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مراکز شهری و فضای مسکونی
کتاب سبز1400 )راهنمای عمل شهرداری ها(، مشتمل بر 20 جلد موضوع مختلف 
است که در سال یک هزار و چهارصدِ هجری شمسی منتشر شده است. در این جلد 
موضوع “مراکز شهری و فضای مسکونی” مورد بحث قرارگرفته است. محتوای این 
کتاب مشتمل بر مواردی همچون؛ نظام مراکز شهری )الگوی تک مرکزی، الگوی 
چند مرکزی، سلسله مراتب مراکز شهری، فروشگاه ها و بازارهای بزرگ و نوسازی 
فضاهای مرکزی شهر(، شناخت مسایل و مشکلات مرکز شهر، فضاهای مسکونی 

و حاشیه نشینی می باشد.
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سخن�آغازین
در جهان کنونی سرعت تغییرات در حوزه های مختلف اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، 
زندگی  سبک  و  پیرامون  محیط  در  که  است  شتابان  حدی  به  فن آوری  و  محیطی  زیست 
به  رو  و  گسترده  نیازهای  کنار  در  تغییرات  این  است.  گذارده  عمیقی  تاثیرات  افراد،  همه 
گسترده،  سبز  فضای  پاك،  و  روان  نقل  و  حمل  همچون؛  زمینه هایي  در  شهروندان  تزاید 
فضاهای شهری مطلوب، بهداشت مناسب محیط شهری، ایمنی و ... از یک سو و مسایل، 
مشکلات، چالش ها و فرصت های باقیمانده از قبل در شهرها از سوي دیگر، صاحب نظران 
به مدیران و دست اندرکاران  آنها  با  بر آن داشته که رویکردهای جدیدی را در مواجهه  را 
مدیریت و برنامه ریزی شهری پیشنهاد نمایند. از جمله این رویکردها می توان به شهرهای 
پایدار، شهرهای هوشمند، شهرهای دانش بنیان، شهرهای خلاق، شهرهای تاب آو، شهرهای 
دوستدار محیط زیست و مواردي از این قبیل اشاره نمود که متاثر از مبانی فکری و اندیشه ای 

ایده پردازان و صاحب نظران، در مواجهه با نیازهای جدید، تبیین و عملیاتی شده اند.
از اصلی ترین بازیگران در تحقق رویکردهای جدید در شهرها، مدیران و کارشناسان 
هر  سرمایه  اصلی ترین  کارآمد،  و  توانمند  انسانی  نیروی  که  چرا  هستند.  شهری  مدیریت 
دستگاه و سازمان است و در واقع این سرمایه انسانی با مجموعه ای از دانش ها و مهارت ها 

است که می تواند در پیشبرد اهداف هر سازمان نقش اساسی داشته باشد.
مدیریت شهري  زمینه  در  کاربردي  آموزش هاي  ارایه  در  اقدامات شاخص  از جمله 
و شهرسازي مي توان به مجموعه کتاب هایي که به عنوان "راهنماي عمل شهرداري ها" در 
برخي از کشورهاي جهان تهیه مي شود، اشاره نمود. هدف از تدوین این گونه کتاب ها، ارایه 
آموزش هاي کاربردي، به شیوه ترویجي و مبتني بر شرایط، ویژگي ها، ضوابط و مقررات هر 

کشور در زمینه هاي مختلف و مرتبط با مدیریت شهر و شهرسازي است.  
و  وظایف  راستای  در  نیز  کشور  دهیاری های  و  شهرداری ها  سازمان  این رو  از 
مأموریت های خود درخصوص توانمندسازی مدیران و کارشناسان مجموعه بزرگ مدیریت 
شهری کشور و افزایش دانش در این حوزه، در آستانه ورود به قرن جدید شمسی، اقدامات 
آنها  مهم ترین  از  یکی  که  است  داده  قرار  خود  کار  دستور  در  را  گسترده ای  برنامه هاي  و 
مشتمل  شهرداری ها(  عمل  )راهنمای   "1400 سبز  "کتاب  عنوان  با  علمی  محتواهای  تهیه 
مشارکت  با  که  می باشد  شهر  مدیریت  و  با شهرسازي  مرتبط  زمینه هاي  در  و  جلد   20 بر 
صاحب نظران و اساتید دانشگاهی تهیه و تنظیم شده است. امید است این اقدام، گام موثري 

در ارتقاي سرمایه های انسانی شاغل در مدیریت شهری کشور باشد.
در پایان لازم است از زحمات و تلاش های همه کسانی که در تهیه این آثار ارزشمند 

همکاری داشته اند صمیمانه تشکر و قدردانی نمایم.
مهدی جمالی نژاد

معاون عمران و توسعه امور شهری و روستایی وزارت کشور
و رئیس سازمان شهرداری ها و دهیاری های کشور



سخن�ناشر

ــؤولیت ها  ــی، دارای مس ــی غیردولت ــای عموم ــوان نهاده ــه عن ــهرداری ها ب ش
ــف  ــه وظای ــه نحوی ک ــند. ب ــف می باش ــای مختل ــی در زمینه ه ــف گوناگون و وظای
ــوع  ــات متن ــه خدم ــا ارای ــهر ت ــزی ش ــت گذاری و برنامه ری ــطوح سیاس ــا از س آنه
ــماند،  ــت پس ــبز، مدیری ــای س ــل، فض ــل و نق ــای حم ــهروندان در زمینه ه ــه ش ب
فضــای ســبز، بهداشــت محیــط شــهری، ایمنــی و مدیریــت بحــران، امــور اجتماعــی، 
فرهنگــی و اقتصــادی را در بــر می گیــرد. از اینــرو برنامه ریــزی بــرای توانمندســازی 
مدیریت هــای شــهری، زمینــه توســعه شــهر در ابعــاد مختلــف و بــه تبــع آن افزایــش 
ــای توانمندســازی  ــن محوره ــی آورد. از اصلی تری ــم م ــت شــهروندان را فراه رضای
مدیریت هــای شــهری، ارتقــاي ســطح دانــش دســت انــدرکاران و کارشناســان ایــن 
ــه آن  ــا تولیــد و نشــر یافته هــای علمــی و آموزشــی ب حــوزه اســت کــه می تــوان ب

دســت یافــت.
کمبــود منابــع علمــی و آموزشــی در دهــه1370،  ایــن مرکــز را بــر آن داشــت 
ــت  ــف مدیری ــای مختل ــب در حوزه ه ــار کت ــوا و انتش ــه محت ــه تهی ــبت ب ــا نس ت
شــهری، اقــدام نمایــد. از مجموعــه کتابهایــی کــه در آن دهــه انتشــار آن آغــاز شــد، 
کتــاب ســبز شــهرداری ها بــود کــه ســیزده جلــد آن منتشــر شــد و مــورد اســتقبال 
ــدد  ــای متع ــه چاپ ه ــا ب ــک از آنه ــه و هری ــرار گرفت ــی ق ــی و اجرای ــز علم مراک
ــر اســاس الگوهــای رایــچ در ســطح کشــورهای دیگــر از  رســید. ایــن مجموعــه ب
جملــه کتــاب ســبز تهیــه شــده توســط انجمــن شهرســازان آمریــکا، APA  تدویــن 

و چــاپ شــده بــود.
ــب موصــوف و  ــوای کت ــد نظــر در محت ــه تجدی ــاز ب ــه نی ــا توجــه ب حــال ب
ــزي  ــز مطالعــات برنامه ری ــد، مرک ــات علمــی جدی ــش و ادبی ــد دان ــه منظــور تولی ب
شــهري و روســتایي، مجـــموعه کتــاب�ســبز��1400)راهنمــای�عمــل�شــهرداری�ها(�را 

در بیســت عنــوان بــه شــرح ذیــل تهیــه و منتشــر نمــوده اســت؛
1- شهرسازی                                                

2- کاربری زمین شهری



3- حمل و نقل شهری
4- نظام مراکز شهری و فضای مسکونی 

5- طرح های شهری 
6- ساخت و سازهای شهری

7- مدیریت پسماندهای شهری 
8- تاسیسات شهری 
9- فضای سبز شهری

10- تسهیلات شهری )فضاهای فرهنگی، ورزشی و تفریحی( 
11- مدیریت شهری 
12- تجهیزات شهری

13- گردشگری شهری 
14- مدیریت  و برنامه ریزی

15- مدیریت ایمنی محیط شهری
16- مدیریت بهداشت شهری

17- پیاده رو سازی و پیاده راه سازی
18- بودجه و بودجه ریزي در شهرداري ها 

19- شهر هوشمند
20- شهر خلاق

در پایــان شایســته اســت از اســاتید و کارشناســان فرهیخته اي کــه در بازنگري، 
تهیــه و تدویــن ایــن مجموعــه همــکاری داشــته اند و همچنیــن کارشناســان ســازمان 
شــهرداری ها و دهیاری هــای کشــور و ایــن مرکــز کــه بــا نظــرات خــود بــر غنــای 

ایــن مجموعــه افزودنــد، تشــکر و قدردانــی نماییم.
انتشارات�



چکیده

ــدف  ــا ه ــهرداري ها(، ب ــل ش ــاي عم ــبز�1400" )راهنم ــاب�س ــه "کت مجموع
تدویــن بنیان هــای نظــری و عملــی برنامه ریــزی و مدیریــت شــهری تهیــه و تدویــن 
ــه  ــت ک ــي اس ــاب آموزش ــد کت ــر 20 جل ــتمل ب ــه مش ــن مجموع ــت. ای ــده اس ش
مي کوشــد تــا بــه تناســب وظایــف شــهرداری ها، محتواهــاي آموزشــي مــورد نیــاز را 

ــد.  ــه نمای ــب ارائ ــه مخاط ــه جامع ــف ب ــاي مختل در زمینه ه
ــم  ــش عل ــازی، پیدای ــف شهرس ــامل تعاری ــه، ش ــن مجموع ــت ای ــد نخس جل
شهرســازی در عصــر حاضــر، عوامــل مؤثــر بــر شهرســازی، رشــته ها یــا شــاخه های 
اصلــی شهرســازی )یعنــی برنامه ریــزی شــهری، طراحــی شــهری، برنامه ریــزی 
محیطــی و برنامه ریــزی منطقــه ای( اســت و رابطــه ایــن رشــته ها را بــا مبانــی علمــی 
ــا  ــه، گرایش ه ــت. در ادام ــته اس ــث گذاش ــه بح ــی ب ــدی و فضای ــزی کالب برنامه ری
ــن  ــن در ای ــای نوی ــهری و نگرش ه ــی ش ــزی و طراح ــی برنامه ری ــول اساس و اص

ــان شــده اســت. خصــوص بی
جلدهــای دوم تــا چهــارم ایــن مجموعــه، بــه تشــریح نظام هــای بنیــادی 
ــن  ــری زمی ــم کارب ــث مه ــه بح ــد دوم ب ــد. در جل ــهری می پردازن ــزی ش برنامه ری
ــاب  ــن کت ــه شــده اســت. در ای ــزی شــهری پرداخت ــان برنامه ری ــوان بنی شــهری به عن
همچنیــن مطالبــي درخصــوص منطقه بنــدي و حریــم شــهر بــه مخاطــب ارایــه شــده 
اســت. در جلــد ســوم کــه موضــوع آن، نظــام ارتباطــات و حمل و نقــل شــهری اســت، 
حمــل و نقــل از دیــدگاه برنامه ریــزی شــهری و در رابطــه بــا موضــوع کاربــری زمیــن 

ــه اســت.  ــرار گرفت شــهری و مســائل انســانی مــورد بحــث و تحلیــل ق
برنامه ریــزی مراکــز شــهری، یکــی از اساســی ترین مســائل برنامه ریــزی و 
طرح ریــزی شــهری اســت کــه هویــت و شــخصیت شــهرها بــه چگونگــی و کیفیــت 
کارکــردی و کالبــدی آن هــا مربــوط می شــود. ایــن موضــوع در بخــش نخســت جلــد 
ــری  ــام کارب ــای مســکونی، نظ ــام تشــکیل محله ه ــده اســت و نظ ــرح ش ــارم مط چه
ــد  ــن جل ــش دوم ای ــکونی در بخ ــای مس ــای فض ــخصات و معیاره ــکونی و مش مس

مــورد بحــث قــرار گرفتــه اســت. 



ــی  ــری و عمل ــول نظ ــوان اص ــاب، به عن ــد اول کت ــار جل ــي چه ــور کل ــه ط ب
شهرســازی، پایــه و مبنــای ســایر بخش هــا محســوب می شــود.

ــه  ــد، تاریخچ ــن جل ــت. در ای ــم اس ــد پنج ــوع جل ــهری، موض ــای ش طرح ه
ــد  ــهری مانن ــای ش ــواع طرح ه ــه ان ــخصات تهی ــران، مش ــهری در ای ــزی ش برنامه ری
ــث  ــی از مباح ــده اند. یک ــی ش ــا بررس ــایر طرح ه ــادی و س ــرح ه ــع، ط ــرح جام ط
ــلاغ و  ــل اب ــهری و مراح ــای ش ــه طرح ه ــد تهی ــی فراین ــش، چگونگ ــن بخ ــم ای مه
ــران  ــازی در ای ــردی شهرس ــمی و کارب ــه رس ــه جنب ــه ب ــت ک ــا اس ــرای طرح ه اج

ــت. ــه اس پرداخت
ــط،  ــل، ضواب ــامل: مراح ــه ش ــاز ک ــرل ساخت و س ــام کنت ــه نظ ــم، ب ــد شش جل
ــاع و  ــم، ارتف ــی، تراک ــت، ایمن ــای حفاظ ــاختمان، معیاره ــرل س ــای کنت آیین نامه ه

ــردازد. ــت، می پ ــط اس ــلامت محی ــهر و س ــیمای ش ــرل س ــا در کنت ــش آن ه نق
جلــد هفتــم، شــامل برنامه ریــزی و مدیریــت بهداشــت و نظافــت شــهری اســت. 
ــت  ــا و مدیری ــا، معیاره ــه ي:  روش ه ــهرداری ها در زمین ــف ش ــد وظای ــن جل در ای
جمــع آوری، دفــع و بازیافــت پســماند مطــرح شــده اســت. یکــی از مباحــث بســیار 
جدیــد در ایــن بخــش، پاکیزگــی و نظافــت شــهری اســت کــه نقــش شــهرداری ها را 

ــازد. ــخص می س ــهری، مش ــت ش ــت محیط زیس ــوب حفاظ در چارچ
در جلــد هشــتم، مبانــی مکان یابــی، برنامه ریــزی و مدیریــت تأسیســات شــهری 
ــار و  ــوه و تره ب ــن می ــتارگاه، میادی ــتان، کش ــامل؛ گورس ــه ش ــت ک ــده اس ــرح ش مط

پایانــه اســت و همچنیــن وظایــف شــهرداری در ایــن زمینــه بیــان شــده اســت.
ــرار داده و  ــبز شــهری را محــور بحــث ق ــای س ــت فضاه ــم، مدیری ــد نه در جل
ــعه،  ــهرداری ها در توس ــی ش ــگاه قانون ــزی، جای ــی برنامه ری ــي مبان ــه بررس در آن ب
بهســازی و نگهــداری فضاهــای ســبز، پارك هــای شــهر و پیرامــون شــهری بــا توجــه 
ــای  ــه  روش ه ــرح و ب ــی مط ــرایط اقلیم ــا ش ــه ب ــان در رابط ــی گیاه ــه گونه شناس ب

ــه شــده اســت. ــز پرداخت ــاری، کاشــت و نگهــداری نی آبی
ــی-  ــای فرهنگ ــت فضاه ــزی و مدیری ــهرداری ها در برنامه ری ــن ش ــف نوی وظای
تفریحــی در زمینــه کتابخانه هــای شــهری، زمین هــای ورزشــی و تفرجگاه هــای 



ــان  ــه تفصیــل بی ــا عنــوان تســهیلات شــهری ب طبیعــی پیرامــون شــهرها در جلــد دهــم ب
ــت. ــده اس ــث ش ــز بح ــا نی ــزی آن ه ــای برنامه ری ــی و معیاره ــط مکان یاب ــده و ضواب ش
جلــد یازدهــم دربــاره اصــول و مبانــی مدیریــت شــهری بحــث می کنــد و شــامل دو 
بخــش اســت: بخــش اول بــه تبییــن اصــول نظــری و عملــی مدیریــت شــهری و فراینــد 
ــی و اداری  ــت مال ــش دوم، مدیری ــه و در بخ ــی آن پرداخت ــاد اجرای ــری و ابع تصمیم گی
ــائل  ــرح مس ــش ط ــن بخ ــم ای ــث مه ــی از مباح ــت. یک ــده اس ــرح ش ــهرداری ها مط ش
ــنهادهای  ــه ي پیش ــی و ارائ ــای علم ــن پژوهش ه ــاس جدیدتری ــر اس ــهری ب ــت ش مدیری

ــه اســت. ــن زمین اصلاحــی در ای
جلــد دوازدهــم ایــن مجموعــه بــه لــوازم و تجهیــزات فضاهــای شــهری تحــت عنــوان 
تجهیــزات شــهری می پــردازد. در ایــن مبحــث بــا تأکیــد بــر طراحــی فضاهــای شــهری و 

بهبــود کیفیــت محیطــی، ویژگی هــا و معیارهــای زیباســازی شــهری تبییــن گردیده انــد.
ــد شــده  ــاب تاکی موضــوع جلــد ســیزدهم، گردشــگریِ شــهری اســت و در ایــن کت
اســت کــه موضــوع گــذران اوقــات فراغــت شــهروندان، مســتلزم تأمیــن فضاها، تأسیســات 
و امکانــات گوناگــون بــرای گردشــگری اســت. عــلاوه بــر شــهروندان یــک شــهر، ســایر 
مــردم کشــور و حتــی مــردم جهــان بــرای گــذران اوقــات فراغــت و آشــنایی بــا فرهنــگ 
ملــل، علاقمنــد بــه ســفر بــه شــهرها و ســیاحت میــراث ملــی و میــراث فرهنگــی هســتند. 
مســئله گردشــگری شــهری امــروز یکــی از شــاخه های اقتصــاد، اشــتغال و توســعه بشــمار 

مــی رود.
ــا توجــه بــه مشــکلات  موضــوع جلــد چهاردهــم، مدیریــت و برنامه ریــزی اســت. ب
ــا مســائل  ــران  کــه ب متعــدد و پیچیــده مدیریــت شــهری به ویــژه در کشــورهایی ماننــد ای
جمعیتــی، اقتصــادی و اجتماعــی روبــرو هســتند، آگاهــی بــه وجــوه مختلــف مدیریــت و 
برنامه ریــزی ضــروری اســت. در ایــن کتــاب مشــکلات مدیریــت و برنامه ریــزی،  روش هــا 
و معیارهــای مناســب برنامه ریــزی و مدیریــت در ارتبــاط بــا یکدیگــر معرفــی می شــوند.
ــی محیــط شــهری اســت کــه امــروزه آن را  ــد پانزدهــم، مدیریــت ایمن موضــوع جل
ــل؛  ــی نشــده از قبی ــد. بحــران، رخدادهــای پیش بین ــز می نامن ــت بحــران شــهري نی مدیری
ــات  ــاکنین و تاسیس ــهرها، س ــه ش ــت ک ــوزی و ... اس ــان، آتش س ــه، طوف ــیلاب، زلزل س
ــن  ــدف ای ــازد. ه ــا وارد می س ــه آن ه ــنگینی ب ــوده و آســیب های س ــد نم شــهری را تهدی
ــرای  ــی ب ــای مدیریت ــد و  روش ه ــر، تهدی ــات خط ــا موضوع ــنایی ب ــاب، آش بخــش از کت



ــت. ــا آنهاس ــه ب ــی و مقابل پیش بین
مدیریــت بهداشــت محیــط شــهری موضوعــي اســت کــه در جلــد شــانزدهم بــه آن 
پرداختــه شــده اســت. شــهرها بــه دلایــل مختلــف اجتماعــی، اقتصــادی و فرهنگــی روز 
ــا زمینه هــای  بــه روز آلوده تــر شــده و ســلامتی شــهروندان را تهدیــد می کننــد. آشــنایی ب
مختلــف آلودگــی و آگاهــی از  روش هــای نویــن مقابلــه بــا آلودگــی، بهداشــت شــهرها را 

تضمیــن خواهــد کــرد.
ــهرها  ــردازد. ش ــهری می پ ــای ش ــاده رو و پیاده راه ه ــوع پی ــه موض ــم ب ــد هفده جل
ــینی  ــل ماش ــت. حمل و نق ــف اس ــکال مختل ــه اش ــهروندان ب ــرور ش ــور و م ــل عب مح
ــوده  ــز نم ــوارد تهدید آمی ــی م ــگ و در برخ ــاده، تن ــت پی ــرای حرک ــا را ب ــج فض به تدری
ــر  ــا از نظ ــادگان در خیابان ه ــرور پی ــور و م ــزی عب ــرایط، برنامه ری ــن ش ــت. در ای اس
ــاب، ضمــن  ــن بخــش از کت ــه اســت. موضــوع ای ــت یافت ــی و آســایش بســیار اهمی ایمن
ــهری را  ــزی ش ــی و برنامه ری ــتانداردهای طراح ــط و اس ــا، ضواب ــت پیاده راه ه ــرح اهمی ط

مشــخص می ســازد. 
جلــد هجدهــم بــه موضــوع بودجــه و بودجه ریــزي در شــهرداری ها پرداختــه اســت. 
ــهرداری ها،  ــب در ش ــی مناس ــزی مال ــراي برنامه ری ــي ب ــاب راهنمای ــن کت ــدف از ای ه
ــی  ــای مال ــق ابزاره ــا از طری ــت ها و برنامه ه ــردن سیاس ــاده ک ــای پی ــی از  روش ه آگاه
ــهرداری  ــدت ش ــدت و بلندم ــان م ــزی می ــتای برنامه ری ــالیانه در راس ــدی س و بودجه بن
ــات  ــا و امکان ــا محدودیت ه ــهری را ب ــران ش ــی، مدی ــزی مال ــای برنامه ری ــت. راهنم اس

ــازد. ــنا می س ــوزه آش ــن ح ــزی در ای برنامه ری
ــه  موضــوع جلــد نوزدهــم، یعنــی شــهر هوشــمند، دارای دو بعــد اســت. یکــی جنب
تکنولــوژی اداره و مدیریــت توســعه شــهری اســت کــه به عنــوان ابــزاری بــرای مدیریــت 
ــری و  ــاد کارب ــهر در ابع ــمند ش ــد هوش ــر آن رش ــه دیگ ــد و جنب ــل می کن ــرل عم و کنت

ــده و آشــفته مطــرح می شــود.  ــل رشــد پراکن ــه در مقاب عملکــردی اســت ک
ــائل و  ــواع مس ــوع ان ــل وق ــهرها مح ــت. ش ــلاق اس ــهر خ ــتم، ش ــد بیس ــوان جل عن
مشــکلات اجتماعــی، فرهنگــی، اقتصــادی و به ویــژه محیطــی هســتند کــه بســیاری از ایــن 
مســائل راه حــل فــوری و کوتاه مــدت ندارنــد. بــرای احیــای زندگــی، رونــق اقتصــادی و 
ارتقــای نشــاط فرهنگــی شــهرها، نیازمنــد راه حل هــای خلاقانــه ی گوناگونــی هســتیم تــا 

بتوانیم بر مشکلات شهری فائق آییم. 
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اگــر بــا نگاهــی فضایــی و کلــی بــه شــهرها بنگریــم، شــهرها در چنــد عنصــر 
اصلــی تشــکیل یافته انــد: مراکــز، محله هــا، راه هــا، لبه هــا و محیط هــای 

گوناگــون ســبز طبیعــی و مصنوعــی. 
هــر یــک از ایــن عناصــر عــلاوه بــر موجودیــت خــاص خــود دارای مرکــز 
ــز در  ــکونی نی ــی مس ــا و نواح ــلًا محله ه ــتند. مث ــف هس ــکال مختل ــه اش ب
ــز  ــا نی ــد. راه ه ــف دارن ــای مختل ــه اندازه ه ــی ب ــف مرکز های ــای مختل مقیاس ه
ــه صــورت چهارراه هــا و میدان هــا، مراکــزی را در شــبکه  ــی ب ــر همگرای ــر اث ب
ــا  ــی ی ــی فرهنگ ــزرگ صنعت ــای ب ــد و محوطه ه ــود می آورن ــه وج ــی ب ارتباط
ســبز نیــز هــر یــک از مراکــز خطــی یــا هندســی برخوردارنــد. مراکــز شــهرها به 
شــناخت فضایــی شــهرها کمــک می کننــد و ســاکنین و مســافرین هــر شــهر از 
طریــق مراکــز شــهر در مقیــاس شــهر، منطقــه، ناحیــه و محلــه بــا عملکردهــای 
مختلــف و فعالیت هــای گوناگــون و حتــی فضاهــای متفــاوت آشــنا شــده و از 
آن بهره بــرداری می کننــد. مراکــز شــهری عــلاوه بــر تراکــم و تجمــع عملکردهــا 
ــی و  ــاط اجتماع ــردش، ارتب ــد، گ ــرای خری ــی ب ــهری فضای ــای ش و فعالیت ه

ــد.  ــم می آورن ــات فراغــت فراه ــذران اوق گ
بخشــی از شــهرها کــه به طــور غیررســمی و بــه شــکل حاشیــه ای و خــودرو 
ــی فضاهــای شــهری، راه هــا  ــد ) جــدای از بی نظمــی و بی ترتیب رشــد می کنن
ــوده و ســاکنین  ــه ســامان شــهری ب و ســاختمان ها (  فاقــد مراکــز متشــکل و ب
ــی  ــی و اجتماع ــای عموم ــدان فضاه ــی از فق ــای زیربنای ــر نموده ــلاوه ب آن ع

مطلــوب محــروم هســتند. 
فصــل اول ایــن کتــاب بــه تشــریح مراکــز شــهری در مقیاس هــای مختلــف 
و اشــکال گوناگــون پرداختــه و بــر اهمیــت آن هــا تأکیــد می ورزد. در فصــل دوم 
بــه محله هــای مســکونی در مقیاس هــای کوچــک واحــد همســایگی تــا مناطــق 
مســکونی پرتراکــم بــا تنــوع ســاختمانی و عملکــردی توجــه شــده و مســائل و 
مزایــای هــر یــک معرفــی می گردنــد. فصــل ســوم کتــاب بــه انــواع توســعه های 
شــهری بی رویــه و حاشیه نشــینی پرداختــه شــده و راه هــای مقابلــه بــا اشــکال 

غــی رســمی را در قوانیــن ایــران مطــرح می ســازد.
احمد�سعیدنیا
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ــواع فعالیت هــا و مشــاغل  ــه ای هســتند کــه ان شــهرها، مکان هــای تمرکزیافت
در آن هــا بــه صــورت مراکــز اجتماعــی و تجــاری متمرکــز شــده اند تــا نواحــی 
ــن  ــای ای ــه گوی ــهر ک ــوی ش ــاده ترین الگ ــوند. س ــد ش ــراف از آن بهره من اط
ــا در  ــته ای از فعالیت ه ــا هس ــت ب ــره ای اس ــون دای ــت، همچ ــی اس تمرکزیافتگ

ــد. ــرا گرفته ان ــته را ف ــون آن هس ــکونی پیرام ــای مس ــه محله ه ــز، ک مرک

الگوی�تک�مرکزی�

عمده تریــن عملکــرد مراکــز شــهری، فعالیت هــای خدماتــی ـ تجــاری 
ــده اند. ــز ش ــم متمرک ــرده و متراک ــی فش ــه در فضای ــت ک اس

ــکیل  ــهر را تش ــزی ش ــته ي مرک ــازار« هس ــران، »ب ــی ای ــهرهای قدیم در ش
مــی داد و محــلات، پیرامــون مرکــز شــهر )بــازار( قــرار داشــتند. هــر محلــه نیــز 

ــود. ــا »بازارچــه« ب دارای مرکــزی کوچــک ی
ــز  ِــدژ« در مرک ــی »کهن ــا ارگ حکومت ــه ی ــران، قلع ــتانی ای در شــهرهای باس
اصلــی شــهر قــرار داشــت. در شــهرهای باســتانی ســومر و اکَــد و بابــل، معبــد 

ــرار داشــت.  ــزرگ در مرکــز شــهر ق ب
ــزرگ در  ــه ي شــاهی و کلیســای ب ــی قرون وســطی، قلع در شــهرهای اروپای
ــه و بغــداد،  ــد کوف ــز شــهر ســاخته می شــدند. در شــهرهای اســلامی، مانن مرک
دارالخلافــه و مســجد جامــع در مرکــز شــهر قــرار داشــت و بازارهــا پیرامــون 

ــد. ــد می آمدن ــجد پدی ــه و مس دارالخلاف
بازارهــا و بازارچه هــا، کانون هــا و نظــام مراکــز شــهری را در مقیــاس شــهر 
ــز  ــن مراک ــد و مهم تری ــکیل می دادن ــران تش ــی ای ــهرهای قدیم ــه در ش و محل

مذهبــی و اجتماعــی در بطــن بــازار قــرار داشــتند.
پــس از تحــول شــهرها در عصــر جدیــد، افــزون بــر مراکــز قدیمــی )بازارهــا 
ــز  ــی نی ــی و تفریح ــی، صنعت ــد و اداری، فرهنگ ــزی خری ــا(، مراک و بازارچه ه
پدیــد آمدنــد و بــه تدریــج مراکــز تخصصــی ویــژه ای جــدا از مراکــز قدیمــی 
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شــکل گرفتنــد. اکنــون کــه شــهرها تحولاتــی فیزیکــی یافته انــد و نظــام جدیــد 
مراکــز، شــکل گرفتــه اســت، شــهرها از یــک الگــوی عمومــی بــه شــرح زیــر 

ــد:  ــروی می کنن پی
ــازار«  ــی »ب ــش قدیم ــز و بخ ــده ي مرک ــزی: دربرگیرن ــه ي مرک ــف: منطق ال
ــا مجموعــه ای از عمده فروشــی و خرده فروشــی تجــاری واداری، تــوأم  اســت ب

ــا واحدهــای مســکونی قدیمــی. ب
ب: نواحــی مســکونی: شــامل بخــش درونــی شــهر اســت کــه در هــر بخــش، 
مراکــز اجتماعــی و تجــاری در محورهــای مرکــزی آن پدیــد آمده انــد و نیازهــای 

مناطــق مســکونی پیرامــون شــهر را تأمیــن می کننــد.
پ: نواحــی پیرامــون شــهر: مجموعــه ای از شــهرك ها، حومه هــای مســکونی 
و صنعتــی، و تأسیســات شــهری اســت کــه بــا حوزه هــای روســتایی آمیخته انــد 
و در هــر یــک از آنهــا، مراکــز تجــاری و خدماتــی جدیــد به طــور پراکنــده بــه 

ــد. وجــود آمــده، گســترش یافته ان

الگوی�چند�مرکزی

چنان کــه گفتــه شــد، شــهرهای کوچــک فقــط دارای یــک مرکــز یــا هســته 
واحــد هســتند. امــا در شــهرهای متوســط هســته ها یــا کانون هــای جدیــد کــم 
کــم در نواحــی مســکونی جدیــد پدیــد می آینــد و نیازهــای محلــی یــا ناحیــه ای 
ــد. شــبکه ي ارتباطــی و مســیرهای حمل و نقــل شــهری نقشــی  را تأمیــن می کنن
ــد و اغلــب، مراکــز  عمــده در پدیــد آمــدن ایــن مراکــز درجــه دو محلــی دارن
تجــاری و خدماتــی در امتــداد مســیرهای ارتباطــی درون نواحــی مســکونی یــا 

ــد. نواحــی پیرامــون شــهر تشــکیل می گردن
متــرو و همچنیــن  راه آهــن و  ایســتگاه های  میدان هــا،  راه هــا،  تقاطــع 
ــاری  ــای تج ــی از فعالیت ه ــز برخ ــرای تمرک ــب ب ــای مناس ــا،  زمین ه پایانه ه
ــایر  ــز تفریحــی، دانشــگاه ها و س ــد. برخــی مراک ــم می آورن ــی را فراه ـ خدمات
ــه  ــز، کــم کــم ب ــت دسترســی و تمرک ــه علــت قابلی ــز ب ــی نی تســهیلات عموم
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ــا  ــت ی ــوع مرکزی ــک ن ــا ی ــون آن ه ــوند و پیرام ــل می ش ــهری تبدی ــز ش مراک
ــد. ــن می یاب ــهری تکوی ــد ش ــی جدی ــته ي تخصص هس

کلان شــهرها بــه علــت گســترش فعالیت هــای صنعتــی، اجتماعــی و 
اقتصــادی در مقیــاس ملــی و منطقــه ای دارای ســاختی چنــد هســته ای هســتند 
ــتقل  ــته مس ــد هس ــون چن ــب پیرام ــا اغل ــی در آن ه ــز تجــاری ـ خدمات و مراک
ــزرگ  ــز ب ــهر، مراک ــزی ش ــش مرک ــر بخ ــزون ب ــوند. اف ــر می ش ــهری ظاه ش
عمده فروشــی، انبارهــا و محوطه هــا یــا مناطــق صنعتــی و حمل و نقــل، در 
ــا،  ــد. حومه ه ــی احــداث می گردن ــای مواصلات ــا محوره ــی ی ــای صنعت حومه ه
ــد  ــهر پدی ــمی ش ــای رس ــدا از مرزه ــز ج ــاری نی ــهرهای اقم ــهرك ها و ش ش

