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Abstract
The spatial organization of urban habitats is a 
direct result of social, economic, and political 
processes. The organization of the internal 
component of a spatial dispersal can be affected. 
The location of each component is shaped 
together with each other in conjunction with 
spatial organization. The main functions of man, 
especially the economic, social, commercial, and 
service functions, are through their activities, 
the vision of the environment takes shape, form 
and system of its own. Following the prevalence 
of the ideas of ecosystemism and sustainable 
development in the world, this attitude 
gradually penetrated into public opinion and 
planning that land is not a private commodity. 
It is also the most important commonwealth 
and the mainstay of all the activities of citizens 
and the means necessary to research the 
aspirations and aspirations of humanity in the 
present and future. In this regard, the purpose 
of this research is to analyze and evaluate the 
utilization of urban lands of the region based on 
the city’s physical divisions and to determine 
the degree of adaptation of applications. The 
research methodology is descriptive-analytical 
And using the documentary and library method 
to collect information Finally, using multi-
criteria modeling techniques, the information 
is analyzedThe criterion of the relative relative 
contribution of construction activities due to 
the destruction and renovation in the whole 
construction area and the consequences of it 
with a score of 0.4270 can be ranked first.

Keywords: Urban land use, Changes, District 3 
of Tehran, Multi-criteria model technique

چکیده
ســازمان فضایــی زیســت گاه های شــهری، نتیجــه مســتقیم فرآیندهای 
اجتماعــی، اقتصــادی، سیاســی می باشــد. ایــن ســازمان یابی از محــل 
ــرد.  ــر می پذی ــی تاثی ــی فضای ــک پراکندگ ــی ی ــزاء داخل ــتقرار اج اس
ــا  محــل اســتقرار هــر جزئــی نســبت بــه هــر یــک از اجــزاء دیگــر ب
ــای  ــد. کارکرده ــی را شــکل می دهن ــازمان یابی فضای ــوأم س ــم و ت ه
ــاری  ــی، تج ــادی، اجتماع ــای اقتص ــژه کارکرده ــان بوی ــی انس اصل
ــط  ــداز محی ــم ان ــه چش ــت ک ــام آنهاس ــطه انج ــی و بواس و خدمات
ــال  ــه دنب ــرد. ب ــود را می گی ــه خ ــص ب ــام مخت ــرم و نظ ــکل، ف ش
رواج اندیشــه های زیســت بــوم گرایــی و توســعه پایــدار در جهــان بــه 
تدریــج ایــن نگــرش در اذهــان عمومــی و برنامــه ریــزی رســوخ کــرد 
ــروت  ــن ث ــک کالای خصوصــی نیســت. بلکــه مهم تری ــن ی ــه زمی ک
ــزار لازم  همگانــی و بســتر اصلــی تمــام فعالیت هــای شــهروندان و اب
بــرای تحقیــق خواســته ها و آرزوهــای انســانی در حــال و آینــده اســت 
در ایــن راســتا هــدف از پژوهــش حاضــر تحلیــل و ارزیابــی کاربــری 
اراضــی شــهری منطقــه براســاس تقســیمات کالبــدی شــهر و تعییــن 
ــوع کاربــردی  میــزان ســازگاری کاربریهــا اســت و روش تحقیــق از ن
توصیفــی- تحلیلــی می باشــد. و بــا اســتفاده از روش اســنادی و 
ــت  ــده و در نهای ــه ش ــات پرداخت ــع آوری اطلاع ــه جم ــه ای ب کتابخان
ــه  ــاره اطلاعــات را تجزی ــد معی ــا اســتفاده از تکنیــک مدل هــای چن ب
و تحلیــل نمــوده  کــه معیــار ســهم نســبی زیــاد فعالیت هــای ســاخت 
و ســاز ناشــی از تخریــب و نوســازی در کل ســاخت و ســاز منطقــه و 
پیامدهــای ناشــی از آن بــا کســب امتیــاز )0.4270( توانســته رتبــه اول 

را بــه خــود اختصــاص دهــد.

ــه 3  ــرات، منطق ــهری، تغیی ــی ش ــری اراض ــدی: کارب واژگان کلی
ــاره ــد معی ــای چن ــک مدل ه ــران، تکنی ــهر ته ش
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1. مقدمه
مکان  و  زمین  تقسیم  علم  اراضی  کاربری  ريزی  برنامه 
به  که  است  زندگی  مختلف  مصارف  و  کاربردها  برای 
و  فضايی  مناسب  انتظام  و  زمین  از  موثر  استفاده  منظور 
کارا صورت می گیرد در اين برنامه ريزی کاربری اراضی 
شهری به مشابه سلسله اقداماتی نظام يافته است که برای 
رفع نیازهای مادی و فرهنگی انسان که بازبه نوعي مرتبط 
صورت می گیرد ) پور محمدی،1382، ص 27(. به طور 
جامعه  هر  در  زمین  کاربری  نظام  گفت  می توان  کلی 
اهداف  به  دستیابی  برای  مهم  ابزارهای  از  يکی  شهری 
کلان اجتماعی اقتصادی و کالبدی است که نه تنها اثراتی 
بسیار بر سرمايه گذاری و تصمیمهای عمومی و خصوصی 
می گذارد بلکه نقش مهمی در میزان رشد شهری و کیفیت 
محیط کالبدی شهر دارد )سعیدنیا،1382، ص 13(. ساخت 
کالبدی شهر بازتاب اوضاع و احوال اجتماعی- فرهنگی و 
سیاسی و اقتصادی حاکم بر جامعه در فضاست که در يک 
مقطع زمانی- مکانی خاص رخ داده و در بستر زمان تحول 
يافته. مکان به عنوان عنصر ثابت و تابع متغیرهای زمانی 
جامعه اقتصاد و فرهنگ و سیاست را در خود متبلور کرده 
چالش های  مهم ترين  از  يکی  زمین،  کاربری  تغییر  است. 
برنامه  برابر  در  که  است  زمین  کاربری  ريزی  برنامه 
ريزان، تصمیم  گیران و سیاست گذاران قرار دارد و تأثیر 
مستقیمی بر بسیاری از مسائل، از فرصت ها و تهديدهای 
به وجود آمده در جوامع کلانشهری گرفته تا مسائل مهم تر 
 .)skol,2002( از قبیل رشد اقتصادی و کیفیت محیط دارد
قبیل  از  مختلف  عوامل  کنش  اثر  در  زمین  کاربری  تغییر 
اقتصاد، مسکن، اشتغال، محیط زيست و مانند اين ها ايجاد 
می شود. رشد جمعیت و نحوه پراکنش آن مهم ترين مسئله 
ای است که منجر به افزايش شتاب تغییرات کاربری زمین 
تغییرات  و  شهری  توسعه  است.  شده  اخیر  قرن های  در 
گسترده  تأثیرات  ايجاد  باعث  زمین  کاربری  الگوهای 
شامل  تأثیرات  اين  می گردد.  محیطی  زيست  و  اجتماعی 
کاهش فضاهای طبیعی، افزايش تجمع وسايل نقلیه، بروز 
محیطی، مشکلات حمل  زيست  اجتماعی  ناهنجاری های 
و نقل، کاهش کیفیت آب،  کاهش زمین های کشاورزی و 
 .)Turner II et al, 1995( فضای سبز اطراف شهر و ...است
در زمان ما توسعه فیزيکی ناموزون کلان شهرها يکی 
از مسائل مهم را در کاربری زمین به وجود می آورد. عوامل 
مختلفی در توسعه فیزيکی ناموزون کلان شهرها موثر است. 
معاملات  و  زمین  بازی  بورس  روند  عوامل  اين  از  يکی 

زمین می باشد. بورس بازی زمین و احتکار آن بخشی از 
ديگر  بخشهای  درحالیکه  مي دارد  باز  توسعه  از  را  زمین 
آن ممکن است به سرعت زير پوشش ساختمانها شهری 
برود. شهر تهران از جمله کلان شهرهايی است که در آن 
از آن برای فعالیتهای  نظام کاربری زمین و نحوه استفاده 
در  شده  ذکر  مشکلات  و  عوامل  تاثیر  تحت  و  مختلف 
بالا دچار آشفتگی نابسامانی و عدم تعادل در عملکردهای 
به  بین منطقه 3 تهران و همچنین  اين  از  شهرها می باشد 
دلیل توزيع نامناسب امکانات و خدمات شهری و فضاي 
سبز و وجود بافتهای فرسوده دارای مسايل و مشکلات در 
خور توجهی است که از عمده ترين مشکلات نظام کاربری 
زمین در منطقه 3 تهران می توان به عدم تناسب امکانات و 
دسترسی های موجود با نیازهای کاربری های کلان مقیاس 
اشغال   ، منطقه  قسمت های  از  برخی  در  مستقر  شهری 
بخش قابل توجهی از اراضی به وسیله کاربريهای ناسازگار 
شهری، کمبود برخی از خدمات شهری، سهم نسبی زياد 
پیامدهای  تخريب،  از  ناشی  ساز  و  ساخت  فعالیت های 
نامطلوب دروازه ای بودن منطقه و آلودگی محیط زيست 
منطقه، بالا بودن تراکم جمعیت در منطقه و میل به تشديد 
آن و ... اشاره کرد. بنابراين می توان گفت تغییرات کاربری 
اراضی در مناطق کلان شهرتهران در سال های اخیر، به آن 
توجه بسیار شده است. در کشور ما و ساير کشور ها نیز در 
اين زمینه پژوهش هايی صورت گرفته است که به شرح 

