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بکارگیری فناوری های نوین در توسعه ی مجدد 
زمین های قهوه ای
 � نمونه‌ موردی: مسیل کن

علی اکبر تقوایی1، الهام ضابطیان طرقی2 ، زهرا عسگری زاده 3 

چكیده 
کــه یکــی از مهمتریــن آنهــا توســعه نامــوزون و عــدم اســتفاده صحیــح از  گســترش افقــی شــهرها پیآمد‌هــای مخربــی به‌بــار آورده 
کــه در ایــن پژوهــش از آن بــه زمین‌هــای قهــوه‌ای یــاد می‌شــود. ایــن اصطــاح اولین‌بــار در دولــت بریتانیــا  اراضــی داخــل شــهر اســت 
ــد.  ــه دچــار آلودگی‌هــای زیســت‌محیطی بودن ک ــود  ح شــد و بیشــتر شــامل اراضــی ب و در راســتای سیاســت‌های توســعه‌پایدار مطــر
کنــده شــهرها  کنتــرل رشــد‌ پرا در دو‌دهــه اخیــر، سیاســت توســعه‌مجدد ایــن اراضــی به‌عنــوان یكــی از راهکارهــای مهــم بــرای 
ح شده‌اســت. لــذا با‌‌توجــه بــه ضــرورت موضــوع، بــه کارگیــری فــن‌آوری هــای نویــن در توســعه‌مجدد اراضی‌قهــوه‌ای بــا هــدف  مطــر
کاهــش آلودگی‌هــا و بهبــود فضــای اجتماعی‌‌اقتصــادی ، بــه عنــوان موضــوع ایــن  بهره‌بــرداری بهینــه از اراضــی درون‌شــهری و 
پژوهــش انتخــاب و همچنیــن بــه عنــوان نمونــه مــوردی اراضــی قهــوه‌ای مســیل‌کن واقع در شــهر ‌تهران بررســی گردیــد. روش تحقیق 
کــه بــا اســتفاده از مطالعــات اســنادی پــس از مطالعــه مبانــی نظــری، تعاریــف و مشــخصات اراضی‌قهــوه ای،  توصیفی‌‌تحلیلــی اســت 
ــه  ــوه‌ای، ب ــعه‌مجدد اراضی‌قه ــد توس ــان فرآین ــس از بی ــد پ ــه بع ــوند. در مرحل ــه می‌ش ــی ارائ ــن اراض ــتفاده از ای ــای اس ــرورت و مزای ض
ــز تحلیــل  ــت نی ــرار می‌گیــرد و در‌نهای ــه مطالعــات میدانــی، فرآینــد بازتوســعه اراضی‌قهــوه‌ای مســیل‌کن مــورد بررســی ق عنــوان نمون
و جمع‌بنــدی مجموعــه اقدامــات لازم در فرآینــد بازتوســعه اراضــی مذکــور بــا رویکردهــای اجتماعــی، اقتصــادی، زیســت محیطــی و 

گردشــگری ارائــه می‌گــردد.   
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1. مقدمه
ــی  ــی و كاهــش ســطح عموم ــات زیســت محیط ــروز ضایع ــا ب      ب
گذشــته،  زندگــی، بــه ویــژه در جوامــع شــهری طــی دو دهــه 
رهیافــت توســعه پایــدار1  بــه عنــوان موضــوع روز دهــه آخــر قــرن 
ح و بــه عنــوان دســتور  بیســتم از ســوی ســازمان ملــل مطــر
كار  221 در ســطوح بین‌المللــی، منطقــه‌ای و محلــی تعییــن 
گردیــد]1[، از ســوی دیگــر یکــی از بــا ارزش‌تریــن دارایی‌هــای 
توســعه  راســتای سیاســت‌های  در  اســت.  زمیــن  انســان‌ها 
پایــدار شــهری، حفاظــت و توســعه ســالم زمیــن از اهمیــت 
فیزیکــی  رشــد  همچنیــن  اســت.  شــده  برخــوردار  ویــژه‌ای 
کنــده  نابســامان شــهرها در اثــر توســعه فیزیکــی ناپیوســته و پرا
ــده  ــم گردی ــدا از ه ــرد و ج ــات منف ــری قطع ــکل گی ــه ش ــر ب منج
اســت؛ لــذا تحلیــل وضعیــت فیزیکــی موجــود و پیــش بینــی 
گســترش شــهرها بــه دلیــل تاثیــر آن بــر سیاســت هــا و  آینــده 
مدیریــت منابــع شــهری و انســانی از اهمیــت بســزایی برخــوردار 
گفتــه Alker، لغــت »Brownfield« در  اســت]2[.بر اســاس 
گــر چــه در  مقابلــه بــا »Greenfield« بوجــود آمــده اســت. ا
حقیقــت اراضــی قهــوه‌ای3 بــه طــور تاریخــی معنــای ضمنــی 
منفــی را حمــل می‌کننــد و اغلــب بــه طــور جایگزینــی بــه جــای 
کار مــی‌رود، همــه اراضــی قهــوه‌ای آلــوده  »زمیــن آلــوده« بــه 

نیســتند]3[.

بازتوســعه اراضــی قهوهــای از اهمیــت ویــژه‌ای برخــوردار اســت 
زیــرا قبــل از توســعه مجــدد در ایــن زمین‌هــا، مــواردی ماننــد 
وندالیســم، خالــی بــودن غیر‌قانونــی و خطــرات زیســت‌محیطی 
و ســامتی وجــود دارد، در حالــی کــه پــس از توســعه مجــدد ایــن 
کنــش شــهری4، افزایــش  اراضــی بــه اهدافــی ماننــد کاهــش پرا
ــی و ارتقــای ســطح بهداشــت محیــط زیســت،  پایه‌هــای مالیات
تشــویق تجدیــد حیــات شــهری و ایجــاد اشــتغال دســت یافتــه 
خواهــد شــد. همچنیــن ضــروری اســت در فرآینــد مطالعــات 
کــه پیرامــون ایــن اراضــی  اراضــی قهــوه‌ای باورهــای منفــی 
گــردد و در صــورت وجــود آلودگــی در ایــن  وجــود دارد، اصــاح 
دســت اراضــی کافیســت بــه مشــکلات تکنیکــی آلودگــی زمیــن و 

کــردن آنهــا پرداختــه شــود. برطــرف 

لــذا بــا توجــه بــه اهمیــت موضــوع و نســبتاً جدیــد بــودن و 
کمبــود زمینه‌هــای مطالعاتــی در ایــن زمینــه، در ایــن مقالــه 
اراضــی  بــه  موســوم  شــهری  اراضــی  توســعه  رونــد  بررســی 
قهــوه‌ای بــه عنــوان موضــوع پژوهــش انتخــاب شــده اســت. 
از اهــداف کلیــدی ایــن پژوهــش مــی تــوان بــه معرفــی مفهــوم  
گی‌هــا و مشــخصات آنهــا، مزایــای توســعه  اراضــی قهــوه‌ای، ویژ
مجــدد ایــن اراضــی، موانــع بالقــوه فــرآروی آنهــا، توضیــح فرآینــد 
توســعه مجــدد اراضــی قهــوه‌ای و افــراد ذی‌نفــع و ذی‌نفــوذ 
و نهایتــاً تحلیــل و مقایســه فرآینــد مذکــور بــا نمونــه مــوردی 

روش  نیــز  تحقیــق  روش  کــرد.  اشــاره  مطالعاتــی  منتخــب 
انجــام مطالعــات میدانــی و  بــا  کــه  توصیفی‌‌تحلیلــی اســت 
انتخــاب نمونــه مــوردی اراضــی قهــوه‌ای مســیل کــن و تبدیــل 
آن در فرآینــد توســعه مجــدد بــه بوســتان جوانمــردان در شــهر 
تهــران تکمیــل می‌شــود و نهایتــاً منجــر بــه ارائــه مجموعــه 
اقدامــات لازم بــرای بــاز توســعه اراضــی مذکــور بــه تفکیــک 
رویکردهــای دخیــل در فرآینــد توســعه پایــدار مــی انجامــد.

