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ت  •• س ر تسرپ س ر ح  سرپ حطر   طر

 حضرت مهندƛ Žلامرضا پاسبان
 

ح  •• ر  طر دي حم ر  طر دي   م
 دكتر كيانوƁ سوزنĤي

 
رايي  •• ج ر  ا دي يم ي را ج ر  ا دي   م

 مهندŽ حامده رضوي
 

ح  •• ي طر حشوراي فن ي طر   شوراي فن
 مهندŽ احمد سعيدنيا
 دكتر احمدرضا ياوري

 مهندŽ حامده رضوي
 حضرت مهندƛ Žلامرضا پاسبان

 دكتر كيانوƁ سوزنĤي
 مهندŽ كيومرť مسعودي

 
وĥي و م  •• درول ت هي عا وĥي و ممƐال درول ت هي عا بمƐال ع آ اب بن ع آ اب   ن

 نياز مهندŽ احسان بي
 

ت خاك  •• عا خاكمƐال ت  عا سي  مƐال سيشنا   شنا
ƕاŬش Žالدين فلاحي مهند 

 
ز  •• سب ضاي  ش گياهي و ف ش پو ت  عا زمƐال سب ضاي  ش گياهي و ف ش پو ت  عا   مƐال

 مهندŽ بهرام زهزاد
 مهندŽ مريƮ حاجي زرƣاني

 پور زهرا جاني
 

••  Ʀرافي ţ حمل و نقل و  شبكه  ت  عا فيƦمƐال را ţ حمل و نقل و  شبكه  ت  عا   مƐال
 مهندŽ مريƮ اردǇن

 
ت  •• س ط زي Űي ت م عا تمƐال س ط زي Űي ت م عا   مƐال

 مهندŽ مينا ماهاني
 اجي زرƣانيمهندŽ مريƮ ح

 
ي    •• ربناي زي ت  سا سي ţا ت  عا ي  مƐال ربناي زي ت  سا سي ţا ت  عا   مƐال

 مهندŽ عبدالرضا حسيني
 

 
جتماعي  •• ت ا عا جتماعيمƐال ت ا عا صادي  --مƐال ƣت صاديا ƣت   ا

 كيومرť مسعودي
 مهدي صباƛي

 شهين سيار
 

عيتي  •• جم ت  عا يمƐال عيت جم ت  عا   مƐال
 شهين سيار

 سروناز حسين رضوي
 

شه  •• ه نق هي ţشه ه نق هي ţ   هاي هايGGIISS  
 دكتر رباب چĮيني

 Žاييمهندƣمينا آ 
 

شهري  •• ت  عا شهريمƐال ت  عا دي  --مƐال ديكالب   كالب
 مهندŽ حامده رضوي

 هندŽ مŰمدرضا ţوانĮرم
 مهندŽ امير سمياري

 
ت منظر  •• عا ت منظرمƐال عا   مƐال

 رزƣاني مهندŽ مريƮ حاجي
 مهندŽ امير سمياري

 
امه  •• رن ه ب هي ţ Ʈ و  امهţنظي رن ه ب هي ţ Ʈ و  ري  ţنظي ţيوĜريهاي كام ţيوĜهاي كام  

 مŰمد رهŬو
 مرضيه بركت
 مينا شايĮان
 نازنين شاملو

 
صفŰه  •• Ě و  Űهţاي صف Ě و  ţ  Ɓاي زار ي گ ي را Ɓآ زار ي گ ي را   آ

 حميده صيفوري
 مرضيه كاشاني

 ليلا مرادي
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 . طرح مساله1

رها  •• شه زرگ و كلان شهرهاي ب دگي در  رهازن شه زرگ و كلان شهرهاي ب دگي در    زن

شيوه زندگي در شهرهاي معاصـر، بـه ويـژه شـهرهاي     

اي اسـت كـه عمـلاً باعـث      بزرگ و كلانشـهرها، بـه گونـه   

گسست رابطه انسان با طبيعت و عناصـر برجسـته آن شـده    

است. اين وضع در شهرها و كلانشهرها، جهان سـومي كـه   

كليـه اشـكال زنـدگي، اشـتغال،     بطور غالـب دوران گـذار از   

ــاعي و ...    ــلوك اجتم ــاري، س ــت، معم ــنتي«فراغ ــه » س ب

تـر   كننـد بـه مراتـب دشـوارتر و آشـفته      را طي مي» معاصر«

 باشد. مي
 تكرار مداوم در رفت و آمد در مسيرهاي معين شهر -

 هاي اقتصادي مستمر و يكنواخت فعاليت -

هـاي   فضاهاي تنگ و كوچك و شلوغ محيط كار، محل -

 ها ش، و ازدحام خيابانآموز
تني  -ها، دود و دم و آثار روان بندان فواصل طولاني، راه -

 آنها
اشكال محـدود گـذران اوقـات فراغـت و بطـور عمـده        -

هـاي   گذران غيرفعال (مثل تماشاكردن تلويزيون، بـازي 

 اينترنت و ...) -كامپيوتري، حضور در دنياي مجازي 
با وجود ديـدن  ها و روابط چهره به چهره،  فقدان دوستي -

روزانه هـزاران نفـر از شـهروندان در خـود فرورفتـه در      

 روها و ... اتوبوس، مترو، پياده
طبيعي ييلاقي نزديك بـه   اشغال فضاهاي طبيعي و شبه -

هــاي طــولاني بــراي  شــهر و نــاگزيري طــي مســافت

اي يـا   گذراندن ساعاتي در دامن طبيعت، كنـار رودخانـه  

 كوهي و ...  دامنه
 

ثـار بيگـانگي شـهروندان بـا خـود و محـيط       علاوه بر آ

زندگي، اين وضعيت آثار به غايت نـامطلوبي بـر كودكـان و    

نوجوانــان كــه بــه اقتضــاي ســن و ســال نيــاز بــه تحــرك، 

آميز دارند و نيز  كنجكاوي، جستجو و حتي رفتارهاي مخاطره

اي دور از  سالمندان كه اوقات زيادي را در تنهايي و در گوشه

ــي  ــي م ــه ط ــ بقي ــل  كنن ــه دلي ــه ب ــران ك ــان و دخت د، و زن

هاي خاص از حـداقل تحـرك و بـازي برخـوردار      محدوديت

نبوده و علاوه بر افسردگي به مشكلات متعدد جسمي مثـل  

كوتاهي قد، قـوزدرآوردن، ريـزش مـو، چـاقي موضـعي و ...      

 اند. مبتلا شده

 

ن  •• را ه ت غ در  ا ز و ب سب ضاي  ن كمبود ف حرا نب را ه ت غ در  ا ز و ب سب ضاي  ن كمبود ف حرا   ب

شـهر تهـران در طـول    بررسي روند تغييرات كالبدي در 

سه دهه گذشته نشان داده كه بـا وجـود اراضـي بـاير بـراي      

توسعه شهر و تامين نيازهـاي مسـكوني و تجـاري، اراضـي     

هـا بـه دليـل نزديكـي بـه مراكـز جمعيتـي         كشاورزي و باغ

ترين منـاطق آب و   (مطلوبيت مكاني) و قرارگيري در مناسب

تغييـر   ) همـواره در معـرض  محيط زيسـتي هوايي (مطلوبيت 

 اند. كاربري و ساخت و ساز قرار داشته
هكتار) از اراضي  79/1215درصد ( 98/1در حال حاضر 

هكتـار) بـه    73/1660درصـد (  7/2هـا و   شهر تهران به باغ

هكتـار)   9932درصـد (  2/16اراضي كشاورزي و در مجموع 

ها و ساير اراضي سبز شهري  ها، اراضي مزروعي، پارك به باغ

 است.اختصاص يافته 

ها و اراضـي كشـاورزي ميـزان     بدون در نظر گرفتن باغ

مترمربـع و   2/9سرانه فضاي سبز هر نفر در شهر تهران بـه  

مترمربـع بـالغ    7/12با اضافه نمودن اراضـي كشـاورزي بـه    

گردد كه همان هم به دليـل عـدم پراكنـدگي مناسـب و      مي

هـا فاقـد اثرگـذاري     فقدان كيفيت مطلوب در بسـياري از آن 

ها، ميـزان سـرانه فضـاي     باشد. با اضافه نمودن باغ م ميلاز

گـردد   مترمربع بالغ مي 36/11سبز هر نفر در شهر تهران به 

   كه تا حد مطلـوب فاصـله بسـيار دارد. عـلاوه بـر آن نقشـه      

دهد كه پراكنش فضاهاي سبز موجـود بـا     نشان مي 1شماره 

ين پراكنش جمعيت در شهر تهران هماهنگي نداشته و به هم

شـود   اي حسـاب مـي   دليل وقتي سرانه فضاي سـبز منطقـه  

 گردد. ها مشاهده مي اختلاف بسيار در سرانه
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مطالعه مكاني اراضي سـبز موجـود در شـهر تهـران در     
دهد كه اراضي سـبز موجـود    طول سه دهه گذشته نشان مي

در شهر تهران به تدريج انسجام اوليه خـود را نيـز از دسـت    
اند تا جايي كـه از بسـياري    تر شده كوچكتر و  داده و پراكنده

هاي معروف جز چند لكـه پراكنـده و بـاغي، بـاقي      باغ محله
ــن لكــه  ــده اســت. اي ــار   نمان ــده عمــدتاً در اختي هــاي پراكن

هـا و   هاي دولتي، دانشگاه ها، سازمان ها، وزارتخانه سفارتخانه
هـا شـده اسـت.     نهادهايي بوده كه مـانع تغييـر كـاربري آن   

نشـان   81بـا سـال    68اراضي تهران در سال  مقايسه سطح
هـاي شـهر    هكتـار از اراضـي سـبز و بـاغ     3881دهد كه  مي

 ). 3و  2هاي شماره  تهران كاسته شده است (نقشه
هاي شهر تهران بخشي از ميراث طبيعي ما هسـتند   باغ

و به همراه ساير اراضي سبز، علاوه بر نقشي كه در افـزايش  
عهده دارنـد (كـاهش دمـا و    كيفيت محيط زيست شهري به 

هاي هوا  افزايش رطوبت نسبي، پالايش گرد و غبار و آلودگي
و تامين هـواي پـاك مـورد نيـاز شـهروندان)، ايـن اراضـي        

ترين منابع گذران اوقات فراغـت و تفـرج شـهروندان و     مهم
تـرين عوامـل تضـمين كننـده سـلامت روانـي        يكي از مهم

 باشند. شهروندان مي
فوق نه تنها حفظ اراضـي سـبز موجـود    لذا با توصيفات 

باشد، بلكه اولويت تعيين  اولويت اول مديريت شهر تهران مي
و تغيير كاربري هر فضاي خالي موجود در شهر تهران توسعه 

هاي موجود از اولويـت   باشد. در اين راستا باغ فضاي سبز مي
اول برخوردارند چرا كه وجود پتانسيل طبيعي از نظر بسـتر و  

ها شده و تداوم حيات سبز  گيري اين باغ وجب شكلمحيط م
كند. در حالي كه براي توسـعه فضـاي    آنها را نيز تضمين مي

هاي بسـيار بـراي احـداث و     سبز در بسياري از اراضي هزينه
 نگهداري آنها بايد مصرف گردد.

