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بکارگیری فناوری های نوین در توسعه ی مجدد 
زمین های قهوه ای
   نمونه  موردی: مسیل کن

علی اکبر تقوایی1، الهام ضابطیان طرقی2 ، زهرا عسگری زاده 3 

چكیده 
کــه یکــی از مهمتریــن آنهــا توســعه نامــوزون و عــدم اســتفاده صحیــح از  گســترش افقــی شــهرها پیآمد هــای مخربــی به بــار آورده 
کــه در ایــن پژوهــش از آن بــه زمین هــای قهــوه ای یــاد می شــود. ایــن اصطــاح اولین بــار در دولــت بریتانیــا  اراضــی داخــل شــهر اســت 
ــد.  ــه دچــار آلودگی هــای زیســت محیطی بودن ک ــود  ح شــد و بیشــتر شــامل اراضــی ب و در راســتای سیاســت های توســعه پایدار مطــر
کنــده شــهرها  کنتــرل رشــد  پرا در دو دهــه اخیــر، سیاســت توســعه مجدد ایــن اراضــی به عنــوان یکــی از راهکارهــای مهــم بــرای 
ح شده اســت. لــذا با  توجــه بــه ضــرورت موضــوع، بــه کارگیــری فــن آوری هــای نویــن در توســعه مجدد اراضی قهــوه ای بــا هــدف  مطــر
کاهــش آلودگی هــا و بهبــود فضــای اجتماعی  اقتصــادی ، بــه عنــوان موضــوع ایــن  بهره بــرداری بهینــه از اراضــی درون شــهری و 
پژوهــش انتخــاب و همچنیــن بــه عنــوان نمونــه مــوردی اراضــی قهــوه ای مســیل کن واقع در شــهر  تهران بررســی گردیــد. روش تحقیق 
کــه بــا اســتفاده از مطالعــات اســنادی پــس از مطالعــه مبانــی نظــری، تعاریــف و مشــخصات اراضی قهــوه ای،  توصیفی  تحلیلــی اســت 
ــه  ــوه ای، ب ــد توســعه مجدد اراضی قه ــان فرآین ــد پــس از بی ــه بع ــوند. در مرحل ــه می ش ــی ارائ ــن اراض ــتفاده از ای ــای اس ــرورت و مزای ض
ــز تحلیــل  ــت نی ــرار می گیــرد و در نهای ــه مطالعــات میدانــی، فرآینــد بازتوســعه اراضی قهــوه ای مســیل کن مــورد بررســی ق عنــوان نمون
و جمع بنــدی مجموعــه اقدامــات لازم در فرآینــد بازتوســعه اراضــی مذکــور بــا رویکردهــای اجتماعــی، اقتصــادی، زیســت محیطــی و 

گردشــگری ارائــه می گــردد.   

واژه های کلیدی: فن آوری های نوین، توسعه مجدد، اراضی بایر ، زمین های قهوه ای .
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1. مقدمه
ــروز ضایعــات زیســت محیطــی و کاهــش ســطح عمومــی  ــا ب      ب
گذشــته،  زندگــی، بــه ویــژه در جوامــع شــهری طــی دو دهــه 
رهیافــت توســعه پایــدار1  بــه عنــوان موضــوع روز دهــه آخــر قــرن 
ح و بــه عنــوان دســتور  بیســتم از ســوی ســازمان ملــل مطــر
کار  221 در ســطوح بین المللــی، منطقــه ای و محلــی تعییــن 
گردیــد]1[، از ســوی دیگــر یکــی از بــا ارزش تریــن دارایی هــای 
توســعه  راســتای سیاســت های  اســت. در  زمیــن  انســان ها 
پایــدار شــهری، حفاظــت و توســعه ســالم زمیــن از اهمیــت 
فیزیکــی  رشــد  همچنیــن  اســت.  شــده  برخــوردار  ویــژه ای 
کنــده  نابســامان شــهرها در اثــر توســعه فیزیکــی ناپیوســته و پرا
ــده  ــم گردی ــدا از ه ــرد و ج ــات منف ــری قطع ــکل گی ــه ش ــر ب منج
اســت؛ لــذا تحلیــل وضعیــت فیزیکــی موجــود و پیــش بینــی 
گســترش شــهرها بــه دلیــل تاثیــر آن بــر سیاســت هــا و  آینــده 
مدیریــت منابــع شــهری و انســانی از اهمیــت بســزایی برخــوردار 
گفتــه Alker، لغــت »Brownfield« در  اســت]2[.بر اســاس 
گــر چــه در  مقابلــه بــا »Greenfield« بوجــود آمــده اســت. ا
حقیقــت اراضــی قهــوه ای3 بــه طــور تاریخــی معنــای ضمنــی 
منفــی را حمــل می کننــد و اغلــب بــه طــور جایگزینــی بــه جــای 
کار مــی رود، همــه اراضــی قهــوه ای آلــوده  »زمیــن آلــوده« بــه 

نیســتند]3[.

بازتوســعه اراضــی قهوهــای از اهمیــت ویــژه ای برخــوردار اســت 
زیــرا قبــل از توســعه مجــدد در ایــن زمین هــا، مــواردی ماننــد 
وندالیســم، خالــی بــودن غیر قانونــی و خطــرات زیســت محیطی 
و ســامتی وجــود دارد، در حالــی کــه پــس از توســعه مجــدد ایــن 
کنــش شــهری4، افزایــش  اراضــی بــه اهدافــی ماننــد کاهــش پرا
ــی و ارتقــای ســطح بهداشــت محیــط زیســت،  پایه هــای مالیات
تشــویق تجدیــد حیــات شــهری و ایجــاد اشــتغال دســت یافتــه 
خواهــد شــد. همچنیــن ضــروری اســت در فرآینــد مطالعــات 
کــه پیرامــون ایــن اراضــی  اراضــی قهــوه ای باورهــای منفــی 
گــردد و در صــورت وجــود آلودگــی در ایــن  وجــود دارد، اصــاح 
دســت اراضــی کافیســت بــه مشــکات تکنیکــی آلودگــی زمیــن و 

کــردن آنهــا پرداختــه شــود. برطــرف 

لــذا بــا توجــه بــه اهمیــت موضــوع و نســبتاً جدیــد بــودن و 
کمبــود زمینه هــای مطالعاتــی در ایــن زمینــه، در ایــن مقالــه 
اراضــی  بــه  موســوم  شــهری  اراضــی  توســعه  رونــد  بررســی 
قهــوه ای بــه عنــوان موضــوع پژوهــش انتخــاب شــده اســت. 
از اهــداف کلیــدی ایــن پژوهــش مــی تــوان بــه معرفــی مفهــوم  
گی هــا و مشــخصات آنهــا، مزایــای توســعه  اراضــی قهــوه ای، ویژ
مجــدد ایــن اراضــی، موانــع بالقــوه فــرآروی آنهــا، توضیــح فرآینــد 
توســعه مجــدد اراضــی قهــوه ای و افــراد ذی نفــع و ذی نفــوذ 
و نهایتــاً تحلیــل و مقایســه فرآینــد مذکــور بــا نمونــه مــوردی 

روش  نیــز  تحقیــق  روش  کــرد.  اشــاره  مطالعاتــی  منتخــب 
انجــام مطالعــات میدانــی و  بــا  کــه  توصیفی  تحلیلــی اســت 
انتخــاب نمونــه مــوردی اراضــی قهــوه ای مســیل کــن و تبدیــل 
آن در فرآینــد توســعه مجــدد بــه بوســتان جوانمــردان در شــهر 
تهــران تکمیــل می شــود و نهایتــاً منجــر بــه ارائــه مجموعــه 
اقدامــات لازم بــرای بــاز توســعه اراضــی مذکــور بــه تفکیــک 
رویکردهــای دخیــل در فرآینــد توســعه پایــدار مــی انجامــد.

