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Introduction 
Land use transition means changes in land use morphologies, including the dominant and dom-
inant morphology of a specific region, during a certain period of time due to socio-economic de-
velopments. It is a process in which different land use types are spatially involved, and a complex 
interaction is formed between natural factors and socio-economic development. Multi-level gov-
ernments are trying to change the morphology of land use. It has reduced emerging contradictions 
and conflicts, mainly caused by changes in the supply and demand of different types of land use, so 
that they are responsive to various human activities. The main purpose of this research is to inves-
tigate the process, trend and direction of land use transfer in the Tehran metropolitan region. The 
current research seeks to identify the driving forces of land use transfer in the Tehran metropolitan 
region and the effect of factors on long-term changes in the structure and performance of land use 
in the Tehran metropolitan region.

Materials and Methods
Based on the objectives of the research, the current research has a descriptive-analytical nature. The 
applied paradigm is a quantitative paradigm. Due to the use of numerical data, statistical analysis, 
dependent and independent variables, and the dependence of research on inductive logic in order 
to identify, describe and explain land use transition, a quantitative paradigm has been used.
In terms of the time frame, the research is a longitudinal study because it examines land use in 
two-time frames: the present and the past. The method of collecting data required for this research 
is library and document study. In order to collect the data needed to investigate the amount of 
land use transition and the variables affecting land use transition in the Tehran metropolitan re-
gion, the data from the statistics centre, the documents, and satellite images were used. In order 
to investigate the trend and direction of land use transfer, the land use transfer matrix was used, 
extracted with TerrSet software, and the desired maps were prepared using GIS software. In order 
to identify the factors affecting land use transition in this area, geographic weighted regression 
(GWR), ordinary least squares (OLS), and logistic regression models were used in GIS and TerrSet 
software environments.
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Findings
In the last 20 years, the Tehran metropolitan region has been affected by 
the driving force of population growth and the increase in the rate of ur-
banization, and as a result, the increase in human activities, rapid econom-
ic growth and development. The process of land use transfer in the Tehran 
metropolitan region is first a decreasing trend for agricultural lands, for-
ests and pastures and an increasing trend for built-up lands and water ar-
eas. The decreasing trend of farmlands in the centre and northeast of the 
region, the decreasing trend of pastures in the western and southern half 
of the region, and the decreasing trend of forests in the southeast of the 
region, which is to transfer from agricultural lands, forests, and pastures 
to built-up lands. In relation to the intensity of transfer, it can be said that 
in most regions, it has shown a long-term and active trend that in most 
cities, the intensity of transfer from agricultural lands, forests, and pastures 
to built-up lands is active, and only in Fardis, Varamin, Ray cities. , Taleghan, 
Islamshahr, Damavand, Pardis and Shemiranat, transmission intensity is 
active in agricultural lands. Investigations also showed that active areas 
with an increase in pastures were observed in the cities of Fardis, Varamin, 
Islamshahr, and Ray. Spatial changes in population density have had the 
most positive effect on land use transition in the Tehran metropolitan re-
gion. Another influential variable is the slope of the region, which is con-
sidered a key inhibiting factor of natural factors. In the central, northwest, 
and southeast regions, which have a suitable slope in the Tehran metro-
politan region, it significantly impacts land use transfer.

Conclusion
From the results of the investigation of the characteristics of land use tran-
sition in the Tehran metropolitan region, it was found that the morpholo-
gy of land use in the Tehran metropolitan region has undergone changes 
and transformations during the 20-year period, which is the phenomenon 
of the transfer of agricultural land, pasture and forest to built-up land. It 
has been formed, which can be considered as a result of incorrect land 
use policies and planning at multiple levels, which have not been able 
to balance supply and demand. The process of land use transfer in the 
Tehran metropolitan region was such that the Tehran metropolitan region 
witnessed quantitative and structural changes and the distribution of ag-
ricultural uses, pastures, forests, and built and barren lands in space. This 
region has faced a decreasing trend of agricultural land, pasture and forest 
and an increasing trend of built-up land, including urban and industrial 
land, which is caused by the increase in demand. In the Tehran metropol-
itan region, it has been for the transfer of agricultural land, pasture, and 

forest to built and barren land if the relationship between the transfer of 
agricultural land, pasture and forest in the Tehran metropolitan region in 
the period is built and barren of a two-way and positive relationship.
Finally, the factors and driving forces of land use transfer in the Tehran 
metropolitan region were analyzed using the logistic regression model, 
ordinary least squares, and geographic weighted regression. In the lo-
gistic model, among the ten independent variables, distance from rural 
centres with an impact factor of 4.207, distance from built-up land with an 
impact factor of 1.205, slope with an impact factor of -3.001, and GDP with 
an impact factor of 9175 0/ has had the greatest impact on the transfer of 
land use in the Tehran metropolitan region. In the ordinary least squares 
model, population density as a social factor in the Tehran metropolitan 
region has a direct and strong relationship with land use transition. Af-
ter that, the slope and height as factors and natural driving forces have 
a strong but negative relationship with land use transfer in the Tehran 
metropolitan region. By implementing the geographically weighted re-
gression model, population density variables, distance from built-up land, 
distance from rural centres and the slope of the area have had more pow-
er in transferring land use in the Tehran metropolitan region.
In general, to solve the problems in  land use transfer, land policies should 
be changed from the quantitative dimension to the qualitative dimen-
sion, and the government should take this issue more seriously to pro-
tect natural resources and valuable lands. In addition, more attention 
should be paid to public interests, and a transparent system of land use 
information and public policy monitoring should be implemented. Also, 
in order to reduce the excessive transfer of agricultural land to urban and 
industrial built land, a balance should be created between ecological land 
and agricultural land with built land, and space allocation should be done 
optimally. Besides this, it is possible to promote modern agriculture and 
endogenous development and increase the efficiency of agricultural pro-
duction. Finally, through stabilisation, exploitation, restoration, modifica-
tion and protection of agricultural lands, forests and pastures, necessary 
action should be taken to integrate all types of land use in the Tehran 
metropolitan region.
In response to the negative effects of land use transfer in the Tehran 
metropolitan region on rural economic development, additional job op-
portunities and livelihood support activities can be created to minimise 
dependence on natural resources. Through rural land use planning and 
advanced technologies, mass economic production can be formed to pre-
vent the transfer and crushing of agricultural lands, reduce the pressure 
on the land, and improve the efficiency of lands and natural resources. 
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بررسی روند، جهت و عوامل مؤثر بر انتقال کاربری زمین در منطقۀ کلان شهری تهران

