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  بسمه تعالي
  

  
  پيش گفتار

  
، دربرگيرنده مهمترين عناوين بررسي شده در چارچوب مطالعـات مربـوط بـه تـدوين         مجموعهاين  

  :تاري توسعه و تهيه طرح تفصيلي شهر كرج، در دو فصل جداگانه تنظيم شده است الگوي ساخ
  الگوي ساختاري توسعه شهر) فصل يك 
  بازنگري در طرح تفصيلي مصوب و تهيه طرح تفصيلي جديد شهر)  فصل دو  

  
 مؤثر در تدوين الگوي ساختاري توسعه شهر به شـرح زيـر بررسـي      در فصل يكم، مهمترين عناوين    

  : است شده
 جايگاه شهر كرج در حوزه شهري كرج ـ شهريار •

 عوامل مؤثر در تعيين و برآورد جمعيت آينده شهر •

 طرح ساختاري پيشنهادي •

  
ترين منويات راهبردي طرح تفصيلي جديد شهر، كه در چارچوب الگو و طـرح                در فصل دوم، اصلي   

  : ساختاري پيشنهادي تدوين شده به شرح زير بررسي شده است 
  ارتباطي اصلي شهرشبكه •

 خشايش جمعيت و تراكم ساختمانيپ •

 هاي خدماتي و كاربري پيشنهادي زمين سرانه •

 حدود توسعه كالبدي و محدوده پيشنهادي •

 ها و راهكارها ضوابط و مقررات، سياست •
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  الگوي ساختاري توسعه : فصل يكم 

  جايگاه شهر كرج در حوزه شهري كرج ـ شهريار.  1
  

هـا و   هـايي كـه آن را از ديگـر بخـش     قعيت كه شهر كرج، بـه رغـم همـه ويژگـي          با توجه به اين وا    
كند، بخشي از پهنه كلان حوزه شهري است و تدوين هـر       هاي سكونتي حوزه شهري جدا مي       كانون

الگويي براي توسعه آينده آن بايد همچون بخشي از الگـوي كـلان مقيـاس توسـعه حـوزه شـهري                     
 شكل كوتاه و فشرده، كليات الگوي سـاختاري توسـعه حـوزه             تدوين شود، در اين فصل، نخست به      

  . ارائه شده و سپس الگوي ساختاري پيشنهادي توسعه شهر تشريح شده است
 

  الگوي وابستگي موجود.  1. 1
وسعت و جمعيت كنوني    . شهر كرج، پس از تهران، بزرگترين كانون شهري استان تهران است            كلان

شهر تهران، از يك سو زاده انتقال و تسري مـسائل و مـشكلات              كرج، در چارچوب همسايگي آن با       
رشد شتابان جمعيت و گسترش روزافزون سطح زير پوشش بافت شهري كـرج،             . تهران به آن است   

همانا نمود ديگر فرايند جذب جمعيت به مركز سياسي ـ خدماتي كشور است كه در نبود فرصـتها   
اگزير در نزديكترين فاصله از آن و در شهر كرج مستقر           به ن ) تهران(و امكانات اسكان در خود مركز       

اين فرايند، با يك ساختار سلسله مراتبي، در گام نخست در مجهزترين كـانون شـهري                . شده است 
هاي بعدي، با كاهش فرصتها و امكانات اسكان در آن، در شهرهاي  همجوار تهران ـ كرج ـ و در گام  
  .پيوندد كوچكتر و روستاها به وقوع مي

ها را به شـرح زيـر        ترين آن   اي دارد كه مهم      پيامدهاي نامطلوب چند گانه    فرايند سلسله مراتبي  اين  
  :توان برشمرد  مي

شهر كرج و افزايش روزافـزون فاصـله سـطوح            رشد و گسترش نامتعادل بافت شهري كلان       .1
  .موجود و مورد نياز عملكردهاي خدماتي در آن

اي در اراضي بلافصل شـهر و روسـتاهاي           ي حاشيه هاي سكونت   گيري كانون   پيدايش و شكل   .2
 .نزديك به آن

هـاي سـكونتي نيمـه شـهري ـ نيمـه        تبديل روستاهاي بزرگ نزديك به شـهر بـه كـانون    .3
اين پديـده خـود در      . هاي مورد نياز جمعيت اسكان يافته در آنها         روستايي فاقد زيرساخت  



 5

هـاي يـاد شـده در بـالا          ساز افزايش تعداد شـهرهاي كوچـك بـا ويژگـي            ميان مدت زمينه  
 .گردد مي

افزايش كاذب بهاي زمين، سـاختمان و مـسكن؛ و رونـق بـورس بـازي و دلالـي زمـين و                       .4
هاي كشاورزي و ايجاد انگيـزه شـديد بـراي            ها و زمين    ساز تخريب باغ    ساختمان، كه زمينه  

 .شود ساخت و ساز در آنها مي

  
خـدماتي بـيش از پـيش بـه بزرگتـرين شـهر             برآيند مجموعه پيامدهاي چهارگانه بالا، تحميل بار        

منطقه ـ كرج ـ است؛ شهري كه از تأمين نيازهاي خدماتي ساكنان خود نـاتوان اسـت، بـه نـاگزير       
گـاه    آن  اين فراينـد،  . هاي وابسته خود تقسيم كند      بايد همان سرمايه ناچيز را با ساكنان ديگر كانون        

 جبران ناپـذيرترين ضـايعه محيطـي را بـه           كه در پهنه طبيعي دشت كرج مورد بررسي قرار گيرد،         
  .آورد وجود مي

اش، از ديربـاز      هـاي كـشاورزي     ها و سرسبزي زمـين      كرج و منطقه پيرامون آن، به دليل فراواني باغ        
هاي گذشته    امروزه اما، در محدوده شهر نشاني از باغ       . شد  همچون منطقه ييلاقي تهران شناخته مي     

هاي كشاورزي روز به      ها و زمين    مون شهر نيز، فرايند نابودي باغ     هاي پيرا   توان يافت و در بخش      نمي
  .گيرد تر مي روز آهنگي پرشتاب
هاي سكونتي و روستا ـ شهرهاي نوپديـد واقـع در شهرسـتان كـرج بـه دليـل         در اين ميان، كانون

به نزديكي فاصله با كلانشهر كرج و وابستگي ديرينه با آن، در چارچوب ارتباطي يكسويه، يكراست                
شـهرها  . آورند  ها براي تأمين نيازهاي خود رو به شهر كرج مي           اند و در همه زمينه      شهر كرج وابسته  

هـاي   گيرنـد، امـا كـانون     هاي بخش شمالي شهرستان شهريار نيز در همين الگو جـاي مـي              و كانون 
  . سكونتي جنوبي اين شهرستان بيشتر رو به تهران دارند

Masoud Shahparast
Highlight

Masoud Shahparast
Highlight
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  ساختاري توسعه حوزه شهريلگوي اي تدوين اراهبرده.  2. 1
 هاي سـكونتي موجـود      ضرورت هدايت و كنترل توسعه كانون     در چارچوب آنچه گفته شـد،       

 برنامـه   جلـوگيري از گـسترش لگـام گـسيخته و بـي           حـوزه شـهري و      ) شهرها و روستاها  (
نگهداشت آنچه از پهنه طبيعـي منطقـه        هاي شهري و روستايي، به منظـور          هاي بافت   محدوده

هـاي سـكونتي بـه        قطع وابـستگي يكـسويه خـدماتي كـانون        ؛  به جا مانده است   هنوز  
ايجاد يك ساختار توسعه استوار بر ارتباط       بيني و      از طريق پيش   كلانشهرهاي تهران و كرج   

، مهمترين راهبردي است كـه در چـارچوب طـرح          هاي ياد شده    تعاملي چند سويه ميان كانون    
بندي كالبدي ـ كاركردي راهبرد بالا را بـه    شكل. قق يابدجامع حوزه شهري كرج ـ شهريار بايد تح 

  : بندي كرد توان صورت شكل دو سياست زير مي
هاي سكونتي كوچك موجود به شهرهاي بـزرگ،          كاهش وابستگي خدماتي كانون    -

هـاي خـدماتي لازم       از راه ايجاد واحدهاي شـهري نـسبتاً بـزرگ داراي كـانون            
تمركز غير متمركز در مقياس     (ي موجود   مشترك ميان چند شهر و كانون سكونت      

 ).حوزه شهري
در  هـاي شـهري و روسـتايي        وده بافت دجلوگيري بي چون و چرا از گسترش مح        -

هـاي    پيرامـوني و پهنـه    ... ) ها و     هاي كشاورزي، باغ    زمين(هاي سبز و باز       گستره
ها به    طبيعي موجود و محدود ساختن افزايش نسبي جمعيت شهرها و سكونتگاه          

هـاي سـكونتي      برداري بهينه از تراكم در سطوح بافت        ه درون بافتي و بهره    توسع
 .موجود

  

  الگوي ساختاري پيشنهادي توسعه حوزه شهري.  3. 1
بندي مكاني دو سياست ياد شده بالا پايه و بنيان تدوين الگوي سـاختاري پيـشنهادي بـراي                    شكل

  . توسعه آينده حوزه شهري كرج ـ شهريار است
آورد كه در برگيرنـده       ادي، ساختاري چند كانوني براي توسعه حوزه شهري فراهم مي         الگوي پيشنه 

   گانـه، كـه خـود    7هاي شـهري   هر يك از كانون.  كانون شهري خودكفا، مستقل و همبسته است  7
هاي روستايي وابسته به آنهـا اسـت، بـسته بـه      در برگيرنده شماري شهر متوسط و كوچك و كانون     

اي برخوردار    ها، از هويت و نقش كاركردي خود ويژه         ها و محدوديت    نات و كاستي  ها و امكا    توانمندي



 9

خواهد بود و در چارچوب همين نقش و هويت كاركردي، افزون بر برخورداري از خـدمات اساسـي                  
  . هاي خدماتي ويژه نيز خواهد بود هاي جمعيتي، ارائه كننده سطوح و كانون موردنياز كانون

كـرج مركـزي، فـرديس       :  كـانون  4ادي، محدوده شهرستان كرج در برگيرنده       بر پايه الگوي پيشنه   
شــامـل فـرديس كرج، شهر جديد انديـشه، شـهرك مـــارليك، ســـرآسياب مـــلارد، شهـــر                 (

... ) شهر، چهاردانگه،     متشكل از بخش مهرشهر كرج، محمدشهر، كمال      (، مهرشهر   ...)مشكين دشت، 
شهرسـتان  . اسـت ) صفادشـت و روسـتاهاي پيرامـون آنهـا        شامل شهرهاي ماهدشت،    (و ماهدشت   

شـهر شـهريار،    (، شـهريار    ... )آبـاد،     شامل شهر قدس، گرمدره، خـادم     (شهريار نيز سه كانون قدس      
دربـر گيرنـده شـاهد شـهر، صباشـهر،          (و شـاهد شـهر      ... ) انديشه قديم، وايين، بردآباد، وحيديـه،       

  . است... ) فردوسيه، شهرك مصطفي خميني، 
شـان، سـاختار تعـاملي چنـد سـويه و              گانه، در چارچوب نقش و كـاركرد خـود ويـژه           7هاي    نونكا

هـا در     دهند كه هدف آن توزيع بهينـه و متناسـب امكانـات و توانمنـدي                اي را تشكيل مي     همبسته
هاي مناسب براي مكانيـابي   در اين راستا، شناسايي نقاط و گستره   . سرتاسر پهنه حوزه شهري است    

 خدمات عمومي فراشهري، به نحوي كه نيازهاي خدماتي كلان مجموعه نقاط سـكونتي              هاي  كانون
هاي عملياتي شهرهاي     و شهري هر كانون شهري را تأمين كند و در همين حال، بيرون از محدوده              

  .هاي الگوي پيشنهادي است قرار داشته باشد، يكي ديگر از ويژگيكانون 
هاي  الگوي پيشنهادي، به توسعه بافت باغ ـ شهري در پهنه هاي كالبدي ـ كاركردي   از ديگر ويژگي
از شمال شـهريار  (بيني محور تفريحي ـ گردشگاهي منطبق بر بستر رودخانه كرج   مناسب؛ و پيش
  . توان اشاره كرد مي) تا جاده چالوس
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  ساختاري پيشنهادي توسعه شهر كرجالگوي .  4. 1
ود حوزه شهري ارائه شد، راهبردهاي اصلي تدوين الگـوي          بر پايه آنچه دربارة الگوي وابستگي موج      

  :بندي كرد  توان صورت ساختاري پيشنهادي شهر كرج و پيرامون آن را به شكل زير مي
رويكرد به تدوين الگوي ساختاري پيشنهادي شـهر كـرج در چـارچوب الگـوي                -

 . ناپذيري از آن ساختاري پيشنهادي حوزه شهري و همچون بخش جدايي
ندي گستره كلان شهر كرج به واحدهاي شهري كوچكتري كه در زمينـه             ب  قسمت -

 تمركــز(اتي خودكفــا و مــستقل باشــند كاركردهــاي عمــومي و ســطوح خــدم
 ).شهر منطقه غيرمتمركز در مقياس كلان

هاي سبز و باز به جـا مانـده در محـدوده              ضرورت مبرم نگهداري و حفظ گستره      -
 . آنها به سطوح ساخته شدهبافت شهري و جلوگيري از تخريب و تبديل

جلوگيري از گسترش بافت شهري در پهنـه طبيعـي پيرامـون شـهر و محـدود                  -
برداري بهينه از     ساختن افزايش نسبي جمعيت شهر به توسعه درون بافتي و بهره          

 .تراكم جمعيتي و ساختماني در پهنه بافت شهري موجود
  

 همچـون بخـشي از الگـوي سـاختاري          به اين سان، الگوي ساختاري پيشنهادي توسعه شهر كـرج،         
  . گفته است ساختاري پيشهاي  پيشنهادي براي حوزه شهري، دربر گيرنده همان ويژگي
 كانوني رو بـه رو هـستيم؛ كـانون كـرج            3در چارچوب الگوي پيشنهادي توسعه كرج، با ساختاري         

  .آزاد راه كانون فرديس و مهرشهر در جنوب 2مركزي در شمال آزاد راه تهران ـ قزوين و 
 928،  000، در كرج مركزي     1385جمعيت موجود سه كانون ياد شده، بر پايه سرشماري آبان ماه            

  .  نفر است163، 000 نفر؛ و در مهرشهر 295، 000نفر، در فرديس 
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  عوامل مؤثر در تعيين و برآورد جمعيت آينده شهر.  2
  

اني تعيـين شـده، يكـي از مهمتـرين     بيني سقف جمعيت آينده شهر تا يك افـق زم ـ          برآورد و پيش  
در واقـع، نكـات و موضـوعات        . رود  راهبردهاي تدوين الگوي ساختاري توسعه شـهر بـه شـمار مـي            

پراهميتي مانند حد و اندازه شهر، نياز يا عدم نياز به گسترش بافت شهر، تعيين تراكم سـاختماني،   
  .ف جمعيت شهر استبيني سق در گرو تعيين و پيش... برآورد سطوح خدماتي لازم و 
بيني جمعيت شهر، صرفاً يك انتخاب ساده يا برآورد ميزان آن با يـك             از سوي ديگر، تعيين و پيش     

بـه  . گذارند  بيني اثر مي   هاي گوناگون و پرشماري بر اين پيش        روش مشخص نيست و عوامل ومؤلفه     
 بـراي بـرآورد جمعيـت       اي  هـا، روش جداگانـه      اين سان، با در نظر گرفتن هر يك از عوامل يا مؤلفه           

