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 چکیده
نطقه مهایی نظیر شهرداری بر مدیریت کاربری زمین در سازمان اتو تأثیر اهتحقیق حاضر با هدف تبیین زمینه

ی هاشهر تهران انجام شده است تا چگونگی تعیین و تغییر الگوهای کاربری زمین در اسناد و عوامل زمین 6

یر تأثمحور بود، با روش لهئو نوع آن مس که رویکرد پژوهش کیفیجائیها را روشن سازد. از آنبر آن مؤثر

ان های تحقیق نشهای کاربری زمین  شهر تهران استفاده گردید. یافتهها و محتوای اسناد شامل طرحارگان

ان ها کنشگرهای فعالیت که در آنهایی در پهنهاند که مدیریت کاربری زمین در شهر تهران با تعارضداده

 اهد تغییرات چشمگیری در این زمینههای اخیر شدهه کنند و طیخصوصی و غیررسمی نقش مهمی ایفا می

ایم و هشت عامل اصلی شامل عامل اقتصاد سیاسی ملی و محلی ، عامل ضعف در نظام درآمدی مدیریت بوده

کاربری زمین، عامل ضعف در نظام فنی مدیریت کاربری زمین، عامل نهادینه نشدن منافع عمومی در بخش 

 ربری زمین، عامل بخشی نگری در مدیریت کاربری زمین، عاملعمومی، عامل ضعف در نظام قانونی مدیریت کا

ر نظام دها ثر بر بروز این تعارضؤفقدان در نظام مشارکتی و عامل فقدان در بخش نظارتی نیز به عنوان عوامل م

اند و همچنین کنشگران اصلی در سه دسته اصلی کنشگر مدیریت کاربری زمین در شهر تهران شناسائی شده

اند. در نهایت به بررسی  بندی گردیدهولتی، کنشگر غیررسمی و شبه دولتی و کنشگر خصوصی دستهرسمی و د

. روش گرددهای آن ارائه میها و فرصتشده و چالش شهر تهران  پرداخته 6تغییر روند تغییر کاربری در منطقه

 باشد.ست  میپژوهش حاضر به صورت تحلیلی و به کمک نرم افزار  اس پی اس اس  و روش تی ت

 شهر تهران 6کنشگران، شهرداری تهران، منطقه تأثیرتغییر روند کاربری، : واژگان کلید

 
                                                      

 گروه مدیریت شهری ،تهراندانشگاه  ،لابخیابان انق ،تهران :. نویسنده مسئول 1
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  مقدمه

برابر افزایش یافته که متعاقب آن تغییرات زیادی در شهرها 26سال گذشته حدود  90جمعیت شهری ایران طی 

های شهری نیز دستخوش ا آن نحوه استفاده از زمینهای انسانی افزایش یافته و متناسب برخ داده است. فعالیت

هایی را برای شهرها تحمیل نموده و نیز آسیب .(1537: 2011،   1)لیو و ژانگشده است تغییرات چشمگیری

های موجود در فضاهای شهر گاهی ناشی از اوضاع محیط طبیعی یا مخاطرات طبیعی است. اما در است. آسیب

گیرد. از یمی نامتناسب مخاطرات انسانی صورت هاریزیهای غلط و برنامهتگذاریاکثر موارد ناشی از سیاس

های ها و فضاهای آموزشی و توزیع فضایی نامناسب کاربریمهمترین این مشكلات، کمبود و نارسایی سرانه راه

بنابراین  اقتصادی یا مخاطرات انسانی در شهر شده است. -های اجتماعیشهری است. این وضعیت موجب آسیب

)شماعی و برای هر کاربری شهری الزامی است یابی مناسبمناسب و مكان تعیین معیارهای مطلوب و

 .(2: 1398عسكری،

های گذشته به عقیده برخی متخصصان شهرسازی مصوبات کمیسیون ماده پنج نامطلوب انگاشته اگرچه در سال

رسد، علت ناکارآمدی بسیاری از شود، اما به نظر میها رد میشده و اتخاذ چنین تصمیماتی پس از تصویب طرح

 ریزی شهری در تهیهند برنامهطرح های مصوب شهری، وجود خلأ رسمیت یافتن این تصمیمات در مراحل فرآی

شوند بلكه شده تنها از سوی کنشگران رسمی حاصل نمی که برخلاف تصور، تصمیمات اتخاذها و نیز آنطرح

گیری دارند. این سازی و تصمیمه نیز سهم بسیار زیادی در فرایندهای تصمیمکنشگران غیررسمی و غیر

عنوان ریزی کاربری زمین شهری را بهنظران، برنامهرود که برخی صاحبجا پیش میمتعارض تا بدان سازوکارهای

ای فعالیتی های شهری که پاسخگوی نیازه(کاربری6: 1396کنند. )حاجی و همكاران،یک بازی رقابتی مطرح می

های از اجتماع )بخش خصوصی، برخی گروه اندکهای اجتماعی هستند، گاه به دلیل تأمین منافع گروه گروه

