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نياز روز افزون انسان به صنايع و تجهيزات شهري، باعث شد بسياري از اراضي كه نياز روز افزون انسان به صنايع و تجهيزات شهري، باعث شد بسياري از اراضي كه نياز روز افزون انسان به صنايع و تجهيزات شهري، باعث شد بسياري از اراضي كه نياز روز افزون انسان به صنايع و تجهيزات شهري، باعث شد بسياري از اراضي كه رشد شتابان شهر نشيني در چند دهه اخير و رشد شتابان شهر نشيني در چند دهه اخير و رشد شتابان شهر نشيني در چند دهه اخير و رشد شتابان شهر نشيني در چند دهه اخير و 

شده است اين اراضي به منظور حفظ شده است اين اراضي به منظور حفظ شده است اين اراضي به منظور حفظ شده است اين اراضي به منظور حفظ      پيش از اين در خارج از محدوده شهري قرار داشتند در داخل محدوده شهري وارد گردند. بناپيش از اين در خارج از محدوده شهري قرار داشتند در داخل محدوده شهري وارد گردند. بناپيش از اين در خارج از محدوده شهري قرار داشتند در داخل محدوده شهري وارد گردند. بناپيش از اين در خارج از محدوده شهري قرار داشتند در داخل محدوده شهري وارد گردند. بنا

هاي تفصيلي در محلات به محدوده هاي هاي تفصيلي در محلات به محدوده هاي هاي تفصيلي در محلات به محدوده هاي هاي تفصيلي در محلات به محدوده هاي سازگاري با محلات شهري و استفاده بهينه از اراضي شهري و منطبق كردن طرح سازگاري با محلات شهري و استفاده بهينه از اراضي شهري و منطبق كردن طرح سازگاري با محلات شهري و استفاده بهينه از اراضي شهري و منطبق كردن طرح سازگاري با محلات شهري و استفاده بهينه از اراضي شهري و منطبق كردن طرح 

زرهي در اهواز مورد بررسي قرار زرهي در اهواز مورد بررسي قرار زرهي در اهواز مورد بررسي قرار زرهي در اهواز مورد بررسي قرار     92929292پيشنهادي جابجا شوند.به منظور استفاده كارامد از اراضي قهوه اي نمونه موردي اراضي لشگر پيشنهادي جابجا شوند.به منظور استفاده كارامد از اراضي قهوه اي نمونه موردي اراضي لشگر پيشنهادي جابجا شوند.به منظور استفاده كارامد از اراضي قهوه اي نمونه موردي اراضي لشگر پيشنهادي جابجا شوند.به منظور استفاده كارامد از اراضي قهوه اي نمونه موردي اراضي لشگر 

        گرفته است.گرفته است.گرفته است.گرفته است.

توان با توان با توان با توان با باشدكه ميباشدكه ميباشدكه ميباشدكه ميميميميمي    شوند،شوند،شوند،شوند،از رويكرد اصلي اين طرح ها استفاده مجدد از زمين هايي كه به اصطلاح اراضي قهوه اي ناميده مياز رويكرد اصلي اين طرح ها استفاده مجدد از زمين هايي كه به اصطلاح اراضي قهوه اي ناميده مياز رويكرد اصلي اين طرح ها استفاده مجدد از زمين هايي كه به اصطلاح اراضي قهوه اي ناميده مياز رويكرد اصلي اين طرح ها استفاده مجدد از زمين هايي كه به اصطلاح اراضي قهوه اي ناميده مي

    شرقيشرقيشرقيشرقي    جنوبجنوبجنوبجنوب    وووو    جنوبجنوبجنوبجنوب    جبههجبههجبههجبهه    دردردردر    نظرنظرنظرنظر    موردموردموردمورد    اراضياراضياراضياراضي. تغيير كاربري بناهاي قديمي و آلوده كننده به رشد و توسعه  پايدار دست يافتتغيير كاربري بناهاي قديمي و آلوده كننده به رشد و توسعه  پايدار دست يافتتغيير كاربري بناهاي قديمي و آلوده كننده به رشد و توسعه  پايدار دست يافتتغيير كاربري بناهاي قديمي و آلوده كننده به رشد و توسعه  پايدار دست يافت

كه كاربري قبلي آن نظامي بوده است. بنابراين در اين پژوهش با استفاده از پرسشنامه و نمونه كه كاربري قبلي آن نظامي بوده است. بنابراين در اين پژوهش با استفاده از پرسشنامه و نمونه كه كاربري قبلي آن نظامي بوده است. بنابراين در اين پژوهش با استفاده از پرسشنامه و نمونه كه كاربري قبلي آن نظامي بوده است. بنابراين در اين پژوهش با استفاده از پرسشنامه و نمونه  استاستاستاست    گرفتهگرفتهگرفتهگرفته    قرارقرارقرارقرار    اهوازاهوازاهوازاهواز    15151515    منطقهمنطقهمنطقهمنطقه

تصادفي و بهره گيري از سه دسته معيارهاي پايه اي، سنجشي و محلي، نياز به واحدهاي خدماتي ساكنين شناسايي شده تصادفي و بهره گيري از سه دسته معيارهاي پايه اي، سنجشي و محلي، نياز به واحدهاي خدماتي ساكنين شناسايي شده تصادفي و بهره گيري از سه دسته معيارهاي پايه اي، سنجشي و محلي، نياز به واحدهاي خدماتي ساكنين شناسايي شده تصادفي و بهره گيري از سه دسته معيارهاي پايه اي، سنجشي و محلي، نياز به واحدهاي خدماتي ساكنين شناسايي شده     گيريگيريگيريگيري