مقدمه
انتقـال کاربـری زميـن به معنـای تغييـرات در مورفولوژی های کاربـری اراضـی، از جمله مورفولـوژی غالب و 
مورفولـوژی مغلـوب یـک منطقه خاص، طـی یک دورۀ زمانـی معين ناشـی از تحولات اقتصـادی ـ اجتماعی 
اسـت. در واقـع، فراینـدی اسـت کـه انـواع مختلـف کاربری زميـن به صـورت فضایی بـا هم درگير می شـوند 
و بيـن عوامـل طبيعـی و توسـعۀ اجتماعـی ـ اقتصـادی، تعامـل پيچيـده ای شـکل می گيـرد و دولت هـای 
چندسـطحی سـعی می کننـد بـا تغييـر مورفولـوژی کاربـری زميـن، تضادهـا و تعارضـات نوظهـور کـه عمدتاً 
ناشـی از تغييـر عرضـه و تقاضـای انـواع کاربـری زميـن اسـت را کاهـش دهنـد تـا بـه فعاليت هـای مختلف 
انسـانی پاسـخ گو باشـند. هـدف اصلـی این پژوهـش، بررسـی فرایند، رونـد و جهت انتقـال کاربـری زمين در 
منطقـۀ کلان شـهری تهران اسـت. تحقيـق حاضر به دنبال شناسـایی نيروهـای محرك انتقـال کاربری زمين 
منطقـۀ کلان شـهری تهـران و ميـزان اثرگـذاری عوامـل بـر تغييـرات طولانی مـدت در سـاختار و عملکـرد 

کاربری زمين در منطقۀ کلان شهری تهران است.

مواد‌و‌روش‌ها
به کارگرفته شـده  پارادایـم  دارد.  تحليلـی  ـ  توصيفـی  ماهيتـی  حاضـر  تحقيـق  پژوهـش،  اهـداف  براسـاس 
کمی گـرا اسـت. بـه دليـل اسـتفاده از داده های عـددی، تحليل های آمـاری، به کارگيـری متغيرهای وابسـته و 
مسـتقل و وابسـتگی تحقيـق بـه منطق اسـتقرایی در جهت شناسـایی، توصيف و تبيـن انتقال کاربـری زمين، 
از پارادایـم کمی گـرا اسـتفاده شـده اسـت. از نظـر بازۀ زمانـی، پژوهـش از نوع مطالعـات طولی اسـت، چراکه 
کاربـری زميـن را در دو بـازۀ زمانی حال و گذشـته بررسـی کرده اسـت. روش جمـع آوری داده های مـورد نياز 
تحقيـق حاضـر، کتابخانـه ای و مطالعۀ اسـناد اسـت. برای جمـع آوری داده های مـورد نياز برای بررسـی ميزان 
انتقـال کاربـری زميـن و متغيرهـای تأثيرگـذار بـر انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران از 
داده هـای مرکـز آمار، اسـناد فرادسـت و تصاویر ماهواره ای اسـتفاده شـده اسـت. برای بررسـی رونـد و جهت 
انتقـال کاربـری زميـن از ماتریـس انتقـال کاربری زمين بهره گرفته شـد که بـا نرم افزار TerrSet نقشـۀ انواع 
انتقـال اسـتخراج و از طریـق نرم افـزار GIS نقشـه های مورد نظر تهيه شـد. در راسـتای شناسـایی عوامل مؤثر 
بـر انتقـال کاربری زميـن در این منطقه از مدل سـازی رگرسـيون وزن دار جغرافيایـی (GWR)، حداقل مربعات 

معمولی (OLS)، مدل رگرسيون لجستيک در محيط نرم افزارهای GIS و TerrSet استفاده شد.

یافته‌ها
طـی 20 سـال اخيـر، منطقـۀ کلان شـهری تهـران تحـت تأثير نيـروی محرکـه رشـد جمعيـت و افزایش نرخ 
شهرنشـينی و بـه تبـع آن، افزایـش فعاليت هـای انسـانی، رشـد و توسـعۀ سـریع اقتصـادی قرار گرفته اسـت. 
فراینـدی کـه انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران طی کرده اسـت ابتـدا روندی کاهشـی 
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بـرای اراضـی کشـاورزی، جنـگل و مرتـع و رونـدی افزایشـی بـرای زمين هـای 
ساخته شـده و پهنه هـای آبـی اسـت. روند کاهشـی اراضـی کشـاورزی در مرکز و 
شـمال شـرقی منطقه، روند کاهشـی مراتع در نيمـۀ غربی و جنـوب منطقه و روند 
کاهشـی جنـگل در جنـوب شـرقی منطقـه اسـت کـه جهـت انتقـال از اراضـی 
کشـاورزی، جنـگل و مرتـع بـه زمين هـای ساخته شـده اسـت. در ارتباط با شـدت 
انتقـال می تـوان گفـت که در بيشـتر نواحی رونـدی طولانی مدت و فعال را نشـان 
داده که در بيشـتر شهرسـتان ها شـدت انتقال از اراضی کشـاورزی، جنگل و مرتع 
بـه اراضـی ساخته شـده فعـال اسـت و تنهـا در شهرسـتان های فردیـس، ورامين، 
ری، طالقـان، اسلامشـهر، دماونـد، پردیس و شـميرانات شـدت انتقـال در اراضی 
کشـاورزی فعـال اسـت. همچنين، بررسـی ها نشـان داد مناطق فعـال در افزایش 
مراتع در شهرسـتان های فردیس، ورامين، اسلامشـهر و ری مشـاهده شـده است. 
تغييـرات فضایـی تراکـم جمعيت، بيشـترین اثـر مثبت را بـر انتقال کاربـری زمين 
در منطقۀ کلان شـهری تهران داشـته اسـت. متغيـر تأثيرگذار دیگر، شـيب منطقه  
اسـت کـه به عنوان عامـل کليدی و بازدارنده از عوامل طبيعی محسـوب می شـود 
و در نواحـی مرکـزی، شـمال غربی و جنوب شـرقی که شـيب مناسـبی در منطقۀ 

کلان شهری تهران دارد تاثير بيشتری بر انتقال کاربری زمين گذاشته است.

