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ABSTRACT 
Introduction: Density can be defined as a standard or a measurement system. The economic dimension of density is 

perhaps the most important issue of this category because the national economy, local economy and household 

economy directly affect urban density. On the one hand, the ratio of land price is very important, and on the other 

hand, the financial power, executive factors and urban management in helping housing programs, financing the costs 

of land and housing, as well as urban services, all affect the process of formation and the nature of urban 

agglomeration and the realization of agglomeration. predicted in urban development plans are effective. 

Research aim: The purpose of this research is to analyze the consequences of the sale of excess building density in 

the 2nd district of Tehran. 

Methodology: This research has been done by descriptive and analytical method. And after summarizing, data 

analysis method with SWOT model has been used to access the results. 

Studied Areas: The geographical area of this research is the 2nd district of Tehran. 

Results: The results of the research have shown that the sale of excess building density by the municipalities has 

caused a disruption in the population density system of the plans approved by the Spatial Organization of the cities, 

and the urban appearance. In addition, it has caused a lack of service uses, increased congestion and turned into a 

platform for land and housing speculation. 

Conclusion: In various economic, social and cultural dimensions, this policy has led to an increase in the price of 

land and housing, an increase in the costs of urban production and services, a weakening of urban rules and 

regulations, and the loss of urban identity, etc. 
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    چکیده
 ،یاقتصاد مل رایمقوله باشد ز نیوضوع ام نیمهمتر دیتراکم شا ینمود. بعد اقتصاد فیتعر یریگاندازه ستمیس کی ای اریتوان به عنوان معیتراکم را ممقدمه: 

عوامل    ،یگر توان مالید یدارد و از سو یادیز تیاهم نیزم متینسبت ق ییموثرند. از سو یبر تراکم شهر میمستق یاو اقتصاد خانوار به گونه یاقتصاد محل
تلراکم   تیو ماه یریبر روند شک  گ یهمگ ،یخدمات شهر زیو مسکن و ن نیزم یهانهیهز نیمسکن، تام یهادر کمک به برنامه یشهر تیریو مد ییاجرا
 موثر است. یتوسعه شهر یهاشده در طرح ینیب شیپ یهاو تحقق تراکم یشهر

 است. تهران 2در سطح منطقه  یفروش مازاد تراکم ساختمان یامدهایپ  یتحل قیتحق نیهدف از ا: هدف

  SWOTها با ملدل  داده  یو تحل هیاز روش تجز یانجام گرفته است. و پس از جمع بند یلیو تحل یفیروش توصاین پژوهش به  :تحقیق شناسی روش

 است. دهیاستفاده گرد جیبه نتا یجهت دسترس

 .شهر تهران است 2منطقه قلمرو جغرافیایی این پژوهش، قلمرو جغرافیایی پژوهش: 

مصوب سازمان  یهاطرح یتیها، موجب اختلال در نظام تراکم جمعیسط شهردارتو ینشان داده است که فروش مازاد تراکم ساختمان قیتحق جینتاها: یافته

و  نیزمل  یجهلت سلوداگر   یبله بسلتر    یازدحام و تبد شیافزا ،یخدمات یهایباعث کمبود کاربر نیشده است. علاوه بر ا یشهر یمایشهرها، و س ییفضا
 است. دهیگرد نمسک

و  دیل بخش تول یهانهیهز شیو مسکن، افزا نیزم متیق شیمنجر به افزا یکالبد ،یو فرهنگ یاجتماع ،یددر ابعاد مختلف اقتصا استیس نیتبعات ا: نتایج

 است. دهیگردغیره  و یشهر تیرفتن هو نیو از ب یو مقررات شهر نیقوان فیتضع ،یخدمات شهر

ید ژهکل : وا  تهران 2منطقه  ،یتراکم ساختمان امدها،یپ  یتحلها
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  مقدمه
گسلترش افقلی کللان شلهرها بله یلک مشلک  جهلانی از جملله در ایلران و سلایر کشلورهای توسلعه               1960پس از سلال  

در ایلران رشلد سلریع شلهرها در دهله هلای اخیلر بله عللت مشلکلات            .(Zhao,96,2011یافته و در حال توسعه بلدل گردیلد    
مللاعی، سیاسللی، مللدیریتی و محللیط اساسللی کلله ایجللاد نمللوده و تبعللات ناشللی از ایللن پدیللده در تشللدید مسللا   اقتصللادی، اجت

زیستی و کالبلدی و در جواملع شلهری نقلش اساسلی داشلته اسلت از ایلن رو تلدابیری در جهلت حل  و یلا مهلار ایلن بحلران                
اتخاذ گردیده که زمینه های اصلی ایلن تمهیلدات شلام : بلنلد مرتبله سلازی، انبلوه سلازی، وضلع قلوانین جدیلد در ارتبلا  بلا              

هلای قلدیمی و مراکلز شلهرها بله عنلوان توسلعه از درون، و در         ه از آن، بهسلازی و نوسلازی بافلت   زملین جهلت اسلتفاده  بهینل    
تلوان بله عنلوان یلک معیلار یلا یلک سیسلتم          راس آنها سیاست افلزایش تلراکم سلاختمانی شلهرها بلوده اسلت. تلراکم را ملی        

سلاده مقلدار زیربنلای ممکلن در سلطح       اندازه گیری تعریف نمود. این سیستم ما را قلادر ملی سلازد تلا بلا یلک الگلوی ریاضلی        
 معینی از زمین را محاسبه کنیم و حاص  آن را به عنوان تراکم ساختمانی در نظر بگیریم. 

در دو دهلله اخیللر سیاسللت فللروش مللازاد تللراکم سللاختمانی توسللط شللهرداری منطقلله دو موجللب ایجللاد اخللتلال در نظللام  
ه اسلت، عللاوه بلر ایلن هملین عامل  باعلث کمبلود کلاربری هلای           تراکم جمعیتی، سازمان فضایی منطقه، سیمای شلهری شلد  

خللدماتی نیللز گشللته اسللت.  در ایللن نوشللتار پللس از مشللخر نمللودن اهللداف و روش کللار تللراکم از دیللدگاه نظللری و مبللانی   
گیللرد سللنس منطقلله دو تهللران بلله عنللوان نمونلله مللوردی و مصللدا    فللروش مللازاد تللراکم سللاختمانی مللورد بحللث قللرار مللی 

زیللابی پیامللدهای فللروش مللازاد تللراکم سللاختمانی مللورد بررسللی و اثللرات گونللاگون فللروش مللازاد تللراکم در سللطح کللاربردی ار
 شود.  گیرد و نهایتاً به جمع بندی و ارا ه پیشنهادات پرداخته می منطقه دو تهران مورد تحلی  قرار می

ای پیلدا نملوده    اهمیلت ویلژه   هلای اخیلر پیشلرفت کشلور بله سلمت یلک جامعله ملدرن و توسلعه کشلور شلتاب و             در دهه
شللور و بلله خصللو  شللهر هللای اصلللی و مهلم ایللن توسللعه و پیشللرفت، رشللد و گسلترش شللهرهای ک  اسلت. یکللی از شللاخر 

باشد. از طرف دیگلر بلا توجله بله رشلد روز افلزون جمعیلت کشلور و بله خصلو  افلزایش جمعیلت شلهرهای              تهران بزرگ می
وچلک، رشلد جمعیلت آنهلا     عامل  مهلاجرت ملردم از روسلتاها و شلهرهای ک      بزرگ که علاوه بر عوامل  موالیلد و ملرگ و میلر،    

آنچله در ایلن مسلئله ملورد      کنلد، توجله بله توسلعه شلهرهای بلزرگ اهمیلت دو چنلدانی پیلدا کلرده اسلت وللی            را تشدید ملی 
شلور  باشد این نکته است که توسلعه ایلن شلهرها چگونله و بله چله صلورت بایلد صلورت گیلرد کله نیازهلای آینلده ک             سوال می

 را تامین نماید؟
در ایللن زمینلله بللا مطللرح شللدن اصلل  توسللعه پایللدار و مباحللث مربللو  بلله آن و ارزیللابی تلل ثیرات فللروش مللازاد تللراکم     