زير می باشد:  
کم  بسیار  ايران  در  زمین  کاربری  مطالعات  سابقه   .1
است ، بطوريکه طرح های شهرسازی اوايل دهه 1300 تا 
و  گذربندی  طرح های  بیشتر   1340 دهه  سال های  حدود 
ساختمان سازی بودند تا کاربری زمین ، از دهه 1340 به 
موازات تدوين طرح های هادی و جامع و تفصیلی برای 
شهرهای مختلف ، مقله کاربری زمین نیز به شکل کلی و 
اما  گرفت  قرار  مدنظر  طرح ها  آن  چارچوب  در  اجمالی 
شکلی کاملا توصیفی به خود گرفت و در عمل مورد بی 
توجهی قرار گرفت . اين طرح ها عموما داراي مشخصات 

ذيل بودند:        
و  - کافي  وسعت  با  میادين  و  خیابان ها  ساخت   

مرکز  در  زمان  آن  شهرسازي  نیازهاي  با  متناسب 
شهرها و به ويژه محله هاي قديمي و امتداد دادن 

آن با مبادي ورودي شهرها 
 ساخت خیابان هاي کمربندي در پیرامون شهرهاي  -

يا  جنوبي  شمالي  مستقیم  شکل  بیشتر  که  بزرگ 
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شکل  به  نقاط  برخي  در  و  داشتند  غربي  شرقي 
قوسي بود . 

 تخريب محلات فرسوده  و گورستان هاي مراکز  -
شهر و تبديل آنها به بوستان هاي عمومي 

 تشويق و گاهي وادارسازي مردم شهر به زيباسازي  -
ساختمانها و به ويژه ساختمان هاي کنار خیابان 

خالي  - زمین هاي  در  آينده  گذربندي  نقشه  تعیین   
شهر و پیرامون آن

محلات  - گذرهاي  برخي  بازسازي  و  گسترش   
قديمي شهر براي بهسازي اين محلات )هاشمي، 

1367، ص 77(.
از جمله شهرهايي که اين طرح ها در آنها به اجرا  -

درآمد مي توان به تهران، اصفهان، همدان، سنندج، 
شیراز، ارومیه، بیجار و غیره اشاره کرد. 

2. با وجود مشکلات عديده اي که شهرهاي ايران با آن 
مواجه بودند ، مديران شهري و دولتي، تا دهه چهل توجه 
چنداني به امر برنامه ريزي دقیق نداشتند و تنها در برنامه 
با دعوت از متخصصین  ي سوم عمراني کشور است که 
خارجي و بعضا با همکاري برخي از انديشمندان داخلي 
اقدام به مطالعه نمودند و از اين طريق به تهیه و تصويب 
به دلیل  اقدام  اين  لیکن  اهتمام ورزيدند.  طرح هاي جامع 
شرايط  به  توجه  با  و  دقیق  اطلاعات  و  آمار  وجود  عدم 
طول  به  مدتها  مردم،  فرهنگي  و  اقتصادي  و  اجتماعي 
رونوشتي  را  ايراني  جامعه  که  نیز  برنامه ريزان  و  انجامید 
واقعي از جامعه ي غربي مي دانستند، اقدام به ارائه طرح ها 
کشورها  اين  از  صرف  تقلید  که  نمودند  برنامه هايي  و 
ساکنین  گرفتاري هاي  و  مشکلات  تنها  نه  .بنابراين  بود 
شهرهاي ايران را برطرف نکرد بلکه در بسیاري از موارد 
را  اين گونه شهرها  دامن زد و ساکنین  اين مشکلات  به 
فر، 1374،  بیشتري روبرو ساخت )صابري  با سردرگمي 

ص 13(. 
اقتصادي  برخي رويدادهاي سیاسي،  میان،  اين  3. در 
و اجتماعي مانند اصلاحات ارضي، بالا رفتن قیمت نفت 
ويژه  به  و  شهرها  به  مهاجرت  افزايش  موجب  غیره  و 
شهرهاي بزرگ گرديد و رشد آرام شهرهاي ايران به رشد 
که در  ايراني  تبديل شد. شهر  ـ جمعیتي  فیزيکي  شتابان 
طي زمانهاي طولاني، خود را با يک رشد آرام تطبیق داده 
بود در مواجه با اين سیل روزافزون جمعیت، تاب تحمل 
نیاورد و گسترش روزافزوني يافت. در اين دوران بود که 

فرهنگ بورس بازي زمین و حاشیه نشیني رشد يافت. 

4. از دهه چهل به بعد بود که در طرح هاي جامع، به 
با  چون  ولي  شد  داده  اهمیت  زمین  کاربري  برنامه ريزي 
روح شهرسازي و فرهنگ ايراني سازگار نبود با شکست 
مواجه شدند. بسیاري از اين طرح ها مورد تجديد نظر قرار 
گرفته اند اما هنوز مشکل طرح هاي ايراني حل نشده است 
در اين میان عوامل گوناگوني چون انقلاب اسلامي ايران، 
تشکیل وزارت خانه ها و سازمان هاي جديد، جنگ ايران 
غیره  و  روستايي  مهاجرت هاي   ، رشد جمعیت  عراق،  و 
نیز در رشد شهرها موثر بودند و اين بر مشکلات شهرها 
افزود. از طرفي نبود يک سازوکار مناسب موجب شد تا 
بسیاري از اين طرح ها به مرحله اجرا نرسد )کیاني، 1379، 

ص 15(. 
در  که  که  مي دهد  نشان  شده  انجام  بررسي هاي   .5
از  بیش  که  بخش هايي  از  يکي  ايران  شهري  طرح هاي 
بخش  است،  گرفته  قرار  بي توجهي  مورد  موارد  تمامي 
به  بخش  اين  که  طوري  به  است  شهري  اراضي  کاربري 
سنجش  کمترين  با  و  توصیفي  کاملا  بخش  يک  صورت 
اين  در  مي شود.  انجام  خارجي  و  داخلي  تاثرات  و  تاثیر 
طرح ها، محتواي برنامه کاربري زمین معمولا به تهیه نقشه 
ضوابط  و  کاربري  سرانه هاي  جدول  زمین،  کاربري  ي 
منطقه بندي محدود شده است و در نتیجه کمتر به ابعاد 
زمین  از  استفاده  اجتماعي  و  حقوقي  محیطي،  اقتصادي، 
و فضا توجه مي شود. در اين طرح ها، به دلیل نبود پیش 
شرط هاي لازم از يک طرف و کاربرد نادرست روش ها و 
عدم انطباق آنها با شرايط خاص شهرهاي ايران از طرف 
ديگر، اهداف و سیاست هاي کاربري زمین در عمل يا به 
دنباله روي از وضع موجود و يا تحمیل معیارها و ضوابط 
غیر عملي و غیر واقعي انجامیده است. در نتیجه در نظام 
شهرسازي ايران، مفهوم برنامه ريزي کاربري زمین به معناي 
جامع و وسیع خود، به صورت روندي هدفمند و روش 

مند، کمتر تحقق يافته است. 
6. يکي از ابزارهاي مهم برنامه ريزي در زمینه کاربري 
از سرانه هاي کاربري زمین است که نقش  استفاده  زمین، 
اساسي در تهیه طرح هاي شهري و نحوه توزيع و تقسیم 
بررسي هاي  و  مطالعات  اما مجموعه  دارد.  اراضي شهري 
انجام شده در اين زمینه نشان مي دهد که نظام برنامه ريزي 
سرانه اي ايران، اصولا با تنگناهاي اساسي نظري و عملي 
روبروست. به همین دلیل مجموعه روش ها و فنون تعیین 
سرانه هاي شهري، يا اصولا از مفهوم برنامه ريزي کاربري 
زمین و جامع نگري لازم بي بهره اند و يا پیش شرط هاي 
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ايران  در طرح هاي شهري  آنها  درست  کاربرد  براي  لازم 
دلیل  به  کاربري  سرانه هاي  ابزار  واقع  در  و  ندارد  وجود 
آن  از  تر  ناتوان  بسیار  کارکردي خود،  ـ  کالبدي  خصلت 
ابعاد  و  برنامه اي  نیازهاي  به  تنهايي  به  بتواند  که  است 
حقوقي، اقتصادي و اجتماعي استفاده از زمین و فضا پاسخ 
نکرده  پیدا  تحقق  موارد  اغلب  در  دلیل  همین  به  گويد، 
بنابراين مي توان گفت  است )مهديزاده، 1376، ص 26(. 
طرح هاي  اجزاء  ساير  بر  بخش  اين  تاثیر  به  توجه  با  که 
محیط  آلودگي  شهر،  ترافیکي  مسائل  جمله  از  شهري 
و  شهر  توسعه  جهات  زمین،  قیمت  نوسانات  زيست، 
شهري  طرح هاي  شکست  دلايل  ترين  عمده  از  يکي   ...
زمین  کاربري  مقوله  مختلف  ابعاد  به  نپرداختن  ايران  در 

مي باشد ) عسکري، 1384، ص 10(. 
به  مربوط  ايران  در  زمین  کاربري  طرح  تنها   .7
شمال  خیز  زلزله  مناطق  در  زمین  کاربري  برنامه ريزي 
است که توسط بنیاد مسکن و با کمک مشاورين داخلي و 
خارجي در اوايل دهه 1370 تهیه شد. اين طرح علاوه بر 
در نظر گرفتن ويژگي هاي اجتماعي و اقتصادي شهرهاي 
بودن  خیز  زلزله  بويژه  طبیعي  ويژگي هاي  به  خیز  زلزله 
نسبتا خوب  از طرح هاي  يکي  و  داشت  توجه  نیز  منطقه 

و موفق شهرسازي ايران است )کیاني، 1379، ص 17(.
8. لیلا واحديان بیکي، 1389 در مقاله بررسي اثرات 
رشد فیزيکي شهر تهران بر اراضي منطقه 5 به اين موضوع 
مرغوب  اراضي  از  هکتار   988 به  نزديک  که  دارد  اشاره 
باغي و کشاورزي منطقه بر اثر پراکنش شهري از بین رفته 
و بیشترين درصد آن تبديل به اراضي با کاربري مسکوني 
شده است. با استفاده از مدل هاي کمي مثل تراکم، ا ندازه 
ی فیزيکي متروپل، درجه تجمع و مدل تخلخل گونه ی 

شهر به صورت پراکنش افقي تشخیص داده شده است.

