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 ده:یچك
و  ها یربکار ،یاز اراض ارییبس، شهرها یو گسترش افق عیرشد سر پیدر

و  یراصولیتوسعه غ نیاپی در شهرها در ریو با ریصورت دا فرسوده به یها بافت
 نی)ب یا ملاحظه خش قابل.ب اند عمران و توسعه بازمانده انیزده، از جر شتاب

  ارزش که انددادهدرصد( از بافت پر شهرها را به خود اختصاص  59تا  19
ورود به تهران، از  یدروازه غرب عنوان شهر تهران به 19. منطقه دارند ادییز

 یاز اراض یتأمل قابل زانیبرخوردار است. در حال حاضر م یکیاستراتژ تیموقع
 یهایزمین نیمتروکه هستند. چن ای رفعالیو انبارها، غ عیبه صنا افتهی اختصاص

 ن،یو کاهش ارزش زم یازجمله رکود اقتصاد یادیمسائل و مشکلات ز
اختلال در  ،یبصر ی(، آلودگیه و نخاله ساختمان)تجمع زبال یطیمح یآلودگ

در  یریکاهش نفوذپذ ،یو دسترس یرسان چون خدمات یشهر یعملکردها
 یابو شاد یکاهش سرزندگ ط،یمح تیبر امن یمنف ریاز منطقه، تأث ییها بخش

حاضر  پژوهش نیبنابرا .کرده است جادیرا ا یرشد اجتماع یبرا یشهر طیمح
منطقه  در« رهاشده و متروکه یفضاها یزی و ساماندهری برنامه»تحت عنوان 

 یشهر افزایانیم ی توسعه یموجود و در راستا یها با توجه به ضرورت 19
 آوری جمعو  یلتحلی – یفیصورت توص به قینگاشته شده است. روش تحق

که. براساس هدف از نوع  بوده است یدانیم -یصورت اسناد ها به داده
استخراج ، منطقه ییبعد از شناساشود. ب میتحقیقات کاربردی محسو

. شد ییمتروکه موجود در منطقه شناسا یفضاها ی واراض ،ارهامعی وها  شاخص
مذکور مشخص  یاراض یسامانده یراهبردها qspmو  swotمدل  قیاز طر
 یرهاشده و بارگذار یاراض دداند از: توسعه مج عبارت تیاولو بیکه به ترت شد
منطقه، وضع عوارض  یو اجتماع یی اقتصاد توسعه یاستامتروکه در ر یاراض
رهاشده و متروکه  یها، استفاده از فضاها متروکه و معاملات آن هایزمینبر 
 یبه سامانده یده تیمنطقه، اولو یخدمات یاز کمبودها یبخش نیتأم یبرا

منطقه و  یانیهای شر به شبکه یتر سبمنا یکه دسترس یا رها مانده یاراض
 جادیبافت و ا سازی یکپارچهمطلوب و  تیفیک یز منطقه دارند، برقرارخارج ا

های  سیاستدر نهایت  و بندی منطقه و استخوان ییانسجام در سازمان فضا
 شده است.ارائه  زیراهبردها ن نیا ییاجرا یو سازوکارها یراهبرد

 
توسعه  رشد هوشمند، رهاشده، ی، اراضیگسترش افق های کلیدی: واژه

 .19زا، تهران، منطقه افانیم

 

Abstract: 

As a result of rapid growth of cities and their horizontal 
expansion, a considerable amount of urban lands has been 
put away from any efficient applications. Such kind of 
valuable lands c–ver 15 to 25 percent of cities’ areas   in 
forms of old-fashions and timeworn textures. The 19th 
district of Tehran has a strategic situation as the western 
gateway of the city. At present, inactive industries and 
abandoned warehouses have occupied a significant amount 
of areas in district 19. Such areas are susceptible for many 
problems such as; economic depression, reduction of land 
values, environmental pollutions (accumulation of garbage 
and construction waste), visual contaminations, disruption 
in urban functions (services and accessibilities), reducing 
permeability in parts of the district, negative impact on 
environmental security, reduction of vitality and happiness 
of the urban environment which is necessary for social 
development of the city. Therefore, the present study titled 
“Planning and organizing abandoned and disused spaces of 
district 19” has been done based on the existing necessities 
and in line with the urban infill development policy. Based 
on aim, the present study is an applicable one. The research 
method was descriptive-analytic and data collection was 
based on both documentary and field methods. After 
identification of the region and extraction of indicators and 
criteria, we attempted to identify the abandoned spaces of 
the region. The organizing strategies of land were 
recognized using SWOT and QSPM models. Based on 
priority, they include: redevelopment of abandoned lands in 
line with the economic and social development of the 
region, setting tax for abandoned lands and their 
transactions, allocating disused spaces to required services, 
giving priority to restoration of lands with access to the 
internal and external road networks, increasing quality and 
integrating texture of the region, and creating coherence in 
the regional spatial organization. Finally, strategic policies 
and implementation mechanisms of these strategies are also 
presented.  
 
Keywords: Horizontal Expansion, Abandoned Lands, 
Smart Growth, Infill Development, Tehran, District 19. 
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 مقدمه 

هجووم جمعیوت مهواجر بوه      رشد روزافزون جمعیت شهرنشین،
گووویی بووه نیازهووای جمعیووت شووهرهای بووزرل و لووزوم پاسوو 

کوارگیری   ی خدمات شهری، ضورورت بوه   شهرنشین و نیز ارائه
های موجود شهر را بویش از پویش نمایوان     و ظرفیت تمام توان

جوای توسوعه و رشود     سازد. بدین منظوور ززم اسوت توا بوه    می
صورت افقی، از طریق پر کوردن بافوت موجوود     رویه شهر به بی

 شهر، افزایش متعادل متراکم و تغییر کاربری بناهوای قودیمی و  
 کننده، بوه رشود شوهر و توسوعه پایودار دسوت پیودا کورد         آلوده

در حوال حاضور توسوعه    (. 44: 1939میرمقتدایی و همکواران،  )
هری مطور   ترین رویکورد مودیریت شو    عنوان مهم پایدار که به

در مقابل الگوهای گذشته قرار دارد که افزایش جودایی   شود می
گزینی اقتصادی و اجتماعی، کاهش کیفیت محیط، از بین رفتن 

های کشاورزی و بایر و نیز از بین رفتن تودریجی بناهوای    زمین
 :Leccese et al., 2000) اندباارزش معماری را در پی داشته

 علووم  در جدیود  هوای  ظهوور انگواره  های اخیر، با  در دهه (.37

شودن   ویوژه بوا مطور     محیطی بوه  و اقتصادی سیاسی، مختلف
پارادایم توسعه پایدار و ورود آن به مباحث توسعه شهری، رشود  

 گرفوت.  موردتوجوه قورار   هوشومند  صوورت  به شهرها و توسعه

و در  1996اولوین بوار در دهوه     1بنابراین مفهوم رشد هوشومند 
در  مویلادی  36و  16هوای   ری که از دهوه ارتباط با مباحث شه

شووده بووود،مطر    پاسوو  بووه رشوود پراکنووده شووهرها مطوور    
 اساسوی  بخوش  زا درون توسوعه  .(Talen,1996: 249)شود 

است. در این میان توسعه میان افزا بوه   شهری هوشمند توسعه
ی داشتن حفو  منوابع محیطوی و بافوت اجتمواعی و      علت در پ

خواص برخووردار    یاز اهمیتو هوای اقتصوادی    استفاده از ظرفیت
های در طورکلی توسعه میان افزا فرایند توسعه محدوده است. به

یافته دست استفاده و یا خالی داخل شهری است که قبلاً توسعه
 داشوت  توجوه  باید (. (Williams, et al., 2000: 4 اند بوده
 توسوعه  در تأکیود  موورد  مسوأله  تنهوا  زموین  از مؤثر استفاده که

 از اسوتفاده  اسوت  موردنظر آنچه بلکه نیست، ان افزا(درونی )می
 محیطوی،  اجتمواعی،  ابعواد  شوامل  موجوود  های ظرفیت و توان

شوهری   زای درون توسوعه  دیگور  عبارت به است. و غیره کالبدی
 بورای  سوط  شوهر   در موجوود  هوای  ظرفیت و  توان کارگیری به

 (.551: 1933 عبدی،) است مشارکتی و پایدار شهری به رسیدن
 موجوود  بستر در اینکه به با توجه سایر، برخلاف توسعه نوع این

                                                      
1. Smart growth 

پیچیوده،   موضووعی  پوذیرد، می صورت ساکنان حضور با و شهر
 .است فرابخشی نیز و بخشی میان چندوجهی،

شوهر تهوران    19 منطقوه  ،شوده  لوب مطور   مطا بر اساس 
عنوان در دروازه غربی ورود به تهران در حوال حاضور میوزان     به

یافته بوه صونایع و انبارهوا     اختصاص حظه ای از اراضیملا  قابل
مسوائل و   ییهوا  ه یا متروکه هسوتند. چنوین زموین   غیرفعال بود