2. روش و پیشینه ی تحقیق
بــا  کــه  اســت  توصیفی  تحلیلــی  تحقیــق  روش  طورکلــی  بــه 
اســتفاده از مطالعــات اســنادی و کتابخانــه ای پــس از مطالعــه 
مشــخصات  و  گی هــا  ویژ کلیــدی،  تعاریــف  نظــری،  مبانــی 
اراضی قهــوه ای، پیشــینه و جایــگاه آن، اهــداف، ضــرورت و 
مزایــای اســتفاده از ایــن اراضــی ارائــه می شــوند و در مرحلــه 
اراضی قهــوه ای،  توســعه مجدد  فرآینــد  بیــان  از  پــس  بعــد 
بازتوســعه  فرآینــد  میدانــی،  مطالعــات  نمونــه  عنــوان  بــه 
اراضی قهــوه ای مســیل کن واقــع در غــرب شــهر تهــران مــورد 
بررســی قــرار می گیــرد و در  نهایــت نیــز تحلیــل و جمع بنــدی 
مجموعــه اقدامــات لازم در فرآینــد بازتوســعه اراضــی مذکــور 
و  زیســت محیطی  اقتصــادی،  اجتماعــی،  رویکردهــای  بــا 

می گــردد.    ارائــه  گردشــگری 

قهــوه ای  زمین هــای  شهرســازی  تخصصــی  دیکشــنری  در 
متــرادف بــا زمیــن قبــاً توســعه یافتــه معرفــی شــده اســت. ایــن 
گســترده در دهــه 1980 توســعه یافــت. بــه  اصطــاح بــه طــور 
ــا یــك ســایت(  ــا صفــت )توصیــف کننــده زمیــن ی عنــوان اســم ی
کــه  زمیــن قهــوه ای در مغایــرت بــا زمین هــای ســبز  )زمینــی 

توســعه نیافتــه اســت( معرفــی شــد، اســتفاده شــد ]4[. 

از اواســط دهــه 1980 سیاســت گذاران و برنامه ریــزان آمریــکای 
شــمالی و اروپــا توجــه بیشــتری بــه اقدامــات طراحــی بــرای 
زندگــی در مناطــق  کیفیــت  بهبــود  و  پایــدار  توســعه  ترویــج 
سیاســی  حمایت هــای  از  یکــی  رو  ایــن  از  کردنــد.  شــهری 
مجــدد  توســعه  کانــادا  و  شــمالی  آمریــکای  در  گســترده 
کــه اغلــب در بخش هــای  ســایت های زمیــن قهــوه ای اســت 
مرکــزی مناطــق شــهری واقــع شــده اند. در واقــع دولت هــا 
از  گســترده ای  طیــف  اجــرای  بــه  شــروع  ســطوح،  تمــام  در 
سیاســت های نوآورانــه توســعه مجــدد زمین هــای قهــوه ای 
نــوع  یــك  بــه  منجــر  سیاســت هایی  چنیــن  می کننــد. 
بازیابــی درونــی شــهر5 بــه عنــوان هــزاران ســایت پــاك شــده و 
توســعه مجدد یافتــه، می شــوند ]5[. در اروپــا، جنبــش ســبز6 
ــه در  ک ــدار  ــع پای ــی جوام ــی در طراح ــیار مهم ــزی بس ــش مرک نق
ــال  ــن س ــال، بی ــوان مث ــه عن ــرد. ب ک ــازی  ــت ب ــکا اس ــمال آمری ش
هــای 1988 و 1993 بیــش از 19 درصــد ســایت های قهــوه ای 
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)متــروك( در بریتانیــا بــه فضــای ســبز تبدیــل شــدند  بیش از 
هــر اســتفاده دیگــر ]6[. از ســوی دیگــر، در شــمال آمریــکا، تمرکــز 
ــت از  ــق حمای ــد از طری ــه می توان ک ــادی  ــع اقتص ــای مناف ــه ج ب
گیــرد توســعه  بخش هــای دولتــی و بخــش خصوصــی صــورت 
ــه دســت  ــرای اهــداف صنعتــی، تجــاری و مســکونی ب مجــدد ب
گاهــی رو بــه  گذاشــته شــده اســت ]7[. بــا ایــن حــال، آ آیــد، 
کانــادا در میــان بســیاری  رشــدی در ایــالات متحــده آمریــکا و 
محیطــی  زیســت  ســازمان های  و  اجتماعــی  گروه هــای  از 
کــه همچنیــن بخــش دولتــی بایــد انجــام دهــد و  بوجــود آمــد 
کنــد  یــا حداقــل حمایــت از ســبز شــده زمین هــای قهــوه ای 
زیــرا بــه طــور بالقــوه مزایــای اقتصــادی زیــادی از همــه نــوع 
یــك  موجــود،  جوامــع  ســمت  بــه  توســعه  هدایــت  دارد]5[. 
اســتفاده  اصــل  ایــن  اســت.  از رشــد هوشــمند  اصــل مهــم 
مجــدد از زیرســاخت های موجــود،  تطبیــق و اســتفاده مجــدد 
از ســاختمان ها را و بــه طــور کلی تــر در عــوارض شــهری7 بــرای 
تشــویق  می شــوند،  درگیــر  توســعه  نیازهــای  بــه  پرداختــن 
می کنــد. هدایــت توســعه بــه جوامــع موجــود همــواره شــامل 

می شــود]8[. قهــوه ای  زمین هــای  مجــدد  توســعه 

3.مبانی نظری تحقیق 

و  کالبــدی  اقتصــادی، اجتماعــی،  تاثیــرات  علــت  بــه  زمیــن 
زیســت محیطی در توســعه شــهری، مهمتریــن منبــع در میــان 
منابــع شــهری بــه شــمار مــی رود ]9[. بســیاری از نظریه پــردازان 
توســعه پایــدار شــهری بــر اســتفاده بهینــه از فضاهــای شــهری و 
کیــد می کننــد. بــه عنــوان مثــال  جلوگیــری از هــدر دادن آنهــا تا
کــه در ســال  در کنفرانــس بین المللــی توســعه و محیط زیســت 
ــی آن  ــت های اجرای ــد در سیاس ــزار ش ــرو برگ 1992 در ریودوژانی
کــه پایــداری تنهــا از طریــق هدایــت توســعه  کیــد شــده اســت  تا
گســترش  گســتره های موجــود شــهری امــکان دارد و نــه  بــه 
شــهر بــه ســوی پیرامــون و زمین هــای زراعــی و تنهــا از طریــق 
گــر توســعه پایــدار  کــم قابل دسترســی اســت]10[. ا افزایــش ترا
حفــظ  اجتماعــی،  عدالــت  اقتصــادی،  کارآمــدی  را  شــهری 
ــع طبیعــی بدانیــم یکــی از شــرایط مهــم  محیــط زیســت و مناب
تحقــق آن بهره بــرداری بهینــه از زمین هــای شــهری اســت. 
چــون زمیــن مهمتریــن و حســاس ترین منبــع در میــان منابــع 

ــی رود]11[ .  ــمار م ــه ش ــهر ب ش

بــا ورود نگــرش توســعه پایــدار و اســتفاده از امکانــات موجــود 
ح هــای جدیــدی تحــت عنــوان  در فرآینــد توســعه شــهری، طــر
ح هــای توســعه میــان افــزای مجــدد شــهری از ســال 1995  طــر
بــه بعــد در کشــورهای غربــی شــکل گرفتنــد]12[. توســعه میــان 
ــه  ک ــا توســعه از درون در حقیقــت نوعــی از توســعه اســت  ــزا ی اف
بــر خــاف ســایر سیاســتهای توســعه شــهری، در بســتر شــهر 