2. مبانی نظری
 ، آنها  پیرامون  اراضی  ادغام  و  شهرها  فضايی  گسترش 
امروزه  است.  شتابان  نشینی  شهر  مهم  پیامدهای  از  يکی 
اهمیت و بررسی و تحلیل تغییر کاربری زمین در مقیاس 
جهانی، منطقه ای و محلی بیش از پیش مورد توجه قرار 
بهینه  آن،  در  اصلی  هدف  که  ای  گونه  به  است  گرفته 
سازی استفاده از زمین است. اين تبديل کاربری زمین به 
موضوعاتی مربوط می شود که سیستم زمین را به شکل های 
Adger et al, 1994; Rich�(  مختلف تحت تاثیر قرار می دهد
در  بشر  فشارهای  با  زمین  سیستم  پايداری   .)ards, 1990

در  می توان  را  تهديدات  اين  ريشه  است.  تهديد  معرض 
تصمیمات انسانی و تعامل و تاثیر مستقیم و غیر مستقیم 
اين تصمیمات در محیط زيست دانست. پیچیدگی تصمیم 
و  اجتماعی  با سیستم  آن  نبودن  متناسب  و  انسانی  گیری 
اهمیت  است.  شده  پايدار  توسعه  تهديد  باعث  اقتصادی 
زمین و توسعه آن رابطه ی مستقیمی با افزايش جمعیت، 
رشد شهرنشینی و میزان پراکندگی شهرها دارد. گسترش 
کاربری های تجاری و صنعتی در نواحی درون شهری و 
کاربری های مسکونی در شهر تا شهرک های طراحی شده 
که در فقدان نظام متمرکز برنامه ريزی کاربری زمین شکل 
گرفته اند و ديگر کاربری هايی که زنجیره وار تحت تاثیر 
يکديگر شکل می گیرند موجب تغییرات نسبت سريع در 
توزيع کاربريها و قابلیت اراضی در شهرها می گردد. اين 
تغییرات موجب تبديل اراضی غیر شهری به کاربری های 
مسکونی، تجاری و صنعتی است، علاوه بر آنکه در همان 
زمان شهر اصلی را تحت تاثیر قرار می دهد. برنامه ريزی 
برای آينده شهر را دچار تغییر و تحول می نمايد بنابراين 
توجه به فعالیتهای انسانی در ايجاد تغییر در کاربری اراضی 
از اهمیتی دو چندان برخوردار است. وجود دارد، دانستن 
بیشتر درباره نتايج محیطی تغییرات کاربری زمین ابزار لازم 
به  و  می دهد  برنامه ريزان  بدست  را  گیری  تصمیم  برای 
الگوهای  مکانیسم  بین  پیچیده  روابط  می کند  کمک  آنها 
کاربری و زمینه های توسعه شهر و اثرات آن را درک کنند 
)Skole. 2002(  و نتايج چنین تغییراتی برای ارائه طرح 
از  تهران  شهر  می باشد.  اهمیت  حائز  شهر  برنامه های  و 
جمله کلان شهرهايی است که در آن نظام کاربری زمین 
تحت  و  مختلف  فعالیتهای  برای  آن  از  استفاده  نحوه  و 
بالا دچار آشفتگی  تاثیر عوامل و مشکلات ذکر شده در 
نابسامانی و عدم تعادل در عملکردهای شهرها می باشد از 
اين بین منطقه 15 تهران و همچنین به دلیل توزيع نامناسب 
امکانات و خدمات شهری و فضاي سبز و وجود بافتهای 
فرسوده دارای مسايل و مشکلات در خور توجهی است. 
)سعیدنیا، 1382، ص13(. از عمده ترين مشکلات و مسائل 
زير  موارد  تهران شامل   15 منطقه  در  زمین  کاربری  نظام 

می باشد: 
خدمات  - تسهیلات  از  بسیاری  کمبود  يا  فقدان 

تسهیلات  نامتناسب  پراکنش  با  همراه  شهری 
موجود در سطح منطقه و بازدهی ناکافی عملکرد 

آنها 
کمتر بودن سرانه کاربری های شهری )بجز فضای  -
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سبز(
وسیله  - به  اراضی  از  توجهی  قابل  بخش  اشغال 

کاربريهای ناسازگار شهری
الگوی  - در  لازم  مراتبی  سلسله  رابطه  وجود  عدم 

استفاده از زمین برای کاربريهای شهری
عدم رعايت ضوابط همجواري کاربريها -
فضايی  - کالبدی  )فرسودگی  بودن  معاصر  غیر 

عملکردی( بخش بزرگی از بافتهای منطقه 
و  - منطقه  بودن  ای  دروازه  نامطلوب  پیامدهای 

آلودگی محیط زيست منطقه 
شبکه  - در  تداوم  و  مراتبی  ساختار  در  اختلاف 

ارتباطی منطقه و عملکرد آن
بالا بودن تراکم جمعیت در منطقه و میل به تشديد  -

آن
آلودگی ناشی از فعالیت کارخانه سیمان -

از  اصلی  هدف  منطقه  در  موجود  مسائل  به  توجه  با 
مطالعه  مورد  منطقه  اراضی  کاربری  تغییرات  بررسی 
شناخت الگوی استقرار کاربريهای شهری در سطح منطقه، 
براساس  منطقه  شهری  اراضی  کاربری  ارزيابی  و  تحلیل 
تقسیمات کالبدی شهر و تعیین میزان سازگاری کاربريها، 
طريق  از  که  منطقه  در  اراضی  کاربری  وضعیت  بررسی 
بین  موجود  توافقات  و  تعارضات  شدت  میزان  شناسايی 
کاربريهای کنونی و کاربری های بهینه و  شناخت الگوی 
در  که  مطالعاتی  می باشد.  ناسازگار  کاربريهای  همجواری 
زمینه تحلیل و بررسی و نحوه توزيع و تغییرات کاربری 
اراضي درسطح جهاني  تغییرات کاربري  اراضی در زمینه 

ودرسطح منطقه صورت گرفته است عبارتنداز:
محمدی،  • پور  دکتر  رضويان،  دکتر  زياری،  دکتر 

مهندس  و  همکارانش  و  عسگری  علی  دکتر 
سعیدنیا هر يک به نوشتن کتابی با موضوع کاربری 
اراضی شهری به تفصیل به اين مورد پرداخته اند. 

کتاب کاربری زمین اثر متقابل اقتصاد، اکولوژی و  •
هیدرولوژی تالیف اکالاگان، جی.آر )1378(.

ريزی  • برنامه  مبانی  کتاب  در  الدينی  سیف  دکتر 
برنامه  موضوع  به  کتاب  از  بخش های  در  شهری 

ريزی کاربری زمین پرداخته است. 
در  • تحول  عنوان:  تحت  ای  مقاله  در  مهديزاده 

ديدگاه ها و روش ها در برنامه ريزی کاربری زمین 
به اين نتیجه رسده که روش ها و فنون جاری در 
طرحهای شهری ايران بسیار ناقص و ناکارآمد بوده 

و نیاز به اصلاح و بازنگری جدی دارند. 
عنوان  • با  خود  دکتری  رساله  در  پرهیزگار  دکتر 

خدمات  مراکز  گزينی  مکان  برای  مناسب  الگوی 
گزينی  مکان  را جهت  متعددی  مدل های  شهری، 
آزمايش  و  معرفی  شهر  سطح  در  جدمات  بهینه 

کرده اند. 
»ارزيابی  • عنوان  با  ارشد  کارشناسی  نامه  پايان 

شاخص های  با  مطابق  شهری  اراضی  کاربری 
توسط  موردی  مطالعه  صورت  به  که  چهارگانه« 
 1380 سال  در  پیرانشهر  روی  بر  يوسفی  لقمان 

انجام شده است. 
و  • »تجزيه  عنوان  با  ارشد  کارشناسی  نامه  پايان 

تحلیل اراضی کلاردشت« تالیف مصطفی قدمی.
اراضی  • کاربری  فضايی  مکانی-  تناسب  تحلیل 

شهرداری  محدوده   GIS از  استفاده  با  شهری 
ارشد  کارشناسی  نامه  )پايان  تهران   17 منطقه 

حسین درخشان سال 1384(.

