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 پـیشگـفتار 
قرارداد همکاری با شهرداری و بررسی مسائل توسعه شهری منطقه یک شهرداری تهران در تاریخ 
1380/12/26 بین مهندسین مشاور بافت شهر و سازمان مشــاور فنـی و مهندسـی شـهر تـهران منعقـد 

گردید. موضوع قرارداد عبارت از انجام خدمات مشاوره برای: 
ــاتی مسـائل عمومـی و حـاد منطقـه،همکـاری بـا  “گردآوری مدارک و اطلاعات و شناخت مقدم
ــوع طرحهـای مـورد نیـاز  شهرداری منطقه در زمینه مسائل و اقدامات جاری و تعیین محدوده و موض
منطقه و ارائه پیشنهادی برای چگونگی ادامه مطالعات و تهیه طرحهای توسعه شهری موردنیــاز، بـرای 

منطقه یک شهرداری تهران“ 
مطالعات، طرح از 81/2/15 با دریافت اولین مدارک مورد نیاز آغاز گردید. مطالعات وضع موجود 
ــتورالعمل کمیتـه همـاهنگی مطالعـات 21 منطقـه  شامل بررسی و مطالعات پایه ابتدا در چارچوب دس
ــزارش میانکـار در مـهرماه 1381 در 3 جلـد تحویـل  (شورای مشاورین 21 منطقه) تهیه و به عنوان گ

ــتورالعمل  گردید. در تاریخ 81/8/15 از طرف دبیر کمیته اجرائی برنامهریزی و طراحی شهر تهران؛ دس
”راهنمای نحوۀ ارائه نتایج مطالعات به مهندسان مشاور 21 منطقه تهران ابلاغ و مقرر شد که مطالعــات 
در قالب این دستورالعمل تدوین شود. گزارش کامل مطالعات نه گانه و پیشنهادها و خلاصــه گـزارش 

کل مطالعات در یازده جلد در دی ماه 1381 به عنوان ویرایش اول مطالعات ارائه شد.  
بر اساس این دستورالعمل گزارشهای وضع موجود در 9 جلد مجدداً تنظیم و در تاریخ 82/5/21 
تحویل شد. از آن تاریخ تاکنون  مطالعات موجود توسط گروه بررسیکننده طرح مــورد ارزیـابی قـرار 
ــت. و اکنـون ویرایـش نـهائی بـر اسـاس اصلاحـات  گرفته و توسط مشاور اصلاح و تکمیل شده اس

تکمیلی ارائه میگردد. 
علاوه بر این تغییرات، برای انجام مطالعات پایه محدودیتهای دیگری نیز پیش روی قرار داشـت 
که برخی از آنها به تدریج و با تلاش زیاد و همکاری حوزه معاونت شهرسازی و معمــاری شـهرداری 
ــات منطقـه یـک مرتفـع  تهران  و شرکتپردازش و برنامهریزی شهری و همینطور، دفتر بررسی مطالع
شده است. معهذا برخی از آنها به علت دشورایها یا کمبودهای مربوط به اسناد و اطلاعــات پایـه تـا 

مدتها لاینحل مانده و گزارش نهایی بر پایه این اصلاحات تکمیل و تدوین شده است. 
 

مهندسین مشاور بافت شهر 
 



 

 بررسی مسایل توسعه شهری                 منطقه یک
 

 

ب 

طرح ”بررسی مسائل توسعه شهری مناطق تهران“ در منطقه یک شهرداری تهران 
شامل بخشهای زیر میباشد:  

 
1. مطالعات کاربری زمین 

 

2. مطالعات سازمان فضایی و سیمای شهری 
 

3. مطالعات حمل و نقل و ترافیک 
 

4. مطالعات محیط زیست 
 

5. مطالعات جمعیتی و اقتصادی – اجتماعی 
 

6. مطالعات مسکن 
 

7. مطالعات مالیه شهری 
 

8. مطالعات مدیریت شهری 
 

9. مطالعات طرحهای بالادست 
 

10. جمع بندی و نتیجه گیری و ارائه پیشنهادات 

 

11. خلاصه مطالعات طرح 
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مقـدمـه: 
در حال حاضر شهر تهران با چنان مسائل پیچیده و گستردهای در جریانات توسعه شــهری روبـرو 
است که با روشهای معمول و مرسوم تهیه طرحهای توسعه شهری مــانند طـرح جـامع و طرحهـای 
ــات  تفصیلی قابل حل نبوده و ضرورت دارد در روشهای برنامهریزی و طرحریزی و ساماندهی عملی

توسعه شهری بازنگری اساسی به عمل آید. 
ــرح سـاماندهی  در حال حاضر طرحهای عمدهای که در زمینه هدایت تهران موجود است مانند ط
ــل و نقـل و غـیره از  (جامع) تهران، طرحهای بخشی- موضوعی مانند طرح تهران80، طرح جامع حم

ــیاری طرحهـای دیگـر از  یک طرف، و طرحهای بهسازی و بازنگری بافت، طرحهای زیباسازی و بس
این قبیل اکثراً با یکدیگر هماهنگی کامل ندارند و طرحهای تفصیلی دچار نارساییهای زیادی هســتند 

که لازم است به طور اساسی مورد بازنگری قرار گیرند. 
با توجه به تجربیات گذشته در زمینه برنامهریزی و به طور کلی هدایت و کنترل توسعه شهری در 
ــه در تدویـن و انتخـاب روشهـای طرحریـزی منـاطق شـهری  تهران دیدگاههایی مطرح میشوند، ک

شهرداری تهران باید مورد توجه قرار گیرند: 
ــایف وحیطـههای  1- ضرورت برنامهریزی در مقیاسهای مختلف از کلان تا خرد و تعیین حدود وظ

دخالت و تصمیمگیری در هریک از این مقیاسها. در ایــن زمینـه ضـرورت دارد از یکسـو جایگـاه 
ــیهای  مسائل توسعه شهر تهران در مقیاس کلانشهر و مجموعه شهری تهران روشن شود و خط مش
کلی توسعه در ارتباط با مسائل کلان توسعه تدوین گردد.  از سوی دیگر خط مشیها و سیاستهای 
ــای عمرانـی و طرحهـای  توسعه در مناطق شهرداری ومحلات شهر نیز تنظیم شده و مبنای فعالیته

اجرایی و عملیاتی قرار گیرد. 
2- ضرورت تجدید نظر روشهای برنامهریزی و پرداختن به خط مشیهای اساســی در مقیاسهـای 

ــدود وظـایف و اختیـارات  بالاتر و توجه به مسائل کالبدی- فنی در مقیاسهای پایینتر با تکیه بر ح
شهرداریها در تهیه طرحهای توسعه شهری. 

ــداوم کارشناسـان شهرسـازی در جریانـات  3- ضرورت پویایی برنامهریزی و طرحریزی و حضور م

توسعه شهری، برقراری رابطه مناسب بین نظام تصمیمسازی (مهندسان مشاور) و نظام تصمیم گـیری 
ــادل اطلاعـات و پیشـنهادات بیـن برنامـهریزی  (مسئولان و مدیران شهرداری).  برقراری ارتباط و تب
حوزه معاونت شهرسازی و معماری شهر تهران و شهرداری مناطق نیز از ضرورتهای اساسی تحقق 

طرحهای پیشنهادی میباشد. 
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4- شرایط بحرانی و تنگناهای موجود شهرداری تهران ایجاب میکند که تهیــه طرحهـای سـطوح 

مختلف در مقیاس کلان و خرد به طور همزمان صــورت گـیرد. مشـروط بـر اینکـه روابـط متقـابل و 
هماهنگی میان اقدامات برنامهای و اجرایی در سطوح مختلف صورت گیرد. 

 

 الگوی برنامهریزی ساختاری یا راهبردی 
ــد در توسـعه  تجارب اجرای طرحهای جامع و تفصیلی، ازیکسو، و گسترش نیازها و اهداف جدی
شهری و به طورکلی « اعتلای کیفیت زندگی شهری» از طرف دیگر، لازم اســت روش« برنامـهریزی 
ساختاری» یا « برنامهریزی راهبردی» جایگزین الگوی طرح جامع گردد. در این الگو، روشها و فنون 
جدیدی برای تهیه طرحهای توسعه وعمران شهری به کار میرود که انطباق بیشتری با سرشت پویــای 

شهر و اهداف اجتماعی و اقتصادی توسعه شهری دارد. 
برنامهریزی طرحهای جامع اصولاً مبتنی بر مطالعات تفصیلی وضع موجود، و تعیین تکلیف قطعی 
ــأکید بـر  برای توسعه کالبدی به صورت تهیه جدول و نقشه کاربری زمین است. این روند درعمل با ت
ــه بـود. درحـالی کـه در  توسعه کالبدی نسبت به اهداف اجتماعی، اقتصادی، محیطی، فرهنگی بیتوج
اـعی،  الگوی ساختاری، بیشترین تأکید بر هدف گذاری، تلفیق توسعه کالبدی با توسعه اقتصادی- اجتم

و ارائه راهبردها و سیاستهای اجرایی «راهکارها» مناسب برای تحقق اهداف، استوار میباشد. 
با  نگرش راهبردی، هر طرح شهری یک سند« تصمیمسازی» در روند توسعه و عمران محســوب 
میشود که دلایل و معیارهای «تصمیمگیری» را برای مسئولان و مدیران اجرایی فراهــم میسـازد، در 
نگرش راهبردی ابتدا، هدف یا منظور اصلی از تهیه طرح شهری، در ابعاد مختلف اقتصادی، اجتماعی، 
کالبدی، محیطی و غیره تعیین میشود، سپس راهبردها و راهکارهای مناسب وصول به اهداف و عملی 
کردن آنها بیان میشود، و سرانجام اشکال تحقق فضایی توسعه و عمران، به صورت مطلــوب و مـورد 
ــاختاری یـا راهـبردی شـامل دو  نظر،مشخص میگردد، بطور کلی فرآیند مطالعات و تهیه طرحهای س

مرحله زیر است: 
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اول- مطالعات پایه (به منظور شناخت نیازها، مشکلات و امکانات توسعه عمران شهری) 
دوم- تدوین اهداف، راهبردها، سیاستها، (درجهت تلفیق طرح و اجــرا) پیشـنهادات (برنامـهها و 

طرحهای اجرایی) 
 - در برنامهریزی ساختاری یا راهبردی ، اصولاً اندیشه طرح شهری به عنوان یک طرح واحد قطعـی 

ــه عنـوان یـک پدیـده چنـد  و حاضر و آماده پذیرفتنی نیست، در این الگو، توسعه و عمران شهری ب
بعدی و یک فرآیند مستمر تلقی میگردد، که ضرورتاً به جامع نگری، بازنگری و تحقق پذیـری نیـاز 
ــعه و عمـران شـهر، انـواع طرحهـای تفصیلـی موضوعـی و  دارد. بنابر این در چارچوب برنامه توس
ــه میشـود و بـه اجـرا در  موضعی برای تأمین اهداف مختلف و پاسخگویی به نیازهای گوناگون تهی

میآید. این امر،  امکان تحقق پذیری را تا حد زیادی افزایش میدهد. 
 - علاوه بر این در برنامهریزی راهبردی، مراحل مختلف برنامهریزی، طراحــی، اجـرا و نظـارت، بـه 

عنوان یک فرآیند پیوسته و یکپارچه محسوب میشود، بنابراین نظام مدیریت، مشــارکت، نظـار ت و 
بازنگری به عنوان بخشی جداناپذیر از فرآیند عمومی برنامهریزی بــرای توسـعه و عمـران شـهر بـه 

حساب میآید. به طور خلاصه  شالوده برنامهریزی راهبردی بر چند اصل زیر استوار است: 
الف- تهیه و پیشنهاد برنامه و طرحهای مورد نیاز به صورتی هماهنگ و انعطاف پذیر  

ب- تلفیق میان اهداف توسعه، طرح کالبدی و امکانات اجرایی 
پ- تهیه و اجرای برنامهها و پروژه به صورت تدریجی و گام به گام 

ت- پیشنهاد روشها و ابزارهای تغییر و اصلاح در جریان زمان 
- لازم به گفتن است که توسعه و عمران شهر بــا کـل سیسـتم شـهر (نظـام محیطـی، اقتصـادی، 

اجتماعی و کالبدی) ارتباط دارد و هــدف نـهایی آن اعتـلای کیفیـت زنـدگـی و رضـایت شـهروندان 
میباشد. به همین دلیل، مباحث و موضوعات جدیدی در شهرسازی مطرح میباشد که در الگوی رایج 
طرح جامع و حتی در شرح خدمات موجود، نادیده گرفته شده است. این رویکرد نوین، شامل مباحث 
ــبت بـه کیفیـت محیـط کـالبدی و زیسـت  جدید مثل مدیریت شهری و مشارکت عمومی است و نس

شهری بسیار حساس میباشد. 
ــبردی- سـاختاری بـرای هـر یـک از منـاطق  با توجه به مسائل پبش گفته، اقدام به تهیه طرح راه
ــن راهبردهـا و سیاسـتها و  شهرتهران شده است. حاصل این طرح تدوین اهداف کلان و خرد، تدوی

راهکارهای توسعه، معرفی طرحهای موضعی و موضوعی برای منطقه است. 



 

 بررسی مسایل توسعه شهری                 منطقه یک
 

 

ج 

ــاز نـدارد.  از دیدگاه برنامهریزی راهبردی، تمام محدوده منطقه، لزوماً به تهیه طرحهای تفصیلی نی
بلکه بنا به ضرورت نوع مداخله، انواع طرحهای شهرســازی در چـارچـوب سـه مقولـه اصلـی یعنـی 
ــای موضوعـی تهیـه میشـوند کـه تمـام مـوارد و  طرحهای تفصیلی پایه، طرحهای موضعی و طرحه
مصادیق توسعه و عمران شهری را در بر میگیرد. البته طرحهای شهرسازی موضعی از اهمیت بیشتری 

برخوردار هستند و طرحهای موضوعی جنبه تکمیلی دارند.  
در چارچوب پیشنهادهای این طرح انواع طرحهای شهری بر مبنای نوع و مقیاس مداخله تعریــف 
ــی اسـت کـه هـر کـدام از آنـها در  و دستهبندی شدهاند هر نوع طرح پیشنهادی دارای مصادیق مختلف
نهایت میتواند به صورت یک یا چند دسته طبقهبندی شوند، منتها سعی شده است که میان انواع طرح 
ــا پـروگـرام (برنامـه اجرایـی) مرزبنـدی و همـاهنگی لازم رعـایت گـردد. طرحهـای  و انواع پروژه ی
شهرسازی در چارچوب نظام برنامهریزی راهبردی، تمام جوانب موضوع و اجزاء را به طــور قطعـی و 
کامل تعیین نمیکنند، بلکه بنا به نوع طرح و ضرورتها، طرحها از درجات مختلــف دقـت و تفصیـل 
برخوردار میشوند، زیرا تعیین بخشی از جزئیات مداخله و عمــل، بـه تناسـب شـرایط زمـان اجـرا و 

تدوین طرحهای اجرایی واگذار میشود.  
 

 *               *             *
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1- مطالعات وضع موجود مسکن 

1-1- بررسی تحول شاخصهایتراکم مسکن در منطقه (1375، 1365، 1359) 

به طور کلی شاخصهای توصیفی مسکن به دو دسته شاخصهای کمی و کیفی تقسیم بندی 
میشوند.  

شاخصهایی که در جدول شماره (1) مورد بررسی قرار گرفتهاند، از جمله شاخصهای کمی 
توصیف مسکن محسوب میشوند. 

 

جدول شماره (1) - شاخصهای تراکم مسکن در منطقه یک شهر تهران 
شاخص

سال 
خانوار در واحد 

مسکونی 
نفر در واحد 
مسکونی 

اتاق در واحد 
مسکونی 

نفر در اتاق 

 1359 1/1 4/4 3/6 1/1

 1365 1/06 4/3 ¼ 1/1

 1375 1/04 3/8 3/7 1/01

 • مأخذ: 1- رفیعی، مینو، " مسکن و درآمد تهران گذشته، حال، آینده"، مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و 
معماری ایران، وزارت مسکن و شهرسازی، 1368. 2- مرکز آمار ایران، اطلاعات خام سرشماری عمومی 

نفوس و مسکن 1375. 
 

بر اساس ارقام مندرج در جدول شماره 1، روند تحول هر یک از شاخصهای چهارگانه در طــول 
دورۀ مورد بررسی (75-59) به شرح زیر میباشد: 

 

1- تراکم "خانوار در واحد مسکونی" : 

وضعیت مطلوب این شاخص زمانی است که رقم شاخص برابر عدد یک باشد. 
همان طور که در جدول شماره (1) دیده میشود، شاخص مذکور در طول دورۀ مورد بررســی از 
ــم 1/1 در سـال 1359 بـه رقـم 1/04 در سـال 1375  روند کاهشی برخوردار بوده  به طوری که از رق

رسیده است. همچنین این کاهش در طول دورۀ (65-59) بیش از دورۀ (75-65) بوده است.  
بنابراین وضعیت کمی مسکن در منطقه یک از لحاظ شاخص تراکم خانوار در واحد مســکونی در 
طول دورۀ مورد بررسی بهبود یافته است، به طوری که در سال 1359 برای هر 110 خانوار 100 واحد 
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ــاکن در منطقـه  مسکونی در منطقه موجود بوده، در حالی که در سال 1375 به ازای هر 104 خانوار س
یک 100 واحد مسکونی موجود بوده است. 

 

2- تراکم "نفر در واحد مسکونی" : 

شاخص تراکم نفر در واحد مسکونی در منطقه یک، طی سالهای 59 تا 75 از یک رونــد کاهشـی 
برخوردار بوده و این کاهش در طی دورۀ زمانی (75-65) بیش از دورۀ زمانی (65-59) بوده است. به 
عبارت دیگر در سال 1359 به ازای هر 440 نفر، 100 واحد مسکونی و در سال 1375 بازای هــر 380 

نفر، 100 واحد مسکونی در منطقه موجود بوده است.  
بنابراین میتوان گفت وضعیت کمی مسکن در منطقه یک از این لحاظ نیز بهبود یافته است. 

 

3- اتاق در واحد مسکونی" : 

هـ  این شاخص در طی دورۀ زمانی (65-59) افزایش، اما در طول دورۀ زمانی (75-65) کاهش یافت
است. بنابراین در طول سالهای اولیۀ دورۀ مورد بررسی، وضعیت کمی مسکن از لحاظ شاخص مذکور 
ــاق در واحـد مسـکونی میتـوان  بهبود یافته است. اما در طول دورۀ 65 تا 75 به علت کاهش تعداد ات

گفت میزان رفاه ساکنین واحدهای مسکونی کاهش یافته است. 
 

4- "نفر در اتاق" : 

ــانده اسـت. امـا در دورۀ (75-65) کـاهش  این شاخص دردوره زمانی (65-59) بدون تغییر باقیم
ــرا در طـی سـالهای 59 تـا 65  یافته که نشانۀ بهبود وضعیت مسکن از لحاظ این شاخص میباشد. زی
برای هر 110 نفر، 100 اتاق موجود بوده، در حالی که در سال 75 برای هر 101 نفر، 100 اتاق وجــود 

داشته است. 
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1-2- بررسیکیفیتواحدهایمسکونی برحسباتمام بناومصالحعمدۀبنا (1375)  

 

 • نحوۀ تصرف واحد مسکونی: 
مالکیت واحد مسکونی در ایران یکی از مهمترین ارزشهای اجتماعی به شمار میآید  و مــالکیت 

عرصه و اعیان کاملترین نوع مالکیت واحدهای مسکونی محسوب میشود.  
ــهران  بیش از نیمی از خانوارهای شهر تهران (55/6) و از جمله خانوارهای ساکن در منطقه یک ت
(54/7) از این نوع مالکیت برخوردار میباشند. نسبت واحدهای مسکونی اجارهای نیز در نقاط شهری 

تهران و منطقه یک شهر تهران قابل توجه میباشد. این نسبت در منطقه یک شــهر تـهران قـابل توجـه 
میباشد. این نسبت در منطقه یک شهر تهران کمتر از شــهر تـهران میباشـد وشـاید از جملـه عوامـل 
تأثیرگذار در این امر بالا بودن قیمت اجاره بها بویژه در منطقه یک شهر تهران و عدم همــاهنگی آن بـا 
سطح درآمد خانوارها باشد. این وضع به همراه افزایش تصاعدی قیمت واحدهای مســکونی بـه یـک 

معضل پیچیدۀ اجتماعی تبدیل شده است. 
ــاهش آن تعدیـل میشـود، ترکیـب  (توضیح اینکه نیاز به مسکن با افزایش جمعیت تشدید و با ک
سنی  و جنسی جمعیت همراه با الگوی ازدواج و تغییرات آن حدود تشکیل خانوارهای جدیــد را بـه 

دست میدهد و از آن طریق بخش مهمی از نیازهای مسکونی را مشخص میسازد.) 
 

 

جدول شماره (2) - توزیع نسبی خانوارهای شهرتهران و منطقه یک برحسب نحوه تصرف محل سکونت 
درسال 1375 

 

 

 

 

 

 

 

نحوۀ تصرف 
جمع شرح  

ملکی، عرصه 
در برابر اجارها ی ملکی اعیان و اعیان 

اظهار سایر مجانی خدمت 
نشده 

1/0 0/5 9/9 3/0 25/2 4/9 55/6 100 شهرتهران

2/7 0/4 8/1 6/0 19/2 8/9 54/7 100/0 منطقه یک

مأخذ: مرکز آمار ایران، سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال 1375 
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ــه شـمار میآیـد و محلـی اسـت کـه او میتوانـد در آن  نیاز به مسکن از اساسی نیازهای انسان ب
ــوان  آسایش و آرامش یافته و از خطرات طبیعی حفظ شود. از جمله شاخصهایی که به کمک آن میت

وضع مسکن را در یک منطقه مورد بررسی قرار داد، حدود استحکام واحدهای مسکونی است. 
 

 • عمر و مصالح بنا 
 آمار و ارقام ارائه شده در جدول شمارۀ (3) گویای آن است کــه هـم در شـهر تـهران و هـم در 
منطقۀ یک شهر تهران واحدهای مسکونی از استحکام نسبتاً خوبی (در سال 1375) برخوردار بودهانــد. 
ــت.  البته استحکام بنا در منطقۀ یک شهر تهران وضعیت مطلوبتری در مقایسه با شهر تهران داشته اس
ــکونی از اسـکلت فلـزی و بتـون  بدینترتیب که در منطقه یک شهر تهران 67/4 درصد واحدهای مس
آرمه ساخته شدهاند، در حالی که این نسبت برای واحدهای مسکونی شهر تــهران 52/1 درصـد بـوده 
ــک شـهر تـهران و شـهر تـهران را بـه  است. بدیهی است که این وضعیت گرایش خانوارهای منطقه ی
ــه مسـکن مطـرح  واحدهای مسکونی پردوام نشان میدهد. و ابعاد جدیدی را در برنامهریزی مربوط ب

مینماید.   
بررسی نتایج سرشماری 1375 نشان میدهد که واحدهای مسکونی شهر تــهران از قدمـت نسـبتاً 
زیادی برخوردار میباشند. بدینترتیب که بیش از 70 درصد واحدهای مسکونی شهر تهران در فاصلـه 
زمانی 1345 تا 1364 احداث شدهاند هر چند که منطقه یک شهر تهران از واحدهای مســکونی جدیـد 
ــیز قـابل  الاحداث بیشتری برخوردار است اما قدمت واحدهای مسکونی در این منطقه از شهر تهران ن

ملاحظه میباشد.  
 

 

جدول شماره (3)- نسبت واحدهای مسکونی معمولی شهر تهران و منطقه یک بر حسب اسکلت و 
مصالح عمده بکار رفته در سال 1375 

نوع اسکلت و مصالح عمده جمع 
شرح 

اسکلت درصد تعداد 
فلزی 

آجر و آهن و یا بتون آرمه 
سنگ و آهن 

سایر اظهار نشده 

6/3 41/6 11/4 40/7 100/0 1487688 شهرتهران 

10/2 24/0 21/8 45/6 100/0 63627 منطقه یک 

مأخذ: مرکز آمار ایران، سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال 1375 
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بدینترتیب که نسبت واحدهای مسکونی که در فاصلۀ زمانی 1345 تا1364 احداث شدهاند بیــش 
از 58 درصد واحد مسکونی منطقه یک شهر تهران را شامل میشود. تخریب واحدهــای مسـکونی بـه 
ــوط بـه  دلیل فرسودگی از جمله مواردی است که میبایست در سیاستگذاریها و برنامهریزیهای مرب
ــه  بخش مسکن مورد توجه قرار گیرد. توضیح اینکه در دهۀ اخیر به دلیل بالا بودن هزینههای مربوط ب
ــه  مسکن، گرایش به ساخت و ساز واحدهای مسکونی پر تراکم افزایش یافته و این موضوعی است ک
میبایست در پیشبینی جمعیت منطقه یک شهر تهران در سالهای آتی مورد توجه و بررسیقرار گیرد. 

 

جدولشماره (4)- نسبت واحدهای مسکونی معمولی شهرتهرانو منطقهیک برحسب سال اتمام بنا -     
سال 1375 

 جمع 

شرح 
  1375 1374 1373 1372 1371137065-6955-6445-54

قبل از 
سال1345

اظهار 
نشده 

1/1 16/5 19/2 34/6 12/7 4/3 2/8 2/7 2/5 2/2 1/4 100 شهرتهران

2/4 12/1 13/9 32/4 20/7 4/9 3/1 3/0 2/9 2/4 2/1 100 منطقه یک

مأخذ: مرکز آمار ایران، سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال 1375 

 

1-3- بررسی تسهیلات و تجهیزات واحدهای مسکونی منطقه (1375)  

ــی یـک  شـاخص  میزان برخورداری واحدهای مسکونی از تسهیلات  و تجهیزات ضروری زندگ
برای ارزیابی وضع واحدهای مسکونی میباشد. عمدهترین شکل این تسهیلات عبــارتند از تلفـن، آب 
لولهکشی، گاز لولهکشی و حمام. ارقام ارائه شده در جدول، نسبت برخورداری خانوارهای شهر تهران 
ــن جـدول ملاحظـه میشـود کـه  و منطقه یک شهر تهران را در سرشماری 1375 نشان میدهد. در ای
ــی همچـون تلفـن، گـاز لولهکشـی و  برخورداری مردم منطقه یک تهران از امکانات و تسهیلات زندگ
ــورداری از آب لولـه کشـی و  حمام به مراتب بیشتر از خانوارهای ساکن شهر تهران بوده است و برخ
برق نیز تقریباً نزدیک به شهر تهران بوده است. هر چند که ارقام موجود نشانۀ بهبود وضــع تسـهیلات 
ــروری بـه  خانوارهای تهرانی میباشد اما تأمین و تعمیم آن برای همۀ خانوارهای ساکن شهر تهران ض
نظر میرسد. نقشههای شماره 2040102/1 تا 2040102/6 میزان برخورداری مردم منطقه یک تهران از 
ــای آمـاری منطقـۀ یـک نشـان  امکانات و تسهیلات زندگی را (بر حسب درصد) و به تفکیک حوزهه

میدهد. 
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.جدول شماره (5) – درصد خانوارهای معمولی استفادهکننده از برخی تسهیلات در محل سکونت خود به 

تفکیک 
تسهیلات 

شرح 
حمام گازلولهکشی آب لولهکشی تلفن برق 

90/7 68/3 98/9 62/9 99/8 شهرتهران 

94/6 75/7 96/5 83/5 98/2 منطقه یک 

 مأخذ: مرکز آمار ایران، سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال 1375 
 

1-4- بررسی قطعهبندی زمین، سرانه زمین، سرانه زیربنا و تراکم ساختمانی در 

منطقه یک 
 

 • بررسی قطعهبندی زمین: 
جدول شمارۀ (6)، طبقهبندی قطعات زمین منطقه یک را براساس مساحت قطعه، نشان داده و 

سهم هر طبقه را در هر یک از نواحی نهگانه مشخص میسازد. 
ــه شـرح زیـر  همانطور که در جدول مذکور دیده میشود، اندازۀ قطعات زمین به سه دسته ب

تقسیمبندی شده است: 
1- قطعه زمینهای با مساحت کوچکتر از 300  مترمربع 

2- قطعه زمینهای با مساحت بین 300  تا 1000 مترمربع 

3- قطعه زمینهای با مساحت بزرگتر از 1000 مترمربع 

 • قطعه زمینهای با مساحت کوچکتر از 300 مترمربع، با سهمی بیش از 45 درصد از قطعات زمین 
ــا سـهم ایـن رده در نواحـی  در منطقه یک، تقریباً نیمی از قطعه زمینهای منطقه را شامل میشوند. ام
ــی شـش (دارآبـاد) و نـه (خـارج از  مختلف منطقه، متفاوت است. بدین ترتیب که این سهم در نواح
حریم قانونی در شمال منطقه) به میزان قابل توجهی میرسد، و در ناحیه شش بیــش از 90 درصـد از 
ــه) بـه کمـترین مـیزان از کـل  قطعات را به خود اختصاص میدهد. اما بالعکس در ناحیه یک (فرمانی

قطعات این ناحیه یعنی 23 درصد میرسد.  
شایان ذکر است که این گروه از قطعات زمین در پنج ناحیۀ سه، پنج، شش، هشت و نــه بیشـترین 

سهم از قطعات ناحیه را دارا میباشند. 
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ــد   • قطعه زمینهای با مساحت 300 تا 1000 متر مربع، با سهمی معادل 44 درصد در کل منطقه بع
از قطعه زمینهای کوچکتر از 300 مترمربع، در ردۀ دوم قرار میگیرند. 