گيرد كه نتيجه به دست آمده از آن نيز متفاوت از جمعيت برآورد شـده روشـهاي                   پيش رو قرار مي   
روشن است كه جمعيـت مـورد قبـول بـراي آينـده شـهر، بايـد از برآينـد نتـايج                      . ديگر خواهد بود  

  .هاي ياد شده و به مثابه تركيبي از آنها برآورد شود روش
  

  عيت شهر در چارچوب طرح جامع حوزه شهريبرآورد جم.  1. 2
طرح جامع مجموعه شهري تهران، در چارچوب بررسـيها و راهبردهـاي كـلان مقيـاس خـود و در                    
راستاي دستيابي به مناسبات بهينه و متوازن انسان، فعاليـت و فـضا در محـدوده طـرح، بـرآوردي                  

در اين چـارچوب، بخـشي      . است ارائه كرده    1400هاي شهري تا افق سال        تقريبي از جمعيت حوزه   
 2، 400، 000از گستره حوزه شهري كرج ـ شهريار كه در شهرستان كرج جاي دارد، نزديـك بـه    

 410، 000نفر آن جمعيت شهري و نزديـك بـه   1، 990، 000نفر جمعيت خواهد داشت كه حدود     
  .نفر مانده آن جمعيت روستايي خواهد بود

شهري كرج ـ شهريار در محدوده شهرستان كرج، تنهـا   در زمان تهيه طرح مجموعه شهري، حوزه 
بيني   گرفت و بيشترين سهم از جمعيت شهري پيش         سه شهر كرج، ماهدشت و اشتهارد را در برمي        

  . نفر، براي شهر كرج در نظر گرفته شده است1، 914، 000شده در طرح فوق، حدود 
د حـوزه شـهري، دگرگـوني       در فاصله زمان تهيه طرح مجموعـه شـهري تـا امـروز، شـرايط موجـو                

 افزايش يافته و جمعيت شهري ايـن        7 به   3شمار شهرهاي شهرستان كرج از      . چشمگير يافته است  
  بخش از حوزه شهري، به رغم جدا كردن اشتهارد از آن و در شـش شـهر حـوزه شـهري، بـالغ بـر                         

وعه شـهري   نفر بيشتر از برآورد طرح مجم222، 400اين جمعيت، حدود .  نفر است  1،  367،  000
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 اين اختلاف، حتي اگر به پاي جمعيت چهار شهر تـازه          .)با خارج كردن اشتهارد از محاسبات     (است  
دهد كه طرح مجموعه شهري، ارزيابي چنـدان          تأسيس شهرستان كرج هم گذاشته شود، نشان مي       

ايـن  . درستي از تحولات جمعيتي ـ به ويژه بخش شـهري ـ حـوزه كـرج ـ شـهريار نداشـته اسـت         
بيش از  ) كه در بخش بعدي بررسي شده است      (بيني جمعيت شهر كرج نيز        يت، در زمينه پيش   واقع

با اين همه، با فرض درستي برآورد جمعيتي طرح مجموعـه شـهري، كـاهش               . نمايد  پيش خود مي  
 ميليـون نفـر در شـورايعالي        15 تـا    14 ميليون نفـر بـه       18 تا   17جمعيت كل مجموعه شهري از      

 شهر كرج نيز بايد به همان نسبت     1400اكي از آن است كه جمعيت سال        شهرسازي و معماري، ح   
  . نفر در نظر گرفته شود1، 600، 000كاهش يابد و حدود 

  

  برآورد جمعيت شهر بر پايه مطالعات جمعيت شناختي.  2. 2
در چارچوب مطالعات وضع موجود شهر كرج در قالب طـرح بـازنگري تفـصيلي شـهر، بررسـيهاي                   

نه جمعيت شهر انجام گرفته و به دنبال بررسيهاي اوليه، با تجزيـه و تحليـل دقيـق                  جامعي در زمي  
در اين برآورد، كه    .  اقدام شده است   1400ها، نسبت به برآورد جمعيت آينده شهر تا افق سال             داده

، 1400 ساله تدوين شده است، شهر كرج در سال 5 و به تفكيك مقاطع 1380 ـ   1400در فاصله 
  . نفر خواهد داشت1، 670، 000بر جمعيتي بالغ 

  ، برابـر بـا    1385آمار جمعيتي به دست آمـده از سرشـماري عمـومي نفـوس و مـسكن آبـان مـاه                     
نـشان  ) 1375 ـ  85 درصـد در دوره ده سـاله   4نرخ رشد سـاليانه نزديـك بـه    ( نفر 1، 386، 000
  .رانه هستنددهد كه هر دو سقف جمعيتي بالا، دور از واقعيت موجود، برآورد كم شما مي
  

  برآورد جمعيت پذيري بافت شهري موجود بر پايه روند ساخت وسازهاي كنوني.  3. 2
توان به برآوردي از جمعيت پذيري بافت شهري موجود            روش متفاوت مي   2در اين شيوه برآورد، از      

  .دست يافت
ده در  بينـي ش ـ     هكتار پيش  4850در روش نخست با فرض تثبيت كاربري مسكوني شهر به ميزان            

 كـه   سه گانه طرح مصوب بـرآورد شـده اسـت           هاي ساختماني   طرح مصوب، جمعيت در پهنه تراكم     
  . دهد  نفر به دست مي2، 135، 000جمعيت كل شهر را 

در روش دوم، باز هم با فرض تثبيت مساحت بافت مسكوني طرح مصوب، جمعيـت شـهر بـر پايـه                 
 سـاخت و سـازهاي متـداول در شـهر بـرآورد       ميزان تراكم ساختماني واقعي به دست آمده از نحوه        
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 3با توجه به اينكه در شيوه متداول ساخت و ساز در شهر، ميانگين تعداد طبقـات نوسـاز                   . شود  مي
، با ميانگين تـراكم     1400توان پذيرفت كه كل كاربري مسكوني شهر، در افق سال             طبقه است، مي  

 كه گرايش بـه سـاخت و سـاز، در همـه             از سوي ديگر، از آنجا    .  درصد شكل بگيرد   150ساختماني  
جاي شهر يكسان نيست، بنابراين فرض بر اين است كه نيمي از بافت مسكوني، با ميـانگين تـراكم               

بـر ايـن   . سـاخته شـود  ) طبقـه 4( درصـد  200و نيم ديگر با ميانگين تراكم  )  طبقه 2( درصد   100
  . آيد ر به دست مي نف2، 910، 000حدود پذيري بافت موجود شهر  اساس برآورد جمعيت

روشن است كه هر دو رقم جمعيتي به دست آمده از دو شيوه برآورد ياد شده، از ديـدگاه امكانـات                     
هـاي    زمـين (تأمين سطوح خدماتي مورد نياز و زير پوشش بردن بخش عمـده اراضـي سـبز و بـاز                    

ر زمينـه   موجود و ناديده گرفتن كيفيت محيطي بافت شهري و تهديـد جـدي د             ) ي و باغها  زكشاور
 ادامه ساخت و ساز در شهر به شـيوه           با با اين همه  . نابودي محيط طبيعي شهر، نپذيرفتني هستند     

 نفر است و ميانگين زيربناي واحدهاي 4متداول، با توجه به اينكه ميانگين بعد خانوار شهر بيش از    
 آينـده شـهر،     انداز جمعيتـي    چشم،  همواره گرايش به كوچكتر شدن دارد     مسكوني ساخته شده نيز     

  .تر از آني خواهدبود كه در برآوردهاي فوق ترسيم شده است بسيار تيره
  

هاي قابل بازيافـت، امكـان تـامين          پذيري بافت شهري بر پايه زمين       برآورد جمعيت .  4. 2
خدمات عمومي مورد نياز در آنها و كنترل تعداد واحد مسكوني مجاز قابل سـاخت در هـر                  

  قطعه مسكوني
 استوار اسـت و     امكانات در دسترس و قابل دستيابي     اساساً بر    پذيري شهر   رآورد جمعيت اين شيوه ب  

شـالوده ايـن شـيوه بـر توزيـع          . گذارد  رو مي    را پيش  1400انداز قابل قبول آينده شهر تا افق          چشم
  . هاي سكونت، فعاليت و ارتباط استوار است دوباره و متوازن محدوده بافت شهري به حوزه

  
  هاي سكونت، فعاليت و ارتباط زن بافت شهري به حوزهتوزيع متوا
، زيـر   1381 هكتار از محدوده برداشت شده مطالعات وضع موجود شهر در سـال              3200نزديك به   

گيري جمعيتـي مطالعـات يـاد شـده، ايـن سـطح               براساس نمونه . پوشش بافت مسكوني بوده است    
ي داده اسـت؛ امـا سـطوح خـدماتي در            نفر را در خود جا     1،  220،  000مسكوني، جمعيتي بالغ بر     

در ايـن   .  هكتـار بـوده اسـت      1280اختيار اين جمعيت، بسيار كمتر از مقـدار مـورد نيـاز، حـدود               
 5/10 متـرمربع سـرانه زمـين مـسكوني، سـرانه سـطوح خـدماتي موجـود،                27چارچوب، در برابر    

شاندهنده ضـرورت مبـرم     بررسي فوق ن  . آيد   درصد سرانه لازم، به دست مي      50مترمربع، نزديك به    
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توزيع دوباره و متوازن سطح بافت شهري در سه حوزه سكونت، فعاليت و ارتباط است كـه بايـد بـا                   
 هكتـار از    1280در اين چارچوب، بيش از      .  هكتار زمين قابل بازيافت صورت پذيرد      5000توجه به   

  . شهر اختصاص يابدهاي قابل بازيافت، بايد براي تأمين كمبودهاي خدماتي جمعيت موجود زمين
گيري بهينـه از      شهري در كرج؛ و ضرورت بهره       از سوي ديگر، با توجه به ارزش فزاينده بهاي زمين           

آن در شهر، سياست عمومي طرح بازنگري بر اين است كه با افزايش نـسبي تـراكم سـاختماني، از                    
ايـن چـارچوب،   در . گسترش بيشتر بافت شهري ـ به ويژه كاربري مسكوني آن ـ جلـوگيري شـود    

جـدول زيـر، ميـانگين    .  مترمربـع تقليـل خواهـد يافـت       23سرانه مسكوني ميانگين شهر به حدود       
هاي مسكن، خدمات و رفت و آمد را در مقايسه ميان وضع موجود و الگوي پيشنهادي نـشان          سرانه
  .دهد مي
  

 كل رفت و آمد خدمات مسكن سرانه 
 0/60 5/22 5/10 0/27 موجود

 0/65 0/22 0/20 0/23 پيشنهادي

  
. اما افزايش نسبي تراكم ساختماني و كاهش سرانه زمين مسكوني، به معناي افزايش جمعيت است              

 هكتار كاربري مسكوني موجود شهر، با توجه به سرانه پيشنهادي، پذيراي جمعيتي             3200بنابراين،
دماتي و شـبكه     نفر در سال افق طرح خواهد بود كه نيازهـاي سـطوح خ ـ             1،  400،  000نزديك به   

 هكتار زمين بايـد بـراي تـأمين         1،  350به اين ترتيب، نزديك به      . ارتباطي آن نيز بايد تأمين شود     
 هكتار نيز براي شبكه رفت و آمد مورد نياز آن، بـه       540كمبودهاي خدماتي اين جمعيت؛ و حدود       

 هكتـار   2700. شودهاي قابل بازيافت بايد استفـاده        سطـوح مـوجود افزوده شود كه از سطح زمين       
 نفـر را در خــود    400،  000تـواند جمعيتي نزديك بـه        زمين مانده از سطوح بازيافت شده نيز، مي       

  .آيد  نفر به دست مي1، 800، 000پذيري كل شهـر، حدود  به اين سان جمعيت. جاي دهد
  
  برآورد جمعيت پذيري شهر بر پايه محدوديت منابع آب.  5. 2

بيني جمعيت شهر كرج تا سال        ت آب و فاضلاب غرب استان تهران، پيش       براساس اعلام كتبي شرك   
 نفر از نظر تأمين آب مورد نياز، با دشواري چنداني رو بـه رو نخواهـد                 1،  800،  000 برابر با    1400

  . نفر نيز مطرح شده است2، 000، 000در مذاكرات حضوري، امكان تأمين آب تا سقف . بود
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  طرح ساختاري پيشنهادي.  3
  

اين ويژگي  .  آن از يك ساختار شهري است       بهرگي  ترين ويژگي بافت شهري كرج امروز، بي        برجسته
 بـه   1320هـاي     از يك سو در چند و چون دگرگوني و استحاله كرج از يك روستاي كوچـك سـال                 

شهر امروزي و از سوي ديگر در چارچوب رشد شـتابان شهرنـشيني در منطقـه قابـل تبيـين                      كلان
  .است

  
  بندي گسترش تاريخي شهر دوره . 1. 3

، منطقه كرج همواره به عنوان يك منطقه ييلاقي نزديك تهران مورد توجـه       1325-55در سه دهه    
هاي ويلايي  هاي پراكنده باغ ـ شهري، بافت  گيري كانون ساز شكل بوده است و همين نگرش، زمينه

ي و گـاه سـكونت دائمـي شـده          ا  هاي موقت آخر هفته     هاي اقماري كم تراكم، براي اقامت       و شهرك 
  .است

هاي پراكنده، همراه با چند روسـتاي كهـن واقـع     ، اين مجموعه بافت  1350هاي پاياني دهه      از سال 
در نزديكي آنها، به يكباره در برابر موج فزاينده افزايش جمعيت عمدتاً مهاجر قرار گرفته و در نبود                  

هاي كوچـك و پراكنـده پيـشين، در جريـان             منسجمي براي هدايت و كنترل توسعه، كانون        برنامه
  .ند تا شهر كرج شكل بگيردا هگسترش شتابزده، رفته رفته به هم پيوست

 نـشان  1385 ـ  1345بندي گسترش تاريخي شهر كرج را در فاصـله زمـاني    دوره) 4(نقشه شماره 
ابـر؛ در   بر5/10، 1345 ـ  1355توان ديد كه مساحت بافت شهري، در دهه  به روشني مي. دهد مي

 5/1 نيـز  1376ـ81 ساله 5 برابر و در 2 به  نزديك1366ـ75 برابر؛ در دهه 4/2، 1356 ـ  65دهه 
، مساحت بافت شـهري كـرج   1345ـ80 ساله 35به گفته ديگر، در دوره  . برابر گسترش يافته است   

  .  برابر شده است63بيش از 
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  راهبردهاي تدوين طرح ساختاري توسعه شهر كرج.  2. 3
 از يك سو در چنـد و چـون دگرگـوني و             ،بافت شهري كرج امروز، از يك ساختار شهري       بهرگي    بي

شـهر امـروزي و از سـوي ديگـر در              به كـلان   1320هاي    استحاله كرج از يك روستاي كوچك سال      
  .چارچوب رشد شتابان شهرنشيني در منطقه قابل تبيين است

و مهرشـهر نيـز، بـه رغـم وجـود انـواع              دو هسته نيمه شهري فرديس       1370در نيمه نخست دهه     
هاي بـافتي خـود، بـه شـهر           هاي ناشي از عوارض طبيعي و مصنوعي و ناهمگوني ويژگي           محدوديت

  .شهر امروزي، به شكل كالبدي فاقد ساختار شهري كنوني خود درآيد كرج پيوستند تا كلان
هاي نسنجيده گذشـته     بسياري از مشكلات و مسائل امروزي شهر كرج، زاده همين يكپارچه سازي           

