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 ABSTRACT  Article Info 
 

The master plan of Tehran city was approved in 2007 and the detailed 

plan of Tehran city was approved in 2013 ،and naturally ،the detailed 

plan of the city was prepared in the form of a master plan with minimal 

changes in the main areas. However ،the studies conducted indicate a 

change of nearly 20% of the areas of the master plan in the detailed 

plan of Tehran city. These changes will cause various consequences, 
such as population increase ،reduction of services per capita ،increase in 

traffic. The comparison of the level of non-compliance between the 

detailed plan and the master plan ،among the regions of Tehran, has 

shown that region 4 with 2052 hectares of change (33% of the master 

plan areas) has the highest amount of changes. In this regard the current 

research seeks to investigate the status of changes in the areas and sub-

areas of the master plan in the detailed plan of Region 4 and its 

consequences. The research results have shown that among the four 

areas of region 4; The mixed area with 996 hectares has had the most 

change. On the other hand ،the most changes have led to the residential 

area with 824 hectares. These changes have added nearly 470 thousand 

people to the residential capacity of the region. On a larger scale ،the 

amount of residential area in the master plan was 2243.4 hectares, 
which in the detailed plan reached 2517.3 hectares. This increase in 

population capacity in the future will cause many people to live in 

region 4 with the lowest number of services per capita.In addition to 
population density, there will be a decrease in population, traffic, air 

pollution and crisis management in this region, all of which are the 

result of changing the area and criteria of the master plan in the detailed 

plan. 
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Extended Abstract 
Introduction 
In the past decades, due to the rapid 
increase in urbanization, special attention 

has been paid to urban land use changes so 

that human activities strongly influence the 
ecosystem in urban areas, and the life of 

half of the world's population is closely 

dependent on human activities in urban 
areas. Urban land use planning in Iran is 

done through Master and Detailed plans. 

The experience of more than half a century 

of land use planning in this country, which 
has been evaluated in numerous studies, 

shows its failure and what we are 

witnessing today is the crisis caused by the 
lack of implementation and realization of 

land use planning in the master and detailed 

projects. The proposed uses of future urban 
plans are not implemented in Iran for 

various reasons or they are changed. In the 

planning and management of cities, the 

plans that are prepared must be in line with 
the approved plans and have the least 

differences, with their proposals, criteria 

and zoning, unless with the agreement of 

the employer and decision-making bodies، 
the said plans do not comply with the above 

plans 
 

Methodology 
In terms of type, this research is part of 
applied research and in terms of method, it 

is part of descriptive-analytical research. In 

this research، the amount and manner of 

non-compliance of the detailed plan with 

the third master plan were extracted. Then 

the impact of the non-compliance of the 
detailed plan with the master plan in each 

of the sub-areas will be investigated and 

then by considering the criteria of each of 

the sub-areas of the master and detailed 

plan and the changes that have occurred، the 

increase in population capacity (residential 

and not service provision) has been 
investigated. 
 

Results and discussion 
Region 4 has the highest discrepancy with 

2052 hectares، followed by Tehran's 22nd 

region with 1277 hectares, while Region 13 
has the lowest amount of discrepancies with 

159.8 hectares and Region 9 with 208.9 

hectares. In total, about 33% of the areas 

defined in the master plan have been 
changed in the detailed plan. In total, out of 

2052 hectares changed, the mixed zone had 

the largest share and about 996 hectares of 
it were changed to green zone (80 hectares), 

residential zone (713 hectares) and activity 

zone (202 hectares). Among the 
transformed (changed from the 

comprehensive zone), the residential zone 

had the largest share with 842 hectares so 

that 58.97 hectares of it were changed from 
the green zone, 713.25 hectares from the 

mixed zone and 70.4 hectares from the 

activity zone. The average growth of the 
population of the district 4 of Tehran is 

nearly 4 times the average (3.78 times) of 

the growth of the population in the city of 
Tehran. This can be due to various factors. 

Naturally there must be residential capacity 

in this area for the population to settle in 

this area. However part of the current 
residential capacity of the district 4 of 

Tehran where the population currently 

resides and has been approved as residential 
in the detailed plan. has been in the form of 

a mixed zone, green zone or activity zone in 

the master plan. In the changed mixed zone 

in the district 4 of Tehran according to the 
considered population loading criteria, 

about 133 thousand people could live. 

However, with the implementation of these 
changes in the detailed plan. the population 

load of these zones has greatly increased 

and increased to about 430 thousand 
people, which is more than 3 times the 

loading capacity determined in the master 

plan (without considering sub-zone R231). 

The highest amount of changes in the green 
zone is related to the R122 subzone. where 

51.24 hectares have been converted from 

the green zone to a residential zone. About 
35438 people have been added to the 

population of district 4. 

 

Conclusion 

Among the regions of Tehran the most 

significant amount of changes with a 

volume of 2052 hectares has been related to 
the District 4 of Tehran. In other words 

about 33% of the zoning of the master plan 

has changed in this region. Investigations 
have shown that the largest volume of 



 

changes was related to the mixed zone 

which has changed nearly 996 hectares of 

which 713 hectares have been changed to a 
residential zone. But the important issue in 

this change of zones is changing the criteria 

and increasing the living capacity in the 
region and finally the increase in population 

and the need of this population for services 

per capita. Surveys have shown that with 
the change of zones nearly 430 thousand 

people have been added to the population 

capacity of the city (only the residential 

capacity and not the provision of services). 
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مصوب  1392شهر تهران در سال  یلیمصوب و طرح تفص 1386تهران در سال طرح جامع شهر 
 راتییشهر در قالب طرح جامع و با حداقل تغ یلیطرح تفص ستیبایشده است و طبیعتاً م

 20به  کینزد رییاز تغ یشده حاکانجام یهایاست. اما بررس شدهیم هیته یاصل یهاپهنه
باعث  راتییتغ نیمصوب شهر تهران است. ا یلیدر طرح تفص عطرح جام یهاپهنه یدرصد

و.. خواهد  کیتراف شیافزا ،یخدمات یهاکاهش سرانه ت،یجمع شیله افزاممختلف از ج یامدهایپ
مناطق شهر تهران نشان  نیو طرح جامع، در ب یلیطرح تفص نیعدم انطباق ب زانیم سهیشد. مقا

 راتییتغ زانیم نیشتریطرح جامع( ب یهاهپهن %33) رییغهکتار ت 2052با  4داده است که منطقه 
زیر  وها پهنه راتییتغ تیوضع یحاضر به دنبال بررس قیراستا تحق نیرا دارا بوده است. در هم

نشان داده  قیتحق جیباشد. نتاآن می یامدهایو پ 4منطقه  یلیطرح جامع در طرح تفص هایپهنه
را  رییتغ زانیم نیشتریهکتار ب 996؛ پهنه مختلط با 4 قهچهارگانه منط یهاپهنه نیاست که در ب

 نیمنجر شده است. ا یهکتار به پهنه مسکون 824با  زین راتییتغ نیشتریب یداشته است. از طرف
اند )صرفاً منطقه افزوده یسکونت تیهزار نفر به ظرف 470به  کیو تحولات درمجموع نزد رییتغ

در طرح جامع  یپهنه مسکون زانمیتر کلان اسیمق درسکونت و بدون تأمین خدمات(.  تیظرف
 شیافزا نیاست. ا دهیهکتار رس 2517.3به  یلیدر طرح تفص زانیم نیبوده است که ا 2243.4

 زانیم نیبا کمتر 4در منطقه  یادیباعث سکونت افراد ز ندهیدر آ یریپذتیجمع تیظرف
هوا و  یآلودگ ک،یها، ترافسرانه هشکا ت،یخواهد شد. علاوه بر تراکم جمع یخدمات یهاسرانه

پهنه و ضوابط طرح  رییتغ امدیپ یمنطقه خواهد شد که همگ نیبحران در ا تیریسخت شدن مد
 .باشدیم یلیجامع در طرح تفص

 

با طرح  یلیاز عدم انطباق طرح تفص یناش یریپذتیجمع تیظرف شیافزا یبررس(. 1402. )یعل ،توکلان و ی، مهدیریمد ؛نعمت اله، تاجوک استناد:
 .185-205(، 4) 55های جغرافیای انسانی، پژوهش فصلنامه. شهر تهران 4: منطقه یجامع مطالعه مورد
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 مقدمه
ریزی و وسازهای بدون برنامهجمعیت و مهاجرت، منجر به ساخت رویهیبشهری، متأثر از رشد  جامعهروزافزون  توسعه

به وجود آورده است که لزوم هدایت آگاهانه  هاآنگسترش مهارنشدنی شهرها شده و تغییرات زیادی را در ساخت فضایی 

گذشته، به  یهادههدر  (.10: 1381و طراحی فضای زیست مناسب برای شهرها را به دنبال داشته است )صابری فر، 

 & Stow)است شده شهری ای به تغییرات کاربری زمین دلیل افزایش سریع شهرنشینی، توجهات ویژه

Chen,2002:298). تجربه گیرد.می انجام تفصیلی و های جامعطرح قالب در ایران در شهری زمین کاربری ریزیبرنامه 

