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 چکیده

سازی اساتفاده از   افزا، فرایند تولید فضای شهری جدید و توسعة جدید شهری از طریق بهینه سیاست توسعة درون

های رشد در بیرون و پیرامون، با چارچوب  است در مقایسه با سایر سیاستزمین درون نواحی شهری است. این سی

تحلیلای و اساتفاده از   -تر است. در پژوهش حاضر، با روش توصیفی پایداری سازگارتر و به اهداف پایداری نزدیک

شاود.   یافازا تحلیال ما    افزایی مطالعه و کارآمدی سیاست رشد درون های درون های اسنادی در تهران، عرصه داده

درصاد   30افزاسات. در   دار و درنتیجه مستعد بارای سیاسات رشاد درون    ها، تهران شهری ظرفیت براساس یافته

درصد اراضی ذخیرة توسعه و نوساازی و   52افزا با  های درون هزار هکتار اراضی و عرصه 18مساحت شهر بیش از 

ها، الگوی توزیا  باا    بی بالا وجود دارد. این عرصهای و قابلیت دستیا مقیاس، با اهداف توسعه فضاهای خالی و بزرگ

های چهارگانه )ساکونت،   طور نظام استقرار بهینه در پهنه آهنگ افزایشی از شرق به غرب و شمال به جنوب و همین

پاذیر   افزا امکاان  ریزی رشد شهری را با توسل به سیاست رشد درون فعالیت، مختلا و حفاظت( شهر دارد و برنامه

های ساختمانی درون شهر، سوداگری زمین و مسکن  ناشی از فعالیت وابستگی شهرداری به رانت فضایی سازد. می

نشدة تراک  شهری، تمرکزگرایی چرخة شهرنشینی ملی، تغییرات  درون شهر، آستانة تراکمی پایین و ظرفیت اشباع

ی کاربرد و کارآمدی سیاسات رشاد   اجتماعی، فرهنگی و جمعیتی و اصل حفاظت از اراضی پیرامون شهر، دلایل اصل

 افزای تهران است. درون
 

افزایای   افزا، کارآمادی درون  های درون افزا، عرصه افزایی شهری، سیاست رشد درون تهران، درون :ها کلیدواژه
 .شهری.
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 مقدمه

یور عمده  رت رشد بهصو ریزی به ها بدون مداخله یا با کمترین دخالت نظام برنامه نظام اسکان و شهرنشینی در ایران قرن

شهرنشـینی  »یبیعی و تدریجی شکل گرفته و تکامل یافته است. شهرنشینی دورة جدید در ایـران بـا دو ویژگـی اصـلی     

دخالـت   -ای همراه بوده است های ناحیه شدن فضا و تفاوت که از نظر فضایی با قطبی -«شهرنشینی متمرکز»و « شتابان

صـورت   های موضعی خود به شهرها ضروری ساخته و در بازتاب« شده ریزی برنامه رشد»ریزی شهری را برای  نظام برنامه

ریـزان   شهر ملی، تهران، نمایان شده است. تمرکز شهری حداقل از دید برنامـه  شهرها و در رأس همه در کلان رشد کلان

 شینی در ایران قرار داد.کننده پیش روی افق شهرن اندازی نگران ای و از منظر ملاحظات آمایشی، چشم شهری و منطقه

پـردازی نظـری بـرای     شدن فضای ملی، از یریق ایـده  اندیشی برای قطبی ها به تمرکز شهری و چاره در ابتدا، واکنش

هـای موضـعی و    حل نظر از برخی اقدامات موردی و راه های ممکن و مطرد، بسیار متنوع و متعدد بود. صرف حل تدوین راه

سازی و واگذاری  های آماده شهرها، یرد سازی و رعایت الگوی مصرف مسکن در کلان نبوهسازی و ا کوچک مقطعی مانند

سـازی در خـارج از حـریم     های مالیاتی و اعطای تسهیلات بـانکی بـه شـهرک    اراضی شهری در پیرامون شهرها، معافیت

بزرگ و سرانجام انتقـال   کیلومتری سایر شهرهای 60کیلومتری تهران و  120شهرها، محدودیت احداث صنایط در شعاع 

ترین سیاسـت در زمینـة    شهری، مهم (، سیاست رشد در بیرون یا توسعة برون35: 1395اکبری،  جایی پایتخت )علی یا جابه

های جدید منفصل و مجزا، یی  ریزی و مدیریت رشد شهری بوده است که از یریق راهبرد ساخت شهرها و شهرک برنامه

 ت.دو نسل، جامة عمل پوشیده اس

ریزی آن در قالب توسعة ناپیوسته از یریـق سـاخت شـهرها و     تردید، اتخاذ سیاست رشد در بیرون و راهبرد برنامه بی

ریـزی   ترین اقدام نظام راهبرد فضـایی کشـور در برنامـه    های جدید در اراضی بیرون و پیرامون شهرها را باید مهم شهرک

سیاست یادشده و اثربخشـی راهبـرد ترجیحـی و انتخـابی آن در      رشد شهرهای بزرگ دانست. در این پژوهش، کارآمدی

شـهرها ارزیـابی    ریزی و مدیریت رشد شهرها از یریق کـاهش تمرکزهـای شـهری در شـهرهای بـزرگ و کـلان       برنامه

افزا و درنتیجه بازشناسی اهمیـت و   های توسعة درون های کمی و کیفی عرصه شود، بلکه هدف اصلی شناخت ویژگی نمی

ریزی و مدیریت رشد شهرهاست. سیاست توسعة درونی کـه   افزا در پاسخ به نیازهای برنامه ی سیاست توسعة درونکارآمد

 اقـدامات  و هـا  برنامـه  (، مجموعـة Fangfang, 2007: 2در ایالت متحدة آمریکا و اروپا به آن توجه شـد )  1980از سال 

 (.Cabernet, 2006: 60) شهرهاست کارآمد درونرهاشده و نا های خالی، زمین خلاقانة بازیابی برای هدفمند

این پژوهش براساس موردپژوهی تهران انجام گرفته است که چالش اصلی و ضرورت ملی سیاست رشد شهری است. 

ریزی رشد تهران بـر پایـة    های لازم را برای برنامه تنها ویژگی افزا نه فرغ تحقیق این است که سیاست توسعة درون پیش

اهداف  شدن دارد، بلکه با زیست، شبکة شهرهای جهانی و نیازهای جهانی ظات کلان یعنی پایداری، محی مباح  و ملاح

راهبردی شهر تهران )مرکز مطالعات و -انداز توسعة بلندمدت و راهبردهای توسعة سند اصلی یرد جامط ساختاری و چشم

های کالبـدی شـهر همسـو اسـت و انطبـاق دارد.       یتها و ظرف ( و همچنین با ویژگی3-1: 1391ریزی شهر تهران،  برنامه

ها  افزای تهران، بلکه در بازبینی سیاست های درونی سیاست توسعة میان تنها در نقد و ارزیابی ظرفیت نتایج این پژوهش نه

و هـا   شهرها و شهرهای بزرگ کاربرد دارد. ایـن تحقیـق تکنیـک    ریزی و مدیریت رشد در سایر کلان و راهبردهای برنامه
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افزا تأکیـد   های مختلف سیاست توسعة درون دهد، بلکه بر نقد و تحلیل جنبه افزا را اراله نمی الگوهای یراحی توسعة درون

بخشـد   ها را انتظام می ریزی و مدیریت رشد شهری و جزلیات یراحی است، آن دارد که درعمل راهگشای الگوهای برنامه

هـای توسـعة    حاضر درصدد پاسخگویی به دو پرسش اصلی است: عرصـه  کند. پژوهش و به بهبود و اصلاد آن کمک می

ریـزی   افزا، سیاستی کارآمد در برنامه شهر تهران برای سیاست رشد از درون چیست  چرا سیاست توسعة درون افزای درون

 و مدیریت رشد فضایی تهران است، دلایل کاربرد و کارآمدی آن چیست 

 

 نظری مبانی

بینـی   مشی رشد برای شهرهاست؛ رشد در بیرون از یریق پیش یور کلی بیانگر سه خ  ریزی شهری به تجربة سیاست برنامه

صورت توسعة ناپیوسته، منفصل و مجزا؛ رشد در پیرامـون یـا توسـعة     مکانی در خارج از مرزهای محدودة رشد موجود شهر به

با محدودة رشـد موجـود شـهر و سـرانجام رشـد از      صورت پیوسته یا متصل و مجاورت  شهر در اراضی ناحیة پیرامون شهر به

 شدة موجود درون شهر یا حلقة داخلی شهر. افزا و استفاده از فضاها و اراضی خالی و ساخته درون یا توسعة درون

محیطـی کـه    های ناشی از مسالل زیست افزا به دلایل گوناگون توجه شد. نگرانی ، به توسعة درون1980در میانة دهة 

المللی در برگزاری اجلاس  های بین زیست کرة زمین، حساسیت جهانی را برانگیخته بود، با تلاش اپایداری محی عنوان ن به

سرعت مقبولیـت همگـانی پیـدا کـرد. در ایـن       انجامید که به 21جهانی، به یرد پارادایم توسعة پایدار و سوس دستور کار 

هـای اصـلی تحقـق     معرفی شدند و بر همین اسـاس، سـازوکار  اجلاس و اسناد آن، شهرها عوامل اصلی ناپایداری محی  

 توسعة پایدار شناخته شد.