گیرند، این در حالی است که از منظر رویكردهای قانونی، فشار(، در تعارض با منافع اکثریت و عموم قرار می

زمین  برای حفاظت از منافع بخش عمومی  حقوق مشخصی برای بخش خصوصی وجود دارد که مدیریت کاربری

های اجتماعی موجب آشفتگی کند. درنهایت، مسئله عدم توازن بین منافع و منابع میان گروهرا دچار چالش می

پرداختن  یهفضایی، کالبدی و پیامدهای نامطلوب محیطی، اجتماعی و حتی سیاسی )تنش( شده است که لازم

)وبر سازدازپیش روشن میمتنوع مؤثر بر مدیریت تغییرات کاربری زمین را بیش هایکنشگران و زمینه هبه مقول

میلیون نفر را  ، نشان از افزایش جمعیتی حدود یک1395سیر تحول جمعیتی در سرشماری سال . (24: 2011،

در صد هزار نفر بوده است. حدود هفت میلیون و هشت 1390دارد و بدین ترتیب جمعیت شهر تهران در سال 

ساله داشته است که بدین ترتیب هزار نفر افزایش را در دوره پنج 350، جمعیت شهر تهران حدود 1395سال 

وساز مسكونی، جمعیت کل شهر، حدود هشت میلیون نفر بوده است. انطباق تحولات جمعیتی و حجم ساخت

های استفاده این امر، تغییرات پهنه ترین دلایلپذیری غالب نواحی شهر است. از اصلیبیانگر افزایش توان جمعیت

ریزی کاربری زمین مدیریت . برنامه(21: 1394از اراضی در اسناد مصوب توسعه شهری تهران است. )مهدیزاده،

های انسان است و به دلیل ماهیت پیچیده آن بسیاری سازی الگوی توزیع فعالیتمنظور بهینه خردمندانه فضا به

                                                      

1 Liu and Zhang 
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عنوان یک عامل در ریزان تنها بهاند، که در آن، برنامهنظر گرفتهعنوان نظریه بازی در نظران آن را بهاز صاحب

شوند و بعضا مدیریت فرآیند آن را نیز بر عهده دارند. سایر عوامل مؤثر بر بازار توسعه شامل نظر گرفته نمی

ان خصوصی، عاملین توسعه، های خاص، مالكنفوذ، نهادها، مدیران و نمایندگان گروهنفع و ذیهای ذیگروه

برند. چنین ها نیز به نحوی از فعل و انفعالات کاربری زمین سود میافراد و گروه ها، مشاوران املاک و دیگرسازنده

گیری برای تعیین و تغییر و کنترل کاربری زمین، نیازمند شناسایی ای از تصمیمونهفرایند پیچیده و ماتریس گ

آفرینی کنشگران متعدد گیری و نیز شناسایی چگونگی نقشبسترهای مؤثر بر تصمیمها و دقیق و عمیق زمینه

های نظیر نها و سازمانقش کنشگران  ارگان تأثیربه این ترتیب هدف از تدوین این تحقیق، بررسی  است 

هدف از  .ستهای گذشته تا به امروز بوده ادهه شهر تهران طی 6شهرداری و... بر روند تغییر کاربری در منطقه

ثر در ؤهای ماری تهران است و به طور کلی شاخصشهرد 6نگارش این مقاله بررسی سیر تغییر کاربری در منطقه

های اساسی بعد از تغییر روند کاربری را مورد بررسی و ارزیابی به و نیز شاخص دهدآن را مورد بررسی قرار می

پرسش اساسی پژوهش: چه عواملی بر روند تغییر کاربری  و هدف از آن بررسیدهد انجام می t-test  کمک روش

 است؟ مؤثرشهر تهران  6منطقه 

اقتصادی بر تغییرات  -عوامل اجتماعی  تأثیر( در تحقیقی با عنوان 2013و همكاران) 1نزونداا سطح بین المللدر 

ترین دلایل مهماند پوشش گیاهی و کاربری زمین در حوالی جنگل کاگوما در کشور تانزانیا به این نتیجه رسیده

توان نیاز به اراگاه و محصولات جنگلی، تغییر نو کشت، گسترش کشاورزی، افزایش قیمت تغییر کاربری را می

-برنامه اتتأثیر( در پژوهشی با عنوان 2017و همكاران) 2دمیپسی داری زمین دانست.محصولات و فقدان اجاره 

اند که  دولت با سیاست اربری زمین محلی در توسعه یا اخلال مناطق ریپاریا به این نتیجه رسیدهریزی تغییر ک

گذشته منجر به تشدید روند تغییر کاربری اراضی محلی شده است. این مسئله نیازمند  ههای خود در چند ده

زان اروپایی و ارزیابی ( کشاور2017)3منكانی و همكاران تغییر نگرش اقتصادی دولت به مقولۀ زمین است.