 نشان است، قرارگرفته ارزیابی مورد مطالعات متعدد در که کشور، این در زمین کاربری ریزیبرنامه قرن ازنیم از بیش حدود

 در زمین کاربری یزیربرنامه و تحقق اجرا عدم از ناشی بحران هستیم، آن شاهد امروز آنچه و آن دارد موفقیت عدم از

تغییر کاربری اراضی، یعنی تغییر در نوع  (.1393و همکاران،  آبادییزنگباشد )می تفصیلی پیشنهادی، و جامع هایطرح

باشد. این استفاده از زمین، که لزوماً تغییر در سطح زمین نبوده، بلکه شامل تغییر در تراکم و مدیریت زمین نیز می

وانفعالات پیچیده عوامل متعددی نظیر سیاست، مدیریت، اقتصاد، فرهنگی، رفتار انسانی و محیط فعل یجهنتتغییرات 

کننده تغییر کاربری شاخص توصیف ترینمهمعنوان شد. در حقیقت توان و امکان رشد شهر و شهرنشینی را بهبامی

بین باید توجه داشت ( دراین46: 1386و همکاران،  خاکپور ( توان محسوب کردخصوص اراضی کشاورزی میاراضی و به

های مرتبط با استفاده بهینه از منابع ها در اقتصاد شهری، تدوین سیاستابزارهای حاکمیتی دولت ترینمهمیکی از که 

 از تجاری و مسکونی همچون سودآوری هایکاربری به عمومی هایکاربری از تغییر خصوصاً و شهری هایکاربری تغییر

 کشور شهرهای بیشتر که موضوعی. باشدمی شهری مدیریت در بهینه مدیریت عدم و شهری زمین قیمت افزایش نتایج

 ترینمهم از یکی ینزم یکاربر تغییر (.67: 1396هستند )رحیمی،  گریبان گیر آن با بزرگ شهرهای مخصوصاً

)برهانی و  دارد یشهرکلان جوامع در مسائل از یبسیار بر یمیمستق تأثیر و بوده زمین یکاربر یزیربرنامه یهاچالش

که به آن  ییهابخششهری ایران، یکی از  یهاطرحکه در  دهندیمنشان  گرفتهانجام هاییبررس .(1399همکاران، 

توصیفی و با کمترین  کاملاًبخشی  صورتبهاین بخش  کهطوریبه، بخش کاربری اراضی شهری است؛ شودینمتوجهی 

کاربری زمین به  برنامهمحتوای  عمولطورمبه، هاطرحدر این . شودیمسنجش تأثیر و تأثرات داخلی و خارجی بررسی 

و درنتیجه، کمتر به ابعاد  محدودشده منطقه بندیکاربری و ضوابط  یهاسرانه یهاجدولتهیة نقشة کاربری زمین، 

 (.1398)نیری و همکاران،  اقتصادی، محیطی، حقوقی و اجتماعی استفاده از زمین و فضا توجه شده است

های فرداست شهری به دلایل مختلفی در ایران اجرایی های پیشنهادی طرحگفته شد کاربری آنچهبا توجه به  

و  راستاهمباید  شوندیمکه تهیه  ییهاطرحو مدیریت شهرها،  یزیربرنامه. در یابندیمو یا تغییر کاربری  شوندینم

داشته باشند مگر  هاآن یبندپهنه، ضوابط و های مصوب فرادست باشند و کمترین اختلاف را با پیشنهادهامنطبق با طرح

های فرادست انطباق نداشته باشند. این مهم در های مذکور با طرحاینکه با موافقت کارفرما و نهادهای تصمیم گیر، طرح

های تفصیلی مناطق و یکپارچه شهر تهران با طرح فرادست )جامع سوم یا تهران اتفاق افتاده است و طرح شهرکلان

 هایکاربرو قسمتی از عدم انطباق  باشدیمزیادی  یهاانطباق( دارای عدم 1386همان طرح ساختاری راهبردی مصوب 

 فصیلی یکپارچه شهر تهران اتفاق افتاده است.صورت جداگانه و قسمت دیگر آن در طرح تدر طرح تفصیلی مناطق به

جامع و  طرحو تصویب  یزیربرنامهبدون شک این تغییرات گسترده با چراغ سبز ساختار مدیریتی و نهادهای مؤثر بر 

؛ نسبت تغییرات طرح تفصیلی نسبت به طرح جامع در سطح مناطق بیندرایناتفاق افتاده است.  تهران شهرکلانتفصیلی 

، بیشترین میزان 4منطقه شهر تهران منطقه  22شده از بین های انجامران به یک اندازه نبوده است. طبق بررسیشهر ته

دارای نتایج و  طبیعتاً ، ایجادشدهعدم انطباق طرح تفصیلی با طرح جامع را داشته است. این عدم انطباق و تغییرات 
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جمعیتی منطقه تأثیر خواهد گذاشت. این تحقیق نیز در پی  باشد که بر کیفیت زندگی شهروندان و بارپیامدهایی می

 باشد.تهران می 4بررسی این مهم و اهداف ذیل در منطقه 

 طرح تفصیلی با طرح جامع مصوب در شهر تهران هاییرتمغا*بررسی میزان و چگونگی 

 طرح تفصیلی با طرح جامع مصوب در شهر تهران هاییرتمغا*بررسی پیامدهای جمعیتی ناشی از 

 شده است.در همین راستا سؤالات زیر در جهت رسیدن به اهداف تحقیق ارائه

 باشد؟چگونه می 4های طرح جامع در طرح تفصیلی منطقه وضعیت تغییر پهنه

 باشد؟میچگونه  4پذیری منطقه تأثیر عدم انطباق طرح تفصیلی با طرح جامع بر میزان جمعیت

)مورد:  شهری توسعه هایطرح در زمین کاربری پذیریتحقق ( در تحقیقی با عنوان ارزیابی1391محمدنژاد و همکاران )

 50 یبالا یکاربر 4 فقط طرح، در شدهارزیابی یکاربر 15 از اند کهتهران( به این نتیجه رسیده 22 منطقه تفصیلی طرح

 رشد و هامسئله مالکیت ن،یزم بازیبورس ن،یقوان یاجرا عدم و ساختمانی تخلفات چون عواملی که شدند محقق درصد

 ( در تحقیقشان با عنوان شناسایی1391داشتند. وحیدی برجی و همکاران ) نقش مذکور طرح تحقق عدم در تیجمع سریع

که  دارندیمای، بیان زمینه نظریه از استفاده با ایران شهری توسعه هایدر طرح پیشنهادی هایکاربری تحقق عدم علل

شهرسازی  تشکیلات و ساختار های پیشنهادی مربوطه به دلیل مشکلدرصد علل عدم تحقق کاربری 64بیش از 

 تغییرات در شهرداری 5 مادة کمیسیون مصوبات نقش نامه ارشد خود با عنوان بررسی( در پایان1394. خلخالی )باشدیم

 های این تحقیققزوین پرداخته است. بررسی موردی: شهر نمونه 1392-1382 زمانی دوره طی شهر ساختار کالبدی

 مسکونی، سبز، یفضا هایکاربری به متعلق ترتیب به کاهش ازنظر اراضی یکاربر تغییرات که بیشترین دهدمی نشان

 از تغییرات وسویسمت و خدماتی یتجار و آموزشی مسکونی، یتجار هایکاربری به افزایش متعلق ازنظر و مذهبی

 بخش در سپس و یتجار بخش در افزایش بیشترین تراکم، افزایش با رابطه در. است خصوصی به عمومی هایکاربری

 برآیند. کرد اشاره مسکونی یتجار املاک و زمین افزودهارزش به توانمی تغییرات این دلایل ترینمهم از. است مسکونی

 و یشهر هایکاربری نامتوازن یقرارگیر و یشهر خدمات مستمر نزول توانمی را 5 ماده کمیسیون مصوبات عملکرد

تهران،  در شهری هایطرح یریپذتحقق با عنوان ارزیابی یامقاله( در 1395) زنوریهاد .ذکر کرد یشهر ناموزون کالبد

داند. رحیمی می شهری حکمرانی و مدیریت نازل کیفیت های شهری تهران را بهعامل عدم تحقق طرح ترینمهم

داد که شهر های عمومی شهر بیان می( در تحقیق خود به بررسی تغییر کاربری زمین شهری و اثر آن بر کاربری1396)

تبریز ازنظر دسترسی به  1های عمومی هفتگانه وضعیت نامناسبی دارد. همچنین منطقه تبریز ازنظر دسترسی به کاربری

نامه کارشناسی ارشد خود به ( در پایان1397بدترین وضعیت را دارد. پشمچی زاده ) 9خدمات بهترین وضعیت و منطقه 

 شهرداری پنج منطقه تفصیلی طرح :ایران )نمونه موردی در شهری هایطرح پذیریمؤثر بر تحقق عوامل بررسی ارزیابی

 به کالبدی، فرهنگی، اقتصاد ابعاد در تفصیلی طرح هایبینییشپتهران( پرداخته است و به این نتیجه رسیده است که 