صورت پراکنـدگی شـهری یـا رشـد در بیـرون، دلیـل اصـلی ایـن          فارغ از برخی دلایل جنبی، الگوی رشد شهرها به 

الگوی رشـد پایـدار توجـه     عنوان افزا به سرعت به توسعة درون اساس، به کند. براین ناپایداری محیطی را توجیه و تبیین می

هـا و   شد و هریک از الگوهای شهرسازی مانند شهر هوشمند، رشد هوشمند، شـهر فشـرده و نوشـهرگرایی نیـز ضـرورت     

فرغ نظری الگوهـای یادشـده در    اند. پیش راهکارهای تحقق آن را با تکیه بر اصول و معیارهای ویژة خود استدلال کرده

رشد از درون با چارچوب پایداری سازگارتر و به »دیدگاه کلی اما کلیدی استوار است که  افزایی شهری، بر این توجیه درون

محیطی توسعة درونی افزا،  دلیل مزایای اجتماعی، اقتصادی و زیست یور عمده به و این به« تر است اهداف پایداری نزدیک

 های رشد است. در مقایسه با سایر سیاست

 :Cooper, 2012)شدة موجود درون نواحی شهری اسـت   های خالی یا ساخته قسمت فرایند توسعة 1افزا توسعة درون

هـای کشـاورزی و اراضـی یبیعـی درون و      یور کلی حفاظت فضاهای سبز و باز و توسعة زمـین  هدف این سیاست به(. 1

شـدة   ساخته توسعة جدید در اراضی خالی و»پیرامون شهرهاست. چارچوب مفهوم و شمول موضوعی تعریف یادشده یعنی 

عـلاوه، هریـک از ایـن     گیـرد. بـه   های مختلف اراضی و املاک شهری را دربرمی ها و گروه ، گونه«درون شهرهای موجود

 یابد. اراضی با روش و اهداف متفاوت توسعه می

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Infill development 
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 شـود کـه از یریـق اراضـی     نیافتة درون شهر گفته مـی  در اراضی خالی یا توسعه 2به توسعة جدید 1افزایی شهری میان

افزایـی شـهری، اغلـب     در اصطلاد میان 3«زمین موجود»منظور از  (.Cooper, 2012: 3یافته محصور شده است ) توسعه

وسیلة سـاختن   های خالی )میان بافتی( به افزایی شهری از اساس فرایند پرکردن فاصله است و میان 4زمین بدون ساختمان

وسازهایی در املاک خالی یـا بـدون    ، ساخت6افزا های میان ب، ساختمانترتی این به(. ibid: 3است ) 5خانواری های تک خانه

افزایی شهری، توسـعة   . نوع دیگر میان(Kasza & Cooper, 2012: 1های موجود است ) یا اراضی بین ساختمان استفاده

ها با عنوان کلی  یتهای مستعد توسعة مجدد است. این سا یافتة سابق یا استفادة جدید از سایت های توسعه مجدد در سایت

هایی است که درگذشته برای عملکردهای صنعتی و خدماتی توسـعه یافتـه    در ادبیات شهرسازی، زمین 7«ای زمین قهوه»

های فیزیکی، محیطی یا قانونی و حقوقی، استفاده از آن محدود شده است، ولی قابلیـت آن را   دلیل محدودیت است، اما به

شود  ای به قطعه زمینی گفته می درنتیجه، زمین قهوه (.EAP, 2011: 1- 2ره استفاده شود )دارد که با رفط محدودیت دوبا

ریـزی شـهری،    در برنامه (.Wurtzler & Diluigi, 2007: 1پذیر است ) از آن امکان 9یا استفادة مجدد 8که توسعة مجدد

هـای   و نوسـازی حیـات اجتمـاعی محلـه    جامعـه   10وساز بیشتر، تجدید حیـات  افزایی با اهدافی چون ساخت این نوع میان

 & Kasza)11های متروکه ها و سایت فرسوده، مدیریت رشد شهری یا قسمتی از رشد هوشمند و تجدید موقعیت ساختمان

Cooper, 2012: 1 )13و بدنام 12یا تجدید حیات ییفی وسیط از اراضی و املاک متروک و رهاشده (Cooper, 2012: 9) 

ای تعریـف   های محلی، ملی و منطقه ای و دامنة کاربرد آن معمولاً در برنامه اصطلاد اراضی قهوه علاوه، گیرد. به انجام می

 شود. می

شـهری قـرار دارد، زیـرا     15در کانون چرخة تجدیـد حیـات امـلاک    14ای از دیدگاه پایداری، توسعة مجدد اراضی قهوه

زیست شـناخته   یور عمومی مخرب محی  هایت، بهپذیری دارد و درن املاک صنعتی و تجاری چرخة زندگی محدود و پایان

رویی و سطح فضای سبز شهری رو به کاهش است، تبدیل  که پراکنده ویژه زمانی ای به شود. توسعة مجدد اراضی قهوه می

علاوه موجـب تجدیـد حیـات و تقویـت      شود و به محسوب می 16زیست به کاربری مولد استفاده و مخرب محی  اراضی بی

زیسـت، افـزایش اشـتغال، مالیـات و      ط شهری، رشد اقتصادی و اجتماعی، ارتقای سلامت عمومی و محـی  شهرها و جوام

سازی زباله، حفاظت اکوسیسـتم،   وری انرهی، حداقل و مزایایی چون بهره( Roper, 2006: 5)شود  واحدهای مسکونی می

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Urban infill 

2. New development 

3. Existing land 

4. Built-out land 
5. Single-family homes 

6. Infill buildings 

7. Brownfield 

8. Redevelopment 

9. Reuse 

10. Revitalization 

11. Obsolete buildings 

12. Abandoned 

13. Stigmatized 

14. Brownfield redevelopment 

15. Recycling of property 

16. Productive use 
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ی امـلاک خـالی، ارتقـای آسـتانة تـراکم      حفظ منابط یبیعی و حمایت از کیفیت محی  محلی، رفط مشکلات منظر و ایمن

را بـه همـراه دارد کـه همـه از اصـول       (Cooper, 2012: 3-9های شهری و افزایش بازدهی مسکن ) جمعیتی زیرساخت

 های رواب  اجتماعی تأثیرگذار است. پایداری است و در احیای بنیان

هایی که درگذشته  های( اضافی در محله های )خانهافزا یعنی افزودن واحد یا توسعة مسکونی میان 1افزا سازی میان خانه

افزایـی در   ایـن نـوع میـان    .(Kasza & Cooper, 2012: 10بندی و تفکیک زمین شـده اسـت )   سازی، قطعه برای خانه

گیرد و معمولاً سطح فضای  های موازی انجام می صورت ردیف صورت قطعات یکسان، متفاوت یا به الگوهای شهرسازی به

منظـور تـأمین تسـهیلات و خـدمات      های موجود بـه  دهد و در برخی موارد لازم است زیرساخت ا کاهش میسبز شهری ر

 (.ibid: 10ضروری، گسترش یابد )

افزاست که به توسعة زمین خالی در نواحی پیراشهری  یکی دیگر از مفاهیم ادبیات توسعة میان 2افزایی پیراشهری میان

 3سـازی  ها و اصول شهرسازی نوین و رشد هوشمند در زمینـة متـراکم   ی یکی از انگارهافزایی پیراشهر شود. میان گفته می

 جویی در مصرف انرهی است. روی برای صرفه و تشویق به پیاده منظور کاهش نیاز به اتومبیل به

هـوم و  دلیـل گسـتردگی مف   تنها به ای چندوجهی و بسیار پیچیده است. نه افزای شهری مقوله یور کلی، توسعة میان به

دلیـل   هـای اجـرا، بلکـه بـه     ها و فضـاهای شـهری و تنـوع اهـداف و روش     شمول ییفی وسیط از اراضی و املاک، سایت

که کنشگران متعدد  (Paull, 2008این سیاست رشد است ) 5انگیز ای و بح  و از اساس مناقشه 4ریزی چندسطحی برنامه

نفعان جامعة محلی بـا آن درگیرنـد. درنتیجـه،     ش خصوصی و ذیاز میان صاحبان و متولیان دولتی، شهرداری، مالکان بخ

محیطی و سـازگاری بـا مباحـ  و اهـداف پایـداری،       ها و مزایای اجتماعی و زیست افزا با همة ویژگی سیاست توسعة میان

مشـارکت  ویژه، در کشـورهایی کـه    سازد. به هایی دارد که مدیریت رشد از یریق این سیاست را دشوار و زمانبر می چالش

ویـژه اراضـی    افزا )بـه  های قانونی و سازمانی مستقل و کارآمد برای توسعة میان مردمی در سطح پایین قرار دارد، چارچوب

افزایـی   بخشی ضعیف و ناکارآمد است و حتی با فرغ وجود ارادة میـان  ای( تعریف نشده است و درنتیجه تعامل میان قهوه

 رود. کندی پیش می  ت مدیریت رشد بهدر نهاد اصلی مدیریت شهری، این سیاس

 

 پیشینة پژوهش

بنـدی فضـاهای مسـتعد     ها، شناسایی قطعـات و اولویـت   ها و ظرفیت بیشتر تحقیقات داخلی به ارزیابی و سنجش قابلیت 

بـه   ( راجـط 1394( درمورد قزوین، زیاری و همکـاران ) 1389های رفیعیان و همکاران ) توسعة درونی مربوط است. پژوهش

