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 پژوهش مقدمه و پیشینه نظري

یکی وساز در شهرها، و ساخت ي گسترشبرا ینبه زم یازن
 باشد.یمي شهرسازان براي توسعه هاچالشین ترمهماز 

همواره در  یو صنعت يتوسعه خدمات، مسکن و مراکز تجار
 یاردر اخت یبه مقدار کاف ینزم یبوده ول یشحال افزا

 ید وها، ساخت شهر جدحلراهبرخی   سازان نبوده است.شهر
فرسوده در داخل محدوده  ی بایر واراض استفاده از ي، یااقمار
جدید  يهاشهركسیاست ایجاد که  آن . حالبوده استشهر 

 ). 1395در اغلب موارد، برنامه موفقی نبوده است (ستاریان 
و یران پس از اصلاحات ارضی شهري در ا یترشد جمع

، باعث افزایش شهرنشینی 50افزایش اختلاف طبقاتی در دهه 
را از قاعده و دوران رشد کالبدي شهرهاي آن شده و 

 1تامپسون یدهخارج کرده است. به عق یشینقانونمندي خاص پ
 یارآن بس فیزیکی برسد، رشد ینیاندازه معشهر به یتجمع یوقت

 یتیمنظر فعال . از)1389(عابدین   خواهد بود یمحتمل بلکه حتم
ناخواه مختلف خواه يهاو اقتصادي، رشد اقتصادي در بخش

عنوان مثال بهتر شدن  ، بهگرددیمنجر به رشد کالبدي شهرها م
منجر به  ینگی،درآمد سرانه و نقد یشچون افزا ییهاشاخص

و مسکن  ینثر زمؤسطح رفاه و بالا رفتن تقاضاي م یشافزا
الزامات . دارد یرها را در پد که خود رشد و گسترش شهشویم

پذیرند. کالبدي نیز عمدتاً از عوامل جمعیتی و فعالیتی تأثیر می
عنوان ظرفی براي  که فضا به گرددیاین امر زمانی مطرح م

فعالیت ساکنان شهر به اندازه کافی مهیا نباشد. حال اگر بدون 
شهري محقق گردد،  توجه به این الزامات رشد و توسعه

(سعیدي رضوانی  بسیاري را به همراه خواهد داشتپیامدهاي 
 ).1390و کاظمی 

شهري در  آلیدهامطابق نظریات مرتبط با توسعه، توسعه 

سه دسته الگوي متمرکز، الگوي بخشی و الگوي خطی 

ها، معایب یژگیوهرکدام از این اشکال توسعه با پیشنهاد شد. 

گویی خو مزایاي خاص خود، وجه مشترکی دارند و آن، پاس

رویه و به توسعه روزافزون شهرها و جلوگیري از رشد بی

). در الگوي 1385و شیعه  1384قاعده بوده است (داودپور بی

هاي هاي جدید شهري در مجاور بافتزا، بافتتوسعه برون

 هاي ینزمموجود آن و عمدتاً در داخل 

هاي زراعی و یا جنگلی ینزمیرشهري همچون غیافته ن توسعه

هاي در زمین وسازساختیابند. این نوع از توسعه، با وسعه میت

کاهد زراعی، از توان تولیدي و اقتصادي شهرها می

 یا گسترش  2). رشد شتاب آمیز1392(قورچیانی 

 4و الگوهاي کاربري زمین کم تراکم 3رویه پیرامون شهربی

رویه انرژي و زمین و نیازمند یبکه وابسته به ماشین و مصرف 

براي توسعه خدمات هستند، گسترش  هاراهسهم زیادي از 

  ).Anderson 2005(شده است یف تعرافقی 

رویی عبارت است از توسعه مسکونی با تراکم کم پراکنده
به طرف نواحی روستایی در فواصل دورتر از مراکز شهري 

)Chakraborty et al. 2008روییي پراکندهها). مشخصه 
تجاري و مسکونی کم تراکم، توسعه از توسعه  عبارتند

ریزي کاربري زمین در بین یخته، تفرق برنامهگرجسته
ینی انواع کاربري گزییجداها، اتکا بر اتومبیل، شهرداري
ینی نژادي و اجتماعی، ازدحام و تخریب گزییجدازمین و 

 زیست، کاهش حس تعلق به مکان در میان ساکنانمحیط
)Squires 2002.( ند یکی از راهبردهاي توسعه رشد هوشم

 يتوسعه و نوساز ی،طراح یزي،ربرنامهشهري و عبارت است از 
ی، فرهنگیعی، حفظ منابع طب ی،حس مکان یترق يجوامع برا

را  کییاکولوژ ،یکپارچگیتوسعه. نافع ها و مینهعادلانه هز یعتوز
توسعه  یقرا از طر یزندگ یفیتمدت و بلندمدت و ککوتاه در

 یمال ونقل، اشتغال و مسکن به روش معتبرحمل يهانهیدامنه گز
سه  يتئور این ). 2012Leigh and Hoelzel(  5دهدیمیش افزا
تراکم (محدود  دارد: یکدیگردر ارتباط متقابل با  یاصل ینهزم

؛ )یبیترک هايي(کاربر ینزم يکاربر؛ )یگسترش افق نکرد
 .ونقل)مختلف حمل هايیوهش يونقل (اجراحمل

براي مدیریت زمین کارآمد، در  شهرهاکلانروزه در ام
اراضی فاقد  بازتوسعهبرخی موارد مدیران شهري اقدام به 

معروف  رهاشدهکنند که اصطلاحاً به اراضی یمشهر  کارایی
 هستند. 

 

هاي منطقه ینزماین  بازتوسعهریزي براي عدم برنامه
یت نام ،کاهش انسجام یی،روسبب پراکنده، موردمطالعه

 که بایدرحالشود، یممنطقه  يکالبد یفیتو ک یاجتماع
ها و ، امکان جبران کمبودبه مراکز فعال شهري هاآنبدیل ت



 

 3   1400 زمستان، 5، سال دوم، شماره فصلنامه توسعه پایدار شهري 

ی و شغل یدجد يهاخلق فرصت ی،و محل يشهر يهاسرانه
پیامدهاي آید. یمي فراهم شهر هايیرساختتوسعه ز

 متصور در اراضیاجتماعی و اقتصادي امنیتی، ، محیطییستز
ریزي برنامهارزیابی ضرورت ، شهر تهران 18رهاشده منطقه 

ید بر رویکردهاي رشد هوشمند و ها را با تأکآن توسعهباز
اهداف این ، ترتیب ینا . بهتوسعه پایدار برجسته کرده است

ه، رهاشدتبیین فرآیند بازتوسعه اراضی از  عبارتندپژوهش 
مد، بررسی بندي فضاهاي شهري ناکارآیتاولوو شناسایی 

و ارائه الگویی مناسب  بازتوسعهدر روند تأثیرگذار  هايمؤلفه
با توجه به و اجراي آن بازتوسعه هاي براي سنجش ظرفیت

 . موردمطالعهمحدوده  هايیژگیو
از: فرآیند  اندعبارتاین پژوهش  سؤالاتبرخی از 

شهر  18فضاهاي رهاشده منطقه  توسعهبازیزي و ربرنامه
شود؟ در سنجش ظرفیت یمه مراحلی محقق ، طی چتهران

یی ضروري هاشاخصاراضی رهاشده، چه معیارها و  توسعهباز
چه اثرات تهران  18فضاهاي رهاشده منطقه  توسعهبازهستند؟ 

، هاپرسشو پیامدهاي فضایی داشته است؟ در بررسی این 
 :اندشدهفرضیات ذیل آزمون 

در شهر  18رهاشده منطقه  يتوسعه فضاهاو باز یزيربرنامه یندفرا -
 و  یلتحل ی،اراض ییگام شامل شناسای چهار طتهران 

مؤثر توسعه هوشمند  يهاو شاخص یارهابر اساس مع يذارگارزش
و سرانه  هایابیبر اساس ارز یاراض یآت يکاربر یینشهر، تع یدارو پا
 .شودیمحقق م طرح یت اجرايدرنهاو  منطقه یازو ن
 یارهامع یبررس ،رهاشده یتوسعه اراضباز یتدر سنجش ظرف -