هــای  واحــد  و  شــهروندان  و  کنان  ســا حضــور  بــا  و  موجــود 
همســایگی صــورت مــی پذیــرد و دارای ابعــاد قــوی اجتماعــی، 
فرهنگــی، زیســت محیطــی و اقتصــادی اســت و در ایــن فرآینــد 
از کلیــه اراضــی رهــا شــده و بــه صــورت بایــر اســتفاده مــی شــود 
ــر، دسترســی هــا و فضاهــای ســبز  و بدیــن ترتیــب ســطوح معاب
شــوند]13[.  مــی  نزدیــک  شهرســازی  اســتانداردهای  بــه 
در ایــن نــوع از توســعه بــه جــای رشــد افقــی شــهرها و از بیــن 
رفتــن محیــط زیســت اطــراف شــهرها، بــه اســتفاده از برخــی 
مــی شــود.  رهــا شــده درون شــهری پرداختــه  از فضاهــای 
بعــاوه ایــن اراضــی بــا توجــه بــه قرارگیــری درون شــهر، دارای 
و  مناســب  روزمینــی  و  زیرزمینــی  تجهیــزات  و  تاسیســات 

کــز خدماتــی هســتند]14[. دسترســی بــه مرا

یکــی از مهمتریــن رویکردهــای برگرفتــه از توســعه پایدار شــهری 
رویکــرد  شــهری،  داخــل  اراضــی  مجــدد  توســعه  زمینــه  در 
بازتوســعه اراضــی قهــوه ای اســت. در ادامــه ایــن رویکــرد بــه 
تفصیــل معرفــی شــده اســت. راجــر ترانســیک از نظریــه پــردازان 
شهرســازی در زمینــه زمیــن هــای باتکلیــف معتقــد اســت، 
کــه تــداوم فضایــی محیــط  ایــن اراضــی شــکاف هایــی هســتند 
کننــد و در عیــن حــال فرصــت هایــی  شــهری را مختــل مــی 
کننــد. ترانســیک مفهــوم  گــذاری فراهــم مــی  بــرای ســرمایه 
»فضاهــای گمشــده« را در مقابــل فضاهــای کشــف شــده ، یــا 
کــه شــامل انــواع  بــه عبارتــی »اســتفاده شــده« ، قــرار مــی دهــد.  
کنــاره هــای بزرگــراه هــا، لبــه هــای آب رهــا  فضاهــای پســمانده، 
ــه زوال و ... هســتند و ایــن فضاهــا نیــاز  ــارک هــای رو ب شــده، پ

بــه برنامــه ریــزی و طراحــی دوبــاره دارنــد ]15[. 

  3  -1  . تعــارف و مفاهیــم  مرتبــط بــا رویكــرد بازتوســعه اراضــی 
قهــوه ای

در واقــع زمین هــای قهــوه ای نگرانــی ای بــرای منافــع دولــت، 
کار و محیط زیســت هســتند. بــه طورکلــی بــا وجــود  کســب و 
گســترده از اصطــاح زمین هــای قهــوه ای، معمــولًا  اســتفاده 
تعریــف مشــخصی از ایــن مفهــوم وجــود نــدارد ]16[. برخــی 
بــا آلودگــی  بــه امــاك صنعتــی، تنهــا امــاك  از تعاریــف تنهــا 
کــی بــا شــناخت تقاضــای بــازار  شــناخته شــده یــا تنهــا اما
محــدود شــده انــد. چنــد تعریــف شــامل تعــداد زیــادی قطعــات 
گــر چــه ]17  18[ بســیاری از گروه هــا تعریــف  مســکونی خالــی،  ا
آژانــس حفاظــت از محیــط زیســتEPA( 8( بــه عنــوان پیــش 
فــرض را برگزیدنــد]EPA .]17 زمین هــای قهــوه ای را بــه عنــوان 
تســهیات صنعتــی و تجــاری رهــا شــده، با اســتفاده که توســعه 
یــا توســعه مجــدد آنهــا بــا آلودگــی زیســت محیطی  یــا آلودگــی 
واقعــی پیونــد خــورده اســت]19[. البتــه الزامــاً ســاختمان های 
کــه بد منظــره هســتند و در هــر  رهــا شــده و کارگاه هــای متروکــه 
ــا ایــن  جامعــه ای وجــود دارد، زمین هــای قهــوه ای نیســتند. ب
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ــعه  ــا توس ــترش ی ــه گس ک ــی  ک ــوه ای اما ــای قه ــف، زمین ه تعری
مجــدد آنهــا ممکــن اســت بــا وجــود بالقــوه مــواد خطرنــاك، 
آلــوده  یــا آلاینــده  پیچیــده شــده باشــد، هســتند. مثال هایــی از 
زمین هــای قهــوه ای شــامل تســهیات صنعتــی ســابقاً ســاخته 
شــده، کارخانه هــا، ایســتگاه های گاز، انبارهــا و کســب و کارهای 
کوچــك و خــرد ماننــد پاك کننده هــا و یــا پرینترهــا می گــردد. 
زمین هــای قهــوه ای می توانــد در هــر دو محیط هــای شــهری 
کــز  و روســتایی وجــود داشــته باشــد و ممکــن اســت حتــی مرا

شــهر یــا محله هــای موجــود را اشــغال کننــد  ]20[. 

ــداد  ــن تع ــتفاده، تعیی ــورد اس ــاری م ــف ج ــوع تعاری ــت تن ــه عل ب
دقیــق زمین هــای قهــوه ای موجــود دشــوار اســت. زمینــداران 
و شــهرداریها در توصیــف امــاك بــه عنــوان زمین هــای قهــوه ای 
بــا ننــگ برچســب زمیــن آلــوده شــده، تردیــد دارنــد. مالــکان 
اقــدام اجرایــی توســط دولــت  یــا  کاهــش در ارزش  از  تــرس 
کــه انتشــار مقادیــر زمینهــای  را دارنــد. شــهرداران نگراننــد 
قهوهــای آنهــا در نقطــه ضعــف نســبت بــه شــهرها قــرار دهــد 
البتــه در طــی   ]18[ را منتشــر نمی کننــد  ایــن اطاعــات  کــه 
دهه هــای اخیــر دانشــگاهیان بــه خوبــی سیاســت گذاران در 
کنــون  ــه هــم ا ک ــد  مــورد تعریــف اراضــی قهــوه ای بحــث کرده ان
گذشــته توســعه  کــه در  بــه عنــوان »زمیــن یــا محوطه ســازی 
کــه آلــوده باشــد یــا نباشــد( شــناخته  یافتــه اســت )هــر چنــد 
اراضــی  انگلســتان  دولــت  حاضــر  حــال  اســت«.در  شــده 
کــه قبــاً توســعه یافته انــد  قهــوه ای را بــه عنــوان زمین هایــی 
)PDL 9( می شناســد. PDL بــه عنــوان پایــه ای بــرای اطاعــات 
کاربــری  آمــاری جمع شــده بــرای NLUP )پایــگاه داده ملــی 
زمیــن( در ســال 1998 راه انــدازی شــد تــا فرصت هــای مهــم 
بــاز توســعه بــرای توســعه چنیــن اراضــی )بویــژه فرصــت توســعه 
 63/490 حــدود   2005 ســال  در  کنــد.  ایجــاد  را  مســکونی( 
هکتــار از زمین هــای انگلســتان بــه عنــوان اراضــی قهــوه ای 
کــه آلــوده بــودن  کیــد شــود  دســته بندی شــدند و البتــه بایــد تا
ایــن اراضــی در بــرآورد ایــن داده هــا مــد نظــر نبــوده اســت. 
ــه چــرا زمیــن  ک ــر ایــن نبــوده  کیــد آن ب سیاســت انگلســتان و تا
خالــی یــا متــروک مانــده اســت، بلکــه بــر اســتفاده های مفیــد 
کــه از  از ایــن نــوع اراضــی بــود ]3[ همچنیــن تعریــف دیگــری 
کــه قبــاً توســعه  اراضــی قهــوه ای وجــود دارد: »زمین هایــی 
یافته انــد )PDL(، و توســط یــک ســازه ثابــت اشــغال شــده بــوده 
ــی  ــا و اراض ــاختمان های درون جنگل ه ــز س ــه ج ــتند )ب ــا هس ی
زراعــی( و زمین هایــی مثــل پارک هــا، محوطه هــای باغبانــی 

تفریحــی10  و غیــره«. 

