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چکیده
که به دلیل ماهیت پیچیده و چند بُعدی مسئله پهنه های  کاربرد مجدد پهنه های متروکه، از جمله پروژه های شهری است 
کنون صاحب نظران حوزه کاربرد مجدد در قالب پژوهش ها  متروکه، نیازمند توجه به دسته ای از ملاحظات کیفی می باشد. تا
و پروژه های مختلفی به معرفی این ملاحظات پرداخته اند. در این میان، یکی از مسائل قابل پیگیری درباره ملاحظات 
کشور است. هدف  کاربرد مجدد در داخل  کیفیت سنجی پروژه های  ارائه شده، نحوه ساماندهی و اولویت بندی آنها برای 
کاربرد  کیفی قابل توجه در  از پیگیری این مسئله، فراهم سازی زمینه ای برای آشناسازی متخصصان داخلی با ملاحظات 
کاربردی و روش آن در بخش  کیفیت  سنجی پروژه های داخلی است. این مقاله از نوع  مجدد پهنه های متروکه و تسهیل امر 
کاربرد مجدد  گزارش در حوزه  کتابخانه ای در میان 52 مورد متن و  چارچوب نظری، توصیفی _ تحلیلی است و با پیمایش 
پهنه های متروکه، به دست می آید. روش مقاله در بخش چارچوب مفهومی با استفاده از تحلیل سلسله مراتبی و داده های 
کنون محققان، به ملاحظات مختلفی  که تا کرد  به دست آمده درباره پادگان دوشان تپه انجام می شود. این مقاله مشخص 
کرده اند. برخی از این موارد عبارتند از: توجه به برنامه ریزی  کاربرد مجدد پهنه های متروکه اشاره  برای استفاده در فرآیند 
یکپارچه، نوآوری، انتخاب و ترکیب مناسب کاربری های نهایی، توجه به شرایط اجتماعی ، اقتصادی و خدماتی بافت، شرایط 
کاربری، استفاده از  گسترش زیرساخت ها و ساختمان های موجود، استقرار اختلاط  تاریخی و زیست محیطی پهنه، حفظ و 
کیفی پروژه های  کم و ... . مناسب سازی این ملاحظات برای استفاده در ارزیابی  کاربری های شرطی، موقتی و با زمان بری 
کیفیت سنجی سه حوزه ای )محتوایی، رویه ای و اجرایی( و سه مقیاسی )خود پهنه،  توسعه مجدد در قالب یک چارچوب 
گانه است؛ تهیه  کی از این نکته است که کیفیت طرح حداقل مستلزم سه اقدام جدا محدوده بلافصل و محدوده شهری( حا
کاربرد مجدد با سایر برنامه های  که به توسعه پایدار پهنه متروکه و بافت پیرامونی منجر شود، یکپارچه سازی طرح  طرحی 
شهری مرتبط با پهنه متروکه و محدوده پیرامونی آن و تهیه طرح با توجه به جایگاه و اولویت توسعه ای هر پهنه متروکه در 
کیفیت سنجی پیشنهاد شده در این  کاربست چارچوب  میان سایر پهنه های متروکه موجود در مقیاس منطقه یا شهر. 
که در این برنامه ها به ملاحظات  کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه نشان داد، در عین حالی  مقاله درباره برنامه های مرتبط با 
کیفی در حوزه رویه ای و اجرایی  کافی شده است، اما به دلیل غفلت و یا عدم وجود موضوعیت، ملاحظات  محتوایی توجه 

کمرنگ تر است.

کیفیت سنجی، پادگان دوشان تپه. کاربرد مجدد، چارچوب  گان کلیدی:  پهنه های متروکه، ملاحظات  واژ
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1. مقدمه
که عمدتاً در مناطق توسعه یافته شهری  یکی از اقدامات قابل ذکر 
کاربرد مجدد پهنه های متروکه1است. درباره این  انجام می شود، 
صاحب نظران  توسط  توجهی  قابل  تحقیقات  کنون  تا موضوع، 
کیفی موجود در  کمی و  جهانی انجام شده است. مسلماً از نکات 
استفاده  داخلی  پروژه های  بیشتر  غنای  راستای  در  می توان  آنها 
و  رویکردها(  و  قالب ملاحظات2 )دغدغه ها  نکات در  این  گر  ا کرد. 
گرفته شوند، می توان به مطالعه  الزامات )ضوابط و مقررات( در نظر 
هر دو پرداخت. در این مقاله به دلیل قابلیت تعمیم پذیری و عدم 
نیاز به بومی سازی با توجه به شرایط ایران از پرداختن به الزامات، 
سخن  به  مــی شــود.  پرداخته  ملاحظات  به  صرفاً  و  چشم پوشی 
کاربرد  کیفی قابل توجه در  دیگر، موضوع مقاله »بررسی ملاحظات 
مجدد پهنه های متروکه« است. یکی از نخستین مسائل مطرح در 
کاربرد مجدد  کیفی مهم در  که ملاحظات  این موضوع این است 
پهنه های متروکه از دید پژوهشگران مختلف چیست؟ اصلًا چگونه 
کیفی را طوری ساماندهی و اولویت بندی  می توان این ملاحظات 

کیفی پروژه های داخلی بهره برد؟ کرد تا بتوان از آنها در ارزیابی 
بــرای  زمینه ای  فــراهــم ســازی  مسئله،  دو  ایــن  پیگیری  از  هــدف   
آشنایی متخصصان داخلی با ملاحظات کیفی قابل توجه در کاربرد 
کار ارزیابی  مجدد پهنه های متروکه است. علاوه بر این آسان سازی 
کاربرد مجدد پهنه های متروکه  که در حوزه  کیفی پروژه های داخلی 
از دو حیث اهمیت  صورت می گیرد، هدف دوم است. این مقاله 
در  گرفته  صــورت  پژوهش های  از  استفاده  اهمیت  نخست  دارد؛ 
کاربرد  پــروژه هــای  در  »کیفیت«  اهمیت  دوم،  و  جهانی  مقیاس 
مجدد. توجه هرچه بیشتر به این دو موضوع بر موفقیت برنامه های 
کیفی  نواقص  رفــع  و  شناسایی  ایــن،  بر  عــلاوه  مــی افــزایــد.  شهری 
که  احتمالی موجود در پروژه های داخلی نیز امر قابل توجهی است 
بر اهمیت این نوشتار می افزاید. همچنین اولویت بندی  ملاحظات 
با  طرح های  به  سریع تر  دستیابی  در  را  شهری  مسئولان  کیفی، 
کیفیت و پرهیز از پرداختن به موضوعات بی کیفیت و یا غیر مهم 

یاری می رساند. 
پادگان دوشان تپه یکی از نخستین پهنه های نظامی شهر تهران 
است. امروزه این پادگان از نقطه اوج عملکردی و فعالیتی خود عبور 
کرده و رو به متروکه شدن پیش می رود. در طرح های جامع تهیه 
شده برای تهران و همچنین طرح تفصیلی منطقه 13 )منطقه ای 
کاربرد  ــرای  ب مختلفی  برنامه های  اســت(  واقــع  آن  در  پــادگــان  که 
بر  را می توان  برنامه ها  ایــن  اســت.  ــه شــده  ارائ پادگان  ایــن  مجدد 
کاربرد مجدد  که در پژوهش های مختلف برای  مبنای ملاحظاتی 

میلادی   1990 دهه  اوایل  در   )Brownfields( متروکه  پهنه های  1 واژه 
خسارت  با  مقابله  و  کنترل  چگونگی  دنبال  به  اندیشمندان  که  زمانی 
شد  ابداع  بودند،  تجاری  و  صنعتی  آلوده  پهنه های  زیست محیطی 
کی متروک، مهجور و  )Hollander et al. 2010: 12(. پهنه های متروکه املا
که ممکن است دچار آلودگی زیست محیطی  بی استفاده صنعتی هستند 
 .)Supperfund / Brownfield Research Institute. 2000: 45( باشند 
مسائل  از  لفافه ای  در  و  است  بُعدی  چند  مسئله ای  متروکه  پهنه های 
.)Turer Baskaya. 2010: 39( گون اجتماعی، اقتصادی و فنی قرار دارد گونا
2 Considerations

کرد.  ارزیابی  کیفی  لحاظ  از  اســت،  یافت  قابل  متروکه  پهنه های 
ساماندهی ملاحظات یافت شده در قالب یک چارچوب مفهومی 

کمک می کند. کار  مناسب سازی شده، به این 

2. پیشینه
کاربرد مجدد پهنه های  کتاب اصول  کرک وود )2010( در  هولاندر و 
کاربرد مجدد  کیفی در  متروکه، به تعداد قابل توجهی از ملاحظات 
کرده اند. در پژوهش العطار )2011(، دسوسا  پهنه های متروکه اشاره 
کیفی به صورت  از ملاحظات  نیز برخی  کــرک وود )2001(  )2003( و 
کاربرد مجدد پهنه های  کنده و آمیخته با سایر مسائل مطرح در  پرا
پژوهش  مانند  نیز  پژوهش ها  برخی  اســت.  شده   مطرح  متروکه، 
گرچه مختص شهر استانبول است، اما ملاحظات  باسکایا )2010(، ا
کوت و اودل )2006( و هاولند  عامی از آنها قابل استخراج می باشد. با
از ملاحظات  از این ملاحظات اعم  )2007( هم سهم قابل توجهی 
محدودیت های  فایده،   _ هزینه  سرمایه گذاری،  مشارکت پذیری، 
کرده اند  قانونی و زیست محیطی و تبادل با مسئولان شهری را بیان 
کید دارند. از طرفی ملاحظات بیان شده  کمی تأ که بیشتر بر جنبه 
آژانس حفاظت محیط زیست  در برخی پژوهش ها مانند پژوهش 
اُوهایو )2007( و پژوهش دسوسا برای شهر اُونتاریو )2006( به علت 
کشورهای  تفاوت موجود میان نظام قانون  گذاری، مالی و سیاسی 
با ایران، برای استفاده در پروژه های داخلی قابل تعمیم  خارجی 
گفت، نوآوری و تازگی این  نیست. با توجه به این ویژگی ها می توان 
ملاحظات  تفکیک  و  ــردآوری  گ پیشین،  تألیفات   به  نسبت  مقاله 
حوزه  دو  در  متروکه  پهنه های  مجدد  کاربرد  در  توجه  قابل  کیفی 
نظری و عملی و سپس مناسب سازی آنها در قالب یک چارچوب 

جامع ارزیابی است.