2. روش و پیشینه ی تحقیق
بــا  کــه  اســت  توصیفی‌‌تحلیلــی  تحقیــق  روش  طورکلــی  بــه 
اســتفاده از مطالعــات اســنادی و کتابخانــه‌ای پــس از مطالعــه 
مشــخصات  و  گی‌هــا  ویژ کلیــدی،  تعاریــف  نظــری،  مبانــی 
اراضی‌قهــوه ای، پیشــینه و جایــگاه آن، اهــداف، ضــرورت و 
مزایــای اســتفاده از ایــن اراضــی ارائــه می‌شــوند و در مرحلــه 
اراضی‌قهــوه‌ای،  توســعه‌مجدد  فرآینــد  بیــان  از  پــس  بعــد 
بازتوســعه  فرآینــد  میدانــی،  مطالعــات  نمونــه  عنــوان  بــه 
اراضی‌قهــوه‌ای مســیل‌کن واقــع در غــرب شــهر تهــران مــورد 
بررســی قــرار می‌گیــرد و در‌ نهایــت نیــز تحلیــل و جمع‌بنــدی 
مجموعــه اقدامــات لازم در فرآینــد بازتوســعه اراضــی مذکــور 
و  زیســت‌محیطی  اقتصــادی،  اجتماعــی،  رویکردهــای  بــا 

می‌گــردد.    ارائــه  گردشــگری 

قهــوه‌ای  زمین‌هــای  شهرســازی  تخصصــی  دیكشــنری  در 
متــرادف بــا زمیــن قبــاً توســعه یافتــه معرفــی شــده اســت. ایــن 
گســترده در دهــه 1980 توســعه یافــت. بــه  اصطــاح بــه طــور 
ــا یــك ســایت(  ــا صفــت )توصیــف كننــده زمیــن ی عنــوان اســم ی
كــه  زمیــن قهــوه‌ای در مغایــرت بــا زمین‌هــای ســبز  )زمینــی 

توســعه نیافتــه اســت( معرفــی شــد، اســتفاده شــد ]4[. 

از اواســط دهــه 1980 سیاســت‌گذاران و برنامه‌ریــزان آمریــكای 
شــمالی و اروپــا توجــه بیشــتری بــه اقدامــات طراحــی بــرای 
زندگــی در مناطــق  كیفیــت  بهبــود  و  پایــدار  توســعه  ترویــج 
سیاســی  حمایت‌هــای  از  یكــی  رو  ایــن  از  كردنــد.  شــهری 
مجــدد  توســعه  كانــادا  و  شــمالی  آمریــكای  در  گســترده 
كــه اغلــب در بخش‌هــای  ســایت‌های زمیــن قهــوه‌ای اســت 
مركــزی مناطــق شــهری واقــع شــده‌اند. در واقــع دولت‌هــا 
از  گســترده‌ای  طیــف  اجــرای  بــه  شــروع  ســطوح،  تمــام  در 
سیاســت‌های نوآورانــه توســعه مجــدد زمین‌هــای قهــوه‌ای 
نــوع  یــك  بــه  منجــر  سیاســت‌هایی  چنیــن  میك‌ننــد. 
بازیابــی درونــی شــهر5 بــه عنــوان هــزاران ســایت پــاك شــده و 
توســعه‌مجدد یافتــه، می‌شــوند ]5[. در اروپــا، جنبــش ســبز6 
ــه در  ك ــدار  ــع پای ــی جوام ــی در طراح ــیار مهم ــزی بس ــش مرك نق
ــال  ــن س ــال، بی ــوان مث ــه عن ــرد. ب ك ــازی  ــت ب ــكا اس ــمال آمری ش
هــای 1988 و 1993 بیــش از 19 درصــد ســایت‌های قهــوه‌ای 
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)متــروك( در بریتانیــا بــه فضــای ســبز تبدیــل شــدند‌‌بیش از 
هــر اســتفاده دیگــر ]6[. از ســوی دیگــر، در شــمال آمریــكا، تمركــز 
ــت از  ــق حمای ــد از طری ــه می‌توان ك ــادی  ــع اقتص ــای مناف ــه ج ب
گیــرد توســعه  بخش‌هــای دولتــی و بخــش خصوصــی صــورت 
ــه دســت  ــرای اهــداف صنعتــی، تجــاری و مســكونی ب مجــدد ب
گاهــی رو بــه  گذاشــته شــده اســت ]7[. بــا ایــن حــال، آ آیــد، 
كانــادا در میــان بســیاری  رشــدی در ایــالات متحــده آمریــكا و 
محیطــی  زیســت  ســازمان‌های  و  اجتماعــی  گروه‌هــای  از 
كــه همچنیــن بخــش دولتــی بایــد انجــام دهــد و  بوجــود آمــد 
كنــد  یــا حداقــل حمایــت از ســبز شــده زمین‌هــای قهــوه‌ای 
زیــرا بــه طــور بالقــوه مزایــای اقتصــادی زیــادی از همــه نــوع 
یــك  موجــود،  جوامــع  ســمت  بــه  توســعه  هدایــت  دارد]5[. 
اســتفاده  اصــل  ایــن  اســت.  از رشــد هوشــمند  اصــل مهــم 
مجــدد از زیرســاخت‌های موجــود،‌ تطبیــق و اســتفاده مجــدد 
از ســاختمان‌ها را و بــه طــور كلی‌تــر در عــوارض شــهری7 بــرای 
تشــویق  می‌شــوند،  درگیــر  توســعه  نیازهــای  بــه  پرداختــن 
میك‌نــد. هدایــت توســعه بــه جوامــع موجــود همــواره شــامل 

می‌شــود]8[. قهــوه‌ای  زمین‌هــای  مجــدد  توســعه 

3.مبانی نظری تحقیق 

و  كالبــدی  اقتصــادی، اجتماعــی،  تاثیــرات  علــت  بــه  زمیــن 
زیســت‌محیطی در توســعه شــهری، مهمتریــن منبــع در میــان 
منابــع شــهری بــه شــمار مــی‌رود ]9[. بســیاری از نظریه‌پــردازان 
توســعه پایــدار شــهری بــر اســتفاده بهینــه از فضاهــای شــهری و 
کیــد می‌کننــد. بــه عنــوان مثــال  جلوگیــری از هــدر دادن آنهــا تا
کــه در ســال  در کنفرانــس بین‌المللــی توســعه و محیط‌زیســت 
ــی آن  ــت‌های اجرای ــد در سیاس ــزار ش ــرو برگ 1992 در ریودوژانی
کــه پایــداری تنهــا از طریــق هدایــت توســعه  کیــد شــده اســت  تا
گســترش  گســتره‌های موجــود شــهری امــکان دارد و نــه  بــه 
شــهر بــه ســوی پیرامــون و زمین‌هــای زراعــی و تنهــا از طریــق 
گــر توســعه پایــدار  کــم قابل‌دسترســی اســت]10[. ا افزایــش ترا
حفــظ  اجتماعــی،  عدالــت  اقتصــادی،  کارآمــدی  را  شــهری 
ــع طبیعــی بدانیــم یکــی از شــرایط مهــم  محیــط زیســت و مناب
تحقــق آن بهره‌بــرداری بهینــه از زمین‌هــای شــهری اســت. 
چــون زمیــن مهمتریــن و حســاس‌ترین منبــع در میــان منابــع 

ــی‌رود]11[ .  ــمار م ــه ش ــهر ب ش

بــا ورود نگــرش توســعه پایــدار و اســتفاده از امکانــات موجــود 
ح هــای جدیــدی تحــت عنــوان  در فرآینــد توســعه شــهری، طــر
ح هــای توســعه میــان افــزای مجــدد شــهری از ســال 1995  طــر
بــه بعــد در کشــورهای غربــی شــکل گرفتنــد]12[. توســعه میــان 
ــه  ک ــا توســعه از درون در حقیقــت نوعــی از توســعه اســت  ــزا ی اف
بــر خــاف ســایر سیاســتهای توســعه شــهری، در بســتر شــهر 

هــای  واحــد  و  شــهروندان  و  کنان  ســا حضــور  بــا  و  موجــود 
همســایگی صــورت مــی پذیــرد و دارای ابعــاد قــوی اجتماعــی، 
فرهنگــی، زیســت محیطــی و اقتصــادی اســت و در ایــن فرآینــد 
از کلیــه اراضــی رهــا شــده و بــه صــورت بایــر اســتفاده مــی شــود 
ــر، دسترســی هــا و فضاهــای ســبز  و بدیــن ترتیــب ســطوح معاب
شــوند]13[.  مــی  نزدیــک  شهرســازی  اســتانداردهای  بــه 
در ایــن نــوع از توســعه بــه جــای رشــد افقــی شــهرها و از بیــن 
رفتــن محیــط زیســت اطــراف شــهرها، بــه اســتفاده از برخــی 
مــی شــود.  رهــا شــده درون شــهری پرداختــه  از فضاهــای 
بعــاوه ایــن اراضــی بــا توجــه بــه قرارگیــری درون شــهر، دارای 
و  مناســب  روزمینــی  و  زیرزمینــی  تجهیــزات  و  تاسیســات 