است. در بخش پاياني نيز مشخص شد كاربري هايي با عملكرد آموزشي، فرهنگي و تجاري از اهميت بيشتري نسبت به سايرين است. در بخش پاياني نيز مشخص شد كاربري هايي با عملكرد آموزشي، فرهنگي و تجاري از اهميت بيشتري نسبت به سايرين است. در بخش پاياني نيز مشخص شد كاربري هايي با عملكرد آموزشي، فرهنگي و تجاري از اهميت بيشتري نسبت به سايرين است. در بخش پاياني نيز مشخص شد كاربري هايي با عملكرد آموزشي، فرهنگي و تجاري از اهميت بيشتري نسبت به سايرين 

 لويت اقدام به اين كاربري اختصاص يابد.لويت اقدام به اين كاربري اختصاص يابد.لويت اقدام به اين كاربري اختصاص يابد.لويت اقدام به اين كاربري اختصاص يابد.گردد تا اوگردد تا اوگردد تا اوگردد تا اوبرخوردار است. بنابراين پيشنهاد ميبرخوردار است. بنابراين پيشنهاد ميبرخوردار است. بنابراين پيشنهاد ميبرخوردار است. بنابراين پيشنهاد مي
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ع همچون بشر در دهه هاي پاياني قرن بيستم با اين واقعيت مواجه گرديد كه بسياري از نگراني هاي زيست محيطي فراوري جوام

رشد جمعيت، اسراف در استفاده از منابع، نابودي زيستگاه هاي حيات وحش، انقراض گونه هاي گياهي و جانوري و انواع آلودگي ها 
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اگر چاره  تگاه بشر با خطر مواجه كرده است.ارتباط دروني با يكديگر داشته و به گونه اي بي سابقه تمام زمين را به عنوان زيس

تغييرات جمعيت، تخريب محيط زيست و گرداب هولناك فقر كه هم اكنون در حركت مارپيچ گونه خود سريع تر  انديشيده نشود،

  گذشته پيش مي روند، مسلما با قدرت تخريب بيشتري منجر به فاجعه خواهد شد.

د بجز فهرست در خصوص رسيدن به شهري پايدار با وجود همايش ها و نشست ها و مقالاتي كه در اين خصوص نوشته مي شو

تعاريف و  .كنندشهري بر پايه اصول پايدار شهر پديدار  نتوانسته اندكلي از معيارهاي شهر پايدار چيزي دستگير نشده است و 

تحقيقات بر عواملي نظير كارايي در مصرف انرژي ، مقرون به صرفه بودن حمل و نقل عمومي و تسهيلات و خدمات شهري نداده 

ان منابع منطقه پشتيبان شهر و ظرفيتي كه اين منطقه براي پذيرش ضايعات شهرنشينان مي دهد را ناديده تواند. بنابراين نمي

  گرفت. 

  فضايي برنامه ريزي كاربري اراضي شهري جلوگيري از تداخل كاربري هاي ناسازگار –كالبدي  فضايي -كالبدي از اهداف اصلي

  )57:1381باشد.(رضوانيان، مي

ري كاربري هايي كه دود،بو،صدا،شلوغي و آلودگي زيست محيطي توليد مي كنند بايد از كاربري هاي ديگر به كه طبق اصل سازگا 

  )24:1378فرهنگي و اجتماعي جدا شوند.(سعيدنيا، ويژه كاربري مسكوني،

فرآيند توسعه و باز  يكي از الگوهاي مطرح شده در زمينه ايجاد توسعه و فرم پايدار شهري الگوي توسعه ميان افزاست. اين الگو

باشد. اين الگو با تاكيد بر زمين هاي باير، بلا استفاده از قطعات بلا استفاده در ميان نواحي موجود كه قبلا توسعه يافته است، مي

  )47:1389استفاده و قهوه اي سعي دارد توسعه را بر روي اين اراضي بارگذاري كند.(شريفيان،

يرساخت ها و فضاهاي موجود از نظر اقتصادي هم براي صاحبان ملك ها و دولت هاي محلي صرفه استفاده مجدد از ساختمان ها، ز

تواند فاصله هاي موجود بين و منفعت هايي را به همراه داشته و هم در رونق اقتصادي و اجتماعي منطقه تاثيرگذار است و مي

  (Northeast-Midwest Institue,1999:13)محلات شهري را از طريق رعايت عدالت اجتماعي بكاهد.

بنابراين برنامه ريزي براي تغيير كاربري اراضي در مكان هايي كه فاقد كارايي لازم هستند و يا به نوعي آلوده كننده تلقي مي شوند 

استان  زرهي اهواز در 92از نمونه چنين اراضي مي توان به لشگر يابد. و استفاده مجدد آن ها در فرآيند توسعه شهري ضرورت مي

 و جنوبي بخش در و اهواز) شمال غرب جبهه در( اهواز 15 منطقه در هكتاري 279 اراضي به موسوم خوزستان اشاره كرداين اراضي

 . است گرفته قرار 15 منطقه شرق جنوب

  شوند كه بايد به آنها پاسخ گفت:در اين راستا سوالاتي مطرح مي

  زرهي اهواز در جهت ارتقاي عملكردي اين محله، حركت كرد؟ 92ي لشگر چگونه مي توان با برنامه ريزي مناسب اراض -