3. چارچوب نظری مقاله
کاربرد مجدد یک پهنه متروکه، روابط پیچیده ای میان   در پروژه 
دسته  یک  به  توجه  دارد.  وجود  آن  در  درگیر  مختلف  بخش های 
ملاحظات، این روابط پیچیده را به سمت مطلوبی سوق می دهد. 
ــال تعامل مشکل  ــمــاً در ح ــن مــلاحــظــات بــه دلــیــل اجـــزای دائ ای
گونی مدنظر قرار گیرند.  پهنه های متروکه، به ناچار باید در ابعاد گونا
که غالباً برخاسته از ماهیت مشکل پهنه های  ملاحظات یاد شده 
مــوردی خاص  به  تنهایی  کــدام  متروکه هستند، ممکن است هر 
ملاحظات  این  که  آنهاست  ترکیب  بیشتر  بلکه  نباشند،  ناآشنا  یا 
همچون  ملاحظات  مجموعه  ایــن  عبارتی  به  مــی ســازد.  خــاص  را 
که به دلیل خاص بودن موضوع پهنه های متروکه و  بسته ای است 
که محتویات این بسته  کاربرد مجدد آنها تجویز می شود؛ در حالی 

الزاماً خاص نیست.
در  استفاده  قابل  ملاحظات  شاخص ترین  و  مهم ترین  ادامــه  در 
بر  این ملاحظات،  بیان می شود.  متروکه  پهنه های  کاربرد مجدد 
توسط  شده  تهیه  مهم  گــزارش هــای  و  پژوهش ها  مطالعه  اســاس 
کاربرد مجدد  صاحب نظران و نهادهای مختلف خارجی در حوزه 
که ارائه می شوند، از  پهنه های متروکه شناسایی شد. ملاحظاتی 
گسترده میان منابع  که طی یک پیمایش  گزارشی  میان 52 متن و 
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گردآوری شد، انتخاب شده اند. شناسایی و  کتابخانه ای و اینترنتی 
گرفت: نخست،  گزینش این ملاحظات بر اساس دو متغیر صورت 
بیان شدن آن ملاحظه در بخش راهبردها، اهداف یا سیاست های 
پژوهش یا گزارشی که مطالعه شد؛ دوم، مشابه نبودن با ملاحظات 
مــورد  کــه  دیــگــری  ــزارش هــای  گ یــا  پژوهش ها  در  شــده  شناسایی 

مطالعه قرار گرفتند.
کرک وود به »توجه به شرایط تاریخی پهنه« و »وضعیت اجتماعی 
_ اقتصادی بافت های پیرامون آن« به عنوان دو مورد از ملاحظات 
کرده و آنها را موجب افزایش پیچیدگی  کاربرد مجدد اشاره  فرآیند 
گویای  فرآیند می داند. »توجه تاریخی به پیشینه عملکردی پهنه، 
کاربران قبلی پهنه است. تاریخ،  اثرات زیست محیطی باقی مانده از 
تصویر روشنی را درباره ارزیابی اجتماعی از پهنه و نزدیکی به مناطق 
مسکونی و سامانه های حمل  ونقل پیرامون پهنه و اینکه پهنه برای 
محلات پیرامون فرصت و یا نقطه تهدید است را، روشن می سازد« 
تحت تأثیر  شــدت  بــه  پهنه  »کــاربــرد   .)Kirkwood. 2001: 13(
کم جمعیتی،  ترا این مورد شامل  دارد.  قرار  ویژگی های جمعیتی 
سطح سواد، توزیع سنی و میزان تنوع جمعیتی در پیرامون پهنه 

.)Kirkwood. 2001: 15( »می شود
از  یکی  مــتــروکــه«  پهنه های  زیست محیطی  وضعیت  بــه  »تــوجــه 
که توسط مؤسسه ای به نام نهاد معضلات شهری  ملاحظاتی است 
آلودگی پهنه های متروکه  نهاد  این  و مسکن، معرفی شده است. 
مجدد  کــاربــرد  فرآیند  جهت بخش  که  مــی دانــد  ویــژه  موضوعی  را 
گر سطح آلودگی بالا و پهنه جزو اراضی  خواهد بود؛ به خصوص ا
از  یکی  متروکه  پهنه های  آلــودگــی  میزان  و  ــوع  »ن باشد.  حساس 
کاربری آینده پهنه است. پهنه متروکه بیانگر  عوامل مؤثر در نوع 
انجام  از  قبل  کــه  اســت  زیست محیطی-بهداشتی  حــاد  مشکل 
هرگونه فعالیت های دیگر، باید رفع شود و الزامات قانونی در جریان 
کاربرد مجدد این اراضی رفع چنین مشکلاتی را اجباری می سازد« 

.)Ministry of Municipal Affairs and Housing. 2007: 42(
هولاندر و همکاران »برنامه ریزی یکپارچه و پایدار« را به عنوان یکی 
از ملاحظات فرآیند کاربرد مجدد معرفی کرده اند. آنها ابراز داشته اند 
که با  خ دهد  که »برنامه ریزی در پهنه های متروکه باید به صورتی ر
تهیه  شامل  همچنین  برنامه ریزی  گردد.  یکپارچه  پیرامون  بافت 
و توسعه فضای سبز و تأمین اصول توسعه پایدار می باشد. ایجاد 
مهندسان،  اجتماعی]،  و  [اقتصادی  بازیگران  از  مرکب  گروه های 
متروکه،  پهنه های  توسعه  طرح  تهیه  در  برنامه ریزان  و  طراحان 
نقش اساسی در تعریف نقش فضای سبز و سوق دادن توسعه به 

.)Hollander et al. 2010: 23( »سمت توسعه پایدار دارد
ارائــه مــوارد مختلفی به صورت زیر به  با  کسن و همکاران هم  دایا
متروکه  پهنه های  مجدد  کاربرد  ملاحظات  از  تعدادی  شناسایی 

:)Dixon et al. 2007: 42( کمک نموده اند
	 و ــاز  گ بـــرق،  آب،  شبکه  تکمیل  شامل  زیرساخت ها  ارتــقــای 

و  فاضلاب  و  زهکشی  سیستم  توسعه  پهنه،  کل  در  مخابرات 
حتی احداث مسیرهای فیبر نوری،

	،کاربرد مجدد اولویت بندی پهنه های متروکه شهر برای 
	 تسهیل امر جابجایی و حمل ونقل در پهنه در قالب پیش بینی

ایجاد  عمومی،  حمل ونقل  سامانه های  با  پهنه  ارتباط  نحوه 
مسیرهای پیاده و دوچرخه،

	 کاربری نظام  تعیین  متروکه:  پهنه های  مجدد  تولید  عــدم 
کاربری نهایی پهنه،  که  پهنه های متروکه باید به نحوی باشد 
دوره  طــول  در  حداقل  یا  و  نکند  ایجاد  متروکه  پهنه   

ً
مــجــددا

طولانی تری پهنه متروکه ایجاد شود. نقش طراح در این زمینه 
بسیار مؤثر است.

