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Abstract 
Purpose: The core of land use planning is to guide and strive to influence land use change. 

Guiding these changes requires identifying and analyzing the relationships and effects of 

driving forces. In recent years, several factors of the historical context of Yazd city led to 

the change of residential land use to warehouse, industrial and other land uses. On the 

other hand, with the global registration, the implementation of local plans and the entry 

of tourists, residential uses have become commercial and tourism uses. These rapid and 

uncontrolled changes could pose a threat to the preservation of cultural and historical 

heritage in the future.   

Method: This research is of applied, mixed and survey type. In order to extract land use 

change factors from library resources and to analyze and identify key factors and drivers 

of land use change in the study sample, Delphi technique and interaction analysis method 

in MICMAC software have been used. 

Findings: Land use change factors are presented based on the number of interactions in 

4 categories of driving factors, two-way, independent and dependent actors of dominant 

economic role of the city, government and local policies, access to the road network, 

international competitiveness, proposals for upstream projects, building wear, demand for 

any type of use or activity, dependence on oil economy and trade and land rent are the 

driving factors and key factors. That any change in these factors causes a change in other 

factors and any change in the system causes a change in these factors. 

Conclusion: The registration of Fahadan historical neighborhood on a global scale has 

led to rapid changes and the formation of uncertainties in its land use. Uncertainty and 

intermediate state of most factors lead to an unstable pattern of land use system in this 

neighborhood in the future. 
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 چکیده
و تلاش برای تأثیرگذاری در جهت تغییرات کاربری زمین ریزی کاربری زمین، هدایت هسته اصلی برنامه هدف:

ل های اخیر، عوامباشد. در سالاست. هدایت این تغییرات، مستلزم شناسایی و تحلیل روابط نیروهای محرک می
گری های انبار، صنعتی، تجاری و گردشمتعددی در بافت تاریخی یزد منجر به تغییر کاربری مسکونی به کاربری

تواند در آینده تهدیدی در برابر حفظ میرات فرهنگی و تاریخی ین تغییرات سریع و کنترل نشده، میشده است. ا
های تغییر کاربری زمین در محله فهادان بافت باشد. پژوهش حاضر، به دنبال شناسایی عوامل کلیدی و پیشران

 تاریخی یزد و تعیین الگوی نظام کاربری زمین است. 
ع تغییر کاربری زمین، از مناب عوامل استخراج. جهت است یشیمایپو  ختهیآمی، کاربردوع ، از نپژوهش نیا روش:
ک های تغییر کاربری زمین در نمونه مطالعاتی از تکنیتحلیل و تشخیص عوامل کلیدی و پیشرانای و جهت کتابخانه
 شده است.  استفاده    MICMACنرم افزار در متقابل اثرات لیتحل روشدلفی و 

دسته عوامل پیشران، دووجهی، مستقل  4عوامل تغییر کاربری زمین بر اساس میزان تأثیرات متقابل، در ها: هیافت
های دولتی و محلی، دسترسی به شبکه معابر، شود. عوامل نقش غالب اقتصادی شهر، سیاستو وابسته ارائه می

ا ی بنا، میزان تقاضا برای هر نوع کاربری یهای فرادست، فرسودگالمللی، پیشنهادات طرحپذیری بینتوان رقابت
غییری در باشند که هر تها و عوامل کلیدی میپیشرانفعالیت، وابستگی به اقتصاد نفتی، سوداگری و رانت زمین، 

 شود.این عوامل باعث تغییر در سایر عوامل و هر تغییری در سیستم، باعث تغییر در این عوامل می
اربری ها در کگیری عدم قطعیتیخی فهادان در مقیاس جهانی، تحولات سریع و شکل: ثبت محله تارگیرینتیجه

زمین آن را در پی داشته است. عدم قطعیت و حالت بینابینی، اغلب عوامل، الگوی ناپایدار نظام کاربری زمین این 
 محله در آینده را در پی دارد. 

 .یخیبافت تار شران،یپ ن،یزم یکاربر یزیربرنامه ن،یزم یکاربر واژگان کلیدی: 

                                                 
ریزی کاربری زمین در بافت تاریخی شهر یزد با رویکرد آینده پژوهی؛ مورد برنامه»با عنوان  کریمی فاطمهارشد  ینامه کارشناس انیمقاله برگرفته از پا نیا.1

نعت دانشگاه علم و ص یشهرسازمعماری و در دانشکده  رضا خیرالدین و دکتر سمانه جلیلی صدرآباددکتر  ییکه با راهنما باشدمی« مطالعاتی: محله فهادان
  ایران انجام شده است. 

: محله فهادان ی)موردکاو نیزم یدر حوزه کاربر رییتغ یهاشرانیپ یساختار لیو تحل ییشناسا (،1411) نیرالدیخو  صدرآباد یلیجلی، میکر: تناداس−
 .523-513، 1411و زمستان  زیی، پا2، شماره 6دوره  ،یمقاله پژوهش ران،یا یپژوه ندهیآ یدو فصلنامه علم، (زدی یخیبافت تار

 6/9/1411تاریخ پذیرش نهایی:            21/5/1411مقاله:تاریخ دریافت 
 )ره( ینیامام خم یالملل نی: دانشگاه بناشر
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 مقدمه  -1

اختار دهی به سریزی کاربری زمین، همواره به دلیل تعیین نحوه استفاده از زمین، شکلبرنامه
 های توسعه شهری به حسابفضایی شهرها و تعیین ارزش اقتصادی زمین، بخش اصلی در برنامه

ر ریزی کاربری زمین مبتنی ببرنامهآید؛ اما با توجه به سرعت زیاد تغییرات، الگوهای سابق می
عنوان برنامه پیشنهادی مدرنسیم، کارایی خود را از دست داده است. در واقع، آنچه در این الگو به

تد، افشود، با آنچه در واقعیت بر اساس جریانات اقتصادی، اجتماعی و غیره اتفاق میارائه می
های جامع و تفصیلی، به یران در قالب طرحهای توسعه شهری در اباشد. در برنامهمتفاوت می
ها، پیچیدگی، چند بعدی بودن، پویایی و ساختارهای پنهان در شهرها کمتر توجه شده عدم قطعیت

 باشد. در اینعنوان جزء اصلی آن انتقاداتی وارد میریزی کاربری زمین بهاست؛ لذا به برنامه
ها با ضوابط و مقررات یکسان برای ر اساس آیین نامهریزی کاربری زمین معمولا بها، برنامهبرنامه

به تهیه  های منحصر به فرد و نقش و کارکردهای مختلف( رغم داشتن ویژگیهرشهری )علی
های کاربری بندی، جدول سطح، سرانه و سهم محدود شده است. اهداف و سیاستهای پهنهنقشه

روی های جدید بر مبنای دنبالهپیشران و روشها، نیروهای شرطزمین، به دلیل عدم توجه به پیش
اپین پردازند. از طرفی، چناپذیر و غیرواقعی میاز گذشته و وضع موجود به ارائه پیشنهادات تحقق

ریزی کاربری زمین، هدایت و تلاش برای تأثیرگذاری در جهت معتقد است؛ هسته اصلی برنامه
یرات، مستلزم شناسایی و تحلیل نیروهای محرک باشد. هدایت این تغیتغییرات کاربری زمین می

جی، وحیدی برباشد )ها میها و میزان تأثیرگذاری و تأثیرپذیری آندر محیط پیرامون، روابط آن
بدون راهبرد مشخص و مدیریت منسجم، دارای  (. این تغییرات،6:1594نوریان و عزیزی، 

توسعه شهری با محیط شهری، تحقق  هایای و ماهوی؛ ازجمله تعارض برنامهپیامدهای رویه
هش نفوذ، کمبود پارکینگ، کانفع و ذیهای ذیهای شهری، تعارض منافع گروهپذیری پایین برنامه

ها و خدمات محیطی، پراکنش نامتوازن کاربریهای زیستکیفیت زندگی، قفل شدن معابر، آلودگی
ی، های سنتتوجه به ناکارآمدی روش باشد. بنابراین، باشهری، نارضایتی شهروندان و غیره می

ریزی کاربری زمین، ماهیت پیچیده آن و پیامدهای منفی تغییر کاربری زمین، توجه به برنامه
 . باشدها میهای پیچیده، از ضرورتریزی محیطهای متناسب با برنامههای جدید و روشتئوری

یر دچار تحولات و تغییراتی شده بافت تاریخی شهر یزد، بویژه محله فهادان، در چند دهه اخ
 باشد. در پیهای جدید میاست؛ ازجمله این تحولات، متروکه شدن و مهاجرت ساکنانش به پهنه

