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 چكيده

ريزي و برنامه. سازي استفاده از اراضي دروني استهاي توسعه شهراند و توسعه دروني، فرايند بهينههر، عرصهاراضي درون ش
هاي رشد در بيرون و پيرامون، با چارچوب پايداري افزا، در مقايسه با ساير سياستمديريت رشد از طريق سياست توسعه درون

  .تر استسازگارتر و به اهداف پايداري نزديك
هاي توسعه دروني ها و ضرورتهاي اسنادي، ظرفيتتحليلي و با استفاده از داده ـين مقاله كوشيده است با روش توصيفيا

دار و در نتيجه مستعد براي مديريت رشد و بازآرايي فضايي از ها، تهران را شهري ظرفيتيافته. كلانشهر تهران را مطالعه نمايد
درصد  52درصد مساحت شهر و  30هزار هكتار اراضي با قابليت توسعه دروني در  18بيش از . داندافزا ميطريق توسعه درون

علاوه، الگوي توزيع با آهنگ افزايشي از شرق به هاي و قابليت دستيابي بالا، بها و فضاهاي خالي بزرگ با اهداف توسعهعرصه
هاي شهر را ها ميان مناطق و پهنهايي فضايي براي تعديل نابرابريبازآر ،غرب و شمال به جنوب، نه تنها مديريت رشد كالبدي، بلكه

هاي شمال، توسعه مجدد در پهنه. سازدپذير ميهاي موضعي و موضوعي آن امكانبا توسل به سياست توسعه دروني و ظرفيت
راهبرد توسعه دروني  شرق و جنوب، توسعه جديد در پهنه غربي و تجديد حيات در پهنه مركزي، چارچوب كلي الگوي فضايي

هاي منظور تعديل نابرابريگيري از فرصت آمايشي توسعه دروني بهواضح است، بهره. در تهران است “ظرفيت موجود”بر مبناي 
هاي ساختماني در شهر وابستگي چنداني فضايي، مستلزم نهاد مديريت شهري غيررانتي است كه به رانت فضايي ناشي از فعاليت

  .  نياز باشدبه آن بي ساساًنداشته و يا ا
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  مقدمه و طرح مسأله
ريزي و آمايش ملي و شهري و راهبردهاي فضايي هاي فضايي در زمينه برنامههدف كلان و آرمان كلي و كيفي سياست

ها و منابع و ساماندهي كالبدي فضا بر مبناي استفاده آن، توزيع موزون جمعيت و فعاليت، امكانات، فرصت برآمده از
علاوه موزوني بنابراين، هدايت و مديريت رشد فضايي، به. هاي موجود در مقياس ملي و شهري استبهينه از ظرفيت

هاي فضايي از جمله، كننده بسياري از سياستنيا ناموزوني در فضاي جغرافيايي و در رأس آن فضاي شهري، تعيي
  . ها، راهبردها و الگوهاي شهرسازي استهاي شهري، خط مشيسياست

دليل تغييرات ساختاري در نظام اجتماعي، اقتصادي و سياسي، دستخوش به فضاي جغرافيايي ايران از اوايل سده اخير،
هاي يافته و از اين طريق تفاوتاهاي شهري به سرعت توسعهدر نتيجه اين تغييرات، فض. تغييرات بنيادي شده است

چند كانون تمركزي و اندك نقاط متراكم و متورم شهري، در مقابل . گير شده استرفته چشمفضايي در كشور رفته
هاي وسيع خالي از جمعيت و فعاليت پيرامون، سر برآورده و با رشد و گسترش شتابان در اراضي بيرون و عرصه
  .دامن زده است) اي و شهريناحيه(مون، به چالش عدم توازن و نابرابري فضاييپيرا

منظور مديريت و آمايش رشد فضايي، راهبرد ريزي فضايي بهها و اهداف مهم برنامهدر اين دوره، يكي از ضرورت
ظر از برخي نصرف. تمركززدايي از طريق كاستن از تمركزهاي شهري در شهرهاي بزرگ و كلانشهرها بوده است

سازي و رعايت الگوي مصرف مسكن در سازي و انبوهچون كوچك هاي موضعي و مقطعي،حلاقدامات موردي و راه
سازي و واگذاري اراضي شهري در پيرامون هاي آمادهمترمربع، طرح 100متر و ساير كلانشهرها  75تهران با زيربناي 
سازي در خارج از حريم شهرها، محدوديت احداث نكي به شهركهاي مالياتي و اعطاي تسهيلات باشهرها، معافيت

جايي پايتخت كيلومتري ساير شهرهاي بزرگ و سرانجام انتقال يا جابه 60كيلومتري تهران و  120صنايع در شعاع 
ترين سياست در زمينه مديريت رشد و ، سياست رشد در بيرون يا توسعه برون شهري، مهم)1395:135اكبري،علي(
هاي جديد منفصل و مجزا، طي دو نسل، جامه عمل ايش شهري بوده كه از طريق راهبرد ساخت شهرها و شهركآم

  . پوشيده است
شهر و شهرك نسل جديد  14شهر جديد نسل اول و  18ريزي آن در قالب ترديد، اتخاذ اين سياست و راهبرد برنامهبي

اين . راهبرد فضايي كشور در مديريت رشد شهرهاي بزرگ دانست ريزيترين اقدام نظام برنامهنوشهرها را بايد مهم
مقاله قصد ندارد كارآمدي آن سياست و اثربخشي راهبرد ترجيحي آن را در مديريت رشد و آمايش ملي و شهري از 

هدف اصلي اين مقاله، شناخت . طريق كاهش تمركزهاي شهري در شهرهاي بزرگ و كلانشهرها ارزيابي نمايد
هاي توسعه درون هاي توسعه دروني و در نتيجه بازشناسي اهميت اراضي و عرصهنقد و ارزيابي ظرفيت ها،ضرورت

  . شهر در پاسخ به نيازهاي شهري، بازآرايي فضايي و مديريت رشد شهرها است
اين مطالعه بر اساس موردپژوهي تهران انجام شده است كه چالش اصلي و ضرورت ملي در مديريت رشد شهري 

هاي لازم براي مديريت رشد، بازآرايي و پيش فرض مقاله اين است كه سياست توسعه دروني، داراي ويژگي. است
زيست، شبكه ، محيط)شهر پايدار(تنها بر پايه مباحث و ملاحظات كلان، يعني پايداري آمايش فضايي تهران، نه

نداز توسعه بلندمدت و راهبردهاي توسعه سند ااهداف و چشم  شهرهاي جهاني و نيازهاي جهاني شدن است، بلكه، با
طور و همين) 3- 1391:1ريزي شهر تهران،مركز مطالعات و برنامه(اصلي طرج جامع ساختاري ـ راهبردي شهر تهران 
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هاي نتايج اين مقاله، نه فقط در نقد و بازبيني سياست. هاي كالبدي شهر، همسويي و انطباق داردها و ظرفيتويژگي
ريزي و ها و راهبردهاي برنامههاي دروني سياست توسعه ميان افزا، بلكه در بازبيني سياستارزيابي ظرفيت گذشته و

ها و بنابراين، اين مقاله تكنيك. مديريت رشد كالبدي ـ فضايي در ساير كلانشهرها و شهرهاي بزرگ كاربرد دارد
هاي مختلف سياست رشد شهري و قد و تحليل جنبهدهد، بلكه، بر نافزا ارائه نميالگوهاي طراحي توسعه درون

تواند راهگشاي الگوهاي مديريت رشد شهري و طور اخص تأكيد دارد كه در عمل ميافزا بهسياست توسعه درون
براين اساس، مقاله در صدد . جزئيات طراحي باشد، آنها را انتظام بخشد و يا به بهبود و اصلاح آن كمك نمايد

هاي تهران براي پذيرش سياست توسعه دروني چه ها و ضرورتپرسش اصلي است؛ ظرفيتپاسخگويي به چند 
ها و الگوي هاي شهر چگونه است؟ ظرفيتها فوق در مناطق و پهنههستند؟ الگوي توزيع و نحوه استقرار ظرفيت

يي تهران فراهم اندازي براي مديريت رشد و بازآرايي فضاها يا چشمهاي توسعه دروني، چه فرصتتوزيع عرصه
  آورده است؟

