
سیدعلی اکبر موسوی
مدیرعامل مهندسان مشاور خودآوند+ کارشناس ارشد معماری و طراحی شهری 

گرا، اجتماع محور و مشارکتی؛ زمینه بازآفرینی 

نقد چالش ها و دستاوردها

:موردیتجربه 

تپه مرادآب کرج  ✓
تهرانتاریخی مرکز ✓



شهریهایسکونتگاهوبافتهاانواعبامواجههچگونگیپیشینه
واصولجاهرکهدهدمینشانمعاصر،شهرسازیتاریخدر

وربستبهجاهرشده،گرفتهنادیدهمحیطیوبومیالزامات
اییاعتنبیمحلیجامعهانتظاراتوفرهنگیوتاریخیهویت
یاطرحشده،غفلتذینفعانومردممشارکاصلازجاهرشده،

بههدف،گاهسکونتیابافتبازآفرینییابهسازینوسازی،برنامه
.استانجامیدهشکستبهوشدهکشیدهانحراف

درواتدفعبهها،سکونتگاهوهابافتچیستیوهویتازغفلت
افتبناکارآمدیمسالهتنهانهودادهرخزمانیمختلفمقاطع

.استافزودهآنچالشهایبربلکهنکردهحلرا
ایدار،پبازآفرینیماموریتدرموفقیتبرایگویدمیتجربه

.شداهمنوآنباودادگوشبافتبستروزمینهصدایبهباید

:طرح مساله



:پایه بازآفرینی شهری پایدارمفاهیم 

بازآفرینی شهری 

سیاستی جامع و یکپارچه

برای پیشگیری و حل مشکلات شهری 

.تاستمامی ابعاد اقتصادی، اجتماعی، زیست محیطی و کالبدی در 

و مشارکت حداکثری تمامی کنشگران
حذینفعان، بویژه مردم در تمامی سطو هرشارتقای قابلیت زیست پذیری 

محصول بازآفرینی



:اهداف دهگانه بازآفرینی شهری

کاهش فقر شهری.1
پیش نگری و پیشگیری از بازتولید فقر.2
یکپارچگی شبکه های شهری.3
کاهش آسیب های اجتماعی.4
ارتقای هویت شهری و منزلت مکانی.5
ارتقای کارایی نظام حمل و نقل شهری.6
افزایش تاب آوری شهری.7
حفاظت زیست بوم ها.8
حفاظت پایدار از میراث ملموس و غیرملموس.9

ارتقای حکمروایی شهری.01



:ارکان عینی و عملی بازآفرینی شهری

عرصه های اقدام در بازآفرینی

(تامین مسکن مطلوب+نوسازی کالبد فرسوده)مسکن 1

(سرانه های خدمات هفتگانه)روبنایی خدمات 2

(اتتاسیسات و تجهیز+معابر)شهری زیرساخت ها و فضاهای 3



:شهرینیروهای اصلی پیش برنده فرآیند بازآفرینی



:گام های اساسی در فرآیند بازآفرینی شهری

:اولویت اقدامات در هرمحله یا محدوده

خواسته ها و نیازهای واجد اولویت -1
ساکنان محلات

تگاه پیشنهاد مدیران و کارشناسان دس-2
های مدیریت شهری

(برجام)برنامه جامع اقدام مشترک 



(محله سیروس)در مرکز تاریخی تهران -1

( تپه مرادآب)در کلانشهر کرج -2

:مصادیق و نمونه ها

نگاهی به تجربه طرح های بهسازی، نوسازی و بازآفرینی



تپه مرادآب: تجربه کرج

: مصادیق و نمونه ها



محله مرکزی با کارکرد عمومی  است1محله مسکونی در یال شرقی و غربی و 2تپه مرادآب در نظام محله بندی کرج شامل 

ی
ب غرب

مرادآ

(احیهن+هامحلهمرز)کرجکلانشهرشهریتقسیماتدرمرادآبتپهموقعیت❑



(مرادآبتپه)طرحمحدودهوبافتهواییتصویر❑

نفر30000:   1394سقف جمعیت پذیری مصوب شورای عالی در سال 

ی
رب

 غ
ب
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(توپوگرافیوشیببستربرمسکونیبافت)موجودوضعیتسنجش❑

درصد استقرار یافته اند15درصد اراضی حوزه مسکونی در شیب بالای 61درصد و 8درصد اراضی در شیب بیش از 87