هللای مربللو  بلله توسللعه شللهری و تللراکم سللاختمانی، در جهللت بهبللود ایجللاد شللهری   سللاختمانی بللر توسللعه شللهری، دیللدگاه
هلای فلو  پاسلخ     نمایلد. و سلعی شلد توسلط ایلن اصل  بلرای سلوال        ری پیلدا ملی  مدرن با توجه به نیازهای آینده انسجام بیشت

ریلزی و توسلعه شلهری    در برنامله  هلا و مسلا   جدیلد    های مناسبی ارا ه شود. که در نهایلت بله وهلور و مطلرح گردیلدن ایلده      
ه هلای توسلعه شلهر و    ( و بلرای کلاهش هزینل   غیلره در همین راستا با توجه بله کمبلود منلابع  زملین، خلاا، هلوا و        انجامد.می

ارا لله خللدمات مطلللوب تللر و مطللابق بللا اصللول توسللعه پایللدار و در عللین حللال اقتصللادی، توجلله بلله توسللعه متللراکم شللهر، و   
هلا در زمینله توسلعه شلهری،      افزایش تلراکم شلهر و اسلتفاده از آن در سلاماندهی شلهری بله عنلوان یکلی از مهمتلرین مقولله          

ه توسللعه شللهری، زمینلله پایللداری بیشللتر شللهر را فللراهم آورد. بللا ایللن تفاصللی  کلله سللعی دارد بللا تحللول در نحللوه نگللرش بلل
سالهاست موضوع فلروش تلراکم یکلی از بحلث برانگیزتلرین مسلا   شلهری  بله ویلژه تهلران( برابلر اسلناد و ملدارا بلوده و               

 2ایلن بلین منطقله     کنلد. کله در  هر تهلران اقلدام بله فلروش تلراکم ملی      شنیده شده که شهرداری تهران در برخی از منلاطق شل  
 ( بیشترین سقف فروش تراکم را دارا است.غیره تهران به دلای  مختلف  اجتماعی، اقتصادی، اقلیمی و

هلای گذشلته علیلرغم برخلورداری ایلن شلهر از طلرح جلامع و تفصلیلی، تلابع سیاسلت و برنامله              توسعه شهری تهران دهله 
هلای اخیلر در چلارچوب     سلازهای گسلترده و بلدون مطالعله دهله      جامع و فراگیری نبوده اسلت ایلن مسلئله هملراه بلا سلاخت و      

تهللران را بللا مسللا   اساسللی در سللطوح مختلللف  2فللروش تللراکم سللاختمانی، امللروزه شللهر تهللران، علللی الخصللو  منطقلله  
محلللی رو بلله رو سللاخته اسللت. علیللرغم مزایللای فللروش اضللافه تللراکم سللاختمانی از جمللله، افللزایش درآمللد      محلللی و فللرا

هلای شلغلی در بخلش سلاختمان و رونلق اقتصلادی، ایلن سیاسلت بلا تغییلر قابل               ، تولید مسلکن، افلزایش فرصلت   ها شهرداری



 831 پور لسکوکلایه                      ... / محمدپور چابکی و حسن تحلیل پیامدهای فروش مازاد تراکم

توجه در تراکم جمعیتی، تعداد طبقلات سلاختمانی منطقله، موجلب پدیلدار شلدن مشلکلات از جملله، علدم تعلادل بلین جمعیلت             
انللدازی، مشللکلات مربللو  بلله سللیمای   هللا، مشللکلات ترافیکللی، اشللرافیت و سللایه  سللاکن و خللدمات شللهری و زیللر سللاخت 

 شهری، نحوه توسعه شهری، و عدم میزان رضایت مندی افراد ساکن در منطقه را ایجاد نموده است. 
هدف از این تحقیق تاکیلد بلر ضلرورت توجله بله سیاسلت فلروش اضلافه تلراکم سلاختمانی، و تعیلین نتلایج ایلن سیاسلت               

موضلوع تلراکم پیچیلده تلر از آن اسلت کله بتلوان ابعلاد مختللف آن را در           از طریق مطالعات اسلنادی و ملوردی اسلت. هرچنلد    
  .قالب این تحقیق مختصر، تجزیه و تحلی  نمود

 برخی مطالعات انجام شده فروش مازاد تراکم ساختمانی .1 جدول
 خلاصه نتایج عنوان پژوهش نویسنده/سال

 توماس مور

 1516) 
خانوار  6000شهر که جمعیتی معادل  54مجموعه ای متشک  از  معین( شهرهای با اندازه جمعیت  کتاب آرمان شهر

 داشته باشد و فواص  شهرها براساس قاعده مشابهی تنظیم شده اند

ایده تراکم برای نخستین بار به مثابه شاخر و معرف  (1920  ادوارد بست

 کیفیت و استاندارد زندگی شهری

 شودمی سطح زمین موجب زاغه نشینی  افزایش تراکم در

  سیمین دخت نعمت اللهی
 1395) 

بررسی و تحلی  فروش مازاد تراکم ساختمانی  مطالعه 

 موردی:کوی ولی عصر شهر تبریز(

با توجه به محدودیت های توسعه کالبدی شهر تبریز و نرخ رشد 

جمعیت این شهر فروش تراکم مازاد ساختمانی در کوی ولی عصر از 

 یعی توجیه منطقی ندارد.بعد نظری و عملی و موقعیت طب
 محسن وطن خواهی کوروش لطفی

 (1391  ذکیه معصومی خسروشاهی

بررسی و تحلیلی فروش تراکم ساختمانی در کلان شهر 

 اهواز و نقش آن در توسعه پایدار

وابستگی بالای شهرداری به درامدهای حاص  از فروش تراکم، 

این پژوهش  یران شهری از نتایجکوتاهی مدیریت کلان جامعه ومد

 باشدمی

ابراهیم خداشناس، احسان حیدرزاده، 
سید محمدصاد  پور یزدان پرست، 

 (1396  عبدالحسین وریفیان مهر

ارزیابی تاثیرات فروش مازاد تراکم ساختمانی بر آسایش 

 تهران( 3اقلیمی    مطالعه موردی: منطقه 

مجموع در  3شهر تهران و منطقه با توجه به شرایط اقلیمی سالیانه 

ساختمان های مرتفع برهای ساختمانوان افزایش طول سایهتمی

 ها نامطلوب دانست.ا برای ساختمانهای مجاور ر

 اکبری مطلق -م
 1393) 

 تحلی  بر فروش تراکم در کلانشهرها
ر حال حاضر رایج است، اثراتی که ناشی از افزایش و فروش تراکم د

به صورت سلیقه ای بدون  گیری واگذاری تراکم اضافهیعنی تصمیم
ها کاملا غیر منطقی و با هدف جذب منافع برای شهرداریبرنامه 

 است

بعد از اینکه توسعه شهرها به صلورت افقلی امکلان پلذیر نشلد و بلا پیشلرفت عللم معملاری و شهرسلازی سلاختن بناهلای             
  خلود در کلانشلهرها اعملال    فلزی به صورت عمودی بله شلک  فلروش تلراکم بلدون در نظلر گلرقتن ضلوابط و قواعلد خلا          

گردید مشکلات عدیده ای را مخلتر خلود بله وجلود آورد کله املروزه بله شلک  یله معضل  بلا آن در شلهرداری هلا برخلورد               
میگردد که این املر موجلب گردیلد افلرادی را کله در ایلن حیطله فعالیلت دارنلد بله بررسلی و اثلرات مثبلت و منفلی آن نتلایج                

 شرح جدول فو  مورد مطالعه قرار گیرد.این مقوله به صورت موردی به 

   ژوهشروش پ
روش اصلی این تحقیق توصیفی و تحلیللی اسلت، بله منظلور رسلیدن بله هلدف تحقیلق یعنلی ارزیلابی پیاملدهای فلروش             

هلای مختللف بله روش اسللنادی     هلا و اطلاعلات ملورد نیلاز از سلازمان      تهلران داده  2ملازاد تلراکم سلاختمانی در سلطح منطقله      
هللای درون سللازمانی ی شللرایط محیطللی و توانللایییابللزاری کارآمللد بللرای شناسللا   SWOTشللده اسللت. تحلیلل  جمللع آوری 

 شود و فرصت و تهدید معممولاً محیطی است. است ماهیت قوت و ضعف به درون سازمان مربو  می
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 . مدل مفهومی تحقیق1شکل 

 قلمرو جغرافیایی پژوهش
 و درکه مسی  و چمران به بزرگراه شر  از آزادی، خیابان به جنوب از شهر، انونیق محدوده به شمال از تهران شهر 2 منطقه

 بوده هکتار 4763 منطقه این وسعت .گرددمی محدود مسی  فرحزاد و اصفهانی اشرفی بلوار جناح، علی محمد بزرگراه به غرب از
 منطقه جمعیت حولت سیر. (Census Center for Statistics, 2016  است داده جای خود در را نفر 692579بر  بالغ جمعیتی که
 .است شده داده نمایش (2  جدول در 1395 تا 1365 سالهای در

 موجود( )وضعیت 2منطقه  جمعیت و وسعت .2 جدول
توضیحات1365137513851395سالمشخصات کلی

269500458100606735692579
جمعیت بر اساس سرشماری نفوس و مسکن 

مرکز آمار ک  کشور ارا ه گردیده است .

