
ــه از پايان نامة  ــه برگرفت 1. اين مقال
ــى ارشد برنامه ريزى شهرى  كارشناس
ــت با عنوان  ــگرى معصوم نيا اس عس
ــاخص هاى  ــل روند تغييرات ش تحلي
ــكونى در  ــرانه فضاى مس تراكم و س
ــهر تهران، با تاكيد بر تاثير قوانين  ش
ــهرى بر اين  ــتگذارى هاى ش و سياس
ــه  ــا؛ در دوره 1375-1390 ك رونده
ــر برك پور  ــى دكتر ناص ــه راهنماي ب
بهمن ماه 1392 در دانشكدة معمارى 
و شهرسازى دانشگاه هنر تهران ارائه 

و دفاع شده است.
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تهران و اغلب مناطق آن سير افزايشى داشته  است و ثانياً با وجود متوازن تر شدن 
پراكنش جمعيت ـ و به تبع آن، تراكم هاى خالص و ناخالص مسكونى ـ در سطح  
شهر، توزيع فضاى مسكونى داخلى (شاخص هاى سرانة زيربنا و متوسط زيربناى 

واحدها) شهر تهران با افزايش نابرابرى در ميان مناطق مواجه شده است.

مقدمه
تراكم و سرانة فضايى از جمله موضوعات محورى در مطالعات شهرى  
در  مفهوم  مهم ترين  را  تراكم  راپاپورت  آموس  كه  جايى  تا  هستند، 
فضايى  شاخص هاى  مى كند.4  معرفى  شهرى  طراحى  و  برنامه ريزى 
فراهم كنندة   اصلى  عامل  فضا  كه  چرا  هستند،  مهم  نيز  مسكونى 

انعطاف پذيرى و انطباق پذيرى در واحدهاى مسكونى است.5
به طور كلى بررسى تغييرات تراكم در شهرها ما را به شواهدى از 
دگرگونى جهان واقعى رهنمون مى كند و تغييرات شهر را در مقياس 
همچنين،  مى دهد.6  ن شان  آن  تحول  و  توسعه  روند  از  بزرگ ترى 
بررسى  مسكونى،  فضايى  سرانة  و  تراكم  متقابل  رابطة  به  توجه  با 

چكيده

به  هستند.  شهرى  مطالعات  در  كليدى  مباحث  از  سرانه  و  تراكم 
طور معمول اين اصطلاحات در حوزة برنامه ريزى شهرى و مسكن 
ترسيم  در  شاخص ها  اين  مى شوند.  سنجيده  خاصى  شاخص هاى  با 
پايش  و  دارند  بسيارى  اهميت  شهر  اجتماعى  و  كالبدى  وضعيت 
آگاهى  منظور  به  شهرى،  مديران  و  كارشناسان  به  آن ها  تغييرات 
حاضر  پژوهش  در  رو  اين  از  مى رساند.  يارى  شهر  تحولات  روند  از 
تلاش شده است تا با استفاده از داده هاى آمارى موجود، روند تغييرات 
شاخص هاى تراكم و سرانة فضاى مسكونى شهر تهران ـ شامل تراكم 
سرانة  ساختمانى،  تراكم  مسكونى،  خالص  تراكم  مسكونى،  ناخالص 
بازة   در  مسكونى ـ  واحدهاى  زيربناى  متوسط  و  مسكونى،  زيربناى 
  زمانى 1375- 1390 معين  شود و با استفاده از فنون آمارى، چگونگى 
همچنين  و  تهران  شهر  حوزه هاى  و  مناطق  سطح  در  آن ها  توزيع 
چگونگى تغييرات در همگنى توزيع شاخص ها ميان مناطق مختلف 
مقادير  اولاً  كه  مى دهند  نشان  تحقيق  يافته هاى  شود.  ارزيابى  شهر 
همة شاخص هاى برشمرده شده در فوق، در طول دورة  بررسى در شهر 

كليدواژگان: شاخص، تراكم، سرانة فضايى مسكونى، شهر تهران.

تحليل روند تغييرات شاخص هاى تراكم و سرانة فضاى مسكونى1
نمونة موردى: شهر تهران در دورة 1375- 1390  

عسگرى معصوم نيا بيشه2
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پرسش هاى تحقيق6476
و  تراكم  شاخص هاى  تغييرات  روند   .1
د  ر  تهران  شهر  مسكونى  فضاى  سرانة 

دورة  1375- 1390 چگونه است؟
به  مربوط  شاخص هاى  آيا   تغييرات   .2
تراكم و سرانة فضايى مسكونى، موجب 
از  برخوردارى  در  نابرابرى ها  كاهش 
فضا و همگن تر شدن توزيع جمعيت در 

ميان مناطق شهر تهران شد ه است ؟
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89; Ann Forsyth, “Density”, 
p. 115.
11. Dempsey et al., ibid, p. 
96; Amos Rapoport, ibid, 
p. 148.
12. Ann Forsyth, ibid; Amos 
Rapoport, ibid, pp. 134-5.
13. Jr., Claudio Acioly and 
Forbes Davidson, “Density in 
Urban Development”, p. 6.
14. Jones
15. Macdonald

ــزى و مجتبى  16. محمدمهدى عزي
آراسته، «تبيين پراكنده رويى شهرى 
ــاخص تراكم ساختمانى:  بر اساس ش

مطالعه موردى شهر يزد»، ص 7.

هم زمان تغييرات شاخص هاى فضايى با شاخص هاى تراكم هم به درك بهتر 
اثرات تغييرات تراكم   كمك مى كند و هم تصويرى از كيفيت سكونت و مسكن 
به دست مى دهد. از اين رو در پژوهش حاضر، تغييرات شاخص هاى تراكم و 
سرانة فضاى مسكونى شهر تهران در دوره  1375- 1390 بررسى شده است. 
ساختمانى،  تراكم  مسكونى،  خالص  و  ناخالص  تراكم  شامل  شاخص ها  اين 
سرانة زيربناى مسكونى، و ميانگين زيربناى واحدهاى مسكونى است. انتخاب 
بازة زمانى مذكور به دليل انطباق با زمان سه سرشمارى اخير نفوس و مسكن 

و استفاده از داده هاى آن ها بوده است.
علاوه بر اين با توجه به اهميت توزيع تراكم ساختمانى و جمعيتى در ساختار 
فضايى شهر7 و به ويژه آنكه همگنى در پخشايش تراكم، از جمله شروط مهم 
در توزيع مناسب خدمات و زيرساخت هاى شهرى است8 و توزيع مناسب فضاى 
مسكونى نيز از جمله الزامات دستيابى به عدالت اجتماعى و پايدارى شهرى 
فضاى  و  تراكم  شاخص هاى  توزيع  برابرى  و  توازن  در  تغييرات  ميزان  است، 

مسكونى در سطح شهر نيز بررس ى شده است.

1.  مبانى نظرى 
1. 1. تراكم و سرانة فضاى مسكونى: مفاهيم، زمينه ها و 

شاخص ها
موضوعى  مجدداً  تراكم  پايدار،  توسعة  مفهوم  طرح  از  پس  اخير  دهه هاى  در 
تعيين كننده براى يافتن فرم شهرى پايدارـ از جمله شهر فشرده يا گسترده ـ 
مطرح شده است.9 نسبى بودن  مقادير تراكم،10 وابستگى آن به زمينة فرهنگى11 
اين  كليدى  ويژگى هاى  جمله  از  ازدحام12  همچون  مفاهيمى  با  آن  تركيب  و 
به  بودن  وابسته  و  بودن  نسبى  مانند  ويژگى هايى ـ  چنين  نظير  است.  مفهوم 
زمينة فرهنگى ـ در مورد فضاى مسكونى نيز مصداق دارد.13 تراكم بر فرم شهر 
تأثير قابل توجهى دارد؛ به همين سبب جونز14 و مك دونالد15 از تراكم به عنوان 
يكى از پنج عنصر مؤثر بر تركيب فرم شهرى ياد مى كنند.16 از اين رو مى توان 
بر  حاكم  روندهاى  شناخت  به  شهرى  تراكم هاى  تغييرات  سنجش  كه  گفت 

ساختارهاى فرم شهرى كمك مى كند. 
ويژه  به  و  شهرها  در  جمعيت  ازدياد  از  بعد  تراكم  مقولة  به  كلى  طور  به 
شهرهاى بزرگ و كمبود زمين در آن ها، توجه شد.17 به تعبيرى تا زمانى كه 

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


7764
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تراكم شهرى»، ص 100.
18. محمدمهدى عزيزى، «تراكم در 
طرح هاى شهرى: ديدگاهى نظرى در 
ــئله، عوامل و آثار»، ص  شناخت مس

.27
19. Tatsuhito Kono 
& K. Kusum Joshi, “A 
New Interpretation on 
the Optimal Density 
Regulations: Closed and 
Open City”, pp. 1-2.
20. Zoning Ordinance

ــدى عزيزى، تراكم در  21. محمدمه
شهرسازى: اصول و معيارهاى تعيين 

تراكم شهرى، ص 34.
22. همان، ص 35.

23. Arza Churchman, ibid, 
p. 390; Paul Hess et al., 
Urban Density in the Greater 
Golden Horseshoe, p. 51.
24. Jr., Claudio Acioly and 
Forbes Davidson, ibid, p. 
13; Katie Williams, “Space 
per Person in the UK: A 
Review of Densities, Trends, 
Experiences and Optimum 
Level”, p. S84;

 محمدمهدى عزيزى، همان، ص 22؛ 
سهراب مشهودى، تراكم ساختمانى و 

جمعيتى در شهرها، ص 9. 
25. Acioly and Davidson, 
ibid, p. 23; Jenks and 
Dempsey, ibid, p. 291;
 محمدمهدى عزيزى، همان، ص23.

