
 

133 Taher Parizadi, Mahdi Moradi, Alireza Andalib. Analysis of land and housing policies and their impact on physical 
development of cities (A case study: District 15 of Tehran Municipality) 

Urban Structure and Function Studies (USFS)  Volume 8. Issue 27. Summer 2021. Pages 133 to 160. 

Research Paper 

Analysis of land and housing policies and their 
impact on physical development of cities (A case 
study: District 15 of Tehran Municipality) 

Mahdi Moradi1 , Taher Parizadi*2  , Alireza Andalib3  

 
1 MA in Urban Planning, Department of Urban Planning, Science and Research Branch, Islamic Azad University, 
Tehran, Iran 
2 Assistant Professor, Department of Geography and Urban Planning, University of Kharazmi, Tehran, Iran 
3 Associate Professor, Department of Urban Planning, Science and Research Branch, Islamic Azad University, 
Tehran, Iran 
 

10.22080/USFS.2021.17535.1889  

Received: 
March 26, 2020 
Accepted: 
April 10, 2021 
Available online: 
Click or tap to enter 
a date. 

Abstract 
Housing is the smallest element of housing, which is the most important urban 
land use and one of the major indicators of a country's development assessment. 
On the one hand, demographic changes due to natural growth and migration have 
increased the need for housing and led to the physical expansion of cities, 
prompting national and local governments to develop policies to control the 
physical disruption of cities. The purpose of the present study is to determine the 
effect of these policies on physical development of district 15 of Tehran 
municipality. In this research, which is cognitive in terms of purpose and in terms 
of post-event nature, qualitative approach was used by the descriptive-analytical 
method. The field study was conducted through a survey method based on 
interview and questionnaire techniques. The statistical population is comprised 
of urban elites, professors and experts. GIS and SPSS software and Friedman test 
were used for data analysis. The results showed that demand-driven policies 
were more effective than supply-side policies affecting the physical development 
of Fifteen districts of Tehran, and among all indicators, the most direct 
involvement of government playing the maximum role in the land market (urban 
land transfers). 
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Extended Abstract 
1. Introduction 
As land demand increased, urban land 
resources became increasingly important, 
one of the most important factors affects 
economic activity due to the 
concentration of production and service 
activities in urban areas. 

In addition, one of the most important 
tools of state governance in urban 
economics is the formulation of policies 
related to the optimal use of urban land 
resources. For this reason, governments at 
national and local levels have taken steps 
to formulate appropriate policies to 
optimally allocate this scarce resource. 

Basically, the lack of proper land policy in 
a country or the disproportionate land 
policy adopted with the economic, cultural 
and political situation in it will lead to 
many problems in the field of economics. 
Developments in Iranian society have 
gradually played the role of the state in 
expanding urban spaces since the 
beginning of the modern century. 

Physically, at the beginning of this period, 
the city of Tehran, despite the 
developments, was within the fence of 
Nasseri. Due to the rapid growth rate and 
aiming to bring about fundamental 
changes, the expansion of the city beyond 
the Nazi fence began in 1309. Thus, Sima 
and the identity of the Old City, which was 
a medieval, confined city, were changed to 
take on a new Sima and identity. The city 
has witnessed significant physical 
expansion in recent decades, affected by 
natural population growth and the process 
of migration from the countryside and 
surrounding cities. Much of the increase in 
area of the city has been influenced by 
policies and the allocation of government 
land, as well as the incorporation of 
villages around the city's legal boundaries. 
District 15 as one of the marginal areas of 
the city, in recent times with numerous 
gates, has served as one of the main places 
of entry for travelers to Tehran. 

 

2. Research Methodology 
The purpose of this study is cognitive in 
nature and in terms of nature, after an 
event in which the qualitative approach 
was used by descriptive-analytical 
method. 

The Documentary and Library Search 
section was conducted to find the 
research background and to examine its 
theoretical dimensions among the experts 

and practitioners of this field and to draw 
on the empirical achievements of other 
researches. The statistical population was 
selected based on Cochran formula of 44 
urban elites, professors and experts and 
approved urban development plans, legal 
approvals and development plans of the 
country and analyzed data and analysis of 
GIS and SPS software. Friedman test was 
also used. 

 

3. Research Findings 
The purpose of this study was to analyze 
the role of land and housing policies and 

the impact of these policies on physical 
development of district 15 of Tehran. 
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In this regard, interviews and 
questionnaires were used with elites, 
experts and municipal officials in order to 
be able to represent and respond to issues 
related to regional development. In the 
following, urban plans and land, and 
housing policies implemented during 
various programs before and after the 
Islamic Revolution were studied to 
determine their impact on the physical 
development of the region. Therefore, 
after conducting studies and examining 
the theoretical foundations related to the 
subject, the indicators were extracted and 
presented in two general dimensions, 
supply-side and demand-side, to 
determine which policies had the greatest 
impact on regional development and in 
general Policies have been more 

influenced by the needs or demands of the 
citizens or the policies implemented by 
the government! According to studies 
related to the stages of physical 
development and summarizing the 
opinions of the experts, the first and 
second stages of development before the 
revolution and the third, fourth and fifth 
stages of development occurred after the 
Islamic Revolution. The results of the 
Friedman test and experts' questionnaire 
showed that the government's direct 
involvement in financing housing by 
financing, transferring land to the private 
sector, as well as housing co-operatives 
plus manpower and building materials had 
the greatest impact on the physical 
expansion of the area. 

 

4. Conclusion 
The significant impact of land reform on 
the demographic and physical growth of 
major cities in the country, especially 
Tehran and the 15th district, cannot be 
ignored, since until then, the physical 
growth of Tehran and the 15th district, as 
well as the 15th district, as well as very 
slow population growth, cannot be 
ignored. 

         Although there have been migrations 
to Tehran before, the volume of these 
migrations has multiplied since the land 
reform. Dimension ratings also indicated 
that the demand-side dimension with a 
mean of 11.03 had a greater impact on 
regional development and was higher than 
axial supply policies. 
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 چکیده
  ارزیابی   عمده  هایشاخص   از  یکی  و  شهری   کاربری  ترینمهم   ها،سکونتگاه  عنصر  کوچکترین  مسکن
  نیاز   مهاجرت،  و  طبیعی  رشد  از   ناشی   جمعیتی  تحولات  و  تغییر  سویی،  از.  است  کشور  یک   یتوسعه

ً   گردد؛می  شهرها  کالبدی  گسترش  موجب  و  داده  افزایش  را  مسکن  به   گذاری سیاست  نبود  اصولا
  اقتصادی،   وضعیت  با  شده  اتخاذ  سیاست  تناسب  عدم  یا  و  کشور  یک  در  زمین  بخش  در  صحیح

. شد  خواهد  منجر   اقتصاد  یحیطه  در   متعددی  مشکلات  بروز   به  آن،  در  موجود  سیاسی  و  فرهنگی
 کالبدی  گسیختگی  کنترل  جهت  در   را  هاییسیاست  تا  داشت  آن  بر   را   محلی  و  ملی  های دولت  امر   این

  محوری   تقاضا(  هاسیاست  این  اثرگذاری  میزان  تشخیص  حاضر؛   پژوهش  هدف.  کنند  تدوین  شهرها
  به  که  پژوهش  این  در.  است  تهران   شهرداری  ۱۵  یمنطقه  کالبدی  یتوسعه   بر)  محوری  عرضه  یا

 - توصیفی  روش  با  کیفی  رویکرد  از   است؛   رویدادی  پس  ماهیت  لحاظ  به  و  شناختی  هدف  لحاظ
  و   مصاحبه   تکنیک  مبنای  بر  و  پیمایشی  روش  با  میدانی  مطالعات  بخش .  شد  گرفته  بهره  تحلیلی

  شهری   متولیان  و  کارشناسان  ،  استادان  نخبگان،  را   آماری  یجامعه.  پذیرفت  صورت  پرسشنامه
  نمایش  جهت  وفریدمن)    آزمون(  SPSS  افزارنرم  از   هاداده   تحلیل  و  تجزیه   جهت.  دهندمی  تشکیل

  بر   مؤثر   هایسیاست  میان   از   که   داد   نشان   پژوهش  نتایج .  گردید  استفاده  G IS  افزار نرم  از   هاداده 
  بیشتری   تأثیرگذاری  محور   تقاضا  هایسیاست  تهران،  شهرداری   پانزده   یمنطقه  کالبدی  یتوسعه
  دولت  مستقیم  دخالت   ها،شاخص  کلیه  میان   از   و  است؛   داشته   محور  عرضه  هایسیاست  به   نسبت

 .است نموده ایفا را نقش بیشترین) شهری زمین  بخش در هاواگذاری ( زمین بازار در

 کلیدواژه ها: 
 زمین هایسیاست شهری، زمین

  کالبدی،  گسترش مسکن، و
 پانزده  یمنطقه
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 خوارزمی،  دانشگاه  شهری،  ریزیبرنامه  و جغرافیا گروه آدرس:
 ایران  تهران،

 tparizadi@khu.ac.ir ایمیل:
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 مقدمه ١
از   شهری  زمین  منابع  زمین،  تقاضای  افزایش  با 
تمرکز   دلیل  به  زیرا  شد،  برخوردار  فراوانی  اهمیت 

از  فعالیت نواحی شهری  تولیدی و خدماتی در  های 
فعمهم بر  تأثیرگذار  عوامل  اقتصادی  الیتترین  های 

 شوند. محسوب می

مهمبه از  یکی  حاکمیتی  علاوه  ابزارهای  ترین 
شهدولت اقتصاد  در  سیاستها  تدوین  های  ری، 

مرتبط با استفاده بهینه از منابع زمین شهری تلقی  
ها در سطوح ملی و  شود. به همین دلیل، دولتمی

سیاست تدوین  سمت  به  به  محلی  مناسب  های 
گام   کمیاب  منبع  این  ی  بهینه  اختصاص  منظور 

سیاستبرداشته نبود  اصولاً  در  اند.  صحیح  گذاری 
ا عدم تناسب سیاست  بخش زمین در یک کشور و ی 

و   فرهنگی  اقتصادی،  وضعیت  با  شده  اتخاذ  زمین 
سیاسی موجود در آن، به بروز مشکلات متعددی در  

). 2014،  ١حیطه اقتصاد منجر خواهد شد (کمانرودی
  مدرن در حوزه  یگذار استیطبق نظر کارشناسان، س

از دوران رضاشاه آغاز شده    ران یدر ا  یمسکن شهر   ی
انجام گرفت    یدوران حکومت پهلو  است، اما آنچه در

آن نبود؛ بلکه    یامروز   ی در چارچوب برنامه به معنا 
اقدامات دولت نهاد  سالارانه  وانید  یبا  و   یو ضعف 

دوم با طرح    یپهلو  ی  رو بود. در دورهبهرو  یسازمان
تدو سال    ی عمران  یهابرنامه  نیو  بعد،    ۱۳۲۷از  به 

وظ  نی تأم  عنوان  به  دولت   یقانون  ی  فهیمسکن 
اتخاذ شده در باب مسکن    است یدانسته شده و س

 یهاها و پروژهاز طرح  یا عمدتاً در چارچوب مجموعه
عمران  یها برنامه  لیذ اند  شده  ف یتعر  یکلان 