کاربرد مجدد پهنه های متروکه شهر لمپتون ملاحظات  در اسناد 
که به برخی از عمومی ترین آنها اشاره  مختلفی معرفی شده است 

:)Lambton County. 2011: 9( می شود
	 و عمومی  اجتماعی،  اداری،  تسهیلات  و  خــدمــات  ــقــای  ارت

تفریحی،
	 فــرم ساختمان ها و ــری هــا،  ــارب ک بــا  ــرد مــجــدد  ــارب ک ســازگــاری 

صوتی،  آلودگی  تولید  حداقل  ضمناً  و  موجود  همسایگی های 
کاربرد مجدد، نوری، هوا و سایر ناهنجاری ها در اثر 

	 و ک ســازی1  پــا به  و تشویق بخش عمومی و خصوصی  ترغیب 
کاربرد مجدد پهنه،

	 زیست محیطی مقررات  با  که  نحوی  به  ــوده  آل ــی  اراض توسعه 
مشخص شده از سوی نهادهای دولتی تناقض نداشته باشد،

	 حفظ ساختمان های تاریخی و بهره برداری مجدد انطباقی2 به
شرط آسیب  نرساندن به هویت آنها،

	 هم سنخ حــال  عین   در  و  مختلط3  و  عملکردی  چند  توسعه 
می افزاید  کــرم  العطار  ا بــاره  ایــن  در  مجاور؛  همسایگی های  با 
کار، خرید  »کاربری مختلط شامل مجموعه ای از مکان ها برای 
و تفریح )شامل عملکردهای اداری، تجاری، فرهنگی، هتل ها، 
ورزشی و پارک ها( است. بر اساس این حد از عملکردها می توان 
کلی  کاربری های مختلط را به دو دسته  زمینه های عملکردی 
و  مسکونی  غالباً  دسته  و  اداری  و  تجاری  غالباً  دسته  شامل 

،)Al-Attar. 2011: 45( »کرد تفریحی تقسیم بندی 
	 ساختمان های و  خــدمــات  مــجــدد  جانمایی  و  بــهــره بــرداری 

موجود و
	.کاربرد مجدد توجه به خلاقیت و نوآوری در پیشبرد فرآیند 

کوت و همکاران به »آسان بودن احداث کاربری جدید و زمان بری  با
اشــاره  مجدد  کــاربــرد  فرآیند  ملاحظات  از  یکی  عنوان  به  آن«  کم 
پهنه  در  کاربری هایی  ایجاد  به  متمایل  محله ها  »مردم  کرده اند. 
که در  که اتلاف وقت زیادی داشته باشد و یا تمایل ندارند  نیستند 
گیرد؛ چون زمان و زمین سرمایه  جذب سرمایه گذار تأخیر صورت 
صورت  به  مــردم  سرمایه  می گیرد،  صــورت  که  تأخیری  با  و  اســت 
کاربری زمین معوق می ماند و این تأخیر خود ارزش پهنه  معطل و 

.)Bacot et al. 2006: 28( »کاهش می دهد را 
که  است  ملاحظاتی  از  دیگر  یکی  شرطی4«  کاربری های  »استقرار 

کِیوز و شهرداری شهر بون به آن اشاره داشته اند. در سیاست 

1 Cleanup
2 Adoptive Reuse
3 Multifunctional and Mixed Development
4 Conditional Uses
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کاربری پیشنهادی و ساختمان  کاربری های شرطی »باید  استقرار 
که اهداف منطقه بندی، طرح جامع پهنه و  گونه ای باشد  آن به 
اهداف بالاتر را تأمین نماید و یا حداقل محدودکننده آنها نباشد 
کافی برای خدمات رسانی به آن وجود داشته  و از طرفی خدمات 
سازنده  »هــر  سیاست  ایــن  در   .)Boone City. 2010: 63( باشد« 
کاربری های شرطی تعیین  که طرح برای  کلی  گاهی از شرایط  با آ
زمین  بــرای  خود  پیشنهادی  طرح  اسناد  تهیه  به  اقــدام  نموده، 
می نماید و در نهایت طرح پیشنهادی توسط مسئولان برنامه ریزی 

.)Caves. 2005: 116( »پهنه، بررسی می گردد
»یکپارچگی  به   NSW برنامه ریزی  و  شهری  دپارتمان معضلات 
کرده  اشــاره  حمل  ونقل«  نظام  با  زمین  کاربری  نظام  برنامه ریزی 
زمین  کاربری  فضایی  الگوهای  و  حمل  ونقل  »شبکه های  است. 
که ما حمل  ونقل و  اثر می گذارند. روشی  بر یکدیگر  در طول زمان  
سفرهایی  سهم  می تواند  می نماییم،  برنامه ریزی  را  زمین  کاربری 
انجام  عمومی  حمل ونقل  و  دوچرخه  پیاده،  پای  با  می توان  که 
ادامه  در  دپارتمان  این   .)NSW. 2001: 24( نماید«  تعیین  داد، 
کز، جانمایی  کاربری های مختلط در مرا ایجاد  کز،  به تمرکز در مرا
کز در محورهای اصلی )کریدورها(، مرتبط ساختن حمل ونقل  مرا
کاربری زمین، ارتباط دادن خیابان ها، بهبود  عمومی با راهبردهای 
دسترسی های پیاده، بهبود دسترسی با دوچرخه و مدیریت تعداد 
پارکینگ ها، به عنوان راهکارهایی به منظور یکپارچگی برنامه ریزی 

کاربری و حمل  ونقل اشاره می نماید.
کاربری های  مناسب  »انتخاب  به  همکاران  و  کوت  با هــولانــدر، 
اشــاره  مجدد  کــاربــرد  ملاحظات  از  دیگر  یکی  عــنــوان  بــه  نهایی« 
نیازمندی های  قابلیت پهنه های متروکه،  بر اساس  آنها  کرده اند. 
کاربری های  شهری، اصول اقتصادی و مخاطرات زیست محیطی از 
کاربری ها به منظور جانمایی در طرح  زیر به عنوان مناسب ترین 
 Hollander et al. 2010:( کاربرد مجدد پهنه های متروکه نام برده اند

:)17; Bacot et al. 2006: 3
	،کاربری مسکونی، تجاری و اداری توسعه مختلط شامل 
	،کاربری اداری
	گردشگری و کاربری توریسم، پارک و 
	.کار1 و علم و فناوری کسب  و  پارک های 

»برقراری تعادل میان تأمین نیازهای محلی و فرامحلی در پهنه« نیز 
کاربرد مجدد پهنه های  به عنوان یکی دیگر از ملاحظات معمول در 
متروکه است )Richard & Micheal, 2008:201(. مقیاس عملکردی 
مجدد  کاربرد  در  استقرار  بــرای  پیشنهادی  مختلف  کاربری های 
عملکردی  تعادل  و  تناسب  به  نهایت  در  باید  متروکه  پهنه های 
پهنه در حداقل دو سطح محلی و فرا محلی )شهری، منطقه ای و 
کاربری های فرامحلی در پهنه می تواند به  ملی( ختم شود. استقرار 
کند؛ اما این خطر  کمک  برآورده شدن قسمتی از نیازهای محلی 
که با استحاله نقش و عملکرد سکونتی بافت های  نیز وجود دارد 
پیرامون، با تشدید مهاجرت ها، آشفتگی ها و فشار بیش  از حد بر 
زیرساخت های محلی، شرایط ناپایداری را در محله های پیرامون 
پهنه متروکه رقم بزند. از سویی زیاده روی در محلی سازی عملکرد 

1 Business Parks

توسعه جدید، پتانسیل و تحرک بالایی را برای جذب سرمایه ها، 
رفع  و  کالبدی  و  اجتماعی  اقــتــصــادی،  نــوســازی  هــویــت ســازی، 

کمبودها فراهم نمی سازد.
از  دیــگــر  یکی  پهنه«  در  نهایی  عملکردهای  مناسب  »تــرکــیــب 
است،  لازم  نهایی  عملکردهای  انتخاب  از  پس  است.  ملاحظات 
کنار هم  این عملکردها با رعایت چند اصل به شکلی مناسب در 
 De Sousa 2003:( که موارد زیر تحقق یابند ترکیب شوند؛ به طوری 

:)Howland. 2007: 30( )Adams et al. 2002: 264( )10
	،کاربری دسترسی مناسب به 
	،هماهنگی با خصوصیات پهنه
	 تکمیل عملکردها؛ به طوری که عملکردهای پیش بینی شده در

پهنه تکمیل کننده عملکردهای پیرامون آن باشد،
	کمترین ناسازگاری میان عملکردها و رعایت همجواری و وجود 
	.توزیع عادلانه سرانه ها و امکانات در پهنه

کاربرد مجدد پهنه«  کاربری موقتی و بینابین تا آغاز رسمی  »ایجاد 
شهر  در  هــوف2  تمپل  فرودگاه  مجدد  کاربرد  در  ملاحظات  از  یکی 
 Department for Urban Development, 2009:( برلین بوده است 
کاربرد مجدد ممکن است چندین سال  که فرآیند  204(. از آنجایی  
مقاصد  برای  را  کاربری هایی  ابتدا  در  می توان  بینجامد،  طول  به 
کاربری ها می تواند با انرژی خورشیدی  کرد. این  کوتاه مدت احداث 
تفریحات  برای  و  بپردازد  کشاورزی  محصولات  تولید  به  کند،  کار 
به  و  گردد  استفاده  و خرده فروشی  نمایشگاه های هنری  و  فصلی 
 طورکلی به جای اینکه رهاسازی شود، نقطه اتکایی برای توسعه 

خود در طولانی مدت باشد.
جغرافیا«  و  ــنــاوری  ف ــوزه  حـ در  روز  مسائل  بــه  »تــوجــه  عــنــوان  از 
ملاحظات  از  دیگر  یکی  عنوان  به  می توان   )DCAUL. 2003: 46(
از جمله  برد.  نام  کاربرد مجدد  فرآیند  مهم در جهت دهی رویکرد 
با  مقابله  ــرژی،  ان مصرف  در  صرفه جویی  به  می توان  مسائل  این 
جزایر گرمایی، سازگاری با تغییرات اقلیمی و کاهش جرم اشاره کرد.
علاوه بر موارد بالا که در منابع مطالعه شده وجود داشت، پیشنهاد 
باید  متروکه  پهنه های  مجدد  کاربرد  در  که  بود  این  نویسندگان 
نیز  پهنه«  پیرامون  بافت های  و  شهر  به  پــایــدار  »ســودرســانــی  به 
سودرسانی  به  باید  متروکه  پهنه های  مجدد  کاربرد  شــود.  توجه 
کاربری های  گــردد.  ختم  پهنه  پیرامون  محله های  و  شهر  کل  به 
تعیین  نــقــش  پهنه ها  ایـــن  در  اســتــقــرار  ــرای  ــ ب پــیــش بــیــنــی شــده 
نمی توان مشخص  دارد.  پهنه  به  نهایی   کننده ای در سودرسانی 
کاربری هایی در چه مقیاس عملکردی منجر به  که دقیقاً چه  کرد 
از  و  شهر  کل  بیشتر  پایداری  به  آن چنان که  می شوند؛  سود  تولید 
پهنه  هر  زیــرا  بینجامند.  متروکه  پهنه  پیرامون  محله های  جمله 
ویژگی های خاص خود را دارد و نمی توان از پیش الزاماتی را در این 
کاربرد مجدد باید به نحوی بر بدنه شهر  کرد. ضمناً  زمینه تعیین 
که به »برقراری تعادل فضایی و عملکردی در شهر«  جانمایی شود 
کل شهر هدفی  ختم شود. برقراری تعادل فضایی و عملکردی در 
مهم در تعیین نوع کاربری نهایی در کاربرد مجدد پهنه های متروکه 
که پهنه متروکه در آن مستقر  که منطقه ای  بزرگ است؛ به طوری 

2 Templehof
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بَر پروژه های 
َ
است، توانایی رقابت با سایر مناطق را داشته باشد. ا

شهری1 می توانند محرکی برای دستیابی به این هدف باشند.