کــز خدماتــی هســتند]14[. دسترســی بــه مرا

یکــی از مهمتریــن رویکردهــای برگرفتــه از توســعه پایدار شــهری 
رویکــرد  شــهری،  داخــل  اراضــی  مجــدد  توســعه  زمینــه  در 
بازتوســعه اراضــی قهــوه ای اســت. در ادامــه ایــن رویکــرد بــه 
تفصیــل معرفــی شــده اســت. راجــر ترانســیک از نظریــه پــردازان 
شهرســازی در زمینــه زمیــن هــای بلاتکلیــف معتقــد اســت، 
کــه تــداوم فضایــی محیــط  ایــن اراضــی شــکاف هایــی هســتند 
کننــد و در عیــن حــال فرصــت هایــی  شــهری را مختــل مــی 
کننــد. ترانســیک مفهــوم  گــذاری فراهــم مــی  بــرای ســرمایه 
»فضاهــای گمشــده« را در مقابــل فضاهــای کشــف شــده ، یــا 
کــه شــامل انــواع  بــه عبارتــی »اســتفاده شــده« ، قــرار مــی دهــد.  
کنــاره هــای بزرگــراه هــا، لبــه هــای آب رهــا  فضاهــای پســمانده، 
ــاز  ــه زوال و ... هســتند و ایــن فضاهــا نی ــارک هــای رو ب شــده، پ

بــه برنامــه ریــزی و طراحــی دوبــاره دارنــد ]15[. 

  ‌‌3-‌‌1. تعــارف و مفاهیــم  مرتبــط بــا رویكــرد بازتوســعه اراضــی 
قهــوه ای

در واقــع زمین‌هــای قهــوه‌ای نگرانــی‌ای بــرای منافــع دولــت، 
كار و محیط‌زیســت هســتند. بــه طورکلــی بــا وجــود  كســب و 
گســترده از اصطــاح زمین‌هــای قهــوه‌ای، معمــولًا  اســتفاده 
تعریــف مشــخصی از ایــن مفهــوم وجــود نــدارد ]16[. برخــی 
بــا آلودگــی  بــه امــاك صنعتــی، تنهــا امــاك  از تعاریــف تنهــا 
كلاــی بــا شــناخت تقاضــای بــازار  شــناخته شــده یــا تنهــا ام
محــدود شــده انــد. چنــد تعریــف شــامل تعــداد زیــادی قطعــات 
گــر چــه ]18‌‌17[ بســیاری از گروه‌هــا تعریــف  مســكونی خالــی،  ا
آژانــس حفاظــت از محیــط زیســتEPA( 8( بــه عنــوان پیــش 
فــرض را برگزیدنــد]EPA .]17 زمین‌هــای قهــوه‌ای را بــه عنــوان 
تســهیلات صنعتــی و تجــاری رهــا شــده، بلا اســتفاده كه توســعه 
یــا توســعه مجــدد آنهــا بــا آلودگــی زیســت‌محیطی ‌یــا آلودگــی 
واقعــی پیونــد خــورده اســت]19[. البتــه الزامــاً ســاختمان‌های 
كــه بد‌منظــره هســتند و در هــر  رهــا شــده و كارگاه‌هــای متروكــه 
ــا ایــن  جامعــه‌ای وجــود دارد، زمین‌هــای قهــوه‌ای نیســتند. ب
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ــعه  ــا توس ــترش ی ــه گس ك ــی  كلا ــوه‌ای ام ــای قه ــف، زمین‌ه تعری
مجــدد آنهــا ممكــن اســت بــا وجــود بالقــوه مــواد خطرنــاك، 
آلــوده‌ یــا آلاینــده‌ پیچیــده شــده باشــد، هســتند. مثال‌هایــی از 
زمین‌هــای قهــوه‌ای شــامل تســهیلات صنعتــی ســابقاً ســاخته 
شــده، کارخانه‌هــا، ایســتگاه‌های گاز، انبارهــا و كســب و كارهای 
كوچــك و خــرد ماننــد پاكك‌ننده‌هــا و یــا پرینترهــا می‌گــردد. 
زمین‌هــای قهــوه‌ای می‌توانــد در هــر دو محیط‌هــای شــهری 
كــز  و روســتایی وجــود داشــته باشــد و ممكــن اســت حتــی مرا

شــهر یــا محله‌هــای موجــود را اشــغال كننــد  ]20[. 

ــداد  ــن تع ــتفاده، تعیی ــورد اس ــاری م ــف ج ــوع تعاری ــت تن ــه عل ب
دقیــق زمین‌هــای قهــوه‌ای موجــود دشــوار اســت. زمینــداران 
و شــهرداریها در توصیــف امــاك بــه عنــوان زمین‌هــای قهــوه‌ای 
بــا ننــگ برچســب زمیــن آلــوده شــده، تردیــد دارنــد. مالــكان 
اقــدام اجرایــی توســط دولــت  یــا  كاهــش در ارزش  از  تــرس 
كــه انتشــار مقادیــر زمینهــای  را دارنــد. شــهرداران نگراننــد 
قهوهــای آنهــا در نقطــه ضعــف نســبت بــه شــهرها قــرار دهــد 
البتــه در طــی   ]18[ را منتشــر نمیك‌ننــد  ایــن اطلاعــات  كــه 
دهه‌هــای اخیــر دانشــگاهیان بــه خوبــی سیاســت‌گذاران در 
کنــون  ــه هــم ا ک ــد  مــورد تعریــف اراضــی قهــوه‌ای بحــث کرده‌ان
گذشــته توســعه  کــه در  بــه عنــوان »زمیــن یــا محوطه‌ســازی 
کــه آلــوده باشــد یــا نباشــد( شــناخته  یافتــه اســت )هــر چنــد 
اراضــی  انگلســتان  دولــت  حاضــر  حــال  اســت«.در  شــده 
کــه قبــاً توســعه یافته‌انــد  قهــوه‌ای را بــه عنــوان زمین‌هایــی 
)PDL 9( می‌شناســد. PDL بــه عنــوان پایــه‌ای بــرای اطلاعــات 
کاربــری  آمــاری جمع‌شــده بــرای NLUP )پایــگاه داده ملــی 
زمیــن( در ســال 1998 راه‌انــدازی شــد تــا فرصت‌هــای مهــم 
بــاز توســعه بــرای توســعه چنیــن اراضــی )بویــژه فرصــت توســعه 
 63/490 حــدود   2005 ســال  در  کنــد.  ایجــاد  را  مســکونی( 
هکتــار از زمین‌هــای انگلســتان بــه عنــوان اراضــی قهــوه‌ای 
کــه آلــوده بــودن  کیــد شــود  دســته‌بندی شــدند و البتــه بایــد تا
ایــن اراضــی در بــرآورد ایــن داده‌هــا مــد نظــر نبــوده اســت. 
ــه چــرا زمیــن  ک ــر ایــن نبــوده  کیــد آن ب سیاســت انگلســتان و تا
خالــی یــا متــروک مانــده اســت، بلکــه بــر اســتفاده‌های مفیــد 
کــه از  از ایــن نــوع اراضــی بــود ]3[ همچنیــن تعریــف دیگــری 
کــه قبــاً توســعه  اراضــی قهــوه‌ای وجــود دارد: »زمین‌هایــی 
یافته‌انــد )PDL(، و توســط یــک ســازه ثابــت اشــغال شــده بــوده 
ــی  ــا و اراض ــاختمان‌های درون جنگل‌ه ــز س ــه ج ــتند )ب ــا هس ی
زراعــی( و زمین‌هایــی مثــل پارک‌هــا، محوطه‌هــای باغبانــی 

تفریحــی10  و غیــره«. 

گی‌ها و مشخصات زمین‌های قهوه‌ای   ‌‌3-‌‌2. ویژ
گی‌هــای اصلــی زمین‌هــای  قهــوه ای مــی تــوان بــه مــوارد  از ویژ

کــرد: ذیــل اشــاره 

کــه از نظــر مســئولین محلــی در آن یــک   ‌‌1-آلودگــی: هــر زمینــی 
وقــوع داشــته  امــکان  و معلــوم  عارضــه محیطــی مشــخص 

ح می‌شــود.  باشــد بــه عنــوان یــک زمیــن آلــوده مطــر

و  زمین‌هــا  شــامل  اســتفاده:  بــدون  خالــی،  شــده،  ‌‌2-تــرك 
کــه فعالیت‌هــای آنهــا تعطیــل شــده یــا مــورد  کــی می‌باشــد  املا
اســتفاده نیســت. ایــن زمین‌هــا بیشــتر در مناطــق کلانشــهری 

بــزرگ بــا تاریخچــه فعالیــت صنعتــی ‌یافــت می‌شــوند]21[. 