می آینــد.
در ســاختار یــا نظــام چنــد هســته ای کلان شــهرها، مراکــز تجــاری ـ خدماتــی 
ــش  ــر بخ ــدرن در ه ــای م ــزرگ و بازاره ــگاه های ب ــا فروش ــراه ب ــژه ای هم وی
ــز  ــن مرک ــج جایگزی ــه تدری ــت ب ــت و کمیّ ــر کیفی ــد و از نظ ــعه می یابن توس
اصلــی شــهر شــده و هم تــراز آن می گردنــد. در برخــی از ایــن مراکــز جدیــد، 
ــی، بانک هــا، اداره هــای بیمــه و امــور فرهنگــی،  فعالیت هــای تجــاری ـ خدمات
اداری، تفریحــی و پذیرایــی خاصــی پدیــد می آیــد کــه گاهــی اوقــات در ســطح 

ــد. ــز برخــوردار می گردن شــهر از ویژگــی تخصصــی نی

سلسله�مراتب�مراکز�شهری

به طــور کلــی از نظــر شهرســازی جدیــد، مراکــز شــهری از سلســله مراتــب 
فضایــی پیــروی می کننــد، کــه افــزون بــر تأمیــن خدمــات و تســهیل در 
ــق  ــهر دارای منط ــطح ش ــات در س ــع خدم ــر توزی ــهری، از نظ ــای ش فعالیت ه
خاصــی هســتند. الگــوی سلســله مراتــب مراکــز شــهری در ســطح یــک شــهر از 

ــد: ــروی می کن ــر پی ــده زی قاع
ــادی و  ــی، اقتص ــون اجتماع ــه کان ــهر؛ ک ــی ش ــز اصل ــته و مراک ــف: هس ال

ــود. ــداد می ش ــهر قلم ــی ش تاریخ
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ــا  ــکونی ی ــم از مس ــهر )اع ــه از ش ــر منطق ــهری؛ ه ــق ش ــز مناط ب: مراک
غیرمســکونی( دارای مرکــز ویــژه خدماتــی، تجــاری و اجتماعــی خاصــی اســت 
و حــوزه نفــوذ مراکــز مناطــق شــهری )بــه عنــوان مراکــز درجــه یــک شــهری( 
ــهرهای  ــولاً در ش ــرد. معم ــرا می گی ــهر را ف ــزرگ ش ــای ب ــا بخش ه ــق ی مناط
بــزرگ هــر منطقــه شــهری بــه انــدازه ي یــک شــهر متوســط بــا جمعیــت 250 

ــود. ــه می ش ــر گرفت ــر در نظ ــون نف ــک میلی ــا ی ت
پ: مراکــز نواحــی مســکونی؛ هــر ناحیــه شــهری، بخــش بزرگــی از منطقــه 
مســکونی یــک شــهر را تشــکیل می دهنــد. از لحــاظ نظــری هــر ناحیه مســکونی 
در شــهرهای بــزرگ، بــه انــدازه یــک شــهر کوچــک یــا متوســط تلقــی می شــود 

و نیازهــای آن در مرکــز ناحیــه در نظــر گرفتــه می شــود. 
ــده  ــاع خوان ــا اجتم ــی ی ــاً کامیونیت ــازی اصطلاح ــهری در شهرس ــه ش ناحی
ــه  ــه را ب ــادی اســت. مرکــز ناحی ــا آب ــی شــهر ی ــه معن می شــود و در فارســی ب
مرکــز عامــه، یــا مرکــز باهمســتان برگــردان و ترجمــه کرده انــد و مرکــز درجــه 

ــوند. ــوب می ش ــهری محس دو ش
ــن واحــد  ــه کوچک تری ــه شــهری ک ــا محل ــز واحــد همســایگی؛ ی ت: مراک
ــا اجتمــاع شــهری اســت و فقــط کاربــری مســکونی دارد. مرکــز هــر واحــد  ی
ــی در  ــات خــاص تجــاری ـ اجتماع ــه در شــهرها از خدم ــا محل همســایگی ی

مقیــاس محلــی تشــکیل شــده اســت:
بدیــن ترتیــب، سلســله مراتــب مراکــز شــهری بــا سلســله مراتــب تقســیمات 
ــا  ــگ اســت، خلاصــه ی ــهر هماهن ــی ش ــامان اجتماع ــا س ــهری ی ــی ش اجتماع

ــر نشــان داده شــده اســت. ــت آن در جــدول زی کلی
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جدول اندازه و تعداد جمعیت که به وسیله انواع مراکز خرید سرویس داده می شوند

نوع مرکز خرید
زمین 
موردنیاز
)هکتار(

جمعیت 
سرویس گیرنده

)هزار نفر(
مشخصات اصلی مؤسسات

تجاری ـ خدماتی

مرکز همسایگی 
سوپر مارکت ـ داروخانه ـ آرایشگاه5ـ325ـ10)محله(

بانک ـ سینما ـ فروشگاه های کوچک25ـ8150ـ25مرکز ناحیه )برزن(

مرکز منطقه 
100ـ20500ـ60)شهری(

فروشگاه های بزرگ، فروشگاه های 
تخصصی،

مؤسسات تجاری ـ شرکت های خدماتی

سلسله مراتب شهری در یک شهر جدید )واشنگتن( – مرکز شهر و مراکز محله
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مقیاس�مراکز�شهری

ــد  ــکونی را پدی ــه مس ــک ناحی ــه(، ی ــا محل ــایگی )ی ــد همس ــداد واح تع
ــه را تشــکیل  ــک ناحی ــار واحــد همســایگی ی ــا چه ــل ســه ی ــد. حداق می آورن
می دهنــد و ایــن تعــداد ممکــن اســت بــه 6 یــا 8 واحــد نیــز برســد. بنابــر همیــن 
قاعــده ســاده، از تجمــع تعــدادی ناحیــه ي مســکونی، یــک منطقــه ي شــهری و 
ــد. نظــام  ــد می آی ــزرگ پدی از تجمــع تعــدادی منطقــه ي شــهری، یــک شــهر ب
مراکــز خدماتــی ـ تجارتــی شــهر نیــز از همیــن الگــو پیــروی می کنــد و خدمات 
اجتماعــی و تجارتــی و عمومــی در شــهر توزیــع می شــود. شــیوه پخــش مراکــز 

ــده می شــود. شــهری،  نظــام توزیــع فضایــی مراکــز شــهری خوان
ــدم  ــز و ع ــام تمرک ــاس نظ ــی براس ــت توزیع ــل عدال ــب، اص ــن ترتی بدی
ــل ســطح شــهر و دسترســی  ــور پوشــش کام ــه منظ ــب ب ــز سلســله مرات تمرک

ــود. ــن می ش ــات تأمی ــه خدم ــهری ب ــه ي ش ــی جامع تمام

ناحیه�مرکزی�شهر

ــه می شــود.  ــزی گفت ــه ي کســب وکار مرک ــزی شــهر، ناحی ــه ي مرک ــه ناحی ب
ــته  ــتین هس ــد. نخس ــکیل می ده ــهر را تش ــب ش ــولاً قل ــزی معم ــه ي مرک ناحی
ــاری و  ــز تج ــه مرک ــل ب ــج تبدی ــهر بتدری ــی ش ــازار اصل ــهرها و ب ــب ش اغل
کســب وکار مرکــزی می گــردد. در ایــن ناحیــه، اســت کــه فعالیت هــای تجــاری 
ــه  ــهر ب ــب ش ــر جان ــل از ه ــد و خطــوط حمل و نق ــز می یابن ــی تمرک و اجتماع
ــا، فروشــگاه ها، دفترهــای کار،  ــز شــهر، بازاره آنجــا منتهــی می شــوند. در مرک
باشــگاه ها، بانک هــا، هتل هــا، تماشــاخانه ها، موزه هــا و دفترهــای اصلــی 
ــد. ــه می کنن ــه را احاط ــن ناحی ــروش، ای ــات عمده ف ــد و تأسیس ــرار می گیرن ق
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بازارها
در اغلــب شــهرهای ایــران هســته مرکــزی، از آغــاز پدیــد آمــدن شــهر بــه 
صــورت بازارهــا وجــود داشــته اند. بازارهــا کانــون شــهر و مرکــز مبادلــه کار و 
تجمــع فعالیت هــای مذهبــی، فرهنگــی و اجتماعــی بوده انــد. در آغــاز، بازارهــا 
ــس  ــد. پ ــدات دســت ســاخت بودن ــای کشــاورزی و تولی محــل عرضــه کالاه
ــل و  ــرفت در حمل و نق ــور پیش ــوژی و همین ط ــت و تکنول ــرفت صنع از پیش
سیســتم پولــی، دادوســتد گســترش یافــت و بازارهــای دائمــی در شــهرها رونــق 
گرفتنــد و محله هــای پیرامــون خــود به ویــژه خیابان هــا و مســیرهای آمدورفــت 

اطــراف آن هــا تحــت پوشــش فعالیت هــای تجــاری و خدماتــی درآمــد.
ــزی شــهر ممکــن اســت مرکــب از مغازه هــای خرده فروشــی  هســته ي مرک
و عمده فروشــی تمرکــز یافتــه در بــازار باشــد و یــا پیرامــون بنــدر یــا ایســتگاه 
راه آهن)معمــولاً در شــهرهای اروپایــی( قــرار گرفتــه باشــند. فعالیت هــای 
تجــاری و خدماتــی معمــولاً نزدیــک یکدیگــر تأســیس می شــوند تــا از 
ــکان،  ــک م ــای مشــابه در ی ــد. وجــود مغازه ه ــوه ســودمند گردن مشــتریان بالق
ــرای مشــتریان فراهــم می کنــد  امــکان مقایســه فــوری اجنــاس و قیمت هــا را ب
ــی  ــا در جای ــد؛ ت ــی دارن ــن نواح ــد در ای ــه خری ــتری ب ــت بیش ــردم رغب و م
ــا  ــی در بازاره ــته های تخصص ــب راس ــن ترتی ــد. بدی ــا پراکنده ان ــه مغازه ه ک
ــکل  ــهرها ش ــز ش ــا در مرک ــک بازاره ــای نزدی ــیر خیابان ه ــروزه در مس و ام

می گیرنــد.
ــا یکدیگــر  مؤسســات مالــی و دفترهــای کار نیــز گرایــش بــه هم جــواری ب

دارنــد، تــا ارتبــاط بیــن آن هــا براحتــی صــورت گیــرد.

تراکم�در�مرکز�شهر
ــل،   ــتم حمل و نق ــا و سیس ــی راه ه ــر هم گرای ــهر از نظ ــز ش ــه مرک ــه ناحی ب
ــه ي مرکــزی  ــا خیابان هــا در ناحی ــا ی ــن راه ه ــد. ای نقطــه ي همبســتگی می گوین
ــل می شــوند و بالاتریــن حجــم  ــی تبدی ــه محورهــای تجــاری ـ خدمات شــهر ب
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ــد. ــای می دهن ــود ج ــت را در خ ــت و فعالی آمدورف

ــی  ــاری و خدمات ــات تج ــا و مؤسس ــع فعالیت ه ــد، تجم ــه ش ــه گفت چنان ک
در یــک محــدوده ي معیــن، کشــش و جــذب رفت وآمــد را شــدت می بخشــد، 
ــم  ــود، از تراک ــه ش ــه گرفت ــهر فاصل ــی ش ــز اصل ــدر از مرک ــه هرق ــوری ک به ط
ــای اداری،  ــزان فعالیت ه ــترش می ــا گس ــه ب ــن ناحی ــود. در ای ــته می ش آن کاس
خدماتــی و تجــاری، تراکــم آمدورفــت نیــز فزونــی می گیــرد و تراکم ســاختمانی 
رو بــه افزایــش می گــذارد. در اغلــب شــهرهای جهــان بــه علــت گرانــی زمیــن 
و کمبــود جــا بــرای فعالیــت، در ناحیــه ي مرکــزی شــهر، ســاختمان های مرتفــع 
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ســاخته می شــود و یکــی از نشــانه های مرکــز شــهر در شــهرهای بــزرگ 
ــورك و شــیکاگو تجمــع آســمان خراش ها و ســاختمان های  ــد نیوی ــان، مانن جه

مرتفــع اســت.
ــم  ــران، در بافــت قدی ــزرگ ای تراکــم فعالیــت و کســب وکار در شــهرهای ب
ــغال  ــب وکار و اش ــای کس ــه فض ــده ک ــبب ش ــا س ــون بازاره ــهر و پیرام ش
ــی  ــای عمده فروش ــن رو، مغازه ه ــوند. از ای ــر ش ــکونی کوچک ت ــای مس فضاه
ــای  ــر )کوچه ه ــداد معاب ــع کالا در امت ــد و توزی ــز تولی ــی، و مراک و خرده فروش
ــه  ــی محل ــای قدیم ــد و خانه ه ــترش یافته ان ــازار گس ــوار ب ــی( و در ج قدیم
ــد،  ــن رون ــده اند. ای ــل ش ــدی تبدی ــای تولی ــار کالا و کارگاه ه ــه انب ــازار، ب ب

ــت. ــته اس ــی گذاش ــه زوال و تباه ــا را رو ب ــتین آن ه ــت نخس هوی

الگوی�توسعه�ي�مرکز�شهر
ــل  ــع عام ــی تاب ــاری ـ خدمات ــز تج ــری مراک ــرای مکان گی ــو ب ــن الگ تعیی
دسترســی اســت. در شــهرهای ایــران، بازارهــا در امتــداد محــور اصلــی شــبکه ي 
ــی  ــای اصل ــداد گذره ــا در امت ــز محله ه ــده اند و مرک ــکیل ش ــی تش دسترس
محلــه، بنیــاد گرفته انــد. انــدازه و وســعت هــر یــک از بازارهــا و بازارچه هــا بــا 
میــزان جمعیتــی کــه بــه صــورت پیــاده بــه آن هــا دسترســی می یافتنــد، متناســب 
ــه  ــی ب ــه دسترس ــوند ک ــداد می ش ــا قلم ــز پیاده ه ــون مراک ــا همچ ــود. بازاره ب

ــود. ــر ب ــاط شــهر امکان پذی ــا از اقصــی نق آن ه
ــتم  ــی در سیس ــب دگرگون ــی، موج ــرن کنون ــل در ق ــدن اتومبی ــد آم پدی
دسترســی و راه هــای شــهری شــد. ایــن تحــول در طــول چندیــن دهــه، ابتــدا 
بــه آهســتگی و ســـس بــه شــتاب سیســتم حمل و نقــل و دسترســی را دگرگــون 

ــه وجــود آورد. ــی در شهرنشــینی و شهرســازی ب ــاره انقلاب ــرد و یکب ک
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بــا پیدایــش اتومبیــل، امتــداد خیابان هــای اصلــی و محــور اســتقرار 
ــای تجــاری  ــا و دفتره ــرای اســتقرار مغازه ه ــی مناســب ب ایســتگاه ها، مکان های
ــت؛  ــی یاف ــا فزون ــر خیابان ه ــن در ب ــد و قیمــت زمی ــی قلمــداد گردی - خدمات
ــهر  ــای ش ــی خیابان ه ــهولت دسترس ــردد و س ــزان ت ــه می ــن ب ــرا ارزش زمی زی
بســتگی دارد. توســعه ي نــواری مراکــز خریــد و خدمــات در امتــداد خیابان هــا، 
تقریبــاً شــبیه الگــوی بــازار شــکل گرفــت و ماننــد همــان الگــو محــل تقاطع هــا 
ــاخه و  ــعاب ش ــل انش ــه مح ــازار ک ــوق های ب ــل چهارس ــبیه مح ــا ش و میدان ه

ــدند. ــد ش ــتری بهره من ــت بیش ــد، از ارزش و اهمی ــازار بودن ــته های ب راس
ــاده،  ــه صــورت پی ــه صــورت ســواره و چــه ب ــا چــه ب ــی راه ه محــل تلاق
امــکان بهتریــن دسترســی را فراهــم می کننــد. گســترش الگــوی توســعه مراکــز 
ــیع از  ــه ای وس ــهر، منطق ــی ش ــای اصل ــا خیابان ه ــا ی ــداد راه ه ــاری، در امت تج

ــد آورده اســت. ــده ای را پدی ــه و ســاختار پیچی ــزرگ را فراگرفت شــهرهای ب

مسائل�مرکز�شهر
ــوع فعالیت هــا، تراکــم ســاختمان ها و حجــم آمدورفــت در مرکــز شــهر،  تن
مشــکلاتی بســیار پیچیــده بــه وجــود می آوردنــد. سیســتم خیابان بنــدی 
قدیمــی، تداخــل  کاربری هــای ناهمگــون و ناســازگار، همجــواری فعالیت هــای 
قدیمــی و جدیــد، قیمــت زمیــن و ســرقفلی، عواملــی هســتند کــه ســاماندهی و 

ــد. ــوار می کنن ــهری را دش ــز ش اداره مرک
ــراها و  ــته در س ــه در گذش ــران )ک ــای ای ــی در بازاره ــروزه عمده فروش ام
کاروانســراها انجــام می گرفــت( در شــهرهای بــزرگ، مثــل تهــران و تبریــز، بــه 
ــه  ــد، ب ــد می آورن ــل کالا پدی ــارداری و حمل و نق ــه در انب ــکلاتی ک ــبب مش س
ــی  ــران و حت ــهرهای ای ــی ش ــت قدیم ــده اند. در باف ــل ش ــور تبدی ــی ک گره های
ــهر  ــاری ش ــز تج ــه مرک ــی ب ــیرهای دسترس ــان، مس ــهرهای جه ــیاری از ش بس
ــور و مــرور کامیون هــای  ــازار(، باریــک و کــم عــرض هســتند و تحمــل عب )ب
ــو  ــر آن، خیابان هــای مرکــز شــهر همیشــه ممل ــزون ب ــد. اف حامــل کالا را ندارن
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ــز  ــر نی ــه صف ــل کالا ب ــکان حمل و نق ــی ام ــت و گاه ــنگین اس ــک س از ترافی
می رســد.

وجــود انبارهــای کالا در ســاختمان های کهنــه مرکــز شــهر و بناهــای 
ــه  ــد( ب ــی ندارن ــه مقاومت ــل آتش ســوزی هیچ گون قدیمــی بازارهــا )کــه در مقاب
ــی  ــن نواح ــه در ای ــای بیم ــن رو، هزینه ه ــد و از همی ــر می افزای ــزان خط می
بســیار بالاســت. اطفــای حریــق در برخــی  قســمت های بــازار بــه ســبب نبــود 
ــن  ــاً غیرممک ــانی تقریب ــه آتش نش ــایل نقلی ــور وس ــواری در عب ــات و دش امکان

اســت. 
ــی  ــازار اصل ــون ب ــکونی پیرام ــای مس ــران، محله ه ــهرهای ای ــی ش در برخ
ــا و  ــا و انباره ــته اند. مغازه ه ــی گذاش ــودگی و ویران ــه فرس ــون رو ب ــهر، اکن ش
ــاق در  ــر ات ــد و ه ــه یافته ان ــا رخن ــن محله ه ــه درون ای ــج ب ــه تدری ــا ب کارگاه ه
بیشــتر خانه هــای واقــع در ایــن محله هــا بــه مســتأجری داده شــده اســت. اگــر 
چــه نخســتین اهالــی ایــن محله هــا بــه نقــاط دیگــر شــهر نقل مــکان کرده انــد، 
مهاجــران تهی دســت جانشــین آن هــا شــده اند و هنــوز در ایــن خانه هــا 
ــا ارزش در محله هــای مرکــزی  ــراث فرهنگــی و بناهــای ب ــد. می ســکونت دارن
ــران،  ــزرگ ای ــهرهای ب ــی ش ــت قدیم ــده اند و باف ــه ش ــوده و کهن ــهر فرس ش
ــاره از دســت داده و چــاره ای جــز نوســازی  ارزش هــای بی بدیــل خــود را یکب

و بازســازی آن هــا باقــی نمانــده اســت.

ساماندهی�مرکز�شهر
ــک  ــا و ترافی ــاماندهی فعالیت ه ــر س ــه از نظ ــهر، چ ــز ش ــزی مراک برنامه ری
اتومبیل هــا، و چــه از نظــر بهســازی بافــت قدیــم، مشــکل ترین بخــش 
شهرســازی اســت. برنامه ریــزی و طراحــی شــهری تاکنــون راه هــا و الگوهــای 
متفاوتــی را بــرای ســاماندهی مراکــز شــهر تجربــه کــرده اســت کــه مهم تریــن 
ــی  ــهرهای اروپای ــی دوم در ش ــگ جهان ــای جن ــازی ویرانی ه ــا در بازس آن ه
به ویــژه در آلمــان و لهســتان بدســت آمــده اســت. یکــی از مهم تریــن 
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شــیوه های ســاماندهی مرکــز شــهر، جداســازی محوطــه ي مرکــز شــهر توســط 
یــک خیابــان حلقوی)کمربنــدی( از شــبکه خیابان هــای شــهر و تبدیــل محوطــه 
مرکــزی بــه منطقــه پیــاده اســت. بدیــن ترتیــب مرکــز شــهر از فشــار و شــدت 
ــی  ــترین دسترس ــی بیش ــرو زیرزمین ــیله مت ــده و بوس ــا ش ــا ره ــردد اتومبیل ه ت

ــود. ــن می ش ــدان تأمی ب

دسترسی�به�مرکز�شهر
ــرو و  ــه شــود کــه تنهــا دسترســی مت ــن مســأله مهــم گفت ــد ای در اینجــا بای
اتوبــوس بــه مرکــز شــهر کافــی نیســت، سیســتم دسترســی اتومبیــل بــه مرکــز 
ــزان  ــولاً می ــرا اص ــت. زی ــزایی اس ــت بس ــادی دارای اهمی ــر اقتص ــهر از نظ ش
دسترســی و ارتبــاط عامــل اصلــی و موجــب پیدایــش بازارهــا و مراکــز شــهری 
ــا  ــی ب ــز، حت ــه مرک ــاط ب ــی و ارتب ــف دسترس ــورت ضع ــت. در ص ــوده اس ب
تمهیداتــی ماننــد ممنوعیــت ورود اتومبیــل بــه محــدوده مرکــزی، اقتصــاد بــازار 
ــی و پراکندگــی  ــه جابه جای ــل ب ــد و می ــد می کن ــی اقتصــاد شــهر را تهدی و حت
مؤسســات مرکــز شــهر قــوت می گیــرد. ایــن جریــان، مســائل بهســازی مرکــز 

ــازد. ــوار می س ــش دش ــش از پی ــهر را بی ش
بنابرایــن عــلاوه بــر ایجــاد سیســتم های حمل و نقــل عمومــی جهــت 
ــه  ــون منطق ــدی پیرام ــان کمربن ــاد خیاب ــرورت ایج ــز و ض ــه مرک ــی ب دسترس
ــردد.  ــز گ ــهل الوصول مجه ــزرگ و س ــای ب ــه پارکینگ ه ــتی ب ــزی؛ بایس مرک
ــد، بلکــه  ــه ناحیــه مرکــزی افزایــش می یاب ــه تنهــا دسترســی ب بدیــن ترتیــب ن
ــای  ــرای فعالیت ه ــی ب ــه و محدودیت ــش یافت ــز کاه ــردد نی ــم ت ــکل تراک مش

ــد. ــد آم ــود نخواه ــی آن بوج ــاری و خدمات تج

اهمیت�مرکز�شهر
ــز  حفــظ و تقویــت مرکــز تجــاری شــهر از نظــر شــهرداری هــر شــهر حائ
اهمیــت بســیار اســت. گذشــته از هویــت و شــخصیت شــهری؛ هســته ي مرکــزی 
شــهر نســبت بــه ســایر  قســمت های شــهری دارای بــازده مالــی بیشــتری اســت. 
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ــادی  ــات اقتص ــهرداری از مؤسس ــوارض ش ــی و ع ــای دولت ــترین مالیات ه بیش
ــود.  ــب می ش ــه کس ــن ناحی ــف ای ــته های مختل ــات در رش ــان مؤسس و کارکن
تمایــل بــه تمرکــز فعالیت هــای اقتصــادی در مرکــز شــهر اجتناب ناپذیــر 
ــز  ــرقفلی در مرک ــن و س ــت زمی ــش قیم ــب افزای ــز موج ــن تمرک ــت. همی اس

ــردد. ــهر می گ ش
ــی  ــی بیرون ــهر، صرفه جوی ــز ش ــا در مرک ــز فعالیت ه ــل تمرک ــی از دلای یک
اســت. ارائــه خدمــات تخصصــی بــه تقاضــای زیــاد نیــاز دارد کــه تنهــا در مرکز 
ــب وکار  ــه کس ــا ناحی ــبب، در C.B.D ی ــن س ــه همی ــت. ب ــر اس ــهر امکان پذی ش
مرکــزی شــهرها، متنوع تریــن و تخصصی تریــن مؤسســات تجــاری ـ خدماتــی 
)و حتــی مؤسســات تولیــدی خــاص( مســتقر می شــوند تــا از صرفه جویی هــای 

ــد شــوند. ــی بهره من بیرون
ــه ي مرکــزی  ــه اهمیــت اقتصــادی ـ اجتماعــی بازارهــا در ناحی ــا توجــه ب ب
شــهرها و همچنیــن اهمیــت اجتماعــی، فرهنگــی و تاریخــی میــراثی کهــن در 
هســته ي مرکــزی شــهرها و بافت هــای قدیمــی، به ویــژه ارزش و اعتبــاری کــه 
مرکــز هــر شــهر از جنبــه ي هویتــی و روانــی دارد، ســاماندهی و بهســازی مرکــز 

شــهر بســیار مهــم اســت.
اغلــب شــهرهای خــوب و معتبــر جهــان، دارای مراکــزی بــا هویــت تاریخــی 
ــهر و  ــاکنان آن ش ــم س ــز، ه ــن مرک ــه از ای ــتند ک ــروزی هس ــای ام و ارزش ه
ــا  ــگر ی ــوان گردش ــه عن ــر )ب ــی کشــورهای دیگ ــا حت ــردم آن کشــور ی ــم م ه
ــادی و  ــق اقتص ــث رون ــدی، باع ــن بهره من ــوند. ای ــد می ش ــت( بهره من توریس
ــهر  ــز ش ــران، مرک ــز در ای ــن مراک ــه ای ــود. نمون ــا می ش ــی آنج ــار فرهنگ اعتب
اصفهــان بــازار و میــدان نقش جهــان و در جهــان، مرکــز شــهر پاریــس و شــهر 

اســتانبول اســت.
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ویژگی ها و کارکردهای مراکز شهری

منبع: )صرافی، 1393: 203(

دامنه�ي�نقش�مرکز�شهر
در شــهرهای بــزرگ، برخــی مؤسســات ملــی و منطقــه ای، و حتی مؤسســات 
جهانــی در مرکــز شــهر مســتقر می شــوند و شــهرهایی ماننــد هامبــورگ، لنــدن، 

نیویــورك، تهــران، مشــهد و اصفهــان چنیــن کارکردهایــی دارنــد.
در شــهرهای کوچک تــر، مرکــز شــهر دربرگیرنــده ي کارکردهــای منطقــه ای 
و ملــی اســت. کارکردهــای منطقــه ای و ملــی، نقــش نقــاط مرکــزی را در یــک 
منطقــه بــه عهــده دارنــد و مرکــز مبــادلات تجــاری و کالاهــای منطقــه و همچنین 

پاســخگوی نیازهــای گوناگــون شــهرهای کوچک تــر منطقــه هســتند.
مؤسســات تجــاری ـ خدماتــی مرکــز شــهر همان طــور کــه کالا و خدمــات 
ــد،  ــن می کنن ــه ای تأمی ــی و منطق ــطوح مل ــون آن را در س ــهر و پیرام ــام ش تم
گاهــی در مقیــاس ناحیــه و محلــه مســکونی پیرامــون خــود نیــز عملکــرد دارنــد.
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مغازه هــای خرده فروشــی و خدماتــی مرکــز شــهر، در محــدوده خــود، همانند 
ــرکت ها،  ــان ش ــرای کارکن ــدی ب ــز خری ــتند و مرک ــه هس ــه و محل ــز ناحی مرک
ــد. حفــظ قــدرت  ــه شــمار می رون مغازه هــا و ادارات مســتقر در مرکــز شــهر ب
اقتصــادی مؤسســات کوچــک مرکــز شــهر، نواحــی مســکونی قدیمــی و ایجــاد 
نواحــی مســکونی جدیــد در محــدوده مرکــز شــهر، از اهــداف مهــم ســاماندهی 
مراکــز شــهری به ویــژه ســاماندهی فعالیت هــای خرده فروشــی و خدمــات 
جزئــی )مغازه هــا( اســت. زیــرا ایــن دو کاربــری )مســکونی و مغازه هــا 
خرده فروشــی( از مــرگ مراکــز شــهری در ســاعات و روزهایــی کــه مؤسســات 
بــزرگ تعطیــل هســتند، پیشــگیری می کننــد و فضــای مرکــزِ شــهرها را همــواره 

زنــده و هوشــیار نگــه مــی دارد.

برنامه�ریزی�مرکز�شهر
ــعه  ــهرها، توس ــز ش ــزی در مرک ــت برنامه ری ــتراتژی و سیاس ــن اس مهم تری
محــدوده فعالیت هــای شــهرداری در بخــش مرکــزی شــهر اســت. در بســیاری 
ــک  ــق ی ــه مناط ــزی در مجموع ــهر مرک ــوان ش ــه عن ــهر ب ــز ش ــهرها، مرک از ش
ــا در برگرفتــن بــه منظــور  شــهر، اهمیــت ویــژه دارد. برمبنــای ایــن سیاســت ب
ــت  ــزی)C.B.D( فعالی ــه مرک ــون ناحی ــدوده پیرام ــه در مح ــا ک ــت از آن ه دریاف
تجارتــی ـ خدماتــی می کننــد، مالیــات و عــوارض بیشــتری گرفتــه می شــود تــا 
در راه بهســازی و بهبــود مرکــز شــهر و حــل مســائل ناحیــه پیرامــون آن توســط 

شــهرداری، هزینــه شــود.
ــز شــهر در  ــت مرک ــرا فعالی ــز دارد. زی ــن سیاســت مشــکلاتی نی اجــرای ای
ــات  ــی از تأسیس ــت و برخ ــهری اس ــه ش ــع کل منطق ــه نف ــوارد ب ــیاری م بس
مرکــز شــهر، مــورد بهره بــرداری ســایر مناطــق نیــز قــرار می گیرنــد. امــا ســایر 
ــارکتی  ــده مش ــاد ش ــات ی ــداث تأسیس ــداری و اح ــای نگه ــق در هزینه ه مناط
ــه  ــهر ب ــدوده ش ــردد در مح ــوارض ت ــت ع ــال دریاف ــوان مث ــه عن ــد. ب نمی کنن
زیــان فعالیت هــای مرکــز شــهر اســت. امــا بــه مرکــز شــهر از نحــوه ي هزینــه 

آن نفعــی نمی رســد.
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توســعه ي فعالیت هــا، پیشــرفته و مدرنیــزه کــردن حمل و نقــل عمومــی 
ــزان  ــش می ــدا، و کاه ــوا و ص ــای ه ــش آلودگی ه ــات، کاه ــتم ارتباط و سیس
ــز شــهر  ــود مرک ــرای حفــظ و بهب ــه سیاســت های اقتصــادی ب ــک از جمل ترافی
بــه شــمار مــی رود. امــا قبــل از اینکــه معیارهــای فیزیکــی بــرای بهبــود شــرایط 
ــد، مســأله مهــم  ــرار گیرن ــی ق و وضعیــت مرکــز شــهر مــورد بررســی و ارزیاب
ــا و  ــات فعالیت ه ــه حی ــرای ادام ــت ب ــری اس ــیدن تدبی ــزی، اندیش برنامه ری
ــی. ــات جزئ ــی و خدم ــظ خرده فروش ــکونت و حف ــرایط س ــود ش ــژه بهب به وی
ــزان  ــه ایــن می ــا تعلــق ب ــزان شــهری می پرســند کــه آی برخــی از برنامــه ری
ــب و  ــر معای ــا ب ــب آن ه ــت؟ اغل ــزرگ لازم اس ــهرهای ب ــرای ش ــت ب مرکزی
ــژه  ــکاری و به وی ــی، بزه ــلوغی، آلودگ ــم، ش ــون تراک ــی همچ محدودیت های
انحصــار بســیاری از امکانــات شــهری )کــه می توانــد در خدمــت تمامــی شــهر 
ــداری و  ــند ارزش نگه ــد و می پرس ــد می کنن ــز شــهر تأکی ــرد( در مرک ــرار گی ق

ــرای شــهروندان چقــدر اســت؟ عملکــرد مرکــز شــهر ب
ــد،  ــزرگ درســت باش ــهرهای ب ــز ش ــرای مرک ــر ب ــؤالات اگ ــن س ــرح ای ط
ــزرگ،  ــهرهای ب ــت. در ش ــادق نیس ــط ص ــک و متوس ــهرهای کوچ ــرای ش ب
بســیاری از مؤسســات بــزرگ خدماتــی و شــرکت های تجــاری وادارات 
ــر  ــد تغیی ــدد، مانن ــل متع ــر عوام ــت تأثی ــگاه ها، تح ــا و نمایش ــی، هتل ه دولت
ــی  ــه مکان یاب مقیــاس فعالیــت و تحــول در سیســتم حمل و نقــل و ارتباطــات، ب
در بخش هــای دیگــر شــهر و یــا حتــی در خــارج از شــهر گرایــش یافته انــد و 
ــن گرایــش  ــد. ای ــج در جــوار فرودگاه هــا و اتوبان هــا اســتقرار می یابن ــه تدری ب
ــز شــهر می کاهــد.  ــردد در مرک ــت و ت ــم و فشــردگی فعالی ــزان تراک ــز، از می نی
ــن پویش هــای  ــن ای ــا در نظــر گرفت ــد ب ــزی مرکــز شــهر، بای ــن برنامه ری بنابرای

ــرد. ــورت گی ــی ص جابه جای
ــال  ــزرگ(  انتق ــهرهای ب ــلاف ش ــط )برخ ــک و متوس ــهرهای کوچ در ش
مؤسســات تجــاری و خدماتــی از مرکــز شــهر، مســائل جدیــدی در ســطح شــهر 
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پدیــد مــی آورد و بــا تقلیــل ارزش اقتصــادی منطقــه مرکــزی شــهر،  زمین هــای 
مســاعد بــرای فرســودگی و تباهــی بافــت قدیمــی شــهر فراهــم می گــردد. ادامــه 
ایــن پویــش درآمــد شــهرداری را کاهــش  داده و امــکان نوســازی و بهســازی و 

تقویــت تأسیســات مرکــز شــهر از دســت مــی رود.
ــز  ــادی در مرک ــت گذاری های اقتص ــی و سیاس ــزی فیزیک ــن برنامه ری بنابرای
ــش  ــن بخ ــک، مهم تری ــا کوچ ــط و ی ــزرگ، متوس ــهرهای ب ــم از ش ــهر، اع ش
ــت  ــظ هوی ــهر و حف ــادی ش ــات اقتص ــه حی ــرای ادام ــهری ب ــزی ش برنامه ری

ــت. ــی آن اس ــی و اجتماع فرهنگ

تحول�در�الگوی�مراکز�شهری

ــاری  ــز تج ــوی مراک ــهری، الگ ــی ش ــر زندگ ــرو ب ــل و مت ــلط اتومبی ــا تس ب
ــای آن را  ــدی ج ــوی جدی ــد و الگ ــول ش ــج متح ــه تدری ــز ب ــی نی و خدمات
گرفــت. بــا بــزرگ شــدن شــهرها، تشــکیل حومه هــا و پدیــد آمــدن متروهــای 
ــای  ــوان مکان ه ــه عن ــز ب ــد نی ــای جدی ــا، محل ه ــبکه بزرگراه ه ــهری و ش ش
ــد. اکنــون ایســتگاه های راه آهــن و ایســتگاه های متــرو، و  تجــاری شــکل گرفتن
ــردد  پارکینگ هــای بزرگــی کــه در طــول بزرگراه هــا ســاخته شــده اند، محــل ت

و آمدورفــت افــراد بســیاری شــده اســت.
ــهرها و  ــی ش ــز قدیم ــک در مراک ــم ترافی ــش تراک ــا افزای ــر ب از ســوی دیگ
خیابان هــای مرکــز، نــه تنهــا مشــکلاتی بــرای تــردد و توقــف بــه وجــود آورده، 
ــزرگ ســخت تر  ــهرهای ب ــی را در ش ــز قدیم ــه مراک ــی ب ــکان دسترس ــه ام بلک
ــای  ــا تنگناه ــی ب ــاری قدیم ــق تج ــکونی در مناط ــق مس ــت. مناط ــرده اس ک
ــاکن در  ــت س ــده اند و جمعی ــه ش ــی مواج ــلوغی و آلودگ ــه ش ــادی از جمل زی
آنجــا، اینــک بــه تدریــج از ایــن مناطــق بــه نواحــی حومــه ای و جدیــد شــهر 
نقل مــکان کرده انــد کــه خــود، ســبب تغییــر در الگــوی تجــاری مراکــز قدیمــی 
ــار بورس هــای  ــی در اختی شــده اســت. بازارهــای قدیمــی و راســته های خیابان
بازرگانــی تخصصــی قــرار گرفتــه و مراکــز خرده فروشــی و خدمات رســانی بــه 
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افــراد ســاکن در  قســمت های مســکونی، بــه علــت گرانــی قیمــت زمیــن تغییــر 
مــکان داده انــد.