( 1393پـور و همکـاران )   ( دربـارة بجنـورد، داداش  1393( دربارة بروجرد، صرافی و پارسی )1392سردشت، صارمی ) شهر

( دربـارة منطقـة یـک اصـفهان از آن جملـه اسـت. در برخـی تحقیقـات، موانـط و          1394درمورد یزد و نسترن و قدسـی ) 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Infill housing 

2. Suburban infill 
3. Densification 

4. Multi- scalar planning 

5. Contestation 



 228 1396، تابستان 2، شمارة 5ریزی شهری، دورة  های جغرافیای برنامه پژوهش 

افـزا را   ن آثار رشد پراکنده، الگوی توسـعة درون افزایی شهری بررسی شده است و گروهی دیگر ضمن بیا های میان چالش

( درمـورد  1392( دربـارة تبریـز، شـیخی و همکـاران )    1392اند؛ مانند پـژوهش رحیمـی )   حل پراکندگی شهری دانسته راه

 ( درمورد سقز. در بعضی از تحقیقات،1394آباد و سلیمانی و همکاران ) ( دربارة خرم1392الدینی و همکاران ) بروجرد، سیف

زاده  پور و محسن ( برای سنندج و داداش1395افزا اراله شده است. همچنین، عبدی ) راهبرد و الگوی یراحی توسعة درون

1( برای بابلسر، روش انتقال حقوق توسعه1391)
انـد. عزیـزی و شـهاب     افـزا ارزیـابی کـرده    را روش کارآمد توسـعة درون  

محـور بـر پایـة     ( روش مشـارکت 1392اکبـری و همکـاران )   امـا علـی  انـد،   ( همین روش را در کاشان تأیید کـرده 1391)

( رویکـرد مداخلـة تـدریجی و    1391پیوندی عملکردی میان بافت قدیم و جدید در بابلسر و میرمقتدایی و همکـاران )  هم

هـران  ت 19سازی را لازمة یراحی و تجدید حیات بافت فرسودة مسکونی منطقة  ای و تمهیدات ضروری برای آماده مرحله

تهـران،   10( نیز روش تجمیط اراضی ریزدانه را برای توسعة درونی بافت فرسودة منطقة 1395اند. فخیمی سار ) بیان کرده

افـزا را سیاسـت کارآمـد     مطالعات یادشـده توسـعة میـان    های تملک و معوغ، کارآمد توصیف کرده است. نسبت به روش

سـازی اسـتفاده از    تنها به مزایای اقتصادی و اجتمـاعی بهینـه   ین زمینه نهها در ا داند. استدلال توسعة شهری در ایران می

زمین داخل شهرها، بلکه به ملاحظات حفاظت از اراضی و فضاهای پیرامون و پیشـگیری از رشـد پراکنـدة شـهر مربـوط      

 است.

ماعی شهرهاسـت. در  افزایی شهری یکی از نیازهای پویایی شهر و توسعة اجت یافته، سیاست میان در کشورهای توسعه

آمریکا، تغییرات اجتماعی و فرهنگی جامعة شهری از نظر رشد جمعیت، بعد خانوار، فرهنگ سکونت و الگوی سفر )مرکـز  

شدة مرکـز شـهرها    های فراموش یور ضرورت تجدید حیات محله ( و همین1396خدمات و تحقیقات شهرداری واشنگتن، 

هـای   (، تحقیقات توسعة درونی و راهبردهای آن را در سـطح پـروهه  1393رایت، افزا )ب سازی میان های خانه براساس یرد

دار  هـای مسـئله   های اولیه و پهنه ویژه انگلستان، راهبردهای نوسازی هسته کند. در کشورهای اروپایی به اجرایی توجیه می

کتی و توسـعة مجـدد   ریـزی مشـار   ( و بازآفرینی شهری براساس مشـارکت جوامـط محلـی، برنامـه    1390شهری )منگن، 

علاوه، بخـش   افزاست. به (، محور اصلی مباح  و مطالعات توسعة درون1390)مک کارتی،  2های دچار زوال شهری بخش

ویـژه انگلسـتان، بـه احیـا یـا بازگشـت و        شهری در اروپا به های مطالعاتی مربوط به توسعة نواحی درون ای از تجربه عمده

بـر رویکـرد    یـور عمـومی مبتنـی    ( کـه بـه  1389ص دارد )عبـدی و مهـدیزادگان،   ای اختصـا  توسعة مجدد اراضی قهـوه 

ای و مسئلة آلودگی زمـین و   یور کلی، توسعة مجدد اراضی قهوه زیست برای رفط آلودگی از محی  شهری است. به محی 

 .افزای شهری در اروپاست خاک در اراضی صنعتی، یکی از مباح  و محورهای اصلی تحقیقات توسعة درون

 

 روش پژوهش

 1395های اصلی با روش اسنادی برای سـال   موردپژوهی شهری است. داده بر تحلیلی مبتنی-روش این پژوهش توصیفی

افزا، پردازش شـده   های اصلی اراضی توسعة درون بندی بر مبنای واحد تحلیل مطالعه، یعنی گونه تهیه شده و پس از یبقه

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Transfer of development rights(TDR) 

2. Urban decline 
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افزاسـت.   های اصـلی توسـعة درون   ی شهری و واحد تحلیل، اراضی و عرصهها است. سطح تحلیل، منایق شهری و پهنه

شـده   نیافتـه( و اراضـی بافـت پـر یـا فضـاهای سـاخته        یور کلی شامل اراضی بافت خالی )اراضی توسـعه  ها به این عرصه

عة مجـدد یـا تجدیـد    ریزی، قابلیت توسعة جدید، توس یافته( شهر است که از دیدگاه برنامه یافته یا درگذشته توسعه )توسعه

اند از: اراضی ذخیرة توسعه و نوسـازی، اراضـی بـایر و خـالی )کوچـک و       حیات شهری را دارد. متغیرهای مطالعاتی عبارت

هـا و فضـاهای    شـهری، پادگـان   های مسافربری بـرون  های صنعتی و کارگاهی، پایانه مقیاس(، بافت فرسوده، سایت بزرگ

 اه.های زندان و فرودگ نظامی و کاربری

 

 محدودة مورد مطالعه

( جمعیت دارد و مساحت آن در آخرین تدقیق خ  محدوده که براساس حقـوق مکتسـبه در   1395نفر ) 8737000تهران  

یـور   کیلومترمربط است. بالاترین تمرکز در تهران اسـت و بعـد از انقـلاب بـه     615انجام گرفته است، معادل  1395سال 

علاوه، بسیاری از عملکردهای ملی و فراملـی در تهـران    ران متمرکز شده است. بهپنجم جمعیت شهری در ته معمول یک

 شدن فضای ملی در ایران دارد. گیرد؛ بنابراین، تهران سهم و نقشی عمده در تمرکز جمعیت و فعالیت و قطبی انجام می

ای بـه وسـعت    ر محدودههای تمرکزی و ساختار درونی آن محدود نیست، حریم این شه اهمیت تهران تنها به ویژگی

ریـزی   روستا با بیش از چهار میلیون نفر جمعیت )مدیریت مطالعات و برنامـه  415شهر و  23کیلومترمربط است که  5385

تهران جنوب، در محدودة حریم نیز دیده  -بر تهران شمال ( در آن قرار دارد. ساخت دوقطبی مبتنی55: 1394شهر تهران، 

های خودرو است، ولی حریم شـمالی تحـت تـأثیر     گیری اسکان غیررسمی و سکونتگاه شکلشود. حریم جنوبی عرصة  می

 اقتصاد سیاسی، رانت و فعالیت گردشگری و گذران اوقات فراغت شکل گرفته است.

ریزی و مـدیریت   های مختلف فرصت و تهدید برای کشور است. برنامه شهر تهران پدیدة فضایی پیچیده با جنبه کلان

ها  ها بوده است. آثار این برنامه های آمایش قبل و بعد از انقلاب، هدف اصلی این برنامه تهران در تمام برنامه رشد کالبدی

با رویکردها، راهبردها و اهداف مختلف، امروزه در پیکرة پیچیده و ناهمگون سـازمان فضـایی و سـاختار کالبـدی تهـران      

ن دستیابی به الگویی از رشد و توسعة کالبدی است که هم مطلـوب و  همه، مسئلة تهران همچنا مشاهده است. با این قابل

 دهد. محدوده و ساختار کالبدی تهران را نشان می 1مناسب و هم کارآمد و اثربخش باشد. شکل 
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 شهر تهران . محدوده و ساختار کالبدی کلان1شکل 

 

 بحث و تجزیه و تحلیل

میلیـون مترمربـط یـا بـیش از      181تهران درمجموع شهری:  یافزا های درون های کمی و کیفی عرصه ویژگی

(. ایـن  1درصد مساحت شهر است )جـدول   5/29های مستعد توسعة درونی دارد که معادل  هکتار اراضی و عرصه 18100

درصـد   25درصد و مشـهد   3/15درصد، تبریز  25درصد، شیراز  20شهرهای اصفهان  شاخص در مقیاس ملی برای کلان

شک همـة اراضـی و    برای توسعة میان افزاست، اما بی 1دار راین، تهران حداقل در ارزیابی نظری، شهری ظرفیتاست؛ بناب

هـای متعلـق بـه     افزا ندارد. در برخی مانند سـایت  افزایی شهری، قابلیت دستیابی یکسان به توسعة درون های درون عرصه