های غیرمسکونی؛ همانند انبار، حمل و نقل و غیره این تحولات، تغییر کاربری مسکونی به کاربری
مان ز طرفی، با ثبت جهانی در سازصورت گرفت که فرسودگی اقتصادی را نیز به دنبال داشت.   ا

طوری یونسکو و اثرات آن، تغییراتی سریع در نظام کاربری زمین این محدوده رخ داده است. به
ها و خانههای تجاری؛ همانند رستوران، کافه، سفرههای مسکونی به کاربریکه اغلب کاربری

و دارای تأثیرات و پیامدهای مثبت  ها تبدیل شده است. این تغییرات، در وهله اول به آرامیهتل
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همچون افزایش سرزندگی، امنیت اجتماعی، افزایش قیمت زمین و مسکن و کاهش فرسودگی 
تواند می ریزیکالبدی بوده است، اما وقوع تغییرات و تحولات سریع، کنترل نشده و بدون برنامه

ری جمله پیامدهای تغییر کارب ازدر آینده تهدیدی در برابر حفظ میرات فرهنگی و تاریخی باشد. 
های تاریخی، بدون توجه به اصالت بنا، استحاله ماهیت و هویت تاریخی بنا، ازدحام زمین در بافت

ها و بافت همجوار، فراز و فرود زمان جمعیت و وسایل نقلیه، افزایش تولید زباله، تخریب دانه
 البدی و فرونشست معابر و بناها،افزایش و رها شدن فاضلاب در شالوده کفعالیت عملکردها، 

اندازهای ها در مناظر و چشمکاهش سرانه مسکن، تشدید ناامنی اجتماعی، ایجاد نابهنجاری
 مدرس مصدق وباشد )فرهنگی و افزایش مهاجرت ساکنین بومی و انشقاق طبقات اجتماعی می

، سرعت بالای تغییراتهمچنین پویایی و پیچیدگی این محدوده، به دلیل . (6-5:1593همکاران، 
هایی همچون بناهای ارزشمند و های پیچیده همانند توسعه یا حفاظت، وجود فرصتچالش

پذیری و جذب گردشگر در برابر مشکلات و های تاریخی ثبتی، قابلیت رقابتتاریخی، مجموعه
ختلف ممسائلی همانند فرسودگی کالبدی و غیرفعال بودن )فرسودگی اقتصادی(، نهادهای متولی 

های متغیر جهانی، مانند سازمان راه و شهرسازی، شهرداری، میراث فرهنگی و غیره، سیاست
های مدیریت شهری جهت ثبت شهر یزد با برندهایی همچون شهر خلاق و غیره، لزوم تلاش

های گردشگران ایرانی و نفع و توجه به نیازها و خواستههای ذیمشارکت شهروندان و گروه
های تفصیلی با رویکرد ایستا، خطی، مبتنی بر روندیابی گذشته دهد، تهیه طرحمی خارجی نشان

ن باشد. از این رو، ایبینی بر اساس آن و ارائه یک آینده مشخص، پاسخگو و کارآمد نمیو پیش
های تغییر کاربری زمین در محله فهادان در پژوهش به دنبال شناسایی عوامل کلیدی و پیشران

 باشد.  شهر یزد و تعیین الگوی نظام کاربری زمین در این محدوده می بافت تاریخی

 ادبیات نظری -2

ه چند ک تاکنون مطالعات متعددی در رابطه با موضوع تغییر کاربری اراضی انجام گرفته است
 باشد:نمونه از مطالعات اخیر آن به شرح زیر می

 یگردشگر یهادر جاذبه نیزم یکاربر ریتغی»ای با عنوان مقاله ( در2113)و دیگران  1ابابنه
به تجزیه و تحلیل تغییرات از  ،«GISهای زنجیره مارکوفی و تحلیل، اردن: سیام ق یخیتار بافت
اند. ای مارکوف پرداختهبا مدل زنجیره 2122بینی آن تا سال و پیش 2116تا  1933های سال

تغییرات کاربری  %33/21حدود  2116به نسبت سال  2122دهد، تا سال نتایج پژوهش نشان می
ها و  استیستواند مناظر فرهنگی را مورد تهدید قرار دهد. به همین منظور، دهد که میرخ می

کاهش  یبرا نفعانی، مشارکت ذنیزم تیسلب مالکی، بندمنطقهضوابط و مقرراتی درمورد 
 .شده است شنهادیپ ندهیو آ یفعل یتوسعه شهر ی گردشگری وهاتیفعال راتیتأث

                                                 
1. Ababneh 
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تجزیه و تحلیل کاربری زمین در میراث جهانی بالقوه با »ای با عنوان مقاله در (2112) 1سعد
رات تأثی لیو تحل هیتجز ، به«شناسی جراش، اردن، مطالعه موردی: سایت باستانGISاستفاده از 

 تا 1935دوره  یط ،جراشی شناسباستان تیسا یانداز فرهنگدر چشم نیزم یکاربر راتییتغ
 نتخمی %6353بلااستفاده حدود  ی، فضاها1935در سال دهد؛ نتایج نشان می .اندپرداخته 2116

 ی، فضاها2116دهد. در سال می پوشش را %551 های جدیدتوسعهکه  یدر حال ؛زده شده است
ه ب یطور قابل توجهبه جدیدکه مناطق  یدر حال ه است؛افتی کاهش %153بدون استفاده به حدود 

 یایبه بقا یبصر یو آلودگ بیباعث آس ی،اراض یکاربر راتییتغ نی. اه استافتی شافزای 3256٪
تهیه  ARCGISی با ابزار بندمنطقه یهانقشهه است. به همین دلیل، شد و تاریخی یشناسباستان

 به منظرهجدید و تجاوزها  یشهرهای نظارت بر توسعه جهتتواند یم ی،بندمنطقهاین . اندشده
 .مورد استفاده قرار گیردجراش  یشناسباستان تیسا یهنگفر

پژوهی تغییرات کاربری اراضی آینده»ای با عنوان ( در مقاله1599جعفری، موذنی و بدلی )
، بر مبنای مطالعات اسنادی، میدانی و روش تحلیل ساختاری به «شهر تبریزشهری در کلان

 1412 - 1592شهر تبریز در افق زمانی کلان شناسایی عوامل مؤثر بر تغییرات کاربری اراضی
ها، رشد و توسعه شهری، وابستگی اقتصادی، نقش اقتصادی غالب اند. با توجه به یافتهپرداخته

های توسعه شهری، گسترش بازار مسکن، روابط تولیدی حاکم، انباشت سرمایه، تغییر شهر، طرح
جرت، بیشترین تأثیرات را بر تغییرات عملکرد شهری، بازساخت اقتصادی، قیمت اراضی و مها

 اند. شهر تبریز داشتهکاربری اراضی در کلان
ریزی راهبردی ارائه الگوی برنامه»( در رساله دکتری خود تحت عنوان 1592برهانی )

، به شناخت عوامل مؤثر «شهر تهران(شهرها )مطالعه موردی: کلانتغییرات کاربری زمین در کلان
ری زمین، تعیین سهم آن در تغییرات و ارائه یک مدل تحلیلی جهت شناخت محیط بر تغییرات کارب

ت ریزی راهبردی تغییراو فرآیندهای تغییرات کاربری زمین در راستای ارائه یک الگوی برنامه
 د. جهتباشتحلیلی و از نوع کاربردی می  –کاربری زمین پرداخته است. این پژوهش، توصیفی 

ها از تحلیل ساختاری، شبکه عصبی مصنوعی و حداقل مربعات جزئی استفاده تجزیه و تحلیل داده
دهد که شهرهای کشورهای جهان سوم در فرآیند نتایج این پژوهش نشان می شده است.

