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بررسی تأثیر سیاست های فضایی بر ساختار فضایی شهری 
با تأکید بر تراکم ساختمانی

مطالعه موردي: تهران
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چکیده
گذارد، این مسئله با توجه به مشکلات  ساختار فضایی شهر می تواند بر ابعاد مختلف توسعه شهری تأثیر جدی برجای 
کشورهای در حال توسعه مثل ایران،  توجه برنامه ریزان  کاربری اراضی به ویژه در  محیطی مانند آلودگی هوا، ترافیک و تغییر 
کرده است. از این رو هدف این مقاله بررسی ساختار فضایی تحت تأثیر سیاست های فضایی مربوط  شهری را به خود جلب 
کم ساختمانی در شهر تهران به عنوان یکی از شهرهای جهان سوم است. روش تحقیق  توصیفي - تحلیلي است و با  به ترا
کالبدی- فضایی  گسترش  کم، آزمون T و مدل tops -toh به تحلیل چگونگی  بهره گیری از تکنیک های آنتروپی شانون، ترا
که در طی سال های85- 1375 انجام   tops -toh شهر تهران پرداخته شده است. نتایج حاصل از مدل آنتروپی شانون و
کنده است. همچنین ساختار فضایی شهر تهران در هشت جهت  که شهر تهران دارای الگوی رشد پرا شده، نشان می دهد 
کم ساختمانی و جمعیت، ساختار فضایی شهر تهران فاقد بخش مرکزی  که با توجه به توزیع ترا جغرافیایی نشان می دهد 
کنده  کی از حرکت به سمت فشردگی نامحسوس در سال های اخیر است. الگو پرا قوی می باشد؛ اما بعضی از شواهد حا
می تواند تأثیرات منفی زیادی در بخش های مختلف اقتصادی _ اجتماعی و زیست محیطی به بار آورد، بنابراین ابعاد فضایی 

گیرد. کم ساختمانی باید مورد توجه قرار  سیاست ها در برنامه ریزی ترا

کنده، تهران.  واژگان کلیدی : سیاست های فضایی، ساختار فضایی، رشد پرا
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مقدمه
کشورهای جهان سوم از ابتدای قرن  با ورود موج صنعتی شدن به 
بیستم، تولید و درآمد در شهرها افزایش و به دنبال آن تقاضا برای 
خدمات شهری فزونی یافت. این روند تعداد و اندازه شهرها را در این 
کشورها را بالا برد )pumain,2003: 26(. بعد از دهه 1960،گسترش 
و  مــادر شهر شد  با رشد  ارتباط  در  افقی شهر یک مشکل جهانی 
نه تنها در آمریکای شمالی، اروپای غربی و ژاپن، بلکه در بعضی از 
 Zhao,2011:( شهرهای بزرگ کشورهای توسعه یافته به وجود آمده
96( و تغییرات بسیار زیادی در توزیع جمعیت و به دنبال آن ساختار 
فضایی شهرها صورت پذیرفت؛ نمود فضایی این تغییرات، در نحوه 
کم ساختمانی و جمعیتی، دسترسی  چیدمان کاربری های شهر، ترا
 .)Rodrigue et al,2009(به تأسیسات و خدمات شهری بارز می گردد
کاربری اراضی، فرم، شکل  منظور از ساختار فضایی شهر، الگوهای 
و طرح حوزه های شهری و نحوه توزیع فعالیت ها، عناصر و اجزای 
نظریه  طبق  بر   .)22 می باشد)نظریان،1370:  شهر  ترکیب دهنده 
برنامه ریزان شهری در مطالعه و  سیستمی، بایستی شهرسازان و 
تحلیل عوامل مؤثر بر شکل گیری و روند تحولات ساختار فضایی 
که در این میان در  کنند.  گونی استفاده  گونا شهرها از رویکردهای 
کشورهایی با برنامه ریزی متمرکز مانند ایران مسائل و چالش های 
ناشی از تصمیمات انتزاعی در خصوص سیاست های فضایی-هر 
نوع سیاستی که باعث توزیع فعالیت و جمعیت در پهنه جغرافیایی 
دگرگونی های  دچــار  را  فضایی  ساختارهای  کــم،  تــرا گردد-مانند 
کنترلی و عدم تطابق  کارآمدی سازوکارهای  کرده است. نا اساسی 
اهداف طرح ها با واقعیت های موجود و انعطاف ناپذیر بودن آنها و 
همچنین ضعف دولت ها و سازمان های محلی در تأمین هزینه های 
کم، تأثیر  کاربری های گسترده و از همه مهم تر فروش ترا مالی، تغییر 
زیادی در شکل گیری سیاست های فضایی نادرست دارد که درواقع 
اِعمال این گونه سیاست ها سازمان فضایی شهرها را دچار  آشفتگی 

گونه می کند. چ  و رشد قار
آثار و تبعات ناشی از تصمیم در خصوص سیاست های فضایی در 
تهران  بررسی است. در مقیاس ملی،  قابل  و محلی  مقیاس ملی 
کم به عنوان یک ابزار  مثالی از این گونه تصمیم گیری هاست که از ترا
که در  گردید  اقتصادی صرف برای تأمین درآمد شهرداری استفاده 
گونه  مقیاس محلی نیز اثرات این تصمیم قابل تأمل است، زیرا هر 
کوتاه مدت بر سازمان  کم، اثرات محسوس و  تغییر در وضعیت ترا
فضایی  سیاست های  ــذارد.  ــی گ م جــای  بــر  شهر  کالبد  و  فضایی 
فرسودگی  شــدن،  قطبی  دو  قبیل  از  مشکلاتی  به  منجر  نادرست 
و  آلــودگــی  و  ترافیک  فعالیت،  و  کــار  حــوزه  در  بی نظمی  بافت ها، 
مسائل  قبیل  ایــن  اســت.  گردیده  اقتصادی  و  اجتماعی  مسائل 
که مبحث استخوان بندی شهر و ساختار فضایی  موجب می گردد 
ج شده و تبدیل به یک ضرورت  تهران از یک بحث حاشیه ای خار
که در پژوهش پیش  گردد)عزیزی،1388 :21(. آنچه  اجتناب ناپذیر 
که  گرفت این است  ِ رو به عنوان مسئله مورد بررسی قرار خواهد 
کم( شهر تهران منجر به  به نظر می رسد،  سیاست های فضایی )ترا

عدم تعادل در ساختار فضایی این شهر شده است. 