گی ها و مشخصات زمین های قهوه ای   3  -2  . ویژ
گی هــای اصلــی زمین هــای  قهــوه ای مــی تــوان بــه مــوارد  از ویژ

کــرد: ذیــل اشــاره 

کــه از نظــر مســئولین محلــی در آن یــک   1  -آلودگــی: هــر زمینــی 
وقــوع داشــته  امــکان  و معلــوم  عارضــه محیطــی مشــخص 

ح می شــود.  باشــد بــه عنــوان یــک زمیــن آلــوده مطــر

و  زمین هــا  شــامل  اســتفاده:  بــدون  خالــی،  شــده،  2  -تــرك 
کــه فعالیت هــای آنهــا تعطیــل شــده یــا مــورد  کــی می باشــد  اما
اســتفاده نیســت. ایــن زمین هــا بیشــتر در مناطــق کانشــهری 

بــزرگ بــا تاریخچــه فعالیــت صنعتــی  یافــت می شــوند]21[. 

قهــوه ای  زمین هــای  از  بایــد  کــه  اصطاحــات  از  برخــی 
کــه عبارتنــد از: زمین هــای ســبز11  و زمین هــای  تفکیــک شــوند 
کــه  هســتند  زمین  هایــی  ســبز  زمین هــای  کســتری12.  خا
زمین هــای  یــا  روســتایی  اغلــب  و  نیافته انــد.  توســعه  قبــاً 
لبــه  روی  بــر  اغلــب  ســبز  ســایت های  هســتند.  حومــه ای 
کوچــک و بــزرگ هســتند و اغلــب دسترســی بهتــر،  شــهرهای 
کــم کمتــر، یــک محیــط دلپذیرتــر و فضــای بیشــتری بــرای  ترا
کســتری  خا زمین هــای  اصطــاح  دارنــد]22[.   گســترش 
متــداول   1998 ســال  در  جدیــد  شهرســازی  کنگــره  توســط 
گردیــد. برخــاف اصطاحــات بهتــر شــناخته شــده زمین هــای 
قهــوه ای  زمیــن  و  توســعه نیافته(  روســتایی  )زمیــن  ســبز 
کســتری  )ســایت های توســعه شــهری آلــوده(، زمین هــای خا
کــه دلیــل خوبــی بــرای  بــه ســایت های بــزرگ توســعه یافتــه ای 
گفتــه می شــود. اصطــاح زمین هــای  توســعه مجــدد دارنــد، 
گونــه پــروژه توســعه  کســتری می توانــد بــرای توصیــف هــر  خا
کــه بــه طــور قابل توجهــی آلــوده نشــده بــکار رود.  مجــددی 
اداری خالــی، قطعــات  از ســاختمان های  مثال هــا عبارتنــد 
نقــل  و  حمــل  زیر ســاخت های  از  ناشــی  زمیــن  باقی مانــده 
)یعنــی در مبــادلات بزرگــراه( و موسســات دولتــی )بــه عنــوان 
کتابخانه هــا  کــز درمانــی،  مثــال، مــدارس، بیمارســتان ها، مرا
کســتری  خا زمین هــای  از  مثــال  متداول تریــن  غیــره(.  و 
کــز خریــد قدیمی تــر  اســتفاده های تجــاری و بــه طــور خــاص مرا
زمین هــای  طورکلــی  بــه  اســت  ذکــر  بــه  می باشــد]23[.لازم 
ســبز خواهــان بیشــتری از ســوی توســعه  دهنــدگان دارنــد زیــرا 
ــد. حتــی  ــد و بازگشــت بیشــتری هــم دارن ریســک کمتــری دارن
ارزش زمین هــای ســبز در طــی 8 ســال گذشــته 22/6 درصــد 
هــم افزایــش یافتــه اســت. رای دادگاه اروپایــی13 هــم بــر ایــن 
کــه  کــه تعــداد زیــادی از ســایت های اراضــی قهــوه ای  اســت 
ــوده هســتند  ــرای توســعه اختصــاص داده شــده اند، اغلــب آل ب
و نیــاز بــه درجه بنــدی مجــدد تحــت عنــوان زمیــن هــای دفــن 
کــه می توانــد باعــث افزایــش قیمــت زمیــن  زبالــه14 هســتند 
هــم بشــود]24[. فضاهــای بــاز شــهری مخروبــه و بدمنظــر، 
ارزش هــای خــود را از همــه، بــه غیــر از متخصصــان پنهــان 
می کننــد، امــا بعضــی از فضاهــای ســبز ایــن ارزش هــا را ماننــد 
ــی  ــال 2002 گزارش ــد. در س ــه نمایــش می گذارن ــاووس ب ــک ط ی
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ــوان اراضــی قهــوه ای لنــدن15 ]25[ انتشــار یافــت و  از طــرف دی
کــه فــرض می شــوند  کــه بســیاری از زمین هایــی  متذکــر شــد 
بــرای  بــا ارزش انــد و  تنــوع زیســتی  از نظــر  متروکــه هســتند 
بســیاری از مــردم حکــم فضــای بــاز ســبز را دارنــد. در مقدمه ای، 
ریاســت وقــت نهــاد انگلیســی ناتیــر می گویــد: »زمین هــای بایــر 
لنــدن حــاوی طیــف وســیعی از حیوانــات و گیاهــان می باشــند، 
ــواع کمیــاب کشــور هســتند. ایــن اراضــی  ــه برخــی از آنهــا از ان ک
از  کنــون  ا و  می ماننــد  شــهر  ج  خــار اراضــی  بــه  واقــع  در  کــه 
می باشــند،  فشــار  تحــت  ســاز  و  ســاخت  و  توســعه  طــرف 
کــه پارک هایــی ماننــد  همانقــدر جزئــی از لنــدن زنــده هســتند 
 Epping Forest و   Hampstead Heath, Richmond