سازی نئولیبرالیزاسیون تحت سه استراتژی کلان تعدیل ساختاری، توانمدسازی بازار و جهانی
سازی و شود، دچار تجاریی به این کشورها تحمیل میالمللاقتصاد که توسط نهادهای بین

رسانی به شهروندان در شهرها شوند که در نتیجه آن نقش دولت در خدماتسازی میخصوصی
شوند که در نهایت منجر به تغییر در کنش انسانی، روابط کاهش یافته و این خدمات خصوصی می

ین شود. در نتیجه اباشت و گردش سرمایه میاجتماعی و تعاملات فضایی در شهرها در راستای ان
وامل باشد. این تغییر نوع کاربری فضا، تحت تأثیر عتغییرات، فضای شهری نیز نیازمند تغییر می

                                                 
1. Saad 
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طور کلی، عامل اقتصادی و سیاسی باشد. بهچهارگانه اقتصادی، اجتماعی، سیاسی و کالبدی می
أثیر را گر عوامل در کلانشهر تهران، بیشترین تدر تبیین تغییرات کاربری زمین شهری نسبت به دی

دارد. در میان عوامل اقتصادی و سیاسی نیز دو مؤلفه بازار زمین و مسکن و مداخله در بافت، 
 باشند. توسط دولت دارای بیشترین اهمیت و تأثیرگذاری می

ان نشتاریخی اردن  دو پژوهش انجام شده در زمینه تحلیل تغییر کاربری زمین در بافت
های تاریخی ثبت شده در میراث های تاریخی با جاذبه گردشگری، بویژه بافتدهد، بافتمی

، ریزی این تغییراتباشند. عدم کنترل و برنامهجهانی، با تغییر سریع کاربری زمین همراه می
 ( و جعفری و1592پژوهش برهانی )تواند اثرات منفی را به دنبال داشته باشد. با توجه به می

وابستگی اقتصادی، نقش اقتصادی عوامل اقتصادی همانند ؛ توان گفت( نیز می1599همکاران )
غالب شهر، گسترش بازار مسکن، انباشت سرمایه، بازساخت اقتصادی، قیمت اراضی، عوامل 

ن تریاز مهمهای توسعه شهری، تغییر عملکرد شهری و غیره، سیاسی و مدیریتی؛ همانند طرح
ان های مرتبط با این موضوع نشپژوهش باشند. بررسیرات کاربری زمین شهری میعوامل در تغیی

که  یحال ؛ درباشدی و شهری میامنطقه اسیدر مقتغییرات کاربری زمین اغلب مطالعات دهد، می
. دازدپریم یخیتار نهیبا زم یمحل اسیدر مق یاراض یکاربر راتییتغ تحلیلپژوهش به  نیا

ه تا است ک یاز موضوعات زین یخیتار یهاو بافت یشهر اسیدر مق یپژوههندیکاربرد آهمچنین 
نیز  جهت نیپژوهش از ا نیا نیپژوهشگران بوده است. بنابرا یبه حال کمتر مورد توجه و بررس

 .   باشدیم یضرورت و نوآور یدارا
ییر کاربری تغ مفاهیم و مبانی مرتبط با پژوهش؛ شامل تغییر کاربری زمین و عوامل مؤثر بر آن،

 باشد:های تاریخی و عدم قطعیت و پیشران به شرح زیر میزمین بویژه در بافت

 تغییر کاربری زمین  .2-1

. از بردیم آشوب بسر تیدر وضع دائماً ت،یعدم قطع یذات تیماه لیبه دل ،نیزم ینظام کاربر
(. در 15:1593 ،ی)سلطان باشدینظام م نیا یبرا یذاتصفت  کیدر ابعاد مختلف،  رییتغ ،رو نیا

و  نیترشیو ب یجیتکامل تدر یالگو کی یبلکه دارا ستا،یا تیکم کینه  نیزم یکاربر ،واقع
 یدارا ،یاراض یکاربر ریی. تغ(Kivell,1993:3)بوده است  ریقرن اخ میدر ن راتییتغ نیترکامل

بهم مرتبط  را یانسانو  یعیطب یهاستمیکه س باشدیم ییو در ذات فضا دهیچیو پ ایپو یندیفرآ
( هدایت 1993)1چاپین.(Komen et al., 2007:2 & Aspinall & Hill, 2008: 5) کندیم

ای هداند. اغلب فعالیتریزی کاربری زمین میکاربری زمین را هسته اصلی برنامه تغییرات
ریزی بکارگیری زمین، در راستای نظارت و هدایت مداوم تغییرات و تلاش برای برنامه

باشد. به همین دلیل، هدایت تغییرات کاربری أثیرگذاری در جهت تغییرات استفاده از زمین میت

                                                 
1. chapin 
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اشد. بهای تغییر موجود در محیط میزمین، نیازمند شناسایی و تحلیل محیط پیرامون و محرک
ریزی کاربری زمین مؤثر، شناسایی و تحلیل عوامل تأثیرگذار بر توسعه و همچنین جهت برنامه

ر کاربری زمین؛ همانند رشد و پراکنش جمعیت، توسعه اقتصادی و توزیع فضایی آن، کیفیت تغیی
. به همین (Skole,2002)باشد اشتغال و سایر در وضعیت کنونی و در شرایط آینده از ملزومات می

نظران و منابع مختلف در جدول زیر منظور، عوامل مؤثر بر تغییر کاربری زمین از دیدگاه صاحب
 اند.د بررسی قرار گرفتهمور

 تغییر کاربری زمین . عوامل و نیروهای محرک1جدول 
 منابع  و شاخص مؤلفه بعد

؛ Ma & Xu, 2009؛ Turner,1995؛ Kivell,1993؛ McLoughlin,1973 توپوگرافی )شیب و ارتفاع( جغرافیایی
Thapa & Murayanna,2011 ؛Zheng et al.,2012 ؛Zhao et al., 2018 

 1599، جعفری و همکاران، 1533سولیس، بریا
 Ma & Xu, 2009؛ Turner,1995 هواو  تغییرات اقلیم و آب

 1599، جعفری و همکاران، 1533بریاسولیس، 
-میزان خطرپذیری زمین )لغزش، زمین

 لرزه و غیره(
 1599جعفری و همکاران، 

دسترسی به شبکه معابر و  کالبدی
 های شهریزیرساخت

McLoughlin,1973 ؛   Kivell,1993 ؛Turner,1995 ؛Kaiser,1995 ؛ ؛ 
Demurger & Eberts,2001 ؛Verburg and ؛Veldkamp,2001 
Serneels& Lambin, 2007 ؛Braimoh and onishi,2007 ؛Ma  ؛& 

Xu, 2009 ؛Shen et al.,2009 ؛Thapa & Murayanna,2011 ؛Jjumba 

&Suzana ,2012؛Yavo & Haozhang,2012 ؛Zheng et al.,2012 ؛
Han, Yang & Song,2015 ؛Metternicht, 2017؛Zhao et al., 2018 

 1599؛ جعفری و همکاران، 1592؛ برهانی، 1596صدیقی و دیگران، 
موقعیت در شهر )فاصله تا مرکز شهر، 

 آهن(فاصله تا فرودگاه و راه
Serneels& Lambin, 2007 ؛Braimoh and onishi,2007 ؛Kocabas& 
Dragicevic, 2013؛ Han, Yang & Song,2015  

 1592برهانی، 
 Halbec,2001 �،Kocabas& Dragicevic, 2013؛ Turner,1995 مساحت

 1599جعفری و همکاران، ؛ Kaiser,1995 میزان فرسودگی 
 McLoughlin,1973 سوداگری زمین و رانت  اقتصادی

 1599همکاران،  ؛ جعفری و1595؛ قدمی و شعبانی، 1533بریاسولیس، 
های میزان رقابت بین مشاغل و فعالیت

 شهری
Kivell,1993 ؛Chapin & Kaiser,1995 ؛Muligan & White,1999 ؛
Shen et al.,2009 ؛Li et al.,2017 

؛ Thapa & Murayanna,2011؛ Ma & Xu, 2009؛ Turner,1995 نحوه مالکیت
Kocabas& Dragicevic, 2013 

 José؛  Halbec,2001؛ Chapin & Kaiser,1995؛ Turner,1995 اجاره بها قیمت زمین و نرخ

Marqués,2001 ؛Braimoh and onishi,2007 ؛Braimoh and 

onishi,2007 ؛Graaf & Dewulf,2010 ؛Witt& Nemnich, ,2011 
Jjumba &Suzana ,2012 ؛Kajia Msofe, Sheng & Lyimo,2019 

 1599، جعفری و همکاران، 1592، برهانی، 1595قدمی و شعبانی، 
میزان تقاضا برای هر کاربری یا فعالیت 

 شهری
Muligan & White,1999 ؛José Marqués,2001 ؛Zheng et al.,2012 ؛
Artlasm et al.,2013 

 Long et al.,2007 Graaf؛ ؛ Geist & Lambion,2002؛  Halbec,2001 میزان وابستگی به اقتصاد نفتی 

& Dewulf,2010 ؛  ؛ Zhang et al.,2011 Yavo & Haozhang,2012 ؛
Bello & Arowosegbe,2014 ؛Han, Yang & Song,2015 ؛Li et 

al.,2017 ؛Kajia Msofe, Sheng & Lyimo,2019 
 1599جعفری و همکاران، 

 Zhang et؛ Long et al.,2007؛ Halbec,2001  José Marqués,2001 ؛ نقش اقتصادی و عملکرد شهر 

al.,2011؛ Artlasm et al.,2013 ؛Du et al.,2014 ؛Li et al.,2017 ؛
Metternicht, 2017 ؛Kajia Msofe, Sheng & Lyimo,2019, Wang & 