همکاران،    ٢(برادران جنب2019و  برا).  به    یوجوش 
آوردن مسکن موضوع از    گاهچیاست که ه  یدست 

نموتب برنامهافتدیتاب  کنون  تا  با    یمتفاوت  یها . 
  ت ی عنوان "راهکار" رفع معضلات بخش مسکن و تثب

ا اما  است؛  گرفته  قرار  کار  دستور  در  آن    ن یبازار 
  یبرا   یها طبق اظهارات کارشناسان تنها مسکن طرح

بوده مسکن  متورم  چند  زخم  در  مسکن  بخش  اند. 
را به    یادیز  ی هابیفراز و نش  ،یگذار استیدهه س 

س است.  داشته  باعث   ییهااستیهمراه  گاه  که 
بخش را با    ن یوساز شده و گاه ارونق و رشد ساخت

  مت یق   یتصاعد   شی اند. افزامواجه کرده  نی رکود سنگ
دوره   نیزم  مسکن،  سوداگر   یهاو  تورم،  و    ی رکود 

در   سنت  ن یافراوان  ساخت  ی بخش،  و ماندن  وساز 
فناور ورود  مس   نینو  یعدم  بخش  فقدان  به  کن، 

مناسب و... همه و همه    یو شهرساز  ی شهر یطراح
بخش و    نی کلان نسبت به ا  دینشان از عدم وجود د

رونق   یهااستیس  یناکارآمد جهت  در  شده  اجرا 
در بخش مسکن و حل معضل آن در کشور    داریپا

(خل همکا  ٣یلیاست  در    ).2014  ران،و  تهران  شهر 
های اخیر متأثر از رشد طبیعی جمعیت و روند دهه

مهاجرت از روستا و شهرهای اطراف، شاهد گسترش  
است.  بوده  مختلف  جهات  از  توجهی  قابل  کالبدی 
بخش اعظمی از افزایش مساحت شهر تحت تأثیر  

زمینسیاست واگذاری  و  همچنین  ها  و  دولتی  های 
وده ی قانونی شهر  الحاق روستاهای پیرامون به محد

در   استقرار  دیگر،  سویی  از  است.  پذیرفته  صورت 
های البرز و احاطه شدن آن به  کوهدست رشتهپایین

آن    یتوسعههای متعدد، گسترش و  وسیله ی گسل
  به  پانزده  ی  منطقه  را با مشکل مواجه نموده است.

حاش  یکی عنوان   مناطق  زمان  ،شهر  یاهی از    ی هادر 
از    یک یعنوان    متعدد، به  ی هاگذشته با وجود دروازه 

نقش  ورود مسافران به شهر تهران    یاصل  یهامحل
؛ و جزو اولین مناطقی است که تأثیر  است  ایفا کرده

و  به گسترش  در  تهران    یتوسعهسزایی  کالبدی 
 داشته است. 

 

 
1 Kamanroudi 
2 Baradaran et al 

3 Khalili et al 
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 مبانی نظری  ۲
به شهرها  شتابان  در  ورشد  بزرگ  شهرهای  یژه 

برای  را  مضاعفی  مشکلات  رشد  به  رو  کشورهای 
 وجود آورده است.امع جهان سوم بهشهروندان و جو

تنها    ۱۸۰۰در سال   کل   ۳میلادی  از  درصد 
جمعیت جهان در شهرها و فضاهای شهری زندگی  

میلادی یعنی با گذشت یک    ۱۹۰۰کردند. تا سال  می
ک  ۱۴قرن،   این  جمعیت  کل  از  خاکی درصد  ره 

می محسوب  زمان  شهرنشین  آن  در  اگرچه  شدند، 
جمعیت   ۱۲تنها   که  داشت  وجود  جهان  در  شهر 

ساکنان آن یک میلیون نفر بوده است؛ اما این روند 
سال   در  اینکه  تا  کرد  پیدا    ۳۰میلادی    ۱۹۵۰ادامه 

محل   عنوان  به  را  شهرها  دنیا  جمعیت  از  درصد 
شدند. سکونت خود برگزیدند و شهرنشین محسوب  

شهر در جهان وجود داشت   ۸۳در این سال بیش از  
بیشتر    که جمعیت  نفر هم  میلیون  از یک  هر یک 

سال   در  جمعیت    ۷۶میلادی    ۲۰۰۰بود.  از  درصد 
ساکن یتوسعهکشورهای   شهرها  در  صنعتی  و  افته 

کشورهای  در  شهرنشینی  نرخ  که  حالی  در  بودند 
ا توجه  درصد بود. البته ب  ۶۰افته تنها  یتوسعهکمتر  

افته  یتوسعهبه روند شهرنشینی در کشورهای کمتر  
می پایان  انتظار  تا  از   ۶۲میلادی    ۲۰۳۰رود  درصد 

که   در شهرها ساکن شوند  کره خاکی  این  جمعیت 
ی   عرصه  در  چشمگیر  تحولی  مسأله  این 

طی  سیاست آمد.  خواهد  حساب  به  شهری  های 
میلادی شهرنشینی به دلیل ایجاد    ۲۰و    ۱۹های  قرن

امد. ص وجود  به  شدن  صنعتی  و  مختلف  نایع 
های شغلی تازه و پر درآمد در شهرها باعث فرصت

شد تا خیل زیادی از جمعیت از روستاها و مناطق 
و باعث  حاشیه   ی توسعهای به شهر مهاجرت کنند 

امر   این  شوند.  فضایی   –کالبدی    یتوسعهشهرها 
اشته  ریزی شهرها را به دنبال درویه و بدون برنامهبی

مجتمع شتابان  کالبدی  رشد  دنبال  به  های  است. 
ترین  ترین، مناسبزیستی، بخش وسیعی از مرغوب

 
1. Nourinejad et al 
2. Firman 
3. Salingaros 

با ارزش از دیرباز  و  اراضی بلافصل شهرها که  ترین 
زیست تجمع  شرایط  برای  کافی  و  لازم  محیطی 

ها وجود داشته در معرض نابودی قرار  ها در آنانسان
) است  نMohammad, 1997گرفته  به  از  )  قل 

در    یتوسعه).  ۱۳۹۵و همکاران،    ١نژاد(نوری شهری 
یعنی   کالبدی  با رشد  آسیایی  از کشورهای  بسیاری 
و  مادرشهرها  ی  حوزه  از  خارج  به  گسترش 

های شهری و پخش شعاعی از مرکز شهر به  محدوده
). شهر  ۲۰۰۹،  ٢شود (فرمنتمام جهات مشخص می

پدیده هرچه  اسپرال  سطح  که  است  ظالمانه  ای 
). به  ۶۲۰۰،  ٣پوشاند (سالینگاروسبیشتر زمین را می

رویه و  ). این رشد بی۲۰۱۶،  ٤نقل از (قدیری و دستا
به   منجر  شهرها،  به  مهاجرت    ی توسعهافزایش 

سکونتگاه خلق  شهری،  نواحی  کنترل  های  غیرقابل 
وسازهای جدید، کاهش سطح رفاه انسانی، ساخت

بدون برنامه، گسترش مهار نشدنی و بروز تغییرات  
گ  شهرها،  فضایی  ساختار  در  به  فراوان  رایش 

  نشینی و گستردگی شهری شده است (گارسیا حومه
گیری نظام کاربری  ). ازاین رو، شکل۲۰۱۰،  ٥پالومارس

تقسیم   ی  نحوه  و  شهری  ی  جامعه  هر  در   زمین 
فعالیت در  آن  از  استفاده  و  خدمات اراضی  و  ها 

می بازتاب  متقابل  مختلف  عملکرد  برآیند  و  یابد 
نیروهای  مجموعه و  عوامل  از  محیطی  ای  مختلف 

است  حقوقی  و  سیاسی  اجتماعی،  اقتصادی، 
مسیری  ۲۰۱۳،  ٦(رحیمی یا  و  اصل  یک  سیاست   .(

گیری و دستیابی به یک نتیجه  برای هدایت تصمیم
روند  به  است  ممکن  همچنین  است.  منطقی  ی 

شناسایی  گیریتصمیم جمله  از  سازمانی،  مهم  های 
برنامهگزینه مانند  مختلف  اولویتهای  و  ای هها 

ها  ها بر اساس تأثیر آنهزینه و انتخاب در میان آن
گردد. سیاست مسکن یک راهنمای تهیه  تعریف می

شده توسط دولت است که در تلاقی نیاز مسکن و  
 تقاضا از طرف مردم، از طریق 

4. Ghadiri & Dasta 
5. Garcia Palomares 
6. Rahimi 
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شهری  کارکرد و  ساختار  مطالعات  
Urban Structure and Function Studies (USFS) 

 

 [Title]. طاهر پریزادی، مهدی مرادی، علیرضا عندلیب 

از استراتژیمجموعه از جمله چارچ  ای  های مناسب 
می ارزیابی  نظارتی  و  قانونی  نهادی،  گردد.  مالی، 

که  ب است  راهنمایی  مسکن  سیاست  نابراین، 
اما لزوماً  مجموعه اهداف و عمل را محدود می کند؛ 

مشخص نیست که هر استراتژی تعریف شده برای  
می میسر  وسیع  راهبردی  از  هدف  به  شود رسیدن 

سیاست۲۰۱۶،  ١(شاهرخی راستا،  این  در  گذاری  ). 
سیاست مجموعه  شهری  که زمین  است  هایی 

مرکزدولت "مالکیت"،  های  بعد  سه  در  محلی  و  ی 
می اتخاذ  "کاربری"  و  بهره"ارزش"  تا  برداری  کنند 

شود.  محقق  اجتماعی  کمیاب  منبع  این  از  بهینه 

تعیین انواع مالکیت زمین اعم از ملکی و استیجاری،  
بروز   از  جلوگیری  زمین،  ارزش  افزایش  از  جلوگیری 
سوداگری در زمین و حفظ تعادل بین عرضه و تقاضا 
همگی   دولت،  مداخله  مختلف  ابزارهای  طریق  از 
قرار   مسائلی است که در حیطه ی سیاست زمین 

زمین  می بازار  در  سوداگرانه  تقاضای  کاهش  گیرد. 
می سیاستشهری  اهداف  از  باشد  باید  گذار 

هایی که  ). در ادامه به پژوهش۲۰۱۷،  ٢تبریزی(عبده
با   ارتباط  سیاست  ی توسعهدر  و  های  کالبدی 

یرگذار بر آن در سطح جهانی و ملی انجام پذیرفته  تأث
 است، اشاره شده است.  

 نتایج  عنوان پژوهش  پژوهشگران  ردیف

رحیمی   ۱
)2020 ( 

های زمین  سیاست
شهری و تأثیر آن بر  

 ی شهر تبریز توسعه

دهه در  که  داد  نشان  پژوهش  گذشته  نتایج  های 
های توسعه و تغییر کاربری اراضی اطراف شهر،  سیاست

پراکنده و اسپرال شهری دامن زده و    یتوسعهنه تنها به  
های توسعه و تأمین امکانات شهری افزایش نتیجتاً هزینه

های نادرست، تخریب باغات  یافته است، بلکه سیاست
اراضی کشاورزی و همچنین مناطق   خدمات    یتوسعهو 

 کلانشهری بوده است.

