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مقاله پژوهشی

بازآفرینی بافت تاریخی مبتنی بر توسعۀ میان افزا؛ راهکاری در پایداری اجتماعی-اقتصادی شهر

محمدحسین بوچانی1؛ آذین بهرام پوری2* ؛ سجّاد جهان شاهی3 

1- دکترای جغرافیا و برنامه ریزی شهری، دانشگاه شهید بهشتی، مدرس گروه شهرسازی دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران جنوب

2- پژوهشگر؛ دکترای شهرسازی دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران جنوب، مدرس دانشگاه معماری و هنر پارس

3- پژوهشگر؛ دکترای معماری دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران جنوب، مدرس دانشگاه معماری و هنر پارس

در رویکرد توسعۀ پایدار، برای کنترل رشد افقی شهرها که موجب مشکلات کالبدی و اجتماعی، شکل گیری 
زیرِ ساخت  به جای  است  بهتر  می شود،  در سیستم خدمات رسانی شهری  تعادل  عدم  و  فرسوده  بافت های 
بردن زمین های حاشیه ای شهرها، اراضی خالی ماندۀ درون شهری، به خصوص بافت های فرسوده توسعه یابند، 
مشروط به اینکه با افزایش سرانۀ خدمات شهری نیز همراه شوند. پژوهش حاضر ابعاد اجتماعی- اقتصادی 
توسعۀ میان افزا و تأثیر آن بر پایداری شهری را مطابق با آموزه هایی که برای بافت تاریخی شهر تهران استخراج 
شده؛ تحلیل کرده و راهبردها و سیاست هایی برای توسعۀ میان افزای محلۀ عودلاجان تهران ارائه می کند. با 
مرور ادبیات این رویکرد در ایران و جهان و بازخوانی مفهوم توسعۀ مجدد اراضی رها شده و قهوه ای، اهمیت 
بررسی   با مستندسازی تجارب داخلی و خارجی و  تبیین شده است. سپس،  این موضوع در توسعۀ شهری 
ضعف ها و مزایای برنامه های اجرا شده، زمینۀ ارتقای دانش نظری در عرصۀ توسعۀ درونی و توسعۀ مجدد این 
اراضی فراهم آمده است تا بتوان سیاست های کارآمدتری را اتخاذ کرد. روش تحقیق، از نوع تحلیلی- تفسیری 
بر پایۀ مطالعات و ارزیابی نمونه های موردی است و نتایج آن نشان دهندۀ اهمیت توسعۀ مجدد اراضی رها شدۀ 
درون شهری است که علاوه بر کیفیت بخشی در عرصۀ پروژه، در بافت پیرامونی به عنوان محرک برنامه های 
بازآفرینی شهری عمل می کنند. هدف اصلی پژوهش حاضر، شناخت و بررسی پهنه های توسعۀ میان افزای 
محلۀ عودلاجان تهران و اولویت ها و ظرفیت های آن و پاسخ به پرسش اصلی تدوین شده است: محلۀ عودلاجان 

تهران چه فرصت هایی برای توسعۀ میان افزا دارد؟
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مقدمه
طی دهه های اخیر، در بسیاری از اقتصادهای در حال توسعه، رشد 
افقی، سیاست اصلی رشد کالبدی شهرها بوده است. این الگوی رشد از 
کالبدی  و  زیست محیطی  اقتصادی،  اجتماعی،  مسائل  بروز  اصلی  عوامل 
تحمیل  شهرها  بر  کلانی  هزینه های  و   )1395 امیری،  و  )ایزدی  است 
می کند. در ایران نیز گسترش افقی شهرها به دلایل رشد طبیعی جمعیت، 
نیازهای مسکونی در  تأمین مسکن و پیش بینی  مهاجرت های روستایی، 

طرح های توسعۀ شهری، سبب اشغال اراضی کشاورزی و باغ های پیرامون 
شهر شده و از این طریق به گسترش کالبدی شهرها در بستر اراضی سبز 
گونه های  و  پهنه های وسیع  آن،  موازات  به  است.  منجر شده  پیراشهری 
صورت  به  شهرها  درون  نواحی  در  شهری  املاک  و  اراضی  از  متنوعی 
اراضی خالی یا ساخته شده وجود دارد که از نگاه برنامه ریزی و مدیریت 
رشد کالبدی شهرها، ذخایر و عرصه های اصلی توسعه از درون محسوب 
می شود. این اراضی که از نظر تأمین نیازهای ساکنان شهری به صورت 
تشدید  و  مسائل  بروز  در   )1392 )صارمی،  است  استفاده  بدون  اراضی 
ناپایداری شهری مؤثر است. اطلاق فضای متروکه، بی دفاع، توسعه نیافته، 
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مخروبه و رها شده به این گونه اراضی و املاک، بیانگر دیدگاه بیشتر منفی 
به وجود فضاهای بدون استفاده و یا اراضی نیازمند توسعۀ جدید و مجدد 
در نواحی درون شهری است. در ایران، توسعۀ میان افزا که ابتدا به عنوان 
برنامه ریزی رشد  نظام  در  غیرترجیحی  اما  و مطرح  یک سیاست ممکن 
مبنای  بر  بلکه  نو  وجهی  از  نه  اخیر  سال های  در  بود،  شهرها  کالبدی 
ضرورتی نو، دوباره مورد توجه محافل علمی و اجرایی و مراجع برنامه ریزی 
الگوی  و سیاست گذاری قرار گرفته است. توسعۀ میان افزا، چه به عنوان 
پایدار توسعۀ کالبدی شهر )احدنژاد و همکاران، 1392( و چه به عنوان 
جایگزین  شیوه ای  یا  و  کالبدی شهر  توسعۀ  سرمایه گذاری  بهینۀ  الگوی 
رأی سرمایه گذاری در عرصه های خارج از شهرها به وسیلۀ سرمایه گذاری 
از  شهری،  نوسازی  ضمن   )1384 پوراحمد،  و  )شماعی  شهر  درون  در 
اراضی  از  اراضی پیراشهری جلوگیری کرده و  گسترش کالبدی شهر در 
سبز و فضاهای کشاورزی پیرامون شهر حفاظت می کند. به همین دلیل، 
با چارچوب پایداری سازگارتر به اهداف پایداری نزدیک تر است. پهنه بندی 
رویکرد  مبنای  بر  توسعه  اقدام  برنامۀ  اولویت  و  میان افزا  ظرفیت های 
اقتصادی/اجتماعی چگونه خواهند بود. توسعۀ میان افزا، با توجه به اینکه 
اقتصادی و کالبدی  با ساختارهای اجتماعی،  در درون شهر و در تعامل 

شهر انجام می شود، موضوعی پیچیده و چند وجهی است.