  
  و مباحث نظري مباني

رشد شهري، فرايندي پويا و پويشي مداوم است كه طي آن محدوده فيزيكي شهر و فضاهاي كالبدي آن، در ابعاد  
اين پويايي، چنانچه در روندي معقول، جهات سنجيده و الگوي . يابدعمودي و افقي از نظر كمي و كيفي توسعه مي

تنها به سازمان فضايي مناسب و ساختار كالبدي ـ كاركردي كارآمد نخواهد ريزي و مديريت نشود، نههمطلوب برنام
  . شودانجاميد، بلكه، نيازهاي ساكنان برآورده نشده و رابطه شهر با محيط پيرامون، از تعادل و توازن خارج مي

 - رشد شهرها و در نتيجه آمايش كالبديمشي براي مديريت طوركلي سه خطريزي شهري بهتجربه سياست برنامه
  هاي شهري معرفي كرده است؛ فضايي توسعه
صورت توسعه بيني مكاني در بيرون از مرزهاي محدوده رشد موجود شهر بهتوسعه شهر از طريق پيش :رشد در بيرون

  .منفصل، مجزا و ناپيوسته
صورت پيوسته يا متصل و مجاورت با محدوده بهتوسعه شهر در درون اراضي ناحيه پيرامون شهر  :رشد در پيرامون
  .رشد موجود شهر
هاي توسعه به صورت توده و فضا يا اراضي خالي و ساخته شده موجود ها و عرصهاستفاده از ظرفيت :رشد از درون

  .در درون شهر يا حلقه داخلي شهر
هم تفكيك شده است، هر يك درصدد اشكال رشد فوق كه بر مبناي جهت جغرافيايي يا مكان رشد، نامگذاري و از 

است براي اين پرسش بنيادي پاسخ و توجيهي منطقي بيابد كه شهر در كجا توسعه يابد؛ به بيان ساده، كدام مكان براي 
هاي توسعه موجود در درون شهر، مكاني در پيرامون و يا در بيرون توسعه شهر مكان بهينه يا مطلوب است؛ عرصه

ريزي كالبدي و سوال اصلي اين است كه چرا سياست رشد از درون، سياست ترجيحي در برنامهدر اينجا، اما، . شهر
  مديريت رشد فضايي شهر است؟ 



  )المللي انجمن جغرافياي ايران ينفصلنامه علمي ـ پژوهشي و ب(جغرافيا                                   58

 

هاي ناشي از مسائل زيست نگراني. دلايلي چند مورد توجه قرار گرفتميلادي به 1990رشد از درون در ميانه دهه 
المللي در هاي بين، حساسيت جهاني را برانگيخته بود، با تلاشعنوان ناپايداري محيط زيست كره زمينمحيطي كه به

سرعت پذيرش و انجاميد كه به 21برگزاري اجلاس جهاني، به طرح پارادايم توسعه پايدار و سپس دستور كار 
  در اين اجلاس و اسناد آن، شهرها عوامل اصلي ناپايداري محيط و برهمين اساس، . مقبوليت همگاني پيدا كرد

  .هاي اصلي تحقق توسعه پايدار شناخته شدنيزممكا
صورت پراكندگي شهري يا رشد در بيرون، دليل اصلي اين ناپايداري فارغ از برخي دلايل جنبي، الگوي رشد شهرها به

عنوان الگوي رشد پايدار به سرعت مورد افزا، بهبر اين اساس، رشد از درون يا توسعه درون. كندرا توجيه و تبيين مي
توجه قرار گرفت و شهرهاي موضوعي و الگوهاي شهرسازي متعدد چون شهر هوشمند، رشد هوشمند، شهر فشرده و 
نوشهرگرايي، هر يك كوشيده است ضرورتها و راهكارهاي تحقق توسعه دروني را با تكيه بر اصول و معيارهاي ويژه 

وني، بر اين ديدگاه كلي اما كليدي استوار پيش فرض نظري الگوهاي فوق در توجيه توسعه در. خود، استدلال كند
و اين عمدتاً به دليل  “تر استرشد از درون با چارچوب پايداري سازگارتر و به اهداف پايداري نزديك”است كه 

  .هاي رشد استمحيطي توسعه دروني، در مقايسه با ساير سياستمزاياي اجتماعي، اقتصادي و زيست
هاي خالي يا ساخته شده موجود در درون نواحي شهري است، ولي مردم عه قسمت، فرايند توس1درون افزا توسعه

شهرنشيني عادي، بدون  روند دانند كه به دلايل مختلف، دراغلب آن را به معادل زمين خالي درون محدوده شهر مي
  د و توسعه هاي موجوطوركلي، استفاده از ظرفيتهدف اين سياست به ).cooper,2012:1(استفاده مانده است 

منظور حفاظت فضاهاي سبز، توسعه به) 81و1394:78الديني و شورجه،سيف(هاي دروني شهر افزا در بخشميان
توسعه جديد در ”چارچوب مفهوم و شمول موضوعي تعريف فوق، يعني. هاي كشاورزي و اراضي طبيعي استزمين

هاي مختلف اراضي و املاك شهري ها و گروهگونه ،“هاي درون شهرهاي موجوداراضي خالي و ساخته شده يا ظرفيت
  . علاوه، هر يك از اين اراضي مي تواند با روش و اهداف متفاوت توسعه يابدگيرد؛ بهرا دربر مي

نيافته درون شهر و محصور شده به وسيله ساير اراضي توسعه ، توسعه جديد در اراضي خالي يا توسعه2افزايي شهريميان
اشاره  4اغلب به زمين بدون ساختمان 3“زمين موجود”افزايي شهري، مفهوم در اصطلاح ميان. )cooper,2012:3(است يافته

علاوه، اين اصطلاح معمولاً به ساختن است؛ به)ميان بافتي(هاي خاليشود حاصل پركردن فاصلهدارد و آنچه ساخته مي
موارد زيادي براي توسعه جديد در نواحي داراي كاربري  هاي موجود مربوط است، اما دردر محله 5خانواريهاي تكخانه

وسازهايي در املاك خالي ، ساخت6افزاهاي ميانبدينسان، ساختمان). ibid,3(كار رفته است تجاري، اداري و مختلط هم به
افزايي شهري، مياننوع ديگر  ).kasza & cooper,2012:1(هاي موجود است و يا اراضي بين ساختمان 7استفادهيا بدون

ها با اين سايت. هاي مستعد توسعه مجدد استهاي توسعه يافته قبلي يا استفاده جديد از سايتتوسعه مجدد در سايت

                                                 
1.Infill development 
2.Urban infill 
3.Existing land 
4.Built-out land 
5.Single-family homes 
6. Infill buildings 
7.Vacant or underutilized property 
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هايي است كه در گذشته براي عملكردهاي صنعتي و در ادبيات شهرسازي، زمين “ياهاي قهوهزمين“عنوان كلي 
يا قانوني و حقوقي، استفاده از آن محدود ) آلودگي(اي فيزيكي، محيطي هيافته اما به دليل محدوديتخدماتي توسعه

ي ابنابراين، زمين قهوه ).EAP,2011,1-2(شده ولي قابليت آن را دارد كه با رفع محدوديت، مجدداً از آن  استفاده شود 
در . )wurtzler & diluigi,2007,1( پذير استشود كه توسعه مجدد و استفاده دوباره از آن امكانبه قطعه زميني گفته مي

افزايي شهري، استفاده از زمين متعلق به يك ناحيه ساخته شده، براي ريزي شهري با تأكيد بر صنايع شهري، ميانبرنامه
عنوان بخشي از برنامه تجديد حيات جامعه يا مديريت رشد شهري و يا قسمتي از رشد ويژه بهوساز بيشتر، بهساخت

، بر 1افزاييافزايي شهري، اصطلاح مياندر اين نوع از ميان ).kasza & cooper,2012, 1(شده است هوشمند، تعريف 
يا بدون استفاده تمركز دارد كه براي توسعه و  2هاي متروكهها و سايتاستفاده مجدد و تجديد موقعيت ساختمان

در واقع، توسعه مجدد يا ).ibid, 1(ي است و احياء زندگي اجتماعي گذشته در آنها، ضرور 3هاي پژمردهنوسازي محله
  ). ibid, 1(افتد اتفاق مي 5يافتهاي است كه در زمين سابقاً توسعهتوسعه 4چرخه مجدد زمين