ایــن عوامــل، به ویــژه سیســتم حمل و نقــل اتومبیــل و متــرو ســبب شــده اند 
ــته های  ــورت هس ــه ص ــج ب ــه تدری ــی ب ــاری ـ خدمات ــد تج ــز جدی ــه مراک ک
ــا شــکل  ــگ بزرگراه ه ــرو و پارکین ــز در محــل ایســتگاه های مت بســیاری متمرک
ــش  ــره ای، نق ــورت زنجی ــه ص ــوره ب ــزرگ چندمنظ ــگاه های ب ــد و فروش بگیرن
ــن  ــد. ای ــده گرفته ان ــه عه ــوع را ب ــات متن ــه کالا و خدم ــده عرض ــز عم مراک
فروشــگاه ها در نقاطــی معیــن از شــهر )و حتــی خــارج از شــهر( در محل هایــی 

ــده اند. ــاخته ش ــت، س ــی اس ــل دسترس ــا قاب ــق بزرگراه ه ــه از طری ک
تفــاوت اصلــی مراکــز جدیــد بــا مراکــز قدیمــی در ایــن اســت کــه مراکــز 
ــده،  ــی گردی ــده، طراح ــزی ش ــی، برنامه ری ــول مکان یاب ــاس اص ــد براس جدی
ــز  ــازی مراک ــتند. در نوس ــن نیس ــی چنی ــز قدیم ــا مراک ــده اند ام ــاخته ش و س
قدیمــی شــهر )پــس از جنــگ جهانــی دوم در اروپــا( و در طراحــی شــهرهای 
جدیــد و حومه هــای پیرامــون مــا در شــهر نیــز، مراکــز تجــاری طراحــی شــده، 
ــی  ــاری ـ خدمات ــزرگ تج ــز ب ــد و مراک ــکل گرفته ان ــز ش ــورت متمرک ــه ص ب
ــره ای  ــورت جزی ــه ص ــب ب ــز اغل ــن مراک ــد. ای ــاد کرده ان ــاده)mall( را ایج پی
از فروشــگاه ها، مؤسســات خدماتــی و دفترهــای تجــاری ـ خدماتــی در یکجــا 
ــد  ــده اند. مانن ــه ش ــا احاط ــی از پارکینگ ه ــیله دریای ــه وس ــد و ب ــع یافته ان تجم

ــادا. ــرال کان ــهر مونت ــز ش ــا در مرک ــتم پیاده راه ه سیس
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مرکز پیاده راه تجاری ـ خدماتی مرکز شهر تورنتو ــ کانادا

الگوی�مختلط
ــی  ــط قدیم ــری مختل ــد و  کارب ــط جدی ــزی مختل ــر دو روش  برنامه ری ه
ــه  ــد و مکمــل همدیگــر هســتند. ایــن دو، ب ، در شــهرهای جهــان وجــود دارن
اتفــاق، سلســله مراتــب چنــد ســطحی )Several Levels( را تشــکیل می دهنــد، 
امــا در هــر ســطح، نــوع خاصــی از فعالیــت تجــاری ـ خدماتــی ارائــه می شــود 
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و هــر کــدام نــوع و میــزان معینــی از کالا و خدمــات را عرضــه می کننــد. مراکــز 
خرده فروشــی و خدمــات جزئــی، از مراکــز عمــده ي تجــاری و بازرگانــی جــدا 
شــده اند و در نواحــی مســکونی توســعه یافته اند و بــه تناســب جمعیــت، 

ــد. ــت می کنن ــی، فعالی ــت مکان ــعت و موقعی وس
میــزان تقاضــا بــرای مراکــز تجــاری و خدماتــی، بــه قــدرت خریــد جمعیــت 
ــت محــل،  ــه بســتگی دارد. قدم ــده در منطق ــت آین ــا جمعی ــن ب ــی همچنی کنون
ــی  ــل اصل ــت، عوام ــزان جمعی ــردم و شــیوه ي دسترســی و می ــد م ــزان درآم می
ــن  ــام ای ــوند. تم ــوب می ش ــهرها محس ــی در ش ــز تجارت ــود مراک ــق و رک رون

ــر موقعیــت مراکــز تجــاری مؤثــر هســتند. متغیرهــا ب
پــس از مراکــز تجــاری در مقیــاس شــهر و مناطــق شــهری، بایــد از مراکــز 
خرده فروشــی و خدمــات جزئــی، در مقیــاس محلــه نــام ببریــم کــه گاهــی بــه 
شــکل فروشــگاه ها و محلــی در مقیــاس نواحــی و محــلات شــهر فعــال هســتند. 
ــاده  ــیرهای پی ــا و مس ــداد خیابان ه ــی، در امت ــهرهای قدیم ــز در ش ــن مراک ای
تشــکیل شــده اند. مغازه هــای خرده فروشــی و خدمــات جزئــی در نواحــی 
ــوان  ــه عن ــه، ب ــر گرفت ــاختمان ها را درب ــف س ــه همک ــاً طبق ــکونی، عموم مس
محــل کســب اشــغال می کننــد ایــن مســیرها در محــل تقاطع هــا یــا در برخــی 
مســیرهای خــاص از تنــوع و تمرکــز بیشــتری، از نظــر میــزان و نــوع فعالیــت 

ــد. برخوردارن
ــلاش  ــگ( ت ــررات زونی ــق مق ــازان )از طری ــتم، شهرس ــرن بیس ــاز ق در آغ
ــی  ــهر، از نواح ــطوح ش ــام س ــی را در تم ــاری و خدمات ــز تج ــد مراک می کردن
مســکونی )به ویــژه از مســیرهای پرتــردد خیابان هــا(  جــدا کننــد و آن هــا را در 
هســته ها یــا محوطه هــای خــاص، متمرکــز و مســتقر مســکونی طراحــی کننــد. 
پــس از نیــم قــرن تجربــه ي شهرســازی، ایــن جداســازی با شکســت مواجه شــد 
و امــروزه شهرســازی بــه راه هایــی میانــه بــرای حــل مشــکل تمایــل یافته اســت. 
ایــن راه میانــه، آمیــزه ای از الگــوی قدیــم و جدیــد اســت. بــا تبدیــل مســیرهای 
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ــاری و  ــای تج ــوری از خیابان ه ــیرهای عب ــردن مس ــدا ک ــاده، ج ــه پی ــواره ب س
ــا و  ــد کریدوره ــی مانن ــه راه حل های ــی ب ــل عموم ــتم حمل و نق ــعه ي سیس توس
ــا الگــوی  ــا ب ــن راه حل ه ــد، ای ــوع دســت یافته ان ــز متن ــا مراک ــوأم ب ــا ت محوره

طبیعــی سلســله مراتــب مراکــز تجــاری شــهر، هماهنــگ بیشــتری دارنــد.

مرکز�خرید�منطقه�ای
ــات  ــز خرده فروشــی و خدم ــن مراک ــهر، بزرگ تری ــی ش ــز اصل ــد از مرک بع
جزئــی در مناطقــی خــاص از شــهر پدیــد می آیــد. مراکــز تجــاری ـ خدماتــی 
منطقــه ای، خــاص شــهرهای بزرگنــد و هســته ها یــا مراکــز درجــه یــک همطــراز 

مرکــز شــهر بــه شــمار می رونــد.
ــی،  ــات جزئ ــی و خدم ــز خرده فروش ــر مراک ــزون ب ــه ای اف ــز منطق در مراک
ــای اداری و فرهنگــی هــم  ــی و نهاده شــرکت های تجــاری، مؤسســات خدمات
ــا 500 هــزار نفــر  ــه 100 ت مســتقر می شــوند. جمعیــت یــک منطقــه شــهری ب
بالــغ می شــود کــه در کلان شــهرهای بســیار بــزرگ، تــا یــک میلیــون نفــر نیــز 
ــا و  ــداد خیابان ه ــه ای در امت ــد منطق ــز خری ــهرها، مراک ــب ش ــد. در اغل می رس
مراکــز تقاطع هــا و میدان هــای اصلــی یــک بخــش از شــهر تشــکیل می شــوند. 
در شــهرهای بــزرگ کــه از شــبکه ي حمل و نقــل، متــرو و اتوبــوس برقــی بهــره 
ــه  می گیرنــد، مراکــز منطقــه پیرامــون و ایســتگاه ها و پایانه هــا و جاهایــی کــه ب
ــوند،  ــط می ش ــا مرتب ــه بزرگراه ه ــد و ب ــل دسترســی دارن سیســتم های حمل و نق

ــد. ــد می آین پدی
ــد  ــک مانن ــت و ترافی ــاختمان، فعالی ــم س ــه ای شــهرها، تراک ــز منطق در مراک
ــدر از مراکــز  ــی هرق ــی نزول ــرد و برحســب منحن ــی می گی مرکــز شــهرها فزون
ــد. مراکــز منطقــه ای، مســائلی  منطقــه اي دور شــویم، تراکــم نیــز کاهــش می یاب
شــبیه مراکــز اصلــی شــهر دارنــد. برنامــه ریــزان مراکــز مناطــق شــهری بــا ایجاد 
ــای  ــز و فضاه ــک و نی ــوی ترافی ــتم حلق ــا، سیس ــاده، پارکینگ ه ــیرهای پی مس

ــد. ــع کنن ــن مراکــز را رف ــد مشــکلات ای ــوع شــهری، تــلاش می کن متن
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ــا دورنمایــی بســیار  ــاده ب ــکا، ایجــاد بازارهــای پی ــزرگ آمری در شــهرهای ب
ــائل  ــف مس ــبب تخفی ــی، س ــای قدیم ــی همچــون بازاره ــوع خدمات ــا و تن زیب

ــه اي شــده اســت.  ــز منطق ــده مراک پیچی
امــا مهم تریــن مشــکل در اصــلاح وضعیــت مراکــز منطقــه ای قدیمــی، قیمــت 
زمیــن و ارزش ســرقفلی در مراکــز قدیمــی اســت کــه تغییــر وضعیــت را دشــوار 
ــا و  ــاد فضاه ــه ایج ــش ب ــگ و گرای ــک و پارکین ــأله ترافی ــل مس ــازد. ح می س
مســیرهای پیــاده، نیــز از مهم تریــن مســائل ایــن مراکــز بــه شــمار می رونــد کــه 
ماننــد مراکــز اصلــی شــهر بــا ایجــاد مســیرهای پیــاده و پارکینگ هــای طبقاتــی 
و همچنیــن تقویــت ایســتگاه های متــرو، می تــوان بــه فضاهــای مطلــوب 

شــهری دســت یافــت.

مراکز�خرید�ناحیه�ای
مراکــز خریــد ناحیــه ای از نظــر انــدازه و تنــوع فعالیت هــا بیــن مراکــز خریــد 
محل هــای )واحــد همســایگی( و مراکــز منطقــه ای قــرار دارنــد و معمــولاً بــرای 
جمعیتــی معــادل 50 هــزار نفــر بــه وجــود می آینــد. مراکــز ناحیــه اي تقریبــاً بــه 
انــدازه مرکــز یــک شــهر کوچــک )town( هســتند. در شــهرهای بــزرگ، نواحــی 
یــا برزن هــای شــهری بیــن 30 تــا 100 هــزار نفــر جمعیــت دارنــد و هــر ناحیــه 

از چندیــن محلــه تشــکیل شــده اســت.
مراکــز تجــاری ـ خدماتــی ناحیــه ای، شــبیه فروشــگاه ها و مغازه هــا و 
ــات  ــوع خدم ــد. تن ــا مشــتریان بیشــتری دارن ــای هســتند، ام مؤسســات محل ه
و کالا در مرکــز ناحیــه ای بیشــتر از مرکــز محلــه اســت. در ایــن مراکــز 
ــولاً در  ــود. معم ــیس می ش ــا تأس ــعبه هایی از آن ه ــا ش ــزرگ ی ــگاه های ب فروش
تعریــف مراکــز تجــاری ـ خدماتــی ناحیــه ای، گفتــه می شــود کــه ایــن مراکــز 
ــز  ــه مراک ــی ک ــد، در حال ــن می کنن ــه ســاکنین را تأمی ــات ماهیان ــا و خدم کالاه
ــات  ــه ای، خدم ــز منطق ــتند و مراک ــه هس ــات روزان ــخگوی خدم ــه ای پاس محل
ــد  ــت و نمی توان ــبی اس ــف نس ــن تعری ــه ای ــد. البت ــه می کنن ــالانه را، عرض س

ــق داشــته باشــد. ــی مطل معنای
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بهتریــن تعریــف بــرای مراکــز تجــاری ـ خدماتــی ناحیــه ای، تنــوع و 
گوناگونــی عرضــه کالا و خدمــات و جنبــه ي نســبتاً تخصصــی برخــی فعالیــت 
ــتری  ــفارش و مش ــرش س ــرای پذی ــتر ب ــت بیش ــه جمعی ــه ب ــت ک در آنهاس
ــه  ــه اي، دسترســی آســان ب ــد ناحی ــت دیگــر مرکــز خری ــد. خصوصی ــاز دارن نی
ــا  ــی ب ــه حت ــوری ک ــت؛ به ط ــی اس ــت محل ــرای جمعی ــی ب ــهیلات ارتباط تس

ــت. ــی یاف ــا دسترس ــه آن ه ــوان ب ــز می ت ــاده نی ــا پی ــه ی دوچرخ
در برخــی مــوارد مراکــز محل هــای و ناحیــه ای بــا یکدیگــر ادغــام می شــوند 

و محورهــا یــا مراکــز تجــاری ـ خدماتــی پرفعالیتــی را پدیــد می آورنــد.
بــا توجــه بــه تعریــف اجتمــاع Community یــا باهمســتان، ناحیــه ي شــهری 
امــروزه در شــهرهای بــزرگ، واحــد اصلــی شــهری محســوب می شــود. ناحیــه، 
یــک واحــد اجتماعــی شــهری اســت کــه ســاکنین آن، ماننــد ســاکنین شــهرهایی 
ــت  ــوند و هوی ــناخته می ش ــه ش ــام آن ناحی ــه ن ــط، ب ــی متوس ــک و حت کوچ
شــهری و اجتماعــی شــهروندان محســوب می گــردد. بــه عنــوان مثــال در شــهر 
ــد: نارمــک،  ــد. مانن ــد: تهــران، نواحــی شــهری نامــی خــاص دارن بزرگــی مانن
گیشــا، نازی آبــاد، جوادیــه، قلهــک و ماننــد آن، در حالــی کــه مناطــق شــهری، 
نــام و نشــان خاصــی ندارنــد و برحســب موقعیــت جغرافیایــی: جنــوب شــهر، 
شــمال شــهر، غــرب و شــرق یــا برحســب تقســیمات اداری یــا شــماره خاصــی 

ــه 6 و ... شــناخته می شــوند. ــا منطق ــه 1 ی ــد منطق ــد. مانن ــام می برن ــا ن از آن ه

مراکز�خرید�محله�ای
فروشــگاه های  و  مغازه هــا  جزئــی،  خدمــات  و  خرده فروشــی  مراکــز 
کوچــک تجــاری هســتند کــه اغلــب در  قســمت های قدیمــی شــهرها، و تقاطــع 
خیابان هــای اصلــی و محلــی، بــه صــورت نــواری در طــول خیابان هــا مســتقر 
ــا،  ــایر عملکرده ــا س ــراه ب ــز هم ــن مراک ــی، ای ــای قدیم ــوند. در بافت ه می ش

ــد. ــه وجــود می آمدن ــا، ب ــی گذره ــا محــل تلاق ــه ی ــی محل درگــذر اصل
ــد، براســاس الگــوی واحــد همســایگی در  ــازی جدی ــاز دوره شهرس در آغ
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ــن  ــرای تأمی ــن الگــوی طبیعــی مخالفــت می شــد و ب ــا ای طرح هــای شــهری، ب
ــی و  ــی ســاکنان محله هــای مســکونی، ســاخت مراکــز خدمات ســلامت و راحت
خرده فروشــی بــه صــورت متمرکــز در مرکــز واحــد همســایگی، بــرای جمعیتــی 
ــا  ــد، ت ــی می گردی ــا پیش بین ــردد اتومبیل ه ــر و دور از مســیر ت حــدود 5000 نف
کــودکان و افــراد مســن بــه راحتــی و آســانی، بــه آن هــا دسترســی داشــته باشــند. 
بدیــن ترتیــب الگــوی اصلــی واحــد همســایگی، براســاس جدایــی فعالیت هــا 
ــد.  ــن می گردی ــکونی تعیی ــه مس ــز محوط ــتقرار در مرک ــی و اس ــبکه اصل از ش
اگرچــه پیــروی از ایــن الگــو تقریبــاً بــرای تمــام  قســمت های جدیــد شــهرها و 
همچنیــن شــهرهای جدیــد و حومه هــای شــهری پیشــنهاد شــده اســت، امــا بــا 
ــا شــکل  ــن الگوه ــد بســیاری از شــهرها، ای ــن در  قســمت های جدی وجــود ای
ــن الگــو  ــه از ای ــز ک ــد نی ــا و شــهرهای جدی ــه و در بســیاری از حومه ه نگرفت

پیــروی شــده، مطلوبیــت کافــی بــه دســت نیــاورده اســت.
در بازســازی و نوســازی شــهری، الگــوی قدیمــی بــه صــورت لکــه ای، در 
ــترین  ــود و بیش ــنهاد می ش ــی پیش ــیرهای اصل ــی و در مس ــر محل ــداد معاب امت
ــن  ــد. بدی ــه عمــل می آی ــگ ب ــود سیســتم دسترســی و پارکین ــرای بهب ــلاش ب ت
ترتیــب در شهرســازی جدیــد، عملکردهــای تجارتــی ـ خدماتی در  قســمت های 
خاصــی از خیابان هــای محلــی، به ویــژه در محــل اتصــال راه هــا، پذیرفتــه شــده 
اســت و تــلاش اصلــی برایــن اســت کــه از توســعه ي مراکــز تجــاری در تمــام 
طــول یــک خیابــان بــه صــورت نــواری پیش گیــری شــود. در صــورت امــکان 
نیــز مراکــز تجــاری ـ خدماتــی و فروشــگاه ها در محوطه هایــی جــدا از خیابــان 
ــي  ــاری محل های ــز تج ــی از مراک ــواع گوناگون ــا ان ــد. ام ــرار می گیرن ــی ق اصل
هســتند کــه بــه تناســب موقعیت هــا پیشــنهاد می شــوند و معمــولاً نــوع ترکیبــی 

ایــن مراکــز، بیــش از نــوع نــواری و یــا نــوع متمرکــز کارآیــی دارد.
ــدود  ــر مح ــه ای، دیگ ــاس محل ــی در مقی ــاری- خدمات ــز تج ــروزه، مراک ام
بــه انــدازه جمعیتــی یــک واحــد همســایگی )بــا حــدود 5000 نفــر جمعیــت( 
نیســت، بلکــه بــه تناســب شــرایط، بایــد جوابگــوی 5000 تــا 25000 نفر باشــد. 
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ــای  ــا )واحده ــی محله ه ــاری ـ خدمات ــز تج ــی مراک ــی در مکان یاب ــرط اصل ش
همســایگی( و همچنیــن انــدازه و تعــداد مراکــز خریــد همســایگی هــم بــه تعداد 
جمعیــت بســتگی دارد و هــم بــه تراکــم مســکونی. تجربــه نشــان می دهــد کــه 
بهتریــن معیــار بــرای دسترســی بــه فروشــگاه ها و مراکــز خریــد، فاصلــه اســت. 
فاصلــه دسترســی بایــد طــوری باشــد کــه در مــدت 5 تــا 7 دقیقــه بتــوان پیــاده 
ــا  ــک واحــد همســایگی ب ــن در ی ــت. بنابرای ــه آن فروشــگاه ها دسترســی یاف ب
ــر، جمعیتــی بســیار کــم )در  ــا شــعاع 500 مت تراکــم خیلــی کــم، در فضایــی ب
حــدود 3 تــا 5 هــزار نفــر(، و بــا تراکــم خیلــی زیــاد در همیــن فضــا، جمعیتــی 
ــه دیگــر ســخن،  ــد شــد. ب ــا 25000( نفــر ســاکن خواهن ــاد )بیــن 10000 ت زی
ایجــاد مراکــز تجــاری ـ خدماتــی در مرکــز یــا محــور ایــن محله هــای مســکونی 
هنگامــی مطلــوب اســت کــه هــر کــدام در فاصلــه 300 تــا 500 متــر از یکدیگــر 
قــرار گرفتــه باشــند و زمــان دسترســی پیــاده بــه آن هــا از 5 تــا 7 دقیقــه تجــاوز 
ــت  ــه تراکــم جمعی ــدازه، وســعت و تراکــم مراکــز محله هــا نســبت ب ــد. ان نکن
ــای  ــا پارکینگ ه ــراه ب ــای هم ــز محل ه ــن مراک ــدازه زمی ــود. ان ــن می ش معی
موردنیــاز، حــدود 3 تــا 10 هکتــار اســت کــه بــا یــک یــا ســه بلــوك شــهری 

معــادل اســت.
ــور  ــه منظ ــا(، ب ــایگی )محله ه ــد همس ــز واح ــزی مراک ــون در برنامه ری اکن
ــات  ــتر در خدم ــوع بیش ــاد تن ــی و ایج ــای خرده فروش ــق مغازه ه ــش رون افزای
جزئــی و فعالیت هــای تجــاری، به جــای مراکــز همســایگی، محــور مشــترك بیــن 
ــورد توجــه  ــا م ــا و عملکرده ــای همســایگی جهــت اســتقرار فعالیت ه واحده
قــرار گرفتــه اســت. بدیــن ترتیــب، مراکــز واحــد همســایگی بــه محــل پــارك و 
ــای دیگــر  ــا و عملکرده ــد و مغازه ه ــع، اختصــاص می یاب ــازی و تجم ــن ب زمی
در کنــار محــور مشــترك بیــن دو یــا ســه واحــد همســایگی مســتقر می شــوند. 
حتــی محــل تلاقــی دو محــور در مرکــز چنــد واحــد همســایگی نیــز شــرایط 

ــی آورد. ــد م ــی پدی ــت تجــاری و خدمات ــرای فعالی مناســب تری ب
ــازد،  ــون می س ــی دگرگ ــور کل ــه واحــد همســایگی را به ط ــو نظری ــن الگ ای
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ــر  ــی هماهنگ ت ــوی قدیم ــا الگ ــه ب ــد ک ــه می کن ــدی عرض ــاختاری جدی س
ــتر  ــتفاده بیش ــگ و اس ــاد پارکین ــد، ایج ــوی جدی ــی در الگ ــرط اصل ــت. ش اس
ــت.  ــگ اس ــا و پارکین ــتقرار فعالیت ه ــرای اس ــهری ب ــای ش ــق بلوك ه از عم
ــگ  ــا و پارکین ــار خیابان ه ــواری در کن ــوی ن ــب الگ ــق از معای ــن طری ــا بدی ت

ــد. ــده باش ــگیری ش ــا پیش ــیه ای خیابان ه حاش

فروشگاه�های�بزرگ
فعالیــت خرده فروشــی در مرکــز شــهر، بــه ســبب بزرگ تــر شــدن شــهر بــه 
ــود  ــعبات خ ــیس ش ــا تأس ــزرگ ب ــگاه های ب ــد و فروش ــش می یاب ــج کاه تدری
ــده  ــی ش ــروش طراح ــز ف ــد. مراک ــای آن را می گیرن ــهر، ج ــاط ش ــایر نق در س
ــرل  ــا و جــذاب، کنت ــد پارکینــگ، بازارهــای زیب ــات و تســهیلاتی مانن ــا امکان ب
ــگاه های  ــن فروش ــد. ای ــب می کن ــتری را جل ــداران بیش ــوا، خری ــت ه وضعی
ــی  ــور کل ــتند. به ط ــت هس ــاری)C.B.D( در رقاب ــات تج ــا مؤسس ــی ب تخصص
خرده فروشــی در مرکــز اکثــر شــهرها در بلندمــدت ســاقط خواهــد شــد. زیــرا 
ــرای  ــی ب ــل، فضــای کاف ــتم تحوی ــروش و سیس ــه نســبت ف ــهر ب ــز ش در مرک
انبــار کالا وجــود نــدارد، در حالــی کــه در مناطــق دور از مرکــز، و جاهایــی کــه 
قیمــت زمیــن پاییــن اســت، ایجــاد انبــار و ارســال کالا به طــور مســتقیم بــرای 

ــد. ــتر می کن ــعه را بیش ــکان توس ــد و ام ــه می باش ــرون به صرف ــتریان، مق مش

�بازارهای�بزرگ
ــهرهای  ــی از ش ــز برخ ــل در مرک ــهیلات حمل و نق ــود تس ــبب وج ــه س ب
آمریــکا، بــه تازگــی بازارهــای بــزرگ پیــاده)Mall( پدیــد آمده انــد. در برخــی از 
شــهرها، ماننــد فیلادلفیــا و مونتــرال، بــا ایجاد مســیرهای پیــاده در ســطحی بالاتر 
ــه  ــد ک ــد آورده ان ــی پدی ــای بزرگ ــود، بازاره ــای موج ــر از خیابان ه ــا پایین ت ی
مرکــز پــن )Penn Center( در فیلادلفیــا، وی مــاری )Ville Marie( در مونتــرال، 
ــه آورد. ایــن  ــوان نمون ــز )Charles Center( در بالتیمــور را می ت و مراکــز چارل
ــز  ــی مرک ــا خرده فروش ــا را ب ــی و هتل ه ــری و پذیرای ــای دفت ــز فعالیت ه مراک
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ــد. ــم آمیخته ان ــهر در ه ش
اولیــن نمونــه ایــن نــوع مراکــز خریــد در آمریــکا، طــی دهــه 1950 تــا 1960 
ســاخته شــد و بــه شــکل یــک بــازار ســر بــاز طویــل بــا دورنمــای زیبــا بــود 
ــزرگ فروشــگاهی وجــود داشــت. در برخــی  ــرف آن بخــش ب ــر ط ــه در ه ک
مــوارد، ایــن بازارهــای ســر بــاز بــه شــکل مثلــث، در اکثــر مــوارد بــه صــورت 
یــک محــور بــدون ســقف ســاخته شــده اند. بــازار مرکــزی شــهر کلــن کــه بــه 
تازگــی در معابــر منتهــی بــه کلیســای اعظــم کلــن، در مرکــز شــهر ســاخته شــده 

اســت نمونــه ای از ایــن بازارهــای ســر بــاز اســت.
در ســال های 1960 و 1970 در آمریــکا، مراکــز منطقــه ای جدیــدی بــه 
صــورت سرپوشــیده ســاخته شــد. در اروپــا نیــز، بــازار سرپوشــیده هامبــورگ 
کــه بــا ســقف شیشــه ای پوشــیده شــده، نمونــه ای نــام بردنــی اســت. بازارهــای 
سرپوشــیده در نواحــی سردســیر و گرمســیر اغلــب بــه وســایل گرمایــی 
ــک  ــورت ی ــه ص ــز ب ــن مراک ــی، ای ــن نواح ــتند. در ای ــز هس ــرمایی مجه و س
ســاختمان بســیار بــزرگ هســتند کــه از اتصــال چندیــن ســاختمان بــزرگ دیگــر 
پدیــد آمده انــد. بــازار سرپوشــیده شــهر هیوســتن آمریــکا کــه دارای آب وهوایــی 
ــهر،  ــاکنان ش ــه س ــی دارد ک ــوا و فضای ــان ه ــد، چن ــوب می باش ــرم و مرط گ
ــد. در  ــاه می برن ــای آن پن ــه فض ــد ب ــردش و خری ــوری، گ ــرای هواخ ــتر ب بیش
ــر  ــه زی ــنده 40 درج ــرمای کش ــردم را از س ــیده، م ــز سرپوش ــن مراک ــادا ای کان

ــد. ــات می ده ــر نج صف

نوسازی�فضاهای�مرکز�شهر

ــز  ــی از آن، مرک ــکلات ناش ــور مش ــینی و ظه ــد شهرنش ــولات جدی در تح
شــهرهای بــزرگ و قدیمــی، بیشــتر از دیگــر نقــاط شــهری در معــرض عــوارض 
نامطلــوب توســعه شــهری قــرار دارد. ایــن پدیــده تقریبــاً در همــه شــهرها، بــه 
شــکلی بــروز کــرده و بــه همیــن دلیــل انــواع برنامه هــا و طرح هــا بــرای حــل 
مشــکلات مراکــز شــهری مطــرح شــده، بــه اجــرا درآمــده اســت. امــا مشــکلات 



42

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای ها

نواحــی مرکــزی شــهرهای کشــورهایی کــه از آن هــا بــا عنــوان جهــان ســومی 
نــام بــرده می شــود، بــه ســبب رشــد ســریع کالبــدی، هجــوم مهاجــران، و عــدم 
ــر ظاهــر شــده اســت  ــی شــدیدتر و عمیق ت ــه صورت ــزی و طراحــی، ب برنامه ری

کــه فراینــد راه یابــی آن هــا بــه شــرح زیــر اســت:

شناخت�مسایل�و�مشکلات�مرکز�شهر
بــرای دســت یابی بــه ضرورت هــا، اهــداف و روش هــای مناســب ســاماندهی، 
ــدگاه ســاختاری و  ــز شــهر از دی ــی مرک ــا و مســائل اصل ــد خصلت ه ــدا بای ابت
عملکــردی، کالبدشــکافی کــرد. از جملــه لازم اســت کــه پدیده هــای زیــر مــورد 

تحلیــل و ارزیابــی قــرار گیرنــد:

�تعارض�با�ساختار�عمومی�شهر
مراکــز شــهری در الگــو شهرســازی قدیــم به طــور عمــده بــر پایــه 
مقیاس هــای انســانی و حرکــت پیــاده، اقتصــاد پیشــه وری، و مصالــح و معمــاری 
ــه  ــر، برپای ــعه های جدیدت ــاس توس ــه اس ــی ک ــد، در حال ــنتی شــکل گرفته ان س
ــن وضــع نوعــی عــدم  ــی و گســترش شــبکه ســواره رو اســت. ای ــد صنعت تولی
ــد  ــراف آن پدی ــای اط ــزی و بافت ه ــای مرک ــان بافت ه ــاختاری می ــس س تجان
آورده اســت کــه رفــع ایــن تناقــض و تعــارض، یکــی از معضــلات شهرســازی 

ــود. ــوب می ش ــی، محس ــزرگ و قدیم ــهرهای ب ــد در ش جدی

تراکم�و�تمرکز�فعالیت�ها
تجمــع عــوارض جــاذب ســرمایه و فعالیت هــا در مرکــز شــهر و نیــز کمبــود 
ــا  ــواع فعالیت ه ــدید ان ــز ش ــم و تمرک ــب تراک ــی، موج ــل اراض ــغال کام و اش
در ایــن ناحیــه می گردنــد. ایــن پدیــده بــه اشــباع  کاربری هــا، تجزیــه بیــش از 
حــد اراضــی، پیچیدگــی نظــام مالکیــت و اجــازه زمیــن و همچنیــن بهره کشــی 
نامناســب و شــدید از فضــا منجــر می شــود کــه خــود زمینه ســاز انــواع 