قهــوه‌ای  زمین‌هــای  از  بایــد  کــه  اصطلاحــات  از  برخــی 
کــه عبارتنــد از: زمین‌هــای ســبز11  و زمین‌هــای  تفکیــک شــوند 
کــه  هســتند  زمین‌‌هایــی  ســبز  زمین‌هــای  کســتری12.  خا
زمین‌هــای  یــا  روســتایی  اغلــب  و  نیافته‌انــد.  توســعه  قبــاً 
لبــه  روی  بــر  اغلــب  ســبز  ســایت‌های  هســتند.  حومــه‌ای 
کوچــک و بــزرگ هســتند و اغلــب دسترســی بهتــر،  شــهرهای 
کــم کمتــر، یــک محیــط دلپذیرتــر و فضــای بیشــتری بــرای  ترا
کســتری  خا زمین‌هــای  اصطــاح  دارنــد]22[.   گســترش 
متــداول   1998 ســال  در  جدیــد  شهرســازی  کنگــره  توســط 
گردیــد. برخــاف اصطلاحــات بهتــر شــناخته شــده زمین‌هــای 
قهــوه‌ای  زمیــن  و  توســعه‌نیافته(  روســتایی  )زمیــن  ســبز 
کســتری  )ســایت‌های توســعه شــهری آلــوده(، زمین‌هــای خا
کــه دلیــل خوبــی بــرای  بــه ســایت‌های بــزرگ توســعه یافتــه‌ای 
گفتــه می‌شــود. اصطــاح زمین‌هــای  توســعه مجــدد دارنــد، 
گونــه پــروژه توســعه  کســتری می‌توانــد بــرای توصیــف هــر  خا
کــه بــه طــور قابل‌توجهــی آلــوده نشــده بــکار رود.  مجــددی 
اداری خالــی، قطعــات  از ســاختمان‌های  مثال‌هــا عبارتنــد 
نقــل  و  حمــل  زیر‌ســاخت‌های  از  ناشــی  زمیــن  باقی‌مانــده 
)یعنــی در مبــادلات بزرگــراه( و موسســات دولتــی )بــه عنــوان 
کتابخانه‌هــا  کــز درمانــی،  مثــال، مــدارس، بیمارســتان‌ها، مرا
کســتری  خا زمین‌هــای  از  مثــال  متداول‌تریــن  غیــره(.  و 
کــز خریــد قدیمی‌تــر  اســتفاده‌های تجــاری و بــه طــور خــاص مرا
زمین‌هــای  طورکلــی  بــه  اســت  ذکــر  بــه  می‌باشــد]23[.لازم 
ســبز خواهــان بیشــتری از ســوی توســعه ‌دهنــدگان دارنــد زیــرا 
ــد. حتــی  ــد و بازگشــت بیشــتری هــم دارن ریســک کمتــری دارن
ارزش زمین‌هــای ســبز در طــی 8 ســال گذشــته 22/6 درصــد 
هــم افزایــش یافتــه اســت. رای دادگاه اروپایــی13 هــم بــر ایــن 
کــه  کــه تعــداد زیــادی از ســایت‌های اراضــی قهــوه‌ای  اســت 
ــوده هســتند  ــرای توســعه اختصــاص داده شــده‌اند، اغلــب آل ب
و نیــاز بــه درجه‌بنــدی مجــدد تحــت عنــوان زمیــن هــای دفــن 
کــه می‌توانــد باعــث افزایــش قیمــت زمیــن  زبالــه14 هســتند 
هــم بشــود]24[. فضاهــای بــاز شــهری مخروبــه و بدمنظــر، 
ارزش هــای خــود را از همــه، بــه غیــر از متخصصــان پنهــان 
می‌کننــد، امــا بعضــی از فضاهــای ســبز ایــن ارزش‌هــا را ماننــد 
ــی  ــال 2002 گزارش ــد. در س ــش می‌گذارن ــه نمای ــاووس ب ــک ط ی
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ــوان اراضــی قهــوه‌ای لنــدن15 ]25[ انتشــار یافــت و  از طــرف دی
کــه فــرض می‌شــوند  کــه بســیاری از زمین‌هایــی  متذکــر شــد 
بــرای  بــا ارزش‌انــد و  تنــوع زیســتی  از نظــر  متروکــه هســتند 
بســیاری از مــردم حکــم فضــای بــاز ســبز را دارنــد. در مقدمه‌ای، 
ریاســت وقــت نهــاد انگلیســی ناتیــر می‌گویــد: »زمین‌هــای بایــر 
لنــدن حــاوی طیــف وســیعی از حیوانــات و گیاهــان می‌باشــند، 
ــواع کمیــاب کشــور هســتند. ایــن اراضــی  ــه برخــی از آنهــا از ان ک
از  کنــون  ا و  می‌ماننــد  شــهر  ج  خــار اراضــی  بــه  واقــع  در  کــه 
می‌باشــند،  فشــار  تحــت  ســاز  و  ســاخت  و  توســعه  طــرف 
کــه پارک‌هایــی ماننــد  همانقــدر جزئــی از لنــدن زنــده هســتند 
 Epping Forest و   Hampstead Heath, Richmond

]26[ . در ادبیــات زمیــن شــهری در ایــران نیــز ایــن اصطلاحــات 

مــورد بررســی قــرار گرفته شــده اســت. در ایــن ادبیــات، اصطلاح 
کســتری وجــود نــدارد.  زمین‌هــای قهــوه‌ای یــا زمین‌هــای خا
تنهــا می‌تــوان بــه اصطلاحــی نظیــر اراضــی مــوات یــا اراضــی بایــر 
کــرد. اراضــی مــوات در لغــت بــه معنــی زمین‌‌‌هــای مــرده  اشــاره 
کــه مالــک  و بی‌جــان، و خشــک و بایــر و زمین‌‌‌هــای ویرانــی 
نداشــته باشــد، گفتــه می‌‌شــود]27[.  بــه موجــب مــاده 3 قانون 
زمیــن شــهری مصــوب 1366/6/22: »اراضــی مــوات شــهری 
كــه ســابقه عمــران و احیــاء نداشــته باشــد.«  زمین‌‌‌هایــی اســت 
بایــر  اراضــی  بــه موجــب مــاده 4 همیــن قانــون،  همچنیــن 
ــه ســابقه عمــران و احیــاء داشــته  ك شــهری زمین‌‌‌هایــی اســت 
و بــه تدریــج بــه حالــت مــوات برگشــته اعــم از آنكــه صاحــب 
مشــخصی داشــته و یــا نداشــته باشــد]28[. و امــا تعریــف اراضــی 
کــه ســابقه  کــه شــامل اراضــی رهــا شــده‌ای هســتند  قهــوه‌ای، 
توســعه و آبادانــی را دارنــد، تقریبــاً نزدیــک اصطلاحــی اســت 
کــه در فرهنــگ شهرســازی از آن بــه عنــوان اراضــی بایــر یــاد 
می‌شــود. البتــه در ســابقه ایــن مفهــوم و اصطــاح در رویکــرد 
کــه ایــن اراضــی  جهانــی عمومــاً بــر ایــن اســاس بــوده اســت 
ــص  ــی تخصی ــای صنعت ــه کاربری‌ه ــا ب ــتند و ی ــوده هس ــاً آل صرف
کــه در حــال حاضــر چنیــن تفکــری وجــود  داده شــده بودنــد 
ــعه  ــیل‌های توس ــی از پتانس ــوان یک ــه عن ــی ب ــن اراض ــدارد و ای ن

درون شــهری بــه شــمار می‌آینــد. 