-----495747634696

نفر در هکتار92113147-----

جمعیت

وسعت

تراکم جمعیتی منطقه
 

    Source: Detailed Design, Zone 2 Tehran, 2016                                                                                                             

 

 2 حدود منطقه .3جدول 
شمال : محدوده قانونی شهر تهران

شر  : بزرگراه چمران و مسی  درکه 

غرب : بزرگراه محمدعلی جناح ، بلوار اشرفی اصفهانی و مسی  فرحزاد

جنوب : خیابان آزادی 

حدود منطقه در وضعیت موجود 

 
Source: Municipality Studies Center, zone 2, Tehran                                                                                              
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  (Source: Municipality Studies Center, Zone 2, Tehran در شهر تهران   2موقعیت منطقه  .2شکل 

 الیله  منتهلی  در البلرز  کلوه  رشلته  وجلود  از حاصل   طبیعلی  علوار   وجلود  2منطقله   کالبلدی  هلای ویژگلی  بارزترین جمله از
 2ه منطقل  تملایز  در نیلز  پردیسلان  پلارا  و فرحلزاد  و درکله  ی هلا  مسلی   همچلون  دیگلر  طبیعلی  عوار  .باشدمی منطقه شمالی

 منطقله  ایلن  از فلی   بلا   و داودیله  نیلاوران  فرعلی  هلای گسل   و تهلران  شلمال  اصللی  گس  باشد. عبورمی موثر مناطق سایر با
 از یلز ن خلاا  رانلش  و لغلزه  زملین  مسلا    ایلن  بلر  باشلد. عللاوه   زلزلله ملی   در قبلال  آن پلذیری  آسلیب  ضلریب  بردن بالا سبب
 کالبلدی  هلای ویژگلی  دیگلر  از منطقله  ایلن  هندسلی  وشلک   گسلتردگی  سلازد.  مخلاطره ملی   پر را منطقه که است دیگری عوام 
 .است منطقه بالقوه هایتوانمندی از رسدمی بهره برداری به آینده در که نیز منطقه در مترو گسترده است. شبکه منطقه

 جمعیت از درصد 90از  بیش منطقه این باسوادان درصد که جایی تا برخوردارند ییبالا بسیار سواد سطح از منطقه این شهروندان
 ء جز منطقه این شهروندان از بسیاری ، شناختی جامعه نظر از (Census Center for Statistics, 2016  دهند می تشکی  منطقه را
 اربرید. کشونمی شام  را صنعتگران کارمندان، ن،مدیرا دانشگاهیان، همچون فرهنگیان، اقشاری که هستند جامعه متوسط طبقه
منطقه  کارکردی های ویژگی جمله از است شده فرحزاد تشکی  و درکه کلان عنصر دو از که منطقه گردشگری و تفریحی فراغتی

 بودن اقتصادی معیارهای است منطقه در رایج هایفعالیت نوع منطقه یک اقتصادی جایگاه تعیین و تعریف در مهم عوام  زا است.
 :از عبارتند هاکاربری ها و فعالیت

 2ه منطقل  در تولیلدی  هلای  فعالیلت  عملده تلرین   از سلاز  و سلاخت  بخلش  شلاغلین،  میلزان  و ملراجعین  حجلم فعالیلت میلزان    .1
 بله  دیگلر  سلوی  از و اسلت  بلوده  برخلوردار  سلالهای اخیلر   طلی  در خلوبی  رونلق  از منطقله  بلودن  مسلکونی  بله واسلطه   که است
 بافلت  قبیل   از منطقله  امکانلات  و شلرایط  د.زنل ملی  داملن  اقتصلادی  رونلق  بله  موجلود  هلای  فعالیت نوع منطقه اداری نقش علت

 دولتلی  هلای  سلازمان  اسلتقرار ادارات و  همچنلین  و شلهری  مهلم  ارتبلاطی  هلای  شلبکه ، وسلیع  بایر اراضی  ی،اجتماع و کالبدی
 جلذب نیلروی   سلبب  دولتلی  ادارات عملده  اسلت. فعالیلت   ملوده ن فلراهم  گلذاری  سلرمایه  جهلت  را بلالای  پتانسی  منطقه این در

 شلاغلین  کل   بله  نسلب  تلوجهی  قابل   سلهم  اداری بخلش  شلاغلین  کله  نحلوی  بله  اسلت  گردیلده  منطقه در اشتغال ایجاد کار و
 از پلس  وسلیع  تجلاری  مراکلز  وجلود  کله  بلوده  تجلاری  فعالیلت  منطقله  اقتصلادی  مهلم  هلای دعملکر از دیگلر رنلد.  دا را منطقله 
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 و اشلتغال  جلاذب  منلاطق  ایلن  دارد برعهلده  را فراشلهری  و شلهری  تجلاری  مرکلز  یلک  منشلاء  کله  دادملان  تجاری رکزم احداث
 تهلران  شلهر  حیلاتی  هلای  شلریان  گلذر   اقتصلادی  هلای پتانسلی   د. بلو  خواهلد  اقتصلادی  توسلعه  زمینله  در وسلیعی  های فعالیت
 و کلالا  نقل   و حمل   کلاهش هزینله   لحلا   از را تصلادی اق هلای جلو ی  صلرفه  2 منطقله   هلای خیابلان  دیگلر  و ها گراهربز شام 
 هلای  طریلق بزرگلراه   از شلهر  نقلا   تملام  آسلان  و سله   دسترسلی  همچنلین  و داشلت  خواهلد  هملراه  بله  منطقله  بلرای  خدمات
  د.باش می منطقه های دیگر توانایی از ها فعالیت سایر جذب جهت جنوبی  - شمالی و غربی  -یشرق
 در کله  اسلت  منطقله  هلای  پتانسلی   دیگلر  از ایمنطقله  و شلهری  نقل   و حمل   خطلو   کنلار  در وسلیع  بلایر  اراضلی  وجلود   .2

 .دارند موثری بسیار نقش خدماتی و اداری های تجاری، فعالیت استقرار

 و درکله  فراعتلی  مراکلز  د.باشل  فراغلت  اوقلات  گلذران  ایجلاد  در مهملی  بسلیار  عامل   توانلد  می منطقه داخ  سبز وسیع فضای .3
 است. منطقه های پتانسی  از می باشد شهر رده در آنها مخاطبین و عملکردی طحکه س فرحزاد

 کله  منطقله  ایلن  بله  را کننلدگان   اسلتفاده  گلرایش  هلا  فعالیلت  از بسلیاری  مکلانی  تمرکلز  و منطقله  در تجاری مهم مراکز وجود .4
  است.ه نمود بروز را تری قوی بنا یرزی امکانات از
 است.   شده منطقه در کننده استفاده جذب و اشتغال ایجاد سبب عالی، تحقیقاتی موزشیآ ی،ادار های فعالیت تمرکز .5

 کله  2آن(، منطقله   ماننلد  مسلکونی و  واحد در خانوار تعداد خانوار، درآمد خانوار، بعد  اقتصادی و اجتماعی های شاخر (4 جدول 
 را دارد. بهتر نسبی وضعیت از نشان