 اهداف تحقق با همچنان های خدماتیکاربری در اما است یافتهتحقق هاآن از نیمی از بیش و رسیده قبولی قابل نتایج

ریزی راهبردی تغییرات ارائه الگوی برنامه"( در رساله دکتری خود با عنوان 1397دارد. برهانی ) وجود زیاد فاصله برنامه

تحت تأثیر عوامل چهارگانه اقتصادی، اجتماعی، ، تغییر نوع کاربری داد کهعنوان می "تهران شهرکلانکاربری زمین در 

صورت کلی سهم عامل باشند. بهین مؤثر میباشد و این عوامل در شدت تغییرات کاربری زمسیاسی و کالبدی می

تهران بیشتر بوده است و  شهرکلاناقتصادی و سیاسی در تبیین تغییرات کاربری زمین شهری نسبت به دیگر عوامل در 

عامل بازار زمین و مسکن و مداخله در بافت توسط دولت در فرایند روابط بین عوامل مؤثر در تغییرات کاربری زمین 

ها و ( در رساله دکتری خود با عنوان زمینه1397) زادهیتق. کندیمنقش را بازی  یگر عوامل مؤثر بیشترینشهری بر د
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 غیر سیاسی اقتصاد کلی طوریکه، به رسدیمبه این نتیجه  کنشگران مؤثر بر مدیریت کاربری زمین در شهر تهران،

 قانونی، نظام ضعف. کنندمی عمل مؤثر ایزمینه عوامل عنوانبه عمومی بخش در عمومی منافع نشدن نهادینه و تولیدی

 زمین کاربری مدیریت هایناکارآمدی بر مؤثر اصلی عوامل از زمین کاربری هایطرح در مشارکت عدم و فنی مدیریتی،

و  1دوشد.  داده تشخیص گزینی راهبرد عوامل از نظارت بدون اجرای و نگری بخشی آن یجهدرنت که است تهران شهر در

های زمین در وابستگی قیمت در بازار زمین و مسکن به بررسی موضوع ای با عنوان اثر سیاست( در مقاله2010همکاران )

های موجود در شهرهای پکن، شانگهای، تیانجین، و چونگ کینگ، به این اند. با استفاده از مجموعه دادهدر چین پرداخته

که این بین بازار مسکن و زمین در این شهرها وجود داشته است. درحالی نتیجه رسیده است که تعادل بلندمدت قیمت

بوده  موردتوجهباشد و در این برهه بازار مسکن کارآمدتر بوده و بیشتر مدت برقرار نمیتعادل در برهه زمانی کمتر کوتاه

ا با شدت بیشتری در جریان مدت در مقایسه با قیمت زمین در این شهرهاست. بنابراین افزایش قیمت مسکن در کوتاه

اند و از تصاویر ا پرداختهی( به بررسی تغییرات کاربری زمین در جنوب شرق آس2015) 2باشد. استوکیو و مورایامامی

نشانگر این بوده است  آمدهدستبهاست. نتایج  شدهاستفاده برای ارزیابی موضوع 2010تا  1990 هایسالبین  ایماهواره

صورت های آخر مطالعه تغییرات بهصورت کند بوده است ولی در سالهای اولیه مطالعات بهدر سال که آهنگ تغییرات

( در تحقیقی با عنوان 2018) 3وانگ و همکاران حیلی سریع در شهرهای بانکوک و مترومانیلا اتفاق افتاده است.

به این نتیجه رسیده است که  "چین شهرنشینی فرایندهای در اراضی هایسیاست تحول و اراضی کاربری تغییرات"

زمین دولت و توسعه اجتماعی اقتصادی چین ارتباط تنگاتنگی  هاییاستستغییرات کاربری زمین در شهرهای چین با 

 دارد.
 های و کاربری زمینعلت تغییر در طرح. 1جدول 

 هایکاربرو  هاطرحعلت تغییر در  سال نام محقق

 هاطرح در مشارکت عدم و فنی مدیریتی، قانونی، نظام ضعف 1397 تقی زاده

 زمین دولت و توسعه اجتماعی اقتصادی چین هاییاستس 2018 وانگ و همکاران

 و وسازساخت صنعت هایبخش رشد ن،یزم بازیو بورس متیق عوامل اقتصادی )افزایش 1391 محمدنژاد و همکاران
 یاجرا ساختمانی، عدم قانونی )تخلفاتنظامی(، عوامل  هایزمین و هامالکیت مسئله

شهر( و عوامل  حریم مدیریت بودن نامشخص و یشهر نیزم یکاربر مقررات و نیقوان
 جمعیتی.

 عملکرد و هاگیری، تصمیمغیرمنطقی یشنهادهایپ ارائه و ریزیبرنامه بینی درواقع عدم 1391 وحید برجی و همکاران

 طریق از درآمد کسب و شهرداری منفی مالی تراز شهری، مدیران نادرست و مندنظام غیر

 شهرسازی تشکیلات و نظامبه موانع مربوط طرح و درمجموع یشنهادهایپ به تخلف نسبت

 نظارت. اجرا و مراحل در

 مالی نظام در موجود هایایران، نارسایی در محلی مدیریت فعالیت قلمرو در ابهام 1395 زنوریهاد

 یزیربرنامه در هاشهرداری و دولت شهری و شکست حکمرانی نازل ها، کیفیتشهرداری

 شهری

 عوامل اقتصادی، اجتماعی، سیاسی و کالبدی 1397 برهانی

 مسکونی یتجار املاک و زمین افزودهارزش 1394 خلخالی

 ییاجرا )وزارت راه و شهرسازی( از نهاد جامع ب طرحیه و تصویته جدا بودن نهاد 1391 آبادی و همکارانزنگی
 (...شهرها و  یاسلام یها و شورا)شهرداری

Han et al 2015 در عوامل این از هرکدام اثرگذاری و است اقتصادی و اجتماعی طبیعی، عوامل تأثیر متقابل 

 است. متفاوت مختلف مقیاس و زمان

Wang et al 2018 زمین دولت و توسعه اجتماعی اقتصادی هاییاستس 

                                                             
1. Du et al 
2. Estoque and Murayama 
3. Wang et al 
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 مبانی نظری

 زمین شهری کاربری

تصمیم  ریزان، برنامه برابر در که است زمین کاربری ریزیبرنامه هایچالش ترینمهم از یکی زمین، کاربری تغییر

 جوامع در آمده وجود به تهدیدهای و هافرصت از مسائل، از بسیاری بر مستقیمی تأثیر و دارد قرار گذارانسیاست و گیران

ها همین دلیل دولت(. به Skole,2002دارد ) محیط کیفیت و اقتصادی رشد قبیل از ترمهم مسائل تا گرفته شهریکلان

منظور اختصاص بهینه این منبع کمیاب گام های مناسب زمین شهری بهدر سطوح ملی و محلی به سمت تدوین سیاست

 و قیمت مالکیت، نحوه زمین، ریزیبرنامه زمین، از استفاده بر اثرگذاری اند. سیاست زمین شامل شیوه کنترل وبرداشته

 فزاینده تأثیر. شودمی اعمال هادولت توسط عموماً که باشدمی توسعه فرایند در خصوصاً آن، از گوناگون هایاستفاده

 عوامل بررسی و شناخت با تا است داشته آن بر را اقتصادی گذارانسیاست شهری، اقتصاد بر شهری زمین قیمت افزایش

 مختلفی ردهایکروی(. Jiboye,2005) کنند اجرا و اتخاذ را مناسب هایسیاست شهری، زمین قیمت برافزایش تأثیرگذار

هستند. این رویکردها  کاربری و نیز تغییر و تحولات زمین مؤثر یزیربرنامهشهری وجود دارد که بر  زمین در کاربری

 اند:عبارت

 قرار لیتحل مورد و آوریجمع شهر مورد در لازم اطلاعات ابتدا هایزیربرنامه گونهاین عقلانی: در -جامع  یزیربرنامه

. متعاقب آن نسبت شودمیبری زمین و در نتیجه به طرح جامع منتهی رکا بندیپهنه یهانقشهگیرد و سپس به ارائه می

به عبارتی  .شودیم، پرداخته شودیمزمین  یتفصیلی و اجرایی و ضوابط کاربر یهانقشهبه تهیه طرح تفصیلی که شامل 

و طرح تفصیلی در چهارچوب  پردازدمیکاربری زمین شهر  یبندپهنهطرح جامع به تعیین  یزیربرنامهدر این نوع 

. باشدمی پذیریانعطاففاقد  یزیربرنامه. این نوع پردازدمیطرح جامع به ارائه نقشه تفصیلی و اجرایی  یبندپهنه

 و اهداف است، استوار ستمییس نگرش بر که ،یراهبرد -یساختار ریزیبرنامه یالگو راهبردی: در -ساختاری یزیربرنامه

 ریزیبرنامه وظایف و ارتقاءیافته اجتماعی و یاقتصاد اهداف با یکالبد اهداف قیتلف جهت در نیزم یکاربر هایسیاست