ــد. ــد ش ــر خواه ــای دیگ ــا و تعارض ه آلایش ه
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مشکلات�اقتصادی
مشــاهدات نشــان می دهنــد کــه صاحبــان ســرمایه های بــزرگ و واحدهــای 
ــد  ــی جدی ــه نواح ــزی ب ــه ي مرک ــد از ناحی ــل دارن ــدی، می ــرفته تر تولی پیش
تجــاری و خدماتــی منتقــل شــوند و برعکــس دارنــدگان ســرمایه های کوچــک 
و فعالیت هــای فرعــی و ســنتی ) و گاه متــروك ( مشــتاقند کــه در همــان محــل 
ــد. جاذبه هــای خرده فروشــی کــه از عوامــل تحــرك اجتماعــی در منطقــه  بمانن
ــت  ــد و بی اهمی ــا، مشــاغل غیرمول ــاده، برخــلاف آنه ــول نه ــه اف هســتند، رو ب
ــول  ــد تح ــی رون ــدگاه، چگونگ ــن دی ــوند. از ای ــذب می ش ــه ج ــوی منطق به س
فعالیت هــای تولیــدی و تجــاری از نظــر نــوع فعالیــت، میــزان ســرمایه و 

ــه و بررســی اســت. ــا درخــور مطالع ــد این ه ــد و مانن بازدهــی، شــیوه ي تولی

فرسایش�کالبدی
و  شــدید  بهره کشــی  و  طــرف،  یــک  از  بافت هــا  قدمــت  و  کهنگــی 
ــه از طــرف دیگــر، موجــب  ــه نوســازی منطق ــکان ب بی علاقگــی ســاکنان و مال
فرســودگی و فســاد کالبــدی و حتــی تخریــب بســیاری از بافت هــا، تجهیــزات 
و تأسیســات موجــود گردیــده اســت و اگــر جلــوی آن گرفتــه نشــود، بــه مــرگ 
و انهــدام بافت هــا منجــر خواهــد شــد. وجــود ایــن پدیــده، همچنیــن موجــب 

ــود. ــود می ش ــوار خ ــای همج ــه بافت ه ــدی ب ــاد کالب ــرّی فس تس

کاهش�ارزش�های�محله�ای�و�سکونتی
بســیاری از نواحــی مرکــزی شــهرها کــه قبــلًا از محله هــای اعیانــی و معتبــر 
شــهر محســوب می شــده اند، بــه تدریــج بــه نواحــی بــی ارزش و حقیــر تبدیــل 
ــتغال  ــظ اش ــم حف ــز، علی رغ ــه نی ــار منطق ــکان و تج ــیاری از مال ــده اند. بس ش
ــد.  ــهری روی آورده ان ــر ش ــق دیگ ــه مناط ــکونت ب ــرای س ــل، ب ــود در مح خ
ایــن جدایــی ارزش هــای ســکونتی و اعتبــاری از ارزش هــای کاذب تجــاری، در 
ــه  ــه و یک طرف ــی بی روی ــی و بهره کش ــای محیط ــقوط ارزش ه ــه س ــوع ب مجم

منجــر شــده اســت.
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تحول�اجتماعی
مجموعــه عوامــل نامســاعد محیطــی و اقتصــادی موجــب شــده کــه بســیاری 
ــواران، آوارگان،  ــل دلالان، نزول خ ــی مث ــودجو و انگل ــالم، س ــرهای ناس از قش
مهاجــران بیــکار، بی خانمان هــا و نیــز بســیاری از فعالیت هــای غیرمولــد 
ــاس  ــد اجن ــی، تولی ــاق، کارچاق کن ــفته بازی، قاچ ــکار، س ــل احت ــان مث و پنه
تقلبــی، ایجــاد بــازار ســیاه، نزول خــواری و ماننــد اینهــا، بــه صــورت شــبکه های 
ریشــه دار و مخفــی در نواحــی مرکــزی متمرکــز شــوند. وجــود و رواج چنیــن 
ــه  ــی، و البت ــوز و منف ــی مرم ــت و قدرت ــه، خصل ــن ناحی ــه ای ــی، ب پدیده های
نیرومنــد می دهــد کــه هــر نــوع برنامه ریــزی و ســاماندهی شــهری را بــا انــواع 

ــازد. ــه رو می س ــناخته روب ــارف و ناش ــای غیرمتع ــکلات و مقاومت ه مش

وضع�زیست�محیطی
ــت محیطی  ــای زیس ــدیدترین آلایش ه ــن و ش ــکار بدتری ــواهد آش ــق ش طب
در نواحــی مرکــزی شــهر جمــع شــده اســت. از جملــه بســیاری از فعالیت هــای 
ــه تنهــا  ــد کــه ن ــن منطقــه اســتقرار یافته ان ــی و کارگاه هــا، در ای کوچــک صنعت
ــه دشــواری می تــوان آن هــا  ــا شــرایط محیــط و زندگــی ناســازگارند، بلکــه ب ب

را انتقــال داد یــا نوســازی کــرد.

دشواری�دسترسی�و�مشکلات�ترافیکی
ــوز بســیاری از بافت هــای  ــه، هن ــدات انجــام گرفت ــات و تمهی به رغــم اقدام
مرکــزی شــهرها، بــه دلیــل ساختارشــان، بــا بیشــترین مشــکلات و مزاحمت های 
ــال خــود،  ــه دنب ــن مشــکلات، ب ــارو هســتند. ای ــل( روی ــد، )حمل و نق رفت وآم
ــه کل شــهر  ــد کــه ب ــار می آورن ــه ب عــوارض اقتصــادی و اجتماعــی بســیاری ب

ــاند. ــدی می رس ــیب های ج آس
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مسایل�فرهنگی�و�بصری
ناحیــه مرکــزی شــهر، یکــی از عوامــل و مظاهــر اصلــی ارزش هــای تاریخــی 
ــرای تمــام  و هنــری، و تجســم نهادهــا، نشــانه ها و خاطره هــای هویت بخــش ب
شــهر و ســاکنان آن اســت. انحطــاط کالبــدی، اجتماعــی و فرهنگــی بافت هــای 
مرکــزی شــهر، تمــام هســتی شــهر را دچــار بی هویتــی و گســیختگی فرهنگــی 

می کنــد.
ــه ای، و  ــات محل ــری، تعلق ــی و بص ــای فرهنگ ــازی، از ارزش ه در شهرس
معیارهــای ارزش گــذاری عامــه بــا عنــوان شــاخص های کیفــی یــاد می شــود و 
تاریــخ شــکل گیری، عملکــرد ارتبــاط و یــا اقتصــادی، میــزان تراکم هــا و ماننــد 
این هــا را  شــاخص های کمّــی می نامنــد. بــا توجــه بــه ایــن توضیــح، در تعییــن 
ــت، و  ــی نیس ــی کاف ــاخص های کمّ ــر ش ــا تکیه ب ــهر، تنه ــزی ش ــدوده مرک مح
ــرار داد.  ــه ق ــورد توج ــز م ــی را نی ــاخص های کیف ــا، ش ــر آن ه ــزون ب ــد اف بای
همچنیــن محــدوده مرکــزی، بافتــی یکـارچــه و منســجم نــدارد و می تــوان در آن 
ــه را براســاس شــاخص های گوناگــون شناســایی کــرد.  چندیــن حــوزه جداگان
ــی،  ــاری، اداری، خدمات ــمگیر تج ــوزه چش ــد ح ــوان از چن ــه می ت ــرای نمون ب
صنعتــی و فرهنگــی نــام بــرد. همچنیــن بخش هــای از آن محــدوده، متــروك و 
ــه  ــد. ب ــر می برن ــه س ــق ب ــای دیگــری در رون ــد و بخش ه ــال مرگ ان ــا در ح ی

ــا یافتــن راه حلــی مناســب، ســامان داد. ایــن تنــوع و تفــاوت، می تــوان ب

مراکز�شهر�و�مفهوم�ارزش�های�تاریخی�و�فرهنگی
ــه مراکــز قدیمــی شــهرها  ــار تاریخــی و نشــانه های فرهنگــی ب در اینکــه آث
ــن  ــه از ای ــاره اینکــه چگون ــی درب ــدی نیســت، ول ــد، تردی ارزش بســیار داده ان
ــای  ــرد، بحث ه ــتفاده ک ــهری اس ــی ش ــزی و طراح ــد در برنامه ری ــا بای ارزش ه
بســیار مهمــی صــورت گرفتــه اســت کــه چنــد نکتــه اساســی در ایــن زمینــه، 

بــه تأملــی بیشــتر نیــاز دارد:
ــزان  ــر می ــا ه ــر فضــای شــهری، ب ــاری و ه ــر معم ــر اث ــه، ه نخســت اینک
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ــده  ــه وجــود آم ــع نیازهــای شــهر و شــهروندان ب ــرای رف قدمــت و عمــری، ب
اســت، پــس بایــد کوشــید کــه از آن بــرای غنــی کــردن حیــات شــهری بهــره 
ــد  ــاری، تأکی ــای معم ــی و ارزش ه ــای قدیم ــردن بناه ــده ک ــود. عم ــه ش گرفت
یک جانبــه و منفــرد بــر  حفــظ ابنیــه قدیمــی و نادیــده گرفتــن وضــع زندگــی، 
ــتیزه  ــه و س ــی مقابل ــه نوع ــولاً ب ــا، معم ــون آنه ــردم پیرام ــگ م ــا و فرهن فضاه
ــه ســود ارزش هــای  ــه ب ــب ن ــه اغل ــزی شــهری منجــر می شــود ک ــا برنامه ری ب

ــه ســود شهرســازی اســت. ــه ب فرهنگــی و ن
از ایــن دیــدگاه لازم اســت کــه ارزش هــای تاریخــی و معمــاری، همچــون 
ــهر و  ــا ش ــده ب ــاط زن ــهری، و در ارتب ــات ش ــی حی ــای کل ــی از ارزش ه بخش
ــا حفاظــت  ــا، ب ــه شــوند و حفاظــت فیزیکــی از آنه شــهروندان، در نظــر گرفت
اجتماعــی و علاقــه عمومــی همــراه گــردد. بــه بهانــه حفــظ آثــار تاریخــی نبایــد 
آن هــا را از مــردم جــدا کــرد، بلکــه بایــد امکانــات بهره گیــری درســت از آن هــا 

را بــرای مــردم فراهــم ســاخت.
دوم اینکــه، اگــر چــه گذشــت زمــان و حیــات تاریخــی اســت کــه بناهــا و 
فضاهــا را بــاارزش می کنــد، زندگــی و حیــات روزمــره مــردم یــک شــهر نیــز، 
ارزش آفریــن اســت و نیــاز بــه تجســم فضایــی و مانــدگاری دارد. شهرســازی 
معاصــر می کوشــد همــراه بــا حفــظ ارزش هــای تاریخــی و قدیمــی، خــود نیــز 
ارزش هــای نــو بیافرینــد، تــا از ایــن طریــق، حیــات شــهر تــداوم و تحــرك پیــدا 

کنــد و گذشــته و آینــده بــا هــم مرتبــط شــوند.
ــرد  ــا رویک ــه ب ــد ک ــان می ده ــان نش ــر در جه ــازی معاص ــارب شهرس تج
درســت و برنامه ریــزی ســنجیده و هوشــمندانه، می تــوان حتــی در مراکــز 
شــهرهای بســیار قدیمــی، بناهــا و فضاهایــی ایجــاد کــرد کــه بــه ســرعت، بــه 
نوعــی ارزش اجتماعــی و هویــت فرهنگــی بــدل شــوند. ایــن رویکــرد، به ویــژه 
در کشــورها و ملت هــای جدیــد ـ کــه ســابقه تاریخــی زیــادی ندارنــد ـ آشــکارا 
ــای تاریخــی و  ــظ ارزش ه ــای حف ــازی، معن ــدگاه شهرس ــده می شــود. از دی دی
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فرهنگــی، فقــط حفــظ بناهــا و یادبودهــای قدیمــی نیســت، بلکــه بــا گســترش 
ــد همــراه اســت. ــای جدی ــد بافت ه ــا در کالب روح آن ه

ســوم اینکــه، ارزش هــای تاریخــی و قدیمــی، بخــش معینــی از ارزش هــای 
ــل  ــر مث ــای دیگ ــواع ارزش ه ــد و ان ــکیل می دهن ــهر را تش ــک ش ــی ی عموم
و  آیین هــای ســنتی،  هنــری،  و  عملــی  طبیعــی، جاذبه هــای  زیبایی هــای 
ــر در اعتــلای کیفیــت زندگــی و  ــز نقــش مؤث فضاهــای فراغتــی و تفریحــی نی
هویــت شــهری دارنــد. از ایــن نظــر در ســاماندهی مراکــز شــهری، نبایــد فقــط 
بــه حفــظ و تقویــت ارزش هــای مــرده معمــاری، اکتفــا کــرد؛ بلکــه بــه کمــک 
ــری  ــوه دیگ ــده و بالق ــای زن ــوان ارزش ه ــز می ت ــنجیده نی ــای س برنامه ریزی ه
را شناســایی و برجســته کــرد، و در خدمــت توســعه و تقویــت هویــت فرهنگــی 

شــهر گرفــت.
چهــارم اینکــه، ارزش هــای تاریخــی و فرهنگــی شــهر، بــه ناحیــه مرکــزی آن 
منحصــر نیســت، و هــر گوشــه و ناحیــه از شــهر، سرگذشــت و ارزش هــای دارد 

کــه بایــد مــورد شناســایی و تقویــت قــرار گیرنــد.
ــام  ــرای تم ــادر نیســتند ب ــز قدیمــی شــهر، ق ــاس کلان شــهرها، مراک در مقی
ــد. از  ــود آورن ــه وج ــق ب ــاس تعلّ ــت و احس ــهری، ارزش، هوی ــه ش مجموع
ــد  ــار حفــظ و توســعه ارزش هــای تاریخــی مرکــز شــهر، بای ــن نظــر، در کن ای
ــام  ــه تم ــی در مقایس ــای فرهنگ ــاد ارزش ه ــی و ایج ــای هویت بخش برنامه ه
کلان شــهرها، به طــور مــوازی و هماهنــگ، همچــون زنجیــره ای پیوســته و 

ــد. ــرا درآی ــه اج ــگ ب رنگارن

نگاهی�به�تجارب�جهانی
ــه  ــت و منفــی بســیاری ب ــز شــهرها، تجــارب مثب چگونگــی نوســازی مراک
همــراه داشــته کــه این تجــارب امــروزه گرایش هــای جدیــدی را پدیــد آورده اند. 
در نیمــه ي اوّل قــرن بیســتم، گرایش هــای شهرســازی تــا حــدودی زیــاد تحــت 
تأثیــر و زیــر ســلطه ي وســایل حمل و نقــل ماشــینی و تکنولــوژی صنعتــی قــرار 
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داشــت و دسترســی ســواره بــه مرکــز شــهر، اصــل بدیهــی شهرســازی بــه شــمار 
ــز  ــا، مراک ــهرهای اروپ ــی ش ــه در برخ ــد ک ــبب ش ــرد س ــن رویک ــت. ای می رف
ــاد،  ــش زی ــن گرای ــار ای ــا در کن ــب و نوســازی شــوند. ام شــهری دچــار تخری
برخــی از شهرســازان و متفکــران اجتماعــی، از همــان آغــاز شهرســازی مــدوّن 
ســلطه ي اتومبیــل و صنعــت را بــر فضاهــای شــهری مــورد انتقــاد قــرار دادنــد 
ــا  ــش ب ــن گرای ــد. ای ــت کردن ــای قدیمــی حمای ــاء و بازســازی فضاه و از احی
ــکا  ــد. در آمری ــراه گردی ــکا هم ــا و آمری ــدودی در اروپ ــی مع ــای عمل تجربه ه
ــد  ــز خری ــد و مراک ــده بودن ــویق ش ــینی تش ــه حومه نش ــردم ب ــون م ــز، چ نی
حومــه ای گســترش یافتــه بــود، بــه نواحــی مرکــزی شــهرها توجهــی نمی شــد 

و ایــن نواحــی رو بــه انحطــاط گذاشــته بودنــد.

تبدیل یک خیابان به فضای پیاده در مرکز شهر توکیو در روزهای تعطیل

از ســال های 1960 بــه بعــد کــه مشــکلات شهرســازی مــدرن حادتــر شــدند 
و گرایش هــای اجتماعــی و فرهنگــی در شهرســازی معاصــر رشــدی روزافــزون 
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یافتنــد، توجــه شهرســازان اروپایــی و آمریکایــی، دوبــاره بــه مراکــز شــهرها و 
احیــای آن هــا بازگشــت. از آن پــس نظــرات و تجــارب جدیــد شهرســازی، بــر 

ســه محــور عمــده زیــر اســتوار شــده اســت:
الــف: تقویــت معیارهــا و ارزش هــای اجتماعــی و فرهنگــی در 

شــهری. طراحــی  و  برنامه ریــزی 
ب: تقویت و توسعه فضاهای شهری و امکانات عمومی فراغت.

ــز  ــاده در مراک ــای پی ــترش فضاه ــواره و گس ــت س ــل حرک پ: تعدی
ــکونی. ــی مس ــهری و نواح ش

ــا  ــا، ت ــزرگ اروپ ــهرهای ب ــه ي ش ــاً هم ــی، تقریب ــات جهان ــاس مطالع براس
حــدود ســال 1975 ورود اتومبیــل را بــه بخــش بزرگــی از ناحیــه ي تاریخــی و 
ــا گســترش برنامه ریــزی  ــاً ب ــد. ایــن رونــد ضرورت مرکــزی خــود ممنــوع کردن
و ســاماندهی فضاهــای پیــاده همــراه بــوده و منظــور از آن، دســتیابی بــه اهــداف 
ــول  ــه، در ط ــرای نمون ــت. ب ــوده اس ــی ب ــت محیطی و فرهنگ ــادی، زیس اقتص
ــا،  ــرای پیاده ه ــی ب ــا خیابان های ــاره اروپ ــهر در ق ــش از 150 ش ــال، بی ــد س چن

ــد. ــداث کرده ان ــهر اح ــزی ش ــی مرک ــژه در نواح به وی
طــی دو ســه دهــه اخیــر، طرح هــای ســاماندهی مراکــز شــهری بــا اهــداف 
و اشــکال گوناگــون در بســیاری از شــهرهای جهــان بــه اجــرا درآمــده اســت. 
ــری  ــعه ي کارب ــر توس ــد ب ــا تأکی ــزی ب ــه ي مرک ــرح ناحی ــه ي 1970 ط در ده
ــهر  ــی در ش ــل عموم ــاده و گســترش حمل و نق ــت پی ــط، تســهیلات حرک مختل
ــت  ــی و موافق ــا نظرخواه ــال 1983 ب ــد. در س ــرا درآم ــه اج ــادا ب ــو کان تورنت
بیشــتر مــردم، ســاختن بناهــای بلنــد در نواحــی مرکــزی شــهر سانفرانسیســکو، 
ــز  ــازی مرک ــرای بهس ــی ب ــه ي 1970 برنامه های ــول ده ــد. در ط ــدود گردی مح
ــی و  ــت زندگ ــای کیفی ــه ارتق ــوع ب ــه در مجم ــد، ک ــام ش ــتکهلم انج ــهرِ اس ش
جاذبــه شــهری انجامیــد. از ســال 1981، طــرح بهســازی ناحیــه ي مرکــزی شــهر 
آتــن )کــه بســیار فرســوده و آلــوده شــده بــود( براســاس گســترش پیاده راه هــا 
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ــد. از نمونه هــای  ــه اجــرا درآم ــدی و اجتماعــی شــهر، ب ــود ســیمای کالب و بهب
ــوان از  ــهری می ت ــه ش ــاده و پرجاذب ــای پی ــاد فضاه ــق در ایج ــته و موف برجس
شــهر پرتلنــد در ایالــت اورگــون آمریــکا نــام بــرد کــه محــل برگــزاری انــواع 
جشــن ها و بازارهــای قومــی اســت و بســیاری از مــردم بــرای شــرکت در ایــن 

ــد. ــا می رون ــه آنج ــا ب ــا بازاره ــن ها ی جش
اوایــل دهــه 1980 در آنجــا، میــدان بزرگــی بــا مشــارکت خــود مــردم برپــا 
گردیــد کــه آجرهــای کــف ســازی آن بــا قیمــت بــالا و حــک نــام خریــداران 

برآنهــا، بــه مــردم فروختــه شــد.

ساماندهی�مرکز�شهر

ــوارض و  ــواع ع ــا ان ــود ب ــت خ ــل خصل ــه دلی ــهرها، ب ــزی ش نواحــی مرک
مشــکلات شــهری روبــه رو هســتند. ایــن مشــکلات، موضوعاتــی چندوجهــی و 
چندبعدی انــد کــه در هــر مــورد بــه شــکل ویــژه ای بــروز می کننــد. بــرای حــل 
ــود  ــرح می ش ــون مط ــی گوناگ ــات و برنامه های ــولاً اقدام ــا معم ــکلات آن ه مش

کــه هــر یــک بــر جنبــه ای خــاص تأکیــد دارد.
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بــا توجــه بــه تجــارب جهانــی و گرایش هــای شهرســازی جدیــد، می تــوان 
گفــت کــه رویکــرد مــوردی و یــک وجهــی بــه مســائل مرکــز شــهر، چنــدان 
ــه  ــا توجــه ب ــه ب ــه می شــود ک ــروزه بیشــتر توصی ــق و کارســاز نیســت. ام موف
ــگ  ــد رشــته ای و هماهن ــع، چن ــه ای جام ویژگی هــا و مســائل هــر شــهر، برنام
ــرای  ــدگاه یــک برنامــه جامــع ســاماندهی ب ــن دی ــن و اجــرا گــردد. از ای تدوی

مرکــز شــهر بایــد دربرگیرنــده ي محورهــا و مضامیــن زیــر باشــد:
ــای  ــاد بافت ه ــوده و ایج ــای فرس ــای بافت ه ــد بن ــازی: تجدی ــف: نوس ال

ــب. ــد و مناس جدی
ب: حفاظــت: جلوگیــری از انحطــاط ارزش هــای کالبــدی، اقتصــادی و 

ــی. اجتماع
پ: ارتقای کیفیت زندگی از نظر زیست محیطی، فرهنگی و روانی.

ت: هویت بخشی: تقویت احساس تعلق و افزایش جاذبه های شهری.
ــردن  ــدود ک ــا مح ــی ی ــراث تاریخ ــظ می ــل حف ــی از قبی ــرای برنامه های اج
ــرد،  ــد این هــا به طــور مجــزا و منف ــال  کاربری هــا و مانن ــر و انتق ترافیــک ، تغیی
ــی  ــه حت ــود، بلک ــد ب ــهر نخواه ــز ش ــکلات مرک ــل مش ــه ح ــادر ب ــا ق ــه تنه ن
ــی و  ــدگاه شهرشناس ــد. از دی ــک می کن ــتر آن کم ــزوای بیش ــاط و ان ــه انحط ب
ــون  ــزرگ را همچ ــهرهای ب ــی ش ــز قدیم ــوان مراک ــی، نمی ت ــازی علم شهرس
ــا برعکــس آن  ــوزه ای متروکــه و تاریخــی قلمــداد کــرد، ی ــا م ــرده ی ــی م اندام
را بــه عنــوان قلــب و مرکــز عملکــردی تمــام شــهر در نظــر گرفــت. رویکــرد 
واقع بینانــه ایــن اســت کــه مرکــز شــهر بــه عنــوان یکــی از اندام هــای زنــده و 
ضــروری پیکــر شــهر و نــه ضرورتــاً بــا نقــش درجــه اول، بــه حســاب آیــد و 
بــا توجــه بــه نیازهــای ســاختاری و عملکــردی حیــات عمومــی شــهر، جایــگاه 

ــه آن اختصــاص داده شــود. مناســب ب

اهداف�عمده�ي�ساماندهی
ــوع و تعــداد مســائل مرکــز شــهر و ضــرورت رویکــردی  ــه تن ــا توجــه ب ب
جامــع بــه آن، می تــوان اهــداف عمومــی و اساســی ســاماندهی را در محورهــای 
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زیــر تدویــن و تعقیــب کــرد: 
الف: بهبود سیمای کالبدی از طریق بازسازی و نوسازی بافت ها.

ب: بهبــود ترافیــک از طریــق تغییــر الگــوی حرکــت و گســترش فضاهــای 
پیــاده.

پ: بهبــود شــرایط زیســت محیطی از طریــق توســعه فضاهــای بــاز و 
ســبز، و تغییــر الگــوی مصــرف ســوخت و انــرژی.

مرکز جدید شهر تهران در اراضی عباس آباد

ت: کاهــش تراکــم و تمرکــز از طریــق تغییــر و تعدیــل  کاربری هــا و 
ناســازگار. فعالیت هــای 
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ث: حفــظ و احیــای رونــق اقتصــادی از طریــق تقویــت فعالیت هــای مناســب 
. ید جد

ــای  ــعه فعالیت ه ــق توس ــی از طری ــی و فرهنگ ــط اجتماع ــازی محی ج: بهس
ــی و  فراغت
هنری.

ــق  ــای بصــری و هویت بخشــی، از طری ــت و ایجــاد ارزش ه چ: تقوی
زیباســازی و ســاماندهی اثاثیــه ي شــهری.

روش�های�ساماندهی
ــداف  ــد و اه ــی دارن ــده و چندبخش ــی پیچی ــهر، ماهیت ــزی ش ــائل مرک مس
ــزی و  ــل در برنامه ری ــن دلی ــه همی ــت. ب ــوع اس ــیار متن ــا بس ــاماندهی آن ه س
طراحــی بایــد از روش هــای گوناگــون بهــره گرفــت. ایــن روش هــا بایــد همــراه 
ــا  ــد. در اینجــا ب ــح گردن ــل و تصحی ــا پیشــرفت مطالعــات و تحلیل هــا، تکمی ب
توجــه بــه ماهیــت و ابعــاد موضــوع، بــه برخــی از اصــول نظــری روش شــناختی 

ــود: ــاره می ش اش
ــو در  ــای ن ــا و روش ه ــا دیدگاه ه ــهری ب ــت ش ــنایی مدیری ــرورت آش ـ ض

ــازی. شهرس
ـ لزوم جلب مشارکت و همکاری ساکنان و مالکان محدوده.

ـ لزوم جلب مشارکت و همکاری سازمان ها و نهادهای عمومی.
ـ برنامه ریزی تدریجی و گام به گام، همراه با گمانه زنی و تجدیدنظر.

ـ ترکیب طرح های کلان و درازمدت با اقدامات جزئی و کوتاه مدت.
ـ ضرورت زمان سنجی دقیق برای اجرای طرح ها و تعیین اولویت ها.

ـ تدارك سازمان اجرایی آگاه و دوراندیش.

تعدیل�نظام�کاربری�زمین
ــا،  ــواع عملکرده ــا و ان ــب  کاربری ه ــه ي مرکــزی شــهری از نظــر ترکی ناحی
ــواع  ــاوز ان ــم و تج ــت. تراک ــدید اس ــی ش ــادل و ناهماهنگ ــدم تع ــار ع دچ
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ــی، و  ــکونتی و فراغت ــای س ــرار  کاربری ه ــب ف ــازگار، موج ــای ناس فعالیت ه
محدودیــت و کمبــود شــدید  کاربری هــای مربــوط بــه معابــر، فضاهــای بــاز و 
فضاهــای ســبز شــده اســت. ایــن پدیــده ســاختار محلــه ای و نظــام عملکــردی 
ــای  ــب، بافت ه ــن ترتی ــه ای ــت و ب ــانده اس ــم پاش ــا آن را از ه ــگ ب هماهن
ــوده  ــم و آل ــت، متراک ــای بی هوی ــه بافت ه ــج ب ــه تدری ــه ای، ب ــوب محل مرغ
ــتی  ــای زیس ــکونتی و جاذبه ه ــای س ــده، ارزش ه ــدل ش ــدی ب ــاری ـ تولی تج
خــود را از دســت داده اســت. چنیــن تحولــی عــوارض زیانبــار دیگــری بــه بــار 

ــت. آورده اس
کاربــری مســکونی، بــه آبادانــی، توســعه ي فضــای ســبز، پاکیزگــی، زیبایــی 
ــه  ــط ب ــاری، فق ــدی ـ تج ــری تولی ــه کارب ــی ک ــش دارد. در حال ــم گرای و نظ
بهره کشــی حداکثــر از محیــط می اندیشــد و بــا هــر نــوع تحــول بــرای بهســازی 
ــات تجــاری  ــون خدم ــه اطلاعــات موجــود، اکن ــا ب ــف اســت. بن و نظــم مخال
ــرار  ــدی فشــار ق ــای تولی ــارداری و کارگاه ه ــات اداری، انب عمده فروشــی، خدم
ــرد  ــب و عملک ــی ترکی ــه چگونگ ــت ک ــوان گف ــت، می ت ــن جه ــد. از ای داده ان
کاربــری زمیــن، یکــی از عوامــل ســاختاری مشــکلات مرکــز شــهر محســوب 
ــام  ــا و انتظ ــل  کاربری ه ــه تعدی ــرد ک ــتنتاج ک ــن اس ـــس چنی ــود و س می ش
ــرای ســاماندهی  ــد از آن ب ــی اســت کــه بای ــه آن، یکــی از اهرم های بخشــیدن ب
اساســی و درازمــدت مرکــز شــهر، بــه درســتی و خوبــی اســتفاده کــرد. در ایــن 
ــای  ــولات و گرایش ه ــی تح ــود و چگونگ ــای موج ــع  کاربری ه ــد وض راه، بای

ــد. ــی قــرار گیرن آن مــورد مطالعــه و ارزیاب
بــا توجــه بــه برخــی از مطالعــات و تجــارب جهانــی، بــه برخــی از ملاحظات 

در ایــن زمینــه اشــاره می شــود:

تقویت�کاربری�مسکونی

ــت  ــبی اس ــای مناس ــی از کاره ــکونی، یک ــای مس ــازی بافت ه ــا و نوس احی
کــه می توانــد از فســاد کالبــدی و انحطــاط فضــای اجتماعــی و فرهنگــی مرکــز 

شــهر جلوگیــری کنــد و بــه آن شــور و تحــرك بخشــد.
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انتقال�و�کاهش��کاربری�های�ناسازگار

ــای  ــی از فعالیت ه ــوان بخش ــم، می ت ــده و مزاح ــع آلاین ــر صنای ــزون ب اف
اداری، خدماتــی، آموزشــی، بهداشــتی و ماننــد این هــا را )کــه عملکــرد شــهری 

دارنــد( بــه تدریــج بــه مناطــق دیگــر شــهر انتقــال داد.

احیا�و�توسعه�ي�خدمات�خرده�فروشی

خرده فروشــی یکــی از کارکردهــای قدیمــی مرکــز شــهر اســت کــه افــزون 
ــث  ــز، باع ــی نی ــی و فرهنگ ــر اجتماع ــادی، از نظ ــمگیر اقتص ــرات چش ــر اث ب
ــاارزش قدیمــی می شــود. ــای ب ــای فضاه ــز شــهر و احی ــق و تحــرك مرک رون
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اصلاح�نظام�مالکیت�و�سرقفلی�ها

در مرکــز شــهر، به ویــژه در بافت هــای قدیمــی، قطعــات زمیــن بــه اجــزای 
بســیار خــرد و متعــدد تجزیــه شــده کــه ارزش هــای بســیار بالایــی دارنــد. در 
ایــن نواحــی، اســتفاده از زمیــن بــه هیچ وجــه مناســب و بهینــه نیســت و از نظــر 
ــی  ــه خــود، مانع ــده شــده ک ــت و ارزش ســرقفلی بســیار پیچی ــی، مالکی حقوق
جــدی در برابــر طرح هــای ســاماندهی اســت. بــه همیــن دلیــل بایــد اقدامــات 
و تمهیداتــی مناســب بــرای آن اندیشــیده شــود. در برخــی از شــهرهای جهــان، 
بخــش عمــده ای از  زمین هــای مراکــز مهــم شــهری کــه نقــش اساســی در حفــظ 

حیــات شــهر دارنــد، طبــق قانــون، بــه مالکیــت شــهرداری ها درآمــده اســت.

توسعه�ي�صنایع�دستی�و�خدمات�سنتی

ــرای  ــته هایی ب ــاد راس ــهر، ایج ــز ش ــب در مرک ــای مناس ــی از  کاربری ه یک
تولیــد و عرضــه کالاهــا و خدمــات ســنتی اســت کــه هــم از نظــر اقتصــادی و 
ــد. اکنــون،  ــق مرکــز شــهر می افزاین ــه رون هــم از نظــر اجتماعــی و فرهنگــی ب
ــود دارد،  ــا وج ــه فعالیت ه ــرای این گون ــب ب ــای مناس ــوز زمینه ه ــه هن ــر چ اگ
ولــی اگــر مــورد ســاماندهی، حمایــت و تشــویق قــرار نگیــرد، امــکان احیــای 
آن هــا بــه کلــی از میــان خواهــد رفــت و یــا بــه نواحــی دیگــر منتقــل خواهنــد 

شــد.