نتیجه‌گیری
از نتایـج بررسـی ویژگی هـای انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری 
تهـران چنيـن حاصل شـد که مورفولـوژی کاربـری زمين در منطقۀ کلان شـهری 
تهـران دچـار تغييـر و تحولاتی طی دورۀ 20سـاله شـده اسـت کـه پدیـدۀ انتقال 
زمين هـای کشـاورزی، مرتـع و جنـگل بـه زمين هـای ساخته  شـده شـکل گرفته 
اسـت کـه می تـوان آن را ناشـی از سياسـت ها و برنامه ریـزی نادرسـت کاربـری 
زميـن در سـطوح چندگانـه دانسـت کـه نتوانسـته اند ميـان عرضه و تقاضـا تعادل 
برقـرار سـازند. فراینـدی که انتقـال کاربری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهران 
طـی کـرده اسـت بـه این صـورت بـوده کـه منطقـۀ کلان شـهری تهران شـاهد 
تغييـرات کمـی، تحـولات سـاختاری و نحـوۀ پراکنـش کاربری هـای کشـاورزی، 
مراتـع، جنـگل و زمين هـای ساخته شـده و بایـر در فضا بوده اسـت. ایـن منطقه با 
رونـد کاهشـی زمين های کشـاورزی، مرتـع و جنـگل و روند افزایشـی زمين های 
از  ناشـی  کـه  شـده  مواجـه  صنعتـی  و  شـهری  زمين هـای  از  اعـم  ساخته شـده 
افزایـش تقاضـا اسـت. در منطقـۀ کلان شـهری تهران بـرای انتقـال از زمين های 
کشـاورزی، مرتـع و جنـگل بـه زمين هـای ساخته شـده و بایـر بـوده اسـت، بـه 
گونـه ای کـه رابطۀ ميـان انتقال زمين هـای کشـاورزی، مرتع و جنـگل در منطقۀ 
کلان شـهری تهـران در بـازۀ زمانی بـا انتقال زمين هـای ساخته شـده و بایر از نوع 

رابطۀ دوسویه و مثبت است.
منطقـۀ  در  زميـن  کاربـری  انتقـال  محرکـه  نيروهـای  و  عوامـل  نهایـت،  در 

کلان شـهری تهـران را با اسـتفاده از مدل رگرسـيون لجسـتيک و حداقل مربعات 
معمولـی و رگرسـيون وزن دار جغرافيایـی پرداخته شـد. در مدل لجسـتيک از ميان 
10 متغيـر مسـتقل به ترتيـب فاصلـه از مراکـز روسـتایی بـا ضریب تأثيـر 207�4، 
فاصلـه از زمين هـای ساخته شـده بـا ضریـب تأثير 205�1، شـيب با ضریـب تأثير 
001�3- و توليـد ناخالـص داخلـی بـا ضریـب تأثير 9175�0 بيشـترین تأثيـر را بر 
انتقـال کاربـری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهران داشـته اند. در مـدل حداقل 
مربعـات معمولـی تراکـم جمعيتـی بـه عنـوان یـک عامـل اجتماعـی در منطقـۀ 
کلان شـهری تهـران دارای ارتباطـی مسـتقيم و قـوی بـا انتقـال کاربـری زميـن 
اسـت. پـس از آن، شـيب و ارتفـاع به عنـوان عوامـل و نيروهای محرکـۀ طبيعی 
دارای ارتباطـی قـوی، امـا منفی بـا انتقال کاربـری زمين در منطقۀ کلان شـهری 
تهـران دارند. با پياده سـازی مـدل رگرسـيون وزن دار جغرافيایـی متغيرهای تراکم 
جمعيـت، فاصلـه از زمين هـای ساخته شـده، فاصلـه از مراکـز روسـتایی و شـيب 
منطقـه قـدرت بيشـتری در انتقال کاربـری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهران 

داشته است. 
در مجمـوع، بـرای حـل معضـلات موجـود در حـوزۀ انتقـال کاربـری زميـن بایـد 
سياسـت های زميـن از بعـد کمـی بـه بعـد کيفـی تغيير کنـد و دولت ایـن موضوع 
را بيـش از پيـش جـدی بگيـرد تـا از منابـع طبيعـی و زمين های بـاارزش حفاظت 
شـود. عـلاوه بـر ایـن، باید بـه منافع عمومی توجه بيشـتری شـود و یک سيسـتم 
شـفاف اطلاعـات کاربـری زميـن و نظـارت عمومـی بـر سياسـت گذاری ها تعبيه 
شـود. همچنيـن، بـرای کاهـش بيـش از حـد انتقـال زمين هـای کشـاورزی بـه 
زمين هـای ساخته شـدۀ شـهری و صنعتـی بایـد بيـن زمين هـای اکولوژیکـی و 
زمين هـای زراعـی بـا زمين هـای ساخته شـده، تناسـب ایجـاد شـود و تخصيـص 
فضـا بـه صورت بهينـه صورت پذیـرد. در کنار ایـن، می توان به ترویج کشـاورزی 
مـدرن، توسـعۀ درون زا و افزایش کارایی توليد کشـاورزی مبادرت کـرد. در نهایت 
از طریـق تثبيـت، بهره بـرداری، احيـا، اصلاح و حفاظـت از زمين های کشـاورزی، 
جنـگل و مراتـع، بـه یکپارچه سـازی انـواع کاربری زميـن در منطقۀ کلان شـهری 