پیشینۀ پژوهش 
است  هدفمند  اقدامات  و  برنامه ها  از  مجموعه ای  میان افزا   توسعۀ 
که به بازیابی خلاقانه زمین های خالی و رها شده درون شهر که پیش تر 
مورد استفاده بوده ولی اکنون از کارآمدی لازم برخوردار نیست، می پردازد 
مقابل  در  را  درونی  توسعۀ  امریکا  حفاظت  سازمان   .)2006 )کابرنت1، 
نواحی سبز  از  نه تنها لازمۀ حفاظت  را  رشد پراکنده مطرح کرده و آن 
اطراف شهرها بلکه سبب بهره مندی شهروندان از مزایای مجاورت و تنوع 
ایران  گزینه های حمل ونقل و زیر ساخت ها می داند )صارمی، 1392(. در 
نیز براساس سند بازآفرینی شهری، توسعۀ درونی گونه ای از توسعۀ شهری 
با  پایدار شهری  و  توسعۀ موزون، متعادل  به  با هدف دستیابی  است که 
در  توسعه  موجود  ظرفیت های  از  استفاده  برای  برنامه ریزی  و  شناسایی 
و  ایمن  سالم،  زندگی  شرایط  کردن  فراهم  اصل  بر  شهر  محدودۀ  درون 
استاندارد و توانمندسازی ساکنان و ارتقای شرایط کیفی زندگی شهروندان 

استوار است. 
مورد  اروپا  متحدۀ  ایالت  از سال 1980در  درونی  توسعۀ  سیاست 
توجه قرار گرفت. ابتدا به عنوان مشوق تجدید حیات محله ها، گسترش 
منابع مالیاتی شهرداری ها، کاهش مخاطرات بهداشتی و زدودن آثار منفی، 

اراضی رها شده بود )احدنژاد و همکاران، 1392(.  
با این توضیحات مشخص شد که سیاست توسعۀ میان افزا، نه تنها درونی 
کردن رشد و توسعۀ شهری، بلکه نوعی محدودسازی گسترش افقی شهر 
است تا رشد پراکنده را متوقف و حتی معکوس کند. سناریوی توسعۀ درونی 
می تواند با گونه های متعددی از برنامه های اقدام انجام شود: اعطای کارکرد 

1  Cabernet

جدید به ساختمان های بی استفاده و خالی، استفادۀ مجدد از زمین های 
رها شدۀ درون شهری که پیش تر مورد استفاده بوده اند، ولی در حال حاضر 
از کارایی لازم برخوردار نیستند و احیای بازسازی ساختمان های موجود 
املاک  و  زمین  بهینه سازی  )استفن، 2009(، گونه های مختلف  در شهر 

درون شهر برای برنامه ریزی رشد کالبدی است. 
شکل 1 چارچوب کلی سناریوی کلی توسعۀ میان افزا و برنامه های اقدام 

را نشان می دهد.
که  زمانی  به ویژه  قهوه ای  اراضی  مجدد  توسعۀ  پایداری،  دیدگاه  از 
پراکنده رویی و سطح فضای شهری رو به کاهش است، تبدیل اراضی بدون 

استفاده و مخرب محیط زیست به کاربری مولد محسوب می شود. 
همچنین، موجب تجدید حیات و تقویت جوامع شهری، رشد اقتصادی، 
و  مالیات  اشتغال،  افزایش  زیست،  محیط  و  عمومی  سلامت  ارتقای 
بهره وری  مزایایی همچون  و  )روپر2، 2006(  واحدهای مسکونی می شود 
انرژی، حداقل سازی زباله، حفاظت اکوسیستم، حفظ منابع طبیعی، رفع 
و  شهری  زیرساخت های  جمعیتی  تراکم  آستانۀ  ارتقای  منظر،  مشکلات 
افزایش بازدهی مسکن را به دنبال دارد که همه اصول پایداری هستند و 

در احیای بنیان های روابط اجتماعی تأثیر گذارند )کوپر3، 2013(.

مبانی نظری پژوهش
مداخلات میان افزا4

در  همواره  شهری،  بافت های  دیگر  همچون  تاریخی  بافت های 
قرار  ضروری  امری  عنوان  به  جدید  ساخت و سازهای  قرارگیری  معرض 
می گیرند. این مسئله چه به صورت الحاقات تک بنا، مجموعه ای و یا بافت 
شهری، در عین حیات بخشی بافت می توانند در صورت عدم برنامه ریزی ها 

و هدایت های لازم، به تهدید جدی و معضلی بزرگ تبدیل شوند. 
از  تاریخِ به جا مانده  بافت کهن به عنوان  در واقع، به علت اهمیت 
و  اقدامات  همۀ  شهر،  باید  هویت  و  فرهنگی  شناسنامۀ  و  مختلف  ادوار 

به خصوص احداث ساختارهای جدید، با حساسیت زیاد صورت پذیرد. 
و  از زمین ها  استفاده  نظیر  اقداماتی  ایجاد ساختارهای جدید،  در 
قسمت های مخروبه و فرسوده برای طراحی های کالبدی، تقویت عملکرد 
و یا ایجاد کاربری جدید، تصحیح و تعریض خیابان و کوچه های قدیمی، 
طراحی در مرکز شهر، طراحی در مرکز محلات و طراحی دوبارۀ میادین 

را شامل می شود )قدیری، 1385(.
یکی از رویکردهای عصر حاضر، مداخله و توسعۀ میان افزا است که 
پس از رشد بی رویۀ شهرها در دهۀ اخیر، به عنوان راهبردی برای توسعۀ 

درونی شهر آغاز شد.