هاي ارائـه شـده بـراي     از سوي ديگر بررسي نتايج طرح
هـاي   دهد كه روش مي شهر تهران در سه دهه گذشته نشان

هـا بـراي حفاظـت ايـن اراضـي       به كار گرفته در ايـن طـرح  
ارزشمند در شهر تهران نه تنها موفق نبوده بلكه در بسـياري  

هـا شـده    موارد توسعه خود عامل تخريب و تغيير كاربري آن
است. به ندرت به توسعه اين اراضي ارزشمند پرداختـه شـده   

غييـر كـاربري حتـي در    است. چنانكه اين رونـد تخريـب و ت  
اند تداوم يافتـه   هايي كه كاربري باغ مسكوني نيز داشته پهنه

است. علاوه بـر آن صـدور مجـوز بـاغ مسـكوني، گـام اول       
گـردد. لـذا رونـد     تخريب مرحله به مرحله باغ محسـوب مـي  

موجود تهيه طرح تفصيلي و تعيين تراكم و درصد سـاخت و  
راضـي ارزشـمند   حل مناسـبي بـراي حفاظـت ايـن ا     ساز راه

 باشد.  نمي

هاي شـهر تهـران ضـمن آنكـه      دره -ها، رود غير از باغ

باشند، به عنوان شـالوده   ها مي تامين كننده آب مورد نياز باغ

ــت      ــران از اهمي ــهر ته ــت ش ــيط زيس ــبكه مح ــلي ش اص

هـا در طـي    اي برخوردارند كه اقدامات نادرست آن العاده فوق

ا را بـه يـك مسـيل    ه آن» دره-رود«دو دهه گذشته، هويت 

دره باقيمانده  -بتني تنزل داده است. متاسفانه در آخرين رود

نادرسـت قبلـي در احيـاي     اقـدامات  تـداوم » دره كن -رود«

ها، با تنزل بسـتر رود بـه يـك كانـال بتنـي، ايـن        دره -رود

 دره را به سرنوشت بقيه دچار خواهد كرد.  -آخرين رود
 

صر   •• ت عنا ش و اهمي رز صر ا ت عنا ش و اهمي رز يا ست زي ط  حي ستيم ط زي حي ندد  م را ي ا خي  ري ا ت قه  ساب نر  را ي ا خي  ري ا ت قه  ساب   ر 

هاي خود در گذشـته   پيشينيان ما با خردجمعي و توانايي

ارزش و اهميت عناصر طبيعي را درك نمـوده و در اقـدامات   

گذارند. فناوري قنـات يـا كهـن     متفاوتي آن را به نمايش مي

رود  اي از اين اقدامات بـه شـمار مـي    الگوي باغ ايراني گوشه

 حترام باشند. كه در عصر حاضر بايد مورد ا
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گيري از كهن الگوي باغ ايراني در سـاختار   اهميت بهره

تا حدي است كه بسياري از كشورهاي » باغ -شهر«فضايي 

كارگيري آنرا به عنـوان روشـي منطقـي در     ديگر ضرورت به

اند. در  ساخت و طبيعت، مدنظر قرار داده انسجام فضاي انسان

در دوازدهمـين  » باغ ايراني« گيري نمايشگاه اين مورد شكل

P0Fالمللي معماري ونيـز،  دوره سالانه بين

1
P   سـزايي در      تـاثير بـه

ريزي و طراحي شهري حاضر در  نظر متخصصين برنامه نقطه

P1Fنمايشگاه

2
P   توانـد در   مـي » بـاغ ايرانـي  «داشته است. الگـوي

مندكردن ديدگاه مديريت شـهري در داخـل كشـور در     جهت

عه با بسـتر و زمينـه طبيعـي منظـر     زمينه انطباق الگوي توس

 تاثيرگذار باشد.

 

شته  •• ذ ت گ شتباها ن ا را شتهجب ذ ت گ شتباها ن ا را   جب

تجارب جهاني مبين اين نكته است كه شايد در مواردي 

برحسب اضطرار يا ناآگاهي يـا دانـش نسـبي اشـتباهاتي در     

ها و عمليات عمراني شهرها ايجـاد شـده اسـت.     ريزي برنامه

ائل گـاهي دسـت   عوامل اجرايي معاصر در برخورد با اين مس

به اقدامات جبراني زده و در جهت احياء و حفظ و نگهـداري  

هـاي   آيند. اين مساله نيازمند حمايت هاي طبيعي برمي ارزش

مالي و اقدامات دورانديشانه و هدفمند است كه تجربـه ايـن   

هـاي اخيـر در بسـياري از     هـا را در سـال   گيري گونه تصميم

 ت. توان ياف كشورهاي در حال توسعه مي

P2F3»چـون گـاوو  «تبديل بزرگراه 
P     بـه رودخانـه و سـبزراه

هـاي   اي از اين اقدام شهري در شهر سئول كره جنوبي نمونه

رودخانـه  » چون گـاوو «راهبردي است. پنج سال قبل محور 

شـدن   عمق و عريضي بـوده اسـت كـه بـا تبـديل      فصلي كم

شهر آسيايي، به  روستايي به كلان اي نيمه از منطقه» سئول«

                                                 
æ- � اه از چهارم شهريورماهĮاين نمايشçë  اگوستçåæå در شهر ونيز ايتاليا ��

ماه داير است كه در آن ţصاوير پنŪ باغ ايراني شامل: فين كاشºان�   èبه مدت 
آباد يزد� نارنŬستان ƣوام شيراز� باغ شاهزاده ماهºان   ستون اصفهان� دولت چهل

يشه طراحي مƐابƢ با اصول اƣليمي اند كه بسيار بر اند كرمان به نمايش درآمده
 ţاŧيرگŸار است. 

 www.hamshahrionline.ir/News/10420/aspxبه نقل از  -٢
3- Chon Gae  

فاضلاب زيرزميني و بستر سطحي آن، به بزرگراهي با  شبكه

مـيلادي،   90همان نام تبديل شد. در نهايت در اواخـر دهـه   

در اقدامي محـيط زيسـتي   » سئول«مديريت عمران شهري 

تصميم به احياء رودخانه قديمي، تخريب بزرگـراه و سـاخت   

كيلومتر در امتداد رودخانه گرفـت   8سبزراه و پاركي به طول 

گـذرد. اجـراي ايـن پـروژه،      ز مركز شـهري سـئول مـي   كه ا

هزار خودرو از  160رسيد چرا كه روزانه  غيرممكن به نظر مي

كردند كه نشانه گذر از اقتصـاد روسـتايي    اين مسير عبور مي

P3Fبه اقتصاد صنعتي بود.

4 

 2003عمليات اجرايي مسير رودخانـه از جـولاي سـال    

مسـير رودخانـه    سال طول كشيد تا 20آغاز شد. درحالي كه 

سـال) پـل    2به بزرگراه تبديل شد و در طي زمان كوتاهي (

بزرگراه و ديگر تاسيسات شهري تخريب و به جاي آن محور 

طوري كه متوسط درجـه   سبزراه حاشيه رودخانه احياء شد. به

گراد كمتر از ديگر نقـاط در فاصـله    درجه سانتي 6/3حرارت 

ت بـاد در ايـن   متري رودخانه اسـت و ميـانگين سـرع    400

 % افزايش يافته است (همان منبع). 50منطقه 

هـايي روبـرو بـوده كـه در نهايـت       اين طرح با مخالفت

هاي محيط زيستي و منافع عام بر خواسـت گروهـي    اولويت

اندك برتري يافته است. اين عرصـه بـاز و سـبز بـه عنـوان      

مكان مطلوب براي حضور اجتماعي مردم موجب شده اسـت  

 -ميليون نفر بازديدكننده از اين محور تفرجـي  10كه سالانه 

گردشگري ديدن كنند. محور رودخانه يكي از دلايـل اصـلي   

(قرن  1394به عنوان پايتخت كره در سال » سئول«انتخاب 

چهاردهم ميلادي) بـوده اسـت. موقعيـت اسـتراتژيك آب و     

هاي پيرامون، ايـن شـهر را مركـز سياسـي، فرهنگـي و       كوه

 اخته است.اجتماعي كره س

هـاي   هـا و فاضـلاب   سال است كه پساب 45افزون بر 

شده اسـت و بـه عنـوان     شهري مستقيم درروخانه تخليه مي

                                                 
 براي آگاهي بيشتر ر.ك به:  -٤

http://ASLA.org/2009awards/091.html 
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هـاي   مسيل فصلي كم عمـق و عريضـي بـوده كـه كيفيـت     