 کالبدی و ادیاقتص -اجتماعی هایخص. شا4 جدول

سال 95سال 90سال 85

607805624244692579جمعیت

202499--شاغ 

2.9--بعد خانوار

7.10117.06139.787تعداد واحد مسکونی موجود

--%156متوسط تراکم ساختمانی مسکونی

3--متوسط طبقات مسکونی

---متوسط مساحت قطعات مسکونی

---تراکم خانوار در واحد مسکونی

147-127تراکم ناخالر جمعیتی

--378تراکم خالر جمعیتی

---متوسط درآمد خانوار

--%160متوسط تراکم ساختمانی

4.14.9-متوسط طبقات

---متوسط مساحت قطعات

---نسبت ساکن به شاغ 

شاخص های اجتماعی -اقتصادی و کالبدی
منطقه 2

ی
ه ا

ای
ی پ

ها
ص 

اخ
ش

توضیحات

    
Source: Detailed Design, Zone 2 Tehran, 2016           

  ها و بحثیافته
  ساختمانی تراکم به مربوط مصوبات بر مروری
یر سلا  بلودن  ناکلارا  و ناکارآملد  توسلعه،  اول برنامله  مصلوب  هلا  شلهرداری  کفلایی  خلود  سیاسلت  طرح با هفتاد دهه اوای  در
 ایلن  از درآملد  کسلب  و سلاختمانی  تلراکم  ملازاد  فلروش  بله  تهلران در قاللب منلاطق     شلهرداری  هلا،  شلهرداری  درآمدی منابع

 و ضلوایط  "عنلوان  تحلت  ایلران  معملاری  و شهرسلازی  شلورایعالی  مصلوبه  از طریلق  اقلدام،  اولیله ایلن   بسلتر  پرداخلت.  طریق
هللا بللا بللیش از  فللراهم شللد . در ایللن مصللوبه شللهرداری 24/10/1369مللورخ  "افللزایش تللراکم و بلنللد مرتبلله سللازی مقللررات
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نسلبت بله طلرح جلامع مصلوب شلدند. پلس از         درصلد  25نفر جمعیت مجاز به افلزایش تلراکم سلاختمانی حلداکثر تلا       200000
سللاخت و سللاز  1375و  1374فعالیللت وسللیعی در سللاخت و سللاز مشللاهده نشللد، در سللال  1373تصللویب ایللن قللانون تللا سللال 

 Institute for the Study and Preparation of Urban Development Plansت افللزایش یافللت  مسللکن بلله شللد

of Tehran, 2004: 21)  طبقلله بلله دو عاملل  عللر  معبللر و  7( تعیللین تللراکم و طبقللات تللا 269. بللر اسللاس ایللن مصللوبه
مجلاز در امللاا کمتلر از     مساحت زمین بسلتگی یافلت، بلر اسلاس ایلن مصلوبه  اجلازه احلداث یلک طبقله اضلافه بلر تلراکم             

توانسلتند تلا    تلر ملی   متلر داده شلد، در حالیکله اراضلی بزرگتلر و مجلاور معلابر علری          12متر مربع مجاور معلابر کمتلر از    300
هلا در شلهر    ( احلداث سلاختمان  1378چهار طبقه اضلافه تلراکم دریافلت کننلد. یکسلال پلس از تصلویب ایلن مصلوبه از سلال            

تهران بله تعلداد پروانله هلای صلادر شلده افلزوده شلد و قیملت زملین رونلد صلعودی در پلیش               2تهران علی الخصو  منطقه 
 (.Institute for the Study and Preparation of Urban Development Plans of Tehran, 2004: 21گرفت  

 در تهران  1376در سال  269تراکم ساختمانی در مصوبه  .5جدول 

      Source: Earth and Housing Research Center and Tehran Housing and Urban Planning Organization        

 5توسط کمیسیون ماده  329و در واقع اصلاح آن، علت اصلی تصویب مصوبه  269پیامدهای نامطلوب ناشی از اجرای مصوبه 
منوع شد و افزایش تعداد متر م 6افزایش تراکم در معابر با عر  کمتر از  329است. بر اساس مصوبه  15/11/1379در تاریخ 

 .2افزایش جمعیت  .1این سیاست ها منجر به بازتاب هایی از جمله: طبقه محدود گشت.  3به  5قطعه از  طبقات بر حسب مساحت
کاهش ارا ه خدمات فرهنگی، ورزشی،  .4های خدمات شهری نادیده انگاشته شدن سرانه .3افزایش ترافیک و کمبود پارکینگ 

با توجه به قرار گرفتن کانون وقایع  2کمبود مراکز مدیریت بحرانی در سطح منطقه  .5نق  عمومی، تفریحی  اجتماعی، حم  و
 گردد.می افزایش آلودگی صوتی و غیره .7افزایش آلودگی هوا  .6  طبیعی، زلزله، سی ، ریزش کوه،

  1379در سال  329تراکم ساختمانی در اصلاحیه مصوبه   .6جدول 

 پهنه
 طعه زمینمساحت ق

 ) متر مربع (

عرض گذر مجاور در طرح و در 

 عمل  )متر (

 S 12≤A≥300 حد شمالی محدوده قانونی تهران تا محور همت

 S 10≤A≥250 حد فاص  محور همت و انقلاب

 S 8≤A≥200 حد فاص  محورهای انقلاب و جاده ساوه و امتداد خیابان شوش

 S 6≤A≥150 وده قانونی تهرانجاده ساوه و امتداد شوش تا حد جنوبی محد
Source: Earth and Housing Research Center and Tehran Housing and Urban Planning Organization      

 تهران 2فروش تراکم یا مازاد تراکم در شهرداری منطقه 
راه کارهلای افلزایش   هلا موجلب شلد تلا فلروش تلراکم بله عنلوان یکلی از          ان اجرای سیاسلت خودکفلایی شلهرداری   در ایر

هللا و سلهولت اجللرای ایللن سیاسللت بلله واسللطه  هللر چنلد هللدف افللزایش درآمللد شللهرداری هللا تعیللین گللردد. درآملد شللهرداری 
اجلرای ایلن سیاسلت    کنلد، للیکن در عمل     یی، اجلرای ایلن سیاسلت را توجیله ملی     ها بله خریلداران نهلا   ن هزینهانتقال پذیر بود

طلی بله دنبلال داشلته باشلد      ابعلاد مختللف سیاسلی، اقتصلادی، اجتملاعی و زیسلت محی       هلای زیلان بلاری را در   تواند بازتابمی
هلا موضلوع   هلا اسلت. در حلالی کله سلال     شلهرداری  های ناشی از آن به مراتب بیشتر از درآملد تحصلی  شلده توسلط    که هزینه

ق تهلران،  ی از منلاط فروش تراکم یکی از بحث برانگیزتلرین مسلای  شلهری بلوده شلنیده شلده کله شلهرداری تهلران در برخل          
 ، بیشترین سقف فروش تراکم را داراست.2و  1کند. که مناطق اقدام به فروش تراکم می

 

 

 متر 20 ≥عرض گذر متر 12 ≥عرض گذر  >متر  20 عرض گذر <متر 12 مساحت زمین

 دو طبقه دو طبقه یک طبقه مساحت زمین >متر مربع  300

 سه طبقه سه طبقه دوطبقه متر مربع 300 ≥مساحت زمین  <متر مربع  600

 چهار طبقه سه طبقه سه طبقه مساحت زمین ≥متر مربع  600
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 1395-95تهران  2های صادره منطقه صدور پروانه .7جدول 

مسکونیتجاریاداریآموزشیهتل

0.1888178930.027569994589622.581293122705.0102478228146791390

0.4004501990.1039855071472683.292873677569.13241592210927601391

0.685169490.2529858853200740.444664671457.923823112170118421392

0.7238425980.2815249272227598.192883077462.1411136397110231393

0.5627856660.247978437889993.81841581408.080110407097421394

0.6404255120.2454417951155556.821751804357.88008366917131395

0.5796646920.223880597974568.71651681262.83015257237371396

تعداد کل 

پروانه های

 صادره

سال
نسبت متراژ بلند 

مرتبه به کل

نسبت تعداد بلند 

مرتبه به کل

متراژ ساختمانهای 

8 طبقه به بالا

تعداد کل 

پروانه های

8 طبقه به 

بالا

متراژ کل پروانه 

صادره

کاربری پروانه های صادره

 

