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 چكيده

ع، باعث موضو ينبه ا توجهييبست و امتروكه و رها شده شهري  ير،باهاي يناز زم ينههمواره به دنبال استفاده به يشهر يزيربرنامه
 هاييتلفعا يدر راستا هاينزمين و استفاده مجدد ا بازتوسعه .شهرهاي كشور شده استدر  يبروز مشكلاتناپايداري شهري و 

 يزيرنامهر صورت برد يماي شهريو از نظر كاركرد و س كنديم يفاءا ينقش مهم يت وو توسعه شهر اهم يربناييو ز مرانيع
 افضاه اين يتوضعو ارزيابي عيين تبا هدف  پژوهشمنتج شود. اين  يشهر يهاو سرانه هايبه بهبود كاست توانديم ،و مدون يحصح

ي را بررس هاماندن آن از متروكه يناش يو اقتصاد ياجتماعيطي، كالبدي، مح يامدهايپ اتهران، ابتد يشهردار 18در سطح منطقه 
ي حلدر اجتماعات م هاينزماين توسعه باز يندفرآ يينبه تب هبرديرا يدافزا و د يانم مبتني بر توسعهدي يكرو سپس با رو كرده

 شده ي رهااراض يسنج يتظرف يهابه عنوان شاخص يارهاييمع ،رهاشده منطقه ياراض يبندو گونه ييشناسابراي  .پرداخته است
ك، عاملات املارداري و دفاتر مي شهاطلاعات هاييگاهبا استفاده از پا ،رها شده منطقه يضارادر مورد ها آني با بررس شخص وم

، اسهممعدن شن و ين يكپارچه (قطعه زم 15اربري در منطقه، كقطعه زمين داير و يا فاقد   57008وتحليل شدند. از كل يهتجز هاداده
ي هامؤلفه ساسابر ، رهاشده فضاهاي عنوانبهي، شش انبار متروكه و چهار كارخانه متروكه) كوره آجرپزبازار آهن شادآباد، سه 

 يندفرآ يطند؛ سپس دش يي و بررسيشناساات طرح فرادست هاديشنپمحيطي، كالبدي و فضايي، اجتماعي، اقتصادي و يستز
 يهاهو انطباق نقش AHPبه روش تحليل ها خصاز شا يكهر  يگذارو ارزش يكديگرها با شاخص يقو تلف ياراض يسنج يتظرف
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 پژوهش مقدمه و پيشينه نظري

وساز در شهرها، و ساخت ي گسترشبرا ينبه زم يازن
 باشد.يم ي شهرسازان براي توسعههاچالشين ترمهميكي از 

 همواره در يو صنعت يتوسعه خدمات، مسكن و مراكز تجار
 ياردر اخت يبه مقدار كاف ينزم يبوده ول يشحال افزا

يد ها، ساخت شهر جدحلراهبرخي   شهرسازان نبوده است.
اخل فرسوده در د ي باير واراض استفاده از ي، يااقمار و

سياست ايجاد كه  آن ل. حابوده استمحدوده شهر 
ه است جديد در اغلب موارد، برنامه موفقي نبود يهاشهرك

 ). 1395(ستاريان 
يران پس از اصلاحات ارضي و شهري در ا يترشد جمع

يني ، باعث افزايش شهرنش50افزايش اختلاف طبقاتي در دهه 
را از قاعده و دوران رشد كالبدي شهرهاي آن شده و 

 1نتامپسو يدهخارج كرده است. به عق يشينقانونمندي خاص پ
آن  يزيكيف برسد، رشد ينياندازه معشهر به يتجمع يوقت
منظر  . از)1389(عابدين   خواهد بود يمحتمل بلكه حتم ياربس
مختلف  يهاو اقتصادي، رشد اقتصادي در بخش يتيفعال
عنوان  ، بهگردديناخواه منجر به رشد كالبدي شهرها مخواه

 ودرآمد سرانه  يشچون افزا ييهادن شاخصمثال بهتر ش
ثر ؤماي سطح رفاه و بالا رفتن تقاض يشمنجر به افزا ينگي،نقد
ر دد كه خود رشد و گسترش شهرها را شويو مسكن م ينزم
ي و الزامات كالبدي نيز عمدتاً از عوامل جمعيت. دارد يپ

فضا  كه گردديپذيرند. اين امر زماني مطرح مفعاليتي تأثير مي
هيا في معنوان ظرفي براي فعاليت ساكنان شهر به اندازه كا به

 عهنباشد. حال اگر بدون توجه به اين الزامات رشد و توس
 شهري محقق گردد، پيامدهاي بسياري را به همراه خواهد

 ).1390(سعيدي رضواني و كاظمي  داشت
شهري  آليدهامطابق نظريات مرتبط با توسعه، توسعه 

در سه دسته الگوي متمركز، الگوي بخشي و الگوي خطي 
ها، يژگيوهركدام از اين اشكال توسعه با پيشنهاد شد. 

معايب و مزاياي خاص خود، وجه مشتركي دارند و آن، 
گويي به توسعه روزافزون شهرها و جلوگيري از رشد پاسخ
). 1385و شيعه  1384قاعده بوده است (داودپور رويه و بيبي

هاي جديد شهري در مجاور زا، بافتدر الگوي توسعه برون

 هاي ينزمهاي موجود آن و عمدتاً در داخل بافت
هاي زراعي و يا جنگلي ينزميرشهري همچون غيافته ن توسعه

در  وسازساختيابند. اين نوع از توسعه، با توسعه مي
هاي زراعي، از توان توليدي و اقتصادي شهرها زمين
 يا گسترش  2). رشد شتاب آميز1392كاهد (قورچياني مي
 4و الگوهاي كاربري زمين كم تراكم 3رويه پيرامون شهربي

رويه انرژي و زمين و يبكه وابسته به ماشين و مصرف 
براي توسعه خدمات هستند،  هاراهنيازمند سهم زيادي از 

  ).Anderson 2005(شده است يف تعرسترش افقي گ

كم  رويي عبارت است از توسعه مسكوني با تراكمپراكنده
به طرف نواحي روستايي در فواصل دورتر از مراكز شهري 

)Chakraborty et al. 2008روييي پراكندهها). مشخصه 
از توسعه تجاري و مسكوني كم تراكم، توسعه  عبارتند
ريزي كاربري زمين در بين يخته، تفرق برنامهگرجسته

ي يني انواع كاربرگزييجدا، ها، اتكا بر اتومبيلشهرداري
يب يني نژادي و اجتماعي، ازدحام و تخرگزييجدازمين و 
 زيست، كاهش حس تعلق به مكان در ميان ساكنانمحيط

)Squires 2002.(  رشد هوشمند يكي از راهبردهاي توسعه
 يسازتوسعه و نو ي،طراح يزي،ربرنامهشهري و عبارت است از 

ي، فرهنگيعي، حفظ منابع طب ي،حس مكان يترق يجوامع برا
 كييلوژاكو ،يكپارچگيتوسعه. نافع ها و مينهعادلانه هز يعتوز

 يقرا از طر يندگز يفيتمدت و بلندمدت و ككوتاه را در
ونقل، اشتغال و مسكن به روش حمل يهاينهتوسعه دامنه گز

 اين ). 2012Leigh and Hoelzel(  5دهديميش افزا يمال معتبر
 رد:دا يكديگردر ارتباط متقابل با  ياصل ينهسه زم يتئور

 ينزم يكاربر؛ )يگسترش افق نتراكم (محدود كرد
مختلف  هاييوهش يونقل (اجراحمل؛ )يبيترك هايي(كاربر
 .ونقل)حمل

رآمد، در براي مديريت زمين كا شهرهاكلانامروزه در 
قد اراضي فا بازتوسعهبرخي موارد مديران شهري اقدام به 

 رهاشدهكنند كه اصطلاحاً به اراضي يمشهر  كارايي
 معروف هستند. 