مبانی نظری
کاربری اراضی يکی از مفاهیم پايه در برنامه ريزی شهری 
و منطقه ای محسوب می شود )Doygun, 2008: 471( که 
افزايش  تغییرات جمعیت،  بسیاری همچون  مؤلفه های  از 
میزان مهاجرت از روستا به شهر و افزايش نرخ شهرنشینی 
ساز  زمینه  افزايش جمعیت،  فرايند  تداوم  می پذيرد.  تأثیر 
افزايش تقاضای سکونت و گسترش سريع مراکز فعالیت 
شهری  اراضی  توسعة  نتیجه،  در  می شود.  حومه ها  در 
منجر به تغییر در کارکرد و کاربری اراضی مناطق شهری 
می گردد )رهنما و همکاران، 1391، صص 115 - 116(. 
در اين فرايند، تغییر و تحولاتی که در کاربری اراضی رخ 
داده در وهلة نخست بر اراضی کشاورزی، باغی و مرتعی 
گذاری  مناطق  عنوان  به  اراضی  اين  زيرا  می شود؛  نمايان 
اند که چشم انداز روستايی را به شهری تبديل کرده و به 
متأثر  پیشین،  يافتة  توسعه  اراضی  با  مکانی  نزديکی  دلیل 
 Doygun, 2008:(از آثا ر رشد و توسعه، متحول می گردند
مراتع(  و  بابی  )کشاورزی،  اراضی  چنین  تحول    .)472

سطح  در  زيست  محیط  تغییر  اشکال  مهم ترين  از  يکی 
جهان است، لذا بررسی و نظارت بر تغییرات اين دسته از 
کاربری می تواند به عنوان عنصر مهمی در تصمیم گیری، 
 Liu and Yang,(برنامه ريزی شهری و محیط زيست میشود
42 :2014(. زيرا در زمینه های ارزيابی توسعه، برنامه ريزی 
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کاربری اراضی و الگوهای بهینة آن نقش بسزايی دارد . 
آن،  علل  و  زمین  کاربری  تغییرات  بررسی  از  استفاده  با 
مديريت  و  ريزی  برنامه  برای  نوين  رهیافتی  می توان 
)قهفرخی و همکاران، 1387،  اتخاذ کرد  اراضی  صحیح 

ص 350(.
تحلیل و مدل سازی  پیشگامان  میان مشهورترين  در 
مسائل و تغییرات کاربری زمین شهری می توان به جورج 
آلمان  در  تانن  فون  و  متحده  ايالات  در  مارش  پرکینز 
زيست  محیط  بر  انسانی  رفتار  اثرات  مارش  کرد.  اشاره 
آرايش  کارآمدترين  تانن  فون  و  قرارداد  مطالعه  مورد  را 
فضايی محصولات در اطراف يک شهر بازاری مشخص 
به  بايد  زمین  از  بخش  هر  که  بود  اين  کلی  قاعده  کرد. 

کاربری اختصا يابد که بالاترين اجاره در آن به دست آيد. 
برای  را  مرکزی   مکان  نظريه  کريستالر،   1311 سال  در 
فروشی  خرده  مراکز  توزيع  و  اندازه  تئوريکی  محاسبه 
در يک منطقه شهری فرموله کرد و از دو مفهوم اساسی 
بهره جست: محدوده  يک کالا و آستانه  برای يک کالا. 
برای نمونه ای ديگر، می توان به نظريه های اقتصاد خرد 
مدل  اين  در  کرد.  اشاره  آلونسو  زمین  اجاره  مدل  مانند 
از  فاصله  و  اند  شده  لحاظ  مسکونی  کاربری های  فقط 
مرکز تجاری شهر عامل تعیین کننده برای انتخاب زمین 
است و خانوارها و کاربران زمین همواره برای دستیابی 
هستند  رقابت  در  هم  با  بهتر  دسترسی  با  هايی  زمین  به 

  .)Irwin et al, 2001: 12(

جدول 1. مطالعات انجام گرفته در راستای تغییر کاربری زمین؛ ماخذ: پوراحمد، 1390، ص 133

نتايج سال نويسندگان

توضیح تغییر کاربری زمین ، عوامل اثرگذار و تئوری ها و مدل های مرتبط با آن پرداخته و در آن از تغییرات 
جمعیتي و به ویژه مهاجرت از عوامل مهم اثرگذار محسوب شده است

2000 هلن بریاسولیس

مشخص شدن اثر تغییرات جمعیتي بر تغییرات کاربری زمین های کشاورزی در مناطر ییلاقي اکوادور 2002 جکیش

بررسي اثرات مهاجرت از مکزیک به امریکا بر تغییر کاربری اراضي 2006 لوپز و دیگران

منطقه  از یک  اراضيLimmat سوئیس  کاربری  تغییر  بر  امریکا  به  مکزیک  از  مهاجرت  اثرات  بررسي 
کشاورزی در سال 1831 به یک منطقه حومه شهری زوریخ در سال 2111

2007 هرسبرگر و بگي

نشان دادن اثرات عوامل اقتصاد جهاني و عوامل محلي مانند مهاجرت در تغییر چشم انداز های فرهنگي در 
اسپانیا

2007 جي .پنا

نشان دادن اهمیت روند شتابان شهرنشیني و پیامدهای مختلف آن به ویژه گسترش فیزیکي شهرها و بلعیدن 
اراضي زراعي پیرامون با عنایت به پدیده های مهاجرت های روستایي در سطح کلان ملي

1377 نظري

نشان مي دهد توسعه کلان شهر تبریز و تغییر دیدگاه های اقتصادی از بخش کشاورزی به صنعت و خدمات 
و به عبارتي تحولات اقتصادی و اجتماعي منبعث از تغییرات مناسبات شهر و روستا به صورت مجموعه ای 

مرتبط با یکدیگر در شکل گیری تغییرات کاربری اراضي روستاهای حوزه نفوذ کلانشهر تبریز

1387 ظاهري

پیرامون شهر  اراضي روستاهای  اثرات مهاجرت به مناطر پیراشهری در دگرگوني کاربری  مشخص شدن 
سنندج

1388 ضیاء توانا و قادرمند

مشخص شدن اثر تغییر جمعیت بر تغییر کاربری اراضي کشاورزی منطقه بالا طالقان 1389 قرباني
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مطرح  نظريه های  شده  انجام  بررسی های  به  توجه  با 
شده در چندين سال اخیر که به عنوان نظريه های پشتیبان 
موضوع مورد مطالعه کاربرد دارند؛ می توان به موارد زير 

اشاره نمود:
تفکر  اصلی  مشخصه های  از  برخی  نوگراها:  نظريه 
بر  تاکید  می باشد  انسانگرا  مکتب  از  ای  شاخه  که  نوگرا 
اهمیت  بهداشت  تامین  انسان  بیولوژيک  نیازهای  تامین 
عملکرد  حسب  بر  شهر  بندی  طبقه  و  مسکن  عنصر 
می باشد. حوزه بندی يکی از عناصر اصلی طرحهای تهیه 
شد  ذکر  که  همانطوری  و  می باشد  نوگرايان  توسط  شده 
اولین بار در طرح شهر صنعتی تونی گارنیه مساله جدايی 
کار از محل زندگی مطرح شد. اما نوگرايان مفهومی را به 
عنوان ضمايم مسکن معرفی کردند که به مفهوم کاربريهای 
مکان يابی  مسکونی  درمناطق  بايد  که  است  مسکونی  غیر 

شوند.
در منشور آتن به نوعی ديگر در اين مورد بحث میشود: 
بايد از رديف شدن خانه های مسکونی در طول خیابانها و 
تقاطع ها جلوگیری نمود زيرا به علت وجود سر و صدا، 
گردو خاک و گازهای مضر محیط برای سکونت مساعد 
و  سکونت  برای  مستقلی  فضاهای  بايد  بنابراين  نیست. 
رفت و آمد مشخص شود، در آن صورت خانه به خیابان 
بناهای مسکونی  پیاده روی آن چسبیده نخواهد بود و  و 
تبعی  عناصر  يافت.  خواهند  ترتیب  مناسبی  فضاهای  در 
مسکن که در واقع تداوم تفاهم و همکاری جمعی داخل 
خانه را در خارج از آن میسر می سازد بايد به حد کفايت 
و در دسترس همه ساکنین وجود داشته باشد. رفتار مدنی 
سرويسهای  تعدادی  به  احتیاج  انسان  اجتماعی  روابط  و 
تامین  خانه  از  خارج  موسسات  بوسیله  که  دارد  مکمل 
می شود که می توان به آنها عناصر تبعی مسکن اطلاق نمود. 
اين اطلاق از آن روست که سرويسهای ياد شده جزئی از 
زندگی روزمره هستند که بايد در دسترس همگان باشند. 
لذا اگر فاصله آنها بیش از حد معینی باشد، اين سرويسها 
عبارتند از مراکز توزيع کالا و خدمات مورد نیاز روزمره، 