4. چارچوب مفهومی مقاله
با توجه به ملاحظات کیفی شناسایی شده در بخش قبل، می توان 
چارچوب مفهومی مقاله را تشکیل داد. جدول 1 بیانگر چارچوب 
ملاحظه  نوع  بردارنده 25  در  چارچوب  این  است.  مقاله  تحلیلی 
مجدد  کاربرد  پروژه های  کیفیت  سنجش  در  استفاده  قابل  کیفی 
بیان  منبع،   14 سوی  از  ملاحظات  این  اســت.  متروکه  پهنه های 
کاربرد بجا و صحیح از این چارچوب، راه برای ارتقای  شده است. با 
کشور  کاربرد مجدد پهنه های متروکه در شهرهای  کیفی پروژه های 

هموارتر می شود. 

5. روش تحقیقی مقاله
این مقاله، یک مقاله توسعه ای با روش تحقیقی »توصیفی_تحلیلی« 
گذاشته می شود.  که در قالب یک مطالعه موردی به آزمون  است 
که بر اساس پیمایش میان 52  پس از ارائه چارچوب مفهومی مقاله 
گزارش و متن علمی به دست آمد، لازم بود این چارچوب مفهومی 
کاربرد در عرصه عمل، مناسب سازی شود. بنابراین در ادامه  برای 
که چارچوب مفهومی ارائه  کار، روش تحقیقی مقاله به صورتی بود 
شده، به عنون یک ابزار تحلیلی برای ارزیابی یک پروژه کاربرد مجدد، 

کدام از ملاحظات بیان شده  قابل استفاده شود. بنا به این نیاز، هر 
در چارچوب مفهومی مقاله، از حیث امتیاز و اهمیت ، تجزیه وتحلیل 

کار در قالب مراحل زیر بود: و اولویت بندی شدند. روش انجام این 
کاربرد مجدد از  ح  5.1. تعیین جایگاه هر یک از ملاحظات در طر
طریق تفکیک آنها در قالب سه حوزه »محتوایی«، »رویه ای« و 

»اجرایی«
کدام از ملاحظات نام برده در چارچوب مفهومی،   مسلماً جایگاه هر 
کاربرد مجدد یکسان نبود. بنابراین بهتر بود  کیفیت نهایی پروژه  در 
این جایگاه بر اساس ماهیت هر مــورد، مشخص شود. یک اقدام 
کار می توانست تفکیک جایگاه هر مورد بر اساس  مناسب برای این 
کیفی  ماهیت محتوایی، رویه ای و یا اجرایی آنها باشد. ملاحظات 
اهداف،  تعیین  در  که  بودند  ملاحظاتی  محتوایی،  ماهیت  دارای 
می گذاشتند.  ــر  اث پیشنهادی  طــرح  خلق  رویــکــرد  و  خطی مشی 
بر  که  بودند  ملاحظاتی  رویــه ای،  ماهیت  دارای  کیفی  ملاحظات 
می گذاشتند.  اثر  آن  مراحل  پیشبرد  نحوه  و  طرح  انجام  چگونگی 
اقداماتی  بر دارنــده  نیز در  اجرایی  کیفی دارای ماهیت  ملاحظات 
بر  می شدند.  انجام  مجدد  کاربرد  جریان  در  باید  که  بودند  عملی 
مبنای این تقسیم بندی، از 25 مورد ملاحظه شناسایی شده، 14 
رویــه ای و هفت مورد  مورد ماهیت محتوایی، چهار مورد ماهیت 
ماهیت اجرایی داشتند. یعنی برای سنجش کیفیت هر پروژه در یک 

زمینه خاص، استفاده می شدند. 

کاربرد مجدد پهنه های متروکه کیفی قابل استفاده در  جدول 1_ چارچوب مفهومی مقاله در زمینه ملاحظات 

کیفی کیفی ارائه دهنده ملاحظات  کیفیعنوان ملاحظه  کیفی ارائه دهنده ملاحظات  عنوان ملاحظه 

دولت محلی لمپتون )2011(

ــرد مــجــدد بـــا بــافــت  ــاربـ کـ ســـازگـــاری 
توجه به مسائل روز در حوزه فناوری DCAUL. 2003پیرامون

و جغرافیا

و ریچارد و میشل )2008(ارتقای خدمات و تسهیلات محلی  نــیــازهــای  تأمین  در  تــعــادل 
فرامحلی

کاربری ها مسکن توجه به اختلاط  و  شــهــری  مــعــضــلات  اداره 
)2007(

زیست محیطی  وضــعــیــت  ــه  ب تــوجــه 
پهنه

ــرداری مــجــدد از خـــدمـــات و  ــره بـ ــهـ بـ
ساختمان های موجود

آقــای  و   )2010( بــون  شهر  شــهــرداری 
کاربری های شرطیکیوز )2005( استقرار 

ــری و ترغیب بخش عمومی و خصوصی ــ ــه ــ ــلات ش ــضـ ــعـ دپــــارتــــمــــان مـ
)2001( NSW برنامه ریزی

کاربری  نظام  برنامه ریزی  یکپارچگی 
زمین با حمل ونقل

برنامه ریزی یکپارچه و پایدارهولاندر و همکاران )2010(حفظ ساختمان های تاریخی

خلاقیت و نوآوری
نویسندگان

بافت   و  شهر  بــه  ــدار  ــای پ ســودرســانــی 
پیرامون

کسن و همکاران )2007( دایا

برقراری تعادل فضایی و عملکردیعدم تولید مجدد پهنه های متروکه

ارتقای زیرساخت ها
کرک وود )2001(

ــه وضـــعـــیـــت اجـــتـــمـــاعـــی و  ــ ــه ب ــوجـ تـ
اقتصادی بافت 

توجه به شرایط تاریخی پهنهتسهیل جابجایی و حمل ونقل
کاربرد مجدد پهنه های  اولویت بندی 

کاربری های موقتیدپارتمان توسعه شهری )2009(متروکه ایجاد 

)2010(؛  هــمــکــاران  و  هـــولانـــدر 
کوت و همکاران )2006( کاربری های نهاییبا انتخاب مناسب 

کوت و همکاران )2006( کاربری های با کم در احداث  زمان بری 
جدید

همکاران  و  آدامـــز  )2003(؛  دســوســا 
ترکیب مناسب عملکردهای نهایی)2002(؛ هاولند )2007(

1 Urban Mega Projects
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سایر  با  مقایسه  در  ملاحظات  از  کــدام  هر  به  امتیازدهی   .5.2
)AHP( ملاحظات مرتبط، از طریق روش تحلیل سلسله مراتبی
اهمیت  بــود  لازم  ملاحظات،  از  کــدام  هــر  مــاهــوی  بــررســی  از  غیر 
از  زمینه  ایــن  در  گیرد.  ــرار  ق مطالعه  مــورد  نیز  هم  به  نسبت  آنها 
دودویی  امتیازدهی  و  مقایسه  برای  مراتبی  سلسله  تحلیل  روش 
که در هر  کار ارجح ترین ملاحظاتی  ملاحظات استفاده شد. با این 
پروژه های  کیفیت سنجی  برای  و  حوزه وجود داشتند، شناسایی 
میزان  اساس  بر  روش  این  شدند.  استفاده تر  قابل  مجدد،  کاربرد 
اهمیت و نقشی که در توضیحات بخش مبانی نظری مقاله برای هر 

گردید، انجام  شد. کدام از ملاحظات ارائه 
5.3. امتیازدهی به ملاحظات هر حوزه بر اساس تعداد ارتباط آن 
کاربرد مجدد پهنه های متروکه  ح در فرآیند  با ابعاد مختلف مطر
کالبدی، فرهنگی، زیست محیطی و  )ابعاد اقتصادی، اجتماعی، 

خدماتی(
کیفی موجود در هر حوزه، با توجه به شدت و  اهمیت ملاحظات 
کاربرد مجدد  ابعاد مورد توجه در  با  آنها  از  کدام  ارتباط هر  تعداد 
کاربرد مجدد  پهنه های متروکه، متفاوت بود. این ابعاد در فرآیند 
کالبدی،  ابعاد اقتصادی، اجتماعی،  پهنه های متروکه به صورت 
فرهنگی، زیست محیطی و خدماتی تعریف شد. در این مرحله تمام 