و  یاجتماع یی،و فضا يکالبد محیطی،یستز يهاو شاخص
 هستند. يطرح فرادست ضرور یشنهاداتو پ ياقتصاد

باعث نظام بخشی تهران  18 فضاهاي رهاشده منطقه توسعهباز
 هاي خدمات شهري در منطقه شده است. سرانه ها وکاربري

  6هرياراضی رهاشده ش توسعهباز

ی براي مقابله با حلراهاراضی رهاشده شهري  توسعهباز
به عنوان یکی  هاآن توسعهبازیی شهري و پراکنده روپدیده 

هاي همساز با توسعه پایدار در کاربري زمین از استراتژي
هاي شهري نواحی رهاشده شود. بنابراین دولتمحسوب می

تواند که مییا بدون استفاده را به عنوان نواحی ارزشمندي 
اند تا از این قرار داده توجه موردقرار گیرند،  توسعهبازهدف 

ي فضاهاي باز و اراضی کشاورزي براي جابهاراضی 
 ). Thomas 2002( ي آتی شهر بهره بگیرندهاتوسعه

ي و استفاده مجدد از اراضی رهاشده به سه سازپاك
رند. گذاران جذابیت دادلیل براي اجتماعات محلی و سیاست

هاي موجود در این اراضی با کاهش آلودگی توسعهبازاول، 
هاي اکولوژیکی را ارتقاء یستمسسلامت انسان و  وخاكآب

این اراضی با جلوگیري از تبدیل  توسعهبازدهند. دوم، یم
هاي شهري، اراضی کشاورزي و مناطق روستایی به کاربري

حیطی میستزگیري الگوهاي توسعه که مشکلات مانع شکل
شود. سوم، زند، مییمیی شهري را دامن پراکنده روو 
این اراضی رشد اقتصادي را در شهرها افزایش  توسعهباز

 گردددهد و از اجزاي توسعه پایدار محسوب مییم
)Alberini et al. 2005(.  ،بنابراین توسعه مجدد اراضی رهاشده

پراکنده تلاشی براي پاسخگویی به مشکلات کاربري زمین، کنترل 
یی شهري، بهبود انسجام اجتماعی و ایجاد شرایط مناسب براي رو

 ).Moore 2002( باشدتوسعه اقتصاد محلی می

زیست، یطمحاساس تعریف آژانس حفاظت از  بر
ي ااستفادهاي، مراکز تجاري و صنعتی بدون هاي قهوهینزم

هاي آلودگی واسطهبه هاآن توسعهبازهستند که گسترش و 
ی پیچیده شده و سایت یا قطعه رهاشده، زمینی است که محیط

 گسترش، توسعه مجدد یا استفاده دوباره از آن ممکن است
به دلیل وجود مواد خطرناك، آلاینده یا سمی مشکلاتی اما 
  ).Thornton et al. 2007(ی داشته باشددر پرا 

 توانیماز نظر انجمن برنامه ریزان شهري امریکا،  لیو
استفاده  هاو مجدد از آن ردب ینب زرا ا هاینزمین ا یآلودگ

هاي در تعریفی کلی زمین ).Leigh and Hoelzel 2012( کرد
استفاده  و اندبودهدایر  قبلاً هستند که ییهاینزمرهاشده، 

و  یقانون یطی،مح یزیکی،ها به علت مسائل فمجدد از آن
 ).1392(نوفل و کلبادي  شده است محدود یحقوق
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 دهاي بلااستفاده ماندن اراضی رهاشدهپیام

اراضی رهاشده،  توسعهباز) آمده، 1گونه که در شکل(همان
به دلایلی ضروري است مانند، حفاظت از فضاهاي باز و 

گیري از یی شهري، بهرهپراکنده روجلوگیري از گسترش 
احیاي محلات  ،هاي با ارزش موجود در سایتزیرساخت

هاي شغلی، بالاتر دي، ایجاد فرصتفرسوده، افزایش رشد اقتصا
رفتن ارزش املاك و درآمدهاي مالیاتی، حفظ سلامتی عمومی 

محیطی زیست با کاهش تهدیدات زیستو حفاظت از محیط
این  رها شدن. تداوم 7)کنسرسیوم آموزش و پرورش آمریکایی(

تواند پیامدهایی را براي شهر به دنبال داشته باشد که یماراضی 
 است.ین این پیامدها اشاره شده ترمهم، به برخی از )1( در شکل

 

 

 پژوهشی شناسروش

ــوع و اهــداف پــژوهــش، از روش   بــا تــوجــه  بــه مــوضــ
صیفی  ست. بدین منظور با توجه به    -تو شده ا تحلیلی بهره گرفته 

تدا   ــؤالات، اب ــی منابع مرتبط،    روش کتابخانه     با سـ با بررسـ اي، 
ــتی منطقه،    ها آمارنامه    ــناد بالادسـ مقالات داخلی و خارجی   ، اسـ
و سپس در بازدیدهاي میدانی از   هی قرار گرفتبررس  موردمرتبط 

بانک  محدوده، مشاهده مستقیم، انجام مصاحبه و نیز مراجعه به     
قه  داده ــهرداري منط یاز تحقیق  ها داده تهران،18 ي شـ ي موردن

ست.       آورجمع شده ا سی  ضیات، برر ساس  ي و در آزمون فر برا

 ياقتصاد ی،اجتماع یی،و فضا يکالبد محیطی،یستز يهامؤلفه
 ییها شناسا  شاخص  یلی)ص (طرح تف طرح فرادست  اتیشنهاد و پ

ــدند   ــپس ط ،شـ ند فرآ یسـ ــنج یت ظرف ی ــ یسـ  یقتلف ی،اراضـ
ها به از شـــاخص یکهر  يگذارارزش یکدیگر،ها با شـــاخص
ــه  AHP یل روش تحل ــل از تحل  يها و انطباق نقشـ  هاي یل حاصـ

GISیزيربرنامه یدار،توســعه پا يهااخصبراســاس شــ ات، قطع 
ي هاســرانه و تحلیل شــده اســت. همچنین    یتوســعه فرضـ ـ باز

ــه یقاز طر موردنیاز ــاحت   و موجود  GIS يهانقش ــبه مس محاس
سرانه  هايکاربر سبه  یقاز طر، خالص و ناخالص يهاو  ي هامحا
 به دست آمدند. یتیجمع

 محدوده مورد مطالعه

از تغییر و تحول در مناطق بعد  1359در ســال  18منطقه 
سمیت یافت. اغلب کاربري    هاي آن قبل شهرداري تهران ر

ــهري و   ــعه ش ــاختاز توس ــازس ــاورزي بوده که با  ،وس کش
شی از این    سعه تهران به طرف غرب بخ ها، در روند ینزمتو

شهري    سعه  ستایی      قرارگرفتهتو سته اولیه منطقه، رو ست. ه ا
فت       یا نام  که یکی از    به  باد بود  کان   ها حدوده مآ ــ ي اسـ

غیررســمی و  ســکونتگاهی خودرو در محدوده اســتحفاظی 
رفت. برخورداري از مســـکن یمتهران بشـــمار  شـــهرکلان

با نبود موانع قانونی    ین ترمهم وســـازســـاخت  ارزان همراه 

قه بوده و            ید در این منط جد هاي  خانوار نت  ــکو یت سـ مز
شده   وسازها ساخت گونه ینایري گشکل موجب تسریع در  

این منطقه  ). اراضی 1385تهران  18ست (شهرداري منطقه   ا
ــطح  ــمال به جنوب  باعموماً مسـ ــیب ملایم از شـ  بوده و شـ
تا اراضی قلعه حسن خان در تقاطع جاده   آن محدوده حریم 

ــداد       ــدیم کرج امت ــوص و ق . در طرح جــامع   داردمخصـ
به      مالی، جنوبی، مرکزي،   5ســـاماندهی، تهران  ــ حوزه شـ

سیم    ست. منطقه   شرقی و غربی تق همراه  به تهران، 18شده ا
 یافتهدر حوزه جنوبی اســتقرار 20و  19، 17، 16، 15مناطق 

 .))2(شکل ( است

 پیامدهاي بلااستفاده ماندن اراضی رهاشده .)1شکل (
 2009FCM ( 8(: منبع

 



 

 5   1400 زمستان، 5، سال دوم، شماره فصلنامه توسعه پایدار شهري 

 