مهد کودک، دبستان، مراکز خدمات درمانی و... 
شده  کنترل  استقرار  نوگرايان  که  می شود  ملاحظه 
به  می پذيرند.  مسکونی  مناطق  در  را  خدماتی  کاربريهای 
اين ترتیب که با حذف خیابان و احتراز از  کاربری مختلط 
در داخل يک منطقه، مسکن و عناصر تبعی مسکن را از 
تهیه  ايران  در  که  برخی طرحهايی  )در  می کنند.  هم جدا 
بعنوان  تبعیت می شود.  اين نظريه  از  تا حدودی  می شود، 

نمونه طرح جامع مشهد بر اين اساس شکل گرفته. در اين 
طرح کاربری تجاری بوسیله شبکه معابر مسکونی تفکیک 
شده و از ايجاد کاربری مختلط و مسکونی با توسعه خطی 
کاربری تجاری احتراز شده است( )رضويان، 1381، ص 

.)48
نوگرايان  برخلاف  نظريه  اين  روان:  سلامت  نظريه 
که بر روی تامین نیازهای بیولوژيک انسان تاکید می کند، 
سلامت روان را مطرح می سازد. طرفداران اين نظريه عقیده 
دارند که به کارگیری اصول شهرسازی نوگرا مانند حوزه 
و  يکنواخت  پويا،  غیر  محیطهای  پیدايش  موجب  بندی 
ترساننده شده و منجر به لاقیدی ساکنان و انجام رفتارهای 
گرديده  آنان  روانی  سلامت  افتادن  خطر  به  و  نامطلوب 
است. از اصول اولیه اين نظريه، اصل پويايی فضا و ايجاد 
محیطهای عاطفی، اصل ايجاد روابط همسايگی به عنوان 
به  به خیابان  توجه  اصل  ارزشها و سنتها،  کننده  حفاظت 
عنوان شالوده محکم کالبدی شهر که ساکنین را در رابطه 
از  يکی  می باشد.  می دهد  قرار  شهر  سازمان  و  با ساخت 
متفکرين سرشناس که از اين نظريه دفاع می کند خانم جین 
جی کوبز است. از نظر وی هرچه محله شهری متنوع تر 
باشد جذابتر است. به نظر وی عوامل زير برای ايجاد تنوع 

شهری لازم است:
محله بايد دارای کاربريهای متنوع باشد، هر محله  -

بايد بیش از يک و حتی المقدور دو کاربری داشته 
باشد.

بلوکهای  - باشد،  کوچک  بايد  مسکونی  بلوکهای 
بزرگ نمی تواند واجد تنوع گردد.

ناحیه بايد مخلوطی از ساختمانهايی که از قدرت  -
و شرايط متناوب برخوردارند را در بر داشته باشد.

در محله بايد تمرکز مناسبی از مردم وجود داشته  -
باشد.

بنظر وی الگوی مختلط سکونت و تجارت که منازل 
قرار می دهد می تواند چنین  مغازه ها  کنار  در  را  مسکونی 
طبقه  در  مغازه ها  الگو  اين  در  آورد.  بوجود  را  تنوعی 
همکف آپارتمانها قرار دارد. طبقات بالا به منزل مسکونی 
اختصاص می يابد و آپارتمانها حداکثر چهار طبقه در نظر 
مسکونی  مجتمعهای  ديدگاه  اين  براساس  می شود.  گرفته 
که فاقد کاربری خدمات، فرهنگی و ساير کاربريهای لازم 
بنظر  جذاب  غیر  و  کننده  خسته  لازم،  تنوع  فاقد  باشند 
می سازد  خاطرنشان  کوبز  جی  ديگر  سوی  از  می رسند. 
که وجود کاربريهای غیر مسکونی می گردد، زيرا چشمان 
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مغازه داران همواره نظاره گر خیابان است و ايشان نقش 
میتوان  بنابراين  میکنند.  بازی  را  محله  دائمی  مراقب  يک 
تفاوت ديدگاه دو نظريه نوگرا و سلامت روان را در میزان 
اختلاط کاربريهای مسکونی و خدماتی دانست )رضويان، 
1381، ص 47(. نظريه های مبتنی بر اقتصاد شهری: يکی 
اند  با آن مواجه  دانان شهری  اقتصاد  از مسائل مهمی که 
استفاده  بین موارد مختلف  چگونگی تقسیم زمین شهری 
از آن است. در اين رابطه، تئوری های مکان يابی و ساختار 
شهری سعی دارند به سوالات گوناگون پاسخ دهند. چرا 
بعضی از کالاها در مرکز شهر و بعضی ديگر در حومه شهر 
تولید می شوند؟ چگونه خانوارها محل مسکونی خود را 
انتخاب می کنند؟ چرا محله های مسکونی طبقات مختلف 
درآمدی جامعه از يکديگر مجزاست؟ چرا خانه ها سريعتر 

از مرکز شهر رشد می کنند؟
نکته ای که بايد درباره تئوريهای مکان  يابی و ساختار 
شهری ذکر شود اين است که تمامی آنها براصول مکانیسم 
بازار مبتنی است. به عبارت ديگر، با قبول اصول مکانیسم 
بازار به بررسی مکان يابی واحدهای تولیدی و خانواده ها 
واقعیت  دارند  سعی  نظريه  اين  طرفداران  می پردازند. 
و  بوده  که  آنطور  را  حال  و  گذشته  دوران  در  موجود 
محله های  بودن  مجری  مثال  عنوان  به  کنند.  بیان  هست 
مسکونی خانوارهای فقیر و ثروتمند يک واقعیت موجود 
در کشورهای سرمايه داری است. ارائه کنندگان نظريه های 
مبتنی بر اقتصاد شهری سعی دارند با بکارگیری روشهای 
گوناگون اقتصاد و آمار، اين واقعیت موجود را توجیه کنند، 
ولی هیچگاه اين مسئله را در مورد سئوال قرار نمی دهند 
که علل ريشه ای مجزی بودن محله های مسکونی فقرا از 

پولداران چیست؟ )رضويان1381، ، ص 41تا45(.

3. محدوده مورد مطالعه
موقیعیت جغرافیايی منطقه 3 تهران

پهنه  تهران است که در  از 22 منطقه شهر  منطقه 3 يکی 
تهران واقع شده است. محدوده وضع  شمال شرقی شهر 
الف(  می شود:  مشخص  زير  ترتیب  به   3 منطقه  موجود 
بزرگراه  و  مدرس  بزرگراه  چمران،  بزرگراه  شمالی:  حد 
صدر. ب( حد شرقی: خیابان پاسداران و خیابان شريعتی. 
ج( حد جنوبی: بزرگراه رسالت، بزرگراه حقانی و بزرگراه 
همت. د( حد غربی: بزرگراه چمران.منطقه 3 از شمال با 
از  و   2 منطقه  با  از غرب   ،4 منطقه  با  از شرق   ،1 منطقه 
اين  و  است  مرز و همجوار  و 7 هم  مناطق 6  با  جنوب 

برطبق  می باشد.  محله   12 دارای  موجود  در وضع  منطقه 
اطلاعات مقدماتی سرشماری عمومی نفوس و مسکن در 
سال 1385 جمعیت منطقه 3، برابر 293181 نفر می باشد. 
با توجه به کمتر بودن متوسط نرخ افزايش جمعیت ساکن 
منطقه نسبت به متوسط نرخ متناظر آن برای کل شهر تهران 
و  فراز  علیرغم   ،3 منطقه  تغییرات جمعیتی  روند عمومی 

نشیب های آن نسبت به شهر تهران نزولی است.
وسعت: مساحت  منطقه 46/29 کیلومتر مربع است و از 
اين حیث در رتبه دهم شهر تهران قرار دارد و 4/3 درصد 
منطقه  اين  می شود.  شامل  را  تهران  شهر  وسعت  کل  از 

دارای 6 ناحیه و 12 محله است.
صدر،  بزرگراه های  به  شمال  از   3 منطقه  محدوده: 
و  رسالت  بزرگراه های  به  جنوب  از  چمران،  و  مدرس 
خیابان  به  از شرق  و  بزرگراه چمران  به  غرب  از  همت، 

پاسداران و خیابان شريعتی محدود می گردد. 
تعداد ناحیه و محلات: منطقه3 دارای 6 ناحیه و 12 
محله می باشد که نام محلات به شرح زير می باشد: ونک، 
دوم،  درب  اختیاريه،  زرگنده،  آباد  حسن  امانیه،  آرارات، 

داوديه، سیدخندان، قبا، قلهک و دروس و کاوسیه.