 اند.  طبيعي آن مورد غفلت واقع شده

و » چـون گـاوو  «نكته قابـل تامـل در احيـاء رودخانـه     

 ال است.س 100بيني ميزان سيل در طول  پيش

علاوه بر اين طراحي منظـر ايـن محـور سـبز شـهري،      

ها  گونه پرنده، ماهي و ديگر ارگانيسم 213موجب حمايت از 

P4Fدر فضاي شهري شده است

1
P تواند به عنـوان الگـوي    كه مي

هـا، مـديريت هوشـمندانه و     مناسبي در يكپـارچگي سياسـت  

سـاماندهي  «شناسـي در پـروژه    طراحي منطبق با اصول بوم

 مدنظر قرار گيرد. » ا و اراضي سبز كنه باغ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 http://ASLA.org/2009awards/091.htmlر.ك به:  -١

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

غ  •• ا رخي ب ب ب خري ت م  د دگاري و ع ي مان ي را غچ ا رخي ب ب ب خري ت م  د دگاري و ع ي مان ي را ن  چ را ه ت نها در  را ه ت   ها در 

شمسي ضوابط نوشته يـا نانوشـته    1340حداقل تا دهه 

 -هـا (بيمارسـتان فـارابي، دارآبـاد     باعث گرديد كه بيمارستان

، بانك مركـزي و ...)، ادارات و  هزار تختخوابي، اعلم، نجميه

موسسات آموزشي (از جمله دانشكده علوم اجتماعي، سازمان 

برنامه، دانشكده اقتصاد، دانشگاه تهران، ارشاد فعلي، آموزش 

هـا (گورسـتان    ها، حتي گورسـتان  و پرورش و ...)، سفارتخانه

هاي بزرگ و مشـجر   بابويه، ظهيرالدوله) در محيط ارامنه، ابن

هـا و موسسـات    وند. علاوه بر اين بسياري از بانكاحداث ش

بزرگ دولتي براي رفاه حال كارمندان خود و خانواده ايشـان  

 Ã�Z¼� ¶°�� � Ä¿Zy{Á� dÌÅZ» �ÌÌ¤e�ÁÁZ³ ½Âq � �]

Êf�Ë� �Ìv» µÂ�Y ÉZÀ^» 
 Ã�Z¼� ¶°�� � Ä¿Zy{Á� �f�] ÊuY���ÁÁZ³ ½Âq �

Ã�Z] Z] \�ZÀf» ¿Z»� ÉZÅÄ·Z�|� ¶Ì� Ã�Á{ Ê 
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هاي ورزشـي، پـذيرايي و تفريحـي تحـت      به احداث مجتمع

كردنـد. (ايـن فضـاها بـه جـز       مبادرت مـي » باشگاه«عنوان 

پلاژهــاي مجهــزي بــود كــه بــراي تعطــيلات تابســتاني در 

 شد) ث ميسواحل شمال احدا

هاي فرهنگي اوليه مثل فرهنگستان نياوران، باغ  مجتمع

فردوس نيز از اين قاعده مستنثي نبودند، بطوريكه بعدها نيـز  

هـاي كـانون    موزه فرش، موزه هنرهاي زيبا، مركز آفـرينش 

پرورش فكري و ... در حاليكـه پـارك بـزرگ لالـه (ميـدان      

يمي، و تأتر جلاليه)، تالار رودكي در فضاي سبز و مشجر قد

شهر در حاشيه غربي پارك دانشجو احداث شوند. ايـن رويـه   

نيك در دهـه هفتـاد شمسـي نيـز بـا تبـديل كشـتارگاه بـه         

فرهنگسراي بهمن، محل آبجوسازي شمس (خيابان كميـل)  

شناسي و پادگـان قديمي به خانه هنرمنـدان   بـه مركز تهران

مشـاركت   و ... تداوم يافت. حتي اخيراً شهرداري عـلاوه بـر  

شـهرفرنگ) بـه    -فعال در بازسازي سينما آزادي (شهرقصـه 

احداث پرديس سينمايي ملت در حاشيه جنوبي پارك ملت و 

با دسترسي مناسب بزرگراهي (نيايش) و تماشاخانه ايرانشهر 

 در جوار خانه هنرمندان، همت گماشت.

هـاي قابـل توجـه     به اين ترتيب در تهران تنها بـاغ 
ــاغ  باقيمانــده تحــت يــك ــا مالكيــت كــاربري غيــر ب ب

چــون ســفارتخانه، دانشــگاه، فرهنگســرا، غيرخصوصــي 
هتل، باشگاه و يـا مهمانسـراي يـك نهـاد يـا سـازمان،       

انـد.   اراضي حفاظت شده و يا ميراث فرهنگي حفظ شـده 
هـا و اراضـي سـبز ارزشـمند موجـود       در نتيجه حفظ باغ

هـاي كـن نيازمنـد يـك اراده بالادسـتي در       خصوصاً باغ
طح مديريت كلان شهر تهران است تا باقيمانـده ايـن   س

اراضي ارزشمند در خدمت تضـمين سـلامت جسـمي و    
چـرا كـه تنهـا مـديريت كـلان       رواني شهروندان باشند

هـاي   تواند مـانع از دسـت رفـتن ايـن ارزش     شهري مي
(نقشـه   ها گردد طبيعي در ازاي سود اقتصادي تبديل آن

 .)1388هاي شهر تهران  ، باغ4شماره 
 

غ  •• ا ت ب غاهمي ا ت ب غ  اهمي ا ده ب زمان ا ن ب عنوا ه  ن ب غهاي ك ا ده ب زمان ا ن ب عنوا ه  ن ب ستههاي هاي   هاي ك هپيو ست   پيو

هاي پيوسته در سطح شهر تهـران   هاي كن تنها باغ باغ

باشند كه با وجود توسعه شـهر و قرارگيـري در محـدوده     مي

هـا در   داري برخوردارند. اين باغ قانوني آن هنوز از فعاليت باغ

بزرگـراه   شمال روستا به انبوه درختـان خرمـالو و در جنـوب   

همت به تراكمي از درختان توت اختصاص دارد و بـه جهـت   

توانـد بـه    واقع شدن در منطقه شمال غربي شهر تهران مـي 

 عنوان يكي از فيلترهاي آلودگي هوا عمل كند.

دلايل فوق و همچنين كمبود فضاهاي سـبز فراغتـي و   

هـا در تهـران    هـاي مخـتلط بـا فضـاي سـبز و بـاغ       كاربري

هاي با كيفيت بالا در كلانشـهر   ود كاربريهمچنين لزوم وج

ها در تهران آخرين فرصت براي ايجـاد   تهران، حفظ اين باغ

فضاهايي با كيفيت و ارتقـاء كيفيـت و كميـت فضـاي سـبز      

 باشد. تهران مي
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فضـايي   -نظـام كالبـدي  هاي كـن   . معرفي باغ2

 آنوضع موجود 

محدوده مورد مطالعـه طـرح حاضـر يـا اراضـي كشـت       

شهرداري تهران واقع است و  5از منطقه  2در ناحيه  اجباري

از شمال به بزرگراه همت، از جنوب به بلوار انديشه، از شرق 

دره كــن منتهــي  -بــه خيابــان رحمــاني و از غــرب بــه رود

 شود. مي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

به طور كلـي محـدوده مـورد مطالعـه طـرح حاضـر يـا        

دوده بلافصـل آن از  محدوده كشت اجباري به انضـمام مح ـ 

قدمتي بيشتر از شهر تهران برخوردار است و قريـه كـن بـه    

رگاه اي آباد و سرسبز محل تفرج و حتـي شـكا   عنوان منطقه

ايـن محـدوده در ابتـدا بـه      هاي پيشين بوده اسـت.  حكومت

صورت غالباً زراعتي بوده است و اين غلبه زمين زراعـي بـه   

هـا   مـده و بـاغ  باغداري پس از چندي به صورت عكـس درآ 

هاي توت به اراضي زراعي غلبه يافتنـد. توسـعه    خصوصاً باغ

ها از زماني آغاز گرديد كـه خيابـان    ساخت و ساز در اين باغ

مرادي در قلب محدوده از شـرق بـه غـرب ايجـاد گرديـد و      

 اي براي تسري ساخت و ساز به اطراف آن گرديد.  مقدمه

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 Ã�Z¼� ¶°��Ä ·Z�» {�Â» Ã{Á|v» dÌ «Â» � 
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ا با همجواري محدوده با بلوار تعاون اين ساخت و سازه

و محلات مسكوني اطراف و با هـويتي مسـكوني گسـترش    

يافت. با احداث اتوبان همـت و بلـوار انديشـه، ايـن توسـعه      

هــاي ناســازگاري از جملــه  شــدت گرفــت و نفــوذ كــاربري

هاي كارگاهي و تعميرگاهي را دامن زد. چه غالب اين  فعاليت

 تـوان مشـاهده نمـود    بان همـت مـي  ها را در جوار اتو فعاليت

 ).1388، كاربري اراضي وضع موجود سال 5(نقشه شماره 

 
هاي اصلي در محدوده  سطح و سهم كاربري :1جدول شماره 

 هاي كن باغ
  سهمسهم  مساحتمساحت  كاربريكاربري

 %8 155279 مسكوني و مسكوني مختلط
 %54 1013919 باغ و باغ مسكوني
 %20 383653 زراعي و دامداري

تجاري، كارگاهي، انبار، آموزشي، فضاي سبز، خدماتي (
 ورزشي و تاسيسات شهري)

96404 5% 

مجتمع مسكوني پيشنهادي در اراضي خدمات موتوري 
 شهرداري

30089 2% 

 %1 11524 باير
 %10 189132 شبكه معابر

 %100 1880000 جمع
 1388هاي مشاور بافت شهر،  ماخذ: برداشت

محدوده به علـت عـدم    هاي موجود در در ميان كاربري

هاي غيررسمي  انتفاع باغداري در محدوده مطالعاتي، كاربري

هـاي   گيري است كه فعاليـت  ها در حال شكل (ثانويه) در باغ

ــي  ــارداري بيشــترين ســهم را دارا م ــاهي و انب ــند.  كارگ باش

هـا و اراضـي مزروعـي بـه صـورت       چنين بسياري از بـاغ   هم

ضي باغي توسط شهرداري به اند. برخي از ارا غيرفعال درآمده

كاربري ثانويه قبرستان ماشين يا تفكيـك زبالـه بـدل شـده     

 .، سنجش يكپارچه)6(نقشه شماره  است

هـاي   گيري ساخت و سازها غالباً در جوار دسترسي شكل

اند و يا در اثـر همجـواري بـا سـاخت و      اصلي صورت گرفته

پهنـه   اند. سازهاي مسكوني قابليت و انگيزه ساخت پيدا كرده

هاي فعال در محدوده مطالعاتي اطراف خيابان مرادي بـه   باغ

شود كه هرچه بـه سـمت    سمت شمال و جنوب را شامل مي

هـا   رويـم از اخـتلاط آن بـا سـاير كـاربري      رودخانه پيش مي

 يابد. كاهش مي
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 هاي كن در نيمه غربي وضعيت باغ •