Liu,2013, Ababneh et al, 2018 
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؛جعفری و 1596؛ صدیقی و دیگران، 1595؛ قدمی و شعبانی، 1533بریاسولیس، 
 ؛ 1599همکاران، 

 _جمعیتی 
 اجتماعی

)با رشد طبیعی یا  تغییر جمعیت
 مهاجرت(

Turner,1995 ؛Halbec,2001  ؛José Marqués,2001 ؛Long et 

al.,2007 ؛Braimoh and onishi,2007 ؛Nigal et al.,2008 ؛Ma & Xu, 

 Graaf؛ Yanyan,2010؛ Nuissl et al.,2009؛ Shen et al.,2009؛ 2009

& Dewulf,2010 ؛Zhang et al.,2011 ؛Jjumba &Suzana ,2012 

Zheng et al.,2012 ؛Kocabas& Dragicevic, 2013 ؛Artlasm et 

al.,2013 ؛Du et al.,2014 ؛Han, Yang & Song,2015 ؛Li et al.,2017 ؛
Metternicht, 2017 ؛Zhao et al., 2018 ؛Kajia Msofe, Sheng & 
Lyimo,2019 

 1592؛ برهانی، 1533؛ بریاسولیس، 1595قدمی و شعبانی، 

؛ Nuissl et al.,2009؛ Geist & Lambion,2002؛ Turner,1995 و هنجارهای اجتماعی  هاارزش
Yanyan,2010 ؛Graaf & Dewulf,2010 ؛Kajia Msofe, Sheng & 
Lyimo,2019 

 1533بریاسولیس، 
 _مدیریتی 

 سیاسی
Muligan & White,1999؛ Turner,1995؛ McLoughlin,1973 قوانین، مقررات و ضوابط شهری   Tan ؛ ؛

et al.,2005 ؛Bello & Arowosegbe,2014 ؛Kajia Msofe, Sheng & 
Lyimo,2019 

 1599؛ جعفری و همکاران، 1533بریاسولیس، 
های محلی یا دولت )سیاست سیاست

های مالی و کاربری زمین، سیاست
 تسهیلات( 

Kivell,1993 ؛Chapin & Kaiser,1995 ؛Muligan & White,1999 ؛
José Marqués,2001 ؛Verburg and Veldkamp,2001 ؛Geist & 

Lambion,2002 ؛Dieleman& Wegener,2004 ؛Tan et al.,2005 ؛
Braimoh and onishi,2007 ؛Ma & Xu, 2009 ؛Nuissl et al.,2009 ؛
Yanyan,2010 ؛Metternicht, 2017؛ Zhao et al., 2018 ؛   Kajia 

Msofe, Sheng &Lyimo,2019 
 1599عفری و همکاران، ، ج1533بریاسولیس، 

 میزان توسعه شهری و کنترل آن
Muligan & White,1999 ؛Dieleman&  ؛Wegener,2004 Nigal et 
al.,2008 

ها و نهادهای میزان نظارت سازمان
 زمین شهری

Turner,1995 ؛Halbec,2001  ؛Yanyan,2010 ؛Kajia 

Msofe,Sheng & Lyimo,2019 
 1599، جعفری و همکاران، 1596و دیگران،  ، صدیقی1595قدمی و شعبانی، 

میزان وابستگی مدیریت شهری به 
 درآمد ناشی از تغییر کاربری زمین

Turner,1995 
 1599؛ جعفری و همکاران، 1596؛ صدیقی و دیگران، 1595قدمی و شعبانی، 

پیشنهادات طرح فرادست ) کاربری 
 ها(پیشنهادی، سیاست

Ma & Xu, 2009 
 1599؛ جعفری و همکاران، 1595نی، قدمی و شعبا

؛ Geist & Lambion,2002؛ Turner,1995؛ Kivell,1993 تحولات فناوری  فناوری
Yanyan,2010 

 1533بریاسولیس، 

 های تاریخی کاربری زمین در بافت . تغییر2-2

مادی و  حیات های تاریخی و همچنین تضمینبه منظور احیاء، حفاظت و معاصرسازی بافت
ود؛ ها ویژه تلقی شتواند در این پهنهریزی کاربری زمین میهای برنامهها، سیاستوی آینده آنمعن

ها ریباشند. در این تغییر کاربهایی داده شود؛ که به طور معمول مجاز نمییعنی اجازه تغییر کاربری
مالک از و استفاده مجدد از بناهای متروکه، برقراری تعادل بین اهداف متخصصین میراث و 

های احیاء، حفاظت و غیره در این زمینه ها است. از جمله اقدامات اجرایی در طرحضرورت
های شهری با مقیاس خرد و انتقال بازگرداندن خدمات و فعالیت -1باشد: موارد زیر می

ده رنای، باید در برگیهای تاریخی با نظام محلههای سنگین، مزاحم و ناسازگار؛ زیرا بافتکاربری
های مالیات بر خانه -2اند. های کوچک مقیاسی باشند که در ابتدا به آن منظور شکل گرفتهفعالیت
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ایجاد پویایی در مرکز تاریخی شهرها و برقراری رقابت -5فرسوده، متروکه و خالی در بلند مدت. 
ز اقامتی کهای کافه، رستوران، مرامتعادل بین این بخش و بخش خارجی )بیرونی(، تزریق فعالیت

تواند تقویت پویایی و باشند، میهای گذشته که اکنون مورد استفاده نمیو غیره در کاربری
(. در بسیاری از کشورهای در 1596سرزندگی را به دنبال داشته باشد )محمدمرادی و همکاران، 

، یهای شغلمنظور توسعه اقتصادی و ایجاد فرصتحال توسعه بویژه در مناطق گرمسیری، به
عنوان یک فعالیت انسانی مورد توجه قرار گرفته است. توسعه گردشگری؛ صنعت گردشگری به

های تفریحی، چالش تغییر کاربری های حمل و نقل و فعالیتشامل مراکز اقامتی، زیرساخت
مرتبط  فیتوسعه ضع. (Wang & Liu,2013:118)اراضی در این مناطق را به دنبال داشته است 

 یموارد ژهیبو یخیعنوان علت خسارت به مناطق تارخاص است که به یضوعمو یبا گردشگر
طوری ؛ به(Paul Getty,2010:10) شده است یید، شناسانوجود دار یجهان راثیکه در فهرست م

در پژوهشی در سایت تاریخی شهر ام القیس در اردن، تغییر کاربری  Ababneh et al.(2018)که 
ش عنوان چالناشی از جذب گردشگر در اطراف اماکن تاریخی را بهاراضی و توسعه کنترل نشده 

های تواند هویت و اصالت بافتکند که میو تهدیدی در برابر مناظر فرهنگی و تاریخی بیان می
ت های تاریخی که در فهرسها و پهنهتاریخی را از بین ببرد. به همین دلیل، او معتقد است؛ سایت

بینی گیرند، قبل از ثبت در این لیست، نیازمند تجزیه و تحلیل و پیشمی میراث جهانی یونسکو قرار
های باشند. بنابراین تغییر کاربری اراضی و توسعه گردشگری در پهنهتغییر کاربری زمین می

عنوان منابع تاریخی، با هدف تأمین نیازهای نوظهور و در عین حال، حفظ بافت تاریخی به
باشد باشد که نیازمند کنترل و مدیریت تغییرات میکاربری زمین می هایتجدیدناپذیر از چالش

(Al-Saad,2017:618). ه توان بهای تاریخی، میاز جمله پیامدهای تغییر کاربری زمین در بافت
موارد زیر اشاره کرد: استحاله ماهیت )الگو ساخت، مساحت و غیره( و هویت تاریخی بنا، ازدحام 

ها و بافت همجوار، فراز و فرود زمان افزایش تولید زباله، تخریب دانه جمعیت و وسایل نقلیه،
فعالیت عملکردها، کاهش سرانه مسکن، افزایش مهاجرت ساکنین بومی و انشقاق طبقات اجتماعی 

مختلف در حوزه بافت  ینظر یهادگاهید نیدر ب. (6-5:1593مدرس مصدق و همکاران، )
یق کارکردهای سازگار به بناهای تاریخی تنها راهی است که معتقد است که تزر1 لدنیف ،یخیتار

همچنین  (.Fielden,2003:10)کند شناسی اثر نگهداری میهای تاریخی و زیباییاز ارزش
دهند. از نظر کاربری هماهنگ و همسو با کالبد و زمینه را پیشنهاد می 5و برناردچومی 2آلدوراسی

