
... 
بر

ی 
بتن

ج م
کر

هر 
 ش

عه‌
وس

ی ت
هاد

شن
 پی

رح
 ط

بی
زیا

ار

131

زی
سا

هر
ش

و 
ی 

ار
عم

ۀ م
نام

ارزیابی طرح پیشنهادی توسعه‌ شهر کرج
مبتنی بر رویکرد رشد هوشمند4

1 کارشناس ارشد برنامه‌ریزی شهری و منطقه‌ای، دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه هنر، استان تهران، شهر تهران

 E-mail: nsm.bozorgmehr@gmail.com
2 استادیار دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه هنر، استان تهران، شهر تهران )نویسنده مسئول( 

E-mail: habibi@art.ac.ir
3 دانشیار دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه هنر، استان تهران، شهر تهران

 E-mail: barakpur@yahoo.com
4 این مقاله برگرفته از پایان‌نامه کارشناسی ارشد نسیم بزرگمهر، با عنوان »ارزیابی طرح پیشنهادی توسعه شهر کرج 

مبتنی بر رویکرد رشد هوشمند«، به راهنمایی دکتر میترا حبیبی و مشاوره دکتر ناصر بر‌کپور در دانشکده معماری و 
شهرسازی دانشگاه هنر تهران است.

تاريخ دريافت مقاله:   1390/10/13
تاريخ پذيرش نهايي:   1390/11/20

نسیم بزرگمهر1، میترا حبیبی2، ناصر بر‌کپور 3

چکیده
اثر رشد پراکنده، منابع طبیعی خود را مورد بهره‌برداری  امروزه شهرهای بسیاری در سطح جهان در 
نادرست قرار داده‌اند. در ایران نیز کرج که تا سال 1345 سیمای یک باغ‌شهر را داشت با رشد مهاجرت، 
تخریب باغات و اراضی سبز، اتصال روستاهای پیرامون در حاشیه شهر و... به کرج امروزی با رشدی 
لجام گسیخته تبدیل شده است. یکی از راه‌هایی که برای مقابله با چنین رشد نابسامانی در دنیا مطرح شده، 
بهره‌گیری از الگوی »رشد هوشمند« در تهیه طرح‌های توسعه شهر است. رشد هوشمند با تمرکز بر تجدید 
حیات شهری و گسترش گزینه‌های حمل و نقل عمومی به‌دنبال ایجاد جوامعی است که مردم به زندگی 
در آن رغبت نشان دهند. این مقاله با هدف ارزیابی آخرین طرح تفصیلی شهر کرج بر مبنای معیارهای 
با  کرج  تفصیلی شهر  طرح  در  برنامه‌ریزی  اولویت‌های  تعیین  و  ارزیابی  به  و  تهیه شده  رشد هوشمند 
هدف بهره‌گیری از اصول رشد هوشمند، پرداخته است. در کل نتایج تحقیق حاکی از آن است که طرح 
مذکور 52/84 درصد نمره از کل را کسب نموده و با رویکرد رشد هوشمند انطباق نسبی دارد. عمده‌ترین 
موضوعاتی که در طرح مذکور نیازمند تأکید بیشتر است مربوط به مسایلی از قبیل نظارت بر اجرای طرح، 
دسترسی مساوی به اطلاعات و جلب مشارکت اجتماعی در تهیه طرح است که اکثراً ریشه در نظام تهیه 

طرح‌های توسعه شهری در ایران دارد. 

کلید‌واژه‌ها: ارزیابی، رشد هوشمند، رشد پراکنده، طرح توسعه‌ شهر، طرح تفصیلی شهر کرج.
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در ایران الگوی غالب طرح‌های توسعه، الگوی شهر ماشینی است که از دهه 1340 به این طرف با 
تهیه طرح‌های توسعه شهری )جامع و تفصیلی( شروع شده و به‌رغم مشخص شدن نارسایی‌های 
آن هنوز رایج‌ترین الگو در برنامه‌ریزی و توسعه شهری ایران است )رهنما و عباس‌زاده، 1387(. 
با گذشت حدود چهار دهه از عمر تهیه این طرح‌ها به‌رغم هدف جلوگیری از توسعه ناموزون و 
ناهنجار شهرها و ارائه راهبرد جهت نظم بخشیدن به توسعه‌های شهری، طرح‌های مذکور نتوانستند 
به‌طور کامل به اهداف خود دست پیدا کنند )پوراحمد، حاتمی‌نژاد و حسینی، 1385(. اگرچه آخرین 
طرح تفصیلی مصوب شهر کرج متفاوت از سایر طرح‌های مشابه با رویکرد ساختاری استوار بر 
بهره‌گیری بهینه از فرصت‌های نهفته پهنه‌ها و زمین‌های قابل بازیافت تدوین شده که هدف آن 
کاهش تهدیدها، از میان برداشتن نقاط ضعف موجود و ایجاد زمینه شکوفایی توانمندی‌های بافت 
شهری کرج در طول دوره 15ساله )تا سال 1400( با آرایشی مکانی-کالبدی بوده است، اما هنوز 
با پاره‌ای از مبانی و اصول رایج شهرسازی در دنیا مانند رویکردهای مشارکت‌جویانه در طرح‌ها، 
نظارت بر اجرای طرح‌ها از سوی بخش تهیهک‌‌ننده آن، اعلان عمومی طرح‌ها و امکان دسترسی 

مساوی به اطلاعات برای همگان و غیره فاصله دارد. 
یکی از راه‌های مقابله با این قبیل مسایل در شهرها، بهره‌گیری از الگوی رشد هوشمند در تهیه 
انگلندنینگ1، شهردار مریلند2  بار توسط پاریس  اولین  این اصطلاح  طرح‌های توسعه شهر است. 
آمریکا از سال 1994 تا 2002 باب شد و اصول اساسی آن ایجاد جوامع متراکم، انبوه، دارای 
افزایش  باز و زمین‌های کشاورزی،  با حفظ فضاهای  پیاده‌روی چندک‌ارکردی همراه  مسیرهای 
ساخت  به  مربوط  قوانین  و  شخصی  اتومبیل  از  استفاده  کاهش  با  همراه  عمومی  نقل  و  حمل 
واحدهای مسکونی قابل تأمین برای گروه‌های مختلف درآمدی است. این رشد به محدود کردن 

 .)Schmidt, 2004( توسعه و دور کردن مردم از اتومبیل‌هایشان اختصاص یافته است
دارد.  شهر  این  رشد  پراکندگی  از  نشان   ،1390-1345 سال‌های  طی  کرج  شهر  تحول  سیر 
آخرین طرح توسعه شهر کرج، طرح بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج بوده که در سال 1381 تهیه 
و در سال 1387 تصویب شد و هم‌اکنون نیز ملاک عمل شهرداری است. هدف از تهیه این مقاله، 
ارزیابی طرح مذکور بر مبنای رشد هوشمند و مشخص کردن اولویت‌های برنامه‌ریزی برای کرج 
با توجه به این دیدگاه است. بدین‌منظور مقاله از هفت بند تشکیل یافته است: در بند اول به معرفی 
روش تحقیق و تکنیک‌های استفاده شده در آن پرداخته شده، در بند دوم و سوم مبانی نظری و 
تجارب جهانی آورده شده و در بند چهارم بر مبنای آنها، معیارها و زیر‌معیارهای ارزیابی تبیین 
شده است. در مرحله بعدی تحقیق و در بند پنجم، روند رشد و تغییر بافت کالبدی شهر کرج مورد 
بررسی قرار گرفته و در بند ششم طرح بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج معرفی شده است. در 
اولویت‌های  بر مبنای آن  قرار گرفته و  ارزیابی  بند هفتم طرح مذکور مورد  نهایی و در  مرحله 

برنامه‌ریزی تعیین شده است. 

روش  تحقیق و تکنیک‌های مورد استفاده
این تحقیق توصیفی-‌ تحلیلی بوده و از آنجا که به راهبردهایی جهت اصلاح و تکمیل طرح توسعه‌ 
شهر کرج منتهی شده، به لحاظ هدف، کاربردی است. برای انجام این تحقیق شش گام اساسی 

برداشته شده است. در جدول 1 مشخصات نظری تحقیق آورده شده است. 
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ار جدول 1. مشخصات نظری تحقیق

جدول 2. مراحل ارزیابی طرح تفصیلی شهر کرج بر اساس رویکرد رشد هوشمند

  مراحل انجام تحقيق هاتكنيك  روش تحقيق
  يتحليل-توصيفي .1
  كاربردي .2

 مطالعات ميداني؛  .1

اي و مطالعات كتابخانه .2
  اسنادي؛ 

پيمايش نظرات  .3
متخصصان و مديران 

  شهري و دولتي؛
. 3مراتبيمدل تحليل سلسله .4

تشــريح مباني نظري رشــد پراكنده شهري و  .1
رويكرد رشد هوشمند، بررسي تجارب جهاني 

ـــد مرتبط و تدوين  اصـــول و معيارهاي رش
  هوشمند جهت ارزيابي؛

  بررسي روند رشد شهر كرج؛  .2
 شهر كرج؛ بررسي طرح پيشنهادي توسعه  .3

بر  معيــارهــازيرتعيين اولويــت معيــارهــا و  .4
اساس تكميل پرسشنامه از سوي متخصصان 

  اي و مديران شهري كرج؛حرفه
ـــنهادارزيــابي ميزان انطبــاق .5  هايپذيري پيش

  يكرد رشد هوشمند؛طرح مذكور با رو
ريزي مورد نياز در هاي برنامهتعيين اولويت .6

طرح پيشـــنهادي توســـعه شـــهر كرج، جهت 
ـــو كردن اهداف طرح مذكور با رويكرد  همس

  رشد هوشمند. 