 
 

ــرت        ــتقرار حرم حضـ ــاماندهی به لحاظ اسـ در طرح سـ
مام     قد ا بدالعظیم و مر یت حوزه  (س)زهراو بهشــــت (ره)ع ، هو

با  را مذهبی ســاخته اســت که  20و  19مناطق  یژهوجنوبی به
قه      کردلعم لب منط ــنعتی(غا مل    ،صـ بارداري و ح قل ان ، )ون

با رشـــد توســـعه روســـتاي منطقه ســـازگاري چندانی ندارد. 
 ــ        آباد یافت   ته اولیه و بافت حاشـ ــ به دلیل   اي یه به عنوان هسـ

سب به عنوان مدخل تهر   ستقرار منا و قیمت پائین  انموقعیت ا
 بسیار که داشته جمعیت نفر 296243 ،1375اراضی، در سال  

 براي ســاماندهی طرح در شــده بینییشپ جمعیت از رکمت

ــال ــت هزار نفر)410از  بیش( 1375 سـ  یت . به لحاظ ماه   اسـ
 يو اقتصــاد یفرهنگ یاتنوع مشــاغل و خصــوصـ ـ  ی،طبقات

ــاکن  ــ ینمراجع غلب که ا  ینسـ ــتند،  تهران هربه شـ بافت    هسـ
س  یمسکون  نفر در  718 یپرتراکم (تراکم خالص مسکون  یارب

معابر با  یزدانه ور یاربس  ،مترمربع) 13/92 ینهکتار و سرانه زم 
از   یعیاســت. بخش وســ شــده یلعرض تشــککم یدســترســ

هکتار) به کمربند ســبز تهران  745(حدود  منطقه ینا یاراضــ
صاص  ساله قرار گرفته   25که در مجاورت محدوده  یافتهاخت

ــت. ا ــ يامنطقه به عنوان منطقه یناسـ  یرندهدر برگ ايیهحاشـ
م   23/4 نا   ،تهران هاي يداردرصــــد دا ــ با عملکرد   یعیصـ

قه  ند    يافرامنط گاه،  مان اســــت بازار آهن و ...   یر،تا  یان ک پ
 ).1392تهران  18منطقه  ي(شهردار

 شناخت اراضی رهاشده موجود در منطقه

 :نمود تعریف اصلی شاخص 3 با توانیم را رهاشده اراضی
 عوامل همچون دلایلی به ولی یافتهتوسعه سابقاً که ) اراضی1

 محدود هاآن از استفاده ،... و یو حقوق قانونی یا محیطی فیزیکی،

از  برخی یا و صنعتی اهداف براي که ) اراضی2 .است گشته
 شهري بافت از خارج محدوده در خدماتی يعملکردها

 و شهري محدوده گسترش با شرایطی به بنا ولی اند،یافتهتوسعه
... و کالبدي محیطی،یستز هايناهنجاري دچار ،توسعهباز عدم
 که شودیم محدود هاییینزم یا خالی هايینزم ) به3 اند.شده

 اندقرارگرفته يبرداربهره ،مورداستفاده کمتر طولانی، مدتی در

)Falconer and Frank 1990.(  در اراضی این بارز يهانمونهاز 

 صنعتی کاربري قبلی توسعه در طرح که هستند قطعاتی منطقه،

 هايآلودگی به و هستند متروکه یا اکنون و اندداشته معدنی ای و

 یا ،اندیافته تنزل محیط زیستی نظر از واند دچار شده وخاكآب

ري  کالبدي-اجتماعی معضـلات با انبارداري به هاآن کاربـ

هاي رهاشده موجود در ینزم)، موقعیت 3اند. شکل (ییریافتهتغ
  .دهدیمرا نشان  موردمطالعهمنطقه 

 موردمطالعهموقعیت محدوده  .)2شکل (
 منبع: (نگارندگان)

 ده موجود در محدوده نقشه موقعیت اراضی رهاش .)3شکل (
  مطالعه مورد

 نگارندگان)(: منبع
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 منطقه در موجود رهاشده اراضی انتخاب نحوه و هایژگیو

 اراضی انتخاب و نحوه انتخاب در دخیل يهامؤلفه

 و کارکرد مساحت، اصلی، شاخص 4 منطقه، در رهاشده
 با اراضی بین در این اجتماعی و و محیطیزیست مشکلات

 این کارکرد است. شده انتخاب هکتار یک از بیش متراژ

 مشکلات داراي ،فعال یمهن یا و غیرفعال عموماً اراضی

ساز ینهزممتروکه هستند که  یا و خالیمحیطی زیست
ها ینزماین نوع  .استاجتماعی در منطقه شده هايناهنجاري

در منطقه شامل دو کاربري صنعتی و انبارداري بوده و براي 
دسته: اراضی معادن شن و ماسه،  5 بررسی دقیق کارکردي به

شادآباد، کارخانه متروکه، انبار متروکه و کوره  زار آهنبا
 موردتعداد قطعات . ))1(جدول (اندشدهبندي یمتقسآجرپزي 

قطعه بوده که در بسیاري موارد با تجمیع چند قطعه  15 ی،بررس
همسان در کنار یکدیگر، تشکیل یک قطعه وسیع و یکپارچه را 

در ی در منطقه اراضتر مشخصات این یقدقبیان . داده است
 است.ارائه شده) 3( ) و2جداول (

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  هالیتحلو  هاافتهبحث، ی

ي مرتبط با هاشاخصو تحلیل به آزمون ینجا در ا

و ارائه  یجنتا يبندجمع متغیرهاي فرضیات پژوهش،

 یتوسعه اراضباز يبراي اصورت برنامهبهیشنهاداتی پ

منتخب در منطقه  ،ابزار یرو سا GISرهاشده با استفاده از 

از همه اطلاعات  ین مرحله،در اشود. یمپرداخته 

 و 18منطقه يشده (مرکز آمار ایران، شهردار يآورجمع

هاي یهآزمون فرض و تحلیل و یهتجزبراي میدانی)  پیمایش

. محاسبات انجام شده در دو استستفاده شدهپژوهش ا

-پژوهش ارائهو متغیرهاي مستقل  ايینهبخش متغیرهاي زم

 کهشاخص مؤثر بوده  17مستقل پژوهش  یرهايشد. متغ

رهاشده در  یتوسعه اراضباز یتسنجش ظرف يبرا

 .اندمطالعه شده، محدوده

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 در منطقه  رهاشده). وضعیت کاربري، مساحت، درصد اشغال اراضی 1جدول (
 منبع: (نگارندگان) 

 

 درصد اشغال در منطقه )hمساحت ( موقعیت در نواحی تعداد قطعات کاربري ردیف

836/189 5 1 معادن شن و ماسه 1  95/4  

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

4-2 4 کارخانه متروکه 3  3428/21  55/0  

1311/18 2 3 کوره آجرپزي 4  47/0  

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

6/274 --- 15 کل  14/7  

 
 .دیآیم دست بهاراضی،   Shapefileو پس از ژئورفرنس نمودن نقشه منطقه و ایجاد GIS افزارنرم لهیوسبه* نکته: مساحت 
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 زیستی،یطمح یارمع 4شاخص در قالب  17 ینا        
ي اقتصاد -یضوابط طرح فرادست و اجتماعیی، فضا - يکالبد
 اند از:رتعباشده و يبنددسته

 یهوا، آلودگ یوخاك، آلودگآب ی: آلودگمحیطییستز -
 .یصوت یآلودگ ي،بصر

 ی: کارکرد وضع موجود، شکل هندسییفضا -ي کالبد -
 همچنین به خدمات یدسترس یتقابل ین،مساحت زم ین،زم

به  یدسترس یتوضع ی،ارتباط يبه محورها یدسترس یتوضع
 .یونقل عمومحمل

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

تراکم  یشنهادي،پ يضوابط طرح فرادست: پهنه و کاربر -
 .یشنهاديپ يشهر يهاسرانه ی،ساختمان

 یتوضع ی،اراض یتمالک یت: وضعياقتصاد - یاجتماع -
جهت  يواگذار یاتوسعه باز یرامونمشارکت مالک پ