 7اي براي استفاده مجدداصطلاحي است كه بر اساس تعريف برنامه هاي محلي، ملي و منطقه 6ايبنابراين، اراضي قهوه
رود كارمي، به11و بدنام 10يا متروك، فرسوده قديمي 9اراضي و املاك رها شدهطيف وسيعي از  8و تجديدحيات

)cooper,2012, 9 .(شهري قرار  12اي در كانون چرخه تجديدحيات املاكاز ديدگاه پايداري، توسعه مجدد اراضي قهوه
عنوان مخرب محيط اً بهپذيري دارد و در نهايت، عمومدارد؛ زيرا املاك صنعتي و تجاري چرخه زندگي محدود و پايان

  . شودزيست شناخته مي
رويي شهر و تخريب سـطوح بـا ارزش فضـاي سـبز     ويژه زماني كه با كاهش پراكنده، به13ايتوسعه مجدد اراضي قهوه

علاوه، موجب تجديـد  است؛ به 14زيست به كاربري مولدمعني تبديل اراضي بلااستفاده و مخرب محيطهمزمان باشد، به
زيسـت، افـزايش   ت شهرها و جوامع شهري، رشد اقتصادي و اجتماعي، ارتقاء سلامت عمـومي و محـيط  حيات و تقوي

سـازي زبالـه،   وري انرژي، حـداقل و مزايايي چون بهره )Roper,2006, 5(شود اشتغال، ماليات و واحدهاي مسكوني مي
ت منظـر و ايمنـي امـلاك خـالي،     حفاظت اكوسيستم، حفظ منابع طبيعي و حمايت از كيفيت محيط محلي، رفع مشكلا

به همـراه دارد كـه    )cooper,2012, 3 & 9(هاي شهري و افزايش بازدهي مسكنارتقاء آستانه تراكم جمعيتي زيرساخت
  . تأثيرگذار است هاي روابط اجتماعيهمه از اصول پايداري است و در احياء بنيان

                                                 
1.Infill  
2.obsolete  buildings 
3.Renewing blighted  neighborhoods 
4.Recycling land 
5.Previously development land  
6.Brownfield 
7.Reuse 
8. Revitalization 
9. Abandoned 
10.underutilized 
11.stigmatized 
12.Recycling of property 
13.Brownfield  redevelopment 
14.productive use 
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  اي كه قبلاً براي اضافي در محله) هايخانه(افزودن واحدها افزا، يعني افزا يا توسعه مسكوني ميانسازي ميانخانه
تواند در الگوهاي افزايي مياين نوع ميان .)kasza & cooper,2012, 10(بندي و تفكيك شده است سازي، قطعهخانه

هاي موجود به واحدهاي متفاوت انجام شود؛ به صورت ساخت واحدهاي اضافي در قطعات يكسان، تقسيم خانه
طور، هاي موازي؛ همينبندي بيشتر و يا به صورت رديفناگون، يا با ايجاد قطعات مسكوني جديد از طريق قطعهگو

افزا، برخلاف توسعه در سازي يا توسعه مسكوني ميانواحدها ممكن است در قطعات زمين خالي ساخته شود؛ خانه
بندي و تفكيك زمين نياز ، به قطعه)افزايي پيراشهريانتوسعه پيراموني يا م(هاي سبز و كشاورزي نواحي طبيعي و زمين

هاي موجود به دهد؛ در برخي موارد، لازم است زيرساختندارد، اما معمولاً سطح فضاي سبز شهري را كاهش مي
  ).ibid, 10(منظور تأمين تسهيلات و خدمات ضروري، گسترش يابد 

اين اصطلاح به توسعه زمين در نواحي . افزا استتوسعه ميانيكي ديگر از مفاهيم ادبيات  1افزايي پيراشهريميان
ها و پيراشهري يكي از انگاره افزاييشود؛ ميانپيراشهري كه در جريان توسعه پيرامون خالي مانده است، اطلاق مي

روي و دهمنظور كاهش نياز به اتومبيل، تشويق به پيابه 2سازياصول شهرسازي نوين و رشد هوشمند در زمينه متراكم
يا استفاده از زمين موجود در نواحي شهري و پيراشهري  3انجام كشاورزي شهري. جويي انرژي استدر نهايت، صرفه

  .سازي شهري استافزا و متراكمبراي توليد غذا و مصرف محلي، تنها استثناء شهرسازي نوين در توسعه ميان
تنها به دليل اي چند وجهي و بسيار پيچيده است؛ نهمقولهافزاي شهري، طوركلي، توسعه دروني يا توسعه ميانبه

هاي ها و فضاهاي شهري و تنوع اهداف و روشگستردگي مفهوم و شمول طيف وسيعي از اراضي و املاك، سايت
) Paull, 2008 (اين سياست رشد است 5اي و بحث انگيزو اساساً مناقشه 4ريزي چندسطحياجرا، بلكه به دليل برنامه

نشگران متعدد از ميان صاحبان و متوليان دولتي، شهرداري، مالكان بخش خصوصي و ذينفعان جامعه محلي با آن كه ك
محيطي و سازگاري با ها و مزاياي اجتماعي و زيستافزا، با همه ويژگيدر نتيجه، سياست توسعه ميان. درگير هستند

  بر رشد از طريق اين سياست را دشوار و زمانهايي است كه مديريت مباحث و اهداف پايداري، داراي چالش
هاي قانوني و سازماني مستقل ويژه در كشورهايي كه مشاركت مردمي در سطح پايين قرار دارد، چارچوببه. سازدمي

بخشي ضعيف و تعريف نشده و در نتيجه تعامل ميان) ايويژه براي اراضي قهوهبه(و كارآمد براي توسعه از درون 
افزايي در نهاد اصلي مديريت شهري، اين سياست مديريت رشد به است، حتي با فرض وجود اراده ميانناكارآمد 

  . رودكندي پيش مي
  

  پيشينه تحقيق
ها و ها به ارزيابي و سنجش قابليتبيشترين پژوهش. در داخل، تحقيقات توسعه دروني تنوع موضوعي زيادي دارد

مطالعه رفيعيان و ديگران . دروني مربوط استدي فضاهاي مستعد توسعهبنها، شناسايي قطعات و اولويتظرفيت
                                                 

1. Suburban infill 
2. Densification 
3. Urban agriculture 
4. Multi- scalar  planning 
5. Contestation 
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درباره بروجرد، صرافي و ) 1392(راجع به شهر سردشت، صارمي ) 1394(در مورد قزوين، زياري و ديگران ) 1389(
منطقه يك درباره ) 1394(در مورد يزد و نسترن و قدسي ) 1393(پور و ديگران درباره بجنورد، داداش) 1393(پارسي

افزايي شهري را بررسي كرده است و گروه اصلي هاي ميانبرخي تحقيقات موانع و چالش. اصفهان از آن جمله است
حل پراكندگي شهري ، الگوي توسعه دروني را راه)توسعه در بيرون(ديگري، ضمن بيان آثار زيانبار و نقد رشد پراكنده 

الديني و در مورد بروجرد، سيف) 1392(به تبريز، شيخي و ديگران راجع ) 1392(دانسته است؛ پژوهش صدر موسوي 
تحقيقاتي . انددر مورد شهر سقز از اين دسته مطالعات) 1394(آباد و سليماني و ديگران درباره خرم) 1392(ديگران 

زاده محسنپور و براي سنندج و دادش) 1395(عبدي . چند، راهبرد و الگوي طراحي توسعه دروني ارائه داده است
و تحقق توسعه دروني در اين شهرها  2را براي حفاظت از اراضي سبز 1براي بابلسر روش انتقال حقوق توسعه) 1391(

اكبري و اما علي. همين روش را در شهر كاشان تأييد كرده است) 1391(كارآمد ارزيابي كرده است؛  عزيزي و شهاب 
پيوندي عملكردي ميان بافت قديم و جديد در بابلسر و ميرمقتدايي و روش مشاركت محور بر پايه هم) 1392(ديگران 
سازي را لازمه طراحي و تجديد اي و تمهيدات ضروري براي آمادهرويكرد مداخله تدريجي و مرحله) 1391(ديگران 