مشكلات ناشى از ميزان رشد جمعيت و تقاضاى مسكن به بحران 
تبديل نشده بود، اهميت مقولة تراكم در طرح هاى شهرى نيز 
مشهود نبود.18 از اين رو و براى مقابله با گسترش هاى نامطلوب 
شهرى ـ بر اثر مصرف بى روية زمين ـ نهادهاى مديريت شهرى 
در سراسر جهان ضوابط مربوط به تراكم را براى محدود كردن 
اندازة قطعات زمين ها، ساختمان ها، و ارتفاع ابنيه و يا اندازة شهر 

اعمال مى كنند.19
رشتة  تخصصى  ادبيات  در  تراكم  مفهوم  اين،  بر  افزون 
«برنامه ريزى  مبحث  چهارچوب  در  نيز  شهرى  برنامه ريزى 
كاربرى زمين» و تحت عنوان يكى از مقولات اساسى «آيين نامة 
منطقه بندى»20 مورد توجه است.21 اين در حالى است كه مباحث 
چهارگانة آيين نامه ـ شامل: تراكم، كاربرى، ارتفاع، و حجم ـ نيز 
از طريق ابزارهايى موسوم به «روش هاى كنترل تراكم» و يا به 
طور مشخص تر توسط «روش شدت استفاده از زمين» هدايت 
مى شوند.22 اين امر نقش اصلى و تعيين كنندة تراكم را در كنترل 

توسعة شهر نمايان مى كند.
با وجود نقش مهم تراكم در برنامه ريزى و هدايت ساختار 
و  استاندارد،  يكتا،  اندازه  گيرىِ  روش  و  تعريف  هيچ  شهر، 
كه  هرچند  ندارد.23  وجود  «تراكم»  خصوص  در  اجماع شده اى 
ناخالص  تراكم  جمعيتى،  تراكم  شاخص  چهار  مى رسد  نظر  به 
از  بيش  ساختمانى  تراكم  و  مسكونى،  خالص  تراكم  مسكونى، 
بقيه شاخص هاى تراكم عموميت يافته اند، و غالباً به شرح زير 

تعريف مى شوند:
تراكم جمعيتى: برابر است با تعداد افراد (جمعيت) ساكن در يك 

محدوده.24 
جمعيت  ميان  نسبت  با  است  برابر  مسكونى:  ناخالص  تراكم 
ساكن به جمع مساحت كاربرى هاى مسكونى با مساحت شبكة 
دسترسى و كاربرى هاى با كاركرد محلى در يك محله يا ناحية 
مسكونى.25 لازم به ذكر است كه در برخى از مآخذ علمى26 و 
گزارش هاى حرفه اى، تراكم ناخالص همچون تراكم جمعيتى و 

از  مى شود،  محاسبه  منطقه  يك  در  موجود  اراضى  كل  پاية  بر 
جمله مى توان به سند طرح جامع سوم تهران (مصوب 1386) 
اشاره داشت، كه در آن تراكم ناخالص مسكونى برابر با تراكم 
سبب  به  نيز  حاضر  پژوهش  در  است.27  شده  انگاشته  جمعيتى 
محدوديت اطلاعات در دسترس، تراكم ناخالص مسكونى برابر 

با تراكم جمعيتى تعريف شده است.
تراكم خالص مسكونى: عبارت است از نسبت تعداد افراد ساكن 
به مساحت كاربرى  مسكونى در يك محدوده.28 البته در بسيارى 
باز  فضاهاى  همچون  محلى  خرد  كاربرى هاى  سطح  منابع  از 
محلى، زمين هاى بازى كودكان، دسترسى هاى محلى، و بعضاً 
نيمى از مساحت خيابان هاى احاطه كننده  نيز درنظر گرفته شده 

است.29
تراكم ساختمانى: برابر است با نسبت سطح زيربناى ساختمان به 

مساحت قطعه زمين.30

1. 2. روند تغيير شاخص هاى تراكم و سرانه 
فضاى مسكونى

با وجود افزايش جمعيت در شهرهاى جهان، تراكم ساخته شده 
در طى سال هاى قرن بيستم در بيشتر كلانشهرهاى جهان، در 
حال كاهش بوده است.31 در همين زمينه و در پژوهش صورت 
گرفته از سوى مؤسسة سياست زمين لينكلن32، پژوهشگران با 
دريافتند  گوناگون  كشورهاى  از  متعدد  شهرهاى  نمونه   بررسى 
كه در دهه هاى اخير كاهش مستمر تراكم هاى جمعيتى به روند 
همزمان  كه  هرچند  است؛  شده  تبديل  شهرها  بيشتر  در  غالب، 
شتاب پراكنده رويى و كاهش تراكم شهرى به مرور زمان كندتر 
شده است. همچنين شهرهاى كشورهاى درحال توسعه، تراكم 

جمعيتى و ميزان پراكنده رويى بالاترى دارند.33
در مجموع و در طول دو قرن اخير روند تغييرات تراكم در 
شهرهاى جهان، به ويژه در كشورهاى صنعتى، با نوسان همراه 
بوده است. به طور مثال در نيمة نخست قرن نوزدهم، هم زمان 
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ــاور بوم سازگان  ــين مش 27. مهندس
پايدار، سند اصلى مصوب طرح جامع 

شهر تهران، ص 56.
28. Ann Forsyth, “Density”, 
p. 116; Hess et al., ibid, p. 34;

ــهودى، همان؛ مهندسين   سهراب مش
مشاور بوم سازگان پايدار، همان، ص 56.
29. Acioly and Davidson, 
ibid; John Hitchcock, “A 
primer on the use of density 
in land use planning” as 
cited in Arza Churchman, 
“Disentangling the Concept 
of Density”, p. 391;

محمدمهدى عزيزى، همان.
ــاى  طرح ه در  ــم  ــو، «تراك هم  .30
ــهرى: ديدگاهى نظرى در شناخت  ش
ــار»، ص 26؛  ــل و آث ــئله، عوام مس

سهراب مشهودى، همان، ص10.
ــهر  ــاختار فضايى ش 31. آلن برتو، س
ــا و فرصت هايى  تهران: محدوديت ه

براى توسعة آتى، ص 12.
32. Lincoln Institute of Land 
Policy

33. نك: 
Shlomo Angel et al., 
The Persistent Decline in 
Urban Densities: Global 
and Historical Evidence of 
‘Sprawl’.

با ازدياد تراكم واحدهاى مسكونى در سطح شهرها و محلات، 
تراكم افراد در واحدهاى مسكونى نيز افزايش (و درنتيجه سرانة 
تا  نوزده  قرن  اواسط  از  اما  يافت.34  كاهش)  مسكونى  فضاى 
ضوابط  و  سياست ها  عمدة  بخش  در  دوم،  جهانى  جنگ  پايان 
اعمال شده بر تراكم زدايى از شهرها تأكيد شده است، كه اين امر 
منجر به رشد افقى شهرهاـ از جمله در بريتانيا35 و بسيارى از 

شهرهاى امريكاى شمالى36ـ گرديد. 
قرن  پايانى  دهه هاى  تا  جهانى دوم  جنگ  از  پس  دورة  در 
بيستم روند كاهش تراكم در مراكز شهرى ادامه يافت. همراه 
سرانة  افزايش  موجب  خانوار  بعد  كاهش  با  مسئله  اين  شدن 
سطح زيربناى مورد استفاده و درنتيجه باعث تشديد روند نزولى 
تراكم در بخش هاى مركزى شهرها شد.37 برخلاف روال فوق، 
در دهه هاى اخير، پس از طرح مقولاتى چون توسعة پايدار، شهر 
فشرده، و مانند اين ها، سياست افزايش تراكم، چه در بافت هاى 
ساخته شده و چه در طرح هاى جديد شهرى مطرح شده است،38 
تراكم هاى  مقولة  يكم  و  بيست  قرن  ابتداى  از  كه  گونه اى  به 
در  رو  اين  از  است؛39  كرده  جلب  را  دولت ها  توجه  مجدداً  زياد 
ساليان اخير در بيشتر شهرها، برنامه ريزان تراكم هاى ساختمانى 
پيشنهادى را بيشتر از تراكم ساختمانى موجود تعيين مى كنند40 
بخش هاى  در  جمعيت  تراكم  افزايش  براى  تلاش  هم زمان  و 

زيادى از دنيا در حال گسترش است.41 
همچنين از پايان جنگ جهانى دوم تا دهه هاى اخير با وجود 
كاسته شدن از متوسط ابعاد واحدهاى مسكونى، به طور ميانگين 
افزوده  اروپايى  كشورهاى  در  مسكونى  فضايى  سرانة  مقدار  بر 
شده است، كه اين امر ناشى از تغييرات ساختار جمعيتى است.42 
به طور مثال ويليامز اشاره مى كند كه در بريتانيا با وجود كاهش 
متوسط ابعاد واحدهاى مسكونى در چند دهة  اخير، سرانة فضاى 

مسكونى به سبب كاهش بعد خانوار، افزايش يافته است.43
توسعه  درحال  كشورهاى  شهرهاى  در  روندها  اين  اما 
افزايش  به  مى توان  مثال  طور  به  مى گيرند.  متنوعى  اشكال 

استانبول44  مهم  شهر  دو  در  اخير  دهة   سه  در  جمعيتى  تراكم 
و بمبئى اشاره كرد45 و يا در حالى كه هم زمان شهر بمبئى با 
كاهش مستمر مقدار سرانة فضايى مسكونى مواجه شده است، 
افزايش  اخير  دهة  سه  طى  در  شانگهاى  شهر  در  زيربنا  سرانة  

خيره كننده اى (9 برابرى) دارد.46 
در مورد تهران نيز برتو در گزارش خود نشان مى دهد كه 
تراكم جمعيتى آن در طى سال هاى 1270 تا 1375 عموماً در 
حال كاهش و يا تثبيت است و هم زمان سرانة فضايى مسكونى 
است.47  يافته  افزايش  شهر  مسكونى  واحدهاى  ابعاد  متوسط  و 
همچنين مطالعه اى كه در خصوص شهر تبريز صورت پذيرفته 
است، نشان مى دهد كه مقادير تراكم جمعيتى اين شهر در طى 
چند دهة  اخير روند نزولى داشته است.48 لازم به ذكر است كه 
نظير چنين روندهايى را مى تو ان در بسيارى از كلان شهرها و 

شهرهاى كشور مشاهده كرد.

1. 3. توزيع شاخص هاى تراكم و فضاى 
مسكونى

برنامه ريزى  مشكلات  از  يكى  شهرها  در  فضايى  تعادل  فقدان 
ساختار  كه  مى كند  بروز  زمانى  مشكل  اين  مى آيد.  به شمار 
دارند.49  آشكار  و  بارز  تفاوت هايى  شهر  مختلف  نواحى  فضايى 
پايه هاى  از  يكى  منزلة  به  تراكم،  نقش  به  توجه  با  بنا بر اين 
اصلى آمايش فضا در نيل به عدالت اجتماعى و كارآيى فضاى 
شهرى، همگنى در پخشايش آن براى توازن بخشيدن به توزيع 
معادلات  البته  دارد.50  بالايى  اهميت  شهر  سطح  در  جمعيت 
مسكونى  واحدهاى  مساحت  تأثير  تحت  خود  تراكم،  به  مربوط 
و تعداد افراد ساكن در آن ها (سرانة فضايى مسكونى) هستند51 
به همين دليل توزيع فضاى مسكونى ـ و مسائل ناشى از جدايى 
فضايى نواحى مسكونى52ـ نيز اهميت بسيارى دارد. با اين حال، 
يك  نواحى  ساكنان  بين  در  زندگى  استانداردهاى  در  نابرابرى 
شهر، پديده اى مرسوم در بسيارى از شهرهاى جهان است، اما در 
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41. Ivan Turok, 
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42. نك:
 Bunting et al., “Density 
Gradients in Canadian 
Metropolitan Regions, 
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Change”; Katie Williams, 
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43. Katie Williams, ibid, p. 
S86.
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كشورهاى كمتر توسعه يافته، به دليل فاحش بودن تفاوت هاى 
اجتماعى ـ اقتصادى و شكل گيرى سكونتگا  هاى زير استاندارد و 
گسترش خوش نشينى53، تفاوت و جدايى ف ضايى شهرها تشديد 