این دسته از قطعات زمیــن، در چـهار ناحیـۀ یـک، دو، چـهار و هفـت، بیشـترین سـهم از قطعـه 
زمینهای ناحیه را به خود اختصاص میدهد. سهم این گروه از قطعه زمینها نــیز در نواحـی مختلـف 
ــترین مقـدار خـود رسـیده و 63 درصـد از  متفاوت است، به طوری که در ناحیه یک (فرمانیه) به بیش
ــاد) تنـها سـهمی معـادل 7  قطعات زمین این ناحیه را شامل میشود. اما بالعکس در ناحیه شش (دارآب
ــات  درصد را دارا میباشد. و در نهایت زمینهای بزرگتر از 1000 متر مربع، بیش از 10 درصد از قطع
ــن دسـته از اراضـی در ناحیـۀ دو (زعفرانیـه- ولنجـک) در  زمین در منطقه را شامل میشوند. سهم ای
ــاد) بـا  بیشترین میزان خود یعنی بیش از 17 درصد قرار داشته و کمترین سهم را در ناحیه شش (دارآب

  .
1/44 درصد دارا میباشد1

                                                           

1- جهت اطلاع بیشتر به جداول ضمیمه 1-4 رجوع شود. 
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جدول شماره (6)- سهم قطعات زمین در منطقه یک به تفکیک نواحی نهگانه.(درصد) 
اندازه قطعه (مترمربع)

نواحی 
 S <300٣٠٠ <S <1000S< 1000 جمع

یک  
(فرمانیه) 

 23/45 63/44 13/11 100

دو 
(زعفرانیه، ولنجک) 

 33/23 49/49 17/28 100

سه 
(دربند) 

 52/50 39/40 8/10 100

چهار 
(نیاوران) 

 38/65 49 12/35 100

پنج 
(اقدسیه) 

 45/80 43/20 11/00 100

شش 
(دارآباد) 

 91/64 6/92 1/44 100

هفت 
(الهیه) 

 32/40 55/75 11/85 100

هشت 
(چیذر) 

 53 41/80 5/20 100

100 5/55 13/57 80/88 نه 

100 10/22 43/99 45/79 منطقه یک 

 •   مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین در TGIS  تهران. 
 

جدول شماره (7) تعداد قطعات مسکونی و میانگین مساحت قطعه مسکونی را به تفکیک محلات 
31 گانه  در منطقه یک نشان میدهد.. لازم به ذکر است که تعداد قطعات مســکونی در منطقـه معـادل 

29926 قطعه و میانگین مساحت در منطقه نیز 498/356 مترمربع میباشد. 
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جدول شماره (7)- تعداد قطعات مسکونی و میانگین مساحت قطعه مسکونی به تـفکیک  محلات 
31 گانه در منطقه یک  

میانگین مساحت قطعه نام محله ردیف 
مسکونی (مترمربع) 

تعداد قطعات مسکونی 

648 633/54 اقدسیه 1 

807 749/59 الهیه 2 

657 436/76 اوین 3 

766 798/29 باغ فردوس 4 

836 422/92 باغستان 5 

1384 387/14 بوعلی 6 

1140 579/07 پسیان 7 

827 788/64 پل رومی 8 

823 417/76 تجریش 9 

1186 478/54 جعفرآباد 10 

907 5619/67 جماران 11 

1175 434/94 چیذر 12 

326 336/65 حدیقه 13 

833 324/10 دارآباد 14 

343 768/58 دانشگاه 15 

1951 289/94 دربند 16 

211 511/62 درکه 17 

2412 395/90 دزاشیب 18 

1242 588/95 زعفرانیه 19 

1097 670/38 سامیان 20 

518 466/14 سعدآباد 21 

1313 238/26 نفت 22 

1001 817/64 فرمانیه 23 
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ادامه جدول شماره (7): 
میانگین مساحت قطعه نام محله ردیف 

مسکونی (مترمربع) 
تعداد قطعات مسکونی 

1032 464/24 قیطریه 24 

818 532/03 کاشانک 25 

830 701/88 کامرانیه 26 

842 674/43 محمودیه 27 

1252 697/15 نخجوان 28 

287 1337/75 نوبنیاد 29 

1662 451/13 نیاوران 30 

1001 882/64 ولنجک 31 

مأخذ: 1- اطلاعات موجود در TGIS تهران 
        2- برداشت مشاور از کاربریهای منطقه 

 

 • بررسی سرانه زمین مسکونی در منطقه یک 
ــد بـود. بـر ایـن   • طبق برآورد این مشاور، جمعیت منطقه در سال 1381 معادل 272000 نفر خواه
ــۀ زمیـن مسـکونی در منطقـه 14913808/50 مـترمربع  اساس، با توجه به اینکه مساحت کل قطع

برآورد شده، سرانه زمین مسکونی موجود در منطقه 54/83 مترمربع میباشد. 
ــلات 31 گانـه منطقـه نشـان   • جدول شماره (8) سرانه زمین مسکونی منطقه یک را به تفکیک مح

میدهد. 
ــل رومـی"،   • مطابق اطلاعات مندرج در جدول شماره (8)، محلات "اقدسیه" ، " باغ فردوس"، "پ
"درکه"، و "فرمانیه"، با سرانههای مسکونی 100 متر و بیشتر، بالاترین ســرانههای زمیـن مسـکونی در 
ــه"  منطقه را دارا میباشند. و بالعکس محلات "شهرک نفت"، "باغستان"، "دانشگاه"،" دربند" و "قیطری

دارای سرانههای مسکونی کمتری نسبت به سایر محلات میباشند. 
ــکونی  از مقایسه دو ستون سمت چپ جدول مذکور، چنین برمیآید که محلات دارای تراکم مس
بیشتر از سرانۀ مسکونی کمتری بهرهمند میباشند و محلات با تراکم کمتر از سرانۀ بیشتری برخوردار 

میباشند. 
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ــرای ردۀ  همچنین براساس رقم"سرانۀ مسکونی" مصوب طرح جامع تهران (مصوب 1370)، که ب
محلهای برابر 20/931 مترمربع میباشد، میتوان گفت کلیۀ محلات منطقۀ یک (براساس جمعیت سال 

1375) از لحاظ سرانه مسکونی در وضعیت مطلوبی قرار دارند. 

 

 • بررسی سرانۀ زیربنای مسکونی در منطقه یک: 
 • به علت عدم وجود اطلاعات مدون و پردازش شده در این زمینه و همچنین عدم وجود اطلاعات 
زیربنای کلیۀ ساختمانهای منطقۀ یک- به تفکیک نواحی یا محلات بررسی ایــن موضـوع میسـر 

نبوده است. 
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جدول شماره (8) - سرانۀ مسکونی و تراکم مسکونی محلات 31 گانۀ منطقۀ یک: 
سطح مسکونی نام محله ردیف 

(هکتار) 
جمعیت  

(نفر) 
تراکم مسکونی  
(نفر درهکتار) 

سرانه مسکونی 
(مترمربع) 

158/21 63/20 6501 102/85 اقدسیه 1 

95/61 104/59 6314 60/37 الهیه 2 

73/35 136/32 3918 28/74 اوین 3 

122/32 81/75 5000 61/16 باغ فردوس 4 

44/42 225/11 7998 35/53 باغستان  5 

54/63 183 9787 53/48 بوعلی 6 

88/59 112/87 7454 66/04 پسیان 7 

115/3 86/73 5665 65/32 پل رومی 8 

60/72 153/43 5284 34/40 تجریش 9 

75/56 134/11 7592 56/61 جعفرآباد 10 

83/54 119/70 5652 47/22 جماران 11 

81/23 123/21 11545 51/09 چیذر 12 

57/99 172/43 1933 11/21 حدیقه 13 

51/04 195/90 5254 26/82 دارآباد 14 

33/22 300/96 7876 26/17 دانشگاه 15 

41/86 238/75 13549 51/75 دربند 16 

136/74 73/13 792 10/83 درکه 17 

51/80 193/05 18417 95/40 دزاشیب 18 

87/09 114/82 8384 73/02 زعفرانیه 19 

86/16 116/06 8497 73/21 سامیان 20 

80/28 124/55 2980 23/99 سعدآباد 21 

29/04 344/31 11538 33/51 نفت 22 

100 99/24 8129 81/91 فرمانیه 23 

49/83 200/64 9655 48/12 قیطریه 24 

69/91 143/04 6221 43/49 کاشانک 25 

87/90 113/76 6630 58/28 کامرانیه 26 

109/13 91/63 5211 56/87 محمودیه 27 

94/21 106/14 9265 87/29 نخجوان 28 

51/64 193/63 4720 38/32 نوبنیاد 29 

55/42 180/43 13491 74/77 نیاوران 30 

88/28 113/27 9981 88/12 ولنجک 31 

      مأخذ: 1- مرکز آمار ابران، اطلاعات سرشماری نفوس و مسکن 1375 
         2- اطلاعات موجود در  TGIS تهران. 

         3- برداشت مشاور از کاربریهای منطقه یک. 



 

 مطالعات مسکن               منطقه یک
 

 

 ١٣

ــک نواحـی هشـتگانه   • بررسی تراکم ساختمانی و تراکم ساختمانی مسکونی در منطقه یک به تفکی
قبل از دهۀ 1370 

در این بخش وضعیت تراکم ساختمانی و تراکم ساختمانی مسکونی در منطقه یک - بــه تفکیـک 
نواحی هشتگانه تا قبل از شروع دهۀ 70 مورد بررسی قرار گرفته اســت. جـهت انجـام ایـن بررسـی، 

اطلاعات ممیزی دوره سوم که مربوط به سال 1369 میباشد، مبنای محاسبات قرار گرفته است. 
قبل از تحلیل اطلاعات، ذکر چند نکته ضروری به نظر میرسد: 

ــلات شـماره 2 تـا 11) میباشـد.  1- اطلاعات ممیزی دوره سوم (1369) به تفکیک 9 محله (مح

لازم به ذکر است که مرز این محلات با مرز نواحی هشــتگانه (بـه جـز در سـه مـورد بسـیار جزئـی) 
ــی  مطابقت دارد؛ لذا استفاده از اطلاعات محلهای ممیزی جهت روشن ساختن وضعیت تراکم در نواح

شهرداری میسر میباشد.  
ــک، شـامل مجمـوع محـدودۀ محلـههای 7 و 11 ممـیزی  2- محدودۀ ناحیه 7 شهرداری منطقه ی

میباشد. بنابراین در محاسبه تراکم در ناحیه 7 شهرداری، مجمــوع اطلاعـات دو محلـۀ مذکـور مـورد 
استفاده قرار گرفته است. 

ــها  3- به طور کلی اطلاعات 24 نوع کاربری در بررسی ممیزی سال 69 وجود دارد، که از میان آن

تنها دو دسته اطلاعات شامل اطلاعات کاربری مسکونی و اطلاعات کل کاربریها که اهمیت بیشــتری 
را در بحث تراکم ساختمانی دارا میباشند، مورد استفاده قرار گرفته است.   

ــاضر بدیـن شـرح  4- روش محاسبه ضریب تراکم در محاسبات ممیزی و همچنین در گزارش ح

میباشد: ضریبتراکم درهرکاربری (یا در کل کاربریها) برابر استبا:مساحت کل بنا در کاربری مورد 
نظر (یا در کل کاربریها)، تقسیم بر مساحت کل زمین در کاربری مورد نظر (یا در کل کاربریها). 

ــاحت بنـا  در مورد نواحی نیز، ضریب تراکم ساختمانی در هر ناحیه برابر است با: مجموع کل مس
در همۀ انواع کاربری تقسیم بر مجموع کل مساحت زمین در همه انواع کاربری، در آن ناحیه.  

 

 • بررسی تراکم ساختمانی به تفکیک نواحی هشتگانه (1369) 
جدول شماره (9) وضعیت تراکم ساختمانی و تراکم ساختمانی مسکونی منطقه یک را به تفکیــک 
ــد. بـر اسـاس اطلاعـات ایـن جـدول، کمـترین رقـم تراکـم  نواحی هشتگانه در سال 69 نشان میده
ــه هشـت  ساختمانی به ناحیه شش (دارآباد) با 43 درصد اختصاص دارد و بیشترین رقم، مختص ناحی
ــم سـاختمانی  (چیذر) با 94 درصد میباشد. بر اساس یک طبقهبندی با فواصل ده درصدی، نقشه تراک

ــال 1369 بـه دسـت میآیـد. کـه در آن  منطقه به تفکیک نواحی به شکل نقشۀ تراکم ساختمانی در س
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ــم سـاختمانی در کـل منطقـه کـه  وضعیت نواحی با یکدیگر قابل مقایسه است. همچنین متوسط تراک
عبارت است از حاصل تقسیم مجموع کل مساحت بنا بر مجموع کل مساحت زمین (در کلیه نواحی و 

در کلیه کاربریها)، برابر 71/92 درصد میباشد.  
ــترین رقـم تراکـم سـاختمانی در سـال 69 بـه ناحیـه هشـت (چیـذر)  همانگونه که ذکر شد بیش
اختصاص دارد، که میتوان علت آن را در فشردگی بافت این ناحیــه و کـوچـک بـودن انـدارۀ غـالب 
قطعات جستجو کرد. همچنین کمترین رقم تراکم، مربوط به ناحیه شش (دارآباد) میباشد، که میتـوان 

علت آن را در عدم انجام ساخت و ساز در این ناحیه، وجود اراضی بایر فراوان در آن جستجو کرد. 
 

جدول شماره (9)- تراکمساختمانیوتراکمساختمانیمسکونیمنطقهیک به تفکیک نواحی هشتگانه (1369) 
ناحیه 

تراکم 
 1

فرمانیه  
  2

زعفرانیه،ولنجک
 3

دربند 
 4

نیاوران 
 5

کاشانک 
 6

دارآباد 
 7

 الهیه 
  8

چیذر 
94 86 43 64 70 66 62 82 تراکم ساختمانی (درصد) 

تراکم ساختمانی مسکونی 
(درصد) 

 103 115 104 97 110 140 84 113

مأخذ: اطلاعات ممیزی دوره سوم (1369)، مرکز آمار و اطلاعات کامپیوتری شهرداری تهران، استخراج 1381 
ارقام کمتر از یک در این جدول نشان داده نشده است. 

 

 • تراکم ساختمانی مسکونی به تفکیک نواحی هشتگانه  
با نگاهی به جدول شماره (9)، مشخص میگردد  که ناحیه شــش (دارآبـاد) دارای بیشـترین رقـم 
تراکم ساختمانی مسکونی (140درصد) میباشد، و کمترین رقم تراکم ســاختمانی مسـکونی در ناحیـه 

هفت (84 درصد) میباشد. 
ــکونی“  مطابق اطلاعات جدول مذکور ناحیه شش با دارا بودن بیشترین رقم “تراکم ساختمانی مس
ــن در  دارای کمترین رقم “تراکم ساختمانی“ میباشد. علت این تناقض را میتوان در تعریف و همچنی
نحوه محاسبه تراکم بر طبق روش اتخاذ شده در ممیزی دوره سوم جستجو کرد. بدین ترتیب کــه بـالا 
ــطح کـل زیربنـای مسـکونی بـه کـل  بودن رقم تراکم ساختمانی مسکونی ناشی از بالا بودن نسبت س
مساحت اراضی مسکونی است، در حالی که پائین بودن رقم تراکــم سـاختمانی ناشـی از پـائین بـودن 
ــابراین بـا در نظـر گرفتـن  نسبت کل زیربنا (در تمام کاربریها) به مساحت کل کاربریها  میباشد. بن
ــم “تراکـم  ساخت و ساز اندکی که در سال 69 در ناحیه شش وجود داشته، تفاوت موجود میان دو رق

ساختمانی“ و “تراکم ساختمانی مسکونی“ در آن کاملاً قابل توجیه میباشد. 
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ــه   کمترین رقم تراکم ساختمانی مسکونی نیز در سال 69 مربوط به ناحیه هفت (الهیه) میباشد، ک
پائین بودن سطح کل زیربنای مسکونی این ناحیه نسبت به سطح اراضی مسکونی آن را نشان میدهد.  
بدین ترتیب اگر متوسط سطح اشغال در همه نواحی (به طور ثابت) 60 درصد درنظر گرفته شود، 
نواحی با تراکم کمتر، دارای سطح زیربنای کمتر و در نتیجه دارای تعداد طبقات کمتری میباشــند؛ در 
مقابل نواحی با تراکم بیشتر با دارای سطح زیربنای بیشتر و در نتیجه تعداد طبقات بیشتر، خواهند بود. 
بر اساس یک طبقهبندی با فواصل دهدرصدی، نقشه تراکــم سـاختمانی مسـکونی منطقـه یـک بـه 

تفکیک نواحی به دست میآید. 
 

 • بررسی روند تحولات تراکم ساختمانی (72-80) : 
جهت بررسی روند تحولات تراکم ساختمانی در منطقۀ یک در طی دهۀ 1370، نیاز بــه اطلاعـات 
ــد  ممیزی دورۀ چهارم (1380) وجود داشت که در مقایسه با اطلاعات ممیزی دورۀ سوم (1369) بتوان
روند تغییرات تراکم ساختمانی در طی دهۀ 70 را روشن نماید. امــا بـه علـت عـدم وجـود اطلاعـات 
ــی اطلاعـات  ممیزی دورۀ چهارم به شکل مدون و پردازش شده، و همچنین به علت عدم امکان بررس
ــور، اطلاعـات پروانـهای سـاختمانی  کلیۀ پروانههای ساختمانی صادر شده در منطقه در طی دروۀ مذک

صادرۀ بالای 5000 مترمربع منطقۀ یک (80-72) جایگزین منابع فوقالذکر گردید. 
ــبی  این آمار به دلیل اهمیت فراوانی که در افزایش تراکم ساختمانی در منطقه دارد، جایگزین مناس

برای اطلاعات ممیزی به نظر میرسد. 
 

ــک نواحـی   • بررسی تراکم ساختمانی در پروانههای صادره بالای 5000 مترمربع منطقه یک به تفکی
هشتگانه (1380-72) 

ــم سـاختمانی پروانـههای صـادره در نواحـی  جدول شماره (10) و نمودار شماره (1)، میزان تراک
ــد1. همچنینرونـد  هشتگانه را در هر سال از دوره نه ساله مورد بررسی، بر حسب درصد نشان میدهن
ــه نمـایشگذاشـته  تغییرات تراکمساختمانی درهرناحیهدر طی سالهای مذکور در نمودار شماره (2)، ب

                                                           

١ - تراکم ساختمانی در این بخش از روش زیر محاسبه شده است:  

ــرض یکسـان  کل مساحت پروانه (طبق سند) تقسیم بر تعداد طبقات که برابر است با متراژ طبقۀ همکف. (با ف
ــن طریـق محاسـبه  بودن متراژ کلیه طبقات) اگر 60 درصد مساحت قطعه زیربنا قرار گیرد، مساحت قطعه از ای

شده،وازتقسیممساحتپروانهبرمساحت قطعه وضرب کردن عددحاصل درعدد 100 تراکم قطعه بهدست میآید.  



 

 مطالعات مسکن               منطقه یک
 

 

 ١٦

ــم سـاختمانی مطـابق جـدول و نمودارهـای مذکـور از صفردرصـد تـا بـالاتر از       شده است. رقم تراک
1000درصد در نوسان میباشد. (در مواردی که رقم تراکم ساختمانی معادل عدد صفر درصدنشان داده 

شده است، بهدلیلعدم صدور پروانهساختمانیدر متراژموردبررسی ودر سال وناحیهمورد نظر میباشد.) 
بر اساس اطلاعات موجود در نمودار شماره (1)، میتوان نقشههای پهنــهبندی تراکـم سـاختمانی 
پروانههای بالای 5000 مترمربع در منطقه یک را به تفکیک نواحی هشــتگانه نشـان داد. ایـن نقشـهها 
ضمن نمایش تراکم ساختمانی نواحی در هر سال، وضعیت تراکم یـک ناحیـه را در سـالهای متوالـی 
قابل مقایسه میسازد. از این طریق بررسی گرایــش بـه سـاخت و سـازهای بـالای 5000 مـترمربع در 
سالهای متوالی و در نواحی مختلف قابل مشــاهده اسـت.  همانگونـه کـه در جـدول شـماره (10) و 
نمودار شماره (1)،دیده میشود، تغییرات عمده در تراکم ساختمانی در سالهای مورد بررســی در سـه 
ناحیه  شش (دارآباد)، هفت (الهیه) و هشت (چیذر) رخ داده و میزان تراکم سـاختمانی در پروانـههای 

صادره را تا بیش از رقم 800 درصد افزایش داده است.  
همچنین تراکم کل نواحی (منطقه یک) در هــر سـال ( 72 تـا 80) در جـدول محاسـبه گردیـده، 
(آخرین سطر جدول) و نمودار شماره (2)، روند تغیییرات آن را به نمایش میگذارد، شایان ذکر اسـت 
ــوط بـه سـال 1373 بـا 754/60 درصـد و  که بالاترین رقم تراکم ساختمانی در پروانههای مذکور، مرب
کمترین رقم، مربوط به سال 1377 با 323/60 درصد میباشد. یک تحلیــل کلـی از تمـام نمودارهـای 
فوقالذکر، بیانگر این نکته اســت کـه در سـالهای اولیـه مـورد بررسـی (74،73 و 75) مـیزان تراکـم 
ساختمانی از رقم بالایی برخوردار است، اما در سالهای میانی (76 و 77) این رقم عمدتاً کاهش یافته 
ــی اسـت کـه بـا ادامـه  و پس از سال 77 مجدداً روند فزایندهای یافته است. با این تحلیل قابل پیشبین

فروش تراکم، ارقام تراکم ساختمانی دوباره به رقمی معادل رقم سالهای اوج خود برگردد.  
 

1-5- بررسی مجتمعهای مسکونی در منطقه بر اساس مســاحت زمیـن، تعـداد 

واحد مسکونی و تعداد طبقات ساختمانی 
از آنجایی که کلیۀ اطلاعات مورد نظر جهت مطالعۀ وضعیت مجتمعهای مسکونی منطقه یک، در 
ــار پروانـههای سـاختمانی صـادرۀ بـالا  دسترس این مشاور قرار نگرفته است، لذا بررسی و تحلیل (آم
5000 مترمربع منطقۀ یک، به عنوان مبنای احداث مجتمعهای مسکونی طی سالهای 1372 تا 1380)، 

جهت انجام این مطالعه درنظر گرفته شده است. 
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جدول شمارۀ (10)- جدول تراکم ساختمانی پروانههای صادره بالای 5000 مترمربع به تفکیک نواحی 
هشتگانه، (80-72) 

سال 
ناحیه 

 1372 1373 1374 1375 1376 1377 1378 1378 1380

402/29 477/38 427/35 383/30 397/49 661/98 682/15 420 ـ یک 

605/55 458/03 414/69 377/05 493/33 673/76 713/18 729/07 407/36 دو 

597/12 427/92 327/30 480 482/92 707/23 542/88 ـ 362/76 سه 

495/59 300 362/94 720 185/54 520/79 332/50 806/20 749/58 چهار 

633/22 388/46 446/80 300 324/40 679/80 414/11 540 720 پنج 

ـ ـ 426/01 ـ ـ 300 420 835/62 278/14 شش 
499/63 381/82 506/53 223/22 912/62 811/76 860/89 654/47 396/60 هفت 

319/35 300 450/57 360 ـ 247/53 1020 ـ 240 هشت 

526/03 413/27 409/05 323/06 490/61 677/37 657/01 754/60 421/23 کل 

مأخذ: اطلاعات خام پروانههای ساختمانی منطقه یک شهرداری تهران. 
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این آمار که شامل اطلاعات مجموع مساحت زمین و تعداد طبقــات سـاختمانی ایـن پروانـهها بـه 
 

1
تفکیک نواحی هشتگانه میباشد، جایگزین مناسبی برای آمار مجتمعهای مسکونی منطقه میباشد.

 

ــترمربع در بیـن نواحـی هشـتگانه   • بررسی نحوۀ توزیع پروانههای ساختمانی صادرۀ بالای 5000 م
 (80-72)

جدول شماره (11) سهم هر یک از نواحی هشتگانه را از لحــاظ تعـداد ، مـتراژ و طبقـات از کـل 
پروانههای ساختمانی صادرۀ بالای 5000 مترمربع در منطقه یک را (بر حسب درصد) نشــان میدهـد. 

همچنین روند تغییرات در سهم هر یک از نواحی در این جدول قابل مشاهده است. 
ــماره (3)، جـهت نمـایش توزیـع مـتراژ پروانـههای  به منظور دقت بیشتر در بررسیها، نمودار ش
صادرۀ بالای 5000 مترمربع، در بین نواحی هشتگانه در هر سال تهیه شده است. ضمناً نمودار شــماره 
ــت. ارقـام  (4)، به منظور نمایش روند تغییرات سهم هر ناحیه در طی سالهای 72 تا 80 ارائه شده اس

موجود در این نمودارها همگی بر حسب درصد میباشند.  
بانگاهیبهنمودارشماره (3)، مشخصمیشودکه سهم نواحیدو (زعفرانیه - ولنجک) وهفت(الهیه)، 
ــایر نواحـی  از متراژ پروانههای صادره در کلیه سالهای مورد بررسی - به جز سالهای 73 و 78 از س
بالاتراست. در مقابل سهم ناحیه شش (دارآباد) درسالهای 73 و 78 قابل ملاحظه میباشد. این مطلب 
گرایش به ساختوسازدرنواحیدووهفت درطیسالهای 72 تا80 نشانمیدهد. همچنیننگاهیبهنمودار 
ــبتاً یکنواختـی  شماره (4)، این نتیجهرابه دستمیدهدکه سهم نواحی پنجوهشت درکلیه سالهاروندنس
ــوردار  رادنبال میکند، وسهم ناحیه چهار نیزبه جز در سال 72 - در بقیه سالها از تغییرات جزئی برخ

است. سهم نواحی یک و سه نیز در اغلب سالها کمتر از11 درصد تغییر را نشان میدهد. 
جدول شماره (11) 

 

                                                           

ــرح تفصیلـی تـهران) 60 درصـد  1- به دلیل آنکه سطح اشغال مجاز در هر قطعه زمین (بر اساس مصوبات ط

میباشد، لذا زیربنای بالای 5000 مترمربع در یک قطعه زمین میتواند نشاندهندۀ یک مجتمع مسکونی باشد.  
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تعداد واحد مسکونی در سال 
پروانههای ساختمانی 

رشد نسبت به سال 
(درصد) 

 72 3675 ------  

 73 3467 -5/66

 74 4575 31/95

 75 6515 42/40

 76 2679 -58/88

 77 2698 0/7

 78 7451 176/16

 79 7564 15/16

 80 8895 17/60

ــکونی در بررسـی پروانـههای سـاختمانی در تـهران، وازرت مسـکن و  مأخذ: اطلاعات خام تعداد واحدهای مس
شهرسازی، دفتر نظارت و مدیریت امور شهری 

 

ــه یـک، و  جدول شماره (29)، تعداد واحدهای مسکونی در پروانههای ساختمانی صادره در منطق
همچنین روند رشد آنها را در طی دورۀ زمانی 1372 تا 1380 به نمایش میگذارد. 