تـر از پـيش       تر و حل نشدني     است كه همراه با فقدان بينش شهري براي هدايت توسعه شهر، بغرنج           
نمونه فقدان بينش شهري ياد شده را، در چگونگي تهيه طرح جـامع و تفـصيلي مـصوب                  . نمايد  مي

 هـم بـراي سـه       توان ديد؛ و اين نكته كه طرح ياد شده، در آغاز به شكل سه طرح جـدا از                   شهر مي 
. كانون شهري مستقل تهيه شده و سپس در هم ادغام شده، خود بيـانگر بـسياري از واقعيتهاسـت                  

هاي كالبـدي ـ    بافت شهري امروز كرج، بافتي متخلخل، گوناگون و در هر بخش نشاندهنده ويژگي
در .. ) .بـاغ، كـشاورزي،     (اي از سطوح سـبز و بـاز           هاي گسترده   هنوز پهنه . كاركردي متفاوت است  

شود و از ديدگاه گونه شناسي بافت شهري، دست كم چنـدين گونـه               لاي بافت شهري ديده مي      لابه
  .بافت مسكوني كاملاً متفاوت از هم، در شهر قابل شناسايي است

هـاي انجـام گرفتـه در مرحلـه اول تهيـه طـرح بـازنگري،                 استنتاج از بررسـيها و تجزيـه و تحليـل         
  :گذارد  ند تدوين الگوي ساختاري توسعه شهر پيش رو ميراهبردهاي زير را، در فراي

  
  تدوين ساختار شهري مجموعه با توجه به ماهيت چندبخشي آن،  .1
گيـري يـك مجموعـه        تدوين الگوي ساختاري توسعه مجموعه در راستاي شكل         .2

  چند كانوني كه هر كانون از نظر كالبدي و كاركردي مستقل و خودكفا باشد،
يكپارچه سازي تحميلي بافت متخلخل موجود و تأكيد بر نگهداشت          خودداري از     .3

  هاي سبز و باز درون شهر، گستره
تدوين راهكارهاي ويژه براي هر بخش از بافت شهري با توجـه بـه خـصوصيات                  .4

  كالبدي ـ كاركردي آن،
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  ساختار ارتباطي پيشنهادي.  3. 3
ساختار ارتباطي و شبكه رفـت و آمـد اصـلي      ويژگي چندكانوني الگوي ساختاري توسعه، از ديدگاه        

بخشي، كـه در حـال حاضـر بـسيارزياد اسـت، بـه                هاي ميان   شهر به اين معناست كه حجم ارتباط      
در اين چارچوب ارتباط روزمره كنـوني منـاطق فـرديس و            . كمينه مقدار ممكن كاسته خواهد شد     

و و آزادراه، بـا دشـواري انجـام         آهن، متـر    مهرشهر با منطقه مركزي كرج، كه به دليل تقاطع با خط          
شود، با كاهش چشمگير، نه تنها ازدحـام          هاي ياد شده مي     گيرد و باعث ايجاد ترافيك در تقاطع        مي

  .ها، بلكه حجم رفت و آمد در مركز كرج را نيز تقليل خواهد داد در تقاطع
كـاهش حجـم    در تدوين ساختار ارتباطي پيشنهادي، از يك سو نقش بسيار مؤثر قطار شـهري در                

عبور و مرور سواره، مورد توجه جدي قرار گرفته است و از سوي ديگـر، محورهـاي شـكل دهنـده                      
بيني شده    هاي موجود و مسيرهاي نيمه شكل گرفته پيش         ساختار ارتباطي، با بررسي دقيق خيابان     

 نـشده   هـاي اجـرا     تر براي بخش    تر و اجرايي    هاي منطقي   در طرح مصوب و تثبيت آنها و ارائه گزينه        
  .طرح مصوب، تدوين گرديده است

  :هاي گوناگون  در اين راستا، شبكه ارتباطي اصلي طرح مصوب، از ديدگاه
  ساختار كالبدي ـ كاركردي پيشنهادي -
 ضرورت حفظ محيط طبيعي -

 تحريك توسعه و گسترش بافت -

 نيازهاي واقعي شهر -

 پذيري مالكيت زمين و ميزان تحقق -

  
هـاي    هاي بالا و با ويژگـي       ساختار ارتباطي پيشنهادي، بر پايه ارزيابي     . ارزيابي و بازنگري شده است    

  :زير تدوين شده است 
  

  پذيري بالا و سهولت اجرا تحقق
گيـري از    بيني پهنا و مشخصات بهينه، بهـره        انطباق بر گذرهاي موجود، پيش    (واقعگرايي  

ر مـالي ـ   بيني شده طرح مصوب در صورت نياز، خودداري از تحميـل بـا   مسيرهاي پيش
 ...)اجرايي غير ضروري بر دوش شهر و شهروندان، 

 .رويه بافت شهري خودداري از تخريب و نابودي محيط طبيعي و گسترش بي
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با توجه به نكات بالا، ساختار ارتباطي پيشنهادي در هر يـك از سـه بخـش مجموعـه، متـشكل از                      
  :عناصر زير است 

هـا، بـا    اين حلقه . كنند  هاي شهري را هدايت مي       كه ارتباط  هاي ارتباطي درجه يك اصلي،      حلقه
اي  هـاي ارتبـاطي فراشـهري ـ منطقـه      هاي ورودي شهر و به شبكه راه هاي بيروني، به دروازه اتصال

 45ها، بسته به شرايط و امكانات موجود،          پهناي محورهاي تشكيل دهنده اين حلقه     . شوند  وصل مي 
  . متر است50تا 

اي   هاي ناحيه   شوند و ارتباط    هاي درجه يك منشعب مي       كه از حلقه   ،هاي ارتباطي درجه دو     حلقه
هـاي درون     در بخـش  . كننـد    مـي   هـاي درجـه يـك را تـامين          هاي مختلف بافت بيرون حلقه      بخش
اي   هـا بـه شـكل محورهـاي ارتبـاطي درجـه دوي درون حلقـه                 هاي درجه يك نيز اين حلقـه        حلقه
 . متر است35ها و محورهاي درجه دو،  پهناي محورهاي شكل دهنده حلقه. آيند درمي

هـاي     متـر كـه ارتبـاط      30 تا   24هاي با پهناي       متشكل از خيابان   محورهاي ارتباطي درجه سه،   
  . كنند داخلي و محلي بافت شهري را تأمين مي

افزون بر عناصر سه گانه بالا، كه كاركرد بخشي دارند و رفت و آمد در پهنه سه گـستره شـهري را                      
بيني شده ياد كـرد كـه، بـا كـاركرد             مقياس پيش كلان  شبكه بزرگراهي   د، بايد از    كنن  تسهيل مي 

هـاي   هـا و ارتبـاط   اي، هم حركت و ارتباط شهري سه گستره را با هم و نيز حركت شهري ـ منطقه 
  . سازد اي كرج و پيرامون آن را فراهم مي فراشهري ـ منطقه

هاي ارتباطي درجـه      شود، حلقه   ادي، ديده مي  ، ساختار ارتباطي پيشنه   5همچنانكه در نقشه شماره     
يك، دستكم در يك لبه، با محورهاي بزرگراهي همپوشي دارد و از اين راه، شبكه ارتباطي شـهري                  

  . اي به يك همپيوندي سر راست و بهينه دست يافته است و منطقه
  . هاي شبكه بزرگراهي در بخش دوم اين مجموعه به تفصيل ارائه شده است ويژگي
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  ساختار كالبدي ـ كاركردي پيشنهادي.  4. 3
در چارچوب الگوي چند كانوني توسعه، ساختار كالبدي ـ كـاركردي پيـشنهادي، متـشكل از سـه      

 گـستره شـهري   ،  گستره شهري فرديس  ،  گستره شهري كرج مركزي   : گستره شهري است    
دقيق نحوه استفاده از    شناسي    تدوين ساختار ياد شده در كليت سه بخشي شهر، بر گونه          . مهرشهر

  .استوار استهاي قابل بازيافت موجود  ا و زمينه گيري بهينه از پهنه و بهرهزمين 
  

  هاي قابل بازيافت ها و زمين پهنه.  1. 4. 3
هـاي بـاير و سـاخته     هاي قابل بازيافت شهري كرج را، كـه عمومـاً زمـين    ها و زمين    ترين پهنه    مهم

هاي كاركردي نامناسب واقـع شـده در محـدوده شـهر             رفعال، پهنه هاي متروكه و غي     نشده، كارخانه 
  :توان برشمرد  هستند، به شرح زير مي...) ها، انبارها،  ها، كارگاه ها، پادگان زندان(
  

  گستره كرج مركزي
  رود كرج پهنه دنباله )1
 مرادآب تپه )2

عدد ديگـر   هاي مت   ، كارخانه )نباتي  چيت، روغن (هاي جهان     كارخانه قند و مجموعه كارخانه     )3
 ... )برزنت، شهشهاني، چيپس خوش، پتروسعيد، (

 هاي شمال و شمال شرق دانشگاه هنر زمين )4

 زندان رجايي شهر )5

 هاي شمال زندان رجايي شهر زمين )6

 حاشيه رودخانه دلمبر )7

 هاي شمال باغستان غربي زمين )8

 دامپروري حيدرآباد )9

 پادگان سپاه در خيابان قزوين )10

 هاي موقوفه حاج طرخاني زمين )11

 هاي شرق سرم سازي حصارك مينز )12

 )رازي(سازي حصارك  سرم )13

 )ع( سيدالشهدا 10هاي شمال دانشگاه تربيت معلم، در تصرف لشكر  زمين )14

 هاي جنوب خيابان شهيد ايراني زمين )15
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  گستره فرديس
  )آهن متروكه ذوب(هاي شركت ملي فولاد  زمين )1
 زندان كچويي )2

 آلات كشاورزي انبار بنگاه توسعه ماشين )3

  جنوب آزادراه در كنار ايستگاه متروهاي زمين )4

 110باغ  )5

 هاي غرب سپيددشت و شهرك اسكويي زمين )6

 آهن متروكه حريم خط )7

 هاي جنوب نيروگاه برق زمين )8

  
  گستره مهرشهر

  آباد و اخترآباد و آق تپه هاي غرب حسين زمين )1
 فرودگاه نيروي انتظامي )2

 هاي شرق و غرب جاده ماهدشت زمين )3

  
  .هاي قابل بازيافت در شهر كرج را نشان مي دهد ها و زمين نه موقعيت په6نقشه شماره 
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  عناصر شكل دهنده ساختار پيشنهادي.  2. 4. 3
هـا و   عناصر كالبدي ـ كاركردي شكل دهنده ساختار پيشنهادي، كه يكـسره در چـارچوب ويژگـي    

 گـروه   6 هاي موجود شهر و محيط طبيعي درون و بيرون آن بازشناخته شـده اسـت، در                 توانمندي
  : گيرد  اصلي زير قرار مي

  هاي كاركردي شهري هاي فراشهري و كانون كاربري )1
 ... )رود،  هسته كهن مركز شهر، مجموعه مرادآب، دنباله(هاي كاركردي ويژه  گستره )2

 هاي سبز و باز گستره )3

 اي هاي دروازه كانون )4

 محورهاي مجهز شهري )5

 راهي ـ سبز محورهاي پياده )6

  

  تار كالبدي ـ كاركرديعناصر شكل دهنده ساخ

  هاي كاركردي شهري هاي فراشهري و كانون كاربري
 دانشكده كشاورزي و مراكز وابسته به آن، دانشگاه هنر، دهكـده            :در گستره كرج مركزي      - 1

مهارت، دانشگاه آزاد، مؤسسات تحقيقاتي وابسته به وزارت جهاد كشاورزي، مركز پزشكي و             
هـاي فراشـهري تثبيـت شـده           كـاربري  لم، مهمترين اي، دانشگاه تربيت مع     كشاورزي هسته 

هاي جهـان، كارخانـه قنـد،         بيني شده در مجموعه كارخانه      هاي كاركردي پيش    كانون. است
هـاي شـمال آن، بخـش         هاي حاج طرخاني، زندان رجايي شهر و زمـين          پادگان سپاه، زمين  

 معلـم نيـز    دانـشگاه تربيـت  هاي شمال حـصارك و شـمال   غربي دامپروري حيدرآباد، زمين  
 .رود هاي كاركردي اين بخش از شهر به شمار مي ترين كانون اصلي

آهن، موسسه استاندارد و تحقيقات صنعتي، نيروگاه بـرق      مجموعه راه  :در گستره فرديس     - 2
هـاي كـاركردي      كـانون . هـاي فراشـهري ايـن گـستره اسـت           منتظرقائم، مهمترين كـاربري   

هـاي جنـوب    هاي غرب سپيددشت، زمين   زمين، زندان كچويي،    110بيني شده در باغ       پيش
هاي كاركردي اين بخـش از شـهر          نيروگاه و امتداد خيابان امام خميني نيز مهمترين كانون        

 . است

هـاي    بيني شده در فرودگاه نيروي انتظـامي و زمـين           كانونهاي پيش   :در گستره مهرشهر     - 3
، جنوب غربـي شـهرك      غربي جاده ماهدشت  هاي شرقي و      هاي واقع در لبه     جنوب آن، زمين  
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هاي كاركردي گستره به شـمار        تپه مهمترين كانون    هاي غرب اخترآباد و آق      كيانمهر و زمين  
 .رود  مي

  
هـاي كـاركردي شـهري     شهري و كانونفراهاي   موقعيت عناصر ساختاري كاربري 7نقشه شماره   

  . محدوده شهر كرج را نشان مي دهدبيني شده در پيش
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  ويژههاي كاركردي  گستره
اين گروه از عناصر شكل دهنده ساختار پيشنهادي تنها در گستره كـرج مركـزي قـرار دارد و سـه                     

  . گيرد گستره مشخص را در بر مي
  

  هسته كهن مركز شهر
محدوده بافت قديم مركز كرج، كه در دو سوي محور خيابان بهشتي، از شمال تا خيابان برغان و از             

. رود ترده است، هسته مركزي و قلب تپنده شهر به شـمار مـي  جنوب تا خيابان و ميدان توحيد گس     
خودروهاي موتوري بـه ايـن محـدوده و تـأمين دسترسـي سـواره               رفت و آمد    بيني ممنوعيت     پيش

انـدازي يـك ترامـواي كنـدرو حـد            داخل محدوده از محورهاي پيراموني در طول روز، پيشنهاد راه         
زادسازي محدوده از فشار رفت و آمد سواره عبـوري،  عباسي تا ميدان شهدا و آ      فاصل دروازه پل شاه   

  .ترين راهبردهاي ساماندهي هسته مركز شهر است مهم
  

  مراد آب مجموعه چند كاركردي تپه
اي، بـا     مـرادآب، گـستره كـاركردي ويـژه         در چارچوب طرح ويژه تهيه شده براي پهنه آزاد شده تپه          

  . هسته كهن مركز شهر شكل خواهد گرفتكاركرد غالب تفريحي ـ ورزشي ـ فرهنگي، چسبيده به
  

  رود پهنه تفريحي ـ گردشگاهي دنباله
هاي حاشـيه رودخانـه كـرج، از          ها و باغچه    رود كرج، زمينها، باغ     در چارچوب طرح ساماندهي دنباله    

ترين كانون كاركردهاي تفريحي ـ گردشگاهي شـهر، در مـوقعيتي     بيلقان تا آزادراه، به شكل اصلي
  .و چسبيده به هسته كهن مركز شهر، درخواهد آمدبسيار ممتاز 