تهران اقدام لازم انجام گيرد.
در پاسـخ بـه اثـرات منفی انتقـال کاربری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهران بر 
توسـعۀ اقتصـادی روسـتایی، می تـوان فرصت هـای شـغلی اضافـی و فعاليت های 
حمایتـی معيشـتی ایجـاد کـرد تـا وابسـتگی بـه منابـع طبيعی بـه حداقل برسـد. 
فناوری هـای  و  روسـتایی  اراضـی  کاربـری  برنامه ریـزی  طریـق  از  می تـوان 
پيشـرفته، توليـد اقتصـادی انبوهی را شـکل داد تـا از انتقال زمين های کشـاورزی 
و خـرد کـردن ایـن اراضی جلوگيری کرد و فشـار حاکـم بر زميـن را کاهش داد و 

کارایی زمين ها و منابع طبيعی را بهبود بخشيد.
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‌مقدمه
زميـن منابـع اساسـی را در اختيـار جامعه قرار می دهـد و تغييـرات آن عواقب زیادی 
بـر محيـط  زیسـت و رفاه انسـان می گـذارد. گذشـته، حال و آینـدۀ کاربـری زمين، 
محتـوای اصلـی علـم کاربـری زمين اسـت که تحـت تأثيـر تغييـرات طولانی مدت 
انسـانی اسـت [1]. از قـرن بيسـتم، توسـعۀ اجتماعـی ـ اقتصـادی بشـر تأثيـرات 
گسـترده ای بـر سـاختار و عملکـرد سيسـتم کاربـری زميـن گذاشـته اسـت [4]. 
و  جنبه هـا  در  چشـمگيری  تغييـرات  بشـری  فعاليت هـای  افزایـش  بـا  همچنيـن، 
الگوهـای اسـتفاده از زميـن در مقياس هـای مختلـف پدیـد آمـده که باعـث انتقال 
کاربـری زميـن شـده اسـت [3،2]. بنابرایـن، انتقـال کاربـری زميـن یـک موضوع 

کليدی و مهم در مطالعۀ تغييرات کاربری�پوشش زمين است [4].
رشـد جمعيـت و شهرنشـينی و در پـی آن افزایـش فعاليت های انسـانی در دهه های 
اخيـر موجـب اسـتفادۀ ناکارآمـد و ناپایـدار از منابـع محيـط  زیسـت، کاهش سـریع 
ذخایـر طبيعـی زميـن، کاهـش و تغييـر تنـوع زیسـتی و همچنين، کاهـش خدمات 
اکوسيسـتم و منافـع آن ها بر جامعه شـده اسـت [5]. توسـعۀ سـریع علـم و فناوری، 
رشـد مداوم جمعيت و فعاليت های انسـان، جهانی شـدن، توسـعۀ سـریع شهرنشينی 
در جهـان به ویـژه در کشـورهای در حال توسـعه و تحـولات اجتماعـی ـ اقتصادی، 
تأثيـرات گسـترده ای بـر سيسـتم سـطح زمين از طریـق تغييـرات کاربـری زمين و 

پوشش زمين گذاشته است [6].
گرینگـر در سـال 1995 مفهـوم انتقـال کاربـری زميـن را ارائه داد و مطـرح کرد که 
بـا توجـه به تغييـرات زمانی و تحـولات اجتماعـی ـ اقتصادی، مورفولـوژی کاربری 
زميـن دچـار تغييـر و تحـول می شـود و انتقـال کاربـری زميـن صـورت می گيـرد 
[8،7]. لانـگ و لـی اسـتدلال کردنـد انتقال کاربـری زمين بـه معنـای تغييرات در 
مورفولوژی هـای کاربـری اراضی، از جملـه مورفولوژی غالـب و مورفولوژی مغلوب 
یـک منطقـۀ خـاص،  طـی یـک دورۀ زمانـی معين ناشـی از تحـولات اقتصـادی ـ 
اجتماعـی اسـت. بـه طور کلـی، انتقال کاربـری زميـن از طریق اقدامـات اقتصادی، 
مهندسـی زميـن،  سياسـت گذاری و نهادهـای مدیریـت زميـن انجـام می گيـرد و 
ـ  اجتماعـی  بازخـورد  طریـق  از  زميـن  بـرای  لازم  اقدامـات  تنظيـم  در  می توانـد 
نظـر  در  بـا  بایـد  سياسـت گذاران  بنابرایـن،  باشـد.  داشـته  نقـش  زیسـت محيطی 
گرفتـن تغييـرات مورفولـوژی کاربـری زميـن و مراحـل مختلـف انتقـال کاربـری 
اراضـی، سياسـت های مدیریـت زميـن خـود را هماهنـگ و برنامه ریـزی کنند [9]. 
انتقـال کاربـری زميـن فرایندی اسـت که انـواع مختلـف کاربری زمين بـه صورت 
فضایـی بـا هـم درگيـر می شـوند و بيـن عوامـل طبيعـی و توسـعۀ اجتماعـی ـ 
سـعی  می گيـرد و دولت هـای چندسـطحی  شـکل  پيچيـده ای  تعامـل  اقتصـادی، 
می کننـد بـا تغييـر مورفولـوژی کاربری زميـن، تضادهـا و تعارض هـای نوظهور که 
عمدتـاً ناشـی از تغييـر عرضـه و تقاضای انواع کاربـری زمين اسـت را کاهش داد تا 