اضي نيز روش تجميع ار) 1395(سار پژوهش فخيمي. تهران بيان كرده است 19حيات بافت فرسوده مسكوني منطقه 
هاي تملك و معوض،كارآمد توصيف تهران، نسبت به روش 10ريزدانه را براي توسعه دروني بافت فرسوده منطقه 

  .كرده است
ها در اين زمينه نه تنها به داند؛ استدلالافزا را سياست كارآمد توسعه شهري در ايران ميمطالعات فوق توسعه ميان

ستفاده از زمين در داخل شهرها، بلكه به ملاحظات حفاظت از اراضي و سازي امزاياي اقتصادي و اجتماعي بهينه
ديدگاه پشتوانه اين مطالعات، عموماً بر مباحث كلان . فضاهاي پيرامون و پيشگيري از رشد پراكنده شهر مربوط است

  . زيست شهري استوار استپايداري، شهر پايدار و محيط
اجتماعي  ي و سياست توسعه دروني، يكي از نيازهاي پويايي شهر و توسعهافزايي شهريافته، مياندر كشورهاي توسعه

شهري از نظر رشد جمعيت، بعد خانوار، فرهنگ سكونت در آمريكا، تغييرات اجتماعي و فرهنگي جامعه. شهرها است
موش هاي فراطور تجديدحيات محلهو همين) 1396مركز خدمات و تحقيقات شهرداري واشنگتن، (و الگوي سفر 

، تحقيقات توسعه دروني و راهبردهاي تحقق )1393برايت، ( 3افزاسازي ميانهاي خانهشده مركز شهرها بر اساس طرح
هاي ويژه انگلستان، راهبردهاي نوسازي هستهدر كشورهاي اروپايي به. كندهاي اجرايي توجيه ميآن را در سطح پروژه

ريزي و بازآفريني شهري براساس مشاركت جوامع محلي، برنامه) 1390منگن،(دار شهري هاي مسألهاوليه و پهنه
محور اصلي مباحث و مطالعات توسعه ، )1390كارتي،مك(4هاي دچار زوال شهريمشاركتي و توسعه مجدد بخش

گلستان، ويژه ان هاي مطالعاتي مربوط به توسعه نواحي درون شهري در اروپا بهاي از تجربهعلاوه، بخش عمدهبه. دروني است
كه عموماً مبتني بر رويكرد ) 1389زادگان،عبدي و مهدي(اي اختصاص دارد به احيا يا بازگشت و توسعه مجدد اراضي قهوه

                                                 
1. Transfer of development  rights(TDR) 
2. Greenfield 
3. Infill housing 
4. Urban decline 
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اي و مسأله آلودگي زمين و خاك طوركلي، توسعه مجدد اراضي قهوهبه. زيست براي رفع آلودگي از محيط شهري استمحيط
  .افزاي شهري در اروپا استورهاي اصلي تحقيقات توسعه دروندر اراضي صنعتي، يكي از مباحث و مح

  
  روش انجام تحقيق

 1395هاي اصلي با روش اسنادي براي سال داده. موردپژوهي شهري است ـ تحليلي مبتني برروش اين مقاله توصيفي
، پردازش شده )ونيهاي اصلي اراضي توسعه درگونه(بندي بر مبناي واحد تحليل مطالعه تهيه شده و پس از طبقه

  .هاي اصلي توسعه دروني استهاي شهري و واحد تحليل، اراضي و عرصهسطح تحليل، مناطق شهري و پهنه. است
  

  معرفي قلمرو پژوهش
هاي اجتماعي، اقتصادي و سياسي زيادي تجربه كرده است كه كلان شهر ملي، تهران، در سده اخير فراز و نشيب

 615هزار نفر جمعيت دارد كه در محدوده  065/8تهران . ويژه شهر نقش بسته استبازتاب آن در سازمان فضايي 
پنجم طور معمول يكبالاترين تمركز در تهران است و بعد از انقلاب به. كيلومترمربع مساحت، اسكان يافته است

شود؛ در هران انجام ميعلاوه، بسياري از عملكردهاي ملي و فراملي در تبه. جمعيت شهري در تهران متمركز شده است
  . اي در تمركززايي و قطبي شدن فضاي ملي در ايران داردنتيجه، تهران سهم و نقش عمده
اي به محدوده) حريم پايتخت(هاي ساختار دروني آن محدود نيست؛ حريم اين شهراهميت تهران تنها به ويژگي

مديريت مطالعات و (چهار ميليون نفر جمعيت  روستا با بيش از 415شهر و  23كيلومترمربع است كه  5385وسعت 
پيدايش اين مراكز شهري و روستايي در گستره حريم پهناور . در آن قرار دارد) 55: 1394ريزي شهر تهران، برنامه

ساخت دو قطبي مبتني . تهران، هم حاصل نيروي كشش تهران و هم عامل تغييرات عمده در شهر و حريم شهر است
گيري اسكان غيررسمي شكل شود؛ حريم جنوبي عرصههران جنوب، در محدوده حريم نيز ديده ميت - بر تهران شمال
ولي حريم شمالي، تحت تأثير اقتصاد سياسي، رانت و فعاليت گردشگري و گذران . هاي خودرو استو سكونتگاه

  . اوقات فراغت شكل گرفته است
ريزي و مديريت لف فرصت و تهديد براي كشور است؛ برنامههاي مختكلانشهر تهران، پديده فضايي پيچيده با جنبه

ها با آثار اين برنامه. ها بوده استهاي آمايش قبل و بعد از انقلاب، هدف اصلي اين برنامهرشد تهران در كليه برنامه
قابل مشاهده  رويكردها، راهبردها و اهداف مختلف، امروزه در پيكره ناهمگون سازمان فضايي و ساختار كالبدي تهران

با اين همه، مسأله تهران، كماكان دستيابي به الگويي از رشد و توسعه كالبدي است كه هم مطلوب و مناسب و . است
  . هم كارآمد و اثربخش باشد

  
  ها و بحثيافته

افزا، تعيين و ريزي سياست توسعه مياننخستين مرحله در روند برنامه: هاي توسعه درونيها و ضرورتظرفيت
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توان ارزيابي مناسبي از كارآمدي سياست هاي توسعه دروني ميبا شناخت ظرفيت. است 1تشخيص ظرفيت توسعه
  . ريزي توسعه از درون به دست آوردتوسعه ميان افزا، راهبردها ممكن و سرانجام راهبرد ترجيحي برنامه

هاي مستعد توسعه دروني دارد كه عرصه هزار هكتار اراضي و 1/18ميليون مترمربع يا بيش از 181تهران در مجموع 
 20؛ اين شاخص، در مقياس ملي براي كلانشهرهاي اصفهان)1جدول(درصد مساحت محدوده شهر است  5/29معادل 

كم در ارزيابي نظري، بر اين اساس، تهران دست. درصد است 25درصد و مشهد  3/15درصد، تبريز  25درصد، شيراز 
هاي اصلي اين است كه ظرفيت فوق به افزا محسوب داشت؛ اما پرسشاي توسعه ميانبر 2دارتوان شهري ظرفيتمي

توان اراضي و فضاهاي چه ميزان قابل دسترس و به چه ميزان خارج از دسترس يا غيرقابل دسترس است؟ چگونه مي
  مندي از رهرو براي بههاي پيشكار گرفت؟ چالشاصلي سازنده اين ظرفيت را براي اهداف توسعه دروني به

محيط شهري براي توسعه از درون چقدر  3هاي توسعه دروني چه هستند؟ و سرانجام، ظرفيت قابل تحملظرفيت
  است؟ 

چرا كه، آنها هر يك به مطالعات موضعي و موضوعي در مقياس شهر و . دهدهاي فوق نمياين مقاله پاسخي به پرسش
ي اصولي و منطقي تأكيد دارد و آن توافق بر دركي مشترك و اساسي از اكم به نتيجهشهر نيازمند است، اما دستپاره

  . است 6“ظرفيت قابل دستيابي”با  5“يا ظرفيت در دسترس 4ظرفيت موجود”تفاوت ميان 
هاي توسعه، قابليت دستيابي يكسان براي توسعه دروني ندارد؛ در برخي چون واضح است، همه اراضي و عرصه

هاي دولتي، حتي در صورت وجود مصوبات قانوني، قابليت دستيابي بسيار دشوار و زمان انهاي متعلق به سازمسايت
هاي ها و محلهدر مورد بافت. برخي ديگر، به پاكسازي و رفع آلودگي محيطي و يا تغيير كاربري نياز دارد. بر است