جدول شمارۀ (11)- توزیع پروانههای ساختمانی بالای 5000 مترمربع منطقه یک به تفکیک تعداد، متراژ و تعداد طبقات (80-72) 
 1372 1373 1374 1375 1376 1377 1378 1379 1380

درصد درصد درصد درصد درصد درصد درصد درصد درصد 
سال

 

طبقاتمتراژ تعدادطبقاتمتراژ تعدادطبقاتمتراژ تعدادطبقاتمتراژ تعدادطبقاتمتراژ تعدادطبقاتمتراژ تعدادطبقاتمتراژ تعدادطبقاتمتراژ تعدادطبقاتمتراژ تعدادناحیه 

8/410/413/610/311/8 9/3 8/617/818/218/619/610/020/4 8/2 9/812/411/5 8/912/7 6/4 8 4/7 3/7 7/1 0 0 0 یک 

8/416/038/840/943/824/327/027/4 3026/722/933/831/632/338/433/239/435/736/738/515/6 7/718/3 18/717/918/414/3دو 

7/410/612/812/5 7/410/1 3/1 1/4 7/9 4/8 5/2 3/6 7/7 5/3 7/7 9/7 9/5 9/8 1011/7 10 0 0 0 12 8/5 12/5سه 

9/4 2/510/610/4 5/2 5/5 5/912/7 7/313/7 6/9 7/2 3/7 4/4 7/7 8/0 8/3 8/4 2/2 3/4 4 5/917/6 12/525/219/214/3چهار 

3/117/618/320/814/911/714/116/615/617/3 3/2 3/6 5/319/313/818/1 5/2 5/7 1813/914/5 6/1 1/9 7/2 9/6 4/0 6/3 پنج 

0 0 0 0 0 0 011/847/910/9 0 0 0 0 0 1/30/51 1/4 1/4 1/5 2 18/725/510/421/463/617/5شش 

9/820/420/419/321/321/419/9 4/7 7/9 2430/331/925/432/429/415/434/922/528/524/324/0 2515/427/235/717/235/8 هفت 

1/7 2/5 3/0 2/5 3/3 3/7 6/3 3/4 5/9 3/7 5/5 3/6 0 0 0 2/3 1/9 2/8 6/5 8 4 0 0 0 3/2 3/5 6/3 هشت 

100100100100100100100100100100100100100100100100100100100100100100100100100100100جمع 

مĤخذ: اطلاعات خام پروانههای ساختمانی منطقه یک شهر تهران، شهرداری منطقۀ یک، 1381. 
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 • بررسی مجموع پروانههای ساختمانی صادره بالای 5000 مترمربعدر نواحی هشتگانه (80-72)  
ــه  جدول شماره (12) توزیع مجموع پروانههای  ساختمانی  بالای 5000 متر مربع منطقه یک را ک
در طی سالهای 72 تا 80 صادر گردیدهانــد، (بـه تفکیـک تعـداد، مـتراژ و طبقـات)، در بیـن نواحـی 
ــتراژ و طبقـات پروانـههای صـادره نـیز بـر  هشتگانه نشان میدهد. سهم هر یک از نواحی از تعداد، م

حسب درصد، در این جدول محاسبه شده است. 
اطلاعات جدول مذکور نشان میدهد که توزیع پروانههای ســاختمانی در بیـن نواحـی شـهرداری 
ــات) بـا یکدیگـر متفـاوت اسـت. بـه  یکسان نبوده بلکه سهم نواحی از هر لحاظ (تعداد، متراژ و طبق
طوری که ناحیه دو (زعفرانیه - ولنجک) با بیشترین سهم از هــر لحـاظ در مرتبـۀ اول و ناحیـه شـش 

(دارآباد) با کمترین سهم از هر لحاظ، در مرتبۀ آخر قرار دارد.  
همچنین در این جدول تراکم ساختمانی و میانگین متراژ طبقۀ همکف در پروانههای صادره در هر 

یک از نواحی (در طی 9 سالۀ 72 تا 80) محاسبه گردیده است.  
مطابق اطلاعات جدول شمارۀ (12) کمترین میانگین طبقۀ همکف مربوط به ناحیه یک (فرمانیــه) 

و بیشترین آن مربوط به ناحیه شش (دارآباد) میباشد.  
تفاوت عمدهای که در میانگین متراژ طبقۀ همکف ناحیه شش با سایر نواحی وجود دارد، میتواند 
به علت صدور پروانههای ساختمانی با متراژ بالاو تعداد طبقات کم باشد، که در اغلب موارد مربوط به 

کاربریهای بهداشتی - درمانی و یا کاربریهای نظامی و اداری است.  
جدول شمارۀ (12)- مشخصات مجموع پروانههای ساختمانی بالای 5000 مترمربع به تفکیک 

نواحی هشتگانه (80-72) 
مجموع طبقات مجموع متراژ پروانه (m2) مجموع تعداد 

ناحیه 
درصد تعداد درصد متراژ درصد تعداد  

مجموع متراژ 
 (m2) قطعات

تراکم 
(درصد) 

میانگین متراژ 
طبقۀ همکف 

 (m2)

919/62 468/56 78309 11/61 399 8/88 366929/6 12/23 46 یک 

1024/67 538/33 191864/2 29/33 1008 25/02 1032876/9 29/25 110 دو 

1001/76 534/45 57355/3 8/90 306 7/42 306538/8 8/51 32 سه 

1129/15 439/49 70396 7/97 274 7/49 309387/9 8/77 33 چهار 

1089/20 466/59 99678/8 12/42 427 11/26 465091/7 13/03 49 پنج 

7053/87 420/98 132979/7 2/59 89 15/20 627795/2 3/72 14 شش 

1074/68 564/93 157321/7 24/06 827 21/53 888763/8 21/01 79 هفت 

1230/93 436/56 29887/6 3/08 106 3/16 130479/1 3/45 13 هشت 

1201/35 504/75 817792/3 100 3436 100 4127863 100 376 جمع کل 

مأخذ: اطلاعات خام پروانههای ساختمانی، شهرداری منطقه یک. 
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جدول شماره (13): مشخصات مجتمعهای مسکونی موجود در منطقه یک بر حسب مساحت مجتمع، 
تعداد طبقات و تعداد واحدهای مسکونی 

مساحت ناحیه آدرس شماره
مجتمع 

(مترمربع) 

تعداد 
طبقات 

تعداد 
واحدهای 
مسکونی 

60 11 2128 2 مجتع بهاران، ولنجک- انتهای خ 15  1 

102 13 4152 2 ولنجک – خیابان 16 2 

90 11 2104 2 ولنجک-خیابان 17-نرسیده بهاولین تقاطع 3 

62 18 1397 2 برج پامچال، ولنجک- خیابان 18 4 

تعاونی مسکن کارکنــان ولیعصـر، ولنجـک- 5 
خیابان 21 

 2 3064 10 72

ــلاک 6  زعفرانیه- انتهای آصف- کوچهامامی- پ
 84

 2 4032 16 56

92 18 1810 2 زعفرانیه- انتهای آصف- زنبق- پلاک 7 7 

73 14 2644 2 پسیان- ماکویی پور- پلاک 32 8 

مقـدس اردبیلـی- پسـیان شـمالی- حــاجی 9 
شرقی- پلاک 86 

 2 3088 16 58

56 15 1534 2 پسیان- شارستان یکم- پلاک 15 10 

ولیعصر- باغ فردوس- نبش کوچــه طـوس- 11 
پلاک 1777 

 7 3507 10 51

64 13 3970 7 مقصودبیک- نمازی- پلاک 10 12 

174 31 22921 7 الهیه- خیابان پارسا- روبروی پلاک 30 13 

الهیه – چناران- کوچه سروستان- نبش دشتیار 14 
– پلاک 1و3 

 7 5899 30 80

66 18 1818 7 الهیه- انتهای کامران- نبش دشتیار – پلاک 10 15 

60 21 1537 7 الهیه – گلنار- پلاک 46 16 

63 21 2556 7 الهیه – گلپاد- پلاک 4و2 17 

136 27 8687 7 الهیه- گلنار – پلاک 32 18 
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ادامه جدول شماره (13): مشخصات مجتمعهای مسکونی موجود در منطقه یک 
مساحت مجتمع ناحیه آدرس شماره

(مترمربع) 
تعداد 

طبقات 
تعداد واحدهای 

مسکونی 
67 19 2150 7 الهیه- گلپاد- پلاک- 28 19 

تعاونی هیأت علمی دانشگاه عالی، الهیه – 20 
دشتی- پلاک 10و12  

 7 11664 10 216

108 16 6086 3 دربند- روبروی گرمابه نادری- پلاک 65 21 

97 23 3144 3 باهنر- آیت االله محمودی- پلاک 70 22 

ــان یاسـر- صـادقی 23  نیاوران- سه راه خیاب
ارغوان- بوکان اول 

 4 21544 18 75

51 11 1594 1 فرمانیه- وطن پور- براتی- کوی پزشک 24 

74 13 12034 1 فرمانیه- وطن پور- پلاک 8و6 25 

89 17 4129 1 فرمانیه – وطن پور- پلاک 19 26 

98 26 2832 4 لواسانی- نبش کامرانیه- پلاک 39 27 

ــه 28  بـرج عـاج، کامرانیـه شـمالی- کـوچ
شیبانی- کوچه کامران-  پلاک 6و7 

 4 4607 17 58

66 23 1794 4 کامرانیه شمالی- پلاک 92 29 

68 15 7237 5 پاسداران – نارنجستان هفتم- پلاک 37 30 

کاشانک- صبوری- بعد از میــدان قطعـه 31 
دوم – دست راست 

 5 3206 18 157

ــام پزشـکی، دارآبـاد – 32  تعاونی مسکن نظ
افتخاری- ضلع شرقی موزه-  

 5 29737 15 174

مجتمع مسکونی صدف، لشــگرک- کـوی 33 
نفت- انتهای آبادان  

 6 34453 12 1596
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1-6- بررسی و طبقهبندی بافتهای مسکونی براساس : تراکم خانوار در واحد 

ــرانۀ زمیـن، سـرانه زیربنـا،  مسکونی، نفر در واحد مسکونی،مساحت قطعه، س
تراکم ساختمانی و متوسط طبقات به تفکیک نواحی هشتگانه: 

 

 • بررسی و طبقهبندی بافتهای مسکونی منطقه براساس تراکم "خانوار در واحد مسکونی" و"نفـر در 
واحد مسکونی" (1375):  

 

جدول شماره (14) : شاخصهای تراکم مسکن منطقه یک، به تفکیک نواحی هشتگانه: 

 
ف
جمعیت ناحیه ردی

تعداد 
خانوار 

تعداد واحد 
مسکونی 

تراکم خانوار در 
واحد مسکونی 

تراکم نفر در 
واحد مسکونی 

3/59 1/02 4198 4293 15108 یک (فرمانیه) 1 

4/02 1/06 10519 11156 42303 دو(زعفرانیه- ولنجک) 2 

3/99 1/09 9020 9847 35996 سه (دربند) 3 

3/71 1/02 6506 6692 24162 چهار (نیاوران) 4 

4/33 1/10 6393 7059 27682 پنج (اقدسیه) 5 

4/26 1/03 3680 3810 15708 شش (دارآباد) 6 

3/53 1/01 11279 11431 39910 هفت (الهیه) 7 

3/66 1/00 11230 11334 41142 هشت (چیذر) 8 

3/85 1/04 62825 65622 242011 منطقه یک کل 

مأخذ: مرکز آمار ایران، اطالاعات سرشماری عمومی و نفوسی و مسکن 1375 
 

جدول شماره (14)، اطلاعات جمعیت، تعداد خانوار، تعداد واحد مسکونی و ارقام مربوط بـه 
دو شاخص از شاخصهای مسکن یعنی " خانوار در واحد مسکونی" و "نفر در واحد مســکونی" 
ــم" خـانوار  را به تفکیک نواحی هشتگانه به نمایش میگذارد. (لازم به ذکر است که شاخص تراک
در واحد مسکونی" از تقسیم جمعیت هرناحیه بر جمعیت آن ناحیه حاصل شده و شــاخص "نفـر 
در واحد مسکونی" از تقسیم جمعیت هر ناحیه برتعداد واحدهای مسکونی آن ناحیه، بدست آمده 

است). 
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براساس اطلاعات مندرج در جدول فوق، مشاهده میشود کــه بـهترین" تراکـم خـانوار در واحـد 
ــۀ  مسکونی" در بین نواحی هشتگانه، مربوط به ناحیه پنج (اقدسیه)، و کمترین میزان آن مربوط به ناحی
هشت (چیذر) میباشد.لازم به ذکر است که هرچه میزان این شاخص بــه عـدد یـک نزدیکـتر باشـد، 
ــه در ناحیـۀ هشـت  وضعیت مطلوبتری را نشان میدهد. بنابراین وضعیت مطلوب در بین نواحی منطق

دیده میشود. 
ــبتاً مطلوبـی از لحـاظ شـاخص  به طور کلی میتوان گفت کلیۀ نواحی منطقۀ یک در وضعیت نس
ــیار بـه  تراکم خانوار در واحد مسکونی، قرار دارند، به طوری که میزان این شاخص در این نواحی بس

وضعیت مطلوب نزدیک است. 
هم چنین در منطقه یک به ازای هر 104 خانوار، 100 واحد مســکونی وجـود دارد، کـه وضعیـت 

نسبتاً مناسبی میباشد. 
ارقام مربوط به شاخص "نفر در واحد مسکونی"، مندرج در جدول شمارۀ (14)  نشان میدهد که 
ــت (الهیـه) اسـت.  بیشترین میزان شاخص در ناحیۀ پنج (اقدسیه) و کمترین میزان مربوط به ناحیۀ هف

بنابراین از لحاظ این شاخص وضعیت ناحیۀ هفت نسبت به سایر نواحی مناسبترارزیابی میشود. 
هم چنین رقم این شاخص در کل منطقۀ یک (به طور متوسط) 3/8 نفر در واحد مســکونی بـوده، 
یعنی به طور متوسط در هر واحد مسکونی در منطقه یک کمتر از4 نفر در سال 1375 ســاکن بودهانـد، 

که رقم نسبتاً مطلوبی بنظر میرسد. 
 

ــن،   •     بررسی و طبقهبندی بافتهای مسکونی منطقه براساس مساحت قطعه، سرانۀ زمی
سرانۀ زیربنا و تراکم ساختمانی به تفکیک نواحی هشتگانه: 

این قسمت به تفصیل در بند 1-4- مطالعات وضع موجود مسکن همین گزارش آمده است. 
 

ــر ”تعـداد طبقـات“ و ”متوسـط طبقـات   • بررسی و طبقهبندی بافتهای مسکونی منطقه از نظ
ساختمانی“ به تفکیک نواحی هشتگاه (1379) : 

بر اساس اطلاعات حاصل از جدول شماره (15)، تعداد 38406 ساختمان  (تا سال 78) در منطقـه 
یک وجود داشته است، که از ایــن مـیزان بیشـترین فراوانـی بـه سـاختمانهای ناحیـه دو (زعفرانیـه- 
ــی بـه ناحیـه شـش (دارآبـاد) بـا 1851 سـاختمان،  ولنجک) با 7015 ساختمان و کمترین میزان فراوان
ــه توزیـع سـاختمانهای منطقـه یـک در بیـن نواحـی  اختصاص دارد. بدینترتیب مشخص میشود ک
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ــاوتی میباشـند. ارقـام آخریـن سـتون  هشتگانه آن یکسان نبوده و نواحی مختلف دارای سهمهای متف
جدول (ستون سمت)، سهم هر یک از نواحی هشتگانه از کل ساختمانهای منطقه را بر حسب درصـد 

بیان میدارد. 
مجموع هر یک از ستونهای جدول، فراوانی ساختمانهای “یک طبقه“تا بیست طبقه بــه بـالا“ را 
در کل منطقه نشان میدهد. ضمن آنکه سهم ساختمانهای “یک طبقه“ تا “بیست طبقه به بالا“ نــیز در 
ــال سـاختمانهای یـک طبقـه  زیر هر یک از ستونها (بر حسب درصد) محاسبه شده است. به طورمث
30/61 درصد از کل ساختمانهای منطقه را تشکیل میدهند. و ساختمانهای دو طبقه کــه تعـداد آنـها 

معادل رقم 17835 میباشد، با دارا بودن بیشترین فراوانی نسبت به سایر ساختمانها، 46/44 درصـد از 
کل ساختمانهای منطقه را شامل میشوند. بعد از ساختمانهای دو طبقه سهم ساختمانهای یک طبقـه 
و پس از آن ساختمانهای سه طبقه بیشتر از سایر ساختمانها میباشد. کمترین فراوانی در منطقه یــک 
مریوط به ساختمانهای بیست طبقه است که تنها 0/002 درصد از کل ساختمانها را شامل میشوند. 

مطابق تعریف بلندمرتبه سازی1، ساختمانهای “ شــش طبقـه و بـالاتر“ کـه بلندمرتبـه محسـوب 
میشوند، رقمی معادل 692 ساختمان است که تقریباً 1/8 درصد از کل ساختمانهای منطقــه را شـامل 
ــادل 98/2 درصـد سـاختمانهای منطقـه کوتاهمرتبـه میباشـند.  میشود، و تعداد 37714 ساختمان مع
ــه 98/2 درصـد  از  بنابراین میتوان گفت که منطقه یک، منطقهای عمدتاً کوتاهمرتبه است، به طوری ک
ساختمانهایآن پنج طبقهویاکوتاهتر هستند،وازاینمیانسهم ساختمانهایدو طبقهازسایرینبیشتر است. 
ــادل 1/47  از کل ساختمانهای بلندمرتبۀ منطقه که 692 مورد را شامل میشود، 598 ساختمان (مع
درصد کل) ساختمانهای شش تا ده طبقه، 86 ساختمان (معادل 0/22 درصد کل) یازده تا نوزده طبقـه 

و 8 ساختمان (0/02 درصد کل) ساختمانهای “بیست طبقه و بالاتر“ هستند. 
از نظر توزیع جغرافیایی، فراوانی ساختمانهای بلند در منطقه دارای توزیع یکنواختی نمیباشد، به 
ــه  طور مثال در ناحیه شش (دارآباد) فراوانی ساختمانهای بالاتر از هشت طبقه صفر است، در حالی ک

در ناحیه هفت برای کلیۀ ساختمانهای بلند (به جز بیست طبقه) فراوانی وجود دارد. 
ــد؛ بدیـن  جدول شماره (16) تجمع طبقات ساختمانهای منطقه یک در هر ناحیه را نشان میده
ترتیب که مجموع سطرهای این جدول برابر تعداد کل طبقات موجود در ساختمانهای ناحیه متنـاظر 
ــداد طبقـۀ مربـوط بـه آن بـه  آن است. ارقام این جدول از ضرب هر خانۀ جدول شماره (15) در تع

دست آمده و در خانۀ متناظر آن در جدول شماره (16) جایگزین شده است. 

                                                           

١ - مأخذ: ساختمانهای بلند تهران ضوابط و مکانیابی، شهرداری تهران، 1379. 



جدول شمارۀ (15)- فراوانی ساختمانهای منطقه یک به تفکیک نواحی هشتگانه و تعداد طبقات تا سال 1378 
   تعداد طبقات 

ناحیه 
 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

 20

بهبالا 
جمع 

درصد ناحیه 
به کل منطقه 

ناحیه یک 
(فرمانیه) 

 738 1317 290 74 42 32 8 5 1 3 1 3 0 1 0 2 0 2 0 1 2 2522 6/56

ناحیه دو 
(زعفرانیه-ولنجک)

 2035 3044 1185 435 140 55 41 29 17 12 4 11 2 0 3 0 1 0 1 0 0 7015 18/26

ناحیه سه 
(دربند) 

 1960 3241 820 200 101 47 33 13 5 3 1 2 0 0 1 0 1 0 0 0 0 6428 16/74

ناحیه چهار 
(نیاوران) 

 1476 1362 458 134 35 16 19 9 3 1 1 1 1 0 2 0 2 0 0 0 1 3521 9/17

ناحیه پنج 
(کاشانک) 

 1787 1820 651 158 50 40 15 7 3 5 0 3 0 1 0 1 0 0 0 0 2 4543 11/82

ناحیه شش 
(دارآباد) 

 325 889 582 48 2 0 1 4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1851 4/82

ناحیه هفت 
(الهیه) 

 1840 2975 966 288 125 45 37 18 15 13 7 3 3 3 3 4 2 3 3 0 2 6355 16/54

ناحیه هشت  
(چیذر) 

 1597 3187 888 364 85 29 7 6 0 1 0 2 1 2 0 1 0 1 0 0 0 6171 16/.6

- 38406 7 1 4 6 6 8 9 7 7 25 14 38 44 91 161 264 580 1701 5840 1175817835جمع کل 

100 100 0/010/0360/0650/0180/0180/0230/0200/0150/0150/0100/0020/018 0/11 0/420/024 0/68 1/51 4/43 30/61546/4415/20درصد به کل 

- 100 0/02 0/22 1/47 98/19 درصد به کل 

مأخذ: جدول اطلاعات خام فراوانی ساختماها از نظر تعداد طبقات در محدودههای مطالعاتی، مطالعه و بررسی تفصیلی منطقه یک، جلد سه، صفحه 348 



جدول شمارۀ (16)- فراوانی تجمعی طبقات در منطقه یک به تفکیک نواحی، از “یک“ تا “بیست طبقه به بالا“ ، 1378 
  تعداد طبقات 
 

ناحیه 
 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

 20

درصد ناحیه جمع ببالا 
به کل منطقه 

ناحیه یک 
6/56 5271 47 20 0 36 0 0 0 14 0 36 11 30 9 40 56 192 210 296 870 2634 738 (فرمانیه) 

ناحیه دو 
19/35 15523 0 0 19 0 17 0 45 0 26 132 44 120 153 232 287 330 700 1740 3555 6088 2035 (زعفرانیه-ولنجک)

ناحیه سه 
16/16 12966 0 0 0 0 17 0 15 0 0 24 11 30 45 104 231 282 505 800 2460 6482 1960 (دربند) 

ناحیه چهار 
8/38 6723 0 0 0 0 34 16 30 0 13 12 11 10 27 72 133 96 175 536 1374 2724 1476 (نیاوران) 

ناحیه پنج 
5./11 8862 56 0 0 0 0 0 0 14 0 36 0 50 27 56 105 240 250 632 1953 3640 1787 (کاشانک) 

ناحیه شش 
9./5 4090 0 0 0 0 0 64 0 0 0 0 0 0 0 32 7 0 10 192 1746 1778 325 (دارآباد) 

ناحیه هفت 
17/34 13906 55 0 57 54 34 16 45 42 39 36 77 130 135 144 259 270 625 1152 2898 5950 1840 (الهیه) 

ناحیه هشت  
7./16 12896 0 0 0 18 0  0 28 13 24 0 10 0 48 49 174 425 1456 2664 6374 1597 (چیذر) 

جمع کل 
117583567017520 6804 2900 1584 1127 728 396 380 154 300 91 98 135 128 102 108 76 20 158 80237 100

درصد به کل 
14/6544/4521/83 8/48 3/61 1/97 1/40 0/90 0/5 0/48 0/20 0/38 0/11 0/12 0/17 0/16 0/13 0/14 0/1 0/02 0/2 100 

مأخذ: اطلاعات جدول شمارۀ (8) - همین گزارش. 
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ــد در آخریـن سـتون (سـمت  بر این اساس مجموع طبقات موجود در منطقه 80237 طبقه میباش
چپ) سهم هر ناحیه از کل طبقات منطقه مشخص گردیده اســت. بیشـترین سـهم از طبقـات منطقـه، 
مختص ناحیه دو (زعفرانیه - ولنجک) با 15523 طبقه معادل 19/35 درصد از کل، و کمترین ســهم از 
ــد از کـل میباشـد. از  طبقات منطقه مربوط به ناحیه شش (دارآباد) با 4090 طبقه و معادل 5/09 درص
مقایسه این ارقام با ارقام متناظر آنها در جدول شماره (15) نتایج  نسبتاً یکسانی به دست میآید. بدین 
ــداد سـاختمانها دارای بیشـترین تجمـع طبقـات اسـت،  ترتیب که ناحیه دو با بیشترین فراوانی در تع
همچنانکه ناحیه شش با کمترین تعداد ساختمان، کمترین تجمع طبقات را شامل میشود. لازم به ذکــر 
ــه سـه تعلـق دارد، در حـالی کـه  است که پس از ناحیه دو بیشترین سهم از تعداد ساختمانها به ناحی
ــر غـالب تجمـع طبقـات را در  بیشترین سهم از تجمع طبقات، به ناحیه هفت تعلق دارد. این مطلب اث

ساختمانهای بلندمرتبه نسبت به تعداد طبقات ساختمانهای کوتاه مرتبه نشان میدهد. 
از طرف دیگر مجموع ارقام موجود در هر ستون جدول تجمع طبقات را در ساختمانهای مربـوط 
ــاختمانهای دو طبقـۀ منطقـه  به همان ستون نشان میدهد. بر این اساس مجموع طبقات موجود در س
معادل 35670 طبقه میباشد، که 44/45 درصــد از کـل طبقـات منطقـه و نشـاندهندۀ بیشـترین سـهم 
میباشد. کمترین تجمع طبقات نیز در ساختمانهای بیست طبقۀ، منطقه با سهمی معــادل 0/02 درصـد 

از کل طبقات موجود در منطقه میباشد.  
ــه  به طور کلی از مجموع 80237 طبقه ساختمانی موجود در منطقه یک (تا سال 78)، 74652 طبق
در ساختمانهای یک تا پنج طبقه یعنی ساختمانهای “کوتــاه مرتبـه“میباشـد کـه، سـهمی معـادل 93 
ــاختمانهای بلندمرتبـه اسـت کـه سـهمی  درصد از کل طبقات را شامل میگردد، و 5585 طبقه در س
معادل 7 درصد را دارا میباشد. از مقایسه این ارقام با ارقام متناظر آنها در جــدول شـماره (15) نتـایج 

زیر به دست میآید: 
سهم ساختمانهای کوتاهمرتبه منطقه از کل ساختمانها، 98/2 درصد میباشد، در حالی کــه سـهم 
ــهم سـاختمانهای بلندمرتبـه از  همین ساختمانها از تجمع طبقات برابر 93 درصد است. در مقابل، س
کل ساختمانهای منطقه معادل 1/8 درصد بوده، در حالی که سهم آنها از تجمع طبقات معادل 7درصد 
میباشد. بنابراین فزونی طبقات در ساختمانهای بلندمرتبه نسبت به کوتاهمرتبه، علیرغم فراوانی اندکی 

که دارند، سهم نسبی آنها را از طبقات موجود در منطقه بالاتر برده است. 
 اگر مجموع طبقات موجود در ساختمانهای کوتاه مرتبه بر تعداد این ساختمانها تقســیم شـوند، 
ــا رقـم  رقم 1/79 به دست میآید که متوسط تعداد طبقات موجود در هر ساختمان را نشان میدهد؛ ام
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مشابه در ساختمانهای بلندمرتبه 8/07 است، به عبارتی ســاختمانهای کوتـاه مرتبـه منطقـه بـه طـور 
متوسط تقریباً دو طبقه، و ساختمانهای بلندمرتبه به طور متوسط هشت طبقه میباشند.  