]26[ . در ادبیــات زمیــن شــهری در ایــران نیــز ایــن اصطاحــات 

مــورد بررســی قــرار گرفته شــده اســت. در ایــن ادبیــات، اصطاح 
کســتری وجــود نــدارد.  زمین هــای قهــوه ای یــا زمین هــای خا
تنهــا می تــوان بــه اصطاحــی نظیــر اراضــی مــوات یــا اراضــی بایــر 
کــرد. اراضــی مــوات در لغــت بــه معنــی زمین   هــای مــرده  اشــاره 
کــه مالــک  و بی جــان، و خشــک و بایــر و زمین   هــای ویرانــی 
نداشــته باشــد، گفتــه می  شــود]27[.  بــه موجــب مــاده 3 قانون 
زمیــن شــهری مصــوب 1366/6/22: »اراضــی مــوات شــهری 
کــه ســابقه عمــران و احیــاء نداشــته باشــد.«  زمین   هایــی اســت 
بایــر  اراضــی  بــه موجــب مــاده 4 همیــن قانــون،  همچنیــن 
ــه ســابقه عمــران و احیــاء داشــته  ک شــهری زمین   هایــی اســت 
و بــه تدریــج بــه حالــت مــوات برگشــته اعــم از آنکــه صاحــب 
مشــخصی داشــته و یــا نداشــته باشــد]28[. و امــا تعریــف اراضــی 
کــه ســابقه  کــه شــامل اراضــی رهــا شــده ای هســتند  قهــوه ای، 
توســعه و آبادانــی را دارنــد، تقریبــاً نزدیــک اصطاحــی اســت 
کــه در فرهنــگ شهرســازی از آن بــه عنــوان اراضــی بایــر یــاد 
می شــود. البتــه در ســابقه ایــن مفهــوم و اصطــاح در رویکــرد 
کــه ایــن اراضــی  جهانــی عمومــاً بــر ایــن اســاس بــوده اســت 
ــص  ــی تخصی ــای صنعت ــه کاربری ه ــا ب ــتند و ی ــوده هس ــاً آل صرف
کــه در حــال حاضــر چنیــن تفکــری وجــود  داده شــده بودنــد 
ــعه  ــیل های توس ــی از پتانس ــوان یک ــه عن ــی ب ــن اراض ــدارد و ای ن

درون شــهری بــه شــمار می آینــد. 

3  -3  . اهــداف، ضــرورت هــا و مزایــای رویكــرد توســعه مجــدد 
اراضــی قهــوه ای

گســترش افقــی شــهر پیامدهــای بســیاری به بــار آورده اســت که 
کــه اصــولًا  یکــی از مهمتریــن نتایــج ایــن نــوع توســعه نامــوزون 
در اراضــی آماده ســازی نشــده شــهرها اتفــاق مــی افتــد، افزایــش 
زمین هــای  از  صحیــح  اســتفاده  عــدم  ویــا  بایــر  زمین هــای 
اســاس  بــر  نمونــه  عنــوان  بــه  می باشــد]29[.  شــهر  داخــل 
کــه توســط کونینگهــام بــر روی شــهر ســیاتل آمریــکا  تحقیقــی 
صــورت گرفتــه، نشــان داده 4313 هکتــار زمین خالــی در داخل 

کنده رویــی شــهری ســبب  محــدوده ایــن شــهر قــرار دارد . پرا
مــی شــود تــا بــا زیــر ســاخت و ســاز رفتــن فضاهــای بــاز پیرامــون 
شــهرها، آســیب های بســیاری بــه محیــط زیســت وارد آیــد . 
هــم چنیــن خالــی مانــدن و رهــا شــدن ســایت های قدیمــی 
صنعتــی و اراضــی درون شــهر، منجــر بــه بــروز آلودگی هایــی 
در ایــن ســایت ها و محیط هــای اطرافشــان مــی شــود]30[. 
توســعه مجــدد زمین هــای قهــوه ای فرصتــی بــرای مشــارکت 
کــردن جامعــه در فرآینــد تصمیم ســازی فراهــم  دادن و دخیــل 
کیفیــت  گــر بــه درســتی سرپرســتی شــده باشــد،  می کنــد و ا
زیســت محیطــی اجتمــاع پیرامونــی را بهبــود می بخشــد]31[. 
توســعه مجــدد ایــن ســایت ها فرصت هایــی بــرای هــر دو بخــش 
عمومــی و خصوصــی ایجــاد می کننــد. بازســازی و اســتفاده 
ــش  ــرای بخ ــادی ب ــد زی ــد فوای ــوه ای می توانن ــن قه ــدد زمی مج
دولتــی و جامعــه از طریــق ترویــج مالیــات بــر درآمــد بالاتــر 
ناشــی از افزایــش فعالیــت اقتصــادی در ســایت و منطقــه آن؛ 
کســازی می کننــد  کــه ســایت را پا   ایجــاد شــغل در شــرکت هایی 
؛ بهبــود امنیــت عمومــی زمانــی کــه ســایت های خالــی و متــروك 
ح توســعه  گــردد]23[. بــدون طــر مجــدد توســعه می یابنــد؛ 
کســازی بــا زمین هایــی اســت  دوبــاره یــا پــروژه محــرك، اولویــت پا
کــه خطــر فــوری بــرای ســامت مــردم ایجــاد می کننــد]32[ در 
مجمــوع می تــوان عوامــل ذیــل را بــه عنــوان مزایــای عمــده 
توســعه اراضــی قهــوه ای نــام بــرد: حمایــت از ســامت عمومــی 
و محیــط زیســت، امتیازهــای مربــوط بــه توســعه زیرســاخت ها، 
توســعه پایــه اقتصــادی و مالیاتــی، ســرمایه گذاری های قوی تــر، 
)تصویــر  شــهری  کندگــی  پرا از  جلوگیــری  و  اشــتغال  ایجــاد 

شــماره یــک(. 

3  -    4. موانــع بالقــوه فــراروی اســتفاده از رویكــرد توســعه 
مجــدد اراضــی قهــوه ای

کنــده،  توســعه زمیــن قهــوه ای اغلــب بــه دلیــل مالکیــت پرا
حمــل و نقــل و خدمــات ضعیــف، آلودگــی و یــك محیــط فقیــر 
کــه از توســعه  دشــوار هســتند ]4[. از میــان موانــع بالقــوه ای 
ــه مــوارد  ــوان ب زمین هــای رهــا شــده جلوگیــری می کننــد، می ت
یــا متــروک  کــرد: موانــع تغییــر عنــوان؛ خرابــی  ذیــل اشــاره 
بــودن ســاختمان های ملــک؛ تغییــرات در قطعه بنــدی بــرای 
مقــررات منطقه بنــدی؛ شــرایط  بهینــه؛  و  اســتفاده دوبــاره 
ــد  ــود دارن ــه وج ک ــی  ــم آنهای ــی، ه ــاخت های عموم ــازار؛ زیرس ب
کــه مــورد نیازنــد؛ نــوع، میــزان و مــکان آلودگــی  و هــم آنهایــی 
محیــط زیســتی؛ هزینه هــا و مخاطــرات، چــه از نــگاه مــردم و 
هــم از نظــر بخــش خصوصــی]32[. همچنیــن بــر اســاس ســایر 
مطالعــات، از دیگــر موانــع در فرآینــد توســعه اراضــی قهــوه ای 
پذیــرش  بــرای  عمومــی  درک  نمــودن  آمــاده  بــه  می تــوان 

ضــرورت توســعه ایــن دســت اراضــی اشــاره نمــود.
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3  -4  . فرآیند توسعه مجدد اراضی قهوه ای 
بــه طــور معمول چهــار گام اصلی با فرآیند توســعه مجدد همراه 
می شــود. ایــن مراحــل شــامل قبــل از توســعه، امنیــت مالــی 
کســازی و توســعه، و مدیریــت امــاك می باشــند.  معاملــه18، پا
هــر یــك از ایــن مراحــل پاســخی اســت بــه چالش هــای توســعه 
مجــدد درك شــده از مســئولیت زیســت محیطی، موانــع مالــی، 
کســازی، و برنامه ریــزی اســتفاده مجــدد]20[.  ماحظــات پا
از  وســیعی  طیــف  مســتلزم  توســعه،  از  قبــل  اول،  مرحلــه 
فعالیت هــا اســت شــامل: تعییــن اســتفاده جدیــد یــا ایده هــای 
جدیــد بــرای ســایت، مطالعــه امــکان ســنجی مالــی، تجزیــه و 
کســب دسترســی بــه  تحلیــل آلودگی هــای زیســت محیطــی، 
امــوال، و شناســایی منابــع مالــی اســت. بــه طــور معمــول شــروع 
کــم بــر توســعه مجــدد در اینجــا بــا تجزیــه و تحلیــل  ایــده حا
ــوع اســتفاده از ملــك می باشــد. مشــورت  بالاتریــن و بهتریــن ن
بــا همــه ذینفعــان از جملــه جامعــه محلــی بایــد در ایــن مرحلــه 
خ دهــد )امــا اغلــب انجــام نمی گیــرد(]33[. در ادامــه ایــن  اول ر