 بر هافعالیت فضایی ساماندهی یعنی یراهبرد اهداف سمت به هاسرانه جدول و نیزم یکاربر نقشه هیته از نیزم یکاربر

 کاربری در پایدار توسعه است. دیدگاه شده معطوف زندگی تیفیک و عمومی رفاه پایدار، توسعه ن،یسرزم آمایش اساس

 نیکه زم چرا است، یضرور یامر یشهر پایدار توسعه در ناپذیر تجدید و اصلی منبع کی عنوانبه نیزم به توجه زمین:

 توسعه هایمؤلفه یکی ازآن از نهیبه استفاده و عادلانه دسترسی و شودمی تلقی شهر پایدار توسعه اصلی منابع جزء یشهر

 یاتیح یمنبع عموم یک عنوانبهن و فضا، یه استفاده از زمکاست  یهیبد (.98: 1391است )محمدنژاد و همکاران:  پایدار

ده آل تنها در گرو یدار و این شهر پایبه چن یابیدسترد و یاست انجام پذ یاصول ریزیبرنامهد تحت یبا یو ثروت همگان

ن و فضا فقط یدار، زمیدگاه توسعه پایاست. از د یشهر یاز اراض شدهریزیبرنامهح و یو نحوه استفاده صح یسامانده

شهروندان و ابزار لازم  هاییتفعالتمام  یبستر اصله کست بلیشهر ن یالبدکو  یاقتصاد یازهاین تأمین یبرا یعنصر

 یازهاین تأمیندر  ینقش اساس یشهر هایزمیناستفاده از  یاست لذا چگونگ یانسان یو آرزوها هاخواستتحقق  یبرا

 دار شهر داردیت توسعه پایو در نها یط شهریمح زیبایینان، یش شهرنشی، سلامت و آسازیستمحیطت یفکیشهروندان، 

 (.74: 1390، آبادنظامیری و ملکی )مش
 

 تغییر کاربری زمین یهامحرک

به مؤسسات  کمکق یه از طرکطورمعمول غیرمستقیم است به ین شهریزم یاربرکرات ییدر تغ یاسینقش عامل س 

، منطقه گذارییهسرماردن مخاطرات کم کن سود و ی، تضمیاتیمال هاییتمعافق ی، از طریساختمان یهاشرکتو  یمال
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ن اثر اعمال ی، ایزات شهریسات و تجهیاز خدمات و تأس یاریص و توسعه بسین و تخصیزم یاربرکهای بندی و طرح

بازیگران و نهادهای سیاسی  ینیآفرنقشساخت و تغییر فضا؛  یهاسرچشمه ترینمهمیکی از  (.1387)هاروی،  گرددمی

ساخت در فضای جغرافیایی انسان هاییدهپد ترینمهمشهرها نیز یکی از  کهطوریبهبا اتکا به مستندات سیاسی است. 

قرار  هاآنکه فرایندها و نمودهای فضایی آن کاملًا تحت تأثیر قدرت سیاسی حاکم و ایدئولوژی موردنظر  باشندیم

 یزیربرنامه گسترش و پراکندگی با شهریکلان مناطق توسعه و (. رشد1396)لشکری تفرشی و همکاران،  گیردمی

 و رهاشدگی با ندارد وجود شهریکلان منطقه یریگشکلدرباره  شدهتعیین پیش از تفکر گونههیچ آن در که نشده،

 مناطق به مراتع و باز هایینزم باغ، کشاورزی، مانند دیگر هایکاربری تبدیل که باعث است همراه ناخواسته پیامدهای

 در اکولوژیک خدمات و حیات پشتیبان سیستم که سبز هاییرساختز و شده است مناطق این حومه در جدید شدهساخته

 شهریکلان مناطق در زمین کاربری ضعیف هاییزیربرنامه . روندباشندیم زوال حال هستند، در شهریکلان مناطق

 (.Salarian & Dadashpoor,2020شود ) یامنطقه اکولوژی و زیستبر محیط ناپذیریجبران تأثیر به منجر تواندمی

 در بوده اقتصادی مهاجران جذب از ناشی که جمعیت سریع رشد با توسعهدرحال کشورهای در ویژهبه شهریکلان مناطق

 اندنموده وارد زیستمحیط به خود پیرامونی محیط زمین در کاربری تغییرات با را بیشتری مخرب تأثیرات گذشته یهادهه

(Dadashpoor & Ahani,2019.) عوامل متقابل اثر از ناشی که است پیچیده و پویا زمین کاربری تغییرات فرآیند 

 Han etاست ) متفاوت مختلف مقیاس و زمان در عوامل این از هرکدام اثرگذاری و است اقتصادی و اجتماعی طبیعی،

al,2015مفید آینده تغییرات بینییشپ و تغییرات گذشته روند شناسایی در تواندمی پویایی این از جامع فهم رو،(. ازاین 

 & Amini Parsa)کمک نماید  محیط و اکولوژی حفظ هدف با پایدار مدیریت هاییوهش گسترش به و بوده

Salehi,2016،است ) تغییر مهم هایشناخت محرک زمین، یکاربر تغییرات کدر نیازپیش (. درمجموعVeldkamp & 

Lambin, 2001توان می را زمین کاربری یزیربرنامه در کلان محیط و روندهای فشارها زمین، کاربری عرصه (. در

 محیطیزیست -اکولوژیکی محیط و فرهنگی -محیط اجتماعی  اقتصادی، محیط قانونی، -سیاسی  هاییطمح شامل

 خود به را متون در تکرار تناوب اقتصادی، بیشترین عوامل و قانونی -سیاسی عوامل ذکرشده، میان عوامل دانست. از

(. ارتباط مستقیمی بین افزایش قیمت زمین و ساختمان در تهران 7: 1396اند )وحیدی برجی و همکاران، داده اختصاص

 بیشتر که کاربری زمین در تهران (. تغییرات1397( و تغییرات کاربری اراضی وجود دارد )پرج و همکاران، 3)منطقه 

 در بیشتر کند،می پیدا نمود صنعتی و خدماتی مسکونی، هایکاربری به بایر و کشاورزی هایکاربری تغییر صورتبه

 رخ تهران شهرکلان غرب تا جنوب حاشیه بایر و کشاورزی هایزمین در یا و شهری نواحی در واقع خالی هایزمین

 و مسیرها به مناسب دسترسی کم(، ارتفاع و منطقه )شیب این در هاناهمواری مناسب وضعیت از ناشی بیشتر که دهدمی

 در بیشتر توانمی هم را این دلیل که شوندمی تغییرات دچار کمتر شرقی و شمالی نواحی است. همچنین اصلی هایراه

کرد  جستجو شهری خدمات و هازیرساخت کمبود و زیاد( ارتفاع و منطقه )شیب این در هاناهمواری نامناسب وضعیت

 (.1393)داداش پور و همکاران، 

 

 های شهری تهراندلایل عدم موفقیت طرح

 از بعد ینوساز یتئور و یاقتصاد ریزیبرنامه کاربرد پی در توسعهدرحال یکشورها در بزرگ یشهرها سریع رشد 

 قرار موردپذیرش گیرندگانتصمیم یسو از کنترلی ابزار کی عنوانبه یشهر ریزیبرنامه تا شد موجب دوم جهانی جنگ

 بزرگ یشهرها توسعه کنترل عنوان ابزاربه یشهر لییتفص و جامع هایطرح آمریکا، نفوذ تأثیر تحت لذا و ردیگ

 نگرش شرایط در است بدیهی .است بوده شهرها گونهاین رشد کردن محدود هاطرح این از گرفت. هدف قرار موردپذیرش
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 نگرش حتی و کردندمی دایپ خود اهداف تحقق یبرا را کمی ها شانسطرح این ،یاقتصاد رشد به سریع ابییدست غالب

آورد )محمدنژاد و می در ابیکم صورتبه را آن و گذاشتمی تأثیر یشهر نیزم بازار یرو بر شهرها رشد به منفی

مصوب شده است. متأخرترین طرح جامع شهر تهران نیز  1349در تهران اولین طرح جامع سال  (.96: 1391همکاران، 

مصوب گردید و بر اساس آن طرح تفصیلی مناطق  1386که در سال  باشدیمطرح ساختاری راهبردی یا طرح جامع سوم 

بین تاکنون عوامل دراین مصوب گردید. 1392شهر تهران و نیز طرح تفصیلی یکپارچه شهر تهران در سال  گانه 22

طبق . شودیماشاره  هاآنکه در ادامه به برخی از  اندشدههای شهری شهر تهران مختلفی باعث عدم تحقق مناسب طرح

 یو معمار یهای جامع، به عهدة وزارت راه و شهرسازی و شورای عالی شهرسازب طرحیه و تصوی، تهیمقررات جار

های مؤثر در سازمان (شهرها و یاسلام یها و شورا)شهرداری یت شهریریبر عهدة مد هاآن ییت اجرایاست. اما مسؤول

محسوب  یهای توسعه شهرو عـدم تحقق طرح یامکاز عوامل مؤثر در نا یکیت ین وضعیا. توسعه شهر واگذارشده است