مشکلات زیادی ازجمله رکود اقتصادی و کاهش ارزش زموین،  
تجموع زبالوه و نخالوه سواختمانی(، آلوودگی      )آلودگی محیطوی  

رسوانی و   بصری، اختلال در عملکردهای شهری مانند خودمات 
هوایی از منطقوه، توأثیر     کاهش نفوذپذیری در بخوش  سترسی،د

کواهش سورزندگی و شوادابی محویط      منفی بر امنیوت محویط،  
شهری برای رشد اجتماعی را ایجواد کورده اسوت. همچنوین از     

شهرداری تهران  بابت اراضی غیرفعوال   19سوی دیگر، منطقه 
دهد که بر توسعه های بسیاری  را از دست می و رهاشده فرصت

گیری از این اراضی، امکان  آتی آن اثرگذار خواهد بود. عدم بهره
ای و شوهری را از   تأمین خدمات و عملکردهای محلی، منطقوه 

مدیریت منطقه سلب کرده و مانع از توسوعه مطلووب آن شوده    
است. بر این اساس با توجه به موانعی که اراضی متروکه بر سر 

د، ضروری است توا برناموه   ان راه توسعه پایدار منطقه پدید آورده
ها تدبیر شود تا  گونه زمین ای برای ساماندهی و توسعه این ویژه

ها و معضلات اجتماعی، اقتصادی، محیطی و کالبودی در   آسیب
 منطقه کاهش یابد.

هوای شوهری در    بررسی نحوه تخصیص زمین به کواربری 
ریزی موجود حاکی از ناکارآمد بودن این الگوهوا   الگوهای برنامه

پراکنودگی مراکوز   (. (Leccese, et al., 2000: 36اسوت  
ای، اهمیت  مسکونی با تراکم پایین و رشد شهر به شکل جزیره

شهری  دادن به توسعه فضاهای باز در مقابل توسعه مراکز درون
افووول یافتووه اسووت .همچنووین رشوود پراکنووده توو  بناهووا بووا   

هوای   های فرم های مجزا و غیر مختلط، اغلب از ویژگی کاربری
در . (Galster, et al., 2001: 684) شهری موجوود هسوتند  

 برای رهیافت ترین قبول قابل عنوان به پایدار توسعهحاضر  حال

 نظور  در مویلادی  96 و 36 هوای  دهوه  در محیطوی  مشکلات

 محیطی و اجتماعی مختلف اقتصادی، های که زمینه شده گرفته

 ایون  ی هموه  ایود ب پایدار به توسعه برای رسیدن و بردارد در را

 ایجواد  درزمینه مطر  الگوهای از شوند. یکی ها پایدار شاخص

اسوت.   شوهری  افوزای میوان  توسوعه  شهری، الگوی پایدار فرم
 شهرها مراکز حیات تجدید برای گذاری افزا سرمایه میان توسعه
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 بورای  شوهر  در موجوود  هوای  ظرفیت همه از و را افزایش داده
 کنود  موی  اسوتفاده  مخوتلط  هوای  کواربری  ایجواد  شهر و توسعه

(Suchman, 2008: 34.) 
توسعه مجدد زمینی که رهاشده، خالی مانوده و   یا توسعه

طووور مناسووب  یووا در فرآینوود توسووعه مووداوم شووهری از آن بووه 
د، اموا  دارنن ییکیفیت باز نشده است. این نواحی معموز استفاده
هوای شوهری )خودمات و تجهیوزات(      به لحاظ زیرساخت اغلب
دارنود. اسوتفاده از    یده توسط دولوت، دسترسوی مناسوب   ش تأمین

توسوعه   دیگور  ای برای تأمین مسوکن و یوا انوواع    چنین اراضی
شهری، در مقایسه با توسوعه افقوی شوهر کوه مسوتلزم صورف       

 .رود تری به شومار موی   های بیشتری است، گزینه مطلوب هزینه
وساز واحدهای مسوکونی، مراکوز    زا تأکید بر ساخت توسعه درون

ها در درون ناحیه شوهری دارد )سوعیدی    فروشی شتعال و خردها
 (.119: 1996رضوانی و کاظمی، 

 

 
خالی در  های بافت کردن پرتوسعه درونی شهر و لزوم  .1 شکل

 داخل شهر
Source: The Tennesse Department of 

Environment and Conservation, 2010 
 اراضی روی بر جدید مسکونی توسعه شهری،درون توسعه

 شوده  ساخته نواحی شده درون برداری کم بهره و رهاشده خالی،
 وجود آن در ززم های زیرساخت قبل از که است موجود شهری

 سولیمانی،  و حیودری  از نقول  بوه (Wails, 2008 داشته است
در این رویکرد بخش اعظم رشد آینده جمعیوت و   ).49: 1995

خود محدوده شوهر و از  توان در داخل  نیاز به توسعه شهر را می
خالی موجود در شهر، افزایش متعادل  های بافتطریق پر کردن 

تراکم، نوسازی و بازسازی مناطق متروکوه و فرسووده و احیوا و    
)سازمان عموران و   ساخت برآوردهتغییر کاربری بناهای قدیمی 

رو، توسووعه درونووی در   (. ازایوون13: 1934بهسووازی شووهری،  
های فرسووده   یافته )شامل بافت وسعهتر تهای شهری پیش بافت

عبوودی و ) شووود ای( عملووی مووی شووهری و اراضووی قهوووه  

تووان   موی  شوده  مطور  با عنایت به مطالب  (.9: 1991همکاران،
گفت حوزه عمل توسوعه درونوی در رابطوه بوا هودایت توسوعه       

 بندی طبقهکالبدی شهرها در دو حوزه اصلی و پنج حوزه فرعی 
 .(965: 1995 صارمی،)شودمی

 

 
 های عمل توسعه درونی شهر حوزه .2 شکل

 (153: 1994سلیمانی و همکاران،) مأخذ:

 

 تعریوف  بورای :توسوعه مجودد   مستعد فضاهای و مناطق

 متغیرهوای  نامید، افزا میان زمین را آن بتوان که زمینی قطعه

 هموه  در عامل سه که رسد نظر می به اما وجود دارد، متعددی

 :اشندب مشترك ها وضعیت و شرایط
 هوایی  زموین  یوا  خوالی  های زمین به تعریف اول، عامل

 بورداری  مورد بهره کمتر طوزنی، مدتی در که شود می محدود

 (Falconer & Frank, 1990, 137).اندقرارگرفته

 کوم  و خالی های زمین قطعه از دسته آن به دوم، عامل

 و محودود  شوهری  شوده  سواخته  سوطو   میوان  در که استفاده
 این از بخشی گردد. می مربوط اند، نیافته توسعه و دان محصورشده

 تفکی  یا و شهری نوسازی ناموفق های علت برنامه به سطو 

 .آیند می وجود به زمین نامناسب

 امکانات و خدمات از مندی بهره ضرورت به سوم، عامل

 غیره و برق فاضلاب، آب، های شبکه سیستم همچون شهری

 ظرفیوت  کوه  اسوت  ذکور  هبو  ززم .شوود  موی  مرتبط محل در

 مخصوصاً جدید، های توسعه جوابگوی لزوماً نباید ها زیرساخت

 باشود  بواز  توراکم  دارای هوای  پوروهه  در و وسویع  مقیواس  در
(RERC, 1982: 7). 

 دلیول  بوه  که مجدد، توسعه باقابلیت قطعات دیگر انواع از

 متروکوه  معودنی  و یوا  صنعتی همچون شان پیشین های کاربری

 ازنظور  و دچارنود  وخواك  آب مختلوف  هوای  آلودگی به و اند مانده

 هوای  زموین  بوه  موسوم هایی زمین اند، تنزل یافته محیطی زیست

 رهاشده، بودون  ای ای محوطه قهوه زمین .درواقعهستند ای قهوه
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 توسعه آن در که است تجاری یا صنعتی استفاده تحت یا استفاده

 شکل  یا هشد دشوار محیطی طریق آلودگی از گسترش یا مجدد

 افزا سطو  میان از نوع این (MRSC, 1997: 15).است شده

 کموی  مودت  بورای  کوه  آینود  می حساب به سطوحی جزء معموزً
 اعیوانی  دارای معمووزً  و انود  مانوده  بواقی  استفاده بدون یا استفاده
 داخول  از صونایع  جوایی  جابه براثر که سطو  این هستند. فرسوده
 در تغییورات  ایجواد  خواطر  بوه  شوان  مرکوزی  و نوواحی  شوهرها 

شوهرها   داخول  در ونقول  حمول  و تولیود  هوای  شویوه  هوا،  یفناور
 بوه  میوان افوزا   توسعه های فرصت ترین مهم ازجمله اند، مانده باقی
  از بسویاری  اینکوه  وجود با (Caves, 2005: 26) آیند می شمار

 سوبز  زموین  های محوطه دنبال به هم حوزه مسکن هنوز دززن
 تعداد هستند، صنعتی و تجاری و مسکونی جدید های برای پروهه

 توسوعه  ارزش گذاران اخیوراً  سرمایه و تاجران و معماران از زیادی
 ونقل حمل های شبکه نزدیکی در که را، ای قهوه های زمین بیشتر

 انود  دریافتوه  هسوتند،  قودیمی  هوای  و محلوه  سوواحل  یوا  اصولی 
(NEMW, 2001: 75) .در ار ای قهووه  هوای  زمین طورکلی به 

 متروکوه  های کارخانه صورت به توان می شهرها های صنعتی پهنه
 ای قهووه  هوای  زموین  .کورد  شناسایی ها آن به وابسته انبارهای و

 قودیمی  مسوکونی  های محله بیشتر در است ممکن هم کوچکی
 هوای  آلوودگی  هوا،  شوویی  خش  مثال، بیشتر عنوان ند. به شو یافت

از  شودن  جوا  جابه با و اند هکرد می تولید درگذشته بسیاری سطحی
 ,RERC) انود  مانوده  باقی متروکه صورت به اکنون شهرها، داخل

1982: 5). 