شده است.54
در اين زمينه همان طور كه اشاره شد در بسيارى از شهرهاى 
كشورهاى در حال توسعه همچون پكن،55 استامبول56 و بمبئى 
مناطق  وضعيت  تغيير  موجب  جمعيت  جذب  و  افزايش  روند 
گوناگون شهر در برخوردارى از جمعيت و فضاى مسكونى شده 
است. به طور مثال در شهر بمبئى در طول دهه هاى 1980 تا 
مركزى  بخش  در  تراكم  ماندن  ثابت  وجود  با  ميلادى   2000
شهر، تراكم   مناطق حومه اى تقريباً دو برابر شده است.57 حاصل 
چنين روندى، افزايش سهم جمعيتى مناطق حاشيه  نشين نسبت 

به كل جمعيت شهر است.58
در ميان نمونه هاى داخلى، بررسى عبدى دانشپور از تهران 
نشان مى دهد كه فرايند گسترش و تحول ساختار شهر در دهه هاى 
گذشته موجب قطبى تر شدن هرچه بيشتر ساختار فضايى شهر 
در  كه  مى دهد  نشان  يادشده  بررسى  اين،  وجود  با  است.  شده 
سال هاى پس از 1357 تا اوايل دهة 1370، جدايى گزينى ميان 
مناطق بيست گانة59 تهران بر اساس شاخص هاى سنجش رفاه 
و عدم رفاه در زمينه هاى اجتماعى ـ اقتصادى، كالبدى ـ فعاليتى 
بيانگر  مذكور  پژوهش  همچنين  است.  يافته  كاهش  مسكن  و 
تهران  در  حومه گرايى  تقويت  و  شهر  مركزى  هستة  تضعيف 
است.60 علاوه بر اين، گزارش برتو نيز تأييدكنندة وجود شكاف 
در ميان بخش هاى شمالى و جنوبى شهر تهران است. از نظر 
او الگوى درآ مد و سطح زيربناى خانوار از همان الگوى شمال ـ 
حركات  نيز  برتو  بررسى  البته  مى كند.61  پيروى  شهر  جنوب 
جمعيتى مركزگريز و حومه گرايى را در شهر تهران تأييد مى كند. 
كه  مى دهد  نشان  تبريز  شهر  از  قربانى  بررسى  همچنين 
بخش هاى  ميان  در   1375 سال  در  شهر  اين  جمعيت  توزيع 
و  ضرابى  ديگر  در پژوهشى  است.62  بوده  نامتوازن  به شدت  آن 

موسوى نشان داده اند كه توزيع تراكم جمعيتى شهر يزد حاكى از 
فقدان تعادل در توزيع اين شاخص در سطح شهر و تمركز نسبى 
جمعيت در مركز شهر و محلات مجاور آن است. البته يافته هاى 
ديگر اين مطالعه، از متوازن تر شدن پراكنش جمعيت طى دورة 
1375- 1385 در بخش هاى مختلف شهر يزد حكايت مى كند.63

2. روش پژوهش
و  كمّى  داده هايى  استفاده ،  مورد  داده هاى  حاضر  پژوهش  در 
برگرفته از آمارها هستند. اين داده ها شامل نتايج سه سرشمارى 
تعداد  و  جمعيت  به  مربوط  (اطلاعات  مسكن  و  نفوس  اخير 
پروانه هاى  زيربناى  سطح  به  مربوط  آمار  مسكونى)،  واحدهاى 
ساختمانى مسكونى شهر تهران ـ اخذ شده از بانك مركزى ـ و 
اطلاعات مندرج در طرح هاى تفصيلى مناطق (اطلاعات مربوط 
به مساحت مناطق و مساحت كاربرى هاى مسكونى) است، كه 
به صورت طولى در سه مقطع زمانى ـ سال هاى 1375، 1385، 
و 1390ـ از دورة  15ساله 1375- 1390 بررسى شده اند. لازم 
به ذكر است كه همة جداول و نمودارهاى پژوهش، از تركيب 
داده هاى آمارى مذكور تدوين شده  اند. از اين رو مأخذ هريك از 
مربوطه ـ  داده هاى  تأمين كنندة  اطلاعاتى  منابع  حسب  بر  آن ها 

يادشده در فوق ـ متغير است.
سنجش  براى  پژوهش،  داده هاى  كمّى  ماهيت  به  توجه  با 
وضعيت تغييرات شاخص ها از فنون مربوط به تحليل آمارهاى 
تغييرات  سنجش  براى  همچنين  مى شود.  استفاده  موجود 
توزيع  در  برابرى  و  تراكم  شاخص هاى  پخشايش  همگنى  در 
شاخص هاى فضايى در ميان مناطق شهر و چگونگى روال تغيير 
آن ها از دو روشِ «نسبت ميان مقادير دهك هاى اول و آخر» 
در هريك از شاخص ها و تحليل «توزيع چاركى» استفاده شده 

است. 
علاوه بر  پژوهش،  پنج گانة   شاخص هاى  تعريف  در  ضمناً 
تعاريف  كه  است  شده  سعى  حرفه اى  و  علمى  منابع  از  استفاده 
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in Mumbai Metropolitan 
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p. 23. 
46. Alain Bertaud, ibid, 
pp.1&3.

47. برتو، همان، ص 13-12.
ــى، «تحليل  ــول قربان ــك: رس 48. ن
ــهر  ــش تراكم هاى جمعيتى ش پراكن
ــتفاده از روش حوزه بندى  تبريز با اس

آمارى».
ــپور، «تحليل  ــره عبدى دانش 49. زه
ــهرها: مورد  عدم تعادل فضايى در ش

تهران»، ص 35.
50. رسول قربانى، همان، ص 127.

51. Acioly and Davidson, 
ibid, p. 16.

52. زهره عبدى دانشپور، همان.
53. Squattering

54. همان، ص 37.

آن ها با تعاريف سازمان هاى جمع آورى كنندة داده ها و همچنين 
اطلاعات در دسترس تطابق يابد.

سرانجام اينكه در زمينة منابع اطلاعاتى و داده هاى آمارى، 
طور  به  است.  بوده  مواجه  محدوديت هايى  با  حاضر  پژوهش 
نمونه، با وجود بررسى شاخص ها در سه مقطع زمانى، اطلاعات 
موثق مربوط به مساحت مناطق شهردارى تهران، تنها در دورة 
تهية  طرح تفصيلى اخيرـ در حدود سال 1385ـ در دسترس بوده 
است. ولى با توجه به ثبات نسبى محدودة مناطق از زمان تدوين 
محدودة  اندك  تغييرات  همچنين  و  تاكنون  تفصيلى  طرح هاى 
مناطق  مساحت  ارقام  از   ،641375 سال  از  تهران  شهر  قانونى 
در سال 1385، براى سال هاى 1375 و 1390 نيز استفاده شده 
است. علاوه بر اين به سبب در دسترس نبودن اطلاعات موثق 
در زمينة مساحت كاربرى مسكونى مناطق در سال هاى 1375 
و 1390، از اطلاعات مندرج در طرح تفصيلى مناطق براى اين 
دو مقطع نيز استفاده شده است؛ از اين رو همة نتيجه گيرى ها 
و تفاسير مربوط به تراكم خالص مسكونى و همچنين شاخص 
تراكم ساختمانى بايد با در نظر گرفتن اين نكات همراه باشد. 
در ضمن حدود برخى از مناطق شهردارى در سال 1375 نسبت 
پژوهش  اين  در  اما  است،  داشته  تفاوت هايى  موجود  وضع  به 
سعى شده است تا با استفاده از اطلاعات موجود در مقياس هاى 
به  موجود  اطلاعات  شهرى)،  بلوك هاى  و  (نواحى  بزرگ تر 

روزرسانى شود.
شاخص هاى 

آمارى
تراكم ناخالص 

75
تراكم ناخالص 

85
تراكم ناخالص 

90

144,45159,27162,53ميانگين

340,62373,32354,20دامنه

88,1889,7286,18انحراف معيار

1,020,870,69چولگى

1,020,930,55كشيدگى

758590منطقه

158,3983,0896,09
296,18127,82132,88
388,1598,94106,90
4104,64133,29139,56
580,94128,45150,13
6102,75110,66107,25
7194,98201,46201,17
8254,04285,94285,48
988,2484,3980,63
10349,75391,02375,20
11187,19228,14239,45
12143,60155,03150,45
13159,82191,55215,18
14180,29220,87221,28
15175,67181,81180,25
16180,83176,44174,40
17349,56311,43302,39
1879,3484,95104,82
19109,11119,86117,25
20148,72140,18142,36
2136,6130,9731,53
229,1217,7021,00

106,74123,24128,77شهر تهران

ناخالص  تراكم  (راست).   1 ت 
تهران  شهر  مناطق  مسكونى 
سال هاى  در  هكتار)  در  (نفر 
1375، 1385، و 1390، بر اساس 
داده هاى آمارى سال هاى مذكور. 
مهم  شاخص هاى  (چپ).   2 ت 
توزيع  در  پراكندگى  و  مركزى 
داده هاى مربوط به تراكم ناخالص 
در  تهران  شهر  مناطق  مسكونى 
سال هاى 1375، 1385، و 1390، 
آمارى  داده هاى  اساس  بر  مأخذ: 
سال هاى مذكور.
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55. Wang and Zhou, 
“Modelling Urban 
Population Densities 
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Suburbanisation and its 
Causes”, p. 286.
56. Terzi and Bölen, ibid, p. 46.
57. Bhagat and Jones, ibid, p. 23.
58. Alain Bertaud, ibid, p.1.

ــى در سال هاى ميانى  59. اين بررس
دهة 1370 صورت پذيرفته است. در 
ــران داراى 20  ــهر ته دورة مذكور ش

منطقه شهردارى بوده است.
60. زهره عبدى دانشپور، همان، ص 

.52 -46
61. برتو، همان، ص 22.

62. رسول قربانى، همان، ص 128.
ــوى،  ــر ضرابى و ميرنجف موس 63. اصغ
«تحليل فضايى پراكنش جمعيت و توزيع 
خدمات در نواحى شهرى يزد»، ص 33- 34.

