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هویت شهر              شماره هشتم/ سال پنجم/ بهار و تابستان 1390             

تحلیل کاربری هوشمند در نواحی با قابلیت توسعه با
 *LUCIS بهره گیری از مدل 
 )مطالعه موردی: منطقه 22 کلان شهر تهران(

      تاریخ د ریافت مقاله: 1391/10/25     تاریخ پذیرش نهایی: 1392/06/30

 چکیده
برنامه ریزی هوشمند کاربری زمین در عصر جدید به دنبال هدایت آگاهانه و جلوگیری از رشد بی رویه است. روند تغییرات گذشته 
نش��ان می دهد که برنامه ریزی زمین فاقد ارزش های کاربردی لازم بوده و لذا باید اندیشه های مؤثرتری برای تد وین سیاست های 
مدیریت زمین به کار گرفت. یکی از راهکارها جهت تحلیل هوش��مند کاربری زمین د ر دهه اخیر، اس��تفاده از مدل راهبرد شناسایی 
تعارضات کاربری زمین )LUCIS(1 می باشد. د ر این چارچوب به منظور آزمون میزان کاربست مدل، منطقه 22 شهر تهران با توجه 
به ش��رایط د ر حال توسعه آن انتخاب گردید؛ تا با بهره گیری از مد ل، سازگاری بین توسعه شهری و منابع طبیعی منطقه هم عرض 
با یکدیگر ایجاد گردد. د ر نهایت نتایج نشان داد که بالغ بر 25 د رصد از منطقه د ر اولویت پهنه مسکونی بوده و بیشترین تعارضات 

نسبی نیز میان پهنه های مسکونی- حفاظت و مسکونی– فعالیت د ر نواحی شهری، اتفاق افتاده است. 

 واژه های کلیدی
برنامه ریزی کاربری هوشمند، راهبرد شناسایی تعارضات کاربری )LUCIS( ، منطقه 22 تهران
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شناس��ایی کاربری های معارض )LUCIS(« است که د ر رش��ته برنامه ریزی شهری و منطقه ای و زیر نظر دکتر مجتبی رفیعیان  د ر د انشکده هنرو معماری 

دانشگاه تربیت مد رس به انجام رسیده است..
** دانشيار دانشكده هنر و معماري، دانشگاه تربيت مدرس، استان تهران، شهر تهران. )نویسنده مسئول(        
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      مقدمه
شــهر همچون یک ارگانیسم زنده همواره در حال تغییر، تحول و رشد 
و نمو بوده است. برنامه ریزی کاربری زمین نیز به عنوان یکی از اجزای 
اصلی این ارگانیســم زنده و پویا همواره به د لیل تعیین نحوۀ استفاده از 
زمین و ساختار فضایی شــهرها از یک طرف و تعیین ارزش اقتصادی 
هر قطعه از طرف د یگر بخش اصلی برنامه ریزی شهری به شمار می آید. 
اما د ر طول ســال های گذشــته بر برنامه ریزی برای شهرها، طرح های 
پیشــنهادی ارائه شــده با واقعیت متفاوت بوده اســت. از سوی دیگر 
افزایــش جمعیت و به تبــع آن افزایش خواســته ها و نیازهای جمعیت 
نیز باعث گســترش و توسعه فضاهای شــهری به سمت محد وده های 
پیرامونی و فضاهای باز و زمین های ســبز2 می شود. از این رو به منظور 
حفاظــت از فضاها و اراضی باارزش )اعم از محیطی و تاریخی( نیازمند 
تحلیل و مدیریت هوشمندانه کاربری اراضی بوده تا بتوان هم نیازهای 
جمعیت رو به رشد را تأمین نمود و هم از ایجاد تعارض مابین کاربری ها 

د ر سطح پهنه و ریزپهنه جلوگیری کرد.
در ایــن پژوهش با بهره گیری از مدل هوشــمند و تحلیلی شناســایی 
تعارضات کاربری ها که توسط متخصصین برنامه ریزی شهری دانشگاه 
فلوریــدا برای اولین بار د ر دهه اخیر، د ر 9 منطقه از ایالت فلوریدا به کار 
برده شده است، سعی شــده ضمن بازشناسی وضعیت موجود منطقه و 
بهره گیــری از اهداف و راهبردهای تعیین شــده به پهنه بندی اصولی و 
منطقی اراضی منطقه 22 تهران پرد اخته شــود تا هم تعارضات موجود 
کاهش یافته و هم از ایجاد تعارضات آتی د ر  حد امکان جلوگیری گردد.

د ر پي معرفي کلیات پژوهش، به منظور شــناخت و تعمق د ر پایه هاي 
نظــري برنامه ریزی کاربری زمین و شناســایی تعارضــات کاربری ها، 
ادبیات نظري این مفاهیم و موضوعات مرتبط مورد مطالعه قرار گرفته 
اســت. د ر ادامه نیز به شــناخت روش و مراحل مدل تحلیلی شناسایی 
تعارضات کاربری ها  پرد اخته شده، در نهایت نیز به ارائه نتایج حاصل از 
عملیاتی شد ن مدل مذکور د ر منطقه 22 تهران به عنوان نمونه موردی 

پرد اخته شده است.

 طرح مسأله و ضرورت انجام پژوهش
تعارضات ایجاد شد ه به وسیله برنامه ریزی کاربری اراضی زمین به ویژه 
د ر کلان شهرهایی هم چون تهران که عملکردی منطقه ای دارند، بسیار 
مشهود و ملموس می باشد. د ر طی دهه های اخیر شهر- منطقه تهران با 
رشد افزایشی و لجام گسیخته ای روبه رو بوده، به طوری که د ر حال حاضر 
نواحی شــهری به کوهسارهای واقع د ر شــمال تهران متصل گردیده 
اســت و از نابودی هیچ اکوسیســتمی  کوتاهی ننموده است. پژوهش 
حاضر تــلاش د ارد تا با تد وین و اســتفاده از معیارهای علمی موضوع 

تحلیل کاربری هوشمند3 با مد ل LUCIS و با بهره گیری از روش های 
تحلیلی نظیر روش هم پوشانی لایه های اطلاعاتی و وزن دهی با نرم افزار 
تحلیلی ARC GIS و با اس��تفاده از روش تحلیل سلس��له مراتبی4، به 

پهنه بندی و تعیین کاربری اراضی در منطقه 22 شهر تهران بپرد ازد.

 چارچوب نظری
مفاهیم

زمین در تمام جوامع به منظور اس��تفاده های مختلف د ر هر د و منطقه 
شهری و روستایی مورد نیاز است. به همین دلیل است که  د ر کشورهایی  
که از نظر وسعت گسترش یافته اند، به طوری که مناطق روستایی به مراکز 
شهری و مراکز ش��هری به مناطق مادر  شهری تبدیل شده اند، همیشه 
افزایش روزافزون رقابت و همچنین تقاضا برای زمین جهت استفاده د ر 
مقاصد مختلف وجود دارد. از این رو این امر مستلزم برنامه ریزی مناسب 
و کنترلی جهت اطمینان از توس��عه هماهنگ و کارایی عملکردی نحوۀ 
استفاده از زمین به ویژه د ر بخش ایجاد سکونتگاه های شهری می باشد. 