یت دستیابی بسیار دشوار و زمانبر اسـت. برخـی دیگـر، بـه     های دولتی، حتی درصورت وجود مصوبات قانونی، قابل سازمان

بـودن و   هـای مسـکونی نیـز کوچـک     ها و محله سازی و رفط آلودگی محیطی یا تغییر کاربری نیاز دارد. در مورد بافت پاک

کند؛ های توسعه ایجاد  علاوه مسئلة مشارکت ممکن است موانط و محدودیت پراکندگی قطعات زمین و مالکان متعدد و به

هـای مشـخص، قابلیـت     صـورت موضـعی و موضـوعی، در نمونـه     که مطالعات موردی به بنابراین، درمورد تهران تا زمانی

انـداز   ها را باید پتانسیل توسعه یـا چشـم   افزا را روشن نسازد، این ظرفیت های درون برداری واقعی از عرصه دستیابی و بهره

 افزا محسوب کرد. توسعة میان

دهـد. بیشـترین    را در تهران نشـان مـی   های مستعد توسعة درونی های اصلی اراضی و عرصه گروه ها و ، گونه1جدول 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Capable city 
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ای  شده برای اهداف توسعه ریزی توسعه و نوسازی شهری اختصاص دارد که اراضی برنامه 1سطح و سهم به اراضی ذخیره

ریزی متمرکز است و کمترین محدودیت توسعه  هاست. این اراضی حداقل در تصمیم و اقدام برای توسعة جدید، تابط برنام

مقیـاس مسـاحت    یور عمومی قطعـات بـزرگ   علاوه، به رود. به را دارد؛ بنابراین، اراضی با قابلیت دستیابی بالا به شمار می

های چهارگانة شهر )سکونت، فعالیت، حفاظت و مختل ( توزیط شده است تـا   معادل و بیش از یک هکتار دارد که در پهنه

هـای   بخش جمعیت متـراکم، تـأمین کمبـود سـرانه     های فرسوده، سرریزپذیر و تعادل در راستای بازسازی و نوسازی بافت

ها و همسو با سازمان فضایی  های چندمنظوره و حتی مسکونی متناسب با نیاز پهنه ای از کاربری خدماتی، احداث مجموعه

افـزای تهـران    درصد ظرفیت توسعة درون 26(. 3 -1: 1391تهران،  ریزی شهر شهر استفاده شود )مرکز مطالعات و برنامه

 درصد مساحت تهران را دربردارد. 7/7به اراضی ذخیرة توسعه و نوسازی تعلق دارد. این اراضی 

 

 1395 -افزای تهران های توسعة درون های اصلی اراضی و عرصه . گروه1جدول 

 سهم از مساحت تهران افزا سعة درونسهم از تو مساحت )هکتار( ها اراضی و عرصه ردیف

 66/7 94/25 4712 ذخیرة توسعه و نوسازی 1

 76/7 3/26 4776 خالی )بایر( و مخروبه 2

 46/5 5/18 3360 ها نظامی و پادگان 3

 31/5 18 3268 بافت فرسوده 4

 61/1 45/5 991 فرودگاه 5

 52/1 11/5 5/928 کارگاهی و صنعتی 6

 13/0 45/0 2/80 ترمینال 7

 07/0 25/0 43 زندان 8

 52/29 100 7/18158 مجموع اراضی جمط

 (1396منبط: شهرداری تهران )

 

نشده و رهاشده و بدون استفاده، گروهی دیگر از ظرفیت کالبدی تهـران در نـواحی    صورت خالی، ساخته اراضی بایر به

 7/7افـزا و   هـای درون  درصد عرصـه  3/26که هکتار است  4776افزاست. مساحت این اراضی  مختلف برای توسعة درون

ویژه در اراضی خالی  های توسعة درونی است که به درصد مساحت تهران را در حوزة خود دارد و یکی از مستعدترین عرصه

ریزی روزآمد و ایجاد عملکردهای  های برنامه بزرگ )یک هکتار و بالاتر( و فضاهای باز باقیماندة شهر، برای تأمین عرصه

هـای   مقیاسی اسـت کـه در پهنـه    درصد اراضی و فضاهای بایر، قطعات بزرگ 87هکتار یا  4184ید، کاربرد ویژه دارد. جد

تنها در پاسخ به تقاضای مسکن ناشی از سـرریز جمعیـت یـا تقاضـای      مختلف شهر توزیط شده است. نقش این اراضی نه

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Store lands 
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هـا و اقشـار مختلـف درآمـدی و درنتیجـه کـاهش        یاز گـروه شهرنشینی جدید، بلکه در تولید و توزیط مسکن، متناسب با ن

بندی تراکمی،  نابرابری فضای مسکونی تهران حالز اهمیت است. اصول و معیارهای تعیین تراکم شهری برای اعمال پهنه

سـوی  های درآمدی یا الگوی توزیط فضایی تقاضای مسکن از  سو و نیاز گروه متناسب با الگوی استقرار اراضی بایر از یک

 دیگر، ابزار هدایت و راهبرد مؤثر توسعة متوازن مسکن و درنتیجه بازتولید فضای مسکونی از یریق اراضی بایر است.

درصـد ظرفیـت    48شده و دارای کاربری است کـه درمجمـوع حـدود     گروه عمدة دیگر، املاک و اراضی دایر، ساخته

صـورت   یافته )متروکه( بـه  یافته یا درگذشته توسعه های توسعه (. این عرصه1توسعة درونی تهران به آن تعلق دارد )جدول 

های صنعتی، نظامی، تجاری یا خـدماتی   دار(، سایت یور عمده فرسوده، ناکارآمد و مسئله های مسکونی )به ها و بافت محله

 ـ    های مستعد توسعة درون توان توده ها را می است و درمجموع آن هـا و   ات محلـه افزا از یریق توسـعة مجـدد )تجدیـد حی

های فرسوده که اغلب ریزدانه  استثنای بافت ها شهری( نامید و به ها و سایت های شهری و استفادة مجدد از ساختمان بافت

یور عمـومی در   و دارای الگوی استقرار متمرکز )تمرکز در پهنة بخش مرکزی تهران( با مالکیت غالب خصوصی است، به

دلیل الگـوی توزیـط و پراکنـدگی مناسـب در      علاوه، به صورت قطعات بزرگ است. به مالکیت بخش دولتی و عمومی و به

هـا مسـتعد    یور عمومی سایت های جنوبی و شرقی(، به های نیازمند مداخله )پهنه ویژه استقرار در پهنه های شهری به پهنه

ها و کارکردهای چندمنظورة  بریها، بارگذاری مجموعة کار توسعة مجدد با هدف افزایش سرانة خدماتی، تقویت زیرساخت

 های فرادست است. های یرد ها و برنامه شهری متناسب با نیاز پهنه

های ویژه برای توسعة مجدد است.  ها و چالش ها، محدودیت افزایی شهری هریک دارای ظرفیت های دایر درون عرصه

هـا و تأسیسـات نظـامی     ه در اشغال پادگـان ترین اراضی این گرو هرچند بیشترین تمرکز متوجه بافت فرسوده است، وسیط

(. بافـت  1درصد کل اراضی تهران را در محدودة خـود دارد )جـدول    5/5افزا و  درصد ظرفیت توسعة درون 5/18است که 

ای اسـت کـه بـه     رود. نخست، وسعت محـدوده  شمار می افزا به دار توسعة درون فرسودة تهران به چند دلیل عرصة اولویت

افزا  های توسعة درون درصد کل عرصه 18هکتار است که  3268ای به وسعت  علق دارد؛ این بافت محدودهبافت فرسوده ت

تـرین اهـداف    درصد مساحت تهران را دربردارد. ظرفیت این عرصه در تولید زمین و مسکن شهری یکـی از اصـلی   3/5و 

دامـن زده   1گریزی ت که به ناپایداری و جمعیتافزایی آن است. دوم، فرسودگی و ناکارآمدی کالبدی و کارکردی باف درون

هـای فرسـوده    دار. افزون بر آن، نحوة استقرار بافت عنوان فضای مسئله زایی اجتماعی به های آسیب است و همچنین جنبه

هـای   ای را بـرای تعـدیل نـابرابری    هـای ویـژه   ها و اولویت های مرکزی و جنوبی تهران، فرصت صورت متمرکز در پهنه به

 ی در تهران فراهم آورده است.شهر

درصد ظرفیت توسعة درونـی شـهر تهـران را در اشـغال      5/18درصد مساحت تهران و  5/5ها و اراضی نظامی  پادگان

ریزی رشـد و پاسـخ بـه ماهیـت      های نظامی برای برنامه ها و کاربری خود دارد. آزادشدن ظرفیت نهفته در محدودة سایت

هـای   ها و مناقشـه  های فضایی، یی چند دهة اخیر، موضوع یکی از چالش جدید ساختپویای تحولات شهری از یریق ت

های نظامی بـوده اسـت. تجربـة بوسـتان ولایـت در       های مالک و نهادهای متولی سایت اصلی میان شهرداری با سازمان

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Depopulated 
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نمونة شاخص و موفق مرغی شکل گرفت،  ای تأسیسات نظامی فرودگاه قلعه جنوب تهران که از توسعة مجدد اراضی قهوه

مترمربط میانگین سرانة فضای سبز را در تهـران   6/3افزای شهری از یریق بازیافت سایت نظامی است که    توسعة درون