 

هاي منطقه ينزماين  بازتوسعهريزي براي عدم برنامه
يت امن ،كاهش انسجام يي،روسبب پراكنده، موردمطالعه
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 كه بايدرحالشود، يممنطقه  يكالبد يفيتو ك ياجتماع
ها و ، امكان جبران كمبودبه مراكز فعال شهري هاآنبديل ت

ي و شغل يدجد يهاخلق فرصت ي،و محل يشهر يهاسرانه
پيامدهاي آيد. يمي فراهم شهر هاييرساختتوسعه ز

متصور در اجتماعي و اقتصادي امنيتي، ، محيطييستز
ارزيابي ضرورت ، شهر تهران 18اراضي رهاشده منطقه 

يد بر رويكردهاي رشد ها را با تأكآن توسعهريزي بازبرنامه
، ترتيب ينا . بههوشمند و توسعه پايدار برجسته كرده است

تبيين فرآيند بازتوسعه اراضي از  عبارتنداهداف اين پژوهش 
بندي فضاهاي شهري ناكارآمد، يتاولوو ه، شناسايي رهاشد

و ارائه  بازتوسعهدر روند تأثيرگذار  هايبررسي مؤلفه
و اجراي بازتوسعه هاي الگويي مناسب براي سنجش ظرفيت

 . موردمطالعهمحدوده  هاييژگيبا توجه به وآن 
از: فرآيند  اندعبارتاين پژوهش  سؤالاتبرخي از 

شهر  18رهاشده منطقه  فضاهاي توسعهبازيزي و ربرنامه
شود؟ در سنجش ظرفيت يم، طي چه مراحلي محقق تهران
يي هاشاخصاراضي رهاشده، چه معيارها و  توسعهباز

تهران  18فضاهاي رهاشده منطقه  توسعهبازضروري هستند؟ 
چه اثرات و پيامدهاي فضايي داشته است؟ در بررسي اين 

 :اندشده، فرضيات ذيل آزمون هاپرسش
شهر  در 18ه رهاشده منطق يتوسعه فضاهاو باز يزيربرنامه يندفرا -

 و  يلتحل ي،اراض ييگام شامل شناساي چهار طتهران 
وشمند همؤثر توسعه  يهاو شاخص يارهابر اساس مع يذارگارزش
انه و سر هايابيبر اساس ارز ياراض يآت يكاربر يينشهر، تع يدارو پا
 .شوديمحقق م طرح يت اجرايدرنهاو  منطقه يازو ن

 يارهامع يبررس ،رهاشده يتوسعه اراضباز يتدر سنجش ظرف -
و  يماعاجت يي،و فضا يكالبد محيطي،يستز يهاو شاخص

 هستند. يطرح فرادست ضرور يشنهاداتو پ ياقتصاد

شي باعث نظام بختهران  18 فضاهاي رهاشده منطقه توسعهباز
 هاي خدمات شهري در منطقه شده است. سرانه ها وكاربري

  6اراضي رهاشده شهري توسعهباز

ي براي مقابله با حلراهاراضي رهاشده شهري  توسعهباز
به عنوان يكي  هاآن توسعهبازيي شهري و پراكنده روپديده 

هاي همساز با توسعه پايدار در كاربري زمين از استراتژي
هاي شهري نواحي رهاشده شود. بنابراين دولتمحسوب مي

تواند يا بدون استفاده را به عنوان نواحي ارزشمندي كه مي
اند تا از اين قرار داده توجه موردقرار گيرند،  توسعهبازهدف 

براي  ي فضاهاي باز و اراضي كشاورزيجابهاراضي 
 ). Thomas 2002( ي آتي شهر بهره بگيرندهاتوسعه

سه  ي و استفاده مجدد از اراضي رهاشده بهسازپاك
گذاران جذابيت دليل براي اجتماعات محلي و سياست

هاي اين اراضي با كاهش آلودگي توسعهبازدارند. اول، 
هاي يستمسسلامت انسان و  وخاكآبموجود در 

ا اين اراضي ب وسعهتبازدهند. دوم، يماكولوژيكي را ارتقاء 
ه جلوگيري از تبديل اراضي كشاورزي و مناطق روستايي ب

گيري الگوهاي توسعه كه هاي شهري، مانع شكلكاربري
امن ديي شهري را پراكنده رومحيطي و يستزمشكلات 

ا اين اراضي رشد اقتصادي ر توسعهبازشود. سوم، زند، مييم
ر محسوب و از اجزاي توسعه پايدا دهديمدر شهرها افزايش 

جدد اراضي بنابراين توسعه م .)Alberini et al. 2005( گرددمي
ل نتررهاشده، تلاشي براي پاسخگويي به مشكلات كاربري زمين، ك

ناسب ط ميي شهري، بهبود انسجام اجتماعي و ايجاد شرايپراكنده رو
 ).Moore 2002( باشدبراي توسعه اقتصاد محلي مي

زيست، يطمحاساس تعريف آژانس حفاظت از  بر
ي ااستفادهاي، مراكز تجاري و صنعتي بدون هاي قهوهينزم

هاي آلودگي واسطهبه هاآن توسعهبازهستند كه گسترش و 
ت محيطي پيچيده شده و سايت يا قطعه رهاشده، زميني اس
ن كه گسترش، توسعه مجدد يا استفاده دوباره از آن ممك

 به دليل وجود مواد خطرناك، آلاينده يا سمياما  است
  ).Thornton et al. 2007(ي داشته باشددر پمشكلاتي را 

 توانيماز نظر انجمن برنامه ريزان شهري امريكا،  ليو
 استفاده هاو مجدد از آن ردب ينب زرا ا هاينزماين  يآلودگ
در تعريفي كلي  ).Leigh and Hoelzel 2012( كرد
 و اندبودهاير د قبلاً هستند كه ييهاينزماشده، هاي رهزمين

 يطي،مح يزيكي،ائل فها به علت مساستفاده مجدد از آن
 ).1392(نوفل و كلبادي  شده است محدود يو حقوق يقانون
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 پيامدهاي بلااستفاده ماندن اراضي رهاشده

ده، اراضي رهاش توسعهباز) آمده، 1گونه كه در شكل(همان
به دلايلي ضروري است مانند، حفاظت از فضاهاي باز و 

گيري از يي شهري، بهرهپراكنده روجلوگيري از گسترش 
احياي محلات  ،در سايت هاي با ارزش موجودزيرساخت

تر هاي شغلي، بالافرسوده، افزايش رشد اقتصادي، ايجاد فرصت
رفتن ارزش املاك و درآمدهاي مالياتي، حفظ سلامتي 

زيست با كاهش تهديدات عمومي و حفاظت از محيط
. 7)كنسرسيوم آموزش و پرورش آمريكايي(محيطي زيست
ه شهر ب تواند پيامدهايي را براييماين اراضي  رها شدنتداوم 

ين اين ترمهم، به برخي از )1( دنبال داشته باشد كه در شكل
 است.پيامدها اشاره شده 

 
 

 پژوهشي شناسروش

ــه  ــا توجـ ــژوهش، از روش    بـ ــداف پـ ــوع و اهـ ــه موضـ  بـ
تحليلي بهره گرفته شده است. بدين منظور با توجـه بـه   -توصيفي

اي، بــا بررســي منــابع مــرتبط، روش كتابخانــه بــاســؤالات، ابتــدا 
، اسناد بالادسـتي منطقـه، مقـالات داخلـي و خـارجي      هاآمارنامه
و سپس در بازديدهاي ميـداني از   هي قرار گرفتبررس موردمرتبط 

بانـك   محدوده، مشاهده مستقيم، انجام مصاحبه و نيز مراجعه به 
ي موردنيـاز تحقيـق   هـا داده تهـران، 18 ي شهرداري منطقـه  داده

براسـاس  ي و در آزمون فرضيات، بررسي شـده اسـت.   آورجمع
ــه ــامؤلف ــتز يه ــي،يس ــد محيط ــا يكالب ــاع يي،و فض  ي،اجتم
ها شاخص يلي)ص(طرح تف طرح فرادست اتديشنهاو پ ياقتصاد
 يـق تلف ي،اراض يسنج يتظرف يندفرآ يسپس ط ،شدند ييشناسا

هـا بـه   از شـاخص  يـك هر  يگذارارزش يكديگر،ها با شاخص
 هـاي يـل حاصـل از تحل  يهـا و انطبـاق نقشـه   AHP يلروش تحل

GISيـزي ربرنامـه  يـدار، توسـعه پا  يهابراساس شاخص ات، قطع 
ــين   يتوســعه فرضــباز ي هــاســرانهو تحليــل شــده اســت. همچن

محاسـبه مسـاحت    و موجـود   GIS يهـا نقشـه  يقاز طر موردنياز
ي هـا محاسبه يقاز طر، خالص و ناخالص يهاو سرانه هايكاربر
 به دست آمدند. يتيجمع

 محدوده مورد مطالعه

ق بعد از تغيير و تحول در مناط 1359در سال  18منطقه 
هاي آن قبـل  شهرداري تهران رسميت يافت. اغلب كاربري

كشـاورزي بـوده كـه بـا      ،وسـاز سـاخت از توسعه شـهري و  
ها، در روند ينزمتوسعه تهران به طرف غرب بخشي از اين 

ي است. هسته اوليه منطقه، روسـتاي  قرارگرفتهتوسعه شهري 
ي اسـكان  هـا حـدوده مآبـاد بـود كـه يكـي از     يافـت به نـام  

غيررسمي و  سكونتگاهي خودرو در محـدوده اسـتحفاظي   
رفـت. برخـورداري از مسـكن    يم ـتهـران بشـمار    شهركلان

ين تـر مهـم  وسـاز سـاخت ارزان همراه با نبود موانـع قـانوني   
مزيت سـكونت خانوارهـاي جديـد در ايـن منطقـه بـوده و       

شده  وسازهاساختگونه ينايري گشكلموجب تسريع در 
اين منطقه  ). اراضي1385تهران  18است (شهرداري منطقه 

 بـوده و  شـيب ملايـم از شـمال بـه جنـوب      بـا عموماً مسطح 
 تا اراضي قلعه حسن خان در تقاطع جادهآن محدوده حريم 