مفهوم توسعۀ میان افزا
توسعۀ درونی )میان افزا( موضوعی پیچیده در حوزۀ مداخلات در 
بافت شهری است. در این اقدام اراضی بایر و رها شدۀ شهری، کاربری های 
2  Roper
3  Cooper
4  Infill Development
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نظامی،  پادگان های  همچنین  شهری  زندگی  با  نامتناسب  و  نامناسب 
بود  خواهند  مداخله  سوژۀ  شهرها  درون  در  مزاحم  صنایع  و  کارخانه ها 

)صارمی، 1392(.
درخور یادآوری است در این گونه از مداخلات، اقدامات انجام گرفته 
مداخلۀ  از  و  قرار می دهد  توجه  مورد  را  بافت  در  توسعه  تحریک  بیشتر 

گسترده در بافت ها جلوگیری می کند. 
مداخله  کانون های  درست  انتخاب  به  رویکرد  این  بودن  اثربخش 
بستگی دارد. عواملی همچون قدمت شهر، هویت تاریخی، ساختار کالبدی، 
حمل ونقل  وضعیت  شهری،  خدمات  و  زیرساخت ها  سیاسی،  موقعیت 
هستند.  دخیل  انتخاب  این  در  اجتماعی  و  اقتصادی  وضعیت  و  شهری 
اصلاحات توسعۀ میان افزا، نوسازی، بهسازی و احیای مجدد مناطق شهری 
و برقراری عدالت شهری در دسترسی به تأسیسات و امکانات شهری در 

تمام نقاط شهر را برقرار می سازد. 
در صورت موفقیت این نوع مداخله، پیوند مناسب میان ساختارهای 

تغییرات  برای  انعطاف  داشتن  طی  و  گرفته  شکل  قدیم  بافت  و  جدید 
بعدی در آینده، در زمان حال نیز از مطلوبیت های فضایی برخوردار است 

.)2004,EPA(

مزایای توسعۀ میان افزای شهری در بافت تاریخی
در بررسی مزایای این نوع مداخلات، باید ضمن دسته بندی تأثیرات 
استفادۀ  و  حذف  تأثیرات  به  نخست  مرحلۀ  در  اقدامات،  این  گستردۀ 
این رویکرد  تأکید  تاریخی، که مورد  بافت  زمین های متروک موجود در 

است، پرداخته شود. 
جنبه های  برای  جدی  تهدید  متروک،  و  بایر  اراضی  که  چرا 
پتانسیل  نقاط  این  تاریخی هستند.  بافت  کالبدی  و  اقتصادی  اجتماعی، 
و  معتادان  و  زاغه نشینان  تجمع  زباله،  تخلیۀ  مکان  به  تبدیل  برای  لازم 

افزایش امکان بروز کارهای خلاف و ضد اجتماعی را دار ند. 
و منظر  این زمین های مخروبه در سیما  تأثیرگذاری  با  از طرفی، 

 

  

 اراضی بایر
شده اراضی ره  

 اراضی مخروبه
مانده در شهراراضی بازِ باقی  

هاي توسعۀ مجددعرصه  
توسعه) ة(اراضی ذخیر  

 توسعۀ مُنفصل

بینی مکانی در از طریق پیش توسعه
 توسعۀ ةمرزهاي محدودخارج از 

به صورت توسعۀ منفصلموجود شهر   

افزامیان ۀهاي توسعسیاست  

 توسعۀ پیوسته

توسعۀ شهر در اراضی ناحیه پیرامون 
به صورت پیوسته یا متصل و مجاورت 

 محدودة توسعۀ موجود در شهر

ها و محدوده  

هاي هدفمحله  

بینی مکانیاز طریق پیش توسعه  
 توسعۀ ةخارج از مرزهاي محدوددر 

شهر به صورت در موجود  
منفصل و مجزا ۀتوسع  

افزامیان ۀریزي توسعبرنامه  

 
  داخلی شهر ۀموجود در حلق ۀهاي توسعها و عرصهسازي استفاده از فرصتبهینه

هاي توسعۀ جدیدعرصه  

هاي ناکارآمد)(کاربري  

ها و صنایع متروکهکارگاه  
 صنایع آلاینده

شهريهاي برونها و پایانهفرودگاه  
هاي نظامیها و پادگانزندان  

ها و انبارهاگورستان  
 

ايهاي قهوهزمین  

(مأخذ: نگارندگان)افزا میان ۀھای رشد و توسعسیاست: ۱شکل   

 توسعۀ درونی 

شکل 1: سیاست های رشد و توسعۀ میان افزا )مأخذ: نگارندگان(
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این  در  سرمایه گذاری  از  سرمایه گذاران  بافت،  ارزش  کاهش  و  شهری 
حوزه ها منصرف خواهند شد. 

این  از  مناسب  استفادۀ  ضرورت  می توانند  یادشده  موارد  تمامی 
با  مناسب  ایجاد ساختاری  از  به گونه ای که پس  بیان کنند،  را  زمین ها 
را  زیر  یادشده می توانند فرصت های  تهدیدهای  کارکرد صحیح،  و  کالبد 

در پی داشته باشند: 
به  ساکنان  فعال  حضور  طریق  از  اجتماعی  امنیت  افزایش   ·
منظور استفاده از کاربری های مختلف در بافت از طریق پیاده محور بودن 

فضای غالب بافت و حضور مستمر افراد.
· بهبود شرایط تأمین مسکن.
· بهبود سیما و منظر شهری،

· افزایش سرمایه گذاری اقتصادی.
اجتماعی- ابعاد  میان افزا،  توسعۀ  تأثیرات گستردۀ  بررسی  از  پس 

اقتصادی، به عنوان رویکردهای اصلی این پژوهش، تحلیل شدند:
ساختارهای  ایجاد  هدایت شدۀ  راهکارهای  با  اجتماعی:  رویکرد 
جدید، همچنین توسعۀ میان افزا و با در نظر گرفتن امکان پاسخ گویی به 
تمامی نیازهای شهری، مسکن، اجتماعی، اقتصادی و تجاری شهروندان، 
امکان جذب ساختار مختلط سکونتی در بافت مهیا می شود. پس از این 
زمان، با ورود خانوارهایی با سطوح مختلف درآمدی، فاصله های اقتصادی-

اجتماعی میان محلات، از طریق برقراری عدالت کاهش می یابد.
رویکرد اقتصادی: با توجه به شاخصۀ بنیادی این رویکرد و استفادۀ 
مجدد از برخی ابنیه و فضاهای موجود، صرفۀ اقتصادی قابل توجه برای 
طرفی،  از  می آید.  فراهم  محلی  دولت های  همچنین،  و  ملک  صاحبان 
رویکرد دیگر این قسم از مداخله؛ کاهش استفاده از خودروهای شخصی و 
سیستم حمل ونقل بوده و صرفۀ اقتصادی دیگری را برای ساکنان فراهم 

می آورد.
 آنچه که باید به عنوان یک اصل کلیدی در ایجاد ساختارهای جدید 
و توسعۀ میان افزا در زمینه های تاریخی مورد توجه قرار گیرد این است که 
»ساخت وسازهای جدید باید روح زمان حاضر را القا و بیان کنند، ولی در 
عین حال طرح آن ها باید زمینۀ تاریخی ای که در متن آن قرار گرفته اند را 

مورد توجه قرار دهد. راه حل ها و مسائل مربوط به طراحی این گونه بناها، 
بر اساس ارزش ها و سنت های فرهنگی خاص منطقۀ تاریخی مورد نظر، 
نوع وضعیت ساختارهای موجود، میزان همگونی با محل و غیره متفاوت 

خواهد بود« )فیلدن و یوکیلتو، 1998(. 