ــدودة قانونى طرح جامع دوم  64. مح
ــامان دهى) حدود سه درصد كمتر  (س
ــع اخير و برابر  ــدودة طرح جام از مح
ــت  ــر مربع بوده اس ــا 613 كيلومت ب
ــتخوان بندى  اس ديگر ان،  و  (حميدى 

شهر تهران، ج 2، ص 301).
ــر از تراكم ناخالص  ــف حاض 65. تعري
مسكونى مانند تعريف متداول از تراكم 
ــور كه در  ــت، اما همان ط جمعيتى اس
بخش مبانى نظرى اشاره شده است، به 
سبب محدوديت اطلاعات در دسترس، 
ــده است.  ــتفاده ش از تعريف حاضر اس
ضمناً با توجه به تمركز پژوهش حاضر 
ــكونى، همچون  بر مباحث تراكم مس
ــران از عبارت  ــع ته ــرح جام ــند ط س
ــكونى» به جاى  «تراكم ناخالص مس

«تراكم جمعيتى» استفاده شده است.

3. يافته ها و نتايج پژوهش
3. 1. روند تغييرات شاخص هاى تراكم و فضاى 

مسكونى 
3. 1. 1. روند تغيير تراكم ناخالص مسكونى

در تحقيق حاضر تراكم ناخالص مسكونى ـ همچون تعريف طرح 
جامع سوم شهر تهران ـ به صورت زير تعريف شده است:65

داده هاى «ت 1» بيانگر آن است كه در مقايسه با ميانگين 
تهران  ناخالص  تراكم  توسعه يافته،  كشورهاى  بزرگ  شهرهاى 
سال 1390  در  تهران  ناخالص  تراكم  نمونه  طور  به  است.  بالا 
شمالى  امريكاى  مهم  شهرهاى  همة  در  شاخص  اين  مقدار  از 
و اروپاـ به جز شهرهاى پاريس، آتن و بارسلون ـ بيشتر است. 
اما در قياس با شهرهاى مهم آسيايى، اين شاخص نزديك به 
ميانگين است و در مقايسه با برخى از شهرهاى مهم جنوب و 
جنوب شرق آسياـ همچون مانيل، بمبئى و سئول ـ بسيار پايين تر 

است.66
نسبت  تهران  شهر  نيز  كشور  كلان شهرهاى  با  مقايسه  در 
به شهرهايى همچون كرج، مشهد، شيراز، اصفهان، و تبريز به 
ترتيب  با تراكم ناخالص 100، 95، 82، 66 و 63 نفر بر هكتار 
تراكم بالاترى دارد.67 در ادامه با توجه به داده هاى «ت 1» و 
مهم ترين  از  برخى  اس»  اس  پى  «اس  نرم افزار  از  استفاده  با 
شاخص هاى مركزى و پراكندگى مربوط به توزيع داده ها به شرح 

«ت 2» محاسبه شده است.
در  مناطق  ميانگين  كه  مى دهد  نشان   «2 «ت  مندرجات 
طول دورة 15ساله دائماً افزايش يافته است؛ اين امر نشان دهندة 
كلى  تغييرات  است.  شهر  ناخالص  تراكم  افزايش  عمومى  روند 
دامنه نيز على رغم نوسان، با افزايش همراه است؛ اين مسئله از 
كم تراكم ترين  و  (منطقة 10)  متراكم ترين  ميان  فاصلة  افزايش 

(منطقة 22) مناطق حكايت مى كند. انحراف معيار نيز با نوسان 
همراه است، اما در مجموع نشان مى دهد كه پراكندگى تراكم هاى 
ناخالص مناطق، در دورة 1375- 1390 كاهش يافته است كه 
به معناى كمتر شدن فاصلة داده ها با ميانگين و همگن تر شدن 
توزيع آن ها است. همچنين چولگى توزيع داده ها نيز كمتر شده 
است؛ اين مسئله متقارن تر شدن توزيع داده ها در حول ميانگين 
و نزديك تر شدن شكل تابع توزيع آن ها به منحنى توزيع نرمال 
توزيع،  چولگى  مثبت  مقدار  كاهش  به علاوه  مى دهد.  نشان  را 
حاكى از افزايش تعداد داده ها با مقادير بزرگ تر از ميانگين است. 
داده ها  تمركز  كاهش  نشان دهندة   نيز  كشيدگى  مستمر  كاهش 
است.  ميانگين)  از  كوچك تر  داده هاى  تعداد  (كاهش  مُد  حول 
حدودى  تا  نظر،  مورد  دورة  در  كه  مى رسد  نظر  به  بدين سان 
پراكندگى داده هاى مناطق در شاخص تراكم ناخالص همگن تر 
شده است، اما قضاوت در مورد همگن تر شدن پخشايش جمعيت 
در سطح شهر نيازمند   تأمل بيشترى است كه در قسمت هاى آتى 

بدان پرداخته شده است.
ضمناً با نگاهى موشكافانه تر مى توان ملاحظه كرد كه رشد 
بسيار   1385  -1375 ده سالة  دوره  در  ناخالص  تراكم  ساليانة 
بيشتر از رشد سالانة  آن در دورة پنج ساله  1385- 1390، حدود 
تغييرات  به  توجه  با  مسائل،  اين  مجموع  است.  آن،  برابر   1/7
بسيار اندك محدودة شهرى در ساليان اخير، نشان دهندة كاهش 

سرعت جمعيت پذيرى در شهر و مناطق آن است.

3. 1. 2. روند تغيير تراكم خالص مسكونى
در اين پژوهش تراكم خالص مسكونى مانند تعريف موجود 

در طرح جامع اخير تهران و به شرح زير تعريف شده است:

مندرجات «ت 3» نشان مى دهد كه شاخص تراكم خالص 
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66. نگارندگان؛ بر اساس داده هاى دو 
پايگاه اينترنتى زير:

www.demographia.com
www.citymayors.com
67. بر اساس نتايج سرشمارى 1390.

دارد.  بالايى  نسبتا  مقادير  ناخالص  تراكم  شاخص  همچون  نيز 
همچنين نسبت تراكم ناخالص به تراكم خالص در سال 1385 
اشغال  تحت  شهر  مساحت  از   ٪25 حدود  كه  مى دهد  نشان 
كاربرى مسكونى است و اختلاف ميان تراكم خالص و ناخالص 

قابل توجه است. 

علاوه بر اين «ت 4» نشان مى دهد كه در تراكم خالص نيز، 
به مانند تراكم ناخالص، ميانگين مناطق در طول دورة 1375- 
ناخالص،  تراكم  برخلاف  اما  است.  يافته  افزايش  دائماً   1390
كوچك تر شدن دامنة تغييرات داده ها بيانگر كاهش فاصلة ميان 
متراكم ترين (منطقة 17) و كم تراكم ترين (منطقة 1و 3) مناطق 
در طى دورة مذكور است. در ضمن سرعت كاهش دامنه در طى 
دورة 1375- 1385 تقريباً 1/5برابر سرعت آن در دورة  1385- 
1390 است. انحراف معيار نيز مانند دامنه با كاهش مستمر همراه 
است. از اين رو ملاحظه مى شود كه پراكندگى مقادير تراكم هاى 
خالص مناطق در دوره  1375- 1390 كاهش و پخشايش آن ها 

(توزيع جمعيت در نواحى مسكونى شهر) همگن تر گشته است.
چولگى توزيع داده ها ابتدا در دورة 1375- 1385 كم مى شود 
و تغيير جهت مى دهد (از سمت چپ ميانگين به راست آن منتقل 
مى شود) و در ادامه تا سال 1390 روند منفى شدن اين شاخص 
كمّى  مقادير  با  داده هاى  تعدادِ  رشد  وضعيت  اين  مى يابد.  ادامه 
بالاتر از ميانگين در طول دورة 15ساله را نشان مى دهد. همچون 
تراكم ناخالص، كاهش مستمر كشيدگى نيز كاهش تمركز داده ها 
پخشايش  و  ميانگين)  از  بزرگ تر  داده هاى  اينجا  (در  مُد  حول 
يكنواخت تر داده ها در طول دامنة توزيع را نشان مى دهد. مانند 
تراكم ناخالص، رشد ساليانة تراكم خالص مسكونى نيز در دورة 
دورة  در  آن  سالانة   رشد  از  بيشتر  بسيار  ده سالة 1375- 1385 

پنج سالة 1385- 1390 و حدود دوبرابر آن است. 

758590منطقه
1170,02241,92279,80
2314,80418,37434,94
3224,88252,41272,71
4366,41466,72488,68
5306,95487,10569,32
6358,03385,60373,71
7467,79483,33482,64
8501,55564,53563,63
9659,52630,71602,63
10612,32684,57656,88
11420,60512,60538,01
12479,66517,85502,55
13458,34549,36617,11
14564,37691,41692,69
15609,47630,76625,35
16763,05744,53735,93
17919,66819,35795,56
18562,50602,27743,13
19733,28805,50787,97
20662,35624,32634,04
21385,52326,13332,03
22214,12415,38492,91

422,43487,75509,64شهر تهران

شاخص هاى 
تراكم خالص 90تراكم خالص 85تراكم خالص 75آمارى

488,87538,85555,56ميانگين
749,64577,43522,85دامنه

192,72161,30153,71انحراف معيار
0,29 -0,11 -0,30چولگى
0,63 -0,50 -0,29 -كشيدگى

خالص  تراكم  (راست).   3 ت 
تهران  شهر  مناطق  مسكونى 
مقاطع 1375،  در  هكتار)  در  (نفر 
1385، و 1390، مأخذ: بر اساس 
داده هاى آمارى سال هاى مذكور.
مهم  شاخص هاى  (چپ).   4 ت 
توزيع  در  پراكندگى  و  مركزى 
خالص  تراكم  به  مربوط  داده هاى 
در  تهران  شهر  مناطق  مسكونى 
سال هاى 1375، 1385، و 1390، 
آمارى  داده هاى  اساس  بر  مأخذ: 
سال هاى مذكور.
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68. FAR: floor area ratio
69. extreme variable

3. 1. 3. روند تغيير تراكم ساختمانى مسكونى
در اين پژوهش منظور از تراكم ساختمانى همان «نسبت سطح 
زيربنا»68 است كه با توجه به ادبيات حرفه اى متداول در ايران، 

به صورت درصد و به شرح زير تعريف شده است:

«ت 5» تغييرات تراكم ساختمانى مناطق تهران را در طى 
مقاطع 1375، 1385، و 1390 نشان مى دهد. در تصوير مذكور 
رقم مربوط به تراكم ساختمانى منطقة 22 در سال 1390 اندكى 
غيرطبيعى به نظر مى رسد. احتمال دارد كه با توجه به ثابت شدن 
مقدار مساحت كاربرى مسكونى آن در مساحت سال 1383 و 
باز  و  باير  از  منطقه  كاربرى هاى  در  گسترده  تغييرات  همچنين 
منطقه  اين   1390 سال  ساختمانى  تراكم  ميزان  مسكونى،  به 
بسيار كمتر از رقم حاضر به دست آيد. به علاوه از منظر آمارى 
نيز با توجه به اينكه فاصلة  اين داده از نزديك ترين داده (رقم 
از  سوم  چارك  تفاضل  سه برابر  از  بيش   (17 منطقة  به  مربوط 
اول (برابر با 33/08 واحد) است، به عنوان دادة «دور افتاده»69 
نمى گيرد.  قرار  نظر  مد  آمارى  محاسبات  در  و  مى شود  شناخته 
تراكم  به  مربوط  آمارى  شاخص هاى  محاسبات  در  رو  اين  از 
شده  نظر  صرف   22 منطقة  رقم  از   ،1390 سال  ساختمانى 
برخى  فوق،  مباحث  و  اطلاعات  به  توجه  با  بدين ترتيب  است. 
از مهم ترين شاخص هاى مركزى و پراكندگى مربوط به توزيع 
تراكم ساختمانى مسكونى در مناطق شهر تهران به شرح «ت 