شهر تهران متأثر از سیستم ریزی توسعه فضایی طورکلی سیستم برنامهبه (.1393آبادی و همکاران، )زنگی. شودیم

فرهنگی حاکم بر کشور است و از سویی وابستگی شدید ساختارهای سیستم  -اقتصاد سیاسی، قانونی و اجتماعی

گیری توسعه فضایی گیری شهر تهران به ساختار کلان اقتصاد سیاسی کشور سبب خواهد شد تا سیستم تصمیمتصمیم

پور )ملک را به دست گیرد و درنتیجه برنامه راهبردی خود را با موفقیت به اجرا رساندشهر تهران نتواند مستقیماً اداره امور 

 عمومی بخش در عمومی منافع نشدن نهادینه و تولیدی غیر سیاسی اقتصاد کلی طوری( به1391اصل و همکاران، 

 کاربری هایطرح در شارکتم عدم و فنی مدیریتی، قانونی، نظام ضعف. کنندمی عمل مؤثر ایزمینه عوامل عنوانبه

 یجهدرنت که است تهران شهر در (هاطرحزمین )تغییر در  کاربری مدیریت هایناکارآمدی بر مؤثر اصلی عوامل از زمین

دلایل عدم تحقق  ترینمهم(. 1397)تقی زاده،  باشندیم گزینی راهبرد عوامل از نظارت بدون اجرای و نگری بخشی آن

 صنعت هایبخش رشد ن،یزم بازیو بورس متیق توان عوامل اقتصادی )افزایش( را می22طرح تفصیلی تهران )منطقه 

 مقررات و نیقوان یاجرا ساختمانی، عدم نظامی(، عوامل قانونی )تخلفات هایزمین و هامالکیت مسئله و وسازساخت

(. 1391شهر( و عوامل جمعیتی دانست )محمدنژاد و همکاران،  حریم مدیریت بودن نامشخص و یشهر نیزم یکاربر

 حکمرانی نازل ها، کیفیتشهرداری مالی نظام در موجود هایایران، نارسایی در محلی مدیریت فعالیت قلمرو در ابهام

های جدید شهری شهر عوامل عدم موفقیت طرح ترینمهمشهری،  یزیربرنامه در هاشهرداری و دولت شهری و شکست

شده های تهیههای پیشنهادی طرح(. مؤثرترین عوامل عدم تحقق کاربری27: 1395)هادی زنور،  آیندیمحساب تهران به

 اهگیریدرصد، تصمیم 26.56 با غیرمنطقی یشنهادهایپ ارائه و ریزیبرنامه بینی درواقع عدم :اندعبارتبرای شهر تهران 

تخلف  طریق از درآمد کسب و شهرداری منفی مالی تراز ،14.06 شهری با مدیران نادرست و مندنظام غیر عملکرد و

موانع  درصد 64 که است داده نشان عوامل این بندیکه طبقه باشندمی تأثیر درصد 16.06 با طرح یشنهادهایپ به نسبت

: 1396دارند )وحیدی برجی،  را سهم بیشترین نظارت اجرا و مراحل در که است شهرسازی تشکیلات و نظامبه مربوط

13.) 

 

 پژوهشروش 

 وتحلیلتجزیه. باشدیمتحلیلی  -این تحقیق از نظر نوع، جزء تحقیقات کاربردی و از نظر روش جزء تحقیقات توصیفی 

 گرفتهانجام 1392طرح تفصیلی مصوب  GIS هاییهلاو  1386جامع مصوب  طرح GIS هاییهلابا استفاده از  هاداده

چهارگانه  یهاپهنهکه ابتدا میزان و نحوه عدم انطباق طرح تفصیلی با طرح جامع در هرکدام از  صورتبدیناست. 

ها اعم از استخراج گردید و سپس به بررسی میزان تأثیر عدم انطباق طرح تفصیلی با طرح جامع در هرکدام از زیر پهنه
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طرح جامع و تفصیلی و  هایزیر پهنهپرداخته شد. در نهایت با در نظرگیری ضوابط هرکدام از  هاپهنهافزایش یا کاهش 

)صرفاً افزایش ظرفیت سکونتی و نه سکونت  4پذیری منطقه ن افزایش ظرفیت جمعیتتغییرات اتفاق افتاده در آن، میزا

 است. شدهبررسیخدمات(  تأمینهمراه با 

 

 موردمطالعهمحدوده 

متر، از جنوب به  1800و ارتفاعات  1منطقه از شمال به شهر تهران در محدوده شمال شرقی شهر تهران؛  4منطقه 

منطقه برابر با  نیوسعت ا باشد.محدود می 3و غزال و از غرب منطقه  کقرچ یهای جنگلپارک، از شرق به 8و  7مناطق 

 نیا. را به خود اختصاص داده است 1نظر رتبه  نیدرصد از کل مساحت شهر تهران که از ا 9.99هکتار، معادل  6150

 تینفر جمع 919001 یطقه دارامن نیا 1395 نفوس و مسکن سال یاست. مطابق آمار سرشمار محله 20 یمنطقه دارا

گانه دارا  22مناطق  نیرتبه اول در ب زین ثیح نیداده و از اشهر تهران را در خود جای تیدرصد از جمع 10.6بوده که 

 6 ( حدودنفر 14122شهر ) نیانگیاست که نسبت به م کیلومترمربع درنفر  14942منطقه  نیا یتیباشد، تراکم جمعمی

 .درصد بیشتر است

 

 
 موردمطالعهمحدوده . 1 شکل

 

 هایافته

ز کمردر طرح جامع برای پهنه چهارگانه ارائه شود ) شدهتعریفتحقیق لازم است، کدهای  هاییافته بخشدر ابتدای 

 (؛1394، 1رانیا یو معمار یقات شهرسازیمطالعات و تحق

                                                             
 پایه. مرحله اول شناخت 1
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مختلط سکونت و فعالیت  یهاپهنهآنکه پهنه سکونت محض از  نشهر تهران ضم بندیپهنهدر (. R) پهنه سکونت

کیک گشته است. در ادامه نیز سه تیپ فت ویژهعام و  یهاپهنهبه  یم و میزان ارزشمندکز شده است، با توجه به ترایمتما

 یعام و شش تیپ میزان ارزشمند یهاپهنه یبرا (درصد 360)اد یو ز (درصد 300)درصد، متوسط  (180)م کمی کترا

ژه یعنی بافت مسکونی وی R26 م متوسط وکعنی مسکونی با ترای R12 مثالعنوانبهژه ارائه گشته است یو یهاپهنه یبرا

 .یزکپهنه مر

ار و فعالیت است و سکونت در کآن  به وجه غالکاز شهر است  هاییقسمتپهنه مشتمل بر  نیا(. S) تیپهنه فعال

فعالیتی  یهاپهنهدر  هاپهنه نیردن مرز اکصیلی محدود فا ضعیف است. سیاست طرح جامع و تیآن ممنوع، محدود و 

و  هاگسترهعنی ی S21 مثالعنوانبه .است یو فراشهر ی، شهرایمنطقهپهنه  نیا یم است. مقیاس عملکردکبسیار مترا

 .عنی صنعتی S31 و یز تجارکمرا

مختلط،  بندیپهنه. در گیردمیسکونت و فعالیت شکل  یردهاکارک توأمپهنه مختلط از استقرار  (.M) پهنه مختلط

مسکونی و سرانجام دستیابی به  هایبافتآن با  نامناسب اختلاطاز  یت و ساماندهی فضاها و جلوگیرینترل و هداک

عنی مختلط ی M12 عنوان مثال .بوده است مدنظرسکونت و فعالیت  حفظشانمختلط با  یهاپهنهعینی و مؤثر از  مفهوم

 .فرهنگی -رجیفعنی مختلط تی M21با مسکونی و  یادار یتجار

تهران دارد،  یشهر ییت محیط و سیمافیکه در ارتقا کپهنه با توجه به نقش با اهمیتی  نیا (G) .پهنه حفاظت

و  یتوسعه گردشگر یبرا نهمچنی .ا بسیار محدود استیممنوع و  هاآندر  وسازساختاظت، تجهیز شده و فح نضم

 مثالعنوانبه. خواهد بود موردنیازعمومی  هایعرصه یم برالاز یفضاها تأمینو  یجاد سرزندگی در محیط شهریارج، فت

G12 جنگلی و یهاپارکعنی ی G21 هادره عنی رودی. 