سه گستره كاركردي ياد شده، همانا مركز نوپديـدي، متـشكل از كاركردهـاي تجـاري ـ خـدماتي،       
  . تفريحي ـ گردشگاهي، را در مركز شهر كرج شكل خواهند داد

  . دهد  جايگاه سه گستره كاركردي ويژه مركز شهر كرج را نشان مي8نقشه شماره 
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  هاي سبز و باز سترهگ
هـاي جنگلـي ـ     هاي عمومي درون بافت شهري و پـارك  ها و پارك افزون بر شمار چشمگير بوستان

هاي عمدتاً سبز و      هاي شرقي و شمالي شهر، نگهداري از پهنه         بيني شده در بلندي     گردشگاهي پيش 
، بـه عنـوان     ... هـاي كـشاورزي و باغـداري، و           باز گسترده متعلق به مؤسسات تحقيقـاتي، فعاليـت        

هاي سه گانه كرج مركزي، فرديس و مهرشـهر،       هاي طبيعي شهر كرج، در هر يك از گستره          سرمايه
  . به شرح زير، يكي از راهبردهاي بنيادي ساختار پيشنهادي است

ر، مؤسسه تحقيقات   ههاي جهانش   نما، باغ    پارك تحقيقاتي جهان   :در گستره كرج مركزي      - 1
سـازي رازي، كـانون       سـازي رازي، سـرم      شـمال شـرقي سـرم     هـاي     دامي حيدرآباد، زمـين   

  .بازنشستگان نيروهاي مسلح، كشتزارهاي نمونه دانشكده كشاورزي
هاي غربي رزكان     هاي حاشيه رودخانه در كلاك و سرحدآباد، باغ         باغ: در گستره فرديس     - 2

 .نو، پهنه جنوب نيروگاه برق

هاي كشاورزي غرب     الي آن، زمين   باغ سيب، كاخ مرواريد و باغ شم       :در گستره مهرشهر     - 3
 .حصار مهرشهر حدفاصل لبه غربي بافت شهري تا جاده قزل

  
  . دهد هاي سبز و باز تحقيقاتي و كشاورزي حفاظت شده را نشان مي  پراكندگي پهنه9اره منقشه ش
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  اي هاي دروازه كانون
هـاي    كانوناي، با نام      زههاي خدمات عمومي ويژه، در نقاط ورودي با ويژگي دروا           بيني كانون   پيش

ايـن  . بخشي به شهر كرج است يكي از راهبردهاي ساختار پيشنهادي، در راستاي هويت   اي،    دروازه
هاي خود، كاركرد غالب خاصي دارند، در سه گستره شهري كـرج،            ها، كه در چارچوب ويژگي      كانون

  . بيني شده است به ترتيب زير پيش
 :در گستره كرج مركزي  - 1

  عباسي، با كاركرد غالب تاريخي ـ فرهنگي اي پل شاه زهكانون دروا -
 اي پل فرديس، با كاركرد غالب ارتباطي ـ خدماتي كانون دروازه -

 اي پايانه كلانتري، با كاركرد غالب ارتباط برون شهري كانون دروازه -

  متري گلشهر، با كاركرد غالب خدماتي ـ تجاري45اي  كانون دروازه -

 دانشگاه حصارك، با كاركرد غالب ارتباطي ـ خدماتياي ميدان  كانون دروازه -

  
 : در گستره فرديس  - 2

  . استكرج مركزي و فرديس اي پل فرديس، كه مفصل پيوند دو گستره  كانون دروازه -
 .شهري جوي، با كاركرد غالب ارتباط برون اي هفت كانون دروازه -

 .اتيراه انديشه، با كاركرد غالب ارتباطي ـ خدم اي سه كانون دروازه -

 

  :در گستره مهرشهر  - 3
 اي شمال غربي، با كاركرد غالب ارتباطي ـ خدماتي كانون دروازه -

 اي فرودگاه پيام، با كاركرد غالب ارتباطي ـ خدماتي كانون دروازه -

  
اي را، نسبت به محورهاي ارتباطي اصـلي شـهر             موقعيت و جايگاه كانونهاي دروازه     10نقشه شماره   

  .نشان مي دهد
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  ي مجهز شهريمحورها
 يكـي ديگـر از   جداسازي محورهاي عبوري ـ حركتـي از محورهـاي تجـاري ـ خـدماتي،      

در اين چارچوب، شماري از محورهاي شهري موجـود         . راهبردهاي بنيادي ساختار پيشنهادي است    
كـه دسـتامد آن تـضعيف كـاركرد عبـوري ـ       (هـا   با استقرار كاركردهاي تجاري ـ خـدماتي در لبـه   

 در سـاختار    سـاماندهي ايـن محورهـا     . اند  درآمدهبه شكل محور مجهز شهري      ) تحركتي محور اس  
بهـره    پيشنهادي، به ويژه كه دو گستره فرديس و مهرشهر، كم و بيش، از اين عنصر سـاختاري بـي                  

هستند، شبكه محورهاي مجهز شهري را، در هر يك از سه گـستره شـهري، بـه شـرح زيـر شـكل                     
  . دهد مي
 : گستره كرج مركزي  ) 1

رود؛ و تقويـت آن در       حور مجهز خيابان قزوين، كه ستون فقرات اصلي شهر به شمار مـي            م -
اي ميـدان دانـشگاه       عباسـي تـا كـانون دروازه        اي پـل شـاه      چارچوب طرح، از كانون دروازه    

  حصارك
 محور مجهز طالقاني از ميدان آزادگان تا ميدان هفتم تير -

گـان تـا ميـدان طالقـاني و در راسـتاي            محور مجهز خيابان طالقاني شمالي از ميـدان آزاد         -
 خيابان اصلي عظيميه تا ميدان اسبي

آموز از ميدان هفتم تير تا ميدان مادر و دنباله غربي آن              محور مجهز خيابان شهداي دانش     -
  متري گلشهر45در خيابان درختي تا خيابان 

 راه تا تقاطع خيابان پونه  متري گلشهر از آزاد45خيابان محور مجهز  -

 مجهز كمربندي قديم از ميدان امام خميني تا چهارراه رجايي شـهر و ادامـه آن در                  محور -
 )تقاطع خيابان مطهري(لبه غربي خيابان رجايي شهر تا فلكه اول 

محور مجهز خيابان مطهري از تقاطع خيابان جمهوري تـا فلكـه طالقـاني رجـايي شـهر و                 -
 ادامه غربي آن تا تقاطع با خيابان شاهين ويلا

 هاي شمال زندان مجهز ميدان طالقاني رجايي شهر تا زمينمحور  -

  
  : فرديسگستره  ) 2

محور مجهز خيابان فرديس از فلكه پنجم ، رو به شمال تا اتصال به محور مجهز شـرقي ـ    -
 غربي
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محور مجهز بولوار امام خميني از تقاطع خيابان لوله نفت رو به شمال و سپس منطبق بـر                   -
 بان فرگازخط آهن متروكه تا تقاطع خيا

 محور مجهز شرقي ـ غربي بلوك شمالي نيروگاه برق تا لبه غربي سپيددشت -

 

  : مهرشهرگستره  )3
 راهي تقاطع چهارباندي لبه غربي بولوار ارم از چهارراه دانش تا سهمحور مجهز  -

 غربي منطبق بر حريم خط انتقال برق فشار قوي محورمجهز شرقي ـ -

  تا لبه غربي بافت شهري منطقه2 و 1هاي محور مجهز شرقي ـ غربي حد فاصل فاز -

 شمالي و جنوبيو محور مجهز شمالي جنوبي حدفاصل دو محور شرقي ـ غربي  -

  
هـاي كـاركردي شـهري بـه شـمار            موقعيت محورهاي مجهز شهري، كه همانا رشته پيونـد كـانون          

  .شود  ديده مي11روند، در نقشه شماره  مي
  

  محور حركتي پياده ـ سبز
 مسير نهر كهن آبياري كه از مركز شهر آغاز و از طريق بولوار ماهان، جهانشهر را بـه                   باززنده سازي 

سازد، فراهم آورنده يك محور حركتـي         مجموعه حيدرآباد و سپس به مجموعه حصارك مرتبط مي        
پياده ـ سبز سرتاسري است كه به موازات محور خدماتي خيابان بهشتي شرق و غرب مركز شهر را  

  .دد و يادآور محيط طبيعي كرج قديم خواهد بودپيون به هم مي
هاي درون بافت هسته كهن مركز شهر و مسير جويهاي            افزون بر محور ياد شده، بسياري از گذرگاه       

بيني شده  راهي ـ سبز پيش  آبياري كهن، كه امروزه متروك شده است، نيز همچون محورهاي پياده
راهي ـ سبز را تـشكيل    ل و جداگانه محورهاي پيادههاي سواره رو، شبكه مستق و در كنار شبكه راه

  . داده است
اي، بـا   سـبز ويـژه  راهـي ـ     شـبكه پيـاده  ،در دو گستره فرديس و مهرشهر نيز، با رويكردي هماننـد 

  . گيري از مسيرهاي مناسب موجود طراحي شده است بهره
  

  . دهد راهي ـ سبز را نشان مي  شبكه محورهاي پياده12نقشه شماره 
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  ساختار پيشنهادي.  3. 4. 3
هـاي    فرصـت گيـري بهينـه از        چارچوب آنچه گفته شد، ساختار پيشنهادي، اسـتوار بـر بهـره           در  

 گانه كالبدي ـ كاركردي  6هاي  هاي قابل بازيافت، تركيبي از عناصر گروه ها و زمين نهاده پهنه پيش
وجـود، و ايجـاد زمينـه       منقـاط ضـعف     و از ميـان برداشـتن       تهديدها  است؛ كه با هدف كـاهش       

، بـا آرايـشي     )1400تـا سـال     ( ساله   15بافت شهري كرج، در طول دوره       هاي    توانمنديشكوفايي  
  . مكاني ـ كالبدي تدوين شده است

  
  . دهد  ساختار كالبدي ـ كاركردي پيشنهادي توسعه شهر كرج را نشان مي13نقشه شماره 
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  هيه طرح تفصيلي جديدبازنگري در طرح تفصيلي مصوب و ت:  فصل دوم 

  شبكه رفت و آمد اصلي پيشنهادي.  1

  هاي عمومي ويژگي.  1. 1
در تدوين ساختار ارتباطي و شبكه رفت و آمد اصلي، عوامل مهم و تأثيرگذاري به شرح زيـر مـورد                    

  :توجه قرار گرفته است 
 ساختار چند كانوني الگوي توسعه شهر، كه با كاهش چشمگير حجم رفت و آمد خروجـي                .1

هاي فرديس و مهرشهر، به مركز شهر از يـك سـو حجـم ترافيـك در محورهـاي                     از بخش 
منتهي به مركز شهر كرج؛ و از سوي ديگر حجم كلي رفت و آمد در مركز شـهر را تقليـل                     

  .خواهد داد
نقش بسيار مؤثر قطار شهري در جا به جايي شهروندان و كاهش حجم عبور و مرور سواره                  .2

 .حجم سفر از يك كانون به كانون ديگرهاي اصلي و  در خيابان

پذيري و سـهولت اجـراي محورهـاي ارتبـاطي، كـه بـر                گرايي و توجه به ميزان تحقق       واقع .3
بينـي شـده در طـرح         گيري از مسيرهاي پيش     هاي موجود، بهره    استفاده حداكثر از خيابان   

هر و مصوب در صورت نياز و خودداري از تحميل بار مالي ـ اجرايـي غيـر ضـروري بـه ش ـ     
شهروندان، خودداري از ايجاد زمينه براي تخريب و نابودي محيط سبز طبيعي و گسترش              

 .رويه بافت شهري استوار است بي

و پرهيز  )  در بافت پر شهر    به ويژه (هاي پيشنهادي بر سيماي شهري        توجه به تأثير خيابان    .4
هاي   هاي نامتناسب كه منجر به افزايش كنترل نشده ارتفاع ساختمان           بيني تعريض   از پيش 

ترين عامل آشفتگي سيماي شـهري كـرج          شوند و در حال حاضر مهم       ها مي   حاشيه خيابان 
 .است

  
 . دهد شبكه رفت و آمد اصلي پيشنهادي را نشان مي) 7(نقشه شماره 
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  مقايسه شبكه رفت و آمد اصلي پيشنهادي با شبكه ارتباطي طرح مصوب .  2 .1
با توجه به تغييرات بنيادي ساختار شهري پيشنهادي نسبت به وضع موجـود شـهر از يـك سـو؛ و                     

هـاي طـرح مـصوب از سـوي ديگـر، مقايـسه شـبكه رفـت و آمـد                      ها و نگـرش     تفاوت آن با ديدگاه   
سـطح زيـر پوشـش شـبكه ارتبـاطي          . وب ضـروري اسـت    پيشنهادي با شبكه ارتبـاطي طـرح مـص        

 هكتـار   650از اين سطح، نزديك به      .  هكتار است  2200بيني شده در طرح مصوب نزديك به          پيش
 هكتار ديگر، محورهايي است كه به رغم اتمام دوره اعتبار طـرح مـصوب               1550آن موجود است و     

  .هنوز تحقق نيافته است
 درصد سطح شبكه تحقق نيافته      50باطي طرح مصوب، كه     نزديك به يك سوم سطح كل شبكه ارت       

تـرين آنهـا      كه عمـده  )  هكتار 720با مساحت   ( متري است    60دهد، از آن خيابانهاي       را تشكيل مي  
 متري جنـوب خـط آهـن و تعـريض خيابـان قـزوين از چهـارراه                  60 متري شمالي،    60عبارتند از   

  .طالقاني تا ميدان دانشگاه در حصارك
 هكتـار   1600 شبكه رفت و آمد پيشنهادي، در مقايسه با طرح مصوب، به حدود              سطح زير پوشش  
هـاي اصـلي     هكتار سـطح شـبكه خيابـان       650به عبارت ديگر، با كنار گذاشتن       . كاهش يافته است  

 هكتـاري   600كاهش  . هكتار است  1000موجود، سطح پيشنهادي براي شبكه آينده شهر، كمتر از          
  : نسبت به طرح مصوب در مجموع حاصل اقدامات زير استسطح شبكه رفت و آمد پيشنهادي

 50 تـا    45 متـر بـه      60كاهش عمومي پهناي محورها، به ويژه در محورهاي درجه يك از             .1
هايي كه نه تنها عملي نيستند بلكه پيامدهاي نامطلوبي بـر آشـفتگي               متر و حذف تعريض   
 .سيماي شهري دارند

هـاي   هاي فنـي ـ اجرايـي، هزينـه      دشوارياي كه به دليل بيني شده حذف مسيرهاي پيش .2
 60(گزاف تملك مسير و تخريب ناممكن ساخت و سازهاي موجود، تحقق ناپذير هـستند               

 ...).آهن، تعريض خيابان قزوين،   متري جنوب راه60متري شمالي، 

بيني شده با مسيرهاي مـوازي موجـود و ادغـام آنهـا در شـبكه       جايگزيني محورهاي پيش  .3
 متـري موجـود     45 متري غرب فرديس حـذف و خيابـان          60براي نمونه   . رفت و آمد شهر   

 .مشكين دشت جايگزين آن شده است

بيني شده بـه منظـور سـهولت اجـرا و      سازي مسير بخشي از محورهاي پيش   تغيير و بهينه   .4
 .تحقق بازگشايي آنها در دوره طرح

  
  .دهد شبكه رفت و آمد اصلي طرح مصوب را نشان مي) 8(نقشه شماره 
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  هاي جمعيتي و ساختماني پيشنهادي  پخشايش متوازن جمعيت در بافت شهري و تراكم.  2
  