هايي تواند موانع و محدوديتمي علاوه مساله مشاركت،مسكوني نيز كوچك و پراكندگي قطعات و مالكان متعدد، به
هاي ايجاد كند؛ بنابراين، در مورد تهران، تا زماني كه مطالعات موردي به صورت موضعي و موضوعي، در نمونه

ها را بايد هاي توسعه دروني را روشن نسازد، اين ظرفيتبرداري واقعي از عرصهمشخص، قابليت دستيابي و بهره
  . ز توسعه ميان افزا محسوب داشتانداپتانسيل توسعه يا چشم

بيشترين سطح و . دهدهاي مستعد توسعه دروني در تهران نشان ميهاي اصلي اراضي و عرصهگروه ها و، گونه1جدول
اي ريزي شده براي اهداف توسعهتوسعه و نوسازي شهري اختصاص دارد كه اراضي برنامه 7سهم به اراضي ذخيره

ريزي متمركز است و كمترين محدوديت صميم و اقدام براي توسعه جديد، تابع برنامهكم در تاين اراضي دست. است
علاوه، عموماً قطعات بزرگ مقياس با مساحت معادل و به. رودشمار ميبنابراين، اراضي با قابليت دستيابي بالا به. دارد

اين . وسعه و نوسازي تعلق دارددرصد ظرفيت توسعه دروني تهران به اراضي ذخيره ت 26. بيش از يك هكتار است
  .درصد مساحت تهران را دربر دارد 7/7اراضي

                                                 
1. Development capacity 
2. Capable  city 
3. Carrying capacity 
4. existing capacity 
5. Available capacity 
6. Accessible capacity 
7. store lands 
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اراضي باير به صورت خالي، ساخته نشده و رها شده كه بدون استفاده است، گروه ديگري از ظرفيت كالبدي تهران در 
   هايدرصد عرصه3/26هكتار است كه  4776مساحت اين ارضي . نواحي مختلف براي توسعه دروني است

هاي توسعه دروني است كه يكي از مستعدترين عرصه. درصد مساحت تهران را در حوزه خود دارد 7/7افزا و درون
ريزي هاي برنامهو فضاهاي باز باقيمانده شهر، براي تامين عرصه) يك هكتار و بالاتر(ويژه در اراضي خالي بزرگ به

درصد اراضي و فضاهاي باير، قطعات بزرگ  87هكتار يا  4184 .روزآمد و ايجاد عملكردهاي جديد، كاربرد ويژه دارد
  افزون بر آن، موقعيت اراضي خالي در ايجاد فضاهاي . هاي مختلف شهر توزيع شده استمقياسي است كه در پهنه

هاي اصلي توسعه آنها است؛ نقش اين اراضي نه تنها در پاسخ به ، يكي ديگر از ضرورت2و فضاهاي ناامن 1دفاعبي
تقاضاي مسكن ناشي از سرريز جمعيت و يا تقاضاي شهرنشيني جديد، بلكه، در توليد و توزيع مسكن، متناسب با نياز 

ها و اقشار مختلف درآمدي، و در نتيجه كاهش نابرابري و ايجاد توازن در فضاي مسكوني تهران، حائز اهميت گروه
بندي تراكمي، متناسب با الگوي استقرار اراضي باير از نهاصول و معيارهاي تعيين تراكم شهري براي اعمال په. است

يك سو، و نياز گروههاي درآمدي يا الگوي توزيع فضايي تقاضاي مسكن از ديگر سو، ابزار هدايت و استراتژي مؤثر 
  .توسعه متوازن مسكن و در نتيجه بازتوليد فضاي مسكوني از طريق اراضي باير است

  
  1395- هاي با قابليت توسعه دروني در تهراني و عرصههاي اصلي اراضگروه: 1جدول

 سهم از مساحت تهران سهم از توسعه دروني )هكتار(مساحت هاي توسعهاراضي و سايت  رديف
  66/7  94/25  4712  نوسازي ذخيره توسعه و  1
  76/7  3/26  4776  و مخروبه) باير(خالي  2
  46/5  5/18  3360  هانظامي و پادگان  3
  31/5  18  3268  بافت فرسوده  4
  61/1  45/5  991  فرودگاه  5
  52/1  11/5  5/928  كارگاهي و صنعتي  6
  13/0  45/0  2/80  ترمينال  7
  07/0  25/0  43  زندان  8

  52/29  100  7/18158  مجموع اراضي  جمع
  1396شهرداري تهران، : مأخذ          

 
ي را براي ايجاد تعادل و توازن فضايي در زماني اين منابع فضاي) شهرداري(واضح است، نهاد اصلي مديريت شهري

به بيان . نياز باشدگيرد كه به رانت مديريتي فضا وابستگي چنداني نداشته و يا اساساً به آن بيكار ميفضاي مسكوني به
ويژه فضاي مسكوني، مستلزم هاي دروني شهر براي تعادل بخشي فضاي شهري، بهگيري از ظرفيتديگر، هرگونه بهره

  .مديريت غيررانتي در شهر است وجود

                                                 
1. indefensible spaces 
2. Unsafe spaces 
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درصد ظرفيت  48گروه عمده ديگر، املاك و اراضي داير، ساخته شده و داراي كاربري است كه در مجموع حدود 
صورت به) متروكه(يافته هاي توسعه يافته يا سابقاً توسعهاين عرصه). 1جدول (توسعه دروني تهران به آن تعلق دارد 

هاي صنعتي، نظامي، تجاري يا خدماتي ، سايت)دارعمدتاً فرسوده، ناكارآمد و يا مساله(ني هاي مسكوها و بافتمحله
ها و تجديدحيات محله(افزا از طريق توسعه مجدد هاي مستعد توسعه درونتوان تودهاست و در مجموع آنها را مي

هاي فرسوده كه غالباً ريزدانه استثناء بافتبه. ناميد) هاي شهريها و سايتهاي شهري و استفاده مجدد از ساختمانبافت
با مالكيت غالب خصوصي است، عموماً در ) تمركز در پهنه بخش مركزي تهران(و داراي الگوي استقرار متمركز 

دليل الگوي توزيع و پراكندگي مناسب در علاوه، بهبه. صورت قطعات بزرگ استمالكيت بخش دولتي و عمومي و به
ها مستعد توسعه ، عموماً سايت)هاي جنوبي و شرقيپهنه(هاي نيازمند مداخله ويژه استقرار در پهنههاي شهري بهپهنه

ها، بارگذاري مجموعه كاربريها و كاركردهاي چندمنظوره مجدد با هدف افزايش سرانه خدماتي، تقويت زيرساخت
  . هاي فرادست استهاي طرحها و برنامهشهري متناسب با نياز پهنه

ها و اي براي توسعه مجدد است؛ اگرچه نگاههاي ويژهها و چالشها، محدوديتهاي فوق هر يك داراي ظرفيتهعرص
است، ) درصد مساحت تهران 3/5(درصد سهم از كل اراضي توسعه دروني  18بيشترين تمركز متوجه بافت فرسوده با 

افزا و درصد ظرفيت توسعه درون 5/18ظامي است كه ترين اراضي اين گروه در اشغال پادگانها و تأسيسات ناما وسيع
  ).  1جدول (درصد كل اراضي تهران را در محدوده خود دارد  5/5

بافت،  1گريزيها، نفوذپذيري اندك و در نتيجه جمعيتريزدانگي قطعات، ناپايداري فيزيكي، ناكارآمدي زيرساخت
هاي مسائل فوق، به برخي آسيب. هاي فرسوده استها و محلههاي اصلي كالبد و كاركرد بافتمسائل و چالش

، عرصه تمركز فقر و 13و  10،12ها در مناطقكه، بافت فرسوده محلهطورياجتماعي در اين بافت دامن زده است؛ به
و در منطقه پنج، ) 10- 1392:8زاده،خطيب(هاي اجتماعي در زمينه اعتياد، خشونت، انحراف جنسي و دزدي آسيب