 

ارزیابی و تحلیل طرح تفصیلی شهر کرج بر اساس رویکرد رشد هوشمند طی شش مرحله 
انجام شده که در جدول 2 آورده شده است. 

منبع: نگارندگان

منبع: نگارندگان

  توضيحات عناوين مراحل

  اول
مراتب معيارها و سلسله تبيين
  معيارهازير

بر اساس مطالعات انجام گرفته در  معيارهازيرتعيين معيارها و 
  بخش مباني نظري و بررسي تجارب جهاني 

  دوم
تعيين ضريب اهميت معيارها و 

  معيارهازير

بر اساس  معيارهازيرتعيين ضرايب اهميت هر يك از معيارها و 
نتايج پيمايش صورت گرفته از سوي متخصصان و مديران شهري 

   AHPكرج با استفاده از مدل ارزيابي 

 هابررسي سازگاري در قضاوت  سوم
ها جهت اطمينان حاصل كردن از نتايج آزمون سازگاري قضاوت

  دست آمدهبه

  چهارم
تشكيل ماتريس دستيابي به 

  اهداف رشد هوشمند
امتيازدهي به طرح تقصيلي شهر كرج از اعداد صفر تا هفت به تفكيك 

  )3(به شرح جدول  معيارهازيرهر يك از 

  پنجم
ارزيابي طرح به تفكيك معيارها 

  معيارهازيرو 
در امتياز  معيارهازيرتعيين امتياز نهايي با ضرب ضرايب اهميت 

  در طرح معيارزيركسب شده از آن 

  ريزيهاي برنامهاولويتتعيين   ششم

هاي استفاده از شاخص ميزان اهميت جهت تعيين اولويت
 معيارزيراين شاخص از ضرب اختلاف امتيازهاي هر  ؛ريزيبرنامه

 معيارهازير(تا حد مطلوب كه عدد هفت است) در ضرايب اهميت 
گردد. شاخص حاصل شده با ميزان قوت طرح در رابطه حاصل مي

طة عكس و با ميزان اهميت پرداختن به آن، رابطة با آن موضوع راب
دست آمده بيشتر باشد، عبارت ديگر هرچه امتياز بهبه .مستقيم دارد

تأكيد طرح تفصيلي در آن مورد كمتر از انتظار بوده و ميزان اهميت 
  توجه به آن موضوع با توجه به مسايل خاص كرج بيشتر است.
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جدول 3. سطوح کلی توجه به رویکردهای رشد هوشمند

سطوح توجه در 
  طرح

 امتياز شرح

  7  همپوشاني كامل اهداف طرح با رويكردهاي رشد هوشمند  خيلي زياد
  5  همپوشاني نسبي اهداف طرح با رويكردهاي رشد هوشمند زياد

  3  و رويكردهاي طرح با رويكردهاي رشد هوشمندهاجهت بودن پيشنهادهم  متوسط
  1  نه كاملاً اما مشابه با تدابير رشد هوشمند هاييپيشنهادارائه كم

  عدم توجه
عدم اظهار نظر در مورد مباحث مطرح در رشد هوشمند و يا ارائه 

  بر خلاف تدابير رشد هوشمند هاييپيشنهاد
0  

منبع: نگارندگان 

مبانی نظری رشد پراکنده شهری و رویکرد رشد هوشمند
تاریخچه و تعاریف

سابقه کاربرد اصطلاح »رشد پراکنده شهر«4 به اواسط قرن بیستم بازمی‌گردد، یعنی زمانی که در 
اثر استفاده‌ بی‌رویه از اتومبیل شخصی و توسعه‌ بزرگراه‌ها، بسط فضای شهری در آمریکا رونق 
گرفت )Hess, 2001(. هرچند که رشد پراکنده آثار منفی زیادی به‌همراه دارد، با این‌حال همچنان 
شهروندان  از  خیلی  نظر  از  شهر  حومه  بزرگ  زمین‌های  در  تک‌خانواری  خانه‌های  در  زندگی 

 .)Malizia and Exline, 2000( ارحجیت دارد
پس از آشکار شدن تأثیرات منفی رشد پراکنده بر شهرها، رویکرد دیگری از سوی برنامه‌ریزان 
آمریکایی اتخاذ گردید که تحت عنوان رشد هوشمند5 معرفی شد. این اصطلاح ریشه در اولین طرح‌های 
توسعه کاربری مختلط در منطقه رستون6، ویرجینیا7 و خارج از واشنگتن دی‌سی8 آمریکا دارد که 
در سال 1964 توسط رابرت ای. سیمون9 ارائه شد. در سال 1981، آندرس دوانی10 و الیزابت پلاتر 
زیبرک11 برای شهر ساحلی فلوریدا12 توسعه‌ کاربری مختلط13 را طرح‌ریزی کردند که نشانی بود از 
شروع جنبش نوشهرسازی14 که بسیاری از عناصر رشد هوشمند را در خود داشت. از آن به بعد 
ایالات دیگر خلق برنامه‌های مدیریت رشد را در دستور کار خود قرار داده تا بتوانند به اجتماعات با 
رشد سریع، خدمات‌رسانی بهتری کنند. در سال 1996 اتحادیة حمایت محیط طبیعی آمریکا15 شبکه‌ 
رشد هوشمند16 را به‌وجود آورد تا اطلاعات مربوط به تجارب توسعه‌های منطبق با رشد هوشمند را 
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جدول 4. اصول رشد هوشمند به تفکیک مؤلفه‌های اصلی شهر

The Smart Growth Network, 2001 :منبع

هاي اصلي مؤلفه
  شهر

  اصول رشد هوشمند

  محيط طبيعي

  گيري از الگوي توسعه فشرده؛بهره.1
هاي موجود سمت بافت موجود (استفاده مطلوب از زمينبهتقويت و هدايت توسعه .2

  در داخل شهر)؛
حفاظت از فضاهاي باز، اراضي كشاورزي و محيط زيست (برقراري و حفظ تعادل .3

  بين شهر و محيط طبيعي آن)؛

  اجتماع

هاي متنوع مسكن (امكان انتخاب خانه متناسب با شرايط در اختيار نهادن گونه.4
  اجتماعي)؛هاي مختلف گروه

  روي؛هاي مناسب براي پيادهخلق محله.5
روي، هاي مختلف پيادههاي حمل و نقل (ارائه گزينهتوسعه انواع سيستم.6

  سواري، استفاده از حمل و نقل عمومي و اتومبيل شخصي)؛دوچرخه
 هاي موجود)؛تمايزبخشي به محلات و ايجاد حس قوي مكان (ارزش نهادن به محله.7
  وي كاربري مختلط؛گيري از الگبهره.8

اقتصاد و مديريت 
  شهر

  گرفتن تصميمات عادلانه و قابل اجرا؛.9
  گيري؛تقويت مشاركت جوامع محلي در تصميم.10

 

تأثیرات آن‌ها بر روی  الگوی رشد پراکنده و رشد هوشمند و  در جدول 5 تفاوت‌های میان 
شهرها آورده شده است. 

به اشتراک گذارد. بدین‌ترتیب شبکه‌ رشد هوشمند برای بالا بردن میزان توجه اجتماعات به اقتصاد، 
محیط طبیعی و تأثیرات رشد سریع بر روی شهرها شکل گرفت )Lewis, 2007, 14(. اصول ده‌گانه‌ 
رشد هوشمند با تکیه برای تجارب آن دسته از دولت‌های محلی که در خلق جوامع هوشمند موفق 
عمل کردند و با معرفی شبکه رشد هوشمند به‌عنوان نخستین‌گام در تبیین روشن اهداف این رویکرد، 
اجتماعی،  تفکیک مؤلفه‌های اصلی شهر )محیط طبیعی،  به  مطرح شد. در جدول 4 اصول مذکور 

اقتصاد و مدیریت شهر( آورده شده است. 
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جدول 5. مقایسه الگوی رشد هوشمند و توسعه پراکنده د

Litman, 25-08-2011, 4 :منبع

ولیکن با تمامی این توصیفات، رویکرد رشد هوشمند مورد تأیید همگان نبوده و منتقدانی نیز 
به مخالفت با این دیدگاه برخاسته‌اند. در جدول 6 پاره‌ای از نقدهایی که به رشد هوشمند وارد 

شده ذکر گردیده است. 

  توسعة پراكنده رشد هوشمند  شاخص
  هاي پراكندهتراكم پايين، فعاليت  فشرده توسعه  تراكم

  توسعه در پيرامون شهر بافتيدرونتوسعه  الگوي رشد
  كاربري اراضي همگن كاربري اراضي مختلط  الگوي كاربري

  مقياس
هاها، بلوكتوجه به مقياس انساني، ساختمان

  ترهاي كوچكو جاده
هاي بزرگ ها و بلوكمقياس بزرگ ساختمان

  هاي عريضو جاده

  تر و منطبق بر دسترسي پيادهمحلي، كوچك  خدمات عمومي
، و نيازمند دسترسي به اي يكدستناحيه

  اتومبيل

  حمل و نقل
هاي مختلف حمل و نقل و الگوهاي روش ارائه

روي و كاربري اراضي كه پياده
  سواري را در نظر دارد. دوچرخه

حمل و نقل مبتني بر اتومبيل و عدم كارآيي 
روي، الگوهاي كاربري اراضي كه براي پياده

  سواري كارآيي ندارد. دوچرخه

  شبكه معابر
شدت روها و مسيرهاي بهها، پيادهجاده

صورت هم كه هدايت سفرها را بهمتصل به
  سازد. موتوري و غيرموتوري ميسر مي

هاي مراتبي با حلقهاي سلسلهشبكه جاده
  هاي بدون انتها؛شمار و خيابانبي

  روهاي غيرمرتبط؛مسيرها و پياده
وجود موانعي بر سر راه سفرهاي 

  غيرموتوري. 
  هاگوي خيابانال
  

هايها در انطباق با فعاليتطراحي خيابان
  متنوع است. 

