آگاهانه ارائه شود، به نحوى كه بتواند يا بخواهد جامعه اى را جهت بخشد. اين راه حل مى تواند به صورت يك مدل 
فيزيكى باشد يا به شكل ارائه ي روش كار. در هر صورت برنامه براساس آگاهى شكل مى گيرد و هدفدار است تا بتواند 

مديران را در تصميم گيرى يارى دهد.
در سلسله مراتب يا هرم برنامه ريزى، طرح تفصيلى به دنبال طرح جامع شهر قرار مى گيرد. تفاوت طرح تفصيلى با 
طرح جامع در جزئيات است، بدين صورت كه كليات طرح جامع، متن و نمودارهاى آن به شكل نقاط، خطوط و سطوح 

مشخص برنامه ريزى روى نقش ترسيم مى شوند.
به طرح هاى شبكه هاى  تعيين موقعيت املاك نسبت  ابزار دقيقى هستند جهت  اول  طرح هاى تفصيلى در درجه ى 
شهرى و كاربرى هاى خدماتى و در اين است كه با ورود مالكين املاك و اراضى شهرى، فرآيند اجراى بافت هاى شهرى 

تكوين مى يابد.
در حقيقت نقشه هاى طرح تفصيلى پلى است بين نقشه هاى طرح جامع و آنچه قرار است در شهر به اجرا درآيد (نقشه 
اجرايى). به نقشه ي اجرايى با جزئيات بيشترى نسبت به طرح جامع نظر مى شود و تكليف هر ملك يا قطعه زمين از نظر 

كاربرى، تراكم، ارتفاع، تفكيك اراضى و ... در پهنه ى شهر، ناحيه و محله روشن مى گردد. 
در ايران نيز از سال 1312 طرح هاى جامع و تفصيلى گوناگونى به اجرا درآمده است كه نه تنها به ابعاد سياسى و مالى 
اجراى طرح بى توجهى شده است، بلكه اتصال آن به خط مشى ها و اهداف طرح ها و برنامه هاى ملى و منطقه اى نيز بسيار 
ضعيف و كمرنگ بوده است. از دلايل عدم موفقيت اهداف طرح ها مى شود موارد زير را نام برد: 1- عدم امكان پيش بينى 
صحيح در بخش هاى سياسى و اجتماعى 2- عدم توجه به امكانات و موانع مالى براى اجراى طرح و اثرات اقتصادى 
طرح برنامه ريزى شهروندان و كشور 3- بى توجهى به نقش مردم در شكل گيرى شهر 4- انعطاف ناپذير، غير واقع گرا 

و بلندپرواز بودن طرح. 
در مبحث دوم، مكانيزم تهيه ي طرح تفصيلى در شهر تهران مورد بررسى قرار مى گيرد. با احراز ضرورت تهيه ي طرح 
به تشخيص مسئولان حوزه ي  به ويژه مناطق شهردارى و  از دواير مختلف  بر مبناى درخواست هاى رسيده  تفصيلى، 
معاونت شهرسازى و معمارى كار تهيه طرح تفصيلى به طور رسمى آغاز مى گردد. در حال حاضر با توجه به سياست هاى 
دولت و هيأت رئيسه ي شهردارى تهران در جهت تحقق امر خصوصى سازى در كشور و شهر تهران، شهردارى تهران 
واگذارى تهيه ي طرح هاى تفصيلى را به مهندسين مشاور آغاز نموده است. مراحل تهيه ي طرح هاى تفصيلى عبارتند 
از: پيش بينى يك محدوده جهت بررسى و تهيه ي طرح تفصيلى، تداركات و تكميل اطلاعات و نقشه ها، دريافت آخرين 
نقشه ها و اطلاعات ثبتى املاك واقع شده در محدوده ي مطالعاتى، دريافت آخرين نقشه هاى بهنگام هوايى از سازمان 
نقشه بردارى كشور، انجام نقشه بردارى زمينى در سيستم U.T.M، لزوم استعلام از ارگان ها در امر خدمات، بازديد از 
يا حقوق مكتسبه ي املاك در محدوده ى مطالعاتى، بررسى حوزه هاى  اراضى مورد نظر، دريافت حق  وضعيت موجود 
آبگير و بهمن گير به منظور تعيين حريم لازم الرعايه، بررسى اراضى طرح از نظر گسل ها، جهت وزش باد و زمين شناسى، 
تعيين سرانه هاى مسكونى و ساير كاربرى هاى طرح تفصيلى و بررسى و لحاظ نمودن مصوبات قبلى. پس از طى تمام 
مراحل اشاره شده و تهيه ي نقشه هاى مختلف و گزارش توجيهى، طرح پيشنهادى جهت تصويب به كميسيون ماده ي پنج 
شورايعالى شهرسازى و معمارى ارسال مى شود و در صورت تصويب، نسخه ى اصلى نقشه هاى طرح تفصيلى برنامه ريزى 
براساس خطوط پيشنهادى اصلاح و جهت اجرا به دواير مربوطه، به ويژه شهردارى منطقه ارسال مى گردد. كليه ي مراحل 
طى شده حهت تهيه ي طرح تفصيلى زمانى به نتيجه مى رسد كه تغييرات پيشنهادى در اساس با طرح جامع، منافات و 