(توپوگرافیوشیب)موجودوضعیتسنجش❑

بتحلیل وضعیت شیب و توپوگرافی اراضی حوزه مسکونی تپه مرادآ

درصد(هکتار)مساحت نوع زمین بر اساس شیبردیف

%13.3513درصد8اراضی با شیب کمتر از 1

%25.7726درصد15تا 8اراضی با شیب بین 2

%60.1661درصد15اراضی با شیب بیش از 3

%99.28100جمع کل

درصد استقرار یافته اند15درصد اراضی حوزه مسکونی در شیب بالای 61درصد و 8درصد اراضی در شیب بیش از 87



(1396-تفصیلیطرح)مرادآبتپهساماندهیطرحمصوباراضیکاربری❑

حوزه خدمات عمومی
با غلبه گردشگری

ده شده اند بخش زیادی از خدمات مقیاس ناحیه بر روی پلاکهای مسکونی ریزدانه تپه مرادآب گستر
.پلاک است1681و تحقق آنها مستلزم تملک و آزادسازی حدود 

1400تراز 



.تاسکرجکلانشهردردارمسالهونابسامانوغیررسمیهایسکونتگاهگونهاز(آباداسلام)مرادآبسکونتگاه.1

.اندشدهبنامجوز،بدونو(شهرداریاملاک)تصرفیاراضیرویبرمرادآبتپهساکنانهایخانه.2

.کندمیمجازوصادرراآنکاملنوسازیوتخریبحکممرادآب،تپههایخانهکالبدیناپایداری.3

.کندتبدیلکرجرکلانشهشهریتفرجگاهبهرامکاناینتواندمیمرادآبتپهیگانهاندازچشمومنظریمنحصربفردموقعیت.4

.شددادهاختصاصعمومیخدماتحوزهعنوانبه1400ترازازبالاترارتفاعدرتپهاراضیازنیمی.5

.شددادهاختصاص(سازیمجموعه)مسکنسازیانبوهبهاسبینعلبصورت1400ترازازترپاییناراضیازبخشهایی.6

.اندشدهجانماییمرادآبتپهرویبر(محلیهفتگانهخدماتسرانهبرعلاوه)ناحیهخدماتینیازهایحداکثر.7

.شددادهقرارتپهپرشیبدامنهبراتومبیلحداکثریپذیریدسترسیرویکردبامعابرسوارهشبکهطرح.8

.شدالزامینوسازیامکانبرایهمجوارقطعاتتجمیعمسکونی،قطعاتبودندانهریزبهتوجهبا.9

.کندمییتفعالآزادسازیوتملکبرایوتاسیسکرجشهرداریذیلمرادآبتپهساماندهیطرحمجریومتولیتشکیلات.01

مرادآب کرجمصوب تپه طرح تفصیلی نقد 

:اصول و مفروضات پایه طرح مصوب



(1399سالدرشدهتدقیق)مرادآبتپهتفصیلیطرحمصوباراضیکاربری❑

ده شده اند بخش زیادی از خدمات مقیاس ناحیه بر روی پلاکهای مسکونی ریزدانه تپه مرادآب گستر
.پلاک است1681و تحقق آنها مستلزم تملک و آزادسازی حدود 

حوزه 
خدمات 
عمومی
با غلبه 

گردشگری



صوبمطرحدرخدماتتامینبرایتملکنیازمندودرگیرپلاکهایبررسی❑

(بر روی خانه های مسکونی ریزدانه)موقعیت کاربری های خدماتی در طرح مصوب 
(مترمربع باید تملک و آزادسازی شوند114105پلاک به مساحت کل 1681تعداد )



مرادآبتپهدرناحیهسطحخدماتتوزیعنظاموضعیتسنجش❑

.عمومی جانمایی کردخدماتی حوزه در اراضی شد بخش عمده خدمات سطح ناحیه را می 
.  کردخودداری از بارگذاری خدمات ناحیه بر روی بافت مسکونی ، می شد به منظور توزیع عادلانه خدمات و افزایش تحقق پذیری



(توپوگرافیوشیب)موجودوضعیتسنجش❑

.درصد استقرار یافته اند15درصد معابر سواره مصوب حوزه مسکونی تپه مرادآب در شیب بیش از 14

ادآبتحلیل وضعیت شیب و توپوگرافی معابر حوزه مسکونی تپه مر

درصدتعدادنوع معبرردیف

%26236درصد15معابر سواره  با شیب کمتر از 1

%10014درصد15معابر سواره  با شیب بیش از 2

%24734(و پلکانی)معابر دسترسی پیاده 3

%12117(عدم طراحی در طرح مصوب)سایر معابر 4

%730100جمع کل



تپهطبیعیربستبامتناسبمعابرشبکهنظاماصلاحوبازنگریضرورتبررسی❑

درصد بر اساس مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری فاقد شرایط پذیرش15معابر با شیب بیش از 
.لذا نیازمند بازنگری در نقش و عملکردند. کارکرد سواره محلی یا جمع و پخش کننده هستند