گرفته  شد. ابعاد با هم برابر و امتیاز آنها 1 در نظر 
5.4. امتیازدهی به ملاحظات هر حوزه با توجه به تعداد موضع 
»پهنه«،  حوزه  سه  قالب  در  آنها  تفکیک  طریق  از  تأثیرگذاری 

حوزه »بلافصل« و حوزه »شهری«
جغرافیایی  مقیاس  بــه  توجه  بــا  شــده  ــاره  اشـ ملاحظات  اهمیت 
از  کـــدام  کــه هــر  ــت  بـــود. مسلم اس نیز متفاوت  تــأثــیــرگــذاری شــان 
داشته  جغرافیایی  مقیاس  در  بیشتری  تأثیرگذاری  که  ملاحظاتی 
کاربرد مجدد خواهد  کیفی پروژه  باشد، سهم بیشتری نیز در ارتقای 
داشت. یک پهنه متروکه نه تنها خود یک محدوده جغرافیایی ویژه 
از بافت محله ای  است، بلکه در مقیاس جغرافیایی بالاتر عضوی 
محسوب می شود. این بافت محله ای هم به تبع، عضوی از محدوده 
کاربرد  طرح  در  نکته،  این  به  توجه  با  می باشد.  شهر  جغرافیایی 
مجدد یک پهنه متروکه باید به مقیاس های جغرافیایی مختلفی که 
پروژه می تواند تأثیرگذار باشد، توجه کرد. بنابراین ارزیابی کیفیت هر 
طرح نیز قابل سنجش در سه حوزه جغرافیایی متفاوت اما پیوسته 
است. این مقیاس ها عبارتند از مقیاس »خود پهنه متروکه«، حوزه 
از  کــدام  به هر  امتیازدهی  بــرای  »بلافصل آن« و حــوزه »شــهــری«. 
امتیاز  تأثیرگذاری شان،  جغرافیایی  مقیاس  به  توجه  با  ملاحظات 
گر یکی از  که ا گرفته  شد. به طوری  هر مقیاس جغرافیایی 1 در نظر 
ملاحظات در سه مقیاس یاد شده تأثیرگذار بود، 3 امتیاز  می گرفت.

اهمیت  میزان  اســاس  بر  حــوزه  هر  ملاحظات  رتبه بندی   .5.5
جمع  طریق  از  مجدد  کاربرد  پروژه های  کیفیت سنجی  در  آنها 

امتیازات مرحله سه و چهار
کدام از ملاحظه ها در  در این مرحله امتیاز به دست آمده برای هر 

مرحله سه و چهار جمع و امتیاز نهایی آنها مشخص  شد. 
شده  مناسب سازی  مفهومی  چارچوب  مراحل،  این  طی  از  پس 

پژوهش مشخص  شد )جدول 2(. 

6.  مطالعه موردی؛ پادگان دوشان تپه
قابل  گونه های  از  را می توان یکی  آلوده  یا  اراضی نظامی فرسوده   
دهه های  در  دانست.  متروکه  پهنه های  زیرمجموعه  در  تعریف 
در  شهرها«  محدوده  از  نظامی  پادگان های  »انتقال  قانون  اخیر، 
کاربرد مجدد پهنه های متروکه  ایران یکی از محرک های مهم برای 
نظامی بوده است1. از سویی شهر تهران در میان کلانشهرهای ایران 
سهم متنابهی از پهنه های متروکه، آن هم از نوع نظامی را دارد. 
یکی از این پهنه های متروکه نظامی در شهر تهران، پادگان دوشان 
تهران واقع شده  پادگان در میانه منطقه 13 شهر  این  تپه است. 
مقاله  این  مــوردی  مطالعه  تپه،  دوشــان  پادگان   .)1 )تصویر  است 
کیفی برنامه های پیش بینی شده برای آن، اقدامی  است و ارزیابی 

کاربرد عملی چارچوب تدوین شده در این مقاله می باشد. برای 
پادگان یاد شده یکی از نخستین پایگاه های هوایی نظامی در تهران 
که تقریباً همزمان با فرودگاه قلعه مرغی و پادگان عشرت آباد  است 
احداث شد )Nirooye Havai community center, 2015( و در حال 
است.  فعالیت  مشغول  خضرایی  شهید  پادگان  عنوان  با  حاضر 
برخاست های  و  فــرود  محل  گذشته  دهه های  در  که  پادگان  این 
کمترین  اخیر،  سال های  در  بــوده،  نظامی  مختلف  هواپیماهای 
میزان پروازها را داشته است. در حال حاضر فرودگاه نقش آموزشی 

و اضطراری را برای فرود و برخاست  هواپیماهای ارتش دارد.
6.1. محورهای توسعه ای پیش بینی شده  در برنامه های شهری 

کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه مرتبط با  
گرفته توسط نویسندگان، مشخص   با توجه به پیگیری های انجام 
تنها در  کنون  تا تپه  پادگان دوشان  کاربرد مجدد  که موضوع  شد 
مهندسین  توسط  شــده  )تهیه  تــهــران   1385 ســال  جامع  طــرح 
مشاور بوم سازگان( و طرح تفصیلی منطقه 13 )تهیه شده توسط 
مهندسین مشاور شهر و برنامه( به صورت جدی مطرح شده است. 
که نقش پادگان دوشان تپه در طرح جامع سال 1347  گفتنی است 
تهران، به عنوان مرکز بهداشتی و در طرح ساماندهی سال 1370 
گرفته  تهران نیز به عنوان بخشی از مرکز منطقه پنج تهران در نظر 
شده بود. اما در نهایت این نقش ها برای پادگان دوشان تپه تحقق 
کاربرد مجدد پادگان دوشان  نیافت. در ادامه، محورهای مربوط به 
شده  بیان  تفصیلی  و  جامع  طرح  دو  گزارش های  به  توجه  با  تپه 

است.
ح جامع تهران: طرح جامع تهران به نوبه خود و متناسب  6.1.1. طر
با مقیاس طرح، در ارائه پیشنهاد های راهبردی در منطقه 13 در 
کیفیت تعامل آن در سازمان فضایی  قالب نقش منطقه، جایگاه و 
شهر، به پادگان دوشان تپه اشاره می نماید و آن را یکی از عوامل 

اصلی گسست ارتباطی در منطقه 13 معرفی می کند. در سازمان 

تازگی  به  که  کاربری های نظامی مبحث قدیمی است  انتقال  1 بحث 
مورد بررسی قرارگرفته و به اجرا درآمده است. حدود 22 سال از تصویب 
به  مرور  به  پادگان ها  باید  آن  اساس  بر  که  سوم  برنامه  قانون  ماده 177 
 5 بند  توسعه،  چهارم  برنامه  از   129 ماده  در  می گذرد.  برسند،  فروش 
 Superior council( شهرسازی  و  معماری  عالی  شورای  سال 64  مصوبه 
of architecture and urban planning, 2009: 6( و قانونی مصوب در سال 
از  کاربری های نظامی  انتقال  به  88 در مجلس شورای اسلامی صراحتاً 

کید شده است. محدوده مصوب شهرها تأ
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کاربرد مجدد پهنه های متروکه جدول 2_ چارچوب مفهومی مناسب سازی شده مقاله برای کیفیت سنجی پروژه های 

ح ملاحظات حوزه محتوایی طر
)AHP(  ت

ب اهمی
ضری

ملاحظات 

کدام از ملاحظات مــقــیــاس جــغــرافــیــایــی ابعاد مرتبط با هر 
تاثیرگذاری

ت
جمع امتیازا

ی
کالبد

ی
اقتصاد

اجتماعی

ت محیطی
زیس

فرهنگی

خدماتی

پهنه

ل
بلافص

ی
شهر

کاربرد مجدد با بافت پیرامون0.0125 4-1---11-1سازگاری 
114---1--1عدم تولید مجدد پهنه های متروکه0.118
3-1----11-توجه به وضعیت اجتماعی و اقتصادی بافت 0.104
112-------سودرسانی پایدار به شهر و بافت  پیرامون0.144
2-1-1-----تعادل در تأمین نیازهای محلی و فرامحلی0.094
3-11-----1برقراری تعادل فضایی و عملکردی0.091

2--1--1---توجه به وضعیت زیست محیطی پهنه0.057
2-1------1یکپارچگی برنامه ریزی نظام کاربری زمین با حمل ونقل0.053
2-1-1-----ارتقای خدمات و تسهیلات0.043
2--11-----ارتقای زیرساخت ها0.041
3--1--1--1توجه به مسائل روز در حوزه فناوری و جغرافیا0.040

2-1-1-----تسهیل جابجایی و حمل ونقل0.035
2--1-1----توجه به شرایط تاریخی پهنه0.030
کاربری ها0.025 3--11----1توجه به اختلاط 

ح ملاحظات حوزه رویه ای طر

)AHP( ت
ب اهمی

ضری

ملاحظات

کدام از ملاحظات مــقــیــاس جــغــرافــیــایــی ابعاد مرتبط با هر 
تاثیرگذاری

ت
جمع امتیازا

ی
کالبد

ی
اقتصاد

اجتماعی

ت محیطی
زیس

فرهنگی

خدماتی

پهنه

ل
بلافص

ی
شهر

8-11111111برنامه ریزی یکپارچه و پایدار0.478
کاربری های نهایی0.143 11118-1111انتخاب مناسب 
5-11---111خلاقیت و نوآوری0.125
4-111----1ترکیب مناسب عملکردهای نهایی0.254