ــداد    ــرج امت ــديم ك ــوص و ق ــامع  داردمخص ــرح ج . در ط
مركـزي،  حـوزه شـمالي، جنـوبي،     5سـاماندهي، تهـران بـه    

 همراه به تهران، 18شرقي و غربي تقسيم شده است. منطقه 
 هيافتدر حوزه جنوبي اسـتقرار  20و  19، 17، 16، 15مناطق 
 .))2(شكل ( است

 پيامدهاي بلااستفاده ماندن اراضي رهاشدهه ..)11شكل (
 2009FCM ( 8(: منبعع
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ــه لحــاظ اســتقرار حــرم حضــرت   در طــرح ســاماندهي ب
، هويـت حـوزه   (س)زهـرا و بهشـت  (ره)عبدالعظيم و مرقد امـام 

بـا   مذهبي ساخته اسـت كـه  را  20و  19مناطق  يژهوجنوبي به
، )ونقـل انبـارداري و حمـل   ،صـنعتي (غالـب منطقـه    لكردعم

بـا رشــد توســعه روســتاي  منطقــه سـازگاري چنــداني نــدارد.  
بـه دليـل   اي يهبه عنـوان هسـته اوليـه و بافـت حاش ـ     آباديافت

و قيمت پائين  انموقعيت استقرار مناسب به عنوان مدخل تهر
 بسيار كه داشته جمعيت نفر 296243 ،1375اراضي، در سال

 بـراي  سـاماندهي  طـرح  در شـده  بينييشپ جمعيت از كمتر

 يـت . بـه لحـاظ ماه  اسـت  هزار نفـر) 410از  بيش( 1375 سال
 يو اقتصــاد يفرهنگــ ياتنــوع مشــاغل و خصوصــ ي،طبقــات
بافـت   هسـتند،  تهـران  هربـه ش ـ  ينمـراجع  غلـب كـه ا  ينساكن

نفـر در   718 يپرتراكم (تراكم خالص مسكون ياربس يمسكون
معابر با  يزدانه ور ياربس ،مترمربع) 13/92 ينهكتار و سرانه زم

از  يعياسـت. بخـش وس ـ   شـده  يلعـرض تشـك  كـم  يدسترس
هكتار) به كمربند سبز تهـران   745(حدود  منطقه ينا ياراض

ساله قرار گرفتـه   25كه در مجاورت محدوده  يافتهاختصاص
 يرنـده در برگ اييهحاش ـ يامنطقه به عنـوان منطقـه   يناست. ا

ــدار 23/4 ــاييدرصــد دام ــران ه ــا عملكــرد  يعيصــنا ،ته ب

اسـت  بـازار آهـن و ...    ير،تـا  يـان ك پگـاه،  ماننـد  يافرامنطقه
 ).1392تهران  18منطقه  ي(شهردار

 شناخت اراضي رهاشده موجود در منطقه

 :نمود تعريف اصلي شاخص 3 با توانيم را رهاشده اراضي
 عوامل همچون دلايلي به ولي يافتهتوسعه سابقاً كه ) اراضي1

 هاآن از استفاده ،... و يو حقوق قانوني يا محيطي فيزيكي،

 يا و صنعتي اهداف براي كه ) اراضي2 .است گشته محدود

 بافت از خارج محدوده در خدماتي ياز عملكردها برخي

 محدوده گسترش با شرايطي به بنا ولي اند،يافتهتوسعه شهري

 محيطي،زيست هايناهنجاري دچار ،توسعهباز عدم و شهري

 محدود هاييينزم يا خالي هايينزم ) به3 اند.... شدهو كالبدي

 يبرداربهره ،مورداستفاده كمتر طولاني، مدتي در كه شوديم
 بارز يهانمونهاز  ).Falconer and Frank 1990( اندقرارگرفته

 قبلي توسعه در طرح كه هستند قطعاتي منطقه، در اراضي اين

 و هستند متروكه يا اكنون و اندداشته معدني يا و صنعتي كاربري
 محيط زيستي نظر از واند دچار شده وخاكآب هايآلودگي به

 معضـلات با انبارداري به هاآن كاربـري يا ،انديافته تنزل

هاي ينزم)، موقعيت 3اند. شكل (ييريافتهتغ كالبدي-اجتماعي
  .دهديمرا نشان  موردمطالعهرهاشده موجود در منطقه 

  موردمطالعهموقعيت محدوده   ..)22شكل (
 منبع: (نگارندگان)

 نقشه موقعيت اراضي رهاشده موجود در محدوده   ..)33شكل (
  مطالعه موردد

 نگارندگان))(:  منبع
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 منطقه در موجود رهاشده اراضي انتخاب نحوه و هايژگيو

 اراضي انتخاب و نحوه انتخاب در دخيل يهامؤلفه

 و كاركرد مساحت، اصلي، شاخص 4 منطقه، در رهاشده
 با ياراض بين در اين اجتماعي و و محيطيزيست مشكلات

 اين كاركرد است. شده انتخاب هكتار يك از بيش متراژ

 مشكلات داراي ،فعال يمهن يا و غيرفعال عموماً اراضي

ساز ينهزممتروكه هستند كه  يا و خاليمحيطي زيست
ها ينزم اين نوع .استاجتماعي در منطقه شده هايناهنجاري

ي برا در منطقه شامل دو كاربري صنعتي و انبارداري بوده و
اسه، دسته: اراضي معادن شن و م 5 بررسي دقيق كاركردي به

ه كور وشادآباد، كارخانه متروكه، انبار متروكه  بازار آهن
 موردد قطعات تعدا. ))1(جدول (اندشدهبندي يمتقسآجرپزي 

د قطعه قطعه بوده كه در بسياري موارد با تجميع چن 15 ي،بررس
 را همسان در كنار يكديگر، تشكيل يك قطعه وسيع و يكپارچه

در ضي در منطقه اراتر مشخصات اين يقدقبيان . داده است
 است.ارائه شده) 3( ) و2جداول (

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  هاليتحلو  هاافتهبحث، ي

ي مرتبط با هاشاخصو تحليل به آزمون ينجا در ا
 و ارائه يجنتا يبندجمع متغيرهاي فرضيات پژوهش،

 يتوسعه اراضباز يبراي اصورت برنامهبهيشنهاداتي پ
نتخب مدر منطقه  ،ابزار يرو سا GISرهاشده با استفاده از 

ات از همه اطلاع ين مرحله،در اشود. يمپرداخته 
 و 18منطقه يشده (مركز آمار ايران، شهردار يآورجمع

آزمون  و تحليل و يهتجزبراي ميداني)  پيمايش
جام . محاسبات اناستستفاده شدهپژوهش اهاي يهفرض

تقل و متغيرهاي مس ايينهشده در دو بخش متغيرهاي زم
شاخص  17مستقل پژوهش  يرهايشد. متغپژوهش ارائه

 يتوسعه اراضباز يتسنجش ظرف يبرا كهده مؤثر بو
 .اندمطالعه شده، رهاشده در محدوده

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 در منطقه   رهاشدهه). وضعيت كاربري، مساحت، درصد اشغال اراضي 11جدول (
 منبع: (نگارندگان) 

 

 درصد اشغال در منطقه ))hمساحت (  موقعيت در نواحي تعداد قطعات كاربري رديف

836/189 5 1 معادن شن و ماسه 1  95/4  

5319/29 4 1 بازار آهن شادآباد 2  76/0  

4-2 4 كارخانه متروكه 3  3428/21  55/0  

1311/18 2 3 كوره آجرپزي 4  47/0  

5-4-3 6 انبار متروكه 5  7574/15  41/0  

6/274 --- 15 كل  14/7  

 .ديآيم دست بهاراضي،   Shapefileو پس از ژئورفرنس نمودن نقشه منطقه و ايجاد GIS افزارنرم لهيوسبه* نكته: مساحت 



 

77   1400تابستان  ،3دوم، شماره سال ، فصلنامه توسعه پايدار شهريي 

 زيستي،يطمح يارمع 4شاخص در قالب  17 ينا        
ي اقتصاد -يضوابط طرح فرادست و اجتماعيي، فضا - يكالبد
 اند از:عبارتشده و يبنددسته

هوا،  يوخاك، آلودگآب ي: آلودگمحيطييستز -
 .يصوت يآلودگ ي،بصر يآلودگ

 ي: كاركرد وضع موجود، شكل هندسييفضا -ي كالبد -
 همچنين به خدمات يدسترس يتقابل ين،مساحت زم ين،زم

 يدسترس يتوضع ي،ارتباط يبه محورها يدسترس يتوضع
 .يونقل عمومبه حمل

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 تراكم يشنهادي،پ يضوابط طرح فرادست: پهنه و كاربر -
 .يشنهاديپ يشهر يهاسرانه ي،ساختمان

 يتوضع ي،اراض يتمالك يت: وضعياقتصاد - ياجتماع -
جهت  يواگذار ياتوسعه باز يرامونمشاركت مالك پ