پیشینه پژوهش 
برای  شهری،  مطلوب  کم  ترا تعیین  مــدل  عنوان  با  مقاله ای  در 
مؤثر  اقتصادی  و  اجتماعی  کالبدی،  اصلی  عــوامــل  ــردن  ک کمی 
کــردن  نرمالیزه  بــا  محققان  اســت.  شــده  کید  تأ شهری  کــم  تــرا بــر 
کم در  داده هــای مربوط و پــردازش عناصر اصلی مؤثر بر تعیین ترا
گزینه های وزنی متفاوت در محیط  حالت های مختلف و انتخاب 
کم های خاصی را برای نواحی و بلوک های مورد  GIS توانسته اند ترا
و  )کریمی  کنند  پیشنهاد  آنها  محلی  شرایط  به  توجه  با  مطالعه، 

محمدی،1388: 26-17( .
در مقاله ای با عنوان شناخت الگوی رشد کالبدی- فضایی شهر، به 
کالبدی _ فضایی شهر با استفاده از مدل های  شناخت الگوی رشد 
شناخت  که  می کند  بیان  این گونه  محقق   و  شده  پرداخته  کمی 
کالبدی شهر به منظور هدایت آن در راستای توسعه  الگوی توسعه 
از روش های پیشنهادی تسای یعنی  پایدار امری اساسی است و 
کم و  4 روش درجه تجمع، درجه توزیع، درجه توزیع متعادل، ترا
اندازه متروپل استفاده می کند. نتایج به دست آمده از تحقیق در 
این مقاله نشان می دهد که شهر تهران از نظر رشد و گسترش فضایی 
از رشد آرام برخوردار بوده است. اما با شروع شهرنشینی سریع، رشد 
کنده یا  مساحت آن بسیار سریع می شود و می توان الگوی رشد پرا
گسترش افقی بی رویه را برای شهر تصور کرد)قرخلو،1388: 19-40(.
ابــزار  عــنــوان  بــه  کــم  تــرا مفهوم  تبیین  عــنــوان  بــا  دیگر  مقاله ای  در 
و  اسناد  و  ساختمانی  کم  ترا مفهوم  مسکن،  طرح  در  شهرسازی 
گذشته تهران  ضوابط مقررات مصوب در این باره در طی سال های 
بررسی شده است. در این مقاله نویسنده ابتدا به تعریف اجمالی 
 . مــی پــردازد  آن  به  مرتبط  مفاهیم  و  تعاریف  و  ساختمانی  کم  ترا
سپس به عنوان نمونه ای از یک طرح برنامه ریزی شده ،آیین نامه 
منطقه بندی در نیویورک معرفی و طی مقایسه تطبیقی با قوانین 
کم ساختمانی، نتیجه ای در  و مقررات مصوب تهران در زمینه ترا
لزوم تدوین قوانین و مقررات متناسب و معیارهای مؤثر  با  رابطه 

برآن حاصل می گردد)شعله،1387: 35-44(.
می توان  شهرها  توسعه  و  رشد  اثــرات  مــورد  در  جدید  مطالعات  از 
به مقاله پایش و مدل سازی رشد شهری )اندازه( شهرهای شیلی 
که رشد شهری را با  کرد  کوزا اشاره  در سال 2006 به وسیله هنری 
توسعه اقتصادی کشور در سال 1973 برابر دانسته که براساس مدل 
 Henriqueza et( کرده است  از زمین نیز تغییر  اقتصادی، استفاده 

.)al,2006: 954
و  شهرنشینی  رونــد  از  کامل  طــور  بــه  دای  کــه  مطالعه ای  نتایج 
ویژگی های زمانی و فضایی توسعه شهری در شهر Shijiazhuang بر 
کاربری زمین به وسیله  Gis در سالهای 1943 تا  روی روند تغییرات 
2001 انجام داده است، نشان می دهند که  ساختار شهری گسترده، 
کنش فعالیت های اقتصادی در فضاهای شهری، مدت زمان  با پرا
سفر را افزایش می دهد و در نتیجه تمایل شهروندان به استفاده از 
که فواصل پیاده روی در  اتومبیل شخصی زیاد می گردد. از آنجایی 
کم و خدمات حمل ونقل عمومی نیز اندک  کم پایین  شهرهای با ترا
می باشد،  خدمات نمی تواند به طور مساوی به وسیله حمل ونقل 

 .)Dai,2001(گردد عمومی توزیع 
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 شــمــاره ششم

روش تحقیق 
روش اصلی این تحقیق، توصیفی_ تحلیلی است. به منظور رسیدن 
تأثیرگذاری  و   فضایی  ساختار  شناخت  یعنی  تحقیق،  هــدف  به 
و  داده هــا  ساختار،  این  بر  کم  ترا به  مربوط  فضایی  سیاست های 
کتابخانه ای و  از سازمان های مختلف و روش  نیاز  اطلاعات مورد 
on-line جمع آوری شد. ابتدا سیاست های مختلف توسعه شهری  
گرفت. سپس  براساس دوره هــای زمانی مختلف مورد بررسی قرار 
تحلیل روند انجام شد؛ یعنی سیاست های اتخاذ شده چه تأثیری 
گذاشته است. بعد از آن ساختار فضایی شهر را  بر ساختار فضایی 
براساس مدل های شناخت ساختار فضایی مانند آنتروپی شانون 
می گردد،  استفاده  شهری1  بــی قــواره  رشــد  پدیده  تعیین  بــرای  که 
کم را نشان می دهد، آزمون Tکه برای  که چگونگی توزیع ترا کم  ترا
کار می رود و تفاوت بین یک میانگین نمونه و  کمی به  متغیرهای 
 hot- یک مقدار شناخته شده یا فرضی را آزمایش می کند و مدل
کم است، مدل سازی شده  و درآخر  که نشان دهنده توزیع ترا  spot

این مباحث با بحث درآمد در ارتباط قرار داده شده است.

محدوده مورد مطالعه
ابتدا  با به قدرت رسیدن رضا شاه، توسعه های جدید شهری در 
که به تدریج به  به طور عمده در داخل حصار قدیمی قرار داشت 
بیرون از حصار کشیده شد و سرانجام در سال 1311 به تخریب حصار 
 1355 سال  سرشماری  در   .)19  :1381 )مــهــدی زاده،  گردید  منجر 
آمار  نفر رسید)مرکز  تهران به یک میلیون و512هـــزارو82  جمعیت 
ایران(. علاوه بر افزایش شدید جمعیت در این دوره، وسعت شهر 
نیز از رشد بالایی برخوردار بود، چنانکه در طی همین سال ها از 44 
کیلومترمربع به 100 کیلومترمربع و در سال 1339 به 130 کیلومترمربع 
کرد) طرح حفظ و ساماندهی تهران،1368(. جمعیت  افزایش پیدا 
با رشدی معادل 5/5 درصد به 2/71  شهر تهران در سال 1345 
تهران در دهه  133(. رشد همه جانبه  نفر رسید)حبیبی، 1386: 
که برنامه های طرح جامع، از 1347 تا 1357  1350 به حدی بود 
بیش از چهل بار اصلاح شد. در طی دهه 55-1345 رشد جمعیتی 
که شهرداری تهران در سال 1359  و فیزیکی شهر به قدری زیاد بود 
گسترش داده، وسعت قانونی  مجبور شد محدوده خدماتی خود را 
گسترش شهر تهران  شهر تهران را با تصویب شورای عالی نظارت بر 
کیلومترمربع به 520  از 255  و شواری عالی شهرسازی و معماری 
کیلومترمربع و نیز تعداد مناطق شهرداری را از 12 به 20 منطقه تغییر 
همچنان  بی رویه  کالبدی  رشد   .)55  :1367 طباطبایی،  دهــد) 
که مساحت شهر در سال 1365 به بیش  گونه ای  کرد، به  ادامه پیدا 
از 620 کیلومترمربع رسید. به دنبال این روند در سال 1370 براساس 
کیلومترمربع  طرح ساماندهی تهران، محدوده شهر به حدود 750 
افزایش یافت و دو منطقه جدید شهرداری ) مناطق 21 و22 در غرب 
تهران( به آن اضافه شد. رشد جمعیت و مساحت شهر در دوره های 
که در سرشماری سال 1385  کرد، به طوری  بعدی نیز ادامه پیدا 

جمعیت تهران به هفت میلیون و711هزارو230 نفر رسید.