توانند نقش مهمی اند که دولت ها با بسترسازی مشارکت روستاییان میمشارکت روستایی به این نتیجه رسیده

  روستایی ایفا کنند. هنهایت توسع در جلوگیری از روند شدید تغییرات کاربری اراضی روستایی و در

ی، ای سازوکارهای تغییرات کاربری زمین شهر( در پژوهشی با عنوان بررسی مقیاسه1392زاده )تقیایران نیز در 

نتایج تحقیق  موردکاوی: انگلستان، ایالات متحده آمریكا، هندوستان، ترکیه و ایران به این نتیجه رسیده است که

دهد که در هریک از اصول مرتبط با مدیریت تغییرات کاربری زمین شكاف میان سازوکارهای تغییرات نشان می

زیستی، مشارکت همگانی ر زمینه رعایت قوانین محیطکاربری زمین میان ایران و کشورهای مورد مطالعه به ویژه د

( در تحقیقی با عنوان بررسی 1392مهرابی و همكاران) وجود دارد. نفعیکنشگران ذ ی میانهو دستیابی به همرا

اند که نیروهای محرک انسانی مؤثر بر تغییرات کاربری سرزمین در دو روستای شهرستان تنكابن به این نتیجه رسیده

های ین عامل تغییر کاربری مشكلات اقتصادی مردم )درآمد کم و نداشتن پشتوانه مالی( و به صرفه نبودن فعالیتمهم تر

شهر فضایی روستاهای پیرامون کلان -( در پژوهشی با عنوان تحولات کالبدی 1386شفیعی ثابت ) کشاورزی است.

شهرستان رباط کریم به این نتیجه رسیده است  مطالعه تهران با تأکید بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی؛ مورد

                                                      

1 enzonda 

2 Dempsey and et al 

3 Menconi and et al 
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های محیطی بیشتری دارند از که شدت تحولات و تغییر کاربری اراضی کشاورزی در روستاهایی که توانمندی

( پژوهشی با عنوان بررسی عوامل کالبدی و سیاسی 1397صدیقی و همكاران) سایر روستاها بیشتر بوده است.

نی نشان داد که نتایج حاصل از تحقیقات میدا اند.بر تغییر کاربری اراضی شهرستان محمودآباد انجام داده مؤثر

وساز شهر، افزایش ساخت هاند از: توریستی بودن منطقه، فشار توسعل کالبدی تغییر کاربری عبارتمعوا ترینمهم

اند از: حقوقی نیز عوامل مهم و مؤثر عبارت -ونقل و ارتباطات. در بعد سیاسیای و گسترش حملویلاهای اجاره

 ههای کشاورزی درباررسانی به مالكان زمینهای اجرایی در اطلاعشكنان، ضعف دستگاهبرخورد ضعیف با قانون

های دولتی، و فساد اداری و باندبازی بین برخی از نوع کاربری و ممنوعیت تغییر کاربری، ضعف نظارت دستگاه

علی حیدری و  هایی برای جلوگیری یا حداقل کند کردن روند موجود ارائه شده است.نهایت پیشنهاد کارکنان. در

-بر رشد و گسترش شاخک ( در تحقیقی با عنوان بررسی رابطه الگوهای فضایی کاربری زمین شهری1397بیگی)

دهد که طی تایج پژوهش نشان میناند که های خزنده شهری )مطالعه موردی شهر رشت( به این نتیجه رسیده

 1260رشت با رشدی معادل هكتار رسیده و شهر  6202هكتار به  4941.76سال، مساحت شهر از  18مدت 

های تجاری، جهانگردی، کاربری تأثیرهای خزنده در سمت غرب شهر، تحت هكتار مواجه شده است. رشد شاخک

 .ها بوده استجهت آموزشی و معابربین شهری بیشتر از سایر

 مبانی نظری
 کاربری زمین

ها ی آنتعاریف متنوعی از اصطلاح کاربری زمین در منابع مختلف قابل یافت است، اما موضوع مرکزی مشترک در همه

انسانی قطعا موضوعی غامض است، موضوعی  یبه آن است. مداخله ی انسان در فرایند شكل بخشیدنمفهوم مداخله

ها ( یكی از توضیحات ممكن از این پیچیدگی1ای سر و کار دارد. شكل)قابل نظام مند متغیرهای پیچیدهکه با ارتباط مت

ی کارکرد چهار متغیر با وابستگی درونی را به منزله دهد. این مدل، کاربری زمیندر ارتباط با کاربری زمین را نشان می

تواند به این کاربری زمین می .(2004:78و همكاران، 1یانكالنی)بهای اجتماعی، بازار و منظر. قانون، هنجارکندبیان می

های زمین شامل سكونتگاه، زراعت، مراتع، حیات کاربری«.ی انسان و تغییر سطح زمینمداخله»شود:  صورت تعریف

کاربری زمین و پوشش زمین  UNEPدر پژوهشی مشترک با  FAO (.2،2006:17)یائموباشدمی... وحش، تفریحات و 