ادآبتحلیل وضعیت شیب و توپوگرافی معابر حوزه مسکونی تپه مر

درصدتعدادنوع معبرردیف

%26236درصد15معابر سواره  با شیب کمتر از 1

%10014درصد15معابر سواره  با شیب بیش از 2

%24734(و پلکانی)معابر دسترسی پیاده 3

%12117(عدم طراحی در طرح مصوب)سایر معابر 4

%730100جمع کل



مصوبطرحمعابرشبکهبادرگیرپلاکهایتحلیلوبررسی❑

مترمربع156864تعریض یا بازگشایی معابر طرح مصوب  به مساحت کل /پلاک واقع در اصلاح6100تعداد 

مترمربع در 50پلاک با مساحت بیش از 751تعداد 
.بازگشایی معبر قرار گرفته اند



!مردمانگاریهیچمرادآب؛تپههایخانهدرساکنجمعیتنفرهزار30گرفتننادیده.1

!طرحتحققجدیمانعساکنان؛مشارکتفقدان.2

!مالیمنابعفقدانمسکونی؛پلاکهایآزادسازیوتخریبوتملکضرورت.3

!وگرافیتوشیبالزاماتخلافسواره؛دسترسیبرایمعابربازگشایییاتعریضضرورت.4

!پرتگاهوترانشهمسکونی؛حوزهبه1400ترازمتری30رینگاتصالامکانعدم.5

!مالینابعمفقداندرمسکونیپلاکهایتخریبوتملکناحیه؛مقیاسخدماتتامینضرورت.6

!نساکنامشارکتعدممسکونی؛هایسازیمجموعهبرایپرتعدادهایتجمیعضرورت.7

!ازیسدوقطبیمسکونی؛حوزهوعمومیحوزهدرفعالیتیساختاروعملکردهاتفکیک.8

!مالکیتیچالشقضائیه؛قوهحکمطبقمالکیتسنداعطایوصدوربهالزام.9

!صادیاقتتوجیهومقبولیتفقداندرطرح؛خصوصیبخشگذارانسرمایهاستقبالعدم.01

مرادآب کرجتپه طرح تفصیلی چالشهای تحقق پذیری 



محله سیروس : تجربه تهران
(چالمیدان)

: مصادیق و نمونه ها

(بازآفرینی)ایران نقدی بر پروژه های شرکت عمران و بهسازی شهری 

در محله سیروس



شهرداری تهران12موقعیت محله سیروس در نظام تقسیمات منطقه 

سیروس



سنجش وضعیت محله سیروس در یک نگاه

منفییرتصودچارچراداردکهاجتماعیوتاریخیهایپتانسیلهمهباسیروسمانندایمحله
است؟شدهکنونی

باشند؟موفقمحلهایندراندنتوانستهساماندهیونوسازیگوناگونهایطرحچرا

ویژهجمعیخاطرهمعرفیکهرکهبناهاییاست؛میراثیمتعددبناهایدارایسیروسمحله
.باشندمیای

فویصحصاردرونتهران،تاریخیبافتاصلیمحلهپنجازیکی(چالمیدان)سیروسمحله
(ارگ+عودلاجان+چالمیدان+بازار+سنگلج).استبوده

ماعیاجتسرمایهوظرفیتیکویژگی،یکسیروسساکنانهمگننسبتااجتماعیبافت
اقدامیهرموفقیتدروداردفعالحضورمحلهمدیریتمناسباتدرکهاستارزشمندی

.استاثرگذار



سنجش وضعیت محله سیروس در یک نگاه

(کهنتهراناولیههستهوتاریخیمرکز)صفویحصاربندیمحلهنظام



سنجش وضعیت محله سیروس در یک نگاه

(هنکتهراناولیههستهوتاریخیمرکز)صفویحصارفضاییساختارپیشینه



سنجش وضعیت محله سیروس در یک نگاه

هازیرمحلهنظام–سیروسمحلهفضاییسازمانالگوی



سنجش وضعیت محله سیروس در یک نگاه

(جایگزینواولیه)سیروسمحلهتفصیلیطرح

تعریفازحاکیجدیدیبندپهنهیافتهتغییرالگویشودمیملاحظهسیروسمحلهاخیرتفصیلیطرحمصوببندیپهنهنقشهدرکههمانگونه
السلطنهنایبتاریخیبازارچهفضایوفرمباکهاستدرصدی80اشغالسطحدرطبقه2ارتفاعبابنااحداثصورتبهایویژهضوابط