6» به دست آمده است.
داده هاى جدول مذكور نشان مى دهد كه در تراكم ساختمانى 
نيز، ميانگين شهر تهران و مناطق آن به طور مستمر افزايش 
در  افزايش  متوسط  پيشين،  شاخص  دو  برخلاف  است.  يافته 

758590منطقه
128,11104,75184,61
277,95148,94203,83
335,46113,21163,61
455,03126,48180,77
546,28144,67224,61
675,41146,53209,49
786,77141,13188,59
882,49149,60211,91
956,78136,86205,86
1084,49146,50191,04
1174,13125,33168,43
1266,17132,05198,44
1339,47115,09164,86
1495,00159,02216,31
1573,89116,69158,38
1694,57144,44190,99
17101,32143,80229,47
1846,92112,32192,80
1984,02137,74200,79
2067,32131,11181,59
21-81,70122,44
22-116,31408,07

62,82129,85186,33شهر تهران

تراكم ساختمانى 90تراكم ساختمانى 85تراكم ساختمانى 75شاخص هاى آمارى
68,58130,65189,94ميانگين
73,2077,33107,02دامنه

21,1918,4624,99انحراف معيار
0,84 -0,85 -0,39 -چولگى
0,860,711,29 -كشيدگى

202221تعداد منطقه محاسبه شده

ساختمانى  تراكم  (راست).   5 ت 
در  (درصد)  تهران  شهر  مناطق 
سال هاى 1375، 1385، و 1390، 
آمارى  داده هاى  اساس  بر  مأخذ: 

سال هاى مذكور. 
مهم  شاخص هاى  (چپ).   6 ت 
توزيع  در  پراكندگى  و  مركزى 
تراكم  به  مربوط  داده هاى 
در  تهران  شهر  مناطق  ساختمانى 
سال هاى 1375، 1385، و 1390، 
آمارى  داده هاى  اساس  بر  مأخذ: 

سال هاى مذكور.
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70. Alain Bertaud, ibid.
71. Ibid.

دورة   از  بيش   1390  -1385 دورة  طول  در  ساختمانى  تراكم 
ده سالة  1375- 1385 و تقريباً دوبرابر آن است. تغييرات دامنه 
نيز از افزايش فاصلة ميان كم تراكم ترين و پرتراكم ترين مناطق 
شهر (ميان 1 و 17 در سال 1375 و ميان 21 و 17 در سال 
است؛  همراه  نوسان  با  نيز  معيار  انحراف  دارد.  حكايت   (1390
به گونه اى كه ابتدا پراكندگى داده هاى مناطق در دورة 1375- 
يافته  افزايش   1390  -1385 دورة  در  سپس  و  كاهش   1385
است و به بيش از مقدار اولية آن در سال 1375 مى رسد، كه 
اين وضعيت تأييدى بر افزايش پراكندگى در طول دورة  15ساله 
در  تقارن  عدم  افزايش  از  نشان  داده ها  چولگى  تغييرات  است. 
توزيع داده هاى تراكم ساختمانى حول ميانگين، افزايش مقادير 
دارد.  ميانگين  از  بالاتر  مقادير  با  داده ها  تعداد  ازدياد  و  داده ها، 
به ويژه  دوره،  طول  در  كشيدگى  مقدار  ممتد  افزايش  همچنين 
در دورة 1385- 1390، با توجه به وضعيت چولگى، حكايت از 
افزايش بيشتر داده هاى با مقادير بالا در اين دوره نسبت به پيش 
از آن دارد؛ كه مهر تأييدى بر تفاسير حاصل از تغييرات چولگى 
است. لازم به ذكر است كه ضريب رشد تراكم ساختمانى شهر 
تهران در دورة 1385- 1390حدود دو درصد كمتر از مقدار آن 
مى شود  حادث  حالى  در  امر  اين  است.  بازة 1375- 1385  در 
كه ميانگين حسابى تغييرات صورت گرفته در هر سال، در دورة 

1385- 1390 بيشتر بوده است.

3. 1. 4. روند تغيير سرانه زيربناى مسكونى
سرانة زيربناى مسكونى به شرح زير تعريف شده است:

«ت 7» وضعيت سرانة  زيربناى مسكونى را در مناطق شهر 
داده هاى  به  نگاهى  مى دهد.  نشان  زمانى  مقطع  سه  در  تهران 
شهرهاى  از  برخى  در  زيربنا  سرانة  با  آن  مقايسة   و  جدول  اين 
مى دهد  نشان  توسعه يافته  حتى  و  توسعه  حال  در  كشورهاى 

طور  به  است.  بالا  نسبتاً  تهران  شهر  در  زيربنا  سرانة  رقم  كه 
 4/5 با  برابر   2009 سال  در  بمبئى  شهر  زيربناى  سرانة  مثال 
چين  شانگهاى  شهر  در  يا  و  است70  شده  زده  تخمين  مترمربع 
در سال 2010 سرانه زيربناى 34 مترمربع بوده است.71 اما نكتة 
يا  و  مشابه  تهران  شهر  زيربناى  سرانة  كه  است  آن  قابل توجه 
بيشتر از ميانگين سطح زيربناى مسكونى چندين شهر اروپايى با 

758590منطقه
116,5343,3065,98
224,7635,6046,86
315,7744,8559,99
415,0227,1036,99
515,0829,7039,45
621,0638,0056,06
718,5529,2039,07
816,4526,5037,60
98,6121,7034,16
1013,8021,4029,08
1117,6224,4531,31
1213,7925,5039,49
138,6120,9526,71
1416,8323,0031,23
1512,1218,5025,33
1612,3919,4025,95
1711,0217,5528,84
188,3418,6525,94
1911,4617,1025,48
2010,1621,0028,64
21-25,0536,88
22-28,0082,79

14,7126,6237,87شهر تهران

مسكونى  زيربناى  سرانه    .7 ت 
در  (مترمربع)  تهران  شهر  مناطق 
سال هاى 1375، 1385، و 1390، 
آمارى  داده هاى  اساس  بر  مأخذ: 
سال هاى مذكور.
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72. برتو، همان، ص 13.
73. Kees Dol and Marietta 
Haffner, Housing Statistics 
in the European Union 2010, 
p. 51.
74. بر اساس نتايج سرشمارى 1390.

درآمد سرانة چندين برابر ايران است.72 به طور مثال سرانة زيربنا 
براى كشورهاى اتريش و فنلاند در سال 2009 به ترتيب برابر 
با 42/9 و 38/9 متر مربع و براى كشورهاى اسپانيا و لهستان 
شده  ثبت  مترمربع  و 24/2  برابر 33  ترتيب  به  سال 2008  در 

است.73
البته بخشى از افزايش سرانة فضاى مسكونى در شهر تهران 
متأثر از تغييرات جمعيتى، به ويژه كاهش بعد خانوار، بوده است؛ 
به گونه اى كه بعُد خانوار از 4/2 نفر در سال 1375 به 3/4 نفر 
در سال 1385 و 3/14 نفر در سال 1390 كاهش يافته است.74 
اما ملاحظه مى شود كه در دورة  1375- 1390، در برابر كاهش 
رشد  از ٪157  بيش  زيربنا  سرانة  شهر،  خانوار  بعد  25درصدى 
داشته است. اين نكته نشان مى دهد كه افزايش سرانة زيربنا در 
تهران، بيش از آنكه تحت تأثير كاهش بعد خانوار باشد، تحت 
است.  زيربنا  سطح  افزايش  و  ساخت وساز  ميزان  تشديد  تأثير 
در  ساز  و  ساخت  افزايش  روند  تشديد  مويد  يافته ها  اين  ضمناً 

دوره 90-1385 نسبت به دوره ى 85-1375 هستند.
مندرجات «ت 8» حاكى از افزايش ميانگين سرانة زيربناى 
مسكونى ـ همچون سه شاخص تراكمى ـ در مناطق تهران است. 
اما ارتقاى كمّى مقادير اين شاخص در شهر تهران و مناطق آن 
با افزايش مستمر دامنة توزيع مواجه شده است. افزايش دامنه با 

توجه به افزايش مستمر و هم زمان انحراف معيار نشان از افزايش 
پراكندگى و جدايى گزينى بيشتر مناطق واقع در دو سوى رقم 
ميانگين دارد. مثبت تر شدن مستمر چولگى توزيع، نشان از وجود 
چند داده با مقدار بسيار بالاتر از حد ميانگين و حضور اكثريت 
روند  به  توجه  با  كه  است،  ميانگين  از  كمتر  مقادير  در  داده ها 
افزايشى چولگى توزيع، تعداد مناطق با مقادير كمتر از ميانگين 
افزايش و تعداد مناطق با مقادير بيشتر از ميانگين كاهش يافته 
است. حاصل چنين روندى به ممتاز شدن چند منطقة خاص و 
افزايش فاصلة آن ها از ساير مناطق انجاميده است. زياد شدن 
مستمر كشيدگى نيز حاكى از كاهش فاصلة نسبى ميان مناطق 
نشانگر  فوق  مباحث  مجموع  ترتيب  بدين  است  كمتر  سرانة  با 
و  پراكندگى  ازدياد  و  شهر  در  زيربنا  سرانة  مقدار  كلى  افزايش 

فاصلة ميان مناطق با مقادير بالا و پايين است. 
دورة  دو  در  شاخص  اين  رشد  مقادير  مقايسة  با  همچنين 
1375- 1385 و 1385- 1390، مشخص مى شود كه ضريب 
رشد سالانة  سرانة زيربناى شهر، برخلاف شاخص هاى تراكمى، 

در دورة دوم اندكى افزايش يافته است.