 جا کرده است. جابه

های نظامی تهران در امتداد غرب به شرق با تمرکز بیشتر در شمال شرق توزیط شـده اسـت. ایـن تأسیسـات      کاربری

هـای اصـلی    های با مساحت چشمگیر است که اغلـب در حاشـیة معـابر شـریانی و خیابـان      ورت پهنهص یور عمومی به به

ریزی دوبعدی آن  های نظامی، برنامه افزایی شهری از یریق بازیافت سایت های درون یابی شده است. یکی از ویژگی مکان

صورت درجاسـازی،   های مسکونی که به های فرسوده در محله است. توسعة مجدد این اراضی برخلاف تجدید حیات بافت

همـراه اسـت کـه بـر پیچیـدگی فراینـد        3یابی مجدد و مکان 2جایی و جانشینی است، با جابه 1مجددسازی و اسکان مجدد

عـلاوه، تثبیـت کـاربری جـایگزین و جانشـین، همـواره یکـی از مباحـ  و          افزاید. به ریزی راهبرد توسعة مجدد می برنامه

ای  ترین چالش توسعة مجدد اراضـی قهـوه   حال، مهم ای است. با این با توسعة مجدد اراضی قهوه های اصلی مرتب  چالش

های نظامی، فرودگاه و زندان، مالکیت دولتی آن است که قابلیت  یافتة دارای کاربری مانند سایت های توسعه ویژه سایت به

 سازد. می افزا را زمانبر ریزی سیاست رشد درون دستیابی را دشوار و برنامه

هـا و صـنایط    افزای تهران که در اشغال فرودگاه مهرآباد، زنـدان اویـن، انبارهـا، کارگـاه     های توسعة درون سایر عرصه

ریزی رشد فضایی اهمیت دارد. در ایـن   صورت موضعی در محدودة خود برای ساماندهی کالبدی و برنامه متروکه است، به

درصـد   6/1و  9افزا(، تقریباً تمامی محدوده منطقة  درصد عرصة درون 5/5احت )هکتار مس 991میان، فرودگاه مهرآباد با 

بازیافـت، ظرفیـت    درصد سهم از اراضی قابـل  5/0شهری با  های مسافربری برون مساحت تهران را دربرگرفته است. پایانه

، ارتقـای هویـت سـیما و منظـر     افزایی آن در ساماندهی کالبدی و عملکردی بازتولید فضایی چندانی ندارد، اما نقش درون

شهری، توسعة اجتماعی و ساماندهی اسکان جمعیت در محدودة استقرار خود در شرق، غرب و جنوب تهران بسیار اهمیت 

 دارد.

افزایی شهری است. اینکـه اراضـی و    افزا، معیار کیفی در مطالعات درون های درون الگوی توزیط و نظام استقرار عرصه

کند، در سیاسـت   هایی برای رشد از درون عرضه می یابد و چه فرصت ونه در گسترة شهر استقرار میهای درونی چگ عرصه

هـای   بندی شهری(، ساختار پهنه بر نظام تقسیمات کالبدی )منطقه افزا  اهمیت زیادی دارد. در این زمینه، علاوه رشد درون

 ر اهمیت دارد.بندی کاربری اراضی شهر بسیا تر، پهنه جغرافیایی و از همه مهم

دهـد.   بنـدی کـاربری اراضـی تهـران نشـان مـی       افزا را در پهنه های اصلی توسعة درون ، الگوی توزیط عرصه2جدول 

درصد در  13درصد در پهنة حفاظت )باز و سبز(،  30درصد( در پهنة فعالیت )کار و خدمات( قرار دارد،  50بیشترین سهم )

 عالیت و سکونت( استقرار یافته است.درصد در پهنة مختل  )ف 7پهنة سکونت و 

 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Resettlement 

2. Displacement 
3. Replacement 
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 )هکتار( 1395-1افزای تهران های با قابلیت توسعة درون بندی کاربری اراضی عرصه . پهنه2جدول 

 مجموع اراضی (Sپهنة فعالیت ) (Rپهنة سکونت ) (Mپهنة مختل  ) (Gپهنة حفاظت ) منطقه

 سهم سطح سهم سطح سهم سطح سهم سطح سهم سطح

 100 2/11012 1/50 4/5513 1/13 2/1442 7/6 741 1/30 6/3315 تهران

 (1396منبط: شهرداری تهران )
 

(، 3هـای غـرب و جنـوب تهـران اسـت )جـدول        های جغرافیـایی، بیشـترین تمرکـز در پهنـه     از نظر پراکنش در پهنه

 21در پهنة غربی منـایق  شود.  های توسعة درونی کاسته می که از غرب به شرق و از جنوب به شمال، از ظرفیت یوری به

و در پهنة شمال تهران منطقة یک، بیشـترین ظرفیـت توسـعة     18، در پهنة جنوب منطقة 4، در پهنة شرقی منطقة 22و 

عـلاوه،   های شمال و غرب تهران، اراضی بایر و ذخیرة توسـعه اسـت. بـه    افزایی پهنه افزا را دارد. ویژگی اصلی درون درون

ها قـرار دارد.   های مسافربری( با قابلیت توسعة مجدد ویژه، در این پهنه )زندان، فرودگاه و پایانهای  ترین اراضی قهوه وسیط

هـای   درصد بافت فرسودة تهران( و نبـود سـایر ظرفیـت    3/42در پهنة مرکزی، استقرار گسترده و متمرکز بافت فرسوده )

فت فرسوده وابسته کرده است. در پهنة وسـیط جنـوب   افزایی شهری را در این پهنه به تجدید حیات با توسعة درونی، میان

شـدن در مـرز محـدوده و     دلیل وسعت منـایق و واقـط   افزایی شهری، الگویی مشابه پهنة مرکزی دارد، اما به تهران، درون

درصد اراضی بـایر تهـران(،    4/19افزایی شهری، وجود اراضی بایر و فضاهای خالی ) های میان حریم، یکی دیگر از ویژگی

درصد اراضی کارگاهی و صنعتی تهران( است که  56های کارگاهی و صنعتی ) ویژه سایت درصد( و به 2/18ذخیرة توسعه )

عـلاوه، در ایـن پهنـه     (. به3مراتب بیشتر است )جدول  ( به19و  18، 15تر دارای حریم )منایق  سهم آن در منایق بزرگ

های مستعد استفادة مجدد است.  ها و عرصه ار دارد که یکی از اولویت( استقر16هکتار مساحت )منطقه  17پایانة جنوب با 

 دهد. های جغرافیایی شهر نشان می افزای تهران را به تفکیک پهنه های توسعة درون وضعیت عرصه 2و شکل  3جدول 

 )درصد( 1395 -افزای تهران های توسعة درون بندی جغرافیایی عرصه . پهنه3جدول 

 پهنه
 منایق

 

 وسعهذخیرة ت

 و نوسازی

 بایر و

 مخروبه
 نظامی بافت فرسوده

 کارگاهی و

 صنعتی
 پایانه

 فرودگاه و

 زندان
 مجموع

 7/15 2/4 5/6 4 8/28 9/10 9/10 5/19 1-2-3-6-7 شمالی

 5/39 8/95 7/65 4/10 20 9/4 6/60 1/49 5-9-21-22 غربی

 1/9 0 0 9/0 21/2 3/42 1//64 3/2 10-11-12 مرکزی

 2/17 0 6/6 8/28 7/44 6/14 4/7 9/10 4-8-13-14 شرقی

 جنوبی
15-16-17- 

18-19- 20 
2/18 4/19 3/27 3/4 9/55 2/21 0 5/18 

 100 100 100 100 100 100 100 100 تهران شهر تهران

   1396منبط: شهرداری تهران 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
 شامل اراضی ذخیرة توسعه و نوسازی، بایر و مخروبه، نظامی و کارگاهی و صنعتی. 1
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 افزای تهران های توسعة درون بندی جغرافیایی عرصه . پهنه2شکل 

 

بح  اصلی سیاسـت رشـد شـهری،    و سیاست رشد شهری؛ دلایل کاربرد و کارآمدی:  افزا توسعة درون

انتخاب یا برتری یک سیاست رشد بر دیگری نیست، بلکه پرسش و چالش اصلی، استدلال این نکته اسـت کـه سیاسـت    

در کنار اسـتدلال  ساز است. این بح   حل و کارآمد و در چه شرایطی ناکارآمد و مسئله رشد شهری چه زمان و در کجا راه

کنـد کـه در    ها در مقیاس ملی و شهری اشاره مـی  افزا، به برخی از ویژگی های موجود توسعة درون نظری و تبیین ظرفیت

 کند. افزایی شهری را توجیه و تبیین می افزا، کاربرد و کارآمدی درون همسویی با سیاست رشد درون

های ساختمانی درون  ها به رانت فضایی ناشی از فعالیت وابستگی درآمد شهرداریمدیریت رانتی فضای شهری: 

ویـژه در   در ایران بـه  شهرها و در رأس آن فروش تراکم، تخلفات و تغییر کاربری، ویژگی بارز نهاد اصلی مدیریت شهری

هـا از محـل فـروش تـراکم و تغییـر       شهرهاست. براساس ایلاعات کلی، سهم درآمـد شـهرداری   شهرهای بزرگ و کلان

درصد است  85تا  80درصد است. این شاخص در شهرهای کوچک  70شهرها و شهرهای بزرگ حداقل  ری در کلانکارب