ــات  نتیجۀ مهم دیگری که از مقایسه دو جدول شماره (15) و (16) به دست میآید، “میانگین طبق
ساختمانهای منطقه و نیز میانگین طبقات ساختمانهای هر ناحیه“ است. که در هر مورد رقم میــانگین 
ــه (منطقـه) بـر تعـداد سـاختمانهای آن ناحیـه (منطقـه)  حاصل از تقسیم کل طبقات موجود در ناحی

میباشد. این ارقام در جدول زیر نشان داده شدهاند. 
 

جدول شماره(17)- میانگین طبقات ساختمانهای منطقه یک به تفکیک نواحی هشتگانه (78 13) 

1 ناحیه 

فرمانیه 
 2

زعفرانیه 
 ولنجک 

 3

دربند 
 4

نیاوران 
 5

کاشانک 
 6

دارآباد 
 7

الهیه 
 8

چیذر 
منطقه 
یک 

2/089 2/12 2/17 2/20 1/95 1/90 2/01 2/21 2/09 میانگین طبقات 

 

 • بررسیتوزیعطبقات بهتفکیک بلندمرتبه و کوتاهمرتبه در نواحی هشتگانه شهرداری (1378) 
چنانچه درصد هر دسته از ساختمانهای موجود در هر یک از نواحی هشتگانه به تفکیــک تعـداد 
طبقات، مشخص گردد (از طریق تقسیم هر خانه از جدول شماره (15) به مجموع سطری متناظر آن و 
ضرب کردن حاصل تقسیم در عدد صد)، نتیجۀ حاصل، سهم ساختمانهای “یک“ تا “بیست طبقــه بـه 

بالا“ از کل ساختمانهای هر ناحیه میباشد. این نتایج در جدول شماره (18) درج شدهاند. 
ــه نواحـی (بـه  نگاهی به ارقام جدول مذکور، نشان میدهد که سهم ساختمانهای دو طبقه در کلی
ــاختمانهای یـک طبقـه و سـپس  جز ناحیه چهار) بالاتر از سایر ساختمانها میباشد. و پس از آن، س

ساختمانهای سه طبقه قرار گرفتهاند. 
ــهم بناهـای شـش طبقـه  نتیجه نهائی این جدول مشخص شدن سهم بناهای بلندمرتبه (مجموع س
وبیشتر)کوتاهمرتبه (مجموع سهم بناهایپنج طبقهوکمتر)در هریک ازنواحیهشتگانه منطقهیک میباشد. 

 

 

 



جدول شمارۀ (18)- سهم ساختمانهای “یک“ تا “بیست طبقه به بالا به تفکیک نواحی هشتگانه در منطقه یک، 1378 
     تعداد طبقات 

ناحیه 
 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

 20

بهبالا 
جمع 

ناحیه یک 
(فرمانیه) 

29/2652/2211/49 2/93 1/66 1/26 0/31 0/19 0/03 0/11 0/03 0/11 0 0/03 0 0/07 0 0/07 0 0/03 0/07 100

ناحیه دو 
(زعفرانیه-ولنجک)

29/0143/3916/89 6/20 1/99 0/78 0/58 0/41 0/24 0/17 0/05 0/15 0/02 0 0/04 0 0/01 0 0/01 0 0 100

ناحیه سه 
(دربند) 

30/4950/4212/75 3/11 1/57 0/73 0/51 0/20 0/07 0/04 0/01 0/03 0 0 0/01 0 0/01 0 0 0 0 100

ناحیه چهار 
(نیاوران) 

41/9138/6813/00 3/80 0/99 0/45 0/53 0/25 0/08 0/02 0/02 0/02 0/02 0 0/05 0 0/05 0 0 0 0/02 100

ناحیه پنج 
(کاشانک) 

39/3440/0714/33 3/47 1/10 0/88 0/33 0/15 0/06 0/11 0 0/06 0 0/02 0 0/02 0 0 0 0 0/04 100

ناحیه شش 
(دارآباد) 

17/5548/0231/44 2/59 0/10 0 0/05 0/21 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0/04 0 0 0 100

ناحیه هفت 
(الهیه) 

28/9546/8115/20 4/53 1/96 0/70 0/58 0/28 0/23 0/20 0/11 0/04 0/04 0/04 0/04 0/06 0/03 0/01 0/04 0 0/03 100

ناحیه هشت 
(چیذر) 

25/8751/6414/38 5/89 1/37 0/46 0/11 0/09 0 0/01 0 0/03 0/01 0/03 0 0/01 0 0/21 0 0 0 100

مأخذ: اطلاعات جدول شمارۀ(8)- همین گزارش. 
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جدول شماره (19)- سهم بناهای بلندمرتبه و کوتاهمرتبه در نواحی هشتگانۀ منطقه یک (1378) 

1 ناحیه 

فرمانیه 
 2

زعفرانیه، 
ولنجک 

 3

دربند 
 4

نیاوران 
 5

کاشانک 
 6

دارآباد 
 7

الهیه 
 8

چیذر 
 9

منطقه یک 

بلندمرتبه 
1/81 0/81 2/54 0/28 1/70 1/60 1/65 2/51 2/41 (درصد) 

کوتاهمرتبه 
98/19 99/19 97/46 99/72 98/30 98/40 98/35 97/49 97/59 (درصد) 

 

بر اساس جدول فوق ناحیه هفت (الهیه) دارای بالاترین درصد بلندمرتبهسازی در ناحیه میباشــد. 
درمقابلکمتریندرصدساختمانهایبلند(نسبتبهکلساختمانهای ناحیه) در ناحیهشش(دارآباد) میباشد. 

 

 • مقایسه میانگین طبقات ساختمانی بلوکهای شهری منطقه یک با حداکثر طبقــات سـاختمانی 
آنها (1380) 

از مقایسه دو نقشه “میانگین طبقات ســاختمانی“ و “حداکـثر طبقـات سـاختمانی“ در بلوکهـای 
منطقه یک1 نتایج زیر حاصل میشود: 

ــاختمانی آنـها کمـتر از  اولا: در تعداد زیادی از بلوکهای شهری منطقه یک که میانگین طبقات س
شش طبقه (یا حتی در برخی موارد تا دو طبقه) میباشد، حداکثر طبقات ســاختمانی در ردۀ بلندمرتبـه 
(حتی تا بالاترین سطح) قرار دارد. این تفاوت را میتوان چنین تحلیل کرد، اگر چه وجود یک یا چنـد 

بلندمرتبه در یک بلوک، میتواند آن را  از لحاظ حداکثر تعداد طبقات در بالاترین سطح قرار دهد، امــا 
ــأثیر قـرار داده، آنـرا در سـطح  فراوانی ساختمانهای کوتاهمرتبه در همان بلوک رقم میانگین را تحتت

پائینتری نگه میدارد به طوری که کل بلوک کوتاهمرتبه تلقی میشود.  
ثانیاً: در برخی دیگر از بلوکهای منطقه، رقم میانگین با رقم حداکثر طبقات برابر است. این گونــه 
بلوکها دارای ساختمانهای تقریباً همارتفاع بوده، اختلاف میان تعداد طبقات ساختمانهای آنها بسیار 
اندک است. در این گونه موارد اگر رقم میانگین طبقات بلوک شش طبقه و یا بــالاتر از آن باشـد، کـل 

بلوک بلندمرتبه محسوب میشود، و در غیر این صورت کوتاهمرتبه است. 
ــه نتیجـۀ  ثالثاً: فراوانی بلوکهایی با میانگین طبقاتی دو طبقه، در منطقه قابل توجه است، همچنانک
بررسی طبقات ساختمانهای منطقه یک در قسمت قبلی همین گزارش، میانگین طبقات ســاختمانهای 

منطقه را 2/08 طبقه نشان داد.  

                                                           

١- دو نقشه مذکور بر اساس اطلاعات اخذ شده از G.I.S در سال ١٣٨٠ تهیه شدهاند. 
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 • پهنهبندی قیمت زمین در منطقه یک (1381) : 
همانطور که در نقشه پهنه بندی قیمت زمین منطقه یک در سال 1381دیده میشــود1، قیمـت 
ــا  اراضی در منطقۀ یک (در نقاط آمارگیری شده) از کمتر از 300 هزار تومان- برای هرمترمربع- ت

نزدیک به 2 میلیون تومان متغیر بوده است. 
براین اساس بالاترین سطح قیمتها در منطقه، مربوط به لبههای خیابانهای اصلی میباشد که 

دارای کاربری تجاری منتهی به میدان تجریش نیز میباشند. (ولیعصر، شهرداری، شریعتی) 
در میان سه خیابان ولیعصر، شــریعتی و شـهرداری کـه در لبـۀ خـود دارای کـاربری تجـاری 
(غالب) میباشند، خیابانهای ولیعصر و شهرداری قیمت زمین بالاتری را دارا میباشند. اما هرچــه 

از کنارۀ خیابانها به طرف داخل بافت پیشروی شود، از میزان قیمت زمین کاسته میگردد. 
پس از سطوح تجاری، پهنههای دیگری نیز در منطقه وجود دارند که قیمت زمین آنــها مـیزان 
قابل ملاحظهای را نشان میدهد. این پهنهها عبارتند از محلۀ الهیه، بخشهایی از محلات زعفرانیه 
ــیز کنـاره خیابـان  و پسیان، محلۀ فرمانیه و کنارههای خیابان پاسداران - حدود میدان نوبنیاد - و ن
نیاوران، محلۀ کامرانیه و محلات کاشانک و اقدسیه. هم چنین بــه طـور کلـی میتـوان گفـت کـه 
ــالاتر از یـک میلیـون تومـان (بـرای هرمـتر مربـع)  بخش اعظمی از اراضی منطقه، دارای ارزش ب
میباشند. نتیجۀ دیگری از بررسی این نقشه حاصل میشود، حــاکی از آن اسـت کـه پهنـههای بـا 
زمین گرانقیمت به شکل فشردهتر و پهنههای ارزان قیمت، زمین بــه شـکل گسـتردهتر در منطقـه 
ــلات شـرق و غـرب منطقـه دارای زمینهـای بـا کمـترین قیمتهـا  وجود دارند. ضمن آنکه مح
ــرقی منطقـه- یعنـی حدیقـه و شـهرک نفـت- دارای  میباشند. به طوری که محلات منتهیالیه ش
ــۀ درکـه و بخشـی از  نازلترین سطح قیمتها در منطقه میباشند. همچنین قیمت زمینها در محل

محلۀ دانشگاه نیز نسبت به سایر محلات رقم کمتری را نشان میدهد.    

                                                           

- این نقشه بر اساس آمارگیری مشاور در ماههای دی و بهمن سال 1381 تهیه و تنظیم گردیده است.   ١





 

 مطالعات مسکن               منطقه یک
 

 

 ٣١

1-7- بررسی و تحلیلویژگیهایاقتصادیزمین ومسکن درمنطقۀ یک (72-79) 

  

 • بررسی قیمت زمین و مسکن 
روند افزایش جمعیت و فعالیت در کانونهای شهری تمرکــز یافتـه، بـهتدریج بـه افزایـش تراکـم 
ــاختمانی منجـر شـده اسـت. سـاخت و سـازها و شـکلگـیری  ساختمانی و متراکم شدن تودههای س
فضاهای سکونتی و فعالیتی در کانونهای شهری همواره نیازمند بستر مناسب آن یعنی زمین مورد نیاز 
است ولی عرضه زمین به دلیل ثابت بودن آن، پیوسته محدودیتی را بر متقاضیان آن تحمیل کرده است. 
ــود  ازاین رو در بازار مبادلات اقتصادی، زمین نیز همانند یک کالای اقتصادی در معرض تقاضای موج
ــدازه  قرار میگیرد و با افزایش تقاضا برای آن، قیمت و ارزش بیشتری به دست میآورد. بنابراین هر ان
تقاضا برای یک قطعه زمین افزایش یابد، به سبب ثابت یا محدود بودن عرضه زمیــن، قیمـت زمیـن از 
ــت منطقـهای یـا  رشد بیشتری برخوردار خواهد شد. میزان سرعت و آهنگ رشد قیمت زمین با موقعی
ــا  محلهای زمین رابطه پیدا میکند که تعیینکننده مرغوبیت زمین است. مرغوبیت زمین در یک منطقه ی
محله ناشی از ویژگیهایی است که آن منطقه یا محلــه را از سـایرین متمـایز میکنـد. عواملـی چـون: 
قشربندیهای اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی که به تمرکز سکونت گروههای اجتماعی خاص در یــک 
ــی و شـرایط اقلیمـی، وجـود چشـماندازهای طبیعـی و دیـد و  منطقه میانجامد، وضعیت آب و هوای
منظرهای شهری مناسب، دسترسی به تأسیسات و تجــهیزات شـهری و امکانـات مناسـبتر زیسـت و 
گذران اوقات فراغت و … از جمله عواملی هستند که در بالا بردن مرغوبیت یک منطقه یا محله نقـش 
داشته و زمینهای واقع در آن منطقه را از ارزشمندی بالاتری برخوردار میکند. طبیعتاً بــه دلیـل ثـابت 
ــه افزایـش تراکـم و افـزودن  بوده عرضه زمین، شدت گرفتن  تقاضا برای سکونت در چنین مناطقی ب
ــامآور قیمـت  حجم ساختمانها در قطعات زمین منجر خواهد شد. این پدیده از یک سو افزایش سرس
زمین و از سوی دیگر افزایش ارتفاع بناها و رشد بلند مرتبهسازی را در پی خواهد داشت. منطقه یــک 
ــه و پدیـده برجسـازی و  تهران، از مناطقی است که در سالهای اخیر چنین روندی در آن شدت گرفت
ــده تبدیـل کـرده  بلندمرتبه سازی را به یکی از مشخصههای برجسته ودرعین حال مسئلهآفرین و پیچی
است. این پدیده با تحولات قیمت زمین در این دوره همراه بوده کــه مسـتقیماً قیمتهـای سـاخت و 
ساز، خرید و فروش و اجاره بنا را تحتتأثیر قرار میدهد. مسئله تراکم و فروش تراکم که اکنــون بـه 
مسئله کلیدی شهر تهران تبدیل شده است، برهمین بستر استوار است و بر اهمیت نقش قیمت زمین و 

مسکن در اقتصاد شهر و مدیریت شهری تاکید میگذارد. 
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در بررسی روند تحولات قیمت زمین و مسکن در منطقه یک و مقایسه آن با مناطق دیگر شهر تــهران 
ــت زمیـن و اجـاره مسـکن در  از آمارهای رسمی بهره گرفته شده که مربوط به نتایج آمارگیری از قیم
شهرهای بزرگ کشور است. دادههای آماری این طرح برای دوره 8 ساله 79-1372 در دسترس اســت 
ــلاوه بـر ایـن،  و امکان بررسی تحولات قیمت زمین و مسکن را در طی این دوره به دست میدهد. ع
ــت را فراهـم کـرده کـه بـرای  ارائه آمارها بر حسب فصول مختلف امکان بررسی تغییرات فصلی قیم
فصول سه سال آخر دوره مورد بررسی (فصلهای سه ساله 79-1377) نیز در گزارشارائه شده است. 

 

 • قیمت زمین 
مقایسه روند تحولات قیمت زمین (قیمت یک مترمربع زمیــن سـاختمان کلنگـی) منطقـه یـک بـا 

مناطق دیگر شهر تهران در دوره 8 ساله 79-1372 ویژگیهای زیر را آشکار میکند: 
ــر قیمـت زمیـن در ایـن  1 - تغییرات قیمت زمین بجز سال 1377، همواره روند افزایشی داشته و ب

منطقه افزوده شده است. این روند با آهنگ افزایش قیمت در مناطق دیگر و میانگین قیمت شهر تهران 
در کل همسویی داشته است. 

ــت زمیـن در منطقـه یـک در طـول دوره یکنواخـت نبـوده و از نوسـاناتی  2 - آهنگ تغییرات قیم

برخوردار بوده است. این آهنگ نشان از روندی دارد که آغاز آن با شتاب افزایش قیمتها همراه بـوده 
ــوی ویـژهای را در  و پس از گذر از مرحله افزایش آرام قیمتها، دوباره شتاب گرفته به گونهایکه الگ
ــالاترین  حرکت دوره 8 ساله ترسیم کرده است. نرخ تغییرات در سالهای 74 و 75 و نیز سال 79 در ب
اـلهای 73  اندازه خود بوده است در حالیکه در سال 77 نرخ رشد منفی در این روند پدیدار شده و س

و 78 دارای نرخ تغییرات پایینی است.  
ــهطور  3 - آهنگ تغییرات قیمت زمین در منطقه یک متفاوت از میانگین قیمت زمین شهر تهران و ب

نسبی بالاتر بوده است. میانگین نرخ رشد سالانه قیمت زمیــن در طـول دوره بـرای منطقـه یـک 24/9 
درصد و برای شهر تهران 21/6 درصد محاسبه شده که گویای تفاوت نسبی در آهنگ تغییرات قیمــت 
است. این آهنگ در سال آخر دوره تفاوت بیشتری نشان میدهد و با شدت گرفتن نرخ رشــد قیمـت 
ــن  در منطقه یک، بر شکاف در قیمت زمین نسبت به میانگین شهر تهران افزوده شده است. در طول ای
دوره منطقهیک بالاترینمیانگین نرخ رشد سالانه قیمت زمین رادر میانمناطق شهری تهرانداشته است. 
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ــاطق شـهر  4- نرخ رشد قیمت زمین منطقه یک در آخرین سال دوره (1379) بالاترین نرخ در میان من

تهران بوده که متفاوت از شرایط رشد قیمتها در سالهای دیگر دوره است. این وضعیت در شــرایط 
رونق نسبی قیمت زمین در کلیه مناطق شهر تهران بروز کرده است. 

5- قیمت زمین در مناطق سه و یک تهران همواره بالاتر از مناطق دیگر شهر تــهران بـوده اسـت. ایـن 

برتری از سال 1375 بیشتر آشکار شده و قیمت زمین این دو منطقه فاصله بیشتری با مناطق دیگر شهر 
ــا سـال 1378 دارای قیمـت زمیـن  تهران یافته و برتری نسبی خود را تقویت کرده است. منطقه یک ت
پایینتری نسبت به منطقه سه بوده است ولی در آخرین سال دوره این روند تغیــیر یافتـه و بـا پیشـی 

گرفتن قیمت زمین در منطقهیک، این منطقه بالاترین سطح قیمت زمینرادر منطقه بهدستآورده است.  
ــده اسـت، رونـد  تحولات فصلی قیمت زمین که برای فصلهای دوره سه ساله 79-1377 ارائه ش
این تحولات را در دورههای زمانی کوتاهتر همسو با روند تغییرات سالانه نشان میدهــد. در تحـولات 
ــا را نمـایش داده اسـت، در فصـول  فصلی بۀجز برخی از فصلهای سال 77 که آهنگ کاهش قیمته
دیگر این دوره حرکت تدریجی و پیوسته افزایش قیمتها ادامه یافته است. در مقایسه نمودار تحولات 
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قیمتهای منطقه یک با مناطق دیگر تهران، آهنگ پرشتابتر افزایش قیمتها در این منطقــه و پیشـی 
گرفتن آن نسبت به مناطق دیگر به طور مشخصتری دیده میشود. 

 

 • قیمت مسکن 
بررسی تحولات قیمت زیربنای مسکونی و ارزیابی روند تغییرات منطقه یک با مناطق دیگر شــهر 

تهران که بر پایه آمارهای دوره 8 ساله 79-1372 انجام شده است، نتایج زیر را به دست میدهد: 
ــک بجـز سـال 76 کـه توقـف حرکـت قیمتهـا را در   1. تغییرات قیمت زیربنای مسکونی منطقه ی

ــته اسـت. ایـن رونـد بـا آهنـگ افزایـش  برداشته، در سالهای دیگردوره روند افزایش پیوستهای داش
ــرده اسـت، کـاملاً همسـویی  قیمتها در مناطق دیگر شهر تهران که در میانگین قیمت نیز نمود پیدا ک

داشته است. 
 2. نرخ تغییرات قیمت در منطقه یک در سالهای مختلف دوره متفاوت از یکدیگــر بـوده اسـت. در 

ــت زمیـن  روند تغییرات قیمت زیربنای مسکونی در این منطقه، شباهت فراوانی با منحنی تغییرات قیم
دیده میشود که نزدیکی و وابستگی آهنگ تغییرات قیمت این دو عامل را آشکار میکند. در اینجا نـیز 
ــن دوره اسـت کـه بـا مرحلـه  تغییرات قیمت در برگیرنده حرکت پرشتاب قیمتها در آغاز و پایان ای

رکود نسبی قیمتها در میانه این دوره به هم پیوسته است. 
ــرخ تغیـیرات در شـهر تـهران نزدیـک بـوده اسـت.   3. نرخ تغییرات قیمت زیربنا در منطقه یک به ن

میانگین نرخ رشد سالانه قیمت در طول دوره برای منطقه یک 22/7 درصد و برای میانگین شهر تهران 
ــد. تفـاوت در نـرخ رشـد  23/7 درصد محاسبه شده که تفاوت اندکی در نرخ تغییرات را نشان میده

قیمت سبب افزایش شکاف میان قیمتهای منطقه یک و قیمتهـای سـایر منـاطق شـهر تـهران شـده 
است. ادامه چنین روندی به افزایش فاصله قیمت مسکن منطقه یک و مناطق دیگر شــهر تـهران دامـن 
ــالاتر و دور از دسـترستری  خواهد زد و قیمتهای این منطقه را در مقایسه با مناطق دیگر در سطح ب

قرار خواهد داد. 
 4. قیمت زیربنای مسکونی منطقه یک همواره (بهجز سال 76) بالاترین قیمت در میــان منـاطق شـهر 

ــای منـاطق یـک و سـه وجـود  تهران بوده است. در این زمینه رقابت نزدیک و فشردهای میان قیمته
ــهران بـالاترین سـطح  داشته و این دو منطقه با تفاوتی محسوس و آشکار نسبت به مناطق دیگر شهر ت
ــت مسـکن، ایـن دو منطقـه را از سـایر  قیمت مسکن را به خود اختصاص دادهاند. روند تحولات قیم

مناطق شهر تهران بهطور مشخص متمایز کرده است. 
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5.- مقایسه آهنگ تحولات قیمت زمین و قیمت زیربنای مسکونی در منــاطق یـک و سـه تـهران کـه 

بالاترین سطوح قیمت را در اختیار داشتهاند، نشان میدهد منطقه یک از نظر مســکن موقعیـت برتـری 
نسبت به منطقه سه داشته و علیرغم برتری نسبی قیمت زمین در منطقه ســه، مسـکن سـاخته شـده در 
منطقه یک مطلوبیت بیشتری در بازار مسکن نسبت به منطقه سه داشته و تقاضا برای مســکن موجـود 

در این منطقه، تأثیرات خود را بر سطح قیمتهای مسکن برجای گذاشته است. 
تحولات فصلی قیمت زیربنای مسکونی که برای دوره سه ساله 79-1377 جــداگانـه ارائـه شـده 
ــی قیمـت بـرای منطقـه یـک  است، نوسانات فصلی تغییر قیمت را آشکار میکند. روند تحولات فصل
نوسانات و تحرک بیشتری در مقایسه با مناطق دیگر شهر تهران نشان میدهد که بیانگر تأثیرات فصلی 
تقاضا در بازار مسکن است. کاهش و رکود نسبی قیمتها در فصل بهار و نوسانات پردامنهتر سال 77 
ــی قیمـت مسـکن در  با  رشد پرشتابتر قیمتها در فصل پاییز این سال از ویژگیهای تحولات فصل
ــا آهنـگ پرشـتابتری یافتـه و  این منطقه است. در آخرین فصل این دوره (زمستان 79) رشد قیمته
حرکت افزایش قیمتها نسبت به 4 فصل پیش از آن سرعت بیشتری گرفته است. با اینحال تحولات 

فصلی قیمت، نظم مشخص و معینی را در این روند تثبیت نکرده است. 
 

 • اجاره مسکن 
ــاله 79-1372 بـه کـار  برای ارزیابی روند تحولات قیمت اجاره مسکن نیز در آمارهای دوره 8 س

گرفته شده که ویژگیهای عمده آن به شرح زیر است: 
ــته   1. قیمت اجاره مسکن در منطقه یک در هر یک از سالهای دوره، مورد بررسی همواره رشد داش

و در هیچیک از سالهای دوره دچار کاهش یا رکود نشده است. این روند با تحولات قیمت اجاره در 
کل شهر تهران در طی این دوره همسویی داشته است. 

ــوده کـه بـالاترین نـرخ   2. نرخ تغییرات قیمت اجاره مسکن منطقه یک در سالهای دوره پرنوسان ب

رشد مربوط به سال 75 (58/8 درصد) و پایینترین آن در ســال 77 (8/9 درصـد) پدیـد آمـده اسـت. 
آهنگ تغییرات اجاره مسکن این منطقه تا سال 79 فزاینده بوده ولی پس از آن از آهنگ رشد آن کاسته 

شده و با نزدیک شدن به سال 79 دوباره شتاب گرفته است.  
نرخ تغییرات قیمت اجاره مسکن منطقه یک با میانگین شــهر تـهران همـواره دارای تفـاوت بـوده         

بهگونهای که در سال 75 بالاترین نرخ رشد و در سالهای 76 و 77 پایینترین نرخ رشد متعلق به این 
منطقه بوده است. میانگین نرخ رشد سالانه قیمت در طول دوره برای منطقه یک (26/5 درصد) برتر از 
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ــه از منـاطق دیگـر کمـک  کل شهر تهران (24/8 درصد) بوده که به فاصله گرفتن قیمتهای این منطق
کرده است.  