هووایی هسووتند کووه سووابقاً  زمووین :1ای هووای قهوووه زمووین
ها به علوت مسوائل فیزیکوی،     یافته و استفاده مجدد از آن توسعه

ای  زموین قهووه   .محیطی یا قانونی و حقوقی محدود شده است
ه برای اهداف صنعتی و یا برخی از عملکردهوای  زمینی است ک

ها ممکن است دارای  گونه زمین شده است. این  خدماتی استفاده
حجمی از آلودگی و زبالوه )کوم و یوا خطرنواك( باشوند و ایون       
پتانسیل وجود دارد که آلودگی آن را از بین برد و مجودداً از آن  

طعه زمینوی  . براون فیلد به ق(EPA, 2011) زمین استفاده کرد
پذیر  شود که توسعه مجدد و استفاده دوباره از آن امکان گفته می

ینه ایجاد زم است ولی در حال حاضر در آن زباله، مواد آزینده یا
 :Wurtzler, DiLuig, 2007) این موارد در آن وجوود دارد 

1). 

                                                      
1. Brownfield 
 

تغییر در سب  زنودگی،  : ماندن اراضی شهری عوامل بایر
هوای  مکاتب جدیود و ورود تکنولووهی   ها، ظهورتفکرات، ارزش
های  ی زندگی از عوامل مؤثر بر بایر ماندن زمینجدید به عرصه

مثال رواج تئوری اقتصاد و رقابوت آزاد   عنوان باشد. بهشهری می
هوای شوهری و جودایی گزینوی     از دزیل به وجود آمدن حوموه 

هوای   . بنابراین افزایش زموین  باشدهای درآمدی میبیشتر گروه
بایر بوه ویوژه در حووزه خودماتی و قوانونی شوهر موؤثر اسوت         

(McCarthy, 2002: 288.) 

عنوان کاز  بازی زمین: نگرش به زمین به احتکار و بورس
و همچنوین   و سرمایه شخصی و نه کازیی عمومی و اجتماعی

خصوص در امر تولید به احتکوار  بیمار بودن سیستم اقتصادی به
ه کوه موجوب افوزایش تعوداد     بوازی زموین منجور شود     و بورس

 (.16: 1991پوور، شوود )پورمحمودی و تقوی   های بایر موی  زمین
فقدان منابع و تجهیزات کافی، اعتبارات مالی و نیوروی انسوانی   

منظوور اجورای    هوای اجرایوی بوه   ها و دستگاهززم در شهرداری
بورداری از  شوود کوه زموان بهوره     مصوبات طر  جامع باعث می

شود زموین  عویق افتد. همین امر موجب میها به تها سالزمین
 (.16: 1919معتمدی،) استفاده باقی بماندصورت رهاشده و بی به

هوا در شوهر،   های نامناسب تعداد زیادی از زمین کاربری 
-های نظامی، صنایع گوناگون در مکانها، پادگانمانند فرودگاه

 هوا های مختلف شهر و همچنین مالکیت تعداد زیادی از زموین 
مشواع بوودن مالکیوت     های دولتی و نیمه دولتی،توسط دستگاه

هووا و عوودم توافووق در تفکیوو  مووورد رضووایت شوورکاء و زمووین
ها به علت انجام نشودن  همچنین فقدان سند رسمی برای زمین

هوای   برای رها مانودن زموین   عواملطر  کاداستر از مهمترین 
 (.994: 1939زاده، شهری است )نقیب

خیز بودن منطقه، باز بوودن  ون زلزلهعوامل طبیعی همچ
هوا و  های زیرزمینوی، قورار گورفتن در حوریم مسویل     سط  آب
استفاده مانودن  ها، نامناسب بودن جنس خاك باعث بیرودخانه

 (.996: شوند )همانزمین می

های  های شهری بخصوص در طر  عدم انعطاف در طر 
رهوال  ریوزی کواربری اراضوی کوه پیت    های برناموه  جامع و طر 

ریزی شهری گدس به پیشروان اولیه برنامه انتقاداتشیکی از در
اغلوب ایون متفکوران بوه تولیود       کند کوه ابرکرامبی اشاره می و

های تفصیلی و کامل و ارائه اسناد قطعوی در موورد آینوده     نقشه
قوانین شوهری سودی    (.16: 1935زاده، )مهدی مند بودند علاقه

علت توسعه بوه خوارج از    ینا  بر توسعه در داخل شهر است و به
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 ،گیورد  تووجهی را در برموی   وسعت قابلقانونی که خود  محدوده
(. همچنوین اخوذ   996: 1919)مشوای ،  کنود  گسترش پیدا موی 

عوارض زیاد از عمران اراضی شوهری در قبوال صودور پروانوه     
: 1939زاده،نقیوب ) باشدساختمانی از علل بایر ماندن اراضی می

996.) 
 نظریه مقابل در که شهری درون توسعه ریهنظ خاستگاه

 ویووژه بووه) غربووی کشووورهای در کووه اسووت افقووی گسووترش
 مویلادی 1966 دهوه  در رایج است( آمریکا و کانادا کشورهای

 پایودار  شهری مرمت قالب در درون از شهر توسعه راستای در
 نهفتوه  هوای  ارزش و هوا  موقعیت شناخت با بعد های دهه در و

 توسوعه  هاینظریه ترین مهم از یکی هک گردید مطر  شهری
 اخیور  هوای  سال طی (.16 :1991اکبری،) است شهری پایدار

 شوهری  افوزای نمیوا  توسوعه  زمینوه  در متعوددی  مطالعوات 

 ها آن اغلب شده که اندوخته ای ارزنده تجربیات و گرفته انجام

 با باشد.بی تردید می افزا میان توسعه مفهومی حوزه به مربوط
 نظری این چارچوب انطباق  جامعه هر مکانی رایطش به توجه
 که معناست بدان گیرد. این صورت ززم های احتیاط با باید 

 نظرهایی اختلاف مفهوم نیز این نظری تعریف در است ممکن

 مطالعوات  از یکوی  مطابق نمونه،  عنوان به باشد داشته وجود

 استفاده زبا باقابلیت) قابل بازیافت اراضی ایران، در شده انجام

 و بوایر  فرسووده،  هوای  بافوت  شهری( شامل جدید توسعه در
 ها پادگان نظامی،) ناکارآمد شهری کاربری با اراضی رهاشده،

 شوهر  53 در گرفتوه  انجام بررسی در اراضی این و است( و...

 تشکیل را شهری درون اراضی درصد از 19-56 حدود کشور،

 های پژوهش از از (. فارغ9 :1991 سنگی و رفیعیان،)دهد  می

 در داخلوی و خوارجی،   سط  در مدیریتی حوزه شده در انجام

 گرفتوه  هوایی صوورت   پژوهش نیز دانشگاهی مطالعات حوزه

گرفتوه زیور    صوورت  مطالعه به توان می جمله آن از که است
  اشاره کرد.