  زرهي اهواز مي تواند بيشترين نفع را به ساكنين اين محله برساند؟ 92ايجاد چه كاربري يا عملكردي در اراضي لشگر  -

        مباني نظريمباني نظريمباني نظريمباني نظري    - - - - 2222

 توسعه پايدارتوسعه پايدارتوسعه پايدارتوسعه پايدار    ----1111- - - - 2222
 بيش و كم و تكاملي مراحلي از عبور با ماندگي عقب و اوليه شرايط از جوامع آن طي كه شود مي گفته فرايندي به عرف در توسعه

 روندي توسعه گفت زاكس ولفگانگ كه همانگونه و شوند تبديل يافته توسعه جوامع به كيفي و كمي هاي دگرگوني تحمل و يكسان

  رهنمون دياقتصا رفاه محتوم و جهاني سرنوشت سوي به نيافتگي توسعه از مردم« آن طي كه است شده تصور

  ).45: 1379نصيري،( .»شوند مي

 بشري تمدن كهنسالي به ها آرمان به نيل براي سازي زمينه و نيازها تامين ، زندگي شرايط بهبود معني به كلي مفهوم در توسعه

 اي ريخچهتا »اقتصادي عرصه در بويژه جريانات و مسائل منظم مطالعه«ديگر عبارت هب خاص مفهوم در توسعه مطالعه اما است

 از را آن تواند نمي جامعه يك يا و نفر يك كه اين دليل به و است علاقه و توانايي افزايش نوع يك توسعه دارد كوتاهتر بسيار

 را ديگري توسعه براي تواند مي تنها نفر يك دهد توسعه را ديگري تواند نمي نيز جامعه يك يا و فرد يك بنابراين بياموزد ديگري

  ).18: 1381اسلامي،( نمايد تجهيز و تشويق
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) growth(رشد و) progress( ترقي مفهوم گرچه و است گرديده مطرح نظران صاحب توسط متفاوتي مفاهيم و تعاريف توسعه از

 ليكن بوده مطرح اجتماعي و اقتصادي ادبيات در دور خيلي اي گذشته از) expanding( گسترش و) advancement( پيشرفت

 – تحول – ترقي مفاهيم. است كرده پيدا رواج دوم جهاني جنگ از پس آن كنوني متداول مفهوم به)development(توسعه واژه

 به اما داد قرار نظر مد را جامعه يك موجود شرايط و اوضاع بهبود جهت در حركتي گرچه حقيقت در گسترش و پيشرفت – رشد

 كنوني وضع از شرايط تغيير و بهبودي سمت به حركت مفهوم در هتوسع.  برخوردارند محدودتري مفاهيم و معاني از توسعه نسبت

 نيمه در آن تحول مسير در توسعه مفاهيم البته .گذارد مي نمايش به را تر آرماني هدفمند جنبه حقيقت در. مطلوبتر شرايطي به

 از اي درجه توسعه.  اند نموده تفسير خود هاي ديدگاه براساس را توسعه علمي گروههاي و است گرديده متحول خود 20 قرن دوم

 كوشش كه است فرايندي توسعه ملل سازمان بيان به كند مي هدايت خود اهداف و ها آرمان به نيل براي را جامعه كه است تحول

 يك زندگي در را مناطق اين مردم و كرده متحد منطقه هر فرهنگي و اقتصادي و اجتماعي اوضاع بهبود براي را دولت و مردم هاي

 – اقتصادي ابعاد در را توسعه مفهوم بتوان شايد.  سازد مي توانا ملي پيشرفت در مشاركت براي را ها آن و نموده تركيب لتم

 هدف پس دانست ها انسان خوشبختي و رفاه را توسعه نهايي هدف و انسان اهميت شناخت آن فرهنگي و سياسي – اجتماعي

 و زاده نصيري.( شوند برخوردار كيفيت با و خلاق و سالم – طولاني زندگي از تا تاس مردم براي بخش توان محيطي ايجاد اساسي

 ).183: 1383ديگران،

... و روستو و ميردال – هيرشمن – كلارك – باير – اسميت آدام اقتصادهمچون دنياي شده شناخته و بزرگ متخصصين از بسياري

 جامعه در كهن جامعه از بنيادي تحول يك توسعه كه است اين از ستعبارت آن و اند كرده ذكر توسعه معني براي مفهوم يك هم

 مغهوم حال عين در و بوده توسعه جزء هم اين بلكه نيست عدالت و محروميت و فقر اشتغال بحث الزاما تنها توسعه.  است نوين

  ).1: 1368مابر،(است اينها از فراتر توسعه

 كه ست رو همين از است جديد جامعه انديشه به قديم انديشه تحول عبارتي به يا و ديگر تمدن به تمدن يك تبديل اساسا توسعه

 متناسب نظام و انديشه يك تولد و كهن بانظام متناسب نظام و انديشه يك مرگ.  دانند مي تولد يك و مرگ يك متضمن را توسعه

  ).13: 1377عظيمي،( جديد نظام آن با

 عامه تلقي طرز ، اجتماعي ساخت در اساسي تغييرات مستلزم كه دانست بعدي چند يانجر بايد را توسعه:  گويد مي تودارو مايكل

 معناي به توسعه معمول طور به است مطلق فقر كردن كن ريشه و نابرابري كاهش ، اقتصادي رشد تشريح ، ملي نهادهاي و مردم