)Aribigbola, 2008(
برنامه ریزی کاربری زمین تد وین و کنترل کاربری زمین د ر توسعه های 
جدید مطابق با طرح های شهری است که بر پایه قوانین کنترل توسعه 
طرح ریزی ش��ده اند. می توان چنین گفت که برنامه ریزی کاربری زمین 
بر پایه سیاست بوده و یک طرح کاملا د و بعدی است که شامل دیاگرام ها 
و تصاویر می ش��ود. )Cowan,2005,213( به طورکلی می توان گفت 
که برنامه ریزی د ر این زمینه س��اماندهی مکان��ی و فضایی فعالیت ها 
و عملکردهای ش��هری بر اساس خواس��ته ها و نیازهای جامعه شهری 
و هس��ته اصلی برنامه ریزی شهری است و انواع اس��تفاده از زمین را 

طبقه بندی و مکان یابی می کند. )سعیدنیا، 1382، 1(

تعارضات کاربری 
زمین مکانی اس��ت که تمام فعالیت های انسانی بر روی آن انجام 
ش��ده اس��ت و منبع مورد نیاز برای این کار محس��وب می شود. 
استفاده انسان از این منابع کاربری زمین نامیده می شود که بسته 
به اه��د اف مورد نظر همچون تولید غذا، تأمین س��رپناه، تفریح و 
نیز خصوصیات زیس��تی– کالبد ی زمین وضعیت متفاوتی را ارائه 
می دهد. از ای��ن رو کاربری زمین تحت تأثی��ر د و مؤلفه نیرومند 
ش��کل می گی��رد: اول نیازهای انس��ان و دوم ویژگی ها و فرایند 
زیس��ت  محیطی. هیچ یک از مؤلفه های فوق ثابت نمی مانند بلکه 
متناس��ب با تغییرات ایجاد شده د ر زندگی، تغییر ماهیت می دهند. 
این تغییرات گاه س��ودمند و د ر پاره ای از م��وارد تأثیرات زیان بار 
قابل ملاحظه ای د ر پی دارند. نگرانی اساس��ی د ر الگوی تغییرات 

دکتر مجتبی رفیعیان، مهندس نگین افشار، دکتر علی اکبر تقوایی 
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کاربری زمین با فرایند تبدیل زمین های زراعی و نیز پاک س��ازی 
جنگل ها رو به فزونی اس��ت که منجر به ایجاد تعارضات گردیده 
است. این امر به این د لیل رخ می دهد که کاربری زمین و پوشش 
زمین مترادف یکدیگر نمی باش��ند. پوشش زمین وضعیت کالبدی 
س��طح زمین را به صورت زمین زراعی، کوه ها یا جنگل ها توضیح 
می دهد، د ر حالی که کاربری زمین همان طور که گفته شد استفاده 
انسان از زمین اس��ت. د ر صورت تطابق کاربری زمین با پوشش 
آن، نظیر سیس��تم های کشاورزی خاص که با زمین زراعی، مرتع 
اصلاح ش��ده و سکونتگاه های ترکیب می شوند، تأثیرات زیان باری 
رخ نمی دهد د ر صورتی که اگر د ر راستای یکدیگر نباشند منجر به 
ایجاد تعارضات د ر نحوۀ استفاده از زمین می گردند. این تعارضات 
ما بین کاربری و پوشش زمین خود باعث به وجود آمدن مشکلات 
عمده زیس��ت محیطی از قبیل بیابان زدایی، باتلاقی شد ن، تغییر 
اقلیم، اثرات گلخانه ای، کاهش تنوع زیس��تی و مشکلات عدیده 
دیگری گردیده اس��ت. از این رو این پژوهش سعی دارد تا با ارائه 
ی��ک مدل جدی��د از ایجاد این نوع تعارضات در اراضی ش��هری 

جلوگیری گردد. )بریاسولیس، 1389، 10-15(

روند تحولات نظریه و طرح های کاربری زمین
با وجود اینکه زندگی انسان د ر تمامی دورههای زمانی، متأثر از مسائل 
و موضوعات مختلف محیطی بوده و کیفیت محیط زندگی افراد جامعه 

بر روند فعالیتهای روزمره آنها ب��ه ویژه خصوصیات روحی و رفتاری
آنها تأثیر میگذارد )توکلی، 25،1392(، از زمان تفکر برنامه ریزی ش��ده 
انس��ان جهت اس��تفاده بهتر و کاراتر از زمین بیش از د و قرن نیس��ت

که می گذرد. دلایل ایجاد تغییرات در زمینه طرح ها و نظریات کاربری 
اراضی را می توان اول، تغیی��ر د ر مفهوم آفرینی زمین و کاربری زمین 
که تحت تأثیر تغییرات یا اختلافات د ر ارزش های اجتماعی- فرهنگی، 
فنّاورانه، س��ازمان اقتصادی و حجم مشکلات زیست محیطی مرتبط با 
تغییر کاربری زمین اس��ت، و د وم، تغییرات به وجود آمده د ر شیوه های 
نظریه پرد ازی و مدل سازی در رشته های علوم طبیعی و اجتماعی که د ر 
مطالعه تغییرات کاربری مؤثر می باشند، دانست. )بریاسولیس، 1389، 64( 
نظریات تغیی��رات تعیین کاربری د ر د و قرن اخیر د ر چهار مرحله؛ الف( 
پیش صنعتی، ب( نیمه اول قرن بیس��تم و پ( نیمه د وم قرن بیستم و 

ت( رویکردهای نوین قابل بررسی می باشد.
در دوره پی��ش صنعت��ی بیش��ترین نظریات غالب ب��ا تأکید بر نقش 
اجتماعی و اقتصادی زمین مطرح می ش��دند. طرح های کاربری اراضی 
شهری در این د وره  نقش��ه هایي بودند براي مکان هاي توسعه نیافته 
 Kaiser & Godschalk, ( که به  قدرت اجرایی ف��ردي متکي بودند
1995,366(. د ر نیم��ه اول قرن بیس��تم بیش��تر تحلیل هاي علمي و 

سیستماتیک تغییرات اس��تفاده از زمین، بر اساس نظریه ها و مد ل های 
اقتصاد، جامعه شناس��ي و جغرافیا ش��کل گرفته و زمین و د ر کل فضا 
خصوصیات ذاتی ند ارند بلکه مفاهیمی  انتزاعی، بی ش��کل و به ش��دت

تحلیل کاربری هوشمند در نواحی با قابلیت توسعه با بهره گیری از مدل ...