1  urban sprawl phenomenon

یافته ها
کم ساختمانی مروری بر مصوبات مربوط به ترا

شهرداری ها  خودکفایی  سیاست  طرح  با  هفتاد  دهه  ابتدای  در 
منابع  سایر  بــودن  کــارا  نــا و  کارآمد  نا توسعهو  اول  برنامه  مصوب 
کم  ــدی شــهــرداری هــا، شــهــرداری تــهــران بــه فــروش مـــازاد ترا درآمـ
کسب درآمد از این طریق پرداخت. بستر اولیه این  ساختمانی و 
اقدام، از طریق مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری ایران با 
خ  کم و بلندمرتبه سازی- مور عنوان -ضوایط و مقررات افزایش ترا
از  بیش  با  شهرداری ها  مصوبه  این  در  شد.  ــم  ــراه 1369/10/24ف
کثر تا  کم ساختمانی حدا 200هزار نفر جمعیت مجاز به افزایش ترا
تصویب  از  پس  شدند.  مصوب  جامع  طرح  به  نسبت  درصــد   25
این قانون تا سال 1373فعالیت وسیعی در ساخت وساز مشاهده 
نشد، در سال 1374و 1375 ساخت وساز مسکن به شدت افزایش 
تهران  شهری  توسعه  طــرح هــای  تهیه  و  مطالعات  )نــهــاد  یافت 
شهر  )ساماندهی(  جامع  طرح  شرایطی،  چنین  در   .)21  :1383،
به  و  به وسیله شــورای عالی شهرسازی و معماری تصویب  تهران 
به  اجرا  برای  این طرح  گردید ولی در عمل  ابلاغ  تهران  شهرداری 
شهرداری های مناطق ابلاغ نشد و این امر موجب تصویب ضوابط 
که به مصوبه  کمیسیون ماده5 شد  و مقررات جدیدی به وسیله 
شد  1376/8/7تصویب  درتاریخ  مصوبه  این  است.  269معروف 
کم و طبقات  )شعله، 1387: 39(. براساس این مصوبه، تعیین ترا
تا 7 طبقه به دو عامل عرض معبر و مساحت زمین بستگی داشت. 
کم مجاز  براساس این مصوبه اجازه احداث یک طبقه اضافه بر ترا
کمتر از 12متر داده شد،  کمتر از 300متر مربع مجاور معابر  ک  در املا
که اراضی بزرگتر و مجاور معابر عریض تر می توانستند تا 4  در حالی 
کنند. اراضی جنوب شهر عمدتاً شامل  کم دریافت  طبقه اضافه ترا
گسترش روند  کم مبنا )120درصد( بودند اما  یک طبقه اضافه بر ترا
نشان  تهران  جنوب  8-1377در  سال های  در  نوسازی  و  تخریب 
داشته  وجــود  محدودیت ها  ایــن  از  گریز  بــرای  راه هــایــی  می دهد، 
است. یک سال پس از تصویب این مصوبه از سال )1378( احداث 
صادر  پروانه های  تعداد  به  و  تشدید   تهران  شهر  در  ساختمان ها 
گرفت)نهاد  شده افزوده شد و قیمت زمین روند صعودی در پیش 

مطالعات و تهیه طرح های توسعه شهری تهران ،1383: 21(.
از اجرای مصوبه 269و درواقع اصلاح  پیامدهای نامطلوب ناشی 
کمیسیون ماده 5  آن، علت اصلی تصویب مصوبه 329 به وسیله 
کم  در تاریخ 1379/11/15 است. براساس مصوبه 329 افزایش ترا
کمتر از 6 متر ممنوع  و افزایش تعداد طبقات بر  در معابر با عرض 
حسب مساحت قطعه از 5 به 3 طبقه محدود شد. در این مصوبه 
کثر سطح  کم ساختمانی مبنا در شهر تهران 120 درصد بوده و حدا ترا
اشغال زمین در هر طبقه از ساختمان برابر 60 درصد است)شعله، 

. )39 : 1387
توقف  دستور  تهران  شهر  وقــت  1380شــهــردار  فــروردیــن  تاریخ  در 
کرد . این  کم مازاد را در هفت منطقه شمال شهر صادر  فروش ترا
که با تنش ها و درگیری های بسیار همراه بود، بالاترین میزان  توقف 
صدور پروانه ساختمانی در تهران را در همان سال 1380به همراه 
تهیه  و  مطالعات  یافت)نهاد  تــداوم  نیز   1381 سال  در  که  داشــت 
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طرح های توسعه شهری تهران ،1383: 32(.
ســرانــجــام شـــورای عــالــی شــهــرســازی و مــعــمــاری ایـــران در تاریخ 
اهــداف طرح  به منظور تحقق  82/1/17 اصلاحیه مصوبه 329را 
مجموعه شهری تهران مبنی بر جلوگیری از توسعه بیرویه شهر تهران 
به تصویب رساند و براساس آن، تا زمان تصویب طرح تفصیلی برای 
کم  کثر 60 درصد )کل ترا کم مازاد 120 درصد تا حدا هر منطقه، ترا
ساختمانی 180درصد (به صورت یک طبقه براساس جدول منظم 

کند)شعله، 1387: 39(. گذار  گانه زیر می تواند وا در پهنه های 4 
کاهش یافت. این  در سال 1382تعداد پروانه های صادره در تهران 
کاهش ساخت وساز در مناطق جنوبی و مرکزی تمایل  مصوبه به 
داشت، اما چنانچه به مجموع اثرات این مصوبه و مصوبه تشویقی 
گذاری یک طبقه اضافه برای ساخت وساز در بافت فرسوده در  وا
این  طی  ساخت وساز  به  گرایش  افزایش  کنیم،  1382توجه  سال 
است)نهاد  مشاهده  قابل  شهر  مرکزی  محدوده  در  ویــژه  به  سال 

مطالعات و تهیه طرح های توسعه شهری تهران ،1383: 32(. 