 3. از نظر سطح قیمتها، قیمت اجاره مسکن منطقه یک پس از منطقه سه در میان مناطق شهر تهران 

قرار گرفته و از این نظر در زمره بالاترین سطوح قیمت بوده است ولی رقابت در این زمینــه برخـلاف 
ــک و سـه محـدود نشـده  وضعیتی که در قیمت زمین و زیربنای مسکونی مطالعه شد، تنها به مناطق ی
است بلکه مناطق 6و 7 نیز در این رقابت وارد شدهاند. این رقابت در آغاز دوره فشردهتر بوده و قیمت 
اجاره مسکن مناطق تهران نزدیکی بیشتری داشتهاند ولی در طی سالهای دوره با شدت گرفتن رقابت 
ــن  میان مناطق سه، یک و شش، شکاف میان قیمت اجاره مسکن مناطق تهران افزایش یافته است. درای
ــک  میان رقابت مناطق یک وشش فشردهتر بوده بهگونهایکه در سال 77 منطقه شش نسبت به منطقه ی
پیشی گرفته است ولی در سطحبندی کلی قیمتهای اجاره مسکن، منطقه سه دربالاترین سطح و پــس 
ــن منـاطق آشـکار میکنـد کـه در زمینـه اجـاره  از آن مناطق یک وشش جای گرفتهاند. رقابت میان ای
ــه و یـک نبـوده و  مسکن، مطلوبیت اجارهنشینی و تقاضا برای آن در بازار مسکن منحصر به مناطق س

مناطق دیگر از جمله منطقه شش در عرصه این رقابت وارد شدهاند.   
ــه  4. نرخ رشد قیمت اجاره مسکن در مناطق سه و یک در آخرین سال دوره، شتاب بیشتری در مقایس
با سه سال پیش از آن یافته و فاصله خود را با قیمت اجاره مسکن مناطق دیگر شدت بخشیده اســت. 
ــه منـاطق دیگـر  ادامه این روند به افزایش قیمتهای اجاره و برتری مشخصتر این دو منطقه نسبت ب

شهر تهران منجر خواهد شد. 
مطالعه تحولات فصلی قیمت اجاره مسکن منــاطق شـهری تـهران در دوره سـه سـاله 1377-79 
ــد. ایـن رونـد بیـانگر آن اسـت کـه  پیوستگی روند افزایش قیمت را در فصول این دوره آشکار میکن
نوسانات دامنهدار در آهنگ تغییرات قیمت اجاره مسکن منطقه یک وجود نداشته وبهجز مقطعتابسـتان 
ــن دوره ادامـه یافتـه اسـت. ایـن رونـد در  77، آهنگ افزایش به طور پیوسته و تقریباً یکنواخت در ای

میانگین قیمت اجاره شهر تهران از یکنواختی و آهنگ ملایمتری برخوردار بوده است.  
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در رابطه با تحولات قیمت زمین، مسکن و اجاره در مجموع میتوان گفت: 
ــکن منطقـه یـک در  در این قسمت آمارهای مربوط به قیمت زمین، زیربنای مسکونی و اجاره مس
دوره 8 ساله 79-1372 بهصورت یک جا ارائه شده است. بجز ویژگیهای تحولات قیمت این عوامـل 

که پیشتر به آنها اشاره شد، این نکات را میتوان در جمعبندی مطالب این بخش افزود. 
 • در این میان سه عامل اقتصادی قیمت زمین، زیربنای مسکونی و قیمــت اجـاره مسـکن، بـالاترین 
نرخ رشد متعلق به اجاره مسکن بوده است. میانگین نرخ رشد سالانه قیمت اجاره مســکن در طـول 
دوره 26/5 درصد بوده که برتر از نرخ رشد مربوط به قیمت زمین (24/9 درصد) و قیمت زیربنــای 
ــگ نـرخ رشـد قیمـت زمیـن و زیربنـای مسـکونی تـا سـال 77  مسکونی (22/7 درصد) است. آهن
ــر  پرشتابتر از قیمت اجاره مسکن بوده ولی از سال 77 قیمت اجاره مسکن نسبت به دو عامل دیگ

پیشی گرفته و بر شدت آن افزوده شده است.  
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ــانگین   • در زیربنای مسکونی، نرخ رشد قیمت مسکن آپارتمان برتر از مسکن ویلایی بوده است. می
نرخ رشد سالانه قیمت مسکن آپارتمانی 23/1 درصد و مسکن ویلایی 20/2 درصــد در طـول دوره 

بوده که کشش بالاتر قیمت آپارتمان مسکونی را نشان میدهد. 
 • ادر اجاره مسکن نیز برتری نرخ رشدقیمت متعلق به مسکن آپارتمانی است که بــالاترین میـانگین 
نرخ رشد سالانه قیمت را با 26/7 درصد در میان قیمتهای مورد بحث داشته است. اجــاره مسـکن 
ویلایی با میانگین نرخ رشد سالانه 21/8 درصد دارای تفاوت آشکاری با مسکن آپارتمانی در طــول 

دوره بوده است. 
 

ــاز مسـکونی براسـاس تعـداد  1-8- بررسی و تحلیل گرایشهای ساخت و س

پروانۀ ساختمانی، تعداد واحد مسکونی، مساحت زمین و مساحت مفید طبقات: 
 

 • جهت بررسی موضوع فوق 7 مقوله به شرح زیر مورد مطالعه قرار گرفتهاند: 
1- پروانههای ساختمانی صادره طی سالهای 1371 الی 1380: 

در این قسمت تعداد و متراژ پروانههای ساختمانی و روند صــدور آنـها در کـل منطقـه یـک، 
مورد بررسی قرار گرفته است. روند تغییرات در صدور پروانههای ساختمانی به نوعی بیانگر روند 

گرایش به ساخت و ساز در منطقه یک است، که البته به عوامل مختلفی بستگی داشته است. 
 

2- مقایسۀ تعداد و متراژ پروانههای ساختمانی صادره شده در کل تهران با منطقــه یـک 

 :(72-80)

ــادره در منطقـه یـک از کـل  براساس این بررسی سهم تعداد و متراژ پروانههای ساختمانی ص
پروانههای صادره در سطح شهر تهران مشخص شده است و میزان گرایش به ســاخت و سـاز در 

منطقه یک تهران، نشان داده شده است. 
 

3- بررسی آمار پروانههای ساختمانی منطقه یک به تفکیک مساحت زمین (72-80): 

این مطلب گرایش به ساخت و ساز در هر دسته از قطعه زمینهای منطقه را به تفکیک، نشان 
میدهد. 

 

4-  بررسی آمار پروانههای ساختمانی منطقه یک به تفکیک مساحت زیربنا (72-80): 
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در این قسمت گرایش به ساخت و ساز در منطقه یک، از لحاظ فراوانی پروانههای ساختمانی 
صادره، در متراژهای گوناگون، مورد بررسی قرار میگیرد. 

 

5- بررسی تعداد واحد مسکونی در پروانههای ساختمانی صادره در منطقه یک (72-80): 

این بررسی روندتغییرات تعداد واحد مسکونی در منطقه یک طی سالهای 72 تا 80 را نشــان 
خواهد داد. 

ــاخت و سـاز بـه شـکلی  با انجام مطالعات فوق، وضعیت منطقه یک  از لحاظ گرایشهای س
کلی مشخص میگردد. جهت بررسی نواحی هشتگانه (به تفکیک) به علــت عـدم امکـان بررسـی 
اطلاعات کلیه پروانههای ساختمانی صادره در هر یک از نواحی (به دلیل حجم فراوان آنها و عدم 
ــه  وجود این اطلاعات به تفکیک نواحی)، پروانههای ساختمانی بالای 5000 متر مربع که در فاصل
ــر  سالهای 1372 تا 1380 صادر شدهاند، به تفکیک نواحی مورد بررسی قرار میگیرد. لازم به ذک
ــدۀ سـهم عمـدهای از کـل مـیزان  است که اطلاعات این دسته از پروانههای ساختمانی، نشان دهن

ساخت و ساز در منطقۀ یک در دهۀ 70 میباشند. 
 

6- بررسیمجموعپروانههای ساختمانیصادرۀ بالای 5000 مترمربع در نواحی هشتگانه (72-80): 

در این بررسی سهم هرناحیه از تعداد، متراژ و طبقات مجموع کل پروانههای ساختمانی منطقه 
در طی نه سال مورد بررسی مشحص میگردد. همچنین میانگین متراژ طبقۀ همکف، مجموع متراژ 
قطعات هر ناحیه و متوسط تراکــم سـاختمانی در پروانـههای صـادره، در ایـن بررسـی مشـخص 

گردیده است. جهت مطالعه نتیجه بررسی مذکور، به بند (1-5) همین گزارش رجوع کنید. 
 

7- بررسی نحوۀ توزیع پروانههای ساختمانی صادرۀ بالای 5000 مترمربع در بین نواحی هشتگانه 

 :(72-80)

در این قسمت سهم هرناحیه از تعداد، متراژ و طبقات ساختمانی پروانههای صادره در هریـک 
از سالهای مورد بررسی، به تفکیک نشان داده شده است. 

 

8- بررسی روند نوسازی در بافت مسکونی منطقه یک (72-80): 

ــاظ فراوانـی پروانـههای تخریـب و  در این قسمت گرایش به ساخت و ساز در منطقه یک، از لح
نوسازی صادره مورد بررسی قرار میگیرد. 
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جهت مطالعۀ نتیجۀ بررسی مذکور، به بند (1-5) همین گزارش رجوع کنید. 
شایان ذکر است که بررسی و تحلیل گرایشهای ساخت و ساز مسکونی براساس" مساحت مفید 

طبقات " به علت عدم وجود اطلاعات در این زمینه میسر نشده است. 
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1- بررسی روند پروانههای ساختمانی صادره طی سالهای 1371 الی 1380 

ــهران را طـی  جدول شماره (25) تعداد و متراژ پروانههای ساختمانی صادره در سطح منطقه یک ت
ــادره در هـر  سالهای 1371 تا1380 نشان میدهد. این جدول همچنین، سهم پروانههای ساختمانی ص
ــورد بررسـی (بـه تفکیـک تعـداد مـتراژ) نشـان  سال را به نسبت کل پروانههای صادره در سالهای م
ــر  میدهد. به منظور مقایسه بهتر تحولات، نرخ رشد صدور پروانهها نیز به تفکیک تعداد و متراژ در ه

سال نسبت به سال قبل محاسبه گردیده است.  
 

جدول شمارۀ (25)، میزان رشد پروانههای ساختمانی منطقه یک به تفکیک تعداد و متراژ (1380-71) 
درصد درصد 

سال 
تعداد کل 
ــبت بـه سهم از کل پروانهها  رشد نس

سال قبل 

متراژ کل 
ــه سـال سهم از کل پروانهها  رشدنسبت ب

قبل 

ـ 8/41 1057016/9 ـ 11/63 857 1371 

 1372 654 8/87 -23/68 842528/39 6/70 -20/29

 1373 561 7/61 -14/22 762361/15 6/07 -9/51

 1374 706 9/58 25/84 1115155/7 8/87 46/27

 1375 793 10/76 12/32 1606328/3 12/78 44/04

 1376 473 6/42 -40/35 688577/13 5/48 -57/13

 1377 494 6/69 4/43 706004/29 5/62 2/53

 1378 722 9/79 46/15 1604773 12/77 127/30

 1379 1051 14/26 45/56 1895051/2 15/09 18/08

 1380 1075 14/59 2/28 2288830/5 18/21 20/77

ـ 100 12566626/6 ـ 100 7386 جمع کل 

ـ ـ 1256662/66 ـ ـ 738/6 متوسط 
   مأخذ: آمار خام شهرداری منطقه یک تهران، دفتر پژوهش، 1381. 
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مطابق اطلاعات جدول، از سال 1371 تا 1373، پروانههای ساختمانی صادره، از روند کاهشی (تعدادو 
ــت. عـلاوه بـر  متراژ) برخوردار بودهاند، اما از سال 1373 تا 1375، این روند به افزایشی تغییریافته اس
ــاً در مـتراژ پروانـهها) از  این، کاهش عمدۀ دیگری نیز در روند صدور پروانههای ساختمانی (خصوص
ــاختمانی  سال 1375 به 1376 به وجود آمده است. اما از سال 1377 به بعد، روند صدور پروانههای س
ــهها، رونـد فزاینـدهای را طـی کـرده اسـت.  با افزایش چشمگیری مواجه شده و بهویژه در متراژ پروان

(نمودارهای شماره 6 و 7) 
ــها، نشـانگر  بررسی انجام گرفته در خصوص نوسانات تعداد صدور پروانهها در مقایسه با متراژ آن
ــهها 46/15 درصـد  تفاوت میان نرخ رشد این دومتغیر است. به طور نمونه در سال 1378، تعداد پروان
ــخص مـیگـردد کـه   رشد داشته است اما متراژ آنها 127/30 درصد رشد را نشان میدهد؛ بنابراین مش
اگرچه جهت تغییرات در تعداد و متراژ پروانههای صادره یکسان است، امــا مـیزان رشـد هـر یـک بـا 

ــرای احـداث واحدهـای مسـکونی از لحـاظ مـتراژ،       دیگری متفاوت میباشد، به عبارت دیگر تقاضا ب
بهویژه سالهای پایانی مورد بررسی افزایش بیشتری را نشان میدهد. (نمودار 6 و 7)  

ــورد “پروانـۀ  لازم به ذکر است که آمار پروانهها در این بخش از گزارش شامل: آمار مجموع سه م
ــه و  ساختمان، تخریب و نوسازی، اضافه اشکوب“ میباشد و از آمار سایر انواع پروانه مانند تغییر نقش

غیره صرفنظر گردیده است.  
 

2- مقایسه تعداد و متراژ پروانههای ساختمانی صادر شده در کلتهران با منطقه یک(72-80)  

ــههای سـاختمانی صـادر شـده در کـل تـهران بـا  جدول شماره (26)، مقایسه تعداد و متراژ پروان
ــا 1380 میسـر میسـازد. همچنیـن مطـابق ایـن  پروانههای صادره در منطقه یک را طی سالهای 72 ت
ــهر تـهران در طـی  جدول سهم منطقه یک از کل تعداد و متراژ پروانههای ساختمانی صادر شده در ش

سالهای 72 تا1380 مشخص میگردد. 
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جدول شماره (26) - مقایسه تعداد و متراژ پروانههای ساختمانی شهر تهران با منطقه یک (80-72) 
سال

حوزه 
 1372 1373 1374 1375 1376 1377 1378 1379 1380

26330 22927 16682 11226 12193 20443 18246 13815 13783 تهران (تعداد) 

1603 1335 882 602 582 989 903 757 863 منطقهیک (تعداد) 

6/08 5/82 5/28 5/36 4/77 4/83 4/94 5/48 6/26 سهممنطقهیک (درصد) 

4991306584037296006411171627768883405502785108474451617381120387245تهران (متراژ) 

3441858 2446260 1879152 842987 885045 2128581 102818510259751415168منطقه یک (متراژ) 

16/88 15/12 17/32 15/32 12/85 18/17 14/74 17/57 20/60 سهممنطقه یک (درصد)

مأخذ 1- بررسیپروانههای ساختمانی در تهران در مقایسه با پروانههای صادره در کل کشور (1380-70) 
مأخذ 2- گزارش برآورد میزان جمعیت پذیری منطقه یک، شهرداری منطقه یک، 1380 

 

از مقایسه ارقام جدول فوق چنین برمیآید که، سهم منطقه یک از متراژ پروانههای صادره در شهر 
ــه طـور  تهران در مقابل سهم این منطقه از تعداد پروانهها، بسیار بیشتر است. به طوری که منطقه یک ب
متوسط حدود 5/5 درصد از تعداد پروانههای صادره را به خود اختصاص میدهد، در حالیکــه سـهم 
منطقه یک از متراژ پروانههای صادره به طور متوسط 16/5 درصد میباشد. بــر ایـن اسـاس مسـاحت 
پروانههای صادره در منطقه یک حدود 17 درصد کــل پروانـههای صـادره در شـهر تـهران را در طـی 
ــود اختصـاص میدهـد، کـه نشـانگر سـهم قـابل ملاحظـۀ ایـن منطقـه در  سالهای   72 تا 80 به خ

ساختوساز کل تهران میباشد. 
 

بررسی آمار پروانههای ساختمانی منطقه یک به تفکیک مساحت زمین (72-80) 
جدول شماره (27) مجموع کل پروانههای ساختمانی صادره که در قطعــات زیـر 1000 مـترمربع 
ــال نشـان  میباشند، نشان میدهد. این جدول گرایش ساخت و ساز را بر حسب اندازۀ قطعه در هر س

داده، تغییرات آن را در طی سالهای مورد بررسی مشخص مینماید. 
از مقایسه سهم پروانههای صادره در هر سال بر حسب اندازه قطعه، و سپس مقایسه آنها بــا ارقـام 

متناظر در سالهای دیگر، نتیجه زیر به دست میآید: 
ــت کـه  در سالهای 72 و 73 بیشترین سهم از مجموع پروانههای صادره، مربوط به پروانههای اس
در قطعه زمینهای بین 500  تا 999 مترمربع صادر گردیدهاند و پس از آنها، قطعه زمینهــای 300 تـا 
499 مترمربع جهت صدور پروانه قرار دارد. اما در سالهای 74 و 75 توزیع پروانههای صادره متفاوت 



 

 مطالعات مسکن               منطقه یک
 

 

 ٤٩

گردیده و سهم قطعات 300 تا 499 مترمربع نســبت بـه سـهم اراضـی 500 تـا 999 مـترمربع، فزونـی 
مییابد. در سال 76 سهم قطعات با اندازههای مذکور مساوی شده و در سالهای بعداز آن (77 تا 80) 

سهم قطعات 500 تا 999 مترمربع مجدداً فزونی مییابد. 
ــورد بررسـی بسـیار  لازم به ذکر است که سهم قطعات کوچکتر از 50 مترمربع در کلیه سالهای م
اندک یا برابر صفر میباشد. و قطعات 50 تا 299 مترمربع، همواره سهمی کمتر از قطعــات بـالای 300 
ــه  مترمربع دارند. ضمن آنکه سهم قطعات 50 تا 299 مترمربع در سال 80 یک کاهش عمده را نسبت ب

سایرسالها نشانمیدهد، این مطلبگویایگرایش به ساختوساز در قطعه زمینهای بزرگتر میباشد.  
 

 • بررسی آمار پروانههای ساختمانی منطقه یک به تفکیک مساحت زیربنا (80- 72) 
ــترمربع منطقـه یـک بـه تفکیـک  مجموع کل پروانههای ساختمانی صادره در قطعات زیر 1000 م

مساحت زیربنا (از 50 متر تا بیش از 5000 مترمربع) در جدول شماره (28) ارائه شده است.  
این جدول نشان میدهد که در قطعه زمینهای کوچکتر از 1000 مترمربع، پروانههای سـاختمانی 
ــورد بررسـی (72-73) دارای  صادره با مساحت زیربنای بین 300 تا 999 مترمربع، در سالهای اولیه م
بیشترین سهم از مجموع کل پروانههای صادره میباشند. اما در سالهای بعد (74 تا 80) این وضعیــت 
متفاوت شده و پروانههای ســاختمانی صـادره بـا مسـاحت زیربنـای 1000 تـا 4999 مـترمربع، دارای 

بالاترین سهم از مجموع پروانههای صادره در هر سال میباشد.  
ــا 299 مـترمربع در تمـام سـالهای  نکتۀ دیگر آنکه سهم پروانههایی با مساحت زیربنای بین 50 ت
ــادره در هـر سـال،  مورد بررسی کمتر از دو دستۀ مذکور است، اما بهطور کلی کمترین سهم پروانۀ ص

مربوط به پروانههایی با زیربنای بالای 5000 مترمربع میباشد. 
ــه دارای  فزونی سهم پروانههای صادره با مساحت 1000 تا 4999 مترمربع، نسبت به پروانههایی ک
مساحت 300 تا 999 مترمربع میباشند، گرایش به بلند مرتبهسازی و افزایش تراکم ساختمانی را نشان 
ــر 1000 مـترمربع مسـاحت  میدهد؛ زیرا با افزایش مساحت زیربنا تا 5000 مترمربع در قطعاتی که زی
ــه دارای  دارند، (و با در نظر گرفتن سطح اشغالی معادل 60 درصد) بناهای بلندمرتبه شکل میگیرند ک

تراکم ساختمانی بالاتری میباشند.  
 

 

 

 



جدول شمارۀ (27) -آمار پروانههای ساختمانی بالای 50 مترمربع منطقه یک، به تفکیک مساحت زمین، (80-72) 
500 تا 999 مترمربع 300 تا 499 مترمربع 50 تا 299 مترمربع کمتر از 50 مترمربع جمع کل   (m

2
مساحت زمین (

سال 
درصد به کل تعداد درصد به کل تعداد درصد به کل تعداد درصد به کل تعداد  درصد به کل تعداد 

 1372 122 100 2 1/64 33 27/05 37 30/33 50 40/98

 1373 113 100 0 0 33 29/20 36 31/86 44 38/94

 1374 105 100 0 0 24 22/85 43 40/96 38 36/19

 1375 146 100 0 0 25 17/12 66 45/20 55 37/67

 1376 59 100 0 0 13 22/04 23 38/98 23 38/98

 1377 51 100 0 0 12 23/53 17 33/33 22 43/14

 1378 93 100 0 0 23 24/73 32 34/41 38 40/86

 1379 131 100 0 0 24 18/32 52 39/70 55 41/98

 1380 91 100 0 0 8 8/79 38 41/76 45 49/45

مأخذ: اطلاعات خام شهرداری تهران، منطقه یک. 



جدول شمارۀ (28)- آمار پروانههای ساختمانی صادره در قطعات زیر 1000 مترمربع در منطقه یک، به تفکیک مساحت زیربنا (80-72) 
5000 مترمربع و بیشتر 1000 تا 4999 مترمربع 300 تا 999 مترمربع 50 تا 299 مترمربع جمع کل   (m

2
مساحت زیربنا (

سال 
درصد به کل تعداد درصد به کل تعداد درصد به کل تعداد درصد به کل تعداد  درصد به کل تعداد 

 1372 122 100 17 13/93 68 55/74 37 30/33 0 0

 1373 113 100 15 13/27 58 51/33 40 35/40 0 0

 1374 105 100 12 11/43 35 33/33 55 52/38 3 2/86

 1375 146 100 4 2/74 34 23/29 105 71/92 3 2/05

 1376 59 100 3 5/08 18 30/51 38 64/41 0 0

 1377 51 100 6 11/77 13 25/49 31 60/78 1 1/96

 1378 93 100 5 5/38 29 31/18 59 63/44 0 0

 1379 131 100 5 3/82 23 17/56 102 77/86 1 0/76

 1380 91 100 2 2/20 9 9/89 80 87/91 0 0

مأخذ: اطلاعات خام شهرداری تهران، منطقه یک. 
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 • بررسی تعداد واحدهای مسکونی در پروانههای ساختمانی صادره در منطقه یک (72-80) 
 

جدول شماره (29) : روند تغییرات تعدادواحدهایمسکونی در 
پروانههای ساختمانی صادره منطقهیک. 

 

سال 
تعداد واحد مسکونی در 
پروانههای ساختمانی 

رشد نسبت به سال 
(درصد) 

 72 3675 ------  

 73 3467 -5/66

 74 4575 31/95

 75 6515 42/40

 76 2679 -58/88

 77 2698 0/7

 78 7451 176/16

 79 7564 15/16

 80 8895 17/60

ــکونی در بررسـی پروانـههای سـاختمانی در تـهران، وازرت مسـکن و  مأخذ: اطلاعات خام تعداد واحدهای مس
شهرسازی، دفتر نظارت و مدیریت امور شهری 

 

ــه یـک، و  جدول شماره (29)، تعداد واحدهای مسکونی در پروانههای ساختمانی صادره در منطق
همچنین روند رشد آنها را در طی دورۀ زمانی 1372 تا 1380 به نمایش میگذارد. 

ــه اول دورۀ مـورد  همانگونه که در جدول فوق مشاهده میشود، تعداد واحدهای مسکونی در نیم
بررسی (75-72) غیر از سال 73 دارای یک روند افزایشی بوده، امــا در اواسـط دوره (سـالهای 76 و 
ــادره در  77) کاهش قابل توجهی داشته است. به طوری که تعداد واحدهای مسکونی در پروانههای ص

ــد، و در سـال  سال 76 نسبت به میزان متناظرش در سال 75، بیش از 58 درصد کاهش را نشان میده
77 نیزافزایش چندان قابل ملاحظهای نمییابد.  

ــد، زیـرا نتیجـۀ بررسـی  سالهای 76 و77 یک دوره رکورد در صدور پروانههای ساختمانی میباش
تعداد و متراژ پروانههای ساختمانی صادره در منطقه یک (80-71) در ابتــدای همیـن بخـش نـیز ایـن 
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ــاهش مـیزان صـدور  مطالب را تایید میکند. بنابراین علت کاهش تعداد واحدهای مسکونی در واقع ک
پروانههای ساختمانی در منطقه بوده است. 

ــادره،  سالهای پایانی دورۀ مورد بررسی (80-79-78) تعداد واحدهای مسکونی در پروانههای ص
افزایش بسیار قابل توجهی را نشان میدهد، و در هرسال نیز نسبت به سال ماقبل آن رشد میکند. امــا 
ــه سـالهای 77 تـا78 اسـت کـه تعـداد واحدهـای مسـکونی در پروانـههای  بزرگترین تغییر مربوط ب
ساختمانی رشد بسیار قابل ملاحظهای داشته است. گرایش به ساخت وساز در منطقه یک را نیز بر این 

اساس میتوان بدین ترتیب شرح داد: 
درسالهای 72 تا75 - غیر از سال 73 - گرایش به ساخت و ســاز، صـدور پروانـۀ سـاختمانی و 
ــابد. مجـدداً در  افزایش واحد مسکونی روبهرشد بوده، اما در سالهای 76 و77 این گرایش تقلیل میی
ــه بیشـتر  طی سالهای 77 تا80 روند گرایش به ساختوساز افزایشی بوده به طوری که به ایجاد هرچ

واحدهای مسکونی در پروانههای ساختمانی صادره در منطقه شده است. 
 

 • بررسی روند نوسازی در بافت مسکونی منطقه یک (72-80) 

1. در بررسی گرایشهای ساخت و ساز در منطقه، به منظور بررسی روند نوسازی در بافت مسکونی 

موجود (از لحاظ تعداد پروانه تعداد واحد مسکونی و متراژ پروانهها) پروانههای تخریب و نوسازی 
و نسبت آن به کل ساخت وساز در منطقه طی سالهای 1380-1372 در جدول شماره (30) ارائه 

میگردد:. 
همانطورکه در جدول شماره (30) دیده میشود حدود 46% پروانههای ساختمانی صــادر شـده در 
طی سالهای 80-1372 متعلق به پروانههای تخریب و نوسازی بوده که این رقم بیانگر روند  نوسازی 
در منطقه میباشد و میزان چشمگیری را نشان میدهد. همچنین در سالهای پایانی دوره سهم تخریب 

و نوسازی (در متراژ پروانههای صادره) رشد قابل توجهی  داشته است.  
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بنابراین طبق نمودار شماره (8) روند نوسازی در دوره 80-72 از لحاظ متراژ پروانههای تخریــب 
ــترین مـیزان نوسـازی در  و نوسازی در سال 78 و پس 79 بیشترین میزان را داشته است. همچنین کم

این زمینه در سال 76 صورت گرفته است. 
روند نوسازی در این دوره از لحاظ تعداد پروانهها در سال 75 دارای بالاترین میزان و در سال 79 
کمترین مقدار را به خود اختصاص داده اســت. در ایـن دوره تعـداد واحدهـای مسـکونی موجـود در 

پروانههای تخریب و نوسازی در سال 76 بیشترین مقدار و در سال 79 کمترین میزان را داراست.  
 

ن̲ودار ش̲اره (ʟ): روند نو́ازى در بافت ̱̂کونى ̱وجود در طى 
ʟʡʥʠ-ʦʞ ́الهاى
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و نو́ازى از ʾل پروانه ها



 

جدول شماره (30)- سهم تخریب و نوسازی در کل پروانههای صادره در منطقه یک 1372-1380 
                                                          ســال 

جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 پـــروانـهها 

5877 1173 423 746 542 522 850 717 474 430 جمع کل پروانههای منطقه 

2705 735 47 329 227 242 484 321 163 157 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

46/03 62/66 11/11 44/10 41/88 46/36 56/94 44/77 34/39 36/51 سهم تخریب و نوسازی از کل پروانه (درصد) 

11367359 2635770 331981 1543717 1929373 780641 1834207 1129989 653286 528395 جمع کل پروانههای منطقه 

5270813 1585656 274427 691416 412697 424570 841802 578394 217236 244615 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
راژ
مت

46/37 60/16 82/66 44/79 21/39 54/39 45/89 51/18 33/25 46/29 سهم تخریب و نوسازی از کل پروانه (درصد) 

45595 10096 2753 7020 3271 3176 9555 4628 2811 2285 جمع کل پروانههای منطقه 

21160 6308 2451 2750 1698 1680 4305 2236 837 895 تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
دها

واح

46/41 62/48 16/38 39/17 51/91 52/89 45/05 48/31 29/77 39/17 سهم تخریب و نوسازی از کل پروانه (درصد) 

مأخذ: اطلاعات خام پروانههای ساختمانی منطقه یک شهرداری تهران  
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ــال 1381 و تحلیـل  1-9- برآورد تعداد واحد مسکونی موجود در منطقه در س

افزایش سطح اراضی مسکونی 
 • برآورد تعداد واحد مسکونی موجود درمنطقه  

ــی در منطقـه یـک  طبق آمار سرشماری نفوس و مسکن مرکز آمار ایران، تعداد واحد مسکونی معمول
63627 واحد در سال 1375 میباشد. با فرض اینکه در آمارگیری مذکور، پروانــههای سـال 1374 در 

سال 1375 به مرحله بهرهبرداری نرسیده و همچنین پروانههای ســالهای 1380 و 1379 نـیز در سـال 
1381 (زمان شروع مطالعه)  تکمیل نشدهاند و دارای جمعیت محسوب نمیشــوند، در بـرآورد تعـداد 

ــالهای 78-1374 لحـاظ شـده و بـا  واحد مسکونی در سال 1381 پروانههای ساختمانی صادره در س
تعداد واحد مسکونی ارائه شده توسط مرکز آمار در سال 1375 جمع میشود. ارقام حاصل عبارتند از: 

 

جدول شماره (31)- برآورد تعداد واحد مسکونی در منطقه یک 
تعداد واحدهای 

مسکونی در 
پروانههای 
ساختانی 

تعداد 
واحدهای 
مسکونی 

منطقه یک در 
سال 1375 

تعداد واحد 
مسکونی 

برآورد شده در 
سال 1381 

جمعیت منطقه 
در سال 1381 

(برآورد 
مشاور) 

تراکم خانواری بعد خانوار 
در واحد 
مسکونی 

مازاد واحد 
مسکونی در 
سال 1381 

 21220 63627 84847 272000 3/625 1/044 12984

مأخذ: 1- مرکز آمار ایران، اطلاعات سرشماری نفوس و مسکن 1375 
        2- اطلاعات خام پروانههای منطقه یک شهرداری تهران 

 

ــه  بنابر محاسبات جدول فوق، منطقه یک در پایان سال 1381، دارای 84847 واحد مسکونی بوده که با توجه ب
جمعیت ساکن در منطقه، رقمی معادل 2984 واحد مسکونی در منطقه پدید آمده است. 
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 • مقایسه میزان اراضی مسکونی پیشنهادی طرحجامع با وضعیتموجود منطقه یک 
 جدول شماره (32)، کل اراضی مسکونی پیشنهادی طرح جامع تهران و همچنیـن وضـع موجـود 

این اراضی و در نهایت مقایسه دو رقم مذکور با یکدیگر را، در شــهر تـهران و در منطقـه یـک نشـان 
میدهد. مطابق اطلاعات این جدول، کل اراضی مسکونی پیشنهادی در طرح جامع برای 21 منطقــه در 
شهر تهران (بدون در نظر گرفتن منطقه 21) معادل 14411 هکتار بوده، در حالیکه وضــع موجـود آن 

13832 هکتار است. 