، کاربری پیشنهادی بناهای تاریخی باید در جهت تداوم 6و کامیلوسیته 3، داگلاس4جان راسکین

                                                 
1. Feilden 

2. Aldo Rossi 

3. Bernard Tschumi 

4. John Ruskin 

5. Douglas 

6. Camillo Sitte 
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. در مقابل (Douglas,2002:110 و 1591تاریخی و هم جهت با کارکرد قبلی خود باشند )حبیبی، 
های ، به معاصرسازی کاربری5و دوکسیادس 2، کنزوتانگه1نظرانی چون لئوناردو بنه ولوصاحب

ها و مصوبات نامه، قطعبررسی منشورها (.69-32 :1591بناهای تاریخی تأکید دارند )حبیبی، 
(، معاهده حفظ میراث فرهنگی 1923ها همانند کنگره بولونیا )دهد؛ برخی از آنجهانی نشان می

های گذشته اصرار ( به تداوم کاربری1922( و کنگره رم )1922(، معاهده پاریس )1925جهانی )
کند. نخستین ی سازگار با مکان تاریخی اشاره می( به کاربر1996دارند. همچنین منشور بودا )

( اختلاط کاربری و 1932سازی مراکز تاریخی )سمینار برزیلی با موضوع حفاظت و باززنده
داند و معتقد است که رویکرد حفاظت نباید مانع از های بافت تاریخی میعملکرد را از ویژگی

ان عنوی موجود را از بین برد و سکونت بههای عملکرداین اختلاط شود، بلکه باید ناهماهنگی
(، 1961که برخی دیگر مثل کنگره کوبینو ) ترین عملکرد مورد توجه قرار گیرد؛ در حالیاصلی

(، 1932(، منشور فلورانس )1922(، بیانیه بوداپست )1962(، معیارهای کیوتو )1962یونسکو )
ها را با توجه به بعد معاصرسازی کاربری( 2111( و بیانیه مکزیکوسیتی )1993بیانیه استکهلم )

ر در بافت المللی مداخلات معاصنامه بینکنند. قطعشناختی و اقتصاد گردشگری پیشنهاد میزیبایی
های جدید های تاریخی را از طریق اختصاص کاربری( احیای بناها و مجموعه1922تاریخی )
( و 1993(، بیانیه ایکوموس )1951آتن ) (، کنگره1996داند. همچنین منشور صوفیه )الزامی می

(، منشور 1935کنند. از طرفی، بیانیه رم )( کاربری فرهنگی موزه را بیان می1934معاهده لاهه )
های توسعه ها و برنامه( نیز کاربری پیشنهادی طرح1995( و دستورالعمل کلمبو )1932واشنگتن )

و محمد مرادی و همکاران،  133  -151: 1591دهند )حبیبی، شهری را مورد تأیید قرار می
 (. 33و  34:  1596

 آینده نگاری.2-3

نگاری توانایی قضاوت و تشخیص درست در مورد آنچه که در نامه کمبریج، آیندهدر لغت
ریزی اقدامات مبتنی بر این دانش تعریف شده است. معادل لاتین آن دهد و برنامهآینده رخ می

Foresight  ا باشد. کسب بصیرت از آینده ربصیرت از محیط پیش رو و آینده میبه معنی کسب
اندیشی )قائل به ( و آیندهNetworkingسازی )(، شبکهPlanningریزی )توان ترکیبی از برنامهمی

نگاری را فرآیندی توان آینده. درواقع می(Foren,2001:12)(( دانست Futuresهای محتمل )آینده
های اجتماعی معطوف ای همه جانبه و بلندمدت از آینده، مبتنی بر گفتماناندازهبرای خلق چشم

ریزی نفعان دانست که نتایج آن مبنای برنامههای مختلف و ذیبه آینده، با حضور خبرگان رشته
 (.1594دهد )مقیمی، میراهبردی را تشکیل 

                                                 
1. Leonardo Bene vole 

2. Kenzo Tange 

3. Doxiades 
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 هاپیشران .2-4

های صورت جهانی، ملی و محلی بر آینده باشند که بهای از نیروهای سازنده آینده میمجموعه
ها گذارند. هر پیشران، دارای تأثیرات مختلف در مناطق مختلف است. پیشراناحتمالی تأثیر می

 توان از در هم کنش چهار مؤلفه زیر شناسایی کرد. را می
ا ه(: دارای سرشتی تکراری و تناوبی که تجربه، سابقه و اطلاعاتی از آنTrendروندها )-1

 باشد. موجود می
(: دارای سرشتی غیرتناوبی و ضد روند، به صورت یکباره Eventرویدادها )ضدروند(، ) -2

ها وجود ندارد. به همین دلیل، در مدیریت ای از آنآید. تجربه و سابقه تاریخی و دادهپدید می
 باشد. رویدادها، پیش از لزوم تجربه، نوآوری و خلاقیت مهم می

دهنده عزم  مطالعه این تصاویر، جهت فهم و درک آینده، لازم و نشان  (:Imageتصاویر ) -5
 باشد. و اراده بازیگران می

بینی آینده نیست، بلکه به دنبال بررسی پیامد پژوهی، پیش(: هدف آیندهActionاقدامات ) -4
های پژوهش)مرکز آموزش و  باشدهای بدیل میگیری آیندهاقدام و رفتار بازیگران در شکل

 (. 11:1596نگاری، توسعه و آینده

  روش پژوهش -3
مطالعات  ،هاداده یآورجمع وهیشد. باشیم ختهینوع آم از و یکاربرد هدف نظرپژوهش از  نیا
 های تغییرتحلیل و تعیین عوامل کلیدی و پیشرانباشد. جهت می ی )پیمایشی(دانیم و یاسناد

کاربری زمین در نمونه مطالعاتی )محله تاریخی فهادان شهر  کاربری زمین و تعیین الگوی سیستم
   MICMACنرم افزار در( یساختار لیتحل) متقابل اثرات لیتحل روشیزد(، از تکنیک دلفی و 

 13نفر )به دلیل اشباع نظری  13. اعضای مشارکت کننده در پنل دلفی این مقاله،  شودیاستفاده م
کند(. از کارشناسان، اعضای هیأت علمی و اساتید وهش کفایت میپژ نفر از افراد خبره در زمینه

)اساتید خبره در موضوع پژوهش، از گروه شهرسازی دانشگاه  پژوهیریزی شهری و آیندهبرنامه
علم و صنعت ایران، گروه شهرسازی و معماری دانشگاه یزد، دانشگاه شهید بهشتی و کارشناسان 

ناخت باشند که با توجه به شمیراث جهانی شهر تاریخی یزد( میابنیه و بافت تاریخی در پایگاه 
 ثرؤم لعوام استخراججهت اند. ابتدا گیری قضاوتی هدفمند انتخاب شدهپژوهشگر با روش نمونه

ای و اسنادی استفاده شده و عوامل مؤثر ، از منابع کتابخانهنیزم یکاربر رییتغ محرک یروهاین و
ر اختیار د ایپرسشنامه نیمه ساختار یافتهاند. پس از آن، راج شدهبر تغییر کاربری زمین استخ

ها خواسته شد تا در قالب ماتریس، تأثیرات متقابل به خبرگان و کارشناسان قرار گرفت و از آن
)صفر به معنای بدون تأثیر، یک به معنای تأثیر ضعیف، دو به معنای تأثیر  Pو  5تا  1متغیرها از 

تأثیرات احتمالی( امتیاز بدهند. سپس میانگین این امتیازها P نای تأثیر زیاد و متوسط، سه به مع
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زمین های این روش، عوامل مؤثر بر تغییر کاربری شود. خروجیمی  MICMACوارد نرم افزار
ری یا بندی کرده و الگوی پایداها، مستقل و وابسته طبقهکلیدی، پیشران دسته؛ متغیرهای 4را به 

  دهد.کاربری زمین در محله تاریخی فهادان را نیز نشان میناپایداری 

 معرفی مورد مطالعاتی  -4

( شهر یزد، با وسعت 3باشد. منطقه تاریخی )یا منطقه منطقه شهری می 3شهر یزد دارای 
شهر، واقع در بخش شمال شرقی یزد است. این منطقه، از  اولیه عنوان هستههکتار به 911تقریبی 

به خیابان فهادان و سید گلسرخ، از طرف شرق به بلوار دهه فجر، از طرف جنوب به طرف شمال 
، شود. محله فهاداننژاد و باهنر محدود میبلوار شهید بهشتی و از طرف غرب به بلوار شهید پاک