3. 1. 5. روند تغيير ميانگين زيربناى واحدهاى مسكونى
ميانگين زيربناى واحدهاى مسكونى به شرح زير تعريف مى شود:

مناطق  در  را  مسكونى  واحدهاى  زيربناى  ميانگين   «9 «ت 
و  سال هاى 1375، 1385  طى  در  تهران،  شهر  كل  و  22 گانه 
مقادير  با  تصوير  اين  مندرجات  مقايسة  مى دهد.  نشان   1390
اين شاخص در ساير كشورها، حاكى از بالا بودن نسبى مقادير 
زيربناى  متوسط  مثال  طور  به  است.  تهران  در  شاخص  اين 
واحدهاى مسكونى در شهرهاى سوئيس در سال 2010 برابر با 
96 مترمربع75 و يا ميانگين زيربناى مسكونى كشورهاى اتريش 
و فنلاند در سال 2009 به ترتيب برابر با 98/5 و 79/4 متر مربع 

شاخص هاى 
آمارى

سرانه زيربناى 
مسكونى 75

سرانه زيربناى 
مسكونى 85

سرانه زيربناى 
مسكونى 90

14,4026,2038,81ميانگين
16,4227,7557,46دامنه

4,287,9515,06انحراف معيار
0,581,141,62چولگى
0,360,612,38كشيدگى

تعداد منطقه 
202222محاسبه شده

مركزى  مهم  شاخص هاى   .8 ت 
داده هاى  توزيع  در  پراكندگى  و 
مربوط به سرانه  زيربناى مسكونى 
سال هاى  در  تهران  شهر  مناطق 
1375، 1385، و 1390، مأخذ: بر 
سال هاى  آمارى  داده هاى  اساس 
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75. Fritz Gebhard, “How 
do the Swiss Live? The 
Buildings and Dwellings 
Statistic Provides 
Information”, p. 15.
76. Dol and Haffner, ibid.

بوده است. در همين سال مقدار اين شاخص در دانمارك برابر با 
114/4 متر مربع بوده است76 بنا بر اين ملاحظه مى شود كه در 
كشورهاى با درآمد سرانة چندين برابر ايران ـ همچون سوئيس و 
دانمارك ـ متوسط ابعاد واحدهاى مسكونى آن ها كمتر از مقدار 

آن در شهر تهران است.
شاخص هاى مركزى و پراكندگى متوسط زيربناى واحدهاى 
مسكونى نشان مى دهد كه ميانگين مناطق در اين شاخص طى 

مدت 1375- 1390 تقريباً دو برابر شده است. 
زيربناى  ميانگين  افزايش  با  هم زمان  و  حال  همين  در 
صورت  به  نيز  تغييرات  دامنة  مناطق،  در  مسكونى  واحدهاى 
افزايش  مربع  متر   204 به  مربع  متر   60 حدود  از  چشمگيرى 
مى يابد، اين افزايش به ويژه در پنج سال پايانى دورة مورد بررسى 
افزايش  در   ٪88 سهم  كه  پنج سال هاى  دورة  است؛  چشمگير 

مقدار دامنه دارد.
سال  در  دامنه  افزايش  از  توجهى  قابل  بخش  است  ممكن 
1390 ناشى از رقم مربوط به منطقه  22 (280/81) باشد، اما با 
حذف اين داده نيز، مقدار رشد دامنه همچنان بالا و در حدود 
به  مربوط  مباحث  در  كه  طور  همان  بود.  خواهد  مترمربع   141
دامنه  افزايش  شد،  عنوان  مسكونى  زيربناى  سرانه  شاخص 
از  نشان  معيار  انحراف  همزمان  و  مستمر  افزايش  به  توجه  با 
دو  در  واقع  مناطق  بيشتر  گزينى  جدايى  و  پراكندگى  افزايش 

سوى رقم ميانگين دارد.
و  مثبت  به  منفى  مقادير  از  توزيع  چولگى  مستمر  حركت 
افزايش مقادير مثبت آن، از افزايش تعداد مناطق با مقادير كمتر 
حكايت  ميانگين  از  بيشتر  مناطق  تعداد  كاهش  و  ميانگين  از 
مى كند. بنا بر اين همچون شاخص فضايى قبلى، حاصل چنين 

758590منطقه
165,48146,69217,75
296,11119,55143,42
358,19142,72193,66
467,5096,04116,50
562,96100,48125,59
678,50129,19179,90
771,3491,93121,40
865,3886,76116,09
939,4880,0995,67
1062,6369,5984,94
1173,3181,9090,39
1264,0294,79112,80
1336,1571,7284,65
1475,5680,4499,00
1561,5770,8678,04
1673,8473,0876,78
1774,8970,5185,28
1851,8372,5497,26
1961,2670,8993,45
2051,0579,0192,29
21-93,18115,97
22-105,79280,81

66,5193,82119,06شهر تهران

شاخص هاى 
آمارى

متوسط زيربناى 
واحدهاى 
مسكونى 75

متوسط زيربناى 
واحدهاى 
مسكونى 85

متوسط زيربناى 
واحدهاى 
مسكونى 90

64,5592,17122,80ميانگين
59,9777,09204,04دامنه

13,5423,4751,71انحراف معيار
0,121,191,84 -چولگى
1,140,543,25كشيدگى

تعداد منطقه 
202222محاسبه شده

زيربناى  ميانگين  (راست).   9 ت 
واحدهاى مسكونى مناطق تهران 
 ،1375 سال هاى  در  (مترمربع) 
1385، و 1390، مأخذ: بر اساس 
داده هاى آمارى سال هاى مذكور. 
مهم  شاخص هاى  (چپ).   10 ت 
توزيع  در  پراكندگى  و  مركزى 
ميانگين  به  مربوط  داده هاى 
مسكونى  واحدهاى  زيربناى 
سال هاى  در  تهران  شهر  مناطق 
1375، 1385، و 1390، مأخذ: بر 
سال هاى  آمارى  داده هاى  اساس 
مذكور.
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روندى به ممتاز شدن چند منطقة خاص و افزايش فاصلة آن ها 
از ساير مناطق انجاميده است. زياد شدن مستمر كشيدگى نيز 
بيانگر كاهش فاصلة نسبى ميان مناطق با سرانة كمتر و تجمع 
آن ها در مقادير عددى نزديك به هم است. به علاوه با مقايسه 
ميان ضريب رشد ميانگين زيربناى واحدهاى مسكونى دو دورة 
1375- 1385 و 1385- 1390 مشخص مى شود كه، ضريب 
رشد سالانه  شهر در دورة اخير بيش از يك درصد افزايش يافته 

است.

3. 2. چگونگى توزيع شاخص ها در حوزه ها
ميان  مقايسه   دشوارى  و  شهردارى  مناطق  تعداد  به  توجه  با 
گرفته  صورت  تغييرات  توزيع  چگونگى  سنجش  براى  آنها، 
پنج  قالب  در  شهردارى  مناطق  تهران،  شهر  در  شاخص ها  در 

حوزه شهرى دسته بندى شده اند. تعريف حوزه ها بر پايه موقعيت 
جغرافيايى و رجوع به برخى از شاخص هاى اجتماعى مندرج در 
شهر  ترتيب  بدين  است.  گرفته  1385صورت  سال  سرشمارى 
شرقى   ،(3 و   2  ،1 مناطق  (شامل  شمالى  حوزه هاى  به  تهران 
 ،6 مناطق  (شامل  مركزى   ،(14 و   13  ،8  ،4 مناطق  (شامل 
غربى  و   (20 تا   15 مناطق  (شامل  جنوبى   ،(12 و   11  ،10 ،7
(شامل مناطق 5، 9، 21 و 22) تقسيم گرديد. سپس با استفاده 
از ميانگين مقادير تغييرات مناطق، ميزان تغييرات 15 ساله براى 
هر يك از شاخص هاى پنج گانه در حوزه هاى ياد شده محاسبه 
گرديد (نك: تصوير 11). تصويرهاى 12 تا 16 وضعيت تغييرات 

شاخص ها را در حوزه ها نشان مى دهد. 
در  ترتيب  به  افزايش  بيشترين  ناخالص  تراكم  شاخص  در 
حوزه هاى شرقى، شمالى، غربى، مركزى، و جنوبى شهر صورت 

پيشنهادى  حوزه بندى   .11 ت 
تغييرات  و  تهران  شهر  مناطق 
فضاى  و  تراكم  شاخص هاى 
دورة  طى  آن ها  در  مسكونى 
اساس  بر  مأخذ:   ،1390  -1375
دورة  سال هاى  آمارى  داده هاى 
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گرفته است. اين تغييرات به طور ضمنى بيان كنندة ميزان جذب 

جمعيت در حوزه هاى مذكور است (ت 12). 
در  ترتيب  به  افزايش  بيشترين  خالص  تراكم  شاخص  در 
حوزه هاى غربى، شرقى، شمالى، مركزى، و جنوبى شهر صورت 
گرفته است. اين مسئله به معناى ميزان افزايش جمعيت ساكن 

در اراضى مسكونى حوزه هاى فوق است (ت 13).
در  ترتيب  به  تغيير  بيشترين  ساختمانى  تراكم  شاخص  در 
حوزه هاى غربى، شمالى، شرقى، مركزى و جنوبى شهر صورت 
گرفته است (ت 14). اين ترتيب بيان كنندة شدت ساخت وساز در 

اراضى مسكونى مربوط به حوزه هاى مذكور است. 
در شاخص سرانة زيربناى مسكونى بيشترين تغيير به ترتيب در 
حوزه هاى شمالى، غربى، مركزى، شرقى و جنوبى شهر صورت گرفته 
است (ت 15). تصوير مربوطه به خوبى نشان مى دهد كه افزايش سرانة 
زيربنا در حوزة  شمالى نسبت به حوزة جنوبى تقريباً 2/5برابر بوده است. 
بيشترين  مسكونى  واحدهاى  زيربناى  ميانگين  شاخص  در 
افزايش به ترتيب در حوزه هاى شمالى، غربى، شرقى، مركزى، 

و جنوبى شهر روى داده است (ت 16). مقايسة ميزان تغييرات 
به روشنى از فاصلة زياد در افزايش ميانگين زيربناى واحدهاى 
حوزة  به ويژه  حوزه ها،  ساير  به  نسبت  شمالى  حوزة  مسكونى 

جنوبى (بيش از 4برابر)، حكايت مى كند. 
كه  مى دهد  نشان  حوزه ها  در  شاخص ها  توزيع  مجموع  در 
مناطق واقع در نيمة شمالى شهر (حوزه هاى شمالى، شرقى، و 
غربى) عمدة جذب جمعيت را دارند و هم زمان بيشترين ميزان 
مناطق،  همين  در  مسكونى  فضاى  شاخص هاى  در  افزايش 
وضعيت  اين  مى دهد.  رخ  غربى  و  شمالى  حوزه هاى  به ويژه 
شهرـ  شمالى  نيمة  در  ساخت وساز  زياد  بسيار  حجم  معناى  به 
نيمة  به  نسبت  22ـ  و   ،5  ،4  ،3  ،2  ،1 مناطق  در  به خصوص 
مربوط  آمارى  يافته هاى  با  نتايج  اين  همچنين  است.  جنوبى 
افزايش  زمينة  در  مسكونى  فضاى  شاخص هاى  تغييرات  به 
پراكندگى داده هاى مربوط به شاخص سرانه و متوسط زيربناى 
مسكونى و ممتاز شدن برخى از مناطق (مناطق يادشده در فوق) 

در اين شاخص ها ارتباط معنادارى مى يابد. 