توسعه�فضاها�و�خدمات�فرهنگی�و�فراغتی

بــا کاهــش فعالیت هــای تولیــدی و خدماتــی ناســازگار، می تــوان فعالیت هــا 
و خدمــات فرهنگــی، تفریحــی و فراغتــی را در مرکــز شــهر افزایــش داد. ایــن 
کار، هــم بــه رونــق و تحــرك اقتصــادی آن کمــک می کنــد، و هــم باعــث اعتــلا 

و حفــظ ارزش هــای تاریخــی و فرهنگــی مرکــز شــهر می شــود.
در ناحیــه ي مرکــزی شــهر، امکانــات بالقــوه زیــادی بــرای ایجــاد و گســترش 
ــل  ــه دلی ــه، ب ــی وجــود دارد. از جمل ــای فرهنگــی و فراغت مشــاغل و فعالیت ه
ــوان موزه هــا  ــه، می ت ــن ناحی ــد شــهری در ای اســتقرار نخســتین نهادهــای جدی
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ــرای  ــرد. ب ــیس ک ــا تأس ــیار در آنج ــی بس ــی و فرهنگ ــگاه های علم و نمایش
ــای  ــیاری از فعالیت ه ــاختمان بس ــوان س ــران می ت ــهر ته ــز ش ــال در مرک مث
ــر  ــا تغیی ــا ب اداری، فرهنگــی، نظامــی و سیاســی قدیمــی را بازســازی کــرد و ی
محــل کاربــری نخســتین، آن هــا را بــه مــوزه تبدیــل کــرد. ســاختمان نهادهــا و 
ســازمان هایی چــون رادیــو، پســت، روزنامه هــای اطلاعــات و کیهــان، شــهربانی، 
قورخانــه، توپخانــه و ماننــد آنهــا، بــرای ایــن کار بســیار مناســب اســت. همچنین 
ــتان  ــون، بیمارس ــل دارالفن ــی مث ــی و تاریخ ــای قدیم ــی مکان ه ــوان برخ می ت
ــه  ــا خان ــی، و ی ــینماهای قدیم ــروی، س ــه م ــه، مدرس ــه آیین ــینا، قهوه خان س
هنرمنــدان را بازســازی کــرد و بــا اشــکال نــو و مناســب تر مــورد اســتفاده و یــا 

بازدیــد همــگان قــرار داد.

�فضاهای�مسکونی
مقدمه

بخــش عمــده ي ســطح هــر شــهر، از کاربــری مســکونی تشــکیل می شــود. 
شــهرها در واقــع ســکونتگاه های بزرگــی هســتند کــه از ترکیــب متراکــم 
واحدهــا و محله هــا و نواحــی مســکونی پدیــد می آینــد. هــر محلــه یــا ناحیــه 
مســکونی بنــا بــر ویژگــی خــود از دیگــری بــاز شــناخته می شــود. ویژگی هــای 
تاریخــی و بافــت کالبــدی و اجتماعــی، محــلات مســکونی شــهر را از همدیگــر 

ــد. ــز می کنن متمای
جامعــه ي شــهری، برحســب میــزان درآمــد و اشــتغال، در طبقــات متفاوتــی 
ــد.  ــکونت می گزینن ــهر س ــی از ش ــروه در بخش ــر گ ــوند و ه ــدی می ش گروه بن
ــژادی  ــد ویژگی هــای قومــی، ن در برخــی از شــهرها عوامــل مردم شناســی، مانن
و مذهبــی، موجــب جدایــی محله هــا و نواحــی مســکونی از یکدیگــر می شــود. 
بــا مهاجرت هــای وســیع و توســعه ي شــهرها، قشــربندی های جامعــه و جدایــی 
گزینــی اجتماعــی ابعــاد تــازه ای یافتــه اســت، هــر چنــد کــه در شــهرهای بزرگ، 
ــد در هــر  ــراد مختلــف می توانن ــه و اف ــان رفت ــژادی و قومــی از می ــات ن اختلاف
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ــی  ــای اقتصــادی و فرهنگــی، حت ــا تفاوت ه ــد، ام بخــش از شــهر اســکان یابن
ــکونی  ــی مس ــا و نواح ــکیل محله ه ــب تش ــز موج ــه نی ــیار مرفّ ــع بس در جوام
متفــاوت می گــردد، کــه برحســب ویژگی هــای اجتماعــی و اقتصــادی از 

ــد. ــی می گزینن ــر جدای یکدیگ
ــعه، مهاجــران  ــال توس ــژه در کشــورهای در ح ــزرگ و به وی ــهرهای ب در ش
ــن  ــد. ای ــر در محله هــا و نواحــی حاشــیه شــهرها اســکان می یابن روســتایی فقی
ــا و  ــادن، انباره ــزی، مع ــای آجرپ ــا، کوره ه ــار کارخانه ه ــتر در کن ــا بیش محله ه
ــلاف  ــیه ای برخ ــای حاش ــد. محله ه ــد می آین ــل کالا پدی ــای حمل و نق گاراژه
ضوابــط و مقــررات شــهری در بیــرون از محدوده هــای شــهری شــکل می گیرنــد 
و فاقــد تســهیلات اولیــه شــهری و خدمــات عمومــی بــوده، آکنــده از آلودگــی، 

ــتند. ــی هس ــی و ناامن بی نظم

محله�واحد�شهری

ــه نشــین، فقیرنشــین،  ــم از نواحــی مرفّ ــک از نواحــی مســکونی، اع ــر ی ه
ــد.  ــکیل می دهن ــهری را تش ــد ش ــک  واح ــیه ای، ی ــا حاش ــد و ی ــم، جدی قدی
نواحــی مســکونی، اندازه هایــی متفــاوت دارنــد و گاهــی چنــدان بــزرگ هســتند، 
کــه درون خــود بــه چنــد محلّــه تقســیم می گردنــد. چــه بســا، هــر محلّــه نیــز 
بــه واحدهــای کوچک تــری تقســیم گــردد کــه بــه اصطــلاح بــه ایــن واحدهــای 
ــی  ــای قدیم ــازمان بندی محله ه ــود. در س ــه می ش ــه گفت ــر، زیرمحلّ کوچک ت
ــای  ــدند و واحده ــده می ش ــذر خوان ــا، گ ــن زیرمحلّه ه ــران، ای ــهرهای ای ش
ــران در  ــنگلج ته ــه ي س ــه محل ــد؛ چنان ک ــوق می نامیدن ــر از آن را پات کوچک ت
قدیــم، برحســب ایــن تقســیمات، بــه 8 گــذر و 12 پاتــوق تقســیم می گردیــد.

واحد�همسایگی�

در شهرســازی جدیــد، بــه کوچک تریــن بخــش مســکونی شــهر، اصطلاحــاً 
ــه می شــود. واحــد همســایگی گفت

ــه در شــهرهای قدیمــی  ــوم  محل ــان مفه ــه هم ــی ب واحــد همســایگی گاه
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اســت، امــا در نظــر بســیاری از جامعــه شناســان شــهری، واحدهــای همســایگی 
ــایگی  ــد همس ــتند و واح ــه نیس ــی محلّ ــی اجتماع ــل دارای ویژگ ــور کام به ط
ــم  ــه دارای مفاهی ــد محلّ ــرا واح ــت. زی ــازی اس ــوم شهرس ــک مفه ــتر ی بیش
ــا مفهــوم واحــد همســایگی  تاریخــی، اجتماعــی کالبــدی خاصــی اســت کــه ب
تفــاوت ماهــوی دارد. ایــن اصطــلاح در حــدود صــد ســال پیــش در شهرســازی 
اروپــا رایــج شــد و در دهــه ي 1350 بــا طرح هــای جامــع شــهری وارد مباحــث 
ــه  ــا محلّ ــن مفهــوم رابطــه ای روشــن ب ــا شــده اســت. ای شهرســازی کشــور م
ــت  ــاز به دق ــه نی ــا محل ــوم آن ب ــارن مفه ــت تق ــه عل ــتفاده از آن، ب ــدارد و اس ن
ــمی،  ــازی رس ــی از آن در شهرس ــف متفاوت ــه، تعاری ــژه اینک ــر دارد. به وی نظ

ــد. ــام آن می افزای ــه ابه ــه ب ــود دارد، ک وج
مفهــوم واحــد همســایگی بــا طــرح جامــع تهــران در ســال1349 خورشــیدی 
ــده  ــان ش ــرح بی ــد. در آن ط ــران ش ــازی ای ــان شهرس ــمی وارد زب ــور رس به ط
کــه هــر واحــد همســایگی ، یــک مجتمــع زیســتی اســت، متشــکل از حداکثــر 
1000 خانــوار یــا 4 تــا 5 هــزار جمعیــت، کــه در فضایــی بــه شــعاع 500 متــر 
بــا وســعتی در حــدود 75 هکتــار، اســکان یافته اند. ایــن تعریــف، بعــد در تمــام 
طرح هــای شــهری مــلاك عمــل قــرار گرفــت و مبنــای برنامه ریــزی و طراحــی 

نواحــی مســکونی شــهر گردیــد.
ــات طرح هــای  ــن اصطــلاح در شــرح خدم ــس از انقــلاب اســلامی، از ای پ
آماده ســازی زمیــن، تعریــف جدیــدی توســط وزارت مســکن و شهرســازی، بیان 
شــد، کــه طبــق آن، در هــر طــرح آماده ســازی بایــد الگــوی واحــد همســایگی 

بنــا بــه ایــن تعریــف تهیــه گــردد: 
ــد  ــا 200 واح ــر ت ــکونی، حداکث ــای مس ــا مجموعه ه ــایگی ی ــد همس  واح
بــرای اراضــی تــا 50 هکتــار و 300 واحــد بــرای اراضــی بیــش از 50 تــا 150 
ــه و  ــورد مطالع ــار م ــش از 150 هکت ــی بی ــرای اراض ــد ب ــار و 400 واح هکت

ــد . ــرار گیرن طراحــی ق
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ــده  ــن آم ــایگی چنی ــد همس ــرح واح ــرورت ط ــاره ي ض ــا درب در همان ج
اســت: الگــو و طــرح واحــد همســایگی، مجموعــه یــا ترکیب هایــی از 
واحدهــای مســکونی اســت... در حــدی کــه بتوانــد مبنــای طراحــی شــهری و 

ــرد . ــرار گی ــی ... ق ــی و ارتباط ــای عموم ــم فضاه تنظی
ــن موضــوع  ــه ای ــه ي تاریخچــه واحــد همســایگی ب ــد از بحــث در زمین بع

بازمی گردیــم.

تاریخچه�واحد�همسایگی
ــه  ــیدن ب ــرای هویت بخش ــی ب ــا چاره جوی ــم در دنی ــرن نوزده ــط ق از اواس
ــاد  ــر ایج ــد و فک ــازی ش ــم شهرس ــای مه ــی از موضوع ه ــهری، یک ــام ش نظ
سلســله مراتــب شــهری و انتظــام آن بــر پایــه واحــدی معیــن بــه نــام »واحــد 

ــود. شــهری« ب
ــه  ــهر، ب ــده باغش ــوارد در ای ــزر ه ــی و ابن ــهر صنعت ــی ش ــه در طراح گارنی
ایجــاد مجموع هایــی از اماکــن مســکونی حــول یــک مدرســه ابتدایــی گرایــش 
Alfred Posh� ــمن ــرد پوش ــیله آلف ــه وس ــار ب ــتین ب ــر نخس ــن فک ــتند. ای )داش
mans( در ســال 1911 در کتــاب توســعه زمیــن مســکونی شــهر مطــرح شــد، 

ــس  ــار در ســال 1923 توســط کلارن ــن ب ــا اصطــلاح واحــد همســایگی اولی ام
پــری)Clarance Perry( تعریــف شــد و در طــرح منطقــه ي شــهری نیویــورك به 
ــهری  ــی ش ــی و بی قوارگ ــا بی نظم ــه ب ــرای مواجه ــی ب ــزاری اجتماع ــوان اب عن
ــرای  ــی ب ــن ایمن ــده و تأمی ــک آزاردهن ــا ترافی ــه ب ــن مقابل ــورك و همچنی نیوی

ــه کارگرفتــه شــد. نواحــی مســکونی ب
در بازســازی شــهرهای شــوروی ســابق در ســال 1920، مجموعه هــای 
مســکونی جدیــد، در عمــل براســاس تأمیــن تســهیلات ضــروری و مجهــز بــه 
خدمــات شــهری ســاخته می شــدند. در آلمــان، طــی دهــه ي 1930 ارنســت های 
ــایگی  ــد همس ــاس واح ــکونی را براس ــای مس ــداث مجموعه ه ــاز، اح شهرس
ــال  ــترده دنب ــور گس ــان به ط ــازی آلم ــرش را در خانه س ــن نگ ــج داد و ای تروی
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کــرد.
ــد  ــری واح ــای نظ ــل جنبه ه ــغول تکمی ــری مش ــس پ ــه کلارن ــی ک زمان
ــورك،  ــی نیوی ــتاین در 16 مایل ــس اش ــت و کلارن ــری رای ــود، هن همســایگی ب
ــایگی  و  ــد همس ــده واح ــاس ای ــرن را براس ــام رَدبُ ــه ن ــدی ب ــهرك جدی ش
ــرای اســکان جمعیتــی  ــد. ایــن شــهر ب معیارهــای آن طراحــی و احــداث کردن
ــی  ــرای اهال ــی ب ــتر خوابگاه ــود و بیش ــده ب ــی ش ــر طراح ــادل 25000 نف مع
نیویــورك بــه شــمار می رفــت. ایــن شــهر از ســه واحــد همســایگی، هــر کــدام 
بــا 7500 تــا 10000 نفــر جمعیــت تشــکیل می گردیــد و در مرکــز هــر کــدام، 
یــک دبســتان به گونــه ای کــه حداکثــر فاصلــه آن تــا خانــه در حــدود 800 متــر 
باشــد، قــرار می گرفــت. مرکــز فرهنگــی اصلــی آن شــهر، یــک دبیرســتان بــود 
کــه در مرکــز شــهرك قــرار داشــت و مرکــز خریــد منطقــه ای، در حاشــیه شــهر، 
نزدیــک جــاده ای کــه بــه نیویــورك متصــل می شــد، بــود. طراحــی ایــن شــهرك 
بعدهــا بــه عنــوان  نظــام ردبــرن سرمشــق بســیاری از معمــاران و شهرســازان در 

اروپــا و ســایر کشــورهای جهــان قــرار گرفــت.
ــکونی  ــی مس ــی نواح ــال 1930 در طراح ــایگی در س ــد همس ــده واح ای
شــهرهای انگلســتان بــه کار بســته شــد. در طــرح لنــدن 1943 واحــد همســایگی 
جمعیــت 6000 تــا 10000 نفــر پایــه برنامه ریــزی لنــدن در ســال 2000 گردیــد. 
ــا  ــد انگلســتان، واحــد همســایگی ب ــزی شــهرهای جدی در طراحــی و برنامه ری

جمعیتــی حــدود 5 تــا 8 هــزار نفــر مــلاك عمــل قــرار گرفتــه اســت.
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نمونه ای از یک واحد همسایگی در شهر جدید ناصر در مصر

اندازه یک واحد همسایگی در طرح های آماده سازی ایران
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طراحي جزئیات قسمتي از یک واحد همسایگي؛

محل پارکینگ 	-حیاط و فضاي باز خصوصي 	-فضاي ساخته شده 	-

جدول 	-ورودي خانه ها 	-فضاي باز شهري 	-

ــي  	- ــد کاف ــراي دی ــه ب ــیري ک مس
ســواره نبایــد در آن مانعــي ایجــاد 

شــود

درختان محصور کننده فضا 	-

نمونه ای از طراحی یک واحد همسایگی در ایران، )مأخذ: توسلی 1360(

�مشخصات�واحد�همسایگی�
واحــد همســایگی، کوچک تریــن واحــد شــهری اســت کــه خدمــات اساســی 
ــایگی و  ــت روح همس ــور تقوی ــه منظ ــد و ب ــن می کن ــی را تأمی ــاع محل اجتم
ارتباطــات اجتماعــی و تأمیــن ایمنی تأســیس شــده اســت، تــا کیفیــت محیط های 



65

نظام مراکز شهری و فضای مسکونی

شــهری و اجتماعــی شــهرهای کوچــک را در شــهرهای بــزرگ برقــرار ســازد. 
بنابرایــن، واحــد همســایگی، یــک مجتمــع زیســتی یکـارچــه طراحــی شــده در 
ــهری را  ــکان یافته ش ــاع اس ــزء اجتم ــن ج ــه کوچک تری ــت ک ــهر اس ــطح ش س
ــدازه آن معــادل محــدوده ي تحــت پوشــش یــک مدرســه  تشــکیل می دهــد. ان
ــازه  ــدادی مغ ــجد( و تع ــز مذهبی)مس ــک مرک ــات ی ــت و از امکان ــی اس ابتدای

بــرای تهیــه مایحتــاج روزمــره و زمیــن بــازی کــودکان برخــوردار اســت.

اصول�پایه��واحد�همسایگی�
مدرســه ابتدایــی، مهم تریــن عنصــر تشــکیل دهنده واحــد همســایگی 
ــدازه  ــی ان ــی، ضابطــه اصل ــون فضای ــع کان محســوب می شــود. مدرســه در واق
ــادری،  ــر م ــی ه ــن محیط ــت. در چنی ــایگی اس ــد همس ــک واح ــعت ی و وس
ــتد  ــه می فرس ــه مدرس ــاده، ب ــور پی ــود را، به ط ــد خ ــت، فرزن ــال راح ــا خی ب
ــود.  ــه نمی ش ــه مواج ــراد غریب ــل و اف ــا اتومبی ــه او در راه ب ــان دارد ک و اطمین
ــاج  ــا مایحت ــی رود، ت ــازار م ــه ب ــد ب ــرای خری ــاده ب ــور پی ــود به ط ــر روز خ ه
روزانــه اش را تهیــه کنــد. کــودکان و نوجوانــان نیــز بــا دوســتان خــود در کمــال 

ــوند. ــع می ش ــازی جم ــن ب ــا زمی ــارك ی ــی در پ ــت و راحت امنی

اندازه
انــدازه هــر واحــد همســایگی معــادل شــعاع عمــل یــک دبســتان ابتدایــی بــا 
450 تــا 650دانش آمــوز اســت کــه 4000 نفــر جمعیــت را فــرا می گیــرد. ایــن 
جمعیــت مشــتری حــدود 20 مغــازه هســتند کــه مایحتــاج روزانــه آن هــا تأمیــن 

می کنــد.

وسعت�واحد�همسایگی
اســاس واحــد همســایگی بــر حرکــت پیــاده اســت. دسترســی کــودکان بــه 
ــارك و  ــه پ ــراد مســن ب ــودکان و اف ــازه، و ک ــه مغ ــه دار ب ــان خان ــه و زن مدرس
محــل بــازی، بایســتی پیــاده انجــام گیــرد. معیــار قابــل قبــول بــرای دسترســی 
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ــر اســت. ــور متوســط 500 مت ــر و به ط ــا 600 مت ــن 400 ت ــاده بی پی
ــعاع 500  ــه ش ــره ب ــک دای ــایگی در ی ــد همس ــر واح ــعت ه ــن، وس بنابرای

ــت. ــار اس ــادل 100 هکت ــر( مع ــع 1000 مت ــه ضل ــی ب ــا مربع متر)ی

جمعیت�واحد�همسایگی
در صورتــی کــه وســعت هــر واحــد همســایگی را برحســب شــعاع عمــل 
ــار ثابــت فــرض کنیــم، جمعیــت  ــدازه 100 هکت ــه ان یــک دبســتان )500 متر(ب
ــک  مســکونی هــر واحــد همســایگی برحســب تراکم هــای گوناگــون، دارای ی

حداقــل و حداکثــر بــه شــرح زیــر اســت:
ـ در تراکــم کــم بــا 40ـ50 نفــر در هکتــار، جمعیــت واحــد همســایگی بالــغ 
بــر 4000 تــا 5000 نفــر خواهــد شــد، کــه وجــود یــک دبســتان ابتدایــی بــرای 

ــد. ــت می کن ــرش کــودکان آن، کفای پذی
ــت واحــد همســایگی  ــار، جمعی ــر در هکت ــا 100 نف ــم متوســط ب ـ در تراک
بالــغ بــر 10000 نفــر خواهــد شــد کــه وجــود دو دبســتان ابتدایــی در آن کافــی 

اســت.
ــه  ــار، جمعیــت واحــد همســایگی ب ــا 200 نفــر در هکت ــاد ب ـ در تراکــم زی

ــاز دارد. ــه چندیــن دبســتان نی 20000 نفــر خواهــد رســید کــه ب
بدیــن ترتیــب جمعیــت واحــد همســایگی در شــهرهای کوچــک یــا نواحــی 
شــهری بــا تراکــم کــم در حــدود چهــار هــزار نفــر و در نواحــی پــر جمعیــت 
کلان شــهر بــه بیســت هــزار نفــر و در بخش هــای میانــی شــهر بــا تراکم متوســط 
بــه ده هــزار نفــر بالــغ می گــردد. مســلماً بــه تناســب افزایــش جمعیــت، تعــداد 
ــه آن از  ــه اصــول پای ــی ک ــد، در حال ــش می یابن ــز افزای ــا نی ــدارس و مغازه ه م

نظــر وســعت و حرکــت پیــاده ثابــت می ماننــد.

محدوده�واحد�همسایگی
در شــهرهای امــروزی، هــر واحــد همســایگی در واقــع یــک بلــوك شــهری 
اســت کــه از چهــار طــرف بــه خیابان هــای اصلــی شــهری محــدود می شــود. و 
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ــد.  ــه داخــل مجموعــه راه می یاب ــق خیابان هــای فرعــی ب ترافیک ســواره از طری
ــوری و شــهری مصــون  ــد از حرکــت ســواره، عب درون واحــد همســایگی، بای
بمانــد. واحدهــای همســایگی در داخــل بافت هــای شــهری، معمــولاً بــه شــکل 
ــرار  ــهر ق ــریانی ش ــای ش ــوب راه ه ــوك)Super block(، درون چارچ ــوپر بل س
ــوك  ــهر بل ــر طراحــی ش ــا را از نظ ــی آن ه ــت گاه ــن عل ــه همی ــد و ب می گیرن

ــد. ــه می نامن ــاختمانی پای س
ــه ای طراحــی می شــوند،  ــز به گون ــی واحــد همســایگی نی ــای داخل خیابان ه
کــه حتی المقــدور بــا مســیرهای پیــاده تقاطــع نداشــته باشــند و عابــران پیــاده، 
به ویــژه کــودکان، بــا ایمنــی در داخــل واحــد همســایگی در رفت وآمــد باشــند.

مرکز�واحد�همسایگی
ــی متشــکل از مدرســه،  ــزی خدمات ــد دارای مرک ــر واحــد همســایگی بای ه
پــارك یــا زمیــن بــازی، مســجد یــا مرکــز اجتماعــات و چندیــن مغــازه بــرای 
ــد  ــتقرار می یابن ــه ای اس ــات به گون ــن خدم ــد. ای ــه باش ــاج روزان ــن مایحت تأمی
کــه یــک مرکــز اجتماعــی بــرای ارتبــاط و تجمــع و همیــاری اجتمــاع محلــی 
ــهری  ــات ش ــهیلات و خدم ــزان تس ــه می ــرد. البت ــکل گی ــه ش ــن وج ــه بهتری ب
برحســب گــروه درآمــدی اجتمــاع و تعــداد جمعیــت، از حداقــل یــک مدرســه، 
ــگاه،  ــد: فروش ــز، مانن ــزی مجه ــا مرک ــازه ت ــد مغ ــازی و چن ــن ب ــجد، زمی مس

ــد. ــر می کن ــون تغیی ــی گوناگ ــی و تفریح ــزات فرهنگ ــگاه و تجهی باش

فضای�باز�واحد�همسایگی
فضــای بــاز در داخــل محله هــای مســکونی، یکــی از مهم تریــن موضوعــات 
ــا، در نواحــی مســکونی  ــن فضاه ــود ای ــل کمب ــزی شــهری اســت. دلی برنامه ری
گرانــی زمیــن در شهرهاســت کــه تأمیــن فضــای بــاز و محــل بــازی در محــلات 
ــد.  ــز صــدق می کن ــدارس نی ــورد م ــت در م ــن واقعی ــازد. همی ــوار می س را دش
ــه  ــکونی همیش ــای مس ــدارس، درون محله ه ــرای م ــب ب ــن مناس ــن زمی تأمی
ــی در محل هــای  ــاده و حت ــوده اســت. بیشــتر در  قســمت های دورافت مشــکل ب



68

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای ها

نامناســب بــرای ســاخت مدرســه یــا پــارك و فضــای بــاز، زمیــن پیــدا می شــود 
کــه اســتفاده از آن ناشــی از اضطــرار اســت.

از نظــر آمــاری، پارك هــا و  زمین هــای بــازی در شــهرها، به ویــژه در 
ــاز  ــد. کمبــود  زمین هــای ب ــدازه کافــی وجــود ندارن ــه ان محله هــای مســکونی ب
ــه  ــه پارك هــای شــلوغ خــارج از محل ــردم ب ــا، ســبب روی آوردن م در محله ه

ــردد. ــهرها می گ ــرون از ش ــای بی و فض
پارك هــا و  زمین هــای بــازی محلــی، افــزون بــر آنکــه مکانــی بــرای بــازی 
و ســرگرمی کــودکان و نوجوانــان بــه شــمار می رونــد، محلــی بــرای اســتراحت 
ــاز  ــز محســوب می شــوند. فضاهــای ب و ســرگرمی بزرگســالان و کهنســالان نی
ــده  ــروه عم ــه ســه گ ــان ب ــان و جوان ــودکان، نوجوان ــی برحســب ســن ک محل

ــوند: ــیم می ش تقس
ــون  ــمت های گوناگ ــه در  قس ــتند ک ــی هس ــای کوچک ــروه اول،  زمین ه گ
محله)واحــد همســایگی( توزیــع شــده اند تــا کــودکان و نوجوانــان بــه بــازی و 
ورزش در آن هــا بـردازنــد. ایــن اماکــن بایــد از محــل عبــور و مــرور اتومبیل هــا 

بــه دور باشــند.
ــا  ــر 30 ت ــرای ه ــاله و ب ــا 6 س ــودکان 1 ت ــتفاده ک ــرای اس ــا ب ــن  زمین ه ای
60 خانــوار از ســاکنان، در یــک یــا دو کوچــه یــا یــک بلــوك در نظــر گرفتــه 
می شــوند. هــر یــک از  زمین هــا بیــن 1500 تــا 2500 مترمربــع وســعت دارنــد 

و بــه وســایل بــازی مجهــز هســتند.
گــروه دوم،  زمین هــای بــازی بــرای کــودکان 6 تــا 14 ســاله هســتند کــه در 
هــر بخــش از محلّــه )تحــت عنــوان زیرمحلّــه( یــک زمیــن بــه انــدازه کافــی، بــه 
ــا  ــا از خانه ه ــن  زمین ه ــه ای ــد. فاصل ــودکان اختصــاص می یاب ــته از ک ــن دس ای
در حــدود 400 متــر اســت کــه بایــد از مســیر حرکــت اتومبیل هــا دور باشــند 
ــبیه  ــن، ش ــن زمی ــتقرار ای ــار اس ــد. معی ــا برون ــه آن ه ــاده ب ــور پی ــا به ط و بچه ه
ــن  ــع جایگزی ــا در واق ــن  زمین ه ــت. ای ــه اس ــدارس در محل ــتقرار م ــار اس معی
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ــزرگ و پرجمعیــت کشــورهای در حــال  خیابان هــای مســکونی در شــهرهای ب
توســعه هســتند و کــودکان و حتــی جوانــان از ســر ناچــاری، در آن هــا بــه بــازی 
ــگ  ــل و پارکین ــم اتومبی ــت تراک ــه عل ــروزه ب ــد ام ــد. هرچن ــی می پردازن خیابان
ــازی کــودکان خطرنــاك  ایــن فضاهــای خیابانــی نیــز بــرای حرکــت پیــاده و ب
ــازی  ــک از ب ــای کوچ ــل آپارتمان ه ــتی در داخ ــا بایس ــت و بچه ه ــده اس ش

ــد. ــر نماین صرف نظ
ــدازه ایــن  زمین هــا برحســب تراکــم جمعیــت و تعــداد کــودکان تفــاوت  ان
می کنــد. جــدول زیــر انــدازه زمیــن را برحســب جمعیــت زیــر محلــه و تعــداد 

ــد. ــودکان نشــان می ده ک
اندازه زمین Hتعداد کودکانجمعیت نفر

20004503/25

30006004

40008005

500010006

بــه عنــوان یــک قاعــده کلــی، تهیــه زمیــن بــازی بــرای کمتــر از 300 کــودك 
ــن  ــد زمی ــا چن ــه دو ی ــز ب ــودك نی ــش از 1200 ک ــرای بی ــی اســت و ب غیرعمل
نیــاز اســت.حداقل انــدازه زمیــن بــازی کــودکان 3 هکتــار پیشــنهاد شــده اســت. 
زمیــن بــازی محلــی بایــد فضــا و تجهیــزات لازم بازی هــای رســمی را داشــته 
ــالان و  ــتراحت بزرگس ــل اس ــنا، مح ــتخر ش ــال، اس ــال، والیب ــد)زمین فوتب باش

ــر و اجــرای نمایــش(. ــرای برگــزاری جشــنواره تئات ــی ب ــی محل های حت
گــروه ســوم،  زمین هــای بــازی بــرای یــک ناحیــه )محلــه بــزرگ یــا بــرزن( 
ــدازه فضــای  ــا شــش واحــد همســایگی اســت. ان مســکونی متشــکل از ســه ت
بــاز، یعنــی  زمین هــای بــازی و پــارك بــه اضافــه مراکــز ســرگرمی و تفریحــی 
ــرای هــر ناحیــه در حــدود 15 هکتــار پیشــنهاد شــده اســت)برای هــر 1000  ب
ــال،  ــی فوتب ــای ورزش ــواع  زمین ه ــا، ان ــن  زمین ه ــار(. در ای ــک هکت ــر ی نف
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هندبــال، والیبــال، اســتخر، تماشــاخانه در فضــای بــاز، و مرکــز فرهنگــی مجهــز 
ــه شــده اند. ــه روشــنایی مناســب در شــب در نظــر گرفت ب

معیارهای�واحد�همسایگی
مفهــوم طــرح واحــد همســایگی از نظــر کلرنــس اشــتاین کــه اولیــن بــار در 
طــرح ردبــرن بــه کار بــرده اســت، در نمودارهــای زیــر نشــان داده شــده اســت.   

ــعاع  ــوار در ش ــودك و 800 خان ــر250 ک ــرای ه ــی، ب ــودك و آمادگ  مهدک
ــه چهــار مهدکــودك  ــل ب ــن ترتیــب هــر واحــد همســایگی کام ــر. بدی 400 مت
ــرار  ــدام در گوشــه ای از واحــد همســایگی ق ــر ک ــه ه ــد داشــت ک ــاز خواه نی

می گیرنــد.



71

نظام مراکز شهری و فضای مسکونی

نمونه یک زمین بازی کوچک در زیر محله های واحد همسایگی برای کودکان 1تا6 ساله

ـ مدرســه یــا دبســتان بــرای هــر 600 کــودك و 1000 خانــوار در فاصله 800 
متــری از خانه هــا. بدیــن ترتیــب حداقــل بــه دو دبســتان )پســرانه ـ دخترانــه( 
ــه  ــد در مرکــز محل ــه هــر دو می توانن ــاز اســت ک در هــر واحــد همســایگی نی

قــرار گیرنــد.   

     

الگوی چند واحد همسایگی و یک محله، و نحوه توزیع مراکز آموزشی

ـ دبیرســتان بــرای 1500 نوجــوان و 6400 خانــوار در فاصلــه 3000 متــری از 
خانه هــا. بــرای دو واحــد همســایگی یــک دبیرســتان ) کــه در فصــل مشــترك 
ــه و  ــه دبیرســتان ها را دختران ــی ک ــی اســت. در صورت ــرد ( کاف ــرار گی ــا ق آن ه
پســرانه در نظــر گیریــم و مــدارس راهنمایــی از دبیرســتان ها جــدا باشــند، بــه 
چهــار واحــد نیــاز اســت کــه بایــد در فصــل مشــترك چنــد واحــد همســایگی 

کــه یــک ناحیــه مســکونی را تشــکیل می دهنــد، مســتقر شــوند.  
ــرم فیزیکــی واحــد همســایگی را  ــار ف ــن ب ــه اولی ــری ک ــس پ ــرح کلران ط
تعریــف کــرده اســت، بــا طــرح کلرنــس اشــتاین در اســاس، مشــابه اســت. بــا 
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ایــن تفــاوت کــه پــری حداکثــر مســافت از خانــه تــا مرکــز محلــه را 400 متــر 
می دانــد.  