‌‌3-‌‌3. اهــداف، ضــرورت هــا و مزایــای رویکــرد توســعه مجــدد 
اراضــی قهــوه ای

گســترش افقــی شــهر پیامدهــای بســیاری به بــار آورده اســت که 
کــه اصــولًا  یکــی از مهمتریــن نتایــج ایــن نــوع توســعه نامــوزون 
در اراضــی آماده‌ســازی نشــده شــهرها اتفــاق مــی افتــد، افزایــش 
زمین‌هــای  از  صحیــح  اســتفاده  عــدم  ویــا  بایــر  زمین‌هــای 
اســاس  بــر  نمونــه  عنــوان  بــه  می‌باشــد]29[.  شــهر  داخــل 
کــه توســط کونینگهــام بــر روی شــهر ســیاتل آمریــکا  تحقیقــی 
صــورت گرفتــه، نشــان داده 4313 هکتــار زمین خالــی در داخل 

کنده‌رویــی شــهری ســبب  محــدوده ایــن شــهر قــرار دارد . پرا
مــی شــود تــا بــا زیــر ســاخت و ســاز رفتــن فضاهــای بــاز پیرامــون 
شــهرها، آســیب‌های بســیاری بــه محیــط زیســت وارد آیــد . 
هــم چنیــن خالــی مانــدن و رهــا شــدن ســایت‌های قدیمــی 
صنعتــی و اراضــی درون شــهر، منجــر بــه بــروز آلودگی‌هایــی 
در ایــن ســایت‌ها و محیط‌هــای اطرافشــان مــی شــود]30[. 
توســعه مجــدد زمین‌هــای قهــوه‌ای فرصتــی بــرای مشــارکت 
کــردن جامعــه در فرآینــد تصمیم‌ســازی فراهــم  دادن و دخیــل 
کیفیــت  گــر بــه درســتی سرپرســتی شــده باشــد،  می‌کنــد و ا
زیســت محیطــی اجتمــاع پیرامونــی را بهبــود می‌بخشــد]31[. 
توســعه مجــدد ایــن ســایت‌ها فرصت‌هایــی بــرای هــر دو بخــش 
عمومــی و خصوصــی ایجــاد میك‌ننــد. بازســازی و اســتفاده 
ــش  ــرای بخ ــادی ب ــد زی ــد فوای ــوه‌ای می‌توانن ــن قه ــدد زمی مج
دولتــی و جامعــه از طریــق ترویــج مالیــات بــر درآمــد بالاتــر 
ناشــی از افزایــش فعالیــت اقتصــادی در ســایت و منطقــه آن؛ 
كســازی میك‌ننــد  كــه ســایت را پا ‌‌ایجــاد شــغل در شــركت‌هایی 
؛ بهبــود امنیــت عمومــی زمانــی كــه ســایت‌های خالــی و متــروك 
ح توســعه  گــردد]23[. بــدون طــر مجــدد توســعه می‌یابنــد؛ 
كســازی بــا زمین‌هایــی اســت  دوبــاره یــا پــروژه محــرك، اولویــت پا
كــه خطــر فــوری بــرای ســامت مــردم ایجــاد میك‌ننــد]32[ در 
مجمــوع می‌تــوان عوامــل ذیــل را بــه عنــوان مزایــای عمــده 
توســعه اراضــی قهــوه‌ای نــام بــرد: حمایــت از ســامت عمومــی 
و محیــط زیســت، امتیازهــای مربــوط بــه توســعه زیرســاخت‌ها، 
توســعه پایــه اقتصــادی و مالیاتــی، ســرمایه‌گذاری‌های قوی‌تــر، 
)تصویــر  شــهری  کندگــی  پرا از  جلوگیــری  و  اشــتغال  ایجــاد 

شــماره یــک(. 

‌‌3-‌‌‌‌4. موانــع بالقــوه فــراروی اســتفاده از رویكــرد توســعه 
مجــدد اراضــی قهــوه ای

كنــده،  توســعه زمیــن قهــوه‌ای اغلــب بــه دلیــل مالكیــت پرا
حمــل و نقــل و خدمــات ضعیــف، آلودگــی و یــك محیــط فقیــر 
کــه از توســعه  دشــوار هســتند ]4[. از میــان موانــع بالقــوه‌ای 
ــوارد  ــه م ــوان ب ــد، می‌ت ــده جلوگیــری می‌کنن ــا ش ــای ره زمین‌ه
یــا متــروک  کــرد: موانــع تغییــر عنــوان؛ خرابــی  ذیــل اشــاره 
بــودن ســاختمان‌های ملــک؛ تغییــرات در قطعه‌بنــدی بــرای 
مقــررات منطقه‌بنــدی؛ شــرایط  بهینــه؛  و  اســتفاده دوبــاره 
ــد  ــود دارن ــه وج ک ــی  ــم آنهای ــی، ه ــاخت‌های عموم ــازار؛ زیرس ب
کــه مــورد نیازنــد؛ نــوع، میــزان و مــکان آلودگــی  و هــم آنهایــی 
محیــط زیســتی؛ هزینه‌هــا و مخاطــرات، چــه از نــگاه مــردم و 
هــم از نظــر بخــش خصوصــی]32[. همچنیــن بــر اســاس ســایر 
مطالعــات، از دیگــر موانــع در فرآینــد توســعه اراضــی قهــوه‌ای 
پذیــرش  بــرای  عمومــی  درک  نمــودن  آمــاده  بــه  می‌تــوان 

ضــرورت توســعه ایــن دســت اراضــی اشــاره نمــود.
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‌‌3-‌‌4. فرآیند توسعه مجدد اراضی قهوه ای 
بــه طــور معمول چهــار گام اصلی با فرآیند توســعه مجدد همراه 
می‌شــود. ایــن مراحــل شــامل قبــل از توســعه، امنیــت مالــی 
كســازی و توســعه، و مدیریــت امــاك می‌باشــند.  معاملــه18، پا
هــر یــك از ایــن مراحــل پاســخی اســت بــه چالش‌هــای توســعه 
مجــدد درك شــده از مســئولیت زیســت‌محیطی، موانــع مالــی، 
كســازی، و برنامه‌ریــزی اســتفاده مجــدد]20[.  ملاحظــات پا
از  وســیعی  طیــف  مســتلزم  توســعه،  از  قبــل  اول،  مرحلــه 
فعالیت‌هــا اســت شــامل: تعییــن اســتفاده جدیــد یــا ایده‌هــای 
جدیــد بــرای ســایت، مطالعــه امــكان ســنجی مالــی، تجزیــه و 
كســب دسترســی بــه  تحلیــل آلودگی‌هــای زیســت محیطــی، 
امــوال، و شناســایی منابــع مالــی اســت. بــه طــور معمــول شــروع 
كــم بــر توســعه مجــدد در اینجــا بــا تجزیــه و تحلیــل  ایــده حا
ــوع اســتفاده از ملــك می‌باشــد. مشــورت  بالاتریــن و بهتریــن ن
بــا همــه ذینفعــان از جملــه جامعــه محلــی بایــد در ایــن مرحلــه 
خ دهــد )امــا اغلــب انجــام نمی‌گیــرد(]33[. در ادامــه ایــن  اول ر

مراحــل توضیــح داده شــده اســت: 

ــه قبــل از توســعه، ذینفعــان و  -قبــل از توســعه: در طــول مرحل
توســعه دهنــدگان شناســایی میك‌ننــد اســتفاده مجــدد بالقــوه 
ــا اهــداف جامعــه  ــرای امــاك و تعییــن میك‌ننــد چطــور آنهــا ب ب
مناســب هســتند. فــاز اول ارزیابــی زیســت محیطــی بــه منظــور 
تعییــن وجــود و وســعت آلودگــی در امــاك انجــام می‌شــود. فــاز 
دوم ارزیابی‌هــای زیســت محیطــی نیــز ممكــن اســت بــه منظــور 
تســت بــرای خطــرات خــاص شناســایی شــده در فــاز یــك، انجام 
كوشــش پیوســته شــامل  گیــرد. عــاوه بــر ایــن فعالیت‌هــای 
تامیــن دسترســی بــه امــاك و جســتجوی مجــدد اســتفاده 
زمیــن و عناویــن ســاختمان می‌گردنــد. بایــد توجــه داشــت ، 
ــی بالقــوه  ــع مال ــه جلــو حركــت كنــد، مناب قبــل از اینكــه پــروژه ب

ــد شــناخته شــوند.  بای

-امنیــت مالــی معاملــه: هنگامــی كــه پــروژه فراتــر از مرحلــه قبــل 
از توســعه حركــت میك‌نــد، مهمتریــن وظیفــه تضمیــن منابــع 

 Regional :نــگاره 1: نمــودار مزایــای بازتوســعه اراضــی قهــوه‌ای مآخــذ
 RCI Consulting 4 برگرفتــه از.p ,2 Figure ,2002 ,Analytics

))2007(

اجرایــی  برنامــه  در  بازســازی  هزینه‌هــای  اســت.  آن  مالــی 
كــرات بیــن خریــدار و  كمــی شــده و قــرارداد مذا کســازی19  پا
فروشــنده برایــن تعییــن اینكــه چــه كســی مســئول بازســازی 
اســت و چگونــه مدیریــت می‌شــود و چــه زمانــی ایــن پــروژه 
كــه یــك تعهــد رســمی بــرای خریــد  تكمیــل می‌شــود. هنگامــی 
گونــه تغییــر منطقــه بنــدی ‌یــا  ملــك انجــام شــده اســت هــر 

مغایرتــی مــورد نیــاز دنبــال مــی شــود. 