تراكم  تغييرات  (راست).   12 ت 
در  هكتار)  بر  (نفر  ناخالص 
دورة  طى  تهران  شهر  حوزه هاى 
1375- 1390، بر اساس داده هاى 
آمارى سال هاى مذكور. 
تراكم  تغييرات  (ميان).   13 ت 
خالص مسكونى (نفر بر هكتار) در 
دورة   طى  تهران  شهر  حوزه هاى 
اساس  بر  مأخذ:   ،1390  -1375
داده هاى آمارى سال هاى مذكور. 
تراكم  تغييرات  (چپ).   14 ت 
شهر  حوزه هاى  در  ساختمانى 
 ،1390  -1375 دورة   طى  تهران 
آمارى  داده هاى  اساس  بر 
سال هاى دورةمذكور.
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3. 3. سنجش تغييرات در برابرى توزيع فضاى 

مسكونى و همگنى پخشايش تراكم
براى سنجش تغييرات در همگنى و برابرى پراكنش شاخص هاى 
شهر  مختلف  مناطق  ميان  در  فضايى،  شاخص هاى  و  تراكم 
است.  شده  استفاده  روش  دو  از  آن ها  تغيير  روند  چگونگى  و 
روش نخست بررسى نسبت ميان مقادير دهك هاى اول و آخر 
هريك از شاخص ها است. روش دوم تحليل توزيع چاركى است 
كه  در آن بر اساس قرارگيرى مناطق در چارك هاى مربوط به 
از  برخوردارى  در  آن ها  ميان  نابرابرى  در  تغييرات  شاخص ها، 

جمعيت و فضا تحليل مى شود.

3. 3. 1. نسبت ميان مناطق واقع در دهك هاى اول و دهم 
مقادير  در  تغييرات  به  دامنه،  آمارى  شاخص  آنكه  به  توجه  با 
داده هاى مرزى حساس است، درنتيجه قابليت ترسيم تصويرى 
قابل اتكا از تفاوت ميان دسته داده هاى كوچك و بزرگ توزيع 
را ندارد. از اين رو استفاده از تفاوت ميان چندك ها ـ همچون 

ميان  فاصلة  از  جامع تر  تصويرى  ارائة  در  دهك هاـ  و  چارك ها 
در  مى رسد.  نظر  به  منطقى تر  كوچك  و  بزرگ  داده هاى  دسته 
اين بند با استفاده از نسبت ميان اولين و آخرين دهك در توزيع 
بزرگ و  داده هاى  فواصل  در  تغييرات  روند  سنجش  به  داده ها، 
كوچك هر توزيع پرداخته مى شود. لازم به ذكر است كه مناطق 
واقع در دهك هاى مربوط به هر شاخص با استفاده از نرم افزار 
«اس پى اس اس» معين و با محاسبة  ميانگين مقادير مناطق 
واقع در دهك هاى اول و آخر، نسبت ميان آن ها بررسى مى شود. 
ـ تراكم ناخالص مسكونى: نسبت ميان دهك دهم (شامل مناطق 
پرتراكم 10، 17، و 8) و دهك اول (شامل مناطق كم تراكم 21 و 
22) از 13/9 در سال 1375 به 13/5 در سال 1385 و سرانجام 
كاهش  امر  اين  است.  يافته  كاهش   1390 سال  در   12/2 به 
ميانگين فاصله ميان مناطق پرتراكم و كم تراكم را نشان مى دهد 
و از متوازن تر شدن توزيع جمعيت در ميان مناطق شهر تهران و 
افزايش سرعت توازن پراكنش در دورة 1385- 1390 به دورة 

1375- 1385 حكايت دارد.

سرانه  تغييرات  (راست).   15 ت 
در  (مترمربع)  مسكونى  زيربناى 
دوره   طى  تهران  شهر  حوزه هاى 
اساس  بر  مأخذ:   ،1390  -1375
دورة  سال هاى  آمارى  داده هاى 

مذكور.
ميانگين  تغييرات  (چپ).   16 ت 
زيربناى واحدهاى مسكونى (مترمربع) 
در حوزه هاى شهر تهران طى دورة  
اساس  بر  مأخذ:   ،1390  -1375
داده هاى آمارى سال هاى دورة مذكور.
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ـ تراكم خالص مسكونى: در سال 1375 نسبت ميان دهك دهم 
(شامل  اول  دهك  و   (16 و   ،19  ،17 پرتراكم  مناطق  (شامل 
مناطق كم تراكم 1 و 22) برابر با 4/2 بوده است. اين نسبت در 
سال 1385 به 3/2 و در سال 1390 به 2/8 ميان دهك آخر 
(شامل مناطق 17، 19، و 18) و دهك اول (شامل مناطق 1 و 
3) مى رسد. همچون تراكم ناخالص، فاصلة ميان مناطق در اين 
شاخص نيز كاهش يافته است و نشان مى دهد كه جمعيت شهر 

در سطوح مسكونى به طور متوازن ترى توزيع شده اند.
ـ تراكم ساختمانى مسكونى: در سال 1375 نسبت ميان دهك 
دهم (شامل مناطق پرتراكم 17 و 14) و دهك اول (شامل مناطق 
كم تراكم 1 و 3) در تراكم ساختمانى برابر با 3/1 بوده است. در 
سال 1385 اين نسبت به 1/64 كاهش مى يابد. در سال 1390 نيز 
نسبت ميان دهك آخر (شامل مناطق 22، 17 و 5) و دهك اول 
(شامل مناطق 15 و 21) اندكى كاهش مى يابد و به 1/59 مى رسد. 
همچون دو شاخص پيش گفته ، در تراكم ساختمانى نيز فاصله 
ميان مناطق كاهش مى يابد و برخلاف افزايش صورت گرفته در 
دامنة آن، ميانگين مقادير بيشينه و كمينة   آن به يكديگر نزديك تر 
اراضى  از  استفاده  شدت  كه  مى دهد  نشان  مسئله  اين  مى شود. 

مسكونى در ميان مناطق مختلف شهر همگون تر شده است.
دهك  ميان  نسبت   1375 سال  در  مسكونى:  زيربناى  سرانة  ـ 
آخر (مناطق با سرانة زيربناى بالا شامل منطقه 2 و 6) و دهك 
نخست (مناطق با سرانة زيربناى پايين شامل منطقه 18 و 9) 
 2/43 به  نسبت  اين   1385 سال  در  است.  بوده   2/70 با  برابر 
كاهش مى يابد. اما در سال 1390 نسبت ميان دهك آخر (شامل 
مناطق 22، 1، و 3) و دهك اول (شامل مناطق 15 و 19) افزايش 
مى يابد و به 2/74 مى رسد. بدين ترتيب برخلاف شاخص هاى 
ميان  فاصلة  اندكى  مقدار  به  زيربنا  سرانة   شاخص  در  تراكمى، 
مقادير مناطق واقع در بالاترين و پايين ترين دهك  بيشتر مى شود.
نسبت   1375 سال  در  مسكونى:  واحدهاى  زيربناى  ميانگين  ـ 
ميان دهك آخر (مناطق با ميانگين زيربناى بالا شامل منطقه 

2 و 6) و دهك نخست (مناطق با ميانگين زيربناى پايين شامل 
نسبت  اين  سال 1385  در  است.  با 2/3  برابر  و 9)  منطقه 13 
به 2 كاهش مى يابد. اما در سال 1390 نسبت ميان دهك آخر 
(شامل مناطق 22، 1 و 3) و دهك اول (شامل مناطق 15 و 16) 
افزايش مى يابد و به 3 مى رسد. بدين ترتيب مانند شاخص سرانة  
در  واقع  مناطق  مقادير  ميان  فاصلة  نيز  شاخص  اين  در  زيربنا، 
بالاترين و پايين ترين دهك بيشتر مى شود. لازم به ذكر است 
كه رشد سريع مقادير سرانة زيربنا و ميانگين زيربناى واحدهاى 
مسكونى در منطقة 22ـ كه متأثر از رشد سريع ساخت وساز است 
ـ نقش اساسى در بر هم خوردن روال كاهش فاصله ميان مقادير 

مناطق در شاخص هاى فضايى دارد.
بدين ترتيب در تفسيرى اوليه از اين روند ها مى توان گفت 
كه توزيع شاخص هاى تراكمى به سوى همگنى و توازن بيشتر 
ميان  نابرابرى  افزايش  سوى  به  فضايى  شاخص هاى  توزيع  و 

مناطق حركت كرده است. 
به خوبى  دهك ها  در  واقع  مناطق  به  نگاهى  اين  علاوه بر 
نشان مى دهد كه عمدة مناطق با تراكم كمتر و سرانة فضايى 
بيشترـ همچون مناطق 1، 2، 3، 6، و 22ـ در نيمة شمالى شهر 
و مناطق با تراكم بالاتر و سرانة فضايى كمترـ همچون مناطق 
15 تا 19ـ در نيمة جنوبى شهر واقع شده اند. اين مسئله نشان 
مى دهد كه على رغم همگن تر شدن توزيع شاخص هاى تراكم، 
شكاف ميان شمال و جنوب شهر از نظر برخوردارى از فضاى 

مسكونى افزون تر شده است. 

3. 3. 2. تحليل توزيع چاركى
روش توزيع چاركى يكى از روش هاى مرسوم در تحليل تمركز 
طبقه بندى  روش هاى  از  استفاده  با  شهرى  تراكم  پراكندگى  و 
مناطق  اينجا  (در  آمارى  حوزه هاى  روش  اين  در  است.  داده ها 
شهردارى)، بر پاية تراكم از حداقل به حداكثر مرتب و به چهار 
با  سپس  مى گردد.  تقسيم  حوزه  تعداد  نظر  از  مساوى  قسمت 
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تشكيل دامنه هاى چاركى براى تراكم ها و مساحت تحت اشغال 
آن ها جداول توزيع جمعيت و تراكم تنظيم مى شود.77 علاوه بر 
اين در پژوهش حاضر از اين روش براى سنجش چگونگى توزيع 
فضاى مسكونى در ميان جمعيت ساكن در شهر نيز استفاده شده 
توزيع  روند  سنجش  بر  مبنى  پژوهش  هدف  به  توجه  با  است. 
از  استفاده  شهر،  سطح  در  مسكونى  فضاى  و  (تراكم)  جمعيت 
پژوهش  اصلى  شاخص  دو  سنجش  براى  چاركى  توزيع  روش 
سال هاى  در  مسكونى  زيربناى  سرانة  و  ناخالص  تراكم  يعنى 
1375 و 1390 (سال هاى ابتدا و انتهاى دورة مورد بررسى) براى 

دستيابى به اهداف فوق كفايت مى كند.
ـ تراكم ناخالص مسكونى: «ت 17 و 18» توزيع چاركى تراكم 
ناخالص مسكونى مناطق تهران را در سال هاى 1375 و 1390 