 ها و اقداماتی که مردم برای تولید، تغییر یاکاربری زمین با مفاهیم انتظام بخشی، فعالیت»کنند: گونه تعریف میاین را

شود. از این منظر کاربری زمین پیوندی مستقیم بین پوشش کنند تعریف میای از پوشش زمین اعمال میحفظ گونه

 کند. پوشش زمین به عنوان پوشش بیو فیزیكیدهد برقرار میمی زمین و اعمالی که انسان در محیط زیست شان انجام

 (.67:1393)جهانزاد،گرددی زمین تعریف میسطح کره

                                                      

1 Biancalani 

2 Yaomu 
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 (67:1393عوامل مرتبط با کاربری زمین)منبع:جهانزاد، .(1شکل)

هست و در نتیجه ی کاربری زمین برنامه کاربری زمین، بیانی از مقاصد اجتماعی در مورد چگونگی انجام الگوهای آینده

نواحی که باید به انواع خاص کاربری زمین اختصاص داده شود مشخص کرده و تراکم ، شدت استفاده برای هر طبقه 

نماید، همچنین نوع اصول و های عمومی متعدد را تعیین می( و استفادهاز قبیل مسكونی ، تجاری و صنعتی

(. 45:1381کند )سیف الدینی ، به کار برده شود را مشخص می استانداردهایی که باید در توسعه و حفظ این نواحی

بندی از رقابت جدی چند حزبی شرط توان به عنوان یک بازیگیری در زمینه کاربری زمین را میریزی و تصمیمبرنامه

ریزی برنامهکه  (. چایین با این نظریه23:1393در مورد الگوی کاربری زمین آینده یک ناحیه دید )گادزچاک و دیگران،

شود، این داند که توسط یک طرح هدایت میکاربری زمین فقط یک فرآیند است، مخالف بوده و آن را فرآیندی می

کند که به جای رقیب، همكار یكدیگر بوده و به توافقات زیادی دست یابند طرح به عوامل مؤثر بر توسعه کمک می

ریزان تنها به عنوان یک عامل است، که در آن، برنامه "نظریه بازی"ک ریزی یبرنامه (. در تفكر چایین1389)رفیعیان، 

کنند. سایر عوامل ها مدیریت فرآیند را بر عهده داشته و قوانین را تهیه و اعمال میشوند، بلكه آندر نظر گرفته نمی

های خاص، مالكان خصوصی، وهنفوذ، نهادها، مدیران و نمایندگان گرنفع و ذیهای ذیمؤثر بر بازار توسعه شامل گروه

)چیپین، برندهای مشاوران املاک و افراد دیگر که به نحوی از تغییرات کاربری زمین سود میتوسعه، سازنده عاملین

(. کاپلان و همكارانش نیز طی پژوهش خود در خصوص عوامل مؤثر بر تصمیمات محلی کاربری زمین، اشاره 1965

ریزی دخالت داده برنامه ین در دستان هزاران نفر است که در فرایندهای رسمیها کاربری زمکنند که تصمیممی

برای سوددهی بیشتری، افزایش  کاربری اراضی در مناطق شهری اصولأتغییر روند  (.Kaplan et al. 2008شوند) نمی

توان اشاره کرد می میدولتی و غیردولتی، رسمی و غیر رسبازدهی برای نیازهای آتی ساکنان یا گردشگران، کنشگران 

توان تغییر روند کاربری را در دو سطح کاربری شهری و کاربری زمین های زراعی و کشت اشاره ولی به طورکلی می

 .(Brotland,2019:83 نمود.)
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 ریزی کاربری زمیندر برنامهگذار تأثیربازیگران 

اند، که اقدام به طراحی و پیش بردن ن مدیران بازیها همچنیریزان تنها بازیگران بازی کاربری زمین نیستند. آنبرنامه

ریزان نقش و . برنامهکنندکنند و برای نیل به اهداف اجتماعات از تعاون بین بازیگران حمایت میقوانین بازی می

ی مسئولیتی واسطهه (. این نقش از یک سو ب221:2007جایگاهی که در مرکز بازی کاربری زمین بر عهده دارند)کیان،

ها و ضوابط بر عهده دارند و از سوی دیگر به برعهده داشتن برنامه ها و مدیریتطرح ی پیشنهادارائه است که برای

ریزان زمین توقع ها مربوط است. از برنامهاعمال مدیریت و هدایت فرایندهای مشارکت عمومی و تجدید نظر در سیاست

ها را مد نظر ریزی آنرا شناخته و در برنامه یمان اجتماعیپهم هایوهنفعان، اقدامات و گررود که به دقت منافع ذیمی

ریزان رنامهگردد. برای بریزان به مثابه کارشنان میجر به از دست رفتن اعتبار برنامهتوجهی به این مسائل منقرار دهد. بی