نفر، در این منطقه قرار دارد )پایگاه میراث جهانی  1229هکتار و جمعیت  24با مساحت تقریبی 
(. این محله، از طرف شمال به خیابان فهادان و محله زنگی، جنوب به 1593ی یزد، شهرتاریخ

شور و از طرف خمینی و محله آبابوالقاسم، از سمت شرق به خیابان اماممحله بازارنو و شاه
 غرب به محله کوشکنو محدود شده است. 
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 طالعاتی پژوهش. موقعیت جغرافیایی مورد م1نقشه 
 1593ماخذ: پایگاه میراث جهانی شهر تاریخی یزد، 

 هابحث و یافته -5

جهت تعیین میزان تأثیر هریک از عوامل بر سایر عوامل تغییر کاربری زمین در محله تاریخی 
از عوامل تغییر  22* 22 طوری که ماتریس متقاطعفهادان از تکنیک دلفی استفاده شده است؛ به

نفر از کارشناسان و خبرگان  13ن تشکیل شده است. سپس جهت امتیازدهی در اختیار کاربری زمی
قرار گرفت. سؤال محوری جهت امتیازدهی به این ماتریس بدین صورت است: تغییرات عامل  

A   بر عاملB یم عنوان ماتریس اثرات مستقچقدر تأثیرگذار است؟ پس از آن، میانگین امتیازها به
ای، از درجه ( در نظر گرفته شد. این ماتریس پس از دو بار چرخش داده1MDIعوامل تغییر )

درصد موارد، عوامل بر  22دهد در حدود باشد که نشان میبرخوردار می %63/26پرشدگی 
رابطه دارای  251رابطه دارای تأثیر قوی،  115رابطه موجود،  339اند. از یکدیگر تأثیر داشته

رابطه بدون تأثیر )بدین معنا که تأثیر متقابل  121دارای تأثیر ضعیف و  رابطه، 224تأثیر متوسط، 
 دهد.های این ماتریس را نشان می، ویژگی5باشد. جدول وجود نداشته است( می

 ماتریس آثار مستقیم عوامل تغییر کاربری زمین در محله تاریخی فهادان شهر یزد های. ویژگی2جدول 
اندازه 

 ماتریس
دون ب تعداد چرخش

 (0تاثیر )
تأثیر 

 (1ضعیف )
تاثیر متوسط 

(2) 
تأثیر 
 (3قوی )

تأثیر احتمالی 
(P) 

 میزان پر شدگی مجموع

27*27 2 121 226 259 115 1 339 76/68038% 

 

                                                 
1. Matrix of direct influence 
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ای از مطلوبیت های آماری، با دو بار چرخش دادهاز طرف دیگر، ماتریس بر اساس شاخص
های آن حاکی از روایی بالای پرسشنامه و پاسخباشد که برخوردار می %111شدگی و بهینه

 باشد. می
 مطلوبیت ماتریس آثار مستقیم عوامل تغییر کاربری زمین در محله تاریخی فهادان شهر یزد . درجه5جدول 

 تاثیرپذیری تاثیرگذاری چرخش 
1 92% 111% 
2 111% 99% 

نرم  تغییر کاربری زمین در نتایج حاصل از محاسبه میزان تأثیرگذاری و تأثیرپذیری عوامل
 آورده شده است.  3در قالب جدول  MICMACافزار 

المللی محله فهادان، بیشترین تأثیرگذاری را در تغییر پذیری بینتوان رقابت ،3جدول  مطابق
کاربری زمین در این محله داشته است. پس از آن به ترتیب، موقعیت مکانی آن، نقش غالب 

های فرادست، فرسودگی بنا، میزان تقاضا برای هر نوع کاربری یا رحاقتصادی، پیشنهادات ط
های طبیعی های محلی و دولتی، سوداگری زمین، دسترسی به شبکه معابر، ویژگیفعالیت، سیاست

)همانند شیب، توپوگرافی و میزان خطرپذیری زلزله و غیره(، وابستگی به اقتصاد نفتی، جمعیت، 
های طبیعی و فرهنگی، عی )تمایل مردم و مالکین به حفظ ارزشها و هنجارهای اجتماارزش

حفظ مالکیت، الگوهای مصرف، سلیقه خانوار و غیره(، قوانین، مقررات و ضوابط، نحوه رشد و 
 وابستگیها و نهادهای شهری، توسعه شهر، نحوه مالکیت، قیمت زمین و مسکن، نظارت سازمان

عمومی، مساحت،  کاربری زمین، دسترسی به حمل و نقلمدیریت شهری به درآمد ناشی از تغییر 
باشند. از طرفی، عامل دارای بیشترین تأثیرگذاری می فناوری و الگوی معماری و ساخت بنا،

وضعیت فعالیت؛ یعنی فعال یا غیرفعال و متروکه بودن بنا، دارای بیشترین تأثیرپذیری از عوامل 
المللی، میزان تقاضا برای هر نوع کاربری یا فعالیت، نپذیری بیباشد. پس از آن، توان رقابتمی

های فرادست، جمعیت، سوداگری و رانت فرسودگی بنا، قیمت زمین و مسکن، پیشنهادات طرح
ها و هنجارهای اجتماعی، دسترسی به زمین، ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری زمین، ارزش

، دسترسی به حمل و نقل عمومی، ی شهریها و نهادهانظارت سازمان های شهری،زیرساخت
نحوه رشد و  های محلی و دولتی، الگوی معماری وساخت بنا، نقش غالب اقتصادی،سیاست

 ، وابستگی به اقتصاد نفتی، دسترسی به شبکه معابر، قوانین، مقررات و ضوابط، مساحت،توسعه شهر
انی، و نحوه مالکیت، موقعیت مک وابستگی مدیریت شهری، به درآمد ناشی از تغییر کاربری زمین

 های طبیعی )شیب، توپوگرافی، میزان خطرپذیری زلزله و غیره(،ویژگیفناوری، اقلیم، آب و هوا و 
 باشند.دارای بیشترین تأثیرپذیری از سایر عوامل می
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 زمین و نهایی عوامل تغییر کاربری تأثیرگذاری، تأثیرپذیری یبندرتبه ،میمستقریو غ میمستق هایو وابستگی اثرات زانیم. 4جدول 

یر بندی نهایی عوامل تغیها، رتبهها و تأثیرپذیریدر نهایت، با توجه به مجموع تأثیرگذاری
پذیری بین توان رقابت -1شرح زیر است: کاربری زمین در محله تاریخی فهادان شهر یزد به 

های پیشنهادات طرح -4یا فعالیت  میزان تقاضا برای هر نوع کاربری -5فرسودگی بنا  -2المللی 
نقش غالب اقتصادی  -3جمعیت  -2سوداگری و رانت زمین  -6وضعیت فعالیت  -3فرادست 

قیمت زمین و مسکن  -11های محلی و دولتی سیاست -11ها و هنجارهای اجتماعی ارزش -9
ناشی  ارزش افزوده -14دسترسی به شبکه معابر  -15های شهری دسترسی به زیرساخت -12

نحوه رشد و  -12وابستگی به اقتصاد نفتی  -16موقعیت مکانی  -13از تغییر کاربری زمین 
 -21ها و نهادهای شهری نظارت سازمان -19قوانین، مقررات و ضوابط  -13توسعه شهر 

نحوه  -25مساحت  -22الگوی معماری و ساخت بنا  -21دسترسی به حمل و نقل عمومی 
های ویژگی -23یریت شهری به درآمد ناشی از تغییر کاربری زمین وابستگی مد -24مالکیت 

 .فناوری -22اقلیم و آب و هوا  -26طبیعی )شیب، توپوگرافی، میزان خطرپذیری زلزله و غیره( 
المللی، فرسودگی بنا، میزان تقاضا برای هر نوع کاربری یا پذیری بینتوان رقابتبنابراین، 

اشند که باز بیشترین اهمیت و عدم قطعیت برخوردار می فرادست، هایفعالیت و پیشنهادات طرح
ها را از عوامل کلیدی و مهم تغییر کاربری زمین در محله تاریخی فهادان شهر یزد توان آنمی

 باشند.  دانست، زیرا دارای تأثیرات دوگانه؛ یعنی همزمان تأثیرگذار و تأثیرپذیر می



  درآباد و خیرالدینکریمی، جلیلی ص/720

 

 723-703 ،0000پاییز و زمستان ، 2، شماره 6دوره مقاله پژوهشی،  ران،یا یپژوه ندهیآدو فصلنامه علمی 

  %111ها، روابط و شدت اثرات متغیرها را با پوشش یکاننیز جهت و رنگ پ 2و  1دو نمودار 
 دهد. نشان می

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 . روابط مستقیم بین متغیرها1نمودار 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 . روابط غیرمستقیم بین متغیرها2نمودار 