مراحــل توضیــح داده شــده اســت: 

ــه قبــل از توســعه، ذینفعــان و  -قبــل از توســعه: در طــول مرحل
توســعه دهنــدگان شناســایی می کننــد اســتفاده مجــدد بالقــوه 
ــا اهــداف جامعــه  ــرای امــاك و تعییــن می کننــد چطــور آنهــا ب ب
مناســب هســتند. فــاز اول ارزیابــی زیســت محیطــی بــه منظــور 
تعییــن وجــود و وســعت آلودگــی در امــاك انجــام می شــود. فــاز 
دوم ارزیابی هــای زیســت محیطــی نیــز ممکــن اســت بــه منظــور 
تســت بــرای خطــرات خــاص شناســایی شــده در فــاز یــك، انجام 
کوشــش پیوســته شــامل  گیــرد. عــاوه بــر ایــن فعالیت هــای 
تامیــن دسترســی بــه امــاك و جســتجوی مجــدد اســتفاده 
زمیــن و عناویــن ســاختمان می گردنــد. بایــد توجــه داشــت ، 
ــی بالقــوه  ــع مال ــه جلــو حرکــت کنــد، مناب قبــل از اینکــه پــروژه ب

ــد شــناخته شــوند.  بای

-امنیــت مالــی معاملــه: هنگامــی کــه پــروژه فراتــر از مرحلــه قبــل 
از توســعه حرکــت می کنــد، مهمتریــن وظیفــه تضمیــن منابــع 

 Regional :نــگاره 1: نمــودار مزایــای بازتوســعه اراضــی قهــوه ای مآخــذ
 RCI Consulting 4 برگرفتــه از.p ,2 Figure ,2002 ,Analytics

))2007(

اجرایــی  برنامــه  در  بازســازی  هزینه هــای  اســت.  آن  مالــی 
کــرات بیــن خریــدار و  کمــی شــده و قــرارداد مذا کســازی19  پا
فروشــنده برایــن تعییــن اینکــه چــه کســی مســئول بازســازی 
اســت و چگونــه مدیریــت می شــود و چــه زمانــی ایــن پــروژه 
کــه یــك تعهــد رســمی بــرای خریــد  تکمیــل می شــود. هنگامــی 
گونــه تغییــر منطقــه بنــدی  یــا  ملــك انجــام شــده اســت هــر 

مغایرتــی مــورد نیــاز دنبــال مــی شــود. 

کســازی و توســعه: بعــد از اینکــه کاربــری زمیــن و مصوبــات  -پا
کســازی امــاك می توانــد مطابــق  ســاخت و ســاز دریافــت شــد، پا
فعالیت هــای  شــود.  آغــاز  کســازی  پا اجرایــی  برنامــه  هــر  بــا 
کســازی بــر اســاس آلاینده هــای موجــود متفــاوت اســت و  پا
کســازی خــاك، آب هــای ســطحی  یــا  ممکــن اســت شــامل پا
گــردد. در صــورت امــکان، فعالیت هــای  آب هــای زیــر زمینــی 
هزینه هــا  کاهــش  منظــور  بــه  ســاز  و  ســاخت  و  کســازی  پا
یکپارچــه شــده اند. پــروژه توســعه مجــدد زمین هــای قهــوه ای 
زمانــی کــه ســاخت بــه پایــان رســید تکمیــل شــده در نظــر گرفتــه 
می شــود،  مالکیــت و اجــاره معامــات نهایــی شــده و امــاك 
بــه اســتفاده مجــدد برنامه ریــزی شــده عملیاتــی  بــا توجــه 

می شــوند. 

نگرانی هــای  دلیــل  بــه  امــاك:  مــدت  بلنــد  -مدیریــت 
کــه بــه  زیســت محیطی در درازمــدت، ممکــن اســت لازم باشــد 
کســازی بررســی شــوند و ســاخت و ســاز آن کامل شــود.  لحاظ پا
ســازمان نظارتــی مســئول بــرای امــوال، ممکــن اســت نیازمنــد 
کنترل هــای  و  مهندســی  و  دوره ای  نظارتــی  گزارش هــای 
  the remedial action plan شــده  مشــخص  ســازمانی 
کــردن دسترســی بــه امــوال و یــا  ممکــن اســت بــرای محــدود 

گیرنــد ]20[.  اســتفاده از آن مــورد اســتفاده قــرار 

4  -تحلیل و مقایسه رویكرد توسعه مجدد اراضی 
قهوه ای با فرآیند بازتوسعه نمونه  موردی 

منتخب در ایران
در راســتای تکمیــل پژوهــش حاضــر، محــدوده اراضــی قهــوه ای 
کــن  موجــود در غــرب شــهر تهــران مشــهور بــه اراضــی مســیل 
بــه عنــوان نمونــه مــوردی مطالعــات میدانــی فرآینــد بازتوســعه 
بــه ذکــر اســت  انتخــاب شــده اســت. لازم  اراضــی قهــوه ای 
ــه  ــه تنهــا نوعــی از اراضــی قهــوه ای رهــا شــده ب ــور ن اراضــی مذک
شــمار می آیــد بلکــه بــا توجــه بــه ماهیــت رود دره بــودن آن، از 
گردشــگری نیــز برخــوردار  کولوژیکــی و  گی هــای خاصــی ا ویژ
اســت کــه البتــه متاســفانه بــه دلیــل اهمــال و عــدم برنامه ریــزی 
کنتــرل نشــده نیــز  بــه محــل انباشــت زبالــه و آب هــای آلــوده 
گردیــده  تبدیــل شــده و دچــار آلودگی هــای محیــط زیســتی 
اراضــی  ایــن  بازتوســعه  فرآینــد  مطالعــات  انجــام  لــذا  بــود. 
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کــم بهــره و طولانــی مــدت و معافیت هــای     دادن تســهیات 
و  فعالیــت  متقاضیــان  بــرای  شــهرداری  عــوارض  از  بخشــی 
ج از  باغــداران و دریافــت ایــن بخــش از ســایر باغــداران خــار
محــدوده پــروژه بــه دلیــل ارتقــاء ســطح کیفــی امنیتــی و عمــران 

شــهری در ایــن منطقــه؛

   الگــوی مناســب اجــرای پروژه هــای زیســت محیطــی از طریــق 
ــری و مشــارکت ســرمایه گذاران؛ قراردادهــای تهات

    جــذب مشــارکت صاحبــان باغــات در فعالیــت عمــران شــهری 
جهــت ســودآوری بالاتــر بــا راهبــرد ســعی در حفــظ درختــان 

مثمــر موجــود؛

   در نظــر گرفتــن فضاهــای پذیرایــی متنــوع ، فعــال و ســرزنده در 
محــدوده شــمال رســالت تــا پــل امامــزاده داوود؛

ــی  ــه اراض ــرای محوط ــردان« ب ــتان جوانم ــام »بوس ــت ن در نهای
ــه دلیــل ایــده  کــه ب قهــوه ای مســیل کــن انتخــاب شــده اســت 
مفهــوم  شــاخصه های  و  هویــت  ایجــاد  رویکــرد  بــا  طراحــی 
کالبدهــای ســخت  جوانمــردی و از طریــق سیســتم ابــزاری 
هنــری  کارهــای  و  برجســته ها  نقــش  و  تندیس هــا  ماننــد 
فرفــروژه از یــک ســو و اســتفاده از تکنولوژی هــای پیشــرفته 
انجــام  راهکارهــای مدیریتــی در ســطح منطقــه  بــه همــراه 
می پذیــرد و الگــوی طراحــی عمومــاً بــه صــورت ارگانیــک و بــا 
رویکــرد بکارگیــری مصالــح پایــدار و اســتفاده از انرژی هــای نــو 
و دوســتدار محیط زیســت اســت.  در انجــام مرحلــه توســعه 
ح  گروه هــای مختلــف جهــت مشــارکت و همــکاری در طــر از 
گروه هــای  و بازاریابــی آن اســتفاده شــده اســت. ذینفعــان و 
بخــش خصوصــی،  از:  پــروژه عبارتنــد  ایــن  شــرکت کننده در 
و  دولتــی،  شــهرداری،  زیســت،  محیــط  دوســتدار  گروه هــای 

مــردم.  