 ٣پورلاله ۲
)2019( 

تحلیلی بر  
ها و قوانین  سیاست

شهری با تأکید  زمین  
بر رویکرد مقابله با 
سوداگری در بازار 
زمین شهری؛ مورد 
پژوهی: کلانشهر 

 تهران 

های نظارتی دولت در  پژوهش با هدف بررسی سیاست
انجام   سوداگری  با  مقابله  رویکرد  با  شهری  زمین  بازار 
پذیرفت. نتایج نشان داد که قوانین زمین شهری نه تنها 

گذاری  اگری در این بخش هدفبا رویکرد مقابله با سود
اند؛ بلکه خود به جریان سوداگری در بازار زمین و نشده

بخشیده قوت  شهری  همچون  مسکن  عواملی  و  اند 
در  همت  و  عزم  نبود  مالیاتی،  نظام  ناکارآمدی 

آمادهمدیریت برای  محلی  زمینهای  عملکرد سازی  ها، 
در  زمین  مجدد  بازیافت  در  شهرداری  و  دولت  ضعیف 

های فرسوده شهری و... موجب تداوم و رونق هرچه بافت
شهری   مسکن  و  زمین  بخش  در  سوداگری  بیشتر 

 باشد. می

 
1. Shahroukhi 
2. Abde Tabrizi 

3. Lalehpour 
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شهری  کارکرد و  ساختار  مطالعات  
Urban Structure and Function Studies (USFS) 

ی کالبدی شهرها (مورد ها بر توسعهمسکن و میزان اثرگذاری آنهای زمین و تحلیل سیاست. طاهر پریزادی، مهدی مرادی، علیرضا عندلیب 
 شهرداری تهران)  ۱۵مطالعه: منطقه ی  

 نتایج  عنوان پژوهش  پژوهشگران  ردیف

۳ 
علوی و 
 ١همکاران

)2018 ( 

ارزیابی نقاط ضعف  
ها و و قوت سیاست

های خط مشی
مسکن در ایران  

های عمرانی  (برنامه
بعد   یتوسعهقبل و 

 از انقلاب) 

های عمرانی از برنامهنتایج پژوهش نشان داد که هر یک  
ی نقاط ضعف و قوت خاص خود را دارند که از و توسعه

می جمله  اجرایی  آن  لازم  ابزارهای  وجود  عدم  به  توان 
شود بین اهداف و عملکرد در هر  اشاره کرد که موجب می

ها کلی بودن  ر از چالشدوره شکاف ایجاد شود. یکی دیگ
اجراها  برنامه و  ارائه  رو،  این  از  از  است.  بسیاری  ی 

سیاست دههپیشنهادهای  طی  در  مسکن  های های 
ریزی مسکن در تأمین مسکن  گذشته ناتوانی نظام برنامه

 دهد.را نشان می

۴ 
و  ٢یآباد نصرت

همکاران  
)2016( 

  یهااستیس  ریتأث
و   نیزم یواگذار 

در   ی مسکن دولت
  یکالبد  گسترش

  (نمونه ران یا  یشهرها
 ) زدی: شهر ی موردی 

دولت در    میدخالت مستق  ی پژوهش با هدف بررس  نیا
زم م  ن یبخش  و  مسکن  گسترش    ر یتأث   زانیو  بر  آن 

نشان داد    جیاست. نتا   رفته یانجام پذ  زدیشهر    ی کی زیف
به  یهااستیس  هک زم   ژهی ودولت  بخش    ، یشهر   نی در 

تکو  نیترمهم در  توسعه  نیعامل   زدی شهر    یکالبد  یو 
 بوده است.

۵ 
و  ٣یار یز

همکاران  
)2016( 

تحولات  گاهیجا
در   میو حر تیجمع 

و  یشهر اسلام
آن،   یت ی ریالزامات مد

:  ینمونه مطالعات 
 کلانشهر تهران 

  م یدر حر  تیو جمع   تیموجود فعال  تیوضع  ی به بررس
  ین ی بشیپ   یهامادرشهر تهران پرداختند و سپس با مدل

فعال  یهاو روش  تیجمع  آت  ت،یبرآورد  را   یتحولات  ان 
نت  حیتشر افزا  جیانمودند.  که  داد  نشان   ش ی پژوهش 
شهر تهران همچنان    میواقع در حر  یهاتیو فعال   تیجمع 

ت کاهش  و  دارد  مراکز سکونتگاه  عداداستمرار  و  ها 
برخ   هاتیفعال دوره   یدر  معن از  به  و    یها،  زوال 

ن آن  ی مهاجرفرست  دل  ست؛یها  به  گسترش   لیبلکه 
پد  ی  محدوده و  تهران  زودهنگام    یشهرشدگ  دهیشهر 

آن ادغام  و  تغروستاها  و  در   یآمار  یهامحدوده  رییها 
 است. هایسرشمار 

۶ 
و   ین یمشک 

  ٤فریشاهرخ
)2016( 

از   یل یتحل
  نی زم  یها استیس

 ی ز یردر برنامه
بعد از   یتوسعه

بررس  برنامه  نی زم  یهااستیو شناخت س   یبه   یهادر 
برآورد  نمودن  مشخص  جهت  انقلاب  از  بعد  توسعه 

ا آنها   هااستیس  نیاهداف  ضعف  و  قوت  نقاط  و 
مداخله دولت   زانیکه م  دندی رس  جهینت   نیپرداختند و به ا 

  ی هابرنامه  نیو مقررات و همچن   نیدر قوان  ن ی در بخش زم 

 
1. Alavi et al 
2. Nosratabadi et al 
3. Ziyari et al 
4. Meshkini & Shahroukhifar 
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شهری  کارکرد و  ساختار  مطالعات  
Urban Structure and Function Studies (USFS) 

 

 [Title]. طاهر پریزادی، مهدی مرادی، علیرضا عندلیب 

 نتایج  عنوان پژوهش  پژوهشگران  ردیف

در   یانقلاب اسلام
 ران یا

توانسته است در کنترل   یاریتوسعه، اگرچه در موارد بس
از جمله: عدم ثبات   یدر موارد  اماد،  موثر باش  نی بازار زم 

  یی اجرا  یهامکرر برنامه  راتیی و تغ  هایگذاراستیدر س
تغ   یناش دولت  ریی از  مثبت   یهانگرش  اثرات  وقت، 

مقطع و  کوتاه  همچن  یحاصله  است.  بدون    نی بوده 
از تجرب بهره  یموفق جهان  اتیاستفاده  نتا  یند م و   ج یاز 

  ی کشورها، اقدامات   گریاجرا شده در د  یهااستیس  ی اجرا
غ که  آمده  عمل  آن  دهیرفایبه  به  بودن  توجه  با  ها 

 است. دهیکشور، به اثبات رس طیو شرا اتیمقتض 

۷ 
و  ١فرنظم

همکاران  
)2015( 

 -ی کالبد لی تحل
شهر سنندج   ییفضا

  نهی به یاب یجهت مکان 
  یکالبد  یتوسعه

 شهر 

پژوهش   تحلاین  هدف  کالبد  لی با  رشد  شناخت   - یو 
ارائه  ییفضا جهت  سنندج،  از    یالگو  ی  شهر  مناسب 

پذ   ی آت  یتوسعه انجام  شهر  رفتیشهر  که  داد  نشان   .
دارا غ   ی الگو  یسنندج  و  پراکنده  است.    ر یرشد  متراکم 

طب  نیهمچن  اراض   ی عی عوامل   ب، یش   ،یکشاورز  یمانند 
گسل از  فاصله  و  تنگاها ارتفاع  توسع   ی جد   یها    ی هدر 

 وجود آورده است.ه شهر ب

۸ 
و  ٢ین یمشک 

همکاران  
)2010( 

  یهااستیس  ریتأث
و   نیزم یواگذار 

در   ی مسکن دولت
  یگسترش کالبد 

  نمونه ران یا  یشهرها
: شهر ی مورد ی

 کرمانشاه 

در قالب   ژهیدولت به و  یهااستیکه س  نتایج نشان داد
تکو  نیترمهم  ، یرشه   نیزم  در  شهر   یک یزیف  ن ی عامل 

امر   نیاز آن است که ا  یکرمانشاه بوده و اطلاعات حاک
 ده یدر آن گرد  ن ییشهر و تراکم پا  یموجب گسترش افق

 است.

۹ 
و   یقنبر 

 ٣یظاهر
)۱۳۸۹ ( 

  یهااستیس  یابیارز
کلان مسکن در  

قبل و  یها برنامه
پس از انقلاب 

 ران ی ا یاسلام 

  ن ینقاط قوت و ضعف و همچن   سه یبه مقادر این پژوهش  
 ج یکلان پرداختند. نتا  یهااستیس   ز ینقاط اشتراک و تما

قبل و پس از انقلاب   یها از برنامه  کی نشان داد که هر  
دارا   ران یا  یاسلام  را  خود  خاص  ضعف  و  قوت  نقاط 

ب  باشند؛یم  مشترک  ضعف  برنامه  نیاما  کلهمه    ی ها 
  یی لازم اجرا  یابزارها  ودعدم وج  نیها و همچن بودن برنامه

 است. تی ریو فقدان نظام جامع مد

 
1. Nazmfar et al 
2. Meshkini et al 
3. Ghanbari & Zaheri 
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شهری  کارکرد و  ساختار  مطالعات  
Urban Structure and Function Studies (USFS) 

ی کالبدی شهرها (مورد ها بر توسعهمسکن و میزان اثرگذاری آنهای زمین و تحلیل سیاست. طاهر پریزادی، مهدی مرادی، علیرضا عندلیب 
 شهرداری تهران)  ۱۵مطالعه: منطقه ی  

 نتایج  عنوان پژوهش  پژوهشگران  ردیف

۱۰ 
و   ١مک

همکاران  
)۲۰۰۷ ( 

 ،یساز یخصوص
و  یاستطاعت مال 

مسکن در   طیشرا
 ن یخلق چ یجمهور 

  ی متفاوت مسکن در مناطق شهر  طی شرادر این پژوهش  
نشان داد که   ج یاست. نتاقرار گرفته    یمورد بررس  نیچ
از    یها استیس در جهت حل معضل مسکن،  حکومت 

خانه در صاحب  تیاست که موجب محدود  یلیجمله دلا
 مناطق شده است. نیا  ن یشدن و مالک شدن ساکن

۱۱ 
باگان و  
 ٢یاماگاتا

)۲۰۱۲ ( 

و  ییروند رشد فضا
 و یشهر توک یزمان

چهل سال    یرا ط  ویشهر توک  یو زمان  ییروند رشد فضا
تصاو  ریاخ پردازش  از  استفاده  لندست    یاماهواره  ریبا 

تحل  هی تجز تحل   لی و   ی   دهندهنشان  ییفضا  لیکردند. 
قو  یهمبستگ  و  و    نی ب  ی مثبت  شهر  گسترش  و  رشد 

جمع   راتییتغ (موسو   یت یتراکم  همکاران،   ٣یاست  و 
2016.( 

۱۲ 
اوینگ و  

 ٤حمیدی
)۲۰۱۴ ( 

  ،یسنجش پراکندگ
 ۲۲۱ یتوسعه ی الگو
و   یمادرشهر  هیناح
شهرستان را در   ۹۹۴
 متحده  الاتیا

تر له است که کدام جوامع فشردهئمس   نیا   یهدف بررس 
  ه ی چهار عامل اول   نیتر؛ که از ب و کدام پراکنده  شوندیم 

ا  ی ابیارز  ی برا اند که  استفاده کرده  ینواح  نیتوسعه در 
نها فشرده  یستی ل  تیدر  پراکنده  نیتراز    ی نواح   نیترو 

 ).2016، ٥و دستا یری(قد دهندیم   شیرا نما یادرشهرم 

 

  ی   هها نحوپژوهش  ریپژوهش حاضر با ساتفاوت  
عرضه    هایسیاستنقش    لینگرش به موضوع و تحل

دولتمحور  محوری شهروندان    ی  تقاضا  م و    زان یو 
 است.   ی شهرکالبد  یتوسعهها بر  آنهر یک از    ریتأث

 
 مورد مطالعه   ی محدوده    ت ی موقع .  ١  شکل 

 
1. Mak 
2. Bagan & Yamagata 
3. Mousavi et al 
4. Ewing & Hamidi 
5. Ghadiri & Dasta 
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 [Title]. طاهر پریزادی، مهدی مرادی، علیرضا عندلیب 

 روش تحقیق ٣
پژوهش حاضر به لحاظ هدف از نوع شناختی و به  

ن از  لحاظ ماهیت، علیّ (پس رویدادی) است که در آ
توصیفی روش  با  کیفی  گرفته  -رویکرد  بهره  تحلیلی 

 شد. 