 
پراکندگی عوامل تغییر کاربری زمین محله تاریخی فهادان شهر یزد، در نمودار  2نقشه 

توان متغیرها را در چهار دهد. بر اساس این نمودار، میتأثیرپذیری را نشان می تأثیرگذاری و
الگوی پایداری یا ناپایداری نظام کاربری (. همچنین 6بندی کرد )مطابق جدول دسته کلی دسته

 دهد. را نشان می زمین در محله تاریخی فهادان شهر یزد
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 جابجایی پراکندگی و میزان :2ه نقش

 
 عوامل تغییر کاربری زمین محله تاریخی فهادان شهر یزد در نمودار تأثیرگذاری و تأثیرپذیری

تغیرها، گیرند. این مکننده یا تأثیرگذار در قسمت شمال غربی نمودار قرار میمتغیرهای تعیین
ر تغییر کاربری بباشند. در میان عوامل مؤثر دارای بیشترین تأثیرگذاری و کمترین تأثیرپذیری می

های طبیعی؛ شامل میزان خطر زمین در محله تاریخی فهادان، سه عامل موقعیت مکانی، ویژگی
زلزله خیزی، اندازه شیب، توپوگرافی و غیره و تغییرات اقلیم و آب و هوا از عوامل تأثیرگذار و 

توان گفت کمتر اقع، میباشند. در وباشند. این عوامل توسط سیستم قابل کنترل نمیتعیین کننده می
  زیرا از عوامل محیطی و خارج از سیستم قرار دارند. گیرند؛مورد تغییر قرار می

عوامل موجود در قسمت جنوب غربی نمودار؛ شامل مساحت، نحوه مالکیت، وابستگی 
مدیریت شهری به درآمد ناشی از تغییر کاربری زمین و فناوری، از عوامل مستقل در تغییر کاربری 

باشند؛ زیرا دارای کمترین تأثیرگذاری و تأثیرپذیری در میان عوامل محله تاریخی فهادان می
باشند. همچنین میزان جابجایی بر اساس آثار مستقیم و غیرمستقیم، قابلیت تغییر مکان عامل می

 دهد. اقلیم و آب و هوا به محدوده متغیرهای مستقل را نشان می
اند. این متغیرها، دارای در قسمت جنوب شرقی قرار گرفته متغیرهای وابسته یا خروجی،

ین محله باشند. عوامل وابسته در تغییر کاربری زمکمترین تأثیرگذاری و بیشترین تأثیرپذیری می
 تاریخی فهادان شهر یزد، شش عامل الگوی معماری و ساخت بنا، دسترسی به حمل و نقل

های شهری، قیمت زمین و دسترسی به زیرساخت ها و نهادهای شهری،عمومی، نظارت سازمان
شود. عامل مساحت نیز بر اساس مسکن و ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری زمین را شامل می

  باشد.آثار مستقیم و غیرمستقیم عوامل، دارای دامنه تغییرات به محدوده متغیرهای وابسته می
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شمال شرقی نمودار، عوامل نقش غالب طور کلی متغیرهای دو وجهی و کلیدی در قسمت به
المللی، پذیری بینهای محلی و دولتی، دسترسی به شبکه معابر، توان رقابتاقتصادی، سیاست
های فرادست، فرسودگی بنا، میزان تقاضا برای هر نوع کاربری و فعالیت، پیشنهادات طرح

یت، عه شهر، وضعیت فعالوابستگی به اقتصاد نفتی، سوداگری و رانت زمین، نحوه رشد و توس
گیرد. هر عمل و تغییری در این عوامل، ها و هنجارهای اجتماعی را در بر میجمعیت و ارزش

شود. همچنین هر تغییری در سیستم، باعث تغییر در این عوامل و باعث تغییر در سایر عوامل می
 باشند.ایداری همراه میشود. بنابراین این عوامل با عدم قطعیت و عدم پها میاثرگذاری بر آن

همچنین ترسیم خط قطری نمودار تأثیرگذاری و تأثیرپذیری، این متغیرها را به سه دسته تقسیم 
های محلی، دولتی و دسترسی به شبکه معابر در کند. سه عامل نقش غالب اقتصادی، سیاستمی

امل توان باشند. شش عیکه تأثیرپذیر باشند، تأثیرگذار مبالای خط قطری نمودار، بیشتر از آن 
های فرادست، فرسودگی بنا، میزان تقاضا برای هر نوع المللی، پیشنهادات طرحپذیری بینرقابت

کاربری و فعالیت، وابستگی به اقتصاد نفتی، سوداگری و رانت زمین نیز در حول خط قطری 
باشند. یثیرپذیری مگیرند؛ زیرا دارای بیشترین تأثیرگذاری و تأعوامل ریسک یا شرطی نام می

ها و هنجارهای همچنین چهار عامل؛ نحوه رشد و توسعه شهر، وضعیت فعالیت، جمعیت و ارزش
شوند. این متغیرها، از عدم قطعیت کمتری اجتماعی در زیر خط قطری متغیرهای هدف نامیده می

ند، تأثیر باش که تأثیرگذارباشند و بیش از آن نسبت به متغیرهای حول خط قطری برخوردار می
 پذیرند.  می

عامل قوانین، مقررات و ضوابط شهری، محلی و وابستگی به اقتصاد نفتی در محدوده متغیرهای 
تنظیم کننده  عنوان متغیرتوانند بهشرطی قرار گرفته است، اما به دلیل نزدیکی زیاد به مرکز ثقل می

ط در اثر تغییر مکان و جابجایی از در نظر گرفته شوند. همچنین عامل قوانین، مقررات و ضواب
 شود. عوامل تأثیرگذار و تعیین کننده محسوب می

 بندی عوامل بر اساس موقعیت در نمودار تأثیرگذاری و تأثیرپذیری. دسته 3جدول 
 عوامل دسته بندی

لزله زهای طبیعی )شیب، توپوگرافی، میزان خطرپذیری موقعیت مکانی، ویژگی تعیین کننده یا تأثیرگذار
 و غیره(، اقلیم و آب و هوا

فناوری، نحوه مالکیت، مساحت، وابستگی مدیریت شهری به درآمد ناشی از  مستقل
 تغییر کاربری زمین

ها عمومی، نظارت سازمان الگوی معماری و ساخت بنا، دسترسی به حمل و نقل وابسته یا خروجی
زمین و مسکن، های شهری، قیمت و نهادهای شهری، دسترسی به زیرساخت
 ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری زمین

دو 
 وجهی

نقش غالب اقتصادی، 
های محلی و سیاست

دولتی، دسترسی به شبکه 
 معابر

های فرادست، فرسودگی بنا، المللی، پیشنهادات طرحپذیری بینتوان رقابت شرطی یا ریسک
گی انت زمین، وابستمیزان تقاضا برای هر نوع کاربری و فعالیت، سوداگری و ر

 به اقتصاد نفتی
ها و هنجارهای نحوه رشد و توسعه شهر، وضعیت فعالیت، جمعیت، ارزش هدف

 اجتماعی
 قوانین، مقررات و ضوابط تنظیم کننده
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شیوه پراکنش عوامل در نقشه توزیع و پراکندگی عوامل مؤثر، بر تغییر کاربری زمین در محله 
دهنده الگو و میزان پایداری و ناپایداری نظام کاربری زمین در این شانتاریخی فهادان شهر یزد، ن

مانند در نقشه توزیع شده باشند، الگو نظام پایدار و  L محله خواهد بود. اگر عوامل به صورت 
ها بر سیستم بیانگر ثبات عوامل تأثیرگذار و تداوم تأثیرگذاری آن  Lمتعادل خواهد بود؛ حالت

دهنده اشد، ولی اگر عوامل حول خط قطری نمودار توزیع شده باشند، نشانبسایر عوامل می
الگوی ناپایداری نظام کاربری زمین در محله تاریخی فهادان است. از این رو، وضعیت پراکندگی 

یت دهنده الگو و وضع عوامل مؤثر بر تغییر کاربری زمین در محله تاریخی فهادان شهر یزد، نشان
که اغلب عوامل در اطراف محور قطری نمودار،  طوریاربری زمین است؛ بهناپایداری نظام ک

اند. بنابراین، عدم قطعیت و حالت بینابینی اغلب عوامل الگوی ناپایداری نظام کاربری پراکنده شده
 زمین محله فهادان در آینده را به دنبال دارد.

 گیری نتیجه -6

ر تغییر کاربری زمین دمؤثر بر  عوامل کلیدیها و یشرانبا هدف شناساسی پ ،پژوهش حاضر
شده ام متقاطع انج اثراتبا استفاده از روش تحلیل های تاریخی بویژه محله فهادان شهر یزد بافت
عامل استخراج شد. سپس این  22مبانی نظری،  ابتدا با مرور پیشینه وبه همین منظور،  است.