 طبيعي حالت به زنده موجود يا شي آن و يافته تحقق زنده موجود يا شي يك بالقوه توانييهاي يا قابليتها آن طي كه است فرايندي

 و گياهان طبيعي رشد به اشاره براي مجازي يا استعماري اي گونه به واژه اين كه است مفهوم همين براساس.  آيد در خود كامل و

  ).16: 1377زاكس،.( رود مي كار به حيوانات

 يكديگرند با تقابل در دو اين حاليكه در شوند مي مطرح هم با طيمحي زيست و اقتصاد مهم موضوع دو توسعه معيارهاي قالب در

 هوا، آلودگي جمله از مختلف مسائل به منجر منابع از رويه بي استفاده شود مي مصرف منابع افتد مي اتفاق رشد همچنانكه زيرا

 محيط كيفيت بهبود با اقتصادي هتوسع مفهوم زماني. شود مي آلوده زيست محيط اقتصادي رشد با بنابراين گردد مي خاك و آب

 تامين ، زيرزميني منابع از برداري بهره ، مالي منابع مناسب توزيع شامل اقتصاد در ساختاري تغييرات كه شود مي همراه زيست

 درهمه عدالت برقراري به صادرات و واردات ثابت و روشن هاي سياست ، قانون حاكميت و مندي قانون ، اقتصادي هاي ساخت زير

 ).5: 1380عزيزي،( گيرد قرار نظر مد فرهنگي و اجتماعي – اقتصادي سطوح

        انواع زمين هاي شهريانواع زمين هاي شهريانواع زمين هاي شهريانواع زمين هاي شهري    ----2222- - - - 2222

زمين هاي شهري را مي توان بر اساس نوع كاركرد در دوره هاي مختلف دسته بندي نمود.در جدول زير به صورت اجمالي انواع 

 ص هاي تشخيص آنها،نمايش داده شده است.دسته بندي زمين ها در ايران و كشورهاي ديگر به همراه شاخ

 
  

        خارج از كشورخارج از كشورخارج از كشورخارج از كشور        داخل كشورداخل كشورداخل كشورداخل كشور
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  شاخص ها  گروه بندي  شاخص ها  گروه بندي

سابقه عمراني و آبادي داشته و مورد استفاده   اراضي داير

  است.

زميني كه سابقه توسعه(مجموعه هاي تجاري، اداري   زمين خاكستري

  و ...)دارد ولي متروكه شده است.

سابقه توسعه يافته (با هدف صنعتي)ولي در حال   زمين قهوه اي  سابقه عمران داشته ولي رها شده است.  يراراضي با

  حاضر رها شده و داراي آلودگي است.

زميني كه به طور طبيعي شكل گرفته و توسعه   زمين سبز  سابقه احيا و عمران نداشته است.  اراضي موات

  نيافته است.

  )1392منبع:(نوفل و كلبادي،

        اراضي قهوه اياراضي قهوه اياراضي قهوه اياراضي قهوه اي    ----3333- - - - 2222

در ادبيات شهرسازي جهان صرف نظر از تناقضات مختصري كه در تعاريف كشورهاي مختلف وجود دارد،به طور كلي اراضي كه قبلا 

مورد استفاده مي گرفته ولي اكنون به دلايلي بي استفاده و متروكه مانده اند، تحت عنوان اراضي قهوه اي ناميده مي شوند. علي 

قضات و اختلافات نظريه هايي كه در تعريف اين اراضي به كار مي رود همه تعاريف بر استفاده مجدد از اين اراضي تاكيد رغم تنا

  دارند.

زمين قهوه اي زميني است كه براي اهداف صنعتي و يا برخي از عملكردهاي خدماتي استفاده شده است اينگونه زمين ها ممكن 

له (كم يا خطرناك) باشند و اين پتانسيل وجود دارد كه آلودگي آن را از بين برد و مجددا از آن است داراي حجمي از آلودگي و زبا

  (EPA, 2011) .زمين استفاده شود

بران فيلد به قطعه زميني گفته مي شود كه توسعه مجدد و استفاده دوباره از آن امكان پذير است و در حال حاضر در آن زباله،مواد 

                                     (Wurtzler, Diluigi, 2007:1)ده و يا زمينه ايجاد اين موارد در آن وجود دارد.آلوده كننده آلاين

راجزو سايت هايي مي داند كه كاربري پيشين آن و زمين  BROWNFIELDدر اتحاديه اروپا،واژه  CABERNETموسسه 

شده و بدون استفاده مانده اند،مشكلات آلودگي واقعي يا مشهود  هاي اطراف بر آن ها تاثير گذاشته و در حال حاضر رها

باشد. استفاده از اين اراضي دارند،عموماً در مناطق توسعه يافته شهري واقع هستند و نيازمند مداخله براي استفاده سودآور مي

غير مستقيم اشتغال زايي كند و از ميتواند به عنوان محرك اقتصادي در مقياس ناحيه و محله عمل كند و به صورت مستقيم يا 

  طرفي هم آلودگي هاي زيست محيطي را بزدايد و در جهت ارتقاي محيطي گام بردارد.