(2001)Farris ،  موانووع »در پژوهشووی تحووت عنوووان
بررسی کرده «1ند شهراستفاده از توسعه درونی برای رشد هوشم

عنووان دیودگاهی کوه از توسوعه      است که رشد هوشومند را بوه  
های شهری حمایت  متراکم شهری و حف  کیفیت زندگی در لبه

 کند. می
 Wallis(2008)   ارزیوابی  »، در پژوهشی تحوت عنووان
تزی در مقابل رشد پراکنده شوهری   عنوان آنتی توسعه درونی به

                                                      
1. The barriers to using urban infill development to 
achieve smart growth 

های توسعه  به بررسی ظرفیت «5شهری دترویت در منطقه کلان
 و رفعیوان  درونی در محدوده موردمطالعه پرداخته است. مجتبی

 سونجی  ظرفیوت  عنووان  تحوت  ایمقالوه  در( 1939) همکاران
 و شناسوایی  بوه  شوهری  پایدار فرایند توسعه در ایمحله توسعه
 در رهاشوده  فضواهای  و موجوود  هوا  زیرساخت در سازیظرفیت

 و قودیمی  محلات از یکی عنوان به زتبری شهر چی محله کلکته
 کنود بوا  تحقیق بیان موی  نتایج که اندپرداخته شهر این تاریخی
 ایون  در را جمعیوت  از مؤثری سهم توان می فضاها این بازیافت

 در( 1996) همکواران  و رضوانی سعیدی داد. نوید اسکان محله
 در زا درون توسوعه  چوارچوب  بازشناسوی  عنووان  تحت پژوهشی
 نمونوه  مهور  مسوکن  توسوعه  جواری  های سیاست نقد با تناسب
 کوه  را مهور  مسوکن  گزینی و مکان استقرار نطنز، شهر: موردی
 جدید شهری خدمات و ها زیرساخت ایجاد در اضافی های هزینه

 قرار داده اسوت و  موردنقد را کند می تحمیل شهری به مدیریت
 بهینه و استفاده زا درون توسعه سمت به را دولتی گذاری سرمایه

کند. پریزادی، زنگانه  می تشویق و ترغیب موجود های ظرفیت از
توسووعه »( در پژوهشووی تحووت عنوووان 1996پووور ) یمابووراهو 

تحلیلوی و  -با روش توصیفی« شهری: نمونه مورد بروجرد درون
به بررسوی توسوعه درونوی شوهر      AIDAبا استفاده از تکنی  

هوای   ه سیاسوت بروجرد پرداخته است و به این نتیجه رسیدند ک
توپوگرافی ناهموار شهر عامل اصولی گسوترش    تأمین مسکن و

رویه شهر بوده است و درنهایت با ارائه راهبردهای عملیواتی،   بی
 اند.به تحقق توسعه از درون شهر پرداخته

 

 ها و روش کارداده
شهر تهران  19قلمرو مکانی پژوهش حاضر محدود به منطقه 

صوورت ترکیبوی از پوارادایم     بوه  است و جهت انجام پژوهش،
بوا   این پژوهشطور شود. به پژوهش کمی و کیفی استفاده می

تحقیوق   و نووع  شوده  تحلیلوی انجوام  –روش تحقیق توصیفی 
در این پوژوهش موقعیوت، توزیوع و پوراکنش      .کاربردی است

 هوای  کواربری های رهاشده، مالکیت، ابعواد و مسواحت،    زمین
عنووان   های منطقوه بوه  مجاور و مصوب در طر  تفصیلی، نیاز

 هووایداده متغیرهوای اصولی پوژوهش در نظوور گرفتوه اسوت.     
 میوودانی و ایکتابخانووه-اسوونادی صووورت دو بووه موردنیوواز

. در مراحول مختلوف پوژوهش از ابزارهوای      اند شده آوری جمع
متنوع چون پرسشنامه، برداشت میودانی، تحلیول سیسوتمی و    

بورای تبیوین    شوده اسوت.   ها و تهدیدها استفاده تحلیل فرصت

                                                      
2 . Evaluating Infill Development as an Antidote to 
Sprawl In the Detroit Metropolitan Region 



  افزاانیتوسعه م کردیوبر ر دیبا تأک یمتروکه شهر یریزی بازتوسعه اراض برنامه: احمدیموحد و           64
  

 

 

 

 

هوا و تهدیودها، نقواط    شناسایی فرصوت  و 19وضعیت منطقه 
 SWOT قوت و ضعف نسبت به فضاهای رهاشده از تکنی 

هوای   بنودی اسوتراتژی  شده است. سپس برای اولویوت  استفاده
 -ریووزی اسووتراتژی  کمووی شووده از موواتریس برنامووه توودوین

QSPM توورین  یووت مهوومشووده اسووت و درنها بهووره گرفتووه
 هووای راهبووردی جهووت سوواماندهی هووا و سیاسووتاسووتراتژی
 بور  بوا تأکیود   تهوران  19 منطقه در متروکه اراضی عملکردی

 شده است. افزا ارائه میان رویکرد توسعۀ
 

 
 چهارچوب مفهومی پژوهش .3شکل 

 
 و ای حاشویه  مناطق ازجمله تهران شهرداری 19 منطقه

 ،1999 سوال  در کوه  منطقوه  اسوت. بافوت   تهران شهر جنوبی
 شوهرداری  19 منطقوه  عنووان  تحوت  مستقلی گاه حقوقیجای

جوامع   طور   تصوویب  بوا  1911 سوال  نموود. در  کسوب  تهران
 اسوت.  یافتوه  افوزایش  شوهر  قانونی محدوده تهران، ساماندهی

 آن و وسوعت  اسوت  شوده  منطبق آزادگان محور بر 19 منطقه

 با نیز (1939تهران ) شهر اخیر جامع طر  است. هکتار 5634

 تثبیوت  بوه  آزادگوان  محوور  بور  قانونی منطبوق  همحدود تأیید

 آمارهوای  بر اساس .است منطقه پرداخته این وسعت و محدوده
 93 معوادل  افزایشوی  بوا  تهران شهر 19 منطقه جمعیت رسمی،
 سوال  در نفر 551939 به 1999 سال در نفر 149946 از درصد
 در جمعیت افزایش این از بزرگی بخش که است رسیده ،1919
 96همچنووین در سووال  .اسووت افتوواده اتفوواق 1999-69 دوره

مرکوز آموار   ) هزار نفر بوده اسوت  596491 جمعیت منطقه برابر
 (.1996ایران،

 در شهر تهران 19جایگاه منطقه  .4شکل 

 
 های اصلی معرف منطقه شاخص .1 جدول

 در مقایسه با شهر تهران()

-های اجتماعی  شاخص

 اقتصادی و کالبدی
 تهران منطقه

ص
اخ

ش
 

یه
 پا

ی
ها

 
ی

ا
 

 1193666 543391 جمعیت

 1956666 99563 شاغل

 96/9 9/9 بعد خانوار

تعداد واحد مسکونی 
 موجود

96666 1396666 

متوسط تراکم 
 ساختمانی مسکونی

4/151 164 

متوسط طبقات 
 مسکونی

99/1 54/5 

متوسط مساحت 
 قطعات مسکونی

99/161 514 

تراکم خانوار در واحد 
 مسکونی

14/1 - 

 159 119 تراکم ناخالص جمعیت

 445 131 تراکم خالص جمعیت

 متوسط درامد خانوار
 سازنه()

54154666 93994161 

متوسط تراکم 
 ساختمانی

9/19 119 

 19/5 99/1 متوسط طبقات

متوسط مساحت 
 قطعات

9/459 959 

 4 43/4 نسبت ساکن به شاغل

بوم، طر  توجیهی توسعه ن مشاور همکار پارس امهندس) مأخذ:

 (1991، 19مرکزی شرقی منطقه 
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 شرح و تفسیر نتایج
در مسیر تحول خوود، در فراینود جوذب، اسوتحاله و      19منطقه 

ای  این فرایند، بدون اندیشوه  دگرگونی وسیعی قرار داشته است.
هوای   گرفتوه و در طوول زموان، پدیوده     انجام شده نییتع  از پیش

آغوواز  رو ازایوون د آورده اسووت.متعووددی را در منطقووه بووه وجووو
شدن این منطقوه بوا احوداا پادگوان و      گیری و مسکونی  شکل

هوای صونعتی )مجواور جواده سواوه(، اسوتقرار        فرودگاه، کارگواه 
های کوارگری   ها )در نیمه غربی منطقه( و سکونتگاه پزخانه کوره

. ولی با تسوریع  فراگرفتسایر نقاط را  جیتدر بهاست و  آغازشده
گیری محلاتوی همچوون    های مسکونی و شکل د لکهفرایند رش

و اعمال خط محدوده قانونی شهر، بافت  نو آباد یخانآباد و  نازی
مسووکونی در بخووش شوورقی منطقووه رشوود و توسووعه بیشووتری 

هووای متمووادی کووه دوران تکمیوول   داشت.سووپس طووی سووال 
گیری منطقه و جوذب آن در شوهر تهوران، یوافتن ثبوات       شکل

بافوت   ازآنجاکوه هوای پراکنوده اسوت،     تقانونی و پیوستگی باف
مسکونی در شرق منطقه، خود دارای ی  منشأ منسجم بووده و  
همچنین به دلیل مجاورت و پیوستگی با بافت مسکونی مناطق 

جوار و محدودیت فضایی ناشی از خط محدوده قانونی شهر،  هم
های خودماتی   در این محدوده  تلاش برآمد تا با احداا کاربری

و تجهیوزات شوهری، بوه توأمین نیازهوای مورتبط        تسایتأسو 
بنابراین حف  این روند و فوراهم آوردن فضواهای    پرداخته شود؛

خودماتی موردنیوواز و در نظوور گوورفتن فضوواهای کووار و فعالیووت  
 موردنیاز، یکی از اهداف اصلی این طراحی بوده است.