بينـي شـده بـراي        الگوي توزيع جمعيت در بافت شهري، رابطه مستقيم با تراكم سـاختماني پـيش             
به گفته ديگر، نتايج تعيين ميزان تراكم ساختماني براي هـر بخـش   . هاي گوناگون بافت دارد   بخش
 زيربنـا نـسبت بـه زمـين،         مقـدار هايي چون     با ويژگي (ر، كه به شكل ساختمان ساخته شده        از شه 

يابد، عملاً بـا تعـداد    نمود بيروني مي) تعداد طبقات ساختمان و تعداد واحدهاي قابل ساخت در آن   
از ايـن   . گـذارد   خانوار و جمعيت قابل اسكان در آن، مستقيماً بر مقدار تراكم جمعيتي بافت اثر مي              

رو، بايسته است براي ارائه الگوي پيشنهادي تراكم جمعيتي بافت شهري، نخست به شكل فـشرده                
  .و كوتاه به شيوه دستيابي به تراكم ساختماني اشاره شود

  

  ساز و كار تعيين تراكم ساختماني.  1. 2
وين و تـد ) شناسايي وضع موجود(در مرحله اول طرح » ناج«به كارگيري نظام اطلاعات جغرافيايي     

ها در ايـن نظـام، ايـن امكـان را فـراهم       اطلاعات كالبدي ـ كاركردي وضع موجود به تفكيك قطعه 
هـاي آن مـورد بررسـي و          آورده است كه هر بخش از بافت شهري، در اين مرحله، بر پايـه ويژگـي               

اع و ها و ارتف ـ بندي مساحتي قطعه ي بر پايه دستهنبندي بافت مسكو  دانه .تجزيه و تحليل قرار گيرد    
ها دو ابزار كارآمد براي تعيين تراكم ساختماني در بخشهاي گوناگون شـهر               تعداد طبقات ساختمان  

  . روند به شمار مي
  

  بندي بافت مسكوني دانه.  2. 2
بنـدي    هاي مختلف بافـت مـسكوني موجـود و دسـته            بندي بخش   بررسيهاي مربوط به شناخت دانه    

ايج متعددي است كه، از پردازش اطلاعـات گـردآوري          هاي مسكوني آنها، يكي از نت       مساحتي قطعه 
اگـر چـه ايـن نتـايج، در پهنـه هـر محـدوده دلخـواه و                  . شده، در محيط ناج به دست آمدني است       

بنـدي    هـاي دانـه     اي قابل استخراج است، اما در اين مرحله، پردازش اطلاعات و تهيه نقشه              برگزيده
ل از خطوط اصلي الگـوي توسـعه سـاختاري          هاي شهري حاص    هاي مسكوني، در گستره بلوك      قطعه

هاي همگن بافت و تعيين مرزهاي تفكيـك ميـان            شناسايي گستره . تهيه شده، صورت گرفته است    
هـاي تهيـه      هاي متفاوت بافت مسكوني موجود، يكي از محصولات اصلي اين بررسـي و نقـشه                گونه
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بنـدي   دسـته . شـود  رفتـه مـي  شده است كه به عنوان مدرك پايه تعيين تراكم ساختماني، به كار گ           
هاي متداول موجود در بافت صورت گرفته و دامنه تغييرات هر             ها، براساس مساحت    مساحتي قطعه 
  .دهد اي است كه تصويري نزديك به واقعيت موجود بافت را به دست مي دسته به گونه

ار مناسـب   خواه بافتهاي ويژه با كيفيـت محيطـي بـسي         (هاي ويژه و متفاوت موجود        شناسايي بافت 
و يا بافتهاي ويـژه فاقـد كيفيـت فـضايي      ...  گانه مهرشهر، كوي مهر، شهرك خانه،        3مانند فازهاي   

هـاي ويـژه بهـسازي        كه نيازمند طرح  ... حداقل مانند تپه مراد آب، حصارك پايين، غرب مهرشهر،          
  .محصول ديگر اين بررسي است) هستند

 . دهد د شهر كرج را نشان ميبندي بافت مسكوني موجو دانه) 11(نقشه شماره 
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  ها ارتفاع و تعداد طبقات ساختمان.  3. 2
در ايـن   . آيـد   نمود كالبدي تراكم ساختماني، اساساً به شكل ساختمان ساخته شـده بـه ديـده مـي                

ميان، ساختمان ساخته شده اگر چه هم از نظر مقدار زمين و هم از نظر ارتفاع شكل تحقق يافتـه                    
، اما ارتفاع و تعداد طبقات ساختمان، از آنجا كه همواره در برابـر ديـد قـرار                  تراكم ساختماني است  

دارد و فراتر از عرصه خصوصي قطعه، در عرصه عمومي شهر، بـر سـيماي كالبـدي بافـت نيـز اثـر                       
گيري سيماي شـهري      گذارد، از اهميت بيشتري برخوردار است و كنترل و هدايت آن، در شكل              مي

  .نقش بنيادي دارد
ين چارچوب، اگر چه در مرحله اول طرح، گردآوري اطلاعات مربـوط بـه تعـداد طبقـات و ارتفـاع                     در ا 

 سال گذشته، در اين مرحله      5/1ها يكي از موارد اصلي بوده، اما با توجه به ساخت و سازهاي                ساختمان
تفـاوت  . هاي هر بخش از بافت، از نو برداشت شـده اسـت            از كار، ارتفاع و تعداد طبقات غالب ساختمان       

تر   هاي مختلف بافت مسكوني، عامل ديگري است كه به شناسايي دقيق            ها، در بخش    ارتفاعي ساختمان 
سازد و    تر مي   هاي متفاوت بافت را، مشخص      رساند و مرز تفكيك ميان گونه       هاي همگن ياري مي     گستره

  .دهد بخشهاي گوناگون بافت را به دست مي الگوي اوليه تفاوتهاي تراكم ساختماني
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  هاي ساختماني پيشنهادي تراكم.  4. 2
هـاي آن،     بندي مساحتي قطعه    بندي بافت و دسته     هاي مربوط به دانه     هاي به دست آمده از بررسي       داده

هـاي همگـن گونـاگوني در هـر بلـوك       در تركيب با تعداد طبقات و ارتفاع غالب، به شناسـايي گـستره        
هايـشان، از همـديگر       ها و تعداد طبقات غالب ساختمان       مساحتي غالب قطعه   گروهانجامد كه از نظر       مي

  .متمايزند
كـه در  (ها و تعداد واحـد       مساحتي و تعداد طبقات غالب هر گستره با حد نصاب          گروهانطباق و مقايسه    

، مقدار تراكم ساختماني بهينه آن گستره مجاز) هاي تك واحدي با تعداد طبقات برابر است بخش قطعه
، كه چند بلوك به عنـوان نمونـه برگزيـده            انتهاي اين بخش   هاي پيوست   در نقشه . دهد  را به دست مي   

هـا، نقـشه      ها، نقشه ارتفاع غالب ساختمان      اند، نقشه دانه بندي بافت و دسته بندي مساحتي قطعه           شده
ريـزي كالبـدي      تراكم ساختماني طرح مصوب و نقشه تراكم ساختماني به دست آمـده از روش برنامـه               

بنـدي مـساحتي و تـراكم سـاختماني           هاي دسـته    هاي همراه نقشه    جدول. ائه شده است  تشريح شده ار  
  .دهد هاي كلي هر گستره همگن را به روشني نشان مي پيشنهادي، ويژگي

هـاي مختلـف شـهر، بـر حـسب       با كاربرد روش ياد شده، الگوي اوليه توزيع تراكم ساختماني در بخش    
در ايـن ميـان، دو نكتـه در خـور     .  مسكوني تهيه شده اسـت مقدار تراكم و حداكثر تعداد طبقات مجاز     

  :يادآوري است 
هـاي پيـشين تعيـين تـراكم          تراكم ساختماني پيـشنهادي، بـر خـلاف همـه مـوارد و نمونـه               .1

انـد، بـر دو    ساختماني، كه تنها مقدار كمي تراكم را فارغ از ارتفاع و تعداد طبقات تعريف كرده    
اكم ساختماني و حداكثر تعداد طبقات مجاز تعريـف شـده           جز مشتكله جدايي ناپذير مقدار تر     

به گفته ديگر، تعداد تراكم ساختماني در هر بخش، با تعداد طبقات تعيين شـده               . استوار است 
  .يابد براي آن معنا مي

هاي كالبدي بافـت مـسكوني بـه دسـت            الگوي توزيع تراكم ارائه شده، تنها در چارچوب و يژگي          .2
هاي مختلـف     پذيري شهر و بخش      الگو، برآورد مقدماتي گنجايش جمعيت     بر پايه اين  . آمده است 

پذيري برآورد شـده از ايـن روش بـا            افزون بر كنترل و اصلاح جمعيت     . آن به دست آمدني است    
سقف جمعيت نهايي شهر، مقدار دقيق، بهينه و نهايي تراكم ساختماني هر بخش از شـهر، تنهـا       

ومي مورد نيـاز جمعيـت آن بخـش و ارزيـابي مقـدار            پس از برآورد مساحت سطوح خدمات عم      
 .زمين قابل استفاده براي كاربريهاي خدماتي و جمعيت زير پوشش آن قابل ارائه خواهد بود

  
  .دهد هاي گوناگون شهر را نشان مي هاي ساختماني پيشنهادي بخش  تراكم )12(نقشه شماره 
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  دي زمينهاي خدماتي و كاربري پيشنها سرانه.  3

  ريزي كاربري زمين برنامه.  1. 3

  هاي كاربري زمين سرانه.  1. 1. 3
 نيازهاي آتي به زمين، به ويژه  بيني استفاده از استانداردهاي فضايي براي برآورد و كمي كردن پيش      

اما نكته مهم آن است كـه اسـتانداردها، بـه           . هاي حياتي و اساسي امري ضروري است        براي كاربري 
ي در برنامـه          يعت كمي خود، در عمل باعث تشويق روشها و تحليل         دليل طب  ريـزي    هـاي صـرفاً كمـ

هاي اصـلي در پيـدايش و رواج          انگيزه. دهد  ها و معيارهاي كيفي را در سايه قرار مي          شود و روش    مي
  : استانداردهاي فضايي عبارت است از 

  جلوگيري از اسراف زمين و استفاده بهينه از آن، . 1
 ي به رشد سريع شهرنشيني و شهرسازي جديد،پاسخگوي .2

 تامين حداقل نيازهاي فضايي و مكاني انسان، .3

 .گيري از زمين الت اجتماعي در بهرهكمك به عد .4

  
هاي شهري، يكي از انـواع اسـتانداردهاي فـضايي اسـت كـه                استانداردهاي مربوط به سرانه كاربري    
  . ته استهاي شهري ياف استفاده از آنها كاربرد وسيعي در طرح

فرايند تدوين سرانه كاربري زمين شهر كرج به شرح زير مورد توجـه قـرار گرفتـه                 در اين چارچوب    
  :است 

  
 :مرحله اول  •

  :بررسي استانداردهاي فضايي كاربري زمين و سرانه آن در ايران و جهان 
  بندي كاربري زمين شهري تدوين طبقه .1
 ن در ايران و جهانهاي آ بررسي استانداردهاي كاربري زمين و سرانه .2

بررسي سرانه كاربري زمـين وضـع موجـود و پيـشنهادي شـهرهاي همـسان بـا توجـه بـه                       .3
 فاكتورهاي جمعيتي، اقليمي و تقسيمات كشوري و موقعيت سياسي
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 :مرحله دوم  •
بررسي و مقايسه وضع موجود كاربري زمين در شـهر كـرج بـا نتـايج مرحلـه اول و                    

  .هاي پيشنهادي انهاستخراج عوامل موثر در تعيين سر
بررسي و مقايسه سرانه كاربري زمين شهر كرج در وضع موجود با نتايج بررسـيهاي مرحلـه               .1

  اول طرح
 تعيين كمبودهاي شهر كرج در ارتباط با انواع سرانه كاربري زمين .2

 هاي كاربري زمين شهر كرج تعيين مفروضات و ملاحظات اساسي در تعيين سرانه .3

 
 :مرحله سوم  •

هاي پيشنهادي كاربري زمين در شهر كرج و تبيين آن و شناسايي نحـوه                هتعيين سران 
  :ها توزيع سرانه

  هاي پيشنهادي و شرح آن تعيين سرانه .1
هاي پيشنهادي با توجه به دو مقياس         تفكيك انواع كاربري زمين و تعيين نحوه توزيع سرانه         .2

 خدماتي مورد تعريف طرح 

  

  هاي پيشنهادي رانههاي مربوط به تعيين س بررسي.  2. 1. 3
هـاي گونـاگون    هاي بهينه و مناسـب اسـتفاده از زمـين بـراي كـاربري            به منظور دستيابي به سرانه    

هاي موجود و پيشنهادي در شهرهاي گوناگون و در           شهري در طرح پيشنهادي، چند و چون سرانه       
  :چارچوب مقايسه شهر كرج با آن شهرها، در زمينه همسانيهاي زير بررسي شده است 

هاي كاربري زمين در شهرهاي همسان از نظر شـرايط آب و هـوايي؛ كـه شـهرهاي                    سرانه -
 .گيرد را در بر مي) از جمله كرج (2واقع در گروه اقليمي 

زمـين در شـهرهاي همـسان از نظـر تقـسيمات كـشوري و موقعيـت                 هاي كـاربري      سرانه -
 . كند سياسي؛ كه شهر كرج را با ديگر شهرهاي مركز شهرستان مقايسه مي

هاي كاربري زمـين در شـهرهاي همـسان از نظـر جمعيـت؛ كـه كـرج را، در گـروه                        سرانه -
 . دهد  كلانشهر كشور قرار مي6يكي از  هزار نفر، 500شهرهاي با جمعيت بالاي 
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هاي كاربري زمين در وضع موجـود و پيـشنهادي از يـك               دهد، سرانه   بندي مطالعات نشان مي     جمع
در ايران و جهان داراي تنوع و گوناگوني فراواني هـستند و بـه سـادگي         سو و استانداردهاي موجود     

بـا ايـن حـال بـه        . ريزي كاربري زمين قرار گيرند      توانند مورد استفاده مستقيم در فرايند برنامه        نمي
  . اند سبب آنكه در ترسيم دورنمايي از شرايط بهينه موثرند در طرح حاضر به كار گرفته شده

هاي پيشنهادي مورد بررسي، نيازمند توجه به ملاحظات          ي استانداردها و سرانه   با اين حال بكارگير   
در مجموع مطالعات مرحله اول تعيين سرانه كاربري   . متعددي است كه در مقدمه به آنها اشاره شد        
  .اند زمين شهر كرج در جدول زير خلاصه شده

  
  )ارقام به مترمربع(بندي مطالعات مرحله اول ـ   جمع

  استاندارد

   كاربرينوع  رديف

استاندارد 
وزارت 

مسكن و 
  حداكثر  حداقل  شهرسازي

ميانگين 
ايران 

  )سرانه(

ميانگين 
شهرهاي 
همسان 
اقليمي 

  )سرانه(

ميانگين سرانه 
مراكز 

شهرستاني 
  ايران

ميانگين 
سرانه 

شهرهاي 
داراي 

جمعيت 
 500بيشتر از 
  هزار نفر

ميانگين 
 شهر 6سرانه 

اول كشور از 
  نظر جمعيت

وضع موجود 
  شهر كرج

  1/30  97/39  40/38  46/51  7/45  53/44  88  20  40 ـ50  مسكوني  1
  5/1  24/1  25/2  47/2  96/1  24/2  14  2  2 ـ4  تجاري  2
  1/1  36/1  10  3  آموزشي  3
  )8(، 84/0  96/3  29/6  64/3  8/3  57/4  -  -   3 ـ5   اي آموزش عالي و حرفه  4
 )3/1(،13/0  7/0  -  فرهنگي  5
  2/0  47/0  5/2  28/1  91/0  66/1  7/0  5/0  75/0 ـ 5/1  مذهبي  6
  5/0  19/0  -  -  -  -  5/1  -  -  جهانگردي و پذيرايي  7
  درماني  8
  3/0  595/0  00/2  41/1  1/1  36/1  75/1  75/0  75/0 ـ 5/1  بهداشتي  9