كســازی و توســعه: بعــد از اینكــه كاربــری زمیــن و مصوبــات  -پا
كســازی امــاك می‌توانــد مطابــق  ســاخت و ســاز دریافــت شــد، پا
فعالیت‌هــای  شــود.  آغــاز  کســازی  پا اجرایــی  برنامــه  هــر  بــا 
كســازی بــر اســاس آلاینده‌هــای موجــود متفــاوت اســت و  پا
کســازی خــاك، آب‌هــای ســطحی ‌یــا  ممكــن اســت شــامل پا
گــردد. در صــورت امــكان، فعالیت‌هــای  آب هــای زیــر زمینــی 
هزینه‌هــا  كاهــش  منظــور  بــه  ســاز  و  ســاخت  و  كســازی  پا
یكپارچــه شــده‌اند. پــروژه توســعه مجــدد زمین‌هــای قهــوه‌ای 
زمانــی كــه ســاخت بــه پایــان رســید تكمیــل شــده در نظــر گرفتــه 
می‌شــود، ‌مالكیــت و اجــاره معامــات نهایــی شــده و امــاك 
بــه اســتفاده مجــدد برنامه‌ریــزی شــده عملیاتــی  بــا توجــه 

می‌شــوند. 

نگرانی‌هــای  دلیــل  بــه  امــاك:  مــدت  بلنــد  -مدیریــت 
کــه بــه  زیســت‌محیطی در درازمــدت، ممکــن اســت لازم باشــد 
کســازی بررســی شــوند و ســاخت و ســاز آن کامل شــود.  لحاظ پا
ســازمان نظارتــی مســئول بــرای امــوال، ممکــن اســت نیازمنــد 
کنترل‌هــای  و  مهندســی  و  دوره‌ای  نظارتــی  گزارش‌هــای 
  the remedial action plan شــده  مشــخص  ســازمانی 
کــردن دسترســی بــه امــوال و یــا  ممکــن اســت بــرای محــدود 

گیرنــد ]20[.  اســتفاده از آن مــورد اســتفاده قــرار 

‌‌4-تحلیل و مقایسه رویكرد توسعه مجدد اراضی 
قهوه ای با فرآیند بازتوسعه نمونه‌ موردی 

منتخب در ایران
در راســتای تکمیــل پژوهــش حاضــر، محــدوده اراضــی قهــوه‌ای 
کــن  موجــود در غــرب شــهر تهــران مشــهور بــه اراضــی مســیل 
بــه عنــوان نمونــه مــوردی مطالعــات میدانــی فرآینــد بازتوســعه 
بــه ذکــر اســت  انتخــاب شــده اســت. لازم  اراضــی قهــوه‌ای 
ــه  ــه تنهــا نوعــی از اراضــی قهــوه‌ای رهــا شــده ب ــور ن اراضــی مذک
شــمار می‌آیــد بلکــه بــا توجــه بــه ماهیــت رود‌دره بــودن آن، از 
گردشــگری نیــز برخــوردار  کولوژیکــی و  گی‌هــای خاصــی ا ویژ
اســت کــه البتــه متاســفانه بــه دلیــل اهمــال و عــدم برنامه‌ریــزی 
کنتــرل نشــده نیــز  بــه محــل انباشــت زبالــه و آب‌هــای آلــوده 
گردیــده  تبدیــل شــده و دچــار آلودگی‌هــای محیــط زیســتی 
اراضــی  ایــن  بازتوســعه  فرآینــد  مطالعــات  انجــام  لــذا  بــود. 
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کــم بهــره و طولانــی مــدت و معافیت‌هــای  ‌‌ دادن تســهیلات 
و  فعالیــت  متقاضیــان  بــرای  شــهرداری  عــوارض  از  بخشــی 
ج از  باغــداران و دریافــت ایــن بخــش از ســایر باغــداران خــار
محــدوده پــروژه بــه دلیــل ارتقــاء ســطح کیفــی امنیتــی و عمــران 

شــهری در ایــن منطقــه؛

‌‌ الگــوی مناســب اجــرای پروژه‌هــای زیســت محیطــی از طریــق 
ــری و مشــارکت ســرمایه‌گذاران؛ قراردادهــای تهات

‌‌  جــذب مشــارکت صاحبــان باغــات در فعالیــت عمــران شــهری 
جهــت ســودآوری بالاتــر بــا راهبــرد ســعی در حفــظ درختــان 

مثمــر موجــود؛

‌‌ در نظــر گرفتــن فضاهــای پذیرایــی متنــوع ، فعــال و ســرزنده در 
محــدوده شــمال رســالت تــا پــل امامــزاده داوود؛

ــی  ــه اراض ــرای محوط ــردان« ب ــتان جوانم ــام »بوس ــت ن در نهای
ــه دلیــل ایــده  کــه ب کــن انتخــاب شــده اســت  قهــوه‌ای مســیل 
مفهــوم  شــاخصه‌های  و  هویــت  ایجــاد  رویکــرد  بــا  طراحــی 
کالبدهــای ســخت  جوانمــردی و از طریــق سیســتم ابــزاری 
هنــری  کارهــای  و  برجســته‌ها  نقــش  و  تندیس‌هــا  ماننــد 
فرفــروژه از یــک ســو و اســتفاده از تکنولوژی‌هــای پیشــرفته 
انجــام  راهکارهــای مدیریتــی در ســطح منطقــه  بــه همــراه 
می‌پذیــرد و الگــوی طراحــی عمومــاً بــه صــورت ارگانیــک و بــا 
رویکــرد بکارگیــری مصالــح پایــدار و اســتفاده از انرژی‌هــای نــو 
و دوســتدار محیط‌زیســت اســت.  در انجــام مرحلــه توســعه 
ح  گروه‌هــای مختلــف جهــت مشــارکت و همــکاری در طــر از 
گروه‌هــای  و بازاریابــی آن اســتفاده شــده اســت. ذینفعــان و 
بخــش خصوصــی،  از:  پــروژه عبارتنــد  ایــن  شــرکت‌کننده در 
و  دولتــی،  شــهرداری،  زیســت،  محیــط  دوســتدار  گروه‌هــای 

مــردم.  

نــگاره 2: وضعیــت انباشــت زبالــه و فاضــاب در مســیل کــن 
قبــل از شــروع عملیــات اجرائــی بازتوســعه

از  بیشــتر  هرچــه  بهره‌گیــری  و  آلودگی‌هــا  زدودن  و  قهــوه‌ای 
ک و کارآ  پتانســیل‌های آن بــرای تبدیــل بــه فضــای شــهری پــا

از اهــداف اصلــی ایــن پژوهــش اســت.

‌‌4-‌‌1. معرفــی محــدوده مطالعــات میدانــی پژوهــش )اراضــی 
قهــوه‌ای موســوم بــه اراضــی مســیل کــن(

محــدوده نمونــه مطالعــات میدانــی یکــی از رود‌رده‌هــای شــهر 
تهــران موســوم بــه مســیل کــن اســت که بــه مســاحت  147/84 
هکتــار در محــدوده شــهرداری‌های مناطــق 5 و 22 اســت و از 
ج  شــمال بــه پــل امــام‌زاده داوود و از جنــوب به اتوبــان تهران‌‌ کر
می‌رســد. رود‌دره‌هــای  موجــود در شــهرها در ســال‌های اخیــر 
بــا دیــدگاه امكانــی بالقــوه در شــهر جهــت پیونــد شــهروندان بــا 
كولوژیكــی در پهنه‌هــای مختلــف  كــه دارای تنــوع ا طبیعــت 
گرفتــه انــد. بــا اجــرای  شــهری می‌باشــند، مــورد توجــه قــرار 
گیــری از  پتانســیل‌های موجــود در  عملیــات عمرانــی و بهــره 
پیرامــون بســتر و حاشــیه ایــن رود‌دره‌هــا و بــا مدیریــت صحیــح 
و دلســوزانه و بــا دیــدگاه فنــی و اجرائــی، قابلیت‌هــای اجــرای 
ســریع و مانــدگار ایــن فضاهــا بوجــود خواهــد آمــد، لــذا دیگــر نــه 
ــند،  ح نمی‌باش ــر ــهری مط ــل ش ــد و معض ــوان تهدی ــه عن ــا ب تنه
ــدگاه »اقدامــی جهــت اســتفاده نســل‌های آینــده«  ــا دی بلکــه ب
ح شــده‌اند. در راســتای انجــام فرآینــد توســعه مجــدد  مطــر
اراضــی قهــوه‌ای مــورد مطالعــه، از جملــه ظرفیت‌هــای بالقــوه 
و تهدید‌هــای محــدوده مطالعاتــی می‌تــوان بــه مــوارد ذیــل 

اشــاره نمــود:

پتانســیل‌های  و  ظرفیت‌هــا  جملــه  از  ظرفیت‌هــا:  الــف( 
محــدوده مطالعاتــی می‌تــوان بــه مــوارد ذیــل اشــاره نمــود: 
خصوصیــت طبیعــی كــم نظیــر منطقــه كــه در حاشــیه لاكنشــهر 
تهــران، چشــم‌اندازهای بصــری جــذاب، جریــان آب تقریبــاً 
دائمــی، پوشــش گیاهــی، باغــات و اراضــی كشــاورزی موجــود 
در حاشــیه و حریــم مســیل، دسترســی‌های مناســب و ســریع 

شــهری و  بافــت شــهری قابل‌قبــول پیرامــون مســیل. 