 هرگونوه  اخیور،  سوال  11 طی 19 منطقه زده رشد شتاب

 .اسوت  نمووده  مواجه شکست با را کنترل و ایتهد ی،زیر برنامه
 و تأسیسوات  ، عموومی  یهوا  یکواربر  استقرار موارد، بیشتر در

اقتصوادی،   معضولات  بورای  یحل راه صرفاً زیرساختی، تجهیزات
 منطقوه،  برنامه بدون کالبدی توسعه .است بوده شهر اجتماعی

بووده   اخیر های دهه در شهر جمعیت کنترل رقابلیغ رشد بازتاب
 بسوتری  عنووان  بوه  شهری مرانع و توسعه مقوله به اگر .است

 نگریسوته  شوهری  توسوعه  درروند مثبت تحوزت و تغییر برای

 هوای  طور   و ها برنامه وجود علیرغم که دریافت توان یمشود، 

 رغوم  یعلو  محدوده خودروی توسعه الگوی ،19 منطقه مصوب

 برخوردار بازتری مراتب به توان و قاطعیت از طر  مذکور، وجود

 و خودجووش  جواموع  در توسوعه  الگوهوای  گونه این .است بوده
در  شووند  موی  ایجواد  شوهرها  کولان  یهوا  لبوه  در که خودمحور
 .اسوت  درآموده  هنجوار  نووعی  صوورت  به سوم جهان کشورهای

نیسوت.   مستثنا قاعده این از نیز آن راهبردی حوزه و 19 منطقه
 عوامل تأثیر تحت بیشتر 19 منطقه کالبد توسعه و رشد درواقع

های  سیاست بر حاکم روندهای بازتاب و کلان سط  در بیرونی
 نحووه  9شوکل  و 5 جودول  .باشود  موی  کشوور  سوط   در کلان

 .دهد می نشان را ها یکاربر انواع به زمین اختصاص

 
 ، 19کاربری اراضی وضع موجود منطقه  .5 شکل

 طر  تفصیلی منطقه مأخذ:
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شوود کوه   قه مشخص موی در بررسی کاربری اراضی منط
 به را سط  بیشترین ،ها یکاربر سایر میان در مسکونی کاربری

 ای همچنوین نکتوه   .است داده اختصاص درصد( 41 )حدود خود
 مسواحت  زموین،  از استفاده نحوه بررسی در است ذکر شایان که

 در ایون منطقوه اسوت. ایون     مخروبوه  و بوایر  هوای  زمین بازی
. کننود  عمول  فرصوت  یوا  و تهدیود  صوورت  به توانند می ها زمین

 و اجتماعینظارت کاهش  و یناامن افزایش راستای در تهدیدی
 باشد.منطقه می و حوزه یزا درون توسعه برای فرصتی

 

 19منطقه  در افزا میان توسعه برای مساعد اراضی وضعیت بررسی .2جدول 

 
 ت اخیرو محاسبا 1994منطقه نقشه پایه کاربری اراضی وضع موجود  مأخذ:

 

 به تفکی  مساحت 19فضاهای رهاشده در سط  منطقه  .6شکل 

 
در تعیین سرنوشوت   سازی انداز چشمانداز و  همیت چشما

ای است  گونه اقتصادی، اجتماعی و کالبدی شهرها و محلات به
ریزی و طراحوی   فرایند برنامه« قلب»مثابه  آن را به توان میکه 

ضوعیت کنوونی، یعنوی در    شهری راهبردی محسوب نمود. در و
و تشدید رقابت شهرها که بر سر کسب سهم  شدن جهانیعصر 

جامعوه   توجوه  جلب، استعدادهای درخشان و ها ثروتبیشتری از 
انوداز بورای    امر تدوین و اجرای چشم گیرد میصورت  المللی بین

بودل  « ضورورت »بلکه به ی  « انتخاب»شهرها دیگر نه ی  
را با توجه به  19انداز منطقه چشم (.91: 1934)گلکار، شده است

 گونه بیان نمود:توان اینشده می ساماندهی اراضی رها
 با که است شهر از بخشی تهران شهرداری 19 منطقه»

 جنوب ورودی حوزه قرارگیری و تهران حریم جوار در استقرار

 عناصور  از برخوی  و داشوته  ای ویژه جایگاه آن در تهران غرب

داد. توسوعه آینوده    خواهد و داده جای ودخ در را شهر ساختاری
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هوای محویط   از مؤلفوه  گرفتوه  منطقه در قالب تصویری شکل
پایوودار و برخووورداری منطقووه از نقووش و –کالبوودی اجتموواعی

عملکوردی در شوهر تهوران قابول ترسویم اسوت.        جایگاه بارز
هووای فضوواهای رهاشووده و اراضووی متروکووه ازجملووه فرصووت

منطقوه را نسوبت بوه سوایر     توانود ایون   مستعدی است که می
اقتصوادی و   مناطق تهران متموایز سوازد و در جهوت توسوعه    

 بنوابراین بوا توسوعه    اجتماعی پایدار منطقه از آن بهره جست؛
 راسوتای  در متروکوه  اراضی بارگذاری و رهاشده اراضی مجدد
های مؤثر کارگیری سیاست اجتماعی با به و اقتصادی یتوسعه

-بوین  عنووان درواز   انداز منطقه بوه شمتوان به چمی و کارآمد
پایتخووت و نقووش بووارز عملکووردی در شووهر تهووران  المللووی

 .«یافت دست

های موجوود در  ، مسائل و فرصت19با توجه به وضعیت منطقه 
های آن و از سویی شرایط حاکم بر اراضی متروکه و وجود پهنه

وسوویعی از ایوون اراضووی در منطقووه هوودف اولیووه شناسووایی و   
ی عملکردی اراضوی متروکوه و فضواهای رهاشوده در     سامانده

جهت بازآفرینی اقتصادی این اراضی است که در قالب دو هدف 
اسوتفاده مجودد بهینوه از فضواهای رهاشوده در      » کلان شوامل 

و « 19 محیطووی منطقووه راسووتای احیووای اقتصووادی و زیسووت 
 جهت در متروکه اراضی و رهاشده فضاهای کاربردی پیشنهاد»

 طریوق  از زنودگی  کیفیوت  افزایش و مردم زندگی سط  ارتقای
شوده اسوت.    مطر « 19 منطقه خدماتی فضاهای کمبود جبران

جهت دستیابی به اهداف کلان مرتبط با موضوع اهدافی دیگور  
 ذکرشده است. 9ر قالب اهداف خرد و جزئی در جدولد

 

 تهران 19تروکه منطقه اهداف کلان و خرد مرتبط با شناسایی فضاهای رهاشده و اراضی م .3جدول 

 اهداف خرد اهداف کلان

استفاده مجدد بهینه از فضاهای رهاشده در  -
محیطی  راستای احیای اقتصادی و زیست

 19 منطقه

فضاهای رهاشده و اراضی پیشنهاد کاربردی  -
متروکه در جهت ارتقای سط  زندگی مردم و 
افزایش کیفیت زندگی از طریق جبران کمبود 

 19 فضاهای خدماتی منطقه

 شناسایی خرده فضاهای رهاشده در محدوده موردمطالعه -

 وضعیت اراضی متروکه به لحاظ ابعاد قانونی و مالکیتی در منطقه -

های کالبدی )اندازه قطعات، ویژگیوضعیت اراضی متروکه به لحاظ  -
 محصور یا غیر محصور بودن و...(

های محیطی و  ی متروکه در منطقه به لحاظ ویژگیوضعیت اراض -
 های صنعتی درگذشته محیطی اراضی رهاشده با کاربری تأثیرات زیست

در رابطه با ( محیطی شناخت و تحلیل موانع موجود )قانونی، کالبدی، -
 تروکه منطقهتوسعه مجدد اراضی م

ها و تهدیدهای موجود در منطقه  تحلیل نقاط قوت و ضعف، فرصت -
 جهت توسعه مجدد و بارگذاری اراضی متروکه در منطقه

های فرادست شهری شامل  تعیین جایگاه اراضی متروکه در طر  -
 های جامع تهران، طر  تفصیلی منطقه و... طر 

مجدد اراضی  های راهبردی جهت توسعهها و سیاستتعیین گزینه -
 متروکه در منطقه

ایجاد درآمد پایدار برای شهرداری منطقه از طریق استفاده مجدد از  -
 ها های رهاشده در محدوده با مشارکت مالکین و جلب رضایت آنپهنه

المللی  بین ی عنوان دروازه در شهر تهران به 19ارتقاء جایگاه منطقه  -
 دد از اراضی متروکهبا استفاده بهینه و مج 1466 پایتخت در افق

 
در این بخش جهت تدوین راهبردهای مؤثر و کارآمد جهت 

از مدل  19ساماندهی اراضی متروکه و فضاهای رهاشده منطقه 
swot و قووت  نقواط  وتحلیول  تجزیوه  شود. تکنی  استفاده می 

  نوریوت ردیواربوک از) swot( اودهوتهدی و اوه رصتوف ف،وضع

 
 حوووزه در اسووتراتژی  ریووزی هبرناموو و تحلیوول هووای تکنیوو 

  ابتدا تکنی ، این از استفاده منظور به. است شهری ریزی برنامه
 و قووت  نقواط ) خوارجی  محویط  عوامل ارزیابی و شناخت فرایند
 سوپس  و پذیرد می انجام( ها تهدید و ها فرصت) داخلی و( ضعف
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 و داخلوی  و خوارجی  عوامل مقایسه به تکنی  این از استفاده با
 این به مربوط عمومی مراحل. شود می پرداخته تراتژیاس تدوین
 :است زیر قرار به تکنی 