زايي اجتماعي در زمينه معتادان خياباني، كودكان كار و خيابان و هاي مكاني و نقاط ثقل فضايي آسيبانونيكي از ك
اين مسائل توأم با ناپايداري كالبدي و ضريب . معرفي شده است) 63- 1393:62اكبري و درخشان، علي(گري تكدي
، بافت فرسوده پايتخت را در مقايسه با )خش مركزي تهرانشدن در پهنه مناطق پرتراكم بدليل واقعبه(پذيري بالا آسيب

با اين حال، از نگاه پايداري شهري، اهميت . دار توسعه دروني مطرح كرده استعنوان عرصه اولويتها، بهساير عرصه
هاي اجتماعي آن مربوط است؛ ظرفيت مستقيم آن و اولويت تجديدحيات بافت فرسوده شهري، نخست، به ضرورت

  . در مراتب بعدي اهميت قرار دارد) افزايش تراكم(وليد زمين و مسكن در ت
درصد ظرفيت توسعه دروني شهر تهران را در اشغال خود  5/18درصد مساحت تهران و  5/5پادگانها و اراضي نظامي 

ديگر،كماكان  دليل سابقه پايتختي و برخي دلايلتهران، در مقايسه با بسياري از كلانشهرهاي بزرگ جهان، به. دارد
  . يافته با تفكر پدافند عامل استپادگان شهر يا پايتختي با پادگانهاي درون شهري و اساساً سامان

ها و كاربريهاي نظامي براي مديريت رشد و پاسخ به ماهيت پوياي تحولات آزاد شدن ظرفيت نهفته در محدوده سايت
هاي شهري و ايجاد عملكردهاي نوين، طي چند دهه صههاي فضايي، روزآمد سازي عرشهري از طريق تجديد ساخت

                                                 
1. Depopulated 
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هاي هاي مالك و نهادهاي متولي سايتهاي اصلي ميان شهرداري با سازمانها و مناقشهاخير، موضوع يكي از چالش
  چشم به هاي نظامي، در توسعه شبكه معابر شهر تهرانيكي از بارزترين اثرات بازدارنده كاربري. نظامي بوده است

تاسيسات نظامي  1ايدر مقابل، تجربه بوستان ولايت در جنوب تهران كه از توسعه مجدد اراضي قهوه. خوردمي
هاي درون شهري، از طريق مرغي شكل گرفت، نمونه شاخص و مؤفق توسعه مجدد نواحي و كاربريفرودگاه قلعه

علاوه، به. جا كرده استهرا در تهران جابمترمربع ميانگين سرانه فضاي سبز شهري  6/3بازيافت سايت نظامي است كه 
نبايد اثرات آن را در گذران اوقات فراغت و گردشگري شهري، ارتقاء كيفيت زندگي، افزايش ارزش و آستانه 

  . گزيني و رشد كاركردهاي جديد در پهنه جنوبي شهر ناديده گرفتسكونت
اين تاسيسات، . شتر در شمال شرق، توزيع شده استهاي نظامي تهران در امتداد غرب به شرق با تمركز بيكاربري

هاي اصلي مكانيابي هاي با مساحت قابل توجه است كه اغلب در حاشيه معابر شرياني و خيابانصورت پهنهعموماٌ به
ريزي دوبعدي آن است؛ هاي نظامي، برنامههاي توسعه دروني از طريق بازيافت سايتيكي از ويژگي. شده است
صورت درجاسازي، هاي مسكوني كه بههاي فرسوده در محلهد اين اراضي، برخلاف تجديدحيات بافتتوسعه مجد

همراه است كه بر پيچيدگي فرايند  4و مكانيابي مجدد3جايي و جانشينياست، با جابه 2مجددسازي و يا اسكان مجدد
زين و جانشين، همواره يكي از مباحث و علاوه، تثبيت كاربري جايگبه. افزايدريزي راهبرد توسعه مجدد ميبرنامه
  با اين حال، مهمترين چالش توسعه مجدد اراضي . ي استاهاي اصلي مرتبط با توسعه مجدد اراضي قهوهچالش
هاي نظامي، فرودگاه و زندان، مالكيت دولتي آن يافته داراي كاربري، چون سايتهاي توسعهويژه سايتايي بهقهوه

  . سازدبر ميريزي و مديريت رشد شهري را زمانابي را دشوار و برنامهاست كه قابليت دستي
. هاي نظامي در تهران، از چند نقطه نظر اهميت داردها و كاربريضرورت توسعه دروني با توسل به بازيافت پادگان

  اسكان و ها است؛ سپس، كاهش نرخ نخست، اثرات ناشي از همجواري نامتجانس و نظام ناسازگار اين كاربري
  علاوه، پادگانها و به. هاي تراكمي جمعيت و در نهايت، اثر منفي پادگانها بر رشد كاركردهاي جديد استآستانه
  . شهري است 5هاي نظامي، يكي از موانع اصلي انسجام كالبدي و از جمله موانع توسعه يكپارچهسايت

هرآباد، زندان اوين، انبارها، كارگاهها و صنايع متروكه هاي توسعه دروني تهران كه در اشغال فرودگاه مساير ظرفيت
در اين ميان . دهي كالبدي و مديريت رشد فضايي اهميت داردصورت موضعي در محدوده خود براي ساماناست، به

 6/1، تقريباً تمامي محدوده منطقه نهُ و )درصد ظرفيت توسعه دروني 5/5(هكتار مساحت  991فرودگاه مهرآباد با 
فرودگاه عامل اصلي ناموزوني سازمان فضايي، كاهش تراكم جمعيتي و . استد مساحت تهران را دربرگرفتهدرص

صورت در تهران، تاكنون به 6اثرات فرودگاه از منظر سلامت شهري. ناكارآمدي كاركرد سكونتي در منطقه نهُ است
بر ايجاد اختلال در خواب و ارتباطات فردي و شناسي نشده است؛ اما اثر سر و صداي هواپيما جامع، مطالعه و آسيب

                                                 
1.Brownfield  redevelopment 
2. Resettlement 
3. Displacement 
4.Replacement 
5. Integrated development 
6. Urban Health 
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هاي اجتماعي انتقال و توسعه يكي از ضرورت ،)1378:38كرمي و فراست، (گروهي ساكنان سه منطقه اطراف فرودگاه 
درصد سهم از اراضي قابل بازيافت، ظرفيت  5/0هاي مسافربري برون شهري، اگر چه با پايانه. مجدد فرودگاه است

هاي فضايي از طريق تشديد ترافيك شهري و ايجاد آشفتگي ايي چنداني ندارد، اما نقش آن در توليد جريانبازتوليد فض
هاي آماري نشان داده. فضايي و عملكردي در محدوده استقرار خود در شرق، غرب و جنوب تهران، بسيار اهميت دارد

هزار مسافر به شهر  114هزار وسيله نقليه و بيش از  7طور ميانگين روزانه بيش از ها بهدهد، از طريق اين پايانهمي
ها و رخدادهاي فضايي را در افزون بر آن، اثر همجواري اين كاربريها، برخي پديده. شودتهران وارد يا از آن خارج مي

زادي، پيوندي عملكردي آن با ميدان آدر مورد ترمينال غرب، اثر همجواري فضايي و هم. كندمحدوده خود تشديد مي
گري خوابي، كودكان كار و تكديزايي اجتماعي در زمينه اعتياد، كارتنهاي اصلي شدت تراكم آسيبيكي از كانون

  .وجود آورده استرا در اين محدوده به) 1393:64اكبري و درخشان،علي(
ر اراضي، معيار كيفي الگوي توزيع و نظام استقرا :هاي توسعه درونيالگوي توزيع و نظام استقرار اراضي و عرصه

در اين زمينه، علاوه بر نظام . در كارآمدي سياست توسعه دروني در مديريت رشد با رويكرد آمايش شهري است
بندي كاربري اراضي شهر، هاي جغرافيايي و از همه مهمتر، پهنه، ساختار پهنه)بندي شهريمنطقه(تقسيمات كالبدي 
هايي شهر استقرار يافته و چه فرصت هاي توسعه دروني چگونه در گسترههاينكه اراضي و عرص. بسيار اهميت دارد

كند، حائز اهميت زيادي در مطالعات توسعه هاي مختلف عرضه ميبراي توسعه از درون و بازآرايي فضايي در پهنه
ران به تفكيك بندي كاربري اراضي تهدروني را در پهنه توسعه هاي اصليعرصه توزيع ، الگوي2جدول . دروني است