ها براي افزايش سرعت طراحي خيابان
  وسايل موتوري است. 

فرآيند 
  ريزيبرنامه

  بدون برنامه  تهيه طرح  مبتني بر

  فضاي عمومي
روها،هاي عمومي (پيادهتأكيد بر عرصه

  ها و...)پارك
  هاي خصوصيتأكيد برعرصه

  تأثيرات

هاي اضافي (خطر تصادف و كاهش هزينه
اي هاي ناشي از توليد گازهاي گلخانهآلودگي

رساني به سواره)، منفعتناشي از ازدحام ترافيك
ها براي مردم محروم (بهبود دسترسي

هاي خدمات جويي در هزينهغيررانندگان)، صرفه
هاي خدمات فوريتي، پستي عمومي (كاهش هزينه

كنندگان، هاي مصرفجويي در هزينهفهو...)، صر
حفظ فضاهاي باز، خلق جوامع با قابليت زندگي 

  ). Litman, 25‐08‐2011, 4بيشتر (

هاي بلااستفاده، افزايش سهم افزايش زمين
فضاهاي باز، كاهش تراكم جمعيت، 

گزيني هاي شهري و جداييگسستگي بخش
). ترافيك كم، وابستگي Hess, 2001اجتماعي (

اتومبيل، قطعات بزرگ مسكوني در به 
هاي بالاي اراضي كشاورزي و هزينه

  ). Jackson, 1985محيطي و اجتماعي (

 

الگوی خیابان‌ها
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ار جدول 6. نمونه‌هایی از انتقادات وارد شده به رویکرد رشد هوشمند

  شرح انتقاد منتقدان رشد هوشمند

  17وندل كاكس
اي هستند كه مشكلات بسياري كه ادعاي حل گونهراهبردهاي رشد هوشمند به
  ). Cox, 2004كنند (كردنشان را دارند، تشديد مي

  انجمن ملي رانندگان
كند، اما قوياً با برخي از اجزاي طور كلي با رشد هوشمند مخالفت نمياين انجمن به

هايي كه قصد دارند استفاده از اتومبيل سازي ترافيك و ديگر تاكتيكمانند آرام آن
  ). O’Toole, 2001دارد ( ترا كاهش دهند، مخالف

گرا، مانند هاي آزاديگروه
  »كاتو«موسسه 

دهند و ادعا دارند كه هاي رشد هوشمند را مورد انتقاد قرار ميها، پايهاين گروه
گردد و افرادي با درآمدهاي متوسط، در قيمت زمين مي منجر به افزايش شديدي
  ). O’Toole, 2001خانواري نخواهند بود (هاي تكديگر قادر به خريد خانه

منبع: نگارندگان 

معرفی تعدادی از تجارب جهانی 
جهت دستیابی به شاخص‌های ارزیابی طرح تفصیلی شهر کرج بر مبنای رشد هوشمند، علاوه 
بر مطالب منتج از رویکرد نظری طرح نیاز است که تجارب جهانی نیز مورد بررسی قرار گیرد. 
با توجه به زادگاه رشد هوشمند یعنی آمریکا اکثر مطالعات انجام گرفته پیرامون این موضوع نیز 
مربوط به شهرهای آمریکایی است. جهت انتخاب نمونه‌ها سعی بر آن بوده است که آن دسته از 
تجاربی انتخاب شوند که به موضوع مورد بحث در این مقاله )ارزیابی طرح یا سیاست‌های توسعه 

شهری بر اساس اصول رشد هوشمند( نزدیک باشند. این تجارب عبارتند از:
سنجش میزان تحقق‌پذیری رشد هوشمند در بخش وسترن ریورساید18، 2003؛••
ارزیابی سیاست‌های رشد هوشمند در آستین، تگزاس19، 2007؛••
راهنمای رشد هوشمند انجمن حفاظت محیط زیست آمریکا20 با استفاده از GIS جهت ارتقای ••

رشد هوشمند در پروژه فلس پوینت21، شهر بالتیمور اینر هاربر22، ایالت مریلند، 2003. 

- بخش وسترن ریورساید، ایالت کالیفرنیا، 2003
کالیفرنیا24 واقع شده  ایالت  امپایر«23، در جنوب  »اینلند  بخش ریورساید در مرکز در حال رشد 
در  طرحی  طی  است.  غربی  بخش  در  مرتبط  هم  به  شهر   14 شامل  بخش  این  تقسیمات  است. 
سال 2003 که توسط »مشاور دولتی وسترن ریورساید«25 انجام شد، میزان تحقق‌پذیری رشد 
هوشمند در این بخش مورد ارزیابی قرار گرفت که دلیل اصلی انجام آن به‌ دوره‌ای باز می‌گردد 
که ساخت‌و‌ساز در بخش‌های جنوبی ساحل کالیفرنیا یعنی در لس‌آنجلس26 و اورنج27، به محیط 
طبیعی پیشروی کرد، تا حدی که تنها قطعات پراکنده‌ای از حوضه‌ آبگیر لس‌آنجلس باقی ماند. به 
دنبال آن، بیشتر مردم به‌خصوص خانواده‌های جوان به‌سبب گرانی مسکن در این نواحی، از این 
مناطق رانده شدند در حالی که بسیاری از آن‌ها در نواحی ساحلی مشغول بهک‌ار بودند. مردم 
به‌ناچار به غرب بخش ریورساید نقل مکان کردند. هرچند دلیل اصلی این نقل مکان، دسترسی به 
مسکن ارزان قیمت بود، اما دلایل دیگری نیز وجود داشت که از جمله وجود فضاهای باز قابل 
ملاحظه در حومه این شهرها، نزدیکی به جاذبه‌های طبیعی )کوه، کویر و رودخانه(، اقلیم گرم، 
بالا می‌رود،  امروزه هرچه سرعت رشد جمعیت  اما  بود.  فراوان آموزشی و کاری  فرصت‌های 
نگرانی‌ها درباره‌ تأمین مسکن و اشتغال، ترافیک و کیفیت زندگی افزایش یافته و طرح مباحث رشد 

 .)The Western Riverside Council, 2003( هوشمند در مجامع عمومی شدت می‌گیرد
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به‌منظور ارزیابی توسعه شهر بر مبنای رشد هوشمند؛ شاخص‌هایی در قالب چهار موضوع د

اصلی )کاربری اراضی، مسکن و اشتغال، حمل و نقل و زیرساخت( تعیین گردید. ذیل هر یک از 
از  برای هر کدام طیفی  ارزیابی آن‌ها  قرار می‌گیرد که جهت  تعدادی شاخص  موضوعات فوق، 
گزینه‌ها در نظر گرفته شده است. از این‌رو با انتخاب گزینه مناسب برای شهرهای مورد بررسی 

امکان تحلیل کمّی ممکن می‌گردد. 

- شهر آستین، ایالت تگزاس، 2007
در طرحی تحت عنوان »ارزیابی سیاست‌های رشد هوشمند در آستین، تگزاس« در سال 2007، 
که در دانشکده علوم سیاسی دانشگاه تگزاس تهیه شد، بر روی مشکلات توسعة این شهر تمرکز 
شد و طی آن راهبردهایی برای افزایش تحقق‌پذیری رشد هوشمند پیشنهاد گردید. طبق مطالعات 
هوشمند  رشد  از  کلی  به‌طور  آستین  شهر  که  گردید  مشخص  گرفته،  انجام  اسنادی  و  میدانی 
تعیین  اهداف  به  موارد  از  تعدادی  در  همچنان  جمعیت  رشد  افزایش  به‌دلیل  اما  میک‌ند.  حمایت 
شده جهت خدمات‌رسانی بهتر به ساکنان دست نیافته است. مطالعات جمعیتی این تحقیق نشان 
می‌دهد که شهر آستین جمعیتی متنوع با سبک‌های زندگی متفاوت و نیازهای متفاوت برای انتخاب 
مسکن را دربردارد. از جمله دیگر مشکلاتی که این شهر با آن روبه‌رو است، می‌توان به افزایش 
مالیات، ازدحام ترافیک و سایر عواقب رشد سریع شهر اشاره کرد. تحقیق مذکور با هدف پیشنهاد 
هوشمند  رشد  زمینه  در  موفق  مدلی  به  را  شهر  این  بتواند  که  است  شده  انجام  سیاست‌هایی 
بدل سازد. نحوه ارزیابی در این طرح، به شکل صفر و یک بوده است بدین‌معنا که در صورت 
وجود یک شاخص در شهر، آن شاخص امتیاز یک و در غیر این صورت امتیاز صفر را به خود 