تغییر�مفهوم�واحد�همسایگی
برخــی جامعــه شناســان شــهری معتقدنــد کــه: ایجــاد نهــادی جدیــد تحــت 
عنــوان واحــد همســایگی، بــرای ارتبــاط متقابــل و رو در روی ســاکنان شــهرها، 
ــا ایــن عقیــده  ماننــد محله هــای قدیمــی، ضــرورت حیاتــی دارد. برخــی نیــز ب
ــاط  ــرای ایجــاد ارتب ــری ب ــه شــهرها از نهادهــای قوی ت ــد ک ــد و معتقدن مخالفن
ــه واحــد همســایگی  ــازی ب ــد هســتند و نی ــن ســاکنان خــود بهره من ــل بی متقاب
چنــدان ضــروری نیســت. ولــی ایــن عقایــد متضــاد، در یــک مــورد بــا یکدیگــر 
ــی از  ــوان یک ــه عن ــایگی ب ــد همس ــری واح ــد، و آن به کارگی ــی ندارن اختلاف
ــهر  ــر ش ــرا ه ــت. زی ــهر اس ــدی ش ــکیلات کالب ــکل بندی و تش ــای ش ابزاره
بــزرگ یــا کوچــک بــه واحــد پایــه ای بــا مقیــاس انســانی نیــاز دارد، تــا الگــوی 

شــهری را عمــلًا تحقــق بخشــد.
ــهری  ــع ش ــای جام ــنهادی طرح ه ــایگی پیش ــد همس ــوم واح ــفانه مفه متأس
ــران، در عمــل به جایگاهــی شایســته نرســیده اســت. الگــوی شهرســازی  در ای
ــای  ــه محله ه ــت ک ــن اس ــی از ای ــر حاک ــران معاص ــود در ای ــودی خ ــه خ ب
شــهری و به ویــژه خدمــات عمومــی در مقیــاس محلــی، بــه اســتقرار در امتــداد 
محورها)خیابان هــا( گرایــش دارنــد. در اغلــب طرح هــای جامــع، ایــن ویژگــی 
ــی و  ــای ایمن ــاس معیاره ــده اســت و براس ــه ش ــده گرفت ــران نادی ــهرهای ای ش

آســایش ســعی شــده کــه ایــن الگــو تغییــر کنــد.
ــث  ــران، باع ــازی ای ــایگی در شهرس ــد همس ــی واح ــت عمل ــدم موفقی ع
دلســردی شهرســازان و معمــاران شــده و کــم کــم ایــن ایــده اعتبــار خــود را از 
دســت داده در نتیجــه الگــوی موجــود، تثبیــت شــده اســت. بــا در نظــر گرفتــن 
ــه  ــیده اســت ک ــان آن رس ــون زم ــای واحــد همســایگی، اکن اصــول و ارزش ه
ــق داده شــوند و از  ــران تطبی ــا ویژگی هــای شــهرهای ای ــم و اصــول آن ب مفاهی
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ــردد. ــز گ ــا پرهی ــه ای در طرح ه ــد کلیش تقلی
در ایــن زمینــه بایــد افــزود کــه خیابــان در شــهرهای ایــران، نقــش اجتماعــی 
ـ اقتصــادی و فرهنگــی مهمــی دارد و نمی تــوان بــه آســانی، فقــط براســاس یــک 
معیــار مزاحمــت ترافیکــی ، آن را در صحنــه زندگــی شــهری مــردم ایــران نادیده 
ــد  ــا می گردن ــات آن ه ــوع خدم ــا و تن ــق مغازه ه ــا باعــث رون ــت. خیابان ه گرف
ــل، تســهیلات  ــه همیــن دلی ــد. ب ــاط اجتماعــی را افزایــش می دهن ــزان ارتب و می
یــاد شــده بــه اســتقرار در جــوار خیابان هــا گرایــش دارنــد. مکان یابــی درســت 
ایــن تســهیلات و طراحــی خیابان هــا مجهــز بــه خدمــات تجــاری و اجتماعــی، 
ــا الگــوی  ــد  زمین هــای مناســب در انطبــاق ایــده ي واحــد همســایگی ب می توان
توســعه شــهری ایــران فراهــم آورد. مســلماً درون محله هــا، مکان هــای مناســبی 
ــازی  ــن ب ــورد زمی ــا در م ــازی اســت ام ــن ب ــودك و زمی ــتقرار مهدک ــرای اس ب
ــه علــت محدودیت هــای فضــا و زمیــن در بافت هــای شــهری،  ــز ب کــودکان نی
ــان را در خیابان هــای جــدی  ــازی خیابانــی و تجمــع نوجوان می تــوان الگــوی ب

گرفــت و خیابان هــا را بــا توجــه بــه الگوهــای رفتــاری طراحــی نمــود.
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اندازه هاي گوناگون واحد همسایگي

زیر�واحد�همسایگي؛
جمعیت: 2000 نفر
وسعت: 16 هکتار

مرکز: مسجد و مدرسه و مغازه

واحد�همسایگي؛
شامل 3 تا 4 زیر واحد همسایگي

حمعیت: 6 تا 8 هزار نفر
وسعت: 52 هکتار

مرکز: تجاري، آموزشي و خدماتي

محله؛
شامل دو واحد همسایگي

جمعیت: 12000 نفر
وسعت: 124 هکتار

مرکز: تجاري، آموزشي و خدماتي

ناحیه�مسکونی

ــدم  ــه ع ــه ب ــا توج ــه 1960، ب ــازی در ده ــی شهرس ــن دوره تکوین در دومی
ــه  موفقیــت برخــی معیارهــای واحــد همســایگی، به ویــژه معیارهــای مربــوط ب
اســتقرار تســهیلات شــهری در واحــد همســایگی؛ مقیــاس بزرگــی تحــت عنوان 

ناحیــه مســکونی)Districts( مــورد توجــه قــرار گرفــت.
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ــه  ــد واحــد همســایگی همجــوار اســت ک ــه مســکونی متشــکل از چن ناحی
ــن  ــد. همی ــد می گردن ــه بهره من ــز ناحی ــات مرک ــهیلات و خدم ــی از تس همگ
طــرز فکــر تحــت عنــوان باهمســتان مســکونی)Residential Communities( در 
شــهر جدیــد رانکــورن )Runcom( و همچنیــن در طــرح شــهر جدید واشــینگتن 

اعمــال گردیــد.
ایــن فکــر قبلًا توســط ال. انگلهــارت )L. Engelhardt( در ســال 1964 مطرح 
ــزی  ــایگی در برنامه ری ــد همس ــر از واح ــدی بزرگ ت ــوان واح ــه عن ــده، و ب ش
ــک  ــه مســکونی، ی ــک ناحی ــای ی ــود. مبن ــه ب ــرار گرفت شــهری مــلاك عمــل ق
دبیرســتان اســت کــه بــرای حــوزه جمعیتــی و وســعت فضایــی بیشــتر از یــک 

واحــد همســایگی تــا شــعاع 3 کیلومتــری در نظــر گرفتــه شــده اســت. 
ــر  ــل 20/000 نف ــا حداق ــایگی ب ــد همس ــار واح ــر چه ــاس، ه ــن مقی در ای
ــی یــک مرکــز  ــن جمعیت ــرای چنی ــد. ب ــاز دارن ــه یــک دبیرســتان نی جمعیــت ب
ــه  ــزرگ در نظــر گرفت ــا فروشــگاه ب ــی ی ــه صــورت بازارچــه خیابان تجــاری، ب
ــه  ــاز را ارائ ــی موردنی ــی، فرهنگ ــاری، خدمات ــات تج ــواع خدم ــا ان ــود ت می ش

کنــد.
چنیــن تجمعــی از واحدهــای همســایگی، یــک باهمســتان )Community( را 
پدیــد مــی آورد. ناحیــه مســکونی یــک واحــد کارآمــد و ســرزنده و بــا قابلیــت 
ــاس  ــهری را در مقی ــد ش ــای جدی ــه محله ه ــزی اســت ک ــرای برنامه ری ــاد ب زی

ــد. ــکل می ده ــر ش بزرگ ت
جمعیــت یــک ناحیــه شــهر، برحســب تراکــم واحدهــای همســایگی از 20 
هــزار تــا 40 هــزار نفــر خواهــد بــود کــه معــادل یــک شــهر کوچــک ســرزنده 
ــای  ــکیل بازارچه ه ــتم تش ــهرها و سیس ــاختار ش ــا س ــی ب ــن الگوی ــت. چنی اس
ــهری  ــای ش ــن واحده ــی، ای ــر اجتماع ــاق دارد. از نظ ــران انطب ــی در ای خیابان
در صــورت موفقیــت، از ارتباطــات اجتماعــی و فرهنگــی شــهروندان حفاظــت 
و پاســداری می کنــد. در صــورت شــکل گیری باهمســتانهای شــهری در 
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شــهرهای بــزرگ، روح ســالم و هماهنــگ اجتماعــی در شــهرها تقویــت خواهــد 
شــد.

استانداردها1

مراکز�محله
مراکــز محلــه کــه در داخــل محله هــا واقع انــد، دارای تراکــم کاربری بیشــتری 
هســتند و بیشــترین دسترســی محلــی را بــه کادرهــا و خدمــات موردنیــاز روزانه 
ــردی  ــی و کارک ــون اجتماع ــز کان ــن مراک ــازند. ای ــم می س ــه فراه ــاکنان محل س
ــای  ــکونی و فعالیت ه ــری مس ــلاف کارب ــد. اخت ــود می آورن ــه وج ــه را ب محل

ــه به طــور طبیعــی مجــاز اســت. محل هــای در مرکــز محل
مراکــز محله هــای قدیمــی می تواننــد حفــظ و یــا نوســازی شــوند و امــکان 
نوســازی و بهســازی داشــته باشــند تــا بــه شــکل عملکردهــای جدیــد بتواننــد 
ــی  ــوده و قدیم ــیار فرس ــه بس ــا ک ــی از آن ه ــد. برخ ــا نماین ــود را ایف ــش خ نق
ــا  ــد، بایســتی نوســازی شــده ت ــه حاشــیه ای بوده ان ــز بی روی ــا مرک هســتند و ی
جوابگــوی نیازهــای روز ســاکنین باشــند و در عیــن حــال احســاس ســرزندگی 
ــی در  ــش بســیار مهم ــای نق ــز محل ه ــد. مراک ــال دهن ــی محــل انتق ــه اهال را ب
ــهری  ــزرگ ش ــای ب ــورت بلوك ه ــه ص ــه ب ــی ک ــاکنین محله های ــتگی س همبس

هســتند، بــه عهــده دارنــد.
ــد مدنظــر  آن هــا جامعــه ســاکنین دارای نظــرات و اهدافــی هســتند کــه بای
ــه  ــز محل ــی مراک ــای طراح ــرد. معیاره ــرار گی ــهری ق ــران ش ــان و مدی طراح

ــد از:  عبارتن
• ایجاد حق انتخاب سبک زندگی برای ساکنان محله ؛	
• تأمین وسایل گوناگون رفت وآمد؛	
• ایجاد حوزه های جدید برای اشتغال اهالی محله؛	

1-  . انجمن شهرسازان آمریکا، استاندارهای برنامه ریزی و طراحی شهری . جلد سوم . ترجمه گروه مترجمان، ، جامعه مهندسان 
مشاور ایران. نشر آذرخش، تهران
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• تأمین دسترسی بهتر به خدمات عمومی؛	
• افزایش فرصت های تفریحی؛	
• اصلاح کیفیت محیط؛	
• افزایش تنوع قومی و اقتصادی )ساکنان محله(؛	
• گردهم آوردن همسایه ها؛	
• تأمین امنیت بیشتر محله؛	
• افزایش مشارکت شهری؛	

قابلیت�پیاده�روی�و�مراکز�محله
ــزان ارتباطــی اســت کــه  ــه می ــه وابســته ب ــه مرکــز محل امــکان دسترســی ب

ــود آورد. ــه وج ــه ب ــت محل ــز و جمعی ــتفاده از مرک ــن اس ــوان بی می ت
ایــن عملکــرد بیشــتر وابســته بــه بخشــی از ســاکنانی اســت کــه در فاصلــه 
ــت  ــن جمعی ــت ای ــداد جمعی ــد. تع ــکونت دارن ــه س ــز محل ــاده روی از مرک پی
پیــاده بایــد آن قــدری باشــد کــه منبــع دائمــی تقاضــا بــرای خدمــات و کالاهــای 
ــد  ــر درآم ــی نظی ــازار محل ــت ب ــازند. وضعی ــم س ــز را فراه ــی مرک خرده فروش
ــی را  ــی مختلف ــای جمعیت ــی( پایه ه ــارت مل ــه ای )تج ــت منطق ــرانه و رقاب س

بــرای ایــن تقاضــا بــه وجــود مــی آورد.
البتــه تراکــم متوســط جمعیتــی کــه در دسترســی پیــاده بــه مرکــز قــرار دارنــد 
بایــد چنــد برابــر تراکــم از مرکــز محلــه کــه تراکــم زمینــه خوانــده می شــود ــــ 
باشــد. در هــر محلــه کم تراکــم ســنتی، تراکــم متعــارف زمینــه حــدود 35 نفــر 
در هکتــار اســت. بــرای ایــن مرکــز، متوســطی در حــدود 100 نفــر در هکتــار 

بایــد هــدف برنامــه قــرار گیــرد.
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استانداردهای�منظر�عرصه�عمومی1
ــوع  ــوارد مطب ــر م ــا و دیگ ــامل پیاده راه ه ــی، ش ــای عموم ــی عرصه ه طراح
ــک از  ــر ی ــه ه ــان ب ــاکنین و مراجع ــایش س ــم آس ــا ه ــاده اســت. ت ــران پی عاب
ــهیل  ــدن، تس ــم آم ــت گرده ــم فرص ــده و ه ــم ش ــایگی فراه ــای همس واحده
آمــد و شــد و جذابیت هــای بصــری را فراهــم آورنــد. جزئیــات فضــای مطبــوع 
ــد. و  ــته باش ــاد دانس ــوع زی ــد تن ــی می توان ــروی عموم ــاده و قلم ــن پی عابری
ــا و  ــه، آلاچیق ه ــده دوچرخ ــای نگه دارن ــا و میله ه ــه نیمکت ه ــدود ب ــط مح فق

ــود. ــه نمی ش ــازن زبال ــوع و مخ ــازه های مطب ــر س دیگ

استانداردها�و�راهنماهای�پیاده�راه�ها
• در هــر بلــوك بایــد پیاده راه هایــی کــه در هــر طــرف از خیابــان بــه هــم 	

بـیوندنــد تــدارك دیــده شــود به طــوری کــه همجــوار بــا هــم گســترش 
یابنــد.

• پیاده راه هــای جدیــد بایــد دارای حداقــل عــرض 1.5 متــر یــا مطابــق بــا 	
حداقــل اســتانداردهای شــهر باشــد و همچنیــن نبایــد تیرهــای روشــنایی 
یــا تیرهــای خطــوط بــرق یــا مانــع دیگــری ســر راه وجــود داشــته باشــد.

• ــا 	 ــر پارك ه ــیرها و معاب ــه مس ــوده ب ــراز ب ــم همت ــا ه ــد ب ــا بای پیاده راه ه
ــازد. ــم س ــی را فراه ــای کامل ــردش پیاده ه ــته و سیســتم گ متصــل گش

• چاله هــای پیرامــون درختــان و باریکه راه هــای محوطه ســازی شــده بایــد 	
بــا گیاهــان مناســب برای پوشــاندن ســطح خــاك، گیــاه کاری شــوند.

مبلمان�خیابان
الف( استانداردها و راهنماها برای نیمکت ها

• در مناطقــی کــه مــردم گردهــم می آینــد و یــا در مســیرهایی کــه عابریــن 	
زیــادی در آن تــردد می کننــد، ماننــد: جلــوی خرده فروشــی ها یــا 

1-  . فرمهینی فراهانی، بهراد و احسان شیرین آبادی فراهانی)1393(؛ استانداردها و راهنماهای طراحی، تهران: نشر آذرخش. تهران
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ســاختمان هایی بــا  کاربری هــای مختلــط، بایــد نیمکت هایــی بــرای 
ــوند. ــی ش ــتراحت پیش بین اس

• ــرای 	 ــد ب ــول جلوخــان خرده فروشــی ها، دســت کم دو نیمکــت بای در ط
هــر طــرف از بلــوك در نظــر گرفتــه شــود.

• نیمکت هــا بایــد در فواصــل کمتــر از 120 متــری قــرار داده شــوند. امــا 	
اجبــاری بــه جانمایــی آن هــا در فواصــل منظــم وجــود نــدارد.

• طراحی نیمکت ها باید مطابق با مقررات صورت گیرد.	
• ــا از نشســتن گاه هــای از 	 ــوده ی ــه ب ــد دارای اســکلت و تن نیمکت هــا بای

جنــس اســتیل یــا چــدن رنــگ شــده بــا پیســتوله ســاخته شــده باشــند. 
ــد. ــز مجازن ــی نی ــای چوب ــتن گاه ها و تکیه گاه ه نشس

• ــداره 	 ــول ج ــا در ط ــاختمان ها ی ــوار ورودی س ــد در ج ــا بای نیمکت ه
آن هــا دیوارهــای حفــظ شــده یــا دیوارهــای مجــزا قــرار گیرنــد. همچنین 
ــی  ــورت گروه ــه ص ــا ب ــول آن ه ــا، در ط ــه خیابان ه ــد در گوش می توانن

ــد. ــز اســتقرار یابن ــا نی ــا در پارك ه ی
ب( استاندارها و راهنماهای میله های نگهدارنده دوچرخه

• میله هــای نگهدارنــده دوچرخــه بایــد مطابــق بــا مقــررات و اســتاندارهای 	
ــه صــورت  ــه ب ــه می شــود، ک ــا توصی دوچرخه ســواری شــهر باشــند. ام

»u« شــکل باشــند.
• میله هــای نگهدارنــده دوچرخــه بایــد بــه صــورت گروهــی در پهنه هــای 	

ــه صــورت مناســب درون  ــا ب ــاده راه و ی ســنگفرش شــده حاشــیه های پی
ســازه های پارکینــگ در ابتــدای هــر مســیر مقابــل ســاختمان های مدنــی 
و درون فضاهــای بــاز تعریــف شــده دارای مســاحت بیــش از 0.4 هکتــار 

جانمایــی گردنــد.
• هــر کــدام از میله هــا نگاهدارنــده دوچرخــه بایــد قابلیــت نــگاه داشــتن 	

حداقــل دو دوچرخــه را داشــته باشــند.
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• ــداری و 	 ــه لحــاظ ســطح پای ــد ب ــا، بای ــده دوچرخه ه ــای نگاهدارن میله ه
ایمنــی در پایه هــای بتونــی ثابــت محکــم شــده باشــند.

ج( استانداردها و راهنماهای مخازن زباله و بازیافت
• مخــازن زبالــه بایــد در جــوار ورودی ســاختمان ها، در مکان هــای انتخــاب 	

شــده در طــول خیابــان و پیاده راه هــا و مســیرهای عبــور دوچرخــه و در 
ــاکنین( مشــخص  ــلاك )س ــان ام ــه توســط صاحب ــای دیگــری ک مکان ه

ــد. ــرار گیرن می شــود ق
• ــه در 	 ــزن زبال ــک مخ ــد ی ــل بای ــط، حداق ــری مختل ــا کارب ــق ب در مناط

ــرد. ــرار گی ــع ق ــر تقاط ــل ه مح
• ــر طبــق اســتانداردهای )بهداشــتی( شــهر ســاخته 	 ــه بایــد، ب مخــازن زبال

شــوند.
د( اســتانداردها و راهنماهــای تیرك هــای مهــار )موانــع بــرای کنتــرل 

ــت( حرک
• تیرك هــای مهــار )کنتــرل( هــر جــا کــه قــرار گیرنــد بایــد در ارتفــاع 76 	

تــا 102 ســانتی متری، بالاتــر از ســطح خیابــان یــا پیــاده رو باشــند بــه جــز 
در مناطــق خدماتــی کــه بایــد بیــن 76 تــا 122 ســانتی متر باشــد.

• تیرك هــای مهــار )کنتــرل( کــه دارای چــراغ هســتند بایــد بیشــتر از 122 	
ــط  ــان توس ــع نوردی ش ــد منب ــند و بای ــته باش ــاع دانس ــانتی متر ارتف س

ــن را آزار ندهــد. ــا عابری ــر( پوشــانده شــود ت ســـری )نورگی
• ــی 	 ــگ زرد ترافیک ــه رن ــد ب ــی بای ــق خدمات ــار در مناط ــای مه تیرك ه

باشــند، در مناطــق دیگــر بایــد بــه رنــگ ســیاه یــا بــه رنگ هــای خنثــی 
باشــد.

هـ( استانداردها و راهنمای درختان خیابان
• پیوســتگی خیابــان، بایــد از طریــق اســتفاده از درختــان کــه در تمــام طــول 	

ــه  ــدازه و شــکل مشــابه برخــوردار باشــند تقویــت شــود. ب ــان از ان خیاب
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منظــور ایجــاد تمایــز و برجســته نمایی اماکــن خــاص چــون پارك هــای 
ــان  ــان خیاب ــا درخت ــاوت ب ــی متف ــد از درختان ــا بای ــی و میدان ه عموم

اســتفاده کــرد.
• ــای 	 ــا در چاله ه ــته ی ــا ناپیوس ــته ی ــای پیوس ــد در باغچه ه ــان بای درخت

ــته  ــهر کاش ــای ش ــتانداردهای خیابان ه ــا اس ــق ب ــان، مطاب ــون درخت پیرام
شــوند.

• ــرار 	 ــی ق ــای عموم ــا فضاه ــاختمان ها ی ــان س ــه در جلوخ ــی ک درختان
می گیرنــد، بایــد در ســن بلوغشــان، یــک فضــا و روزنــه کــه عمــودی بــا 
ــانتی متری در  ــا 411 س ــانتی متری در پیاده روه ــی 183 س ــه حداقل فاصل
ــی  ــل عموم ــای حمل و نق ــا و راه ه ــگ خانه ه ــه پارکین ــی ب ــای منته راه ه
و 457 ســانتی متری بــرای محدوده هــای بارگیــری )بارانــداز( را دارا 

باشــند.
• در جلوخــان خرده فروشــی ها فضاگــذاری بیــن درختــان می توانــد 	

ــود. ــا نش ــدن ویترین ه ــع دی ــا مان ــد ت ــده باش ــا بی قاع ــم ی منظ

نورپردازی
• تمــام چراغ هــای خیابــان بایــد بــه منظــور حداقــل رســاندن نــور اضافــی 	

طراحــی شــوند. بایــد در اماکــن مجــاور  کاربری هــای مســکونی از 
ــی  ــه ای )یعن ــار خان ـــر کن ــه دارای س ــود ک ــتفاده می ش ــی اس چراغ های
ــای  ــه پنجره ه ــور ب ــتقیم ن ــش مس ــا از تاب ــتند ت ــر( هس ــرپوش نورگی س

ــود. ــری ش ــکونی جلوگی ــاختمان های مس س
• تمــام چراغ هــای خیابــان، بایــد طــوری جانمایــی شــوند کــه بــا درختــان 	

ــه  ــد ک ــرار گیرن ــد طــوری ق ــان بای ــا ســازگار باشــند. همچن و پیاده راه ه
ــرای تعمیــرات احتمالــی در دســترس باشــند. ب

• تیرهــای چــراغ بایــد بــه رنگ هــای تیــره بــوده تــا از نمایــان بــودن )بــه 	
چشــم خــوردن( آن هــا کاســته شــود.
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• ــگ 	 ــوده و توســط پیســتوله رن ــتیل ب ــس اس ــد از جن ــای چــراغ بای تیره
شــده باشــد.

• بــرای تأمیــن نــور مناســب خیابــان و انســجام عناصــر در طــول خیابــان 	
بایــد از ترکیبــی از وســایل و ادوات نورپــردازی خیابانــی بــرای عابریــن 

ــتفاده شــود. ــا اس ــردازی تقاطع ه ــاده و نورپ پی
• ــه 	 ــود ک ــم ش ــی و تنظی ــوری طراح ــد ط ــردازی، بای ــاع ادوات نورپ ارتف

ــمت های  ــایر  قس ــه س ــبت ب ــر نس ــانی معاب ــاس انس ــا مقی ــبب ارتق س
قلمــرو عمومــی شــود. و بایــد در تمــام خیابان هــا مــورد اســتفاده قــرار 

ــرد. گی
• ــده 	 ــا خیره کنن ــده ی ــور زنن ــه ن ــنایی هایی ک ــود روش ــع موج ــام مناب تم

ــده  ــی زنن ــا نورهای ــه صــورت کامــل پوشــیده شــوند و ی ــد ب ــد، بای دارن
ــزات روشــنایی مخصــوص صــورت  ــق تجهی ــد از طری ــده بای و خیره کنن
پذیــرد. لامپ هــا و رنــگ لامپ هــا بایــد بــا درختــان و خیابــان ســازگاری 

داشــته باشــند.

اصول�طراحی�مراکز�محله
ــزی  ــی و برنامه ری ــای طراح ــول و معیاره ــورد اص ــا در م ــا این ج ــه ت آنچ
ــر  ــی ب ــع مبتن ــد در واق ــه ش ــکونی گفت ــای مس ــایگی و محله ه ــد همس واح

ــت. ــوده اس ــتوار ب ــهرگرایی اس ــول نوش اص
ــزی و  ــان گرایی در برنامه ری ــر انس ــی ب ــت مبتن ــی اس ــهرگرایی نهضت نوش
طراحــی شــهری و پیشــنهادهای آن از یک ســو بــه رفــاه و آســایش انســانی بــاز 
ــن دو  ــات ای ــه مراع ــت ک ــا محیط زیس ــاق ب ــر انطب ــوی دیگ ــردد و از س می گ

ــد. ــم می زنن ــتی را رق ــل زیس ــهرهای قاب ش
مهم ترین اصول نوشهرگرایی عبارتند از:

ــه 10  ــه در فاصل ــاز روزان ــات موردنی ــتر خدم ــاده روی: بیش ــت پی 1ـ قابلی
ــند.  ــترس باش ــل دس ــل کار قاب ــا مح ــه ی ــاده از خان ــه پی دقیق
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2ـ طراحــی خیابــان دوســتدار پیــاده: خیابان هــای کم عــرض بــا پیاده روهــای 
ــگ در  ــدون پارکین ــی ب ــبز خیابان ــک آرام و فضــای س ــا ترافی ــض ب عری

ــا ــیه خیابان ه حاش
ــز  ــژه در مراک ــل به وی ــاری از اتومبی ــی ع ــای گردگاه ــی خیابان ه ـ طراح

ــر حرکــت دوچرخــه. ــد ب ــا تأکی شــهری، ب
ـ شــبکه پیاده روهــای عریــض، ســبز بــا کیفیــت خــوب پوشــش کــف بــرای 

ــاده روی و دوچرخه ســواری پی
ــاکنین و  ــای س ــن نیازه ــرای تأمی ــازگار ب ــط، س ــای مختل ــوع  کاربری ه ـ تن

ایجــاد فضاهــای ســرزنده.
ـ مســکن مختلــط، بــا تراکم هــای مختلــف، کــم، متوســط و زیــاد بــه منظــور 

ایجــاد تنــوع فضایــی و اختــلاط اجتماعــی
ویژگی�های�طراحی�محله�نوشهرگرایی1

هــر اجتمــاع شــهری محلــه یــا ناحیــه )همســتان( دارای یــک مرکــز اســت. 
ــک ایســتگاه  ــا ی ــا تقاطــع اســت و ی ــدان ی ــه صــورت می ــز اغلــب ب ــن مرک ای
اتوبــوس یــا متــرو، ماننــد میــدان هفــت حــوض در نارمــک تهــران و گاهــی بــه 
ــاد تهــران یــا کــوی نصــر  صــورت خطــی اســت ماننــد خیابــان اصلــی نازی آب
ــا  ــلاط فعالیت ه ــرض و اخت ــای کم ع ــت پیاده روه ــه عل ــب ب ــه اغل ــا( ک )گیش
ــع  ــتند. در واق ــی هس ــای فضای ــار تنگن ــازگار دچ ــف و ناس ــا مختل و  کاربری ه
خریــد و گــردش اهالــی محلــه  این تنگنــا بــه علــت حجــم زیــاد آمدورفــت، 
ــه  ــد و در نتیج ــر می رس ــا حداکث ــار خیابان ه ــگ کن ــژه پارکین ــک به وی ترافی
کیفیــت محیطــی مرکــز ناحیــه یــا محلــه بــه حداقــل کاهــش می یابــد و فضــای 
ــت در  ــه حرک ــوری ک ــدارد: به ط ــه را ن ــراد جامع ــرش اف ــت پذی ــود قابلی موج
ــی در  ــیاری از اهال ــه بس ــود. در نتیج ــه می ش ــواری مواج ــا دش ــا ب پیاده روه
ــارج از  ــری خ ــل دیگ ــه مح ــده و ب ــرف ش ــی منص ــای عموم ــتفاده از فض اس

1-  . صرافی، مظفر )1393( اندیشه های نو در برنامه ریزی شهری، انتشارات شورای  اسلامی شهر تهران نشر: قبادیانی، تهران
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ــد. ــه می کنن ــه مســکونی مراجع ــا ناحی ــه ی حــوزه محل
• شــرط اول تأمیــن چنیــن فضاهایــی تعریــض پیاده روهــا و طراحــی کــف 	

پیــاده رو و جــدول بــه انــدازه و پوشــش مناســب آن هاســت.
• از آنجایــی کــه همــواره امــکان ایجــاد چنیــن فضایــی بــه آســانی مقــدور 	

ــا  ــی خــاص اندیشــید ت ــا تمهیدات ــد ب ــن بای و ممکــن نمی گــردد. بنابرای
ــن  ــی تأمی ــای عمل ــه راه حل ه ــد آورد. )ترجم ــا پدی ــن فضاه ــوان ای بت

ــرد: ــر اشــاره ک ــوارد زی ــه م ــوان ب ــه می ت ــرای مراکــز محل فضــا ب
ــا و  ــه روی اتومبیل ه ــیر ب ــتن مس ــق بس ــان از طری ــردن خیاب ــاده ک 1ـ پی
موتورهــا و ایجــاد یــک مســیر پیــاده راه در ســطح خیابــان محلــی یــا در 
ســاعات خریــد و گــردش معمولــی عصــر و ابتــدای شــب کــه ســاکنین 
ــوع  ــه رج ــز محل ــه مرک ــتوران ب ــردش و رس ــد و گ ــرای خری ــل ب مح

می کننــد.
ــی گشــوده  ــاری /خدمات ــاژهای تج ــاختن پاس ــق س ــاد فضــا از طری 2ـ ایج
ــت  ــرای حرک ــای ب ــگاه ها و مغازه ه ــته فروش ــای بس ــردن فض ــاز ک و ب

ــن محــل. راحــت ورود و خــروج عابری
• پاك ســازی پیاده روهــای مرکــز محلــه از عناصــر مزاحــم و ایســت زائــد 	

ــن و  ــرق و تلف ــای ب ــک ها و جعبه ه ــا و کیوس ــم و تابلوه ــد علای مانن
ســایر تأسیســات.

• ــا 	 ــایش در فض ــور گش ــه منظ ــا ب ــا و آبروه ــطح جوب ه ــانیدن س پوش
ــا  ــان ب ــا و خیاب ــردن پیاده روه ــطح ک ــت و هم س ــت راح ــرای حرک ب
ــن  ــد ای ــه هرچن ــوان حدفاصــل. البت ــه عن ــه آن ب برداشــتن جــدول و بقی
ــت  ــد پذیرف ــا بای ــد، ام ــل اداره می باش ــت قاب ــت درس ــا مدیری ــا ب کاره
ــا کوچک تریــن تعللــی فضــا توســط دســت فروش ها و ســد معبــر  کــه ب

ــد. ــد ش ــا خواه ــار تنگن ــم دچ ــو و علای ــب تابل ــا و نص مغازه ه
• بنابرایــن مناســب ترین شــیوه بــرای تأمیــن فضــای مرکــز محلــه و ناحیــه 	
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مســکونی تهیــه ضوابــط و مقــررات ساخت وســاز تجــاری و خدماتــی بــا 
ــه  ــن روش ب ــا ای ــت ب ــا اس ــر خیابان ه ــی از ب ــینی کاف ــت عقب نش رعای

ــه عــرض پیاده روهــا افــزوده خواهــد شــد. تدریــج ب
• در محــل تقاطــع خیابان هــا و بدنــه میدان هــا ایــن عقب نشــینی بــا 	

ــن  ــدودی تأمی ــا ح ــزرگ ت ــای ب ــیع و ورودی ه ــای وس ــاد پخی ه ایج
ــد. ــد ش خواه

تراکم�مسکونی

ــات و  ــداد طبق ــز تع ــم مســکونی و نی ــوع و تراک ــر ن مســکن شــهری از نظ
خانــوار ســاکن، بــه چنــد دســته طبقه بنــدی می شــود، امــا از نظــر اجتماعــی و 
جمعیتــی، بــه ســه دســته تــک خانــواری، چنــد خانــواری و مجتمــع مســکونی 

قابــل تقســیم اســت.  