 -هوا  فرصوت ) خوارجی  عوامول  ارزیوابی  و شورایط  شناخت (الف
Opportunities، تهدیدها- Threats) 

 (EFE)ماتریس ارزیابی عوامل خارجی . 4جدول 

 نمره رتبه ضریب خارجیاستراتژیک محیط عوامل 

 (O) ها فرصت
63/6 منطقه شمال از مترو خط عبور  4 95/6  

66/6 ز منطقهتهران ا یاصل یها عبور لوله  4 56/6  

66/6 منطقه حریم در سبز کمربند طر  وجود  9 19/6  

66/6 های صنعتی و متروکه در طر  جامع شهر تهرانوجود طر  موضوعی ساماندهی نواحی و کارگاه  4 56/6  

63/6 یع مزاحم به خارج شهر تهرانها و صناوجود قانون انتقال پادگان  9 54/6  

61/6 وجود ردیف بودجه مربوط به املاك بلااستفاده در برنامه بودجه شهرداری تهران  4 99/6  

های آزینده بر اساس قانون پازیش صنعتی و خروج فرودگاه از تهران که  خروج صنایع و فعالیت
 های ناشی از آن خواهد شدموجب کاهش آلودگی

66/6  4 56/6  

69/6 منطقه شهری بافت در یکپارچگی بیشتر و انسجام ایجاد و محدوده خط در بازنگری امکان  9 16/6  

 (T) دهایتهد
63/6 فعالیت جدید فضاهای یساز تیظرف جهت در مناسب اراضی تمل  برای مالی منابع وجود عدم  1 63/6  

 بودن پایین علت به تولیدی های فعالیت زمینه در گذاری سرمایه به خصوصی بخش تمایل عدم

 اقتصادی در فضاهای رهاشده بازدهی
66/6  1 66/6  

69/6 ها شهری آن نظارت عدم و منطقه از خارج کننده آلوده منابع وجود  5 66/6  

66/6 شدید یها تکان پهنه و ری جنوب و شمال های گسل حریم در منطقه بافت قرارگیری  5 619/6  

63/6 زمین در صورت رها ماندن اراضی بلااستفاده گرایش بیشتر به سوداگری  1 63/6  

 منظور به خصوصی بخش از اعتباری مؤسسات و ها بان  پشتیبانی عدم

 تولیدی در اراضی بلااستفاده منطقه های فعالیت در گذاری سرمایه
66/6  1 66/6  

69/6 .ستیز طیمسائل حف  مح یبرا قدان دستورالعمل روشنف  1 69/6  

69/6 منطقه جوان نیروی از استفاده جهت در منسجم ریزی مهبرنا عدم  5 66/6  

 2556 - 1 جمع

 
جمع کل امتیاز نهایی ارزیابی عوامول   4 بر اساس جدول

باشد. ایون امتیواز    می 96/5ها( حدود  ها و تهدید خارجی )فرصت
بیشوتر بووده و    ها ی تهدیدها از فرصتدهد که وزن کل نشان می

 وجود دارد. ا بر تهدیدهاه امکان غلبه فرصت

 
به همان ترتیوب کوه عوامول خوارجی در قسومت پیشوین       

ترین عوامل تأثیرگذار درونوی شوامل نقواط     امتیازبندی شد مهم
ضعف و قوت در ارتباط با شناسایی و ساماندهی اراضی متروکه 

 شود تا نمره کل حاصل شود. و رهاشده امتیازبندی می
 

 (IFEداخلی ) ماتریس ارزیابی عوامل .5جدول 

 (3)نمره  (2)رتبه  (1)ضریب  عوامل استراتژیک داخلی

 (S)نقاط قوت 

66/6 .(..نرگس و . یعتی، بهشت،منطقه )پارك شر سط  باز عمده در یوجود فضاها  5 69/6  

64/6 ..(.. و جاده ساوه، جوانه، زمزم یان، آزادگان،منطقه )تندگو سط  عمده در یهای ارتباط وجود راه  5 69/6  
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 جهت مثبت عاملی عنوان به منطقه جوان ساخت و (166تهران ) از بازتر جنسی نسبت

 کارگاهی های فعالیت در گذاری سرمایه
64/6  1 64/6  

65/6 ناخالص تراکم جهت کاهش مناسب اراضی وجود  5 11/6  

69/6 .منطقه در کار از نیروی بخشی جذب و و کارگاهی تولیدی های فعالیت وجود  1 69/6  

 دسترسی دارای یکدیگر بودن مکمل بر علاوه که منطقه در فعالیت ویژه یها زون تکوین
 .گردد می جاری یها نهیهز کاهش باعث و بوده مناسب

64/6  1 64/6  

64/6 .گردد می هوا تلطیف موجب که منطقه در هکتار 67 وسعت با سبز فضای وجود  5 69/6  

 نقلیه وسایط تردد از ناشی یسروصدا دیدتش از جلوگیری موجب که متعارف شیب وجود
 .گردد می

69/6  5 69/6  

سط  منطقه نسبت به سایر مناطق  سهم اراضی متروکه و فضاهای رهاشده در باز بودن
 تهران

65/6  4 59/6  

64/6 گذاریوجود اراضی و فضاهای رهاشده در منطقه با مساحت زیاد جهت انجام سرمایه  4 51/6  

65/6 درصد اراضی متروکه 66از حداکثر تراکم مجاز طر  تفصیلی در بیش از قابلیت برخورداری   5 61/6  

64/6 باشد می برخوردار از پایداری نسبتاً و است تأمین یکپارچگی بافت شرقی محدوده در  1 65/6  

 (W)نقاط ضعف 

در  ژهیصنعتی و یها کارگاه ها،پزخانه کوره نظامی، یها یبا کاربر مسکونی بافت ناسازگاری
 یبخش غربی، شمالی و شمال غرب

64/6  9 16/6  

69/6 بافت بودن ریزدانه و تراکم ی،فشردگ و فضا بر توده تسلط  5 61/6  

66/6 دولت خواه یهشبکه گاز در ناحو  فاضلاب عدم گسترش شبکه  5 61/6  

64/6 خواه دولت و آباد نعمت نواحی در منطقه مسکونی غرب کاربری گسیختگی  5 69/6  

 منطقه جمعیت ناپایداری و فرستی مهاجر ویژگی از ناشی تهران سازنه متوسط از تر نییپا شدر
 .است

64/6  1 65/6  

69/6 مشارکت در سط  منطقه و باسوادی نرخ بودن پائین  5 61/6  

69/6 اشتغال در منطقه نرخ بودن پائین  5 64/6  

64/6 موقوفی بودن بیشتر اراضی متروکه و رهاشده  9 16/6  

66/6 و... سختی آن ها و آلودگی آبپزخانه  کوره از ناشی هوا آلودگی وجود  9 16/6  

69/6 در توسعه اقتصادی منطقه ها سط  اراضی متروکه در منطقه و عدم استفاده از آن باز بودن  4 59/6  

ی منطقه و کاهش امنیت ها قسمتهای ناسازگار با بافت مسکونی در بعضی  ی کاربریجوار هم
 ماعی در این فضاها.اجت

64/6  9 19/6  

های اجتماعی چون ناامنی، اعتیاد و فروش مواد مخدر در بعضی از اراضی متروکه وجود آسیب
 و رهاشده

64/6  5 11/6  

64/6 ی شهریهای رهاشده عدم وضع مالیات و عوارض بر زمین  9 16/6  

45/2 - 1 جمع  

 
ابی عوامل ، جمع کل امتیازات نهایی ارزی9بر اساس جدول 

باشد. این امتیاز بیانگر غلبه  می 49/5ها(،  ها، ضعف داخلی )قوت
های موجود در منطقه جهت شناسایی و ساماندهی اراضوی  قوت

 باشد.های موجود میرهاشده بر ضعف
های حاصل از بررسی و ارزیابی عوامل  در این مرحله، یافته

 رهاشده خارجی و داخلی و شرایط مربوط به شناسایی فضاهای 

 
 swot -با استفاده از تکنی  سوات 19 و اراضی متروکه منطقه

هوا و تهدیودها( و    وتحلیل نقاط قووت و ضوعف، فرصوت    )تجزیه
توفان فکری و اجماع نخبگانی که در نظرسنجی ایون پوژوهش   

ساماندهی اراضی متروکه و استفاده »اند باهدف  مشارکت داشته
در گردد.  بندی می اولویت تدوین و «مجدد و بهینه از این اراضی

های مربوط به موضوع شناسوایی   شده استراتژی تشکیل سیماتر
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 از: اند عبارت( 6به شر  زیر )جدول شوند که بندی میتقسیمها به چهار نووع  این استراتژی swot شوند. با توجه به مدلمی