 .)Lewis, 2007( اختصاص می‌دهد

- فلس پوینت، شهر بالتیمور اینر هاربر، ایالت مریلند، 2003
 28)DCED( از سال 1996، بخش توسعه، اجتماع و محیط طبیعی انجمن حفاظت محیط زیست آمریکا
تا  به همکاری کرد  با سازمان‌های ملی، دولت‌های محلی، دانشگاه‌ها و بخش خصوصی شروع 
که  نتیجه رسیدند  این  به  همکاری‌ها،  این  کند. طی  از سیاست‌های رشد هوشمند حمایت  بتواند 
برای ارزیابی رشد هوشمند نیاز به ابزاری است که بتواند در مدت‌زمان کم به سنجش وضعیت 
29 تهیه 

 SGI محیط طبیعی، حمل و نقل و کیفیت زندگی بپردازد. در سال 2000، نسخه اولیه مدل
شد. تصمیم بر آن شد که 20 شهر انتخاب شود و این مدل بر روی آن‌ها آزمایش شود. دپارتمان 
برنامه‌ریزی مریلند )MDP(30 یکی از 20 سازمان انتخاب شده برای استفاده از مدل راهنمای رشد 
هوشمند بوده است که در مطالعات خود برای توسعة مجدد بالتیمور اینر هاربر که به دیجیتال 
هاربر31 نیز معروف است، تصمیم به استفاده از این مدل گرفت. از میان تمامی پروژه‌های دیجیتال 
بر روی فلس‌پوینت بزرگ تمرکز  برنامه‌ریزی مریلند تصمیم گرفتند که  هاربر، صاحب‌منصبان 
کنند. پروژه‌های ناحیه فلس‌پوینت شامل توسعة مناطق مسکونی، اداری- تجاری، خرده‌فروشی- 
تفریحی و پذیرایی بود. مدیران شهری مریلند تخمین زده‌اند که این پروژه‌ها می‌توانند 14800 شغل 
جدید و 1100 واحد مسکونی جدید را به‌وجود آورند. با استفاده از مدل راهنمای رشد هوشمند 
)SGI(، برنامه‌ریزان قادر بودند که به تخمین اثرات کیفی هوا ناشی از اختلاط بخش مسکونی و 

اشتغال در فلس‌پوینت بزرگ بپردازند. از این‌رو تعدادی از شاخص‌های عملکرد محیطی این مدل 
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ار که به‌طور مشخص مربوط به انواع سفرها و انتشار آلودگی هوا بود، انتخاب شد. با استفاده از 
مدل راهنمای رشد هوشمند، دپارتمان برنامه‌ریزی تخمین زد که توسعة رشد هوشمند در منطقة 
فلس‌پوینت می‌تواند سبب کاهش مسافت سفر با وسایط نقلیه به مایل )VMT( و کاهش 14 درصد 
سرانة تولید سالانة اکسید نیتروژن، ترکیبات آلی فرار و گازهای گلخانه‌ای در مقایسه با سناریوی 

 .)EPA, 2003( بدون ساخت‌و‌ساز در محدوده شود

شاخص‌های تجارب جهانی
جهت ایجاد شرایطی به‌منظور مقایسه شاخص‌ها در نمونه‌‌های مذکور، کلیه شاخص‌ها به تفکیک 

اصول ده‌گانه رشد هوشمند در جدول 7 معرفی شده‌اند. 

 

 

 

 

  نمونه موردي تشريح روند مورد نظر در رويكرد رشد هوشمند  معيارهازير  معيارها

 توسعه فشرده

  حداقل اندازه زمين مورد نياز
متر  372فوت مربع ( 4000مناطق ويلايي تا در 

 11بيشتر از  مربع) و يا كمتر و امكان استقرار
  هكتار) 405/0واحد مسكوني در هر جريب (

بخش وسترن 
  ريورسايد

  هاي ساختمانيپاركينگ
هاي تقليل فضاهاي اختصاص يافته به پاركينگ

  ايحاشيه

 شهر آستين

 عمودي در شهرافزايش الگوي توسعه   توسعه عمودي

تعداد واحدهاي مسكوني در هر 
  هكتار

 افزايش 

  مساحت واحدهاي تجاري 
اي در فض تقليل واحدهاي تجاري و تعبيه پاركينگ

 پشتي آنها

 كاهش حداقل اندازه قطعات

و  ساكنانتراكم جمعيتي نفر (
 ن) در هر مايل مربعشاغلا

 آلايدهافزايش اين شاخص نسبت به سناريوي 
  نفر در كيلومتر مربع)256000(

  پوينتپروژه فلس

هاي گونه
  متنوع مسكن

  32قابليت تأمين مسكن
هايي كه استطاعت پرداخت افزايش خانواده

  بها را دارنداجاره
بخش وسترن 

 ريورسايد
  برابر 5/1افزايش اين نسبت تا رقم بيش از   ازاي خانوارهانسبت شغل به

   33ضميمهواحدهاي مسكوني 
اجازه سكونت در اين واحدها از سوي مديريت 

  شهري
  هاافزايش تنوع كالبدي خانه  هاتنوع خانه

 شهر آستين

  هاي ارزان قيمتخانه
توجه به كليه اقشار جامعه و در نظر گرفتن 

 قيمتهاي ارزانخانه

  هاي مسكن كارفرمايانبرنامه
شهروندان هاي تسهيلاتي براي افزايش برنامه

 جهت تهيه مسكن مناسب

 صرفهسازي مقرون بهترويج خانه  هاي عمرانيبرنامه

هاي شغلي به نسبت تعداد فرصت
 تعداد واحدهاي مسكوني اشغال

  شده در منطقه
  پوينتپروژه فلس  ل)آافزايش اين نسبت تا رقم يك (سناريوي ايده

جدول 7. طبقه‌بندی کلیه‌ شاخص‌های تجارب جهانی بر اساس اصول ده‌گانه رشد هوشمند
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  نمونه موردي تشريح روند مورد نظر در رويكرد رشد هوشمند معيارهازير  معيارهاد

هاي محله
مناسب براي 

  رويپياده

  ترافيكسازي آرام
هاي مشخصي ها، قوانين و مشوقشهر سياست

طور سازي ترافيك داشته كه بهبراي بسط آرام
 گيرند. منظم نيز در جامعه مورد استفاده قرار مي

بخش وسترن 
  ريورسايد

  متر)  53/8فوت ( 28حداقل عرض خيابان   هاي باريكخيابان
  افزايش  همروهاي متصل بهپياده

 شهر آستين

هم (عدم هاي متصل بهخيابان
  بست)وجود بن

 افزايش

هاي سبز (دو رديف زيرساخت
درخت و شبكه درختان مو براي 

  ايجاد سايه)
 افزايش

متوسط فاصلة پياده واحدهاي 
  مسكوني تا مدارس

متري)  1600استقرار مدارس در يك مايلي (
 واحدهاي مسكوني

ها از متوسط فاصله پارك
  مسكونيواحدهاي 

متري)  400مايلي ( 4/1استقرار پارك در 
 واحدهاي مسكوني

 هاي مرتبطتهيه و اجراي انواع طرح  روهاطرح جامع پياده

  روهاي داراي پيادهدرصد خيابان  روپياده

  پوينتپروژه فلس

ترين فاصلة ممكن نسبت كوتاه
روي از دورترين نقاط براي پياده

آن در واحد همسايگي به مركز 
مقابل فاصله همين دو نقطه با يك 

  خط مستقيم

  آل)(سناريوي ايده 3/1كاهش اين نسبت تا رقم 

سازي با توجه به فاصله از خانه
  هاي حمل و نقل عموميايستگاه

 25/0افزايش درصد تعداد واحدهاي مسكوني در 
هاي حمل و نقل كيلومتري) ايستگاه 5/2مايلي (
 عمومي

هاي محله
متمايز و 
جذاب با حس 

  قوي مكان

  طراحي غيريكنواخت معماري ابنيه  تمايزبخشي كالبدي

 شهر آستين

 ها و مرزهاتعريف مراكز، نشانه  سيماي محلات

 ايجاد و تركيب انواع عناصر طبيعي  عناصر طبيعي

  حمل و نقل متمايز
هاي حمل و نقل به تناسب در نظر گرفتن سيستم

 ويژگي محلات

  هاي تاريخيبناها و محله
هاي حفاظت از بناها و ها و مشوقتبيين سياست

 هاي تاريخيمحله

كاربري 
  مختلط

  هاتنوع و اختلاط كاربري
هاي مشخصي را براي كاربري شهر مشوق

  گيرد از جمله:مختلط در نظر مي
بخش وسترن 

  ريورسايد
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  نمونه موردي تشريح روند مورد نظر در رويكرد رشد هوشمند معيارهازير  معيارها

  در نظرگيري مازاد تراكم
  بخشي به فرآيندهاسرعت

  بازديدهاهاي مجوز و كاهش هزينه
  هاي مورد نيازهمكاري در تأمين زيرساخت

متوسط فاصله كاربري 
تجاري از واحدهاي خرده

  مسكوني

 800مايلي (تجاري در نيماستقرار كاربري خرده
  متري) واحدهاي مسكوني

 شهر آستين

هاي مختلف تناسب كاربري
غيرمشابه در ميان يك شبكه از 

  هكتاريواحدهاي يك 

هاي مختلف غيرمشابه در افزايش نسبت كاربري
ميان يك شبكه از واحدهاي يك هكتاري تا رقم 