تعارض نداشته باشد.
مبحث سوم، روش هاى تهيه ي طرح هاى تفصيلى را مورد بحث قرار مى دهد. روش هايى كه براى تهيه ي طرح هاى 
تفصيلى وجود دارند از يكسو وابسته به طرح هاى بالاسرى هستند و از سوى ديگر به شكل نوع شهر بستگى دارد. در 
حالت نخست روش هاى اتخاذ شده در تهيه ي طرح تفصيلى متأثر از استراتژى موجود و پيش بينى شده در طرح جامع 
است، كه خود نتيجه ي طرح هاى جامع سرزمينى، طرح هاى منطقه اى و طرح هاى آمايش ملى سرزمين مى باشد. ولى در 
حالت دوم، شكل شهرها تعيين كننده مى باشد. به عبارت ديگر روش هايى كه براى تهيه ي طرح تفصيلى در شهر جديد 
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يا از پيش طراحى شده بكار گرفته مى شوند، با روش هاى طراحى در شهرهاى ارگانيك يا شهرى موجود متفاوت هستند. 
در ادامه ى مطالب اين بخش خط مشى ها و مراحل تهيه ي طرح هاى تفصيلى برنامه ريزى اساس دو روش موجود توضيح 

داده مى شود.
اما در واقع كارفرماى اصلى در  تا مراحل اجرا، تحت نظارت و كنترل هستند.  از مراحل تهى  طرح هاى شهرسازى 
طراحى شهرى جامعه است. جامعه تعريف كننده ي نيازها و ارزش هاست كه بايد به صورتى در محيط فيزيكى انعكاس 
پيدا كند. جامعه را مى توان از نظر تأثير در طرح هاى تفصيلى به چند گروه عمده تقسيم كرد: 1- آنهايى كه به نوعى در 
پروژه ي طرح تفصيلى ذى نفع هستند.2- آنهاى كه ممكن است طرح ها و خطوط تفصيلى در وضع شان اثر بگذارد، مانند 
يا سازمان هايى كه ممكن است براى كسب  افراد  افرادى كه املاكشان در داخل طرح هاى شهرى قرار مى گيرد. 3- 
منفعت از طرح هاى تفصيلى اقدام به اخذ تصميمات خاص نمايند و عكس لعمل ايى از خود نشان دهند. اين گروه را مى وان 