ح ملاحظات حوزه اجرایی طر

)AHP(  ت
ب اهمی

ضری

ملاحظات

کدام از ملاحظات مــقــیــاس جــغــرافــیــایــی ابعاد مرتبط با هر 
تاثیرگذاری

ت
جمع امتیازا

ی
کالبد

ی
اقتصاد

اجتماعی

ت محیطی
زیس

فرهنگی

خدماتی

پهنه

ل
بلافص

ی
شهر

کاربرد مجدد پهنه های متروکه0.407 14----1-11اولویت بندی 
3--1-1---1بهره برداری مجدد از خدمات و ساختمان های موجود0.180
3-1----11-ترغیب بخش عمومی و خصوصی0.129
3--1-1---1حفظ ساختمان های تاریخی0.115

کاربری های موقتی0.072 3--11----1ایجاد 
کاربری های شرطی0.053 2--1-----1استقرار 
کاربری های جدید0.043 کم در احداث  2--1-----1زمان بری 
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ــامـــه ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

شماره پانزدهم

)Municipality of region 13, 2013( - 13 تصویر 1_ موقعیت پادگان دوشان تپه در منطقه

فضایی پیشنهادی طرح جامع، منطقه 13 در مسیر محور شهری 
)محور طبیعی عملکردی_حرکتی دارآباد_ بی بی شهربانو( و )محور 
گرفته است. از این رو پهنه دوشان  عملکردی_حرکتی انقلاب( قرار 
به عنوان  و  این پهنه ها  تقاطع  بافت های مجاور آن، محل  و  تپه 
»مرکز خدماتی_تجاری حوزه شرقی تهران )دوشان تپه(« با عملکرد 
 Study and( گرفته  شده است حوزه شهری و فرامنطقه ای در نظر 
پادگان  اراضی  planning center of Tehran, 2006(. در این طرح، 
به  شده  یاد  پهنه  در  واقع  و  چشمگیر  گستره ای  با  هوایی  نیروی 

عنوان این مرکز معرفی شده است.
طرح جامع در قبال پهنه دوشان تپه به عنوان یک پالایه در مقیاس 
گرفتن تمام مشکلات، محدودیت ها  شهری عمل نموده و با در نظر 
کرده  کل پهنه دوشان تپه را به سه قسمت تقسیم  و نیازهای شهر، 
است. به طوری که قسمت کوچکی با عنوان فضای عمومی، بخش 
کاربری مسکونی ویژه و بخش اعظم پهنه با عنوان فضای  دیگری با 
که  است  شده  کید  تأ و  پیش بینی شده  باز  و  سبز  غلبه  با  عمومی 

کاربری های صنعتی یا مسکونی در آن قابل جانمایی نیست.
سازمان فضایی طرح یاد شده در نقشه های بعدی تدقیق می شود. 
کل شامل سه نوع  که نقشه های پهنه بندی پادگان در  به صورتی 
پهنه می شود: هسته مرزی پهنه به صورت یک پارک شهری )کد 
گستره خدماتی، اداری و تجاری  G11(، هسته پیرامونی به صورت 
با غلبه فضای سبز و باز )کد S21( و بخش  مسکونی به شکل باغ )کد 
R24(. بافت پیرامون پهنه نیز به صورت عمده توسط سه پهنه دیگر 
کم متوسط )کد R12(، مختلط مسکونی،  شامل پهنه مسکونی با ترا
خدماتی، اداری و تجاری )کد S12( و راسته ها و محورهای تجاری با 

اداری و خدماتی )کد M11( در برگرفته  شده است.
در طرح تفصیلی منطقه 13 با  ح تفصیلی منطقه 13:  6.1.2. طر
پیروی از خطوط راهنمای طرح جامع، ضمن اینکه به برنامه ریزی 
عملکرد  تدقیق  و  تفکیک  با  شــده،  پرداخته  منطقه  کل  تفصیلی 

ــرای پهنه، تــلاش شــده اســت پهنه  اشـــاره  شــده در طــرح جامع ب
برای  عطفی  نقطه  منطقه،  جدید  هسته  عنوان  به  تپه  ــان  دوش
بپردازد. طبق طرح تفصیلی،  ایفای نقش  به  تعاملات منطقه ای 
درصــد(،   53.6( سکونتي  پهنه های  شامل  پهنه  چهار  به  منطقه 
پهنه های فعالیتي )25.8 درصد(، پهنه های مختلط ) چهار درصد( 
که بر این مبنا  و پهنه های حفاظت )16.6 درصد( تقسیم می شود؛ 
پهنه دوشان تپه نیز به چهار پهنه شامل R241 )باغات مسکونی 
خدمات  و  اداری  فعالیت  )گستره های   S222 بـــزرگ(،  قطعات  با 
خدماتی  و  اداری  فعالیت  )گــســتــره هــای   S223 فــرامــنــطــقــه ای(، 
کز خدمات ناحیه ای و محله ای(  منطقه ای( و G111 )گستره ها و مرا

تفکیک می شود.
جــدول  تهیه  بــا  را   13 منطقه  وضعیت  تفصیلی  طــرح  همچنین 
نواحی  از  یک  هر  و  منطقه  کل  اصلی  مسائل  شناسایی   ،SWOT
برآورد  با  سپس  است.  داده  قرار  تحلیل  مورد  گانه  جدا صورت  به 
شهر،  کــل  و  دیــگــر  مناطق  بــا  آن  مقایسه  و  منطقه  ســرانــه هــای 
کمبود خدمات مختلف در منطقه  از میزان و نوع  اولیه  تصویری 
به دست آمده است. این طرح با توجه به عملکرد پیش بینی شده 
پهنه  ــرای  ب پیش بینی  شــده  عملکرد  خصوص  به  منطقه،  ــرای  ب
کرده است؛ آنگاه با اشاره به  دوشان تپه، سرانه های جدیدی ارائه 
کاستی های فراوان به لحاظ خدمات رفاهی_اجتماعی، اراضی قابل 
توسعه و فشردگی بافت های موجود، بخش هایی از اراضی پادگان 

کمبودها اختصاص داده است1. نیروی هوایی را برای تأمین این 

پهنه  در  بکر  و  خالی  اراضی  »وجود  که  است  افزوده  تفصیلی  1 طرح 
کمبودهای فعلی منطقه از جمله فضای  پادگان امکان تأمین بسیاری از 
سبز، فرهنگی و ورزشی را فراهم می آورد و در عین  حال موقعیت مرکزی 
مسیر پیشنهادی، آن را به عنوان فرصتی بی بدیل برای استقرار مرکزیت 
 Study and planning center of Tehran, 2006:( »منطقه معرفی می کند

.)119
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 علمی-پژوهشی

شماره پانزدهم

متصدیان طرح تفصیلی منطقه با توجه به پتانسیل اراضی پادگان 
ساماندهی  و  بهره گیری  به  سیسترا  مصوب  حمل ونقل  شبکه  و 
 3 و   9 خط  پیشنهادی،  طرح  در  پرداخته اند.  حمل ونقل  شبکه 
مترو در مرکز پهنه یکدیگر را قطع می کنند. همچنین خطی برای 
که هیچ یک از ایستگاه های  اتوبوس برقی در منطقه پیشنهاد شده 
درون  اتوبوس  خط  نمی کند.  عبور  تپه  دوشــان  پهنه  درون  از  آن 
جمله  از  پــیــاده روی  مسیر  و  دوچــرخــه ســواری  مسیر  منطقه ای، 
شبکه هایی در سیستم حمل ونقل منطقه بوده که دست  اندرکاران 
به  بیشتری  اختیار  با  مصوب،  طرحی  وجــود  عدم  دلیل  به  طرح 
پهنه  جای جای  در  مسیر  سه  این  پرداخته اند.  آنها  ساماندهی 

دوشان تپه توسط دست اندرکاران طرح تعبیه شده است.
تا  گرفته در طرح تفصیلی سعی شده  ایده پردازی های صورت  در 
سازمان  ایجاد  و  منطقه  قطع  شده  دسترسی های  تأمین  ضمن 
باند  شامل  تپه  دوشــان  پهنه  اهمیت  با  عناصر  مناسب،  فضایی 
مسکونی  پهنه های  اضطراری(،  موارد  در  استفاده  )برای  فرودگاه 
در  مختلف  بخش های  و  شوند  حفظ  ارزشمند  ساختمان های  و 
محیط  با  سازگار  عملکردهای  قالب  در  نیروها  با  تفاهم  چارچوب 
 Study and planning( گیرند شهری حفظ و در اختیار نیروها قرار 

.)center of Tehran, 2006: 112
از  طیفی  استقرار  بــرای  محلی  تپه  دوشـــان  پهنه  طــرح،  ایــن  در 
و  شــده  تعریف  منطقه ای  تا  فرامنطقه ای  مقیاس  در  فعالیت ها 
کاربری در مقیاس ناحیه ای و محلی را شامل نمی گردد.  هیچ گونه 
کز ناحیه ای و محلی مختلفی در بافت های مسکونی مجاور  البته مرا
نظامی  مسکونی  مجتمع های  به  که  اســت  شــده  پیشنهاد  پهنه 

مستقر در پهنه فرودگاه خدمات رسانی می کنند.
کاربرد  بــرای  پیش بینی شده  برنامه های  کیفیت سنجی   .6.2
بــه وســیــلــه چــارچــوب ملاحظاتی  تــپــه  ــان  ــ مــجــدد پهنه دوش