.داردلازموکافیهماهنگی



وضعیت تملک و تخریب های انجام شده توسط شرکت عمران و بهسازی

بهسازی در محله سیروسپراکنش املاک شرکت عمران و 



سنجش وضعیت محله سیروس در یک نگاه

هکتار44: مساحت محله✓

نفر5770= 1390سال :جمعیت محله طبق سرشماری✓

!!؟(نفر3500معادل 1390تا 1385کاهش جمعیت در فاصله سالهای )

نفر9200= 1385سال :جمعیت محله طبق سرشماری✓

!آغاز عملیات تملک و تخریب خانه های محله توسط دولت : علت اصلی کاهش جمعیت

!تجمیع های گسترده و پروژه های بزرگ مقیاس: رویکرد مداخله



پیشنهادات سندویژه نوسازی و بهسازی محله–نقشه کاربری اراضی محله سیروس



پلاک های تخریب شده جهت احداث 
33: واحدی214مجتمع معروف به 

موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس



موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

سیروس2پروژه 

سیروس1پروژه 



1383سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

!هنوز خبری از تخریب نیست
....محله ای با بافت ارگانیک و قدیمی 



1384سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

!هنوز خبری از تخریب نیست
.....تملک و مداخله آغاز شده است 



1386سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

... !تخریب ها آغاز شده اند 
......تخریب های پراکنده نیز 



1387سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

... !تخریب ها ادامه دارند 



1390سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

... !تخریب ها ادامه دارند 



1391سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

... !تخریب ها ادامه دارند 



1392سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

... !تخریب ها ادامه دارند 



1393سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

1آغاز احداث ساختمانها در پروژه 

سیروس2پروژه 

سیروس1پروژه 



1394سال –موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس 

1تکمیل احداث ساختمانها در پروژه 

سیروس2پروژه 

سیروس1پروژه 



1395سال -موقعیت املاک متعلق به شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در محله سیروس

1تکمیل احداث ساختمانها در پروژه 

سیروس2پروژه 

سیروس1پروژه 



(متعلق به دولت)1مشخصات و اطلاعات مجموعه مسکونی احداثی موسوم به سیروس 
طبقه

پارکینگتجاریمسکونی
(مترمربع)مساحت تعداد(مترمربع)مساحت تعداد(مترمربع)مساحت تعداد

31394363-زیرزمین
21334429/82-زیرزمین

1252019/4621593/57-زیرزمین1
272385/2520699/9همکف2
1312965/68طبقه3
2312965/68طبقه4
3312965/68طبقه5
4312965/68طبقه6
5272499/25طبقه7

20318766/68411293/472728792/82جمع

923232مساحت متوسط هر واحد
.نفر  خواهد بود609:نفر معادل3متوسط جمعیت پذیری براساس بعد خانوار 

.مترمربع است7770:مساحت کل زمین پروژه طبق مندرجات گواهی عدم خلاف معادل
نفر در هکتار 784متوسط تراکم ناخالص این پروژه 

.نفردرهکتار بوده است132نفر5800با جمعیت 90تراکم ناخالص محله طبق سرشماری سال : توضیح
.مترمربع است36216/46:مساحت کل زیربنای ناخالص احداثی طبق مندرجات گواهی عدم خلاف
.مترمربع است20060/15:مساحت کل زیربنای خالص احداثی طبق مندرجات گواهی عدم خلاف

%258(تراکم ساختمانی)میزان درصد زیربنای مفید 

.یافته استدر این پروژه، هیچگونه خدماتی در مقیاس محله پیش بینی نشده و اختصاص ن: توضیح
.ه استنگاه حاکم بر این پروژه صرفا اقتصادی و انتفاعی، بی توجه به نیازهای مردم محله بود



(افزایش نفوذپذیری در موقعیت های مسئله دار محله)مشارکت در بازگشایی معابر ✓

(ورزشی، فرهنگی، تاسیسات شهری، آموزشی)مشارکت در تامین خدمات هفتگانه ✓

(افزایش نشاط اجتماعی محله)مشارکت در تامین فضای سبز مورد نیاز محله ✓

مشارکت در تامین اعتبار بهسازی، حفاظت و احیای اماکن و فضاهای تاریخی محله✓

آپارتمان معوض برای پلاکهای واقع در طرح/مشارکت در تامین زمین✓

(افزایش تاب آوری محله)مشارکت در تامین فضای مدیریت بحران مورد نیاز محله ✓

مشارکت در ارائه تسهیلات مرمت ابنیه ارزشمند تاریخی محله✓

مشارکت در ارائه تسهیلات مقاوم سازی اضطراری ابنیه محله✓

«خانه بازآفرینی پایدار محله سیروس»مشارکت در راه اندازی ✓

وظایفی که با مشارکت دولت و شهرداری در قالب ستاد بازآفرینی پایدار شهر تهران
:استتحقق بوده در محله سیروس قابل پیگیری و 