بررسی تجارب جهانی
تجربۀ خارجی

پایدار،  توسعۀ  زیاد  اهمیت  به  توجه  با  توسعه یافته  کشورهاي  در 
حفظ محیط زیست و استفادۀ کارا از منابع مختلف مباحثي همچون رشد 
هوشمند، توسعۀ درون زاي شهري و... بسیار مد نظر است. اما در این پژوهش 
به لحاظ گستردگي تجارب مرتبط صورت گرفته در آمریکا، به بیان تجارب 
شهرها در این کشور پرداخته شده است. در آمریکا دولت هاي محلي به طور 
فعال استفاده از اراضي ناکارآمد را از طریق آگاه سازي، تأمین اعتبار و بودجه 
براي این نوع از توسعه و ایجاد انگیزه و تشویق شهروندان و سرمایه گذاران 
اراضي  از  نوعي  به  ناکارآمد  اراضي  است  یادآوری  شایان  مي کنند.  دنبال 
گفته مي شود که در گذشته بیشتر کاربري صنعتي و یا تجاري داشته و در 
حال حاضر رها شده اند. این اراضي باعث به وجود آمدن آلودگي در محیط 
مي شوند و در صورت توسعه مجدد این اراضي از شدت آلودگي ها کاسته 
خواهد شد )مرکز تحقیقات و خدمات شهری واشنگتن5، 1997(. بی شک 
قبل از شروع بازسازي و توسعۀ مجدد این اراضي، باید به پاکسازي مکان 
مورد نظر پرداخت. به تازگی بیش از 40 شهر در آمریکا برنامه هاي پاکسازي 
حل  برای  راهکارها  میان،  این  در  داده اند.  انجام  اراضي  از  نوع  این  در  را 
مسائل مختلف بازتوسعۀ اراضي ناکارآمد از شهري به شهر دیگر متفاوت 
است. مضاف بر اینکه تعدادی از شهرها به ویژه شیکاگو و کلیولند، گام هاي 
بلندي در ترغیب به بازتوسعۀ اراضي ناکارآمد و یا سایت هاي صنعتي خالي 
براي تبدیل شدن به کاربري مسکوني برداشته اند. گاهي اوقات ایالت ها و یا 
دولت هاي محلي سرمایه گذاري کلاني را در پاکسازي سایت هاي هدف براي 
اینکه این زمین ها خالي از سکنه شوند  از  انجام مي دهند، قبل  بازتوسعه 

)ساچمن6، 2008(.

5  Municipal Research & Services Center of Washington
6  Suchman
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(مأخذ: نگارندگان)افزا میان ۀتوسع . مزایای۲شکل   

شکل 2: مزایای توسعۀ میان افزا )مأخذ: نگارندگان(
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محمدحسین بوچانی و همکاران

بسیاري از شهرها مانند دنور و نیویورک بعد از اجراي طرح توسعۀ 
میان افزا حتي شاهد افزایش جمعیت و اشتغال براي اولین بار در دهه هاي 
از محلاتي سالم،  از اجراي طرح برخوردار  اخیر بوده اند. این شهرها بعد 
از نظر اقتصادي قوي و از ارتباطات اجتماعي مستحکم بین همسایگي ها 
تا حد  بوده و  باز و سبز مطلوب  برخوردار شده اند. آن ها داراي فضاهاي 
داده اند. بخش  را کاهش  آسفالته  و جاده هاي  اتومبیل  از  استفاده  امکان 
مسکن رونق درخور توجهي یافته، از میزان جرایم کاسته شده و وضعیت 

پارک ها و مدارس مطلوب شده است. 
شهرهایي همچون دالاس و آتلانتا که طی دهه هاي گذشته توسعۀ 
مراکز  در  مسکن  ساخت  به  هم اکنون  داشتند،  را  حومه ها  در  مسکوني 
شهری گرایش پیدا کرده اند. در محدوده هاي حومه هاي شهري بوکاراتون 
و فلوریدا مراکز تجاري راکد شده و در حال از بین رفتن اند و با محلاتي 
با کاربري هاي مختلط، پیاده مدار و حمل ونقل محور در مراکز، جایگزین 

شده اند )مؤسسۀ شمال شرقی-غرب میانه7، 1999(.
شهر پورسموس در ویرجینیا در سال های اخیر یک پروژۀ مسکن 
عمومي آکري را تجربه کرد که ظهور یک واحد همسایگي مختلط اعم 
از خانه هاي جدید، سنتي، پارک ها و فضاهاي باز است. این خانه هاي نو 
در وستباري در حالي  که با خانه هاي با کیفیت پایین گذشته، جایگزین 
شده و با شبکه اي از خیابان هاي قدیمي دوباره زنده مي شود، به ساکنان 
اجازه خواهد داد تا با پیاده روي کوتاه، امن و دلپذیر به مرکز شهر، مراکز 
خدمات، دبیرستان و مغازه هاي خرده فروشي دست یابند )مؤسسۀ شمال 

شرقی-غرب میانه، 1999(.
همچنین، دانیا بیچ قدیمي ترین شهر در بخش براوارد آمریکا بوده 
و با وسعت تقریباً 2 هزار هکتار در شمال شهر هالیوود واقع شده است. 
طبق سرشماري سال 2000، جمعیت آن حدود 20119 نفر بوده و بعد از 
اجراي توسعۀ میان افزا در سال 2001 جمعیت آن تا 28 هزار نفر افزایش 

پیدا کرده است. 
این توسعه بیشترین تمرکز را روي کاربري مسکوني داشته و عمدۀ 
این توسعۀ میان افزا در نزدیکي راه هاي ارتباطي به خصوص در بخش غربي 
راه آهن شهر که در آن زمین هاي خالي، زمین هاي مخروبه یا بافت هاي 
فلوریدا8،  بخش  جامعه ،  )امور  است  افتاده  اتفاق  داشته،  وجود  فرسوده 

.)2003
افزایش  موجب  میان افزا  توسعۀ  مي رود  انتظار  ترتیب،  این  به 
جمعیت در مرکز شهرها می شود. آماری که توسط مؤسسۀ بروکینگ 17 
در سال 1998 در این زمینه تهیه شد، افزایش میزان استفاده از اراضي 
خالی به میزان 10 برابر در 21 شهر بزرگ را نشان مي دهد. همچنین، در 
سال 1997 مجلۀ بیلدر 18، آماری از 516 نفر که به تازگي خانه خریده 
بودند، منتشر کرد که از این میان فقط کمتر از یک سوم ترجیح میدادند، 
در حومه ها ساکن شوند بیش از 84 درصد علاقه مند بودند تا در مرکز شهر 

و نزدیک به مغازه ها، کافه ها و پارک هاي کوچک زندگی کنند.