  آل)يك (سناريوي ايده
  پوينتپروژه فلس

توسعه انواع 
هاي سيستم

  حمل و نقل

  هابندي خيابانالگوي شبكه
بندي شطرنجي در طراحي استفاده از الگوي شبكه

  هاخيابان

بخش وسترن 
  ريورسايد

: ميزان 34حمل و نقل راحت
دسترسي مسافران به وسايل 

  نقليه عمومي

بان هاي اتوبوس سايهايستگاه %10بيشتر از 
صندلي دارند. حداقل ها آن %25دارند، بيشتر از 

  تعدادي كيوسك در مسير جانمايي شده است. 
سفرهاي وسايل نقليه در هر 

  35مايل
كاهش مسافت سفر با وسايط نقليه (به مايل) 

  نسبت به جمعيت  %10بيشتر از 
ها در استانداردهاي پاركينگ

مناطق آپارتماني و 
  هافروشيخرده

 93فوت مربع ( 1000ازاي هر فضا به 2كمتر از 
ازاي هر فضا به 25/1مترمربع) تجاري و كمتر از 

  واحد مسكوني دو خوابه مورد نياز است. 
گوناگوني وسايل حمل و نقل 

  عمومي 
  افزايش

 شهر آستين
 افزايش اتصالات معابر ربپيوستگي شبكه معا

دسترسي آسان به حمل و نقل 
  عمومي

 افزايش

 سواريهاي ترويج دوچرخهتبيين سياست  سواريهاي دوچرخهبرنامه

هابي باز از هر نسبت نقاطع
 بستهايي با بنچهارسو به تقاطع
  در يك يا چند سو

  ل)آافزايش اين نسبت تا رقم يك (سناريوي ايده

  پوينتپروژه فلس
ها جدا شده توسط طول خيابان

نواحي واحدهاي همسايگي (مايل 
  در مايل مربع)

 آل)مايل (سناريوي ايده 10كاهش اين شاخص تا 
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  نمونه موردي تشريح روند مورد نظر در رويكرد رشد هوشمند معيارهازير  معيارهاد

حفاظت از 
فضاهاي باز، 

اراضي 
كشاورزي و 
  محيط زيست

  سبز تفريحيها و فضاي پارك
ازاي هر هزار نفر جمعيت تا بيشتر احداث پارك به

  هكتار 5از 
بخش وسترن 

 ريورسايد

هاي هاي احداث پاركابعاد زمين
  عمومي 

ها در قطعات زمين با ابعاد افزايش احداث پارك
  مناسب

 شهر آستين
هاي حفاظت از فضاهاي سياست

  باز
از بظت از فضاهاي اهايي جهت حفتبيين سياست

 و سبز

هاي حمل و اراضي سبز در طرح
  نقل

 هاي حمل و نقلحفاظت از اراضي سبز در طرح

 توسعة دروني

هاي توسعه ها و مشوقسياست
   36دروني

هاي مشخصي براي حمايت توسعة شهر مشوق
  دروني دارد مانند:

 در نظرگيري مازاد تراكم

 بخشي به فرآيندهاسرعت

 بازديدهاهاي مجوز و كاهش هزينه

  هاي مورد نيازهمكاري در تأمين زيرساخت

بخش وسترن 
 ريورسايد

حيات شهري در نواحي شهري با 
  اراضي باير

هاي تجديد حيات شهري در نواحي تبيين سياست
در اراضي باير  سازوساختداخلي و ترويج 

 موجود
 شهر آستين

  نواحي توسعه تجارت
باير در ايجاد نواحي توسعه تجارت در اراضي 

 نواحي نيازمند تجديد حيات شهري

 تبيين ضوابط و مديريت املاك خالي و متروكه  املاك خالي و متروكه

 ايجاد خدمات در مقياس واحدهاي همسايگي  خدمات واحدهاي همسايگي

مشاركت 
جوامع محلي 

در 
  گيريتصميم

مشاركت جوامع در فرآيند 
  ريزيبرنامه

  مشاركتهاي ترويج تبيين سياست

 شهر آستين

 افزايش نظارت و رفع نيازهاي جوامع  نيازهاي جوامع

  دهندگان و جوامعارتباط توسعه
كننده دسته سوم (رشد هوشمند) وجود مذاكره

 جهت ايجاد اين ارتباط

هاي كاربري دسترسي به طرح
  اراضي 

 افزايش دسترسي

گرفتن 
تصميمات 

عادلانه و قابل 
  اجرا

هاي توسه شهر خوانايي طرح
  براي عموم مردم 

ها استفاده از كدهايي با كاربري آسان در نقشه
 جهت اخذ نظرات مردم و گرفتن تصميمات عادلانه

 شهر آستين

  هاي الگوكتاب
اي هتدوين ضوابط و جزييات پيشنهادي در كتاب

 هاي توسعهالگو جهت كاهش هزينه   نمونه موردي تشريح روند مورد نظر در رويكرد رشد هوشمند معيارهازير  معيارها

  كابينه رشد هوشمند 
كابينه براي برقراري ارتباط ميان تشكيل 
دهندگان (بخش خصوصي) و بخش دولتيتوسعه

 ) GISسيستم اطلاعات جغرافيايي (
هاي نيازمند براي شناسايي بخش GISاستفاده از 

 رشد 

 

شهر آستین

گرفتن 

تصمیمات 

عادلانه و قابل 

اجرا

منبع: نگارندگان
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ار تبیین معیارها و زیر‌معیارهای ارزیابی
در این بخش با توجه به مطالعات بخش نظری و تجارب جهانی و با در نظر داشتن روند تهیه 
طرح‌های توسعه شهری در ایران معیارها و زیر‌معیارهای ارزیابی انتخاب گردیده‌اند که نمودار 

درختی آن در شکل 1 قابل مشاهده است. 

شکل 1. نمودار درختی سلسله‌مراتب معیارها و زیر‌معیارها

منبع: نگارندگان

روند رشد و تغییر بافت کالبدی شهر کرج
شهر کرج در شهرستان کرج واقع در استان البرز قرار دارد. آب و هوای آن در بخش شمالی و 
شمال شرقی دامنه‌ای و در بخش‌های مرکزی و جنوبی، جلگه‌ای است )مهندسان مشاور پژوهش 
و عمران، 1363(. محدوده‌ شهری کرج وسعتی در حدود 169 کیلومترمربع37 دارد. در سه دهه 
1325-1355، منطقه کرج همواره به‌عنوان یک منطقه ییلاقی نزدیک تهران مورد توجه بوده است و 
همین نگرش، زمینه‌ساز شکل‌گیری کانون‌های پراکنده باغ-شهری، بافت‌های ویلایی و شهر‌کهای 
اقماری کم‌تراکم، برای اقامت‌های موقت آخر هفته‌ای و گاه سکونت دائمی شده است )مهندسان 
مشاور باوند، 1387(. این شهر تا سال 1345 سیمای یک باغ‌شهر را داشته، لیکن با رشد مهاجرت، 
تخریب باغات و اراضی سبز از سویی و انتقال آب کشاورزی به تهران، خشکیده شدن باغات و 
سربرآوردن محلات جدید شهری، ساخت‌و‌ساز غیر اصولی در امتداد جاده مواصلاتی تهران به 
قزوین و اتصال منظومه‌های چندگانه پیرامون در حاشیه شهر کرج، تبدیل به کرج امروزی شده 
است. از جمله چالش‌های اساسی این شهر، توسعة فیزیکی آن بوده که موجب تخریب و از بین 
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رفتن باغات و اراضی کشاورزی و افزایش هزینه خدمات شهری شده است. از دیگر مشکلات آن، د

از دست رفتن هویت و ویژگی‌های اجتماعی محلات،  ازدحام ترافیک،  ساخت‌و‌سازهای پراکنده، 
آلودگی‌ها، از بین رفتن چشم‌اندازهای طبیعی، پایین آمدن کیفیت زندگی و غیره است )مهندسان 
مشاور پژوهش و عمران، 1382(. از سال‌های پایانی دهه 1350، این مجموعه بافت‌های پراکنده، 
همراه با چند روستای کهن واقع در نزدیکی آنها، به‌یکباره با موج فزاینده افزایش جمعیت عمدتاً 
کانون‌های  توسعه،  کنترل  و  هدایت  برای  منسجمی  برنامه  نبود  در  و  شده  مواجه  قرار  مهاجر 
کوچک و پراکنده پیشین، در جریان گسترش شتاب‌زده، رفته‌رفته به‌هم پیوسته‌اند تا شهر کرج 
شکل بگیرد. مساحت بافت شهری کرج در سال 1355، 10/5 برابر نسبت به سال 1345، و در سال 
1365، 2/4 برابر نسبت به سال 1356، افزایش یافته است. این نسبت در سال 1375 نزدیک به 2 
برابر سال 1366 و در سال 1380، 1/5 برابر سال 1376 شده است. به گفته‌ دیگر، در یک دوره 
35 ساله، مساحت بافت شهری کرج، در سال 1380 بیش از 63 برابر آن در سال 1345 شده است 
)مهندسان مشاور باوند، 1387(. در شکل 2، نحوه گسترش شهر کرج طی سال‌های 1330 تا 1381 
نشان داده شده است. در شکل 3، عکس‌هایی از ساخت‌وساز در پیرامون شهر کرج نشان داده 

شده که گواهی دیگر بر رشد پراکنده این شهر است. 