نشان مى دهند.
زمين  سرانة    1375 سال  در  كه  مى دهد  نشان  «ت 17» 
پايين،  تراكم  با  (مناطق  ناخالص  تراكم  اول  چارك  در  شهرى 
عمدتاً شامل مناطق غرب و شمال شهر)، حدود پنج برابر مقدار 
و  مركزى  مناطق  غالباً  پرتراكم،  (مناطق  چهارم  چارك  در  آن 
شهر  جمعيت  از  نيمى  از  بيش  ديگر  منظرى  از  است.  شرقى) 
(چارك هاى سوم و چهارم) در مناطق پرتراكمى ساكن هستند 

كه كمتر از 30 درصد مساحت به آن ها  اختصاص دارد.
(ت 18)  سال 1390  به  مربوط  اطلاعات  زمينه،  همين  در 
تراكم  اول  چارك  در  شهرى  زمين  سرانة   كه  مى دهد  نشان 

آن  مقدار  4/5برابر  حدود  شهر)،  غربى  مناطق  (بيشتر  ناخالص 
است.  شهر)  جنوبى  و  مركزى  مناطق  (بيشتر  چهارم  چارك  در 
علاوه بر اين تصوير فوق نشان مى دهد كه بيش از 52٪ جمعيت 
شهر در حدود 34٪ درصد از مساحت شهر را به خود اختصاص 
نيز   1390 سال  داده هاى  آنكه  على رغم  ترتيب  بدين  داده اند. 
نشان از استمرار عدم تعادل در پراكندگى جمعيت در سطح شهر 
دارد، اما مقايسة آن با سال 1375، بيانگر همگن تر شدن توزيع 
درواقع  است.  چارك ها  ميان  فاصله  كاهش  و  شهر  در  جمعيت 
با توجه به آنكه عمدة مناطق پرتراكم در سال 1375 در نيمة 
جنوبى شهر مستقر بوده اند اين مسئله بيان كنندة سرعت بيشتر 
نيمة   به  نسبت  شهر  شمالى  نيمة  در  جمعيت  استقرار  و  جذب 

جنوبى آن در طول دوره پانزده ساله است.
ـ سرانة زيربناى مسكونى: «ت 19 و 20» توزيع چاركى سرانة 
زيربناى مسكونى مناطق تهران را در سال هاى 1375 و 1390 

نشان مى دهند.

77. رسول قربانى، همان، ص 127- 
.128

شماره 
مساحت جمعيت 75چارك

(مترمربع)
درصد 
جمعيت

درصد 
مساحت

11,236,154248,946,37618,2939,31
21,984,106200,669,70729,3631,69
32,106,384126,597,50231,1619,99
41,432,20156,999,21021,199,00
6,758,845633,212,795100100كل

درصد مساحتدرصد جمعيتمساحتجمعيت 90شماره چارك
11,280,990215,735,37615,7134,07
22,623,500204,952,70732,1732,37
32,546,785149,034,43031,2323,54
41,702,77663,490,28220,8810,03
8,154,051633,212,795100100كل

مساحت زيربنا 75 جمعيت 75شماره چارك
درصد زيربنادرصد جمعيت(مترمربع)

11,318,18212,515,14020,2413,07
21,660,38020,915,94025,4921,84
31,936,29030,184,75529,7331,51
41,599,08332,175,01124,5533,59
6,513,93595,790,845100100كل

چاركى  توزيع  (راست).   17 ت 
مناطق  مسكونى  ناخالص  تراكم 
بر  مأخذ:   ،1375 سال  در  تهران 
اساس داده هاى آمارى سال مذكور.
چاركى  توزيع  بالا).  (چپ،   18 ت 
مناطق  مسكونى  ناخالص  تراكم 
بر  مأخذ:   ،1390 سال  در  تهران 
اساس داده هاى آمارى سال مذكور.
ت 19 (چپ، پايين). توزيع چاركى 
مناطق  مسكونى  زيربناى  سرانه 
بر  مأخذ:   ،1375 سال  در  تهران 
اساس داده هاى آمارى سال مذكور.
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بر اساس «ت 19»، در سال 1375، سرانة زيربناى مسكونى در 
چارك چهارم (مناطق با سرانة  بالاتر، عمدتاً مناطق مركزى و شمالى 
شهر) نزديك به 2/1 برابر مقدار آن در چارك اول (مناطق با زيربناى 
كمتر، بيشتر مناطق جنوبى و جنوب غربى شهر) است. از منظرى 
ديگر نزديك به 46٪ از جمعيت شهر (چارك هاى اول و دوم) در 
مناطقى ساكن هستند كه حدود 35٪ مساحت زيربناى مسكونى 
شهر  را به خود اختصاص مى دهند. اين امر نابرابرى نسبى در توزيع 

زيربناى مسكونى شهر در ميان آن مناطق را نشان مى دهد. 
در سال 1390، سرانة زيربناى چارك چهارم (مناطق شمال و 
شمال غرب شهر) بيش از 2/2 برابر مقدار آن در چارك نخست (عمدتاً 
مناطق جنوبى) است. از زواية  ديگر، نزديك به 45٪ از جمعيت شهر 
(چارك هاى اول و دوم) در مناطقى ساكن  هستنند كه تقريباً ٪33 
مساحت زيربناى مسكونى شهر  را دارند (ت 20). مقايسة اين موارد 
با توزيع چاركى سال 1375، نشان دهندة  افزايش اندك نابرابرى در 
توزيع سرانة  فضايى در ميان مناطق شهر است و از افزايش فاصله 

ميان مناطق با سرانة زيربناى بالاتر و پايين تر حكايت مى كند.
درواقع توزيع چاركى همچون تحليل نسبت دهك هاى اول 
و آخر، تأييدكنندة  همگن تر شدن توزيع جمعيت در سطح شهر 
است و از سوى ديگر افزايش نابرابرى در توزيع زيربناى مسكونى 
مناطق  تركيب  به  نگاهى  با  مى كند.  بيان  را  شهر  مناطق  ميان 
شهر  شمال  و  جنوب  ميان  نابرابرى  مجدداً  چارك ها،  در  واقع 
نمايان مى شود. هرچند در توزيع تراكم ها اين اختلاف ها رو به 
بهبودى است، اما در مقدار سرانة زيربنا نابرابرى ها افزايش يافته 

است و از حالت اختلاف ميان بخش هاى جنوبى و غربى شهر با 
بخش هاى مركزى و شمالى آن در سال 1375 به سوى اختلاف 
ميان مناطق جنوبى و شمالى در سال 1390 حركت كرده است. 

نتيجه گيرى
مقادير  افزايش  از  حاكى  پژوهش  يافته هاى  كلى  طور  به 
خالص  و  ناخالص،  ساختمانى،  (تراكم  تراكمى  شاخص هاى 
مسكونى) شهر تهران در دورة  1375- 1390 است. جالب توجه 
زيربناى  (سرانة  مسكونى  فضايى  شاخص هاى  هم زمان  آنكه 
مسكونى و ميانگين زيربناى مسكونى) نيز افزايش يافته است. در 
همين حال توزيع اين شاخص ها در حوزه هاى شهر نشان دهندة  
جذب جمعيت، ساخت وساز و فضاى مسكونى بيشتر، در مناطق 

واقع در نيمة  شمالى شهر نسبت به مناطق جنوبى آن است.
در اين بين، با وجود آنكه كه سرعت جذب و افزايش جمعيت 
در شهر و مناطق آن در طى دورة  1385- 1390 نسبت به دورة 
1375- 1385 كاهش يافته است، هم زمان بر شدت ساخت وساز 
شهر  غربى  و  شمالى  مناطق  در  به ويژه  دورة 1385- 1390،  در 
(همچون مناطق 1 تا 6 و 22)، افزوده شده است. درنتيجة چنين 
اتفاقى، سرانه و متوسط زيربناى واحدهاى مسكونى در طى دورة 15 
ساله افزايش چشمگيرى مى يابد؛ كه شتاب اين افزايش در پنج سال 

متأخر از دورة مورد بررسى بيشتر از دورة ده سالة نخست آن است.
دهك هاى  نسبت  تحليل  از  حاصل  يافته هاى  اين  علاوه بر 
توزيع  تغييرات  كه  مى دهند  نشان  چاركى  توزيع  و  دهم  و  اول 
طول  در  جمعيت)  توزيع  ديگر  بيان  (به  تراكمى  شاخص هاى 
كه  حالى  در  است؛  شده  همگن تر  شهر  در سطح  دورة 15ساله 
تغييرات در توزيع شاخص هاى فضايى مسكونى موجب افزايش 
و  شمالى  بخش هاى  در  واقع  مناطق  ميان  نابرابرى  و  اختلاف 
جنوبى شهر شده است. لازم به ذكر است كه افزايش نابرابرى 
رخ  حالى  در  دورة 15ساله  طول  در  مسكونى  فضاى  توزيع  در 
مى دهد كه در طى بازة  زمانى 1375- 1385 اين روند به سوى 

درصد زيربنادرصد جمعيتمساحت زيربنا 90 (مترمربع)جمعيت 90شماره چارك
11,838,28847,400,80122,5415,35
21,824,03555,323,24422,3717,92
32,746,294104,998,69833,6834,00
41,745,434101,069,10121,4132,73
8,154,051308,791,844100100كل

سرانه  چاركى  توزيع   .20 ت 
تهران  مناطق  مسكونى  زيربناى 
اساس  بر  مأخذ:   ،1390 سال  در 
داده هاى آمارى سال مذكور.
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اما  است،  كرده  حركت  فضا  از  برخوردارى  در  نابرابرى  كاهش 
ساخت وسازهاى دورة  1385- 1390 به گونه اى انجام شده است 
كه روند ده سالة  قبلى را خنثى و ميزان اختلاف ميان مناطق را به 

بيش از مقدار سال 1375 رسانده است.
و  سرانه  بودن  بالا  كه  مى دهد  نشان  مسائل  اين  مجموع 
به خصوص ميانگين زيربناى واحدهاى مسكونى در شهر تهران، 
و  توسعه يافته،  كشورهاى  شهرهاى  از  بسيارى  با  قياس  در 
طى  در  مسكونى  فضاى  متوسط  قابل توجه  افزايش  همچنين 

دورة 1375- 1390، بيشتر تحت تأثير گسترش ساخت وساز در 
مناطق 1، 3، 4،  مانند  شهرـ  غربى  و  شمالى  مناطق  از  برخى 
مؤثرترين  مذكور  مناطق  واقع  در  شده است.  و 22ـ حاصل   5،
بخش هاى شهر بر تغييرات شاخص هاى فضاى مسكونى بوده اند. 
البته عواملى همچون بورس بازى زمين، مسائل مربوط به اقتصاد 
كلان، اقتصاد زمين و مسكن، سياست هاى مديريت شهرى، و... 
نيز نقش انكارناپذيرى بر فرايندهاى يادشده داشته اند كه بررسى 

اثرگذارى آن ها بر اين روندها نيازمند مطالعات ديگر است.
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