7  Northeast-Midwest Institute
8  Community Affairs, Florida Department

بررسی تجربۀ داخلی
باغ  و  خانه  که  منطقه ای  هنرمندان،  پارک  و  ایرانشهر  پادگان 
هنرمندان در آن قرار دارد، تا نیم قرن پیش از این، محدودۀ خارج از شهر 
به شمار می رفت، اما امروزه این مجموعه با کارکردی متفاوت در ناحیۀ 
مرکزی شهر تهران قرار گرفته است. این مکان از اواخر دهۀ 30 به بعد به 

پادگان نظامی تبدیل شد. 
ادارۀ  ایرانشهر،  پادگان  به  محل  این  تبدیل  از  پس  سال  چند 
سوله ها  و  یافت  استقرار  آن  در  فعلی-  ارتش-آجودانی  سررشته داری 
محل  عنوان  به  داشت،  قرار  اصلی  ساختمان  اطراف  در  که  انبارهایی  و 
نگهداری ملزومات این اداره در نظر گرفته شد )نقش جهان پارس،1386(.

- مشکلات منطقه پیش از توسعۀ مجدد
شاید بتوان گفت مزاحمت کاربری نظامی پادگان قدیمی برای بافت 
مسکونی و کمبود فضای باز شهری در این منطقه مهم ترین مواردی بود 
که احیا و ساماندهی این فضای شهری را اولویت بخشید. نکتۀ مهمی که 
دربارۀ گذشتۀ این مکان به چشم می خورد، این است که روند میرایی این 
مکان به قبل از متروک شدن آن و به زمانی باز می گردد که در اختیار 
به  اطراف خود  بر محیط  پیشین  کاربری مزاحم  تأثیر  است.  بوده  ارتش 
حدی بود که اعتبار بافت شهری پیرامون خود را به طور محسوسی کاهش 
داده بود. چرا که رفت و آمد و حمل ونقل، سر و صدا و تمهیدات حراستی و 
فعالیت هایی که جزئی از ماهیت عملکردی پادگان است با پدیدۀ سکونت، 
سازگاری چندانی ندارد. به هر ترتیب، احیای این فضای فرسوده با توجه 
به عواملی همچون تجمع ولگردان، معتادان، حیوانات و حشرات موذی در 

این محل بسیار ضروری به نظر می رسید )مرادی، 1379(.

-تصمیم سازی برای پروژه
بعد از تصویب قانون منع احداث، توسعه و ضرورت خروج تدریجی 
تأسیسات نظامی از محدوده و حریم استحفاظی شهرها در سال 1363، 
که  گفت  بتوان  شاید  شد.  خریده  تهران  شهرداری  توسط  محدوده  این 
کمبود  و  مسکونی  بافت  برای  قدیمی  پادگان  نظامی  کاربری  مزاحمت 
که  بودند  مواردی  مهم ترین  منطقه،  در  سبز  فضای  و  شهری  باز  فضای 
احیا و ساماندهی این فضای شهری را اولویت بخشیدند. در سال 1386 
به دنبال ارائۀ طرح احیای فرهنگی مرکز تاریخی تهران، پیشنهاد تبدیل 
کارخانه ها و پادگان های نظامی که امکان خروج از شهر را دارند، به پارک 
و فضای عمومی داده شد. همچنین، این ناحیه به دلیل استقرار نخستین 
شهرداری  شهرسازی  و  معماری  معاونت  مانند  شهری  جدید  نهادهای 
تهران، مرکز کنترل ترافیک تهران و ... در آن، پتانسیل مناسبی را برای 
ایجاد فضاهای تفریحی داشت. استقرار خانۀ هنرمندان با کاربری فرهنگی 
فراغتی شهری بهترین راه حل برای جبران لطماتی بود که از گذشته بر 
اراضی توسط  این  با خرید  بود.  این مجموعه وارد شده  پیرامونی  محیط 
شهرداری و مساعدت و مفاهمه ای که میان شورای شهر تهران، کمیسیون 
مادۀ 5 و شهرداری تهران ایجاد شد و موضوع تبدیل این محل به خانۀ 
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هنرمندان و باغ تهران در دستور کار قرار گرفت. در نتیجه، پیشنهاد تبدیل 
پادگان ها به فضای مورد استفاده برای عموم، در پادگان ایرانشهر به اجرا 

درآمد )مرادی، 1379(.

- مشکلات طرح
ارتش  از  زمین  باز پس گیری  فرایند  اجرا،  مراحل  شروع  از  پیش 
مشکلات زیادی را به دنبال داشت. ساختمان های اصلی در اختیار ارتش 
انتقال مالی و خرید آن مشکلات و مخالفت های زیادی  بود و در نقل و 
وجود داشت. در نهایت، هم شهرداری نتوانست قسمتی از ساختمان را در 
سمت شمال شرقی باغ خریداری کند که اکنون ساختمان مهندسی نزاجا 

در آنجا قرار دارد. 