�مسکن�مستقل�ویلایی�

خانه هــای مســتقل جــدا از هــم کــه حیــاط و فضــای بــاز خصوصــی دارنــد، 
اعــم از کوچــک و بــزرگ، محــل ســکونت یــک خانــوار یــا دو خانــوار هســتند. 
برخــی از ایــن خانه هــا کــه در محله هــای قدیمــی وجــود دارنــد، دارای تعــداد 
زیــادی اتــاق هســتند. بــه خانه هــای مســتقل نســبتاً بــزرگ در بخش هــای جدیــد 
شــهری در اصطــلاح مســکن ویلایــی گفتــه می شــود. محله هایــی کــه تمامــاً از 
ایــن نــوع خانه هــا ســاخته شــده اند، جــزء منطقــه تراکــم بســیار کــم بــه شــمار 
ــوع،  ــد و در مجم ــاط دارن ــا، باغچــه و حی ــل خانه ه ــن قبی ــب ای ــد. اغل می رون
ــه از  ــد ک ــد می آورن ــهر پدی ــی از ش ــرّم را در بخش های ــبز و خ ــی س محله های

هــوای مطبــوع و آفتــاب کافــی برخوردارنــد.
ــوع از خانه هــای شــهری در بخش هــای حاشــیه روســتایی چســبیده  ــن ن ای
ــه  ــای مرفّ ــک و در بخش ه ــتایی کوچ ــای روس ــکل خانه ه ــه ش ــهر، ب ــه ش ب
ــوند. در  ــده می ش ــی دی ــزرگ اعیان ــط و ب ــای متوس ــکل خانه ه ــه ش ــین ب نش
ــد  ــود دارن ــی وج ــتقل قدیم ــای مس ــای خانه ه ــهر، بقای ــن ش ــای که بخش ه
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ــار  ــکونت اقش ــل س ــج مح ــه تدری ــه، ب ــاکنان اولی ــی س ــس از جابه جای ــه پ ک
ــت نخســتین خــود را از  ــد و کیفی ــا مهاجــران گردیده ان ــر و ی ــد، فقی ــم درآم ک
دســت داده، رو بــه فرســودگی نهاده انــد. در هــر اتــاق ایــن خانه هــا گاهــی یــک 

ــد مــی آورد. ــادی پدی ــی زی ــوار ســاکن شــده کــه تراکــم جمعیت خان

خانه�های�نیمه�مستقل

 )Row houses( ــتقل ــای مس ــران از خانه ه ــهرهای ای ــی ش ــای میان بخش ه
دو ســه تــا 4 طبقــه تشــکیل شــده کــه به طــور ردیفــی در امتــداد معابــر شــهری 
ســاخته شــده اند. اقتصــاد زمیــن و ســاختمان، تأمیــن مســکن بــرای خانوارهــای 
جــوان، و به ویــژه اقتصــاد مســتغلاتی در شــهرها، ســبب احــداث یــک یــا چنــد 
اشــکوب جدیــد، روی طبقــه اصلــی می شــود کــه امــروزه ایــن نــوع مســکن، 
ــده  ــتر دی ــزرگ بیش ــهرهای ب ــی در ش ــط و حت ــک و متوس ــهرهای کوچ در ش
ــط در  ــا متوس ــک ت ــیار کوچ ــای بس ــه اندازه ه ــا ب ــوع خانه ه ــن ن ــود. ای می ش

ــن ســاخته می شــوند. ــی منظــم از زمی قطعات

خانه�های�آپارتمانی

ــط، از  ــزرگ و متوس ــهرهای ب ــهری در ش ــکن ش ــده ای از مس ــش عم بخ
ــداد  ــا، تع ــدازه واحده ــی از نظــر ان ــای آپارتمان ــی اســت. خانه ه ــوع آپارتمان ن
اشــکوب ها و شــیوه تقســیمات داخلــی انــواع دارنــد. معمــولاً در اجتماعــات کــم 
درآمــد، آپارتمان هــا کوچــک هســتند و در آن نواحــی کــه ســاکنانش درآمــدی 
ــد  ــاکنانش درآم ــه س ــر و در آن نواحــی ک ــا بزرگ ت ــد، آپارتمان ه متوســط دارن

ــوند. ــداث می ش ــاری اح ــوع در معم ــدرن و متن ــای م ــد آپارتمان ه ــاد دارن زی
ــد در ورودی، و  ــر واح ــتقلال ه ــی، اس ــای آپارتمان ــخصات خانه ه از مش

ــت. ــا( اس ــون آپارتمان ه ــق قان ــاعی )طب ــای مش ــتراك در فضاه اش
ــا تراکــم زیــاد شــهری  بخش هــای مســکونی آپارتمان هــا، خــاص نواحــی ب
هســتند. ایــن نواحــی خصوصیــات اجتماعــی و فرهنگــی ویــژه ای دارنــد کــه از 

آن بــا عنــوان شــیوه زندگــی شــهری یــاد می شــود.
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مجتمع�های�مسکونی

تجمــع تعــدادی آپارتمــان، در یــک بلــوك شــهری کــه بــه شــکلی یکـارچــه 
ــی آورد.  ــد م ــکونی را پدی ــای مس ــند؛ مجتمع ه ــده باش ــب ش ــی و ترکی طراح
ــتند  ــترکی هس ــی مش ــای عموم ــکونی دارای فض ــای مس ــیاری از مجتمع ه بس
ــرد و دیگــران حــق  ــرار می گی ــی ســاکنان مجتمــع ق کــه مــورد اســتفاده همگان
اســتفاده و حتــی ورود بــدان مجموعــه را ندارنــد. بــه منظــور تأمیــن حفاظت های 
اجتماعــی و ایمنــی در مجتمع هــای مســکونی، بــرای هریــک، محوطــه ورودی 

ــه می شــود. ــگ اختصاصــی در نظــر گرفت و پارکین
ــتقل  ــی مس ــای ویلای ــاً از خانه ه ــع، تمام ــک مجتم ــت ی ــن اس ــه ممک البت
ــرد. برخــی  ــی بیشــتر شــکل بگی ــا حت ــا 8 ی ــات 2 ت ــا طبق ــی ب ــا آپارتمان های ی
ــع  ــد مجتم ــتند مانن ــم هس ــزرگ و پرتراک ــیار ب ــکونی، بس ــای مس از مجتمع ه
اکباتــان در تهــران، کــه بــه انــدازه یــک شــهر 100 هــزار نفــری جمعیــت دارد.

برج�

ــه  ــرج گفت ــاً ب ــکوب، اصطلاح ــش از ده اش ــه بی ــای بلندمرتب ــه آپارتمان ه ب
ــه قیمــت  ــه در آن نواحــی از شــهر ک می شــود. معمــولاً آپارتمان هــای بلندمرتب
زمیــن در آنجــا بســیار گــران، و تراکــم نیــز زیــاد اســت، احــداث می شــوند. در 
ایــن برج هــا، طبقــات کــم درآمــد و متوســط درآمــد شــهری، ماننــد کارگــران و 
کارمنــدان ســکنی می گیرنــد. ماننــد دولت آبــاد و شــهرك شــوش در تهــران امــا 
در شــهرهای بزرگ)کلان شــهرها( ماننــد تهــران، الگــوی دیگــری از برج ســازی 
ــی  ــه شــد، پنداشــته می شــود. یعن ــه عکــس آنچــه گفت ــه اســت ک شــکل گرفت
در نواحــی مرفــه نشــین، کــه قــدرت اقتصــادی ســاکنان و قیمــت زمیــن، بســیار 
ــات  ــتفاده طبق ــرای اس ــدرن ب ــیار م ــه بس ــای بلندمرتب ــت، آپارتمان ه ــاد اس زی
ــرب در  ــهرك غ ــکان و ش ــای اس ــردد. برج ه ــداث می گ ــهری اح ــد ش پردرآم
ــر در  ــال های اخی ــند. در س ــخن می باش ــن س ــای ای ــه نمونه ه ــران از جمل ته
ــن  ــی زمی ــت گران ــه عل ــز ب ــهرها نی ــوای ش ــوش آب وه ــی خ ــی ویلای نواح
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ــا  ــا ب ــوع برج ه ــن ن ــه ای ــت ک ــه اس ــازی رواج یافت ــاد، برج س ــای زی و تقاض
ــکلات  ــد و مش ــی ندارن ــود هماهنگ ــون خ ــی پیرام ــکونی ویلای ــت مس وضعی
خاصــی از نظــر اشــراف، آفتــاب ـ ســایه، جریــان هــوا، تأسیســات زیربنایــی و 

شــبکه آمدورفــت پدیــد آورده انــد.

انواع واحدهاي مسکوني
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آپارتمان�هاي�بلند�مرتبه

روش�محاسبه�تراکم�مسکونی

تراکــم مســکونی نتیجــه محاســبه تعــداد جمعیــت ســاکن در اراضــی 
مســکونی یــک شــهر برحســب هکتــار اســت. مثــلًا شــهری بــا وســعت 3000 
هکتــار و جمعیــت 300 هــزار نفــر، دارای تراکــم جمعیتــی برابــر بــا 100 نفــر 
ــر پوشــش  ــی کــه 50 درصــد از اراضــی شــهر، زی ــار اســت. در صورت در هکت
کاربــری مســکونی باشــند، میــزان تراکــم مســکونی در همــان شــهر بــه 200 نفــر 

ــد. ــار می رس در هکت
بــرای اندازه گیــری تراکــم مســکونی شــهرها دو تعریــف وجــود دارد: یکــی 
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تراکــم مســکونی خالــص و دیگــری تراکــم مســکونی ناخالــص.

تراکم�مسکونی�خالص�

تراکــم مســکونی خالــص عبــارت اســت از: محاســبه نســبت میــان ســاکنان 
شــهر و مســاحت زمینــی کــه بــه واحدهــای مســکونی، اختصــاص یافتــه اســت، 

برحســب واحــد ســطح / هکتــار.

نفر در هکتار =
تعداد جمعیت ساکنان

سطح خالص اراضي مسکوني
ــکونی در  ــی مس ــا )اراض ــام خانه ه ــص تم ــطح خال ــه س ــی ک ــلًا در صورت مث
یــک شــهر( یــک هــزار هکتــار و تعــداد جمعیــت شــهر 300 هــزار نفــر باشــد، 
ــود.  ــار خواهــد ب ــر در هکت ــص آن شــهر معــادل 300 نف تراکــم مســکونی خال
ســطوح اراضــی مســکونی، شــامل ســطح زیربنــا، و فضــای بــاز کلیــه واحدهــای 

مســکونی شــهر اســت.

تراکم�مسکونی�ناخالص

تراکــم مســکونی ناخالــص عبارت اســت: از محاســبه نســبت تعــداد جمعیت 
ســاکن در هــر ناحیــه، بــه ســطح کل اراضــی مســکونی. در ایــن محاســبه، ســطح 
نواحــی مســکونی، شــامل ســطح خالــص اراضــی مســکونی بــه اضافــه شــبکه 
ــت.  ــکونی، اس ــه مس ــه ناحی ــته ب ــیِ وابس ــات عموم ــی خدم ــی و اراض دسترس
بــه عبــارت دیگــر ســطح ناخالــص مســکونی، برابــر اســت بــا ســطح کل یــک 

محلــه یــا ناحیــه مســکونی.

نفر در هکتار =
تعداد جمعیت ساکنان

سطح کلي ناحیه مسکوني
بــرای مثــال در صورتــی کــه ســطح محله هــا یــا نواحــی مســکونی همــان شــهر 
ــار باشــد، تراکــم مســکونی ناخالــص آن معــادل  300 هــزار نفــری، 1500 هکت

200 نفــر در هکتــار خواهــد شــد.
تفاضــل تراکــم مســکونی خالــص و ناخالــص، نشــان دهنده میــزان فضاهــای 
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عمومــی و تســهیلات شــهری در نواحــی مســکونی یــک شــهر اســت و به طــور 
مســتقیم حاکــی از کیفیــت زندگــی و ســکونت در شهرهاســت.

ــد  ــه چن ــار ب ــر در هکت ــداد نف ــص برحســب تع ــای مســکونی ناخال تراکم ه
ــوند: ــیم می ش ــته تقس دس

ــتقل  ــواری مس ــک خان ــای ت ــا خانه ه ــکونی ب ــی مس ــه نواح ــم: ب ــم ک تراک
کــه یــک یــا دو طبقــه دارنــد و خانه هایــی بــه وســعت بیــش از 200 مترمربــع 
ــار، تراکــم کــم  ــر از 100 نفــر در هکت و دارای تراکــم ناخالــص مســکونی کمت

ــود. ــه می ش گفت
تراکــم متوســط: نواحــی مســکونی آپارتمانــی دو تــا چهــار طبقــه، بــا جمعیت 

100 تــا 200 نفــر در هکتــار جــزو تراکم متوســط هســتند.
تراکــم زیــاد: از نواحــی مســکونی آپارتمانــی چهــار طبقــه بــا جمعیــت 200 

تــا 300 نفــر در هکتــار بــا عنــوان تراکــم زیــاد یــاد می شــود.
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مقایسه دو نوع مجتمع مسکوني با تراکم یکسان

ــه و  ــار طبق ــی بیــش از چه ــاد: نواحــی مســکونی آپارتمان ــی زی تراکــم خیل
بلندمرتبــه بــا جمعیــت بیــن 300 تــا 600 نفــر در هکتــار، دارای تراکــم خیلــی 

ــوند. ــوب می ش ــاد محس زی
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سرانه�مسکونی

ســرانه مســکونی، مقــدار زمیــن مســکونی اســت کــه به طــور متوســط ســهم 
ــکونی،  ــرانه مس ــری س ــاس اندازه گی ــود. مقی ــهر می ش ــاکنان ش ــک از س ــر ی ه

مترمربــع بــر نفــر اســت.
ســرانه مســکونی ناخالــص، عبــارت اســت از ســهم هــر یــک از افــراد ســاکن 
در شــهر از اراضــی ناخالــص مســکونی کــه شــامل ســطح اراضــی مســکونی و 
 کاربری هــای وابســته بــه ناحیــه مســکونی می شــود. ماننــد: معابــر و تســهیلات 

عمومــی داخــل نواحــی مســکونی.
ســرانه مســکونی خالــص، عبــارت اســت از: ســهم هــر یــک از افــراد ســاکن 

در شــهر از اراضــی خالــص مســکونی.
روش اندازه گیــری ســرانه مســکونی، عکــس روش اندازه گیــری تراکــم 
مســکونی اســت. یعنــی: سطح)برحســب مترمربــع( تقســیم بــر جمعیــت ســاکن 

بــر حســب نفــر.

ي =
)نفر/ م�ت مربــع( سرانه مسكو�ن

)متــر  مســکوني  زمیــن  مســاحت 
مربــع(

جمعیت ساکن )نفر(
ــاوت  ــای متف ــرانه های مســکونی برحســب تراکم ه ــر شــهر، س در ســطح ه
ــاد  ــرانه مســکونی زی ــولاً س ــم معم ــم ک ــه در تراک ــوری ک ــد؛ به ط ــر می کن تغیی
ــود.  ــد ب ــم خواه ــیار ک ــکونی، بس ــرانه مس ــاد، س ــای زی ــت و در تراکم ه اس
ــرای  ــد. ب ــم مســکونی رابطــه معکــوس دارن ــن ســرانه مســکونی و تراک بنابرای
ــز  ــر نی ــده زی ــکونی، از قاع ــم مس ــا تراک ــکونی ب ــرانه مس ــه س ــنجش رابط س

ــرد:  ــتفاده ک ــوان اس می ت
یک هکتار= میزان سرانه)مترمربع(میزان تراکم)نفر در هکتار(

ــار( ســرانه مســکونی  ــر در هکت ــم)100 نف ــمِ ک ــت در تراک ــه بال ــق رابط طب
ناخالــص برابــر بــا 100 مترمربــع خواهــد بــود و در تراکــم متوســط)250 نفــر در 
هکتــار( ســرانه مســکونی برابــر بــا 40 مترمربــع و در تراکــم زیــاد)400 نفــر در 
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هکتــار( ســرانه مســکونی بــه 25 مترمربــع می رســد. البتــه ایــن قاعــده در تمــام 
ــرای  ــاً ب بخش هــای شــهر صــادق نیســت، بلکــه قاعــده ای کلــی اســت و صرف
ــی رود.  ــه کار م ــم مســکونی ب ــرانه مســکونی و تراک ــن س ــه بی تشــخیص رابط
ــد، ســرانه مســکونی  ــش یاب ــدر تراکــم مســکونی افزای ــن قاعــده، هرق ــق ای طب

ــد. ــش می یاب کاه

=  20 m2 سرانه مسکوني
m2 10000 )يك هكتار(

500 )نفر در هكتار = تراكم(

در نواحــی مختلــف شــهر، علی رغــم تراکم هــای مســکونی گوناگــون، ممکــن 
اســت ســرانه های مطلــوب یــا نامطلوبــی از نظــر ســرانه های خالــص مســکونی 
ــه، در  ــی بلندمرتب ــم آپارتمان ــی پرتراک ــه در نواح ــد. چنان ک ــته باش ــود داش وج
ــار  ــر در هکت ــا 500 نف ــم آن ه ــزان تراک ــه می ــهر ک ــه نشــین ش ــای مرف بخش ه
اســت، ممکــن اســت هــر خانــوار، بــه انــدازه کافــی از ســطح مســکونی خالــص 
ــر  ــر نف ــرای ه ــع ب ــش از 50 مترمرب ــه بی ــا ب ــرانه آن ه ــد و س ــوردار باش برخ
برســد. در حالــی کــه بنــا بــه قاعــده بــالا معــادل 20مترمربــع بــه دســت می آیــد. 
ــورد بررســی  ــد ویژگــی هــر بخــش از شــهر م ــه شــد؛ بای همان طــور کــه گفت

قــرار گیــرد و بــه قاعــده کلــی بســنده نشــود.

معیارهای�کاربری�مسکونی

ــده ای از  ــش عم ــت و بخ ــهر اس ــر ش ــش ه ــن بخ ــی، مهم تری ــل زندگ مح
ــه کاربــری مســکونی اختصــاص یافتــه اســت. هــر شــهرهای  ســطح شــهرها ب
ــدود  ــزرگ ح ــهرهای ب ــهر و در ش ــطح ش ــد س ــش از 60 درص ــک بی کوچ

ــت.  ــکونی اس ــری مس ــش کارب ــر پوش ــهر زی ــد از ش 40درص
ــه، محلــی اســت کــه بیشــتر وقــت انســان در آنجــا ســـری می شــود و  خان
ــه  دارای کارکردهــای گوناگــون  ــواده اســت. خان محــل زندگــی و آســایش خان
اجتماعــی، اقتصــادی و فرهنگــی اســت و کیفیــت و کمیّــت فضایــی آن نقــش 

مهمــی در رضایــت افــراد جامعــه دارد. 
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ــز از نظــر  ــک شــهر نی ــک کشــور، بلکــه در ی ــا در ی ــه تنه ــه ن الگــوی خان
ــن اســتانداردهای  ــم در تعیی ــن تصمی ــی دارد. مهم تری فیزیکــی اشــکال گوناگون
ــه  ــرای هــر خان ــاز ب ــزان متوســط زمیــن موردنی فضایــی یــک شــهر، تعییــن می
یــا بــه بیانــی دقیق تــر، میــزان متوســط زمیــن موردنیــاز بــرای هــر نــوع مســکن 

اســت.
معیــار اصلــی بــرای تعییــن میــزان کاربــری مســکونی در شهرســازی و اصولاً 
ــت.  ــتفاده کنندگان اس ــرایط اس ــه ش ــته ب ــهری، وابس ــای ش ــتر  کاربری ه در بیش
برنامــه ریــزان شــهری فقــط می تواننــد بــه کنتــرل ســاختمان و زمیــن بـردازنــد، 
امــا در واقعیــت ویژگــی خانوارهــا بــدون توجّــه بــه اســتانداردهای شهرســازی 
ــداد  ــا تع ــت ی ــداد جمعی ــن تع ــی تعیی ــه حت ــوری ک ــود؛ به ط ــول می ش متح
خانــوار در هــر هکتــار ـ کــه بــه عنــوان یــک معیــار مهــم مــورد اســتفاده قــرار 

ــی نیســت. ــک حــدس منطق ــش از ی ــزی بی ــرد ـ معمــولاً چی می گی
بــرای تعییــن میــزان زمیــن موردنیــاز کاربــری مســکونی، بایــد بیــن 
خواســت ها و هزینه هــا تعــادل برقــرار گــردد. امــا پــی بــردن بــه خواســت های 
ــوار اســت.  ــرد کاری دش ــری ک ــا تصمیم گی ــوان براســاس آن ه ــه بت ــی ک معقول
ــاخته  ــه س ــی ک ــانی خانه های ــه کس ــه چ ــود ک ــخص می ش ــدرت مش ــرا به ن زی
می شــود، ســاکن خواهنــد شــد، یــا چــه نیازهایــی دارنــد و چگونــه ایــن نیازهــا 

ــد؟ ــش می یاب ــواده افزای ــراد خان ــداد اف ــت گســترش تع ــه عل ب

حاشیه�نشینی

ــت،  ــک دول ــارت و کم ــدم نظ ــل ع ــه دلی ــیه ای را ب ــکونتگاه های حاش س
علــت  بــه  گاهــی  می نامنــد.  نیــز  بی ضابطــه  و  ســکونتگاه های خــودرو 
ــز  ــام ســکونتگاه های خلفــی نی ــه ن ــر، ب ــد و فقی ســکونت گروه هــای کــم درآم
شــناخته شــده اند؛ امــا بــه دلیــل موقعیــت آن هــا نســب بــه شــهر، از نظــر مکانــی 

ســکونتگاه های حاشــیه ای خوانــده می شــوند.
ــاکنان و اتصــال  ــود وضــع س ــا بهب ــج ب ــه تدری ــیه ای ب ســکونتگاه های حاش
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محــل بــه پیکــر شــهر)تحول شــرایط اجتماعــی و فیزیکــی(، تغییر وضعیــت داده، 
ــا  ــن رو، گاهــی آن ه ــه شــهری مســتقل می شــوند. از ای ــل ب گاهــی خــود تبدی
ــام ســکونتگاه های  ــن حــال، تم ــا ای ــد. ب ــز می نامن ــی نی را ســکونتگاه های انتقال
حاشــیه ای یــک مشــخصه عمومــی دارنــد: ایــن ســکونتگاه ها به طــور غیرمجــاز 
ــهری و  ــای ش ــان، از برنامه ه ــمی بودنش ــت غیررس ــه عل ــد و ب ــد می آین پدی

ــد. ــی محــروم می مانن ــات اجتماع خدم

روستاهای�شهری

ــه انضمــام  بــه روســتاهای کوچکــی کــه پــس از گســترش کالبــدی شــهر ب
ــتاها  ــن روس ــد. ای ــهری می گوین ــتاهای ش ــد، روس ــهر در آمده ان ــدوده ش مح
ــون  ــد پیرام ــعه های جدی ــه توس ــی ک ــتند، در حال ــات هس ــد خدم ــولاً فاق معم

ــد.  ــی دارن ــا وضــع مطلوب آن ه
تاکنــون حــدود 129 روســتا در محــدوده شــهر تهــران جــذب شــهر شــده اند. 
حــدود 110 روســتا بــا جمعیتــی حــدود 250 هــزار نفــر نیــز بــه محــدوده شــهر 
ــن  ــل مجموعــه ای از ای ــاط متقاب ــا از ارتب ــه شــده اند. شــهر جاکارت دهلــی اضاف
ــن  ــه بزرگ تری ــن رو ب روســتاها)Kampungs( تشــکیل شــده اســت و از همی

روســتای جهــان مشــهور شــده اســت.
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تابلو شماره 1

نمونه�هایی�از�آلونک�نشینی�در�جهان
شــهر�قاهــره�در�ســال�1985،�نزدیــک��7/7میلیــون�نفــر�جمعیــت�داشــت�کــه�بیــش�از�یــک�میلیــون�نفــر�
از�جمعیــت�آن�در�گورســتان�های�شــهر�ســکونت�داشــتند�و�در�عیــن�حــال�بســیاری�دیگــر،�شــب�ها�را�در�

ــد� ــهر�می�گذراندن ــاجد�ش مس
در�شــهر�آنــکارا�پایتخــت�ترکیــه�کــه�در�ســال��1985حــدود��2/9میلیــون�نفــر�جمعیــت�داشــت،�نزدیــک�
ــه�معنــی�ســاخت� ــدو���Gecekonduو�ب ــام��چســبه�کون ــه�ن �2/3میلیــون�نفــر�در�مناطقــی�از�شــهر�کــه�ب

شــبانه�مشــهور�اســت،�ســکونت�دارنــد�
در�شــهر�بمبئــی�بــا��10میلیــون�نفــر�جمعیــت،�نزدیــک��3/5میلیــون�نفــر�در�آلونک�هایــی�ســکونت�دارنــد�
کــه�بســیار�متراکــم�و�آلوده�انــد�و�در�هــر�اتــاق��5تــا��9نفــر�ســاکنند��مســکن�هیچ�یــک�از�خانوارهــا�دارای�
توالــت�نیســت�و�یــک�چهــارم�خانــوار�حتــی�بــه�توالــت�عمومــی�نیــز�دسترســی�ندارنــد�و�از�فضــای�بــاز�

ــد� ــتفاده�می�کنن ــا�اس ــراف�آلونک�ه اط
ــر�داشــت،� ــون�نف ــی�حــدود��5/7میلی ــه�جمعیت ــا�ک ــت�شــهر�لیم ــی�از�جمعی ــک�نیم در�ســال��1985نزدی
ــر�در� ــارم�دیگ ــک�چه ــام�tugriosو�ی ــه�ن ــهر)inner�city�slums(�ب ــی�ش ــع�در�نواح ــای�واق در�آلونک�ه
توســعه�های�مســکونی�غیرمجــاز�بــه�نــام�pueblos�joveneســکونت�داشــتند��ایــن�ســکونتگاه�ها�رشــدی�
ســریع�داشــته،�اکنــون�نیــز�تعــداد�آن�هــا�بــه��300ناحیــه�رســیده�اســت��برخــی�از�ایــن�ســکونتگاه�ها�در�

ــده�اند� ــداث�ش ــا�اح ــن�زباله�ه ــق�دف مناط
جمعیــت�مکزیکوســیتی�در�ســال��1985حــدود��17/3میلیــون�نفــر�بــوده�اســت�و�حداقــل��7میلیــون�نفــر�از�

ایــن�جمعیــت�در�ســکونتگاه�های�غیرقانونــی�و�کنتــرل�نشــده�ســکونت�دارنــد�
در�ســئول�پایتخــت�کــره�جنوبــی،��20درصــد�از�ســاکنان�شــهر،�حاشیه�نشــین�هســتند�و�در�کراچــی�نیمــی�

از�ســکنه�شــهر�در�مســکن�غیرقانونــی�زندگــی�می�کننــد�
در�کلکته�نیز��600هزار�نفر�در�پیاده�روها�می�خوابند�

حاشیه�نشینی�و�اسکان�غیررسمی�در�کشورهای�در�حال�توسعه

ــود  ــه می ش ــهری گفت ــکن های ش ــته از مس ــه آن دس ــکنی، ب ــد مس ــده ب پدی
کــه: تراکــم بیــش از حــد دارنــد و نداشــتن تأسیســات کافــی، بی دوامــی مصالــح 
و عــدم آســایش ســاکنین، از خصایــص و ویژگی هــای آنهاســت. بــد مســکنی، 
ــی توســعه یافته،  ــان وجــود دارد و در کشــورهای صنعت در تمــام شــهرهای جه
بیشــتر در محــلات قدیمــی شهر)موســوم بــهDown town( بــروز کــرده اســت. 
ــد  ــد. ب ــکونت دارن ــتان س ــی و رنگین پوس ــران خارج ــلات مهاج ــن مح در ای
مســکنی در ایــن کشــورها در بافــت و بناهــای موجــود شــهرها شــکل می گیــرد.
در کشــورهای در حــال توســعه بدمســکنی از لحــاظ شــکل و محتــوا بســیار 
ــی پیشــرفته  ــترده تر از کشــورهای صنعت ــیار گس ــاد، بس ــوع، و از لحــاظ ابع متن
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اســت و بــه اشــکال حلبی آبــاد، زاغه نشــینی، آلونک نشــینی، اتاق نشــینی، 
ــینی )در  ــاد، قایق نش ــد(، حصیرآب ــینی)در هن ــت بام نش ــینی)درمصر(، پش قبرنش

ــت. ــده اس ــهرها پدیدآم ــارج ش ــل و خ ــگ( در داخ هنگ گن
بدتریــن نــوع حاشیه نشــینی، زاغه نشــینی و آلونک نشــینی اســت کــه از 
ــهرهای  ــب ش ــوند. در اغل ــوب می ش ــکنی محس ــوع بدمس ــن ن ــه بدتری جمل
ــون  ــل گوناگ ــه عل ــعه، ب ــال توس ــورهای در ح ــهرهای کش ــژه ش ــان، به وی جه
ــوع مســکن ها  ــرآوردن ایــن ن همچــون مهاجــرت روســتاییان تهیدســت، ســر ب
روزبــه روز افزایــش می یابــد و مدیریــت شــهری را بــا مســائل دشــوار روبــه رو 

می ســازند.
ایــن وضعیــت گویــای مشــکل عظیمــی اســت کــه تمــام کشــورهای در حــال 
ــه از  ــد ک ــت آن نشــان می ده ــان آن هســتند و عمومی ــه گریب ــعه دســت ب توس
بنیان هــای ســاختاری عمیقــی نشــأت گرفتــه، فقــط بــه ســطح توســعه مربــوط 
ــاورزی  ــت کش ــه معیش ــک مرحل ــذار از ی ــال گ ــورها در ح ــن کش ــت. ای نیس
ــار مســائل  ــن ســبب، گرفت ــه همی ــی هســتند و ب ــا خدمات ــی ی ــام صنعت ــه نظ ب
ــائل  ــطحی، مس ــای س ــا روش ه ــد ب ــختی می توانن ــه س ــده اند و ب ــاختاری ش س

ــد. ــی نماین ــی را چاره اندیش ــن چنین ای
بخــش عمــده ای از جمعیــت شــهرها بــه علــت پاییــن بــودن ســطح درآمــد 
توســعه یافتگی  مواهــب  از  مهارتــی  بــی  و  بی ســوادی  بیــکاری،  ســرانه، 
ــی  ــد، بخش ــتگی می نامن ــار گذاش ــه آن را کن ــده ک ــن پدی ــتند. ای ــد نیس بهره من
ــده  ــد و از عه ــی ندارن ــد کاف ــه شــغل مناســب و درآم ــه را ک از اعضــای جامع
هزینه هــای مســکن شــهری برنیامــده، در نتیجــه بــه حاشــیه شــهر رانــده شــده 

می شــود. شــامل  اســکان یافته اند،  آلونک هــا  در  و 

�نحوه�نگرش�به�حاشیه�نشینی
ــردم  ــکل م ــرا مش ــرد، زی ــل ک ــالا ح ــوان از ب ــکن را نمی ت ــکل مس  مش
اســت و حــل یــا حتّــی رویارویــی بــا آن تنهــا بــا خواســت و عمــل مشــخص 
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 Giancalo( ــو ــو دی کارل ــارت را جیانکال ــن عب ــت. ای ــن اس ــردم ممک ــود م خ
ــان  ــرد. در می ــان ک ــدن بی ــاری لن ــن معم ــال 1948 در انجم de Carlo( در س

مســتمعین، دانشــجوی جوانــی بــه نــام جــان ترنــر حضــور داشــت کــه بعدهــا 
همــراه بــا گروهــی کوچــک، پیشــگام نهضــت خانه ســازی خودیــار تهیدســتان 
ــام آزادی بــرای ســاخت ، دیــدگاه  ــه ن یــا کم درآمدهــا شــد. ترنــر، در کتابــی ب
خــود را دربــاره اســتفاده از خانه ســازی خودیارانــه و ارتقــای تدریجــی مســکن 
حاشیه نشــینان بــا کمــک دولــت مطــرح کــرد. او معتقــد بــود کــه مســکن، اســم 
ــا و  ــر، پوی ــدی زمان ب ــا فراین ــام ســرپناه نیســت، بلکــه فعــل ی ــه ن ــا شــیئی ب ی
ــع  ــرژی و مناب ــتعداد، ان ــازی اس ــاب وی، آشکارس ــره کت ــت. جوه ــی اس تکامل
ــن  ــود. همی ــان ب ــط زندگی ش ــی محی ــود تدریج ــاد و بهب ــرای ایج ــتان ب تهیدس
پیــام تونــر، موجــد راهبــرد توانمندســازی شــد و نماینــدگان کشــورهای جهــان 
در ســال 1988 در مرکــز اســکان بشــر ســازمان ملــل متحــد ایــن نظریــه را بــه 

ــا ســالGSS( 2000( پذیرفتنــد. ــی ســرپناه ت عنــوان راهبــرد جهان
امــا تــا رســیدن بــه ایــن راهبــرد جهانــی، راه هــای گوناگونــی بــرای اســکان 
ــار شــده اســت کــه بررســی  کم درآمدهــا در کشــورهای در حــال توســعه اختی

نقــاط قــوت و ضعــف آن هــا آموزنــده خواهــد بــود.

مسکن�اجتماعی
ــینی(،  ــا بدمســکنی)به ویژه آلونک نش ــه ب ــا در مواجه ــه دولت ه ــش اولی گرای
ــال ســاکنان زاغه هــا و آلونک هــا  ــرای آن هــا و انتق ســاختن مســکن متعــارف ب
ــای  ــی طرح ه ــولاً در پ ــت معم ــن فعالی ــود. ای ــد ب ــاختمان های جدی ــه س ب
ــرای  ــا نوســازی محــلات شــهرها)زمانی کــه برنامه هــای جامعــی ب بازســازی ی

ــت. ــورت می گرف ــت(، ص ــت نیس ــا در دس ــکان کم درآمده اس
ــه  ــان( در ده ــلاب، 13 آب ــد از انق ــان )بع ــم آب ــوی نه ــاختن ک ــران س در ای
ــران، از  ــهر ته ــل ش ــین های داخ ــی زاغه نش ــرای جابه جای ــیدی ب 1340 خورش
ــم  ــکان مهاجــران ک ــرای اس ــه ای ب ــان برنام ــود. آن زم ــاختمان ها ب ــه س این گون
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ــدوده  ــا در مح ــور آن ه ــدّت از حض ــه ش ــت و ب ــود نداش ــد، وج ــد جدی درآم
ــتان  ــرای تهیدس ــازی ب ــه مسکن س ــن روی ــری می شــد. ای ــی شــهر جلوگی قانون
ــل،  ــل ذی ــه دلای ــی زود ب ــد، خیل ــه می ش ــی گفت ــکن اجتماع ــه آن مس ــه ب ک

شکســت خــورد:
ــه  ــی ک ــرای خانه ســازی؛ در حال ــت ب ــه ســنگین ســرمایه گذاری دول 1ـ هزین
ــا  ــتغال کم درآمده ــاد اش ــرای ایج ــرمایه را ب ــن س ــت ای ــت می توانس دول

صــرف کنــد.
ــی  ــن راه ــت؛ ای ــیله دول ــه وس ــکن ب ــاخت مس ــه س ــودن دامن ــدود ب 2ـ مح
ــا نیســت، بلکــه تشــویقی اســت  ــرای حــل مشــکل کم درآمده اساســی ب

ــهرها. ــه ش ــا ب ــرت بی خانمان ه ــرای مهاج ب
3ـ مســکنی کــه در اختیــار معــدودی کــم درآمــد گذاشــته می شــود، دارایــی 
ارزشــمندی بــرای آن هــا محســوب شــده و آن هــا بــا فــروش آن، درآمــدی 
بــرای ادامــه زندگــی کســب کــرده، مجــدداً بــه آلونک نشــینی روی 

می آورنــد.
بررســی مــوارد گوناگون مســکن اجتماعــی در شــهرهای مانیــل، ریودوژانیرو، 
بوگوتــا و نایروبــی مؤیــد نتایــج بالاســت. ایــن تجــارب، صحــت گفتــار کارلــو 

را دربــاره نادرســتی حــل مشــکل مســکن از بــالا، بــه اثبــات می رســاند.