با  کلرد کله ایلن منطقله     ، ملی تلوان چنلین اسلتن    (7  تهلران در جلدول   2برابر اطلاعات بدست آملده از شلهرداری منطقله    
با توجله بله کلاربری هلای تعیلین شلده بیشلترین صلدور پروانله فلروش تلراکم در سلطح منطقله را               96الی  90در طی سالهای 

داشلته کله دارای یلک رشلد غیلر متعلارف نسلبت بله سلال هلای قبل  و بعلد در ایلن               93، 92، 91علی الخصو  در سلالهای  
این مسلاله ملی توانلد باشلد کله در طلول ایلن چنلد سلال محلدود صلرف نظلر از درآملد               دارد که بیانگر 90چند سال اولیه دهه 

حاصللله سرشللاری کلله بللا فللروش تللراکم نصللیب منطقلله گردیللده، منجللر بلله ایجللاد مشللکلات، همچللون افللزایش جمعیللت بلله  
زایش فراخللور تعللداد واحللدهای مسللکونی، تجللاری، اداری، سللاخته شللده، کللاهش ارا لله خللدمات شللهری بلله منطقلله در پللی افلل 

هللای موجللود شللهری در سللطح منطقلله، و نادیللده انگاشللته شللدن طللرح تفصللیلی، و بللرهم    ناگهللانی جمعیللت بللا زیللر سللاخت 
 خوردن سیمای شهری و توسعه نامتقارن منطقه گردیده است.

 تهران 2منطقه  1390-95درآمد جذب شده حاصل از فروش اضافه تراکم در سالهای  .8جدول 

متراژ کل پروانه های صادرهسال
درآمد جذب شده

)میلیون ریال(

13903122705.014,103,179

13913677569.135,449,441

13924671457.9212,726,051

13933077462.1415,775,575

13941581408.087,228,161

13951804357.885,507,377
 

      Source: Municipal Finance Department zone2 of tehran   

با توجه به اینکله بقلاء شلهر در حیطله برنامله هلای شلهری مسلتلزم هزینله هلایی ملی باشلد، و در علین اینکله ملدیریت                
شلهرداری   شهر بدون درآمد، در شرایط امروزی املری تقریبلاً نلاممکن اسلت، وللی کسلب درآملد از حلول آنچله کله متعللق بله            

ملی تلوان درآملد حاصلله از فلروش تلراکم در سلطح منطقله پیلرو           (8  نیست امری بسیار ناپسلند و نابخردانله اسلت. در جلدول    
تلوان   را مشاهده کنید. حال ایلن سلوال پلیش ملی آیلدا در ایلن زملان کوتلاه بلا توجله بله درآملد کسلب شلده ملی                 (7  جدول

شللهروندان را افللزایش داد؟ دومللاً آیللا تمللامی ایللن درآمللد حاصللله صللرف  سللایر سللطوح خللدماتی جهللت اولاً ارا لله خللدمات بلله
 درصلد  25شلود؟ بلا توجله بله اذعلان ملدیریت ملالی منطقله کله تنهلا           که از ووایف ذاتی شلهرداری اسلت ملی   خدمات شهری 

هلای دیگلر هزینله     از درآمد حاصله از فروش تراکم صرف وولایف ذاتلی شلهرداری و ملابقی بله دلیل  کمبلود بودجله در بخلش         
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توان گفلت کله اگلر ایلن رونلد ادامله پیلدا کنلد و راهکارهلای درآملدی پایلدار دیگلری بلرای شلهرداری پیشلنهاد                 گردد، می می
 بست بدون در رو برخواهیم خورد.  تراکم، به یک بن نگردد، در آینده ای نزدیک پس از اشباع شهر از فروش

      گیرینتیجه
بطللور کلللی فللروش مللازاد تللراکم بلله صللورت فعلللی در شللهرهای بللزرگ کشللور، سیاسللتی غیرمنطقللی، بللدون مطالعلله و    

ای و موضعی ناهماهنگ با هرگونله اهلداف و اصلول شهرسلازی پذیرفتله شلده اسلت کله هلیز دلیللی جلز کسلب درآملد               سلیقه
هللا نللدارد. آثللار و عواقللب سیاسللت فللروش مللازاد تللراکم در ابعللاد و سللطوح مختلللف جغرافیللایی و غیللره  شللتر بللرای شللهرداریبی

ی و اقتصلاد کللان( و بلا    قاب  بررسی است کله در ایلن نوشلتار براسلاس ابعلاد تعیلین شلده در سلطح محللی  نله در سلطح مل ل            
 شود. ی و ارا ه بخشی از آثار آن پرداخته میبند به جمع تهران 2منطقه ت کید بر وضعیت نمونه موردی 

 محلیبررسی مشکلات و تبعات ناشی از فروش مازاد تراکم ساختمانی در سطح  .9جدول 

 تبعات مشکل موضوع

خدمات 
عمومی و 
 اجتماعی

افزایش جمعیت در نتیجه افزایش تراکم ساختمانی و تعداد طبقات واحدهای مسکونی و عدم 
از  2منطقه که جمعیت  ده کننده با خدمات عمومی، اجتماعی، بطوریتعادل در جمعیت استفا

( در طول یک دهه، افزایش یافته است 1395نفر  سال  692579( به 1385نفر  سال  606735
 .و حداکثر توان آن جهت بارگذاری جمعیت جدید نیز بسیار محدود ارزیابی شده است 

 ها و فضاهای آموزشی ل کمبود کاربری
 ها و فضاهای بهداشتی و درمانی کاربریل کمبود 

 ل کمبود فضاهای سبز
 ها و فضاهای ورزشی ل کمبود کاربری

خدمات 
 انتفاعی

افزایش میزان وهای انتفاعی شام  کاربری تجاری و خدمات پذیرایی  افزایش مساحت کاربری
 تولید و جذب سفر

 ل ترافیک سنگین   
مومی و ع های ل کمبود سطح شبکه معابر و پارکینگ 

 ایجاد ازدحام

مسکن و 
آسایش 
 ساکنین

 * عدم تعادل بین اندازه قطعات و تراکم ساختمانی
 ل کاهش سرانه فضای باز به ازاء هر نفر ساکن و واحد مسکونی
 ل کمبود و ناکافی بودن ملزومات واحدهای مسکونی شام :
 کمبود پارکینگ و نبود امکان ورود و خروج آزاد اتومبی 

 ود انباری به ازاء هر واحد مسکونی در مشاعات ساختمانکمبود و نب
 ل افزایش آلودگیهای صوتی و ایجاد مزاحمت از طرف همسایگان

 ل عدم آسایش روانی و جسمی ساکنین و شهروندان
 ل مرگ و میرهای زودرس و شیوع بیماریها

 ل کمبود فضای باز و سبز خصوصی
 یر سوء در سیمای شهری ثل ت
 

زیرساختها
 ریی شه

 * عدم تعادل بین جمعیت استفاده کننده با زیرساختهای شهری شام :
 ل کمبود سطح شبکه معابر
 های عمومی و خطی ل کمبود سطح پارکینگ

 های آب، بر ، گاز و... ل فشار بر شبکه

های ارا ه  ل نارضایتی ساکنین از خدمات و زیرساخت
 شده

 ل کاهش آسایش شهروندان

سیمای 
شهری و 
محیط 
 یطبیع

 * ایجاد مزاحمت:
میدان صنعت، بلوار خوردین، ل اشرافیت به واحدهای همجوار خصوصاً مساکن تک واحدی  

 (شادمان، بهبودی، ...
 ل ناکافی بودن تابش نور و سایه اندازی

 های یک و دو طبقه با واحدهای با طبقات بیشتر  ل عدم تعادل بین ساختمان
 سعادت  آباد ، جنت آباد و عمدتاً در  منطقهخا  از  یمحله هال تمرکز فروش مازاد تراکم در 