- اهداف و اجرای طرح
بازیابی اعتبار بافت شهری پیرامونی پادگان ایرانشهر  •

احیای فضاها و ساختمان های فرسوده و اعمال کاربری و عملکردهای   •
جدید فراغتی- تفریحی

زنده کردن حیات منطقه پس از پایان فعالیت ادارات   •
تقویت هویت منطقه و تأمین بخشی از نیاز کمبود فضاهای سبز و   •

تنفسی در آن
اعتلا و حفظ ارزش های فرهنگی و تاریخی و رونق و تحرک اقتصادی   •

در منطقه
طراحی و اجرای مجموعۀ هنرمندان از دو بخش خصوصی تشکیل 
شد. طراحی بنای پادگان نظامی به عنوان خانۀ هنرمندان و طراحی فضای 
بنای خانۀ هنرمندان،  اجرای  و  پارک هنرمندان  به عنوان  سبز ضمیمه، 
مرمت و احیای پادگان قدیمی و مقاوم سازی آن توسط مهندسین مشاور 
گزینه صورت گرفت )مرادی، 1379(. تغییرات کالبدی صورت گرفته در 
اراضی  این  در  موجود  پتانسیل های  از  استفاده  با  پادگان  قدیمی  بنای 
بازی  به آب نما و زمین  تبدیل آن ها  و  انبار  به کارگیری سوله ها،  ازجمله 
محیط  این  ایجاد  الگوی  از  هنرمندان  پارک  سبز  فضای  گرفت.  صورت 
جدید در وهلۀ نخست ذهنیت ساکنان منطقه را نسبت به فضای شهری 
اطراف خود تغییر داد. در واقع، پس از تبدیل این پادگان به کاربری فعلی، 
یکایک بناهای مسکونی قدیمی و واحدهای تجاری منطقه نیز شروع به 
نوسازی و مرمت کردند. پیش بینی چنین نتیجه ای چندان دور از انتظار 
نیست، چرا که فرصت و امکانی برای تنفس و استفاده از فضای مطلوب در 

دل یک بافت پرازدحام شهری به وجود آمد )مرادی، 1379(.

جمع بندی و ارائۀ چهارچوب نظری
این  که  گفت  می توان  میان افزا  توسعۀ  سیاست  ماهیت  اساس  بر 
سیاست گزینه های مختلفی همچون بافت فرسودۀ شهری، اراضی نظامی 
بایر و رها شده را به عنوان مشکلات عرصۀ  و پادگان ها، کارگاه و اراضی 
ابزارهایی  به  را  آن ها  زوال،  چرخۀ  کردن  معکوس  با  و  نشناخته  شهرها 
مؤثر برای تحقق پایداری شهرها تبدیل می کند. همچنین، رویکرد توسعۀ 

مجدد اراضی رهاشده و فرسودۀ بافت تاریخی به عنوان یکی از گزینه های 
مورد نظر این سیاست، در پی تحقق اهدافی مانند بالا بردن سطح کیفیت 

و مطلوبیت شهرهاست. 
اما اگر این رویکرد بخواهد اهداف یادشده را محقق سازد، باید در 
تمامی مراحل )تصمیم سازی، تصمیم گیری، اجرا و نگهداری( با برنامه ریزی 

پایین به بالا صورت گیرد. می توان این گونه بیان کرد که:
و  رهاشده  اراضی  توسعۀ  برای  تصمیم گیری  و  تصمیم سازی   -
مداوم  و  جدی  حمایت  و  است  مشارکتی  امری  شهری  درون  فرسودۀ 

سازمان های دولتی و نیروهای متخصص را طی فرایند می طلبد.
- شیوۀ تملک اراضی رها شده و فرسوده، از مسائل مهمی است که 
پیشِ روی توسعۀ مجدد این اراضی وجود دارد و فقط با همکاری نهادها 
ادامۀ  و در صورت عدم همکاری،  است  امکان پذیر  و سازمان های دولتی 
این روند پیامدهای سنگین اجتماعی-اقتصادی را در بافت خواهد داشت.

- شناسایی و بررسی گروه های مختلف ذی نفع و ذی نفوذ و تبیین 
تمامی  نمایندگان  از  متشکل  کمیته ای  ایجاد  و  آن ها  جایگاه  و  نقش 
گروه های ذی نفع و ذی نفوذ از ابتدای کار جهت دفاع و حمایت از منافع 
پروژه و ممانعت از تحریف آن، ضمانتی بر موفقیت و مقبولیت اجتماعی 

پروژه خواهد بود.
در  انگیزه  ایجاد  و  مرمتی  اقدامات  برای  تأمین سرمایه  اهمیت   -
ارائۀ خدمات بهینه از جانب مجریان انکارناپذیر است، چرا که عدم تأمین 
منابع مالی مکفی سبب ایجاد تحولاتی برای به حداقل رساندن هزینه ها 
و کاهش کیفیت و در برخی موارد عدم توان به کارگیری نیروهای خلاق 
اجتماعی- قلمروهای  کیفیت  نزول  سبب  مستقیم  امر  این  و  می شود 

اقتصادی به وجود آمده، خواهد شد. 
البته، تأمین این منابع فقط توسط بخش دولتی و بدون مشارکت 
بخش خصوصی امری غیرممکن است و به کارگیری راهکارهای درآمدزایی 
بر  مالیات  دریافت  توسعه،  فروش حقوق  مالیاتی،  مشوق های  ارائۀ  مانند 

درآمد و ... می توانند بسیار مفید واقع شوند.
- در مرحلۀ طراحی و تصمیم گیری برای اعمال کاربری 

نظرسنجی از ساکنان و مالکان منطقه، سازمان های محلی، کاربران 
آن فضا، نهادهای اجتماعی و ترتیب اثر دادن به نظرات آن ها امری ضروری 

است.
فرایند  در  اراضی  این گونه  حفاظت  و  فرهنگی  میراث  نظارت   -
و  تعلق  حس  افزایش  و  هویت  ارتقای  در  مهمی  عامل  مجدد،  توسعۀ 

حضورپذیری مردم است.
-مطالعات دقیق اقتصادی-اجتماعی و اعمال کاربری های جدید در 
و  منطقه  اقتصادی-اجتماعی  رونق  در  مهمی  عامل  احیا شده،  کالبدهای 

ایجاد زمینه های اشتغال خواهد بود )ایزدی و امیری، 1395(.
برای اخذ سیاست های توسعه در  اندیشی  قانون گذاری و تدبیر   -
فقط  نیازمندی های شهروندان،  رفع  راستای  در  و  منافع شهری  راستای 

با مشارکت متخصصان حوزۀ شهری در امر تصمیم سازی میسر می شود.
سبب  محلی  نهادهای  دادن  مشارکت  تصمیم گیری،  مرحلۀ  در 



25

فصلنامه اقتصاد و برنامه ریزی شهری دوره 2، شماره 1، بهار 1400، ص  27-19

تاریخی  بافت  و  انعکاس یافته  نیازهای محلات در تصمیمات  می شود که 
فرصتی دوباره برای افزایش حس تعلق ساکنان، افزایش امنیت، سرزندگی 