 )4/4(،86/0  28/5  07/7  95/3  34/4  32/4  وابسته به شاغلان بخش صنعت  2 ـ 5/3  صنعتي و كارگاهها  10
 )8/1(،65/0  29/4  00/4  1/4  43/4  75/2  -  5/1ـ5/2  اداري و انتظامي  11
  )6/0( ، 0  09/5  -  -  -  -  -  -  -  نظامي  12
  46/2  07/2  25  3  7 ـ 12  )و تفريحي(  سبز فضاي  13
  5/0  46/0  95/6  34/8  29/2  06/8  38/8  2  25/2  ورزشي  14
  43/0  -  95/1  تاسيسات شهري  15
  2/0  49/2  7/4  12/5  11/5  95/3  9/3  55/2  -  تجهيزات شهري  16
  6/22  شبكه معابر  17
  113  29/19  68/19  56/24  10/26  66/23  50  20  20 ـ 25  حمل و نقل و انبارها  18
  05/0  -  -  -  -  -  -  -  -  خدمات اجتماعي  19

  27/63  05/80  13/94  49/108  92/100  78/98  -  -  25/79  ها جمع سرانه  20
)89/76(  

بـازنگري  «براي اطلاع از علت ارائه دو گونه سرانه در وضع موجود شهر كرج، به جلد اول مطالعات وضع موجود                    *  
  .رجوع كنيد» در طرح تفصيلي كرج بزرگ
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  هاي پيشنهادي كاربري زمين سرانه.  3. 1. 3
دي براي شهركرج به شرح جـدول       هاي كاربري پيشنها    هاي به عمل آمده ، سرانه       با توجه به بررسي   

شود در مجموع سطوح سرانه اراضي شهري از          همانگونه كه مشاهده مي   . پيوست ارائه گرديده است   
 افزايش مجموعه سـرانه زمـين   . مترمربع افزايش يافته است65 مترمربع در وضع موجود به     47/63

كـه  (هـاي خـدماتي        كـاربري  شهري اگر چه ناچيز است اما توزيع نسبي آن به ويژه در مورد سرانه             
در راستاي رفع كمبودهاي خدماتي شهروندان تعـديل شـده          )  برابر وضع موجود است    85/1تقريباً  
  .است

  
  سرانه كاربري وضع موجود و سرانه پيشنهادي طرح بازنگري كرج

سرانه وضع موجود   نوع كاربري  رديف
  )مترمربع(

سرانه پيشنهادي طرح 
  )مترمربع(بازنگري 

  23  1/30  مسكوني  1
  7/1  5/1  تجاري  2
  3  1/1  آموزشي  3
  1  84/0  اي آموزش عالي و حرفه  4
  6/0  13/0  فرهنگي  5
  25/0  05/0  جهانگردي و پذيرايي  6
  00/1  3/0  درماني و بهداشتي  7
  00/1حداكثر   86/0  صنعتي و كارگاهها  8
  00/1حداكثر   65/0  اداري و انتظامي  9
  6  26/2  فضاي سبز و تفريحي  10
  25/2  5/0  ورزشي  11
  00/1حداكثر   63/0  تاسيسات و تجهيزات شهري  2
  22  6/22  شبكه معابر  13
  00/1  3/1  خدمات حمل و نقل و انبار  14
  2/0  2/0  مذهبي  15

  65  47/63  جمع
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با توجه به نتايج حاصل شده از تداوم گرايش عمومي موجـود در شـهر كـرج بـه سـوي واحـدهاي                       
كه به معناي كاهش سطح سـرانه كـاربري مـسكوني و در عـوض افـزايش                 مسكوني چند خانواري،    

 مترمربع در وضع موجود بـه       1/30تراكم خالص مسكوني است، ميانگين سرانه كاربري مسكوني از          
  . برابر شدن سرانه مزبور است77/0 مترمربع كاهش يافته است كه به معناي 23

توجيه ايـن امـر نيـز بـه سـبب نتـايج             . نده است سرانه كاربري شبكه معابر نيز بدون تغيير باقي ما        
  .حاصل از بررسي تغييرات و ارتباط تخصيص زمين به سه كاركرد مسكن، معابر و خدمات است

آورند تا ضمن افزايش تـراكم، شـرايط مناسـب زنـدگي              هاي پيشنهادي شرايطي را فراهم مي       سرانه
هـاي خـدماتي در حـد         اربريفراهم آيد و ايـن بـه معنـاي افـزايش سـطوح سـرانه مربـوط بـه ك ـ                   

استانداردهاي مطلوب است و نهايتاٌ پيشنهاد حاضر در ارتباط با سطوح سرانه كاربري زمين ، نتايج                
  :زير را به دنبال خواهد داشت 

  
   برابر وضع موجود شهر كرج85/1افزايش سطوح خدماتي تا حد  .1
  نفر در هكتار153يتي  نفر در هكتار و متوسط تراكم ناخالص جمع435تراكم خالص مسكوني  .2

 درصـد و    60با سطح اشغال    ( درصد براي بناهاي مسكوني      96) متوسط(تراكم ساختماني    .3
 )6/1متوسط تعداد طبقات 

كاهش سرانه مسكوني و در عوض افزايش سرانه خدماتي با توجه به گرايش عمده موجـود              .4
ن گرايش به   در شهر كرج به سمت گسترش بافت مسكوني چند خانواري و نياز ضروري اي             

 تامين خدمات

  
آيد، نتايج حاصل از پيشنهادهاي مرتبط با سطوح سـرانه كـاربري زمـين                در جداولي كه در پي مي     

  .ارائه گرديده است
  

   كرج72مقايسه تراكم جمعيتي پيشنهادي با وضع موجود و پيشنهاد طرح تفصيلي 

 72طرح تفصيلي   نوع تراكم
  كرج

  وضع موجود كرج
  )1380سال (

دي طرح پيشنها
  بازنگري

تراكم خالص مسكوني 
  417  150  229  )نفر در هكتار(

تراكم ناخالص مسكوني 
  152  72  89  )نفر در هكتار(
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و پيشنهادي ) 1372(مقايسه سرانه وضع موجود، پيشنهادي طرح تفصيلي شهر كرج 
  طرح بازنگري

پيشنهادي طرح 
   كرج72تفصيلي 

ي طرح پيشنهاد
  نوع كاربري  بازنگري

  درصد  مساحت

وضع موجود 
  )1380سال (

  درصد  مساحت

نسبت سرانه پيشنهادي 
  به سرانه وضع موجود

  77/0  38/35  23  1/30  73/32  52/33  مسكوني
رفت و شبكه 

  97/0  84/33  22  6/22  70/24  3/25  آمد و دسترسي

  85/1  76/30  20  77/10  55/42  57/43  خدمات
  03/1  100  65  47/63  100  39/102  جمع 

  

هاي پيشنهادي كاربري زمين با توجه به دو مقياس خدماتي مورد  توزيع سرانه.  4. 1. 3
  تعريف طرح

  شهر كرج در  معرفي دو مقياس خدمات رساني خرد و كلان: مقدمه 
هاي پيشين نيز گفته شد، شهر كرج به كمبود شديد سطوح خدماتي مبـتلا                همانگونه كه در بخش   

ت موجود نيز داراي توزيـع متعـادل و متناسـبي در شـهر              جدا از كمبود سطوح مزبور، خدما     . است
به منظور رفع مشكلات فوق، جدا از ضرورت تامين سطوح خدماتي مورد نياز، ضروري              . كرج نيست 

  .است تا سلسله مراتب روشني در ارتباط با نحوه توزيع سطوح خدماتي شهر كرج تعيين گردد
ام تقسيمات شهري كه واحدهايي چـون شـهر،         در چنين شرايطي، معمولاً از الگوهاي كلاسيك نظ       

حـال آنكـه    . شـود   نمايند، اسـتفاده مـي      حوزه، منطقه، ناحيه، محله و واحد همسايگي را تعريف مي         
تقسيمات مزبور در شهرهاي موجود معمولاً غير قابل استفاده است و در حقيقـت غيـر كـاربردي و                   

ل بـين شـرايط شـهرهاي موجـود         غير عملي بودن اين تقسيمات كه به سبب وجود شـكاف معمـو            
گيـرد، ضـرورت شناسـايي و تعريـف تقـسيمات             و الگوهاي تقسيماتي فوق شكل مـي      ) مانند كرج (

  .نمايد جديدي را ضروري مي
تر در ارتباط با شهر كرج نشان مي دهـد، تـأمين خـدمات شـهروندان معمـولاً در دو                      بررسي دقيق 

ماتي را كـه داراي آهنـگ مراجعـه روزانـه و            سطح نخست، معمولاً عناصر خد    . گيرد  سطح انجام مي  
مراجعه به واحدهاي خدماتي در اين سطح عمدتاً به صورت پيـاده و             . گيرد  هفتگي هستند در برمي   

عناصر مانند دبستان، راهنمايي، مراكز خريـد مايحتـاج   . يا با استفاده از سفرهاي كوتاه ممكن است       
 دومين سطح از تـامين خـدمات در شـهر كـرج،             .از مهمترين عناصر اين سطح هستند     ... روزمره و   
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هـاي اصـلي شـهر، مراكـز ورزشـي            اي، پارك   عناصري مانند دبيرستان، مراكز آموزش عالي و حرفه       
اصلي شهر، ادارات و مراكز اشتغال و واحدهاي تجاري ـ خدماتي با آهنگ مراجعه هتفگي ـ ماهانه   

 بـا اسـتفاده از وسـايل نقليـه صـورت            دسترسي به اين سـطح از خـدمات، اغلـب         . گيرد  را دربر مي  
  .گيرد مي

با توجه به توضيحات فوق، طرح حاضر، در مقياس خدمات رساني شهر كرج را به شرح زير تعريـف             
  :نمايد  مي

در اين مقياس كه واحدهاي خريد روزانه و هفتگي را در           :  مقياس خدماتي درون بافت      .1
 و عمده مايحتاج و ضـروريات زنـدگي         خورد  گيرد، زندگي روزمره شهروندان رقم مي       بر مي 

شود و جز در موارد خاص چون اشتغال، تحصيل و يـا مراجعـه            شهروندان در آن تامين مي    
به خدمات آهنگ مراجعه عمدتاً ماهانه يا سالانه ضرورتي براي خروج از قلمرو عملكـردي               

ش قابـل   واحدهاي آموزشي كودكستان، دبستان و راهنمايي و بخ       . اين مقياس وجود ندارد   
 .شوند توجهي از امكانات خدماتي در اين قلمرو مستقر مي

 
در اين مقياس عمده مراكز اداري و اشتغال، واحدهاي تجـاري        : مقياس خدماتي شهري     .2

ها و مراكـز آمـوزش عـالي و           و خدماتي با آهنگ مراجعه عمدتاً ماهانه و ساليانه، دبيرستان         
توان اينگونه ادعا كرد كه مراكز      مي. اند  ار گرفته قر... اي، پاركهاي اصلي و بزرگ شهر،         حرفه

) و حتي فراتـر از آن     (مرتبط با مقياس خدماتي شهري، وظيفه خدمات رساني به كل شهر            
 .گيرند و در نتيجه قلمرو عملكردي آن، شهر و حتي فراتر از آن است را بر عهده مي

  
  معرفي مراكز و محورهاي خدماتي مختلط 

هاي شـهري مـورد بررسـي، كمبـود شـديد نيازهـاي خـدماتي مـشاهده                   بافتاز آنجا كه در عمده      
بـه شـكل    (اي جـز ايجـاد مراكـز تجـاري و خـدماتي               گردد، به منظور رفع اين كمبودها، چـاره         مي

كنـيم    كه در اينجا با عنوان مراكز و محورهاي خدماتي مختلف از آنها ياد مـي              ) اي و يا خطي     هسته
گيرنده واحدهاي تجاري و مراكز خدماتي مختلفـي هـستند كـه بـا        اين مراكز دربر  . نخواهيم داشت 

انـد و بـه ارائـه         هاي مختلفي از جمله دستيابي به حداكثر كارايي در كنار يكديگر قرار گرفتـه               هدف
  . پردازند خدمات به شهروندان مي

، دو گونـه مركـز و محـور خـدماتي بـا             »شـهري «و  » درون بافـت    «با توجه به دو مقياس خدماتي       
گيرند كه دربرگيرنده تركيبـي از        ملكرد خدمات رساني درون بافت و شهري مورد تعريف قرار مي          ع
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كاربريهاي تجاري، خدمات آموزشي، خدمات پذيرايي، خدمات درماني و بهداشتي، خدمات صنعتي            
ــور داراي كــاربري مخــتلط   ــود و در حقيقــت مراكــز مزب   و كارگــاهي و خــدمات اداري خواهنــد ب

(mixed land use)هستند .  
  