        مروري بر تجارب استفاده مجدد از اراضي قهوه اي در ايرانمروري بر تجارب استفاده مجدد از اراضي قهوه اي در ايرانمروري بر تجارب استفاده مجدد از اراضي قهوه اي در ايرانمروري بر تجارب استفاده مجدد از اراضي قهوه اي در ايران    ----4444- - - - 2222

        يزديزديزديزد----تبديل كارخانه ريسندگي اقبال به مركز فناوري اقبالتبديل كارخانه ريسندگي اقبال به مركز فناوري اقبالتبديل كارخانه ريسندگي اقبال به مركز فناوري اقبالتبديل كارخانه ريسندگي اقبال به مركز فناوري اقبال    - - - - 1111----4444- - - - 2222

نساجي يزد بوده كه با روش هاي جديد كه تكنولوژي آن از خارج از كشور وارد شده بود مشغول  كارخانه اقبال يزد اولين كارخانه

به دليل قرار گرفتن در حريم شهري و ايجاد مشكلات موجود به يك زمين قهوه اي  1360به كار شد. اين كارخانه در اواخر دهه 

تغيير كابري داده و به دنبال تصويب  80ز شهر يزد، در اوايل دهه شد. اما به دليل موقعيت بسيار مناسب كارخانه و نزديكي به مرك

، از ملحقات وزارت فرهنگ و آموزش عالي گشت. بدنبال مطالعات اوليه و ارائه گزارش توجيهي، شوراي گسترش 5كميسيون ماده 

زد اعلام نمود. چهار محور موافقت اصولي خود را با ايجاد پارك علم و فن آوري ي 20/5/1380آموزش عالي در مصوبه مورخ 

تكنولوژي اطلاعات،بيوتكنولوژي و مهندسي پزشكي، انرژي هاي نو و نساجي بعنوان زمينه هاي اوليه فعاليت پارك در نظر گرفته 

 )1383شد.(گزارش شناخت پروژه و تغيير كاربري كارخانه اقبال،

 
  

        بريزبريزبريزبريزتتتت- - - - تبديل كارخانه چرم سازي به دانشگاه هنراسلامي تبريزتبديل كارخانه چرم سازي به دانشگاه هنراسلامي تبريزتبديل كارخانه چرم سازي به دانشگاه هنراسلامي تبريزتبديل كارخانه چرم سازي به دانشگاه هنراسلامي تبريز    - - - - 2222----4444- - - - 2222
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ايجاد شد.مكان اين كارخانه آن زمان در حاشيه جنوبي شهر تبريز واقع شده بود. پس از توسعه  1310اين كارخانه در اوايل دهه 

اين  1360سريع شهر تبريز و ورود كارخانه به حريم شهر، اين كارخانه نيز تعطيل شده و به خارج از شهر منتقل شد. در اواخر دهه 

به دانشگاه هنر اسلامي تبريز تغيير كاربري  1370وزارت فرهنگ و آموزش عالي در آمده و در اوايل دهه كارخانه به مالكيت 

 Wikipedia.fa.org) منبع(داد.

        تبديل پادگاه قلعه مرغي تهران و تبديل آن به يكي از مراكز تفريحي بزگ تهرانتبديل پادگاه قلعه مرغي تهران و تبديل آن به يكي از مراكز تفريحي بزگ تهرانتبديل پادگاه قلعه مرغي تهران و تبديل آن به يكي از مراكز تفريحي بزگ تهرانتبديل پادگاه قلعه مرغي تهران و تبديل آن به يكي از مراكز تفريحي بزگ تهران    - - - - 3333----4444- - - - 2222

 درخواست ها انگليسي 1301 تيرماه در. نداشت وجود هواپيماها وازپر و فرود براي معيني محل تهران در 1301 سال اول نيمه تا

 هايي بررسي با. افتاد آنها فرود براي مسطحي و مناسب زمين اختصاص فكر به وقت دولت و نمودند تهران به هواپيما فروند دو اعزام

 و گرديد تبديل تهران فرودگاه اولين به تدريج به و شد داده تشخيص مناسب منظور اين براي مرغي قلعه زمين گرفت انجام كه

 برداري بهره زمان يك و سيصد و هزار مرداد هشتم در بعد ماه يك ترتيب بدين. شد ساخته آن در متعدد هاي آشيانه و تأسيسات

 وارد بغداد طريق از انگليسي هواپيماي فروند دو فرودگاه افتتاح از بعد و خورد رقم مرغي قلعه در تهران فرودگاه اولين از رسمي

   .آمدند فرود مرغي قلعه فرودگاه در و شدند تهران

 كنوني محل در ولايت بزرگ بوستان احداث عمليات 89 سال اواخر در بزرگ تهران شهرداري و هوايي نيروي توافق اساس بر

 هكتار 270 مجموع در كه بوستان اين .رسيد رسمي برداري بهره به بوستان اين اول فاز 90 ارديبهشت در و شد اجرايي فرودگاه

 پيست پيراموني، سواره رينگ شامل؛ پروژه ناي .رسيد برداري بهره به 1390 سال در مساحت هكتار 60 با آن يك فاز دارد، مساحت

 هاي سرويس اسكيت، پيست بزرگسالان، و كودكان بازي هاي زمين مسيرتندرستي، ،)ايراني باغراه( پياده گشتگاه سواري، دوچرخه

 مسير سلامت، مسير سواري، دوچرخه پيست همچون هايي كاربري كه است كيلومتر 3,6 طول به سايت اطراف .است... و يبهداشت

  .است شده واقع آن در تفريحي و خدماتي ورزشي، هاي كاربري از بسياري همچنين و باغات پياده، مسيرهاي منظوره، چند

        توسعه مجدد اراضي قهوه ايتوسعه مجدد اراضي قهوه ايتوسعه مجدد اراضي قهوه ايتوسعه مجدد اراضي قهوه اي    ----5555- - - - 2222