 ،بازار توسعه : بازیگراند عبارتند ازگذارنتأثیرشد و تغییر شهر دهی آینده مینفعان که در جهتترین انواع ذیاصلی

ها، بساز و بفروش های با منافع خاص بازیگران بازار محور شامل زمین داران بخش خصوصی،و گروه ادارات دولتی

شود بازیگران گر کسب سود خود هستند، میجستجو هایی که از تغییر کاربری زمینهتوسعه گرانه، دلالان و دیگر گرو

شوند. ای و محلی میمنطقه ی، شامل مقامات اداری دولتی منتخب یا منصب در سطح فدرال، ملی،حكومتی بخش عموم

پردازند و در باب کاربری زمین تصمیماتی با در نظر گرفتن منافع بندی قوانین میاین بازیگران هستند که به صورت

محافظت از واحدهای همسایگی،  -خاصی هایگروه کنند. ذی نفعان شامل نمایندگان منافعکل بخش عمومی اتخاذ می

 یشود که به کاربری زمین از دریچهمی –های اقلیت و دیگران زراعت، گروه حفاظت از محیط زیست، توسعه اقتصادی،

ی کاربری ریزان زمین که اعضای دولتی که نسبت به وضعیت حال و آیندهبرنامهنگرد. و های گروهی خود میارزش

اطق استراتژیک و تغییر روند کاربری در من (.2011:89و همكاران، 1شود)وارنرند را شامل میزمین دل مشغولی دا

توانند در آن نقش حیاتی ایفا کنند. که تنها خرده مالكان نمی مند عوامل کلیدی از بالا به پایین استتجاری شهری نیاز

هستند و در مناطق  مؤثرن در این تغییر روند های وابسته به آارگان ها ومین راستا در مناطق شهری شهرداریدر ه

 .(44: 1398)محمدپور،( 2شكل) هامواردی محیط زیست و نیز شهرداری ای سازمان زمین شهری و درحاشیه
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 (2011گذار در کاربری زمین شهری)وارن و همکاران،تأثیربازیگران  .(2شکل)

 روش تحقیق
 محدوده مورد مطالعه

است که هر روزه خیل عظیمی از شهروندان را از سراسر  شهرداری تهران یكی از مناطق مرکزی شهر تهران 6منطقه 

جنوبی تهران  -بزرگترین محور شمالی . (3)شكلکند. های روزانه به سمت خود جذب میشهر جهت انجام فعالیت

بندی تراکم بنا در رتبه اول شهر تهران قرار دارد. از نظر رده 6کند. منطقه )خیابان ولیعصر( نیز از این منطقه عبور می

های حمل درصد به شبكه 30درصد اداری، تجاری، آموزشی و حدود  35درصد این منطقه مسكونی، بیش از  35 حدود

طبقه  10تا  6های (. در حال حاضر بیشترین تعداد ساختمان23: 1386، 6و نقل اختصاص دارد.)طرح تفضیلی منطقه

ده که بالاتر از میانگین تراکم شهر تهران است. درصد بو 75شهر در این منطقه قرار دارند. تراکم مسكونی این منطقه 

ی پویایی و تحرک اجتماعی جمعیت شاغل در این منطقه از میانگین کل تهران بالاتر است و این امر، نشان دهنده

باشد. بیشترین جمعیت فعال منطقه در بخش سوم اقتصادی ی کاری مناسب منطقه میساکنین آن و ظرفیت و زمینه

شهرداری تهران تغییرات کاربری مداوم این  6اما نكته حائز اهمیت دیگر در منطقه  خدمات مشغول به کارند. یعنی

های مسكونی منطقه کاسته محدوده از سطح شهر در طی چند دهه اخیر است که اغلب در این محدوده از کاربری

رین علت این موضوع همجواری با مناطقی است تگردد و شاید اصلیهای تجاری و خدماتی اضافه میشده و به کاربری

 .(71: 1393)حمیدی، کندکه این محدوده را مستعد برای تغییر کاربری و تغییر روند رشد اقتصادی محدوده می
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 محدوده مورد مطالعهموقعیت . (3)شکل

 

 ش کارورو داده 

های مورد نیاز در این پژوهش از طریق داده توصیفی تحلیلی است. پژوهش حاضر از نظر هدف کاربردی و از نظر روش

های میدانی آوری شد. به منظور گردآوری دادهادی و همچنین از طریق میدانی جمعای و اسنمطالعات کتابخانه

د. دادنریزی شهری تشكیل میکارشناسان و متخصین عرصه برنامه پرسشنامه تنظیم گردید. جامعه آماری پژوهش را

ریزی شهری بودند. به منظور تجزیه از کارمندان و کارشناسان برنامه نفر 82حجم نمونه در نظر گرفته در این پژوهش 

 بهره گرفته شد. spssو  gisو تحلیل داده و اطلاعات این پژوهش از نرم افزار 

 نتایج

 دست آمده و هچنینه های زمین منطقه شش و با تكیه بر اطلاعات بدر کاربری به منظور شناسایی و کشف تغییرات