محلات و در نتیجه، ارتقای هویت محله یابند. 
سبب  تصمیم ها،  اخذ  در  نیز  شهرها  متولیان  و  مدیران  مشارکت 
می شود که پیوند محلات با شهر همچون مجموعه ای واحد نادیده انگاشته 

نشود و مناطق شهری نیز از این فرصت های مناسب بی بهره نمانند.
نهادهای  توسط  اعتمادسازی  سرمایه گذاری،  و  اجرا  بحث  در   -
مدیریتی و جلب سرمایۀ بخش خصوصی سبب می شود که از مسئولیت 
سنگین تأمین منابع مالی برای اقدامات مرمتی و اجرای پروژه ها که فقط 
به عهدۀ نهادهای دولتی بوده و غالباً سبب کاهش کیفیت یا توقف در اجرا 
می شد، کاسته شده و با حضور سرمایه های بخش خصوصی، سرعت عمل 

و کیفیت در اجرای پروژه ها ارتقا می یابد.
- در مرحلۀ آخر در صورتی که نگهداری از توسعه های جدید پس 
از اجرای کامل پروژه ها به عهدۀ نهادهای محلی و خصوصی گذاشته شود، 
بر  علاوه  بود؛  ایجاد شده خواهیم  فضاهای  کیفیت  ارتقای  و  شاهد حفظ 
اینکه نگهداری توسط نیروهای محلی سبب افزایش حس تعلق به مکان 

خواهد شد.

شناخت و بررسی نمونۀ موردی
مفاهیم  به  توجه  با  و  میان افزا  توسعۀ  نظری  چارچوب  اساس  بر 
استفاده  با  مطالعه شد.  تهران  منطقۀ 12  در  عودلاجان،  محلۀ  پایداری، 
محدودۀ  انجام شده؛  میدانی  بررسی های  و   GIS  نرم افزار تحلیل های  از 
مرکزیِ عودلاجان میانی، به عنوان محدودۀ واجد شرایط توسعۀ میان افزا 

انتخاب شد.
به دو قطعۀ شمالی و جنوبی تقسیم شده   بافتِ عودلاجان میانی 

مسکونی/کارگاهی/ کاربری های  از  ترکیبی  بافت  شمالی  محدودۀ  است. 
تجاری است، ولی محدودۀ جنوبی سایت تسلط عملکرد کارگاهی-صنعتی 
است و درصد کمی، کاربری مسکونی در آن وجود دارد. کاربری خالص 
تشکیل می دهد. حدود  را  محله  از مساحت  فقط 20/5 درصد  مسکونی 
جمله  از  مسکونی،  مختلط  کاربری های  نیز  آن  مساحت  درصد   10/4
طور  به  اگر  هستند.  مسکونی/تجاری  و  مسکونی/کارگاه  مسکونی/انبار، 
بگیریم،  نظر  در  مسکونی  را  مختلط  کاربری های  این  از  نیمی  تقریبی 
می توان گفت که حدود 26 درصد از کل مساحت محلۀ عودلاجان میانی 
امر  این  و جهان شاهی، 1397(.  پوری  )بهرام  را مسکن تشکیل می دهد 
است  مسکونی  بافت  در  فرامحله ای  فعالیت های  پیشروی  و  نفوذ  مبین 
که در سال های اخیر شتاب فزاینده ای یافته است. پژوهش ها بیانگر آن 
است که میزان اراضی بایر و رهاشده، کاربری های نامناسب و نامتناسب 
بایر  اراضی  تخریبی،  ابنیۀ  درصد  همچون  مؤلفه هایی  شهری،  زندگی  با 
در  فرسوده  معابر  و  صنعتی  کارگاه های  انبارها،  مخروبه ها،  و  متروک  و 
محدودۀ مرکزی بافتِ عودلاجان میانی بسیار زیاد است و بخش غالب آن 
عناصری با عمر زیاد 51 سال هستند که از نظر ایستایی و کیفیت شرایط 

مطلوبی را ندار ند.

تحلیل یافته های پژوهش و پیشنهاد راهکارها
تعیین  و  میان افزا  توسعۀ  اصول  شناخت  از  پس  پژوهش  این  در 
شاخص های مرتبط با این اصول در قالب تحلیل تجارب جهانی و بومی 
ساختن آن ها با توجه به شرایط بافت شهری منطقۀ 12 تهران، به شناخت 
این شاخص ها در محلۀ عودلاجان به عنوان نمونۀ موردی پژوهش پرداخته 
و پس از آن با تحلیل اصول توسعۀ میان افزا و تعیین شاخص های مرتبط 

 

  

)مأخذ: نگارندگانشده پژوھش (. محدودۀ مطالعھ۳شکل   

 

 

شده ھای فرسوده و بایر و رھا. زمین۴شکل   
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با این اصول، راهکارهایی برای پایداری اجتماعی-اقتصادی بافت ارائه شد.
با مطالعات میدانی و با استفاده از نقشه های طرح تفصیلی محدوده 

برای هر گروه از راهکارها، پیشنهادهایی ارائه شد:
ارتقای  با استفاده از ظرفیت های موجود، حفظ و  توسعۀ میان افزا 
کاربران  و  ساکنان  معاصر  نیازهای  از  بخشی  تأمین  و  بافت  خصوصیات 
به  و  کرده  عمل  توسعۀ شهری  جریان  کنندۀ  تسریع  عنوان  به  می تواند 
تجدید حیات بافت تاریخی کمک کند. راهکارهای مربوط به ابعاد توسعۀ 

اجتماعی-اقتصادی توسعۀ میان افزا، به شرح زیر می تواند باشد:

اجتماعی
• برقراری ارتباط متقابل بین مردم و فضا از عوامل مهم در طراحی بنای 

محرک توسعه است.
• ایجاد فضاهای جمعی، برای حضور کاربران با در نظر گرفتن گروه های 
برای  اماکنی  گرفتن  نظر  در  و  مختلف  جنسی  و  سنی  اجتماعی، 

برگزاری سنت ها و آداب و رسوم مردم بومی حائز اهمیت است.
در ساکنان جدید  تعلق خاطر  و حس  و خاطرۀ جمعی  تقویت هویت   •
از طریق  ادامۀ سکونت ساکنان قدیمی و اصیل،  به  محله و ترغیب 
احیا و بازسازی فضاهای رها شده در بافت و مشارکت ساکنان در این 

طرح ها.
• جلوگیری از به وجود آمدن فضاهای ناامن و گوشه های پنهان به منظور 
افزایش امنیت فضا بسیار مهم بوده و به این منظور نورپردازی بنا در 

شب حائز اهمیت است.