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

¡Z] Ä ·Z�» {�Â» Ã{Á|v» �{ |À¼���Y µZ�ÀÆ¯ ½Zfy�{ Á ZÅ 

ÄqÂ¯  ¡Z] {ÂmÂ» ��Á ÉZÅ 

ÄqÂ¯  ¡Z] {ÂmÂ» ��Á ÉZÅ ½Zfy�{ É�ZÌ]M �Ì�» 

¡Z] {ÂmÂ» ��Á cÂe ÉZÅ ¡Z] ½ZÌ» É�Zm ÉZÅ�Z^ËÂm ZÅ 

¡Z] mÂ» ��Á º¯Y�f» ÉZÅ{Â ²À� �YÂË{ ¡Z] ½ZÌ» ¾Ìq ZÅ 
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 هاي كن هاي ثانويه در باغ وضعيت استقرار كاربري •
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 وضعيت موجود بافت مسكوني •
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 شينهاي پي شناسي طرح آسيب. 3

هاي كن در غرب شهر و تهران و قرارگيـري   حضور باغ

تدريجي آن در محدوده شهر روند سـاخت و سـاز را در ايـن    

اراضي رونق بخشيد و به تدريج ساخت و سازهاي مسـكوني  

هاي موجود شـدند. از طرفـي    جايگزين اراضي مزروعي و باغ

فقدان سياست يا استراتژي پايدار و لازم براي همه مديران و 

هـاي   اي و سياسـت  هاي سـليقه  براي حفظ باغات يا مديريت

ها و  هاي محلي بر عدم رونق باغ گاه متضاد و نقش مديريت

 اند. گاه از ميان رفتن آنها موثر بوده

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

علاوه بر عوامل كالبدي انسان ساختي كه توسـعه را در  

هـاي   هـايي كـه طـي سـال     هاي كن موجب شدند طـرح  باغ

مختلف تدوين گرديد نيز نقش موثري را در افزايش سـاخت  

هـاي صـادره در     طور كـه پروانـه    اند. همان و سازها ايفا كرده

پروانـه صـادر شـده بـراي      117دهنـد از   محدوده نشان مـي 

درصد مربوط به زمـاني   11ساخت و ساز از ابتدا تاكنون تنها 

 39و  بوده است كه براي اين محدوده طرحي تهيه نشده بود

شكل گرفتـه اسـت. امـا     76درصد در اثر طرح مصوب سال 

موسـوم بـه طـرح تفصـيلي      85طرح تفصيلي مصوب سـال  

درصـد از   50اراضي كشـت اجبـاري بيشـترين تـاثير يعنـي      

 ساخت و سازها را باعث گرديد. 
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طبقـه بـا    4ها به ساخت  اين طرح با اختصاص بخشي از باغ

در  R121ضـــوابط كشـــت اجبـــاري يـــا  در R2ضـــابطه 

هاي طرح تفصيلي موجي از توسعه و ساخت و ساز  بندي پهنه

موجب گرديـد. بـه دليـل آنكـه     مسكوني را در اين محدوده 

 (R121)يابي اراضي با ضابطه ساخت و ساز مسكوني  مكان

بـه لحـاظ    (R241)و اراضي با ضابطه ساخت و ساز ويلايي 

نداشـته بـر مبنـاي مصـاحبات     ماهوي غالباً تفاوتي بـا هـم   

صورت گرفته موجبات نارضايتي ساكنين اصيل كن را فراهم 

طبقه را افزايش داده  5و  4آورده و تقاضا براي ساخت و ساز 

 است. 

هـاي صـادره در محـدوده     به طور كلي براساس پروانـه 

توان چنين نتيجه گرفـت   تاكنون مي 1385مطالعاتي از سال 

درصـد   80ي بـا تـراكم پايـه    كه گرايش به سـاخت مسـكون  

پروانـه بـا ايـن     58بالاترين ميزان را داشته است. به عبارتي 

تراكم پايه صادر شده است كه بطور متوسط جواز ساخت بـا  

انـد. در ايـن ميـان پروانـه      درصد دريافـت كـرده   170تراكم 

چنين  درصد نيز صادر شده است. هم 325ساختماني با تراكم 

محاسـبات بيشـترين گـرايش بـه      در كل و در آخـرين دوره 

 طبقه بوده است. 4احداث بناي 

هاي مسكوني كه  طور كه بيان شد علاوه بر پروانه همان

در پهنه مسكوني مصوب طرح تفصيلي مجوز داده شده است 

اختصـاص   R241تعدادي هم مجوز باغ مسـكوني در پهنـه   

داده شده است. در اين ميان برخـي اقـدام بـه ديواركشـي و     

توانـد موجبـات    اند كه خود مي كارگاه در پلاك نمودهاحداث 

اي هـم كـه    هـا را فـراهم آورد. آن دسـته    تخريب بيشتر باغ

 انـد  ويلايي نموده -مطابق طرح تفصيلي اقدام به ساخت باغ

و مشاهدات مشاور اين مسئله را تبيـين   (تعداد بسيار محدود)

 ـ    مي % 30بـا تـراكم    لاكنمايد كه حتـي سـاخت ويـلا در پ

به اين ها كمك نمايد.  وانسته است به هدف حفاظت از باغنت

از طرفـي  اند.  معنا كه در فاز اجرا درختان قطع يا منتقل شده

ها مسـتلزم   در پلاك (R241)مسكوني  -احداث كاربري باغ

باشد و  هاي مطابق طرح تفصيلي مي احداث معابر و دسترسي

را بـرهم   ها ها يكپارچگي و پيوستگي باغ ايجاد اين دسترسي

هـا   بديل بـودن آن  ها و بي طوري كه ارزش اين باغ زند به مي

ها فراهم آمده اسـت مختـل خواهـد     كه در اثر پيوستگي باغ

 شد.
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 رو رويكردهاي پيش. 4

هاي  ها خصوصاً باغ پس از تبيين ضرورت حفاظت از باغ

گيري و اقدام از بالادسـت ايـن    كن و همچنين لزوم تصميم

 كند. پيشنهاد ميحفظ باغات  ويكرد را برايمشاور دو ر

هـا بـه    : اصلاح طرح ملاك عمل و تبديل باغ1رويكرد 

 باغ مسكوني با مالكيت خصوصي

هـاي موجـود بـا ايجـاد      : حفاظت فعال از بـاغ 2رويكرد 

 هاي عمومي مختلط با باغ با مالكيت غيرخصوصي. كاربري

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ح طرح ملاك عمل: اصلارويكرد اول. 1. 4

هاي كن محدوده را به دو  طرح تفصيلي ملاك عمل باغ

پهنه شرقي و غربي تقسيم كرده است. در پهنـه شـرقي بـه    

طبقه مسـكوني پيشـنهاد    4% تراكم و 240با  R121صورت 

طبقه بـاغ   2% تراكم و 30با  R241شده است و پهنه غربي 

پــلاك بــه صــورت بــاغ  5مســكوني. در حــال حاضــر تنهــا 

انـد كـه از    سكوني اقدام به دريافت پروانه ساختماني نمـوده م

اين تعداد برخي در فاز اجرا منجر به قطع يا انتقـال درختـان   

شناسـي طـرح    طور كـه در آسـيب   شده است. همچنين همان

هاي پيشنهادي طـرح   ملاك عمل نيز بيان شد احداث شبكه

 ها خواهد شد.  باعث گسستگي و تخريب باغ
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ــاغ  ــه ب ــران از جمل هــاي  تجربيــات ســاير شــهرهاي اي

قصرالدشت شـيراز و اراضـي نـاژوان اصـفهان تضـاد منـافع       

كننـد.   ها را تصديق مي عمومي و خصوصي در حفاظت از باغ

سـاخت و سـازهاي گـران    هـا در هجـوم    در اين تجارب باغ

داري و  اند و نبود درآمد كافي از باغ قيمت مسكن از بين رفته

اورزي باعــث پديــد آمــدن تعــداد قابــل تــوجهي واحــد كشــ

لـذا اعمـال   مسكوني و تجاري داخل محـدوده شـده اسـت.    

توانـد ضـامن    مـدت نمـي   سياست باغ مسـكوني در طـولاني  

در شهرهايي مانند شيراز و اصفهان نيـز  ها باشد.  حفاظت باغ

ــه ــاغ   برنام ــت بخشــي از ب ــر مالكي ــراي تغيي ــزي ب ــاي  ري ه

مومي از اقـدامات اصـلي محسـوب    قصرالدشت به مالكيت ع

هـا   علي ايحال يكي از رويكردهاي حفاظـت از بـاغ   شود. مي

ها باشد. بـه   تواند جلب منافع مالكين مشروط بر حفظ باغ مي

هـا بـراي    اين ترتيب تراكمي تشويقي منـوط بـه حفـظ بـاغ    

كـه  . هـاي دايـر در نظـر گرفتـه شـود      ر بـاغ ساخت و ساز د

كرد در بلندمدت باعث تخريب همانطور كه گفته شد اين روي

 باشد. باغات خواهد بود و مورد تائيد مشاور نمي

 

 هاي كن . رويكرد دوم: حفاظت فعال باغ2. 4

هاي شيراز و اصـفهان،   از آنجايي كه بنا به تجربيات باغ

 هـاي كـن   همچنين ساخت و سازهاي اخير در باغ مسـكوني 

ان از ميـان  است بلكه بيش از انتظار درخت ها حفظ نشده  باغ 

 هاي كن و ثالثاً لزوم تسـريع در  اند و ثانياً لزوم حفظ باغ رفته

گيري و اجرا در جهت اجتناب از هرچه بيشـتر از   روند تصميم

طور كه در بالا  حلي وجود دارد كه همان ها راه ميان رفتن باغ

 اي قوي و كلان مقياس است.  گفته شد نيازمند اراده
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هاي كـن بـه لحـاظ     هايي مانند باغ جا كه وجود باغاز آن

محيط زيستي براي عموم ساكنين تهران داراي اهميت است 

 حقـوق شـهروندي  لذا اسـتفاده خصوصـي از آن بـه لحـاظ     

 ناپذير است.  توجيه

چه از ديد ساكنين كه امكان استفاده نخواهند داشـت و  

 ـ     س چه از ديد مالكين كه امكـان انتفـاع نخواهنـد داشـت. پ

امكان انتفاع عمومي تنها در سايه تبـديل خـرده مـالكي بـه     

باشد. در جهت  ها مي مالكيت عمومي و استفاده عمومي از باغ

هاي كن در سه حوزه و بـه   تحقق اين امر نگاه به اراضي باغ

 سه طريق صورت گرفته است. 