به فعاليت های مختلف انسانی پاسخ گو باشند [11،10].
بـا توسـعۀ علـم زميـن و گسـترش مطالعـات، کاربـری زمين بـا مفهـوم جدیدی به 
نـام انتقـال کاربری زميـن (Land use transition) مواجه اسـت. انتقال کاربری 
زميـن، موضوعـی جدیـد و هم مرز بـا مطالعـات تغيير کاربری�پوشـش زمين اسـت 
کـه طـی 30 سـال اخيـر مـورد توجـه بسـياری از کشـورهای در حـال توسـعه کـه 
و  برنامه ریـزان  بـرای  و  گرفتـه  قـرار  می کننـد،  تجربـه  را  سـریع  شهرنشـينی 
تصميم گيـران در حـوزۀ کاربـری زميـن حائـز اهميـت اسـت. انتقال کاربـری زمين 
بـه موضوعـی کليدی در سـطوح ملـی،  منطقه ای و محلی تبدیل شـده اسـت. طبق 
مطالعـات انجام شـده توسـط نویسـندگان انتقـال کاربـری زميـن را می تـوان تجلی 
تغييـر کاربـری و پوشـش زميـن دانسـت که تحقيقـات اصلی پـروژۀ جهانـی زمين 
(Global Land Project) و علـم سيسـتم زميـن بـر آن متمرکـز شـده اسـت. 
فعاليت هـای انسـان محور تأثيـر گسـترده ای بـر سـاختار و عملکرد سيسـتم کاربری 
زميـن دارد و پيامدهـای آن نيـز بـه همـان انـدازه بـر رفـاه انسـان تأثيـر می گذارد 
[12]. در بيشـتر مـوارد، انتقـال کاربـری زميـن یک فراینـد تصادفی اسـت [13]. از 
ایـن رو، بـا شناسـایی عوامـل محـرك انتقال کاربـری زميـن، می توان ميـان کميت 
و کيفيـت منابـع زميـن منطقـه ای هماهنگـی ایجـاد کـرد. بـرای برقـراری تعـادل 

بـرای برنامه ریـزی کاربـری زمين منطقـه ای، حفاظـت از محيط زیسـت منطقه ای، 
کاهـش تغييـرات آب و هـوای جهانـی و راهبردهای احيای پوشـش گياهـی، اهميت 

زیادی دارد [15،14]. 
همـراه بـا رشـد نـرخ شهرنشـينی در منطقـۀ کلان شـهری تهـران و بـه تبـع آن 
افزایـش فعاليت هـای انسـانی، صنعتـی شـدن و رشـد سـریع اقتصـادی، همچنيـن 
بـا  را  منطقـه  زميـن  کاربـری  تهـران،  کلان شـهری  منطقـۀ  سياسـی  جایـگاه 
چالش هـای متعـددی نظيـر رونـد کاهشـی اراضـی کشـاورزی، جنـگل و مراتـع، و 
افزایـش زميـن شـهری و صنعتـی روبـه رو سـاخته اسـت. عـلاوه بـر ایـن، مـوارد 
اسـتفادۀ ناپایـدار از منابـع تجدیدناپذیـر و مداخلۀ شـدید بشـر، آسـيب های جدی بر 
محيط  زیسـت وارد سـاخته اسـت. گسـترش زمين های شـهری و صنعتی در منطقۀ 
کلان شـهری تهـران همـراه بـا رشـد بی نظـم و بی قـوارۀ آن باعث آلودگـی محيط 
 زیسـت، اسـتفادۀ ناکارآمـد از زميـن و بی عدالتی های فضایی شـده اسـت. همواره با 
تحـولات اقتصـادی ـ اجتماعـی مشـکلات مربـوط بـه زمين بـه عنوان یـک منبع 
تجدیدناپذیـر در منطقۀ کلان شـهری تهران فزونی یافته اسـت. مشـکلاتی از قبيل 
گسـترش زميـن ساخته شـده و افزایـش مهاجـرت و در پـی آن، افزایـش تقاضـا، 
نابـودی اراضـی کشـاورزی و زمين هـای مسـکونی روسـتایی، کاهـش جنـگل و 
مراتـع، آلودگـی آب و خـاك و اسـتفادۀ ناکارآمـد و غيرمنطقـی از زمين شـده اسـت 
کـه باعـث تغييـرات کوتاه مـدت و بلند مـدت بـر کاربـری زميـن منطقـه می شـود. 
فراینـدی  عنـوان  بـه  تهـران  کلان شـهری  منطقـۀ  در  زميـن  کاربـری  انتقـال 
طولانی مـدت، باعـث تغييراتـی در مورفولـوژی کاربـری زميـن شـده اسـت کـه 
می توانـد بـه محيـط زیسـت آسـيب برسـاند. از طرفـی، بـا آگاهـی و دانـش از این 
منظـر  از  کـه  کـرد  جلوگيـری  ناگـواری  پيامدهـای  چنيـن  از  می تـوان  موضـوع 

برنامه ریزی محلی،  منطقه ای و ملی حائز اهميت است.
بـا دانسـتن ایـن موضوع، امـروزه تحـولات چشـم گيری در فراینـد انتقـال کاربری 
زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران و پيامدهـای ناشـی از این گونـه تغييـرات را 
شـاهد هسـتيم. تحولات گذشـته و چالش هـای کاربـری زمين، موجب شـده نوعی 
اقتصـادی،  فرهنگـی،  ـ  اجتماعـی  زیسـت محيطی،  مختلـف  ابعـاد  در  ناپایـداری 
مدیریتـی و کالبـدی ـ فضایـی در مناطق کلان شـهری تهران حاکم شـود. در واقع، 
عوامـل مهمـی  از جملـه تغييـرات الگوی کاربـری زميـن و چگونگـی تعاملات بين 
انتقـال  بـر  و  سياسـت گذاری ها  زیسـت محيطی  اجتماعـی،  ـ  اقتصـادی  عوامـل 
کاربـری زميـن منطقـۀ کلان شـهری تهـران تأثيـر گذاشـته اسـت کـه به بررسـی 
بيشـتری احتيـاج دارد. منطقـۀ کلان شـهری تهـران طـی دو دهـۀ گذشـته رشـد 
جمعيتـی چشـمگيری داشـته که عوامـل اجتماعی، اقتصـادی و سياسـی متنوعی بر 
آن تأثيـر گذاشـته اسـت. عواملی همچـون افزایـش مهاجرت های دائمـی و موقتی، 
اشـتغال، درآمـد، سـبک زندگی، ميـزان امکانـات و خدمـات، موقعيـت جغرافيایی و 
جایـگاه سياسـی کلان شـهر تهـران در این رشـد دخيـل بوده انـد. نرخ شهرنشـينی 
منطقـۀ کلان شـهری تهـران از 76�90 درصد در سـال 1375 بـه 18�93 درصد در 
سـال 1395 تغيير یافته اسـت کـه به تبع آن، این منطقه شـاهد افزایـش زمين های 
و  شـده  بایـر  زمين هـای  و  مراتـع  کشـاورزی،  زمين هـای  کاهـش  و  ساخته شـده 
انتقـال کاربـری زميـن کشـاورزی، مرتـع و زمين هـای بایـر اتفـاق افتـاده اسـت. 
مسـاحت زمين هـای ساخته شـده در سـال 1375 برابر 72�5 درصد بـوده و به 44�8 
درصد در سـال 1395 رسـيده اسـت. طـی این بازۀ زمانی 20 سـاله تراکـم جمعيتی 
از 5�5 درصـد بـه 3�8 درصـد افزایـش یافتـه و بـه ميـزان بهره بـرداری از زميـن 
افـزوده شـده اسـت. همچنيـن، زمين هـای کشـاورزی، جنـگل  و مرتـع همـواره در 
حـال کاهـش و انتقـال بـه دیگـر کاربری هـا بـوده اسـت. تغييـر و تحـولات ميـان 
عرضـه و تقاضـا در منطقـۀ کلان شـهری تهـران موجـب تحـولات سـاختاری و 