  »شهري«و » درون بافت«هاي آنها در دو مقياس  تفكيك انواع كاربري زمين و توزيع سرانه
مراكز و محورهـاي تجـاري ـ    «هاي به عمل آمده و با توجه به تعريف  ها و تحليل با توجه به بررسي

د مـور » شـهر «و  » درون بافـت  «هاي مختلف شهر در دو مقياس         ، عناصر شاخص كاربري   »خدماتي
بنـدي    هاي شهري از طبقه     ضمن آنكه برخي از عناصر شاخص انواع كاربري       . اند  شناسايي قرار گرفته  

» مراكـز و محورهـاي خـدماتي مخـتلط    «اصلي خود جدا شده و سطوح آنهـا در مجموعـه سـطوح          
هاي پيشنهادي كاربري زمين را بـا توجـه بـه دو            نيز، سرانه  پيوستجدول  . مدنظر قرار گرفته است   

  .نمايد ارائه مي» شهر«و » درون بافت«خدماتي مقياس 
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  »شهر«و » درون بافت«هاي پيشنهادي كاربري زمين با توجه به دو مقياس خدماتي  سرانه 

  )مترمربع(سرانه 
مقياس   نوع كاربري رديف

خدماتي 
  درون بافت

مقياس 
خدماتي 
  شهري

  جمع

  7/2  9/0  8/1  آموزشي
  1  1  -  اي آموزش عالي و حرفه

  6/0  4/0  2/0  فرهنگي
  1/0  1/0  -  جهانگردي و پذيرايي

  8/0  6/0  2/0  درماني و بهداشتي
 8/0حداكثر  8/0حداكثر   - هاي مزاحم شهري مجموعه مشاغل و كارگاه

 9/0حداكثر  8/0حداكثر  1/0حداكثر   اداري و انتظامي
  6  3  3  فضاي سبز و تفريحي

  25/2  00/2  25/0  ورزشي
  1حداكثر  7/0حداكثر  3/0حداكثر   تاسيسات و تجهيزات شهري
  1  9/0  1/0  خدمات حمل و نقل و انبار

  2/0  1/0  1/0  مذهبي
  7/1  2/1  5/0  تجاري

  3/0  1/0  2/0  خدمات آموزشي
  15/0  1/0  05/0  خدمات پذيرايي

  2/0  1/0  1/0 تيخدمات درماني و بهداش
  2/0  1/0  1/0  خدمات صنعتي و كارگاهي

ي ـ 
جار

ي ت
رها

حو
و م

كز 
مرا

تي
دما

خ
  

  1/0  -  1/0  خدمات اداري

1  

تي
دما

خ
  

  20  9/12  1/7  جمع خدماتي
  23  مسكوني  2
  22  شبكه معابر  3

  65  جمع
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  كاربري موجود زمين.  2. 3
  

هـاي    مقوله كاربري زمين اساساً در چارچوب دو حوزه اصلي كاربريهاي خدمات عمـومي و كـاربري               
هـاي     اين رو، هم در وضع موجود و هم در طرح پيـشنهادي، ويژگـي              از. سكوني قابل بررسي است   م

  . شود كاربري زمين به تفكيك دو حوزه اصلي بالا ارائه مي
جدول پيوست كاربري وضع موجود زمين در شهر كـرج را بـه تفكيـك سـطوح خـالص شـهري و                      

  . دهد  ميها نشان ناخالص فراشهري و با توجه به انواع كاربري

  

  هاي حوزه خدمات عمومي كاربري.  1. 2. 3
درصد سطح خـالص شـهري را زيـر پوشـش           19هاي موجود خدمات عمومي گوناگون، تنها         كاربري
سهم كم حوزه خدمات عمـومي موجـود از سـطح خـالص شـهر، نـشانه آشـكار كمبودهـا و                      . دارند

  . هاي اين حوزه است نارسايي
توان به آموزشـي،      ه در وضع موجود دچار كمبود جدي هستند، مي        هاي اصلي و حياتي ك      از كاربري 

  . فرهنگي، درماني، پارك و فضاي سبز و ورزشي اشاره كرد
 نفر بـه دسـت   1، 217، 000هاي موجود بر مبناي جمعيت  درخور يادآوري است كه سرانه كاربري     

  .  درصدي مطالعات وضع موجود محاسبه شده است5گيري  آمده از نمونه
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  در شهر كرج جدول كاربري وضع موجود زمين به تفكيك سطوح خالص شهري و ناخالص فراشهري       

 )مترمربع(مساحت 
ناخالص   خالص شهري كاربري كد 

 فراشهري

درصد به 
 خالص شهري

سرانه خالص 
شهري 

 )مترمربع(

 9/26 8/39   365،240،32 مسكوني شهري 1
  0/245  6/5    930،556،4  مسكوني باغ ـ شهري  1
 5/1 3/2   1، 878، 920 تجاري 2
 0/1 6/1   1، 270، 875 آموزشي 3
 84/0 3/1 8، 801، 365  1، 020، 370 آموزش عالي  4
 13/0 2/0 1، 512، 980  156، 180 فرهنگي 5
 2/0 3/0   234، 620 مذهبي 6
 05/0 07/0   56، 745 جهانگردي و پذيرايي 7

 3/0 4/0   336، 435 درماني و بهداشتي 8 ـ 9
 5/0 7/0   557، 035 ورزشي  10
 65/0 0/1 1، 381، 325  794، 195 اداري ـ انتظامي 11
 26/2 4/3 25، 782، 785  2، 751، 900 فضاي سبز 12
   725، 355   نظامي 13
 86/0 3/1 4، 426، 385  1، 043، 900 صنايع و كارگاهها  14
 43/0 6/0 1، 600، 580  524، 880 تاسيسات شهري 15
 2/0 3/0    234، 530  تجهيزات شهري  16
 3/1 0/2   1، 629، 810 حمل و نقل و انبارها 17
 05/0 08/0 388، 335  64، 225 خدمات اجتماعي 18
 2/0 25/0   205، 245 تفريحي  19

 شبكه رفت و آمد 20
760 ،524 ،26  810 ،033 ،1  

 )آزاد راه(
7/32 6/22 

 1/4 1/6   4، 980، 810ساير سطوح خالص شهري 21
   42، 370، 425   و حريمها هاي باير زمين 22

 46/67 88100، 023، 345  81، 062، 730 جمع كل
  169، 086، 075 كل محدوده برداشت شده
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  هاي حوزه مسكوني كاربري.  2. 2. 3
ايـن درصـد بـه      .  درصد سطح خالص شهري كرج، زير پوشش كاربري مـسكوني اسـت            45بيش از   
  . ان دهنده كمبود سطوح خدمات عمومي استخوبي نش

گيـري    بافت مسكوني موجود شهر كرج، در چارچوب ملاحظات پيش گفته مربوط به پيشينه شكل             
در چـارچوب مطالعـات و      . گـذارد   رو مـي    و توسعه شـهر، تنـوع و گونـاگوني كـم ماننـدي را پـيش               

  .  شناسايي هستندهاي زير قابل شناسي بافت مسكوني، گونه هاي مربوط به گونه بررسي
بنـدي ريـز،      ها، بـه سـه زيـر گونـه دانـه            بافت مسكوني متداول؛ كه با توجه به اندازه قطعه         -

 . شود متوسط و بزرگ تقسيم مي

 :هاي متعددي دارد  بافت مسكوني باغ ـ شهري؛ كه خود زيرگونه -

 ارگانيك حاشيه رودخانه -

 )آسياب برجي(نيمه ارگانيك شهري با تراكم متوسط  -

 )شهرك خانه(ا تراكم بسيار كم منظم ب -

 ... )مهرشهر، كوي مهر، شهرك ناز قديم، (منظم با تراكم متوسط  -

 اي ـ روستايي نيازمند بهسازي بافت مسكوني حاشيه -

  
پيشنهاد طرح،  . هاي ياد شده، بعضاً مطلوب و برخوردار از كيفيت محيطي بسيار خوب هستند              گونه

ا تـراكم متوسـط و   ـري منظم بـاي، باغ ـ شه  ي مجموعهمسكون(هاست  گستـرش و اشاعه اين گونه
  ...).كم، 
در چارچوب ضـوابط و مقـررات ويـژه سـاماندهي           ) بندي ريز   متداول با دانه  (ها    اي ديگر از گونه     پاره
  .شوند مي

هاي باغ ـ شهري ارگانيك و نيمه ارگانيك، نياز به طرح ساماندهي و ضـوابط و مقـررات ويـژه      گونه
  . دارند
اي ـ روستايي است كه با راه كارهاي متداول مشابه   ترين گونه بافت مسكوني، بافت حاشيه لهپرمسئ

  . هاي ويژه بهسازي بافت دارد ها قابل ساماندهي نيست و نياز به تهيه طرح ساير گونه
منطقه كـلاك   . اند  هاي زير پوشش اين گونه بافت مسكوني، متعدد و در گستره شهر پراكنده              بخش

آباد، روستاهاي صـوفي آبـاد،    ، حاشيه تپه مرادآب، ترك آباد و بخشي از محله مصباح، شيخ       نو و بالا  
هاي حـصارك پـايين، شـمال امـامزاده محمـد و              آباد و آق تپه؛ و بخش       حيدرآباد، حصارك، حسين  

  .ها هستند ترين اين بخش ميان جاده، مهم
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) آبـاد   شيخ (72تا  ) حيدرآباد (35دهد كه از      هاي ياد شده نشان مي      هاي بافتي بخش    بررسي ويژگي 
 مترمربع دارند، كه دليل روشـني       95ها، مساحتي كمتر از       هاي شكل دهنده اين بخش      درصد قطعه 

  . براي ضرورت تهيه طرح بهسازي ويژه براي آنهاست
 . دهد  كاربري وضع موجود زمين در شهر كرج را نشان مي)14(نقشه شماره 
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   زمينكاربري پيشنهادي.  3. 3

  حوزه خدمات عمومي.  1. 3. 3
هـاي مجـاز محورهـا و مراكـز تجـاري ـ        هاي خدمات عمومي پيـشنهادي، كـاربري   از ميان كاربري

و مجموعـه   )  مترمربـع  1/0بـا سـرانه     (، جهـانگردي و پـذيرايي       ) مترمربـع  65/2با سرانه   (خدماتي  
هـاي انتفـاعي هـستند كـه          ، كـاربري  ) مترمربـع  8/0با سـرانه    (هاي مزاحم شهري      مشاغل و كارگاه  

كننـد بلكـه      آيند و نه تنها هزينه مالي براي شهر و شـهروندان ايجـاد نمـي                داوطلبانه به اجرا درمي   
نيز داوطلبانـه توسـط     )  مترمربع 2/0با سرانه   (كاربري مذهبي   . روند  منابع درآمدي نيز به شمار مي     

  . شود شهروندان ايجاد مي
 مترمربـع  75/3هاي خدمات عمـومي،   رانه پيشنهادي كاربري  مترمربع س  20به اين سان از مجموع      
 بـه اعتبـار     زتوان كنار گذاشت و آنچه تحقق و تأمين آن نيا           هاي انتفاعي مي    آن را به عنوان كاربري    

 مترمربـع مربـوط     25/16شوند، سرانه نزديك به       دارد و شهرها در ايجاد آنها با دشواري روبه رو مي          
 ميليـون نفـر   2 تا 8/1در اين چارچوب، با توجه به سقف جمعيت  . استهاي غيرانتفاعي     به كاربري 

 3250 تـا    2950هـاي خـدمات عمـومي غيرانتفـاعي لازم            ، سطح كاربري  1400شهر كرج تا سال     
  . هكتار خواهد بود

هاي خـدمات    هكتار سطح زير پوشش كاربري950از كل سطوح موردنياز محاسبه شده، نزديك به       
پس نياز نهايي شـهر بـه       .  در اختيار شهر و مورد استفاده شهروندان است        عمومي موجود هماكنون  

  .  هكتار خواهد بود2300 تا 2000سطوح خدمات عمومي در طول دوره طرح حدود 
 مترمربع آن در مقياس درون بـافتي و  95/5هاي خدمات عمومي،   مترمربع سرانه كاربري25/16از  
هـاي     اين سـان، از مـساحت كـل موردنيـاز كـاربري            به.  مترمربع آن در مقياس شهري است      3/10

 2060 تـا    1854 هكتار آن براي خدمات مقياس درون بـافتي و           1195 تا   1070 خدمات عمومي،   
  . هكتار آن براي خدمات مقياس شهري است

هاي گوناگون خدمات عمومي، سه كاربري پارك و فضاي سبز، آموزشي و ورزشـي                در ميان كاربري  
  درصد سطح كل مورد نياز مربوط به ايـن           67زمين را دارند و در مجموع بيش از         بيشترين نياز به    
  . سه كاربري است

هاي خدمات عمـومي موجـود،       جدول پيوست، تصوير كلي آينده شهر كرج را از نظر سطوح كاربري           
  .دهد موردنياز و كمبودها، به تفكيك دو مقياس عملكردي درون بافتي و شهري نشان مي
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  هاي خدمات عمومي موجود، موردنياز و كمبودها به تفكيك دو مقياس عملكردي درون بافتي و شهري ريسطوح كارب

  كل شهر  مقياس شهري  مقياس درون بافتي  نوع كاربري
  كمبود  نياز   موجود  كمبود  نياز  موجود  كمبود  نياز   موجود  

هاي خدمات عمومي  مجموع كاربري
  2310  3250  940  1413  2060  647  902  1195  293  غيرانتفاعي

  1015  1200  185  460  600  140  555  600  45  پارك و فضاي سبز
  412  540  128  140  180  40  272  360  88  آموزشي
  355  450  95  352  400  48  3  50  47  ورزشي

  533  1065  532  461  880  419  72  185  113 هاي غيرانتفاعي ديگر مجموع كاربري
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هـاي    ر زمينه تحقـق سـطوح موردنيـاز كـاربري         راهكارهاي پيشنهادي ويژه د   .  2. 3. 3
  خدمات عمومي

هـاي خـدمات عمـومي بـراي خريـد و تملـك               هاي مـسئول تـأمين كـاربري        كمبود اعتبار سازمان  
هاي لازم براي خدمات عمومي ياد شده، بزرگترين مانع تحقق فضاهاي خدمات عمومي مورد                زمين

دهـد كـه      هاي توسعه شهري نـشان مـي        رحتجربه چندين دهه تهيه ط    . نياز شهر و شهروندان است    
تأمين سطوح موردنياز خدمات عمومي، به ويژه اگر در شهري مانند كرج و با مـساحت نزديـك بـه      

 تـا   20ترين شرايط، از      اي كه تاكنون معمول بوده است، در خوشبينانه          هكتار باشد، به شيوه    2300
ه راهكارهاي نـوتر در ايـن زمينـه، يـك           از اين رو، جست و جو و ارائ       .  درصد فراتر نخواهد رفت    30

  . ضرورت است
مهمترين راهكارهاي پيشنهادي طرح بازنگري در زمينه تحقق آسـانتر و بيـشتر سـطوح خـدماتي                 

  :توان بر شمرد  مورد نياز شهر را به شرح زير مي
  
 كاربري خدمات عمومي شناور .1

ات عمـومي بـر روي      هـاي خـدم     هاي توسعه شهري تعيـين قطعـي كـاربري          روش متداول در طرح   
در نتيجه، در صورت نبود اعتبار يا امكانـات لازم بـراي تملـك آن زمـين از                  . هاي معين است    زمين

بينـي شـده نيـز        ماند و كـاربري پـيش       سوي سازمان مسئول، زمين تعيين شده سالها بلاتكليف مي        
  . شود محقق نمي

.  كاربري خدمات عمومي اسـت     ي داراي ها  بيني كاربري شناور بر روي زمين       روش پيشنهادي، پيش  
توانـد پـذيراي چنـدين گونـه از           مـي در اين روش، يك زمين معين بـا كـاربري خـدمات عمـومي               

براي نمونه، در مقياس درون بافتي، شماري از خدمات موردنياز،          . هاي خدمات عمومي باشد     كاربري
 بهينـه؛ و يـا      از نظر حداقل مساحت زمين لازم، شعاع پوشش مناسب و حداكثر فاصـله دسترسـي              

بنابراين يك زمـين معـين بـا كـاربري خـدمات عمـومي              . موقعيت مكاني در بافت، همسان هستند     
ن روش امكان تحقق كاربري خـدمات عمـومي         يبا ا . ها باشد   تواند پذيراي هر يك از اين كاربري        مي

. شود تر ميهاي مجاز مستقر در آن، سه يا چهار برابر بيش           بر روي يك زمين معين، به شمار كاربري       
در صورتي كه يك سازمان مسئول تأمين خدمات عمومي با نبود اعتبار و امكانات روبرو شود، دو يا                  

  . هاي خدمات عمومي بر روي همان زمين وجود خواهد داشت سه امكان ديگر براي تحقق كاربري
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 هاي با كاربري مسكوني  سهم خدمات عمومي زمين .2
هاي خدمات عمومي موردنيـاز جمعيـت،          سطوح لازم كاربري   در طرح بازنگري تفصيلي پيشنهادي،    

از سوي . در هر دو مقياس درون بافتي و شهري، در نقاط گوناگون بافت شهري مكانيابي شده است       
ديگر، همه زمينهاي واقع در محدوده توسـعه شـهري، كـه كـاربري مـسكوني دارنـد، متناسـب بـا               

. سطوح خدمات عمومي شهر بايد سـهيم باشـند     بيني شده در طرح، در تأمين         پذيري پيش   جمعيت
به گفته ديگر، هر زمين شهري با كاربري مسكوني بايد سهم خود از خدمات عمومي شـهري را بـه            