 بر این اساس تفاوت میان وضع موجود و وضعیت پیشنهادی طرح جــامع، ظرفیـت باقیمـاندهای 
معادل 579 هکتار را نمایش میدهد. لارم به ذکر است که توزیــع ایـن اختـلاف در 21 منطقـه مـورد 
ــوری کـه برخـی منـاطق از سـقف پیشـنهادی طـرح جـامع  بررسی در شهر تهران یکسان نبوده، به ط
گذشتهاند، در حالیکه برخی هنوز به این سقف نرسیدهاند. در این میان وضعیت منطقه یک بــه عنـوان 
یکی از مناطقی که میزان اراضی مسکونی آن از سقف طرح جامع گذشته است، قابل توجه میباشد.   
ــکونی پبشبینـی  همانگونه که در جدول شماره(1) مشاهده میشود، میزان کل خالص اراضی مس
شده برای منطقه یک در طرح جامع 1117 هکتار میباشد، در حالیکه وضع موجود آن رقمــی معـادل 

1406 هکتار است. بنابراین وضع موجود نسبت بهوضع پیشنهادی،بهمیزان 289 هکتارفزونییافته است.  

ــالص اراضـی مسـکونی پیشـنهادی طـرح جـامع جـهت منطقـه  شایان ذکر است که میزان کل خ
یک،سهمی معادل 7/75درصد از کل اراضی مسکونی پیشنهادی طــرح جـامع را بـه خـود اختصـاص 
ــم 1406 هکتـاری  میدهد، در حالیکه این نسبت در وضع موجود به 10/16درصد  رسیده است و رق

وضع  موجود، در مقابل رقم 1117 هکتاری پیشنهادی، معادل 25درصد فزونی یافته است. 
 

جدول شماره (32)- مقایسه کل اراضی مسکونی طرح جامع با وضع موجود 1381 

منطقه  
کل خالص اراضی مسکونی پیشنهادی 

طرح جامع(هکتار) 
وضع موجود (هکتار) 

مقایسه اراضی مسکونی موجود با 
سقف طرح جامع(هکتار) 

289 1406 1117 یک 

579- 13832 14411 کل تهران 

مأخذ: گزارش بررسی پیامدهای تداوم و یا توقف فروش تراکم، شهرداری تهران، بهار 1381، ص16 
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2- تحلیل عوامل مؤثر بر تحول وضع مسکن و بافتهای مسکونی 

2-1- جمعبندی روند تحول شاخصهای کمی و کیفی مسکن در منطقه 

 •     نتایج حاصل از بررسی انجام گرفته، پــیرامون تحـول شـاخصهای تراکـم مسـکن در منطقـه، 
حاکی از آن است که، منطقه یک از لحاظ شاخصهای کمی مســکن مـانند" تراکـم خـانوار در واحـد 
مسکونی"، "نفر در واحد مسکونی"،" اتــاق در واحـد مسـکونی" و "نفـر در اتـاق" دروضعیـت نسـبتاً 
ــوب  مطلوبی به سر میبرد، به طوری که ارقام مربوطه به این شاخصها در منطقۀ یک به وضعیت مطل

بسیار نزدیک است. 
 •     علاوه براین، ارقام مربوطه به تراکمهای خانوار در واحد مسکونی و نفــر در واحـد مسـکونی 
ــان مـیدارد. بـه طـوری کـه در نـامطلوبترین  نیز، وضع کیفی نسبتاً مطلوب مسکن در منطقۀ یک را بی
وضعیت شاخص خانوار در واحد مسکونی که مربوط به ناحیۀ پنج (اقدسیه) می باشد، بازای هــر 110 

خانوار، 100 واحد مسکونی وجود دارد که چندان فاصلهای با مطلوبترین وضعیت ندارد.  
ــبتاً مطلـوب   •   بنابراین از لحاظ شاخصهای کمی و کیفی مسکن در منطقه یک روند تحولات نس

میباشد. 
 

2-2- ارزیابی و طبقهبندی بافتهای مسکونی از نظر کیفیت ومیزان فرسودگــی 

بناها و چگونگی بهرهمندی ازسرانههای زمین و زیربنا: 
در طبقهبندی بافتهای مسکونی معیارهای زیر ارائه میشود: 

 

1-  بافت ارگانیک (کهن و خودرو) 

ــا توسـعه شـهری،  - بافت کهن شامل بقایای بافت روستایی است که اغلب فرسوده است و با توجه ب
بنیابین آنها با بافتهای دیگر پرشده است. معابر این بافتها کوچه باغی و تنگ میباشــد و مشـکلات 
دسترسی و شبکه معابر را دارا است و دارآباد، حدیقه، جمالآباد، حصــار بوعلـی (نیـاوران)، جمـاران، 
ــاد، تجریـش، دربنـد، بـاغ شـاطر، اسـدآباد،  حصارک، چیذر، دزاشیب، قیطریه، امامزاده قاسم، جعفرآب

ولنجک، اوین و درکه جزء این بافت میباشند. 
- بافت خودرو – مانند آبک، کاشانک و تپه سیمین قلعه – از لحاظ ویژگی دانهبندی و فشردگی و نوع 
ــچ و پیـچ  دسترسی بسیار شبیه به بافت کهن بوده و غالباً مرکب از خیابانهای تنگ و شطرنجی و یا پی
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میباشند که به علت عوارض طبیعی زمین غالباً به صورت بن بســت هسـتند، ولـی هسـته پیدایـش و 
توسعه آنها متفاوت از بافتهای کهن است و قدمت کمتری نیز نسبت به صورت بافتهای کهن دارند 

و غالباً در حاشیه قرار گرفته و سیمای بصری نامطلوبی دارند. 
 

 • بافتها با دانهبندی درشت و باز به دلیل برخورداری از طرحهای از پیش اندیشـیده شـده، دارای 
کیفیت کالبدی – فضایی با طراحی معماری قابل توجه و بسیار مطلوبی میباشند. از سویی دیگــر، بـه 
دلیل گشودگی فضا و حسی از باز بودن دارای ارزش بیشتر و کیفیــت مطلوبتـری هسـتند کـه بـاید 
ــه شـکل تدریجـی بـه عنـاصر غیرشـبیه  مورد حفاظت قرار گیرند. در آنها بافت غالباً با هماهنگی و ب
میرسد. در این بافتها مشکلات دسترسی و شبکه معابر بسیار کمــتر از سـایر بافتهـا اسـت. ایـن 

بافتها شامل : 
 

2- بافت با دانه بندی درشت و شبکه نامنظم غیرهندسی و باز: 

شرق درکه و غرب دانشگاه شهید بهشتی، محدوده جنوب سعدآباد و غرب مسیل دربند، محـدوده 
ــتر بهشـتی در محـدوده شـمال الهیـه (دکـتر حسـابی، مقصودبیـک و  حد فاصل خیابان ولیعصر و دک

تجریش،…) محدوده کامرانیه و محدوده حد فاصل شرق خیابان پاسداران و جنوب خیابان اقدسیه. 
 

3- بافت با دانهبندی درشت و شبکه منظم هندسی و باز: 

شامل غرب رودخانه ولنجک، محدوده فرمانیه، حدفاصل خیابان اقدسیه و خیابان نارنجستان هفتم 
و محدوده صاحبقرانیه. 

 

ــبت بـه   • بافتهایی با دانهبندی درشت و به صورت نیمه باز از محصوریت و فشردگی بیشتری نس
بافتهای با دانهبندی درشت و باز برخوردار میباشند. از ســویی دیگـر وجـود سـاختمانهای بلنـد و 
مرتفع در ارتفاعات تپه الهیه موجب شده است تا فشردگی فضایی ناشــی از مجموعـههای سـاختمانی 
عظیمالجثه و مجاور هم، بافت را دچار آشفتگی نموده و حسی از محصوریت و فشردگی را در محیط 
ــاع و حجـم از  القاء نماید. در چنین محدودهای معمولاً با همجواری ناگهانی بناهای غیرمشابه در ارتف
ــاختمانهای بلنـد و مرتفـع  لحاظ کالبدی و فضایی روبرو هستیم و دسترسیهای موجود جوابگوی س

نیست: 
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4- بافت دانهبندی درشت و شبکه نامنظم غیرهندسی و نیمه باز: 

ــران، محـدوده شـرق رودخانـه  حد فاصل قسمت جنوبی محله قدیمی اوین و شمال بزرگراه چم
ولنجک، محدوده شمالی خیابان دکتر باهنر، حدفاصل رودخانه جمشیدیه و محدوده بوکان تا محـدوده 
کاخ سعدآباد، محدوده جنوب محله حصار بوعلی و شمال فرمانیه، محدوده رحمانآباد، محدوده غربی 

محله قدیمی دارآباد، گسترده شده است. 
 

5- بافت با دانهبندی درشت و شبکه منظم هندسی و نیمه باز:  

ــاک، محـدوده  پهنههای این نوع بافتها در شمال بزرگراه مدرس حد فاصل خیابان ولیعصر و تابن
ــم و پاسـداران  جنوب غربی سعدآباد، محدوده شرق بلوار آجودانیه، محدوده حد فاصل نارنجستان یک

گسترده شده است. 
 

6- بافت با دانهبندی درشت و شبکه نامنظم غیرهندسی و متراکم: 

در الهیه گسترده است. 
 

 • بافتهایی که از دانهبندی متوسط برخوردار میباشــند، بـا توجـه بـه انـدازه قطعـات تفکیکـی از 
ــه  فشردگی و محصوریت بیشتری نسبت به بافتهایی با دانهبندی درشت برخوردار میباشند. این گون
بافتها میتوانند به صورت نیمه باز با محصوریت کمتر و نیمه متراکم با محصوریت بیشتر باشــند. در 

بافتهایی با دانهبندی متوسط اغلب با اختلاط قطعات ریز و متوسط مواجهایم. 
 

7- بافت با دانهبندی متوسط و شبکه نامنظم هندسی و باز و نیمه باز: 

پهنههای این نوع بافتها در شرق رودخانه ولنجک، محدوده جنوب غربی زعفرانیه، محدوده حد 
فاصل بزرگراه صدر و خیابان قیطریه، محدوده شمال بزرگراه شمال صدر حد فــاصل خیابـان دیبـاجی 
شمالی  و خیابان پاشا ظهری، محدوده غربی مسیل جمشیدیه و شمال خیابان باهنر و محــدوده شـمال 

شرقی میدان نوبنیاد گسترده شده است. 
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8- بافت با دانهبندی متوسط و شبکه نامنظم غیرهندسی و نیمه متراکم: 

پهنههای این نوع بافتها در محدوده حد فاصل خیابان مصطفــی مقدسـی (شـمال غربـی خیابـان 
باهنر) تا جنوب شرقی مسیل دربند، محدوده جنوبی قیطریه تــا شـمال خیابـان دکـتر بـاهنر، محـدوده 

قیطریه حد فاصل خیابان حسین کریمی و دکتر شریعتی گسترده است. 
 

9- بافت با دانهبندی متوسط و شبکه منظم هندسی و نیمه متراکم:  

این نوع بافت در محدوده جمالآباد دیده میشود.  
 

10- بافت با دانهبندی ریز و شبکه منظم هندسی و نیمه متراکم:  

شهرک البرز و شهرک نفت دارای این پهنهها هستند. 
 

11- بافت با دانهبندی ریز و شبکه منظم هندسی و متراکم:  

شهرک گلها، شهرک دانشگاه، شهرک اقدسیه 
 

12- ساخت و سازهای جدید به صورت تعاونی: 

در طی دهۀ اخیر، توسعههای جدیدی از طریق تعاونی مســکن ارگانهـا و بخشهـای دولتـی بـه 
ــت کـه ایـن نـوع توسـعه بـه دلیـل  صورت مجموعههای تعاونی در کل منطقه یک صورت گرفته اس
گستردگی و برخی ویژگیهای خاص آن مانند وجود فضاهای باز، در قسمت غربی و شرقی منطقـه از 
اهمیت ویژهای برخوردار میباشد. مجموعههای تعاونی کــه در قسـمت شـرقی منطقـه (شـمال مسـیر 
لارک) ساخته شدهاند،غالباً بر روی ارتفاعات قرار داشته و با تخریب محیط طبیعی ســیمای بصـری و 
کیفیت کالبدی نامطلوبی را ایجاد نمودهاند که از جمله مشکلات کالبدی و بصری این قسمت میتـوان 

به مسئله اشراف، سایهاندازی، از بین رفتن کریدورهای بصری، آلودگی هوا… اشاره نمود. 
ــه مـتراکم و شـبکه نـامنظم هندسـی بـا طـرح  بافت این قسمتها غالباً از دانهبندی متوسط و نیم

یکنواخت و بیهویت برخوردار میباشند. 
نقشۀ شماره (203/1) پهنهبندی این بافتها را در کل منطقه و محلات نشان میدهد. 
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ــۀ یـک شـهر تـهران 67/4   • نتایج سرشماری سال 1375 مرکز آمار ایران نشان میدهد که در منطق
ــون آرمـه سـاخته شـدهاند و جـزء واحدهـای  درصد از واحدهای مسکونی از اسکلت فلزی و بت

مسکونی با مصالح پردوام محسوب میگردند. 
این نسیت برای واحدهای مسکونی شهر تهران 52/1 درصد میباشد. بنابراین گرایش خانوارهــای 

منطقۀ یک به احداث مساکن با دوام بیشتر از خانوارهای کل شهر تهران میباشد. 
ــا 1364 سـاخته  هم چنین در منطقۀ یک شهر تهران نسبت مساکنی که در فاصلۀ سالهای 1345 ت

شدهاند، به بیش از 58 درصد میرسد. 
بنابراین میتوان گفت بخش قابل توجهی از واحدهای مسکونی این منطقه از قدمت  نسبتاً زیادی 
برخوردار هستند. نوسازی مساکن فرسوده، یکی از راهبردها و گرایشات آیندۀ بخش مسکن در منطقـه 

خواهد بود. 
 • از لحاظ میزان بهرهمندی ساکنین محلات منطقۀ یک از سرانۀ زمیــن، میتـوان گفـت درتمـام 
محلات سرانۀ زمین مسکونی از میزان پیشنهادی طرح جامع بالاتر بوده و ساکنین محــلات از 

وضعیت مطلوبی (از لحاظ این شاخص) بهرهمند هستند. 
 

2-3- ارزیابی روند تحول الگوی مسکن، از نظر سرانه زیربنا و زمین: 

 • در برآورد میانگین مساحت زمین، اطلاعات مساحت زمین در پروانههای ساختمانی موجود نبوده، 
اما میتوان اطلاعات زیر را ارائه داد.: 

میانگین مساحت زمین در وضع موجود : 498/356 مترمربع 
 

ــود بـوده، امـا   • در برآورد میانگین مساحت زیر بنا، اطلاعات مربوط در پروانههای ساختمانی موج
وضع موجود در دسترس نمیباشد. 

 

میانگین مساحت زیربنــا= مجمـوع مـتراژ پروانـههای صـادره 80-72 تقسـیم بـر مجمـوع تعـداد 
واحدهای مسکونی = 264/5 مترمربع. 

ــه  چنانچه متراژ پروانهها شامل مشاعاتی نظیر راه پله، انبار و… ..باشد، در این صورت عدد مربوط
(میانگین متراژ هر واحد مسکونی در پروانههای صادره) کمتر از این رقم خواهد بود. 
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بنابراین میتوان گفت بخش قابل توجهی از واحدهای مسکونی این منطقه از قدمت  نسبتاً زیادی 
برخوردار هستند. نوسازی مساکن فرسوده، یکی از راهبردها و گرایشات آیندۀ بخش مسکن در منطقـه 

خواهد بود. 
 • از لحاظ میزان بهرهمندی ساکنین محلات منطقۀ یک از سرانۀ زمیــن، میتـوان گفـت درتمـام 
محلات سرانۀ زمین مسکونی از میزان پیشنهادی طرح جامع بالاتر بوده و ساکنین محــلات از 

وضعیت مطلوبی (از لحاظ این شاخص) بهرهمند هستند. 
 

به دلیل در دسترس نبودن اطلاعات سرانۀ زمین و زیربنا در یک دورۀ زمانی جهت فراهم ســاختن 
امکان ارزیابی" روند تحول الگوی مسکن در منطقه"، آمار پروانههای ساختمانی منطقۀ یک به تفکیــک 

(80-72)، مورد بررسی قرار گرفته است. 
مساحت زمین و زیربنا(1 )

ــۀ زیـر را  بررسی گرایش به ایجاد واحدهای مسکونی در قطعات زمین با اندازههای مختلف، نتیج
بدست میدهد:   

 • فزونی سهم قطعات 500 تا 999 مترمربع، نسبت به سهم سایر قطعات کوچکتر از 1000 مترمربع 
در پروانههای ساختمانی صادرۀ منطقۀ یک (80-72) در کلیۀ سطوح زیربنا، بیانگر گرایش به ساخت و 
ــیز دارا میباشـند. ایـنگونـه  ساز در قطعه زمینهای نسبتاً بزرگتر است که سطح اشغال وسیعتری را ن
ــتری را نـیز در خـود جـای  زمینها، نسبت به سایر اندازۀ قطعات میتوانند سطح کل ساخته شدۀ بیش

دهند. به عبارت دیگر جهت احداث بناهای بلندمرتبه و مجتمعهای مسکونی مناسبتر میباشند. 
ــبت بـه سـایر   • علاوه براین، فزونی سهم پروانههای صادره با زیربنای 1000 تا 4999 مترمربع، نس
ــاختمانی  سطوح زیربنا- در قطعات زیر 1000 مترمربع منطقۀ یک- نشانگر گرایش به افزایش تراکم س

و بلندمرتبه سازی میباشد. 
به نظر میرسد با افزایش تراکم ساختمانی در طی سالهای اخــیر و ایجـاد مجتمعهـای مسـکونی 
ــدن واحدهـای سـاخته شـده، جمعیـت منطقـه بسـیار  پرواحد در سطح منطقه، در صورت مسکون ش

افزایش یافته و از میزان سرانههای زمین، و سرانههای خدماتی کاسته میگردد. 
 

 

                                                           

1- جهت اطلاع بیشتر به بند (1-8) و جداول شمارۀ (27) و (28) همین گزارش رجوع شود. 
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2-4- ارزیابی روند تحول بافتهای مسکونی از لحاظ تراکم ساختمانی: 

ــۀ یـک  جهت انجام ارزیابی فوق، ابتدا تحولات کلی تراکم (ساختمانی، جمعیتی و مسکونی) در منطق
طی سالهای 1369 تا 1380 بررسی مــیگـردد. سـپس جـهت روشـن سـاختن رونـد تحـول تراکـم 
ساختمانی در نواحی هشتگانه، نتایج حاصل از بررسی" پروانــههای سـاختمانی صـادرۀ بـالای 5000 
ــی در سـطح منطقـه و یـک  مترمربع" (80-72) به اختصار بیان میگردد. بدین ترتیب یک ارزیابی کل

ارزیابی نیز از وضعیت تحولات تراکم در سطح نواحی حاصل میگردد. 
 

جدول شماره (33) : تراکمهای ساختمانی، جمعیتی و مسکونی در منطقه یک (69-80) 

انواع تراکم 

تراکم 
ساختمانی 

 1369

(درصد) 

تراکم خالص 
در طرح 

جامع 1370 
(نفردرهکتار)

تراکم 
ناخالص در 
طرح جامع 
1370 (نفر 

در هکتار) 

متوسط تراکم 
مسکونی در 
طرح جامع 

1370 (نفر در 

هکتار) 

تراکم 
ساختمانی 
کوتاه  در 
طرح جامع 

 1370

(درصد) 

تراکم 
ساختمانی بلند 
در طرح جامع 
1370 (نفر در 

هکتار) 

تراکم خالص 
وضع موجود 

1380 (نفر در  

هکتار) 

تراکم  
ساختمانی  در 

پروانههای 
صادره بالای 
5000 مترمربع 

1380 (درصد)

526 285 284 94 92 91 270 72 منطقۀ یک 

 مأخذ : 1-" بررسی تراکم ساختمانی به تفکیک نواحی هشتگانه "1369، بند (1-4) همین گزارش 
2- "بررسی تراکم ساختمانی در پروانههای ساختمانی صادره بالای 5000 مترمربع منطقۀ یک به تفکیــک 

نواحی هشتگانه" (80-72)، بند (1-4) همین گزارش. 
ـــت امــور شــهری، بررســی پروانــههای                ٣- "وزارت مسـکن و شهرسـازی ، دفـتر نظـارت و مدیری

ساختمانی در تهران از سال 1370 الی 1380". 
4- ذواشتیاق، صمد. "چکیــدۀ طـرح جـامع تـهران" (طـرح حفـظ و سـاماندهی) مصـوب شـورایعالی     

شهرسازی و معماری، 1371 
5- شهرداری تهران، گزارش" بررسی پیامدهای تداوم و یا توقف فروش تراکم"، بهار 1381. 

 

ــم   همان طور که در جدول فوق دیده میشود، تراکم جمعیتی خالص در منطقۀ یک از میزان تراک
خالص در طرح جامع فراتر رفته است و به میزان 15 نفر در هکتار از آن فزونی یافته است. 

ــۀ یـک (80-72) در  علاوه براین، میزان تراکم ساختمانی در پروانههای بالای 5000 مترمربع منطق
جدول شمارۀ (10) همین گزارش نشان داده شده است. 
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این پروانهها که عموماً شامل ساختمانهای بلندمرتبه (6 طبقه و بالاتر) و یا مجتمعهای مســکونی 
میباشند، اغلب در قطعات بــالای 1000 مـترمربع1 کـه مطـابق معیارهـای طـرح جـامع تـهران، ویـژۀ 
بلندمرتیهسـازی میباشـند، سـاخته میشـوند. بنـابراین رقـم تراکـم سـاختمانی در پروانـههای بــالای 
5000مترمربع در کلیۀ سالهای مورد بررسی (80-72) بیش از معیار طرح جامع برای تراکم ساختمانی 

ــد میباشـد.  بلند در منطقۀ یک- یعنی 284 درصد- بوده، و در پایان دوره (سال 80) معادل 526 درص
که این رقم تقریباً دو برابر رقم پیشنهادی در طرح جامع تهران است. 

علاوه بر مطلب فوق بررسی گرایش ساخت و ساز در منطقۀ یک از لحاظ متراژ پروانههای صادره 
و نیز اندازۀ قطعات زمین2، نشان میدهد که در این منطقه افزایش تراکم ســاختمانی و بلندمرتبهسـازی 

یکی از گرایشهای عمدۀ سازندگان مسکن میباشد. 
نتایج حاصل از بررسی ”پروانههای ساختمانی صادره بالای 5000 مــترمربع“ بـه تفکیـک نواحـی 
هشتگانه نشان میدهد که در طول دورۀ مورد بررسی این پروانهها (80-72)، بیشترین سهم از مجموع 
تعداد، متراژ و طبقات پروانههای صادره بالای 5000 مترمربع، مربوط به نواحی دو (زعفرانیه، ولنجک) 
ــهای را در  و هفت (الهیه) میباشد. ضمن آن که تراکم ساختمانی این دو ناحیه نیز افزایش قابل ملاحظ
ــه بخـش قـابل توجـهی از  طی سالهای 1369 تا 1380 نشان میدهد. بنابراین میتوان نتیجه گرفت ک
ــالاتر  ساخت و سازهای منطقه در نواحی دو و هفت رخ داده، به ویژه سهم ساختوسازهای با متراژ ب

و طبقات بیشتر در این نواحی قابل ملاحظه بوده است. 
در برخی از بلوکهای شهری منطقه یک، ساختمانهای بلند در مجاورت ساختمانهای یـک و دو 
طبقه قرار گرفته لذا تفاوت قابل ملاحظهای میان ارتفاع بلندترین و کوتاهترین ساختمان در یک ردیف 
از ساختمانها به وجود آمده است. این پدیده همچنین سبب ایجاد تغییرات شــدیدی در خـط آسـمان 
ــی از آنـها دارای  میشود، علاوه بر آن در بسیاری از موارد میان اندازۀ دو قطعۀ مجاور یکدیگر، که یک
بنای بلندمرتبه (برج) و دیگری دارای بنای کوتاهمرتبه است، تفــاوت چندانـی وجـود نـدارد. بنـابراین 

اختلاف تراکم ساختمانی در این دو قطعه رقم قابل توجهی خواهد بود. 
ــود، تعـداد  از مجموع کل ساختمانهای بلندمرتبه منطقه یک که تا سال 78 شامل 692 مورد میش
ــه  176 بنای بلندمرتبه معادل 25/43 درصد در ناحیه 2 (زعفرانیه، ولنجک)، و تعداد 161 بنای بلندمرتب

                                                           

1- با در نظر گرفتن میزان سطح اشغال مصوب (60 درصد) طرح تفصیلی، میتوان اندازۀ قطعات را محاسبه 

کرد. 
2- ر .ک به بند (1-8) همین گزارش. 
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معادل 23/26 درصد در ناحیه 7 (الهیه) قرار گرفتهاند. بنابراین تقریباً نیمی از ســاختمانهای بلندمرتبـه 
در این دو ناحیه قرار دار ند. این مطلب مؤید نتیجۀ مذکور در بند 7 فوق میباشد. 