 22منطقه  ازآنپسمغایرت و  هکتار 2052با حدود  4دهد که منطقه نشان می 2و نقشه شماره  1بررسی نمودار شماره 

هکتار کمترین میزان  208.9با  9هکتار و منطقه  159.8با  13هکتار بیشترین و در مقابل منطقه  1277تهران با 

در سطح  یهاپهنهوضعیت تغییر و تحولات  1و نمودار شماره  2، نقشه شماره 2. در جدول شماره اندداشتهرا  هایرتمغا

 ده است.طرح تفصیلی نسبت طرح جامع نمایش داده ش
 

 و مناطق شهر تهران پهنهطرح تفصیلی با طرح جامع به تفکیک  هایمغایرت .2جدول 
هاپهنه  G M R 

 
S 
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 م
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وع
جم
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G M S 

وع
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G M R 

 مناطق

1 22  22  64 27 26 11 444 197 156 91 271 93 117 61 801 4572 18 

2 53  47 6 87 11 21 55 463 150 208 105 170 112 16 42 773 4764 16 

3 48 8 26 14 248 4 241 3 173 19 122 32 281 37 229 16 750 2940 26 

4 87.9 8.8 59 20 996 80 716 202 570 73 226 271 398 83 244 40 2052 6150 33 

5 76  39 37 29 3 17 10 517 203 56 258 135 59 3 67 757 5264 14 

6 5  1 4 48  31 17 203 31 130 42 133 38 76 19 389 2141 18 

7 26 8 7 11 59  41 18 210 9 182 19 132 9 104 19 426 1538 28 

8 13 0 13  219 16 194 8 64 4 57 3 104 7 41 56 400 1322 30 

9 6  6 0 14 1 9 5 84 5 58 21 104 62 16 14 209 1951 11 

10 11  3 7 51  50 1 111 8 92 11 92 4 21 67 265 807 33 



 1402، پاییز 3، شمارۀ 55جغرافیای انسانی، دورۀ های فصلنامه پژوهش                                                                          194

11     166 7 122 37 26 4 13 9 155 7 58 90 346 1208 29 

12 1   1 42  37 5 96 2 84 10 173 8 124 41 313 1602 20 

13 6  6  38  36 2 74 30 24 20 42 18 14 9 160 1305 12 

14 23 9 12 2 19  19  151 2 127 23 45 6 14 25 238 1455 16 

15 19  14 6 36  36  199 41 104 53 132 52 13 67 386 2880 13 

16 2  2  160 8 59 94 137 38 42 57 109 72 10 26 408 1648 25 

17 21 2 13 6 38 2 16 20 84 12 43 30 85 6 12 68 229 823 28 

18 157 64 32 61 4 1  3 162 55 65 42 324 106 21 197 646 3795 17 

19 16  9 7 45 5 25 15 270 68 94 109 76 49 0 27 407 2056 20 

20 45 4 31 10 98  97 2 163 30 41 93 135 45 25 66 442 2277 19 

21 72  20 51 37 6 31  205 111 27 67 192 164 7 22 505 5183 10 

22 289 54 46 189 211 48 82 81 274 156 54 65 503 215 96 192 1277 5882 22 

مجموع 
هکتار  پهنه  

993 156 406 431 2695 209 1900 586 4662 1239 1996 1428 3782 1250 1266 1247 12132 61563 20 

 

 
 طرح تفصیلی با طرح جامع به تفکیک مناطق شهر تهران هاییرتمغا .2شکل 

 طرح جامع و تفصیلی مصوب شهر تهران هاییهلاتحقیق بر اساس تطبیق  هاییافتهمنبع: 

 

 
 تفصیلی با طرح جامع یهاپهنه هاییرتمغاتوزیع  .3شکل 

 رانطرح جامع و تفصیلی مصوب شهر ته هاییهلاتحقیق بر اساس تطبیق  هاییافتهمنبع: 
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در طرح تفصیلی  1386شده در طرح جامع تعریف یهاپهنهدرصد از  33شده است درمجموع حدود طور که اشارههمان

 2052درمجموع از  شده است.ارائه هاآنی هرکدام از تفصیلبه 3و نقشه شماره  2تغییر پیداکرده است که در جدول شماره 

هکتار(، پهنه  80هکتار آن به پهنه سبز ) 996را داشته است و حدود هکتار تغییریافته، پهنه مختلط بیشترین سهم 

شده )تغییریافته از پهنه جامع(، پهنه هکتار( تغییر پیداکرده است. در بین تبدیل 202هکتار( و پهنه فعالیت ) 713مسکونی )

هکتار آن از  713.25 ه سبز،هکتار آن از پهن 58.97ای که گونههکتار بیشترین سهم را داشته است به 842مسکونی با 

 اند.هکتار آن از پهنه فعالیت تغییریافته 70.4پهنه مختلط و 
 

 تهران در طرح تفصیلی 4های طرح جامع منطقه وضعیت تغییر پهنه. 3جدول 
 مساحت )هکتار( های طرح جامعپهنه

G 87.9 

 پهنه طرح تفصیلی
M 8.77 

R 58.97 

S 20.16 

M 996 

 تفصیلیپهنه طرح 
G 80.31 

R 716.34 

S 202.7 

R 570.6 

 پهنه طرح تفصیلی
G 72.85 

M 226.07 

S 271.63 

S 398 

 پهنه طرح تفصیلی
G 83.02 

M 244.53 

R 70.4 

 2052.5 مجموع

 طرح جامع و تفصیلی مصوب شهر تهران هاییهلاتحقیق بر اساس تطبیق  هاییافتهمنبع: 

 

 ؛شودمیتهران ارائه  4در ادامه بررسی تغییرات فضایی و جمعیتی تغییرات اتفاق افتاده در منطقه 
 شده؛پهنه مختلط تبدیل

( بیشترین تغییرات Mهکتار مساحت پهنه مختلط ) 996از مجموع  شودمیمشاهده  4که در نقشه شماره  گونههمان

و  R131هکتار به پهنه  R122 ،58.69هکتار به پهنه  612.95، شرحبه هکتار به پهنه مسکونی  713با مجموع  )تبدیل(

 صورت پذیرفته است. R231هکتار به پهنه  41.70

شده همچنین از مجموع هکتار به مسکونی تبدیل 136.55هکتار  172.2به مساحت  M11از میزان زیر پهنه مختلط  

به  M21به مسکونی و نیز از مجموع مساحت  بدیلتهکتار  299.48هکتار،  331.2به مساحت  M12مساحت زیر پهنه 

 شده است.هکتار به مسکونی تبدیل 280.45 هکتار 492.8مساحت 

شده حداقل میزان سکونت را در نظر گرفته مختلط تعریف هایزیر پهنهطرح جامع مصوب شهر تهران برای هر کدام از 

است و در این تحقیق نیز میانگین  شدهاعمالقه و شهر های منطپذیری و سرانهاین حداقل در جمعیت طبیعتاًبود و 

. متوسط حداقل ضریب سکونت )درصد( در شودمیمختلط در نظر گرفته  هایزیر پهنهحداقل نسبت سکونت هر کدام از 

(. در 12: 1386درصد بوده است )طرح جامع تهران،  M2132.5 در درصد و M12 ،22.5و  درصد 50برابر با  M11پهنه 



 1402، پاییز 3، شمارۀ 55جغرافیای انسانی، دورۀ های فصلنامه پژوهش                                                                          196

 هزار نفر 133حدود  شدهگرفتهتهران، مطابق ضوابط بارگذاری جمعیتی در نظر  4پهنه مختلط تغییریافته در منطقه 

 شدتهبها باعث شده است که بار جمعیتی این پهنه سکونت یابند. اما با اعمال این تغییرات در طرح تفصیلی توانستهمی

شده در طرح جامع شود )بدون در نظر ظرفیت بارگذاری تعیین برابر 3بیش از  هزار نفر یعنی 430و به حدود  یافتهافزایش

 ( افزایش پیدا کند.R231گرفتن زیر پهنه 
 

 پهنه مختلط به مسکونی وضعیت تغییر. 4جدول 

پهنه 
 جامع

پهنه 
 تفصیلی

 طبقه سطح اشغال )درصد( تراکم )درصد(
مساحت 
 )هکتار(

مساحت 
مسکونی 
 )مترمربع(

اعمال 
سهم معابر 
و خدمات 
پشتیبان 

(30%) 

اعمال 
 تراکم

تعداد 
واحد 

تقریبی با 
میانگین 

 100متراژ 
 مترمربع

تعداد 
جمعیت با 
بعد خانوار 

3 

M11  320 72 و اول  همکف
 بقیه 46و 

6 172.2 861073 602751 1928803 19288 57864 

نه
په

ر 
زی

ی
ها

 
ی

صیل
 تف

رح
ط

  

R122 300 60 5 136.6 1362853 953997 2861992 28620 85860 

G121    3.567      

G211    6.257      

G322    0.974      

S123    0.417      

S214    24.71      

M12  200 50 4 331.2 728561 509993 1019985 10200 30600 

نه
 په

زیر
ی

ها
 

ی
صیل

 تف
رح

ط
  

R122 300 60 5 299.5 2988402 2091881 6275644 62756 188269 

G111    3.006      

S214    26.46      

  S222    2.213      

M21  135 50 2.5 492.8 1576969 1103878 1490236 14902 44707 

نه
په

ر 
زی

ی
ها

 
ی

صیل
 تف

رح
ط

  

R122 300 60 5 178.1 1780663 1246464 3739393 37394 112182 

R131 360 60 6 58.73 587296 411107 1479985 14800 44400 

R231 )0 0 0 0 0 43.66 تثبیت وضع موجود )بافت مسکونی ارزشمند معاصر 

G121    34.69      

G211    17.21      

G322    12.7      

S212    3.854      

S214    39.27      

S221    8.167      

S222    97.27      

 و محاسبات نگارنده 1391و طرح تفصیلی تهران،  1386، 1منبع: طرح جامع تهران 

 