 توسعهطرح باز ياجرا ینهبرآورد هز ین،زم یمتتوسعه، قباز
ضمن دامه، اند. در اشده ی موردسنجش واقعطور نسببهکه 

ها یتاولوبه ارزیابی نهایی و تعیین فوق،  يتوصیف متغیرها
 .شودیمه اختپرد توسعهبازي برنامهدر 

 منطقه  رهاشدهاراضی  توسعهبازمحیطی یستزي معیار هاشاخصي گذارارزششناخت و  .)2جدول (
 منبع: (نگارندگان)

 

 طعه

 کارکرد کاربري
مساحت 

)h( 

 نوع آلودگی

 صوتی بصري هوا كوخاآب ش

 3 - + - - 3416/0 کارخانه تعطیل کارخانه متروکه 1

 7 + + - + 4344/0 انبار فعلی -کارخانه مخروبه کارخانه متروکه 2

 5 + + - - 756/1 حال زراعت درصد اراضی، انبار فعال و مابقی در20 انبار متروکه 3

 3 + - - - 9078/1 انبار غیرفعال انبار متروکه 4

 9 + + + + 2014/2 آلات سنگین و کالامحل دپو ماشین انبار متروکه 5

 7 + + - + 3175/2 دپوي ضایعات –مخروبه  انبار انبار متروکه 6

 1 - - - - 0176/3 قطعه کارخانه غیرفعال 2 کارخانه متروکه 7

 9 + + + + 547/3 محل دپو خودرو سنگین و کالا –قطعه انبار  9 انبار متروکه 8

 7 + + - + 0187/4 دپوي ضایعات آهن –انبار عدل توحید انبار متروکه 9

12-

11-

10 

 3 - + - - 131/18 زمین خالی –تخریب  زيکوره آجرپ

 9 + + + + 549/16 نیمه تعطیل -کارخانه آسفالت کارخانه متروکه 13

 7 + + - + 531/29 خریدوفروش فلزات و ضایعات فلزات –فعال  بازار آهن شادآباد 15

 7 + + - + 83/189 تازگی نسبتاً غیرفعال گردیدهبه معادن شن و ماسه 15
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 یطیمحستیزارزیابی معیار 

ي اراضی گذارارزشدر این ارزیابی با استفاده از 
 ظرن مورداطلاعات  GIS افزارنرمکمیتی ساعتی، در  صورتبه

به نقشه  با توجهبه تحلیل موضوع  شده افزارنرموارد محیط 
است. محیطی خروجی منطقه پرداخته شدهزیست
ي هاشاخصبه  با توجهگذاري اراضی رهاشده منطقه ارزش

 )2(محیطی در جدول زیرمجموعه معیار اصلی زیست
بررسی شد. منظور  -دارد یا ندارد و با علامت + و  صورتبه

گذاري؛ کاربري یا عملکرد مناسب مناسب در ارزشاز مفهوم 
یزي ربرنامهاراضی نیست بلکه اراضی مناسب با اولویت در 

 .هستند توسعهباز
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 فضایی (شاخص شکل هندسی زمین) -ارزیابی معیار کالبدي 

شاخص دیگر در ظرفیت سنجی اراضی رهاشده، شکل 
ناي مناسب در بخش هندسی زمین است که در قالب عمق و په

قرار  موردتوجهضوابط طرح فرادست براي کاربري پیشنهادي 
گرفت. در بررسی شاخص مدنظر، اراضی براساس تعداد 

ي نموده و در انتها به سه دسته گذارارزشزوایاي هندسی 
(مراجعه به  اندشدهبندي یمتقسمنظم، نسبتاً منظم و نامنظم 

 . ))4جدول (
 
 
 
 
 

فضایی (شاخص کارکرد وضع  -البدي ارزیابی معیار ک
 موجود)

در این ارزیابی، شاخص کارکرد وضع موجود را براساس 

مؤلفه کارکردي آن اراضی (فعال، نیمه فعال و یا غیرفعال) 

صورت که کارکرد فعال با گذاري شده، بدینارزش

گذاري ترین ارزش و غیرفعال با بالاترین ارزش، ارزشپایین

 شده است.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 فضایی (شاخص مساحت زمین) -ارزیابی معیار کالبدي  

در ارزیابی شاخص مساحت زمین، عمده مطلوبیت اراضی 
هکتار بوده که به دلیل صرفه  3تا  1جهت بازتوسعه اراضی بین 

اقتصادي بیشتر موردتوجه است، چون از نظر وسعت نه بسیار 
جذب سعه نتوان بزرگ است که ازلحاظ صرفه اقتصادي بازتو

سرمایه نمود و نه بسیار کوچک است که تأثیري در روند 
 .))5(مراجعه به جدول ( بازتوسعه ایفا نماید

 
 
 
 
 
 

 ي شاخص کارکرد اراضی رهاشده منطقه گذارارزش.)3جدول (
 نبع: (نگارندگان)م 

 

 

 درصد )hمساحت ( مفهوم ارزش تعداد کاربري قطعه

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

5319/29 نسبتاً مناسب 5 1 بازار آهن شادآباد 2  75/10  

3428/21 نسبتاً مناسب 5 4 کارخانه متروکه 3  87/7  

1311/18 بسیار مناسب 9 3 کوره آجرپزي 4  6/6  

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

5996/274 مناسب 6,2 15 کل 6  100 
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 فضایی (شاخص دسترسی به خدمات) -ارزیابی معیار کالبدي 

 )6(در ارزیابی شاخص دسترسی به خدمات، طبق جدول 
 نسبت ک از اراضی رهاشده اقدام به سنجش فاصله هری

 به خدمات عمومی شامل آموزشی، ورزشی، فرهنگی و 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ترتیب، ینابهتفریحی، بهداشتی و درمانی و ... شده است. 
هرچه دسترسی قطعات به خدمات عمومی بیشتر باشد، مسلماً 

 داشت.خواهد  توسعهبازریزي مطلوبیت بیشتري براي برنامه

 اراضی رهاشده منطقه  بازتوسعهي شاخص مساحت زمین در گذارارزش .)5جدول (

 نبع: (نگارندگان)م
 

 مفهوم ارزش درصد )H(مساحت  تعداد حدود مساحت قطعه

 نامناسب 3 66/6 3416/0 1 هکتار 1کمتر از  1

 بسیار مناسب 9 33/33 6261/9 5 هکتار 3تا  1 2

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

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

 نامناسب 3 20 9175/235 3 هکتار 8بیشتر از  5

 

 ي شاخص شکل هندسی زمین در اراضی رهاشده منطقهگذارارزش. )4جدول (
 نبع: (نگارندگان)م 

 

 اضلاع )hمساحت ( کاربري قطعه
 ارزش

 يگذار
 مفهوم

 شکل

 هندسی

4344/1 کارخانه متروکه 2  منظم بسیار مناسب 9 3 

4-5 1092/4 انبار متروکه   منظم بسیار مناسب 9 4 

7-8-11-12 4769/19 کوره آجرپزي- کارخانه و انبار متروکه   منظم مناسب 7 6 

1-10-13 1096/22 و کوره آجرپزي کارخانه متروکه   نسبتاً منظم نسبتاً مناسب 5 7 

3-6 0855/4 روکهانبار مت   نسبتاً منظم نسبتاً مناسب 5 8 

9-14-15 387/223 معدن - بازار آهن - هانبار متروک   +12  نامنظم بسیار نامناسب 1 

 

 



 

    ارزیابی اولویت هاي بازتوسعه فضاهاي رها شده شهري

  تهران) 18 (مطالعه موردي: منطقه
 

10 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

  

 اراضی رهاشده منطقه  توسعهبازخدمات در  ي شاخص دسترسی بهگذارارزش. )6جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