بافت تاریخی، مورد امتیازدهی قرار گرفت  کاربری زمین و و خبرگان کارشناسان عوامل توسط
ها و عوامل کلیدی، شد. دو شرط اصلی در تشخیص پیشرانتحلیل MICMAC افزار نرمو در 

میزان اهمیت اثرگذاری در تغییر کاربری زمین و برخورداری از عدم قطعیت است. با توجه به 
یجه گرفت توان نتر کاربری زمین، میهای حاصل از تحلیل اثرات متقابل، عوامل مؤثر بر تغیییافته

ر ها و عوامل تأثیرگذاکه عامل موقعیت مکانی محله فهادان با رتبه دوم تأثیرگذاری، از پیشران
گونه که قبلا گفته شد، این محله در منطقه باشد. هماندر تغییر کاربری زمین در این محله می

خص؛ مانند برج و باروی تاریخی، مسجد مرکزی و بافت تاریخی شهر یزد، در نزدیکی عناصر شا
های پذیری بین المللی، پیشنهادات طرحجامع شهر یزد و غیره قرار دارد. شش عامل توان رقابت

فرادست، فرسودگی بنا، میزان تقاضا برای هر نوع کاربری یا فعالیت، وابستگی به اقتصاد نفتی و 
وامل ریسک و شرطی در تغییر کاربری سوداگری و رانت زمین دارای عدم قطعیت بالا و از ع

این عوامل به طور همزمان دارای  ،3ل شوند؛ زیرا مطابق جدوزمین محله فهادان محسوب می
که باشند. سه عامل نقش غالب اقتصادی، دسترسی به شببیشترین تأثیرگذاری و تأثیرپذیری می

ند. باشأثیرگذاری بالا میهای دولتی و محلی نیز از متغیرهای دو وجهی با تمعابر و سیاست
ها و عوامل عنوان پیشرانتوان بهعامل ذکر شده را می 11عامل بررسی شده،  22از بین بنابراین 

  کلیدی تغییر کاربری زمین در محله تاریخی فهادان شهر یزد مشخص نمود.

 یدهد، تغییر کاربری زمین در محله فهادان تحت تأثیر توجه به گردشگرنتایج نشان می
های عنوان نقش غالب اقتصادی شهر، ارتقای کیفی وضعیت دسترسی به معابر، اجرای طرحبه
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ا وجود المللی بپذیری بینهای فرادست، توان رقابتموضوعی و موضعی در قالب پیشنهادات طرح
و  یدههای دولتی و محلی همانند سامانبناها و آثار ثبتی و بافت تاریخی و با ارزش، سیاست

 های گردشگری و غیرهی، توسعه و حفظ بازار گردشگری، ایجاد زیرساختخیبافت تار یایاح
ات قیمت ها، نوسانباشد. تغییر کاربری زمین در این محله، تحت تأثیر عوامل کلیدی و پیشرانمی

زمین و مسکن و ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری زمین را به دنبال دارد. در پی آن، افزایش 
ونت تواند کاهش توانایی سکمین و مسکن و ارزش افزوده ناشی از تغییر کاربری زمین، میقیمت ز

درآمد، متوسط و مهاجرت ساکنین بومی جهت فروش یا تغییر کاربری مسکونی را منجر اقشار کم
های شهری، تغییر شود. همچنین تغییر وضعیت دسترسی به حمل و نقل عمومی و زیرساخت

خت بنا مانند تغییر الگوی پر و خالی، تفکیک یا تجمیع فضاهای داخلی و الگوی معماری و سا
باشد. تغییر اندازه مساحت زمین، جهت برطرف کردن نیاز به فضای غیره نیز از پیامدهای آن می

بیشتر با خرید بناهای همجوار و تجمیع آن هم از دیگر اثرات است. موقعیت عوامل نحوه رشد و 
دهد عنوان متغیرهای هدف نیز نشان میها و هنجارهای اجتماعی بهارزشتوسعه شهر، جمعیت و 

با  توانطور مثال؛ میتوان به اهداف مورد نظر دست یافت. بهها، میکه با تغییر در وضعیت آن
تغییر نحوه رشد و توسعه شهر یزد از توسعه بیرونی به توسعه درونی، هدایت و حفظ جمعیت 

های مسکونی به تجاری، مرکزی و بافت تاریخی از تغییر کاربریهای جهت سکونت در پهنه
 های ناسازگار؛ مانند انبار، صنعتی و غیره جلوگیری کرد.پذیرایی و کاربری –گردشگری 
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 مجتبی رفیعیان و مهران محمودی(. تهران: انتشارات آذرخش. 
پژوهی تغییرات کاربری اراضی شهری در آینده (. 1599وذنی، مهدی، بدلی، احد )جعفری، فیروز، م

 . 22-1 :(2)11 ریزی فضایی)جغرافیا(.فصلنامه برنامه. شهر تبریزکلان
 تهران: انتشارات دانشگاه تهران. .مرمت شهری(. 1591حبیبی، محسن، مقصودی، ملیحه )

تقابل حق مالکیت خصوصی و حق به شهر در بستر (. 1594) لدین، رضا، دلایی میلان ابراهیم.خیرا
مجله معماری  .اتوبان امام علی در محلات اتابک و مینابی( )موردپژوهی: اقدامات نوسازانه شهری

 .152-121، (31-49)4ویژه نامه حق مشخص به شهر مشخص،  .و شهرسازی هفت شهر
حقوق مالکانه و  نیب یتعادل بخش(. 1593). میابراه لان،یم ییدلا ،غلامرضا ار،یکام ،رضا ن،یرالدیخ

 نیسلب و تام نی)از تعارض منافع تا تعادل حقوق در قوان یدر اقدامات نوسازانه شهر یمنافع عموم
 .41-21(:4)4 .یاسلام یمعمار یهاپژوهش .حقوق مالکانه(

 . انتشارات دانشگاه شیراز: شیراز. ریزی کاربری زمینبرنامه(. 1593سلطانی، علی )
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 -بررسی عوامل کالبدی و سیاسی (. 1596صدیقی، صابر، دربان آستانه، علیرضا، رضوانی، محمدرضا )
-59(: 2)2. ریزی فضاییفصلنامه برنامه. حقوقی تغییرات کاربری اراضی در شهرستان محمودآباد

33. 
گسترش سنجش عوامل تغییرات کاربری زمین در روند (. 1591عزیزی، محمد مهدی، دهقانی، مصطفی )

-545(: 15)2. شهر. معماری و شهرسازی آرمانشهر تهران22نمونه موردی: منطقه  کلانشهرها،
539 . 

مونه ن، تحلیل سناریو تغییرات کاربری اراضی مقاصد گردشگری(. 1595قدمی، مصطفی، شعبانی، مریم )
 . 126-116(: 21)3. ایهای شهری و منطقه. مطالعات و پژوهشمرکزی نوشهر موردی: بخش

شهرها  میبافت قد یایاح(. 1596سا، عبدی اردکانی، حجت اله )محمد مرادی، اصغر، امیرکبیریان، آتس
. رانیا یشهرها میبافت قد یایحفاظت و اح یراهبردها و ضوابط برا ارائه، بر تجارب( ی)مرور

 تهران: انتشارات دانشگاه تهران. 
و ضرورت تداوم  تیاهم(. 1593اسی، محسن )مدرس مصدق، فرحناز السادات. میرجانی، حمید، عب

 یخیتارهای انهدر خ میرمستقیغ هایشناسی بازکاربریی آسیبخیتارهای خانه اءیسکونت دراح
 . 3-1(: 2)3. فصلنامه معماری سبز. زدیشهر 

 . دفتر مطالعاتیپژوهندهیآ یبا مبان ییآشنا(. 1596. )ینگارندهیتوسعه و آ یهامرکز آموزش و پژوهش
 . تهران. یادار یو پژوهش ها

 ،یشهر یزیربه برنامه ینظر یکردهایدر رو یپژوهندهیآ یشناسمعرفت(. 1594ابوالفضل. ) ،یمیمق
 . 114-23 :(53)14. یشهر تیریمد هینشر. و صنعت ساختمان یمعمار

شناسایی علل عدم تحقق (. 1596وحیدی برجی، گلدیس، نوریان، فرشاد، عزیزی، محمد مهدی )
رهای نشریه هن. ایهای توسعه شهری ایران با استفاده از نظریه زمینههای پیشنهادی در طرحاربریک

 . 14-3(: 1)22، زیبا
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