ب( تهدید‌هــا: محــدوده اراضــی قهــوه‌ای موجــود در مســیل 
کــن شــامل برخــی آلودگی‌هــا و تهدید‌هــای زیســت‌محیطی 
ماننــد مــوارد ذیــل اســت: محــل انباشــت زباله‌هــای شــهری 
و تهدیــد ســفره‌های آب زیرزمینــی تهــران، تخلیــه فاضــاب 
ــوده شــدن  شــهری و صنعتــی در نقــاط مختلــف در مســیل وآل
آب جــاری، هدر‌رفتــن آب جــاری در رودخانــه و عــدم اســتفاده 
ــر وقــوع ســیلاب‌های شــدید،  مفیــد از آن، تلفــات انســانی در اث
كــی سســت و لغــزان، فرســایش دائمــی  دیواره‌هــای مرتفــع خا
ناشــی از بارندگــی و جریــان آب، پهنه‌هــای متــروك و رهــا شــده، 
متــر،  ارتفــاع 15  بــه  بعضــا  نخاله‌هــای ســاختمانی  انباشــت 
ک‌هــای دســتی، عــدم وجــود امنیــت اجتماعــی،  انباشــت خا
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نــگاره 3: نقشــه شــماتیک فضاهــای پیش بینی شــده بــرای توســعه اراضی 
قهــوه ای مســیل کن

ــی  ــعه اراض ــرد بازتوس ــعه در رویک ــد بازتوس ــه فرآین ــودار مقایس ــگاره 4: نم ن

اقادمات متربطاهدرکیوری هعسوتزاب 

ا درکیورقتصدای

اهدرکیور زا یکیی رد یساسا فرآینارا هعسوتزاب دض یقا‌هوهیوت جس هب هیساتاه‌یا قتصدای رد جهت‌هرهب گیری ره چب هیش رت
 زاپناتسیلاه‌ی محدوارا هدض یقا هوهی و م ره هلخادچب هیش رتمشراکتب خشخ صوص یومه چنین مشراکت مدرم رد ی

کم  کیا هنا م رد رمحدو هدم درومطال هعمشمتلس رب یساتیاه‌ین ظیت نداد رسهیلات  فرآینیا هعسوت دنسد تارا ضسا یت 
 هرهبو طیولا لدمت و ماعفیتاه‌یب خشراوع زا یضرادرهش یارب ی متقاضی نافاعلیتسا ت.

 درکیورزیست محیطی

گاموا ل رد فرآینارا هعسوت زاب دض یقا‌هوهی  وت ابجارا ندش اهر هب هض یو آلدوگاه‌یی زیست‌محیط یوب صریوب ج دوآمهد، 
کن،دز و ندآلدوگ اه‌یوب داجیا س رتمنسابارب یسا هعسوت ت.یا رد ن اتسار م دیاب‌یمیز ناآلدوگاه‌یی زیست محیط ی مسیل 
ک رتمود و رادتسمحیط زیستتسا فدوش هدا. لذ رد ا کربراییاه‌ی اب میز ناآلدوگ ی ادح هبقلناسر ی دوش هدوات جای مکمن زا 
کنرتل آاهن،د فعابز ل اه هو  کن،ا قادمن یتاظید رفع فاضلاباه‌ی جرای هب مسیل و  فرآینارا هعسوتزاب دض یقا هوهی مسیل 

گرفسا هتت. نخالاه‌هیاجنا ینامتخاس م 

ا درکیورجیعامت

گرواه‌هی آسیب‌پذری. کدوک ناو  گرواه‌هی مخلتفا ج یعامتمنان دمولعلین،اس لمنناد،نانز ،  جذب مشراکت 
اراضرهش هدشاهر یی هب فضیایب ید‌فاع و محارب یلیمجت عخ لاف ناراکو وادنلت اه‌بیدل مدوش‌ی، لذح اذف چنینارا ض زا ی

کسازیر فاهراتیان منسابا ج یعامتو فهرنگسا یت.  هب اهرهش نوردمعن یپا
ک ندرفاعلیتاه‌ی فهرنگی، یشزرو و اب  ک هب هجیاگزین  گرفسا هتت  گا‌هنویاجنا م  انربمیر‌هزیارا هعسوتزاب ض یقا‌هوهی هب 

کراکز درم یناط ینلاو)حفظح یاتش ب هنافضا( پدوش هتخادر. مقیاس درکلمع م یلوب ینا‌ل یللمومه چنیناراد ی 

گشدرگری و   هعسوت درکیور
یروتسم

گشدرگری و جذبره چب هیشرهش رتو نادنودیدزاب ریاس کنندگ هب نامحدو هدلذ رد افرآینارا هعسوتزاب دض ی گسرتش صنعت 
گسرتشیروت سمس لامت(، هدکهد صنیاع  کی رب د کربرای اه‌و فاعلیتیاه‌ی منانرهش دکس لامت )ات اب کن  قا‌هوهی مسیل 

یتسد،یامن شگ هاو مرکزیامه شاه‌یب ینا‌ل یللمپیشب‌یندنا‌هدش ی

جدول 1: رویکردهای بازتوسعه اراضی قهوه‌ای مسیل کن و مجموعه اقدامات مرتبط
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ایــن  مطالعاتــی  محــدوده  اراضــی  کــه  آنجایــی  از  واقــع  در 
پژوهــش دســته‌ای از اراضــی قهــوه‌ای هســتند کــه بــه دلیــل رها 
شــدن و بی‌توجهــی مســئولین ذی‌ربــط بــه محلــی از انباشــت 
و  شــده‌اند  تبدیــل  فاضــاب  و  ســطحی  آب‌هــای  و  زبالــه 
مشــکل آلودگــی را بهمــراه دارنــد و بعــاوه از جملــه مســیل‌های 
گردشــگری و  کــه از پتانســیل‌های  موجــود در شــهر هســتند 
زیســت‌محیطی کلانشــهری ماننــد تهــران بــه شــمار می‌آینــد،  
زدودن  بــر  عــاوه  اراضــی،  ایــن  توســعه  بــاز  فرآینــد  در  لــذا 
کســازی، رویکــرد توســعه  آلودگی‌هــای ســایت و انجــام فرآینــد پا
گردشــگری از اولویت‌هــای برنامه‌ریــزی  شــهری بــا محوریــت 

اســت. 

در  مجــدد  بازتوســعه  پروژه‌هــای  انجــام  بــا  ترتیــب  بدیــن 
داخــل شــهرها می‌تــوان عــاوه بــر از بیــن بــردن آلودگی‌هــای 
زیســت‌محیطی و اجتماعــی در جهــت ایجــاد ظرفیت‌هــای 
جدید توســعه‌ای درون‌زا گام برداشــت. لذا پیشــنهاد می‌شــود 
کلیــه زمین‌هــای قهــوه‌ای  در راســتای تکمیــل ایــن پژوهــش 
مشــابه درون شــهرها شناســایی و جهــت برنامه‌ریــزی بــرای 

توســعه مجــدد اولویت‌بنــدی شــوند.
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 نتیجه گیری

کــه قبــاً نیــز اشــاره شــد، از اواســط دهــه 1980  همــان طــور 
اروپــا  و  شــمالی  آمریــكای  برنامه‌ریــزان  و  سیاســت‌گذاران 
اقدامــات قابــل توجهــی بــرای ترویــج توســعه پایــدار و بهبــود 
كیفیــت زندگــی بــا اســتفاده از سیاســت هــای توســعه مجــدد 
ســایت‌های زمیــن قهــوه‌ای نمودنــد. بــر اســاس بررســی‌های 
انجــام شــده و مطالــب ارائــه شــده در ایــن مطالعــه در جهــت 
اســتفاده از ایــن روش در ایــران لازم اســت در ادبیــات و تعاریــف 
کــه لازم  گیــرد. بدیــن ترتیــب  مرتبــط بــا زمیــن بازنگــری صــورت 
گونه‌شناســی شــوند  اســت اراضــی بایــر و بــاز داخــل شــهرها 
کــه در دســته اراضــی قهــوه ای قــرار  و از بیــن آنهــا مــواردی 
ــه  ــراه تهی ــه هم ــوده( ب ــه غیر‌آل ــوده و چ ــن آل ــه زمی ــد )چ می‌گیرن
شناســنامه مشــخصات آنهــا، و  بستر‌ســازی قانونــی جهــت 
برنامه‌ریــزی و توســعه مجــدد آمــاده شــوند. در ایــن راســتا 
شناســایی فرصت‌هــای مناســب تبدیــل زمین‌هــای قهــوه‌ای 
بــه فضــای ســبز در کلان شــهرها نیــز بســیار مهــم و حیاتــی اســت 
کــه در ایجــاد فضاهــای تفریحــی و ســبزینگی شــهرها و در نتیجــه 
ســرزندگی و افزایــش کیفیــت فضاهــای شــهری بســیارتاثیرگذار 

مــی باشــد. 