پیشنهاد شده
و   13 منطقه  تفصیلی  طــرح  تهیه  در  گفت  می توان  کلی  طــور  به  
سازمان دهی مجدد آن، اهمیت ویژه ای برای پادگان دوشان تپه 
برای  لزومی  که  انــدازه  آن  تا  اهمیت  این  اما  گرفته  شــده؛  نظر  در 
این  نبوده اســت. در  یا ویــژه ای دیــده شــود،  گانه  تهیه سند جدا
تپه  دوشــان  پهنه  جامع،  طرح  اصلی  محورهای  اســاس  بر  طرح 
بخش های  سایر  با  همگام  نوسازی،  ذخیره  پهنه  یک  عنوان  به 
گرفته  منطقه 13 به صورت یکپارچه مورد بررسی و برنامه ریزی قرار 
پادگان  با  مرتبط  تفصیلی  و  جامع  طــرح  الــزامــات  بررسی  اســت. 
دوشان تپه نشان داد، ملاحظاتی همچون حفظ ساختمان های 
تاریخی، بهره برداری از خدمات و ساختمان های موجود و ایجاد 
کم  و بیش مدنظر بوده است. همچنین این  کاربری های موقتی، 
کنان  سا اقتصادی  و  اجتماعی  وضعیت  به  توجه  ضمن  طرح ها 
نیازهای  تأمین  میان  تعادل  برقراری  پادگان،  مجاور  بافت های 
و  پهنه  تسهیلات  و  زیــرســاخــت هــا  ــقــای  ارت فــرامــحــلــی،  و  محلی 
پایداری  دنبال  به  حمل  ونقل،  و  کاربری  برنامه ریزی  پیوستگی 
کاربرد مجدد در دوشان تپه و عدم تبدیل دوباره آن به یک پهنه 
از سوی دیگر می توان به تسهیل  کوتاه مدت بوده اند.  متروکه در 
کاربرد  سازگاری  و  پهنه  بیرونی  و  درونــی  حمل  ونقل  و  جابجایی 

طور  بــه  کــه  مـــوردی  دو  عــنــوان  بــه  پیرامون  بافت های  بــا  مجدد 
به  داشــت؛  اشــاره  واقع  شده اند،  مدنظر  ح ها  طر این  در  مطلوبی 
اصلی منطقه 13  مرکزیت  به عنوان  تپه  پهنه دوشــان  که  طــوری 
به  پهنه،  و خیابان های مجاور  معابر  از  الگوگیری  با  و  ساماندهی 

صورت مطلوبی به بافت های پیرامون خود بافته  شده است.
 در طرح تفصیلی، به واسطه عدم تعریف مقوله ای به نام پهنه های 
مدنظر  که  آن گونه  آنها،  مجدد  کاربرد  برای  برنامه ریزی  و  متروکه 
این مقاله است، برخی از ملاحظات لازم برای برنامه ریزی مجدد 
کیفیت  که اشاره ای به تعداد،  پهنه مدنظر قرار نگرفته؛ به طوری 
و عملکرد ساختمان های موجود در پهنه و نحوه استفاده مجدد 
از آنها نشده است. از سویی به آثار تاریخی موجود در پهنه، باند 
فرودگاه و لزوم حفظ خاطرات اتفاق افتاده در پهنه و هویت مندی 
برنامه ریزی  کیدی نیست. در  تأ آن در خاطره جمعی شهروندان 
مجدد کل منطقه و به خصوص پهنه دوشان تپه به نظر شهروندان 
کمتر توجه شده و نیازها صرفاً از دید متخصصان امر است؛ بنابراین 
کاربری پیشنهادی آن رویه ای بالا به پایین  کاربرد مجدد و نهایتاً 
کاربرد مجدد با ایده های جاری  ح  شده برای  دارد و ایده های مطر
جهت گیری  که  متروکه  پهنه های  مجدد  کاربرد  زمینه  در  جهانی 

مشارکتی و پایین به بالا دارند، فاصله دارد.
به  توجه  و  جامع  طرح  در  شهر  نیازهای  به  توجه  می آید  نظر  به 
ح تفصیلی دیده شده  نیازهای منطقه 13 و محله های آن در طر
است؛ اما عاملی به نام علایق مردم منطقه و خواسته های آنان و 
ح مشاهده نمی شود. از سویی عاملی به  مشارکت کنندگان در طر
که صحبت خاصی از  نام قابلیت های پهنه دوشان تپه نیز هست 
آن در طرح جامع نیامده و توجه به این مبحث از طرح تفصیلی 

آغاز شده است.
در  ــوآوری  ن و  خلاقیت  به  توجه  جمله  از  ملاحظاتی  به  همچنین 
کاربرد مجدد پهنه های  ارائه نقش و عملکرد پهنه و اولویت بندی 
ح ها، احتمالًا  کافی نشده است. در این طر متروکه منطقه توجه 
آلــودگــی جـــدی زیست محیطی در  ــود  عـــدم وجـ ــه واســطــه  ب هــم 
مبحث  اهمیت  عــدم  هــم  و  ایـــران  در  متروکه  نظامی  پهنه های 
پهنه های متروکه، مبحثی به نام آلودگی زیست محیطی احتمالی 
پهنه بیان نشده است. در عین  حال برخی از ملاحظات قابلیت 
واقع  غفلت  مــورد  یا  و  نداشته  را  تفصیلی  و  جامع  طرح  در  ظهور 
)که  تپه  کاربرد مجدد دوشان  پروژه  باید در  بنابراین  شده است. 
ح های موضعی_موضوعی معین شده توسط  می تواند بر اساس طر
گیرد؛ مانند ترغیب بخش  گردد( مدنظر قرار  طرح تفصیلی تعریف 
خصوصی و عمومی به سرمایه گذاری، توجه به مسائل روز در حوزه 
ترکیب  انتخاب و  کاربری پهنه،  برنامه ریزی  فناوری و جغرافیا در 
کاربری های شرطی، توجه  کاربری های نهایی، پیشنهاد  مناسب 
کاربری هایی با  کاربری ها در جانمایی آنها و پیشنهاد  به اختلاط 

کم. زمان بری 
برنامه های  کیفیت  بـــالا،  در  گرفته  صـــورت  تحلیل های  بــر  بنا 
کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه  توسعه ای پیش بینی شده برای 

کیفیت سنجی زیر نشان داد )جدول 3(.  را می توان در چارچوب 
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7. یافته های مقاله
کیفی ارائه شده از  بیشترین )56 در صد یا 14 مورد( ملاحظات   -
کاربرد مجدد پهنه های متروکه در  سوی متخصصان شهری برای 
حوزه محتوایی مطرح بود. ملاحظات حوزه اجرایی با 28 درصد 
)هفت مورد( و ملاحظات حوزه رویه ای با 16 درصد )چهار مورد( در 

رتبه های بعدی قرار داشتند. 
- اهمیت ملاحظات موجود در هر حوزه با هم یکسان نبودند. یعنی 
کاربرد  کیفیت پروژه  کدام از ملاحظات سهم خاصی در ارتقای  هر 

مجدد یک پهنه متروکه داشتند.
 -کیفیت  بخش ترین ملاحظه به حوزه محتوایی طرح کاربرد مجدد 

»توجه به سودرسانی پایدار به شهر و بافت  پیرامون« بود.
کاربرد مجدد  کیفیت  بخش ترین ملاحظه به حوزه رویه ای طرح   -

توجه به »برنامه ریزی یکپارچه و پایدار« بود.

کاربرد مجدد پهنه های متروکه« ملاحظه ای بود  - »اولویت بندی 
کاربرد  طرح  اجرایی  حوزه  در  مطرح  ملاحظات  سایر  میان  در  که 

کیفیت را در حوزه اجرایی به همراه می آورد. مجدد، بیشترین 
کاربرد  کسب شده در برنامه های مرتبط با  - میزان اختلاف امتیاز 
در  ترتیب  بــه  کسب،  قابل  امتیاز  بــا  تپه  دوشـــان  پــادگــان  مجدد 
حوزه محتوایی، رویه ای و اجرایی بیشتر می شد. به عبارت دیگر، 
حوزه  در  پادگان  ایــن  مجدد  کاربرد  بــرای  شــده  تهیه  برنامه های 
کیفی شناسایی شده برای  محتوایی انطباق بیشتری با ملاحظات 

کاربرد مجدد پهنه های متروکه داشت تا حوزه رویه ای و اجرایی.
- در حوزه ملاحظات کیفی محتوایی در برنامه های تهیه شده برای 
چارچوب  با  انطباق  بیشترین  تپه،  دوشــان  پادگان  مجدد  کاربرد 
و  خدمات  پیش بینی  زمینه  در  مقاله،  ایــن  در  شــده  ارائــه  کیفی 

زیرساخت ها وجود داشت. 