شکل 2. دوره‌بندی گسترش تاریخی بافت شهری کرج 1381-1330

منبع: مهندسان مشاور باوند، 1387



145

زی
سا

هر
ش

و 
ی 

ار
عم

ۀ م
نام

... 
رد

ویک
ر ر

ی ب
بتن

ج م
کر

هر 
 ش

عه‌
وس

ی ت
هاد

شن
 پی

رح
 ط

بی
زیا

ار

شکل 3. نمونه‌ای از آثار رشد پراکنده شهری در کرج، پاییز 1390

منبع: گزارش جمعیتی شهرهای دارای صدهزار نفر جمعیت و بیشتر مرکز آمار ایران، 1385 و مهندسان مشاور باوند، 1387

منبع: نگارندگان

در جدول 8 و شکل 4، روند تغییرات رشد جمعیت به‌ازای مساحت طی سال‌های 1345 تا 1385 
نشان داده شده است. شکل 5 مقایسه روند تغییرات جمعیت و مساحت شهر کرج را با استفاده 
از نمره معیار38 در دوره 1345-1385 امکان‌پذیر می‌سازد. افزایش هم‌زمان مساحت و جمعیت 
نشانگر استفاده‌ تراکم بسیار کم از زمین شهری است. با توجه به نمودار، سرعت رشد جمعیت 
در دهه 1355-1375 به‌تدریج از سرعت رشد مساحت پیشی گرفته است. این امر ناشی از افزایش 
شدید نرخ رشد طبیعی جمعیت در اواسط این دوران متأثر از سیاست‌های جمعیتی کشور در آن 
زمان و نیز مهاجرت شدید از سایر شهرها خصوصاً تهران برای اشتغال در واحدهای صنعتی 
مستقر در مسیر تهران– کرج بوده است. در دهه‌ بعد یعنی فاصله سال‌های 1375-1385، سرعت 
رشد مساحت، ناگهان بسیار بیشتر از جمعیت شده تا در میانه این دوره که از آن پیشی گرفته و 
در پایان دوره در فاصله زیادی از جمعیت قرار می‌گیرد. روند کلی تغییرات جمعیت و مساحت در 
شهر کرج، حاکی از عدم استفاده مؤثر از ظرفیت‌های موجود اراضی در داخل محدوده شهر و نیز 

عدم تغییر الگوهای استفاده از زمین متناسب با شرایط زمان است. 

جدول 8. روند رشد جمعیت، مساحت و تراکم شهر کرج از سال ۱۳۴۵ تا ۱۳۸۵ 

  1385  1375  1365 1355 1345  سال

  1386030  940968  611510  137926  44243  جمعيت (نفر)

  16200  5480  2810  1143  108  مساحت (هكتار)

  تراكم ناخالص
  (نفر در هكتار)

66/409  67/120  62/217  71/171  56/85  
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  روند تغييرات تراكم ناخالص جمعيتي در شهر كرج (نفر در هكتار). 4شكل 

  باوند مهندسان مشاورهاي مركز آمار ايران و محاسبات نگارندگان بر پايه داده منبع:
  

  
  1385-1345مقايسه روند تغييرات جمعيت و مساحت شهر كرج با استفاده از نمره معيار در دوره . 5شكل 

  هاي مركز آمار ايرانمحاسبات نگارندگان بر پايه داده منبع:
  

 طرح بازنگري طرح تفصيلي شهر كرج

به تصويب كميسيون ماده پنج رسيد  1387آغاز شد و در سال  1381مطالعات طرح بازنگري طرح تفصيلي شهر كرج از سال 
طوري كه در فصل اول به صورت ساختاري تهيه شده است بهو جهت اجرا به شهرداري كرج ابلاغ گرديد. طرح مذكور به
ر طرح تفصيلي مصوب و تهيه طرح تفصيلي جديد شهر پرداخته الگوي ساختاري توسعه شهر و در فصل دوم به بازنگري د

اين  9كند. در جدول طور كلي طرح مذكور در ارتباط با حدود گسترش شهر، سه هدف اصلي را دنبال ميشده است. به
 همراه اقدامات پيشنهادي طرح، آورده شده است. اهداف به

  
  كلي طرح تفصيلي شهر كرج در ارتباط با حدود گسترش شهر هاياهداف و پيشنهاد. 9جدول 

  كلي هايپيشنهاد  اهداف
هاي حفظ زمين-

هاي كشاورزي و باغ
موجود در حاشيه 

  شهر 
اعمال كنترل مستقيم -

جا مانده در محدوده بافت هاي سبز و باز بههضرورت مبرم نگهداري و حفظ گستر-
  به سطوح ساخته شدهها آن شهري و جلوگيري از تخريب و تبديل

ساختن  طبيعي پيرامون شهر و محدود جلوگيري از گسترش بافت شهري در پهنه-
برداري بهينه از تراكم جمعيتي بافتي و بهرهافزايش نسبي جمعيت شهر به توسعه درون
  و ساختماني در پهنه بافت شهري موجود
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شکل 4. روند تغییرات تراکم ناخالص جمعیتی در شهر کرج )نفر در هکتار(

شکل 5. مقایسه روند تغییرات جمعیت و مساحت شهر کرج با استفاده از نمره معیار در دوره 1385-1345

منبع: محاسبات نگارندگان بر پایه داده‌های مرکز آمار ایران و مهندسان مشاور باوند

منبع: محاسبات نگارندگان بر پایه داده‌های مرکز آمار ایران
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طرح بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج
به   1387 سال  در  و  شد  آغاز   1381 سال  از  کرج  شهر  تفصیلی  طرح  بازنگری  طرح  مطالعات 
مذکور  طرح  گردید.  ابلاغ  کرج  شهرداری  به  اجرا  جهت  و  رسید  پنج  ماده  کمیسیون  تصویب 
به‌صورت ساختاری تهیه شده است به‌طوری که در فصل اول به الگوی ساختاری توسعه شهر و 
در فصل دوم به بازنگری در طرح تفصیلی مصوب و تهیه طرح تفصیلی جدید شهر پرداخته شده 
است. به‌طور کلی طرح مذکور در ارتباط با حدود گسترش شهر، سه هدف اصلی را دنبال میک‌ند. 

در جدول 9 این اهداف به‌همراه اقدامات پیشنهادی طرح، آورده شده است. 



147

زی
سا

هر
ش

و 
ی 

ار
عم

ۀ م
نام

... 
رد

ویک
ر ر

ی ب
بتن

ج م
کر

هر 
 ش

عه‌
وس

ی ت
هاد

شن
 پی

رح
 ط

بی
زیا

ار

منبع: نگارندگان بر پایه گزارش طرح تفصیلی شهر کرج، مهندسان مشاور باوند، 1387

جدول 9. اهداف و پیشنهاد‌های کلی طرح تفصیلی شهر کرج در ارتباط با حدود گسترش شهر 

  كلي هايپيشنهاد  اهداف
هاي حفظ زمين-

هاي كشاورزي و باغ
  موجود در حاشيه شهر 

اعمال كنترل مستقيم بر -
 اراضي همجوار محدوده

شهر و جلوگيري از 
و يا  سازوساخت

هاي استقرار فعاليت
  نامناسب در آنها

استفاده  بيني نحوهپيش-
هاي مطلوب و كاربري

بهينه بر روي سطوح 
  افزوده شده به محدوده

جا مانده در محدوده هاي سبز و باز بههضرورت مبرم نگهداري و حفظ گستر-
  به سطوح ساخته شدهها آن بافت شهري و جلوگيري از تخريب و تبديل

 طبيعي پيرامون شهر و محدود جلوگيري از گسترش بافت شهري در پهنه-
هينه برداري ببافتي و بهرهساختن افزايش نسبي جمعيت شهر به توسعه درون

  از تراكم جمعيتي و ساختماني در پهنه بافت شهري موجود
هاي خدمات عمومي ويژه، در نقاط ورودي با ويژگي بيني كانونپيش-

  ايهاي دروازهاي، با نام كانوندروازه
خدماتي با توجه به گرايش  نهمسكوني و در عوض افزايش سرا كاهش سرانه-

عمده موجود در شهر كرج به سمت گسترش بافت مسكوني چندخانواري و 
 نياز ضروري اين گرايش به تأمين خدمات

  خدماتي -حركتي از محورهاي تجاري -جداسازي محورهاي عبوري-
سازي مسير نهر كهن آبياري كه از مركز شهر آغاز و از طريق بولوار باززنده-

هانشهر را به مجموعه حيدرآباد و سپس به مجموعه حصارك ماهان، ج
سبز سرتاسري است  -سازد، فراهم آورنده يك محور حركتي پيادهمرتبط مي

كه به موازات محور خدماتي خيابان بهشتي شرق و غرب مركز شهر را به 
  پيوندد و يادآور محيط طبيعي كرج قديم خواهد بودهم مي

  برابر وضع موجود شهر كرج 85/1افزايش سطوح خدماتي تا حد -
به  1380نفر در هكتار سال  150افزايش متوسط تراكم خالص مسكوني (از -

) و افزايش متوسط تراكم 1400نفر در هكتار طرح پيشنهادي براي افق  417
نفر در هكتار طرح  152به  1380نفر در هكتار سال  72ناخالص جمعيتي (از 
  )1400پيشنهادي براي افق 

درصد براي بناهاي مسكوني در بافت متداول  96متوسط ساختماني تراكم -
  ) 6/1درصد و متوسط تعداد طبقات  60شهري (با سطح اشغال 

 

حوزه مسکونی شهر کرج در چارچوب طرح پیشنهادی نیز دربرگیرنده سه‌گونه متفاوت است 
که در جدول 10 مشخصات هر یک آورده شده است. 
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جدول 10. مشخصات هر یک از بافت‌های مسکونی پیشنهادی شهر کرجد