7

طرح های کلان ویژگی طرح ها
دهه 50

طرح های طبقه بندی طرح های کاربری زمین6
زمین5

طرح های سیاست 
کلامی

طرح های 
مدیریت 

توسعه

طرح های پیوندی 
دربرگیرنده مدیریت، 

طراحی و سیاست

تنها در مناطق وجود نداردبه طور کلیتفصیلیتفصیلینقشه های کاربری زمین
رشد وجود دارد

به طور کلی و در 
مناطق خاص

ارائه اهداف کلان نوع پیشنهادات
جامعه به طور کلی

ارائه اهداف خرد و 
سیاست های کاربری زمین

تعیین مکان های رشد و 
ارائه قوانین تشویقی

ارائه تنوع د ر 
سیاست های جامعه

انجام اقد امات 
مدیریتی خاص

ارائه سیاست ها و 
اقدامات

کوتاه و بلند مدتکوتاه مدتمیان مدتبلند مدتبلند مدتبلند مدتافق زمانی

متوسط تا قویقویبه طور نسبیبه طور نسبینسبتاً ضعیفخیلی ضعیفاجرایی بودن طرح ها

فعالفعالبه طور نسبیبه طور نسبیفعالبه شکل حرفه ایمشارکت عمومی

پیشنهادی تا ضروریضروری پیشنهاد  شدهپیشنهاد شدهتوصیه شدهمشاوره  ایارتقأ سرمایه

ارتباط حمل و نقل و کاربری 
قویقویمتغیرضعیفقویبه طور نسبیزمین

قویمتغیرمتغیرقویبه طور نسبیضعیفحفاظت محیطی

به طور نسبیضعیفمتوسط تا قویضعیفضعیفضعیفارتباط سیاسی- اجتماعی

)Source: Kaiser & Godschalk, 2007,381( .جد ول 1. مقایسه انواع طرح های برنامه ریزی کاربری زمین در نیمه دوم قرن بیستم
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غیر ذهنی هس��تند ک��ه د ر همه جهات درون فراینده��ای اجتماعی و 
اقتصادی رخ می دهند. )بریاسولیس، 1389، 67-70(

طرح ه��ای کاربری زمین از نیمه قرن بیس��تم تا کنون س��یر تحولی 
را پی��ش برده اند و منطبق بر جریانات فک��ری تغییر کرده اند )معصومی 
اش��کوری، 1379، 611- 608(. سیر تحولات طرح های کاربری زمین د ر 
نیمه دوم قرن بیستم د ر جد ول 1 به طور خلاصه نشان داده شده است.

رویکردهای نوین: کاربری هوشمند 
پــس از دهــه آخر هــزاره دوم، مطالعــه تغییرات اســتفاد ه از زمین 
نمي توانســت جد ا از تأثیر فراگیر حرکت توســعه پایدار باشد و تغییرات 
اســتفاده از زمین به عنوان جزء مهمي از سیســتم محیط زیست جهاني 
به شــمار آمد. زمینه هاي علمي مختلفي براي تحلیل تغییرات استفاده 
از زمین مشــارکت کرده و به شکل نظریه ها، مدل ها و ابزارها )فنّاوري( 
ارتقاء یافتند. د ر این د وره به دلیل رشد نرم افزارهای متعدد رویکردهای 
هوشمند به شدت توسعه یافته و مورد استفاده برنامه ریزان قرار گرفتند. 
د ر دهه اخیر رویکردهای ســنتی برنامه ریزی کاربری اراضی که کاملًا 
بــر داده های بیوفیزیکی مبتنی بوده و یک روش سلســله مراتب از بالا 
به پایین می باشــند، جای خود را به روش و رویکردهای نوین وابســته 
به سیســتم های نرم افزاری داده که عــلاوه بر داده های بیوفیزیکی بر 
عوامل متعدد اجتماعی، اقتصاد ی، زیســت محیطی و ... تأکید داشــته 
و تمامی گروه های برنامه ریزان و کارشناســان، د ولت، بازار، ذی نفعان 
و مشــارکت کنندگان د ر طــرح مذکــور جزئی از اجــزاء و مؤلفه های 

.)Nidumolu, 2006 ,189( برنامه ریزی کاربری می باشند
 د ر همین راستا است که نظریه پردازان معاصر به مد ل های سیستمی

،GIS روی آورده و نقش ویژه  ای را به سیستم های نرم افزاری از قبیل

 What if و موارد د یگر در تهیه و آماده ســازی طرح های پوشــش و 
کاربری زمین اختصاص داده اند. هدف از مدل سازی ساده سازی جهان 
واقعی اســت، این امر توسط سیستم اطلاعات مکانی با ارائه واقعیت ها 
به صورت مجموعه ای از لایه های نقشــه ای و روابط میانشــان محقق 
شــده است. بنابراین مدل ســازی واقعی را می توان د ر محیط GIS د ر 
فرایند خلاصه ســازی، ساده ســازی، توضیح و ارائه دنبال نمود. )قلمبر 
د زفولی، 1389، 121( هــم چنین رویکردهای نوین برنامه ریزی کاربری 
زمین)کاربری هوشمند( به تمامی جوانب و ابعاد توجه د اشته و با استفاده 
از مدل های ســنجش گذاری و ارزیابی هر یک از این ابعاد را د ر مقایسه 
با یکدیگر و بــا در نظر گرفتن اهداف طرح ارزش گذاری نموده و با توجه 
به ارزش تعیین شــده برای هر شــاخص میزان تأثیرگــذاری آنها را د ر 
روند ارائه طرح مشــخص می نمایند. برخی از این رویکردهای نوین د ر 

جد ول2 شرح د اده شده اند.

LUCIS خاستگاه مدل
مد ل های تغییر کاربری زمین نقش مفید و مؤثری را د ر ارزیابی اثرات 
فعالیت های گذشــته یا آینده در حوزه های اقتصــادی– اجتماعی و یا 

محیطی ایفا می کنند. این کاربرد د و وجه دارد.
- ارزیابی تغییــرات کیفی یا کمی کاربری زمیــن حاصل از تغییرات 
برنامه ریزی شــد ه یا خود انگیخته، ممکن اســت د ر یک یا چند زمینه 

تعیین کنند ه باشد.
- ارزیابی تأثیرات زیســت محیطی و اقتصــادی– اجتماعی تغییر د ر 

کاربری زمین مورد استفاد ه باشد )بریاسولیس، 1389، 167(. 
روش LUCIS بالغ بر یک د وره 10ساله و تدریجاً د ر د انشکدۀ 

 طراحی د ر د انشگاه فلورید ا توسط د انشجویان گروه برنامه ریزی شهری

دکتر مجتبی رفیعیان، مهندس نگین افشار، دکتر علی اکبر تقوایی 

8

جدول 2. طبد وله بندی رویکردهای نوین برنامه ریزی کاربری زمین.        )مأخذ: افشار، 1389(
مشخصات کلیرویکرد