تغییرات محدوده کالبدی شهر تهران 
که از  کم جمعیتی شهر تهران نشان دهنده آن است  بررسی روند ترا
کم جمعیتی معادل 151 نفر در هکتار، روند نزولی  سال 1335 با ترا
تهران  به دلیل رشــد شدید مساحت شهر  ایــن  امــا  اســت.  داشته 
کم شهر تهران در سال 1375بــه 88  که میزان ترا بوده، به طوری 
کم جمعیت شهر تهران با توجه به  نفردر هکتار رسیده است.  ترا
کاهش بوده و  افزایش مساحت آن در دوره های متمادی در حال 
که شهر در حال حرکت به سمت  این امر نشان دهنده این است 
کم  ترا سال 1385  در  البته  است.  بوده  دوره هــا  این  در  کندگی  پرا
جمعیت به علل مختلف مانند سیاست بلند مرتبه سازی و محدود 
کمی افزایش یافته است. شدن توسعه شهر از سمت شرق و شمال 

کم ساختمانی شهر تهران از مرکز به پیرامون خ تغییرات ترا نیمر
کی از آن است  بررسی روند تغییرات در دو دوره 1385و 1375 حا
بوده است.  روند صعودی  دارای  بعد  به  از سال 1375  کم  ترا که 
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گذرمساحت زمین گذر 12 متر12 متر عرض  گذر 20 متر20 متر عرض  عرض 

دو طبقهدو طبقهیک طبقه300 مترمربع مساحت زمین

سه طبقهسه طبقهدو طبقه600 مترمربع  مساحت زمین  300 مترمربع

چهار طبقهسه طبقهسه طبقه600 مترمربع مساحت زمین

منبع :مرکز تحقیقات زمین و مسکن سازمان مسکن وشهرسازی تهران

کم ساختمانی در مصوبه 962 جدول1 -ترا

ح ورد عمل )متر(مساحت قطعه زمین )مترمربع(پهنه گذر مجاور در طر عرض 

S12 ≥ A ≤300حد شمالی محدوده قانونی تهران تا محور همت

S10 ≥ A ≤ 250حد فاصل محور همت و انقلاب

حد فاصل محورهای انقلاب و جاده ساوه و امتداد 
خیابان شوش

200 ≥ S8 ≥ A

جاده ساوه و امتداد شوش تا حد جنوبی محدوده 
قانونی تهران

150 ≥ S6 ≥ A

کم ساختمانی در اصلاحیه مصوبه 923 جدول 2- ترا

کم ناخالص جمعیتیمساحت به هکتارتعداد جمعیتسال ترا

1335151208310000151

1345271973018100150

1355453022337000122

136560425846200097

137567588457600088

138577380008000096
منبع :مرکز آمار ایران و محاسبات نگارندگان

جدول3- تغییرات مساحت و جمعیت شهر تهران در سال های 58- 5331

منبع : شعله ، 1387: 40
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 شــمــاره ششم

ساختمانی  کم  ترا که  می دهد  نشان  روند  خط  دوره،  دو  این  در 
 1385 سال  در  محدب  حالت  به   1375 سال  در  معقر  حالت  از 
نشان  زیــرا  اســت؛  نویدبخش  تغییر  ایــن  اســت.  تغییر  حــال  در 
کــم  تــرا ــزی، جمعیت و  ــرک کــه بــخــش هــای م ایـــن اســـت  دهــنــده 
ساختمانی بالاتری نسبت به پیرامون پیدا می کند. این به دلیل 
که در سال های اخیر اتخاذ شده و در  کمی است  سیاست های ترا

بالا به آن ها اشاره شد.

کمی در شهر تهران تغییرات ترا
تأثیر  تهران  شهر  فضایی  ساختار  بر  متنوع  فضایی  سیاست های 
در  تعادل  عــدم  به  منجر  که  طــوری  به  اســت،  گذاشته  عمیقی 

ساختار فضایی این شهر شده است. منطقه 11، به دلیل وجود 
گرفته  نظر  در  مرکزی  منطقه  دارد،  وجود  آن   در  که  کارکردهایی 
درجهت های  ساختمانی  کم  ترا زمینه  در  بررسی ها  است.  شده 
قوی  مــرکــزی  بخش  فــقــدان  از  کــی  حــا جــغــرافــیــایــی،  هشت گانه 
کم ساختمانی از بخش مرکزی به سمت  که ترا می باشد. به طوری 
ساختار  مدل های  برخلاف  این  و  می کند  پیدا  افزایش  پیرامون 
تهیه  نمودار  همچنین  دنیاست.  یافته  توسعه  شهرهای  فضایی 
تهران نشان می دهد  کمی شهر  ترا تغییرات  شده در مورد درصد 
کم  که بخش های پیرامونی نسبت به بخش های مرکزی دارای ترا

ساختمانی بیشتر است. 
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 1375نیم رخ تغییرات تراکم ساختمانی شهر تهران از مرکس به پیرامون در سال 

1375 

کم ساختمانی شهر تهران از مرکز به پیرامون در سال 1375 خ تغییرات ترا نمودار 2- نیم ر
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کم جمعیت و مساحت شهر تهران در سال های 58- 5331 نمودار 1- تغییرات ترا
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13751385مناطق

169356

236436

354398

439452

552480

645370

731369

832332

930185

1023315

1133330

1223300

1339280

1431296

1552362

1647120

1772109

1838153

1920137

2051174

2151118

225596
منبع :نهاد مطالعات و تهیه طرح های توسعه شهری تهران ،1383

پورموسی و دیگران، 1390

گانه شهر تهران در سال های )1375-85( کم ساختمانی به درصد در مناطق22  جدول4 – ترا
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 1385نیم رخ تغییرات تراکم ساختمانی شهر تهران از مرکس به پیرامون در سال 

1385 

کم ساختمانی شهر تهران از مرکز به پیرامون در سال 1385 خ تغییرات ترا نمودار 3- نیم ر

منبع : محاسبات نگارندگان
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در   1385 و   1375 دوره  دو  بین  جمعیت  کم  ترا توزیع  تحلیل 
سطح مناطق شهر تهران 

که می توان به شناخت شکل شهر از طریق  یکی دیگر از روش هایی 
کم در مناطق شهر تهران است.  کم پرداخت، چگونگی توزیع  ترا ترا
بدین منظور با استفاده از آمارهای موجود در دو دوره اصلی مورد 

بررسی )1375 و 1385( یافته های مربوطه ترسیم شد.
کم در مناطق شهری  ترا به عنوان شاخص  ما  کشور  که در  آنچه  

کم های مسکونی بوده و به شرح زیر  شناخته می شود، براساس ترا
است :

کم کم : سکونت  کم خیلی کم : سکونت 45 تا 60 نفر در هکتار، ترا ترا
کم متوسط : سکونت 150 تا 300 نفر در  60 تا 150 نفر در هکتار، ترا
کم بسیار  کم زیاد : سکونت 300 تا 500 نفر در هکتار و ترا هکتار، ترا
زیاد : سکونت بیش از 500 نفر در هکتار)قالیباف و دیگران،1389: 

.)25

کم ساختمانی در جهت های هشت گانه در مناطق مختلف تهران در سال های1375-85 نمودار 4– نمودارهای ترا
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  سال های تراکم ساختمانی از مرکس به سمت شمال طی 
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تراکم ساختمانی از مرکس به سمت شرق طی سال های   
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 سال های  تراکم ساختمانی از مرکس به سمت جنوب طی 
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 1375-85گانه تهران در سالهای 22درصد تغییرات تراکم ساختمانی مناطق 