قهوه اي مديريت، توان بخشي و بازگشت به سود آوري اين اراضي است به گونه اي كه از رضايتمندي مداوم توسعه مجدد اراضي 

برآورده شدن نيازهاي حاضر و نسل آينده در چارچوب حساسيت محيطي،قابليت اجرا از منظر اقتصادي،استحكام سازماني و اقبال 

دد. نكته مهم و اساسي سود آور كردناين اراضي است و مهم تر از آن اجتماعي در درون بستر خاص منطقه اي، اطمينان حاصل گر

 (Rescue.2004:86)كنند، مي باشد.سودآور كردن اين اراضي براي افرادي كه در جوار آن زندگي مي

  توان به موارد زير اشاره كرد.از اهداف عمده توسعه مجدد اين اراضي مي

 اجتماعي باشد. - ننده نيازها و تقاضاهاي اقتصاديارتقاي كاربري زمين به نحوي كه برآورده ك �

 در آميختن استفاده مجدد از اين نوع اراضي در جهت توسعه و ارتقا عملكردي محلات شهري �

  معيارهايي براي توسعه مجدد اراضي قهوه اي -2- 6

عيارهاي خاصي انجام گيرد. در واقع توسعه مجدد اين اراضي نوعي تغيير كاربري يا عملكرد مي باشد كه بايد طبق اصول و م

بدين منظور و براي گزينش كاربري يا عملكرد بهينه سه دسته معيار در گروه هاي پايه اي،سنجشي و محلي تقسيم بندي 

  شده اند:

        معيارهاي پايه ايمعيارهاي پايه ايمعيارهاي پايه ايمعيارهاي پايه اي    ----1111----2222----6666

  اين معيارها،معيارهايي هستند كه در گزينش كاربري خاص در هر مكاني به طور كلي بايد رعايت شود.

ازگاري:منظور از مولفه سازگاري،قرارگيري كاربري هاي سازگار در كنا يكديگر و بر عكس جداسازي كاربري هاي ناسازگار س -

  از يكديگر است.

آسايش: دو مولفه فاصله و زمان مهمترين مولفه ها در مكانيابي يا تغيير كاربري هستند. نوع دسترسي با فاصله و زمان  -

امل واحد اندازه گيري آسايش محسوب مي شوند.چگونگي دسترسي خدمات شهري مورد نياز شود، اين دو عسنجيده مي

  ساكنان و دوري از كاربري هاي مزاحم و ناسازگار از مولفه هاي مهم آسايش تلقي مي شوند.
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قيمت هزينه در تعيين نوع كاربري و كارايي كاربري ها نقش مهم و اساسي دارد. ميزان  - كارايي: مسئله سودمندي -

  گردند.زمين،صرفه اقتصادي،سرمايه گذاري و بهره وري از ديگر عوامل مهم كارايي اراضي شهري محسوب مي

        معيارهاي سنجشيمعيارهاي سنجشيمعيارهاي سنجشيمعيارهاي سنجشي    ----2222- - - - 2222----6

اين معيارها در واقع ابزار سنجشي براي اتخاذ كاربري هاي احتمالي مورد نظر با عواملي چون كاربري هاي همجوار،ويژگي هاي 

  سته كمي و كيفي تقسيم مي شوند:محيطي و ... است و به د

معيارهاي كمي: در واقع اين معيارها مقايسه سرانه هاي پيشنهادي طرح تفصيلي با سرانه هاي موجود و بررسي كم و كاست آن ها 

  مي باشد.

- 1381:242ان،معيارهاي كيفي: اين معيارها ماتريس هايي هستند كه در انتخاب بهينه كاربري مورد نظر تاثير زيادي دارند.(رضوي

248(  

ماتريس سازگاري:كاربري هايي كه در يك حوزه نفوذ با يكديگر قرار مي گيرند بايد از نظر سنخيت و همخواني با يكديگر  -

  منطبق بوده و موجب مزاحمت و مانع فعاليت هاي يكديگر نشوند.

اصي مناسب است و هر محل نيز با ماتريس مطلوبيت: مي توان گفت هر كاربري با توجه به خصوصيات خاص براي محل خ-

طلبد. براي ارزيابي اين خصوصيات و نيازهاي هر كاربري با توجه به خصوصياتي كه دارد، كاربري هاي خاصي را مي

  خصوصيات محل استقرار آن مورد مقايسه قرار گيرد.

ظرفيت معيني است،چنانچه  ماتريس ظرفيت: هر كاربري داراي مقياسي است، همچنين سطوح مختلف ساختار شهر داراي -

مقياس و ظرفيت مذكور با يكديگر منطبق باشند از يك طرف عملكرد فعاليت به خوبي انجام مي شود و از طرف ديگر،سطح 

شود. در نتيجه اگر اين دو سطح با يكديگر قابل تطبيق مورد نظر از ساختار شهر نيز به نحو موثري از خدمات آن بهره مند مي

  ت عديده اي براي هر دو پديده بوجود خواهد آمد.نباشند، مشكلا

ماتريس وابستگي:بر خلاف مواردي كه كاربري ها با يكديگر ناسازگار بوده و همجواري آن ها ايجاد مزاحمت مي كند، گاهي  -

ط سكونتي و اوقات يك كاربري وابسته به ديگر فعاليت ها مي باشد. در واقع بايد كاربري اتخاذ گردد كه به فرض در يك محي

  مسكوني با ويژگي ها و نيازهاي آن محيط سنخيت داشته باشد.