 قطعه

 کاربري
مساحت 

)h( 

 دسترسی به خدمات
ارزش 

 نهایی
 مفهوم

 آموزشی مؤلفه
فرهنگی و 

 تفریحی
 ورزشی

بهداشتی و 

 درمانی

1 
کارخانه 

 متروکه
3416/0  

 m( 400 600 100 100فاصله(
5/4  

نسبتاً 

 7 7 1 3 ارزش مناسب

2 
کارخانه 

 متروکه
4344/1  

 - - m( - 400فاصله(
75/0  

بسیار 

 0 0 3 0 ارزش نامناسب

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

75/3  نامناسب 
 1 0 9 5 ارزش

9078/1 انبار متروکه 4  
 - m( - 200 50فاصله(

5/3  نامناسب 
 0 9 5 0 ارزش

2014/2 انبار متروکه 5  
 - - m( 400 100فاصله(

5/2  نامناسب 
 0 0 7 3 ارزش

3175/2 انبار متروکه 6  
 - m( 600 50 600فاصله(

75/2  نامناسب 
 0 1 9 1 ارزش

7 
کارخانه 

 متروکه
0176/3  

 - m( 200 50 50فاصله(
75/5  

نسبتاً 

 0 9 9 5 ارزش مناسب

547/3 انبار متروکه 8  
 - m( 600 50 400فاصله(

25/3  نامناسب 
 0 3 9 1 ارزش

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

75/4  
نسبتاً 

 0 3 9 7 ارزش مناسب

10 
کوره 

 آجرپزي
2188/5  

 - m( 600 200 50فاصله(
75/3  نامناسب 

 0 9 5 1 ارزش

11 
کوره 

 آجرپزي
2201/5  

 - m( 400 50 400فاصله(
75/3  نامناسب 

 0 3 9 3 شارز

12 

14 

کوره 

 آجرپزي

 آهن بازار

 شادآباد

2241/37  

 - m( 50 50 200فاصله(

75/5  
نسبتاً 

 0 5 9 9 ارزش مناسب

13 
کارخانه 

 متروکه
5492/16  

 - - m( 600 600فاصله(
5/0  

بسیار 

 0 0 1 1 ارزش نامناسب

15 
معادن شن و 

 ماسه
836/1894  

 m( 50 100 50 400فاصله(
 اسبمن 7

 3 9 7 9 ارزش
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 اراضی رهاشده منطقه  توسعهازبي شاخص دسترسی به محورهاي ارتباطی در گذارارزش .)7جدول (

 نبع: (نگارندگان)م

 قطعه

 کاربري
مساحت 

)h( 

 دسترسی به محورهاي ارتباطی
ارزش 

 نهایی
 مفهوم

 بزرگراه مؤلفه
شریانی 

 کیدرجه

شریانی 

 2درجه 

و  جمع

 کنندهپخش

1 
کارخانه 

 متروکه
3416/0  

 m( 50 50 - 50فاصله(
25/6  مناسب 

 7 0 9 9 ارزش

2 
رخانه کا

 متروکه
4344/1  

 m( - 400 50 50فاصله(
75/4  

نسبتاً 

 7 9 3 0 ارزش مناسب

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

 نامناسب 3
 3 0 9 0 ارزش

4 

 و

12 

 انبار متروکه

 کوره آجرپزي
6/9  

 m( - - 400 50فاصله(

5/2  نامناسب 
 7 3 0 0 ارزش

4201/2 انبار متروکه 5  
 m( 400 50 - 100فاصله(

75/4  
نسبتاً 

 5 0 9 5 ارزش مناسب

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

25/6  مناسب 
 7 0 9 9 ارزش

7 
کارخانه 

 متروکه
0176/3  

 m( 50 - - 50فاصله(
4 

نسبتاً 

 7 0 0 9 ارزش مناسب

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

75/4  
نسبتاً 

 7 0 5 7 ارزش مناسب

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

75/4  
نسبتاً 

 7 3 9 0 ارزش مناسب

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

5/1  
بسیار 

 3 0 0 3 ارزش نامناسب

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

75/3  اسبنامن 
 7 3 0 5 ارزش

13 
کارخانه 

 متروکه
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  

بسیار 

 7 9 9 9 ارزش مناسب

 

 

 فضایی (شاخص دسترسی به محورهاي ارتباطی) - ارزیابی معیار کالبدي

 ) ارائه شده است.  7بندي و نتایج در جدول (جمع ،ی قرار گرفتهبررس مورداین شاخص نیز همچون شاخص دسترسی به خدمات 
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ات طرح فرادست (شاخص شنهادیپارزیابی معیار ضوابط و 
 پهنه و کاربري پیشنهادي)

ي، در سنجش و ارزیابی شاخص پهنه و کاربري پیشنهاد

اقدام به همپوشانی نقشه طرح فرادست (طرح تفصیلی منطقه) 

با نقشه اراضی رهاشده موجود در منطقه نموده و برآیند این 

دو نقشه، یعنی پهنه و کاربري وضع موجود و پهنه و کاربري 

 است قرارگرفتهي گذارارزشپیشنهادي مورد ارزیابی و 

 .))9(مراجعه به جدول (

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ات طرح فرادست (شاخص شنهادیپارزیابی معیار ضوابط و 
 تراکم ساختمانی)

این شاخص براساس حداکثر تراکم ساختمانی مصوب در 
و ارزیابی  موردسنجشات طرح فرادست یشنهادپضوابط و 

 توسعهبازگذاري براساس رویه مطلوبیت شود. ارزشمی قرارگرفته
ه تراکم ساختمانی در پهنه در اراضی با تراکم  بالا بوده و هرچ

 ضی رهاشده منطقه ارا توسعهبازعمومی در  ونقلحملي شاخص دسترسی به گذارارزش .)8جدول (

 نبع: (نگارندگان)م
 

 )hمساحت ( کاربري قطعه
ارزش  عمومی ونقلحملدسترسی به 

 نهایی
 مفهوم

 تاکسیرانی یراناتوبوس مترو مؤلفه

3416/0 کارخانه متروکه 1  
 m( - 100 100فاصله(

6/4  
نسبتاً 
 7 7 0 ارزش مناسب

2 
 و

12 

 کارخانه متروکه
 کوره آجرپزي

4344/1  
6922/7  

 - m( - 50فاصله(
 نامناسب 3

 0 9 0 ارزش

3 
 و
9 
 و

14 

 انبار متروکه
 انبار متروکه
بازار آهن 

 شادآباد

765/1  
0187/4  
5319/29  

 m( - 50 50فاصله(

 مناسب 6
 9 9 0 ارزش

9078/1 انبار متروکه 4  
 m( - 600 600فاصله(

66/0  
بسیار 

 1 1 0 ارزش نامناسب

5 

 ار متروکهانب
  انبار متروکه

 کارخانه متروکه
 معادن شن و ماسه

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

 m( - 200 200فاصله(

3/3  نامناسب 
 5 5 0 ارزش

0176/3 کارخانه متروکه 7  
 m( 200 200 200فاصله(

6/3  نامناسب 
 5 5 1 ارزش

547/3 انبار متروکه 8  
 m( - 400 400فاصله(

 اسبنامن 2
 3 3 0 ارزش

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

بسیار 
 0 5 0 ارزش نامناسب

2201/5 کوره آجرپزي 11  
 m( 400 400 400فاصله(

 نامناسب 3
 3 3 3 ارزش

 

 

 عمومی) ونقلحملفضایی (شاخص دسترسی به  -ارزیابی معیار کالبدي

 ) ارائه شده است. 8و نتایج در جدول ( قرارگرفتهی بررس مورداین شاخص نیز همچون دو شاخص دسترسی به خدمات و محورهاي ارتباطی 
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پیشنهادي بالاتر باشد ارزش نیز بالاتر است و بالعکس. در جدول 
 شود.یمي شاخص تراکم ساختمانی مشاهده گذارارزش) 10(
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اراضی رهاشده منطقه  توسعهبازي شاخص پهنه پیشنهادي طرح فرادست در گذارارزش .)9جدول (
 بع: (نگارندگان)نم

 