رستری در محیط  INTERSECTIONتجاری از تحلیل  -های مسكونی و اداریهای کاربریگیری از نقشهرهبه

SPATIAL ANALYST  تجاری،  –بهره گرفته شده است. برای شناسایی نوع تغییرات کاربری زمین مسكونی و اداری

بندی  (  تقسیم1طبق جدول)در دو کلاس کاربری وضع موجود در نه کلاس کاربری  1395تا سال   1375از سال

 گردید.
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 تهران 6کدهای کاربری زمین منطقه. (1جدول)

 کد اختصاص داده شده نوع کاربری ردیف

 1 مسكونی 1
 2 تجاری-اداری 2
 3 فضای سبز 3
 4 درمانی 4
 5 آموزشی 5
 6 تاسیسات شهری 6
 7 تفریحی-فرهنگی 7
 8 خدمات اجتماعی 8
 9 سایر 9

 

 دو مقطع زمانی و استخراج نوع تغییرات از GISتغییرات در نقشه های رقومی شده در محیط  برای اعمال مدل

 استفاده گردید.( 1)رابطه

 (1)رابطه

 

اختصاص دادن کد  کدهای کاربری دو دوره مورد نظراست. بعد از Luنوع تغییرات کاربری زمین و : Luc: (1)رابطه در

را که 1375تجاری از سال  –های مسكونی و اداری کردن کدهای دو دوره زمانی، پهنه وشانیپها، مدل با همبه کاربری

 اند را شناسایی نمود.های اخیر دستخوش تغییرات شدهلسادر طی 

ب غال های مسكونی، کاربریکاربری1375ل ابتدای دوره سا دهدکه دربررسی کاربری زمین در دوه مطالعاتی نشان می

های اداری و تجاری نیز بیشتر در جنوب و شمال شتر در بخش مرکزی منطقه و کاربریمنطقه شش بوده است که بی

 نمایش داده شده است.( 2)ها در جدولمساحت هر یک از کاربری (.4شكل) منطقه متمرکز بوده است

 
 1375تهران سال  6تجاری منطقه  –مساحت کاربری مسکونی و اداری (. 2)جدول

 مساحت)هكتار( نوع کاربری دیفر

 754/13 مسكونی 1

 167/78 تجاری-اداری 2
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 1375تجاری سال  -های مسکونی و اداریکاربری (.4شکل)

های ه در این دوره کاربریباشد کدوره دوم مدنظر به منظور شناسایی تغییرات کاربری زمین، حال حاضر می

های اداری و تجاری را قبل کاهش و در مقابل رشد کاربری لی نسبت به دورهمسكونی هنوز کاربری غالب بوده و

های فضای و درمانی کمترین مساحت و کاربری دهد. همچنین در وضع موجود کاربری خدمات اجتماعینشان می

به نوعی های مسكونی و اداری و تجاری، در اختیار دارند و ز کاربریسبز و آموزشی نیز بیشترین مساحت را بعد ا

 (.3)جدول . (5شكل) کند.رد آموزشی منطقه شش را نمایان میکارک

 های زمین منطقه شش تهران وضع موجودمساحت کاربری(. 3)جدول

 مساحت)هكتار( نوع کاربری

 25/679 مسكونی
 80/213 تجاری-اداری

 93/128 فضای سبز
 93/41 درمانی
 87/126 آموزشی

 15/93 تاسیسات شهری
 78/52 تفریحی-فرهنگی

 ½ ت اجتماعیخدما
 27/213 سایر
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 کاربری اراضی وضع موجود منطقه مورد مطالعه(. 5شکل)

 های مسكونی بهدهد روند غالب تغییرات در دوره مطالعاتی از کاربرینتایج حاصل از اجرای مدل نشان می

 فضای سبز،) ه ترتیب اداری به سایرو همچنین بیشترین درصد تغییرات ب (5)شكلتجاری است  –اداری 

 درصد، مسكونی به سایر ) فضای سبز، خدماتی، صنعتی، مختلط87/29خدماتی، صنعتی، مختلط و....( با 

 (.4جدول) باشددرصد می68/19درصد و مسكونی به اداری  50/22و...( 

 های زمین منطقه ششمساحت و درصد تغییرات کاربری. (4جدول)

 نوع تغییر کاربری شهری درصد تغییرات عمساحت به متر مرب

 مسكونی به اداری 68/19 317800

 مسكونی به فضای سبز 04/0 700

 مسكونی به آموزش 62/8 139200

 مسكونی به تاسیسات شهری 02/0 400

 تفریحی-مسكونی به فرهنگی 49/0 7900

 مسكونی به سایر 50/22 363400

 اداری به مسكونی 03/1 16700
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 اداری به فضای سبز 09/0 1500

 اداری به درمانی 05/0 800

 اداری به اموزشی 41/0 6600

 اداری به تاسیسات شهری 06/6 97900

 تفریحی-اداری به فرهنگی 41/10 168100

 اداری به خدمات اجتماعی 7/0 11600

 اداری به سایر 87/29 482300

 