جدول 11. امتیاز نهایی طرح بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج به تفکیک معیارها و زیر‌معیارهای ارزیابی

 انواع بافت 

  مسكوني پيشنهادي
 رده تراكم ساختماني   مساحت قطعات  توضيح

  درصد 150تا  100 متر مربع 750حداكثر تا  بدنه اصلي شهر  متداول شهري

  شهري-باغ
هايگستردگي اين بافت يكي از ويژگي

  يگانه بافت شهري كرج است
  درصد 125تا  20  متر مربع 5000تا  1000

اي نيازمند حاشيه
  بهسازي و نوسازي

) دستاورد توسعه و گسترش1
  هاي روستايي ديرينهروزافزون هسته

اي هاي حاشيهدربرگيرنده بافت) 2
  اي و خودروزاغه

  درصد  120  متر مربع 190تا  80

منبع: نگارندگان بر پایه گزارش طرح تفصیلی شهر کرج، مهندسان مشاور باوند، 1387 

ارزیابی طرح بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج و تعیین اولویت‌های برنامه‌ریزی
طبق مراحل برشمرده شده در جدول 2 )بخش دوم مقاله(، نتایج ارزیابی طرح مورد نظر و به تفکیک 
زیر‌معیارها و معیارها به شرح جدول 11 است. همان‌طور که پیش از این نیز ذکر شد، جهت تعیین 
اولویت‌ شاخص‌ها نسبت به یکدیگر از نظرات متخصصان حرفه‌ای در این زمینه )استادان دانشگاه، 
کارشناسان حرفه‌ای و...( و مدیران شهری کرج )در بخش معاونت شهرسازی( استفاده شده است. 
سپس نظرات این دو گروه مورد بررسی قرار گرفته و با توجه به مطالعات انجام گرفته در بخش 
مبانی نظری، نتایج تعدیل یافته و جهت تعیین ضرایب اهمیت وارد ماتریس‌های AHP شده است. پس 
از تعیین ضرایب اهمیت، از روش رتبه‌بندی ساده )رده امتیازی صفر تا هفت( جهت امتیازدهی به 
طرح در مورد هر یک از زیر‌معیارها استفاده شده است. بر اساس محاسبات صورت گرفته مشخص 
گردید که امتیاز کلی طرح بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج از نظر رعایت اصول رشد هوشمند 
)یعنی میانگین کلیه امتیازات اخذ شده( 3/7 است. به‌عبارت دیگر با توجه به سقف هفت‌امتیازی در 

نظر گرفته شده، طرح مذکور 52/84 درصد نمره کل را کسب نموده که در حد متوسط است. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 معيارهازير معيارها
وزن نهايي 

 معيارهازير

امتياز طرح 
از 

  معيارهازير

ميزان رعايت 
اصول رشد 

هوشمند در طرح 
  تفصيلي

سهم نمره 
كسب شده 
هر معيار 

از كل نمره 
(%)  

 توسعه فشرده

هاي موجود افزايش تراكم جمعيتي در محلات با تراكم
 پايين

049/0 7 341/0 

50/0 51/13  

خانواري از كلكاهش سهم كاربري مسكوني تك
 هاي مسكونيسطوح كاربري

009/0 7 061/0 

 021/0 1 021/0 تأكيد بر توسعه عمودي و تراكم ساختماني نسبتاً بالا

هايجاي فروشگاهايجاد واحدهاي تجاري كوچك به
 بزرگ

003/0 7 019/0 

 جايهاي ساختماني بهگيري از الگوي پاركينگبهره
 ايهاي حاشيهپاركينگ

009/0 7 061/0 
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 معيارهازير معيارها
وزن نهايي 

 معيارهازير

امتياز طرح 
از 

  معيارهازير

ميزان رعايت 
اصول رشد 

هوشمند در طرح 
  تفصيلي

سهم نمره 
كسب شده 
هر معيار 

از كل نمره 
(%)  

هاي گونه
متنوع مسكن 

جهت جذب 
اقشار 

اجتماعي 
 مختلف

 003/0 7 020/0 هاي مختلف مسكنطراحي تيپ

04/0 08/1  

 003/0 7 020/0 خانواري و چندخانواريهاي تكاختلاط خانه

هاي متناسب قابل خريد براي سطوح ايجاد خانه
 درآمدي مختلف

014/0 0 000/0 

هاي محله
براي مناسب 

 رويپياده

 001/0 0 000/0 بستهاي بنحداقل رساندن تعداد كوچهبه

11/0  97/2  

در نظر گرفتن مقياس انساني در نسبت ارتفاع
 ها به عرض معبر مجاورساختمان

001/0 0 000/0 

 013/0 7 094/0 تفكيك مناسب و ايمن فضاي مختص سواره و پياده

 006/0 0 000/0 سازي ترافيكآرامهايي برايدر نظرگيري روش

 003/0 5 014/0 تجهيز معابر پياده به تسهيلات مورد نياز عابران

 013/0 0 000/0 ها به حمل و نقل عمومينزديكي خانه

 003/0 3 008/0 رويهاي مختلط و سازگار با پيادهجانمايي كاربري

حفاظت از 
فضاهاي باز، 

اراضي 
كشاورزي و 

 زيست محيط

وساز در فضاهاي باز و اراضيممانعت از ساخت
 منابع طبيعي

143/0 7 998/0 

24/1 5/33  
 048/0 5 238/0 افزايش سرانة فضاي سبز عمومي

هاي محله
متمايز و 

جذاب براي 
  ساكنان

 020/0 7 142/0 ايجاد فضاهاي باز عمومي در محلات

41/0  08/11  

 003/0 0 000/0 براي محلاتگونهايجاد ورودي متمايز و نشانه

ها و ايجاد مرزهاي طبيعي واستفاده از نشانه
 مصنوعي در محلات

006/0 0 000/0 

 003/0 3 009/0 هاي معماري خاص در هر محلهاستفاده از سبك

 037/0 7 261/0 حفاظت از بناهاي با ارزش و تاريخي

كاربري 
 مختلط

 012/0 5 060/0 هاكاربريرعايت اصول سازگاري و ظرفيت

12/0 24/3  
ها و دراستقرار كاربري مختلف درون ساختمان

 هاطبقات و در حاشيه خيابان
004/0 7 028/0 

هاي تجاري در مجاورت هم و دراستقرار كاربري
 نزديكي مناطق مسكوني

004/0 7 028/0 

توسعه انواع 
هاي سيستم

 حمل و نقل

اها بشطرنجي در طراحي شبكه راهاستفاده از الگوي
 هابستحداقل تعداد بن

001/0 1 001/0 

01/0 27/0  
هاي مختلفبيني زيرساخت جهت ايجاد سامانهپيش

 حمل و نقل عمومي
012/0 0 000/0 

 001/0 7 007/0 در نظرگيري مسير مختص دوچرخه 

 012/0 0 000/0 هاي مختلف حمل و نقلوجود ارتباط ميان سامانه
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 معيارهازير معيارها
وزن نهايي 

 معيارهازير

امتياز طرح 
از 

  معيارهازير

ميزان رعايت 
اصول رشد 

هوشمند در طرح 
  تفصيلي

سهم نمره 
كسب شده 
هر معيار 

از كل نمره 
(%)  

هايهاي پشتيبان در اطراف ايستگاهاستقرار كاربري
 حمل و نقل

003/0 0 000/0 

تقويت و 
هدايت توسعه 

به سمت 
جوامع محلي 

 موجود

هاي ناسازگار درون شهراستفاده از اراضي كاربري
 به خارج از محدودهها آن با انتقال

081/0 7 570/0 

 027/0 0 000/0 ضوابط براي استفاده از املاك خاليمديريت و ايجاد  14/1 81/30
در اراضي باير وسازوساختبخشي بهاولويت

 متروك داخل شهر
081/0 7 570/0 

مشاركت 
جوامع محلي 

در 
 گيريتصميم

هاي توسعه آتي و دريافت نظرطرحاعلان عمومي
 شهروندان

027/0 0 000/0 

00/0 00/0  
ايجاد بستر مناسب جهت مشاركت شهروندان

ها) و اعلام نظر در NGO(نهادها، شوراهاي محلي، 
 هايي از طرحمورد بخش

081/0 0 000/0 

اي، اجرايي وهاي حرفهبرقراري ارتباط ميان بخش
 هادانشگاه در تهيه طرح

081/0 0 000/0 

گرفتن 
تصميمات 

عادلانه و قابل 
 اجرا

به مديريت شهري در موردهاييارائه پيشنهاد
هاي تشويقي جهت افزايش ها و سياستنامهآيين

 هاقابليت اجراي طرح

017/0 7 121/0 

12/0 24/3  
 086/0 0 000/0 ارزيابي طرح در حين اجرا

هاي توسعهدسترسي مساوي به اطلاعات و فرصت
 (اجتناب از ايجاد رانت اطلاعات)