 طعه

 کاربري
 مساحت 

)h( 
ارزش  کاربري و پهنه پیشنهادي

 نهایی
 مفهوم

 پیشنهاد طرح فرادست وضع موجود مؤلفه

1 
کارخانه 
 متروکه

341/0  
 فضاي سبز عمومی 1G تجاري، اداري و خدمات S 123 کاربري

4 
نسبتاً 
 1 7 ارزش مناسب

2 
 و
8 

کارخانه 
 متروکه

 متروکهانبار 

981/4  
 2M کارگاهی-صنعتی S 321 کاربري

فرهنگی و گردشگري با 
 8 حداقل مسکونی

بسیار 
 مناسب

 9 7 ارزش

765/1 انبار متروکه 3  
 2M تجاري، اداري و خدمات 214S کاربري

فرهنگی و گردشگري با 
 8 حداقل مسکونی

بسیار 
 مناسب

 9 7 ارزش

907/1 انبار متروکه 4  
 انبار و پایانه 4M تجاري، اداري و خدمات 212S کاربري

8 
بسیار 
 9 7 ارزش مناسب

201/2 انبار متروکه 5  
 2M کارگاهی-صنعتی 322S کاربري

فرهنگی و گردشگري با 
 8 حداقل مسکونی

بسیار 
 مناسب

 9 7 ارزش

317/2 انبار متروکه 6  
 فضاي سبز عمومی 1G کارگاهی-صنعتی 322S کاربري

4 
بتاً نس

 1 7 ارزش مناسب

7 
کارخانه 
 متروکه

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

-حوزه مختلط (تجاري
 مناسب 7 کارگاهی)

 7 7 ارزش

9 

 انبار متروکه
 آهن بازار

 شادآ

54/33  

 کارگاهی-صنعتی 3S تجاري، اداري و خدمات 212S کاربري

 مناسب 7
 7 7 ارزش

10 
کوره 

 آجرپزي
218/5  

 حوزه خدمات عمومی S 4 تجاري، اداري و خدمات 213S کاربري
 مناسب 7

 7 7 ارزش

11 
کوره 

 آجرپزي
220/5  

 حوزه خدمات عمومی S 4 تجاري، اداري و خدمات 212S کاربري
 مناسب 7

 7 7 ارزش

12 
کوره 

 آجرپزي
692/72  

 طبقه 5مسکونی  122R کاربري
-2R 

1G 

مومی و فضاي سبز ع
 5 طبقه)3-4مسکونی(

نسبتاً 
 مناسب

 5 5 ارزش

13 
کارخانه 
 متروکه

54/169  
 مسکونی ویژه 6R کارگاهی-صنعتی 321S کاربري

 مناسب 6
 5 7 ارزش

14 
معادن شن و 

 ماسه
83/189  

 222S کاربري
تجاري، اداري و خدمات با 

 غلبه فضاي فرهنگی یا باز
6R مسکونی ویژه 

6 
نامناس

 ب
 5 7 ارزش
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ات طرح فرادست (شاخص شنهادیپارزیابی معیار ضوابط و 
 سرانه شهري)

ي اسرانهد کمبودهاي در ارزیابی این شاخص، ابتدا بای
منطقه، سنجیده و سپس مشخص شود که کدام سرانه براساس 

ي شهري در وضعیت نامناسب هاسرانهدستورالعمل استاندارد 
قرار دارد، و براساس سرانه موجود در پهنه پیشنهادي، اراضی 

 ي شوند.گذارارزش) 10رهاشده، مانند جدول (

ص وضعیت مالکیت (شاخ اقتصادي - ارزیابی معیار اجتماعی
 اراضی) بازتوسعهو مشارکت در 

مالکیت اراضی به سه دسته خصوصی، عمومی و دولتی 
شود. پس ابتدا باید مشخص شود اراضی رهاشده یمتقسیم 

 یک از انواع مالکیت کداممورد ارزیابی در منطقه، شامل 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
و پرسش  هاي صورت گرفتهیبررسهستند، که این موضوع با 

مشخص شد، کلیه  18از عوامل مرتبط در شهرداري منطقه 
مانده مهم در یباقاراضی مالکیت خصوصی دارند. تنها نکته 

 یرامونپ یا مالکین مشارکت مالک یتوضعاین بخش، 
است که این موضوع  بازتوسعهجهت  يواگذار یا بازتوسعه

و  نیز بایستی با دعوت از مالکان اراضی و برگزاري جلسات
و یا اقدام  بازتوسعهتوجیه مالکین براي فروش یا مشارکت در 

صورت پذیرد. البته در این مسیر  بازتوسعهخود مالک در مسیر 
ارائه  ازجملهباید نظر مالک یا مالکین با استفاده از هر امکانی، 

 منظوربه، اختصاص وام و... وسازساختتسهیلات و مجوزات 
 .احیا و توسعه مجدد، جلب شود

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 اراضی رهاشده منطقه  توسعهبازي شاخص تراکم ساختمانی و سرانه شهري در گذارارزش .)10جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

 طعه

 تراکم ساختمانی کارکرد پیشنهادي پهنه کاربري
 ارزش تراکم

 سرانه شهري
ارزش 
 سرانه

1 
6 

 کارخانه متروکه
 انبار متروکه

1G 7 فضاي سبز 1 فاقد تراکم فضاي سبز عمومی 

 انبار و پایانه 4M انبار متروکه 4
طبقه بر روي پیلوت  2تراکم حداکثر 

 یا زیرزمین
 1 صنعتی 3

9 
 و

14 

 انبار متروکه
بازار آهن 

 شادآباد
۳S کارگاهی-صنعتی 

 140طبقه و با حداکثر تراکم  3تا 
 درصد

 1 صنعتی 3

 کوره آجرپزي 12
2R 
1G 

فضاي سبز عمومی 
 مسکونیو 

 3 طبقه 4-3مسکونی 
 مسکونی
 فضاي سبز

8 

2 
 و
3 
 و
5 
 و
8 

 کارخانه متروکه
 انبار متروکه
 انبار متروکه
 انبار متروکه

2M 
فرهنگی و 

گردشگري با 
 حداقل مسکونی

 150طبقه با حداکثر تراکم  3تا 
تثبیت وضع موجود تا تهیه و  - درصد

 ي ویژههاطرحتصویب 
5 

 -فرهنگی 
 مسکونی

7 

10
 و
11  

 4S کوره آجرپزي
حوزه خدمات 

 عمومی
وابسته به طرح  -به متراژ قطعه  توجه با

 (بدون محدودیت)
7 

تأسیسات و 
تجهیزات 

 شهري
5 

13
 و

15 

 کارخانه متروکه
 معادن شن و ما

6R مسکونی ویژه 
ي هاطرحبناهاي بلندمرتبه براساس 

 ویژه با مطالعات توجیهی
 9 مسکونی 9

 5S کارخانه متروکه 7
ه مختلط حوز
 کارگاهی)-(تجاري

وابسته به طرح  -به متراژ قطعه  توجه با
 (بدون محدودیت)

9 
 -تجاري 
 صنعتی

3 
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 اقتصادي (شاخص قیمت زمین) -ارزیابی معیار اجتماعی 

ي گذارارزشدر ارزیابی شاخص قیمت زمین، ابتدا نقشه 
اقتصادي املاك موجود در منطقه ترسیم شد و سپس با 

ي گذارارزشهمپوشانی نقشه اراضی رهاشده بر روي نقشه 
 ه در محدوده اقتصادي املاك، حدود قیمتی اراضی رهاشد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

حاضر در جدول مشخص و براساس مطلوبیت قیمت پایین، 
ي این شاخص همراه با گذارارزشي شده است. گذارارزش

(خرید زمین) در  بازتوسعهشاخص برآورد هزینه اجراي طرح 
 است. مشاهدهقابل) 11( جدول

 

 

 

 

 اراضی رهاشده منطقه  توسعهبازگذاري شاخص قیمت زمین و برآورد هزینه اجرا (خرید زمین) در ارزش .)11جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

 عه

 کاربري
مساحت 

)2m( 
محدوده 

 1قیمتی 
محدوده 

 2قیمتی 
 هاارزش

میانگین قیمت 
 زمین

ارزش 
 نهایی

 مفهوم
 قیمت زمین

 (میلیون تومان)