در طرح تفصیلی مصوب2کاربری زمین پروژه سیروس 

در مقیاس محله ای( سبز وباز)عملکرد خدماتی با غلبه فرهنگی : S222پهنه 



مشارکت دولت در تامین بخشی از نیازهای خدمات هفتگانه

نفر13800ظرفیت جمعیت پذیری محله ؛ 

:2نیازهای خدماتی محله سیروس قابل تامین در زمین شماره 
مترمربع1000: فضای سبز برای محله به میزان تقریبی

مترمربع500: به میزان تقریبی(دبستان)فضای آموزشی 
مترمربع800: فضای ورزشی محله ای به میزان تقریبی

نقش شرکت عمران و بهسازی شهری ایران در بازآفرینی محله سیروس



مشارکت در احداث 
مرکز محله درویشها
برای تامین بخشی از
سرانه های خدماتی 

محله سیروس



مشارکت در احداث مرکز خدماتی زیرمحله درویشها

دبستان



2برای پروژه سیروس 1درس هایی از پروژه سیروس 

.وس استانتخاب الگوی معماری قابل توصیه در پروژه نیازمند توجه به زمینه و بستر تاریخی محله سیر✓

ینده با برای پرهیز از بروز تعارضات اجتماعی، انتخاب ساکنان جدید و بهره برداران واحدهای مسکونی آ✓
.همکاری و مشارکت شورایاری و دفتر خدمات نوسازی محله انجام شود

نشان داد که 1تجربه سیروس . باید به بلوکهای کوچکتر تقسیم شود2برای حصول به موفقیت، پروژه سیروس ✓
.وداجرای  پروژه جدید به صورت یکپارچه، آثار اجتماعی و کالبدی منفی داشته و محرک توسعه نمیش

افزایشردمنظورهمینبه.کنداقداممحلهدراعتمادسازیبهبایدنخستگامدرشهریبازآفرینیشرکت✓
اتکندمشارکتمعابربازگشاییطریقازسیروس،2شمارهپروژهزمینپیرامونفرسودهبلوکهاینفوذپذیری

.شودمنتهیساکناناعتمادجلببه

.تبهسازی، نوسازی و بازآفرینی پایدار محله سیروس، نیازمند مشارکت،همدلی و اقدام مشترک اس✓

.در فرآیند اقدام، باید ساکنان و مردم محله را محترم شمرد و در برنامه ها مشارکت داد✓

.ادسهم خدمات محله ای را برای اعتماد سازی بین ساکنان محله سیروس، باید تامین کرد و به محله د✓



2نظام معابر پروژه سیروس 

.حفظ شبکه معابر مصوب طرح تفصیلی ضروری است

.ملاک عمل قرار گیرد1394طرح تفصیلی مصوب سال : توضیح✓



2بلوک بندی پروژه سیروس 

.تضروری اسفضای قدیم محله -رعایت نظام تودهو حفظ شبکه معابر مصوب طرح تفصیلی 

!شدله تبدیل بلوک نفوذپذیر اولیه به یک بلوک بزرگ، بی اعتنا به بستر تاریخی مح✓



:امری است، شهری پایدار بازآفرینی 

فرهنگیومحیط طبیعی و بستر تاریخی مبتنی بر احکام و الزامات ؛ گرازمینه ❖

؛ مبتنی بر خواستها و نیازها و انتظارات جامعه محلیاجتماع محور❖

مبتنی بر خواستها و انتظارات و نیازهای جامعه محلی؛ مشارکتی❖

:دستاوردها و چارچوب نظری پیشنهادی

تنایی به این بی اع. موفقیت طرح ها و برنامه های بازآفرینی به شروط پیش گفته وابسته است✓
.استاحکام، غالب تجربه های گذشته را با شکست مواجه کرده 

عامرانه، بازنگری در طرحهای مصوب گذشته که با رویکردهای اقتدارگرا و متکی بر مدیریت✓
چارچوبشده است در تهیه آنان بی اعتنا به نظرات مردم و خواسته ها و مشارکت واقعی 

.  اصول زمینه گرایی، اجتماع محوری و مشارکت مردمی ضروری است



شماتوجه با سپاس از 