درصد در پهنه حفاظت  30قرار دارد؛ ) كار و خدمات(در پهنه فعاليت ) درصد 50(دهد؛ بيشترين سهم مناطق نشان مي
  . استقرار يافته است) فعاليت و سكونت(درصد در پهنه مختلط  7درصد در پهنه سكونت و  13، )باز و سبز(

كه طوريبه). 3جدول(هاي غرب و جنوب تهران است تمركز در پهنههاي جغرافيايي، بيشترين از نظر پراكنش در پهنه
، در 22و  21در پهنه غربي، مناطق. شودهاي توسعه دروني كاسته مياز غرب به شرق و از جنوب به شمال، از ظرفيت

دروني بر و در پهنه شمال تهران، منطقه يك، بيشترين ظرفيت توسعه 18، در پهنه جنوب، منطقه 4پهنه شرقي، منطقه 
بافت ) هكتار 1379(درصد  42افزون بر آن، استقرار بيش از . اي داردمبناي اراضي ذخيره توسعه و اراضي قهوه

در پهنه جنوب تهران، بخش ) هكتار 893(درصد  27و  12و 11، 10فرسوده در پهنه بخش مركزي در محدوده مناطق 
در واقع، مشخصه اصلي توسعه ). 3جدول (متمركز كرده است  هاقابل توجهي از ظرفيت توسعه دروني را در اين پهنه

زندان، (اي ترين اراضي قهوهعلاوه، وسيعبه. هاي شمال و غرب تهران، اراضي باير و ذخيره توسعه استدروني پهنه
استقرار گسترده  در پهنه مركزي،. ها قرار داردبا قابليت توسعه مجدد ويژه، در اين پهنه) هاي مسافربريفرودگاه و پايانه

افزايي شهري هاي توسعه دروني، ميانو فقدان ساير ظرفيت) تهران فرسوده درصد بافت3/42(و متمركز بافت فرسوده 
در پهنه وسيع جنوب تهران، ظرفيت اصلي توسعه . در اين پهنه را به تجديدحيات بافت فرسوده وابسته كرده است

د؛ اما، به دليل وسعت مناطق و واقع شدن در مرز محدوده و حريم، يكي ديگر افزا، الگويي مشابه پهنه مركزي داردرون
، ذخيره توسعه )درصد اراضي باير تهران 4/19(افزايي شهري، وجود اراضي باير و فضاهاي خالي هاي مياناز مشخصه

است كه سهم آن  )درصد اراضي كارگاهي و صنعتي تهران 56( و صنعتي كارگاهي هايويژه سايتو به) درصد 2/18(
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علاوه، در اين پهنه، پايانه به). 3جدول(مراتب بيشتر است به) 19و  18، 15مناطق (در مناطق بزرگتر داراي حريم 
 .هاي مستعد استفاده مجدد استها و عرصهاستقرار دارد كه يكي از اولويت) 16منطقه (هكتار مساحت  17جنوب با 

 
  )هكتار( 1395-  1قابليت توسعه دروني به تفكيك مناطق شهري تهرانبندي عملكردي اراضي با پهنه:2جدول

  منطقه
  مجموع اراضي  )S(پهنه فعاليت  )R(پهنه سكونت  )M(پهنه مختلط  )G( پهنه حفاظت

  سهم  سطح  سهم  سطح  سهم  سطح  سهم  سطح  سهم  سطح
1  5/398  62/3  5/25  23/0  6/40  37/0  339  08/3  1/781  09/7  
2  4/175  59/1  6/6  05/0  8/56  52/0  3/113  03/1  352  19/3  
3 5/21  19/0 3/3 02/0 1/3 03/0 156 42/1 9/183  67/1  
4  9/54  49/0  4/264  4/2  7/148  35/1  4/554  03/5  4/1022  28/9  
5  399  62/3  1/5  04/0  210  91/1  5/312  84/2  5/926  41/8  
6  5  04/0  7/0  00/0  2  02/0  85  73/0  6/92  84/0  
7  4/128  16/1  9/26  24/0  4/5  05/0  3/29  27/0  9/189  72/1  
8  0  0  9/0  0  2/5  06/0  7/14  13/0  7/20  187/0  
9  5/5  04/0  7/6  06/0  9/0  00/0  4/131  19/1  5/144  31/1  
10 1/2  01/0 0 0 0 0 6/18 17/0 7/20  19/0  
11  5/0  00/0  0  0  8/0  00/0  3/104  95/0  6/105  96/0  
12  0  0  9/6  06/0  0  0  5/5  05/0  4/12  11/0  
13  8/74  68/0  9/0  00/0  3/26  24/0  5/205  87/1  7/307  8/2  
14  8  07/0  2/35  31/0  2/4  04/0  2/13  12/0  6/60  55/0  
15  6/12  11/0  7/11  10/0  9/81  74/0  7/101  92/0  9/207  89/1  
16  8/16  15/0  3/1  01/0  26  24/0  8/212  93/1  9/256  33/2  
17  2/1  01/0  5/0  00/0  5/1  01/0  17  15/0  3/20  18/0  
18  5/417  79/3  8/47  43/0  250  27/2  687  23/6  2/1402  73/12  
19  1/196  78/1  19  17/0  7/64  59/0  6/210  91/1  3/490  45/4  
20  3/136  23/1  5/28  25/0  1/72  65/0  9/286  6/2  7/523  76/4  
21  8/279  54/2  5/7  06/0  3/202  84/1  3/1101  0/10  8/1590  45/14  
22  3/982  92/8  9/263  39/2  7/239  17/2  5/813  39/7  4/2299  88/20  
  100  2/11012  1/50  4/5513  1/13  2/1442  7/6  741  1/30  6/3315  تهران

 1396شهرداري تهران، : مأخذ       

  
  هاي آمايشي براي تعديل اما، الگوي توزيع آن، فرصت. هاي توسعه شهرانداراضي توسعه دروني شهر، عرصه

ها و فضاهاي نابرابر است و تفاوت و ند؛ تهران، چون بسياري كلانشهرها، شهري با پهنهكها شهري عرضه مينابرابري
هاي نابرابري فضايي در شاخص. ها، امكانات و منابع شهري آن بسيار بالاستنابرابري فضايي در توزيع فرصت

   .)Aliakbari & etal.2016, 10-12(اجتماعي و اقتصـادي مسكن و فضاي مسكوني تهران، در رونــد رو به افزايش 

                                                 
  شامل اراضي ذخيره توسعه ونوسازي، باير و مخروبه، نظامي و گارگاهي و صنعتي .1
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  )درصد(1395 - دروني در شهر تهران توسعه هاي با قابليتبندي جغرافيايي اراضي و عرصهپهنه :3جدول

  پهنه
 و توسعه ذخيره

  نوسازي
 و باير

  مخروبه
 بافت
  فرسوده

  نظامي
 كارگاهي

  صنعتي و
  پايانه

فرودگاه 
  و زندان

  مجموع

  7/15  2/4  5/6  4  8/28  9/10  9/10  5/19  پهنه شمالي
  5/39  8/95  7/65  4/10  20  9/4  6/60  1/49  پهنه غربي
  1/9  0  0  9/0  21/2  3/42  1//64  3/2  پهنه مركزي
  2/17  0  6/6  8/28  7/44  6/14  4/7  9/10  پهنه شرقي
  5/18  0  2/21  9/55 ¾  3/27  4/19  2/18  پهنه جنوبي
  100  100  100  100  100  100  100  100  شهر تهران

  1396ري تهران،شهردا: مأخذ         
هاي توسعه دروني بر مبناي الگوي توزيع اراضي و عرصه. بيانگر ساخت دو قطبي در امتداد شمال به جنوب است

تنها براي مديريت توسعه فضايي، بلكه، براي جنوب به شمال و غرب به شرق تهران را بايد فرصت و ظرفيت ويژه، نه
، چارچوب كلي 4جدول. شمار آوردد توازن و تعادل بخشي فضايي بهمنظور ايجاآمايش و بازآرايي فضايي شهر، به

  . دهدشهر نشان مي 1ها و اراضي موجودها، عرصهافزايي تهران را بر اساس ظرفيتالگوي فضايي ميان
  افزاي شهر تهرانچارچوب كلي الگوي فضايي سياست توسعه ميان: 4جدول