086/0 0 000/0 

  100  7/3  كليامتياز 

منبع: نگارندگان 

کلیة  به  پرداختن  امکان  عدم  و  برنامه‌ریزی  برای  دسترس  در  منابع  محدودیت‌  به  توجه  با 
مسایل به‌صورت موازی و هم‌زمان، لازم است که موضوعات مطرح شده )معیارها و زیر‌معیارها( 
بر اساس اهمیت آن‌ها اولویت‌بندی شوند. جهت تعیین این اولویت‌ها، از روش عکس امتیازدهی 
استفاده شده است. به‌طوری که میزان اختلاف هر یک از زیر‌معیارها در ضریب اهمیت آن زیر‌معیار 
ضرب گردیده است و درنتیجه رقم حاصله نشان‌دهنده میزان اهمیت و ضرورت بالای پرداختن 
به موضوع است. در جدول 12 و شکل 6 اولویت برنامه‌ریزی در رابطه با زیر‌معیارها )راهبردها(، 
امتیاز صفر در  از راهبردها و کسب  امتیازات کامل تعدادی  به علت کسب  مشخص شده است. 
طرح  در  راهبردها  این  واقع  در  است.  شده  پرهیز  نمودار،  در  آن‌ها  نمایش  از  مذکور،  نمودار 
بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج لحاظ شده‌اند و نیازی به برنامه‌ریزی مجدد در این طرح ندارند. 
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منبع: نگارندگان

جدول 12. اولویت‌های برنامه‌ریزی )راهبردها( در رویکرد جزءنگر

 راهبردها  شناسه
شاخص ميزان 

  اهميت
  اولويت

 605/0 ارزيابي طرح در حين اجرا  1

 اول

 605/0 هاي توسعه (اجتناب از ايجاد رانت اطلاعات)دسترسي مساوي به اطلاعات و فرصت  2

3  
NGOنهادها، شوراهاي محلي، ايجاد بستر مناسب جهت مشاركت شهروندان (

 هايي از طرحها) و اعلام نظر در مورد بخش
570/0 

 570/0 هااي، اجرايي و دانشگاه در تهيه طرحهاي حرفهبرقراري ارتباط ميان بخش  4
 190/0 مديريت و ايجاد ضوابط براي املاك خالي  5

 دوم

 190/0 نهاي توسعه آتي و دريافت نظر شهرونداطرح اعلان عمومي  6
 128/0 تأكيد بر توسعه عمودي و تراكم ساختماني نسبتاً بالا  7
 100/0 هاي متناسب قابل خريد براي سطوح درآمدي مختلفايجاد خانه  8
 095/0 افزايش سرانة فضاي سبز عمومي  9

10  
و  ترين ايستگاه حملها تا نزديكروي از خانهدر نظر گرفتن فاصله قابل پياده

 مينقل عمو
094/0 

 083/0 هاي مختلف حمل و نقلبيني زيرساخت جهت سامانهپيش 11

12  
هاي مختلف حمل و نقل عمومي در نقاط در نظر گرفتن ارتباط ميان سامانه

 تلاقي خطوط مختلف
083/0 

 045/0 ها و ايجاد مرزهاي طبيعي و مصنوعي در محلاتاستفاده از نشانه  13

 سوم

 043/0 سازي ترافيكهايي براي آرامدر نظرگيري روش  14
 024/0 هارعايت اصول سازگاري و ظرفيت كاربري  15

16  
و نقل در اطراف هاي حمل هاي پشتيبان و هماهنگ با سامانهاستقرار كاربري

 هاي حمل و نقلايستگاه
023/0 

 021/0 گونه براي محلاتايجاد ورودي متمايز و نشانه  17

18  
هاي معماري خاص در هر محله و ايجاد ضوابط معماري كاستفاده از سب

 مختص هر محله
012/0 

 چهارم

19  
روي در مسيرهاي مختص هاي مختلط و سازگار با پيادهجانمايي كاربري

 پياده
010/0 

 009/0 ها استفاده از الگوي شطرنجي در طراحي شبكه راه  20

21  
ها به عرض معبر ساختمانگرفتن مقياس انساني در نسبت ارتفاع  در نظر
 مجاور

007/0 

22  
بست جهت پيوستگي مسيرهاي هاي بنبه حداقل رساندن تعداد كوچه

 رويپياده
006/0 

 005/0 تجهيز معابر پياده به تسهيلات مورد نياز عابران  23
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شکل 6. اولویت‌های برنامه‌ریزی جهت تکمیل طرح تفصیلی شهر کرج بر مبنای اصول رشد هوشمند
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نتیجه‌گیری
دارد  نسبی  انطباق  هوشمند  اصول رشد  با  کرج  تفصیلی شهر  طرح  بازنگری  طرح  کلی  به‌طور 
)کسب 52/84 درصد نمره کل(. اما آنچه که حایز اهمیت بوده رسیدگی به موضوعاتی است که 
عمدتاً  این موضوعات  مقدم‌ترین  و  مهمترین  است.  کرده  کمتری کسب  امتیاز  این حیث  از  طرح 
به‌دلیل نارسایی فرآیند تهیه طرح‌های توسعه شهری در ایران است. یکی از مشکلات عمده این 
اجرا،  هنگام  به  به‌طوری  است؛  آن‌ها  اجرایی  و  طراحی  بخش  میان  هماهنگی  عدم  طرح‌ها،  قبیل 
تغییرات  اجرا دچار  در مرحله  این طرح‌ها  لذا  و  نبوده  تهیه ک‌ننده طرح  متوجه بخش  مسئولیتی 
برنامه‌ریزی‌های صورت  و  مطالعات  از  دور  به  تغییرات  این  اکثر  رو  این  از  می‌شوند.  فراوانی 
گرفته از سوی مشاوران تهیهک‌ننده آن انجام می‌گیرد؛ حال آنکه لزوم اثربخشی یک طرح، برقراری 
ارتباط مناسب و پیوسته میان بخش‌های طراحی، نظارت و اجرای طرح‌ها است. یکی از راه‌حل‌های 
مناسب جهت نیل به این هدف، می‌تواند دخیل ساختن مجری طرح‌ها )شهرداری( در فرآیند تهیه 
طرح باشد. علاوه بر این، ارزیابی مستمر در حین اجرا و به‌روزرسانی مداوم طرح‌ها، ابزارهای 

مؤثر دیگری جهت هرچه اجرایی‌تر شدن آن‌ها به‌شمار می‌روند. 
از سوی دیگر، به‌دلیل رویکرد محافظهک‌ارانه در طرح‌های توسعه شهری و عدم امکان دسترسی 
مساوی به اطلاعات، بستری جهت ایجاد رانت اطلاعاتی و سوء استفاده از آن فراهم می‌شود. تا 
زمانی که از مشارکت‌های اجتماعی در تهیه طرح‌ها استفاده نشود، این طرح‌ها موفق عمل نمیک‌نند 

و در صورت عدم نظارت لازم تبدیل به موقعیتی مساعد برای سودجویی می‌شوند. 
از جمله مواردی که در طرح بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج کمتر بدان‌ها توجه شده است 
ایجاد  و  مدیریت  مختلف،  درآمدی  برای سطوح  خرید  قابل  متناسب  خانه‌های  ایجاد  به  می‌توان 
ضوابط برای املاک خالی، در نظر گرفتن فاصله قابل پیاده‌روی از خانه‌ها تا نزدیک‌ترین ایستگاه 
نظر گرفتن  نقل، در  و  پیش‌بینی زیرساخت جهت سامانه‌های مختلف حمل  نقل عمومی،  و  حمل 
از  استفاده  نقاط تلاقی خطوط مختلف،  نقل عمومی در  ارتباط میان سامانه‌های مختلف حمل و 
نشانه‌ها و ایجاد مرزهای طبیعی و مصنوعی در محلات، استقرار کاربری‌های پشتیبان و هماهنگ 
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ار با سامانه‌های حمل‌ و نقل در اطراف ایستگاه‌های حمل و نقل، ایجاد ورودی متمایز و نشانه‌گونه 
برای محلات، استفاده از سبک‌های معماری خاص در هر محله و ایجاد ضوابط معماری مختص 
هر محله، در نظر گرفتن مقیاس انسانی در نسبت ارتفاع ساختمان‌ها به عرض معبر مجاور و غیره 

اشاره کرد. 

پی‌نوشت‌ها
1.	 Paris N. Glendening
2.	 Maryland
3.	 Analytic Hierarchy Process (AHP)
4.	 Sprawl
5.	 Smart Growth
6.	 Reston
7.	 Virginia
8.	 Washington DC. 
9.	 Robert E. Simon
10.	 Andres Duany
11.	 Elizabeth Plater-Zyberk
12.	 Florida
13.	 Mixed-Used Development
14.	 New Urbanism
15.	 United States Environmental Protection Agency
16.	 Smart Growth Network (SGN)
17.	 Wendell Cox
18.	 Western Riverside County
19.	 Austin, Texas
20.	 EPA: Environmental Protection Agency
21.	 Fells Point
22.	 Baltimore Inner Harbor
23.	 Inland Empire 
24.	 California
25.	 The Western Riverside Council of Governments (WRCOG)
26.	 Los Angeles
27.	 Orange
28.	 Development, Community and Environment Division
29.	 Smart Growth Index
30.	 Maryland Department of Planning 

منظور از این توسعه‌ مجدد، توسعه مداوم تجاری شهر همراه با فن‌آوری پیشرفته است.  	.31
32.	 Housing Affordability
33.	 Accessory Dwelling Units (ADUs) 
34.	 Friendliness 
35.	 Vehicle Mile Traveled (VMT)
36.	 Infill 

محدودة برداشت شده‌ شهر در طرح بازنگری طرح تفصیلی شهر کرج که توسط مهندسان مشاور باوند تهیه  	.37
شده است برابر است با 169,086,075 مترمربع. 

فرمول نمره معیار به شرح زیر است: 	.38
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