 کاهش فضای باز و سبز و در نتیجه عدم تعادل در چهره کالبدی و زیست محیطی شهر و منطقه
افزایش  و نواحی منطقه و ناپایدار بودن نوع خاا  تهرانل نزدیکی به خط گس  شمال 

 بارگذاری ساختمان

 ل نبود خلوت و آرامش زندگی خصوصی
 ل تجاوز به حقو  همسایگی

 ل افزایش آلودگیهای زیست محیطی
 ل نامناسب بودن خط آسمان و سیمای شهری

های متراکم  ل افزایش احتمال آسیب دیدگی ساختمان
در اثر زلزله و افزایش میزان جمعیت در معر  خطر 

 زلزله و رانش زمین

طرحهای 
توسعه 
شهری 
 مصوب

های جامع و  یت جمعیت پذیری محلات و مناطق شهری طرحل عدم توجه به تراکم پایه و ورف
 تفصیلی

های جامع و تفصیلی و تغییر کاربری خدمات  های پیشنهادی طرح ل بی توجهی به کاربری
 عمومی و فضاهای سبز و باغات به آپارتمان و خدمات تجاری و انتفاعی

 های جامع ل برهم خوردن اساس طرح
 صوبهای م ل تخطی از پیشنهادات طرح

 ل بی اثر ماندن طرح جامع و تفصیلی
 های عمومی و خدماتی ل کمبود کاربری
 ل ترافیک سنگین

Source: Detailed Design, Zone 2 Tehran, 2016 
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له فروش تراکم علاوه بلر اینکله خللاف ضلوابط شهرسلازی اسلت موجلب لطمله بله حقلو  مجلاورین ملی شلود کله                مس
خلورد و کجلی و نادرسلتی جلای خلود      نتیجله ایلن عمل  تلوازن شلهر بلرهم ملی       انلد در  ودهی بهره مند بعها از حقو  ارتفا سال

شلود. در ایلن حلال    کشلیده ایجلاد ملی   بله فللک    سلر هلای بلنلد و   هلای کوتلاه، بلرج   دهلد در کنلار سلاختمان   ملی   را به زیبایی
امنی ایجللاد ای اسللت کلله حتللی در مسللکن کلله محلل  آرامللش اسللت احسللاس نللا  گونللهه سللاختمان هللای جدیللد بلل اشللرافیت

 .(Kamyar, 2000: 105گردد   می
بایللد پللذیرفت گسللترش شللهر در طللول و عللر  محللدودیت دارد اینکلله چلله میزانللی از فضللا قابلل  اشللغال اسللت توسللط   

هلای شلهری بلا حضلور وزرای وزارتخانله هلای مختللف یلا نماینلدگان ایشلان بله             گلردد. آنگلاه کله طلرح     شهرداری تعیین نمی
ر و میلزان جمعیلت سلاکن و امکانلات فعللی و آتلی سلنجیده ملی شلود، خودسلری در فلروش            تصویب می رسلد دورنملای شله   

هلای شلهری اسلت کله در طلول چنلدین سلال توسلط کارشناسلان تهیله و بله تصلویب              تراکم نادیلده انگاشلتن برنامله ریلزی    
  د.شون جه میهای اجرایی با جمعیتی غیر قاب  پیش بینی و متقاضی خدمات موا رسیده است به این ترتیب دستگاه

هلا موجلب شلد تلا فلروش تلراکم بله عنلوان یکلی از راهکارهلای افلزایش             در ایران اجرای سیاسلت خودکفلایی شلهرداری   
هلا تعیلین گلردد. هلر چنلد هلدف افلزایش درآملد شلهرداری هلا و سلهولت اجلرای ایلن سیاسلت بله واسلطه                  درآمد شلهرداری 

ایلن سیاسلت را توجیله ملی کنلد، للیکن در عمل  اجلرای ایلن سیاسلت            ها به خریلداران نهلایی، اجلرای    انتقال پذیر بودن هزینه
بللاری را در ابعللاد مختلللف سیاسللی، اقتصللادی، اجتمللاعی، کالبللدی و زیسللت محیطللی بلله دنبللال  مللی توانللد بازتللاب هللای زیللان

ن هاسلت. بخشلی از ایل    داشته باشد کله هزینله هلای ناشلی از آن بله مراتلب بیشلتر از درآملد تحصلی  شلده توسلط شلهرداری            
ای نله چنلدان دور پرداخلت نماینلد وللی پرداخلت بخلش قابل  تلوجهی از آن بلر            ها می بایسلت در آینلده   هزینه ها را شهرداری

 ت:های اجرای این سیاس عهده دولت و مردم خواهد بود. برخی از بازتاب

کملی از بناهلا،    رسلد کله درصلد    هلر چنلد بله نظلر ملی      ،افزایش سطح عمومی قیمت زملین و مسلکن در بازارهلای رسلمی     .1 
کننللد، لللیکن همللین درصللد نللاچیز موجللب افللزایش  آن هللم در نقللا  خاصللی از تهللران از ضللابطه فللروش تللراکم اسللتفاده مللی

هلا بلرای فلروش بله قشلر خاصلی از        ایلن قبیل  سلاختمان    گلردد. زیلرا معملولاً    ملی  2منطقله  قیمت زمین و مسلکن در سلطح   
شللوند. اطمینللان سللازندگان از امکللان وصللول مبلغللی بلله مراتللب  حللداث مللیجامعله کلله از تللوان اقتصللادی بللالایی برخوردارنللد ا 

های پرداختی به شهرداری از خریلداران موجلب اسلتقبال آنهلا از ایلن ضلابطه ملی شلود. للذا قیملت فلروش ایلن              بیش از هزینه
ازار شللوند، در یللک بلل متقاضللیان توانمنللد، بلله صللورت ویللژه احللداث مللی  حمایللتقبیلل  واحللدهای مسللکونی کلله بللرای جلللب 

شلود. متاسلفانه شلاخر قلرار گلرفتن       انحصاری، به مراتب بیش از هزینه هلای واقعلی و سلطح عملومی قیملت هلا تعیلین ملی        
 2منطقله  سلطح   قیمت ایلن واحلدهای مسلکونی و تاثیرپلذیری بلازار زملین و مسلکن در تهلران و بله تبلع آن بلازار مسلکن در            

ط جامعله را تشلکی  ملی دهنلد هزینله فلروش تلراکم را پرداخلت         های غیر واقعی مسکن کله بیشلتر از طبقلات متوسل     قیمتاز 
  .می نمایند

       شدت گرفتن بورس بلازی زملین: فلروش تلراکم در مراحل  اولیله موجلب افلزایش غیلر متعلارف قیملت اراضلی در منلاطقی              .2
ثیر  زملین شلهری تل   می شود که اعمال ضلابطه بلرای آنهلا بله سلهولت انجلام ملی گیلرد. ایلن افلزایش دیلر یلا زود بلر بلازار               

شلود. رونلد صلعودی قیملت زملین موجلب انباشلت سلرمایه در ایلن بلازار            گذاشته و موجب افلزایش مسلتمر قیملت زملین ملی     
سلت داملن ملی زنلد. هزینله      ا می شود و بلورس بلازی زملین را کله یکلی از زیلان بلارترین پدیلده هلای اقتصلادی در شلهرها           

 .و دولت است های ناشی از این پدیده بر دوش شهرداری، مردم

افللزایش قیمللت زمللین و مسللکن در بازارهللای رسللمی   ،گسللترش حاشللیه نشللینی و سللاخت و سللاز در بللازار غیللر رسللمی   .3  
همللراه بللا تللوان پللایین اقتصللادی اقشللار کللم درآمللد و حتللی متوسللط موجللب ورود آنهللا بلله بللازار غیللر رسللمی زمللین و مسللکن 

ا نلله تنهللا بللر درآمللد شللهرداری هللا تللاثیر گذاشللته و آن را  شللود. گسللترش سللاخت و سللازهای خللودرو در اطللراف شللهره  مللی
سلفانه   مت د.کاهش ملی دهلد بلکله دیلر یلا زود هزینله هلای بهسلازی ایلن منلاطق بایسلتی از طلرف شلهرداری پرداخلت شلو               