مدیریــت شــهری تهــران بــه ویــژه در دهــه معاصــر بــا انجــام 
پروژه‌هــای بزرگــی ماننــد تبدیــل زمیــن نظامــی قلعــه مرغــی بــه 
بوســتان ولایت، تبدیل اراضی قهوه‌ای مســیل کن به بوســتان 
گام‌هــای موثــری برداشــته اســت. اراضــی  جوانمــردان و ... 
قهــوه‌ای مســیل کــن جــزء اراضــی بلااســتفاده و آلــوده شــهری 
کــه عــاوه بــر مشــکلات زیســت‌محیطی  بــه حســاب می‌آمدنــد 
بــرای شــهر تهــران، باعــث ناامنــی و تاثیــرات مخــرب اجتماعــی 
بســیار دیگــری نیــز شــده بــود. در ایــن مقالــه فرآینــد بازتوســعه و 
کــن بــه فضــای ســبز و تفریحــی  تبدیــل اراضــی قهــوه ای مســیل 
گرچــه ایــن  گرفــت. ا بوســتان جوانمــردان مــورد بررســی قــرار 
گاهانــه و بــه طــور مشــخص تحــت رویکــرد  پــروژه بــه صــورت آ
ــر  کیــد ب ــا تا بازتوســعه اراضــی قهــوه ای انجــام نشــده و بیشــتر ب
ــن  ــت، لیک ــه اس ــورت پذیرفت ــهری ص ــدار ش ــعه پای ــرد توس رویک
ایــن دو دیــدگاه از همدیگــر جــدا نبــوده و در واقــع رویکــرد 
بازتوســعه اراضــی قهــوه ای زیرمجموعــه و شــاخه‌ای از جنبــش 

ــدار شــهری اســت.    ــگاه توســعه پای ســبز و ن

بــر اســاس آنچــه در اصــول و مبانــی نظــری پژوهــش آورده شــده 
اســت، بــه طورکلــی رویکردهــای بازتوســعه اراضــی قهوهــای 
بــه بوســتان جوانمــردان، عمدتــاً  کــن و تبدیــل آن  مســیل 
کــه در  شــامل مــوارد آورده شــده در جــدول شــماره 1 می‌گردنــد، 
راســتای ســه مولفــه کلیــدی توســعه پایــدار )اجتمــاع، اقتصــاد و 

ــد: محیــط زیســت( نیــز در نظــر گرفتــه شــده ان



بکارگیری ف





ن
اوری های




نو 
ی

د ن
ر توسعه ی مجدد زمی










 های قهوه ان






ی

فـصـــلنــــامــه
 علـمی-پژوهـشی

 شــمــــاره 6-3
پاییز� 1395

نقـــش 
ن جهـــا

24

opment model of Tabriz metropolis using 
Shanon model and determination of its 
phisical development approach, two-
seasonal Naghshejahan journal, Volume 
2, No.2, Paper No.5, Summar 2012, PP.-55
66. 

3.Brownfield sites IV : Prevention, assess-
ment, rehabilitation and development 
of brownfield sites, International Confer-
ence on Brownfield Sites: Prevention As-
sessment, Rehabilitation, and Develop-
ment.(4th :2008 :Cephalonia, Greece), 
WIT Press.

4.Cowan, R (2005). The Dictionary of Urban-
ism,  Streetwise Press, USA .

5.De Sousa. A, Christopher (2003). Turning 
brownfields into green space in the city of 
Toronto, Landscape and Urban Planning 
Jjournal (198-181  ,)62. 

6.UK DETR (1998). Derelict Land Surveys in 
1988 and 1993, Department of Environ-
ment, London.

7.United States Conference of Mayors (2000). 
Recycling America’s Land: A National Re-
port on Brownfields Redevelopment, Vol. 
III. United States Conference of Mayors, 
Washington.

8.(Heberle, 2006) 
9.Araste, Mojtaba & Azizi Mohammad Me-

hdi (2010). Classification of leaved urban 
spaces and analysis of their role in the 
sustainable development and optimized 
management, The second congress on 
the national geographics and urban plan-
ning, geographic space, preparational ap-
proach and environment management.

10.	Azizi Mohammad Mahdi (2004). Density 
in the urban planning (principles and crite-
ria of optimal density), University of Teh-
ran publisher.

11.	Taghvaee Masoud and Saraei Hossein 
(2004). Horizontal development of cit-
ies and present land capacities, the case 

study: Yazd, Journal of geographic re-
search, No.73.

12.	Habibi,Seyed Mohsen & Maghsoodi, Ma-
lihe (2002). Urban Renovation, University 
of Tehran poblication, Tehran.

13.	Aeeni, Mohammad (2008). Infill Develop-
ment and it s Measurement Indexes , Ur-
ban Development and Revitalization Or-
ganization.

14.	Rafian, Mojtaba, Barati, Naser, Aram, 
Marzieh (2010). Capacity Development 
Assessment of Brownfield Areas in Ghaz-
vin CBD, Journal of Urban planning and 
Architecture,no 5.

15.	Pakzad, jahanshah (2011). An Intellectual 
History Of Urbanism (3) from Space to 
Place, Armanshahr publication, Tehran.

16.	Andrew, Anne Slaughter (1996). Brown-
field redevelopment: A State-led reform 
of  Superfund liability, Natural Resources 
and Environment, 31-27  :)3(10.

17.	Bartsch, C, Anderson, C, Dorfman, B 
(1999). Brownfields State of the State 
Report, Northeast-Midwest Institute, 
Washington, DC /http://www.nemw.org/
brown_stateof.pdfS.

18.	Simons, R (1998). Turning Brownfields 
into Greenbacks, Urban Land Institute, 
Washington.

19.	(EPA, 2002a)
20.	www.nashuarpc.org/brownfields ~ The 

Nashua Regional Planning Commission 
has assembled a list of helpful publica-
tions, including ,Anatomy of Brownfields 
Redevelopment, written by the US EPA.

21.	(APA, 631 :2006)
22.	www.geography.org.uk/projects/ks4ict/

idea16
23.	Mckay, A (2007). Redeveloping Grayfields 

in the Greater Toronto Area, University of 
Toronto Department of Geography, Pro-
gram in Planning.



25

نقـــش 
ــان جهـ

فـصـــلنــــامــه
 علـمی-پژوهـشی

6-3  شــمــــاره�
پاییز� 1395

بکارگیری ف





ن
اوری های




نو 
ی

د ن
ر توسعه ی مجدد زمی










 های قهوه ان






ی

24.	PPG2000(  ,3) Brownfield vs Greenfield: 
Planning Policy Guidance Note on Houing, 

25.	Wildlife Trust,2002
26.	Shirley, Peter, Moughtin, Gilf, (2007) 

Green dimensions of urban design, Trans-
lated by Kaveh Mehrabany, Pardazesh and 
urban planning publishing company of 
Tehran municipality, Tehran.

27.	Amid, Hassan)1986(. Persian encyclope-
dia (Pocket size), Tehran, Amirkabir pub-
lishing institution, Thirty third edition, 
Page 1171.

28.	Katouzian Nasser (2003). Civil 
rights(properties and ownership), Tehran, 
Mizan publishier, Seventh edition, Pages 
73 -72.

29.	Zhang, T (2000). Land market forces 
and governments role in sprawl, Cities, 
VOL.17.

30.	Cunningham,C.R (2006). House price un-
certainty, timing of development, and  va-
cant land prices: Evidence for real options 
in Seattle, Journal of urban Economic, 
VOL, 59.

31.	www.preservationist.net
32.	Nafisi, Mohammad, Rafieian, Mojtaba,  

Malekpour Shahin and Maleki, Ghasem, 
(2012) Methods of achievability, Stadards 
of urban planning and design of American 
association of urban planning and design, 
Azarakhsh publisher.

33.	L. Bacon et al, 2008