پیشینه كلی تحولات منطقه 
آن  تکوين  که  است  معاصر  بافتی   3 منطقه  شهری  بافت 
کرده  رشد  و  بوده  1334 خورشیدی  سال  از  پس  عمدتاً 
)از  روستايی  هايی  سکونتگاه  حول  بافت  اين  است. 
جمله ونک در غرب، قلهک و زرگنده در شمال مرکزی 
منطقه(  در شمال شرقی  اختیاريه  و  آباد  رستم  بالاخره  و 
باغداری  آنها  پیرامون  اراضی  در  بويژه  که  گرفته  شکل 
قانون  تصويب  پی  در  است.  داشته  رواج  کشاورزی  و 
شهرداری ها در سال 1334 و گسترش وظايف شهرداری 
و محدوده خدمات رسانی آن در همه جهات، شهرداری 
تهران محدوده تجريش و آباديهای حدفاصل آن تا بافت 
کالبدی پر شهر تهران را نیز تحت پوشش خدمات رسانی 
خود قرار می دهد و به اين ترتیب برای اولین بار محدوده 
کنونی منطقه 3 شهرداری تهران در داخل محدوده شهری 
قرار می گیرد. با آزاد شدن زمینهای حدفاصل محدوده پنج 
ساله خدمات شهری و محدوده 25 ساله و تغییر تقسیمات 
شهری 10 و 12ناحیه ای به تقسیمات 20 منطقه ی شهر 
تهران و در سال 1358 ، منطقه 3 کنونی شهرداری تهران 
کنونی  حدود  با  تهران  شهر  تقسیمات  از  يکی  عنوان  به 
شکل گرفته و هدايت توسعه آن تحت پوشش نقشه طرح 
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تفصیلی تهیه شده برای اين محدوده قرار می گیرد. در سال 
تهران طی دستورالعمل  براساس مصوبه شهرداری   1374
شماره 7418255 710 اداره کل برنامه ريزی شهر / نقشه 
طی  گانه،  بیست  مناطق  محدوده  و  تهران  شهر  حريم  و 
مصوبه شماره ط 4000تهران مرز منطقه 3 درحد جنوبی به 

بزرگراه رسالت تغییر می يابد. 
شکل گیری منطقه 3 و توسعه آن بر پهنه ای صورت 
و  يیلاقی  سکونتگاهی  هسته  چندين  که  است  گرفته 
دارای فعالیت کشاورزی )زراعت و بويژه باغداری( مانند 
داشته  استقرار  آن  در  ونک  ده  و  قلهک  زرگنده،  دروس، 
با   3 منطقه  اند.توسعه  داشته  پررونق  و  و حیاتی سرزنده 
انهدام بخش وسیعی از باغ ها که ثروت شهری ارزنده ای 
همچنان  توسعه  اين  است.  بوده  همراه  می شوند  شمرده 
نابودی  به  تهديد  را   3 منطقه  در  باقیمانده  معدودباغهای 
می کند. سوابق باغداری در پهنه منطقه 3 نشان از وجود 
قنات  بر  داشته است. علاوه  قنات  بويژه  تأمین آب  منابع 
بوده  آب  تأمین  ديگر  منبه  پهنه  اين  از  مسیل  چند  عبور 
گذرگاه  مسیل  و  قنوات  مجرای  اکنون  اگرچه  است. 
فاضلاب شده اند، با وجود اين بخش های مشجر مسیل ها 

می شوند. قلمداد   3 منطقه  توسعه  و  نظیر  کم  جاذبه های 
دو مجرای استخوانبندی تهران يعنی خیابان های شريعتیو 
ولیعصر از پهنه منطقه 3 می گذرند. اين عوامل در تحولات 

پررونق منطقه 3 نقش بارزی داشته اند.

4. روش تحقیق
روش تحقیق از نوع کاربردی و توصفی -تحلیلی می باشد 
و با استفاده از روش اسنادی و کتابخانه ای به جمع آوری 
پژوهش  اين  آماری  جامعه  است  شده  پرداخته  اطلاعات 
شامل کارشناسان می باشد و با توجه به گستردگی جامعه 
کل  روی  بر  تحقیق  اجرای  امکان  نبودن  میسر  و  آماری 
ای  مرحله  چند  تصادفی  گیری  نمونه  روش  از  جامعه، 
استفاده  با  آمده  يدست  اطلاعات  و  است  شده  استفاده 
معیاره،  چند  تصمیم گیری  روش های  و  دلفی  روش  از 

تاپسیس، ويکور و ساو تحلیل شده است. 
از  بسیاری  معیاره؛  چند  تصمیم گیری  روش های 
بوده  کیفی  و  کمی  گوناگون  معیار های  دارای  تصمیم ها 
می باشند،  يکديگر  با  تعارض  در  مواقع  از  پاره ای  در  که 
اين نوع تصمیم گیری را تصمیم گیری چندمعیاره می نامند 

نقشه 1. وضعیت کاربری های موجود منطقه 3 تهران؛ منبع: یافته های پژوهش، 1397
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)مومنی و همکاران، 1385، ص 232(. در اين تصمیم گیری 
بجای استفاده از يک معیار سنجش از چندين معیار ممکن 
تقسیم می شوند  دسته  دو  به  مدل ها  اين  استفاده می شود. 
1(:مدل های چند هدفه 2(مدل های چند شاخصه؛ مدل های 
چند هدفه به منظور طراحی و جستجو بکار رفته و اصولاً 
مدل های فرآيند مدار هستند. در اين مدل ها معیارها توسط 
اهداف تعريف و تعداد گزينه های ممکن نامحدود می باشد 

)اصغرپور، 1383، ص 43(.

5. یافته های پژوهش
در اين مرحله اقدام به مشخص کردن هر يک معیارهای 
شده  شهرتهران  کلان   3 منطقه  اراضی  کاربری  تغییرات 
است، و سپس با استفاده از معرفی معیارهای مورد مطالعه 
اقدام به بررسی معیارها  کرده تا مشخص گردد که کدامیک 

نهايت  در  دارد.  را  اول  رتبه  سنجش  مورد  معیارهای  از 
قرار گرفته،  تحلیل  مورد    9 تعداد   اين مرحله  در  اينکه 
بررسی شده و تا جايگاه هر يک از آنها در منطقه 3 تهران 

مشخص شود.
تاپسیس  تکنیک  اساس  بر   )6( شماره  جدول  نتايج 
حاکی از آن است در میان معیارهای مورد سنجش تغییرات 
کاربری اراضی منطقه 3 تهران، توزيع نا متناسب کاربريهاي 
خدمات در منطقه از لحاظ سطوح اختصاص يافته با کسب 
امتیاز 0.6842 توانسته است در صدر معیار مورد بررسی 
به خود اختصاص دهد.  را  بگیرد و جايگاه نخست  قرار 
و  ساخت  فعالیت های  زياد  نسبی  سهم  راستا  همین  در 
ساز  و  ساخت  کل  در  نوسازی  و  تخريب  از  ناشی  ساز 
منطقه و پیامدهای ناشی از افزايش توده گذاری ساختمان 
و تراکم جمعیت و کاهش سرانه زمین مسکونی و خدمات 

جدول 6. رتبه بندي معیارهای مورد سنجش تغییرات کاربری اراضی منطقه 3 تهران بر اساس مدل تاپسیس؛ منبع: یافته های 
پژوهش، 1397
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را  دوم  جايگاه  توانست   0.5991 امتیاز   با کسب  شهری 
و  دهد  اختصاص  خود  به  بررسی  مورد  معیارها  بین  در 
داد  تخصیص  خود  به  را  سوم  جايگاه  که  ای  مسئله 
امکان استفاده  می توان قطعات بزرگ در منطقه موجب 
سازي  مرتبه  بلند  قانون  از  مسکن  سوداگران  و  مالکان 
باز شده است  اشغال و کاهش فضاي  افزايش سطح  و 
همجواری  مانند  معیاری  اينکه  نهايت  در  و  کرد  اشاره 
کاربری ها  برخی  نسنجیده  آمیزی  هم  در  و  نامناسب 
آن  از  ناشی  فشار  و  مسکونی  کاربری  با  شهری  ی 
 ، بافت ها  اين  کیفیت  افت  و  مسکونی  بافت های  بر 
و  حفاظت  و  باغي   اراضي  کاربري  تغییر  ممنوعیت 

 ... و  طبیعی  ارزشهاي  و  منابع  از  مناسب  برداري  بهره 
دارند. قرار  رتبه  پايین ترين  در  ترتیب  به 

تغییر  به  قوي  گرايش   )7( شماره  جدول  براساس 
علت  به  منطقه  در  خدماتی  به  مسکونی  از  کاربري 
همجواريهاي  افزايش  موجب  عمومی  بالاي  استقبال 
توانسته   0.2695 امتیاز  کسب  با  می شود  ناسازگار 
خود  به  را  اول  رتبه  بررسی  مورد  مسائل  بین  در  در 
در  بگیرد.  قرار  نخست  جايگاه  در  و  دهند  اختصاص 
جايگاه دوم می توان به قطعات بزرگ در منطقه موجب 
قانون  از  مسکن  سوداگران  و  مالکان  استفاده  امکان 
کاهش  و  اشغال  سطح  افزايش  و  سازي  مرتبه  بلند 

جدول 7. ارزیابی معیارهای مورد سنجش تغییرات کاربری اراضی منطقه 3 تهران براساس مدل ویکور؛ منبع: یافته های پژوهش، 
1397
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اينکه  نهايت  در  و  نمود  اشاره  است  شده  باز  فضاي 
ظرفیت  اصول  رعايت  عدم  شده  بررسی  ازمعیارهای 
ممنوعیت  تجاري،  مجموعه هاي  استقرار  در  معابر 
برداري  بهره  و  باغي  و حفاظت  اراضي  کاربري  تغییر 
در  ترتیب  ...به  و  طبیعی   ارزشهاي  و  منابع  از  مناسب 