عملکردی کاربری زمين شده است. 
از ایـن رو، هـدف اصلـی ایـن پژوهش بررسـی فرایند، رونـد و جهت انتقـال کاربری 
زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران اسـت. تحقيـق حاضـر بـه دنبال شناسـایی 
نيروهـای محـرك انتقـال کاربـری زميـن منطقـۀ کلان شـهری تهـران و ميـزان 
اثرگـذاری عوامـل بر تغييـرات طولانی مدت در سـاختار و عملکرد کاربـری زمين در 

منطقۀ کلان شهری تهران است. 



JUEP.net

Urban Economics and Planning           Vol 5(2), Summer 2024185
Zabihi M. S. et al.

‌پیشینۀ‌تحقیق
تحقيقـات در مـورد انتقـال کاربـری زمين بـه مطالعۀ علـم تغيير زمين [6]، توسـعۀ 
روش هـای تجزیه و تحليـل و فنـاوری [16]، سـازوکارها و نيروهـای محـرك  پویـا 
[18،17]، اثـرات زیسـت محيطی [20،19]، رابطـۀ بيـن انتقـال کاربـری زميـن و 
زمين هـای  و  کشـاورزی  اراضـی  انتقـال   ،[21،6] اقتصـادی  و  اجتماعـی  توسـعۀ 
مسـکونی روسـتایی [24،23،22]، انتقال زمين ساخته شـده [28،27،26،25]، انتقال 
کاربـری زميـن  منطقـه ای [31،30،29،6]، چارچـوب نظـری و فرضيه هـای انتقـال 
کاربـری زميـن [36،35،34،33،32،6]، انتقـال اراضـی کشـاورزی و تأثيـرات آن بر 
توليـدات [37]، انتقـال کاربری زميـن و مدیریت زمين [11]، انتقال زمين مسـکونی 
و ادغـام زميـن [33]، انتقـال زمين های روسـتا شـهری و توسـعۀ یکپارچۀ شـهری 

[39،38] پرداخته شده است.
لـی و همـکاران [40] به بررسـی همبسـتگی ميان انتقـال کاربری زميـن منطقه ای 
و اثـرات اکولوژیکـی آن در مناطـق کوهسـتانی کارسـت پرداختنـد. ایـن مطالعـه 
نشـان داد بـا انتقال کاربـری زمين در منطقه، مسـاحت اراضی زراعـی کاهش یافته 
و اراضـی جنگلـی افزایـش یافتـه اسـت. همچنيـن، الگوهـای کاربـری زميـن از 
کشـاورزی سـنتی بـه جنـگل داری اقتصـادی و نویـن تغيير کـرده اسـت. نيروهای 
محـرك انتقـال کاربـری زميـن در منطقـه را می تـوان به سـه عامل خلاصـه کرد: 
عوامـل اجتماعـی ـ اقتصـادی، طبيعـی و سياسـتی، کـه در ميـان آن هـا به ترتيـب 
نقـش  سياسـتی  عوامـل  و  اقتصـادی   _ اجتماعـی  عوامـل  طبيعـی،  عوامـل 

تعيين کننده ای در فرایند انتقال کاربری زمين در منطقه داشته است.
ليـو و همـکاران [41]  بـه بررسـی انتقـال فضایی ـ عملکـردی اراضی کشـاورزی و 
بررسـی مورفولـوژی غالـب و مغلـوب پرداختند. مورفولـوژی غالب از نظر مسـاحت 
و الگـوی منظـر و مورفولـوژی مغلوب بـا تمرکز برعملکرد در ایـن کار در نظر گرفته 
شـد. نتایـج پژوهـش یادشـده نشـان می دهـد  اجـرای پروژه هـای یکپارچه سـازی 
اراضـی باعـث افزایش مسـاحت و تجميـع زمين های کشـاورزی می شـود، در حالی 
کـه شهرنشـينی و راه سـازی، زمين هـای کشـاورزی را اشـغال و خـرد کـرده و بـه 
کاهـش سـطوح اراضـی کشـاورزی و پراکندگی اراضی منجر شـده اسـت. در واقع، 
شهرنشـينی باعـث افزایـش تقاضای محصولات کشـاورزی در مقياس بزرگ شـده 
اسـت و تأثيـر مثبتـی بـر توليـد محصـول و عملکـرد زیسـت محيطی زمين هـای 
کشـاورزی دارد. ایـن تحقيق پيشـنهاد کـرد که دولـت باید سياسـت های کارآمدی 
را بـرای مهـار اشـغال زمين هـای کشـاورزی بـرای اسـتفادۀ شـهری و ترافيکـی 