 ها استراتژی تدوین و داخلی و خارجی عوامل مقایسه .6جدول 

 :SO راهبردهای

شود که با استفاده از نقاط قوت، از  در این حالت راهبرد سعی می
یعنی به عوامل نگاه کرده و  برداری کنیم؛ ها بهره فرصت

راهبردی تعیین کنیم که در آن با استفاده از نقاط قوت، از 
هایی که قبلاً تعیین کردیم، استفاده کنیم. این استراتژی  فرصت

 نامند. ( میSOحداکثر ) –کثر را در اصطلا  استراتژی حدا
 شهر تهران 19ای در منطقه ایجاد ی  المان نشانه −

توسعه اراضی رها مانده با استفاده از امکانات  در باز
 ضوابط طر  تفصیلی

استفاده از اراضی رها مانده در راستای تقویت هویت  −
 19صنعتی منطقه  -تاریخی

 ...و −

 :WOراهبردهای 
یعنی  ها و نقاط ضعف است؛ ب فرصتنوع دوم راهبردها از ترکی

از ترکیب عوامل این دو بخش، راهبرد متناسب با آن طراحی 
است که با بهره جستن از  شود که در این حالت هدف این می

ها، نقاط ضعف را کاهش یا از بین ببریم. این راهبرد را،  فرصت
 .نامند ( میWOحداقل ) -راهبرد حداکثر

 اراضی بارگذاری و رهاشده اراضی مجدد توسعه −
 اجتماعی و اقتصادی یتوسعه راستای در متروکه
 منطقه

 که ای مانده رها اراضی ساماندهی به دهی اولویت −
 و منطقه شریانی هایشبکه به تری مناسب دسترسی

 دارند منطقه از خارج

 ها و... آن معاملات و متروکه ارضی بر عوارض وضع −

 
 :ST راهبردهای

باشد. در  بی از نقاط قوت و تهدیدها مینوع سوم راهبرد، ترکی
این حالت باید راهبردی تعیین کنیم که با استفاده از نقاط قوت، 

از تهدیدهای پیش رو جلوگیری کند. این راهبرد را، راهبرد 
 نامند. ( میSTحداکثر ) –حداقل 
های عمومی استفاده از اراضی تحت تمل  سازمان −

 ی در آیندهبرای کم  به تأمین کمبودهای خدمات
های موجود در منطقه برای کارگیری مزیت به −

عنوان جایگاه مناسب برای  شناساندن منطقه به
 گذاریسرمایه

 و... −

 :WTراهبردهای 
نوع چهارم راهبرد، ترکیبی از نقاط ضعف و تهدیدها است. در 

این حالت هدف از تعیین راهبرد، کاهش نقاط ضعف و دوری از 
حداقل  –این راهبرد را، راهبرد حداقل باشد.  هرگونه تهدید می

(WTمی ) .نامند 
دفاع شهری مرتبط با  از میان بردن فضاهای بی −

مانده شهری از طریق اقدامات بهسازی  ارضی رها
 سب  و سریع

 های رها ایجاد عملکردهای عمومی موقتی در زمین −
 های مداخله کمتری هستندای که دارای اولویت مانده

 
« ای چهارخانوه »خارجی بوه دو شوکل    ماتریس داخلی و

ای، ایون نمورات در    شوند. در شکل ماتریس چهارخانوه  ارائه می
( 9/5الوی   1( و ضوعیف ) 4الوی   9/5ی قوی )دوبخشی  طیف 

چهار نووع   SWOTدر تکنی   که نیاگیرند. با توجه به  قرار می
تور   شوود، مناسوب   تعیین موی  (WT, WO, ST, So)استراتژی 

ای  از ماتریس داخلی و خارجی چهارخانه زیناست در این بخش 
 گردد. استفاده
 

، چهوار نووع   (IE)ای داخلوی و خوارجی    در ماتریس چهارخانوه 
کارانووه، تهوواجمی، رقووابتی و تووودافعی     اسووتراتژی محافظووه  

کارانه بر حف  وضع  های محافظه است. استراتژی شده ینیب شیپ
سوعه،  هوای تهواجمی بور رشود و تو     و حمایت درونی، استراتژی

های تدافعی بر کاهش یا انحلال و اسوتراتژی رقوابتی    استراتژی
. بر اسواس  ددارندیتأکنیز بر حف  وضع موجود و حمایت درونی 

و ارزیوابی عوامول    96/5ی عوامل خوارجی امتیواز   ابیارزها یافته
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انود بنوابراین بوا توجوه بوه      را کسوب کورده   49/5داخلی امتیواز  
در جهوت   کارانوه  محافظوه ژی های ایون مواتریس، اسوترات    یافته

باید  19شناسایی و ساماندهی اراضی و فضاهای رهاشده منطقه 
 قرار بگیرد. موردتوجه

 
 19منطقه  رهاشده فضاهای و متروکه اراضی برای مناسب راهبرد نوع تعیین و (IE)ای داخلی و خارجی  خانه ماتریس چهار .7 شکل

 
  swot بلی مدلهای حاصل از مراحل قبا توجه به یافته

شناسوایی و   توأمین  برای متروکه و رهاشده فضاهای از استفاده
سوواماندهی اراضووی متروکووه و فضوواهای رهاشووده راهبردهووای 

شده  ترین نوع راهبرد جهت تشخیص دادهکارانه مناسب محافظه
 اند از: است. این راهبردها عبارت

 یبخش نیتأم یرهاشده و متروکه برا یاستفاده از فضاها •
 ؛منطقه یخدمات یکمبودها از
توسعه مجدد اراضی رهاشده و بارگذاری اراضی متروکه  •

 ی اقتصادی و اجتماعی منطقه؛در راستای توسعه

ای که  مانده دهی به ساماندهی اراضی رها اولویت •

های شریانی منطقه و خارج از تری به شبکه دسترسی مناسب

 منطقه دارند؛

 ها؛ ملات آنوضع عوارض بر ارضی متروکه و معا •

سازی بافت و ایجاد برقراری کیفیت مطلوب و یکپارچه •

 بندی منطقه.انسجام در سازمان فضایی و استخوان

 

 ماتریس ارزیابی راهبردها .7 جدول

 مقایسه                 

 

 ورودی       

ضریب 

 اهمیت

(1 0) 

 اجرا قابلهای  انواع استراتژی

 وم ...راهبرد س راهبرد دوم راهبرد اول

نمره 

 جذابیت

(4-1) 

 جمع

 نمره

نمره 

 جذابیت

(4-1) 

 جمع

 نمره

نمره 

 جذابیت

(4-1) 

 جمع

 نمره

 عوامل اصلی داخلی

 سط  باز عمده در یوجود فضاها
 یعتی، بهشت،منطقه )پارك شر

 .(.نرگس و .
66/6 5 15/6 9 13/6 5 15/6 

 16/6 4 15/6 9 63/6 5 64/6 عمده در یهای ارتباط وجود راه
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 دگان،یان، آزامنطقه )تندگو سط 
 .(.. و جاده ساوه، جوانه، زمزم

عدم وضع مالیات و عوارض بر 
 ی شهری ...های رهاشده زمین

64/6 1 64/6 5 63/6 9 15/6 

 عوامل اصلی خارجی

 95/6 4 554/6 9 16/6 5 63/6 منطقه شمال از مترو خط عبور

های  خروج صنایع و فعالیت
قانون پازیش آزینده بر اساس 

صنعتی و خروج فرودگاه از تهران 
های که موجب کاهش آلودگی
 ناشی از آن خواهد شد

66/6 5 66/6 5 15/6 6 66/6 

 برای مالی منابع وجود عدم
 جهت در مناسب اراضی تمل 
 جدید فضاهای یساز تیظرف

 فعالیت

63/6 9 54/6 9 54/6 5 16/6 

 به خصوصی بخش تمایل عدم

 زمینه در گذاری سرمایه
 علت به تولیدی های فعالیت

اقتصادی در  بازدهی بودن پایین
 .فضاهای رهاشده 

66/6 1 66/6 4 54/6 9 13/6 

94/9 - 5 جمع  - 61/9  - 54/9  

 
-در این مرحله جهت انتخاب و گزینش بهتورین و مناسوب  

ترین راهبرد بورای شناسوایی و سواماندهی اراضوی متروکوه در      
 هووای منطقووه از موواتریسی ویژگوویتمووام منطقووه بووا توجووه بووه

شود که در  استفاده می (QSPM) کمی استراتژی  ریزی برنامه
 .1شده است نشان داده 3و  1جدول 

کارانه بور   محافظه wo یراهبردهابندی  درنهایت اولویت
توسوعه مجودد   »بدین ترتیب است که راهبورد   3جدول اساس 

ی ای توسوعه اراضی رهاشده و بارگذاری اراضی متروکه در راست
در اولویت راهبردها  61/9با امتیاز « اقتصادی و اجتماعی منطقه

 ارضوی  بر عوارض وضع»راهبرد ترتیب  همین رد. بهوگیرار میوق
 در اولویوت دوم قورار   66/9با امتیواز  « ها آن معاملات و متروکه

 سازیبرقراری کیفیت مطلوب و یکپارچه»راهبرد گرفته است. 
 