افزایش  تجاری در حال -در حال کاهش و کاربری اداری1375ل بنابراین در منطقه شش کاربری مسكونی نسبت به سا

 باشدتجاری می -های منطقه، مسكونی به اداریبه عبارت دیگر الگوی غالب تغییرات کاربری( 6شكل) است

 تجاری –هكتار( و اداری 13/754)1375 های مسكونی در سالدرصد و با توجه به میزان مساحت کاربری68/19

های هكتار( و کاربری 25/679) های مسكونییکه مساحت کاربر مقایسه کردنشان با وضع موجود هكتار و 78/167

ه ها بهای مسكونی به نفع سایر کاربرین کاربریگردد که میزاباشد، مشخص میهكتار( می 80/213تجاری ) –اداری 

های دارای تغییر را دارا ناسایی پهنهاستفاده شده قابلیت شکه مدل تجاری در حال کاهش است ضمن این -ویژه اداری

 باشد.می
 

        
 نقشه تغییرات کاربری زمین در منطقه شش (.6شکل)
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رسد قیمت زمین یكی از ارکان بسیار مهم و تاثیرگذار ا توجه به نتایج تغییرات کاربری در منطقه شش به نظر میب

و ها تواند عامل یا مانع اجرای برنامههای شهری است که میه استفاده از زمیندر تعیین نوع کاربری و نحو

های اصلی شهر تهران مانند ولیعصر، انقلاب، بلوار کشاورز و... ها و خیابانوجود شریان های شهری شود.سیاست

نامشروع یل مشروع یا باشد. ارزش اضافی زمین که به دلاعوامل مهم بالا بودن قیمت زمین در منطقه می نیز از

شود و نیازهای عمومی شهروندان تعیین آید موجب تغییر کاربری آن زمین میوجود میه برای زمین شهری ب

گذارد و مالک ثیر خود را روی قیمت زمین میأبنابراین ارزش اضافه زمین ت کننده نوع عرصه کاربری ها نیست.

سازد. از سوی دیگر، شدت استفاده از زمین در قسمت شرق و جنوب تمایل به تغییر کاربری مییا سایر افراد را م

منطقه بیشتر بوده است که سبب یک تمرکز اداری شدید و افزایش قیمت زمین گشته و به رونق بورس بازی 

-نطقه)محدودههای جنوب و جنوب شرق ماست از سوی دیگر با توجه به بخش زمین در این محدوده کمک نموده

شود که های غیرسكونتی مشاهده میدان انقلاب و آزادی و...( کاربریقلاب، میدان فردوسی، میهای خیابان ان

باشد بیانگر توسعه که بیان کننده تخلیه بافت مسكونی و کاهش جمعیت ساکن و مقیم منطقه میعلاوه بر این

ی مقاصد گوناگون به این راواحدهای اداری و تجاری و خدماتی و آموزشی و افزایش جمعیت شناور که روزانه ب

 باشد.کنند نیز میها رفت و آمد میمحدوده

 های پژوهشبررسی فرضیه

بر تغییر کاربری اراضی شهری در منطقه  های تجاری و خدماتیرواج فعالیتگونه عنوان شد که فرضیه اول این

استفاده شد نتایج به شرح  گذار است. به منظور بررسی فرضیه مورد نظر از آزمون رگرسیون خطی سادهتأثیر 6

 است. (5)جدول

 های تجاری و خدماتی بر تغییر کاربری اراضی شهریرواج فعالیت تأثیررگرسیون خطی ساده برای . (5جدول)

 R 2R متغیر ملاک
ضریب تعیین 

 تعدیلی

خطای استاندارد پیش 

 بینی شده
 fآماره

سطح معنی 

 داری

رواج فعالیت های تجاری 

 و خدماتی
986/0 972/0 971/0 165/0 505/1353 000/0 

 p<0/05دست آمده کمتر از میزان سطح خطا ه ، مقدار سطح معناداری ب(5)با عنایت به نتایج مندرج در جدول

دماتی بر خهای تجاری و می توان عنوان نمود رواج فعالیت شود از این رویید میأبین متغیرها ت تأثیراست لذا 

آمده  دسته ب Rمعناداری دارد از طرفی با توجه به مقدار ضریب تأثیر 6منطقه  تغییر کاربری اراضی شهری در

باشد و مثبت بودن آن در واقع نشان دهنده مثبت و هم جهت بودن است. همچنین می 986/0که برابر با مثبت 

رصد از واریانس د 2/97توان عنوان نمود که باشد میمی 972/0دست آمده که برابر با ه با توجه به ضریب تعیین ب

 های تجاری و خدماتی تببین است.راضی به وسیله متغیر رواج فعالیتتغییر کاربری ا متغیر

ضیه دوم پژوهش این صادی  و بالا رفتن ارزش زمین و محدود بودن زمین در مناطق فر شد اقت شد که  ر گونه عنوان 