بر اساس منطقه بندي فرم محور عمل مي نماید، استاند اردهاي شد ت و ابعاد کاربری نیز تراکم واحد مسکونی، حد اقل اند ازه قطعه، سطح اشغال و ارتفاع را کدهای توسعه هوشمند7
دربر می گیرد. )APA, 2005( کاربري در این روش د ر د رجه د وم اهمیت برخوردار است د ر حقیقت این بازار است که تعیین مي کند د ر فرم تعیین شده چه 

کاربري اختصاص مي  یابد. )طیبی، 1385، 12(

این نوع رویکرد شامل 4 بخش مهم؛ 1( ارزیابی زمین، 2( سنجش و ارزیابی عوامل ورودی و خروجی، 3( ایجاد و ساخت سناریو مبتنی بر اهد اف سیاسی سیستم های شبکه ای8
)Van Ittersum, 2004, 101-113(   .ارزیابی کمی سناریو ها با استفاده از برنامه ریزی خطی چند منظوره می شود )و طرح های توسعه و د ر نهایت 4

این رویکرد روشی را د ر بر می گیرد که به طور پیوسته به سمت فرایند سیستمی پیش رفته است. د ر این روش علاوه  بر د اد ه های بیوفیزیکی بر د اد ه های سیستم های نرم افزاری9
)Nidumolu ,2006,187-203( .اجتماعی، فرهنگی، سیاسی و اقتصادی نیز تأکید می شود

سیستم هاي اطلاعات زمین به طور کلي از چهار مرحله؛ 1( انتقال اطلاعات کاد استري کاغذي )بر مبناي پارسل ها ( به پایگاه هاي اطلاعاتي کامپیوتري، سیستم اطلاعات زمین10
2( یکپارچه کردن د اد ه هاي پارسلي کاداستري با سوابق موجود در سازمان هاي مختلف، 3( ایجاد سیستم یکپارچه داده هاي پارسلي براي د سترسي بخش 
عمومي و 4( ایجاد و توسعه یک سیستم مبتني بر وب که در دسترس کارمندان د ولتي،  مشارکت ورزان د ر حوزه توسعه اجتماعي و عموم مردم قرار گیرد؛ 

)Treuhaft, 2008( .تشکیل می شود

جدول 2. طبقه بندی رویکردهای نوین برنامه ریزی کاربری زمین. )مأخذ: افشار، 1389(
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 و منطقه ای و معماری منظر بســط پید ا کرده است. اما زمینه مفهومی 
مدل از کار  Eugene P. Odum یکی از بوم شناســان مشــهور قرن 
بیســتم، منتج شده اســت. همان طور کــه در جد ول3 نیز نشــان د اده 
شده اســت، طبقه بندی کاربری ها بر مبنای هر د و مد ل تقریباً یکســان 
می باشــد. بنابراین می توان چنیــن بیان کرد که مفاهیــم اولیۀ مدل 
LUCIS بر مبنــای مفاهیــم مدل Odum بوده کــه د ر پروژه فلوریدا 

گسترش یافته و منطبق بر پیشرفت های فنّاوری روز گردیده است.

 روش پژوهش 
در این پژوهش از روش تحلیلی )آماری-فضایی( در پردازش د اده ها با 
بهره گیری از نرم افزار تحلیلی ARC GIS ، روش تحلیل سلسله مراتبی 
و مــدل تحلیلی LUCIS اســتفاده شــده  اســت. د ر رونــد پژوهش 
شاخص هایی جهت بررســی منطقه 22 شهر تهران و همچنین تحلیل 
شرایط موجود منطقه تعیین می شود تا با بررسی هر یک از شاخص ها و 
با د ر نظر گرفتن اهداف بالاسری موقعیت و سطوح پهنه و ریزپهنه های

 قابل بارگذاری بر اراضی منطقه 22 مشخص گردد. کلیت شاخص د ر 
جد ول4 ذکر شده است.

 روش شناسی مدل LUCIS در منطقه 22 تهران
مدل LUCIS شــامل پنج مرحله بود ه کــه از طریق این پنج مرحله 

عملیاتی می شود. این پنج مرحله عبارتند از:
مرحلــه اول- تعریف اهداف کلی و خرد کــه ملاک ها و معیارها را 

جهت تعیین اولویت ها به د ست می دهد؛
در ابتدای کار و به منظور عملیاتی نمود ن مدل می بایســت معیارهایی 
د ر جهت اهداف پروژه پرداخته شــود. د ر پروژه حاضر و د ر سطح کلان 
ســه پهنه فعالیت، ســکونت و حفاظت )اهداف کلان( برای منطقه 22 
در نظر گرفته شده که هر یک شامل دو ریزپهنه )اهداف خرد( می شود. 
همچنین برای هریک ار ریزپهنه ها نیز د و معیار اقتصادی– اجتماعی و 

کالبدی– محیطی تعریف شده است.   
مرحله دوم- تهیه پایگاه اطلاعاتی و منابع بالقوه موجود وابسته به

تحلیل کاربری هوشمند در نواحی با قابلیت توسعه با بهره گیری از مدل ...

9

)Source: Carr & Zwick, 2006, 11( .LUCIS و Odumجد ول 3. طبقه بندی کاربری ها بر مبنای مدل

LUCIS طبقه بندی کاربری زمین بر مبنای مد ل طبقه بندی کاربری زمین بر مبنای مدل
Odum فضایی

تولیدیکشاورزی- زمین هایی تولید کننده غذا، انرژی و سوخت و فیبر

حفاظتیحفاظت- اراضی مهم و مورد  توجه از بعد زیست محیطی

ترکیبی

صنعتی/شهرشهر- زمین هایی که نسبتاً فعالیت های انسانی از قبیل کاربری های مسکونی، تجاری و صنعتی را تحمل می کند

جدول4: شاخص های تحلیلی منطقه 22 شهر ته

جد ول4: شاخص های تحلیلی منطقه 22 شهر تهران. )مأخذ: افشار، 1389(

شاخص  ها

هم جواری با مراکز خدماتی از قبیل آموزشی، درمانی، فضاهای سبز و پارک ها،سازگاری با فعالیت های هم جوار )بی تفاوت تا کاملًا سازگار(
 فضاهای تفریحی 

هم جواری با توسعه های مسکونی موجودقرارگیری د ر محد وده شیب مناسب برای ساخت و ساز

مجاورت یا عدم مجاورت با حریم خطوط نیرو، مسیل، گسل و آبراهه هاقرارگیری د ر جهت شیب مناسب برای ساخت و ساز

تناسب قیمت اراضیقرارگیری د ر پهنه خاک مناسب

تراکم جمعیتی متناسب در محد وده پیراموننحوه قرارگیری در پهنه های نسبتا پرخطر تا پرخطر زلزله