 سعهتوطرح باز ياجرا ينهبرآورد هز ين،زم يمتتوسعه، قباز
ضمن دامه، اند. در اشده قعطور نسبي موردسنجش وابهكه 

ها يتاولوبه ارزيابي نهايي و تعيين فوق،  يتوصيف متغيرها
 .شوديمه اختپرد توسعهبازي برنامهدر 

 منطقه   رهاشدههاراضي   توسعهباززمحيطي يستتزي معيار  هاشاخصصي گذاررارزششناخت و   ..)22جدول (
 منبع: (نگارندگان)

 

طعه
ق

 

 كاركرد كاربري
مساحت 

)h( 

 نوع آلودگي

ش
ارز

 صوتي بصري هوا كوخاآب  

 3 - + - - 3416/0 كارخانه تعطيل كارخانه متروكه 1

 7 + + - + 4344/0 انبار فعلي -كارخانه مخروبه كارخانه متروكه 2

 5 + + - - 756/1 حال زراعت فعال و مابقي دردرصد اراضي، انبار 20 انبار متروكه 3

 3 + - - - 9078/1 انبار غيرفعال انبار متروكه 4

 9 + + + + 2014/2 آلات سنگين و كالامحل دپو ماشين انبار متروكه 5

 7 + + - + 3175/2 دپوي ضايعات –انبار مخروبه  انبار متروكه 6

 1 - - - - 0176/3 قطعه كارخانه غيرفعال 2 كارخانه متروكه 7

 9 + + + + 547/3 محل دپو خودرو سنگين و كالا –قطعه انبار  9 انبار متروكه 8

 7 + + - + 0187/4 دپوي ضايعات آهن –انبار عدل توحيد انبار متروكه 9

12-

11-

10 

 3 - + - - 131/18 زمين خالي –تخريب  كوره آجرپزي

 9 + + + + 549/16 تعطيلنيمه  -كارخانه آسفالت كارخانه متروكه 13

 7 + + - + 531/29 خريدوفروش فلزات و ضايعات فلزات –فعال  بازار آهن شادآباد 15

 7 + + - + 83/189 تازگي نسبتاً غيرفعال گرديدهبه معادن شن و ماسه 15
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 يطيمحستيزارزيابي معيار 

ي اراضي گذارارزشدر اين ارزيابي با استفاده از 
 مورداطلاعات  GIS افزارنرمكميتي ساعتي، در  صورتبه

به  ا توجهببه تحليل موضوع  شده افزارنرموارد محيط  نظر
است. محيطي خروجي منطقه پرداخته شدهنقشه زيست

ي هاشاخصبه  با توجهمنطقه  گذاري اراضي رهاشدهارزش
 )2(محيطي در جدول زيرمجموعه معيار اصلي زيست

 نظوربررسي شد. م -دارد يا ندارد و با علامت + و  صورتبه
گذاري؛ كاربري يا عملكرد از مفهوم مناسب در ارزش

نيست بلكه اراضي مناسب با اولويت در  مناسب اراضي
 .هستند توسعهبازيزي ربرنامه
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 فضايي (شاخص شكل هندسي زمين) -ارزيابي معيار كالبدي 

شاخص ديگر در ظرفيت سنجي اراضي رهاشده، شكل 
هندسي زمين است كه در قالب عمق و پهناي مناسب در 
بخش ضوابط طرح فرادست براي كاربري پيشنهادي 

قرار گرفت. در بررسي شاخص مدنظر، اراضي  موردتوجه
ر انتها دي نموده و گذارارزشبراساس تعداد زواياي هندسي 

 اندشدهبندي يمتقسمنظم و نامنظم به سه دسته منظم، نسبتاً 
 . ))4(مراجعه به جدول (

 
 
 
 

 
كاركرد وضع  فضايي (شاخص -ارزيابي معيار كالبدي 

 موجود)

در اين ارزيابي، شاخص كاركرد وضع موجود را 
يا  براساس مؤلفه كاركردي آن اراضي (فعال، نيمه فعال و

 صورت كه كاركرد فعالگذاري شده، بدينغيرفعال) ارزش
ترين ارزش و غيرفعال با بالاترين ارزش، با پايين
 گذاري شده است.ارزش

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 مساحت زمين) فضايي (شاخص -ارزيابي معيار كالبدي  

در ارزيابي شاخص مساحت زمين، عمده مطلوبيت اراضي 
يل هكتار بوده كه به دل 3تا  1جهت بازتوسعه اراضي بين 

ه نصرفه اقتصادي بيشتر موردتوجه است، چون از نظر وسعت 
 وانبسيار بزرگ است كه ازلحاظ صرفه اقتصادي بازتوسعه نت

تأثيري در جذب سرمايه نمود و نه بسيار كوچك است كه 
 .))5(مراجعه به جدول ( روند بازتوسعه ايفا نمايد

 
 
 
 
 

  ي شاخص كاركرد اراضي رهاشده منطقه گذاررارزش..)33جدول (
 نبع: (نگارندگان)م 

 

 

 درصد ))hمساحت ( مفهوم ارزش تعداد كاربري قطعه

8364/189 بسيار مناسب 9 1 معادن شن و ماسه 1  13/69  

5319/29 نسبتاً مناسب 5 1 شادآبادبازار آهن  2  75/10  

3428/21 نسبتاً مناسب 5 4 كارخانه متروكه 3  78/7  

1311/18 بسيار مناسب 9 3 كوره آجرپزي 4  6/6  

7574/15 نامناسب 3 6 انبار متروكه 5  74/5  

5996/274 مناسب 6,2 15 كل 6  100 
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 فضايي (شاخص دسترسي به خدمات) -ارزيابي معيار كالبدي 
در ارزيابي شاخص دسترسي به خدمات، طبق جدول 

 تنسب اقدام به سنجش فاصله هريك از اراضي رهاشده  )6(
 به خدمات عمومي شامل آموزشي، ورزشي، فرهنگي و 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ترتيب، ينابهتفريحي، بهداشتي و درماني و ... شده است. 
ماً هرچه دسترسي قطعات به خدمات عمومي بيشتر باشد، مسل

 هد داشت.خوا توسعهبازريزي مطلوبيت بيشتري براي برنامه

  اراضي رهاشده منطقه   بازتوسعهي شاخص مساحت زمين در  گذارارزشش ..)55جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

  مفهوم  ارزش  درصد ))H((مساحت   تعداد  حدود مساحت  قطعه

 نامناسب 3 66/6 3416/0 1 هكتار 1كمتر از   1

 بسيار مناسب 9 33/33 6261/9 5 هكتار 3تا  1  2

 مناسب 7 33/33 0222/21 5 هكتار 5تا  3  3

 نسبتاً مناسب 5 66/6 6922/7 1 هكتار 8تا  5  4

 نامناسب 3 20 9175/235 3 هكتار 8بيشتر از   5

  ي شاخص شكل هندسي زمين در اراضي رهاشده منطقهگذاررارزش.  )44جدول (
 نبع: (نگارندگان)م 

 

 اضلاع )hمساحت ( كاربري قطعه
  ارزش

 يگذار
 مفهوم

  شكل

 هندسي

4344/1 كارخانه متروكه 2  منظم بسيار مناسب 9 3 

4-5 1092/4 متروكهانبار    منظم بسيار مناسب 9 4 

7-8-11-12 4769/19 كوره آجرپزي- كارخانه و انبار متروكه   منظم مناسب 7 6 

1-10-13 1096/22 و كوره آجرپزي كارخانه متروكه   نسبتاً منظم نسبتاً مناسب 5 7 

3-6 0855/4 انبار متروكه   نسبتاً منظم نسبتاً مناسب 5 8 

9-14-15 387/223 معدن - بازار آهن - هانبار متروك   +12  نامنظم بسيار نامناسب 1 
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  اراضي رهاشده منطقه   توسعهباززي شاخص دسترسي به خدمات در گذاررارزش.  )66جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

طعه
ق

 