1 
کارخانه 
 متروکه

3416 
 ارزش بالا

5-6 
ارزش پایین 

3-4 
1 5 5/4  15372 نامناسب 3 

2 
کارخانه 
 متروکه

14344 
ارزش پایین 

3-4 
- 5 - 5/3  50204 نسبتاً مناسب 5 

 17650 انبار متروکه 3
خیلی ارزش 
 3-2پایین 

- 7 - 5/3  44125 مناسب 7 

 19078 انبار متروکه 4
ارزش پایین 

3-4 
ارزش خیلی 

 3-2پایین 
 57234 مناسب 6 3 7 5

 22014 انبار متروکه 5
ارزش 

 5-4متوسط 
ارزش خیلی 

 3-2پایین 
3 7 5/3  77049 نسبتاً مناسب 5 

 23175 انبار متروکه 6
ارزش خیلی 

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

7 
کارخانه 
 متروکه

30176 
 ارزش بالا

5-6 
ارزش خیلی 

 3-2پایین 
 120704 نسبتاً مناسب 4 4 7 1

 35470 انبار متروکه 8
 ارزش بالا

5-6 
ارزش پایین 

3-4 
1 5 5/4  159615 نامناسب 3 

 40187 انبار متروکه 9
ارزش پایین 

3-4 
ارزش خیلی 

 3-2پایین 
 120561 مناسب 6 3 7 5

01  
کوره 

 آجرپزي
52188 

ارزش خیلی 
 3-2پایین 

- 7 - 5/2  130470 مناسب 7 

11 
کوره 

 آجرپزي
52201 

ارزش پایین 
3-4 

ارزش خیلی 
 3-2پایین 

 156603 مناسب 6 3 7 5

12 
کوره 

 آجرپزي
76922 

ارزش پایین 
3-4 

ارزش خیلی 
 3-2پایین 

 230766 مناسب 6 3 7 5

13 
کارخانه 
 متروکه

165492 
ن ارزش پایی

3-4 
ارزش خیلی 

 3-2پایین 
 496476 مناسب 6 3 7 5

14 
بازار آهن 

 شادآباد
295319 

ارزش 
 5-4متوسط 

ارزش پایین 
3-4 

 1181276 نسبتاً مناسب 4 4 5 3

15 
معادن شن و 

 ماسه
1898364 

ارزش پایین 
3-4 

ارزش خیلی 
 3-2پایین 

 5695092 مناسب 6 3 7 5
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شاخص برآورد هزینه اجراي اقتصادي ( - ارزیابی معیار اجتماعی
 )بازتوسعهطرح 

 این شاخص در امتداد شاخص قیمت زمین بوده و در 

اصلی مهم و مؤثر قلمداد  عنوان بهشده  اراضی رها بازتوسعه

گردد ینمگردد، چرا که هیچ طرح و سندي اجرا یا مصوب یم

مگر آنکه برآورد هزینه و تأمین بودجه شده باشد. مجموعه 

 با توجهتواند یماراضی  بازتوسعهجراي طرح توسعه یا هاي اینههز

ها ینههزبه اهداف طرح افزایش یا کاهش پیدا نمایند. برخی از این 

 گذاري، کسبیهسرما یشپانجام مطالعات از:  اندعبارت

خدمات  ، تأمینطرح یمال ینتأم يلازم و اقدام برا يمجوزها

 طرح يجرم ي، انتخابسازو آماده ینزم ی، خریدمهندس

ي، سازو محوطه یساختمان ، عملیاتکارگاه ، تجهیز)یمانکاران(پ

و  یسات، نصبسأت ینتأمآلات، ینو حمل ماش یدخر سفارش،

، دستمزد و آموزش کارکنان آلات، استخدامینماش اندازيراه

لازم جهت  ینی، زمانبال یشی، مطالعاتآزما يبرداربهرهکارکنان، 

 نشده، بازاریابیبینییشپ تأخیرهاي برداري،بهره ياخذ مجوزها

بینی. در ادامه پیش قابل یرغهاي ینههزي و یا تبلیغات و سایر تجار

در مورد اراضی رهاشده  کارکردها یزربه عدم تعیین  با توجه

ي شاخص و برآورد هزینه اجراي انمونهبررسی  منظوربهمنطقه و 

یعنی  وسعهبازت، بخش اول هر )11( ، در جدولبازتوسعهطرح 

اي ینههزي اصلی موارد هامؤلفهي زمین که از سازو آماده خرید

شود، یمی گام اول اجراي طرح محسوب نوعبهو  بازتوسعهطرح 

 شده است. یابیارز

 بازتوسعهنتایج ارزیابی معیارهاي 

، بازتوسعهارائه نتایج نهایی ارزیابی معیارهاي  منظوربه

تدوین شد.  هاشاخصنی جدول نهایی با تلفیق و همپوشا

 17معیار اصلی و  4ي شده، شامل گذارارزشي هاشاخص

اراضی رهاشده منطقه است  بازتوسعهشاخص ارزیابی طرح 

، هاشاخصبا حضور تمامی  ))2(جدول ( که در جدولی کلی

. در اندشدهگیري یجهنتپس از ارزیابی نهایی اراضی، تحلیل و 

(که در  هاشاخصز ا هرکدام، ارزش نهایی )12(جدول 

 هاارزشجداول قبلی به دست آمد)، آمده و در انتها مجموع 

(براي درك بهتر  مؤلفه داراي ارزش شده است 11بر یمتقس

با این کار، ارزش کلی  ) مراجعه شود)9) تا (4به شکل هاي (

 شدهمشخص بازتوسعهقطعه و میزان مطلوبیت آن در راستاي 

 است. 

ن این موضوع است که در )، مبی12نتایج جدول (

شهر تهران  18گذاري نهایی، اراضی رهاشده منطقه ارزش

فضایی،  - محیطی، کالبديیستزبراساس معیارهاي اصلی 

اقتصادي، تمامی اراضی  - ات طرح فرادست و اجتماعییشنهادپ

یا معادن شن و ماسه، از مطلوبیت نسبتاً مناسبی  15قطعه  جزبه

رند که این مهم، تلاش مدیریت شهري برخوردا توسعهبازبراي 

ها در ها و سرانههاي خدماتی و دسترسیدر ارتقاء سطح بخش

 طلبد.اراضی را می توسعهبازگذاري براي یهسرماجذب 
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  توسعهبازهاشده منطقه در راستاي اجراي طرح ي کلی اراضی رگذارارزش .)12جدول (
 نبع: (نگارندگان)م

 

 طعه

 کاربري
معیار 

 یطیمحستیز
 کارکرد وضع موجود

شکل هندسی 

 زمین

مساحت 

 زمین

دسترسی به 

 خدمات

محور  به یدسترس

 یارتباط

 25/6 5/4 3 5 5 3 کارخانه متروکه 1

 75/4 75/0 9 9 5 7 کارخانه متروکه 2

 3 75/3 9 5 3 5 کهانبار مترو 3

 5/2 5/3 9 9 3 3 انبار متروکه 4

 75/4 5/2 9 9 3 9 انبار متروکه 5

 25/6 75/2 9 5 3 7 انبار متروکه 6

 4 75/5 7 7 5 1 کارخانه متروکه 7

 75/4 25/3 7 7 3 9 انبار متروکه 8

 75/4 75/4 7 1 3 7 انبار متروکه 9

 5/1 75/3 7 5 9 3 کوره آجرپزي 10

 75/3 75/3 7 7 9 3 وره آجرپزيک 11

 5/2 75/5 5 7 9 3 کوره آجرپزي 12

 7 5/0 3 5 5 9 کارخانه متروکه 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

 

 عه

 کاربري
دسترسی به 

 عمومی ونقلحمل
 پهنه پیشنهادي

تراکم 

 ساختمانی

سرانه 

 شهري

قیمت 

 نزمی

ارزش 

 نهایی

مطلوبیت 

 بازتوسعه

2/4 3 7 1 4 5/4 کارخانه متروکه 1  نسبتاً مناسب 

7/5 5 7 5 8 3 کارخانه متروکه 2  نسبتاً مناسب 

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

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

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

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

1/5 4 3 9 7 5/3 کارخانه متروکه 7  نسبتاً مناسب 

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

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

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

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

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

7/5 6 9 9 6 5/3 کارخانه متروکه 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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اراضی  بازتوسعهشاخص دسترسی به محورهاي ارتباطی در  .)4(شکل 
 طالعهم موردرهاشده موجود در محدوده 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 
 
 

اراضی رهاشده  بازتوسعهشاخص دسترسی به خدمات در  .)5(شکل 
 مطالعه موردموجود در محدوده 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
اراضی  بازتوسعهعمومی در  ونقلحملشاخص دسترسی به  .)6(شکل 

 مطالعه موردرهاشده موجود در محدوده 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

اراضی  بازتوسعهات طرح فرادست در یشنهادپشاخص ضوابط و  .)7شکل (
 مطالعه موردرهاشده موجود در محدوده 