نحوه ارتباط با تقاطع های شریانینحوه دسترسی به شبکه معابر جمع و پخش کننده و محلی

مجاورت یا عدم مجاورت با شبکه های بزرگ ر ا هی و ریلی
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هریک از اهد اف کلان و خرد؛
جهت بررسی هریک از اهد اف خرد که د ر شکل 1 ارائه شده ریزمعیارها 
و شــاخص هایی د ر نظر گرفته شده اســت. از این رو د ر این مرحله باید 
شــاخص های تأثیرگذار بر نحوۀ اســتفاده از اراضــی د ر عملکردها و 
کاربردهای متفاوت که زمینه ســاز رفع تعارضات موجود است شناسایی 
شــوند. بنابراین برای هریک از معیارها شاخص های گوناگونی از قبیل 
توپوگرافی، تراکم جمعیتی، هم جواری، قیمت اراضی، شــبکه ارتباطی، 
ویژگی های محیطی و ناســازگاری ها بر اساس وضعیت موجود منطقه 
کــه منبع اصلی آن طرح جامع و تفصیلی تهیه شــده برای منطقه 22 
و همچنین بلوک بندی مرکز آمار ایران د ر ســال 85 می باشد، تعیین و 
بررســی شده است. لازم به ذکر است که هریک از این شاخص ها خود 
چند ریز معیار را د ربرمی گیرند. د ر نهایت نیز 68 ریزمعیار برای منطقه 22 
د ر شــاخص های مختلف بررسی شده است. البته لازم به ذکر است که 
برخی از این ریزمعیارها )همانند بررسی اقتصاد زمین( د ر سطوح مختلف 
با یکدیگر یکســان بوده و تفــاوت در معیارها منجر به ایجاد تفاوت د ر 
نتایج آنها گردیده اســت. به طور مثال اقتصاد زمین د ر برخی از سطوح 
شاخص مثبت و در برخی از سطوح به عنوان یک شاخص منفی ارزیابی 

می شود.

معرفی منطقه 22 شهر تهران 
منطقه 22 شــهرد اري تهران، واقع در منتهی الیه شمال غرب تهران با  
وســعتي حد ود ده هزار هکتار که بیش از 6000 هکتار آن جزء محد ودۀ 
خدماتي است که د و برابر بزرگترین منطقه شهر تهران بوده و یک هفتم 
مساحت شهر را تشــکیل مي دهد. مرز شرقي منطقه )مسیل کن( یک 
عنصر پایدار و شــاخص طبیعي است، د ر ســمت غربی آن نیز مسیل 
ورد آورد واقع گردیده اســت. همسایه شــمالي منطقه ارتفاعات با تراز 
1800 -1400 متــر بــوده و مرز جنوبی آن را آزاد راه و مســیر متروي 
تهران- کرج به عنوان عناصر مصنوع تشکیل د اده اند. از این رو می توان 
منطقه 22 را همچون شبه جزیره ای دانست که از سه طرف به جای آب 

به عناصر طبیعی محد ود شده است.
همین شــرایط خاص محیطی منطقه بر نحوه شــکل گیری پهنه های 
کاربری تأثیر گذار بوده اســت به طوری که آشــفتگی فضایی د ر برخی 
از قســمت های منطقه به وضوح قابل تشخیص است. وضعیت موجود 
زمین هاي منطقه را مي توان عموماً به ســه بخش متمایز تفکیک نمود: 
اول بافت ســامان یافته )شــامل شهرک ها، بافت مســکوني و عناصر 
کالبدي اصلي د اراي کاربري هاي شــهري، فراشهري و فراملي(، د وم 
شبکه ارتباطي و سوم زمین هاي زراعي، سبز و بایر )تحت تملک نهادها 

و ارگان هاي مختلف(.

دکتر مجتبی رفیعیان، مهندس نگین افشار، دکتر علی اکبر تقوایی 
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شکل1. پهنه و ریزپهنه های مورد بررسی د ر منطقه22
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مرحله سوم- تحلیل د اده ها به منظور تعیین ارزش نسبی هر هدف؛
د ر ایــن مرحلــه با توجه به منابــع و داده های موجود کــه د ر مرحله 
د وم مشــخص شده اند هر شــاخص جداگانه با استفاده از تکنیک های 
تک بعدی )SUA 11( بر مبنــای روش AHP مورد تجزیه و تحلیل قرار 
می گیرد. د ر اد امه پس از تعیین امتیاز شــاخص ها و مشــخص نمود ن 
وزن هر شــاخص د ر تأثیرگذاری بر تحقق هدف مربوطه، با استفاده از 
هر معیار د ر سلســله مراتب مربوطه با استفاده از مدل سازی د ر نرم افزار 
GIS با یکدیگر ترکیب شد ه و نقشه ترکیبی حاصل، پهنه بندی اراضی 

منطقه متناســب با هدف بالاســری خود را نشــان می دهد که بر آن 
اســاس می توان پهنه های مناســب برای آن هدف را شناسایی نمود. 
بنابراین هر یک از 68 ریزمعیارهای تعیین شــده د ر مرحله 2 با توجه به 
ارزیابی های کارشناســی و منابع معتبر علمی، با تشکیل پایگاه داده ای 
و بــا اســتفاده از روش های تحلیلی نظیر روش هم پوشــانی لایه های 
اطلاعاتی و وزن دهی با نرم افزار تحلیلی ARC GIS نحوۀ استفاده از 
اراضی ارزش گذاری شده اند. به این ترتیب اولویت توسعه تا عدم توسعه 
برای هریک از ریزمعیارها د ر هریک از ســطوح به طور جد اگانه تعیین 

شــده و بر مبنای بعد فاصله ای و شعاع عملکردی، اولویت های توسعه 
به صورت نقشه های رســتری مشخص می شوند. د ر نهایت نیز سطوح 
منطقه برای هر یک از ریزمعیارها از عدد یک )عدم توسعه( تا نهُ )اولویت 
توســعه که د ر شکل4 با رنگ تیره نشــان داده شده است.( امتیازبندی 

شده اند.