        معيارهاي محليمعيارهاي محليمعيارهاي محليمعيارهاي محلي    ----3333----2222----6666

اين معيارها مختص به ساكنان ناحيه اي است كه قرار است تغيير كاربري مورد نظر در آنجا صورت گيرد كه بيشتر ويژگي هاي 

وصيات و ويژگي هاي اقتصادي ميزان و نوع اشتغال،ميزان اجتماعي (خواست ساكنان،ميزان سواد،ميزان امنيت اجتماعي) و خص

  )1392درآمد خانوارها مد نظر و ملاك اصلي مي باشند.(احمدي،

        معرفي محدوده مورد مطالعهمعرفي محدوده مورد مطالعهمعرفي محدوده مورد مطالعهمعرفي محدوده مورد مطالعه    - - - - 3333
 آهن خط امتداد به شرق جبهه از) مسكوني - اداري - تجاري( مختلط كاربري با متري 45 گذرگاه به شرقي شمال از اراضي اين

 كيان 18 خيابان از ممتد متري 45 گذرگاه به غربي جبهه از و) متر 60 حريم با( قدس بلوار به جنوب جبهه از واز،اه – انديمشك

  .ميگردد محدود قدس بلوار به آباد

 و توحيد بلوار طريق از شرق شمال جبهه از اراضي اين باشد مي برخوردار ممتازي موقعيت از مطالعه مورد محدوده ارتباطي نظر از

 و خرمشهر جاده با سوم پل مسير به اتصال با غربي شمال جبهه از و مرتبط اهواز شهر شرقي شمال و شرقي هاي جبهه با هفتم پل

 كه باشد مي محدود آن جنوبي امتداد و شيرازي صياد بلوار به نظر مورد پلاك شرقي جبهه  .گيرد مي قرار ارتباط در شهر غرب

 خواهد قرار ارتباط در گلستان منطقه اراضي و پنجم پل مسير با جنوب جبهه از و مهر كوي با شمال جبهه از را نظر مورد پلاك

  .داد

(  انقلاب كوي و وليعصر كوي اراضي با ارتباط بر علاوه كه دارد قرار متر 60 حريم با قدس بلوار مجاور در فوق اراضي جنوبي جبهه

  جنوبي، و شمالي امتداد با ودموج متعدد گذرگاههاي طريق از) آن جنوبي جبهه در واقع
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 از سپس و امانيه اداري منطقه با نو و خرم خيابانهاي طريق از آن خط تاسيسات روي از عبور با جامع طرح پيشنهادات براساس

 .گيرد مي قرار ارتباط در شهر تجاري مركز با طالقاني خيابان و معلق پل طريق

   امينظ اراضي مجدد توسعه هاي زمينه و ها ضرورت- 4
 بـه  متعلق اراضي از توجهي قابل بخشهاي با -جهان كشورهاي ساير و ايران در – شهرها كنوني، شرايط در دهد مي نشان ها بررسي

 نظـر  بـه  ضـروري  كاربري تغيير و مجدد توسعه زمينه در آنها با ارتباط در انديشي چاره كه هستند مواجه امنيتي و نظامي نهادهاي

    :هستند گونه دو به بندي طبقه قابل مدتاًع نظامي اراضي. رسد مي

 شهر محدوده از نظامي اماكن جابجايي از باقيمانده اراضي -4-1

 الزامات به توجه با شهر محدوده از نظامي اماكن انتقال اثر در كه هستند شهري هاي محدوده در واقع نظامي اراضي نمونه، نخستين

 را اراضـي  ايـن  نمونـه . انـد  شـده  استحصـال  شـهري  هـاي  محدوده از نظامي اماكن جاييجاب بر مبني كشور بر حاكم نهادي و قانوني

 قـانون  نيـز  و شهرها محدوده از نظامي اماكن انتقال بر مبني توسعه چهارم و سوم برنامه قانوني الزامات به توجه با ايران، در توان مي

 امـاكن  خروج بر مبني كشور اين پادشاه دستور به توجه با ردن،ا كشور در نيز و 1388 سال مصوب ها پادگان و نظامي اماكن انتقال

 هاي محدوده از نظامي اماكن خروج سياست پيگيري در نظامي نهادهاي صورت اين در. نمود مشاهده زرقا و امان شهرهاي از نظامي

 گرچـه  سـازد،  مـي  مطـرح  را جديـدي  الزامـات  و هـا  هزينـه  موضـوع  اين كه هستند جديد نقاطي در جديد توسعه نيازمند شهري،

   .آورد  مي فراهم شهر كالبدي و اقتصادي توسعه براي را هايي فرصت

 نظامي هاي پايگاه شدن بسته نتيجه در شده استحصال نظامي اراضي -4-2

 بخـش  تا شود مي سبب موضوع اين. شود مي مشاهده) خارجي و داخلي( نظامي هاي پايگاه شدن بسته جهان كشورهاي از برخي در

 جديـد  مكاني در جديد نظامي هاي پايگاه توسعه براي نيازي آنكه بي شود آزاد شهرها اينگونه سطح در نظامي اراضي از توجهي ابلق

 پـي  در امريكـا  كشـور  مرزهـاي  داخـل  در نظـامي  هـاي  پايگاه شدن بسته در توان مي را باره اين در متعددي هاي نمونه. باشد مطرح