نــگاره 2: وضعیــت انباشــت زبالــه و فاضــاب در مســیل کــن 
قبــل از شــروع عملیــات اجرائــی بازتوســعه

از  بیشــتر  هرچــه  بهره گیــری  و  آلودگی هــا  زدودن  و  قهــوه ای 
ک و کارآ  پتانســیل های آن بــرای تبدیــل بــه فضــای شــهری پــا

از اهــداف اصلــی ایــن پژوهــش اســت.

4  -1  . معرفــی محــدوده مطالعــات میدانــی پژوهــش )اراضــی 
قهــوه ای موســوم بــه اراضــی مســیل کــن(

محــدوده نمونــه مطالعــات میدانــی یکــی از رود رده هــای شــهر 
تهــران موســوم بــه مســیل کــن اســت که بــه مســاحت  147/84 
هکتــار در محــدوده شــهرداری های مناطــق 5 و 22 اســت و از 
ج  شــمال بــه پــل امــام زاده داوود و از جنــوب به اتوبــان تهران   کر
می رســد. رود دره هــای  موجــود در شــهرها در ســال های اخیــر 
بــا دیــدگاه امکانــی بالقــوه در شــهر جهــت پیونــد شــهروندان بــا 
کولوژیکــی در پهنه هــای مختلــف  کــه دارای تنــوع ا طبیعــت 
گرفتــه انــد. بــا اجــرای  شــهری می باشــند، مــورد توجــه قــرار 
گیــری از  پتانســیل های موجــود در  عملیــات عمرانــی و بهــره 
پیرامــون بســتر و حاشــیه ایــن رود دره هــا و بــا مدیریــت صحیــح 
و دلســوزانه و بــا دیــدگاه فنــی و اجرائــی، قابلیت هــای اجــرای 
ســریع و مانــدگار ایــن فضاهــا بوجــود خواهــد آمــد، لــذا دیگــر نــه 
ــند،  ح نمی باش ــر ــهری مط ــل ش ــد و معض ــوان تهدی ــه عن ــا ب تنه
ــدگاه »اقدامــی جهــت اســتفاده نســل های آینــده«  ــا دی بلکــه ب
ح شــده اند. در راســتای انجــام فرآینــد توســعه مجــدد  مطــر
اراضــی قهــوه ای مــورد مطالعــه، از جملــه ظرفیت هــای بالقــوه 
و تهدید هــای محــدوده مطالعاتــی می تــوان بــه مــوارد ذیــل 

اشــاره نمــود:

پتانســیل های  و  ظرفیت هــا  جملــه  از  ظرفیت هــا:  الــف( 
محــدوده مطالعاتــی می تــوان بــه مــوارد ذیــل اشــاره نمــود: 
خصوصیــت طبیعــی کــم نظیــر منطقــه کــه در حاشــیه کانشــهر 
تهــران، چشــم اندازهای بصــری جــذاب، جریــان آب تقریبــاً 
دائمــی، پوشــش گیاهــی، باغــات و اراضــی کشــاورزی موجــود 
در حاشــیه و حریــم مســیل، دسترســی های مناســب و ســریع 

شــهری و  بافــت شــهری قابل قبــول پیرامــون مســیل. 

ب( تهدید هــا: محــدوده اراضــی قهــوه ای موجــود در مســیل 
کــن شــامل برخــی آلودگی هــا و تهدید هــای زیســت محیطی 
ماننــد مــوارد ذیــل اســت: محــل انباشــت زباله هــای شــهری 
و تهدیــد ســفره های آب زیرزمینــی تهــران، تخلیــه فاضــاب 
ــوده شــدن  شــهری و صنعتــی در نقــاط مختلــف در مســیل وآل
آب جــاری، هدر رفتــن آب جــاری در رودخانــه و عــدم اســتفاده 
ــر وقــوع ســیاب های شــدید،  مفیــد از آن، تلفــات انســانی در اث
کــی سســت و لغــزان، فرســایش دائمــی  دیواره هــای مرتفــع خا
ناشــی از بارندگــی و جریــان آب، پهنه هــای متــروك و رهــا شــده، 
متــر،  ارتفــاع 15  بــه  بعضــا  انباشــت نخاله هــای ســاختمانی 
ک هــای دســتی، عــدم وجــود امنیــت اجتماعــی،  انباشــت خا
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نــگاره 3: نقشــه شــماتیک فضاهــای پیش بینی شــده بــرای توســعه اراضی 
قهــوه ای مســیل کن

ــی  ــعه اراض ــرد بازتوس ــعه در رویك ــد بازتوس ــه فرآین ــودار مقایس ــگاره 4: نم ن

لقرلمستبماِبطدنب ا نسیبیسهِمثد ب

دنب ا بلق صس ی

مج بی بثیسثتبنسیبلق صس یب  بجزتب زادبگینیبنابچ ب یش اب ب ربلهبدنب ا نسیبلثسثرب  بفاآبنربیسهِمثد بل لضربقزمدبلیبِ
لهبپ سهسیلبنسیبمحرو دبل لضربقزمدبلیبوبمرلته بنابچ ب یش ابمشس کتبیخشبتصمصربوبنیچنینبمشس کتبما مرب  ب

کمب سزیلاتب ک بلمنبلماب  بمحرو دبما  بمطسلد بمش یلب ابثیسثتبنسمیبهظیاب ل ربِ مثد بلمنب ثتبل لضربلثتب فاآبنربِ
 زادبوبطاملبللیرتبوبمدسفیتبنسیبیخشربلهبامل ضبززا لدیب الیبم قسضیسربفدسلیتبلثت.