کاربرد مجدد پهنه دوشان تپه بر اساس چارچوب ملاحظاتی پیشنهاد شده در مقاله کیفیت سنجی برنامه های پیش بینی شده برای  جدول 3_ 
ــــدام از  ک ــر  ــیــرگــذاری ه ــأث حــــوزه مــوضــوعــی ت

ملاحظات
حــــوزه مــوضــعــی هر  

کدام از ملاحظات 

ت
جمع امتیازا

ی
کالبد

ی
اقتصاد

اجتماعی

ت محیطی
زیس

فرهنگی

خدماتی

پهنه

ل
بلافص

ی
شهر

ی طرح
ت حوزه محتوای

ملاحظا

0.90.72.5---0.3--0.6عدم تولید مجدد پهنه های متروکه
کاربرد مجدد با بافت پیرامون 3.3-0.8---0.70.9-0.9سازگاری 

2.1-0.8----0.60.7-توجه به وضعیت اجتماعی و اقتصادی بافت 
1.9-0.70.6-----0.6برقراری تعادل فضایی و عملکردی

1.6--0.8--0.3--0.5توجه به مسائل روز در حوزه فناوری و جغرافیا
کاربری ها 2.5--0.81----0.7توجه به اختلاط 

0.90.71.6-------سودرسانی پایدار به شهر و بافت  پیرامون
1.3-0.7-0.6-----تعادل در تأمین نیازهای محلی و فرامحلی

1.6--1--.6---توجه به وضعیت زیست محیطی پهنه
کاربری زمین با حمل ونقل 1.7-0.8------0.9یکپارچگی برنامه ریزی نظام 

2-1-1-----ارتقای خدمات و تسهیلات
1.9--10.9-----ارتقای زیرساخت ها

2-1-1-----تسهیل جابجایی و حمل ونقل
0.8--0.3-0.5----توجه به شرایط تاریخی پهنه

ت حـــوزه 
مــلاحــظــا

ی طرح
رویه ا

0.60.30.70.50.70.90.60.80.45.5برنامه ریزی یکپارچه و پایدار
کاربری های نهایی 0.910.70.55.7-0.70.60.80.5انتخاب مناسب 

0.70.40.22.3---0.40.30.3خلاقیت و نوآوری
3-0.70.90.7----0.7ترکیب مناسب عملکردهای نهایی

ی طرح
ت حوزه اجرای

ملاحظا

کاربرد مجدد پهنه های متروکه 01----0-01اولویت بندی 
1.4--0.5-0.4---0.5بهره برداری مجدد از خدمات و ساختمان های موجود

1.2-0.3----0.50.4-ترغیب بخش عمومی و خصوصی
1.1--0.40.3---0.4حفظ ساختمان های تاریخی

کاربری های موقتی 0--00----0ایجاد 
کاربری های شرطی 0--0-----0استقرار 

کاربری های جدید کم در احداث  0--0-----0زمان بری 
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تصویر 2_ مقایسه امتیاز برنامه های پیش بینی شده برای کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه با امتیاز محاسبه شده در چارچوب کیفیت سنجی در حوزه 
ملاحظات محتوایی

	 کیفی ارائه کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه، بیشترین انطباق با چارچوب  کیفی رویه ای در برنامه های تهیه شده برای  در حوزه ملاحظات 
شده در این مقاله، در زمینه ارائه ترکیبی مناسب از عملکردهای نهایی حاصل شد.

تصویر 3_ مقایسه امتیاز برنامه های پیش بینی شده برای کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه با امتیاز محاسبه شده در چارچوب کیفیت سنجی در حوزه 
ملاحظات رویه ای

	 کیفی ارائه کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه، بیشترین انطباق با چارچوب  کیفی اجرایی در برنامه های تهیه شده برای  در حوزه ملاحظات 
شده در این مقاله، در زمینه بهره برداری مجدد از خدمات و زیرساخت های موجود در پهنه، به دست آمد.

تصویر 4_ مقایسه امتیاز برنامه های پیش بینی شده برای کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه با امتیاز محاسبه شده در چارچوب کیفیت سنجی در حوزه 
ملاحظات اجرایی
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9.  نتیجه گیری
 مقاله حاضر نشان داد که می توان نکته ها و دستاوردهای مطالعاتی 
شکلی  به  را  متروکه  پهنه های  مجدد  کاربرد  حــوزه  در  بین المللی 
کردن  کیفیت و سازمند  که در ارتقای  کرد  ساماندهی و متناسب 
ارزیابی پروژه های داخلی استفاده شود. به عبارتی، در پروژه های 
گانه ای در سه  کاربرد مجدد پهنه های متروکه باید ملاحظات جدا
کیفی  حوزه »محتوایی«، »رویه ای« و »اجرایی«، هم برای ارتقای 
پروژه ها مد نظر تهیه کنندگان باشد و هم از سوی دست اندرکاران 
کدام از این ملاحظات  گیرد. هر  ارزیابی پروژه، مورد سنجش قرار 
در یک یا چند بُعد و یک یا چند مقیاس جغرافیایی تأثیرگذارند و 
کاربرد مجدد یکسان  کیفیت پروژه  اهمیت و جایگاه شان در ارتقای 
کاربرد مجدد زمانی واقعی  کیفیت پروژه  نیست. از این رو ارزیابی 
که حداقل به سه حوزه یاد شده توجه داشته  و صحیح می باشد 
کیفیت یک  که  گرفت  گونه نتیجه  باشد. از این مقاله می توان این 
گرو توجه به یک چارچوب امتیازبندی  طرح استفاده مجدد، در 
که متشکل از سه بُعد، شش موضوع و سه  شده است. چارچوبی 
ارزیابی  ابزاری برای  با انجام این مقاله  گانه می باشد.  موضع جدا
کشور  کاربرد مجدد پهنه های متروکه در داخل  منطقی پروژه های 
فراهم آمد و این دقیقاً نوآوری این مقاله نسبت به تألیفات پیشین 
گذشت زمان و غنی تر شدن تحقیقات و  که با  گفتنی است  است. 
کاربرد مجدد پهنه های متروکه،  تجارب بین المللی و ملی در زمینه 
چارچوب کیفیت سنجی ارائه شده در این مقاله قابل تغییر و تکامل 

خواهد بود.
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8. بحث و تحلیل
دســت انــدرکــاران  که  شد  مشخص  مقاله،  یافته های  به  توجه  با 
کاربرد مجدد پهنه های متروکه می توانند با مدنظر قرار  طرح های 
کیفی  دادن سه ملاحظه اصلی، اقدامی حائز اهمیت را در ارتقای 
مجدد  کاربرد  پــروژه  ارزیابی کنندگان  طرفی  از  دهند.  انجام  طرح 
کیفی طرح  می توانند همین ملاحظات را به عنوان معیار سنجش 
که در تمام مراحل  انتخاب نمایند. نخستین ملاحظه این است 
که  اقدامی  کاربرد مجدد تلاش شود،  اجــرای طرح  و  تهیه  فرآیند 
پایدار پهنه متروکه و بافت پیرامونی آن  انجام می شود به توسعه 
کمک کند. یعنی اقدامی انجام نشود که پس از مدت کوتاهی دوباره 
کند.  اطــراف آن ظهور  و  آلودگی در پهنه  یا  کارآمدی، فرسودگی  نا
کاربرد مجدد  که در تهیه و اجرای طرح  دومین ملاحظه این است 
های  برنامه  سایر  با  طرح،  پیشنهادی  های  برنامه  تا  شود  تلاش 
فرادست و یا موازی مرتبط با پهنه متروکه مورد مطالعه و محدوده 
کار، اتلاف سرمایه ها  پیرامونی آن، هماهنگ و یکپارچه باشد. این 
که  کاهش می دهد. سومین ملاحظه،  و بروز تعارض های بعدی را 
مورد  شهری  کلان  طرح های  کنندگان  تهیه  سوی  از  باید  بیشتر 
توجه باشد، اقدام به شناسایی جایگاه و اولویت توسعه ای هر پهنه 
متروکه در میان سایر پهنه های متروکه موجود در مقیاس منطقه یا 
شهر می باشد. این کار کمک می کند تا متناسب با جایگاه و ظرفیت 
از  و  و طــرح ریــزی شــود  برنامه ریزی  آن  بــرای  پهنه،  در هر  موجود 
هدر رفت قابلیت ها و یا در مقابل، فشار بیش از حد به یک پهنه، 

می کاهد. 
کیفیت برنامه های توسعه ای  که می توان از سنجش  تحلیل نهایی 
که  که  کاربرد مجدد پادگان دوشان تپه داشت این است  مرتبط با 
کیفیت »محتوایی« طرح  در این برنامه ها اقدامات خوبی در حوزه 
صورت گرفته است و با حد مطلوب فاصله چندانی ندارد. همچنین 
توجه بیشتر به تأمین خدمات و زیرساخت ها در برنامه های مرتبط 
با کاربرد مجدد پهنه دوشان تپه را شاید بتوان در کمبود سرانه های 
از  یکی  عنوان  به  که   13 منطقه  مسکونی  بــالای  کم  ترا و  مختلف 
کرد.  ریشه یابی  اســت،  شــده  شناسایی  منطقه  محدودیت های 
کیفیت طرح در حوزه رویه ای و  از سویی، اختلاف قابل توجه در 
به دیدگاه ها و طرح های  توجه  از عدم  برخاسته  اجرایی می تواند 
هر  به  باشد.  جهانی  مقیاس  در  مجدد  استفاده  زمینه  در  جدید 
بازنگری در حوزه رویــه ای و اجرایی طرح  صــورت، لازم است یک 
به  اســت  اجــرایــی لازم  زمینه  نمونه، در  عــنــوان  بــه  انــجــام شـــود. 
کمتر،  کاربری هایی با ساخت وساز  کاربری های موقتی، منعطف و 
که طرح  توجه بیشتری شود. در زمینه رویه ای هم شایسته است 
پیشنهادی از روال برنامه های معمولی فاصله بگیرد و خلاقانه تر با 

مسئله برخورد کند.
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