کتابخانه جستجوی  و  اسنادی  برای  بخش  ای 
در   آن  نظری  ابعاد  بررسی  و  تحقیق  سوابق  یافتن 

نظران و فعالان این حوزه و برداشت از  میان صاحب
ها صورت پذیرفت دستاوردهای تجربی سایر پژوهش

روش   از  استفاده  با  میدانی  مطالعات  بخش  و 
پرسشنامه   و  مصاحبه  تکنیک  مبنای  بر  پیمایشی 

پ طرحانجام  راستا  این  در    ی توسعه های  ذیرفت. 
های  شهری تصویب شده، مصوبات قانونی و برنامه

عمرانی کشور مورد بررسی قرار گرفت. جامعه آماری  
کوکران   فرمول  اساس  بر  از    ۴۴متخصصین  نفر 

و  شهری؛  متولیان  و  استادان،کارشناسان  نخبگان، 
صورت   به  شوندگان  مصاحبه  آماری  ی  جامعه 

فر از ساکنان قدیمی و کسبه ی محلات  ن  ۵۶هدفمند  
درصد جامعه ی    ۷۰مختلف منطقه انتخاب شدند؛  

اند.  ها تشکیل دادهدرصد را خانم  ۳۰آماری را مردان و  
بازه ی سنی  مصاحبه  درصد  ۸۰ تا   ۵۵شوندگان در 

سال قرار    ۵۵تا    ۴۰درصد در بازه سنی    ۲۰سال و    ۸۰
داده نمایش  و  تحلیل  در  نرمداشتند.  از  افزار  ها 

بهره    ٢اساسپیو اس  ١اسایجی (آزمون فریدمن) 
شد.   به  ۱۵  ی  منطقهگرفته  از    یکیعنوان  تهران 
  ی ها) در زمانیشهر (جنوب شرق   یاهی مناطق حاش

از    ی کی عنوان  متعدد، به  ی هاگذشته با وجود دروازه 
ورود مسافران به شهر بوده است.   یاصل   مسیرهای

منطقه   سالمساحت   ۱۳۹۵تا    ۱۳۳۵های  طی 
است.  ۱۷حدوداً   شده  در    تیجمع   برابر  منطقه 
  تیجمع   نی نفر (ا  ۶۴۶۲۶۵برابر با    ۱۳۹۵  یسرشمار 

 و دو محله  استمنطقه مربوط    یبه محدوده قانون
نم   امدشت یق   ی شامل  را  خاورشهر  بوده شودیو   (

در  است این منطقه  بلوک    ۵۶۰دارای    ۱۳۹۶سال  . 
هکتار ) بافت فرسوده بوده است؛ در این سال    ۱۸۷(

برای    ۱۰۰۸تعداد   ساختمانی  واحد   ۶۱۰۲پروانه 
تعداد   این  از  که  شده  صادر  پروانه   ۹۷۵مسکونی 

های پنج طبقه و بیشتر صادر گردیده  برای ساختمان
وساز نسبت به  که نشان از روند رو به رشد ساخت

ته دارد. جدول و شکل شماره ی یک،  های گذش سال
و تحولات مربوط به گسترش    ۱۵موقعیت منطقه ی  

 کالبدی و جمعیتی آن را نمایش داده است.
 

و    ی ؛ رنج ۱۳۸۴منطقه،    ی ل ی پانزده (مأخذ: طرح تفص   ی منطقه    ی ت ی و جمع   ی تحولات مربوط به گسترش کالبد .  ١  جدول 
 مربوط)   ی ها نفوس و مسکن سال   ی سرشمار   ج ی ؛ و نتا ۱۳۹۲ان،  همکار 

 جمعیت سرشماری   دوره درصد رشد به هكتار) (سطح افزایش گسترش  سال

۱۳۳۵- ۱۳۳۰ ۱۸۷٫۷ ۶٫۰ ۱۳۳۵ - 

۱۳۴۵- ۱۳۳۵ ۳۲۰٫۵ ۱۰٫۲ ۱۳۴۵ - 

۱۳۵۵- ۱۳۴۵ ۳۸۱٫۵ ۱۲٫۲ ۱۳۵۵ - 

۱۳۶۵- ۱۳۵۵ ۱۵۴۰٫۱ ۴۹٫۲ ۱۳۶۵ ۵۰۲۴۳۲ 

۱۳۷۵- ۱۳۶۵ ۱۰۱٫۴ ۳٫۲ ۱۳۷۵ ۶۰۰۲۳۷ 

 
1. GIS 
2. SPSS 
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شهری  کارکرد و  ساختار  مطالعات  
Urban Structure and Function Studies (USFS) 

ی کالبدی شهرها (مورد ها بر توسعهمسکن و میزان اثرگذاری آنهای زمین و تحلیل سیاست. طاهر پریزادی، مهدی مرادی، علیرضا عندلیب 
 شهرداری تهران)  ۱۵مطالعه: منطقه ی  

 جمعیت سرشماری   دوره درصد رشد به هكتار) (سطح افزایش گسترش  سال

۱۳۹۵- ۱۳۷۵ ۵۹۹٫۱ ۱۹٫۱ ۱۳۸۵ ۶۴۴۲۵۹ 

 ۶۴۱۱۹۶ ۱۳۹۰ ۱۰۰ ۳۱۳۰٫۳ مساحت منطقه

 ۱۳۹۵ ۶۴۶۲۶۵ 

 

 ها و بحثیافته ٤
 های اعمال شده زمین و مسکن شناسایی سیاست ٤٫١

م  و رشد طبیعی جمعیت، سیل  از روستاها  هاجرت 
به    شهری؛ گسترش-پدیده روستا را  کالبدی شهرها 

 دنبال داشت. 

از پیامدهای این رویداد، به چالش کشیده 
و حریم    شدن مدیریت شهری در ارتباط با محدوده
بی رشد  از  جلوگیری  همچنین  و  و شهرها  قاعده 

آنبی در  برنامه  امر  این  است.  شهرها ها    ی مراکز 
و محل    تختیتهران به عنوان پا  خصوصبه    یمیقد

فعال  و    یاجتماع  ، یادار  ،یاسیس  یهاتی تجمع 
ابتداکه    ؛یاقتصاد و    یاز  تحولات  معاصر  قرن 

  ی رایدر بافت را تجربه نموده و پذ  نیمداخلات سنگ 
.  باشد تر میملموسمهاجرت بوده است؛    میعظ   ل یس

را بر آن داشت تا در راستای مدیریت   دولت  ازاین رو ،
برنامه سیاستو  شهرها  کند.  ریزی  اعمال  را  هایی 

های مذکور با اهداف متفاوت و برای جامعه  ستسیا
اند؛ که در جدول دو، نمایش  هدف خاص تعیین شده

 داده شده است.
 

 و مسکن   ن ی مرتبط با زم   ی ها است ی و س   ی اسلام   ی جمهور   ی ا و توسعه   ی عمران   ی ها برنامه .  ٢  جدول 

 اقدامات اجرایی  ها سیاست اهداف  برنامه

ی  برنامه
عمرانی اول  
 قبل انقلاب 

ی  لزوم توجه به مسئله
فقر؛ جلوگیری و احتراز از  

 گسترش زاغه نشینی 

مسکن ارزان  
 قیمت 

کم کوچکترین حجمساخت  و  ترین 
احداث ساختمان تهران؛  در  مسکونی  های 

مساحت حداکثر  خانه با  مترمربع   ۲۵هایی 
 درآمد متناسب اقشار کم

  یبرنامه
عمرانی دوم  
 قبل انقلاب 

جلوگیری از پیدایش  
 نشینی حاشیه

مسکن ارزان  
 قیمت 

تعاونی به  زمین  احداث   واگذاری  ادارات؛ 
(کوی کارمندان  برای  مسکونی    ۱۰۰۰های 

) و قشرهای خاص  واحدی    ۱۴۴واحدی کن) 
 آباد) نازی

  یبرنامه
عمرانی سوم  
 قبل انقلاب 

ایجاد محیط سالم برای  
درآمد و  سکونت اقشار کم

 هانشینحاشیه

مسکن ارزان  
 قیمت 

جامع  طرح  ی  تهیه  ضرورت  شدن  مطرح 
 - آباد و نهم آبان های نازیشهری، احداث کوی

خانه گرفتن  قرار  توجه  سازمانی؛ مورد  های 
عالی کارمندان  برای  فرح،  (کوی  رتبه احداث 

 آباد و لویزان) دولت) دو کوی ارتشی  (فرح
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 اقدامات اجرایی  ها سیاست اهداف  برنامه

  یبرنامه
عمرانی  

چهارم قبل  
 انقلاب 

کاهش نفرات در واحدهای  
مسکونی و تامین مسکن  

 درآمدهاکم

مسکن ارزان  
 قیمت 

ی   تهیه  به  زمین  سیاست  شدن  محدود 
توجه طرح عدم  و  شهری  جامع  های 

گذاران بخش مسکن به مسئله ی  سیاست
 زمین 

  یبرنامه
عمرانی پنجم  
 قبل انقلاب 

افزایش تعداد اتاق در 
احد مسکونی؛ ساخت  و

 مسکن کوچک 

مسکن کوچک در 
قالب اجاره به 

 شرط تملیک 

سازی مستقیم دولت، سیاست تأمین خانه
تأمین  زمین، سیاست و  اعتباری دولت  های 

 مصالح ساختمانی 

اول   یبرنامه
توسعه بعد  

 از انقلاب 

نشینی و  کاهش حاشیه
مسکن اقشار مردم   نی تأم 

 ان یو روستائ
 تعاونی مسکن 

مکانیزم از  در  استفاده  ترجیحی  نرخ  های 
تسهیلات  نوسازی،  پروانه،  صدور  عوارض 

 اعتباری؛ تشویق به کاهش سطح زیربنا 

دوم   یبرنامه
توسعه بعد  

 از انقلاب 

استفاده بهینه از زمین،  
 های فرسودهنوسازی بافت

مسکن اجتماعی  
 شدهو حمایت

زیربنای    ساخت سطح  با  اجتماعی  مسکن 
مترمربع با کمک دولت و واگذاری    ۵۰مفید تا  

کم خانوارهای  به به  اجاره  قالب  در  درآمد 
 شرط تملیک.  