تحلیل کاربری هوشمند در نواحی با قابلیت توسعه با بهره گیری از مدل ...
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شکل2. موقعیت منطقه 22 د ر شهر تهران. )مأخذ: مهند سین مشاور آتک، 1383( 

 

 شکل 3. پهنه بندی عملکردی منطقه. )مأخذ: مهند سین مشاور شارستان، 1384 ب(

        جد ول 5. مساحت و سهم سطوح پهنه های عملکردی.
   )مأخذ: مهند سین مشاور شارستان، 1384 الف((

سهم از مساحت منطقه مساحت )هکتار(انواع پهنه های عملکردی
)درصد(

567/57899/2پهنه مسکونی

1369/959722/3پهنه تجاری – خد ماتی

1165/679719پهنه حفاظت شد ه

123/30852پهنه تولید ی– کارگاهی

1948/718531/7سطوح فاقد عملکرد

5175/245384/3مجموع پهنه ها

946/952315/7سایر

6140/1976100منطقه 22
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شکل 4. اولویت بند ی منطقه بر اساس هم جواری با شبکه شریانی 
د ر پهنه فعالیت/ زیرپهنه تجاری - اد اری/ معیار کالبد ی – محیطی

مرحله چهارم- ترکیب ارزش های نسبی هر هد ف به منظور تعیین 
اولویت ها؛

پــس از تعیین مناطق اولویت د ار توســعه برای هر یــک از معیارها و 
ریزمعیارهــای تعیین شــده، د ر این مرحله نیز بــر مبنای روش تحلیل 
سلســله مراتبی به وزن دهی 68 معیار و ریزمعیارها پرد اخته شده است. 
روند وزن دهی ها از ســطح خرد تا ســطح کلان بــوده به طوری که د ر 
انتهای وزن دهی اولویت ســطوح منطقه د ر هریک از پهنه های سه گانه 
مشــخص شده اند. قابل ذکر اســت که مجموع امتیازات برابر با یک یا 

برحسب درصد برابر با 100 خواهد بود.

مرحله پنجم- مقایسه و سنجش سلســله مراتب اولویت کاربری ها 
جهت تعیین نواحی متعارض و ناســازگار احتمالی با کاربری های آتی؛ 

)Carr and Zwick, 2006, 9-14(

به منظور انجام مرحله آخر که تعیین تعارضات کاربری ها است، سه امر 
مهم می بایست صورت پذیرد که شرح هریک د ر اد امه د اده شده است.

- خارج نمودن اراضی که د ر طی فرایند زمانی بدون تغییر خواهند بود؛ 
- نرمالیزاسیون یا قاعده مند کرد ن و طبقه بندی مجدد نتایج حاصل از 

اولویت بندی )امتیاز دهی(؛

د ر این قسمت با استفاده از نرم افزار GIS نقشه های نهایی مرحله قبل 
را قاعده مند کرده و ســپس بر اساس سه د رجه کم )امتیاز 1(، متوسط 
)امتیاز 2( و زیاد )امتیاز 3( یک بار دیگر با اســتفاده از روش انحراف از 

معیار د رجه بندی می شوند.
- ترکیب نقشــه های استخراج شــده از قسمت بالا و نواحی متعارض 

شناسایی شده د ر مرحله 4؛ 
پس از تعیین اولویت ســطوح قابل برنامه ریــزی منطقه د ر پهنه های 
مســکونی، فعالیت و حفاظت، پهنه های ســه گانه بر اساس سه طبقه 
اصلی و همگن شــده کم، متوســط و زیاد با یکدیگر ترکیب شــده و 
اطلاعــات و نتایج نهایی را د ر قالب پهنه های متعارض، نیمه متعارض و 
فاقد تعارض تولید خواهد کرد. د ر واقع د ر این مرحله با تعیین معیارهای 
مکان یابی )با تأکید بر نتایج حاصل شــد ه از طرح های فرادست(، مراکز 
توســعه آتی منطقه مشخص شــده و د ر نهایت با بهره گیری از نتایج 
نهایی مدل تحلیلی LUCIS و اســتفاده از راهبردها و سیاســت های 
طرح های فرادســت، کاربری های متناســب با اراضی شناسایی  شــده، 
با توجه بــه جمیع جهات د ر محــد وده مطالعاتی پیشــنهاد می گردد. 
- پهنه های متعارض: یکســان بودن اولویت هر ســه پهنه د ر ستون 

ارزش ها )همانند 333(؛
 سهم این پهنه بسیار پایین بوده و به صورت پراکنده د ر پیرامون پارک 

چیتگر و نوار شمالی منطقه شکل گرفته است.
- پهنه های نیمه متعارض: یکســان بود ن اولویت د و پهنه از سه پهنه 
د ر ســتون ارزش ها به شرط بیشــتر بود ن از اولویت پهنه سوم )همانند 
233(؛ این پهنه د ر منطقه 22 بیشــترین سهم را به خود اختصاص د اده 
اســت و بیشتر محد وده ساخت و ساز های صورت گرفته د ر وضع موجود 
و همچنین نواحی پیرامون مســیل ها و نوار شــمالی منطقه را به خود 

اختصاص د اده است. 
- فاقد تعارض: پهنه هایی که اولویت و ارزش وابسته به آن با یکد یگر 
برابر نبوده یا د ر صورت برابری اولویت د و پهنه از سه پهنه امتیازات د و 

پهنه کمتر از امتیاز پهنه سوم باشد )همانند 311(؛
 ســهم این پهنه نیز د ر منطقه 22 به نســبت بالا می باشد. پهنه های 
با اولویت مسکونی بیشــتر د ر نیمه شرقی مسیل ورد آورد، پهنه های با 
اولویت فعالیت بیشتر د ر نیمه شرقی پارک چیتگر و همچنین پهنه های 
با اولویت حفاظت بیشتر د ر نیمه غربی مسیل وردآورد متراکم شده اند.

 تجزیه و تحلیل یافته ها
با بهره گیری از مدل و مقایســه نتایج تجزیــه و تحلیل صورت گرفته
د ر منطقه 22 تهران با وضعیت موجود آن، قابل مشــاهده اســت که

دکتر مجتبی رفیعیان، مهندس نگین افشار، دکتر علی اکبر تقوایی 

12

جدول 7. سهم اولویت بندی پهنه های سه گانه )از مساحت(

زیادمتوسطكمطبقه بندی اولویت

9/724/965/4پهنه مسكونی

33/538/627/9پهنه فعاليت

22/65423/4پهنه حفاظت
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هویت شهر              شماره هشتم/ سال پنجم/ بهار و تابستان 1390             

 بسیاری از مناطق شرقی روددره وردآورد که نیازمند حفاظت می باشد 
با ساخت و ســاز و تغییر و تحولات انسانی همراه بوده که منجر به ایجاد 
پهنه های متعارض گردیده است. همین امر خود منجر به ایجاد مشکلات 
عدیده زیست محیطی خواهد شد که تأثیرات زیان بار آن طی سال های 
آتی بروز د اده می شــود. ضمن این که ساخت و ســازهای صورت گرفته 
د ر نوار شــمالی منطقــه به د لیل نزدیکی به گســل و ارتفاعات علاوه 
بر مشــکلات زیســت محیطی د ر صورت بروز عوامل طبیعی از قبیل 
زلزله منجر به خسارات جبران ناپذیر انسانی نیز می گردد. همان طور که 
د ر شــکل6  نیز کاملا مشخص است بیشــترین تعارضات میان پهنه 
حفاظت و مســکونی رخ د اده است که این امر به دلیل د ستیابی هرچه 