 : توسعه مسكوني با ضوابط طرح ملاك عملAحوزه 

 (Buffer)ئل : فضاي سبز عمومي حاBحوزه 

هـاي   ها بـا تركيـب كـاربري    : حفاظت فعال باغCحوزه 

 ها عمومي و باغ

 
 هاي كن بندي پيشنهادي اراضي باغ : حوزه2جدول شماره 

  كاربري كاربري   حوزهحوزه
مساحت مساحت 

  (هكتار)(هكتار)
  سهمسهم

A 14 27 هاي خدماتي مقياس محله مسكوني و كاربري%  
B 27 51 پارك و فضاي سبز عمومي% 

C 
ها در جهت حفاظت  ا باغهاي مختلط ب كاربري

 ها فعال باغ
87 46%  

%13 24 شبكه معابر پيشنهادي  
%100 188 جمع  

 ماخذ: مهندسان مشاور بافت شهر

 

ضوابطي  Aجهت تحقق اين امر لازم است براي حوزه 

تدوين گردد كه تابع ضوابط طرح ملاك عمل خواهد بـود و  

ــد بيشــتري در دسترســي   ــا تاكي ــت ســبز ب ــا هوي ــا و  تنه ه

بـه   Bهاي بنا مورد توجه قرار خواهد گرفـت. حـوزه    ماريمع

هـاي غيرانتفـاعي لازم    عنوان فضاي سبز عمومي با فعاليـت 

كـه   Cاست توسط شهرداري اجرا شود و براي تحقق حـوزه  

هـاي فعـال را دربـردارد بايـد سـازماني       بيشترين حجـم بـاغ  

ارتباط با شهرداري منطقه و مركز تاسيس گـردد.   درمستقل 

سـازمان توسـعه و   «قع ايجـاد سـازماني تحـت عنـوان     در وا

گـذار و   تواند متـولي جلـب سـرمايه    مي» هاي كن عمران باغ

 باشد.  Cتحقق پيشنهادات حوزه 

هـاي بـزرگ مقيـاس كـه از      به اين ترتيب كه كـاربري 

لازم اسـت   ،آيد تجميع چند باغ يا اراضي مزروعي حاصل مي

گـذار واگـذار    از مالكيت خصوصي خارج شوند و بـه سـرمايه  

گردند تا مطابق طـرح بـه تغييـر كـاربري و سـاخت و سـاز       

ها اقدام شود. در ايـن زمينـه حـداقل ارتفـاع،      متناسب با باغ

حداقل احداث بنا، حداقل جذب سـفر و انتفـاع از معيارهـا و    

 باشد.  مي Cهاي قابل استقرار در حوزه  ضوابط تعيين كاربري

يـت خصوصـي بـه    براي آزاد شدن زمين و تبـديل مالك 

 راهكار در پيش گرفت.  2توان  غيرخصوصي مي

 

 گذاري و تملك اراضي  راهكار اول: سرمايه

ها لازم اسـت در صـورت    به دليل اهميت حفظ اين باغ

گـذاري در ايـن    امكان اعتباراتي خاص براي تملك و سرمايه

اراضي در نظر گرفته شود. علاوه بر آن جهـت حفـظ حـريم    

خيابان مرادي و فضـاي حائـل كـه جمعـاً      رودخانه، بزرگراه،

دهند نيز ايـن تملـك لازم اسـت. در     را تشكيل مي Bحوزه 

درصد از محدوده مـورد   71اين شرايط براساس طرح مشاور 

و  Bهكتار از اراضي جهت تحقق حـوزه   138مطالعه معادل 

C باشند. لازم به تملك مي 

 

ي بـه  راهكار دوم: اختصاص بخشي از اراضي باير و مزروع

 ها عنوان معوض واحد مسكوني براي تملك باغ

بـه   20براساس محاسبات مشاور در صورتي كه قـانون  

ها جهت منـافع عمـومي بـه     براي واگذاري بخشي از باغ 80

جهـت  زمـين  هكتـار   28بـه  شهرداري در نظر گرفته شـود  

. در جنـوب شـرقي محـدوده    باشـد  اختصاص معوض نياز مي

واحـد مسـكوني در    2700مطالعاتي مجتمعـي مسـكوني بـا    

باشد و اين حجم ساخت و ساز اگرچـه از نظـر    شرف اجرا مي

باشد اما تعديل آن با هدف تامين  ها مي مشاور مغاير حفظ باغ

تواند در نظر گرفتـه شـود در    لازم مي هاي بخشي از معوض
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 ـ  خـارج محـدوده   ضـي ارا لازم اسـت ايـن  ن صـورت  غير اي

 مطالعاتي پيشنهاد شود.

هاي پيشـنهادي طـرح تفصـيلي ويـژه      عملكرد جدول زير 

نمـايش مـي    هـاي پيشـنهادي   هاي كن به تفكيك زيرحوزه باغ

 دهد.
 

هاي پيشنهادي طرح تفصيلي ويژه  عملكرد : 3جدول شماره 

0TP5Fهاي پيشنهادي هاي كن به تفكيك زيرحوزه باغ

* 

زير زير 
  حوزهحوزه

  كاربري كاربري 
مساحت مساحت 

  هكتار)هكتار)((
  سهمسهم

A 

 %0/13 5/24 مسكوني
 %0/1 9/1 آموزشي 
 %1/0 2/0 مذهبي 
 %2/0 3/0 درماني 

 %1/0 1/0 تجاري (چندعملكردي) 
B1 0/14 4/26 فضاي سبز حائل و فرهنگي و ورزشي% 
B2 7/4 8/8 مسير سبز خيابان مرادي% 
B3 2/5 8/9 حاشيه سبز رود دره كن% 
 B4  0/3 6/5 همتحريم سبز بزرگراه% 

C 

پيوند)،  هاي هم پرديس شهري (باغ
 آوري هاي تحقيقاتي و فن باغ

87 46% 

 ورزشي -باغ تفريحي
(باغ هنري، باغ ايراني، پرديس فرهنگي 

 باغ ملل)
 ها) (باغ رستوران، باغ جشن باغ  پذيرايي

پرديس سلامتي (نگهداري، درمان، 
 ورزش)
 هاي آموزشي پرديس
 ماني  ها و مراكز طبيعت اردوگاه

 %7/12 8/23 شبكه معابر پيشنهادي
 %0/100 0/188 جمع كل

 ماخذ: مهندسان مشاور بافت شهر

 
 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 تدقيق شده است. 5در جدول  Cدر پهنه  هاي مجاز به استقرار ريز فعاليت *
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 مباني طراحي شبكه معابر پيشنهادي. 5
متري كليه مسيرهايي هستند عبوري  15معابر با عرض 

 ه در ساعت.وسيله نقلي 1000و با تعداد مراجعات بيش از 
متري داراي مسير عبور سواره به عرض  12هاي  خيابان

هـا تـا    ها يا در حاشيه آن باشد و تعداد مراجعات آن متر مي 7

توانند عبـوري نيـز    باشد. اين مسير مي وسيله نقليه مي 1000

 باشند.

بست منشعب  هاي بن ها و يا كوچه غ براي دسترسي به با

بيني شده است.  متر پيش 5/7ها، عرض  از اين نوع دسترسي

وسـيله نقليـه    1200ظرفيت ممكن براي دو جهـت حركـت   

 خواهد بود.

الـي   5براي عبور عابر پياده و سواره با اخـتلاف ارتفـاع   

بينـي   متـر پـيش   1سانتيمتر در دو سمت معبر با عـرض   10

شده است كه در مواقع خاص بتوان از تمـام سـطوح جهـت    

 تردد خودرو استفاده نمود. 

ها با توجه به محدوده تعريف شده بـراي   باغ  محدوده در

قطعات، معبر جديد موردنياز است كه پس از تشكيل سازمان 

ها و واگذاري به جهت  مديريتي پيشنهاد شده و تجميع پلاك

در غير اين صورت كليـه   كاربري مختلط احداث خواهند شد.