بگیرند قرار  بعد  رتبه های 
کننده  منعکس   )8( شماره  جدول  از  حاصل  نتايج 
اراضي  کاربري  تغییر  ممنوعیت  که  است  مطلب  اين 
و  منابع  از  مناسب  برداري  بهره  و  حفاظت  و  باغي 
معیارهای   بین  در  که  است  توانسته  طبیعی  ارزشهاي 
در  و  دهد  اختصاص  خود  به  را  اول  رتبه  مذکور 
سهم  راستا  همین  در  و  بگیرد  قرار  نخست  جايگاه 
نسبی زياد فعالیت های ساخت و ساز ناشی از تخريب 
پیامدهای  و  منطقه  ساز  و  ساخت  کل  در  نوسازی  و 
تراکم  و  ساختمان  گذاری  توده  افزايش  از  ناشی 
خدمات  و  مسکونی  زمین  سرانه  کاهش  و  جمعیت 

دوم  جايگاه  در   )0.11245( امتیاز  کسب  با  شهری 
امکانات  تناسب  عدم  سوم  رتبه  در  و  است  قرارگرفته 
کلان  کاربری های  نیازهای  با  موجود  دسترسی های  و 
منطقه  قسمت های  از  برخی  در  مستقر  شهری  مقیاس 
است.  گرفته  قرار   )0.11095( امتیاز  کسب  با  که 
بنابراين ساير معیارها عدم رعايت اصول ظرفیت معابر 
با  ترتیب  به    ... و  تجاري  مجموعه هاي  استقرار  در 
کسب امتیازهای )0.01108(، )0.11061(، )0.1105(، 

بگیرند  قرار  بعدی  جايگاه های  در  توانسته اند 
تصمیم  کل  ادغام  به  اقدام   )9( شماره  جدول  در 
از  اين اساس هر کدام  بر  گیريهای چند معیاره شد که 
معیارهای مورد سنجش تغییرات کاربری اراضی منطقه 
آورده  را بدست  رتبه خاصی  3 شهرتهران در هر مدل 
رتبه  از  کلی  نتیجه  يک  به  بتوانیم  اينکه  برای  و  است 
با يکديگر  ادغام رتبه ها  از  برسیم  مسائل مورد سنجش 
از آن منعکس  نتیجه حاصل  بهره گرفته شده است. که 

جدول 8. معیارهای مورد سنجش تغییرات کاربری اراضی منطقه 3 تهران بر اساس مدل ساو؛ منبع: یافته های پژوهش، 1397
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فعالیت های  اين مطلب است که سهم نسبی زياد  کننده 
کل  در  نوسازی  و  تخريب  از  ناشی  ساز  و  ساخت 
ساخت و ساز منطقه و پیامدهای ناشی از افزايش توده 
سرانه  کاهش  و  جمعیت  تراکم  و  ساختمان  گذاری 
زمین مسکونی و خدمات شهری توانسته است با ادغام 
بدست  ارزيابی  مورد  معیاها  بین  را  اول  رتبه  مدل ها 
آورد از معیارهای ديگر که در رتبه دوم قرار دارد عدم 
مجموعه هاي  استقرار  در  معابر  ظرفیت  اصول  رعايت 
نظر گرفتن فضاي  به در  تجاري می باشد و عدم توجه 

منطقه  در  بزرگ  قطعات  تجاري،  بخش  براي  پارکینگ 
مسکن  سوداگران  و  مالکان  استفاده  امکان  موجب 
و  اشغال  سطح  افزايش  و  سازي  مرتبه  بلند  قانون  از 
تغییر  به  قوي  گرايش  است،  شده  باز  فضاي  کاهش 
علت  به  منطقه  در  خدماتی  به  مسکونی  از  کاربري 
همجواريهاي  افزايش  موجب  عمومی  بالاي  استقبال 
پايین تر قرار دارد.  ... در رتبه های  ناسازگار می شود  

جدول 9. ادغام رتبه بندیهای معیارهای مورد سنجش تغییرات کاربری اراضی منطقه 3 تهران؛ منبع: یافته های پژوهش، 
1397
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6. نتیجه گیری  و جمعبندي
وقوع انقلاب صنعتي در پايان قرن هیجدهم نقطه آغازي 
است بر توسعه و رشد قارچي کالبد شهرها و به تبع آن 
افزايش تراکم جمعیتي، حاشیه نشیني، تخريب حومه هاي 
سبز شهري و ... که همگي ارتباط مستقیمي با بحث زمین 
و کاربري آن دارند. توجه به مساله برنامـه ريزي کـاربري 
گسترش  در  کنندهاي  تعیین  و  مهم  نقش  میتواند  زمـین 
دسترسي  باشد.  داشته  آن  مشکلات  کردن  کم  و  شهر 
از مؤلفه هاي  از آن يکي  بهینه  عادلانه به زمین و استفاده 
اساسي در توسعه پايدار و عدالت اجتماعي است. توسعه 
اراضي شهري  تراکم و کاربري  تغییر  يعني  پايدار شهري 
جهت رفع نیازهاي اساسي مردم در زمینه مسکن، حمـل 
و نقل، فراغت و غیره. به گونهاي که شهر از نظر زيست 
قابل  اقتصادي  نظر  از  و  زندگي  و  قابل سکونت  محیطي 

دوام و از نظر اجتماعي داراي برابري باشد، به نحوي که 
همـراه  و  مـلازم  شهرها،  صنعتي  و  تکنولوژي  تغییرات 
تامین مسکن و حفظ شرايط زيست  اشـتغال،  ايجـاد  بـا 
افزايش جمعیت  مناطق شهري  در  باشد.  مناسب  محیطي 
باعث تغییر کاربري اراضي کشاورزي و فضاهاي سبز به 
تغییرات  اين  است.  شده  صـنعتي  و  تجـاري  مسکوني، 
زيست  محیط  روي  بر  ناخوشايندي  پیامدهاي  داراي 
شـهري همچـون کـاهش پوشـش گیـاهي و افزايش دماي 
محیط میباشد. بنابراين ارزيابي اثرات تغییر کاربري اراضي 
به منظور مديريتي مناسـب در منـاطق شـهري ضروري به 

نظر میرسد.
منطقه3 دارای 6 ناحیه و 12 محله می باشد. وجمعیتی 
تقريبی معادل 314112 نفر را در 106046 خانوار در خود 
و  مردان  نفر   148621 تعداد  اين  از  که  است  داده  جای 

نمودار 1. رتبه  بندی نهایی معیارهای مورد سنجش تغییرات کاربری اراضی منطقه 3 تهران بر اساس مدل ادغام؛ منبع: 
یافته های پژوهش، 1397
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منطقه  جمعیت  رشد  نرخ  می باشند.  زنان  نفر   165491
میزان  و  درصد   5.95 معادل  باسوادی  نرخ  درصد   57.1
منطقه  اين  می باشد.  درصد   5.95 معادل  آن  در  اشتغال 
به  باسوادان  بالای  درصد  جهت  به  شاخص  مناطق  جزء 
نشان  جمعیت  رشد  نرخ  اخیر  دوهه  در  می آيد.  حساب 
درون  مهاجرت های  علت  به  جمعیت  افزايش  دهنده 
با  ارتباط  در  و  بوده  منطقه  اين  در  شهری  بین  و  شهری 
اين تراکم بسیاری از کاربری های منطقه تغییر کرده )تاکید 
و حجم  تجاری(  مجتمع های  و  مسکونی  کاربری های  بر 
فضای سبز آن کاهش يافته و همین عامل موجب افزايش 
 3 منطقه  در  است.  شده  هم  محیطی  زيست  آلودگی های 
بستر،  و  زمینه  عنوان  به  مسکونی،  کاربري  تهران،  شهر 
غلبه  عناصر  ساير  بر  و  فراگرفته  را  منطقه  سطح  تمامی 
و  تغییر  دچار  اخیر  سالهاي  در  مسکونی  نظام  اين  دارد. 
تحولاتی شده است و در بین نواحی منطقه نظم گذشته آن 
برهم خورده است. نحوة توزيع ساختمان برحسب طبقات 
و به ويژه بلندمرتبه ها نظام فضايی خاصی را پديد آورده 
است که بر غالب عناصر شهري ديگر غلبه يافته و ساختار 
منطقه را منطقه ای فشرده مبدل ساخته است. بررسی روند 
افزايش ساخت  نشانگر  منطقه  در  زمین  کاربري  تغییرات 
کاهش  روند  ادامه  به  منجر  که  است  منطقه  در  ساز  و 
خدماتی  کاربري هاي  و  سبز  فضاي  کاربري  سرانه هاي 
شناسايی  مستلزم  روند  اين  با  صحیح  برخورد  می شود. 
عوامل موثر بر ايجاد چنین روندي است، در تحقیق حاضر 
عامل اقتصادي مرتبط با افزايش قیمت زمین و ساختمان به 
عنوان عامل موثر بر اين روند بررسی و ارتباط مستقیم بین 
افزايش قیمت زمین و ساختمان و تغییرات کاربري اراضی 
منطقه سه نشان داده شد. همچنین با توجه به بررسی طرح 
به  می توان  منطقه  موجود  وضع  با  آن  مقايسه  و  تفصیلی 

مسائل زير اشاره کرد:
اکولوژيک . 1 کیفیت های  اهمیت  به  توجهی  بی 

منطقه و انهدام آن با طرح های عمرانی نسنجیده.
در . 2 زائد  مواد  تخلیه  واسط  به  مسیل ها  آلودگی  

آنها.
فقدان انسجام میان عناصر سازمان فضايی منطقه . 3

تداوم  و  خوانايی  و  پیوند  ايجاد  ضرورت  و 
سازگار آنها با شهر.