85-1382    
78-1375 

 2 تهران  منطقه   22 از   1375 ســال  در  موجود  آمــارهــای  براساس 
کم، 9  کم  کم هستند، 9 منطقه دارای ترا کم بسیار  منطقه جزو ترا
کم زیاد هستند.  کم متوسط و 2 منطقه داری ترا منطقه دارای ترا
کم ، 8  کم بسیار  در سال 1381 از 22 منطقه تهران 3 منطقه جزو ترا
کم متوسط و 3 منطقه  کم، 8 منطقه دارای ترا کم  منطقه دارای ترا
تهران 2  از 22 منطقه  و  در سال 1385  زیــاد هستند  کم  ترا داری 
کم، 8  کم  کم هستند، 9 منطقه دارای ترا کم بسیار  منطقه جزو ترا
کم زیاد هستند و  کم متوسط و 3 منطقه داری ترا منطقه دارای ترا
کل سطح  کم در  که در سال  1375 و 1385 ترا نیز مشاهده می شود 
گرفته  کم )88 و 96 نفر در هکتار( قرار  کم  گروه ترا شهر به ترتیب در 
کم جمعیت شهر تهران از سال 1375  است. براساس این آمارها ترا
کندگی  کم بیانگر الگوی پرا به بعد در حال افزایش است. وضعیت ترا

گرایش نامحسوس به سمت فشردگی در سالهای اخیر است. با 

کم ساختمانی و جمعیت در شهر تهران در دو دوره  مقایسه ترا
1375و1385 

کم ساختمانی و جمعیت در شهر تهران در دو دوره  برای مقایسه ترا
مدل  این  از  شد.  استفاده  شانون  آنتروپی  مدل  از  1375و1385 
برای تجزیه وتحلیل تعیین پدیده رشد بی قواره استفاده می گردد. 

کلی به شرح زیر تعریف می شود: ساختار 

صفر  مقدار  اســت.   )ln)n تا  صفر  از  شانون  آنتروپی  مقدار  ارزش 
کم )فشرده( شهر است. در حالی  بیانگر توسعه فیزیکی خیلی مترا

کم ساختمانی  شهر تهران در سال های 1365-85 نمودار5- درصد تغییرات ترا

گانه تهران در سال های 1375-85 کم ساختمانی  مناطق 22  نمودار6- درصد تغییرات ترا

   ∑           
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کنده شهری است. زمانی  که مقدار ln)n( بیانگر توسعه فیزیکی پرا
که ارزش آنتروپی از مقدار ln)n( بیشتر باشد، رشد بی قواره شهری 

اتفاق افتاده است )حکمت نیا و موسوی ،1385: 100(. 
در  تــهــران  شهر  گستردگی  شناخت  بـــرای  شــانــون  آنــتــروپــی  مــدل 
گرفته است. محاسبات نشان  دوره هــای زمانی 85-1375 انجام 
کم ساختمانی از سال 1375 به سال 85  که در زمینه ترا می دهد 
کم رفته است؛ اما چندان  مقدار 2 درصد شهر تهران به سمت ترا
شهر  جمعیت  بــرای  شده  محاسبه  آنتروپی  و   نیست  توجه  قابل 
تهران از سال 1375به 1385 تغییری را نشان نمی دهد. با توجه به 
این مدل،  ارزش مقداری آن بین صفر و یک است و بررسی ها نسبت 
کم ساختمانی در  به رشد اسپرال شهر تهران، عدد حاصله برای ترا
سال 1385 معادل 0/96 می باشد و نزدیک بودن این عدد به یک 

کنده شهر تهران است. نشانگر، رشد پرا

مقایسه زوجی میان مناطق مرکزی و سایر مناطق شهر تهران
از  تهران  شهر  پیرامونی  و  مرکزی  مناطق  میان  زوجــی  مقایسه 
برای متغیرهای  آزمون  این  انجام شد.   T-student آزمون  طریق 
کار می رود و تفاوت بین یک میانگین نمونه و یک مقدار  کمی به 
برای  نیز  مــواردی  . در  آزمایش می کند  را  یا فرضی  شناخته شده 
بررسی،  مورد  در وضعیت  متغیر  تأثیر یک  یا عدم  تأثیر  تشخیص 
این  در   .)68  :  1387، منی  )مو  می شود   استفاده  آزمــون  این  از 
گروه یک )1( و دیگر  آزمون مناطق مرکزی )6، 10، 11 و12( به عنوان 
گرفته شدند. براساس نتایج  گروه دو )2( در نظر  مناطق به عنوان 
از لحاظ جمعیت در ســال،1375 ، 1381 و1385  به دست آمده 
مشاهده  مــعــنــی داری  تــفــاوت  پیرامونی،  و  مــرکــزی  مناطق  بین 
تفاوت  ساختمانی  کــم  تــرا لــحــاظ  از   1375 ســال  در  نــمــی شــود. 
نمی شود،  مشاهده  تهران  شهر  پیرامون  و  مرکز  بین  معنی داری 
معنی داری   تفاوت  ساختمانی  کم  ترا لحاظ  از   1385 سال  در  اما 
کم  بین مرکز و پیرامون شهر تهران مشاهده می شود. میانگین ترا
ساختمانی مناطق مرکزی در سال1385، 3/28 است. در حالی 
کم ساختمانی مناطق پیرامونی در این سال 2/69  که میانگین ترا
که مناطق مرکزی از لحاظ  می باشد و این نشان دهنده این است 

کم ساختمانی در حال رشدند. ترا
تا سال  پیرامونی  و  مرکزی  بین مناطق  تغییرات  زمینه سرعت  در 
به  از سال 1382  اما  نمی شود  تفاوت معنی داری مشاهده   1382
بعد، تفاوت معنی داری در سرعت تغییرات بین مناطق مرکزی و 
که  کرد؛ این امر نشان دهنده این است  پیرامونی می توان مشاهده 

کم ساختمانی در مناطق مرکزی در حال افزایش است. ترا

مدل  وسیله  به  تهران  شهر  در  کمی  ترا خوشه های  شناخت 
  Hot – spot

Hot – spot  از آمارهای Gi استفاده می کند و سپس یک نوع طیفِ 
کار می برد.  گرم و نقشه خروجی z-scores را به  رنگ های سرد به 
استفاده  قرمز  مانند  گرم  رنگ های  از  باشد،  بیشتر  کم  ترا چه  هر 

کم زیاد در آن نقطه می باشد. می شودکه نشان دهنده ترا
تهران  به خوشه بندی Hot – spot  در سال 1375، شهر  توجه  با 
که شامل مناطق  کمی در چهار منطقه است  دارای دو خوشه ترا
کمی  )14، 15، 17و 18( می شود. اما در سال 1385 خوشه های ترا
ــزایــش پــیــدا مــی کــنــد و بــه چــهــارخــوشــه در هشت  ــهــران اف شــهــر ت
که شامل مناطق )4، 7، 10، 11، 14، 15، 17و 19(  منطقه  می رسد 
به دلیل  کمی در سال 1385  ترا تعداد خوشه های  افزایش  است. 
برای  که   269 مصوبه  مانند  تــهــران،  شهر  کمی  ترا سیاست های 
کم  که ترا جلوگیری ار رکود بازار مسکن تصویب شد، مصوبه 329 
کم  ترا مصوبه  می گیرد،  نظر  در  درصــد   120 تهران  شهر  در  را  مبنا 
که  سال 1383  در  فرسوده  بافتهای  به  تهران  شهرداری  تشویقی 
تهران  افزایش ساخت وساز در قسمت های جنوبی شهر  به  منجر 
می شود و افزایش تعداد مناطق تهران در سال  1383 از 20 منطقه 
به 22 منطقه از طریق تغییر حریم منطقه 5 به منطقه 22 و حریم 
مناطق 9 و 18 به منطقه 21 انجام می گیرد. به دلیل این سیاست ها 
ما شاهد فقدان تمرکز در مناطق مرکزی تهران و تمرکز جمعیت در 
که خود نشان  حوزه جنوب ، جنوب شرقی و شرق تهران می باشیم 