  یبرنامه
سوم توسعه  

بعد از  
 انقلاب 

سازی و  حمایت از انبوه
سازی، تأکید بر  کوچک

های پولی و نقش سیاست
تسهیل در شرایط وام  

 مسکن 

مسکن پاک و 
 ای ن اجارهمسک 

هزار واحد مسکونی استیجاری    ۸۵ساخت  
اقساط  کردن  پلکانی  کشور؛  سطح  در 

 تسهیلات بانکی 

  یبرنامه
چهارم 

توسعه بعد  
 از انقلاب 

تأمین مسکن خانوارهای 
فاقد مسکن، ساماندهی  

 تولید و فروش مسکن 
 مسکن مهر 

ساخت  و  خرید  تسهیلات  رقم  افزایش 
مسکن؛  جامع  طرح  تدوین  مسکن؛ 
عرضه  و  تولید  از  حمایت  و  ساماندهی 

به صورت   زمین  اجاره ی  ساله   ۹۹مسکن؛ 
 منظور حذف قیمت زمین از قیمت مسکنبه

  یبرنامه
پنجم توسعه  

بعد از  
 انقلاب 

توانمندسازی اقشار  
درآمد؛ استانداردسازی و  کم

های قدیمی  نوسازی بافت
 و توجه به معماری بومی 

 مسکن مهر 

تدوین و ابلاغ ضوابط طراحی الگوی مسکن 
  ی هامسکن زوج  ی طرح الگو اسلامی؛    -ایرانی
سکونتگاهجوان ساماندهی  های ؛ 

ی   عرضه  و  تولید  از  غیررسمی؛حمایت 
 واحدهای مسکونی کوچک 

 

 ١٥کالبدی منطقه ی  یتوسعههای زمین و مسکن در فرآیند تأثیر سیاست ٤٫٢
 منطقه یتوسعهه ی اول های تأثیرگذار بر هسته و مرحلسیاست ٤٫٢٫١
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منطقه    یتوسعه سالکالبدی  تا   ۱۳۳۰های  بین 
قسمت  ۱۳۳۵ غرب   یغربشمال  یهااز    آغاز آن    یو 

 شده است. 

دلا مستوسعه  هیاول   لیاز  در  استقرار    ر ی ، 
شهر (دروازه خراسان و دروازه شاه    یاصل   یهادروازه 

  ه ی اول  ی  به مرکز و هسته   یک ینزد  زی) و نم یعبدالعظ
تهران    یری گشکل کارباستشهر  عمده    ی هایر. 

  ی غربشمال  یها مرحله، در بخش  نیشده در ا  جادیا
در بخش  یمسکون  کارگاه   یصنعت  یغرب  یهاو    ی و 

منطقه به    ی  بخش از محدوده  ن یا  یتوسعه.  است
  ی هاصورت نامتوازن اتفاق افتاده است که در بخش

و    یساز آماده بنشده  صورت  پراکنده    قوارهیبه  و 
ها  بخش  ن یرشد در ا  یالگو   ،نی. بنابراردیگ یشکل م

  ن یچن  لیترن دلا به صورت پراکنده بوده است. از مهم
اراض  توانیم   یرشد وجود  ق  یبه  و    متیارزان 

وساز اشاره  و ساخت  تی مالک   نی نبود قوان  نیهمچن 
به    یکالبد  یتوسعهمرحله از    نی ؛ که تماماً در انمود

د مسائلشودیم   دهیوضوح  قب   ی.    ی ا هیحاش؛  لیاز 
واقع   ریو کو  ابانیبه ب   یک یبودن، نزد  یادروازه   ودن،ب

اراض شهر،  جنوب  شرق،    یکشاورز  یدر   دشواردر 
و مشاغل   ،یبودن دسترس  درآمد  کم  افراد  سکونت 

نشانهیکارگر ا  ییها،  ا  نی بر  در  هستند.    نیادعا 
  ی ز یرو بدون برنامه  یعیرشد به صورت طب  ،حلهمر 

کاربر استقرار  است.  افتاده  مانند    ییهایاتفاق 
  ی هاو کارگاه  هارگاهیو انبار کالا، تعم   یباربر   یگاراژها

منطقه    ینسب   تیبودن مز  نییپا  ،یو صنعت  ید یتول
فعال  ی برا دوره  یاقتصاد  یهاتیجذب  طول   ی   در 

واح  یزدانگ یر   ،یری گشکل و    ی مسکون   یدهابافت 
  ۲۵با مساحت تا    یمسکون  یکوچک (وجود واحدها

بافت   یمشخص، فرسودگ یمترمربع) و بدون معمار 
موارد و  ا  یمنطقه  رشد    ییهانشانه  ل،ی قب  نیاز  از 

صورت   بهرشد    زینظر جهت نم از    ؛است  برنامهیب
در  است.    بودهمسکن در سطح    یتراکم بالا  با  یافق

 ۱۳۴۵ا  ت  ۱۳۳۵مرحله ی اول از توسعه که از سال  
اتفاق افتاده است، عمده ی مسیر توسعه در ادامه  

بخش از  و  قبل  ی  مرحله  شمالروند  غربی  های 
عرض به همراه  باشد. معابر نامنظم و کممنطقه می

ریزدانگی   بافت،  فرسودگی  و  بنا  قدمت  بودن  بالا 
قطعات مسکونی و عدم وجود الگوی خاص توسعه  

باشد.  گانیک میهایی از رشد ار در این مرحله، نشانه
همچنان توسعه به صورت پراکنده و در سطح اتفاق 
افتاده است؛ که علاوه بر دلایل اشاره شده در مرحله  

مهم و  قبل  جاده  ی  موازات  به  توسعه  همه  از  تر 
باشد. در این مرحله  خراسان (بزرگراه امام رضا)، می

شد.   اجرا  کشور  عمرانی  دوم  ی  برنامه  توسعه،  از 
اقد با بارزترین  ارتباط  در  دوم  ی  برنامه  اجرایی  ام 

مسکن را، شاید بتوان انجام آمارگیری عمومی نفوس  
سال   از    ۱۳۳۵مسکن  را  کشور  صرفاً  که  دانست 

حیث اطلاعات در زمینه ی مسکن تجهیز نمود. این  
اهداف  و  خصوصیات  دارای  بیش  و  کم  نیز  برنامه 

  قیمت های ارزانبرنامه اول در ارتباط با ساخت خانه
نشینی است. در ادامه و بین  و از بین بردن حاشیه

، برنامه ی سوم عمرانی کشور  ۱۳۴۶تا    ۱۳۴۱های  سال
اجرا گردید. در این برنامه برای نخستین بار موضوع  

های  های مسکن) در برنامهزمین (در تدوین سیاست
ملی مطرح شد. برای نخستین بار بر ضرورت تهیه  

تنظ هدف  با  شهری  جامع  طرح  پیشی  و  بینی  یم 
زیربنای شهر در قالبی منطقی، نکاتی طرح    یتوسعه

آن، ارائه ی اولین طرح جامع شهری    شد که نتیجه ی
سال   این  ۱۳۴۵از  میبه  و  بود.  از سو  را  آن  توان 

و طرح زمین  بازار  در  دولت  حضور  اولیه  های 
اصلی  برنامه هدف  نمود.  قلمداد  آن  برای  ریزی 
همچن برنامه مسکن  مسکن  های  ساخت  ان 
حاشیهارزان حذف  و  زاغهقیمت  و  نشینی  نشینی 

ای به ساخت است؛ و برای نخستین بار توجه ویژه
شود. همچنین در  مسکن توسط بخش خصوصی می

شرکت به  زمین  واگذاری  قبلی،  روند  ی  های  ادامه 
برنامه این  دارد.  ادامه  نیز  مسکن  و  تعاونی  ها 

شد که  نتایج    وسازهای زیادیاقدامات باعث ساخت
توان مشاهده کرد. در  نیز می  ۱۵را  در منطقه ی  آن  

جمله قسمتبخش از  منطقه  از  های شمالی  هایی 
هاشم تشکیل  محله  منظمی  مسکونی  بافت  آباد، 

کالبدی    یتوسعه) مرحله ی اول  ۲شده است. شکل (
 منطقه را نمایش داده است.
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 منطقه یتوسعههای تأثیرگذار بر مرحله ی دوم  سیاست ۴٫۲٫۲

از   دوم  ی  مرحله  بین    یتوسعهدر  که  کالبدی 
افتاده است، حدود    ۱۳۵۵تا    ۱۳۴۵های  سال اتفاق 
 گرفته است.ر از اراضی منطقه شکلهکتا  ۳۸۱

شرقی و  بیشتر به سمت اراضی شمال  یتوسعه
می کشیده  آن  محلات  شرقی  مرحله،  این  در  شود. 

آباد و افسریه نیز به طور کامل شکل  مینایی، هاشم
محله ی    ۱۸محله از    ۷گیرند و بدین ترتیب تعداد  می

می تکمیل  بخش  منطقه  در  موجود  مناطق  گردد. 
منتهی و  شده  ساخته  کامل  نیز  غربی  غربی  الیه 

کیان و  مطهری  محلات  غرب  در  نیز  شهر  محدوده 
های  شود. همچنین بخششمالی و جنوبی ایجاد می

اسلام جنوبی،  افسریه  محلات  از  آباد، کوچکی 
می ساخته  نیز  مشیریه  و  عمده  مسعودیه  شوند. 

مسکونی  کاربری محلات  این  در  شده  تشکیل  های 
بوده و تعدادی کاربری صنعتی نیز در غرب محدوده  

سال در  البته  است.  شده  جهت  ایجاد  بعدی  های 
ها در  های خدماتی، بخشی از آنتأمین سرانه کاربری

اند. توسعه در این مرحله  داخل منطقه لحاظ شده
افتا اتفاق  پراکنده  صورت  خلاف  به  بر  و  است؛  ده 

برنامهدوره  دارای  قبلی،  رشد های  و  بوده  ریزی 
ها در این ارگانیک نداشته است. بافت اکثر قسمت

مرحله جدید و میانه و دارای شبکه ی معابر هندسی  
سلسله همراه  به  منظم  عرض  و  و  خوب  مراتب 

می درهممناسب  آن  از  و  در  باشد؛  معابر  تنیدگی 
ن بافت خبری  قدیمی  ساختمانی  های  تراکم  یست. 