تدوین کند.
ژو و همـکاران [42] مقالـه ای تحـت عنـوان «انتقـال کاربـری زميـن و نيروهـای 
محـرك آن در پلاتـآو لـوس چيـن» منتشـر کردنـد کـه از طریـق ماتریـس انتقال 
کاربـری زميـن و مـدل ژئودتکتور به بررسـی الگوهـای مکانی ـ زمانـی و نيروهای 
محـرك انتقـال کاربـری زميـن طـی بـازۀ زمانـی ده سـاله پرداختنـد. آن ها بـه این 
نتيجـه رسـيدند که شهرسـتان پـو (Pu)، یک فرایند شـدید انتقال کاربـری زمين را 
تجربـه کـرده و بيـش از 80 درصـد از اراضـی زراعـی و علفـزار بـه اراضـی جنـگل 
انتقـال یافتـه و بيـش از 90 درصـد از گسـترش زمين هـای ساخته شـده از اشـغال 
اراضـی جنگلـی، اراضـی زراعـی و علفـزار حاصل شـده اسـت. نيروهـای محرك و 
شـدت انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ یادشـده بـه نـوع کاربـری بسـتگی دارد. 
عوامـل متعـددی ماننـد شـرایط طبيعی، توسـعۀ اجتماعـی ـ اقتصادی و سياسـت ها 
بـه طـور مشـترك باعث انتقال سـریع کاربـری زمين در منطقه شـده اسـت. در این 
مطالعـه فاصلۀ روسـتا تا شهرسـتان بـه عنوان عامل محـرك اصلی بـرای تبدیل از 
زميـن زراعـی و جنگلـی به زمين های ساخته شـدۀ شـهری و صنعتی شـناخته شـده 
اسـت. همچنيـن، مطالعـۀ یادشـده نشـان داد رشـد جمعيـت باعـث تبدیـل انـواع 
کاربـری زميـن بـه زميـن زراعـی شـد. بـه طـور کلـی، انتقـال کاربـری اراضی در 
شهرسـتان پـو نتيجـۀ تأثيـرات جامـع شـرایط طبيعـی، موقعيت هـای جغرافيایـی، 

سطوح اجتماعی اقتصادی و سيستم های مدیریت زمين بوده است. 
لـو و همـکاران [43] بـه تجزیه و تحليـل سـازوکار انتقـال مغلـوب در 31 اسـتان در 
چيـن پرداخته انـد. آن هـا بيـان می کننـد کـه در رونـد شهرنشـينی سـریع در چين، 
بـا  کيفـی  و  کمـی  جنبـۀ  در دو  کشـت  قابـل  زميـن  منابـع  کيفيـت  و  دسترسـی 
چالش هایـی مواجـه اسـت. این مطالعـه به بررسـی رابطۀ بيـن ورودی و خروجی در 

زمين هـای زراعـی تمرکـز داشـته اسـت و بـه نحـوۀ اسـتفاده از زمين هـای قابـل 
کشـت در اسـتان های مختلـف در سراسـر چيـن می پـردازد. یافته ها نشـان می دهد 
مقـدار کل و مقـدار در واحـد سـطح ورودی و خروجی در زمين هـای زراعی در چين، 
روندهـای مکانـی ـ  زمانـی متفاوتی را همـراه با توزیـع فضایی نامـوزون ارائه کرده 
 اسـت. ایـن مطالعـه بـر الگوهـای متنـوع انتقـال کاربـری زميـن در اسـتان های 
مختلـف چيـن تأکيـد می کنـد کـه نيـاز بـه افزایـش سـرمایه گذاری فنـی، بهبـود 

راهبردهای کاشت محصول و مدیریت بهتر روابط بين مردم و زمين دارد.
بـا گسـترش مسـائل مربـوط بـه انتقـال کاربری زميـن، متـون نظـری و تجربی در 
ایـن زمينـه طی 30 سـال پيشـرفت چشـم گيری داشـته و بـه یک موضـوع جهانی 
تبدیـل شـده اسـت. بـا این وجـود، ایـن موضـوع در ایـران کمتـر مـورد توجـه قرار 
گرفتـه اسـت. اثـرات زیسـت  محيطی ناشـی از انتقـال کاربـری زميـن، افزایـش 
تعارض هـا بيـن سـکونتگاه ها، مسـائل اکولوژیکـی و پراکنده رویـی، رشـد جمعيت، 
و  زميـن  تخریـب  سـيل،  مشـکلات  و  خـاك  فرسـایش  زیسـتی،  تنـوع  کاهـش 
بهره بـرداری بيش از حـد از اراضی کشـاورزی در مناطق روسـتایی، کاهش خدمات 
اکوسيسـتم، رشـد بی قـواره و بی نظم شـهری در دورۀ انتقـال کاربـری زمين، باعث 
شـده کـه پرداختـن به ایـن موضـوع و شناسـایی عوامـل کليـدی در فراینـد انتقال 
کاربـری زميـن منطقـۀ کلان شـهری تهـران بـرای شـکل گيری الگوهـای پایـدار 
اسـتفاده از زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهران از اهميـت زیادی برخوردار شـود. 
از ایـن رو، فهـم این موضوع بـرای تصميم گيرنـدگان در برنامه ریـزی کاربری زمين 
اجتماعـی،  توسـعۀ  اهـداف  هماهنگـی  کليـدی  بـرای  نقـش  و  می کنـد  کمـک 

اقتصادی و اکولوژیکی  منطقه ای دارد. 