  . شكل مناسب به شهر بپردازد
شـود و     در بافت پر و سطوح ساخته شده مسكوني، اين سهم به شكل عوارض گوناگون پرداخت مي               

  . رود مين سطوح لازم خدمات عمومي به شمار مييكي از منابع درآمدي براي تأ
در بافت خالي و سطوح ساخته نشده با كاربري مسكوني، سهم خدمات عمومي زمين مسكوني، بـه                 

 بـه عنـوان معـوض       خواه با كاربري خدماتي و خـواه بـا كـاربري مـسكوني            (صورت بخشي از زمين     
  . گيرد ر و مديريت شهري قرار ميدر اختيار شه) هاي خدمات عمومي هاي واقع در كاربري زمين

اين راهكار، به شكل بهينه خود، در قالب مجموعـه ضـوابط و مقـررات شهرسـازي طـرح بـازنگري                     
  . تدوين شده است

 

 رويكرد پروژه ـ محور .3
هاي مناسب شناسايي شده در بافت شهري، به دو شـيوه و در قالـب                 در چارچوب اين راهكار، پهنه    

  . گيرند  و فراگير مورد مداخله قرار ميهايي يكپارچه طراحي پروژه
هـاي واقـع در       هاي زمين و حدود مالكيت      دو شيوه تحقق اين راهكار، وابسته به اندازه و ابعاد قطعه          

هـاي بـزرگ داراي    در شيوه نخست، اين رويكرد بـر روي زمـين  . پهنه تعيين شده براي پروژه است   
هاي موجود غيرمجـاز      خته نشده، پهنه كاربري   هاي بزرگ سا    زمين. شود  مالكيت يكپارچه اعمال مي   

كه بايد به بيـرون     ... ) ها،    هاي نظامي، ندامتگاه    ها و پادگان    ها، پايگاه   كارخانه(واقع در محدوده شهر     
  . هاي مناسب براي اعمال رويكرد پروژه ـ محور هستند از بافت شهري منتقل شوند، مكان

هايي از بافت كـه نيـاز بـه بهـسازي، نوسـازي و                 بخش ـ محور بر روي    در شيوه دوم، رويكرد پروژه    
  .شود هاي كالبدي ـ كاركردي و محيطي دارند اعمال مي ارتقاء كيفيت

در هر دو شيوه، بخشي از بافت شهري موجود يا پهنه واقع در آن، در چارچوب يك برنامـه فراگيـر         
 تجـاري ـ خـدماتي و    گيرد و همزمان سطوح مـسكوني،  ن مورد طراحي و اجراي طرح قرار ميومد

به ويژه در شيوه دوم، با تغيير الگوي        . شود  هاي خدمات عمومي مورد نياز در آن ساخته مي          كاربري
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سكونت از تك خانواري ريزدانه به مجموعه بزرگ مقياس، بخش قابل توجهي از محدوده پـروژه از                 
  . گيرد ر ميهاي خدمات عمومي قرا شود و در اختيار كاربري  مسكوني آزاد مي كاربري

هاي بـالقوه موجـود بـه     هاي مشاركتي و جذب سرمايه ساز اجراي طرح رويكرد پروژه ـ محور زمينه 
  . هاي توسعه شهري است ها و طرح گستره برنامه

 

  حوزه مسكوني.  3. 3. 3
هاي سكونت، فعاليت و ارتباط از طريق تخصيص سرانه           بر پايه توزيع متناسب بافت شهري به حوزه       

 35اسب براي هر حوزه، حوزه مسكوني شهر كرج، در چارچوب طـرح پيـشنهادي حـدود                 زمين من 
 هكتـار   4000به اين ترتيب، بيش از      . درصد سطح خالص بافت شهري را زير پوشش خواهد گرفت         

  . از سطح شهر داري كاربري مسكوني خواهد بود
  :گونه متفاوت استحوزه مسكوني شهر كرج در چارچوب طرح پيشنهادي اساساً دربرگيرنده سه 

 بافت مسكوني متداول شهري .1

 بافت مسكوني باغ ـ شهري .2

 اي نيازمند بهسازي و نوسازي بافت مسكوني حاشيه .3

  
بـا  هـاي     دهد، متـشكل از قطعـه       كه بدنه اصلي شهر را شكل مي      بافت مسكوني متداول شهري،     

ي بافـت   هـاي كالبـد     هـاي مختلـف آن، بـسته بـه ويژگـي             است و بخـش    مربع متر 750تا  مساحت  
در .  درصــد اســت150 تــا 100داراي تــراكم ســاختماني ... ) مــساحت قطعــات، تعــداد طبقــات، (

شـود كـه از       سازي ديده مي    هايي از اين بافت نيز، مسكوني با تراكم بيشتر به صورت مجموعه             بخش
  .  درصد نيز برخوردارند200تراكم ساختماني تا 

  
هاي يگانه بافت شهري كرج است،  ي از ويژگيكه گستردگي آن يكبافت مسكوني باغ ـ شهري،  

هاي متفاوت ايـن   در وضع موجود، گونه. گيرد هاي چندگانه بافت باغ ـ شهري را دربر مي  خود گونه
 هكتار از سطح شهر را زير پوشش دارد، كه در چارچوب طرح پيـشنهادي بـه                 460بافت نزديك به    

  .  هكتار افزايش يافته است900حدود 
هري، اساساً با سطح اشغال كم و تراكم سـاختماني بـسيار كـم تـا متوسـط شـناخته       بافت باغ ـ ش 

هـاي مختلـف شـهر        هاي كالبدي ، در بخش      از اين رو در طرح پيشنهادي، بسته به ويژگي        . شود  مي
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هاي بافت باغ ـ شهري با تراكم بسيار كم يك تا دو طبقه تا تراكم متوسط چهار و پنج طبقـه    گونه
  . تبيني شده اس پيش

هاي موجود حاشيه رودخانه، كلاك  بخش ديگري از بافت باغ ـ شهري طرح پيشنهادي، بر پهنه باغ 
 هكتار دارد و بافت باغ ـ شـهري آن، در   450اين بخش مساحتي حدود . ق استبو سرحدآباد منط

  . ها و فضاي سبز شهرها، با تراكم بسيار كم تعريف شده است چارچوب قانون حفظ وگسترش باغ
لاي بافت شهري نيز، در چارچوب ضوابط عمـومي بافـت همجـوار و       هاي پراكنده موجود در لابه      غبا

تواننـد از مزايـاي احـداث سـاختمان      ضوابط و مقررات شهرسازي ويـژه بافـت بـاغ ـ شـهري، مـي      
  . مند شوند مسكوني، با حفظ عرصه سبز و پردرخت باغ، بهره

  
كه تعدد و گـستردگي آن هـم يكـي از            وسازي،اي نيازمند بهسازي و ن      بافت مسكوني حاشيه  

  .  استشود، متشكل از دو گونه جداگانه هاي يگانه بافت شهري كرج شمرده مي ويژگي
اي است كه در طـول        هاي روستايي ديرينه    گونه نخست، دستامد توسعه و گسترش روزافزون هسته       

  . زمان و با گسترش شهر كرج، در محدوده بافت شهري ادغام شده است
هـاي نبـود يـا ضـعف          دورهدر  اي و خودرو است كه        اي زاغه   هاي حاشيه   گونه دوم، دربرگيرنده بافت   

اي شكل گرفته اسـت و يكـي از جـديترين مـشكلات               مديريت كنترل توسعه شهر، در نقاط حاشيه      
هر دو گونه ياد شـده، در چـارچوب طـرح           .  رود  پيش روي مديريت شهري كرج امروز به شمار مي        

  . مشخص شده استهاي نيازمند طرح ويژه بهسازي  بافته عنوان پيشنهادي ب
  .دهد جدول پيوست، كاربري عمومي پيشنهادي زمين را در چارچوب طرح پيشنهادي نشان مي
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  شرح كاربري  مساحت

  كل  شهري  درون بافتي
  4، 373      بافت متداول شهري

  377      مجموعه سازي
  290      نيازمند بهسازي

  5، 040      جمع
  مسكوني

  900      بافت باغ ـ شهري
  1، 185  688  497  پارك و فضاي سبز شهري
  742      پارك جنگلي و گردشگاهي
  2، 288  1، 430  858  باغها و زمينهاي كشاورزي

  390      مراكز تحقيقاتي
  340      حريمهاي سبز

  سبز و باز

  4، 945      جمع
  2، 427  1، 285  1، 142  شهري

  862      اشهريفر
  199      آموزش عالي

  84      كارگاههاي مشاغل مزاحم شهري
  13      اقامتي ـ پذيرايي

  خدمات عمومي

  3، 585      جمع
  1، 200       متري و بيشتر35اصلي 

  شبكه رفت و آمد  2، 035    2، 035  درون بلوكهاي شهري
  3، 235      جمع

  200        آزاد راه
  17، 905  جمع كل

  
  . دهد ي زمين پيشنهادي طرح بازنگري را نشان مي كاربر)15(نقشه شماره 
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  حدود توسعه كالبدي و محدوده پيشنهادي.  4

 تدقيق و بهينه سازي حدود گسترش شهر. 1. 4

  محدوده طرح مصوب و كاستيهاي آن
 هكتار را در    550،16اي به مساحت حدود        شهر كرج، گستره   پيشينمحدوده طرح تفصيلي مصوب     

اين گـستره شـامل محـدوده اوليـه تعيـين شـده در زمـان طـرح مـصوب و الحاقـات                       . گيرد  بر مي 
  . طرح، به آن افزوده شده استناي است كه در گرماگرم نهايي شد گانه چند
هـاي آن بـه خـط و خطـوط          كرج، متكي بودن لبه   پيشين  ترين كاستي محدوده طرح مصوب        اصلي
ه خصوص در بيشترين طول لبه محـدوده، وابـسته          اين ويژگي، ب  . بيني شده در آن طرح است       پيش

ها   شود و چون خود اين خيابان       هايي است كه هيچ ردي از آنها در وضع موجود ديده نمي             به خيابان 
جـايي و   اند، حد واقعي محدوده مصوب همواره دستخوش جابه ه به دقت مسيريابي يا بازگشايي نشد   

يين محدوده، ناديده گـرفتن حـدود مالكيـت زمـين           پيامد نامطلوب ديگر اين شيوه تع     . تغيير است 
 شده، بخـشي در     ماست و در بسياري موارد، قطعه زمينهاي موجود با خط فرضي محدوده به دو ني              

  .درون و بخشي ديگر در بيرون محدوده قرار گرفته است
ن توان به آن اشاره كـرد، تـداخل آ   ديگر نكته مهمي كه درباره كاستيهاي محدوده طرح مصوب مي  

  ). هكتار85با مساحت حدود (با محدوده شهر جديد انديشه در گوشه جنوب شرقي 
  

  بهينه سازي حدود گسترش شهر و محدوده پيشنهادي.  2. 4
سازي حدود گسترش شهر، افزون بر كـاهش سـطوح مربـوط بـه ديگـر واحـدهاي                    در فرايند بهينه  

، بخش ناپيوسـته شـمال غربـي        )شهر جديد انديشه و شهر كمالشهر     (مديريت شهري همجوار كرج     
  .نيز از محدوده شهر كرج كاسته شده است) دانشگاه تربيت معلم و شهركهاي گلدشت و طالقاني(

هـاي حـساس و در معـرض سـاخت و             در برابر، از يك سو به منظور تحت كنترل درآوردن گـستره           
ه بـه عـوارض و      رويه چسبيده به شهر؛ و از سوي ديگر براي متكي ساختن لبه محـدود               سازهاي بي 

جايي و مشخص، بخشهايي بـه آن افـزوده شـده و محـدوده پيـشنهادي را                   هاي غيرقابل جابه    نشانه
  .شكل داده است
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  :بهينه سازي حدود گسترش شهر، با توجه به اهداف زير صورت گرفته است 
  .هاي كشاورزي و باغهاي موجود در حاشيه شهر حفظ زمين )1
جوار محدوده شهر و جلوگيري از سـاخت و سـاز و يـا              اعمال كنترل مستقيم بر اراضي هم      )2

 .هاي نامناسب در آنها استقرار فعاليت

هـاي بهينـه بـر روي سـطوح افـزوده شـده بـه                 بيني نحوه استفاده مطلوب وكـاربري       پيش )3
 .محدوده

  
بـه ايـن سـان، بـا        . هكتـار اسـت   17،  486در اين چارچوب، مساحت محدوده پيشنهادي بـالغ بـر           

 هكتار به سطح محدوده طرح مصوب افـزوده شـده اسـت             1،  350هاي ياد شده      ها و افزايش   كاهش
  :كه مهمترين آنها و دلايل توجيهي الحاق آنها به محدوده شهر به شرح زير است 

 كيلوولـت   400شمالي محدوده شهر، حد آن تا خط انتقال بـرق             سازي لبه   به منظور دقيق   )1
هاي جنگلـي     حدوده، به كاربري پارك   موجود گسترش يافته و همه سطح افزوده شده به م         

 هكتار  200ها، حدود     مساحت اين بخش  . هاي گردشگاهي اختصاص يافته است      و مجموعه 
  .است

اي با مساحت     حد محدوده در لبه غربي فرديس و در مجاورت با شهر مشكين دشت، پهنه              )2
غ شـهري    هكتار از اين پهنه، بافـت بـا        275.  هكتار را به محدوده كنوني افزوده است       790

سپيددشت و شهرك اسكويي اسـت كـه بـه دليـل بيـرون از محـدوده بـودن، در كنتـرل                     
هـاي صـنعتي در آن مـستقر          شهرداري نيست و از همين رو، شمار قابـل تـوجهي كارگـاه            

باغها ( هكتار زير پوشش كاربري سبز و باز         515مانده سطح اين بخش با مساحت       . اند  شده
 .است) هاي كشاورزي موجود و زمين

سازي لبه شرقي محدوده شهر در منطقه حد فاصل رودخانه كرج تا آزاد راه تهران ـ   دقيق )3
 هكتـار بـه   255گـذرد، بـه افـزايش حـدود        كرج، كه جاده مخصوص نيز از ميـان آن مـي          

 هكتار گستره سـبز و بـاز باغهـاي          195از اين پهنه،    . محدوده طرح مصوب انجاميده است    
ديگر آن نيز زير پوشش فضاهاي خدماتي مورد نياز قرار  هكتار 60حاشيه رودخانه است و    

 .گرفته است

آبـاد و حـصار بـالا قـرار           اصلاح ديگرلبه شرقي محدوده، در شمال منطقه ياد شده در خلج          
 كيلو ولـت بـا      400دارد كه به واسطه آن، جنگلكاريهاي شرق شهر تا حد خط انتقال برق              

  .اند ر را به محدوده كنوني افزوده هكتا290كاربري سبز و باز، سطحي نزديك به 
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 هكتار آن به سطح     222 هكتار سطح افزوده شده به محدوده مصوب، نزديك به           1،  132از مجموع   

 آن بافت مسكوني بـاغ ـ شـهري و تنهـا      هكتار175از اين سطح، . بافت مسكوني افزوده شده است
زوده شده بـه محـدوده شـامل        باقيمانده سطح اف  .  هكتار آن بافت مسكوني متداول شهري است       47

هـاي جنگلـي،    پـارك (هاي سبز و باز   هكتار گستره770هاي خدمات عمومي و   هكتار كاربري 140
  . است) هاي كشاورزي موجود باغها و زمين
  .دهد ، محدوده پيشنهادي توسعه شهر را نشان مي)16(نقشه شماره 
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