بیشتر نیروی انســانی به امکانات زندگی امروزه بدون توجه به عوامل 
زیســت محیطی و تأثیرات مخرب ساخت وساز در این نواحی به ویژه در 
آینده صورت گرفته اســت. انســان می خواهد از کوچکترین فضا برای 
تأمین ســرپناه خود استفاده کند حال آن که این اراضی نیازمند حفاظت 
بیشــتر می باشند نه تخریب. بهره گیری از این مدل د ر منطقه 22 نشان 
می دهد که نحوۀ ساخت  و  ســاز در این منطقه منطبق بر توان و امکانات 
زمین نبوده به طوری که در بسیاری از نواحی منطقه از جمله نوار شمالی 
و مناطق پیرامــون روددره ها میزان بارگذاری بــر روی زمین مغایر با 

ویژگی های بوم شناسی آن می باشد.  
همان طور که د ر جد ول 8 نیز نشــان د اده شــده است، بیشترین سهم

تحلیل کاربری هوشمند در نواحی با قابلیت توسعه با بهره گیری از مدل ...
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 پھنھ حفاظت پھنھ فعالیت پھنھ مسکونی 

شکل 5. اولویت بندی منطقه بر اساس پهنه ها    

تعارض كاملتعارضات

پهنه های فاقد تعارضپهنه های نيمه متعارض  

49/942/2

اولویت مسكونی– فعاليتحفاظت– فعاليتحفاظت- مسكونی
مسكونی

اولویت 
فعاليت

اولویت 
حفاظت

7/924/50/824/626/96/88/5سهم )درصد(
جدول

جدول 8. جمع بند ی تعارضات د ر منطقه

 

شکل 6. تعارضات و اولویت ها در منطقه 22 تهران
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 یعنی حد ود 50 درصد از سطوح منطقه به پهنه های با تعارض متوسط 
به ویژه به تعارض پهنه های مســکونی بــا حفاظت و همچنین تعارض 
پهنه مســکونی با فعالیت با حــدود 24/5 درصد د ر هر د و نوع تعارض 
اختصاص یافته که بیشــتر د ر نیمه شرقی یا به عبارتی حدفاصل پارک 
چیتگر و مسیل کن اتفاق افتاده است. از آنجا که پهنه های نیمه متعارض 
انعطاف بیشــتری را برای تصمیم گیری و سناریوسازی فراهم می کنند، 
بالا بود ن سطوح نیمه متعارض در این منطقه به دلیل ویژگی های خاص 
آن می تواند مناسب تر باشد. ضمن این که توزیع پهنه های فاقد تعارض 
با د ربرگرفتن بیش از 42 د رصد از ســطوح منطقه نشــان می دهد که 
بیشــترین ســطح پهنه های فاقد تعارض د ر فاصله بیــن پارک چیتگر 
و مســیل وردآورد بوده، همچنین پهنه های با تعــارض کامل د ر تمام 
سطوح منطقه پراکنده می باشد. غالب اراضی مجاور مناطق ساخته شده 
)شــهرک های مسکونی( و خطوط ریلی و بزرگ راهی به پهنه مسکونی 
و زمین هــای نزدیک به ارتفاعات و اطراف مســیل بــه پهنه حفاظت 
اختصاص یافته اســت. همچنین پهنه فعالیت نیز پراکنده بوده و بیشتر 

هم جوار با پهنه های مسکونی شکل گرفته است. 
د ر نهایت می توان نتایــج حاصل از اجرای عملیاتی مد ل LUCIS د ر 

منطقه 22 کلان شهر تهران را د ر پنج مرحله ذیل خلاصه نمود:  
- تخصیص نواحی مناسب برای اراضی شهری آینده جایی که به عنوان 
مکانی بدون وجود تعارضات میان اولویت ها با غلبه اولویت پهنه شهری 
مشخص شده است که در منطقه 22 از مجموع سطوح آن 26/9 د رصد 
یعنی سطحی بیش از 1600 هکتار به نواحی با اولویت مطلق مسکونی 

اختصاص یافته است؛
- تعیین نواحی مازاد برای اراضی شــهری د ر صــورت نیاز، جایی که 
اراضی شهری با سایر پهنه ها در تعارض بوده اما بر اساس نرمال سازی 
صورت گرفته د ر مرحله 5 و انحراف از معیار تعیین شــده، اولویت بیشتر 
با پهنه شــهری است. د ر منطقه 22 بالغ بر 20 د رصد از سطوح منطقه 
که شــامل 1300 هکتار می شود به عنوان نواحی مسکونی متعارض با 
نواحی فعالیتی و حفاظتی که نواحی مسکونی اولویت بیشتری را به خود 

اختصاص د اده اند، تعیین شده است؛
- تخصیــص نواحی باقی مانده برای ســایر پهنه هــا )پهنه فعالیت و 
حفاظــت( که در تعارض با پهنه های دیگر نبوده و اولویت بیشــتری را 
جهت اختصاص این اراضی کســب کرده اند. بیــش از 400 هکتار در 
حدود 6/8 د رصد از سطوح منطقه به پهنه مطلق فعالیت و بیش از 500 
هکتار )8/5 د رصد از سطوح منطقه( از منطقه نیز مطلق به پهنه حفاظت

اختصاص یافته است.
- تخصیص تمام نواحی باقی مانده متناســب بــا پهنه های فعالیت و
 حفاظت که در تعارض با سایر پهنه ها بود ه اما بر مبنای نرمال سازی

 صورت گرفتــه د ر مرحله 5 و انحراف از معیار تعیین شــده، پهنه های 
فعالیت و حفاظت به ترتیب از بیشــترین اولویت برخورد ار خواهند بود. 
علاوه بــر 500 هکتار با اولویت اول حفاظــت 600 هکتار دیگر نیز که 
از پهنه هــای نیمه متعارض حفاظت با پهنه های مســکونی و فعالیت با 
اولویت بیشــتر حفاظت تعیین شده اســت. همچنین حدود 550 هکتار 
دیگر د ر منطقه 22 از نواحی نیمه متعارض با اولویت بالاتر پهنه فعالیت 

به این پهنه اختصاص یافته است.
- در نهایت پــس از انجام تمامی مراحل مذکور نقشــه کاربری آتی 
اراضی بدون وجود تعارضات و منطبق بر ســناریو از پیش تعیین شــده 
تولید خواهد شــد که می تواند راهنمــای برنامه ریزان و مدیران اجرایی 

مناطق گردد. 