اقتصادی
• ساختار جدید باید موجب ارتقای سطح زندگی اقتصادی ساکنان شود 
و از طریق تأمین بخشی از نیازهای ساکنان، به رونق اقتصادی بافت 

کمک کند.
• با بررسی فرصت ها و ظرفیت های اقتصادی بافت، گرایش های بازار برای 
جذب سرمایه خارج از بافت مشخص شود. ایجاد محرک های فضایی 
و فعالیتی با هدف افزایش تعامل بین حوزه های هم جوار با محدودۀ 
از  بافت،  از  داخلی  سرمایه های  مازاد  خروج  از  جلوگیری  و  توسعه 

طریق امکان سکونت فعالان و شاغلان در درون محدوده است.

بحث و نتیجه گیری
فرسودگی  دچار  که  تاریخی  بافت های  در  مداخله  فرایند  امروزه 
ابعاد  دارای  آن ها،  مجدد  توسعۀ  هدف  با  شده اند،  عملکردی  یا  کالبدی 
و  زمینه  منحصر به فرد،  ویژگی های  به  توجه  با  که  است  گسترده ای 
محدودیت های موجود آن متغیرند. وجه مشترکی که پژوهش های پیشین 
بر آن تأکید دارند، این است که توسعۀ میان افزا در این بافت ها باید ضامن 

حفظ ارزش های اصیل آن ها باشد. 
به این ترتیب، اغلب یافته های موجود بر این اصل تأکید دارند که 
ساختار جدید میان افزا  باید با زمینۀ تاریخی و بناهای مجاور سازگار باشد. 

دستاورد متمایز این پژوهش، در اصل تأکید بر توسعۀ زیرساخت ها 
مهم ترین  مثابه  به  زیربنایی  تأسیسات  و  جمعی  فضاهای  به  توجه  با 
به  بازگشت سرمایه  اقتصادی  راهکارهای پیشنهاد شده است. در توسعۀ 

بافت های تاریخی متمایز است. 
وجه بارز اصل بهبود کاربری تأمین سرانه های کاربری های شهری 
مورد نیاز بافت و حفظ تنوع و سرزندگی با افزودن فعالیت های فرهنگی 
است. بر جنبه های اجتماعی همانند افزایش ارتباط های مردمی و برقراری 

امنیت اجتماعی نیز تأکید شده است.
راهکارهای گفته شده جنبه های ملموسی را روشن می کنند که در 
نظر گرفتن آن ها برای دستیابی به طراحی سازگار ساختار جدید به مثابه 
محرک توسعۀ اجتماعی-اقتصادی، ضروری است. این امر ناگفته نماند که 
برای رسیدن به اهداف گفته شده، جذب مشارکت واقعی مردم از جنبه های 
مختلف مالی، برنامه ریزی، فنی و اجرایی نیز امری ضروری است. فضاهای 
قابلیت  میانی،  عودلاجان  محلۀ  مانند  بافت های کهن،  قدیمی  و  تاریخی 

فراوانی برای فعالیت های جمعی دارند.
استفاده مجدد از این فضاها با ایجاد ساختارهای میان افزا، تأثیرات 

مطلوب و مثبتی در به سازی و نوسازی آن ها خواهد داشت. 
استفاده از تجارب برنامه ریزی شهری جهانی، برای توسعۀ میان افزا، 
ظرفیت های  و  فرصت ها  از  مجدد  استفادۀ  منظور  به  برنامه ریزی  جهت 
موجود درون این مناطق، سیاستی کارآمد در دستیابی به توسعۀ پایدار 
شهر است. اراضی بایر رها شده، انبارها، مراکز صنعتی متروکه، پادگان ها، 
ناهمگون  کاربری های  با  اراضی  از  دیگر  بسیاری  و  آرامستان ها  زندان ها، 

فرصت های به جا مانده برای استفادۀ مجدد هستند. 
برنامه ریزی برای توسعۀ مجدد این محدوده ها باید با ظرفیت سنجی 
از نیازها و کمبودهای خدماتی- کارکردی بافت پیرامون و حوزۀ نفوذ این 
اهالی مناطق  با مشارکت شهروندان و  محدوده ها صورت گرفته و تداوم 

پیرامونی باشد. 
موفقیت  میزان  مناطق  این  برای  بالا  به  پایین  از  برنامه ریزی 
از  به حفاظت  توجه  دیگر،  از سوی  دو چندان می سازد.  را  برنامه ها  این 
قلمداد  شهر  معاصر  میراث  بیشتر  که  پهنه ها  این  در  موجود  ثروت های 
بافت  در  ناکارآمد  اراضی  مجدد  توسعۀ  است.  اهمیت  حائز  نیز  می شوند 
رفتن سطح  بالا  به  اقتصادی،  منافع  بر  علاوه  تهران،  عودلاجان  تاریخی 

کیفیت زندگی و در نتیجه منافع اجتماعی، تأثیرگذار خواهد بود.
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In the sustainable development approach,in order to control the horizontal growth of 
cities,which causes physical and social problems,the formation of worn-out structures 
and imbalances in the urban service system,it is better to empty vacant lands within the 
city,especially worn-out structures,instead of infrastructure.To be developed,provided 
that they are accompanied by an increase in the percapita municipal services.The 
present study examines the social-economic dimensions of infill development and 
its impact on urban sustainability in accordance with the teachings extracted for the 
historical context of Tehran;Analyzes and presents strategies and policies for the infill 
development of Tehran’s oudlajan neighborhood.By reviewing the literature of this 
approach in Iran and the world and documentation the concept of redevelopment of 
abandoned and brown lands,the importance of this issue in urban development has 
been explained,then by documenting domestic and foreign experiences and examining 
the strengths and weaknesses of implemented programs,knowledge promotion A view 
has been provided in the field of internal development and redevelopment of these 
lands in order to adopt more effective policies.The research method is analytical-
interpretive based on the study and evaluation of case studies and its results indicate 
the importance of redevelopment of abandoned lands within the city that in addition to 
improving the quality of the project in the context as an incentive for urban regeneration 
programs.The main purpose of this study is to identify and study the infill development 
zones of Tehran oudlajan neighborhood and its priorities and capacities and to answer 
the main question:What opportunities does oudlajan neighborhood of Tehran have for 
infill development?
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