 

                                                             
کد مصوب  2بندی فقط تا شده است اما پهنهارائه 3شده است. زیرا در طرح جامع ضوابط تا کد نظر گرفته ها درصورت میانگین پهنه. ضوابط طرح جامع به1

 شده است.
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 های دیگرتبدیل پهنه مختلط طرح جامع به پهنه .4شکل 

 طرح جامع و تفصیلی مصوب شهر تهران هاییهلاتحقیق بر اساس تطبیق  هاییافتهمنبع: 

 

 شدهپهنه مسکونی تبدیل

 552دهد. حدود ارائه می تفصیلبهرا  4تغییرات اتفاق افتاده در پهنه مسکونی طرح جامع در منطقه  3جدول شماره 

هکتار از پهنه مسکونی طرح جامع در طرح تفصیلی تغییر پهنه یا تغییر زیر پهنه در آن اتفاق افتاده است که این امر در 

مسکونی و مختلط امکان  در پهنهباشد. با توجه به اینکه تنها می ثیرگذارتأمیزان بارگذاری جمعیتی و واحدپذیری منطقه 

 هم تنها این دو پهنه بررسی شد. 5ها، وجود دارد در جدول شماره بارگذاری جمعیتی مطابق ضوابط طرح

درصد(  12.77هکتار ) 72.9افتاده در پهنه مسکونی؛  اتفاقهکتار تغییرات  570از مجموع  شدهانجام هاییبررسطبق 

( به پهنه فعالیت تغییر درصد 47.60هکتار ) 271.6درصد( به پهنه مختلط و  39.62هکتار ) 226.07به پهنه سبز؛ 

 713.3که پهنه مختلط با  اندیداکردهپهکتار از پهنه دیگر به پهنه مسکونی تغییر  842است. در مقابل حدود  پیداکرده

هکتار و پهنه سبز نیز حدود  70پهنه فعالیت حدود  داشته است. هاپهنهدرصد( بیشترین سهم را در بین  85هکتار )حدود 

 بودند. پیداکردههکتار به مسکونی تغییر  59

اما  اندیافتهمیاسکان  هاهزار نفر باید در این زیر پهنه 183های طرح جامع؛ حدود با در نظرگیری میانگین ضوابط پهنه

 R24)پهنه  اندداشتههزار نفر امکان سکونت در این پهنه را  62با تغییر و تحولات صورت گرفته در طرح تفصیلی؛ حدود 

 دلیل این کاهش ترینمهمیعنی پهنه تثبیت وضع موجود/بافت ارزشمند معاصر اعمال نگردیده است(. اما 

هکتار آن به پهنه فعالیت و فضای سبز  421ی طرح جامع و تبدیل حدود پذیری مرتبط با تغییرات پهنه مسکونجمعیت

 .باشندمیباشد که فاقد بارگذاری جمعیتی و ضوابط ساخت مسکونی می
 

 

 



 1402، پاییز 3، شمارۀ 55جغرافیای انسانی، دورۀ های فصلنامه پژوهش                                                                          198

 پهنه مسکونی وضعیت تغییر. 5جدول 
پهنه  پهنه جامع

 تفصیلی
سطح اشغال  تراکم )درصد(

 )درصد(
مساحت  طبقه

 )هکتار(
اعمال سهم 

معابر و 

خدمات 
پشتیبان 

30% 

تعداد واحد  اعمال تراکم
تقریبی با 

میانگین متراژ 
 مترمربع 100

تعداد 
جمعیت با 

بعد خانوار 
3 

R11  160 60 44962 102.73 719112 1150580 11506 34517 

نه
په

ر 
زی

ی
ها

 
لی

صی
 تف

رح
ط

 

M112 350 80 
و  همکف

 45یک.
 بالا

7 22737 16153 56535 565 1696 

M113 280 80 
و  همکف

 50یک.
 بالا

5 66.58 326247 1141865 11419 34256 

M114 200 50 4 45119 24923 87232 872 2617 

M121 250 50 5 0.17 235 822 8 25 

R122 300 60 5 0.11 786 2752 28 83 

S214    22.23     

S221    32874     

M12  270 60 45021 417.84 2924880 4679808 46798 140394 

نه
په

ر 
زی

ی
ها

 
لی

صی
 تف

رح
ط

 

G111    18688     

G211    17.97     

G321    122.84     

G322    18.02     

M11 440 80 مکف 
 45و یک.
 بالا

9 27120 9962 43834 438 1315 

M11 350 80 مکف 
 50و یک.
 بالا

7 16.77 58702 205456 2055 6164 

M113 280 80 مکف 
 50و یک.
 بالا

5 15.16 74307 260076 2601 7802 

M121 250 50 5 33664 5487 13718 137 412 

R122 300 60 5 44935 7601 22802 228 684 

S112    45074     

S122    14397     

S123    45195     

S124    184.23     

S126    15036     

S213    45068     

R13  360 60 6 44941 8056 12889 129 387 

 S214    44941     

R23  تثبیت وضع موجود 36281 تثبیت وضع موجود 

 R231    0.06     

S214    34090     
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R26   400 35 9 24.44 171048 273677 2737 8210 

  M111 440 80 
و  همکف

 45یک.
 بالا

9 31809 6030 26531 265 796 

R122 300 60 5 45108 49069 147207 1472 4416 

S212       31533         
S214       25781         

 طرح جامع و تفصیلی مصوب شهر تهران هاییهلاتحقیق بر اساس تطبیق  هاییافتهمنبع: 

 

 شدهپهنه سبز تبدیل

 51.24باشد که می R122 دهد بیشترین میزان تغییرات پهنه سبز مربوط به زیر پهنهنشان می 6بررسی جدول شماره 

 4نفر به جمعیت منطقه  35438؛ حدود 6شده است. طبق جدول شماره هکتار از پهنه سبز به پهنه مسکونی تبدیل

 .اندشدهاضافه
 

 پهنه سبز وضعیت تغییر. 6جدول 

پهنه 
 جامع

پهنه 
 تفصیلی

سطح اشغال  تراکم )درصد(
 )درصد(

مساحت  طبقه
 )هکتار(

اعمال سهم معابر و 
پشتیبان خدمات 
30% 

تعداد واحد  اعمال تراکم
تقریبی با 

میانگین متراژ 
 مترمربع 100

تعداد 
جمعیت با 
بعد خانوار 

3 

G  0 0 0 87.91 0 0 0 0 

نه
په

ر 
زی

ی
ها

 
لی

صی
 تف

رح
ط

 

M111 440 80 همکف 
 45و یک.
 بالا

9 36526 2110 9283 93 279 

M112 350 80 همکف 
 50و یک.
 بالا

7 0.66 2309 8083 81 242 

M114 200 50 4 0.72 2534 5068 51 152 

M212 120 60 2 14032 15638 18766 188 563 

R122 300 60 5 51.24 358678 1076035 10760 32281 

R131 360 60 6 0.61 4278 15401 154 462 

R231  33695 تثبیت وضع موجود 

R262 315 35 9 44978 15437 48628 486 1459 

S112    0.72     

S126    27426     

S212    16589     

S213    23071     

S214    23163     

 طرح جامع و تفصیلی مصوب شهر تهران هاییهلاتحقیق بر اساس تطبیق  هاییافتهمنبع: 
 

 شدهپهنه فعالیت تبدیل

شده است هکتار به پهنه مختلط تبدیل 99دهد بیشترین میزان تغییرات پهنه فعالیت به نشان می 7بررسی جدول شماره 

 شدهاضافه 4هزار نفر به ظرفیت سکونتی منطقه  127و با تغییرات اتفاق افتاده در این پهنه درمجموع چیزی نزدیک به 

 است.
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 پهنه فعالیت وضعیت تغییر. 7جدول 

تراکم  پهنه تفصیلی جامعپهنه 
 )درصد(

سطح اشغال 
 )درصد(

مساحت  طبقه
 )هکتار(

اعمال سهم 
معابر و 
خدمات 

 %30پشتیبان 

تعداد واحد  اعمال تراکم
تقریبی با 
میانگین 

 100متراژ 
 مترمربع

تعداد جمعیت 
با بعد خانوار 

3 

S  0 0 0 397.96 0 0 0 0 

نه
په

ر 
زی

ی
ها

 
لی

صی
 تف

رح
ط

 

G111    45155     

G112    27.79     

G211    21.4     

G321    0.78     

G322    24.87     

M111 440 80 همکف 
 45و یک.
 بالا

9 46.54 97743 430070 4301 12902 

M112 350 80 همکف 
 50و یک.
 بالا

7 99.87 349532 1223361 12234 36701 

M113 280 80 همکف 
 50و یک.
 بالا

5 59.77 292853 1024985 10250 30750 

M114 200 50 4 45163 28864 57728 577 1732 

M122 150 50 30 30.11 52695 105391 1054 3162 

R122 300 60 5 67.1 469720 1409161 14092 42275 

R231    45015 تثبیت وضع موجود 
 طرح جامع و تفصیلی مصوب شهر تهران هاییهلاتحقیق بر اساس تطبیق  هاییافتهمنبع: 