 
 
 

 
 
 

اراضی رهاشده موجود در محدوده  بازتوسعههاي اراضی در یتاولو .)8شکل(
 مطالعه مورد

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

محدوده اراضی رهاشده موجود در  بازتوسعهشاخص قیمت زمین در  .)9(شکل
 مطالعه مورد
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 ي ریگجهینت

 توسعهبازکه در صورت  دهدنشان میانجام این پژوهش 
هاي شهري، بهبود وضعیت سرانه باهدفاراضی رهاشده، 

مطلوبیت توسعه اراضی بایر، کارخانجات متروکه و 
یافته و مشارکت بخش یشافزامحیطی،  سازآلودهي هاکارگاه

پایدار شهري به دنبال خصوصی و مالکین را براي توسعه 
اراضی رهاشده در این  بازتوسعهداشت. کلیه مراحل خواهد

ریزي شده است، لذا بایسته است با برنامه یلتحلمقاله ترسیم و 
، دعوت از نظرانصاحبدقیق و هوشمندانه، و همفکري 

نفعان و بانفوذان امر توسعه و رشد مجدد، در اجراي طرح يذ
 مدتکوتاهضی رهاشده منطقه در ارا توسعهبازو برنامه 

 ) اقدام شود. 13براساس اولویت جدول (
 
 
 
 
 
 
 

 2اراضی رهاشده، براساس  توسعهبازیزي ربرنامهفرآیند 
مبتنی بر مشارکت بخش خصوصی و بخش  بازتوسعهشاخص 

، فرآیندي توسعهبازبندي و با تعیین نوع اجراي یمتقسدولتی 
ی، جزئکلی و  صورتبهن شود که در آیماي آغاز مرحله 6

تا اجراي طرح، اقدامات  بازتوسعهاز ابتداي طرح موضوع 
 شدهمشخص توسعهبازتبیین و نحوه و اجراي عملکرد طرح 

انداز اجتماع چشم ینتدواست. این فرآیندها عبارت است از: 
سطح  یینو تع ، ارزیابیرهاشده یاراض یتسا ی، شناساییمحل

 هايینهگز ی، ارزیابیآت ياربرک هايینهگز ی، تعیینآلودگ
ي امرحله 6. این فرآیند توسعهطرح باز ي، اجرايسازپاك

بوده و  )APA(یکا آمر يشهرساز مورد تأیید و تأکید انجمن
 ید شده است.أیتدر این پژوهش نیز 

اراضی رهاشده، متغیرهاي  توسعهبازدر سنجش ظرفیت 
عیار و کمی و کیفی بسیاري سنجش و ارزیابی شدند. این م

 -محیطی، کالبدياصولاً مبتنی بر چند معیار زیست هاشاخص
 -ات و ضوابط طرح فرادست و اجتماعییشنهادپفضایی، 

بندي یمتقس بازتوسعهبه اهداف  با توجهاقتصادي و ... بوده که 
یزي ربرنامهشوند و براي تعیین اولویت و نقشه راه براي می

، هاشاخصا و ضروري هستند. این معیاره بازتوسعه
اراضی رهاشده در  بازتوسعهیزي ربرنامههاي اصلی یتاولو

، در این پژوهش هاشاخصمنطقه محسوب و براساس این 
فرضی  بازتوسعهبراي دریافت نتایج واقعی و کارآمد، سنجش 

است. اهمیت معیارها و شده اجرادقیق و کامل  صورتبه
سایی اراضی این است که پس از شنا بازتوسعهدر  هاشاخص

، بازتوسعهبندي یتاولورهاشده براساس معیار مساحت، براي 
شوند؛ براساس معیار یمي گذارارزشابتدا قطعات ارزیابی و 

محیطی، اراضی در اولویت یستزفضایی و  -کالبدي
کالبدي داراي  ازلحاظقرار خواهند گرفت که  بازتوسعه

ارزش قابل قبولی باشند و اراضی داراي معضلات 
محیطی لحاظ نخواهند شد. بنابراین در این پژوهش یستز

گونه برتري یچهي ارزیابی نسبت به هم هاشاخصمعیارها و 
که در نتایج تحلیل مشاهده شد،  گونههماننداشتند و 

بدون ضریب و افزایش یا  هاشاخصاز  هرکدامي گذارارزش
کاهش مورد ارزیابی نهایی قرار گرفت. در ادامه موارد 

ی اراضی رهاشده در منطقه که در این پژوهش روزرسانبه
 به شرح زیر هستند: قرارگرفتهی موردبررس

توسعه خودرو و پراکنده در محدوده خارج از بافت و 
خدمات شهري، یکی از دلایل عدم وجود زمین در بافت شهر 
جهت توسعه است، که در این پژوهش با استفاده از اراضی 

ی نوعبهداخل بافت محدوده شهري،  رهاشده و بلااستفاده در
 به عملدر بسیاري موارد از پراکنده رویی شهري جلوگیري 

 خواهد آمد.

یزي شهر و افزایش ربرنامهگسترش بدون ضابطه و 
رویه جمعیت در منطقه، مانع از رشد هوشمند شهر براساس یب

ي شهري شده است. هاسرانهنیازها، خدمات و استانداردهاي 
یاز موردنهاي يکاربراراضی رهاشده و تعیین  عهتوسبازلذا 

ي خدمات شهري هاسرانهها و يکاربرشهر باعث نظام بخشی 
ي رشد هوشمند سوبهدر منطقه شده که این مهم گامی است 

 و پایدار در منطقه.

 توسعه اراضی رهاشده در منطقههاي بازیتاولو .)13جدول (

 نبع: (نگارندگان)م
 

 )hمساحت ( تعداد (قطعه) اراضی بازتوسعه

 189/8364 1 اولویت اول

 84/7632 14 اولویت دوم
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 بازتوسعهیزي ربرنامهارتقاء سطح کیفی  منظوربههمچنین 
اهکارها و ، در خاتمه، ر18اراضی رهاشده در منطقه 

 شود.یمهایی ارائه یشنهادپ

ي مالی و هامشوقارائه تسهیلات اسنادي و بانکی و سایر  -
گذاران و نفعان، سرمایهيذبه مالکین،  وسازساختخدمات 

 اراضی رهاشده. بازتوسعه در خصوصتوسعه گران 

 ینه استانداردسازي درزملزوم ورود مدیریت شهري  -
عمومی، ورزشی، فرهنگی در خدمات شهري و هاي سرانه
اراضی رهاشده موجود در منطقه، با  بازتوسعهیزي ربرنامه

ات طرح فرادست متناسب یشنهادپاصلاح و تدوین ضوابط و 
 با وضع موجود.

ي شهري از سوي هاشاخصاطلاعات، معیارها و  روزبهدریافت  -
 - مدیریت شهري و ایجاد پایگاه اطلاعاتی دقیق پیرامون آن.

و  ینو تجربه متخصص ییاجرا ی،از دانش فن یريگهبهر
منظور رهاشده به یاراض بازتوسعهنظران برتر در امر صاحب

 .بازتوسعه یتمطلوب یجاددر ا يشهر یریتمد ییمشاوره و راهنما
اصلاح قوانین و مقررات شهري که موجب بلااستفاده ماندن  -

و جدیت در اجرا شود و یماراضی رهاشده در سطح شهر 
ها، در برخورد و اصلاح يشهردارقانون  110پیگیري ماده 

 يهاطرح یبتصو فضایی اراضی رهاشده. -کارکرد کالبدي
در  یتو امن یاییپو یجادبه جهت ا يساز انبوه شهر و ساخت
 موجود در منطقه. یی،فضا یگسستگ يدارا يفضاها

یشی مسئولان و مدیریت اندهمي هانشستبرگزاري مستمر  -
نواقص موجود در منطقه؛  ها ویکاستبراي شناخت  شهري

و  ینزم یریتمد یگاهپا یجادااهتمام شهرداري منطقه در 
 ثبتي هاسازمانی با هماهنگ هایتاطلاعات مالک يآورجمع
 و راه و شهرسازي. اسناد

اهتمام دستگاه قضایی در سرعت بخشیدن به تعیین تکلیف  -
معضلات اجتماعی وضعیت مالکیت اراضی و برخورد با 

 موجود در اراضی رهاشده منطقه.
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