نسبتاً بالا در این مناطق نشان از گرایش به سمت  
قطعات   مساحت  دارد.  عمودی  رشد  و  ارتفاع 

  ۱۵۰های قبلی تا  مترمربع در دوره  ۱۰۰مسکونی از زیر  
مترمربع افزایش یافته است و فرسودگی بافت نیز  

های قبلی بسیار کمتر است. از دلایل  نسبت به دوره
میپراک  یتوسعه مرحله  این  قرارگیری  نده  به  توان 

زمین سیاست  ی  محدوده  در  ابوذر  ی  های  محله 
ساله اشاره نمود، که مالکان پس از عقد قرارداد ۲۵

ی هیچ گونه فعالیت عمرانی  سال اجازه  ۲۵به مدت  
زمینو ساخت  در  در  وساز  نداشتند.  را  مذکور  های 

ال  این مرحله اولین تأثیرات اصلاحات ارضی و به دنب
تهران به   آن هجوم روستاییان به شهرها مخصوصاً 

درصد از    ۴۷خورد. در سال آخر این دوره،  چشم می
کنند.  جمعیت کل کشور در مناطق شهری زندگی می

گردد که حدود مشخص می  ۱۳۵۵در آمارگیری سال  
های روستا به شهر به مقصد شهر  درصد مهاجرت  ۷۰

های مانند دوره تهران اتفاق افتاده است. مهاجران به  
ارزان به مسکن  دنبال دسترسی  به  در  قبلی  قیمت 
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حاشیه مناطق  که  هستند  شهرها  ی  ای  حاشیه 
شرقی تهران  به عنوان حاشیه ی جنوب  ۱۵منطقه ی  

ها به دور از قوانین و مقررات چنین فضایی را برای آن
نماید. سال آغازین این دوره  وساز فراهم میساخت

م  آغاز  با  است  جامع  مصادف  طرح  اولین  طالعات 
به    ۱۳۴۹شهر تهران که چهار سال بعد و در سال  

تا  گردید  موظف  دولت  همچنین  رسید.  تصویب 
های جدید فراهم  خدمات زیرساختی را برای محدوده

آماده معنای  به  این  و  برای  آورد  جدید  اراضی  سای 
این  در  بود.  شهرها  خدماتی  محدوده  به  پیوستن 

وسط مالکان اراضی بزرگ در  راستا، عرضه ی زمین ت
و محدوده باغات  کاربری  تغییر  با  شهرها  داخلی  ی 

زمین و  که  مزارع  پذیرفت  صورت  موجود  های 
مهاجر  می جمعیت  نیازهای  پاسخگوی  توانست 

که   کشور  عمرانی  چهارم  برنامه ی  در  باشد.  جدید 
پی   ۱۳۵۱تا    ۱۳۴۶های  بین سال در  درآمد،  اجرا  به 

ورود   و  ارضی  به  اصلاحات  تهران  به شهر  مهاجران 
در   اشتغال  و  مناسب  خدمات  به  دستیابی  منظور 
بخش صنعت که از اهداف اصلاحات ارضی بود. به  
مسکن   تحرک،  ایجاد  و  جمعیت  هجوم  ی  واسطه 
اجتماعی   معضل  یک  عنوان  به  تدریج  به  شهری 
ی  درباره  خاصی  فصل  برنامه  این  در  شد.  مطرح 

که قیمت زمین به    زمین ارائه نشد، این در حالی بود
قبلی و    دلیل ورود بخش خصوصی به آن از دوره ی

همچنین افزایش تقاضا برای مسکن به شدت رو به  
افزایش گذاشت. در این دوره، سیاست مسکن بر دو  

. کاهش تعداد نفرات در  ۱هدف اصلی متمرکز بود:  
واحد مسکونی و در حقیقت افزایش تعداد واحدهای 

مسکن ۲مسکونی   تأمین  کم  .  مانند  قشر  درآمد 
حاشیه و  کارمندان  و  ی  کارگران  برنامه  اما  نشینان. 

ای دانست  توان نخستین برنامهپنجم عمرانی را می
گیری ویژه  که در آن نسبت به مسئله ی زمین موضع

و روشن (البته در بخش مسکن) صورت پذیرفت و 

تأمین زمین"   عنوان "سیاست  با  سرفصل مستقلی 
گردید. بخش خصوصی همچنان با  بینی  در آن پیش

سازی اراضی  استفاده از تسهیلات دولتی برای آماده
سازهای مسکونی، حضوری بیش از پیش  وو ساخت 

برنامه طرفی  از  کرد.  ی پیدا  زمینه  در  دولت    های 
استفاده از زمین برای تولید مسکن همه ی اقشار و  

نمیگروه دربر  را  به  ها  توجه  با  نتیجه،  در  گرفت. 
امکانات  شد و  شهرها  به  روستاییان  مهاجرت  ت 

محدود شهرها و دخالت بخش خصوصی در عرضه  
افزون    ی اراضی شهری روز به روز  زمین، بر قیمت 

اولین و مهممی ترین عامل  گشت و زمین به عنوان 
این اتفاقات   آمد. نتیجه یتولید مسکن به شمار می

نظم شکلدر  و  یابی  دیده   یتوسعهگیری  منطقه 
شود. با دقت در بافت این منطقه در مرحله ی  می

از   بلوک  یتوسعهدوم  به  با  بندیخود  منظم  های 
دسترسیسلسله و  مطلوب  معابر  های  مراتب 

به   قطعات  مساحت  افزایش  همچنین  و  مناسب 
خوریم که نشان  همراه افزایش تراکم ساختمانی برمی

رشد  این  دارد.  هدفمند  و  برنامه  با  گسترش  از 
سیاستهبرنام  حاصل  شده  در  ریزی  مذکور  های 

برنامه و  جامع  طرح  مخصوصاً  اولین  و  چهارم  های 
که   است  ذکر  به  لازم  است.  کشور  عمرانی  پنجم 

وسازهای این دوره در محلات افسریه شمالی  ساخت
برنامه ریزی  و جنوبی، مسعودیه و مشیریه؛ حاصل 

باشد. این محلات در  در ارتباط با زمین و مسکن می
اند و  گرفتهوساز شکلراضی بایر و خالی از ساختا

برنامه دلیل  این  آنبه  برای  راحتریزی  بوده ها  تر 
هایی نیز در محلات  است. اما در این مرحله، توسعه

شهر شمالی اتفاق افتاده که در مینابی و غرب کیان
بوده قبلی  ارگانیک  رشد  سه،  ادامه  شکل  اند. 

دو  یتوسعه مرحله ی  در  داده منطقه  نمایش  را  م 
 است.
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 منطقه یتوسعههای تأثیرگذار بر مرحله ی سوم سیاست ۴٫۲٫۳
که کالبدی منطقه است    یتوسعهدر این مرحله از  

 گیرد. بیشترین بافت آن شکل می

مرحله ی دوم تأثیرات اصلاحات ارضی و با شدت 
می دیده  مرحله  این  در  حدود  بیشتر   ۱۵۴۰شود. 

اراضی منطقه که شامل   از  از کل   ۵۰هکتار  درصد 
می منطقه  کنونی  ی  دوره  محدوده  این  در  باشد، 

گفت، در توان  شکل گرفته است. به عبارت دیگر می
درصد از بافت مسکونی محلات ایجاد    ۹۰این مرحله،  

قسمتمی مسکونی  مناطق  فقط  و  از  شود  هایی 
نگرفته شکل  هنوز  مطهری  و  مشیریه  اند.  محلات 

درصد از بافت محلات که در آخرین دوره   ۲۰حدود  
بین سالی شکل در  آن    ۱۳۹۵تا    ۱۳۷۵های  گیری 

به ایجاد پهنه پارک و    اتفاق افتاده است. که صرفاً 
  ی توسعهفضای سبز و بخش بسیار کوچکی نیز به  

بخش   دیگر،  عبارت  به  دارد.  اختصاص  مسکونی 
و    ۱۳۶۵مسکونی منطقه در سال    یتوسعه  عمده ی

شکل گرفته    ۱۳۷۵نهایتاً بخش ناچیزی از آن تا سال  
های آن دوره تأثیر پذیرفته است. غالب و از سیاست

مسکونی  ساخت کاربری  به  دوره  این  در  وسازها 
و شهرک داده شده  نیز  سازیاختصاص  زیادی  های 

در  و  دوره  این  در  کالبدی  رشد  است.  شده  انجام 
ها، تقریباً از حالت پراکنده درآمده و به شتمامی بخ 

کند. جهت توسعه نیز  سوی رشد فشرده حرکت می
مطلق در سطح خارج شده است. رشد   یتوسعهاز  
ریزی شده  صورت برنامهکالبدی کاملاً به  یتوسعهو  

اتفاق افتاده است که از شبکه ی معابر هندسی با  
همچنین  سلسله و  خوب  عرض  و  مناسب  مراتب 

بالای  با تراکم  منظم،  و  یکپارچه  جدید،  شهری  فت 
ها و ها و تأمین زیرساختمسکونی، اختلاط کاربری

ساختکاربری خدماتی،  بلوکهای  های  وساز 
مسا افزایش  تا  ساختمانی،  مسکونی  قطعات  حت 

مترمربع کاملاً مشخص است. این دوران با دهه    ۲۰۰
مصادف   تحمیلی  جنگ  و  اسلامی  انقلاب  اول  ی 

برای  است.   دولت  اسلامی،  انقلاب  پیروزی  از  پس 
حل مشکل مسکن و زمین مورد نیاز ساکنان شهری  

داران بزرگ  ید از عوامل رژیم گذشته و زمینو خلع  
های شهری در داخل و خارج محدوده در مورد زمین

شهرها، قوانینی را در جهت محدودیت مالکیت زمین  
لغو   قانون  شامل  که  رساند  تصویب  به  شهری 

آن  م  عمران  کیفیت  و  شهری  موات  اراضی  الکیت 
توسط شورای انقلاب اسلامی، قانون اراضی شهری و  
اسلامی   شورای  مجلس  توسط  شهری  زمین  قانون 
بود. با تصویب قوانین مذکور و آغاز فعالیت سازمان  
ملی   و سازمان  اراضی شهری، سازمان زمین شهری 

ت  زمین برای سکون  زمین و مسکن، تأمین و عرضه ی
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توسط   و  دولت  اختیار  در  شهری  خانوارهای 
های مذکور آغاز شد. از طرف دیگر، به دلیل  سازمان

آمده ناشی از هیجانات انقلاب و خروج  شرایط پیش
ها از کشور و رها شدن  ای از مالکان بزرگ زمینعده

ها به قیمت نازل به دلیل  ها یا فروش آناین زمین
اعتبار  شهری و بیترس از قانون لغو مالکیت اراضی  

های  توجهی به طرحشدن قوانین موجود کشور و بی
آمدن   پایین  سبب  مجموع  در  شهرسازی؛  مصوب 
قیمت زمین در اوایل پیروزی انقلاب اسلامی گردید.  