هـای کشـور و مالیـات بـر      ها و دهیـاری  درصد از محل کمک سازمان شهرداری 50درصد از فعالیت ساختمانی و  35که 

شود. وابستگی چشمگیر  ی از رانت فضا تأمین میدرصد درآمد شهردار 75تا  70شود. در تهران،     ارزش افزوده تأمین می

معـروف   1های زمین و ساختمان در نواحی درون شهر که از نظر اقتصادی به درآمد ناپایدار به رانت فضایی ناشی از فعالیت

رود، حداقل از نظر سیاست ترجیحی رشد و توسعة  شمار می است و از نظر حقوق شهری، شهرفروشی برای کسب درآمد به

 ای تنگاتنگ دارد. افزا همسو است و با آن رابطه ری با سیاست رشد درونشه

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. Unsustainable income 
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ای با ارزش افزودة بسیار  مسکن و زمین شهری در ایران یک کالای سرمایهسوداگری زمین و مسکن شهری: 

ین به بـالا  علاوه، این ارزش افزوده بیانگر تفاوت چشمگیر برحسب اندازة شهرهاست و در روند صعودی، از پای بالاست. به

که متوس  قیمت هر مترمربط مسکن )زیربنای مسکونی( در شهرهای کوچـک   یوری یابد، به در شبکة شهری افزایش می

 11015ای  شهرهای منطقه هزار ریال، کلان 1099هزار ریال، شهرهای بزرگ  7474هزار ریال، شهرهای متوس   3970

( اسـت. مقایسـة میـانگین    29و  26: 1396ریال )مرکز آمـار ایـران،    هزار 43377شهر ملی، تهران،  هزار ریال و در کلان

قیمت هر مترمربط زیربنای مسکونی در شهرهای اصلی با شاخص مشابه در شهرهای جدید ایراف این شهرها نیز بیـانگر  

راف که در شهرهای جدید ای ـ هزار ریال است، درحالی 15299تفاوتی چشمگیر است. این شاخص در مادرشهرهای اصلی 

گـذاری در   چهارم مادرشهرهای اصلی است. تفاوت ارزش افـزودة ناشـی از سـرمایه    هزار ریال، یعنی نزدیک به یک 4260

گـذاران مسـکن، یکـی از     کنندة مسکن )تقاضـا( و سـرمایه   بخش مسکن برحسب موقعیت و اندازة شهرها، از دید مصرف

ویـژه شـهرهای بـزرگ و تهـران      ی درون شـهرهای موجـود، بـه   هایی است که نیروی بازار را متوجه نواح دلایل و انگیزه

گذارد. در میـان تقاضـا    شدت بر سیاست رشد شهری تأثیر می افزایی نیروی بازار و مدیریت رانتی فضا به سازد. آثار هم می

نه و گرایی و میل به داشتن مسکن ملکـی بسـیار بالاسـت؛ نگـاه سـوداگرا      نیز، برخلاف کشورهای پیشرفته، روحیة تملک

زنـد و از   نگرانة تقاضای تولید و مصرف مسکن شهری به بازار تولید و خرید و فروش مسکن درون شهرها دامن مـی  آینده

 کند. افزا را تقویت و تشویق می این یریق، سیاست توسعة درون

نظام شهرنشـینی ملـی ایـران    های شهرنشینی متمرکز و تمرکزگرایی چرخة شهرنشینی ملی:  ضرورت

تراکم در مرکز(، همچنان در مرحلة شهرنشـینی قـرار دارد و    نشینی در شهرهای بزرگ )شهرنشینی کم وجود حومهرغم  به

کند. در مقیاس ملی، حرکت اصلی جمعیت از پیرامون به مرکز یا  مراحل گذار را برای تکمیل چرخة شهرنشینی سوری می

هـا درمـورد منشـأ و مقصـد      . گـزارش نتـایج سرشـماری   گراسـت  شدت همگـرا و جاذبـه   از بیرون به درون و در الگویی به

درصـد   4/84و  7/77، 1/74ترتیـب مقصـد    به 1395و  1390، 1385های  های داخلی مؤید آن است که در سال مهاجرت

ها در الگوی شهر به شـهر یـا روسـتا بـه شـهر، بیـانگر رونـد         جایی های داخلی نقاط شهری بوده است. این جابه مهاجرت

 جمعیت از پایین به بالا یا از بیرون به درون است.تمرکزگرایی 

انگاشـتن   های جدید منفصل و مجزا، بـا نادیـده   تجربة چند دهه سیاست رشد در بیرون از یریق احداث شهرها و شهرک

کـه   یوری چرخة شهرنشینی تمرکزگرای ملی )شهرنشینی گذار(، نقشی ناچیز در مدیریت رشد شهرهای بزرگ داشته است، به

شهر جدید اصلی نسل اول در نظام اسکان جمعیت شهرنشـین، اسـکان بـیش از چهـار      18وردها و انتظارات اولیه از سهم برآ

اکنون با احتساب مسکن مهر، شـهرهای جدیـد فقـ      که هم هزار هکتار بود، درحالی 39ای به وسعت  میلیون نفر در محدوده

یـور عمـده بـه     ( که به151و  140: 1395اکبری،  ن داده است )علیپنجم جمعیت هدف را در خود اسکا هزار نفر یا یک 800

ریـزی رشـد شـهری بـا      شهرهای جدید پیرامون تهران و اصفهان محدود است. ناهماهنگی و مغایرت میـان راهبـرد برنامـه   

خـروج  نیازهای چرخة تمرکزگرای شهرنشینی کشور، حداقل از نظر کارآمدی و اثربخشی سیاست رشـد، بـا نتـایج انـدک در     

ریزی و مدیریت  جمعیت سرریز و انتقال فعالیت مازاد به نقاط بیرون از شهرهای بزرگ همراه بوده است. درنتیجه، نظام برنامه
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شدن آهنگ پرشـتاب و تمرکزگـرای مرحلـة شهرنشـینی گـذار، ناچـار بـه اتخـاذ سیاسـت و           ها و سوری رشد شهری تا مدت

 با الزامات چرخة شهرنشینی ملی است. کارانه برای همسویی راهبردهای رشد محافظه

با اندکی تفاوت، گرایش بـه شهرنشـینی،   گزینی اجتماعی:  ها و نیازهای برآمده از سلیقة سکونت ضرورت

های این  های اجتماعی وجود دارد. فارغ از اینکه دلایل و زمینه نشینی، در میان تمامی اقشار و گروه مرکزنشینی و پایتخت

شود. مرکز نسبت بـه   گذاری در میان جامعه کاسته می با دورشدن از مرکز، میل به سکونت و سرمایه تفکر و رفتار چیست،

پیرامون و بیرون، دارای جاذبة قوی اسـت و نیـروی گریـز از مرکـز فضـایی، در میـان جامعـه هنـوز در مرحلـة آغـازین           

هـای اخیـر، فقـ  دلایـل      لا یـی دهـه  جایی جمعیت از پایین به بـا  های مختلف مهاجرت و جابه گیری است. شکل شکل

 جایی فضایی بر مبنای شیوة تفکر افراد دانست. اقتصادی ندارد، بلکه آن را باید نوعی تلاش برای تحرک و جابه

هـای مسـکونی    های مسکونی مجاور شـهرهای بـزرگ و حتـی برخـی مجموعـه      دهد شهرک شواهد متعدد نشان می

یوستگی کالبدی با شهر اصلی است، در مقایسه بـا شـهرهای جدیـد منفصـل     صورت ناقص که دارای پ شده به سازی آماده

 ایراف این شهرها، نر  اسکان و مقبولیت سکونتی بیشتری دارد.

دلیل حاکمیت الگوی رشد پراکنده  در ایران، به نشدة تراک  شهری: آستانة تراکمی پایین و ظرفیت اشباع

هـای بـا تـراکم پـایین بـوده و تـراکم        یور عمده از نوع یـرد  ای شهری بهه ویژه در دورة بعد از انقلاب اسلامی، یرد به

گـرفتن   موجـب پیشـی   1365-1355که تراکم پایین در دهة  یوری جمعیتی شهرهای موجود را بسیار تقلیل داده است، به

شـد  ( شـده اسـت. درمـورد تهـران نیـز ر     14: 1393درصـد )عزیـزی،    9/3درصد( به رشد جمعیتی  3/4نر  رشد مسکن )

 1395-1385که یی دهة  یوری توجهی از رشد خانوار و جمعیت پیشی گرفته است، به واحدهای مسکونی به میزان شایان

ترتیـب   درصد ولی نر  رشد خانوار و جمعیـت بـه   12/3های خالی(  متوس  نر  رشد موجودی مسکن )بدون احتساب خانه

زمان با تصویب سیاست توسعه در بیـرون از یریـق    عنی هم، ی1360درصد بوده است. حتی در اواس  دهة  54/0و  60/2

راهبرد شهرهای جدید، تراکم ناخالص جمعیت در بیشتر شهرهای بزرگ کشور )تهران، مشهد، اصـفهان، تبریـز و شـیراز(    

ی نفـر در هکتـار( رقم ـ   214( بوده و در مقایسه با چند شهر بزرگ جهان )حـدود  2: 1378زاده،  نفر در هکتار )علیخان 69

عنوان سیاست جایگزین یا مـوازی بـا    داد استفاده از ظرفیت درونی به بسیار پایین بوده است. آستانة پایین تراکم اجازه می