 نتیجه گیری
 LUCIS در راســتای نتایج حاصل از پیاده ســازی مد ل اســتراتژی
در منطقه 22 شــهر تهران و مشــخص شــدن پهنه های متعارض و 
فاقد تعارض بر اســاس نوع تعارضات و اولویت ها، می بایست با توجه به 
ویژگی های عمومی  منطقه 22 به ارائه پیشــنهاداتی جهت نحوه روند 
توســعه آتی منطقه پرد اخته شــود. با توجه به مطالعات صورت گرفته 
از وضعیــت موجود منطقه 22 که نشــان می دهد روند توســعه کنونی 
منطقه بر مبنای توسعه مطلق و بدون توجه به قابلیت ها و ظرفیت های 
طبیعــی منطقه بوده، ضمن این که د ر دهه های اخیر مناطق هم جوار با 
منابع طبیعی منطقه به ویژه ارتفاعات شــمال منطقه و حریم مســیل ها 
د ستخوش تغییرات و ساخت و ساز های بشرگونه د ر جهت توسعه مطلق 
شــهری قرار گرفته اســت. همچنین نتایج حاصل از گذراندن مراحل 
پنجگانه مدل، جهت ارائه پیشنهادات توسعه آتی منطقه 22 شهر تهران 

به صورت منطقی و اصولی می بایست به اصول زیر توجه گردد. 
-  هماهنگی کامل با چشــم انداز و اهد اف توســعه منطقه 22 د ر طرح 

جامع شهر تهران؛
- حفاظــت از منابع طبیعی بالقــوه و بالفعل آن د ر جهت رفع نیازهای 
ساکنان شــهری د ر د وران معاصر و حفظ این ارزش های طبیعی برای 

استفاد ه آیندگان؛
- توجه به توســعه های فعلی صورت گرفته د ر منطقه و همچنین روند 

آتی توسعه شهر تهران د ر جهت اراضی باز این منطقه؛ 
- توجه به د و اصل توســعه شــهری و حفاظت از منابع طبیعی موجود 

منطقه هم عرض با یکدیگر؛
- توزیع یکنواخت و منسجم پهنه ها در کل سطوح منطقه؛

- توجه به ظرفیت ها و محد ود یت های منطقه؛
- حفظ منطقه به عنوان بافت شهری واجد ارزش های زیست محیطی

دکتر مجتبی رفیعیان، مهندس نگین افشار، دکتر علی اکبر تقوایی 
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 جد ا از روند توسعه افسار گسیخته شهر تهران؛
از این رو با د ر نظر گرفتــن تمام مطالعات اعم از وضع موجود منطقه 
و همچنین نتایج حاصل از عملیاتی نمود ن مدل مورد اســتفاده د ر این 
پژوهش، ســناریو توسعه نسبی/ حفاظت نسبی به عنوان سناریو توسعه 

آتی منطقه پیشنهاد می گردد. 
با استفاد ه از مد ل  LUCIS و بر اساس اصول کلی این مد ل می توان 
تعارض موجود میان کاربری های موجود د ر نواحی مورد نیاز برنامه ریزی 
را مشــخص و کاربری های بهینه جهت توســعه ناحیه مدنظر را تعیین 
نمود. همچنیــن تعارضات موجود د ر محد وده را کاهش د اده و از ایجاد 
تعارضــات آتی نیز جلوگیری نمود. به منظور نتیجه گیری اصولی تر باید 
اصولــی را د ر روند کلی عملیاتی نمود ن مد ل د ر نظر گرفت. این اصول 

کلی برنامه ریزی عبارتند از:
- توجه به ویژگی های بالفعــل و بالقوه طبیعی و مصنوع منطقه مورد 

برنامه ریزی؛

- جمــع آوری اطلاعات به روز کالبدی، اقتصادی، اجتماعی و محیطی 
منطقه؛

- تعیین اهد اف کلان و خرد متناسب با ویژگی و نیازهای منطقه؛
- تعییــن معیارهــا و ریزمعیارهای جامع و فراگیر د ر راســتای تحقق 

اهد اف کلان و خرد برنامه ریزی؛
- مطالعات بــه روز، جامع و فراگیر در خصــوص تعیین حد مطلوب و 

نامطلوب شاخص ها برای هریک از معیارها.

 پي نوشت
1.Land Use Conflict Identification Strategy                    

2. Green fields

3. Smart Land Use 

4. AHP

5.Land Classification Plan                                                                      

6. Urban Development Management Plans                                

7. Smart Code Development

8. A Systems Network )Sys Net( Approach

9. Soft System Methodology

10. Land Information Systems

11. Single Utility Assignments

12. Multiple Utility Assignments
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Abstract
In recent ages, smart and flexible land use planning have mainly focused on guidance of urban development and 
prevention of  irregular growth of cities, especially metropolitans with lack of monitoring and control during the 
process of land use planning that will lead to destroying a lot of lands with priority of conservation and agriculture. 
A glance at the procedure of changes in the past shows that the strategies and instruments of management and also of 
land use planning did not have enough and essential substantive and practical values. Therefore more efficient thoughts 
must be considered and used to adopt new management policies, simply because the patterns and relationships of land 
use have a significant influence on the vitality, character and all together the quality of a certain community.
One of the suggested strategies for smart analysis of land use in zones with potential of development is using a model 
named LAND USE CONFLICT IDENTIFICATION STRATEGY (LUCIS) which has been used for the first time by 
the urban planning experts of Florida University in 9 regions of Florida State, during the last decade. In this study we 
have endeavored to follow the path of this research based on developed ideologies and methods.
The Land-Use Conflict Identification Strategy, (LUCIS), is a goal-driven GIS model that produces a spatial 
representation of probable patterns of future land use. LUCIS identifies sensitive environmental factors that would 
be impacted by urban development, and conversely areas that are positive factors for conservation uses. LUCIS also 
identifies suitable and/or unsuitable lands for specific types of urban development potential or agricultural productivity.
In this framework, to investigate the remedy of efficiency of this model, twenty second region of Tehran (Region 22 of 
Tehran( was chosen as the case study because of its distinguished characteristics and developing conditions. 
This region which is known as the west entrance of Tehran has been considered as a developing region due to its 
connections to the city limits in recent years and having natural resources such as northern mountains of the region as 
well as dry rivers which has been influenced by ungovernable urban development.  
The aim - according to application of theoretical content and methodology of LUCIS model –was achieving a 
scheme that is consistent with natural and artificial characteristics in this region with focus on creation of balance and 
coordination between the procedure of developing and conservation of natural resources. 
To consider analyzing the necessary informational layers, the results demonstrate that the residential zone makes a 
rather vast part of this region )over 25 percent( – using that distributed in the whole of this region especially between 
Chitgar Park and Vard Aavard Dry River. The most Comparative conflicts (with the rate of more than 25 percent) have 
happened between residential-conservational zones at the northern parts of the region and near the dry rivers with 
mixed used zones in the available urban fabric. 
According to this, intervention strategies have been compiled in different land-use planning scenarios and performed 
for elimination of conflicts.
Keywords: Urban land use planning, Smart land use, Tehran region 22, LUCIS Model.
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