آماده�سازی�زمین
ــت  ــون تثبی ــت هایی چ ــال آن سیاس ــه دنب ــی و ب ــکن اجتماع ــت مس شکس
ــکان  ــرای اس ــری ب ــای دیگ ــه راه ه ــت ک ــرآن داش ــا را ب ــا، دولت ه اجاره به
کم درآمدهــا جســت وجو کننــد. در ســال 1970 برنامــه جدیــدی بــه نــام زمیــن 
ــی در کشــورهای در حــال توســعه  ــا تأییــد و کمــک بانــک جهان و خدمــات ب

ــد از: رایــج شــد. ســه محــور یــا هــدف ایــن پــروژه عبــارت بودن
)Affordability( 1ـ پذیرندگی

)Costrecovery( 2ـ بازگشت سرمایه
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)Replicability( 3ـ تکرارشوندگی
ــاخت  ــیوه های س ــتانداردها و ش ــری اس ــا به کارگی ــی، ب ــور پذیرندگ در مح
ــن آورده  ــوار پایی ــرای خان ــل ب ــل تحمّ ــدی قاب ــکن در ح ــای مس ــب، به مناس
ــد. در  ــی ضــرورت نیاب ــنگین دولت ــای س ــه پرداخــت یارانه ه ــا اینک می شــود ت
ــا  ــرار آن ه ــکان تک ــا ام ــود ت ــن می ش ــرمایه تأمی ــت س ــا بازگش ــن پروژه ه ای

وجــود داشــته باشــد.
ــد،  ــا برمی آی ــام آن ه ــه از ن ــور ک ــات همان ط ــن و خدم ــای زمی در پروژه ه
ــل،  ــی حداق ــبکه زیربنای ــری از ش ــی آورد و بهره گی ــم م ــی فراه ــت، زمین دول
ــا  ــن پروژه ه ــد. در ای ــذ کن ــتفاده کنندگان اخ ــای آن را از اس ــد هزینه ه می کوش
از خودیــاری ســاکنان آینــده بــرای ارتقــای کیفیــت آلونک هــا تــا حــد مســکن 

ــود. ــه می ش ــره گرفت ــارف، به متع
پــروژه زمیــن ـ خدمــات در دهــه 1970 مــورد اســتفاده کامــل قــرار گرفــت 
و در بیشــتر کشــورهای در حــال توســعه بــه انجــام رســید. امّــا پــس از مدّتــی 
ــن  ــا چنی ــن آن ه ــه مهم تری ــد ک ــکار ش ــز آش ــرد نی ــن رویک ــتی های ای کاس

هســتند:
1ـ ناتوانی مدیریتی برای هدایت و ارشاد پروژه های مردمی.

ــهری در پرداخــت  ــد ش ــم درآم ــیار ک ــای تهیدســت بس ــی گروه ه 2ـ ناتوان
هزینه هــا.

3ـ مقابله بعضی از گروه های موجود آلونک نشینی با پیشرفت پروژه.
4ـ جدایــی گروه هــای تهیدست)بســیار کــم درآمــد( از نظــام موجــود 

برنامه ریــزی و بــازار مالــی.
ایــن تجربــه بــه وســیله بانــک جهانــی، بدیــن گونــه جمع بنــدی شــد: بــرای 
ــته تری  ــم پیوس ــتادانه تر و ه ــه اس ــه رابط ــا، ب ــکن کم درآمده ــکل مس ــل مش ح

بیــن بــازار، دولــت و خودیــاری خانوارهــا، نیــاز اســت.
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رویکرد�توانمندسازی�
جمع بنــدی نتایــج رویکردهــای گوناگــون در آخــر دهــه 1980، مرکــز 
اســکان بشــر ســازمان ملــل متحــد و برنامــه توســعه ســازمان ملــل متحــد بانــک 
ــرد  ــن راهب ــد. ای ــره گیرن ــرد توانمندســازی به ــه از راهب ــی را واداشــت ک جهان
در ســال 1987 تحــت عنــوان اســتراتژی جهانــی ســرپناه ، بــه تصویــب مجمــع 

عمومــی ســازمان ملــل رســید.
ــدی  ــرد جدی ــوب رویک ــکن در چارچ ــت های مس ــرد، سیاس ــن رویک در ای
کــه در اقتصــاد توســعه شــک گرفتــه بــود و نیــاز پایــه نامیــده می شــد، جــای 
می گیــرد و بــا مقــولات اجتماعــی و اقتصــادی توســعه به طــور یکســان برخــورد 
ــرد  ــای منف ــود پروژه ه ــش می ش ــه کوش ــور همه جانب ــار به ط ــن ب ــود. ای می ش
ــا اقتصــاد کلان و برنامه هــای اقتصــادی  ــرای کم درآمدهــا در رابطــه ب مســکن ب
ــد.  ــرار گیرن ــی ق ــورد بررس ــدی م ــزی کالب ــی، و برنامه ری ــازار مال ــت، ب دول

محورهــای اصلــی ایــن رویکــرد عبارتنــد از: 
1ـ برقــراری کامــل ارتبــاط بیــن بخــش مســکن و برنامه ریــزی کلان 

اقتصــادی.
2ـ پیوند همه جانبه برنامه ریزی مسکن با برنامه ریزی شهری.

3ـ جهت گیــری سیاســت ها بــرای تحقــق توانمندســازی خانوارهــا بــا 
ــات  ــی براجتماع ــازمان های مبتن ــی و س ــازمان های غیردولت ــتفاده از س اس
ــت و عملکــرد  ــای دول ــا فعالیت ه ــه ب ــار، ک همچــون تشــکل های خودی

ــازار همبســته باشــند. ب
4ـ توجــه ویــژه بــه مقــولات فقــر، محیط زیســت و بهداشــت در برنامه هــای 
ــه  ــوری ک ــراری به ط ــع اضط ــت در مواق ــردازی دول ــه پ ــکن و یاران مس
ــازار  ــرد ب ــد و در عملک ــه باش ــرار گرفت ــت ق ــت مدیری ــت در دس به دق

انحرافــی ایجــاد نکنــد.
5ـ فراهــم آوردن شــبکه های زیربنایــی و اعطــای حقــوق مالکیــت در مناطــق 

حاشیه نشــین موجــود.
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خانه�سازی�غیررسمی
بــه دنبــال رویکــرد جدیــد توانمندســازی کــه در واقــع از آغــاز دهــه 1980 
ظهــور کــرد، واژگان جدیــدی در متــون برنامه ریــزی مســکن بــرای کم درآمدهــا، 
جــای خــود را بــاز کردنــد. خانه ســازی غیررســمی یکــی از ایــن اصطلاحــات 
اســت کــه بــه عرضــه غیررســمی زمیــن و مســکن گفتــه می شــود، و منظــور ایــن 
ــد  ــینی و مانن ــودرو، حاشیه نش ــد خ ــینی، رش ــواع آلونک نش ــه ان ــه هم ــت ک اس
ــمی  ــررات رس ــا و مق ــل برنامه ریزی ه ــی در مقاب ــده واکنش ــور عم ــا، به ط آنه
ــه بیانــی دیگــر شــیوه ای اســت کــه  برنامه ریــزی شــهری و ســاختمان اســت. ب
مــردم تهیدســت در تقابــل بــا برنامه هــای رســمی، از پاییــن، عمــل می کننــد )در 
مقابــل تصمیم هــا و برنامه هایــی کــه برنامــه ریــزان و مدیــران شــهری، از بــالا، 
اتخــاذ می کننــد(. شهرســازان انقلابــی بــه تقویــت ایــن جریــان کمــک کردنــد، 
زیــرا چنیــن می اندیشــیدند کــه آلونــک، زاغــه و حاشیه نشــینی پدیــده ای 
آسیب شناســی نیســت و بــرای حــل آن نمی تــوان منتظــر دگرگونی هــای 
ــهری و  ــکن ش ــزی مس ــتي های برنامه ری ــع کاس ــا رف ــه ب ــت، بلک ــادی نشس بنی
ــود  ــروی موج ــتفاده از نی ــا اس ــن ب ــردم، و همچنی ــارکت م ــدی از مش بهره من
ــیار  ــهری )بس ــتان ش ــکن تهیدس ــکل مس ــل مش ــرای ح ــمی ب ــازار غیررس در ب
ــی از درون زا  ــن، بخش ــت. ای ــی برداش ــای اساس ــوان گام ه ــا( می ت کم درآمده
ــه  ــز واژگان مســکن غیررســمی، ب ــل نی ــن دلی ــه همی کــردن توســعه اســت و ب

تدریــج جایگزینــی ســایر واژگان پیــش گرفتــه شــده اســت.
ــن  ــرج در ساخت وســاز نیســت و ای منظــور از مســکن غیررســمی، هرج وم
ــردم در  ــاز دارد. رهــا کــردن م ــزی و مدیریــت خاصــی نی ــه برنامه ری ــان ب جری
ــدن  ــر ش ــای بدت ــه معن ــد، ب ــل می کن ــازار عم ــد ب ــه در آن قواع ــادی ک اقتص
ــیوه  ــتفاده از ش ــل اس ــه دلی ــن ب ــکای لاتی ــه در آمری ــت. چنان ک ــاع آنهاس اوض
ــا  ــذف کم درآمده ــد. ح ــر ش ــینی بدت ــکن و شهرنش ــرایط مس ــذاری ، ش رهاگ
ــط و  ــز )ضواب ــه غلفت آمی ــهری، چ ــزی ش ــکن و برنامه ری ــزی مس از برنامه ری



104

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهردرای ها

معیارهــای طرح هــای جامــع( و چندعمــدی )آنارشیســتی(، در عمــل تفاوتــی بــا 
یکدیگــر ندارنــد و در نهایــت، ناتوانــی برنامــه ریــزان شــهری و مدیــران شــهری 

ــازند. ــکار می س ــالم، آش ــهری س ــه ش ــاختن جامع ــرای س ــارکت ب را در مش
وضعیــت ســکونتگاه های غیررســمی در ایــران بــا دیگــر کشــورهای جهــان 
به طــور اساســی متفــاوت اســت. در ســایر کشــورهای در حــال توســعه، 
ســکونتگاه های غیررســمی در حلبی آبادهــا گاه بــه 50 درصــد جمعیــت شــهرها 
می رســد، حــال آنکــه در ســال 1365، مســکن غیرمتعــارف در مناطــق شــهری 
ایــران تنهــا 0/9 درصــد از مســاکن از تشــکیل مــی داده اســت. در همــان ســال 
ــر  ــزار نف ــران، 674 ه ــهر ته ــون ش ــمی پیرام ــکونتگاه های غیررس ــت س جمعی
بــوده اســت کــه اکثــر آن هــا در واحدهــای مســکونی ســاخته شــده از آجــر و 
ــران  ــای زاغه نشــین ته ــن ســال کل خانواره ــد. در ای ــی می کردن ــن زندگ تیرآه

حــدود 2500 آلونــک بــوده اســت.
ــه  ــدرت ب ــران، به ن ــازندگان مســکن غیررســمی در ای ــا، س ــته از این ه گذش
ــد.  ــدام می کنن ــن اق ــای زمی ــدون پرداخــت به ــا تصــرّف ب ــی ی تصــرّف عدوان
ایــن ســازندگان زمیــن را از بــازار غیررســمی خریــداری کرده انــد و فروشــندگان 
زمیــن معمــولاً خــرده مالکیــن و مالــکان بــزرگ کشــاورزی در اطــراف شــهرها 
ــی  ــوان مال ــب از ت ــداران مســکن غیررســمی، اغل ــا خری هســتند. ســازندگان ی

کافــی بــرای تهیــه مســکن حداقــل بــا ســازه متعــارف برخوردارنــد.
ــران( در  ــک ته ــهر )نزدی ــمی اسلامش ــکونتگاه غیررس ــال: در س ــور مث به ط
مقطــع تهیــه طــرح جامــع آن )1364(، متوســط مســاحت زمیــن واحد مســکونی، 
ــت و  ــوده اس ــع ب ــاختمان آن 90 مترمرب ــای س ــط زیربن ــع و متوس 120 مترمرب

حداقــل بــا تیرآهــن و آجــر ســاخته شــده اســت.
ــا در  ــی خانواره ــد واقع ــزول درآم ــود ن ــا وج ــلطان آباد، ب ــاد و س در اکبرآب
ــوده اســت.  ــه ب ــان قابل توج ــت مســکن همچن ــا 1372 کیفی ــال های 1364 ت س
در ســال 1373 متوســط قطعــات زمیــن، 75 مترمربــع و متوســط ســطح زیربنــای 
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ــده از  ــتفاده ش ــح اس ــل مصال ــع و حداق ــکونی 61 مترمرب ــاختمان های مس س
ــای  ــای واحده ــطح زیربن ــط س ــام از متوس ــن ارق ــت. ای ــر اس ــن و آج تیرآه

ــده بیشــتر اســت. مســکونی در بســیاری از کشــورهای توســعه یابن
ــع  ــکونتگاه ها 6/10 مترمرب ــن س ــکونی( در ای ــکونی)زیربنای مس ــرانه مس س
ــو 6/8  ــع، در دهلی ن ــا در دارالســلام 5 مترمرب ــه ســرانه زیربن ــی ک ــود، در حال ب
مترمربــع، در نایروبــی 1/5 مترمربــع، در پکــن 3/9 مترمربــع، در جاکارتــا 1/10 

مترمربــع، در ربــاط 6 مترمربــع و در تونــس 7/6 مترمربــع بــوده اســت.

تجربه�نوسازی�زاغه�نشینی�در�تهران
برخــی  پاك ســازی  بــرای  عملــی  اقــدام  نخســتین   ،1349 ســال  در 
ــرح و  ــت ط ــت معاون ــال، فعالی ــن س ــاز شــد. در ای ــران آغ زاغه نشــینی های ته
ــه وضــع موجــود  ــوط ب ــت مرب ــه ماک ــزی شــهرداری پایتخــت در تهی برنامه ری
ــی  ــبات آپارتمان ــی و محاس ــه های اجرای ــه نقش ــهر و تهی ــوب ش ــای جن گوده
ــد و در ســال 1350 برخــی از  ــاز گردی ــوب شــهر آغ ــای جن ــه گوده ــه اتاق س
نواحــی آلونکــی شــهر تهــران تخریــب شــدند و ســاکنان آن هــا بــه کــوی نهــم 

ــد. ــال یافتن ــاد انتق ــی( و دولت آب ــان کنون ــان )13 آب آب
از ســال 1350 بــه بعــد، شــهرداری تهــران گودهــای اطــراف خیابــان 
ــارك  ــد تبدیــل نمــود. پ ــه مراکــز خدماتــی جدی شــوش را تخریــب کــرده و ب
خزانه)بعثــت(، ترمینــال خزانه)جنــوب( و ســازمان موتــوری شــهرداری تهــران 

ــد. ــا بودن ــن فعالیت ه ــه ای از جمل
اقــدام دیگــر کــه قبــل از انقــلاب انجام شــد، ولــی اجــرای برنامه هــای مرتبط 
بــا آن تاکنــون بــه درازا کشــیده شــده، مربــوط بــه گــود بــاغ چالی)خانی آبــاد( 
اســت. در ســال 1354 بــه علّــت بــالا بــودن ســطح آب هــای زیرزمینــی جنــوب 
ــد.  ــزش کردن ــور ری ــود مزب ــع در گ ــکونی واق ــای مس ــب واحده ــران، اغل ته
شــهرداری تهــران در چارچــوب یــک طــرح ضربتــی، تعــدادی از ســاکنان آنجــا 
را بــه شــهرك شــوش منتقــل کــرد و بقیّــه نیــز در نمایشــگاه بین المللــی، درون 
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چادرهایــی اســکان یافتنــد. در ســال 1355، طــرح خریــد 96 هــزار مترمربــع از 
اراضــی گــود تحــت عنــوان طــرح خریــد امــلاك گــود باغچالــی بــه تصویــب 

ســازمان برنامــه و بودجــه رســید.
در بررســی زاغه نشــینی در گودهــای آجرپــزی جنــوب تهران)محــور 
شــرق(، عوامــل متعــدّدی ضــرورت تخریــب زاغه هــا و نقــل و انتقــال ســاکنین 

ــد از: ــارت بودن ــا عب ــن آن ه ــه مهم تری ــود ک ــاب می نم را ایج
ــا از  ــف گوده ــودن ک ــن ب ــی و پایی ــای زیرزمین ــطح آب ه ــودن س ــالا ب ـ ب
ســطح اراضــی اطــراف، بــه میــزان 4 تــا 10 متــر کــه موجــب نفــوذ آب 

ــد. ــا می ش ــزش آن ه ــازل و ری ــل من ــه داخ ب
ـ جاری شدن پساب و فاضلاب به دلیل عدم امکان حفر چاه.

افــزون بــر ایــن مشــکلات، مســائل اجتماعــی و بهداشــتی حــادی نیــز وجــود 
ــز  ــینی را ناگری ــه زاغه نش ــدی در منطق ــت کالب ــرورت دخال ــه ض ــت ک داش

می کــرد.

فعالیت�های�شورای�گودنشینان�جنوب�تهران
در ســال 1358 شــورای عالــی اســکان گودنشــینان جنــوب تهــران تأســیس 
شــد و بازســازی گودهــا در ســطحی وســیع تر آغــاز گردیــد. فعالیــت شــورای 
عالــی اســکان گودنشــینان در تهــران تــا ســال 1363 ادامــه یافــت و بعــد از آن 

ــد. ــال کردن شــهرداری های مناطــق مربوطــه اقدامــات ایــن شــورا را دنب
ــد و  ــا خری ــود را ب ــای خ ــران، فعالیت ه ــوب ته ــینان جن ــورای گودنش ش
ــدود  ــال 1360، ح ــا س ــرد و ت ــروع ک ــران ش ــوب ته ــای جن ــب گوده تخری
ــب  ــداری و تخری ــه وضعــی نامناســب تر داشــتند، خری ــی ک 40درصــد از منازل
شــدند. ایــن عملیــات در 15 گــود انجــام شــد. طولانــی شــدن مــدت اجــرای 
ــازل، مشــکلاتی  ــدن بخشــی دیگــر از من طــرح و تخریــب بخشــی و باقــی مان
ــای  ــی و چاه ه ــای زیرزمین ــان آب ه ــه طغی ــه از آن جمل ــد آورد ک ــیار پدی بس
فاضــلاب بــود. بــه همیــن ســبب شــورای عالــی اســکان قبــل از تخریــب بقیــه 
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ــداث  ــذاری، اح ــه جدول گ ــا، ب ــردن کوچه ه ــفالت ک ــا آس ــراه ب ــازل، هم من
ــت.  ــاکنان پرداخ ــماری از س ــامیدنی و سرش ــن آب آش ــال، تأمی کان

تــا ســال 1363 بــا احتســاب امــلاك از قلــم افتــاده و مغازه هــای بــه حســاب 
ــه  ــیده اســت ک ــد رس ــه 2528 واح ــرح ب ــای داخــل ط ــع واحده ــده، جم نیام
ــد)11136  ــد و 287 واح ــداری ش ــد( خری ــا)89/04 درص ــد از آنه 2251 واح

درصــد( باقــی مانــد.
ــون  ــی گوناگ ــات و روش های ــینان از امکان ــکان گودنش ــی اس ــورای عال ش
ــه از طــرف  ــن، در مســاکنی ک ــرد. برخــی از مســتأجرین و مالکی اســتفاده می ک
وزارت مســکن و ســایر نهادهــا در اختیــار شــورا گــذارده شــد )از جمله شــهرك 
ــا  ــاکنان گوده ــر از س ــی دیگ ــدند. برخ ــکان داده ش ــاد( اس ــوش و خانی آب ش
نیــز بــرای دریافــت مجــوز ســاخت مســکن و اخــذ وام و دریافــت زمیــن بــه 

نهادهــای ذی ربــط معرفــی شــدند.
ــال از محــل  ــا 1368 حــدود 6199440000 ری در مجمــوع از ســال 1358 ت
ــد،  ــته ش ــران گذاش ــهرداری ته ــار ش ــی در اختی ــی مل ــای عمران ــار طرح ه اعتب
تــا تحــت عنــوان خریــد امــلاك گودهــای جنــوب تهــران بــه بازســازی گودهــا 

بـــردازد.

زاغه�نشینی�در�تهران
ــه  ــران ب ــا )زاغه نشــینی( در شــهر ته ــه از بررســی آلونک ه ــج مهمــی ک نتای

دســت آمــد، بــه شــرح زیــر اســت: 
ــک  ــدود 2503 آلون ــران، ح ــهر ته ــرداد 1371 در ش ــا اول م ــوع ت در مجم
وجــود داشــت، کــه جمــع ســاکنین آن بــه 13243 نفــر می رســید. بزرگ تریــن 
ــن  ــت( و کوچک تری ــر جمعی ــا 5876 نف ــک )ب ــا دارای 1096 آلون ــن گوده ای
ــاکن  ــوار س ــد. از 2503 خان ــت بوده ان ــر جمعی ــک و 23 نف ــا دارای 7 آلون آن ه
ــت و 51  ــد دول ــد( کارمن ــوار)33 درص ــران، 823 خان ــهر ته ــای ش در آلونک ه
ــردم  ــد( از م ــوار)75 درص ــوده، 1889 خان ــهدا ب ــواده ش ــد( خان خانوار)2درص
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ــد. ــادی بوده ان ع
ــانگر دو  ــی نش ــتگاه های دولت ــد در دس ــینان کارمن ــالای آلونک نش ــبت ب نس

واقعیــت زیــر اســت:
1ـ بســیاری از آلونک نشــینان، جــذب دســتگاه های دولتــی شــده اند و 

ــد. ــت می کنن ــن اداری فعالی ــاغل پایی ــتر در مش بیش
2ـ جــذب حاشیه نشــینان بــه بخــش رســمی اقتصــاد، نتوانســته اســت آنــان 

ــی دهــد. را از وضعیــت نامســاعد حاشیه نشــینی رهای
اکثــر آلونک هــا در حریــم مســیل ها و دکل هــای فشــار قــوی بــرق، و 
ــز  ــا نی ــدادی از آلونک ه ــده اند. تع ــا ش ــر بن ــا بای ــروك ی ــای مت ــز  زمین ه نی
در  زمین هــای شــخصی افــراد کــه اجــازه ســاخت نداشــته اند، احــداث 
ــر  ــازی نظی ــای شهرس ــیر طرح ه ــه در مس ــی ک ــد:  زمین های ــت. )مانن ــده اس ش

واقعنــد(. بزرگراه هــا 
آلونک هــا را می تــوان بــه دو دســته منفــرد و مجتمــع تقســیم کــرد. 
آلونک هــای منفــرد بیشــتر در مناطــق شــمالی شــهر واقــع هســتند.)نظیر آلونــک 
ــی آلونک هــای مجتمــع  ــد(. ول ــراً تخریــب گردی ــاوران کــه اخی مجــاور کاخ نی

ــد. ــرار دارن ــهر ق ــی ش ــق جنوب بیشــتر در مناط
ــه از  ــد، ک ــود دارن ــهر وج ــطح ش ــز در س ــی نی ــای موقت ــی از آلونک ه برخ
ــولاً  ــوند و معم ــاد می ش ــل کار ایج ــوار مح ــاختمانی در ج ــران س ــوی کارگ س

ــوند. ــده می ش ــان کار برچی ــد از پای بع
همــراه بــا طولانــی شــدن مــدت اقامــت زاغه نشــینان در زاغه هــا، و جــذب 
تعــداد بیشــتری از آنــان بــه بخــش رســمی اقتصــاد، مرمــت زاغه هــا انجــام شــده 
ــا  ــم زاغه ه ــاخت و ترمی ــرای س ــری ب ــیوه های بهت ــر و ش ــح بادوامت و از مصال
ــره  ــتر چه ــران بیش ــروز ته ــای ام ــن رو زاغه ه ــت. از همی ــده اس ــتفاده ش اس

ــا حلــب شــهرهای وســیع و بدمنظــر. ــد ت ــه را دارن شــهرك های روســتا گون
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شیوه�اقدامات�شهرداری�تهران�در�بازسازی�مناطق�زاغه�نشین
بــه  ســاکنین  انتقــال  و  زاغه نشــین  مناطــق  تخریــب  و  1ـ خریــداری 
ــن  ــوض و زمی ــای بلاع ــای وام، کمک ه ــا اعط ــی ی ــای دولت مجتمع ه

بــرای احــداث مســکن)مثل: گودهــای جنــوب تهــران(.
2ـ تخریــب آلونک هــا و انتقــال ســاکنین بــه مجتمع هــای دولتی)مثــل: 

آلونک هــای شــهرآرا و راه آهــن(.
3ـ تخریــب آلونــک و اخــراج ســاکنین محــل، بــدون انجــام هیچ گونــه اقــدام 

حمایتــی مؤثر)مثــل: زاغه هــای واقــع در منطقــه 15 شــهرداری تهــران(.
4ـ بــه رســمیت شــناختن مناطــق زاغه نشــین و تــلاش بــرای بهبــود محیــط 

ــارس(. ــل خــاك ســفید تهران پ آن)مث
ــمیت  ــه رس ــدون ب ــین ب ــق زاغه نش ــط مناط ــود محی ــرای بهب ــلاش ب 5ـ ت
آلونک هــای  و  مطهــری  شــهید  شــهرك  )مثــل:  آنهــا،  شــناختن 

باد(. یوســف آ

اسکان�مجدد�زاغه�نشینان
یکــی از مهم تریــن جنبه هــای بازســازی، اســکان زاغه نشــینان بعــد از 
تخریــب یــا تغییــر وضعیــت ایــن مناطــق اســت. در مــورد گودهــای جنــوب بــا 
توجــه بــه تخریــب حــدود 2300 واحــد مســکونی، اســکان مجــدد گودنشــینان، 
ــا توجــه  ــدا وزارت مســکن و شهرســازی ب حساســیت خاصــی داشــت. در ابت
ــل  ــا را غیرقاب ــی، گوده ــازی اراض ــطیح و آماده س ــاد تس ــیار زی ــه بس ــه هزین ب
ــه گودنشــینان در  ــل پیشــنهاد شــد ک ــن دلی ــه همی ســکونت تشــخیص داد و ب
ــوض در  ــن مع ــهری، زمی ــن ش ــازمان زمی ــد و س ــکان یابن ــر اس ــه ای دیگ منطق
ــده  ــب ش ــاکن تخری ــن مس ــه مالکی ــا ب ــرار داد ت ــران ق ــهرداری ته ــار ش اختی
ــای مســکونی  ــه ســازمان مســکن، واحده ــرار شــد ک ــگاه ق ــردد. آن ــذار گ واگ
ــذاری،  ــس از واگ ــازد و پ ــده بس ــذار ش ــای واگ ــاخته ای را در  زمین ه پیش س

ــد. ــت کن قیمــت تمــام شــده ســاختمان را دریاف
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 در ســال 1361 پــروژه ایجــاد مجموعــه مســکونی شــهرك مشــیریه، از محــل 
اعتبــارات طــرح آغــاز شــد، امــا بــه دلیــل مناســب نبــودن مــکان برای ســکونت، 
بــه واســطه نزدیکــی بــه کارخانــه ســیمان، قــرار شــد در آن محــل یــک مرکــز 
آمــوزش فنـّـی و حرفــه ای ســاخته شــود. بــا ایــن حــال، تصمیمــات مربــوط بــه 
ســاخت مســاکن بــه مرحلــه اجــرا در نیامــد و مشــکلات زیــادی بــرای ســاکنین 
ــه از  ــای ک ــه مجتمع ه ــینان ب ــی از گودنش ــا بخش ــد و تنه ــود آم ــه وج ــا ب آنج
ــا آن هــا نیــز  ــود، نظیــر شــهرك شــوش منتقــل شــدند. امّ قبــل ســاخته شــده ب
ــهرك های  ــزء ش ــهرك شــوش ج ــد. ش ــه گردیدن ــری مواج ــا مشــکلات دیگ ب
دولتــی اســت کــه قبــل از انقــلاب بــه وســیله بانــک رهنــی در جنــوب تهــران 
ســاخته شــد و بعــد از ریــزش منــازل در گــود باغچالــی، گروهــی از گودنشــینان 

بــه ایــن شــهرك انتقــال داده شــدند.
ــت.  ــوده اس ــراه نب ــت هم ــا موفقی ــواره ب ــینان هم ــدد زاغه نش ــکان مج اس
همان طــور کــه پیــش از ایــن اشــاره شــد، اســکان زاغه نشــینان شــهرك حلــب 
شــهر در کارگاه متــرو، مشــکلات آن هــا را تشــدید کــرد. رویــه کنونــی نیــز کــه 
بــدون توجــه بــه چگونگــی اســکان مجــدد زاغه نشــینان، محــل ســکونت آنــان 
ــث  ــا باع ــت تنه ــد، در نهای ــراج می گردن ــل اخ ــان از مح ــود و آن ــران می ش وی
جابه جــا شــدن زاغه نشــینان از زاغــه ای بــه زاغــه ای دیگــر می گــردد و مشــکل 

ــد. ــد ش ــرف نخواه ــه ای برط ــور ریش ــینان به ط زاغه نش

طولانی�شدن�طرح�ها
ــب  ــگام تخری ــوص هن ــه خص ــا ب ــرای طرح ه ــدت اج ــدن م ــی ش طولان
ــی  ــل را در پ ــائل ذی ــه مس ــود ک ــی می ش ــیب های فراوان ــب آس ــازل، موج من

دارد:
ـ بازگشت گودنشینان.

ـ غیرممکن شدن زندگی در گودها به علت تخریب خانه های مجاور.
ـ تبدیل خرابه ها به محل توزیع مواد مخدر و سایر انحرافات.



111

نظام مراکز شهری و فضای مسکونی

ــر  ــه از ســه عامــل زی ــر گرفت ــد تأثی ــی می کن ــا آنچــه کــه طــرح را طولان ام
اســت:

1ـ عدم استقلال دستگاه اجرایی در تأمین بودجه و تصمیم گیری.
2ـ تعداد مراکز تصمیم گیری مخصوصاً در سال های اول اجرای طرح.

3ـ بزرگ بودن مقیاس طرح.

هزینه�زیاد�طرح�ها
هزینــه طــرح بازســازی منطقــه گودهــا 5600 میلیــون ریــال پیش بینــی شــده 
بــود، امّــا تــا نیمــه اول ســال 1371، بالــغ بــر 15 میلیــارد ریــال در ایــن منطقــه 

هزینــه شــد.

عدم�مشارکت�مردم�در�مراحل�بازسازی
ــرای  ــی و اج ــری، طراح ــل تصمیم گی ــک از مراح ــاً در هیچ ی ــردم تقریب م
طرح هــای مناطــق زاغه نشــینی و اســکان مجــدد زاغه نشــینان مشــارکت 
نداشــته اند، اگــر نمایندگانــی نیــز از ســوی مــردم انتخــاب شــده اند، در 
عمــل، نقــش خویــش را فرامــوش کــرده یــا از دســت داده انــد. یکــی از موانــع 
ــه  ــی ب ــتگاه های اجرای ــرش دس ــوع نگ ــاص، ن ــت خ ــن حال ــارکت در ای مش
ســاکنین چنیــن مناطقــی اســت. ســاکنین معمــولاً بــا نوعــی بدبینــی و ســوءظن 

ــتند. ــام هس ــرض اته ــواره در مع ــوند و هم ــی می ش ارزیاب

گم�شدن�هویت�محلات�و�از�بین�بردن�رفتن�الگوهای�همسایگی
مناطــق زاغه نشــین، اگــر چــه اســتعداد پــرورش بزهــکاری دارنــد، معمــولاً 
در ایــن مناطــق روابــط اجتماعــی قــوی بیــن ســاکنین حاکــم اســت. ایــن روابــط 
بــه مــرور زمــان مســتحکم تر شــده، بــه محــلات و مناطــق زاغه نشــین هویــت 
ــط همســایگی، نظــارت اجتماعــی خاصــی  خاصــی می بخشــد. گاه عمــق رواب
ــل در آن  ــکاری، حداق ــترش بزه ــه از گس ــازد ک ــتولی می س ــه مس ــر منطق را ب
ــن اجتماعــی خودجــوش  ــد. از ســوی دیگــر نوعــی نظــام تأمی ــط می کاه محی
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ــکلات  ــوار و مش ــای ناگ ــل رویداده ــاکن در مقاب ــه از س ــود دارد ک ــز وج نی
ــد. ــت می کن ــی حمای گوناگون

بازگشت�زاغه�نشینان�و�ظهور�مجدد�مناطق�زاغه�نشین
ــی از  ــران، برخ ــا در ته ــدام زاغه ه ــس از انه ــه پ ــد ک ــان می ده ــه نش تجرب
ــانه  ــان نش ــن جری ــته اند. ای ــود بازگش ــل خ ــل قب ــه مح ــاره ب ــینان دوب زاغه نش
ــال  ــز انتق ــواردی نی ــت. در م ــینان اس ــاختی زاغه نش ــه های س ــداری ریش پای
ــینی  ــن زاغه نش ــن رفت ــب از بی ــا موج ــه تنه ــر، ن ــل دیگ ــه مح ــینان ب زاغه نش
نشــده، بلکــه منجــر بــه پیدایــش مناطــق زاغه نشــین دیگــری گشــته اســت. بــه 
عنــوان نمونــه انتقــال برخــی از ســاکنین حلــب شــهر تهران پــارس بــه خیابــان 

ــدی شــد. ــاره باعــث تشــکیل زاغــه جدی جوانمــرد قصــاب دوب
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کتاب سبز1400 )راهنمای عمل شهرداری ها(، مشتمل بر 20 جلد موضوع مختلف 
است که در سال یک هزار و چهارصدِ هجری شمسی منتشر شده است. در این جلد 
موضوع “مراکز شهری و فضای مسکونی” مورد بحث قرارگرفته است. محتوای این 
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