رشد در بیرون یرد شود. در حال حاضر نیز وضعیت تراکم جمعیت در اغلب شهرهای بـزرگ ایـران در مقایسـه بـا سـایر      

نفر، اصفهان  82نفر، شیراز  121نفر، مشهد  121اخالص جمعیتی در تهران ، تراکم ن1395تر است. در سال  کشورها، پایین

 5/83شهر کشور  یور میانگین در هشت کلان نفر در هکتار و به 64نفر و اهواز  61نفر، قم  65نفر، کرج  56نفر، تبریز  98

کندگی شهری بوده است، عاملی مـؤثر  ترتیب، تراکم پایین که عامل مؤثر و ابزار تشدید پرا این نفر در هکتار بوده است. به

 شود. های درون شهرها محسوب می سازی استفاده از زمین و امکانات و ظرفیت در مهار رشد پراکنده و بهینه

هـای   تراکم از ابعاد مختلف کارکرد دارد. از بعد اقتصادی، هرچه تراکم جمعیتی بیشتر شود، هزینـة تـأمین زیرسـاخت   

پـذیری شـهرها از نظـر اقتصـادی یکـی از       هـای جمعیـت   شود. در این زمینه، آسـتانه  تر میسازی زمین کم شهری و آماده

های اجتمـاعی و فرهنگـی از مباحـ      علاوه، رابطة تراکم با ویژگی افزایی شهری است. به های اصلی و کلیدی درون بح 
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ییـرات بعـد خـانوار، مهـاجرت،     افزا اسـت. رشـد جمعیـت، تغ    ویژه رشد درون های رشد به اصلی در تحلیل تراکم و سیاست

 شهری و تغییرات الگوی سکونتی نیز از عوامل مهم و اثرگذار بر تراکم هستند. های درون جایی جابه

نفـره از   کاهش یافته و تعداد خانوارهای یک 1390نفر در سال  3/3به  1365نفر در سال  4/4در تهران، بعد خانوار از 

افزایش یافته است. این تغییرات به کـاربرد و کارآمـدی تـراکم در     1390ر سال درصد د 11به  1385درصد در سال  9/7

فرزندی  کند. در مقابل، تعداد خانوارهای بدون فرزند و تک های درون نواحی شهر کمک می سازی استفاده از ظرفیت بهینه

فرزندی هسـتند.   درصد تک 6/28و درصد خانوارها بدون فرزند  3/21که اکنون  یوری نیز در تهران افزایش یافته است، به

افزایی شهری  های بهینه برای ایمینان از درون بافتی با تراکم شود از قطعات خالی کوچک درون تغییرات یادشده سبب می

در تهـران و   1390تـا   1380مترمربـط یـی دورة    8/88متـر بـه    8/91استقبال شود. کاهش میانگین مساحت مسکن از 

تر، به همین تغییرات اجتماعی مربوط است. کاهش تعداد واحدهای مسکونی  ت واحدهای کوچکها به ساخ گرایش سازنده

هـای همـین تغییـرات     ، یکی دیگر از بازتـاب 1390تا  1385درصد یی دورة  8درصد به  5/9مترمربط از  150تر از  بزرگ

 اجتماعی است.

اخیر اهمیت بیشتری یافتـه و بـه یکـی از    های  در انتخاب محل سکونت، نزدیکی محل سکونت به محل کار در سال

یور عمـده حاصـل ملاحظـات اقتصـادی      گزینی ساکنان تهران تبدیل شده است. این تغییر به معیارهای اصلی در سکونت

واحدی  علاوه، در تهران الگوی سکونت تک ونقل( و ملاحظات ترافیکی است. به ناشی از کاهش هزینة خانوار )هزینة حمل

اسـاس، اکنـون فقـ      به ملاحظات اقتصادی و تغییرات جمعیت و بعد خـانوار تغییـر کـرده اسـت. بـراین      و یک یبقه، بنا

درصـد واحـدهای مسـکونی تهـران را تشـکیل       18واحدی( در تهران هست که فق   مسکن غیرآپارتمانی )تک 466628

کـارگیری و   ظرفیتی جدید در بـه دهد. مجموعة تغییرات اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی یادشده، برای تهران فرصت و  می

 افزا ایجاد کرده است. پذیرش سیاست رشد درون

های توساعة   و پیرامون نگری در سیاست رشد شهری و برنامه 1اصل حفاظت از اراضی پیرامون

بخـش و متمایزکننـدة    نگـری عامـل اصـالت    ترین مفاهیم جغرافیاست. پیرامون و پیرامـون  پیرامون یکی از بنیادیزمین: 

 نگر دانست. توان جغرافیا را دانش پیرامون افیا از سایر علوم اجتماعی و محیطی است. از این منظر میجغر

صورت شهرنشینی افقی )پراکندگی شـهری( و توسـعة منفصـل، مرزهـا و      تجربة سیاست رشد در بیرون و پیرامون به

شناسی علمی  رتقای سطح دانش نظری و معرفتشناسی پیرامون گشوده و به ا های دید تازه در توسعة مفهوم و مفهوم افق

ویژه جغرافیای شـهری بـه رشـد پراکنـده از      درمورد پیرامون کمکی چشمگیر کرده است. درنتیجه، مطالعات جغرافیایی به

 وجهی نو توجه کرده است.

تگی کالبدی فق  اراضی بیرون مرز و محدودة شهر که با آن پیوس 2پیرامون، محی  پیرامون شهر یا محی  پیراشهری

ناچار باید مصـرف شـود،    ها و منابط ایراف شهر که در آینده برای توسعة شهر به علاوه، پیرامون در ظرفیت دارد، نیست. به
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1. Periphery 

2. Suburban environment 
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ها( تعریـف   ای معین در بیرون مرزهای شهر )لبه ریزی شهری، محی  پیرامون شهر در محدوده شود. در برنامه خلاصه نمی

دلیل  ندارد. مرز و محدودة پیرامون شهر در مقیاس بیوسفر گسترده است و این از اساس به شود، اما محی  پیرامون مرز می

 ای، انسانی و شهری است. های توسعه محیطی ناشی از فعالیت قابلیت انتشار آثار و پیامدهای زیست

تی دارد. چهـار  عنوان محیطی که حامی زندگی انسان است، ارزش و اهمیت حفـاظ  درنتیجه، محی  پیرامون شهرها به

ریزی کاربری زمین شـهری اسـت، بـه     ریزی محیطی در توسعة زمین یا برنامه کنندة هر نوع برنامه اصل اساسی که توجیه

اند از: نیاز به حفظ زمین برای تولید مواد غذایی در بلندمدت، نیاز به  اصل حفاظت از پیرامون تأکید دارد. این اصول عبارت

عنوان یک منبط کمیاب و حیاتی، نیاز به حفظ هوای پاک بـرای تـأمین سـلامت انسـان از      به حفظ منابط آب پاک و سالم

کننـدة یبیعـی بـرای     عنـوان پـاک   یریق کنترل ورود مواد سمی به هوا و درنهایت نیاز به حفظ پوشش گیاهی متراکم به

 (.25 -24: 1393کاهش آلودگی هوا )بییر و هیگینز، 

ا، محیطی سخاوتمند نیست؛ در مقیاس سـرزمینی، بنیادهـای جغرافیـایی ویـژة ایـران      در ایران، محی  پیرامون شهره

ترین ملاحظـات در هـر برنامـة توسـعه بـرای       کشت، یکی از اصلی های زیستی و اراضی قابل صورت محدودیت عرصه به

هـایی کـه    ل محـدودیت دلی استفاده از اراضی پیرامون شهرهاست، زیرا هرگونه توسعة شهری به روش معمول در ایران، به

های کوهستانی و بیابانی برای توسعة شهری و کاربری زمین دارد، درعمل اراضی زراعی و فضاهای  ها و اکوسیستم عرصه

افزاید. فقـ    برد و به بدنة کالبدی و محدودة فیزیکی شهرها می وساز می سبز را در پیرامون شهرهای موجود به زیر ساخت

هکتار زمین باغی در پیرامون شهر بـه فضـای شـهری تبـدیل شـده       1045حدود  1375تا  1365در شهر کرج یی دورة 

( و به محدودة کالبدی شهر افزوده شده است. حاصل تغییـر کـاربری زمـین در پیرامـون     153: 1388)پناهی و فرجی راد، 

غیررسـمی،   هـای  شـود. پیـدایش سـکونتگاه    شهرها، فق  در تبـدیل اراضـی زراعـی بـه کـاربری شـهری خلاصـه نمـی        

روسـتاهای پیرامـون شـهرهای بـزرگ و      2یا خورندگی شـهری و درنتیجـه الحـاق    1های خودرو و پدیدة خزش سکونتگاه

رویی شهری( در اراضی پیرامون است کـه در جـای    های فضایی سیاست رشد پراکنده )پراکنده شهرها، از دیگر جنبه کلان

اعی، اقتصـادی، سیاسـی و امنیتـی شـهرها بسـیار اهمیـت دارد. عملکـرد        خود، توجه به آثار زیانبار آن در ناپایداری اجتم ـ

صورت  های دولتی به دلایل اقتصادی و توان مالی اندک اعضا، از عوامل اصلی رشد پراکنده به های مسکن دستگاه تعاونی

بـال  بـر    1390سال ها فق  تا  یور عمده در اراضی خارج از محدودة شهرهاست. این تعاونی سازی در پیرامون و به شهرک