کنده این شهر است.  دهنده رشد پرا

  

سال در  تهران  شهر  ساختمانی  کم  ترا داغ  لکه های   نقشه1– 
1385

کم ساختمانی شهر تهران در سال  نقشه 2– لکه های داغ ترا
1375
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کم ساختمانی و درآمد شهرداری تهران   تغییرات ترا
که درآن خودکفایی  به دنبال تصویب قانون بودجه در سال 1362 
)نهاد مطالعات  الزامی شد  مالی شهرداری ها ظرف مدت 3 سال 
و تهیه طرح های توسعه شهری تهران ،1383: 100(، شهرداری ها 
مواجه  مالی  منابع  کمبود  با  خود  عمرانی  پروژه های  انجام  برای 
کم  ترا فروش  بودجه،  تأمین  جبران  برای  شیوه ها  از  یکی  شدند. 
در1366/2/7  معماری  و  شهرسازی  عالی  شــورای  مصوبه  بــود. 
کم های بیش از 120 درصد را برای  اخذ قسمتی از اضافه ارزش ترا
شهرداری ها مجاز دانست و بدین ترتیب منابع عظیمی برای انجام 
قانون   100 ماده  آمد)همان(.همچنین  وجود  به  سرمایه گذاری ها 
شهرداری، جرایمی برای احداث اضافه بنای زائد بر آنچه در پروانه 
ساختمانی قید شده، ساختمان های فاقد پروانه ساخت و عدم 
احداث پارکینگ وضع کرده است که امروزه یکی از منابع مهم درآمد 

شهرداری محسوب می شود )همان ،122(.
براساس جدول )6(عملکرد شهرداری تهران در ظرف مدت 5 سال 

میلیون   14.877 مــدت  ایــن  در  که  اســت  آن  بیانگر   )1376-80(
درآمــد  و  رســیــده   فــروش  به  تهران  شهر  در  کم  ترا اضافه  مترمربع 
 41/8 کــه  بـــوده،  ــال  ری میلیارد   6803.3 ــدود  ح در  آن  از  حاصل 
از طریق عوارض  آن  بوده  و80 درصد  کل درآمد شهرداری  درصد 
کم  که فروش ترا ساختمانی تأمین شده است. این  نشان می دهد 
و ساخت وساز بخش قابل توجهی از درآمد شهرداری تهران را تأمین 

می کند.
درآمــدهــاي  قبیل  ایــن  گسترش  علت  مــی تــوان  کلی  نگاه  یک  در 
را در تغییر رویکرد شهرداري ها به مسئله خودکفا شدن و  ناپایدار 
برای خودکفایی و خوداتکایی شهرداري ها، در دهه هاي  کوشش 
امر به همراه  (. این   321 60 و 70 به بعد دانست)شرزه ای، 1390: 
عدم امکان دستیابی به سایر اقلام درآمدي و عدم درك مشخصی 
از نظام درآمدي شهرداری ها و مبانی نظري مالیه شهري، سبب 
کسب درآمد را انتخاب نمایند.  گردیدتا شهرداري ها  ساده ترین راه 
که 80 درصد درآمد شهرداری تهران از طریق بخش  با توجه به این 

نتیجهمدل تفسیر 

137513811385

کم ساختمانی مناطق کندگی96%99%98%آنتروپی شانون ترا پرا

کندگی96%95%96%آنتروپی شانون جمعیت مناطق پرا

کم ناخالص جمعیت کل شهر کندگی96 )نفر در هکتار(92)نفر در هکتار(88 )نفر در هکتار(ترا پرا

کم ناخالص جمعیت مناطق گروه ترا 11منطقه از 22 در 
کم قرار دارند کم ترا

گــروه  در   22 از  11منطقه 
کم قرار دارند کم ترا

گروه  11منطقه از 22 در 
کم قرار دارند کم ترا

کندگی پرا

کم ساختمانی آزمونTبرای ترا
بین مناطق مرکزی و پیرامونی

0/370/950/002 81 و  ســــــــــــــال1375  در 
نیست  دار  معنی  ــفــاوت  ت
تفاوت   1385 ســال  در  امــا 
معنی دار می شود و مناطق 
کم بیشتری دارند مرکزی ترا

آزمون Tبرای جمعیت بین مناطق مرکزی 
و پیرامونی

زمــانــی 0/810/1040/49 دوره  ســـه  هـــر  در 
تفاوت معنی دار نیست

کــم  ــد تــغــیــیــرات تــرا ــرای درصــ ــ آزمـــــونT ب
ساختمانی بین مناطق مرکزی و پیرامونی

ــاوت 0/410/360/08 ــفـ تـ  1381 ــال  ــ ــ س تــــا 
معنیدار نیست اما از  سال 
معنی داری  تــفــاوت   1381
بین  تــغــیــیــرات  ســرعــت  در 
پیرامونی  و  مرکزی  مناطق 

دیده می شود.

در مدل Hot – spot از جمعیت  کـــمـــی  تـــرا حـــــوزه   2
4ناحیه 

کــمــی در 8 - ــوزه تــرا ــ 4ح
ناحیه

مناطق  در  تــمــرکــز  ــقــدان  ف
تــمــرکــز  و  ــران  ــهــ ــ ت ــزی  ــ ــرک ــ م
جمعیت در حوزه جنوبی و 

جنوب شرق و شرق تهران

منبع : محاسبات نگارندگان

جدول 5 – جمع بندی نتایج مدل های تحلیل ساختار فضایی شهر تهران در سال های 85- 1375
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منبع : نهاد مطالعات و تهیه طرح های توسعه شهر تهران -1384

کم نسبت به سایر منابع درآمدی شهر تهران در سال های 1376-80 جدول6– درآمد جذب شده حاصل از فروش اضافه ترا

زير بناي مسكوني هزار متر  سال

 مربع

 درصد فروش اضافه تراكم درامد (ميليون ريال)

 عوارض ساختماني 

درصد اضافه  اضافه تراكم

 تراكم

عوارض  كل درآمد فروش تراكم ساير ساير عوارض كل

 ساختماني

1376 126/1 78/29 1.901.735 369.841 740.365 791.529 6/41 55/80 
1377 160/1 92/35 1.868.947 472.435 772.111 624.401 4/33 32/74 