بالابودن  جمعیت روز نسبت به جمعیت شب.. 4
تغییر  در قشربندی اقتصادی - اجتماعی به دلیل . 5

جابجايی و جايگزينی جمعیت.

شبکه . 6 و  زمین  تخصیص  میان  منطقی  نبودرابطه 
تردد و نظام حمل و نقل.

کاهش  تدريجی خدمات مقیاس منطقه و پايین تر . 7
بدلیل تخصیص اراضی به کاربری های فرامنطقه 

ای.
عدم  توجه کافی به ضرورت ساماندهی خدمات . 8

امدادرسانی در منطقه )ايستگاه آتش نشانی و ...(
از . 9 ای  پاره  کارايی  و  سکونت  کیفیت  کاهش 

آمیزی  درهم  و  همجواری  سبب  به  فعالیت ها 
موقعیت های  برخی  در  ناسازگار  کارکردهای 

شهری.
عدم  انسجام در عناصر سازمان فضايی منطقه.. 10
و . 11 سفر  جاذب  کاربری های  ناهمخوانی  

زيرساخت ها مانند پارکینگ و ...
توسعه . 12 اثر  بر  محیطی  جاذبه های  رفتن  بین  از  

نسنجیده.
گرايش  به تفکیک قطعات به سبب ارزش زمین . 13

و سوداگری بازار.
گرايش  شديد تغییر کاربری مسکونی به کاربری . 14

غیرمسکونی.
ارايه پیشنهادات کاربردی در راستای تغییرات کاربری 

اراضی منطقه 3 تهران
بايد . 1 نیز  منطقه  قديمی  سبز  فضاهاي  و  باغات 

شناسايی وحفظ شود و فضاهاي باز موجود نیز 
شناسايی و به فضاي سبز تبديل شود.

محدود نمودن تقاضاي مجوز ساخت در قطعات . 2
تفکیکی کوچک کمتر از يکهزارمتر مربع

جلوگیري از تغییر کاربريهاي خدماتی موجود در . 3
منطقه )منطبق با طرح تفصیلی منطقه 3 شهرداری 

تهران( به کاربري مسکونی
وجود برخی اراضی فاقد کاربری و قابل استفاده . 4

برای استقرار بعضی فضاهای خدمات منطقه ای 
مورد نیاز

امکان استفاده از اراضی تحت اشغال کاربريهای . 5
ناسازگار منطقه ای برای استقرار برخی فضاهای 
خدمات منطقه ای مورد نیاز پس از جابجايی اين 

کاربريها
و . 6 پارکها  مجموعه  از  تر  آمد  کار  استفاده  امکان 

فضاهای گذران اوقات فراغت واقع در منطقه
تمايل قوی مديريت شهرداری منطقه 3 در معاصر . 7
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سازی بافت کالبدی منطقه 
مناطق . 8 تفاوتهای  شناختن  رسمیت  به  ضرورت 

وظايف  انطباق  به چگونگی  توجه  و  يکدگیر  با 
کلانشهری بر شرايط منطقه 3 شهر تهران 

امکان خارج کردن ترافیک عبوری از داخل منطقه . 9
و انتقال آن به شبکه بزرگراههای شهر در صورت 

اجرای امتداد برخی معابر
و . 10 زمین  تخصیص  میان  منطقی  رابطه  برقراری 

شبکه تردد و نظام حمل و نقل منطقه
تأکید بر اختلاط کاربری ها در راستای کاهش جا . 11

به جايی 
اعمال خط مشی ها و سیاست های دقیق برای عدم . 12

ترويج سوداگری زمین در منطقه  مورد نظر

منابع و ماخذ
آسايش حسین، )1375( اصول وروشهای برنامه . 1

ريزی ناحیه ای، تهران، دانشگاه پیام نور
درموردمحل . 2 ای  نظريه   )1385( اولمن  ادوارد 

استقرار شهرها، مقالاتی درباب شهروشهرسازی، 
ترجمه منوچهر مزينی، انتشارات دانشگاه تهران 

ايران نژاد پاريزی مهدی )1385(روشهای تحقیق . 3
درعلوم اجتماعی، نشر مديران. 

بندان های گران . 4 راه  پرتوئی  محمدرضا )1374( 
حمل و نقل وترافیک شهری درپايان قرن بیستم، 

مجله صنعت و معدن، شماره 174
ريزی . 5 برنامه   )1380( رضا،  محمد  پورمحمدی 

کاربری اراضی شهری، تهران، انتشارات سمت  
شهر، . 6 تا  شار  از   )1374( حسن  سید  حبیبی 

انتشارات دانشگاه تهران 
حسین زاده دلیر کريم )1384( برنامه ريزی ناحیه . 7

ای، انتشارات تهران.
شهر . 8 بندی  استخوان   )1381( ملیحه  حمیدی 

اول،  جلد  ها،  نمونه  و  مفاهیم   شناخت  تهران، 
شهرداری تهران

آلدريچ، . 9 تی  فرانک   )1383( نوسبری  اف  جان 
ترجمه بهلول علیجانی، درآمدی بر روشها و فنون 

میدانی جغرافیا، انتشارات سمت.
مکانی . 10 تناسب  تحلیل   )1380( حسین  درخشان 

وفضايی کاربری اراضی شهری محدوه شهرداری 
دانشگاه  ارشد،  کارشناسی  نامه  پايان  منطقه17، 

تربیت مدرس 
دلال پورمحمدرضا )1377( برنامه ريزی کاربری . 11

اراضی شهری، انشارات دانشگاه تبريز، تبريز.
رضويان محمد تقی )1388(برنامه ريزی کاربری . 12

اراضی شهری، نشر منشی 
مباحث . 13 مجموعه   )1376( تقی  محمد  رهنمايی 

معماری  مطالعات  مرکز  شهرسازی،  روشهای  و 
وشهرسازی ،وزارت مسکن وشهرسازی 

جمعیت . 14 تحلیل   )1378( اله  حبیب  زنجانی 
شناختی، چاپ اول، انتشارات سمت  

زياری کرامت اله )1378( برنامه ريزی شهرهای . 15
جديد، دانشگاه تهران، انتشارات سمت 

زياری کرامت اله )1375( اصول وروشهای برنامه . 16
ريزی منطقه ای چاپ دوم، انشارات دانشگاه يزد.

سعیدنیا احمد )1378( کتاب سبز شهرداری جلد . 17
اول، شهرسازی، انتشارات سازمان شهرداريها 

سعیدنیا احمد )1378( کتاب سبز شهرداری جلد . 18
سازمان  انتشارات  شهری،  زمین  دوم،کاربری 

شهرداريها  
سعیدنیا احمد )1375( مديريت شهری، انتشارات . 19

سازمان شهرداريها 
شکوئی حسین )1378( ديدگاه های نو درجغرافیا . 20

شهری، تهران، انتشارات سمت
طرح تفصیلی منطقه 3 شهرداری تهران. 21
گسترش . 22 روند  نقش   )1387  ( محمد  ظاهری، 

کاربری  تغییراد  ايجاد  در  تبريز  شهر  کالبدی 
)نمونة  نفوذ  تاهای  رو  و  شهر  حومه  اراضی 
موردی: روستاهای الوار سفلی، با معرو ، شادآباد 
مشای و کندرود(، مجلة جغرافیا و توسعه، شمارة 

11سیستان وبلوچستان.
در . 23 شهری  ريزی  برنامه   )1376( فريبا  محمدی 

ارشد،دانشگاه  کارشناسی  نامه  پايان  اسلامشهر، 
اصفهان 

ريزی . 24 برنامه   )1385( غلامحسین  مجتهدزاده، 
شهری در ايران، چاپ چهارم، دانشگاه پیام نور

تفصیلی . 25 نتايج  از  ای  خلاصه  مرکزآمارايران، 
نفـوس و مسکن،1390

تحلیلی . 26  )1379( ناصر  دهاقانی  مشهديزاده 
ايران،  در  شهری  ريزی  برنامه  برويژگی های 

دانشگاه علم وصنعت ايران
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مهديزاده، جواد )1379( ديدگاهها و راهکارهای . 27
همايش  زمین،  کاربری  ريزی  برنامه  در  جديد 
زمین و توسعه شهری، مرکز مطالعات و تحقیقات 

شهرسازی و معماری
مصوبات کمیسیون ماده پنج، جلد4، مرکزمطالعات . 28

جغرافیايی شهر تهران
کاربری . 29  )1379( سیدحسن  اشکوری  معصومی 

زمین و مديريت طرح های توسعه شهری، مجله 
آبادی، شماره33 

حفظ . 30 طرح   )1367( مشاورآتک  مهندسین 
 5 جلد  اول  مرحله  مطالعات  تهران  وساماندهی 
مسکن  وزارت  اقلیمی،  و  جغرافیايی  بررسیهای 

و شهرسازی   
گسترش . 31 بررسي   )1377( عبدالحمید  نظری، 

کالبدي فیزيکي سکونتگاه هاي روستايي با تاکید 
اراضي،  کاربري  تغییر  و  جمعیت  افزايش  بر 
فصلنامه ی تحقیقات جغرافیايي، شماره پیاپي 46 

و 50