 كاربري
مساحت 

)h( 

 دسترسي به خدمات
ارزش 
 نهايي

 مفهوم
 آموزشي مؤلفه

فرهنگي و 
 تفريحي

 ورزشي
بهداشتي و 
 درماني

1 
كارخانه 
 متروكه

3416/0  
 m( 400 600 100 100فاصله(

5/4  
نسبتاً 
 7 7 1 3 ارزش مناسب

2 
كارخانه 
 متروكه

4344/1  
m( - 400 - - 75/0فاصله(  

بسيار 
 0 0 3 0 ارزش نامناسب

765/1 انبار متروكه 3  
 m( 200 50 - 600فاصله(

75/3  نامناسب 
 1 0 9 5 ارزش

9078/1 انبار متروكه 4  
m( - 200 50 - 5/3فاصله(  نامناسب 
 0 9 5 0 ارزش

2014/2 انبار متروكه 5  
m( 400 100 - - 5/2فاصله(  نامناسب 
 0 0 7 3 ارزش

3175/2 انبار متروكه 6  
m( 600 50 600 - 75/2فاصله(  نامناسب 
 0 1 9 1 ارزش

7 
كارخانه 
 متروكه

0176/3  
m( 200 50 50 - 75/5فاصله(  

نسبتاً 
 0 9 9 5 ارزش مناسب

547/3 انبار متروكه 8  
m( 600 50 400 - 25/3فاصله(  نامناسب 
 0 3 9 1 ارزش

0187/4 انبار متروكه 9  
m( 100 50 400 - 75/4فاصله(  

نسبتاً 
 0 3 9 7 ارزش مناسب

2188/5 كوره آجرپزي 10  
m( 600 200 50 - 75/3فاصله(  نامناسب 
 0 9 5 1 ارزش

2201/5 كوره آجرپزي 11  
m( 400 50 400 - 75/3فاصله(  نامناسب 
 0 3 9 3 ارزش

12 

14 

كوره آجرپزي
 آهن بازار

 شادآباد
2241/37  

 - m( 50 50 200فاصله(

75/5  
نسبتاً 
 0 5 9 9 ارزش مناسب

13 
كارخانه 
 متروكه

5492/16  
m( 600 600 - - 5/0فاصله(  

بسيار 
 0 0 1 1 ارزش نامناسب

15 
معادن شن و 

 ماسه
836/1894  

 m( 50 100 50 400فاصله(
 مناسب 7

 3 9 7 9 ارزش

 



 

81   1400تابستان  ،3دوم، شماره سال ، فصلنامه توسعه پايدار شهريي 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اراضي رهاشده منطقه   توسعههبازي شاخص دسترسي به محورهاي ارتباطي در  گذارارزشش ..)77جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

طعه
ق

 

 كاربري
مساحت 

)h( 

 دسترسي به محورهاي ارتباطي
ارزش 
 نهايي

 مفهوم
 بزرگراه مؤلفه

شرياني 
 كيدرجه

شرياني 
 2درجه 

و  جمع
 كنندهپخش

1 
كارخانه 
 متروكه

3416/0  
 m( 50 50 - 50فاصله(

25/6  مناسب 
 7 0 9 9 ارزش

2 
كارخانه 
 متروكه

4344/1  
 m( - 400 50 50فاصله(

75/4  
نسبتاً 
 7 9 3 0 ارزش مناسب

765/1 انبار متروكه 3  
 m( - 50 - 200فاصله(

 نامناسب 3
 3 0 9 0 ارزش

4  
 و

112 

 انبار متروكه
 كوره آجرپزي

6/9  

 m( - - 400 50فاصله(

5/2  نامناسب 
 7 3 0 0 ارزش

2014/2 انبار متروكه 5  
 m( 400 50 - 100فاصله(

75/4  
نسبتاً 
 5 0 9 5 ارزش مناسب

3175/2 انبار متروكه 6  
 m( 100 50 - 50فاصله(

25/6  مناسب 
 7 0 9 9 ارزش

7 
كارخانه 
 متروكه

0176/3  
 m( 50 - - 50فاصله(

4 
نسبتاً 
 7 0 0 9 ارزش مناسب

547/3 انبار متروكه 8  
 m( 200 400 - 50فاصله(

75/4  
نسبتاً 
 7 0 5 7 ارزش مناسب

0187/4 انبار متروكه 9  
 m( - 50 400 50فاصله(

75/4  
نسبتاً 
 7 3 9 0 ارزش مناسب

2188/5 كوره آجرپزي 10  
 m( 600 - - 200فاصله(

5/1  
بسيار 
 3 0 0 3 ارزش نامناسب

2201/5 كوره آجرپزي 11  
 m( 400 - 400 50فاصله(

75/3  نامناسب 
 7 3 0 5 ارزش

13 
كارخانه 
 متروكه

549/16  
 m( 100 50 400 50فاصله(

 مناسب 7
 7 3 9 9 ارزش

14 
بازار آهن 
 شادآباد

531/29  
 m( - 50 50 50فاصله(

25/6  مناسب 
 7 9 9 0 ارزش

15 
معادن شن و 

 ماسه
83/189  

 m( 100 50 50 50فاصله(
5/8  

بسيار 
 7 9 9 9 ارزش مناسب

 

  فضايي (شاخص دسترسي به محورهاي ارتباطي)  -  ارزيابي معيار كالبدي

 ) ارائه شده است.  7بندي و نتايج در جدول (جمع ،ي قرار گرفتهبررس مورداين شاخص نيز همچون شاخص دسترسي به خدمات 
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ات طرح فرادست (شاخص شنهاديپارزيابي معيار ضوابط و 
 پهنه و كاربري پيشنهادي)

در سنجش و ارزيابي شاخص پهنه و كاربري پيشنهادي، 
اقدام به همپوشاني نقشه طرح فرادست (طرح تفصيلي منطقه) 
با نقشه اراضي رهاشده موجود در منطقه نموده و برآيند اين 
دو نقشه، يعني پهنه و كاربري وضع موجود و پهنه و كاربري 

 تاس قرارگرفتهي گذارارزشپيشنهادي مورد ارزيابي و 
 .))9(مراجعه به جدول (

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

فرادست (شاخص ات طرح شنهاديپارزيابي معيار ضوابط و 
 تراكم ساختماني)

اين شاخص براساس حداكثر تراكم ساختماني مصوب در 
و ارزيابي  موردسنجشات طرح فرادست يشنهادپضوابط و 
 توسعهبازگذاري براساس رويه مطلوبيت شود. ارزشمي قرارگرفته

در اراضي با تراكم  بالا بوده و هرچه تراكم ساختماني در پهنه 

 اراضي رهاشده منطقه   توسعههبازعمومي در   ونقللحملي شاخص دسترسي به  گذارارزشش ..)88جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

طعه
ق

 

 )hمساحت ( كاربري
ارزش  عمومي  ونقلحمللدسترسي به 

 نهايي
 مفهوم

 تاكسيراني يرانناتوبوس مترو مؤلفه

3416/0 كارخانه متروكه 1  
m( - 100 100 6/4فاصله(  

نسبتاً 
 7 7 0 ارزش مناسب

2  
 و

112 

 متروكهكارخانه 
 كوره آجرپزي

4344/1  
6922/7  

 - m( - 50فاصله(
 0 9 0 ارزش نامناسب 3

3  
 و
9 
 و

114 

 انبار متروكه
 انبار متروكه

 بازار آهن شادآباد

765/1  
0187/4  
5319/29  

 m( - 50 50فاصله(

 9 9 0 ارزش مناسب 6

9078/1 انبار متروكه 4  
m( - 600 600 66/0فاصله(  

بسيار 
 1 1 0 ارزش نامناسب

5 

 انبار متروكه
  انبار متروكه

 كارخانه متروكه
 معادن شن و ماسه

2014/2  
3175/2  
5492/16  
8364/189  

 m( - 200 200فاصله(

3/3  5 5 0 ارزش نامناسب 

0176/3 كارخانه متروكه 7  
m( 200 200 200 6/3فاصله(  5 5 1 ارزش نامناسب 

547/3 انبار متروكه 8  
 3 3 0 ارزش نامناسب m( - 400 400 2فاصله(

2188/5 كوره آجرپزي 10  
m( - 200 - 6/1فاصله( بسيار  

 0 5 0 ارزش نامناسب

2201/5 كوره آجرپزي 11  
 3 3 3 ارزش نامناسب m( 400 400 400 3فاصله(

 

 عمومي) ونقلحملفضايي (شاخص دسترسي به  -ارزيابي معيار كالبدي

 ) ارائه شده است. 8و نتايج در جدول ( قرارگرفتهي بررس مورداين شاخص نيز همچون دو شاخص دسترسي به خدمات و محورهاي ارتباطي 

پيشنهادي بالاتر باشد ارزش نيز بالاتر است و بالعكس. در جدول 
 شود.يمي شاخص تراكم ساختماني مشاهده گذارارزش) 10(
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 اراضي رهاشده منطقه   توسعههبازي شاخص پهنه پيشنهادي طرح فرادست در  گذارارزشش ..)99جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

طعه
ق

 

 كاربري
  مساحت 

)h( 

ارزش  كاربري و پهنه پيشنهادي
 نهايي

 مفهوم
 پيشنهاد طرح فرادست وضع موجود مؤلفه

1 
كارخانه 
 متروكه

341/0  
 فضاي سبز عمومي 1G تجاري، اداري و خدمات 123S كاربري

4 
نسبتاً 
 1 7 ارزش مناسب

2  
 و
88 

كارخانه 
 متروكه

 انبار متروكه

981/4  
 2M كارگاهي-صنعتي S 321 كاربري

فرهنگي و گردشگري با 
 8 حداقل مسكوني

بسيار 
 مناسب

 9 7 ارزش

765/1 انبار متروكه 3  
 2M تجاري، اداري و خدمات 214S كاربري

فرهنگي و گردشگري با 
 8 حداقل مسكوني

بسيار 
 مناسب

 9 7 ارزش

907/1 انبار متروكه 4  
 انبار و پايانه 4M تجاري، اداري و خدمات 212S كاربري

8 
بسيار 
 9 7 ارزش مناسب

201/2 انبار متروكه 5  
 2M كارگاهي-صنعتي 322S كاربري

فرهنگي و گردشگري با 
 8 حداقل مسكوني

بسيار 
 مناسب

 9 7 ارزش

317/2 انبار متروكه 6  
 فضاي سبز عمومي 1G كارگاهي-صنعتي 322S كاربري

4 
نسبتاً 
 1 7 ارزش مناسب

7 
كارخانه 
 متروكه

017/3  
 5S تجاري، اداري و خدمات 213S كاربري

-حوزه مختلط (تجاري
 مناسب 7 كارگاهي)