1378 142/2 65/30 2.731.747 699.959 1.069.165 962.623 2/35 38/74 

1379 747/4 83/43 4.268.853 682.531 1.066.434 1.924.888 1/45 99/83 

1380 702/5 58/44 4.719.418 1.155.594 1.063.824 2.500.000 9/53 51/75 

 78/80 8/41 6.803.441 5.305.899 3.381.360 14.990.700 55/39 877/14 مجموع

 

مصوب 1390مصوب 1389عنوان

39.833.177.00034.583.353.886درآمد ناشی از عوارض بر ساختمان و اراضی

7.381.580.0007.101.046.487عوارض بر پروانه ساختمانی

عوارض بر پروانه ساختمانی

)عوارض ساختمان های غیر مجاز(

1.744.000.0001.406.127.000

31.022.697.00025.952.807.399عوارض بر تراکم مازاد

1.600.000.000400.000.000جریمه کمیسیون ماده100

3.910.000.0004.171.000.000درآمد حاصل از تغییر کاربری

جدول7- درآمد مصوب سال 1390 شهرداری تهران )مبالغ به یکهزار ریال(

کل برنامه و بودجه سال 1390 منبع : معاونت برنامه ریزی و توسعه شهری، اداره 
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این بخش،  با حذف  و  تأمین می گردد  کم  ترا فــروش  و  ساختمان 
شهرداری ها بخش قابل توجهی از درآمد خود را از دست می دهند، 
کمبود منابع مالی پایدار یکی از مؤثرترین عوامل  که  گفت  می توان 
کم در شهر تهران  ترا به  برای تعیین سیاست های فضایی مربوط 
به عدم  نامتعادل منجر  نهایت سیاست های فضایی  در  و  است. 

تعادل در ساختارفضایی می شود.

نتیجه گیری 
تــهــران تحت  بــررســی ساختار فضایی شهر  پــژوهــش،  ایــن  هــدف 
در  است.  ساختمانی  کم  ترا به  مربوط  فضایی  سیاست های  تأثیر 
کم ساختمانی در دوره هــای مختلف و با استفاده از  این رابطه ترا
 T-مدل های شناخت ساختار فضایی مانند آنتروپی شانون ، مدل
کم ناخالص جمعیت مورد بررسی  student، مدل Hot – spot و ترا
جمعیت  مدل ها  این  در  استفاده  مورد  شاخص های  گرفت.  قرار 
هشت  در  تهران  شهر  فضایی  ساختار  اســت.  ساختمانی  کم  ترا و 
کم  جهت مختلف جغرافیایی نشان می دهد که با توجه به  توزیع ترا
بخش  فاقد  تهران  شهر  فضایی  ساختار  جمعیت،  و  ساختمانی 
مرکزی قوی می باشد. در این رابطه بررسی سیاست های فضایی 
سیاست ها  ایــن  که  می دهد  نشان  تهران  شهر  کم  ترا به  مربوط 
گرفتن ابعاد فضایی و بیشتر تحت تأثیر مسائل مالی  بدون در نظر 
کمک های  شهرداری به تصویب رسیدند، به خصوص پس از قطع 
کم رونق  مالی دولت به شهرداری ها در سال 1386 ، بحث فروش ترا
ساختار  در  فضایی  آشفتگی های  باعث  امر  این  نتیجه  در  گرفت، 
شهر تهران شد. در این زمینه مصوباتی مانند مصوبه 269 و 329 
که منجر به افزایش ساخت وساز در قسمت های  را می توان نام برد 
جنوبی شهر تهران شدند، اما نتایج آزمونT در سال 1385نشان 

کم ساختمانی، تفاوت معنی داری بین مرکز  که از لحاظ ترا می دهد 
و پیرامون شهر تهران مشاهده می شود. میانگین مناطق مرکزی در 
که میانگین مناطق پیرامونی در  این سال 3/28 است، در حالی 
که مناطق  این سال 2/69 می باشد و این نشان دهنده این است 
کم ساختمانی در حال رشدند.همچنین سرعت  مرکزی از لحاظ ترا
تغییرات بین مناطق مرکزی و پیرامونی از سال 1382 نشان می دهد 
کم جمعیت و فعالیت رشد  که مناطق مرکزی شهر تهران از لحاظ ترا
کندگی در این مناطق مشاهده  نامحسوسی داشته  و همچنان پرا

می شود.  
کــم  ــه فـــروش تــرا کــنــار ایــن ک ــه در  ک نکته قــابــل تــوجــه ایـــن اســـت 
ساختمانی امری نامطلوب است، اما چگونگی توزیع فضایی مجوز 
کید است. بررسی ها نشان  کم در این تحقیق مورد تأ برای فروش ترا
که ساختار فضایی شهر تهران تحت تأثیر الگوی فضایی  می دهد 
می تواند  الگو  این  است.  کنده  پرا الگوی  دارای  ساختمانی  کم  ترا
تأثیرات منفی زیادی در بخش های مختلف اقتصادی ، اجتماعی 
فضایی  ابــعــاد  بــه  تــوجــه  بنابراین  آورد،  ــار  ب بــه  زیست محیطی  و 
قرار  توجه  مورد  باید  ساختمانی  کم  ترا برنامه ریزی  در  سیاست ها 

گیرد.

پیشنهاد:
1- الگوي گسترش تمرکز داخل بافت)فشرده(.

کنترل بیشتر بر محدوده هاي شهري.  -2
3- به منظور تأمین منابع مالی، شهرداری ها می توانند ، اقدام به 
کارهای عمرانی  کار مردم نیز در  کنند و با این  فروش اوراق مشارکت 

شهر سهیم می شوند.
در  شهرداری ها  و  دولتی  ارگــان هــای  مستقیم  سرمایه گذاری   -4

137513811385سال
0/960/950/96جمعیت

کم ساختمانی 0/980/990/96ترا
منبع : محاسبات نگارندگان

پیوست:

محاسبه  ارزش آنتروپی شانون برای سالهای 85تا 1375 در شهر تهران

درجه آزادیsigمقدار tانحراف معیارمیانگینتعدادمناطقمتغیر 

جمعیت1375
1/27-42/3238268/137مناطق مرکزی

0/081
20

2/4519/88-183/32153145/562مناطق پیرامونی

9/30/01020-42/43383272/084مناطق مرکزیجمعیت1381
1/819/95-183/28182053/859مناطق پیرامونی

2/10/4920-42/6934912/533مناطق مرکزیجمعیت1385
1/0319/27-183/74197406/979مناطق پیرامونی

مقایسه زوجی جمعیت در مناطق مرکزی و پیرامونی تهران درسال های 85- 1375

منبع : محاسبات نگارندگان
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جمعیتمناطق
1375