ــی برخـوردار بـوده  با توجه به اینکه منطقه یک تا قبل از سال 1370 از تعداد بناهای بلندمرتبه کم
است، لذا میتوان نتیجه گرفت که مفهوم تراکم ساختمانی در این منطقه تا سال 1369، بیشــتر توسـط 
میزان فشردگی بافت و اندازۀ دانهبندی تعریف میشود و عامل ارتفاع از اهمیت کمتری در ایــن دوران 
برخوردار بوده است. به همین دلیل است که در اطلاعات ممیزی دورۀ سوم (1369)، ناحیه 8 (چیـذر) 
ــاختمانی  که از بافت متراکمتر و دانهبندی ریزتری نسبت به سایر نواحی برخوردار است، رقم تراکم س

بالاتری را به نمایش میگذارد. جدول شماره (9) 
مهمترین نتیجه از بررسیهای انجام گرفته، بیانگر این مطلب است که میزان رشد تراکم ساختمانی 
در طی سالهای 69 تا 80 در منطقه یک بسیار قابل توجه میباشد، به طوری که رقم تراکــم سـاختمانی 
ــدرج در بخـش بررسـی تراکـم سـاختمانی بـه  منطقه یک از متوسط 71/92 درصد در سال 1369 (من
ــه رقـم 526/03 درصـد (در پروانـههای سـاختمانی بـالای 5000  تفکیک نواحی در همین گزارش)، ب

مترمربع) در سال 1380 رسیده است. جدول شماره (10) 
مقایسه اطلاعات موجود در جداول شماره (9) و (10) نیز، تغییر تراکم ساختمانی در هر ناحیه در 

طی سالهای مورد بررسی نشان میدهد. 
ــیاری در زمینـه  بنابراین میتوان گفت که منطقه یک در طی ده سال گذشته (70-80) تحولات بس
ساخت و ساز و تراکم ساختمانی شاهد بوده اســت. بـهطوری کـه عـلاوه بـر تخریـب سـاختمانهای 
ــیاری از باغـات نـیز تخریـب  کوتاهمرتبه (یک و دو طبقه) و ایجاد ساختمانهای بلند به جای آنها، بس
ــت بخـش عمـدهای  گردیده و به جای آنها واحدهای مسکونی احداث گردیده است. (لازم به ذکر اس
ــا،  افزایش تراکم ساختمانی در این منطقه و تراکم ساختمانی مسکونی اختصاص دارد و سایر کاربریه

سهم عمدهای در ساخت و ساز منطقه نداشتهاند). 
بنابراین قابل پیش بینی است که با ادامۀ روند فروش تراکم در این منطقه حجم ســاخت و سـازها 
ــدم  افزایش یافته و به دنبال آن با افزایش جمعیت، از سرانۀ فضاهای خدماتی و فضای سبز (به دلیل ع

امکان استحصال اراضی بایر) کاسته گردد.   
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2-5- ارزیابی گرایشهای ساخت و ساز در منطقه درمقایسه با تهران و عوامـل 

مؤثر برآن (عرضۀ زمین جدید، ظرفیتها و محدودیتهایکالبدی، اقتصــادی و 
اجتماعی بافتهای موجود و قیمت زمین و مسکن): 

ــه گرایشهـای سـاخت و سـاز در منطقـۀ یـک و  نتیجۀ بررسیهای قبلی- همین گزارش در زمین
همچنین مقایسۀ روند صدور پروانۀ ساختمانی در تهران و منطقۀ یک، نکات زیر را نشان میدهد: 

سهم متراژ پروانههای ساختمانی منطقه یک (72-80) از مــتراژ کـل پروانـههای صـادره در شـهر 
تهران (به طور متوسط) معادل 16/5 درصد و سهم تعداد پروانههای ساختمانی منطقه یک از تعداد کل 
ــدرج  پروانههای شهر تهران در همین دوره زمانی (به طور متوسط) معادل 5/5 درصد میباشد. ارقام من
در جدول شماره (26) گرایش عمده به ساخت و ساز- ه ویژه در متراژهای بالا- در این منطقه را بیان 
میکند علاوه براین، بالاتر بودن نرخ رشد متراژ پروانههای صادره در منطقه یک، نسبت به تعــداد ایـن 

پروانهها (به ویژه در سالهای پایانی مورد بررسی) این مطلب را تایید میکند. جدول شماره (25). 
ــی میشـود بـا ادامـه رونـد  بنابراین با توجه به جاذبههای جمعیتی و اقتصادی این منطقه، پیشبین
فروش تراکم،گرایش ساخت و ساز عمدتاً بــه سـمت ایجـاد سـاختمانهایی بـا مـتراژ بـالاتر- یعنـی 

مجتمعهای مسکونی و بلندمرتبهها- متمایل گردد. 
فزونی سهم پروانههای صادره با زیربنای 1000 تا 4999 مترمربع (نسبت به سایر سطوح مســاحت 
زیربنا) درقطعات زیر 1000 مترمربع در منطقه یک (72-80)،نشــاندهندۀ گرایـش بـه افزایـش تراکـم 
ــغال مجـاز در هـر قطعـه زمیـن 60  ساختمانی و بلندمرتبهسازی میباشد. زیرا با فرض آنکه سطح اش
ــش تعـداد طبقـات  درصد باشد، ساخت بناهای با متراژ بالا در قطعات زیر 1000 مترمربع، جز با افزای

میسر نمیباشد. جدول شماره (28).  
ــات زیـر 1000 مـتر مربـع در  فزونی سهم قطعات 500 تا 999 مترمربع، نسبت به سهم سایر قطع
پروانههای ساختمانی صادره منطقه یک (72-80) در کلیه سطوح زیربنا، بیانگر گرایــش بـه سـاخت و 
ــغال وسـیعتری را نـیز دارا میباشـند. اینگونـه  ساز در قطعه زمینهای نسبتاً بزرگتر است که سطح اش
ــتری را نـیز در خـود جـای  زمینها، نسبت به سایر اندازه قطعات میتوانند سطح کل ساخته شده بیش
ــای بلندمرتبـه و مجتمعهـای مسـکونی مناسـبتر میباشـند.  دهد، به عبارت دیگر جهت احداث بناه

جدول شماره (27). 
علاوه بر مطالب فوق، بهنظر میرسد در فاصله سالهای انتهایی دهۀ 60 تا سال 80، فــروش تراکـم 
ــت. ایـن عـامل نـه تنـها سـبب  مازاد یکی از عوامل بسیار مهم رونق ساخت و ساز در منطقه بوده اس



 

 مطالعات مسکن               منطقه یک
 

 

 ٦٥

گسترش ساخت و ساز و توسعۀ عمودی در منطقه بوده، بلکه باعث تغییر کاربری باغات بــه کـاربری 
مسکونی نیز شده است. 

بنابراین توسعۀ ساخت و ساز در منطقه، هم در درون محلات موجود- توسط تغیــیر کاربریهـای 
دیگر به مسکونی و بویژه کاربری فضای سبز به مسکونی- صورت گرفته و هم در امتداد شرقی، غربی 

و شمالی منطقه تا بالاتر از حریم 1800 متر امتداد یافته است. 
عـه در  توسعه منطقه به سمت شرق سبب ایجاد شهرکها و محلات مسکونی جدید گردیده و توس
غرب که با رودخانۀ درکه محدود میشود، از طریق تخریب باغات و تبدیل آنها به واحدهای مسکونی 

صورت گرفته است.  
همچنین در بافتهای موجود منطقه نیز بسیاری از واحدهای مسکونی تخریب گردیــده و بجـای 
ــتر احـداث  آنها مجتمعهای مسکونی انبوه، بلند مرتبهها و یا آپارتمانهایی با تعداد واحد مسکونی بیش

گردیدهاند. 
بنابراین عرضۀ زمین جدید در قالب باغات- که تغییر کاربری مییافتند- و یا اراضی بایر که بیشتر 
در شرق منطقه وجود داشته صورت گرفته و موجب توسعۀ افقی منطقه شده است. ضمن آنکه فروش 
ــاع نـیز بـهمیزان قـابل ملاحظـهای انجـام گرفتـه و بـاعث ایجـاد  تراکم مازاد و ساخت و ساز در ارتف
ــده اسـت. هـمچنیـن در اغلـب  واحدهای مسکونی حتی در ارتفاعات و در نقاط با شیب فروان گردی
ــه بـه حرایـم زیسـت  موارد این گسترش ساخت و ساز و ایجاد ظرفیت جمعیت در منطقه بدون توج
ــت  محیطی، محدودیتهای فرهنگی (از قبیل اشراف و ..) و ظرفیتهای شبکه، خدمات و محیط زیس

انجام گرفته است. 
ــک  بر اساس آمار مندرج د رجداول (34) و (35 ) سهم پروانههای تخریب و نوسازی در منطقه ی
ــعه بنـا و اضافـه اشـکوب تقریبـاً معـادل 4 درصـد  و در سالهای 80-1372، حدود 46درصد و توس
ــادره در منطقـه  میباشد. علاوه بر این، پروانههای ساختمانی نیز حدود 22 درصد از کل پروانههای ص

یک در سالهای 80-1372 را شامل میشوند:  
بنابراین میتوان گفت که 22 درصد از کل افزایش تراکم صورت گرفته از طریق ساخت و ساز در 
اراضی جدید و حدود 50 درصد از افزایش تراکم در اراضی مسکونی موجود رخداده است. قابل ذکـر 
است که این ارقام از طریق تبدیل خانههای تک واحدی به برجها و یا آپارتمانهــای چندیـن و چنـد 

واحدی و همچنین بر اساس بخشنامههای 269 و 329 افزایش تراکم یافتهاند.  
 





جدول شماره (34) - بررسی پروانههای تخریب و نوسازی و پروانههای ساختمانی در طی سالهای 1372-1380 
ســال

جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 پـــروانـهها 

952 115 51 171 74 85 175 118 83 80 پروانههای ساختمان 

12/06 16/22 13/65 16/28 20/59 16/46 17/51 18/60 سهم نسبت به کل پروانهها (درصد) 
 90/80

 16/20

2705 735 47 329 227 242 484 321 163 157 پروانههای تخریب 

11/11 44/10 41/88 46/36 56/94 44/77 34/39 36/51 سهم نسبت به کل پروانهها (درصد) 
 62/66

 46/03  
وانه

 پر
داد

تع
 

5877 1173 423 746 542 522 850 717 474 430 جمع کل پروانهها 

2505968 363155 60082 580305 131338 154496 497955 295022 279230 144385 پروانههای ساختمان 

18/10 37/59 6/81 19/79 27/15 26/11 33/25 27/32 سهم نسبت به کل پروانهها (درصد) 
 22/90

 22/04

5270813 1585656 274427 691416 412697 424570 841802 578394 217236 244615 تخریب و نوسازی 

46/37 60/16 82/66 44/79 21/39 54/39 45/89 51/18 33/25 46/29 سهم نسبت به کل پروانهها (درصد) 

 
راژ
مت

11367339 2635750 331981 1543717 1929373 780641 1834207 1129989 653286 528395 جمع کل پروانه 

12022 1410 451 3145 570 638 2283 1363 1387 775 پروانههای ساختمان 

26/41 13/96 16/38 44/61 17/42 20/09 23/89 29/45 49/34 33/92 سهم نسبت به کل پروانهها (درصد) 

21160 6308 451 2750 1698 1680 43,5 2236 837 895 پروانههای تخریب و نوسازی 

46/48 62/48 16/38 39/17 51/91 52/89 4305 48/31 29/77 39/17 سهم نسبت به کل پروانهها (درصد) 

 
داد

تع
 
دها

واح

45525 10096 2753 7050 3171 3176 9555 4628 2811 2285 جمع کل پروانهها 

مأخذ: اطلاعات خام پروانههای ساختمانی منطقه یک شهرداری تهران 



جدول شماره (35)- بررسی پروانههای توسعه بنا و اضافه اشکوب در طی سالهای 1372-1380 
ســال

پـــروانـهها 
 72 73 74 75 76 77 78 79 80

جمع کل  

1048 116 49 171 138 103 128 141 105 97 توسعه بنا+ اضافه اشکوب 

5877 1173 423 746 542 522 850 717 474 430 جمع کل 

 
وانه

 پر
داد

تع
 

17/83 9/89 11/58 22/92 25/46 16/73 15/06 19/66 22/15 22/56 نسبت به کل (درصد) 

469014 24387 7813 35517 44088 23512 37543 49611 217239 29304 توسعه بنا + اضافه اشکوب 

11367339 2635770 331981 1543717 1929373 780641 1834207 1129989 653286 528395 جمع کل 

 
ژ
ا
ر
ت
م

4/12 0/92 2/35 2/30 2/28 3/01 2/05 4/39 33/25 55/46 نسبت به کل (درصد) 

2056 95 81 181 186 121 193 228 837 134 توسعه بنا + اضافه اشکوب 

45625 10096 2753 7050 3271 3176 9555 4628 2811 2285 جمع کل 

 
داد

تع
 
دها

واح

4/51 0/94 2/94 2/58 5/69 3/81 2/01 4/93 29/77 5/86 نسبت به کل (درصد) 

مأخذ: اطلاعات خام پروانههای ساختمانی منطقه یک شهرداری تهران 
 

 



 

 مطالعات مسکن               منطقه یک
 

 

 ٦٦

ــیزان و پهنـههای نوسـازی مسـکن در  2-6- ارزیابی روند نوسازی و تحلیل م

منطقه: 
ــههای  در این بررسی به منظور ” تفکیک پهنههای نوسازی از پهنههای ساخت وساز مسکن“ پروان
مربوط به تخریب و نوسازی منطقه یک طی سالهای 80-72 در 9 محله مــورد بررسـی قـرار گرفتـه 
است. (از آنجا که آمار پروانههای ساختمانی ارائه شده به این مشاور بر اساس آمار ممیزی مرحله سوم 
شهرداری تهران میباشد. بنابراین انتخاب محلات نیز بر اساس محلهبندی ممیزی صورت گرفته است. 
لازم به ذکر است که محلات 1و10 این تقسیم بندی  از محدوده منطقه یک حذف شده و در محدوده 

مناطق مجاور میباشند. نقشه شماره 602/1 این محلهبندی را در منطقه یک نشان میدهد.)  
ــه  بر طبق آمار مندرج در جداول (36) تا (44)، از لحاظ تعداد پروانههای تخریب و نوسازی، محل
2 (ولنجک، زعفرانیه، اوین، درکه و محمودیه) و پس از آن محلــه 8 (دزاشـیب، چیـذر و بوعلـی) بـه 
ترتیب با سهمی معادل 64/02 درصد و 62/48 درصد بالاترین میزان نوسازی را دارا هستند و محلـه 6 
(شامل حدیقه و شهرک نفــت) دارای کمـترین مـیزان تخریـب و نوسـازی (24/50 درصـد) درتعـداد 

پروانههای مربوطه میباشد. در واقع به دلیل سهم بــالای عرضـه زمیـن مسـکونی جدیـد در محلـه 6، 
تخریب و نوسازی در آن سهم کمتری را نشان میدهد. 

همچنین از لحاظ متراژ پروانههای تخریب و نوسازی، بالاترین ســهم متعلـق بـه محلـه 8 (شـامل 
محلات دزاشیب، چیذر و بوعلی) با رقمی معادل 69/54 درصد و پایینترین سهم متعلــق بـه محلـه 6 
(شامل شهرک نفت و حدیقه) با رقمی معــادل 7/99 درصـد بـوده اسـت. از لحـاظ تعـداد واحدهـای 

مسکونی نیز محلــه 8 دارای بـالاترین سـهم (71/40 درصـد) و محلـۀ 6 دارای کمـترین سـهم (9/27 
درصد) در تعداد واحدهای مسکونی در پروانههای تخریب و نوسازی میباشد. (به همان دلیلی کـه در 

بالا ذکر شد) 
ــک پهنـههای آن در منطقـه یـک، بیشـترین  در مجموع میتوان گفت که در روند نوسازی و تفکی
میزان و نوسازی به محله 8 (محدودههای دزاشیب، چیذر و بوعلی) و پس از آن به ترتیب به محــلات 
7 (تجریش، پل رومی، باغ فردوس) و 9 (فرمانیه و سامیان و نخجــوان) و 2 (جعفرآبـاد و سـعدآباد و 
زعفرانیه و امامزاده قاسم و دربند و سعدآباد) تعلق دارد. در عین حال، کمترین میزان نوسازی در محله 
ــاز  6 (شهرک نفت و حدیقه) صورت گرفته است که دلیل آن میتواند نوساز بودن و تأخر ساخت وس

در این محدوده باشد. 
 





جدول شماره (36)- روند تخریب و نوسازی در محله 2 منطقه یک (زعفرانیه، ولنجک، اوین و درکه ) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

1032 193 140 109 98 96 158 131 75 32 جمع کل پروانههای(در محله) 

475 113 102 42 37 37 58 53 23 10 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

64/02 58/55 72/86 38/53 37/75 38/54 36/71 40/46 30/67 31/25 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

2178628 519106 121432 195819 177388 198324 506498 267040 94050 98971 جمع کل پروانهها 

1019083 289669 92679 97722 83484 74414 175951 119359 31897 53908 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

46/78 55/80 32//76 49/90 47/06 37/52 34/74 44/70 33/91 54/47 نسبت تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

9142 1934 871 802 738 784 2039 1131 392 451 جمع کل پروانه 

4219 1069 683 425 325 252 668 453 112 222 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

46/14 55/27 78/41 52/99 44/04 32/76 31/76 40/05 28/57 49/22 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



جدول شماره (37)- روند تخریب و نوسازی در محله 3 منطقه یک (دربند، نخجوان، جعفرآباد و سعدآباد) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

961 194 46 116 99 71 136 123 75 101 جمع کل پروانههای(در محله) 

475 115 38 58 33 34 72 56 26 43 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

49/43 59/58 82/60 50/00 33/33 47/88 52/94 45/52 34/66 42/57 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

1411547 397753 51857 186374 114921 87150 262949 146998 74478 89067 جمع کل پروانهها 

822166 221084 44845 142047 49557 53226 138463 94967 24069 53908 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

58/24 55/58 86/47 76/21 43/12 68/10 52/65 64/60 32/31 60/52 نسبت  تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

5463 1432 362 656 458 343 1023 561 2548 374 جمع کل پروانه 

3286 877 311 481 187 209 538 366 95 222 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

60/15 61/24 85/91 73/32 40/83 60/93 52/59 65/24 37/40 59/36 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



جدول شماره (38)- روند تخریب و نوسازی در محله 4 منطقه یک (نیاوران، جماران و کامرانیه ) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

570 115 83 73 65 43 63 55 39 34 جمع کل پروانههای(در محله) 

303 106 46 15 30 21 31 27 12 15 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

53/16 92/17 55/42 20/55 46/15 48/84 49/21 49/09 30/77 44/12 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

896707 270239 79934 113234 72410 54551 135867 68813 32261 69398 جمع کل پروانهها 

481336 143392 49657 57431 38866 33840 63807 31355 11095 51893 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

53/67 53/06 62/12 50/72 53/67 62/03 46/96 45/56 34/39 74/77 نسبت تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

4175 1432 630 451 300 195 528 297 132 210 جمع کل پروانه 

2180 877 386 91 163 133 223 128 54 125 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

52/21 61/24 61/27 20/18 54/33 68/20 42/23 43/10 40/91 59/52 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



جدول شماره (39)- روند تخریب و نوسازی در محله 5 منطقه یک (کاشانک و اقدسیه) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

657 106 29 97 54 71 86 89 81 44 جمع کل پروانههای(در محله) 

247 61 22 33 23 22 32 29 18 7 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

37/59 57/54 75/86 34/02 40/74 30/98 37/20 32/58 22/0 15/90 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

1160603 270239 23063 292152 71421 105899 147680 115996 77374 56779 جمع کل پروانهها 

500856 143392 18690 86434 44975 37406 61486 61895 31718 14860 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

43/15 53/06 81/03 29/58 62/97 35/32 41/63 53/35 40/99 26/17 نسبت تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

4885 1137 183 1216 266 433 593 458 324 275 جمع کل پروانه 

1973 607 153 282 162 159 240 218 110 42 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

40/380 53/38 83/60 23/19 60/90 36/72 40/47 47/59 33/95 15/27 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



جدول شماره (40)- روند تخریب و نوسازی در محله 6 منطقه یک (دارآباد، حدیقه و شهرک نفت) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

200 22 24 41 14 21 37 23 13 15 جمع کل پروانههای(در محله) 

49 5 16 5 1 7 7 4 2 2 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

24/50 22/72 66/66 12/19 7/14 33/33 25/92 17/39 15/38 13/33 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

540285 16823 17805 259942 39/60 6498 20239 7873 173217 33928 جمع کل پروانهها 

43176 9435 14647 4872 445 3418 4084 4176 17270 1372 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

7/99 56/08 82/26 1/87 11/23 52/60 20/17 53/04 0/41 4/04 نسبت تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

3332 100 139 1744 30 44 120 55 866 224 جمع کل پروانه 

308 64 113 36 4 24 30 25 5 7 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

9/27 63/0 81/29 2/06 13/33 54/54 25/0 45/45 0/57 3/12 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



جدول شماره (41)- روند تخریب و نوسازی در محله 7 منطقه یک (پل رومی، باغ فردوس و تجریش) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

520 108 14 63 52 51 69 63 45 55 جمع کل پروانههای(در محله) 

285 72 12 45 28 30 35 34 23 7 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

54/80 66/66 78/57 71/42 53/84 58/82 50/72 53/96 51/11 12/72 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

1214013 332282 8174 131798 96081 87856 217147 191206 86025 63444 جمع کل پروانهها 

773881 216665 7850 112753 67333 54074 135880 85290 53443 40593 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

63/74 65/20 96/03 85/54 70/07 61/54 62/57 44/60 62/12 63/98 نسبت تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

4319 1144 63 475 377 311 695 659 339 256 جمع کل پروانه 

2622 747 61 379 274 207 406 316 190 42 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

60/70 65/29 96/82 79/78 72/67 66/55 58/41 47/95 56/04 16/40 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



جدول شماره (42)- روند تخریب و نوسازی در محله 8 منطقه یک (چیذر، دزاشیب و بوعلی) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

837 171 22 120 71 75 137 119 72 50 جمع کل پروانههای(در محله) 

523 134 16 64 41 53 84 73 36 22 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

62/48 78/36 72/72 53/33 57/74 70/66 61/31 61/34 50/0 44/0 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

880309 239020 15732 123114 77721 70669 125678 138097 45675 44603 جمع کل پروانهها 

612215 198349 12583 86472 62942 53608 75798 68473 26363 27627 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

69/54 82/98 79/98 70/23 80/98 75/85 60/31 49/58 57/71 61/93 نسبت تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

4672 1222 144 638 414 393 665 732 257 207 جمع کل پروانه 

3336 1023 113 476 321 285 446 381 159 132 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

71/40 83/71 78/47 74/60 77/53 72/51 67/06 52/04 61/86 63/76 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



جدول شماره (43)- روند تخریب و نوسازی در محله 9 منطقه یک (فرمانیه و سامیان) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

395 89 23 59 36 34 42 54 29 29 جمع کل پروانههای(در محله) 

221 59 18 29 22 19 26 24 12 12 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

55/94 66/29 78/26 49/15 61/11 55/88 61/90 44/44 41/37 41/37 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

839022 270289 11041 152015 72633 61957 104041 97998 38321 30727 جمع کل پروانهها 

501125 173852 9145 68466 41551 45520 66239 57368 24621 14362 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

59/72 64/33 82/82 45/03 57/20 73/47 63/66 58/53 64/24 46/74 نسبت تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

2850 839 101 549 253 223 344 325 101 115 جمع کل پروانه 

1721 529 84 271 168 160 220 179 59 51 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

60/38 63/05 83/16 49/36 66/40 71/74 63/95 55/07 58/41 44/34 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



جدول شماره (44)- روند تخریب و نوسازی در محله 11 منطقه یک ( باغستان و الهیه) طی سالهای 1372-1380 
                                                          ســال

پـــروانـهها 
جمع کل 80 79 78 77 76 75 74 73 72 

497 89 17 64 42 49 112 57 35 32 جمع کل پروانههای(در محله) 

198 59 17 19 10 18 36 19 10 10 پروانههای تخریب و نوسازی 

 
وانه

 پر
داد

تع

39/83 66/29 100/0 29/68 23/80 36/73 32/14 33/33 28/57 31/25 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

864635 185213 12306 79603 35833 100725 291647 94212 31226 34041 جمع کل پروانهها 

417563 108143 12306 29788 21384 67067 98448 45854 12757 21816 پروانههای تخریب ونوسازی  

 
راژ
مت

48/29 58/38 100/0 37/42 59/67 66/58 33/75 48/67 40/85 64/08 نسبت تخریب و نوسازی به کل(درصد) 

4155 818 98 455 242 422 1404 404 143 169 جمع کل پروانه 

1776 495 98 148 84 245 383 162 54 107 پروانههای تخریب و  نوسازی 

 
داد

تع
 
ونی

سک
د م

واح

42/74 60/51 100/0 32/53 33/71 58/05 27/27 40/09 37/76 63/31 نسبت تخریب و نوسازی به کل (درصد) 

 



 

 مطالعات مسکن               منطقه یک
 

 

 ٦٧

ــکن در منطقـه برجمعیـتپذیـری و  2-7- ارزیابی تأثیرات ساخت و ساز مس

استفاده از ظرفیتهای اجتماعی- اقتصادی و کالبدی: 
بنابر آنچه (در بند 1-9 همین گزارش) گفته شد، منطقه یک در ســال 1381، دارای 84847 واحـد 
مسکونی خواهد بود که در حال حاضر جمعیتی معــادل 272000 نفـر در ایـن منطقـه سـاکن هسـتند. 
بنابراین، روند ساخت و ساز در منطقه باعث شده که ظرفیــت جمعیـتپذیـری منطقـه بـالا رود. ایـن 

جمعیت اضافه بر پتانسیلهای خدماتی منطقه بوده و در واقع یک ظرفیت پیشبینی نشده میباشد. 
جمعیتی معادل 321103 نفر میتوانند در این واحدها و در این منطقه سکونت یابند. در حالیکه 

ــای مسـکونی از انـواع  بنابراین پیش بینی شده که در صورت ساکن شدن جمعیت در این واحده
سرانههای خدماتی در منطقه کاسته شده و مشکلات خدماتی و تأسیساتی و به ویژه ترافیکی و زیست 

محیطی موجود هر چه بیشتر تشدید گردد. 
 

ــــنامههایموردعملدرزمینهتراکم و  2-8- تحلیلاثراتاعمـــالضوابطو بخش

ـــرگرایشهایساختوســازدر  بلندمرتبهسـازیبهویژهمصوبههای 269 و 329 ب
منطقه: 

ــماره (45) درچـهار دورۀ زمـانی، روشـن میشـود کـه تعـداد و مـتراژ  در مقایسه ارقام جدول ش
پروانههای صادره که شامل مازاد تراکم بودهاند، روند کاهشی داشته و با ایجاد محدودیت در ساخت و 

ساز از طریق تصویب ضوابط، میزان مازاد تراکم نیز کاهش یافته است. 
ــه یـک از مـیزان مـازاد  آماز مازاد تراکم درمنطقه یک نیز بیانگر روند کاهشی است؛ اما سهم منطق
تراکم در تهران درکل چهار دوره نسبتاً چشمگیر بوده و به طور متوسط بیش از 11 درصد میزان مــازاد 
تراکم کل تهران را شامل شده است. این مطلب نشاندهنده گرایش به ساخت و ساز و افزایش تراکــم 

در این منطقه میباشد. 
 