 گردند. ها) با عرض موجود تثبيت مي معابر (كوچه باغ

 6متر بـه حـداقل    6ر محدوده مسكوني معابر كمتر از د

اند. در بعضي معابر براي جلوگيري از تخريب  متر ارتقاء يافته

رو و يا فضاي سـبز در   نشيني پلاك، فضاي عابر پياده و عقب

 عرض كمتر از مقطع پيشنهادي توصيه شده است. 
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ت سـاخت و سـاز در   . چارچوب ضوابط و مقررا6

 هاي سه گانه طرح حوزه

در اين بخش از گزارش ضوابط ساخت و سـاز كالبـدي   

هـا در قالـب    در قالب بندهاي زير و ضوابط استقرار كـاربري 

 ارائه شده است. 9نقشه شماره 

 

حي در   -- ط طرا حي در ضواب ط طرا   AA  حوزهحوزهضواب

، A حـوزه با توجه به اينكه هدف از اصـول طراحـي در   

يجاد پيوستگي در شكل فعلي بهبود كيفيت فضاي شهري و ا

هاي كن است، ضوابط طراحي در اين پهنـه   بافت شهر و باغ

 شود: موارد زير را شامل مي

مطابق با طرح ملاك عمل نحوه استقرار بنـا در شـمال    .1

 باشد. ملك مجاز مي
بايـد بـا سـازگاري بـا      Aنماي بناهاي مستقر در حوزه  .2

اره سيماي سبز و طبيعي طراحي گردد به نحوي كه جد

اي مسكوني از كيفيـت مصـالح پايـدار و    هشهري واحد

 تلفيق با پوشش سبز گياهي برخوردار باشد. 
هــاي ســاختماني در نقــاط خــاص نظيــر  اســتقرار تــوده .3

هـا بايـد در تلفيـق بـا      ها و كنج هاي محلي، نبش تقاطع

هاي خدمات محلي باشد تـا امكـان نظـارت بـر      كاربري

هـاي   ه در سـاعت عرصه عمومي و تامين امنيت به ويـژ 

 پذير سازد. پاياني روز را امكان
در حـداكثر تـراكم   هـاي سـاختماني بايـد     استقرار تـوده  .4

 R131% در پهنـه  360و تراكم  R121% در پهنه 240

 A(مطابق پيشـنهادات طـرح جـامع تهـران) در حـوزه      

 محقق گردد.
هـاي مسـكوني بايـد بـه اسـتقرار پوشـش        پلاك  حياط

طقه اختصاص يابد به نحـوي  گياهي منطبق با اقليم من

هاي همجوار از تـراكم   كه تاج پوشش درختان در پلاك

 از تراكم و پيوستگي كامل برخوردار باشند. 

صدور پايان كار ساخت هر يك از واحدهاي عـلاوه بـر    .5

رعايت ضوابط مصـوب وزارت مسـكن و شهرسـازي و    

نظام مهندسي ساختمان بايد با كنتـرل شـرايط حفـظ و    

هـاي   اهي در عرصه بـاز قطعـه زمـين   كاشت پوشش گي

موردنظر توسط مهنـدس معمـار نـاظر صـورت پـذيرد.      

جهــت كنتــرل شــرايط كاشــت پوشــش گيــاهي، دفتــر 

، بايد راهنماي 5ها و فضاي سبز شهرداري منطقه  پارك

كاشت گياهان و فضاي سبز در پهنه مسكوني را فراهم 

هـاي   آورد تا ملاك عمل در تهيه و صدور دستور نقشـه 

 اري قرار گيرد.معم
هاي  تامين امنيت در معابر بافت مسكوني و ساير عرصه .6

هـا كمتـر    پياده مدار و نقاطي كه نظارت عمومي بـر آن 

است، به ويژه در ساعات پاياني روز بسيار حائز اهميـت  

هاي باز  است. در معابر حد فاصل بافت مسكوني و پهنه

ي و سبز تامين روشنايي شـبانه بايـد در اولويـت طراح ـ   

 عناصر منظر در مقياس محلي قرار گيرد.
 

حي در   -- ط طرا حي در ضواب ط طرا   BB  حوزهحوزهضواب

، تـامين نيـاز بـه    حـوزه هدف از برنامه طراحي در ايـن  

شـهرداري   2فضاي بـاز و سـبز عمـومي در مقيـاس ناحيـه      

 تهران، حوزه بلافصل آن است.  5منطقه 

هاي ساختماني، تركيب با بافت سـبز،   نحوه استقرار توده .1

گيري معابر و فضاهاي بـاز   نحوه شكل ها و نوع كاربري

به صورت پـروژه تعريـف    Bهاي  هحوزدر هر يك از زير

شود و در عين حال رعايت ضوابط عمومي زيـر نيـز    مي

 ناپذير است. اجتناب
هاي ساختماني بايد سازگار بـا   يابي و استقرار توده مكان .2

متـر از خـط    4پوشش گياهي و با رعايت فاصله حداقل 

انـد   درختاني كه به رشد كامـل رسـيده   چكه تاج پوشش

 باشد.
هـاي ورزشـي،    هاي ساختماني، زمين يابي توده در مكان .3

هـاي بـاز ارتبـاط     مسيرهاي پياده مـدار و سـاير عرصـه   

و  Aهاي مجاور  هحوزمناسب با مسيرهاي دسترسي در 

C  از اهميت بالايي برخوردار است. در طراحي معابر بايد
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 ــ ــاي اض ــي خودروه ــان دسترس ــدمات امك طراري و خ

 امدادرساني در مواقع بحران تامين شود.
هايي باشد كه امكـان   محل بازي كودكان بايد در زمين .4

نظارت عمومي، روشنايي مطلـوب و ايمنـي مصـالح در    

 ها مدنظر قرار گيرد. آن
ها، ديوارها، اختلاف سطوح، مسيرهاي  در ساخت پرچين .5

آورد و سـواري اسـتفاده از مصـالح بـوم      پياده و دوچرخه

رعايت اسـتانداردهاي طراحـي منظـر بايـد در اولويـت      

 قرار گيرند. Bهاي  هحوزها در زير اجراي پروژه
، رعايت اصـول  B حوزههاي باز  در طراحي منظر عرصه .6

هـاي سـطحي بايـد از     شناسي در نحوه مديريت آب بوم

اولويت خاصي برخوردار باشد. در اين زمينه بايـد بـه دو   

 شيوه عمل شود:
هـايي كـه از پوشـش نـرم      هـا در زمـين   آب يت روانمدير -

هـاي سـبز گيـاهي و ...)     (سطح خاك نفوذپـذير، پوشـش  

برخوردارند بايد به صورت دفع موضعي و نفوذپذيري بـالا  

در همان محل ممكن شود. رعايت تمهيداتي كه مـانع از  

 ها به درون خاك شود بسيار ضروري است.  نفوذ آلودگي
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

هايي كـه از پوشـش سـخت     ها در زمين آب روانمديريت  -

پوش بـا مصـالح سـاختماني، آسـفالت، سـطح       (انواع كف

هاي ورزشـي و ...) برخوردارنـد بايـد در انطبـاق بـا       زمين

هـاي   شبكه فاضلاب شهري انجام شود و از نفوذ آلودگي

پاشي در زمستان و ...  ناشي از شستشوي كف معابر، نمك

 به شدت اجتناب شود.
در جـدول   Bهاي مجـاز بـه اسـتقرار در حـوزه      يتفعال .7

 نمايش داده شده است. 4شماره 
بايد با حفظ امنيت،  Cو  Bهاي  هحوزمرز فيزيكي ميان  .8

امكان نفوذ و ارتبـاط بصـري ميـان دو پهنـه را فـراهم      

هاي  سازد. مرز پيشنهادي بايد تا حدممكن از قابليت لبه

 ارگانيك در طرح كاشت برخوردار باشد.
اي و متراكم پوشـش گيـاهي بـه     ها، نقاط حاشيه هگوش .9

جهت طراحي و امنيـت از اهميـت بـالايي برخوردارنـد.     

نبايد در اين نقاط دسترسي بدون رعايت اسـتانداردهاي  

 نورپردازي صورت پذيرد.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فضاي سبز و باز عمومي) -B: ضوابط كاربري و كالبدي در مقياس محلي و حوزه خاص طراحي (حوزه 4جدول شماره 
حوزه حوزه 

  طراحيطراحي
  مجاز به استقرارمجاز به استقرارهاي هاي   فعاليتفعاليت

حداكثر مساحت زيربنا حداكثر مساحت زيربنا 

  بر حسب مترمربعبر حسب مترمربع
شعاع دسترسي به فضا شعاع دسترسي به فضا 

  برحسب متربرحسب متر
  تعداد طبقاتتعداد طبقات

ص
خا

- 
ي

وم
عم

از 
و ب

ز 
سب

ي 
ضا

ف
 

 - 1000تا  800 560 هاي ورزشي روباز (تنيس، فوتبال، واليبال، بدمينتون و غيره) زمين
 2 3000 750 مجتمع سينما و تئاتر

 2 16000تا  1000 600 كتابخانه و ...خانه فرهنگ، فرهنگسرا، 
 2 1600تا  1000 450تا  300 فرنگي -هاي ايراني باغ رستوران

 2 1000تا  800 300 شوراياري محله  -خانه سلامت
 - 500 - مسير دوچرخه و اسكيت

 1 1000تا  800 300تا  200 نمازخانه
 1 1000تا  500 500 سرويس بهداشتي
 و همكف) -1( 2 1000تا  800 - پاركينگ عمومي

 1 - 70تا  40 بناهاي ورودي نگهباني
 ريزي و طراحي كتابخانه عمومي كشور تدوين شده است. ها براساس ضوابط مصوب در معيارهاي برنامه * سطح زيربناي فعاليت
 % تجاوز نمايد.2نبايد از  Bهاي ايجاد شده در حوزه  ** سطح اشغال فعاليت

 براي آن تهيه شود. 1:500محيطي در مقياس  -، حوزه خاص طراحي است بايد پروژه طراحي شهريBه حوزه *** از آنجا ك
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حي در   -- ط طرا حي در ضواب ط طرا   CC  حوزهحوزهضواب

كه به لحاظ پيشنهاد ) C حوزهها ( حفاظت فعال باغ حوزه

به لحاظ گردد.  ها به عنوان حوزه عام طراحي تلقي مي فعاليت

هـا (بـاغ يـا اراضـي      ماهيت تراكم پوشش گياهي، نوع قطعه

ه (زيرحوز C1هاي  هحوزمزروعي) و دسترسي به معابر به زير

ها و اراضـي   ه تلفيقي باغحوز(زير C2هاي فعال)،  متراكم باغ

بنــدي  ه اراضــي مزروعــي) طبقــهحــوز(زير C3مزروعــي) و 

هـا بـه قـرار زيـر      هحوزشود كه ضوابط طراحي در اين زير يم

 است:

دسته اول و دسته هاي  فعاليتمجموعه  C1ه حوزدر زير .1

پــرديس ســلامتي و بــاغ  -بــاغ درمــاني 5دوم جــدول 

هـاي   شود كه نحوه اسـتقرار تـوده   پيشنهاد مي تفريحي

ساختماني بايد با توجه به وضع كنوني درختان، حـداكثر  

% 30بـا تـراكم   طبقـه   سـه % و در 12در سطح اشـغال  

 ممكن گردد.
هنـري،   -هاي پرديس فرهنگي فعاليت C2ه حوزدر زير .2

هاي ورزشي، پيشنهاد  درماني و فعاليت -مراكز نگهداري

هاي ساختماني در اين  شوند كه ضوابط استقرار توده مي

 5مطابق با جدول شـماره   بسته به نوع فعاليته حوززير

هـاي سـاختماني در    رار تـوده است. در اين عرصه اسـتق 

 .پذير است امكاناراضي مزروعي 
اولويـت سـوم حفاظـت (دسـته پـنجم       C3ه حوزدر زير .3

گيـري در تخصـيص    با توجه به نحوه تصميمها)  فعاليت

 5هاي ضوابط مطابق جـدول شـماره    عملكرد و فعاليت

 باشد. مي
ها، حداقل حد تجميع قطعه  براي كليه كاربري و فعاليت .4

 2000اي اختصـاص يافتـه نبايـد كمتـر از     ه ـ يـا قطعـه  

 مترمربع باشد.
، Cهـاي يـك طبقـه در حـوزه      حداكثر ارتفاع ساختمان .5

متر از كف محوطه خواهد بـود. بـه ازاء هـر نـيم      80/3

شود،  طبقه كه مطابق با ضوابط كالبدي به بنا افزوده مي

متــر (بــدون احتســاب بعدســازه  8/2ارتفــاع بــه مقــدار 

 يابد. ساختمان) افزايش مي
متر از  2/3حداكثر ارتفاع مجاز هر طبقه برابر با  تبصره:

 باشد.  كف تا كف طبقه فوقاني مي

هاي خاص بنا به توپـوگرافي محـل در    در محل تبصره:

متر باشد،  2/3صورتي كه ارتفاع مجاز هر طبقه بيش از 

موضــوع بايــد در كميتــه فنــي معمــاري و شهرســازي  

 يب برسد.شهرداري منطقه مطرح و به تصو

 

ها و نقشه استقرار  احداث هر گونه ساختمان درون پلاك .6

متـر از هـر    5بنا در زمين بايد با رعايت فاصله حـداقل  

 پذير گردد. ضلع زمين امكان
استفاده از مصالح ناهمگون با اقليم محـدوده اراضـي و    .7

اي)، صفحات  هاي انعكاسي (آينه ها كن، نظير شيشه باغ

هـاي تنـد،    يره و ابري و رنـگ هاي ت آلومينيومي، سنگ

ابزار سـيماني و ... در نماسـازي بناهـا و سـاخت ديـوار      

ها درون اين اراضي ممنوع بوده  ها و ساير جداره محوطه

هـا از مصـالح    و ضروري است كـه در نمـاي سـاختمان   

همساز با محيط نظير آجر، سنگ، چوب، اندود سـيمان،  

ن هـاي نمـاي روشـن، انـدود كاهگـل و ماننـد آ       سنگ

 استفاده شود.
در كليه بناهاي قابل احداث درون محدوده اراضي براي  .8

شـود كـه از آجـر و بـراي      پوشش نهايي نما توصيه مي

پوشش نماي كرسي چيني يا طبقه همكف كه از سنگ 

لاشه يا بادبر كه همگون با معماري بومي محلي اسـت،  

 استفاده شود. 
بايـد   ، هر گونه ساخت و سازCدر تمامي محدوده حوزه  .9

رســاني بــه پوشــش گيــاهي  بــا حــداقل ميــزان آســيب

برداري، تجهيز  پذير گردد. به هنگام عمليات خاك امكان

كارگاه، تخليه مصالح و سـاخت و همچنـين الحاقـات و    

پـذيري درختـان و سـاير     تعميرات نبايد موجـب آسـيب  

ها و اراضـي كـن شـود. بـه همـين منظـور،        گياهان باغ
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 5/1از بن گياه تـا ارتفـاع   ضروري است كه تنه درختان 

گيـر مـورد حمايـت قـرار      متر با پوشش محافظ و ضربه

 گيرد.
ــاز درون   .10 ــده در فضــاهاي ب ــاي جداكنن ــداث ديواره اح

هـاي خصوصـي كـه تغييـر      ها جهت ايجاد حريم پلاك

شـوند، بـا هـر گونـه مصـالح،       ها را موجب مي شكل باغ

كاملاً ممنوع است و ايجـاد ديوارهـاي جداكننـده بـين     

ها نيز به هيچ وجه نبايـد موجـب انسـداد بصـري      كپلا

سـطح ديوارهـا بايـد از نفوذپـذيري      3/2شود. حـداقل  

و  نهرهـا هر گونـه تغييـر مسـير    بصري برخوردار باشد. 

باشد. رعايت حريم نهرهـا   تخريب آنها كاملاً ممنوع مي

 گردد. با توجه به بررسي شرايط محلي تعيين مي
داكننـده بايـد از جـنس    ها، حصار و ديوارهـاي ج  پرچين .11

اي،  چوب و ساير مصـالح بـومي نظيـر سـنگ رودخانـه     

هاي لاشه و آجر باشد. استفاده از تورهاي مرغـي   سنگ

سطوح پلاستيكي و ساير مصالحي كه موجـب آلـودگي   

شوند و آلودگي بصـري را بـه همـراه     محيط زيست مي

هـاي فلـزي جهـت     دارد، ممنوع است. اسـتفاده از پايـه  

گاه در صورتي كه  ها و نقاط تكيه ستون ها، نصب ديرك

هاي  به لحاظ رنگ و جزئيات طراحي متناسب با ويژگي

 محلي باشند مجاز است.
تبصره: در صورت استفاده از مصالح ديگر نظير سـيمان  

در حصـارها و ديوارهـاي   و فلز علاوه بر چوب و سنگ 

بايد مصالح فوق به شكل هماهنگ با محـيط    جداكننده

 خته شوند.طراحي و سا

متوســط ارتفــاع پــرچين، حصــار و ديوارهــاي خــارجي  

متـر   20/1جداكننده در سطح محدوده اراضـي نبايـد از   

 متر بيشتر باشد. 20/2كمتر و از 

كه در يك سـايت هـر يـك عملكـردي     هايي  ساختمان •

حداقل بـه ميـزان دو برابـر متوسـط     بايد مستقل دارند، 

تر (هر كدام كه م 10يا فاصله دو ساختمان ارتفاع نهايي 

 با هم فاصله داشته باشند. كمتر باشد)
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 ها) يا حوزه حفاظت فعال باغ  C: ضوابط و كاربري و كالبدي در حوزه عام طراحي (حوزه 5جدول شماره 

ي
اح

طر
زه 

حو
ي

اح
طر

زه 
حو

  

زه
حو

ير
ز

زه
حو

ير
ز

  

دسته دسته 

  عملكرديعملكردي

ت
الي

فع
ت

الي
فع

  
ي

صل
ي ا

ها
ي

صل
ي ا

ها
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C1 

دسته 

 اول

 پرديس سلامتي
پرورشگاه و  -خانه سالمندان 
 ارگاهشيرخو

12 10 8 3 30 

بنا بايد در قسمت غير مشجر پلاك يا 
قطعه و با تبعيت از فرم طبيعي احداث 
شود و در صورتي كه درختان در كل 

پلاك به صورت يكنواخت پراكنده باشند 
با توجه به شرايط طبيعي موجود (ريشه 
درختان، تنه درختان) با روش هاي فني 

جابجا  قابل اطمينان بايد درختان در زمين
شوند. صدور پروانه ساختماني منوط به 
حفظ كليه درختان در همان قطعه يا 

 پلاك مي باشد.

پرديس فرهنگي 
 و آموزشي

 25 3 5 8 12 باغ ايراني يا باغ هاي فرهنگ ملل

 پرديس سلامتي
آسايشگاه بيماران روان درماني، 

 توان جسمي و حركتي كم
12 10 8 3 25 

 يپرديس سلامت
درماني،  -پرديس سلامتي (ورزشي

 پذيرايي و كنترل سلامتي)
12 8 5 3 25 

پرديس 
باغ -تفريحي

 ورزشي
 25 3 5 8 12 باغ سفارتخانه ها

 پرديس شهري
ها، نمايشگاه و  باغ پرندگان و پروانه

ها، مركز  موزه پرندگان و پروانه
 تحقيقات

12 8 5 3 25 

 پرديس پذيرايي دسته دوم
هاي  واع كافي شاپ ها و رستورانان

غذاهاي گياهي و دريايي و غيره در 
 ستاره)3فضاي باز (

12 8 5 3 25 

C2 

 دسته سوم

 پرديس شهري
موسسات تحقيقاتي به ويژه مرتبط با 

ها و  كشاورزي، منابع طبيعي و جنگل
 مراتع

12 8 5 3 25 

بنا بايد در اراضي مزروعي يا باير مختلط 
ال آن احداث گردد و با باغ، و در شم

حداقل فاصله از هر طرف زمين مزروعي 
 مترمربع مي باشد 5

 پرديس شهري
هاي  شناسي، تحقيقات آفت باغ گياه

 كشاورزي و ...
12 8 5 3 25 

پرديس فرهنگي 
 و آموزشي

 25 3 5 8 12 ها، باغ مجسمه ها، موزه گالري

 پرديس شهري
م پرورش زنبور عسل يا كرم ابريش

(با امكان بازديد عمومي 
 آموزان و عادي) دانش

12 8 5 3 25 

ها و  اردوگاه
مراكز 

 ماني   طبيعت

هاي  آموزشي، كمپينگ اردوگاه دانش
 عمومي

12 8 5 3 25 

 پرديس سلامتي
هاي روان درماني، مشاوره،  كلينيك

 درمان
12 10 8 3 30 

دسته 
 چهارم

 پرديس سلامتي
درماني، مشاوره،  هاي روان كلينيك

 درمان
12 10 8 3 30 

 45 3 12 15 18 بيمارستان تخصصي پرديس سلامتي
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 ها) يا حوزه حفاظت فعال باغ C: ضوابط و كاربري و كالبدي در حوزه عام طراحي (حوزه 5ادامه جدول شماره 
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C2 
دسته 
 چهارم