از سوی    ۱۳۶۶تا    ۱۳۶۲های  واگذاری زمین طی سال
شهری با در نظر داشتن اولویت تولید  سازمان زمین

برای استفاده شخصی)   برای مصرف (ساخت مسکن
شهری  ، سازمان زمین۱۳۶۸تا    ۱۳۵۸بود. طی دوره  

هکتار اراضی شهری    ۸۵۵۵۷نسبت به تملک حدود  

درصد از این اراضی تملک    ۳/۱۲اقدام نمود که تنها  
شده جهت ایجاد مسکن و تأسیسات عمومی و غیره  

ها در تغییر  ها و سیاستواگذار شد. نتایج این برنامه
پراک رشد  فشرده،  از  به  به    یتوسعهنده  عمودی 

برنامه  یتوسعه رشد  جای  افقی،  به  شده  ریزی 
شکل شهرکارگانیک،  ساختگیری  و  وسازهای ها 

شهر  های مطلوب در محلات کیانمنظم با زیرساخت
شمالی و جنوبی، افسریه، مسعودیه، ابوذر و رضویه 

می الگوی  دیده  در  تغییر  قبلی  ی  مرحله  در  شود. 
گردد  نطقه آغاز و در این مرحله کامل میم ی توسعه

بی و  پراکنده  شرایط  از  به صورت  و  و  خارج  برنامه 
های اتخاذ شده در هر  مند و با تأثیر از سیاستهدف

می ادامه  شکل  دوران  مرحله۴یابد.  از  ،  سوم  ی 
 دهد. توسعه را نمایش می

 
 ) ۱۵منطقه    ی ل ی با اقتباس از طرح تفص   سندگان ی منطقه (مأخذ: نو   ی سعه کالبد مرحله سوم تو . ٤  شکل 

 

 های تأثیرگذار بر مرحله چهارم توسعه منطقهسیاست ۴٫۲٫۴
دوران  کم طول  در  منطقه  کالبدی  توسعه  ترین 

  ۱۳۷۵تا    ۱۳۶۵های  گیری و رشد آن، بین سالشکل
 افتد. اتفاق می

تنها   مرحله  این  این   ۴/۱۰۱در  اراضی  از  هکتار 
درصد از کل    ۲۴/۳گیرد که معادل  منطقه شکل می

محله   فقط  مرحله  این  در  است.  کنونی  محدوده 
درصد از  ۱۰های قبلی تنها حدود مطهری که در دوره 

گیرد. این  آن شکل گرفته بود به طور کامل شکل می
شمال در  موجود  محلات  جزو  منطقمحله  ه  غرب 

شکل آغاز  که  آناست  از  منطقه  اتفاق گیری  جا 
غربی تا  های مناطق شمالافتاده است؛ همه قسمت

این دوره ساخته شده بود به جز محله مطهری که  
اراضی آن به شکل جزیره خالی مانده بود. نهایتاً در  
مرحله چهارم از توسعه کالبدی منطقه، این قسمت 

ای گردد. کاربرینیز تکمیل می این  های  جاد شده در 
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 [Title]. طاهر پریزادی، مهدی مرادی، علیرضا عندلیب 

صرفاً   که  توسعه  قبلی  مراحل  برخلاف  مرحله 
شد، در بر دارنده  های مسکونی را شامل میکاربری

انواع خدمات عمومی و زیرساختی نیز است. در این  
وساز کنترل شده و بیشتر به سمت  مرحله ساخت
زا و افزایش تراکم پیش رفته است؛ و توسعه درون
بخش کاربفقط  از  کوچکی  مسکونی  ریهای  های 

اند. این  محله مشیریه در کل منطقه شکل نگرفته
دوره که در دهه دوم انقلاب نیز قرار دارد، مقارن با 
  دوره دولت سازندگی است. در اولین برنامه توسعه 

تا   ۱۳۶۸های  مصوب جمهوری اسلامی ایران بین سال
، اولویت توسعه روستاها و شهرهای کوچک و ۱۳۷۲

گیری از ارضی دولتی  اقماری، بهره  هایایجاد شهرک
برای استفاده و کاربری تأسیسات زیربنایی و عمومی  

نتیجه در  قرار گرفت.  توجه  و  مورد  برنامه  اجرای  ی 
تراکم    عرضه بر  بزرگ،  شهرهای  در  زمین  کمتر 

  رویه ساختمانی افزوده شد و زمینه برای افزایش بی
لاوه بر  گونه شهرها فراهم آمد. عقیمت زمین در این

همان از  این،  یکی  شد،  اشاره  نیز  قبلاً  که  طور 
رشد  سیاست کنترل  هفتاد،  دهه  جمعیتی  های 

جمعیت بود که نمود آن هم در شهر تهران و هم در  
می  ۱۵منطقه   دوم  دیده  برنامه  در  همچنین  شود. 

توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی بود که بحث  
مطرح   پاک  مسکن  و  اجتماعی  مسکن  سیاست 

های مهم این برنامه عبارت بودند گردید. خط مشی
بر  از اصلاح روند سرمایه تأکید  با  گذاری در مسکن 
کوچک و  انبوه  نرخ  تولید  کاهش  طریق  از  سازی 

های گذاری با استفاده از شرکتخطرپذیری سرمایه
شرکت تشکیل  و  سرمایهبیمه  تضمین  گذاری؛  های 

از    مسکن  حرکت به سوی کاهش قیمت تمام شده
کوچک به  تشویق  انبوهطریق  کاهش  سازی،  سازی، 

احجام    دوره  و  ابعاد  استاندار  ایجاد  و  ساخت 
ساختمانی؛ اصلاح قوانین مالیاتی مرتبط با مسکن در  

کوچک انبوهجهت  و  مسکن  سازی  ساخت  سازی، 
تعاونی تقویت  و  حمایت  و  های مسکن.  استیجاری 

برنامهسیاست این  افزایش  های  به  منجر  ها 
و  رمایهس مسکن  زمینه  در  خصوصی  بخش  گذاری 

شکل   بود.  زمین  قیمت  توسعه  ۵افزایش  میزان   ،
. دهدکالبدی منطقه در مرحله چهارم را نشان می

 

 
 ) ۱۵منطقه    ی ل ی با اقتباس از طرح تفص   سندگان ی منطقه (مأخذ: نو   ی مرحله چهارم توسعه کالبد .  ٥  شکل 

 

 تأثیرگذار بر مرحله پنجم توسعه منطقههای سیاست ۴٫۲٫۵
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ی کالبدی شهرها (مورد ها بر توسعهمسکن و میزان اثرگذاری آنهای زمین و تحلیل سیاست. طاهر پریزادی، مهدی مرادی، علیرضا عندلیب 
 شهرداری تهران)  ۱۵مطالعه: منطقه ی  

گیری  مرحله پنجم و آخر از توسعه کالبدی، به شکل
و تکمیل نهایی منطقه و محلات مشیریه، بروجردی 

کیان قسمتو  و  جنوبی  محلات  شهر  شرقی  های 
 شود. آباد خلاصه میعویه و اسلاممس

از   ۱/۱۹ساله آن    ۲۰در این مرحله و بازه     درصد 
حدود   که  محدوده  کل    ۶۰۰کل  اراضی  از  هکتار 

و شمالی  منطقه می مناطق شرقی  از  غیر  به  شود. 
کاربری که  ساخته  محدوده  آن  در  مسکونی  های 

قالب شده در  مرحله  این  گسترش  عمده  اند، 
علیکاربری و  عمومی  در  های  بالا  تمرکز  الخصوص 

باشد. به  زمینه تأمین سرانه پارک و فضای سبز می
حدود  عبار  این   ۷۰تی  در  منطقه  اراضی  از  درصد 

ایجاد پارک و فضای سبز اختصاص داده   مرحله به 
با   آزادگان  آبی  پارک  امر  این  نمود  است.  شده 

معادل   در سال    ۱۱۲مساحتی  که  هزار هکتار است 
برداری رسید.  تأسیس و دو سال بعد به بهره  ۱۳۷۴

کلنگ شهرک بروجردی نیز که در ضلع شمالی پارک  
  ۸۲۰۰به زمین خورد و حدود    ۱۳۷۴ر دارد، سال  قرا

های بسیج، صنایع دفاع و فرهنگیان را  نفر از خانواده
هایی که مربوط به  در خود جای داد. همچنین زمین

منتهیارگان  برخی در  است،  دولتی  الیه شرقی  های 
اسلام و  مسعودیه  محلات  شرق  در  و  آباد  منطقه 

اند و تا کنون  هوجود دارد که همچنان خالی رها شد
آن در  عمرانی  است.  عملیات  نپذیرفته  صورت  ها 

مناطق مسکونی این مرحله جزو بافت جدید همراه 
با توسعه با برنامه و تراکم مسکونی کم و همچنین  

باشند. این دوره با متر می  ۱۵۰قطعاتی با مساحت  
شروع کار دولت اصلاحات آغاز شده و تا کنون ادامه  

ا یکی  است.  مهمیافته  دولت، ز  این  اقدامات  ترین 
دوم   برنامه  دوران  این  در  بود.  مسکن  جامع  طرح 
که   شد  اجرا  ایران  اسلامی  جمهوری  توسعه 

و  سیاست ساخت  در  زمین  تأمین  در  را  زیر  های 
. ۱سازهای مسکونی و توسعه شهری برگزیده است: 

سهم   با  برنامه  اراضی  نیاز  توسط    ۳۰تأمین  درصد 
.  ۲توسط بخش خصوصی    درصد  ۷۰بخش دولتی و  

هایی برای استفاده بهینه از زمین  دستیابی به روش
های فرسوده یا بازیافت زمین. در  . نوسازی بافت۳

برنامه سوم توسعه بعد از انقلاب، زمین برای احداث  
نرخ   با  حقوقی  و  حقیقی  اشخاص  به  مسکن 

قانون برنامه    ۱۴۱شد (ماده  کارشناسی روز تحویل می
درآمد از  های کمحمایت از گروه  ۱۳۷۷سوم). از سال  

مسکن   سازندگان  متوجه  و  خارج  انفرادی  حالت 
سازان مسکن گردید. پس از دولت  استیجاری و انبوه

جدید  جمهوری  ریاست  دوره  به  نوبت  اصلاحات، 
ترین اقدام و طرح این دولت در زمینه  رسد. مهممی

مسکن، مربوط به مسکن مهر است. در این دولت  
قالب بر    در  بالغ  مهر،  واحد    ۵/۲مسکن  میلیون 

با   مهر  مسکن  طرح  هرچند  شد.  ساخته  مسکونی 
درآمد رشد چشمگیری  دار شدن اقشار کمهدف خانه

داشت، اما این طرح از دو سو با انتقاد کارشناسان  
از  روبه بیرون  مناطق  در  واحدها  این  اولاً  شد؛  رو 

مشکل   بر  تأثیری  اولیه،  امکانات  بدون  و  شهرها 
کلانم  ثانی سکن  در  و  است  نداشته  شهرها 

شاخص   رشد  در  طرح  این  تقصیر  به  اقتصاددانان 
درصد) از طریق افزایش حجم نقدینگی در    ۳۲تورم (

کنند که بازار مسکن را در یک دور  کشور اشاره می
باطل به رکود کشانیده است. طرح مسکن پاک که  

برنامه مطرح  در  کشور  اقتصادی  توسعه  قبل  های 
انداز، بود، در این دوره نیز مجدداً با اهداف پسشده  
کوچکانبوه و  به  سازی  اما  گردید.  مطرح  سازی 

عقیده بسیاری اگرچه این طرح به خودی خود طرح 
رسد، اما برای اجرای نهایی نیازمند  جامعی به نظر می

مصوبهبرنامه و  برنامه  ریزی  در  دارد.  اجرایی  های 
اجتما و  اقتصادی  توسعه  به  چهارم  نیز  کشور  عی 

بخش مسکن با توجه به اهمیت آن توجه بیشتری  
مبذول شد؛ در نهایت و در دوران دولت تدبیر و امید،  

مستمری مسکن  یا  اجتماعی  مسکن  بگیران  طرح 
ارزانکم مسکن  به  دستیابی  هدف  با  قیمت  درآمد 

دوره در  طرح  این  هرچند  خورد.  و  کلید  قبلی  های 
کشور مطرح شده بود،   های پنج ساله توسعهبرنامه

به دوره  این  در  مسکن  اما  شد.  پیگیری  جدی  طور 
تأمین   برای  یازدهم  دولت  جایگزین  مدل  اجتماعی 
مسکن مورد نیاز مردم است. این طرح با اشراف بر  

های مسکن مهر با ترکیب دو هدف نواقص و کاستی
دار کند. در این  درآمد را خانهمهم قصد دارد اقشار کم
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انت با  بافتطرح  درونخاب  فرسوده  و   های  شهرها 
های فرسوده  تأمین زمین مورد نیاز ساماندهی بافت

به قرار  شهری  کار  در دستور  عنوان نخستین هدف 
مجتمع ساخت  با  دیگر  سوی  از  و  های  گرفت 

های قدیمی،  مسکونی علاوه بر سکونت مالکان خانه
کم متقاضیان  از  واحدهای بخشی  در  مسکن  درآمد 

، مراحل گسترش  ۶گیرند. شکل  جای می  ساخته شده
 کالبدی منطقه را نمایش داده است.