عدم نظارت های قانونی بر بافت های خودرو و بافت کالبلدی ناهنجلار و غیلر اصلولی آنهلا موجلب ملی شلود تلا بله ملرور ایلن             
 .بدی  شوند که هزنیه آن بر دوش جامعه و دولت خواهد بودتان ها به کانون های ناهنجار اجتماعی مک

افللزایش هزینلله سللرمایه گللذاری در سللایر بخللش هللای تولیللدی: زمللین یکللی از مهللم تللرین عواملل  تولیللدی در اقتصللاد      .4
ای و همچنللین  سللرمایه شللهری اسللت. افللزایش قیمللت زمللین و مسللکن بلله صللورت مسللتقیم موجللب افللزایش هزینلله هللای   
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شلود. هزینله ایلن افلزایش بلر دوش سلرمایه گلذاران بخلش          های جاری در نتیجه افزایش سلطح عملومی دسلتمزدها ملی     نهیهز
هللا، دولللت و مللردم در صللورت عللدم سللرمایه گللذاری  دوش شللهرداری اقللدام بلله سللرمایه گللذاری، و بللرت خصللو ، در صللور

 .خواهد بود

شللهری: افللزایش تقاضللا بللرای خریللد اراضللی موجللود در منللاطقی کلله امکللان اسللتفاده از  افللزایش هزینلله تللامین خللدمات  .5  
ضابطه فروش تلراکم را دارنلد. موجلب ترقلی شلدید قیملت اراضلی در ایلن منلاطق ملی شلود. ایلن املر موجلب ملی شلود تلا                  

نهایللت  هللای خللدمات شللهری غیللر قابلل  پرداخللت شللود. در هزینلله تللامین خللدمات شللهری در ایللن منللاطق از طللرف سللازمان
واهللد خدماتی و مللردم قللرار خللهللا، سللایر سللازمان هللای  هزینلله بلله تللاخیر افتللادن تللامین خللدمات شللهری بللر دوش شللهرداری

 ت.گرف

هلای عملومی دوللت ملورد توجله       شهرنشلینی در برنامله   خبیکاری: ایجاد اشلتغال در شلهرها بایسلتی مناسلب بلا نلر       افزایش .6
بله عنلوان دو    سلکن اسلت تلا متناسلب بلا افلزایش تقاضلا در بلازار کلار، سلرمایه و م          گیرد. برای موفقیت در این زمینه لازم قرار

عام  اصلی تولیلد نیلز افلزایش یابلد. بلدیهی اسلت بلدون افلزایش سلرمایه کلافی در بخلش هلای موللد ایجلاد فرصلت هلای                 
شلود. نخسلت   شغلی امکلان پلذیر نخواهلد بلود. رونلق در بخلش مسلکن حلداق  در دو زمینله موجلب تقویلت بلازار کلار ملی               

دولت می تواند با اسلتفاده از سیاسلت هلای تشلویقی بله راحتلی سلرمایه هلای سلرگردان را بله بخلش مسلکن جللب نملوده و               
کلله لازملله تحللرا در  ر صللورت عرضلله زمللین بلله میللزان کللافی بللرای احللداث بنللا دسللطح بللی کللاری را کللاهش دهللد. دوم، 

در بخلش هلای موللد ملی توانلد موجلب ایجلاد ورفیلت هلای          ل های تزریقی بلرای ایجلاد اشلتغا    بخش ساختمان است( سرمایه
جدیللد در بللازار کللار شللود در غیللر ایللن صللورت ایللن سللرمایه هللا موجللب گرانللی زمللین و بللورس بللازی آن مللی شللود. اجللرای  
سیاسللت فللروش تللراکم موجللب مللی شللود تللا از شللدت سللاخت و سللازها کاسللته شللود و لللذا بخللش سللاختمان نتواننللد باعللث   

ه زملین و برنامله هلای اشلتغال زایلی دوللت هماهنلگ نباشلد         ضل شلود. بله ویلژه اینکله اگلر سیاسلت عر      تحرا در بلازار کلار   
 د.تلاش های صورت گرفته برای ح  مشک  اشتغال کم اثر و یا حتی بی اثر خواهد بو

قللوانین، ضللوابط و مقللررات شهرسللازی: ضللوابط و مقللررات مناسللب و کللارا یکللی از مهللم تللرین ابللزار شهرسللازی    تضللعیف .7
تنهلا از ایلن طریلق ملی تلوان مصلالح جامعله را در مقابل  منلافع فلردی اشلخا  حفل  نملوده و در آینلده پاسلخگوی                . ستا

جامعه بود. فروش تلراکم یکلی از شلقو  بلارز تضلعیف قلوانین و مقلررات شهرسلازی اسلت کله هزینله هلای آن در آینلده بلر               
 د.دوش همه خواهد بو

های شهری است که نیازمنلد جملع نگلری، و     های توجه شهرسازان حف  هویت ز محوراز بین رفتن هویت شهری: یکی دیگر ا .8 
های انتزاعی، کاهش کنتلرل  تراکم موجب نگرش ها، و فناوری جامعه است. فروشهدایت هدفمند ساخت و سازها با توجه به ارزش

کشور را هم معللوم نیسلت چله کسلی      های از دست رفته شهرهای هویت های جمعی و ارزشی می شود. هزینه مطالعه و شناسایی
 پردازد. می

به طلوری کله ملاحظله ملی شلود فلروش تلراکم شلاید توانسلته باشلد درآملد شلهرداری را بله ولاهر افلزایش دهلد، کله                  
ن ایل زیلرا بلا افلزایش هزینله سلاخت مسلکن از میلزان سلاخت و سلازها کاسلته ملی شلود. بلا               امکان تداوم آن جای تردید دارد.

اقعی که اجلرای ایلن سیاسلت بله دنبلال داشلته بله مراتلب بیشلتر از درآملد ولاهری آن اسلت. دیلر یلا زود               وجود هزینه های و
هلای   بلا توجله بله محلدودیت     .هلای ناشلی از فلروش تلراکم خواهنلد بلود      م و دولت ناگزیر از پرداخلت هزینله  شهرداری ها، مرد
هلا در منطقله    کله مقصلد بیشلترین مهلاجرت     و همچنلین نلرخ بلالای رشلد جمعیلت ایلن شلهر        تهلران  2منطقه توسعه کالبدی 
اسلت، افلزایش تلراکم سلاختمانی و توسلعه عملودی ایلن شلهر و جللوگیری از پراکنلده رویلی شلهری، از              تهلران شمال غلرب  

هلا و فلروش ملازاد     الزامات توسعه کالبدی است. با این حال شلرایط وضلع موجلود و متمرکلز نملودن بیشلتر بلنلد مرتبله سلازی         
در مناطقی خلا ، از بععلد نظلری، عمللی و موقعیلت طبیعلی منطقله  نلوع خلاا و نزدیکلی بله گسل  شلمال              تراکم ساختمانی 

( فاقلد هرگونله توجیله منطقلی اسلت و صلرفاً بلرای شلهرداری و سلوداگران زملین و مسلکن دارای توجیله اقتصلادی              2منطقه 
 نماید. است و تنها انگیزه سودجویی و کسب درآمد آنها را تامین می
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 تهران 2منطقه  7فروش تراکم مازاد در ناحیه .5شکل 

هلای متعلددی قابل      ، در ابعلاد و عرصله  تهلران  2درمنطقله  صدمات و خطلرات ناشلی از فلروش ملازاد تلراکم و تمرکلز آن       
طللرح اسللت کلله شللرایط نامناسللب بللر آرامللش و سلللامتی انسللان سللاکن در نللواحی متللراکم و خطللرات کالبللدی مربللو  بلله    

خطللر زلزللله(، نبللود خلللوت زنللدگی، وجللود آلللودگی صللوتی، سللکونت در واحللدهای مسللکونی فاقللد  سللکونت در مکللان نللاامن  
نبی لازم و ضللروری  پارکینللگ و انبللاری(، ناکللافی بللودن خللدمات رفللاهی و عمللومی در محلللات از آن جمللله     اامکانللات جلل