 7 7 ارزش

9 

 انبار متروكه
 آهن بازار

 شادآ

54/33  

 كارگاهي-صنعتي 3S تجاري، اداري و خدمات 212S كاربري

 مناسب 7
 7 7 ارزش

218/5 كوره آجرپزي 10  
 حوزه خدمات عمومي 4S تجاري، اداري و خدمات 213S كاربري

 مناسب 7
 7 7 ارزش

220/5 كوره آجرپزي 11  
 حوزه خدمات عمومي 4S تجاري، اداري و خدمات 212S كاربري

 مناسب 7
 7 7 ارزش

692/72 كوره آجرپزي 12  
 طبقه 5مسكوني  122R كاربري

-2R

1G 

فضاي سبز عمومي و 
 5 طبقه)3-4مسكوني(

نسبتاً 
 مناسب

 5 5 ارزش

13 
كارخانه 
 متروكه

54/169  
 مسكوني ويژه 6R كارگاهي-صنعتي 321S كاربري

 مناسب 6
 5 7 ارزش

14 
معادن شن و 

 ماسه
83/189  

 222S كاربري
 تجاري، اداري و خدمات با
 غلبه فضاي فرهنگي يا باز

6R مسكوني ويژه 
6 

نامناس
 ب

 5 7 ارزش

 



  

    ارزيابي اولويت هاي بازتوسعه فضاهاي رها شده شهري
  تهران) 18(مطالعه موردي: منطقه 

84

ات طرح فرادست (شاخص شنهاديپارزيابي معيار ضوابط و 
 سرانه شهري)

ي اسرانهدر ارزيابي اين شاخص، ابتدا بايد كمبودهاي 
منطقه، سنجيده و سپس مشخص شود كه كدام سرانه براساس 

ناسب ي شهري در وضعيت نامهاسرانهدستورالعمل استاندارد 
ي راضاقرار دارد، و براساس سرانه موجود در پهنه پيشنهادي، 

 ي شوند.گذارارزش) 10رهاشده، مانند جدول (

(شاخص وضعيت  اقتصادي - ارزيابي معيار اجتماعي
 اراضي) بازتوسعهمالكيت و مشاركت در 

مالكيت اراضي به سه دسته خصوصي، عمومي و دولتي 
شود. پس ابتدا بايد مشخص شود اراضي رهاشده يمتقسيم 

 كيت يك از انواع مالكداممورد ارزيابي در منطقه، شامل 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
هاي صورت گرفته و يبررسهستند، كه اين موضوع با 

مشخص  18پرسش از عوامل مرتبط در شهرداري منطقه 
شد، كليه اراضي مالكيت خصوصي دارند. تنها نكته 

يا  مالك مشاركت يتوضع مانده مهم در اين بخش،يباق
ست ا بازتوسعهجهت  يواگذار يا بازتوسعه يرامونپ مالكين

 و كه اين موضوع نيز بايستي با دعوت از مالكان اراضي
 برگزاري جلسات و توجيه مالكين براي فروش يا مشاركت

ورت ص بازتوسعهو يا اقدام خود مالك در مسير  بازتوسعهدر 
ده ستفاابا  پذيرد. البته در اين مسير بايد نظر مالك يا مالكين

ارائه تسهيلات و مجوزات  ازجملهاز هر امكاني، 
احيا و توسعه  منظوربه، اختصاص وام و... وسازساخت

 مجدد، جلب شود.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 اراضي رهاشده منطقه   توسعههبازي شاخص تراكم ساختماني و سرانه شهري در  گذارارزشش ..)110جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

طعه
ق

 

 تراكم ساختماني كاركرد پيشنهادي پهنه كاربري
  ارزش تراكم

 سرانه شهري
ارزش 
 سرانه

1 
66 

 كارخانه متروكه
 انبار متروكه

1G 7 فضاي سبز 1 فاقد تراكم فضاي سبز عمومي 

 انبار و پايانه 4M انبار متروكه 4
طبقه بر روي پيلوت  2تراكم حداكثر 

 يا زيرزمين
 1 صنعتي 3

9 
 و

114 

 انبار متروكه
 كارگاهي-صنعتي ٣S بازار آهن شادآباد

 140طبقه و با حداكثر تراكم  3تا 
 درصد

 1 صنعتي 3

 كوره آجرپزي 12
2R
1G 

فضاي سبز عمومي و 
 مسكوني

 3 طبقه 4-3مسكوني 
 مسكوني
 فضاي سبز

8 

2 
 و
3 
 و
5 
 و
88 

 كارخانه متروكه
 انبار متروكه
 انبار متروكه
 انبار متروكه

2M 
فرهنگي و 

گردشگري با 
 حداقل مسكوني

 درصد 150طبقه با حداكثر تراكم  3تا 
تثبيت وضع موجود تا تهيه و تصويب  -

 ي ويژههاطرح
5 

 -فرهنگي 
 مسكوني

7 

و10  
111 

 4S كوره آجرپزي
حوزه خدمات 

 عمومي
وابسته به طرح  -به متراژ قطعه  توجه با

 (بدون محدوديت)
7 

تأسيسات و 
تجهيزات 
 شهري

5 

و13  
115 

 كارخانه متروكه
 معادن شن و ما

6R مسكوني ويژه 
ي هاطرحبناهاي بلندمرتبه براساس 

 ويژه با مطالعات توجيهي
 9 مسكوني 9

 5S كارخانه متروكه 7
حوزه مختلط 

 كارگاهي)-(تجاري
وابسته به طرح  -به متراژ قطعه  توجه با

 (بدون محدوديت)
9 

 -تجاري 
 صنعتي

3 
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 اقتصادي (شاخص قيمت زمين) -ارزيابي معيار اجتماعي 

ي گذارارزشدر ارزيابي شاخص قيمت زمين، ابتدا نقشه 
اقتصادي املاك موجود در منطقه ترسيم شد و سپس با 

ي گذارارزشهمپوشاني نقشه اراضي رهاشده بر روي نقشه 
  اقتصادي املاك، حدود قيمتي اراضي رهاشده در محدوده

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

حاضر در جدول مشخص و براساس مطلوبيت قيمت پايين، 
مراه با ي اين شاخص هگذارارزشي شده است. گذارارزش

 (خريد زمين) بازتوسعهشاخص برآورد هزينه اجراي طرح 
 است. مشاهدهقابل) 11( در جدول

 

 

 

 

  اراضي رهاشده منطقه   توسعهباززگذاري شاخص قيمت زمين و برآورد هزينه اجرا (خريد زمين) در ارزشش ..)111جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

طعه
ق

 

 كاربري
مساحت 

)2m( 
محدوده 

 1قيمتي 
محدوده 

 2قيمتي 
ميانگين قيمت  هاارزش

 زمين
ارزش 
 نهايي

 مفهوم
 قيمت زمين

  (ميليون تومان)

1 
كارخانه 
 متروكه

3416 
 ارزش بالا

5-6 

ارزش پايين 
3-4 

1 5 5/4  15372 نامناسب 3 

2 
كارخانه 
 متروكه

14344 
ارزش پايين 

3-4 
- 5 - 5/3  50204 نسبتاً مناسب 5 

 17650 انبار متروكه 3
ارزش خيلي 

 3-2پايين 
- 7 - 5/3  44125 مناسب 7 

 19078 انبار متروكه 4
ارزش پايين 

3-4 
ارزش خيلي 

 3-2پايين 
 57234 مناسب 6 3 7 5

 22014 انبار متروكه 5
ارزش متوسط 

4-5 

ارزش خيلي 
 3-2پايين 

3 7 5/3  77049 نسبتاً مناسب 5 

 23175 انبار متروكه 6
ارزش خيلي 

 3-2پايين 
- 7 - 5/2  57937,5 مناسب 7 

7 
كارخانه 
 متروكه

30176 
 ارزش بالا

5-6 

ارزش خيلي 
 3-2پايين 

 120704 نسبتاً مناسب 4 4 7 1

 35470 انبار متروكه 8
 ارزش بالا

5-6 

ارزش پايين 
3-4 

1 5 5/4  159615 نامناسب 3 

 40187 انبار متروكه 9
ارزش پايين 

3-4 

ارزش خيلي 
 3-2پايين 

 120561 مناسب 6 3 7 5

10 
كوره 
 آجرپزي

52188 
ارزش خيلي 

 3-2پايين 
- 7 - 5/2  130470 مناسب 7 

11 
كوره 
 آجرپزي

52201 
ارزش پايين 

3-4 

ارزش خيلي 
 3-2پايين 

 156603 مناسب 6 3 7 5

12 
كوره 
 آجرپزي

76922 
ارزش پايين 

3-4 
ارزش خيلي 

 3-2پايين 
 230766 مناسب 6 3 7 5

13 
كارخانه 
 متروكه

165492 
ارزش پايين 

3-4 

ارزش خيلي 
 3-2پايين 

 496476 مناسب 6 3 7 5

14 
بازار آهن 
 شادآباد

295319 
ارزش متوسط 

4-5 

ارزش پايين 
3-4 

 1181276 نسبتاً مناسب 4 4 5 3

15 
معادن شن و 

 ماسه
1898364 

ارزش پايين 
3-4 

ارزش خيلي 
 3-2پايين 

 5695092 مناسب 6 3 7 5
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اقتصادي (شاخص برآورد هزينه  - اجتماعي ارزيابي معيار
 )بازتوسعهاجراي طرح 