  مناطق  پهنه
  افزا عرصه اصلي ميان

  )وداراضي موج(
  افزا هاي ميانسايرعرصه

  )اراضي موجود(
  افزاراهبرد توسعه ميان

  )راهبرد اولويت(

  1- 2- 3- 6- 7  پهنه شمالي
  نظامي: اياراضي قهوه - 1
  اراضي ذخيره توسعه - 2

  اراضي باير - 1
  زندان: اياراضي قهوه - 2

  توسعه مجدد
  توسعه جديد

  5-9-21-22  پهنه غربي
  )خالي(اراضي باير - 1
  ي ذخيره توسعهاراض - 2

  فرودگاه: اياراضي قهوه - 1
  پايانه: اياراضي قهوه - 2

  توسعه جديد
  توسعه مجدد

  اراضي  بافت فرسوده  10-11-12  پهنه مركزي
  ذخيره توسعه و نوسازي - 1

  اراضي باير - 2
  تجديد حيات
  توسعه جديد

  4-8-13-14  پهنه شرقي
  نظامي: اراضي قهوه اي - 1

  اراضي ذخيره توسعه - 2
  اراضي بافت فرسوده - 1
  صنعتي: اياراضي قهوه - 2

  كارگاهي - نظامي: توسعه مجدد
  توسعه جديد

  تجديد حيات و نوسازي

  پهنه جنوب
20-19-18 -17 -

16-15  
 اراضي باير و مخروبه

فرسوده بافت  اراضي - 2  

  اراضي ذخيره توسعه - 1
  صنعتي: اراضي قهوه اي - 2

  صنعتي -كارگاهي: توسعه مجدد
  تجديد حيات

  سعه جديدتو

  
هاي اجتماعي و ريزي توسعه دروني براي تهيه برنامه اقدام، بايد بر مبناي فهم ويژگيواضح است، هرگونه برنامه

اولويت (هاي اقدامفرهنگي جمعيت، پايش تغييرات جمعيتي ساكنان اصلي، اندازه قطعات اراضي موجود، اولويت
دار و ناكارآمد و هاي مسألهاسازگار، اولويت تجديدحيات بافتهاي نهاي مزاحم و كاربريخروج و انتقال فعاليت

هاي دروني و بيروني ، رعايت ديناميزم محدوديت)زايي اجتماعيمحيطي و آسيبهاي داراي آلودگي زيستفعاليت

                                                 
1. existing  land 
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بري بندي كارو از همه مهمتر، در همسويي با پهنه) ها و حريم ساير عوارض طبيعيها، مسيلحريم گسل(محيط طبيعي
استوار باشد كه معيارها و ضوابط راهنما ) بندي شهرهاي مجاز به استقرار بر اساس نظام پهنهكاربري(اراضي مصوب 

  .افزاي شهري استبراي هرگونه برنامه اقدام و راهبرد توسعه ميان
  

  گيرينتيجه
هاي ها بر پايه ايدهاصلاح روشهاي گذشته و گيري و پرهيز از اشتباهات، نيازمند نقد و پايش سياستبراي تصميم

مسأله مديريت رشد و آمايش شهر تهران، اتفاقي موردي و مقطعي تنها مربوط به تمركز . جديد، مؤثر و كارآمد هستيم
هاي مازاد و مزاحم و يا فرسودگي بافت نيست، بلكه، جرياني مداوم، جاري و پيوسته شهري، جمعيت سرريز، فعاليت

تجديد حيات شهري و بازسازي و نوسازي پياپي شهر  هاي فضايي،و مجدد، تجديد ساختمربوط به توسعه جديد 
شبكه (تنها بر پايه مباحث و اهداف كلان چون پايداري، محيط زيست و جهاني شدن لزوم توجه به اين نكته نه. است

ظات ساختار سياسي و ، بلكه، براساس همسويي و هماهنگي با نيازهاي اجتماعي و فرهنگي، ملاح)شهرهاي جهاني
  .مقتضيات محيط زيست شهري، امري بنيادي و ضروري است

هاي مرتبط با سياست رشد و الگوي مديريت رشد شهري، نبايد به تنهايي بر شالوده ديدگاه اقتصادي ها و تصميمبحث
بسته است كه محيطي استوار باشد؛ اين موضوع به مجموعه اهداف و ملاحظاتي واو يا استدلال سياسي و زيست

محيطي، اجتماعي و فرهنگي، سياسي و اجرايي، اقتصادي و معيشتي، فضايي و كالبدي و سرانجام جغرافيايي و زيست
نگاه به درون در مديريت رشد، آمايش و بازآرايي فضايي تهران، هنوز به عنوان يك . حتي معنوي و اخلاقي هستند

ساخت شهرها ( دا نكرده است؛ اما، تغيير نگاه و ديدگاه از بيرونرويكرد و روش مستقل، جايگاه مشخص و روشني پي
در اين زمينه، دركي . افزا، شكل گرفته استبه درون، بر مبناي توسعه درون) هاي جديد منفصل و مجزاو شهرك

  . وجود آمده استمشترك و توافقي اصولي در زمينه توسعه دروني به
افزون بر آن، الگوي توزيع . افزا استدار براي توسعه ميانهران شهري ظرفيتهاي اين مقاله مؤيد آن است كه تيافته

علاوه اهداف و ها توسعه دروني، بهانداز متفاوت ظرفيتهاي توسعه دروني، تنوع موضوعي و چشمها و عرصهظرفيت
همسويي كلي با انداز توسعه بلندمدت و راهبردهاي توسعه شهر در سند اصلي طرح توسعه تهران، همه در چشم

اي افزا، مقولهبا اين همه، توسعه ميان. كندسياست توسعه دروني قرار دارد و كاربرد و كارآمدي آن را تشويق مي
دليل گستردگي مفهوم و شمول طيف وسيعي از املاك و اراضي شهري و يا چندوجهي و بسيار پيچيده است؛ نه تنها به

برانگيز ناشي از اي و بحثريزي چندوجهي و اساساً مناقشهدليل ماهيت برنامههاي اجرا، بلكه، بهتنوع اهداف و روش
اين مقاله محورهاي موضوعي زير را براي تحقيقات آتي در . حضور كنشگران متعدد در اين سياست رشد شهري است

  . كنداين حوزه پيشنهاد مي
هاي قابل دستيابي توسعه دروني، نقش ظرفيتارزيابي ظرفيت قابل تحمل محيط شهر براي توسعه دروني، ارزيابي 

هاي شهري، مكانيابي جديد و مجدد براي انتقال و استقرار پادگانها، زندان، افزا در تعديل نابرابري پهنههاي ميانظرفيت
بندي موضوعي و هاي توسعه دروني، اولويتهاي مسافربري، فضاها و كاركردهاي جايگزين عرصهفرودگاه و پايانه

عي توسعه دروني در مقياس پاره شهر، كارآمدي سياست و راهبردهاي توسعه دروني در ساخت و بازساخت موض
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سازي، بهبود و اصلاح اي، مناسبفضاي شهري، سازوكارهاي قانوني و سازماني توسعه و استفاده مجدد اراضي قهوه
افزاي شهري، رابطه رانت توسعه درون سنجي اجتماعي و اقتصاديافزا، ظرفيتهاي شهري براساس توسعه درونطرح

فضايي و مديريت رانتي فضا با توسعه دروني، راهبردهاي همسويي و مشاركت بين بخشي در توسعه دروني و 
 .يابي اراضي و قطعات مستعد توسعه درونياولويت

 
  كتابشناسي

زنگانه، كاظم اسمعيلي، بهاره جانه و ابوالفضل ، تجديدحيات محلات فراموش شده در آمريكا، ترجمه احمد )1393(ام برايت، اليس .1
  تهران؛ معاصر، زنگانه، آثار

تهران،  13و  12، 10هاي اجتماعي در بافت فرسوده شهري و عوامل مؤثر بر آن، مناطق ، بررسي آسيب)1392( زاده، پروينخطيب .2
  ؛1- 12 ، صص20نوسازي، سال چهارم، شماره 

 3 ناحيه: مطالعه شهري؛ موقوفه فضاهاي در افزاميان توسعه ظرفيت ، بررسي)1393( نرگس قانع، ؛اكبرعلي تقوايي، ؛هاشم پور،داداش .3
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