ده، فاقلد ابلزار و سلاختار لازم    بله طلور ویلژه اتفلا  افتلا      تهلران  2منطقله  بطلور کللی و در    تهلران است. آنچه که در شهر بزرگ 
روی بللازار زمللین و مسللکن بللوده و کارآمللدی لازم را     علمللی و مطالعللاتی، حقللوقی، سللازمانی و جللزء آن( جهللت مهللار زیللاده  

نداشلته   منطقله هلای مثبلت و لازم افلزایش تلراکم سلاختمانی در سلطح        جهت هلدایت و مهلاربخش خصوصلی بله سلود جنبله      
 .است

 هاد به شرح ذی  ارا ه میگردد:با این تفاسیر چند پیشن
بنللدی  سللنجی و مکللان یللابی و تعیللین نقللا  مناسللب افللزایش تللراکم سللاختمانی و منطقلله   انجللام مطالعللات فراگیللر، امکللان -

جهلت رسلیدن بله توسلعه متعلادل و پایلدار شلهری، هماهنلگ بلا اصلول برگرفتله             تهلران  2منطقله  ارتفاعی در تمامی محلات 
 ری.ریزی و طراحی شه از برنامه

محلدوده سلعادت آبلاد، دریلا، آسلمان، سلنهر        8و  7از جملله ناحیله   ، 2در بعضلی از نلواحی منطقله    توجه به ناپایلداری خلاا    -
 های بلند مرتبه. در تعیین ارتفاع ساختمان تهران وجواری آن با گس  شمال  مشک  رانش زمین و همو فرحزادی، 

زایش تلراکم سلاختمانی و توجله بله سلیمای شلهری، ورفیلت معلابر         هلای تعیلین افل    افزایش توجله بله نقلش کنتلرل کننلده      -
کللافی و امکللان ورود و خللروج   فرعللی و اصلللی، ورفیللت و کشللش خللدمات عمللومی و تاسیسللات زیربنللایی، داشللتن پارکینللگ 

 آزاد، فضای انباری به ازاء هر واحد مسکونی و تامین پارکینگ میهمان.
، بعنلوان مثلال: محلدوده خیابلان بهبلودی،      متلر علر    12هلای کمتلر از    وچله محدودیت فروش مازاد تلراکم سلاختمانی در ک   -

هللای  ازدحللام و کللاهش بللروز مشللکلات و ناهنجللاری  انللدازی،  در جهللت کللاهش اشللرافیت و سللایه  غیللره شللادمان، گیشللا و
  اجتماعی و فرهنگی.

درصلد علوار  اخلذ شلده      25هلا  تهلران،  تن  2منطقله  هزینه نمودن بخشی از درآملد ناشلی از فلروش تلراکم سلاختمانی در       -
جهللت افللزایش فضللاهای عمللومی و فرهنگللی ایللن  درمللی گللردد(. بنللا بلله اوهللارات معاونللت مللالی شللهرداری تهللران هزینلله  
پللارا بللانوان، باشللگاه ورزشللی عمللومی مخللتر بللانوان  فاقللد هرگونلله منطقللهحللال حاضللر ایللن  ، درگللردد صللرف مللی منطقلله
  است.
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تهللران، علللی  2نللواحی منطقلله های مسللکونی و فللروش مللازاد تللراکم در خیابللان اصلللی  جلللوگیری از تغییللر کللاربری واحللد -
کله بعنلوان یلک معبلر اصللی،       غیلره  از جمله کوی نصلر، شلهرآرا، دریلان نلو، توحیلد، صلادقیه، سلتارخان و        3،4،5،6الخصو  

یللر بللا تغییللر کللاربری  سللالهای اخ را بلله سللایر منللاطق و مراکللز شللهری برعهللده دارد و در منطقلله نقللش پیونللد دهنللده ایللن  
هللای غیللر  خللدماتی و آموزشللی  مللدارس و دانشللگاه، تجللاری اداری، واحللدهای مسللکونی واقللع در بللر ایللن خیابللان بلله مراکللز 

نقلش عبلوری ایلن معبلر تقلیل  یافتله و تلراکم و ازدحلام           هلا،  انتفاعی( به هملراه تبلدی  واحلدهای مسلکونی ویلایلی بله بلرج       
 ه مشک  اساسی تبدی  گردیده است.در آن بو کمبود پارکینگ  ترافیک

 تقدیر و تشکر

ریزی شهری بوده که در دانشگاه آزاد اسلامی پایان نامه کارشناسی ارشد رشته جغرافیا و برنامهمستخرج از ر ضمقاله حا

 واحد رشت از آن دفاع شده است.

 منابع
Akbari Motlagh (2014). Urban Economics Research, Urban Planning Research, Urban 

Geographic Research. From the Institute of Urbanism and Architecture of Sepidar. (in 

persian) 

Arianfar. (2002). Investigates the role of congestion in less demographic density of cities. (in 

persian) 

Community of Urban Engineers (2002). The crisis of selling surplus congestion. Urban 

exploration, No. 2,  . (in persian) 

Jahanshahi, Ali. (2002). What is density and how to sell extra density? Quarterly Technical - 

Social City, 13(22). (in persian) 

Tonem News Agency. (2018). (in persian) 

Rezazadeh-Razieh .(2005). The study of the goals of building density and the impact of current 

policies on population density and service needs. International Journal of Engineering, 

Number 1. (in persian) 

Newspaper- Restricting the Sales of Density and Favoring the Housing Market. (in persian) 

The Economics Newspaper- "Analysis of the issuance of 2 directives of the mayor of Tehran". 

(in persian) 

Court of Justice Administrative Court. (in persian) 

Sa'id Nia-Ahmad (2004). Green Book Guides for Municipalities. Sixth volume of urban 

construction Publications of the Organization of Municipalities and Dignitaries of the 

country. (in persian) 

Shawa'i. (2002). Survey of Excess Condensation Supply Policy in Tehran. (in persian) 

Shakib-Khosrow (Sun News). "Selling density or surplus in Tehran municipality". (in persian) 

Detailed planning of the municipality of district 2 of Tehran. . (in persian) 

Comprehensive Master Plan of Tehran 2nd District. (in persian) 

Plan for preservation and organization of Tehran (1989) . (in persian) 

AziziMohammad, Mahdi The Role and Position of Building Concentration in Urban 

Development" Associate Professor of Urban Planning, University of Tehran. (in persian) 

Azizi-Mohammad Mehdi (2007). "Density in Urbanization of Principles and Metrics for 

Determining Urban Concentration". Second Edition, Tehran University Press. (in persian) 

Kamyar-Gholamreza, "Laws and Laws of the City".. (in persian) 

Iranian Center for Statistics. (1976). (in persian) 

Research and Research Center of Ministry of Roads and Urban Development. (in persian) 

Statistical population of the society and statistical population sampling method. (in persian) 

Center for Studies of the Ministry of the Interior. (in persian) 



 1401 پاییز ،829-842(، 60)پیاپی  3، شماره 17دوره ، های انسانیریزی سکونتگاهفصلنامه علمی مطالعات برنامه                                    842  

 

Urban Winery consultant engineers (2002). "The crisis of selling surplus congestion. Urban 

exploration." Second Issue. (in persian) 

Nematollahi  Sinn Dakht. (2016). Survey and analysis of surplus sales of construction density. 

(in persian) 

Institute for the Study and Preparation of Urban Development Projects of Iran (2004) . (in 

persian) 

Henry Kouza (2006). Monitoring and Modeling the Growth and Urban Size of Chilean Cities". 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

How to cite this article: 
Mohammadpour Chaboki, H.,  & Hassanpour  Laskokelayeh, R. (2022). Analysis of the Consequences of Sales 

of Surplus Density at Zone 2 Tehran City. Journal of Studies of Human Settlements Planning, 17(3), 829-842. 

 ارجا به این مقاله: 

فصلنامه . تهران 2در سطح منطقه  یفروش مازاد تراکم ساختمان یامدهایپ  یتحل(. 1401.  اضر ،هیلاکوکسلر وپنحس و نحس، یکباچ روپدحمم
 .829-842(، 3 17 ،یانسان یهاسکونتگاه یزیرمطالعات برنامه

 