 اين شاخص در امتداد شاخص قيمت زمين بوده و در 
لمداد اصلي مهم و مؤثر ق عنوان بهشده  اراضي رها بازتوسعه

گردد ينمگردد، چرا كه هيچ طرح و سندي اجرا يا مصوب يم
عه مگر آنكه برآورد هزينه و تأمين بودجه شده باشد. مجمو

با تواند يماراضي  بازتوسعها هاي اجراي طرح توسعه يينههز
اين  از به اهداف طرح افزايش يا كاهش پيدا نمايند. برخي توجه
 گذاري، كسبيهسرما يشپانجام مطالعات از:  اندعبارتها ينههز

 اتخدم ، تأمينطرح يمال ينتأم يلازم و اقدام برا يمجوزها
 طرح يمجر ي، انتخابسازو آماده ينزم ي، خريدمهندس

و  يساختمان ، عملياتكارگاه ، تجهيز)يمانكاران(پ
 ينتأمآلات، ينو حمل ماش يدخر ي، سفارش،سازمحوطه

و آموزش  آلات، استخدامينماش اندازيو راه يسات، نصبسأت
 طالعاتميشي، آزما يبرداربهرهزد كاركنان، ، دستمكاركنان

 يرهابرداري، تأخيبهره يلازم جهت اخذ مجوزها يني، زمانبال
هاي هينهزي و يا تبليغات و ساير تجار نشده، بازاريابيبينييشپ
 دهاكاركر يزره عدم تعيين ب با توجهبيني. در ادامه پيش قابل يرغ

ي اونهنمبررسي  منظوربهدر مورد اراضي رهاشده منطقه و 
، )11( ، در جدولبازتوسعهشاخص و برآورد هزينه اجراي طرح 

ي زمين كه از سازو آماده يعني خريد بازتوسعهبخش اول هر 
ي گام نوعبهو  بازتوسعهاي طرح ينههزي اصلي موارد هامؤلفه

 شده است. يابيارزشود، يماول اجراي طرح محسوب 

 بازتوسعهي نتايج ارزيابي معيارها

، بازتوسعهارائه نتايج نهايي ارزيابي معيارهاي  منظوربه
تدوين شد.  هاشاخصجدول نهايي با تلفيق و همپوشاني 

 17معيار اصلي و  4ي شده، شامل گذارارزشي هاشاخص
اراضي رهاشده منطقه است  بازتوسعهشاخص ارزيابي طرح 
با حضور تمامي  ))2(جدول ( كه در جدولي كلي

، پس از ارزيابي نهايي اراضي، تحليل و هاشاخص

از  هركدام، ارزش نهايي )12(. در جدول اندشدهگيري يجهنت
(كه در جداول قبلي به دست آمد)، آمده و در  هاشاخص

مؤلفه داراي ارزش شده  11بر يمتقس هاارزشانتها مجموع 
 ) مراجعه شود)9) تا (4(براي درك بهتر به شكل هاي ( است

اين كار، ارزش كلي قطعه و ميزان مطلوبيت آن در راستاي  با
 است.  شدهمشخص بازتوسعه

)، مبين اين موضوع است كه در 12نتايج جدول (
شهر تهران  18گذاري نهايي، اراضي رهاشده منطقه ارزش

فضايي،  - محيطي، كالبدييستزبراساس معيارهاي اصلي 
اقتصادي، تمامي  - ات طرح فرادست و اجتماعييشنهادپ

يا معادن شن و ماسه، از مطلوبيت نسبتاً  15قطعه  جزبهاراضي 
برخوردارند كه اين مهم، تلاش  توسعهبازمناسبي براي 

هاي خدماتي و مديريت شهري در ارتقاء سطح بخش
 توسعهبازگذاري براي يهسرماها در جذب ها و سرانهدسترسي

 طلبد.اراضي را مي
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   توسعههبازي كلي اراضي رهاشده منطقه در راستاي اجراي طرح  گذارارزشش ..)112جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

طعه
ق

 

 كاربري
معيار 

 يططيمححستييز
 كاركرد وضع موجود

شكل هندسي 
 زمين

مساحت 
 زمين

دسترسي به 
 خدمات

محور   بهه ييدسترس
 ييارتباط

 25/6 5/4 3 5 5 3 كارخانه متروكه 1
 75/4 75/0 9 9 5 7 متروكهكارخانه  2
 3 75/3 9 5 3 5 انبار متروكه 3
 5/2 5/3 9 9 3 3 انبار متروكه 4
 75/4 5/2 9 9 3 9 انبار متروكه 5
 25/6 75/2 9 5 3 7 انبار متروكه 6
 4 75/5 7 7 5 1 كارخانه متروكه 7
 75/4 25/3 7 7 3 9 انبار متروكه 8
 75/4 75/4 7 1 3 7 انبار متروكه 9

 5/1 75/3 7 5 9 3 كوره آجرپزي 10
 75/3 75/3 7 7 9 3 كوره آجرپزي 11
 5/2 75/5 5 7 9 3 كوره آجرپزي 12
 7 5/0 3 5 5 9 كارخانه متروكه 13
 25/6 75/5 3 1 5 7 بازار آهن شادآباد 14
 5/8 7 3 1 9 7 معادن شن و ماسه 15

 

طعه
ق

 

 كاربري
دسترسي به 

 عموميي ونقللحمل
 پيشنهاديپهنه 

تراكم 
 ساختماني

سرانه 
 شهري

قيمت 
 زمين

ارزش 
 نهايي

مطلوبيت 
 بازتوسعه

2/4 3 7 1 4 5/4 كارخانه متروكه 1  نسبتاً مناسب 

7/5 5 7 5 8 3 كارخانه متروكه 2  نسبتاً مناسب 

6/5 7 7 5 8 6 انبار متروكه 3  نسبتاً مناسب 

4/4 6 1 3 8 5/0 انبار متروكه 4  نسبتاً مناسب 

97/5 5 7 5 8 5/3 انبار متروكه 5  نسبتاً مناسب 

04/5 7 7 1 4 5/3 انبار متروكه 6  نسبتاً مناسب 

1/5 4 3 9 7 5/3 كارخانه متروكه 7  نسبتاً مناسب 

36/5 3 7 5 8 2 انبار متروكه 8  نسبتاً مناسب 

59/4 6 1 3 7 6 انبار متروكه 9  نسبتاً مناسب 

15/5 7 5 7 7 5/1 كوره آجرپزي 10  نسبتاً مناسب 

59/5 6 5 7 7 3 كوره آجرپزي 11  نسبتاً مناسب 

2/5 6 8 3 5 3 كوره آجرپزي 12  نسبتاً مناسب 

7/5 6 9 9 6 5/3 كارخانه متروكه 13  نسبتاً مناسب 

45/5 4 1 3 7 6 بازار آهن شادآباد 14  نسبتاً مناسب 

27/6 6 9 9 6 5/3 معادن شن و ماسه 15  مناسب 
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اراضي  بازتوسعهشاخص دسترسي به محورهاي ارتباطي در  .)4(شكل 
 مطالعه موردرهاشده موجود در محدوده 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 
 
 

اراضي رهاشده  بازتوسعهشاخص دسترسي به خدمات در  .)5(شكل 
 مطالعه موردموجود در محدوده 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ي اراض بازتوسعهعمومي در  ونقلحملشاخص دسترسي به  .)6(شكل 

 مطالعه موردرهاشده موجود در محدوده 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

اراضي  بازتوسعهر دات طرح فرادست يشنهادپشاخص ضوابط و  .)7شكل (
 مطالعه موردرهاشده موجود در محدوده 

 
 
 

 
 
 

ه موجود در محدوده اراضي رهاشد بازتوسعههاي اراضي در يتاولو .)8شكل(
 مطالعه مورد

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ده اراضي رهاشده موجود در محدو بازتوسعهشاخص قيمت زمين در  .)9(شكل
 مطالعه مورد
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 ي ريگجهينت

 توسعهبازكه در صورت  دهدنشان ميانجام اين پژوهش 
هاي شهري، بهبود وضعيت سرانه باهدفاراضي رهاشده، 