جدول شماره (45) مقایسه چهار دوره فروش تراکم از 1372/1/1 تا 1381/11/1 درتهران و منطقه یک 

مازاد تراکم تراکم مجاز متراژ کل پروانه تعداد پروانههای صادره 
درصد تراکم 
استفاده شده 

          

          مــتراژ 
 

دوره زمانی 
منطقه یک تهران 

سهم 
منطقه یک 
(درصد) 

منطقه یک تهران  
سهم منطقه 

یک (درصد) 
منطقه یک تهران 

سهم منطقه 
یک (درصد) 

منطقه یک تهران 
سهم 

منطقه یک 
(درصد) 

منطقه یک تهران 

ــــــلاغ  قبــــل از اب
ــــــه 269  صورتجلس

72/1/1 تا 76/7/8 

 49244 2229 4/53 36475549 4420799 12/12 28085291 2120636 7/55 8156828 1201446 14/73 112 176

دوره ابلاغ صورتجلسـه 
ـــــا  269 از 76/7/9 ت

 79/12/7

 41158 1750 4/25 33300944 3958457 11/89 18673252 2168944 18/61 9302695 966870 10/39 157 150

دوره ابلاغ صورتجلسـه 
ـــل  329 قبــل از تعطی

ــــم  واگـــذاری تراک
79/12/7 تا 81/1/19 

 26756 1057 3/95 22603500 2509219 11/10 9766466 859236 8/80 7017437 805249 11/47 206 243

بعد از تعطیل واگـذاری 
ـــا  تراکــم 81/1/19 ت

 81/11/1

 17384 419 2/41 12228463 1156290 9/45 6145118 455072 7/40 4098702 383228 9/35 171 201

192 161 11/75 3356793 28575662 8/94 5603888 62670127 11/51 1204465 104608456 4/05 5455 134542 جمع کل دورهها 

 

مأخذ: شهرداری تهران (1381)؛ آمار مازاد تراکم و تراکم استفاده شده از تاریخ 72/1/1 تا 81/11/1، معاونت شهرسازی و معماری، تهران. 
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2-9- شناسایی مسایل حاد و معضلات ناشی از روند ساخت و ساز در منطقه: 

 • عدول از ضوابط پیشنهادی طرح جامع و طرح تفصیلی 
ــت   • افزایش تراکم ساختمانی- مسکونی نسبت به میزان پیشبینی شده در طرح جامع (ایجاد ظرفی

جمعیتی) که خدماتی برای آن در نظر گرفته نشده است. 
 • وجود بیش از هزار واحد مسکونی اضافی (افزون بر ظرفیت پیشبینی شدۀ طرح جامع) 

 • بلندمرتبه سازی در اراضی که مطابق معیارهای طرح جامع ویژۀ  کوتاهمرتبهسازی میباشند. 
 ( قطعات زیر 1000 مترمربع) 

 • فراتر رفتنمیزان اراضی بلندمرتبهسازیشده،نسبتبهمیزاناراضی ویژهبلندمرتبهسازیدرطرح جامع 
 • عدول از معیارهای طراحی، دید و منظر و فرهنگی 

 • ساخت و ساز در محدودههای ممنوعه (کاخها، میراث فرهنگی و …) عدم رعایت حرایم آنها 
 • احداث ساختمانهای بلند در فواصل بسیار کم و یا در مجاورت یکدیگر، و وقوع پدیده اشــراف 

و سایهاندازی  
 • تغییرات شدید در خط آسمان و میزان تراکم ساختمانی در دو قطعۀ مجاور یا قطعات موجــود در 

ردیفی از ساختمانها و تفاوت فراوان در ارتفاع ساختمانها 
 • صدور مجوز یکسان ساخت وساز در کل منطقه بدون درنظر گرفتن تنوع در جهت استقرار بناهـا 

در محدودههای مجاور یکدیگر 
 • ایجاد رانت اقتصادی به سبب فروش تراکم و سودآوری بازار زمین و مسکن و رواج واسطهگری 
 • هجوم سرمایهها از سایر بخشها به بخش مسکن منطقه و از سطوح ملی و فراملی به آن، و رکود 

سایر بخشهای اقتصادی. 
 • سرمایهگذاری در بخشمسکن منطقه با هدفاحتکار مسکن و نه در پاسخ به تقاضای واقعی آن 

 • این مسئله سبب راکدماندنسرمایهگذاریها در بخش مسکن و افزایش نرخ تورم مسکن میشود. 
 • افزایش بهای مسکن سایر مناطق ناشی از نزدیکی نرخ تورم قیمت مسکن مناطق تهران. 

ــروت و سـرمایه در منطقـه و افزایـش شـکاف بیـن   • افزایش بهای مسکن سبب تمرکز صاحبان ث
گروههای اجتماعی و درآمدی. 

 • افزایش ظرفیت جمعیتپذیری به سبب واحدهای مسکونی اضافی و کاهش سرانههای خدماتی.  
ــد مسـکن   • تولید مسکن گران قیمت به جای مسکن ارزان و انبوه، در مغایرت با سیاستهای تولی

در برنامههای توسعه است. 
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 • فراتر رفتن میزان خالص اراضی مسکونی در وضع موجود منطقه نسبت به میزان پیشنهادی آن در 
طرح جامع. 

 • عدم همخوانی روند ساختمانسازی موجود در زمینه ساختمانهای بلند با پیشبینی تمرکزگرایــی 
ساختمانهای بلند در طرح جامع.  

 • عدم رعایت سطح اشغال مصوب طرح تفصیلی (ساخت و ساز در بیش از 60درصد زمین) 
 • عدم ایمنی در امر ساخت و ساز 

 • تخریب و آلودگی محیطزیست به دنبال ساخت و ساز و افزایشجمعیت به ویژه در ده سال اخیر 
 • بلندمرتبهسازی در کنارۀ معابر باریک و با ظرفیت تردد کم، و مشکل عبور و مرور خودروها 

 • رانت اقتصادی زمین و سود فراوان در بازار زمین و مسکن (به ویژه برای ســازندگـان) و بـورس 
بازی زمین و مسکن 

 • (سود باد آوردۀ بازار مسکن) جذب سرمایهها از کلیه بخشها و مناطق به بازار این منطقه 
 • افزایش ظرفیت جمعیتی منطقه و کاهش سرانههای خدماتی و تأسیساتی زیربنایی در منطقه 

ــب و نوسـازی و   • تخریب زودرس ساختمانهای شهر و به تبع آن افزایش تعداد پروانههای تخری
اتلاف منابع سرمایهای شهر 

ــایگزینی منـابع درآمـدی   • وابستگی درآمدی شهرداری به درآمد حاصل از فروش تراکم و عدم ج
قانونی، در صورت ادامۀ این روند 

 • بالا رفتن هزینۀ تمام شدۀ مسکن و مغایرت آن با سیاست تولید مسکن انبوه و ارزان 
ــراف در سـاختمانهای بلندمرتبـه بـا سـاختمان هـای مجـاور آنـها مجـاورت و   • وقوع پدیدۀ اش
ــار نـاهمگون اجتمـاعی در داخـل مجتمعهـای مسـکونی تمرکـز صاحبـان سـرمایه و  همسایگی اقش

قطبیشدن منطقه  
 • خطر زلزله برای ساکنین واحدهای مسکونی احداث شده در حریم گسلها. (بویژۀ بلند مرتبــهها) 

و مسیلها و درهها  
ــکونی بلندمرتبـه (ایمنـی در برابـر   • عدم رعایت ملاحظات ایمنی در داخل بعضی مجتمعهای مس

حریق، پلههای فرار و …) 
 • ایجاد پهنههای وسیع خاک دستی به دلیل گسترش ساخت و ساز 

ــه، کـه اغلـب   • وجود مساکن کهنه و فرسوده در بافتهای روستایی قدیمی و بویژه ریزهدانۀ منطق
دسترسی نامناسب نیز دارند. 

 • سستی اینگونه خاکها و وجود خطر ریزش واحدهای ساخت شده برروی آن 
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الهیه: کانون بلندمرتبه ســازی در ناحیـه 7، ایـن ناحیـه
ـــتر قطعــه شـامل 161 بنـای بلندمرتبـه میباشـد. بیش
زمینهای این تپه دارای تراکم ساختمانی بالا میباشد. 

ــای مسـکونی بلندمرتبـه در حـال بلوار کاوه: مجتمعه
احداث در اراضی بایر منطقه یک، این عامل از عوامــل

عمدۀ افزایش تراکم ساختمانی در منطقه میباشد. 

ــــاخت و ســـاز بناهـــای بلندمرتبـــه و الهیــه: س
مجتمعهایمسکونی با تراکم ســاختمانی بسـیار بـالا در
منطقه؛ که برخی از آنها دارای ســطح اشـغالی بـالاتر از

60 درصد میباشند. 

 

ــاغ و احـداث واحدهـای قیطریه: نمونهای از تخریب ب
مسکونی در زمین مربوط به آن، که سبب افزایش تراکم
ـــه سـاختمانی در قطعـه زمیـن مذکـور و در کـل ناحی

میگردد. 
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کامرانیه و الهیه: نمونهای از بناهای بلندمرتبه و کوتاه مرتبه همجوار، که نشاندهنده اختلاف ارتفاع میان ردیفی از 
ساختمانها و نیز اختلاف تراکم ساختمانی میان قطعات نسبتاً هم اندازه مجاور یکدیگر میباشد. 

آبک: نمونهای از تجمع واحدهای مســکونی در بـافت قدیـم و روسـتایی
منطقه یک. تراکم ساختمانی در این اراضی بیشتر توسط اندازۀ دانــهبندی و
ــف میشـده، عـامل ارتفـاع در آنـها از اهمیـت میزان فشردگی بافت تعری

چندانی برخوردار نبوده است. 
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    جدول (1): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ یک: فرمانیه 

مساحت قطعه ردیف 
(متر مربع) 

کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 23747/36 189 10/12

 2 200 ≤ S < 300 61716/52 249 13/33

 3 300 ≤ S < 500 190401/46 473 25/32

 4 500 ≤ S < 750 304781/94 497 26/61

 5 750≤ S < 1000 182837/12 215 11/51

 6 1000 ≤ S < 2000 216165/32 164 8/78

 7 S ≥ 2000 270865/33 81 4/34

100 1868 1250515/05 کل قطعات جمع 

  مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
 

      جدول (2): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ دو: زعفرانیه، ولنجک 

ردیف 
مساحت قطعه 

(متر مربع) 
کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 119172/70 1107 22/85

 2 200 ≤ S < 300 124184/66 503 10/38

 3 300 ≤ S < 500 383219/35 975 20/13

 4 500 ≤ S < 750 533891/63 880 18/17

 5 750≤ S < 1000 469582/77 542 11/19

 6 1000 ≤ S < 2000 810016/43 631 13/03

 7 S ≥ 2000 604344/13 206 4/25

100 4844 3044411/67 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین در TGIS تهران. 
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جدول (3): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ سه: دربند 
مساحت قطعه ردیف 

(متر مربع) 
کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 190256/80 1753 39/43

 2 200 ≤ S < 300 144007/02 581 13/07

 3 300 ≤ S < 500 361996/03 920 20/69

 4 500 ≤ S < 750 341088/66 568 12/78

 5 750≤ S < 1000 228557/45 264 5/94

 6 1000 ≤ S < 2000 352943/96 259 5/83

 7 S ≥ 2000 338204/93 101 2/27

100 4446 1957054/86 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
 

جدول (4): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ چهار: نیاوران 
مساحت قطعه ردیف 

(متر مربع) 
کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 92794/43 727 23/51

 2 200 ≤ S < 300 116365/44 468 15/14

 3 300 ≤ S < 500 331336/45 840 27/17

 4 500 ≤ S < 750 284776/58 476 15/39

 5 750≤ S < 1000 171697/31 199 6/44

 6 1000 ≤ S < 2000 346843/08 258 8/34

 7 S ≥ 2000 405615/51 124 4/01

100 3092 1749428/91 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
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جدول (5): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ پنج: اقدسیه 
مساحت قطعه ردیف 

(متر مربع) 
کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 105143/21 889 30/12

 2 200 ≤ S < 300 110118/24 463 15/68

 3 300 ≤ S < 500 213881/21 541 18/33

 4 500 ≤ S < 750 278381/31 447 15/14

 5 750≤ S < 1000 251854/22 287 9/72

 6 1000 ≤ S < 2000 337158/98 267 9/04

 7 S ≥ 2000 212282/69 58 1/96

100 2952 1508819/85 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
 

جدول (6): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ شش: دارآباد 
مساحت قطعه ردیف 

(متر مربع) 
کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 220696/97 1391 69/20

 2 200 ≤ S < 300 98400/86 451 22/44

 3 300 ≤ S < 500 38624/54 104 5/17

 4 500 ≤ S < 750 9989/76 17 0/85

 5 750≤ S < 1000 15320/86 18 0/90

 6 1000 ≤ S < 2000 18586/86 14 0/70

 7 S ≥ 2000 52837/44 15 0/75

100 2010 454457/31 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
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جدول (7): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ هفت: الهیه 
ردیف 

 

مساحت قطعه 
(متر مربع) 

کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 111299/97 1033 21/44

 2 200 ≤ S < 300 131779/34 528 10/96

 3 300 ≤ S < 500 589283/84 1501 31/15

 4 500 ≤ S < 750 516564/55 865 17/95

 5 750≤ S < 1000 276392/03 321 6/66

 6 1000 ≤ S < 2000 546531/51 402 8/34

 7 S ≥ 2000 558953/53 169 3/51

100 4819 2730804/76 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
 

جدول (8): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ هشت: چیذر 
مساحت قطعه ردیف 

(متر مربع) 
کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 221865/62 1787 35/66

 2 200 ≤ S < 300 212856/68 869 17/34

 3 300 ≤ S < 500 490311 1268 25/30

 4 500 ≤ S < 750 374519/65 631 12/59

 5 750≤ S < 1000 169825/74 196 3/91

 6 1000 ≤ S < 2000 253844/10 189 3/77

 7 S ≥ 2000 222459/17 71 1/42

100 5011 1945682/12 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
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جدول (9): طبقهبندی قطعه زمینهای ناحیۀ نه. 
مساحت قطعه ردیف 

(متر مربع) 
کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل قطعات تعداد 
(درصد) 

 1 S < 200 58071/13 586 66/29

 2 200 ≤ S < 300 28379/03 129 14/59

 3 300 ≤ S < 500 21729/56 55 6/22

 4 500 ≤ S < 750 14639/51 24 2/71

 5 750≤ S < 1000 34213/89 41 4/64

 6 1000 ≤ S < 2000 44145/97 31 3/51

 7 S ≥ 2000 71454/90 18 2/04

100 884 272633/98 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
 

     جدول (10): طبقهبندی کل قطعه زمینهای منطقۀ یک تهران. 

مساحت قطعه ردیف 
(متر مربع) 

کل مساحت 
(مترمربع) 

سهمازکل تعداد 
قطعات 

(درصد) 
 1 S < 200 1143048/61 9462 31/62

 2 200 ≤ S < 300 1027807/79 4241 14/17

 3 300 ≤ S < 500 2620783/58 6677 22/31

 4 500 ≤ S < 750 2658633/59 4405 14/72

 5 750≤ S < 1000 1800281/39 2083 6/96

 6 1000 ≤ S < 2000 2926236/22 2215 7/40

 7 S ≥ 2000 2737017/33 843 2/82

100 29926 14913808/50 کل قطعات جمع 

 • مأخذ: اطلاعات خام قطعهبندی زمین درTGIS تهران. 
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ام
 
صت
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 • عدول از “ضوابط پیشنهادی طرح جامع و طرح تفصیلی“ 
ــده   • افزایش تراکم ساختمانی- مسکونی نسبت به میزان پیش بینی ش
در طرح جامع (ایجاد ظرفیت جمعیتی) کــه خدمـاتی بـرای آن در نظـر 

گرفته نشده است). 
 

 • وجود بیش از هزار واحد مسکونی اضافی (اقزون بر ظرفیت پیــش 
بینی شدۀ طرح جامع) 

 

 • بلندمرتبهسازی در اراضی که مطابق معیارهــای طـرح جـامع ویـژۀ 
کوتاه مرتبهسازی میباشند. (قطعات زیر 1000 مترمربع) 

 

ــازی شـده، نسـبت بـه مـیزان   • فراتر رفتن میزان اراضی بلندمرتبه س
اراضی ویژه بلندمرتبه سازی در طرح جامع 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 ×

 

 

 

 ×

 

 

 ×

 

 

 ×

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ×

 • زمین با ارزش افزوده مطلوب 
 • آب و هوا و جاذبههای زیست محیطی و فضای سبز مطلــوب 

در منطقه 
 

ــی برخـی   • وجود اراضی بایر - فرصتی جهت انتقال بار تراکم
محدودهها و ایجاد تعادل فضایی در منطقه 

 

 • وجود بیــش از 10 هـزار واحـد مسـکونی (قـابلیت پذیـرش 
جمعیت) 

 

 

 ×

 

 ×

 

 

 

 ×

 ×
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 • عدم همخوانی روند ساختمانسازی موجود در زمینه ســاختمانهای 
بلند با پیش بینی تمرکزگرایی ساختمانهای بلند در طرح جامع 

 

 • عدم رعایت سطح اشغال مصوب طرح تفصیلی (ساخت وس از در 
بیش از 60 درصد زمین) 

 

 

 • “عدم ایمنی“ در امر ساخت و ساز 
 

ــاز و افزایـش   • تخریب و آلودگی “محیط زیست“ به دنبال ساخ و س
جمعیت به ویژه در ده سال اخیر 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ×

 

 

 

 ×

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ×

 

 

  

 

 ×

 ×
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 • عدول از معیارهای “طراحی، دید و منظر و فرهنگی“ 
 

ــه (کاخهـا، مـیراث فرهنگـی   • ساخت و ساز در محدودههای ممنوع
و…) عدم رعایت حرایم آنها 

 

 • احداث ساختمانهای بلند در فواصل بسیار کــم و یـا در مجـاورت 
یکدیگر، و وقوع پدیده اشراف و سایهاندازی 

 

 • تغییرات شدید در خط آسمان و میزان تراکم ساختمانی در دو قطعۀ 
مجاور یا قطعات موجود در ردیفی از ســاختمانها و تفـاوت فـراوان در 

ارتفاع ساختمانها 
 • صدور مجوز یکسان ساخت و ســاز در کـل منطقـه بـدون در نظـر 

گرفتن تنوع در جهت استقرار بناها در محدودههای مجاور یکدیگر 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 ×

 

 

 ×

 

 

 ×

 

 

 

 

 

 

 

 

 ×

 

 

  

 

 ×

 ×
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ــابر بـاریک و بـا ظرفیـت تـردد کـم، و   • بلندمرتبهسازی در کنارۀ مع
مشکل عبور و مرور خودروها 

 • رانت اقتصادی زمین و سود فراوان در بازار زمین و مسکن (به ویژه 
برای سازندگان) و بورس بازی زمین و مسکن 

 • (سود بادآوردۀ بازار مسکن) جــذب سـرمایهها از کلیـه بخشهـا و 
مناطق به بازار این منطقه 

ــت جمعیتـی منطقـه و کـاهش سـرانههای خدمـای و   • افزایش ظرفی
تأسیساتی زیربنایی در منطقه 

ــهر و بـه تبـع آن افزایـش تعـداد   • تخریب زودرس ساختمانهای ش
پروانههای تخریب و نوسازی و اتلاف منابع سرمایهای شهر 

 • وابستگی درآمدی شهرداری به درآمد حاصل از فروش تراکم وعدم 
جایگزینی منابع درآمدی قانونی، در صورت ادامۀ این روند 

 • بالا رفتن هزینۀ تمام شدۀ مسکن و مغــایرت آن بـا سیاسـت تولیـد 
مکن انبوه و ارزان  

 

 

 

 

 

 

 

  ×

 

 ×

 

 ×

 

 ×

 

 ×

 

 ×

 

 

 

 

 

 ×

 

 

 

 ×

 

 ×

 

 

×

 

×

 

 

 ×
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 • ایجاد رانت اقتصادی به سبب فروش تراکم و سودآوری بازار زمین و 
مسکن و رواج واسطهگری. 

 • هجوم سرمایهها از سایر بخشها به بخش مسکن منطقه و از ســطوح 
ملی و فرا ملی به آن، و رکود سایر بخشهای اقتصادی. 

 • سرمایهگذاری در بخش مسکن منطقه با هدف" احتکار" مسکن و نــه 
در پاسخ به تقاضای واقعی آن. 

 • این مسئله سبب راکد مــاندن سـرمایهگذاریهـا در بخـش مسـکن و 
افزایش نرخ تورم مسکن میشود.  

 • افزایش بهای مسکن سایر مناطق ناشی از نزدیکی نرخ تــورم قیمـت 
مسکن مناطق تهران. 

 • افزایش بهای مسکن سبب تمرکز صاحبان ثروت و سرمایه در منطقــه 
و افزایش شکاف بین گروههای اجتماعی و درآمدی. 

 • افزایش ظرفیت جمعیتپذیری به سبب واحدهای مسکونی اضافی و 
کاهش سرانههای خدماتی. 

 

 • تولید مسکن گران قیمت به جای مسکن ارزان و انبوه، در مغایرت با 
سیاستهای تولید مسکندر برنامههای توسعه است. 

ــکونی در وضـع موجـود منطقـه   • فراتر رفتن میزان خالص اراضی مس
نسبت به میزان پیشنهادی آن در طرح جامع. 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 ×

 ×

 

 ×

 

 ×

 

 • زمین با ارزش افزودۀ بالا  
 

 • جـذب سـرمایه از بخشهـای اقتصـادی، سـبب رونـق بخــش 
ساختمان شده است. 

 

 • وجود بیش از ده هزار واحد مسکونی .( امکانی جهت سکونت 
و پذیرش جمعیت)  

 

 • وجود امکانات مالی ناشی از فروش منابطهمند تراکم ونوسـازی 
حاصل از آن  

 

 • قیمت بالای زمین و توجیه یافتن بلند مرتبه سازی 
    اجتماعی : 

 • بالاتر بودن متوسط متراژ واحد مسکونی در منطقۀ یــک نسـبت 
به کل تهرأن 

ــبت   • پایین تر بودن متوسط نرخ" خانوار در واحد مسکونی" نس
به میزان همین شاخص در کل تهرأن 

ــم متنـاظر آن در   • کوچکتر بودن متوسط" بعد خانوار" نسبت رق
کل تهران  

 

 

 

 

 

 

×

 

 

 

×

 

×

 

 

×

×

 

×

×

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

×

 ×
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ــاختمانهای بلنـد مرتبـه بـا سـاختمانهای   • وقوع پدیدۀ اشراف در س
ــایگی اقشـار نـاهمگون اجتمـاعی در داخـل  مجاور آنها مجاورت و همس

مجتمعهای مسکونی تمرکز صاحبان سرمایه و قطبی شدن منطقه 
 

 • خطر زلزله برای ساکنین واحدهای مسکونی احداث شده در حریــم 
گسلها.(بویژۀ بلند مرتبهها) و مسیلها و درهها 

 • عدم رعایت ملاحظات ایمنی در داخل بعضی مجتمعهای مسـکونی 
بلند مرتبه ( ایمنی در برابر حریق، پلههای فرار و …) 

 • ایجاد پهنههای وسیع خاک دستی به دلیل گسترش ساخت و ساز 
 

 • وجود مساکن کهنه و فرسوده در بافتهای روستایی قدیمی و بویژه 
ریزهدانۀ منطقه، که اغلب دسترسی نامناسب نیز دارند.  

 • سستی اینگونه خاکها و وجود خطــر ریـزش واحدهـای سـاخت 
شده بر روی آن 

 

 

 

 

 

 

 

  ×

 

 

 

 ×

 

 

 

 

 ×
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اهداف، راهبرد و راهکارهای مسکن و تراکم : 
اهـــداف و راهـبردها 

 • هدایت سرمایهگذاری از بخش مسکن به سایر بخشها 
 • حفظ ملاحظات ایمنی ساخت و ساز بهویژه در ساختمانهای مسکونی 

 • نوسازی و بهسازی مساکن و بافتهای فرسوده 
 • کنترل حجم ساخت و ساز و میزان تراکم ساختمانی در منطقه 

 • هماهنگسازی ظرفیتهای جمعیتی منطقه با قابلیتهای خدماتی آن 
 • قطع وابستگی درآمد شهرداری از محل فروش تراکم 

 

 

اقـدامـات راهـکـارهـا زمیـنه 

مسکن 

ــعه مسـکونی   • توقف و محدود ساختن توس
در اراضی کنار درهها و مسیلها و حریم گسلها

 • ارائه تسهیلات مالی به سازندگان واحدهای 
غیرمسکونی 

 • جلوگــیری از تغیـیر کاربریهـای خدمـاتی 
موجود (در طرح تفصیلی) به کاربری مسکونی 

ـــاخت و ســاز در   • تدویـن ضوابـط س
حرایم 

 • ایمنسـازی و بهسـازی ســاختمانهای 
واقع شده در حریم 

تراکم 

 • ممنوعیت فروش تراکم بازار 
ـــودن احــداث واحدهــای   • ضابطـهمند نم
ــا توجـه بـه توانهـای  بلندمرتبه و میزان تراکم ب

خدماتی و زیست محیطی  
ـــناور بــه   • هدایـت و کنـترل تراکمهـای ش

مکانهای مناسب 
ــابع درآمـدی جـایگزین فـروش   • تعریف من

تراکم برای شهرداری 

 • شناسایی و تدقیق حرایم ساخت و ساز 
(گسلها، مسیلها، بناهای تاریخی و…) 

 • تشویق سرمایهگذاران در امر ساخت و 
سازهای غیرمسکونی و احداث فعالیتهـای 

خدماتی درآمدزا 
ــی و شناسـایی   • بررسی میزان بار تراکم

محدودههای مسألهدار 
ــاخت و سـاز   • تدوین ضوابط کنترلی س

متناسب با نوع بافت تاریخی و حریم آن 
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مـنابـع و مـأخـذ: 
ــال 72 تـا 80،   • آمار پروانههای ساختمانی به تفکیک زیربنا و مساحت  زمین شهرداری تهران از س

 .1381

ــه سـاختمانی، تخریـب و   • آمار صدور پروانه در سالهای 71 تا 80 در شهرداری منطقه یک (پروان

نوسازی، اضافه اشکوب)، شهرداری منطقه یک، دفتر پژوهش، 1381. 
ــات   • آمار میانگین و حداکثر طبقات ساختمانی به تفکیک بلوکهای شهری منطقه یک، مرکز اطلاع

جغرافیایی شهر تهران، 1380. 
 • بررسی پروانههای ساختمانی در تهران از سال 1370 تا 1380 در مقایسه با پروانههای صــادره در 

کل کشــور و در منـاطق 22 گانـه تـهران، دفـتر نظـارت وامـور مدیریـت شـهری، وزارت مسـکن و 
شهرسازی. 

ــین مشـاور زادبـوم، خـرداد   • بررسی تفصیلی منطقه یک (جلد سوم)، شهرداری منطقه یک، مهندس

  .1379

 • چکیده طرح جامع تهران (طرح حفظ و ساماندهی) مصــوب شـورایعالی شهرسـازی و معمـاری، 

سال 1371، انتشارات شرکت پردازش و برنامهریزی شهری، اسفند 1377 . 
ــاری)   • ساختمانهای بلند تهران ضوابط و مکانیابی (مصوب 77/11/5 شورایعالی شهرسازی و معم

شرکت پردازش و برنامهریزی شهری، تیر 1379. 
 • فصلنامه “ شهر“، شماره 16، ویژه تراکم فروشی، تابستان 1381. 

ــه تفکیـک طبقـه، مـتراژ و کـاربری از 5000 مـترمربع تـا   • گزارش “ آمار کلی پروانههای صادره ب

10000 مترمربع“، شهرداری منطقه یک، مرداد 1381. 

 • گزارش بررسی پیامدهای تداوم و یا توقف فروش تراکم، شهرداری تهران، بهار 1381. 

ــک، آبـان   • گزارش تغییرات ظرفیت جمعیتپذیری در منطقه یک، دفتر پژوهش شهرداری منطقه ی

ماه 1380. 
 • مشخصات املاک به تفکیک محدوده در انواع کاربری در منطقه یک (آمار ممیزی مرحله ســوم و 

نقشههای مربوطه)، شهرداری تهران، سازمان آمار و اطلاعات و خدمات کامپیوتری.  
 • مشخصات پروانههای صادره بــالای 10000 مـترمربعی کـه دارای پایـان کـار میباشـند از تـاریخ 

70/1/1 تا 81/3/31، دفتر پژوهش شهرداری منطقه یک، مرداد 1381.      
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 • مشخصات پروانههای صادره بالای 10000 مترمربعی که فاقد پایان کار میباشند از تاریخ 70/1/1 

تا 81/3/31، دفتر پژوهش شهرداری منطقه یک، مرداد 1381.      
ــادره در منطقـه یـک (72 تـا 80)، دفـتر پژوهـش   • نمودارهای مقایسه تعداد و متراژ پروانههای ص

شهرداری منطقه یک، مرداد 1381. 
 • نقشه محدوده ممنوعۀ فروش تراکم مازاد بر مجاز، معاونت شهرسازی و معماری شهرداری منطقه 

یک، مرداد81.   
 

 

 

 

 

 

 

 