جمعیت 
1381

جمعیت 
1385

کم جمعیت ترا
1375

کم جمعیت 1381 کم جمعیتترا ترا
1385

1249676276700372758716081

245808954850059991592110121

323730126900284457888896

466316676710081323891125132

542799560110067756972114128

6230231230140217127103107101

7300212318720305240195207198

8336474359560378519250271285

9173482173860162158898882

10282308294460315172349365391

11223965243800269376190199220

12189625202960244190140126152

13266700266700242575176216196

14450160450160475530269309326

15649370649370643029218228225

16303410303410290630181184176

17264300264300255864347334323

18298600298600317110778085

19227389239800248315197117121

20379750379750334867174176155

21216970216970157939364230

22672306723010566191017
منبع : مرکز آمار ایران و محاسبات نگارندگان

کم جمعیت بین دو دوره 1375 و 1385 در سطح مناطق شهر تهران توزیع ترا

درجه آزادیsigمقدار tانحراف معیارمیانگینتعدادمناطقمتغیر 

درصد تغییرات 
85-82

0/23-4260/7522/82مناطق مرکزی
0/08

20
0/4719/80-18276/83134/81مناطق پیرامونی

درصد تغییرات 
82-78

4370/0093/171/730/3620مناطق مرکزی
18259/89117/942/035/39مناطق پیرامونی

درصد تغییرات 
75-78

4120/7541/811/250/4120مناطق مرکزی
1899/6727/890/963/61مناطق پیرامونی

منبع : محاسبات نگارندگان

کم ساختمانی در مناطق مرکزی و پیرامونی تهران درسال های 85- 1375 مقایسه زوجی درصد تغییرات ترا
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قسمت های مرکزی شهر برای افزایش جذابیت این بخش از طریق 
کیفیت محیط شهری. توسعه زیرساخت ها و بهبود 

سرمایه گذاری  افزایش  برای  مرکزی  بخش  به  تسهیلات  دادن   -5
افزایش ساخت وساز در  و  این بخش در قسمت های مرکزی شهر 

این مناطق.
6- پیروی شهرداری تهران از سند راهبردی _ ساختاری. 

منابع:
ادبخواه مصطفی ، بهار1382، پورجعفر محمدرضا ، بررسی . 1

تعیین  پیشنهادی  مدل  ارائــه  و  ساختمانی  کم  ترا وضعیت 
Farبا توجه به شبکه معابر، نشریه هنرهای زیبا، شماره 13، 

صص16-31.
ــدی، مــحــمــدرضــا، قــربــانــی، رســــول ، تــابــســتــان . 2 ــم ــح ــورم پ

کــم ســازی فضای  ــم مــتــرا ــارادای 1382،ابـــعـــاد و راهــبــردهــای پ
شهری، نشریه مدرس علوم انسانی، شماره 29، صص108-

85.
فــرد، . 3 احــمــدی  سعید،  شهرکی،  زنگنه  مــوســی،  پــورمــوســی، 

نرگس، عبدی، ناصح، 1390، تأثیر بلند مرتبه سازی بر میزان 
تــهــران(،  گانه   22 مناطق  ــوردی  مـ شهری)مطالعه  جــرایــم 

پژوهش های جغرافیای انسانی، شماره 77، ، صص73-61
حکمت نیا ، حسن ، موسوی، میر نجف، 1385،کاربرد مدل . 4

کید بر برنامه ریزی شهری و ناحیه، چاپ اول،  در جغرافیا با تأ
انتشارات علم نوین.

حبیبی، محسن ) 1386( از شار تا شهر، چاپ نهم، انتشارات . 5
دانشگاه تهران. 

خرمالی ، امین محمد،1391، بررسی اثرات طرح های توسعه . 6
مــوردی  نمونه  شهری  فضایی  ساختار  تغییرات  در  شهری 
برنامه ریزی  و  جغرافیا   ، ارشــد  کارشناسی  پایان نامه  گرگان، 

شهری، دانشگاه مازندران. 
کلانشهر تهران.. 7 شهرداری تهران، 1385، اطلس 
کم به عنوان ابزار . 8 شعله، مهسا، پاییز1387 ،تبیین مفهوم ترا

شهرسازی در طرح های مسکن، ، فصلنامه مدیریت شهری، 

درجه آزادیsigمقدار tانحراف معیارمیانگینتعدادمناطقمتغیر 

کم  ترا
ساختمانی 

1375

1/807-431/0010/456مناطق مرکزی
0/371

20

2/1275/65-1844/3913/361مناطق پیرامونی

کم  ترا
ساختمانی 

1381

4135/7520/5491/9690/9520مناطق مرکزی

18144/2219/4601/9104/31مناطق پیرامونی

کم  ترا
ساختمانی 

1385

4328/7530/1040/860/00220مناطق مرکزی

18269/61133/0771/719/78مناطق پیرامونی

کم ساختمانی در مناطق مرکزی و پیرامونی تهران درسال های 85- 1375 مقایسه زوجی ترا

منبع : محاسبات نگارندگان

شماره 21 ، صص35-44 
شرزه ای، غلامعلی، ماجد، وحید )1390(، تأمین مالی پایدار . 9

پایدار شهری،  به منظور توسعه  تأمین مالی  شهر: چگونگی 
مجله مدیریت شهری، ویژه نامه بهار و تابستان،صص 315-

.299
مرتضی، آذر 1367،عــوارض مهاجرت هاي . 10 سید  طباطبایي، 

اقتصادي،  اطلاعات سیاسي  تهران، نشریه  شهر  در  رویه  بي 
شماره24، صص 52-58.

بافت . 11 کالبدی  رشد  غلامرضا، 1385الگوسازی   ، زاده  عباس 
مشهد،  ــوردی  مـ نمونه  ــایــدار  پ توسعه  راســتــای  در  شــهــری 

پایان نامه کارشناسی ارشد،دانشگاه فردوسی. 
کم در شهرسازی ) اصول و . 12 عزیزی ، محمدمهدی، 1388ترا

انتشارات دانشگاه   ، کم(، چاپ چهارم  ترا تعیین  معیارهای 
تهران. 

کم های . 13 ترا کنش  پرا تحلیل  زمستان 1384،  رسول،  قربانی، 
آماری،  حوزه بندی  روش  از  استفاده  با  تبریز  شهر  جمعیتی 
-136 صص   ،54 شماره   ، جغرافیایی  پژوهش های  مجله 

.123
ــزت پــنــاه، ســیــد موسی . 14 قــالــیــبــاف، مــحــمــدبــاقــر، بــخــتــیــار عـ

گسترش  گرایی فضایی و اثرات آن بر  پورموسی) 1389(، تمرکز 
مطالعه:شهر  مــورد  )نمونه  شهر  فضایی  ساختار  و  فیزیکی 
سنندج(، مجله فضای جغرافیایی، سال دهم، شماره 32، 

صص 151-180.
قرخلو ، مهدی، زنگنه، سعید،  تابستان 88، شناخت الگوی . 15

کمی )مطالعه  کالبدی _ فضایی شهر با استفاده از مدل های 
موردی تهران( ،مجله جغرافیا و برنامه ریزی محیطی، سال 

20، شماره پیاپی 34، شماره  2، صص 19-40.
مطلوب . 16 کم  ترا تعیین  بــهــار1388،مــدل  محمدی،  و  کریمی 

شهری ، مجله هنرهای زیبا، شماره13، صص26-17.
نهاد مطالعات و تهیه طرح های توسعه شهری تهران، 1383 . 17

گرایش تولید مسکن و جمعیت در تهران.  ،گزارش 
مهدي زاده، جواد، 1382،دوره نوسازي و پیدایش مادر شهر . 18
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