درصـد کـل واحـدهای مسـکونی شـهرهای       12اند که معادل  هزار واحد مسکونی بیشتر در پیرامون شهرها ساخته 1750

صورت رشد افقی و چه خزش  (. درمورد گسترش شهرها در اراضی پیرامون نیز چه به165: 1395اکبری،  کشور است )علی

شهر تهـران )سـعیدی و    الحاق و ادغام واحدهای روستایی پیرامون کلان ها و شواهد زیادی در دست است. شهری، نمونه

کاشـانک  -شهری تهران در پسکرانة شمال در محـور دربنـد   (، اثر خورندگی و خزش کلان16-14: 1386حسینی حاصل، 

-152: 1393(، در ناپایداری کشاورزی روستاهای پیرامـونی تهـران )شـفیعی ثابـت،     37-14: 1393)سعیدی و همکاران، 

هـای شـاخص    (، برخـی نمونـه  179-169: 1396آباد )کـاری،   شهر کرج در نمونة روستای حسن ( و در پیرامون کلان158
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1. Sprawl 

2. Combine 
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انداز اراضی زراعی و باغی پیرامون شهرهاست. حاصل فرایند الحاق و پدیدة خورنـدگی،   الحاق روستایی و خورندگی چشم

 است.« های شهری محله»تبدیل روستاهای مستقل، منفصل و مولد پیرامونی به 

وساز در پیرامون شهرها و ضرورت حفظ زمین برای کاربری جنگل و فضای سبز، فراغت و تفـریح،   محدودیت ساخت

عنوان محی  پشتیبان حیات، یکی از اصول و ملاحظات اساسی سیاست رشد شـهری و هرگونـه برنامـة     تولید زراعی و به

ست شهری است. هریـک از الگوهـای شـهری ماننـد شـهر هوشـمند، رشـد        زی بر اصل پایداری محی  توسعة زمین مبتنی

بـر افـزایش    های پیشنهادی، بیشـتر مبتنـی   هوشمند، شهر فشرده، شهر اکولوهیک و نوشهرگرایی با ارالة معیارها و تکنیک

رشـد   ها و راهکارهای آمایش شـهری را بـرای تحقـق سیاسـت     سازی(، روش سازی و ترکیب سازی، متراکم تراکم )فشرده

 افزایی شهری درهم آمیخته است. شدت با درون رو، این مفاهیم و الگوها به افزا مطرد کرده است. از این درون

افزا بر مبنای اصل حفاظـت پیرامـون، از اصـول اساسـی سیاسـت رشـد شـهری در شـهرهای بـزرگ و           توسعة درون

اصلی شهرنشینی کشور در عرصة اراضی پایکوهی های  ویژه آنکه بسیاری از شهرهای بزرگ و کانون شهرهاست، به کلان

ها و اراضی سـاحلی توسـعه یافتـه اسـت کـه ظرفیـت چنـدانی بـرای توسـعه در پیرامـون خـود نـدارد.              یا در بستر دشت

هـا و   زیستی در شهرهای ساحلی از دیگر چالش های ارتفاعی در شهرهای پایکوهی و ممنوعیت زراعی و محی  محدودیت

اساس، در کشوری با شـرای  ایـران، محـی  پیرامـون      رگونه سیاست توسعة پیراشهری است. براینملاحظات مطرد در ه

عنـوان منـابط    یور اخص و در رأس آن اراضی پیرامون شـهرهای بـزرگ، بایـد بـه     یور اعم و محی  پیرامون شهرها به به

 محدود واجد حفاظت و یک کالای راهبردی، نه عرصة توسعه شهری درنظر گرفته شود.

 

 گیری نتیجه

ریزی و مدیریت رشد شهری، اتفاقی موردی و مقطعی با هـدف کـاهش تمرکـز، خـروج جمعیـت سـرریز،        سیاست برنامه

های مزاحم یا بازسازی بافت فرسوده نیست، بلکه جریانی مداوم، جـاری و پیوسـته مربـوط بـه      ساماندهی کالبدی کاربری

تجدید حیات شهری و بازسازی و نوسازی پیاپی شهر اسـت. لـزوم    های فضایی، های جدید و مجدد، تجدید ساخت توسعه

زیسـت و عملکـرد فراملـی شـهر در      تنها بر پایة مباح  نظری و اهداف کلان مانند پایداری، محـی   توجه به این نکته نه

نظـام   ای و جهانی، بلکه براساس همسویی و هماهنگی با نیازهای اجتماعی و فرهنگی، ملاحظات شبکة شهرهای منطقه

هـای مـرتب  بـا انتخـاب      زیست شهری، امری بنیادی و ضروری است. به همین دلیل، تصمیم سیاسی و مقتضیات محی 

محیطـی اسـتوار باشـد. ایـن      تنهایی بر شالودة دیدگاه اقتصادی یا استدلال سیاسی و زیسـت  سیاست رشد شهری نباید به

محیطـی، اجتمـاعی و فرهنگـی،     است که جغرافیـایی و زیسـت  ها و ملاحظاتی وابسته  موضوع به مجموعة اهداف، ویژگی

 اند. سیاسی و اجرایی، اقتصادی و معیشتی، کالبدی و فضایی و سرانجام حتی معنوی و اخلاقی

ریزی و مدیریت رشد کالبـدی تهـران، تغییـر نگـاه و دیـدگاه از بیـرون )سـاخت شـهرها و          در تجربة سیاست برنامه 

افزا شکل گرفته و درکی مشـترک و تـوافقی اصـولی در     ( به درون، بر مبنای رشد درونهای جدید منفصل و مجزا شهرک

های درونی تهـران   های این پژوهش نیز مؤید آن است که اراضی و عرصه وجود آمده است. یافته افزا به زمینة توسعة درون

هـا تـوأم بـا تنـوع      تنها وسعت عرصـه  هافزا دارد و ن های کمی و کیفی لازم را برای سیاست رشد درون ها و ظرفیت ویژگی
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ریزی رشد شهری را با توسـل بـه    افزای شهری، برنامه های درون انداز متفاوت، بلکه نظام استقرار عرصه موضوعی و چشم

انـداز توسـعة بلندمـدت و     افزا بـا اهـداف و چشـم    علاوه، سیاست رشد درون سازد. به پذیر می افزا امکان سیاست رشد درون

هایی چون مدیریت رانتی فضای شهری،  توسعة شهر در سند اصلی یرد توسعة تهران همسویی دارد و ویژگیراهبردهای 

شهر، تغییرات اجتماعی، فرهنگی و جمعیتی، تمرکزگرایی شهرنشینی ملی   سوداگری زمین و مسکن، آستانة تراکمی پایین

نگری در سیاست رشـد شـهری،    رورت پیرامونگزینی اجتماعی، اصل حفاظت پیرامون و ض های سلیقة سکونت و ضرورت

ای چندوجهی  افزا مقوله همه، سیاست رشد میان کند. با این افزا را توجیه و تقویت می کاربرد و کارآمدی سیاست رشد درون

دلیل گستردگی مفهوم و شمول ییفی وسیط از املاک و اراضی شهری یا تنوع اهـداف و   تنها به و بسیار پیچیده است و نه

برانگیز ناشی از حضور کنشگران  ای و بح  ریزی چندوجهی و از اساس مناقشه دلیل ماهیت برنامه های اجرا، بلکه به شرو

افزا باید بر مبنای  ریزی برای تهیة برنامة اقدام رشد درون متعدد در این سیاست رشد شهری است. درنتیجه، هرگونه برنامه

پایش تغییرات جمعیتی ساکنان شهری، اندازة قطعات اراضی موجود، رعایت های اجتماعی و فرهنگی جمعیت،  فهم ویژگی

هـای   های ناسازگار، اولویـت تجدیـد حیـات بافـت     های مزاحم و کاربری های اقدام )اولویت خروج و انتقال فعالیت اولویت

هـای   دینامیزم محـدودیت  زای اجتماعی(، رعایت محیطی یا آسیب های دارای آلودگی زیست دار و ناکارآمد و فعالیت مسئله

بنـدی   تـر در همسـویی بـا پهنـه     ها و حریم سایر عـوارغ یبیعـی( و از همـه مهـم     ها، مسیل محی  یبیعی )حریم گسل

بندی شهر استوار باشد که معیارها و ضواب  راهنمـا بـرای سیاسـت رشـد      های مجاز به استقرار براساس نظام پهنه کاربری

 شود: نه، مطالعة محورهای موضوعی زیر برای تحقیقات آتی پیشنهاد میافزای شهری است. در این زمی درون

سـنجی اجتمـاعی و اقتصـادی توسـعة      افـزا، ظرفیـت   های مستعد رشـد درون  بندی موضوعی و موضعی عرصه اولویت

 افـزا، تغییـرات اجتمـاعی و    افزای شهری، رابطة رانت فضایی یا مدیریت رانتی فضای شهری با سیاسـت رشـد درون   درون

سـازی اسـتفاده از زمـین و     بندی کاربری اراضی شهر در بهینه افزا، نقش پهنه فرهنگی جامعة شهری و سیاست رشد درون

سـازی   هـای تراکمـی شـهر و بهینـه     افزا، ظرفیت گزینی با سیاست رشد درون افزایی شهری، رابطة الگوهای سکونت درون

 های حریم(. سیاست رشد در بیرون و پیرامون تهران )چالشهای محی  پیراشهری و  افزا، چالش های رشد درون عرصه
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