 كشـور  جملـه  از( كشور اين خاك از خارج در امريكا نظامي هاي پايگاه شدن بسته يا كشور، اين مينظا نيروهاي تعديل هاي سياست

 انگلسـتان  و آلمـان  چـون  كشـورهايي  محدوده در اروپايي كشورهاي و ناتو المللي بين نظامي هاي پايگاه شدن بسته نيز و) فيليپين

 پديـد  محلـي  اقتصـاد  بـر  آن اثرات و مرتبط شغلي هاي فرصت با ارتباط در را هايي نگراني گاه ها پايگاه اين شدن بسته. كرد مشاهده

  .است شده شهر اقتصاد توسعه و پويايي سبب اقدام اين نهايت در جهاني تجارب اساس بر اما است، آورده

  تحليل معيارهاي مطرح شده براي گزينش كاربري مناسب - 5-1

استفاده از پرسشنامه و نمونه گيري نيازهاي ساكنين سنجيده شده و با استفاده از به منظور تحليل معيارها و انتخاب بهتر گزينه با 

  نظر كارشناسان محلي اين نيازها با فرصت ها و دارايي ها ساكنين تدقيق شده است.

  معيارهاي كلي -1- 5-1

شده با محيط مسكوني سازگار با مد نظر قرار دادن تغيير كاربري با هدف ارتقا عملكردي در سطح محله،مشخصا كاربري اتخاذ  

خواهد بود. از لحاظ معيار آسايش هم با توجه به دسترسي هاي متعددي كه به اين اراضي از طريق معابر اطراف مي باشد و 

همچنين نزديكي آن به اماكن مسكوني هم از لحاظ فاصله و هم از لحاظ زمان دسترسي به اين اراضي براي ساكنان اين محله و 

ف سهل و راحت است. براي توجه به معيار كارايي بايد در اين اراضي كاربري ايجاد شود كه براي سرمايه گذار و محلات اطرا

 استفاده كننده سود و منفعت داشته باشد و از طرفي ارزش زمين را در محله تحت تاثير خود افزايش دهد.

  

  معيارهاي سنجشي -2- 5-1

راضي مشخص شد، اين محله فاقد كاربري هاي آموزشي، فرهنگي و ورزشي است، همانطور كه در تحليل كمي وضعيت كاربري ا

  اين در حالي است كه اين كاربري ها در طرح تفصيلي پيش بيني شده اند.
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بهتر است كاربري ايجاد شده توانايي ارائه خدمات فرامحله اي را نيز داشته باشد. از لحاظ ماتريس وابستگي نيز كاربري ايجاد شده 

  در خدمت محيط مسكوني باشد. بايد

  معيارهاي محلي  -3- 5-1

با توجه به ويژگي هاي اجتماعي و اقتصادي محله مشخص شد كه ساكنان به وجود كاربري هاي آموزشي و كاربري هايي كه ايجاد 

فت كه بيشتر ساكنان اشتتغال كنند، نيازمند هستند.  در پرسش نامه اي كه از ساكن محله بدان پاسخ داده شد مي توان نتيجه گر

  بر ايجاد كاربري تاكيد داشتند كه بتوانند براي آنان اشتغال ايجاد كند.

  جمع بندي و ارائه گزينه برتر - 6
در شهرهاي ايران به علت نبود برنامه ريزي دقيق و كارامد در زمينه كاربري زمين و در نتيجه عدم بهره گيري متناسب از ظرفيت 

شهر و عدم رعايت الگوي صحيح استقرار جمعيت و عامل مهم رشد جمعيت، شاهد گسترش بي حد و  ها و استعداد هاي موجود

مرز شهر در افق و بوجود آمدن محلاتي خودرو در حاشيه شهرها هستيم، محلاتي كه به دليل توجه صرف به نياز مسكن و بي 

ري هستند. در اين شرايط توسعه ميان افزاي شهري با برنامه بودن شكل گيري آنها عمدتا داراي ضعف شديدي در ارائه خدمات شه

هدف قرار دادن زمين ها يا ساختمان هاي بسيار قديمي و متروكه به منظور استفاده مجدد از آن ها، بر توسعه سيماي شهر و 

ارتقا وضعيت  محيط زندگي كمك كرده و مي تواند كيفيت زندگي را در اين محلات افزايش دهد.توسعه ميان افزا مي تواند در

  كالبدي محدوده مورد نظر،ارتقا سرزندگي و عملكرد محلات موجود تاثيرگذار باشد.

توان به اين نتيجه رسيد كه ايجاد يك كاربري يا كاربري هايي با عملكرد تجاري مسكوني از اهميت با توجه به مطالب ذكر شده مي

رويكرد اصلي توسعه ميان افزا در بازيافت اراضي قهوه اي، توسعه آن ها  بيشتري نسبت به سايرين برخوردار است. با توجه به اينكه

 توان تركيبي از كاربري هاي فرهنگي و تجاري را در اين اراضي پيش بيني نماييم.بر مبناي كاربري هاي مختلط است، مي
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 درصد % مساحت( هكتار) كاربرينوع 

 20.41 276862 تراكم كم حداكثرمسكوني 

 6.56 89016 مركز ناحيهتجاري 

 8.64 117266 اداري - تجاري

 7.74 104972 ناحيهخدمات 

 20.07 272295 خطيپارك 

 2.28 30912 سبزفضاي 

 11.82 160328 باز و پياده راهافضاهاي 

 22.10 299785 شنهاديمعابر پيشبكه 

 100 1356651 جمع
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