از زمره  افراد يا سازمان هاى ذى نفوذ دانست.
در مبحث چهارم، از نقش تكنولوزى در تهيه و تحليل اطلاعات نقشه صحبت شده است. نقشه ها و طرح هايى كه 
بر روى كاغذ تهيه و نگهدارى مى شوند، با مشكلات متعددى روبرو هستند ، از جمله: 1- ابعاد نقشه هاى مذكور در اثر 
سرما و گرما تغيير يافته و به تبع آن مختصات نقاط و عوارض نيز تغيير مى كند.2- نقشه ها و طرح هاى كاغذى فرسوده 
مى شوند كه اين خود باعث ناخوانا شدن و حتى محو كامل اطلاعات مى گردد. 3- بهنگام سازى نقشه هاى كاغذى با 
سهولت صورت نمى گيرد و نتيجه ى كار هيچ گاه از صحت لازم برخوردار نيست.4- فرآيند بايگانى و تهيه ي فضاى مورد 

نياز براى حفظ نقشه ها و طرح هاى كاغذى هزينه هاى قابل توجهى را به دنبال دارد..
در اغاز سال 1371، واحد GIS شهر تهران كه «واحد مكانيزاسيون طرح هاى تفصيلى» و «مركز جغرافيايى شهر 
تجهيزات  جمله  از  ماهواره  گرفت.  عهده  به  را  تفصيلى  طرح هاى  مكانيزاسيون  مسئوليت  مى شود،  ناميده  نيز  تهران» 
شد.  گرفته  بهره  آن  از  اطلاعاتى  پايگاه هاى  رسانى  روز  به  و  تفصيلى  طرح هاى  مكانيزاسيون  براى  كه  بود  جديدى 
نقشه هاى مكانيزه شده از مزاياى قابل ملاحظه اى برخوردار هستند: 1- فرسوده شدن نقشه ها، ناخوانايى آنها و تغيير ابعاد 
و مختصات منتفى است.2- بهنگام سازى نقشه ها و طرح هاى تفصيلى با سرعت و دقت صورت مى گيرد. 3- تهيه ي 
طرح هاى جديد هم با سرعت و هم با دقت صورت مى پذيرد. 4- بايگانى منظم و دستيابى سريع به نقشه ها امكان پذير 

مى شود. 5- تمامى موارد ذكر شده، كاهش هزينه ها را هم به دنبال دارند.
اينكه طرح هاى جامع و  به  با توجه  آينده بحث مى كند.  مبحث آخر كتاب در مورد چگونگى طرح هاى تفصيلى در 
تفصيلى به صورت سنتى زمينه ى لازم براى اجرا ندارد و ثابت گرديده كه عملاً قادر نيستند براى يك يا چند دهه مسائل 
و مشكلات شهرى را پيش گويى كنند، لذا جداسازى اراضى شهرى از يكديگر و اختصاص آنها به كاربرى هاى مختلف، 
بدون در نظر گرفتن جمله مسائل كالبدى، اجتماعى، اقتصادى، فرهنگى و حقوقى نمى تواند براى جامعه ي شهرى مفيد 

باشد و بدين ترتيب، ضرورت تغيير در نوع نگرش، فرآيند تهيه، موضوع و شكل طرح هاى فوق احساس مى گردد.
آنچه كه امروز بديهى شده است آن است كه در آينده همچون عصر گذشته، عنصر «زمان» بر برنامه ريزى برنامه ها و 
طرح ها اثر خواهد گذاشت. زير ساخت هاى در حال فرسوده شدن، فرسودگى مراكز شهر و بافت هاى قديمى، محدوديت 
بودجه هاى عمومى و عمرانى، رشد حومه ى شهر، عميق تر شدن فاصله هاى طبقاتى، مسئله ي پايدارى محيط زيست، 
پايدارى اقتصاد ملى، رقابت جهانى و گسترش وابستگى ملل به يكديگر، درگيرى كاربرى اراضى با مسئله ي حمل ونقل 
و كيفيت هوا و بسيارى از مسائل حل نشده ى 30 سال گذشته حاكى از ان است كه برنامه ريزان و طراحان بايد مفاهيم 

جديد را ايجاد و روش هاى جديدى را ابداع نمايند.