ضی در منطقه  شهر بر تغییر کاربری ارا ضیه مورد نظر از آزمون گذار تأثیرتهران  6مرکزی  سی فر ست. به منظور برر ا

 ارائه شده است. (6)رگرسیون خطی ساده استفاده شد نتایج به شرح جدول
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رشد اقتصادی  و بالا رفتن ارزش زمین و محدود بودن زمین بر تغییر کاربری اراضی  تأثیررگرسیون خطی ساده برای . (6جدول)

 شهری

 R 2R متغیر ملاک
ضریب تعیین 

 لیتعدی

خطای استاندارد 

 پیش بینی شده
 fآماره

سطح معنی 

 داری

رشد اقتصادی  و بالا رفتن ارزش 

 زمین و محدود بودن زمین
989/0 978/0 975/0 144/0 164/1786 000/0 

 p<0/05دست آمده کمتر از میزان سطح خطا ه ، مقدار سطح معناداری ب(6)با عنایت به نتایج مندرج در جدول

تن ارزش زمین و فرشد اقتصادی و بالا رتوان عنوان نمود شود از این رو میا تایید میبین متغیره تأثیراست لذا 

معناداری دارد از طرفی با توجه به مقدار تأثیر 6بر تغییر کاربری اراضی شهری در منطقه محدود بودن زمین 

واقع نشان دهنده مثبت و هم باشد و مثبت بودن آن در می 989/0دست آمده که برابر با مثبت ه ب Rضریب 

توان عنوان باشد میمی 978/0دست آمده که برابر با ه جهت بودن است. همچنین با توجه به ضریب تعیین ب

رشد اقتصادی  و بالا رفتن ارزش تغییر کاربری اراضی به وسیله متغیر  درصد از واریانس متغیر 8/97نمود که 

 تببین است.زمین و محدود بودن زمین 

 گیری یجهنت

های اداری تجاری بوده است و ضرورت دارد های مسكونی به نفع کاربرینتایج تحقیق موید تغییرات کاربری

ی جامع و تفصیلی شهری هاهای شهری ملاحظاتی را در طرحمدیریت شهری به منظور تخصیص بهینه کاربری

شكلات هم اینک با م 6به تبع آن منطقه  شهر تهران وین باید مد نظر قرار داد که کلانو همچن داشته باشد

رو است. ه ب ها و... رو برخی نقاط، عدم تعادل بین کاربریرویه، تراکم بیش از حد در فراوانی در زمینه توسعه بی

از عوامل اصلی های اخیر به یكی ی و روند آن در سطح منطقه در دههدر این خصوص، تغییرات کاربری اراض

ها و های اخیر، به دلیل پذیرش نقش. در منطقه طی دههای فوق تبدیل شده استهتشدید کننده بحران

ای، تغییرات شدیدی را منطقهای و فرادر ابعاد منطقه -لبدی اجتماعی و کا -کارکردهای اقتصادی فضایی خاص 

ه از روش ژوهش با استفادهای مسكونی کرده است. در این پویژه کاربری اداری تجربهه در کاربری اراضی ب

داخته شده است.  مطالعات و سطح اداری در منطقه پر -به مطالعه تغییرات کاربری اراضی مسكونی شناسایی

های انجام گرفته در سطح منطقه نشان دهنده این است که جمعیت ساکن در منطقه از پایگاه اجتماعی بررسی

های اداری، تجاری و خدماتی، کم رنگ شدن یهای مسكونی به کاربربالایی برخوردارند. تغییر کاربرینسبتاً 

های مسكونی را امر به تدریج فرسودگی بیشتر بافتکند، که این مسكونی و هویت محلات را تشدید میفعالیت 

ها به ها توسط جمعیت ساکن فعلی کاهش یافته و مهاجرت آنسبب شده و تمایل و تقاضا به سكونت در آن

تر در آن جایگزین خواهند شد. با پایگاه اجتماعی پایین د آورد. در مقابل جمعیتمناطق دیگر را به دنبال خواه

نماید.  از سوی شهر تهران تضعیف میایگاه و موقعیت منطقه را در کلاناین جابه جایی جمعیت در بلند مدت ج

تواند عمدتاً ، میباشد و توسعه مسكونی در آنر قابل توجه جهت توسعه مسكونی میدیگر منطقه فاقد اراضی بای

  های فرسوده محقق گردد.ریق نوسازی بافتاز ط
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با در نظر گرفتن محدودیت توسعه مسكونی در منطقه، ظرفیت جمعیت پذیری بالایی در منطقه وجود ندارد و اراضی 

شتیبان های پای و برای توسعه فعالیتای و ناحیهود فضاهای خدماتی موجود رده محلهخالی منطقه جهت تأمین کمب

 و مكمل عملكردهای مرتبط با پهنه مرکزی شهر تهران اختصاص خواهد یافت.
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