 

 
 تهران( 4تفصیلی با طرح جامع )منطقه  یهاپهنه هاییرتمغاتوزیع  .5 شکل

 طرح جامع و تفصیلی مصوب شهر تهران هاییهلاتحقیق بر اساس تطبیق  هاییافتهمنبع: 
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نفر بوده است که  605111دارای  1385که این منطقه در سال  دهدیمنشان  4منطقه  پذیرییتجمعبررسی وضعیت 

 4نفر رسیده است. نرخ رشد جمعیت منطقه  906598به  1395نفر و در سال  849348به  1390این جمعیت در سال 

درصد بوده است که این مهم طی دوره مذکور در  4.13که  دهدیم( نشان 1395-1385ساله ) 10تهران در طی دوره 

 درصد بوده است. 1.09هران تنها شهر ت

( رشد جمعیت در شهر تهران بوده برابر 3.78برابر میانگین ) 4تهران نزدیک به  4بنابراین میانگین رشد جمعیت منطقه 

باید ظرفیت مسکونی در این منطقه وجود داشته باشد تا  طبیعتاًمعلول عوامل مختلفی باشد.  تواندمیاین مهم  است.

جمعیت در آن  اکنونهمتهران که  4نطقه سکونت گزیند. اما بخشی از ظرفیت مسکونی کنونی منطقه جمعیت در این م

پهنه مختلط، سبز و یا پهنه  صورتبهباشد و در طرح تفصیلی نیز مسکونی مصوب شده است در طرح جامع ساکن می

 .اندبودهفعالیت 

 

 گیرینتیجه

توان شهرها را به حـال اجات، نمییازها و احتیثرت نکت، تنوع و یجمعنده یش فزای، افزایده شدن مسائل شهریچیبا پ

رو برای اداره اتشان ادامه دهند. ازاینیرند و به حیل گکند عوامل یادشده در بالا شیق برآیرد تا خودشان از طرکخود رها 

گر یشور دکبه  یشورکاز  ،کننده شهراداره یقانون یمشخصات و ساختار نهادها. اندایجادشدهشهرها، نهادهای قانونی 

های طرح». شودمیهای شهری برای شهرها در نظر گرفته است. در کشور ما این امر در قالب تهیه طرح تفاوتم

شوند. ضرورت ده شده محسوب مییشیش اندیدهی شهرها بر اساس نظم و برنامه از پترین ابزار شکلبنیادی« یشهر

جـاد تعـادل در امور یا یبـرا یسممکان یکاز محسوس به یهای جامع، از نمخصوصاً طرح یهای شهرطرح یه و اجرایته

 ترملموسو  تریقدقریزی اما در جهت عملیاتی شدن و برنامه؛ شودمی یشهرها ناش یالبدکو  ییو ضرورت انضباط فضا

باید در راستای اهداف  غالباًطرح جامع محسوب و  شدهتحقیقتفصیلی، طرح  هایشهری، طرح یزیربرنامهشهرها، در 

آن، طرح  1386سال مصوب  پیرو آخرین طرح جامع نیز از این قاعده مستثنی نبوده و شهر تهرانطرح فرادست باشند. 

شده نشان داده بخش اعظمی از انجام هاییبررسمصوب گردید، اما  1392تفصیلی مناطق و طرح یکپارچه آن در سال 

درصد توسط طرح تفصیلی تغییر پیداکرده است، با توجه به بررسی توزیع فضای این  58تا  9طرح جامع، بین  یهاپهنه

 در طرح بندیپهنه، یکپارچهاذعان کرد، نظام  توانمیگانه شهر تهران، به قطع و یقین  22تغییرات در سطوح مناطق 

ق نگردیده است. در بین مناطق شهر تهران بیشترین ، طرح جامع محقشدهتدوینو اهداف  گسستهازهمی کلبهجامع 

طرح  بندیپهنهدرصد  33 بوده است و به عبارتی حدود تهران 4هکتار مربوط به منطقه  2052میزان تغییرات با حجم 

نشان داده است که بیشترین حجم تغییرات مربوط به پهنه مختلط  هابررسیجامع در این منطقه تغییر پیداکرده است. 

هکتار آن به پهنه مسکونی تغییر  713هکتار آن تغییر پیداکرده است که از این میزان  996ه است که نزدیک به بود

ها تغییر ضوابط و افزایش ظرفیت سکونت در منطقه و درنهایت افزایش پیداکرده است. اما مسئله مهم در این تغییر پهنه

 430نزدیک به  مختلطنشان داده است با تغییر پهنه  هابررسیشد. باهای خدماتی میجمعیت و نیاز این جمعیت به سرانه

است. در مقابل تغییر و  شدهاضافهخدمات(  تأمینپذیری شهر )صرفاً ظرفیت سکونت و نه هزار نفر به ظرفیت جمعیت

هزار  183های مسکونی تغییریافته ظرفیت سکونت دهد از در پهنهتحولات اتفاق افتاده در پهنه مسکونی نیز نشان می

هزارتا کاهش پیداکرده است از  60ها و ضوابط این ظرفیت به نفر وجود داشته است که با تغییر پهنه و یا تغییر زیر پهنه

پذیری هزارتا به ظرفیت جمعیت 127هزار نفر و از تغییر پهنه فعالیت نیز حدود  35اده در پهنه سبز حدود تغییرات اتفاق افت
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هکتار بوده است که این مقدار در طرح  2243در طرح جامع  4است مساحت مسکونی منطقه  ذکرقابلاست.  شدهافزوده

های چهارگانه در گرفتن تغییرات اتفاق افتاده در پهنهاست. درمجموع با در نظر  یافتهافزایشهکتار  2517تفصیلی به 

است این مهم در سمت دیگر سکه  شدهاضافهپذیری منطقه به ظرفیت جمعیت هزار نفر 470تهران، حدود  4منطقه 

 های خدماتی خواهد شد.باعث کاهش سرانه

 یشنهادهاپ

  های شهری با حضور افراد حقیقی و حقوقی از طریق مشارکت )با صاحبان منافع( و شراکت )با بخش برنامه یهته

 ها.خصوصی و عمومی( از طریق اعلان عمومی تهیة برنامه

  سازوکار غرامت و حق مرغوبیت فعال کردنتوجه به حقوق مالکیت افراد در عین منافع عمومی با 

  های محلی )شهری( از طریق تجدیدنظر در قوانین مربوطه از برنامه یهتهی در دولت مرکز مداخله حوزهکاهش

. زیستمحیطشورای عالی شهرسازی و معماری، شورای عالی آمایش، شورای عالی حفاظت  تأسیسجمله قانون 

 (ای و ملیگذاری سه سطحی )محلی، منطقهقانون نظامبه یکپارچهگذاری تفکیک نظام قانون دیگرعبارتبه

 های آب، فاضلاب، مخابرات، گاز و ...( زیر نظر نهادهای محلی.)شرکت بازار پذیرهای سازی فعالیت. خصوصی 

  .شهرها. خاص بودنهای شهری و توجه به برنامه یهتهنگاه تیپ در  کنار گذاران 

 گر در تولید فضا از جمله شورای عالی شهرسازی و معماری؛ شورای عالی . تجمیع و ادغام نهادهای ملی مداخله

 گذاری فضایی.ایجاد یکپارچگی در نظام سیاست منظوربهآمایش، و شورای عالی ترافیک 

 و خارجی در انعقاد  های فضایی داخلیافزایش اختیارات نهادهای محلی )شهرداری و شوراهای شهر( برای رقابت

 المللی.های بینالمللی و پیوستن به توافقنامهقراردادهای بین

  از پهنه  خصوصاً ی طرح جامع هاپهنه هایکاربریمقاله و حجم گسترده تغییر  هاییافتهبا توجه بهm  به میزان

 پذیریجمعیتافزایش  تبعبهزیاد و به کاربری مسکونی با تراکم  همآنهکتار  713 هکتار به پهنه مسکونی به میزان 996

صورت گرفته در محلات هدف،  پذیریجمعیتبه میزان  خدماتی هایسرانهمربوطه و از سوی عدم افزایش  محلاتدر 

در محلات منطقه  پذیریجمعیتمتناسب با افزایش  گرددمیداشته، لذا پیشنهاد  به دنبالنتیجتاً کاهش کیفیت زندگی را 

ی طرح جامع هاپهنهدرصد  70تا  50شرقی، گلشن، جوادیه، اوقاف و کوهسار که بین  پارستهران در محلات خصوصاً

خدمات شهری در این محلات  هایسرانهکمبود  مدیریت شهری تدابیری برای جبران مسئولان، تغییریافته هاآن

 بیندیشند.

 

 تقدیر و تشکر

 است. نداشته مالی حامی مقاله این مسئول، نویسنده اظهار به بنا
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