ها و  اردوگاه
مراكز 

 ماني   طبيعت

بحران و فضاي  مراكز مديريت
تجهيز شده براي اقامت موقت 

 شهروندان در مواقع بحران
12 8 5 3 25 

 
پرديس فرهنگي 

 و آموزشي
 25 3 5 8 12 هنرستان در تركيب با باغ

 25 3 5 8 12 ها تالار عروسي و همايش پرديس پذيرايي

C3 
دسته 

 پنجم

 پرديس شهري
پرورش، نمايش و فروشگاه گل و 

 گياه
25 5 0 2 30 

 بنا بايد در شمال قطعه احداث شود

پرديس 
باغ -تفريحي

 ورزشي
 5 1 0 0 5 گلف آموزشي، سواركاري

پرديس 
باغ -تفريحي

 ورزشي

پارك آبي: استخر، سونا، جكوزي، 
 روباز و سرپوشيده

12 8 5 3 25 
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فايــده چــالش مســتمر بــين منــافع  -. هزينــه7

 خصوصي و حقوق عمومي شهروندان و مالكان

هـا و مـزارع در محـدوده     ترين صفت امروزين بـاغ  مهم •

ها است. بـه طـوري كـه در     شهرها، خصلت كالايي آن

استقرارشـان از   ها و مزارع متناسب با موقعيـت  عمل باغ

هـا   آن» رانت«دچار افت شده و » رانت كشاورزي«نظر 

به مثابه زمين شهري برتري چنـد ده و گـاه چنـد صـد     

 كند. برابري نسبت به رانت كشاورزي پيدا مي
بنابراين ديگر در شهرهاي بزرگ و كلانشـهرها پديـده    •

باغ يا مزرعه به مثابه بستر توليد محصولات كشـاورزي  

و بديهي اسـت كـه مالكـان بنـابر حقـوق       معنايي ندارد

دارنـد، بـاغ و مزرعـه خـود را برحسـب      » حق«مالكانه 

هاي مبادلاتي در بازار عرضه و تقاضا، به كاربري  ارزش

شهري اختصاص دهند كه بيشترين رانت (سود) را براي 

 ها تامين كند. آن
از سوي ديگر شهرها و شهروندان به عنوان تنها فضاي  •

ــد  زيســت و ســكونت،  كــار و فعاليــت، آمــوزش و تولي

ها و ... نيازمند فضاها و امكانات بايسته و از جمله  ارزش

شــرايط مطلــوب آب و هــوايي و محــيط زيســت ســالم 

باشد. تامين محيط زيست سالم و فضاهاي فراغتي و  مي

تفرجي نيز به مثابه حقوق شهروندي به رسميت شناخته 

 نجا:ترين نكته در اي شده است. بنابراين مهم
 

ــكونت     ــت و س ــوب زيس ــاي مطل ــامين فض ــرورت ت ض

شــهروندان در شــهر (حقــوق عمــومي)، در عــين رعايــت 

هـا و   حقوق مالكانه، از جمله حقوق مالكيت صـاحبان بـاغ  

مزارع براي تغيير كاربري و تبديل مايملك خود متناسـب  

 باشد. با بازار تقاضا مي

 

هــر گونــه ضــابطه و قــوانين اعــلام شــده تــاكنون در   •

هـا و   هاي شهري و نهادهاي ذيربط در مـورد بـاغ   حطر

مزارع، محدود كردن حقوق مالكانه بوده است. در واقـع  

از يك سو شهرداري به عنوان نهاد و نماينده شهروندان 

هـا و اراضـي مزروعـي،     در چالش مداوم با صاحبان بـاغ 

تجلي تامين حقوق عمومي شهروندان از مجراي حقوق 

هيچگاه بـه نتيجـه روشـن و    خصوصي مالكان بوده كه 

 قانونمندي نرسيده است.
مترمربـع زمـين    5000بديهي است وقتي در برابر مثلاً  •

طبقه، بـراي   4درصد اشغال در همكف و  45معمولي با 

 2درصـد اشـغال در همكـف و     10باغي با همين سطح 

شماريم، صاحب بـاغ نسـبت    طبقه ساختمان را مجاز مي

رزش مبـادلاتي  درصـد ا  20به صـاحب زمـين شـهري    

 زمين خود را كسب كرده و همواره ناراضي خواهد بود.
چنانچه قـرار باشـد چنـين فرمـولي بـه كـار رود، بايـد         •

شهرداري و ساير نهادها كه نماينـدگي منـافع عمـومي    

هـاي   شهروندان را بر عهده دارند، تسـهيلات و معـوض  

ها و مزارع ارائه دهند، در غيـر   مناسبي را به صاحبان باغ

توانـد مـانع از    اي نمـي  صورت هيچ قانون و ضابطه اين

ها و مـزارع در طـول زمـان     تخريب و تغيير كاربري باغ

شود. در واقع اگر شهرداري خود را ملزم به حفظ منـافع  

داند بايد هزينه آن را نيز بپـردازد   عمومي شهروندان مي

هـاي مختلـف شـهري و ضـوابط و      وگرنه سابقه طـرح 

هـاي اخيـر نشـان داده كـه      مقررات موضوعه طي دهـه 

ها و مزارع موفق  كدام از اينها نتوانسته در حفظ باغ هيچ

باشند. بـه ويـژه كـه ايـن وضـعيت باعـث سـودجويي        

هاي ذينفوذ، گسترش ارتشاء و فساد اداري و ... نيز  گروه

 گردد. مي
 بنابراين:

بايد براي حفظ منافع عمومي و آثار  شهرداري مي -الف

التفـاوت حقـوق مالكانـه را     سـتي، مابـه  اجتماعي و محيط زي

خريداري نمايد و باغ و مزرعه را به فضاهاي سبز و تفرجـي  

 شهري اختصاص دهد. 

شهرداري و نهادهاي ذيربط اعلام نمايند كه براي  -ب

هاي ويـژه مثـل فضـاهاي تفرجـي،      احداث فضاها و كاربري
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 -هـا، بـاغ   تالارهاي عروسي و همايش -خانه سالمندان، باغ

ها و امثال آن آمادگي دارد كه در چـارچوب قـوانين    ورانرست

ــافع و حقــوق عمــومي   ــامين من موضــوعه كــه هــدف آن ت

ها مسـاعدت   گذاران در اين زمينه شهروندان است، به سرمايه

 بهره و غيره پرداخت نمايد. هاي كم ها و وام نموده و يارانه

پرواضح است كه شـق دوم تـداوم روش چنـد ده سـاله     

كه ظاهراً ضوابط و مقرراتي براي ساخت و ساز در اخير است 

ها وجود دارد، ليكن اين قوانين  ها و مزارع و يا تفكيك آن باغ

برانگيــز باعــث اعمــال  و مقــررات بــه دليــل رانــت وسوســه

هاي ذينفـوذ، زد و بنـدهاي اداري، ارتشـاء و     فراقانوني گروه

 ـ  ه امثال آن شده كه به اين ترتيب نه پول و سهم چنـداني ب

شـود، و نـه    اي حفظ مـي  رسد، نه باغ و مزرعه شهرداري مي

 گردد. منافع و حقوق عمومي شهروندان تامين مي
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هـاي   . نيازهاي كنوني و ضرورت جلب سـرمايه 8

 بخش خصوصي

هرچند شهرداري بنابر سرشت خود ضروري اسـت كـه   

همچنان اينگونه اقدامات را تداوم بخشد. لـيكن بايـد توجـه    

ها، و از جمله شهرداري تهران بـه دليـل    اريداشت كه شهرد

انبوه مشكلات شهري و كمبودهاي خـدمات زيرسـاختي بـه    

هاي قبل (مثل متـرو، شـبكه فاضـلاب     ميراث مانده از دوره

هاي مالي از يك طرف، و حجـم   شهري و ...) و با محدوديت

بسياري از فضاها و خـدمات رفـاهي و    روزافزون تقاضا براي

بايسـتي بـه تنهـايي     تواند و نمـي  ديگر نميفراغتي، از سوي 

بايـد   مسئوليت همه اين امور را بـه عهـده گيـرد. بلكـه مـي     

هاي لازم از نظر زمـين مناسـب، مجوزهـا و     شهرداري زمين

ها، تسهيلات تشويقي و ... را فراهم آورده و به جـذب   مشوق

ــرمايه ــداث فضــاها و   س ــراي اح ــاي بخــش خصوصــي ب  ه

ي مثل خانـه سـالمندان، پـرديس    هاي عمومي انتفاع كاربري

 هاي مدرني كه براي مـدت معينـي   آسايشگاه -سلامتي (باغ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

هـاي   افراد را پذيرش نموده و زير نظر پزشكان بـا تخصـص  

مختلف، در يك محيط مصفا تحت كنترل پزشكي قـرار داده  

هـا و   هـا بـه كنتـرل بيمـاري     و با تغذيه مناسب، انواع ورزش

گردنـد)، پـرديس سـينما و تـأتر كـه       نائل مي هاي آن زمينه

كمبود آن در شرايط فعلي و صنعت سينما را با بحران مواجه 

توانـد بـا مشـاركت بخـش      كرده، و سـاير مـواردي كـه مـي    

ها و مـزارع   خصوصي و در چارچوب ضوابط حفاظت فعال باغ

 انجام پذيرد.

براي تحقق اين امر ضروري است ارگاني مسئوليت بـه  

تواند عامل  دن طرح را بر عهده گيرد. اين ارگان ميثمر رسان

ــرمايه   ــازمان س ــه س ــارم زيرمجموع ــعه   چه ــذاري و توس گ

هـاي   هاي مردمي شهر تهران باشد كه بـا حمايـت   مشاركت

اعتباري و مديريتي شهرداري تنها مسـئوليت اجـراي طـرح    

رساني را به عهـده   گذاران و اطلاع پيشنهادي و جلب سرمايه

 داشته باشد.
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