دنب ا بزبستبمحیطر

مثد بل لضربقزمدبلیب گسمبلنلب  بفاآبنربیسهبِ مج بی ب نسبزرربل لضربوبآلم گربنسیبزبستبمحیطربوبیصنیب مجم بآمرد،ب یسبِ
مثد بلثت.ب  بلمنب لث سبمربیسبربمیزلربآلم گربنسیبزبستبمحیطرب کن،به و ربآلم گربنسبوبلب س بیس ابمنسثبب الیبِ مسیلب
کی ابوب وث رل بمحیطبزبستبلث فس دبزم .بلذلب  ب کس  نیبنسمیبیسبمیزلربآلم گرب سجسیبمی نبلهب ی بیرلقلب ثسهیردبزم بوبِ
کن نلبآهزس،ب فعبهیسل بنسبوب کن،بلقرلمسِربهظیاب فعبفسضلاببنسیبجسدیبی بمسیلبوب فاآبنربیسهِمثد بل لضربقزمدبلیبمسیلب

گاف  بلثت. هخسل بنسیبثست یسهربله سمب

دنب ا بلج یسار

گنودبنسیبآثیببپذما. کم کسربوب گنودبنسیبمخ هفبلج یساربمسهنربمدهملین،بثسلینرلر،بههسر،ب جذببمشس کتب
برملبمربزم ،بلذلبیذفبچنینبل لضربلهب ل لضرب نسزردبززنیبی بفضسمیب یب فسعبوبمحهرب الیبِ یعبتلاف س لربوبوهرللبنسبِ

کسسزیب ف س نسیبهسمنسثببلج یساربوبفاننگربلثت.  دنربززانسبی بمدنربپس
کا ربفدسلیتبنسیبفاننگر،بندهزربوبیسب ک بی بجسبگزمنب گاف  بلثتب گمه بلیبله سمب  اهسم بدمزیبیسهِمثد بل لضربقزمدبلیبی ب

کس کا بهمسهربطمرهرب)یفظبییستبزبسه بفضس(بپا لت  بزم . مقیسسبایه ا بمهربوب ینبللیههربوبنیچنینب ل لیب

گا زگنیبوب مثد ب دنب ا بِ
ِادبسم

گا زگنیبوبجذببناچ ب یش ابززنوهرلربوبثسمابیسه برکننرگسربی بمحرو دبلذلب  بفاآبنربیسهِمثد بل لضرب گس اشبصندتب
ادبسمبثلامت(،ب ن ردبصنسبعب گس اشبِ کیرب اب س کس  نیبنسبوبفدسلیتبنسمیبمسهنربززاکبثلامتب)یسبِ کنب قزمدبلیبمسیلب

 ث ر،بهیسبشگسدبوبماکزبنیسبشبنسیب ینبللیههربپیشب ینربزردبلهر

جدول 1: رویكردهای بازتوسعه اراضی قهوه ای مسیل کن و مجموعه اقدامات مرتبط
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ایــن  مطالعاتــی  محــدوده  اراضــی  کــه  آنجایــی  از  واقــع  در 
پژوهــش دســته ای از اراضــی قهــوه ای هســتند کــه بــه دلیــل رها 
شــدن و بی توجهــی مســئولین ذی ربــط بــه محلــی از انباشــت 
و  شــده اند  تبدیــل  فاضــاب  و  ســطحی  آب هــای  و  زبالــه 
مشــکل آلودگــی را بهمــراه دارنــد و بعــاوه از جملــه مســیل های 
گردشــگری و  کــه از پتانســیل های  موجــود در شــهر هســتند 
زیســت محیطی کانشــهری ماننــد تهــران بــه شــمار می آینــد،  
زدودن  بــر  عــاوه  اراضــی،  ایــن  توســعه  بــاز  فرآینــد  در  لــذا 
کســازی، رویکــرد توســعه  آلودگی هــای ســایت و انجــام فرآینــد پا
گردشــگری از اولویت هــای برنامه ریــزی  شــهری بــا محوریــت 

اســت. 

در  مجــدد  بازتوســعه  پروژه هــای  انجــام  بــا  ترتیــب  بدیــن 
داخــل شــهرها می تــوان عــاوه بــر از بیــن بــردن آلودگی هــای 
زیســت محیطی و اجتماعــی در جهــت ایجــاد ظرفیت هــای 
جدید توســعه ای درون زا گام برداشــت. لذا پیشــنهاد می شــود 
کلیــه زمین هــای قهــوه ای  در راســتای تکمیــل ایــن پژوهــش 
مشــابه درون شــهرها شناســایی و جهــت برنامه ریــزی بــرای 

توســعه مجــدد اولویت بنــدی شــوند.
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 نتیجه گیری

کــه قبــاً نیــز اشــاره شــد، از اواســط دهــه 1980  همــان طــور 
اروپــا  و  شــمالی  آمریــکای  برنامه ریــزان  و  سیاســت گذاران 
اقدامــات قابــل توجهــی بــرای ترویــج توســعه پایــدار و بهبــود 
کیفیــت زندگــی بــا اســتفاده از سیاســت هــای توســعه مجــدد 
ســایت های زمیــن قهــوه ای نمودنــد. بــر اســاس بررســی های 
انجــام شــده و مطالــب ارائــه شــده در ایــن مطالعــه در جهــت 
اســتفاده از ایــن روش در ایــران لازم اســت در ادبیــات و تعاریــف 
کــه لازم  مرتبــط بــا زمیــن بازنگــری صــورت گیــرد. بدیــن ترتیــب 
گونه شناســی شــوند  اســت اراضــی بایــر و بــاز داخــل شــهرها 
کــه در دســته اراضــی قهــوه ای قــرار  و از بیــن آنهــا مــواردی 
ــه  ــراه تهی ــه هم ــوده( ب ــه غیر آل ــوده و چ ــن آل ــه زمی ــد )چ می گیرن
شناســنامه مشــخصات آنهــا، و  بستر ســازی قانونــی جهــت 
برنامه ریــزی و توســعه مجــدد آمــاده شــوند. در ایــن راســتا 
شناســایی فرصت هــای مناســب تبدیــل زمین هــای قهــوه ای 
بــه فضــای ســبز در کان شــهرها نیــز بســیار مهــم و حیاتــی اســت 
کــه در ایجــاد فضاهــای تفریحــی و ســبزینگی شــهرها و در نتیجــه 
ســرزندگی و افزایــش کیفیــت فضاهــای شــهری بســیارتاثیرگذار 

مــی باشــد. 

مدیریــت شــهری تهــران بــه ویــژه در دهــه معاصــر بــا انجــام 
پروژه هــای بزرگــی ماننــد تبدیــل زمیــن نظامــی قلعــه مرغــی بــه 
بوســتان ولایت، تبدیل اراضی قهوه ای مســیل کن به بوســتان 
گام هــای موثــری برداشــته اســت. اراضــی  جوانمــردان و ... 
قهــوه ای مســیل کــن جــزء اراضــی بااســتفاده و آلــوده شــهری 
کــه عــاوه بــر مشــکات زیســت محیطی  بــه حســاب می آمدنــد 
بــرای شــهر تهــران، باعــث ناامنــی و تاثیــرات مخــرب اجتماعــی 
بســیار دیگــری نیــز شــده بــود. در ایــن مقالــه فرآینــد بازتوســعه و 
کــن بــه فضــای ســبز و تفریحــی  تبدیــل اراضــی قهــوه ای مســیل 
گرچــه ایــن  گرفــت. ا بوســتان جوانمــردان مــورد بررســی قــرار 
گاهانــه و بــه طــور مشــخص تحــت رویکــرد  پــروژه بــه صــورت آ
ــر  کیــد ب ــا تا بازتوســعه اراضــی قهــوه ای انجــام نشــده و بیشــتر ب
ــن  ــت، لیک ــه اس ــورت پذیرفت ــهری ص ــدار ش ــعه پای ــرد توس رویک
ایــن دو دیــدگاه از همدیگــر جــدا نبــوده و در واقــع رویکــرد 
بازتوســعه اراضــی قهــوه ای زیرمجموعــه و شــاخه ای از جنبــش 

ــدار شــهری اســت.    ــگاه توســعه پای ســبز و ن

بــر اســاس آنچــه در اصــول و مبانــی نظــری پژوهــش آورده شــده 
اســت، بــه طورکلــی رویکردهــای بازتوســعه اراضــی قهوهــای 
بــه بوســتان جوانمــردان، عمدتــاً  کــن و تبدیــل آن  مســیل 
کــه در  شــامل مــوارد آورده شــده در جــدول شــماره 1 می گردنــد، 
راســتای ســه مولفــه کلیــدی توســعه پایــدار )اجتمــاع، اقتصــاد و 

ــد: محیــط زیســت( نیــز در نظــر گرفتــه شــده ان
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