 
بنودی  سوجام در سوازمان فضوایی و اسوتخوان    بافت و ایجواد ان 

هوا و تهدیودهای    با توجه به نقاط ضعف و قوت، فرصت« منطقه
با  19در منطقه  مربوط به شناسایی و ساماندهی اراضی رهاشده

در اولویت آخر قرارگرفته است. همچنین در راستای  99/5امتیاز 
 هوایی موؤثر  تحقق راهبرد کلی و ابتدایی پژوهش حاضر سیاست

بور   بتوانود بوا تکیوه    19شده است که منطقوه   تدوین 9جدول در 
سط  وسیعی از این اراضی بلااستفاده و متروکه نقش خود را در 

 شهر تهران ارتقا دهد.
 
 

 وووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووووو
به علت طوزنی بوودن جودول تنهوا     1است که در جدول شماره  ذکر قابل. 1
 .دادن اجرای عملیات آمده است نشاننمونه برخی عوامل جهت  ورتص به
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 woبندی راهبردهای اولویت .8جدول 

 (WOراهبردهای کلی ) ردیف
امتیاز 

 نهایی
 بندیاولویت

1 
استفاده از فضاهای رهاشده و متروکه برای تأمین بخشی از کمبودهای خدماتی 

 منطقه
 اولویت سوم 94/9

5 
ی رهاشده و بارگذاری اراضی متروکه در راستای توسعهتوسعه مجدد اراضی 

 اقتصادی و اجتماعی منطقه
 اولویت اول 61/9

9 
های تری به شبکه ای که دسترسی مناسب مانده دهی به ساماندهی اراضی رها اولویت

 شریانی منطقه و خارج از منطقه دارند
 اولویت چهارم 54/9

 اولویت دوم 66/9 ها آن وضع عوارض بر ارضی متروکه و معاملات 4

9 
سازی بافت و ایجاد انسجام در سازمان فضایی و برقراری کیفیت مطلوب و یکپارچه

 بندی منطقهاستخوان
 اولویت پنجم 95/5

 
  

 منطقه های مؤثر شناسایی و ساماندهی اراضی متروکه و رهاشدهراهبرد کلی و سیاست .9جدول 

 های مؤثرسیاست راهبرد کلی

عه مجدد اراضی رهاشده و توس
بارگذاری اراضی متروکه در 

اقتصادی و  راستای توسعه
 اجتماعی منطقه

ای و افزایش توسعه مجدد اراضی صنعتی رهاشده در راستای ایجاد مراکز آموزش فنی حرفه -
 اشتغال در منطقه با توجه به باز بودن گروه سنی جوانان در منطقه

مشارکت و رضایت مالکین اراضی متروکه و رهاشده  سازوکار اجرایی کارآمد جهت جلب -
 توسط شهرداری منطقه

 در گذاری سرمایه منظور به خصوصی بخش از اعتباری مؤسسات و ها بان  پشتیبانی -
 منطقه بلااستفاده اراضی در تولیدی های فعالیت

 سازی جهت ظرفیت در مناسب اراضی برای تمل  مالی توسط شهرداری منابع اختصاص -

 جدید فعالیت در سط  منطقه یفضاها

ویژه کوره  وضع مالیات و عوارض بر رها ماندن اراضی متروکه و رهاشده در منطقه به -
 هاپزخانه

 های تشویقی برای مالکین جهت استفاده مجدد از اراضی رهاشدهایجاد سیاست -

 مقیاس در سط  های تولیدی کوچ  استفاده بهینه از اراضی متروکه جهت ایجاد فعالیت -
 منطقه در راستای عملکرد بارز منطقه در تهران

بندی این اراضی توسعه مجدد و استفاده از اراضی رهاشده در منطقه با توجه به اولویت -
بندی و محله بندی و یا حتی ایجاد جهت ایجاد بافت منسجم در منطقه و بازنگری در ناحیه

 محلات جدید در منطقه

های خاص  نوان مرکزیت محلات و ایجاد کاربریع توسعه مجدد اراضی بلااستفاده به -
 تجاری و سراهای محله در جهت تقویت بافت اجتماعی منطقه

 جهت در غربی اراضی های فرصت از استفاده -

 صنعتی – علمی پارك ایجاد طریق از صنعتی و کارگاهی های فعالیت عمده های کانون استقرار -

 شهر غربی جنوب ورودی حوزه عنوان به نتهرا شهر حاشیه در منطقه موقعیت از گیری بهره -

 مصال  نمایشگاه) نمایشگاهی فعالیت استقرار جهت ها کوره امکانات از گیری بهره -

 (ساختمانی

 کاربری تغییر و آجرپزی های کوره و مرغی قلعه پادگان حف  با) منطقه تاریخی هویت حف  -
 (آنها
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 گیری بحث و نتیجه
زجملوه توأمین مسوکن،    بشوری ا  های فعالیتزمین کلید همه 

. استفاده مطلووب و موؤثر از   است سیسات شهریأخدمات و ت
و مدیران شهری  ریزان برنامهمنابع زمین یکی از وظایف مهم 

بوالقوه   هوای  کواربری است. در این رابطه اراضی بایر یکوی از  
منظور توأمین فضواهای موردنیواز خودمات عموومی       کلیدی به

...( در مقیاس محله، ناحیه  )فضای سبز، پارکینگ، کتابخانه و
و منطقه است کوه غالبواً ایون موضووع در کشوورهای کمتور       

. این در گیرد میقرار  توجهی کمیا  توجهی بیمورد  یافته توسعه
که در درون شهرها به دزیل حقوقی، اقتصادی یا  استحالی 

صورت بلااستفاده رها  توجهی از زمین به محیطی قطعات قابل
وسوازهای   دیگری سواخت  زمین های ابل درو در مق شوند می

شهر تهران نیز از این قاعده  .گیرد میوسیع و پرتراکم صورت 
عنووان   شهر تهران به 19منطقه نیست. در این میان  یمستثن

در دروازه غربووی ورود بووه تهووران، از موقعیووت اسووتراتژیکی   
برخوردار است. همین موقعیت ویژه، آینوده ایون منطقوه را در    

ه است. همچنین داد قرارها و تهدیدهای بسیاری  رصتبرابر ف
های متعودد،   دهی واحدهای تولیدی و بنگاه با جای 19منطقه 

وکوار در تهوران بوه شومار      های ویوژه کسوب   یکی از محدوده
موجب وابستگی شهر تهران به این منطقه   این ویژگی رود. می

 شده  است.

 ریزی برنامه»وان وت عنواضر تحوژوهش حوپ ،نوبنابرای
 تأکیود  با تهران 19 منطقه شهری متروکه اراضیه واز توسعوب
ی هوا  بوه ضورورت  بوا توجوه   « افزا میان هوتوسع ردورویک روب

افزای شهری نگاشته شده ی میانای توسعهوموجود و در راست
هوا و  ه و اسوتخراج شواخص  وایی منطقو واست. بعود از شناسو  

معیارها اراضی و فضاهای متروکه موجود در منطقه شناسوایی  
راهبردهوای سواماندهی اراضوی موذکور     مودل  از طریوق   شد.

د از: توسوعه  وانو  ارتوت عبو ومشخص شد که به ترتیب اولویو 
مجدد اراضی رهاشده و بارگذاری اراضی متروکوه در راسوتای   

ادی و اجتمواعی منطقوه، وضوع عووارض بور      وی اقتصهوتوسع
ارضی متروکه و معاملات آنها، استفاده از فضاهای رهاشوده و  

تأمین بخشوی از کمبودهوای خودماتی منطقوه،     متروکه برای 
ی کوه دسترسوی   ا رهامانوده ی به ساماندهی اراضوی  ده تیاولو

های شریانی منطقوه و خوارج از منطقوه    تری به شبکه مناسب
سازی بافت و ایجواد  دارند، برقراری کیفیت مطلوب و یکپارچه

بنوودی منطقووه. ایی و اسووتخوانان فضوووازموووام در سوانسجوو
و سازوکارهای اجرایی این راهبردها نیز  های راهبردیسیاست

 ارائه شد.
 بارگوذاری  و رهاشوده  اراضوی  مجودد  بنابراین با توسعه

اجتماعی و بوا   و اقتصادی یتوسعه راستای در متروکه اراضی
انوداز  توان به چشممی های مؤثر و کارآمدکارگیری سیاست به

پایتخوت و نقوش بوارز     المللوی بوین  عنووان درواز   منطقوه بوه  
 یافت. عملکردی در شهر تهران دست

شناسوایی   "مقاله حاضر از طر  مطالعاتی تحت عنوان 
شهرداری  19و ساماندهی عملکردی اراضی متروکه در منطقه 

که بوه سوفارش    "تهران با تأکید بر رویکرد توسعۀ میان افزا 
شوده اسوت،    انجام 1999شهرداری تهران در سال  19منطقه 

بودن طوزنی رخی از جداول به علت استخراج گردیده است. ب
 .صورت کامل در مقاله ذکر نشده است به
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