 
 ) ۱۵منطقه    ی ل ی ؛ با اقتباس از طرح تفص ۱۳۹۷  سندگان، ی منطقه (مأخذ: نو   ی مرحله پنجم توسعه کالبد .  ٦  شکل 

 

 آزمون فریدمن تحلیل عوامل مؤثر بر توسعه کالبدی با استفاده از  ۴٫۳
یک آزمون کیفی جهت سنجش تأثیر    ١آزمون فریدمن
های سازنده یک شاخص است که بر  متغیرها و گویه

بندی  مناسبت ابعاد رتبهاساس نقش و اهمیت در  
 شوند. می

کالبدی منطقه  شاخص بر توسعه   ۱۵های مؤثر 
عرضه بعد  دو  مورد   در  محوری،  تقاضا  و  محوری 
اند که نتایج آن در جدول شماره ارزیابی قرار گرفته

 سه قابل مشاهده است. 

 

تهران (مأخذ: مطالعات پژوهش،    ی شهردار   ۱۵منطقه    ی مؤثر بر توسعه کالبد   ی ها ابعاد و شاخص   ی اب ی ارز .  ٣  جدول 
۱۳۹۷ ( 

 شاخص  ابعاد 
 Meanرتبه میانگین ( 

Rank( 

بندی  اولویت
 فریدمن 

 ابعاد  شاخص 

 1 2 11.03 ۱۳٫۸۳ حاشیه نشینی و اسکان غیررسمی 

 
1. Friedman 
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 شاخص  ابعاد 
 Meanرتبه میانگین ( 

Rank( 

بندی  اولویت
 فریدمن 

 ابعاد  شاخص 

تقاضا 
 محور 

 5 ۱۱٫۸۲ نازل بودن قیمت اراضی منطقه

 4 ۱۱٫۸۸ سوداگری زمین و مسکن 

 1 ۱۳٫۹۷ مهاجرپذیر بودن شهر تهران 

 7 ۱۰٫۳۰ ها (بزرگراه امام رضا)گسترش در امتداد جاده

 9 ۶٫۶۹ توسعه در اطراف اماکن متبرکه

 8 ۷٫۶۳ افزایش تراکم ساختمانی 

 3 ۱۲٫۶۶ افزایش نرخ رشد طبیعی جمعیت 

تفاوت جایگاه و پایگاه اجتماعی، اقتصادی و 
 فرهنگی شهروندان 

۱۰٫۵۱ 6 

  عرضه
 محور 

 ۱۵٫۰۶ اصلاحات اراضی 

9.07 

2 

2 

 4 ۱۲٫۶۳ تحمیلی) تحولات سیاسی (انقلاب اسلامی، جنگ 

 8 ۴٫۴۴ داری (رژیم قبلی) سیاست تیول

 10 ۲٫۰۱ کم توجهی به معضل مسکن در شهرها 

 5 ۱۲٫۳۴ های توسعه شهری های نادرست طرحسیاست

 1 ۱۵٫۶۴ دخالت مستقیم دولت در بازار زمین و مسکن 

 3 ۱۳٫۶۴ مدیریت شهری نادرست

 6 ۶٫۵۰ نقاط دارای منشاء روستایی خزش شهری و ادغام 

 7 ۴٫۴۹ گری (رژیم قبلی) های نظامیسیاست

 9 ۳٫۹۹ ای نمودن شهرهاسیاست چند هسته
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نتایج حاصل از آزمون فریدمن نشان داد که شاخص  
مسکن،   و  زمین  بازار  در  دولت  مستقیم  دخالت 
بیشترین اولویت را در بررسی توسعه کالبدی منطقه  

بندی قرار گرفته است.  داشته و در جایگاه اول رتبه
دوم   رتبه  آن  از  ناشی  پیامدهای  و  ارضی  اصلاحات 

و پس از آن    بندی را به خود اختصاص داده؛اولویت
به ترتیب مهاجرپذیر بودن شهر تهران و اسکان غیر  

حاشیه و  نادرست؛  رسمی  شهری  مدیریت  نشینی؛ 
تحولات  و  جمعیت  طبیعی  رشد  نرخ  افزاریش 

سیاست و  کشور  طرحسیاسی  نادرست  های  های 
کالبدی   توسعه  بر  را  تأثیر  بیشترین  توسعه شهری 

و نازل    اند. پس از آن سوداگری زمین و مسکنداشته
اجتماعی،  جایگاه  تفاوت  اراضی،  قیمت  بودن 

مسیر   در  امتداد  و  شهروندان  فرهنگی  و  اقتصادی 
هایی که تأثیر  جاده امام رضا تأثیرگذارتر بوده و رتبه 

ها بر توسعه کالبدی کمتر بوده به ترتیب عبارتند آن
از: افزایش تراکم ساختمانی، توسعه در اطراف اماکن  

شهری   خزش  منشاء  متبرکه،  دارای  نقاط  ادغام  و 
سیاست نظامیروستایی،  سیاست  های  گری، 

توجهی  ای نمودن شهرها و کمداری، چند هستهتیول
بندی  به معضل مسکن. لازم به ذکر است که در رتبه

ها؛ مشخص  ابعاد و با توجه به میانگین رتبه شاخص
های تقاضا محوری و پس از  گردید که ابتدا سیاست

سیاست بیشترین    هایآن  دولت  محوری  عرضه 
اند.  عه کالبدی منطقه ایفا کردهنقش را در توس

 

 

 

 

 گیریبندی و نتیجهجمع ۵
تحلیل نقش سیاست با هدف  های  پژوهش حاضر 

سیاست این  تأثیر  میزان  و  مسکن  و  بر  زمین  ها 
 شهر تهران انجام پذیرفت.   ۱۵نطقه  توسعه کالبدی م

در این راستا به دلیل محرمانه بودن اطلاعات 
های آماری  مرتبط با موضوع و عدم دسترسی به داده

نخبگان،   با  پرسشنامه  و  از روش مصاحبه  مستند، 
متخصصین و متولیان امور شهری استفاده گردید تا  
قادر به نمایندگی و پاسخگویی به مسائل مرتبط با  

ادامه طرح ی شهری و  هاتوسعه منطقه باشند. در 
طی سیاست شده  اعمال  مسکن  و  زمین  های 

های مختلف قبل و بعد از انقلاب اسلامی مورد  برنامه
آن تأثیر  میزان  تا  گرفت؛  قرار  توسعه  بررسی  بر  ها 

کالبدی منطقه مشخص گردد. لذا پس از مطالعات  

با   مرتبط  نظری  مبانی  بررسی  و  پذیرفته  صورت 
گردید و در های مورد نظر استخراج موضوع، شاخص

محوری   تقاضا  و  محوری  عرضه  کلی  بعد  دو  قالب 
را  تأثیر  بیشترین  که  گردد  تا مشخص  مطرح شد؛ 

سیاست داشتهکدام  منطقه  توسعه  بر  و ها  اند 
ها بیشتر تحت تأثیر نیاز و  طور کلی این سیاستبه

بوده شهروندان  سیاستتقاضای  یا  اعمال  اند  های 
عات انجام شده  بر اساس مطال شده از سوی دولت!!  

مراحل گسترش   با  ارتباط  و ،  ۱۵منطقه    کالبدیدر 
متخصصین؛  جمع نظرات  دوم    مراحلبندی  و  اول 

  چهارم و پنجم ،  سوم  توسعه قبل از انقلاب و مراحل
اتفاق افتاده است.   اسلامی  از توسعه، بعد از انقلاب

آزمون   و  متخصصین  پرسشنامه  از  حاصل  نتایج 
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دولت    میخالت مستق د  استیسفریدمن نشان داد  
تأم تأم  نیدر  با  مال یمسکن  منابع  و    نی تأم   ، ین 
خصوص  نی زم  یواگذار  بخش  همچن   یبه    نیو 
و    یانسان  ی روین   نی مسکن به علاوه تأم   یها یتعاون

ساختمان را  ،یمصالح  اثرگذاری  میزان    بر   بیشترین 
به شکلی که  منطقه داشته است.    کالبدیگسترش  

اصلاحات  به  نسبت  بالاتری  رتبه  از  شاخص  این 
است.   بوده  برخوردار  در  ارضی  که  همانگونه 

  توان نمیمختلف مکرراً به آن اشاره شد،    ی هابخش
ارضی  ر یتأث در رشد جمع   بسزای اصلاحات  و    یت یرا 

مخصوصاً شهر تهران    ،بزرگ کشور   یشهرها   یکالبد
زمان و تا    نیا اچرا که ت  نادیده گرفت؛  ۱۵و منطقه  

رشد  ۱۳۴۰ها  سال همچن  کالبدی،  و  تهران    ن یشهر 
  ار یبه صورت بس  ی تی علاوه رشد جمعبه  ،۱۵منطقه  

ن  یبطئ  آن  از  قبل  هرچند  است.  افتاده    زی اتفاق 

از   بعد  اما  است،  داشته  وجود  تهران  به  مهاجرت 
ارض ا  یاصلاحات  چندمهاجرت  نیحجم  برابر    نیها 

بندی ابعاد مشخص گردید  همچنین در رتبه.  گرددیم 
میانگین    با  محوری  تقاضا  بعد  تأثیر    ۰۳/۱۱که 

رتبه  در  و  داشته است  منطقه  توسعه  بر  بیشتری 
قرار  بالاتری نسبت به سیاست های عرضه محوری 

داشته است. به طور کلی با توجه به نتایج پژوهش 
توان به  های مورد بررسی میحاضر و سایر پژوهش

فارغ از نقاط ضعف و قوت هر  این نتیجه رسید که  
برنامه از  سیاستیک  طی  ها؛  شده  اجرا  های 

چالشسال با  اخیر  و های  بودن  کلی  چون  هایی 
دامن  هزینه اجرایی،  لازم  ابزارهای  فقدان  بودن،  بر 

رویه  زدن به سوداگری زمین و مسکن، گسترش بی
ناتوانی  سکونتگاه نهایت  در  و  انسانی  های 

 رو است.أمین مسکن روبهریزی مسکن در تبرنامه
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