مطلوبيت توسعه اراضي باير، كارخانجات متروكه و 
يافته و مشاركت يشافزامحيطي،  سازآلودهي هاكارگاه

بخش خصوصي و مالكين را براي توسعه پايدار شهري به 
ه اراضي رهاشد بازتوسعهداشت. كليه مراحل دنبال خواهد

ست با شده است، لذا بايسته ا يلتحلدر اين مقاله ترسيم و 
، نظرانصاحبريزي دقيق و هوشمندانه، و همفكري برنامه

نفعان و بانفوذان امر توسعه و رشد مجدد، در يذدعوت از 
ر اراضي رهاشده منطقه د توسعهبازاجراي طرح و برنامه 

 ) اقدام شود. 13براساس اولويت جدول ( مدتكوتاه
 
 
 
 
 
 

 

 2ساس اراضي رهاشده، برا توسعهبازيزي ربرنامهفرآيند 
مبتني بر مشاركت بخش خصوصي و  بازتوسعهشاخص 

، توسعهبازبندي و با تعيين نوع اجراي يمتقسبخش دولتي 
كلي  صورتبهشود كه در آن يماي آغاز مرحله 6فرآيندي 

ح، تا اجراي طر بازتوسعهي، از ابتداي طرح موضوع جزئو 
 توسعهبازاقدامات تبيين و نحوه و اجراي عملكرد طرح 

 ينتدواست. اين فرآيندها عبارت است از:  شدهمشخص
، رهاشده ياراض يتسا ي، شناساييانداز اجتماع محلچشم

 يكاربر هايينهگز ي، تعيينسطح آلودگ يينو تع ارزيابي
. توسعهازبطرح  ي، اجرايسازپاك هايينهگز ي، ارزيابيآت

 يهرسازش ي مورد تأييد و تأكيد انجمنامرحله 6اين فرآيند 
 .است يد شدهأيتبوده و در اين پژوهش نيز  )APA(يكا آمر

اراضي رهاشده، متغيرهاي  توسعهبازدر سنجش ظرفيت 
كمي و كيفي بسياري سنجش و ارزيابي شدند. اين معيار و 

محيطي، اصولاً مبتني بر چند معيار زيست هاشاخص
ات و ضوابط طرح فرادست و يشنهادپفضايي،  -كالبدي

به اهداف  با توجهاقتصادي و ... بوده كه  -اجتماعي
شوند و براي تعيين اولويت و نقشه بندي مييمتقس بازتوسعه
ضروري هستند. اين معيارها و  بازتوسعهيزي ربرنامهراه براي 
اراضي  بازتوسعهيزي ربرنامههاي اصلي يتاولو، هاشاخص

، در اين هاشاخصرهاشده در منطقه محسوب و براساس اين 
پژوهش براي دريافت نتايج واقعي و كارآمد، سنجش 

است. شده اجرادقيق و كامل  صورتبهفرضي  بازتوسعه
اين است كه پس از  بازتوسعهدر  هاشاخصاهميت معيارها و 

شناسايي اراضي رهاشده براساس معيار مساحت، براي 
ي گذارارزش، ابتدا قطعات ارزيابي و بازتوسعهبندي يتاولو
محيطي، يستزفضايي و  -شوند؛ براساس معيار كالبدييم

 ازلحاظقرار خواهند گرفت كه  بازتوسعهويت اراضي در اول
كالبدي داراي ارزش قابل قبولي باشند و اراضي داراي 

محيطي لحاظ نخواهند شد. بنابراين در اين يستزمعضلات 
ي ارزيابي نسبت به هم هاشاخصپژوهش معيارها و 

كه در نتايج تحليل  گونههمانگونه برتري نداشتند و يچه
بدون  هاشاخصاز  هركدامي رگذاارزشمشاهده شد، 

ضريب و افزايش يا كاهش مورد ارزيابي نهايي قرار گرفت. 
ي اراضي رهاشده در منطقه كه در روزرسانبهدر ادامه موارد 

 به شرح زير هستند: قرارگرفتهي موردبررساين پژوهش 
 توسعه خودرو و پراكنده در محدوده خارج از بافت و
خدمات شهري، يكي از دلايل عدم وجود زمين در بافت 
 شهر جهت توسعه است، كه در اين پژوهش با استفاده از

ري، اراضي رهاشده و بلااستفاده در داخل بافت محدوده شه
لوگيري جي در بسياري موارد از پراكنده رويي شهري نوعبه

 واهد آمد.خ به عمل

يزي شهر و افزايش ربرنامهگسترش بدون ضابطه و 
رويه جمعيت در منطقه، مانع از رشد هوشمند شهر يب

ي شهري هاسرانهبراساس نيازها، خدمات و استانداردهاي 
هاي يكاربراراضي رهاشده و تعيين  توسعهبازشده است. لذا 

ي هاسرانهها و يكاربرياز شهر باعث نظام بخشي موردن
خدمات شهري در منطقه شده كه اين مهم گامي است 

 ي رشد هوشمند و پايدار در منطقه.سوبه

 توسعه اراضي رهاشده در منطقههاي باززيتاولوو ..)113جدول (

 نبع: (نگارندگان)م
 

 ))hمساحت (  تعداد (قطعه) اراضي بازتوسعه
 189/8364 1  اولويت اول

 84/7632 14 اولويت دوم
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يزي ربرنامهارتقاء سطح كيفي  منظوربههمچنين 
كارها ، در خاتمه، راه18اراضي رهاشده در منطقه  بازتوسعه

 شود.يمهايي ارائه يشنهادپو 

ي مالي و هامشوقارائه تسهيلات اسنادي و بانكي و ساير  -
گذاران و نفعان، سرمايهيذبه مالكين،  وسازساختخدمات 

 اراضي رهاشده. بازتوسعه در خصوصتوسعه گران 

 ينه استانداردسازي درزملزوم ورود مديريت شهري  -
خدمات عمومي، ورزشي، فرهنگي در شهري و هاي سرانه
ه، با اراضي رهاشده موجود در منطق بازتوسعهيزي ربرنامه

ات طرح فرادست يشنهادپاصلاح و تدوين ضوابط و 
 متناسب با وضع موجود.

ي شهري از هاشاخصاطلاعات، معيارها و  روزبهدريافت  -
 ن.آون سوي مديريت شهري و ايجاد پايگاه اطلاعاتي دقيق پيرام

 و ينو تجربه متخصص يياجرا ي،از دانش فن يريگبهره -
منظور رهاشده به يراضا بازتوسعهنظران برتر در امر صاحب

 .هوسعبازت يتمطلوب يجاددر ا يشهر يريتمد ييمشاوره و راهنما

ماندن  اصلاح قوانين و مقررات شهري كه موجب بلااستفاده -
ا و جديت در اجرشود و يماراضي رهاشده در سطح شهر 

و اصلاح  برخوردها، در يشهردارقانون  110پيگيري ماده 
 يهاطرح يبصوت فضايي اراضي رهاشده. -كاركرد كالبدي

در  يتو امن ياييپو يجادبه جهت ا يساز انبوه شهر و ساخت
 موجود در منطقه. يي،فضا يگسستگ يدارا يفضاها

و  يشي مسئولاناندهمي هانشستبرگزاري مستمر  -
در  نواقص موجود ها ويكاستمديريت شهري براي شناخت 

 تيريمد يگاهپا يجادااهتمام شهرداري منطقه در منطقه؛ 
 يبا هماهنگ هايتاطلاعات مالك يآورو جمع ينزم

 و راه و شهرسازي. اسناد ثبتي هاسازمان

اهتمام دستگاه قضايي در سرعت بخشيدن به تعيين  -
تكليف وضعيت مالكيت اراضي و برخورد با معضلات 

 اراضي رهاشده منطقه. اجتماعي موجود در
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Assessment of Redevelopment Priorities of Abandoned 
Urban Spaces (Case Study: Tehran, district 18)

Zohre Fanni1,*, Sayyd Mohsen Mousavi2

Abstract

Urban planning is always heading to optimize using of unused and abandoned lands in order to 
avoid unsustainability. Redevelopment and reusing of these lands are playing significant roles 
for urban development. Proper planning could enhance the deficiency and contribute to prepare 
the needed land uses of cities. The purpose of this study is to determine and evaluate the status of 
these spaces of Tehran, district 18. First of all, environmental, physical, social and economic 
consequences of abandoned land was studied. Based on infill development approach and 
strategic vision, the development process of these lands was explained in local communities. To 
characterize the abandoned areas, some criteria were identified as indicators for evaluating land 
use capacity. Out of total 57008 land plots in the region, 15 unified land plots (sand quarries, 
Shadabad Iron Market, three brick furnace, six abandoned warehouses and four abandoned 
factories) were determined as abandoned spaces. AHP analysis method was used to the 
redevelopment plan based on the indicators of sustainable and intelligent development and 
adapted GIS maps. The results show that the land 1 with 189.8364 hectare is the priority for 
using in redevelopment planning for Tehran, district 18.  
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