‌مبانی‌نظری
بـرای نخسـتين بار ربـرت والکـر [44] انتقال جنـگل را در سـال 1987 مطرح کرد و 
پـس از آن ماتـر [45] انتقـال جنـگل را حاصل روند کاهشـی ـ افزایشـی مسـاحت 
اراضـی جنگلـی تعریـف کرد. پـس از این دو، گرینگـر تعریفی متفـاوت و کامل تر از 
انتقـال کاربـری زميـن را ارائـه داد کـه بـه مطالعـۀ تغييـرات محيطـی و جهانـی 
اختصـاص دارد. گرینگـر براسـاس نظریـۀ انتقال جنـگل، انتقال کاربـری زمين را از 
منظـر مورفولـوژی کاربـری ملی زميـن توضيـح داد. وی مطرح کرد که بـا توجه به 
تغييـرات زمانـی و تحولات اجتماعـی ـ اقتصـادی، مورفولوژی کاربـری زمين دچار 
تغييـر و تحـول می شـود و انتقـال کاربـری زميـن صورت می گيـرد. او معتقد اسـت 
کـه توليـد غـذا و گسـترش فضـای زندگـی اغلـب باعـث جنگل زدایـی می شـود. 
به خصـوص در کشـورهایی کـه جنگل ها بيشـترین مسـاحت را در مقایسـه با سـایر 
کاربـری هـا تشـکيل  می دهنـد. در واقـع، ميـزان کاهـش جنگل هـا یـک شـاخص 
کليـدی اسـت کـه انتقـال کاربـری زميـن را نشـان می دهد. انتقـال کاربـری زمين 
تغييراتـی در مورفولـوژی کاربـری زميـن ایجـاد می کنـد کـه بـه تحـول در الگوی 
کلـی پوشـش زميـن در یـک منطقـه منجر می شـود. الگـوی انتقـال کاربـری ملی 
زميـن ایجاد شـده توسـط گرینگـر نـه تنهـا رونـد تغييـر مسـاحت زميـن را نشـان 
 می دهـد، بلکـه دارای ویژگی هـای زیـر اسـت: 1. پيوسـتگی جغرافيایـی. بـه ایـن 
معنـا کـه انتقـال کاربـری زميـن، زنجيـره ای متشـکل از تحـولات انـواع کاربـری 
زميـن و پوشـش گياهـی طبيعـی در یک منطقـه اسـت؛ 2. پویایی. نتيجـۀ تعامل و 
تغييـرات مـداوم بيـن جامعـۀ انسـانی و محيـط طبيعـی اسـت؛ 3. حـد و حـدود 
مشـخص. در یـک مـرز جغرافيایـی مشـخص، یعنـی در داخـل یک کشـور شـکل 

 می گيرد [7 و 8].
لامبيـن و ميفرویـد [6] بـا انتشـار مقالـه ای تحت عنـوان «انتقـال کاربـری زمين: 
بازخـورد اجتماعـی ـ اکولوژیکـی در مقابـل توسـعۀ اجتماعـی ـ اقتصـادی» اظهـار 
داشـتند کـه انتقـال کاربـری ملـی زميـن  می توانـد ناشـی از بازخـورد اجتماعـی ـ 
زیسـت محيطی و پویایی هـای اقتصـادی ـ اجتماعـی باشـد که یک فراینـد پيچيده 
را توصيـف  می کنـد و بـا تغييـرات اجتماعـی و بيوفيزیکی همراه اسـت. حيطۀ عمل 
تحقيقـات، بيشـتر بـه مفاهيـم انتقال کاربـری زميـن، مدل های نظـری، روش های 
انتقـال  زیسـت محيطی  اثـرات  و  محـرك  نيروهـای  و  سـازوکارها  اندازه گيـری، 
کاربـری زميـن اشـاره شـده اسـت. تحقيقـات انجام گرفتـه در ایـن بـازۀ زمانـی به 
تغييـر و تحـولات مورفولـوژی کاربری زمين، رها شـدن اراضی کشـاورزی، تخریب 
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مراتـع، اثـرات زیسـت محيطی و سـایر عوامل بـر مدیریـت کاربری زمين و توسـعۀ 
پایدار منطقه ای متمرکز هستند.

فراینـد انتقـال کاربـری زميـن نتيجـۀ تعامل پيچيـده بيـن عوامل طبيعی و توسـعۀ 
اجتماعـی ـ اقتصـادی اسـت [11]. بـه طـور کلـی، ماهيـت انتقـال کاربـری زمين، 
فراینـدی اسـت کـه طـی آن انـواع کاربـری زميـن منافـع بخش هـای مختلـف و 
تعارض هـا را در فضـا نشـان می دهـد و سـپس، ایـن تعارض هـا از طریـق تغييـر 
الگـوی اسـتفاده از زمين در زمان کاهـش می یابد [47،46]. همچنيـن، لانگ [48] 
 فراینـد انتقـال کاربـری زمين را روند تغييـرات طولانی مـدت در مورفولوژی کاربری 
زميـن  منطقـه ای می دانـد. او مطـرح می کنـد کـه تغييـرات اساسـی و چرخـه ای 
مورفولـوژی کاربـری زميـن یـا تغيير جهـت آن، بيانگر تحـولات کاربـری زمين در 
یـک دورۀ خـاص اسـت کـه تعارض هایـی را در مورفولـوژی کاربـری زميـن ایجاد 

می کند و پس از آن، روند جدید انتقال کاربری زمين  منطقه ای آغاز  می شود.
بـه طـور کلـی و براسـاس آنچـه در پيشـينه ها مطالعـه شـد، انتقـال کاربـری زمين 
فراینـدی مسـتمر و طولانی مـدت اسـت کـه در سـطوح مختلـف ملـی، منطقه ای و 
محلـی تحـت تأثيـر عواملی همچـون عوامـل اقتصـادی، عوامل اجتماعـی، عوامل 
محيطـی، عوامـل سياسـی و مدیریتـی و عوامـل فنـاوری و نـوآوری رخ می دهـد. 
تغييـر و تحـولات در هـر یـک از این عوامـل اثرگذار، باعث تشـدید انتقـال کاربری 
زميـن نيـز می شـود. همان طـور کـه لانـگ و لـی [9] انتقـال کاربـری زميـن را 
تغييـرات در مورفولـوژی  (مورفولـوژی غالـب و مغلـوب) کاربـری اراضـی در یـک 
منطقـۀ خـاص ناشـی از تحـولات اجتماعـی ـ اقتصـادی و تغيير سـاختار و عملکرد 
مورفولـوژی کاربـری زميـن تعریـف می کننـد کـه فرایندی پيچيـده را تحـت تأثير 

عوامل برون زا و درون زا طی می کند. 
در مراحـل مختلـف توسـعۀ اجتماعی ـ اقتصـادی، مورفولوژی کاربـری زمين تحت 
تأثيـر عوامـل بسـياری از جملـه افزایـش جمعيـت، مهاجـرت، وضعيـت اقتصـادی، 
صنعتـی شـدن، جهانی سـازی و فنـاوری و نـوآوری قرار می گيـرد که باعـث انتقال 
کاربـری زميـن می شـود. با افزایـش جمعيت، رشـد نـرخ شهرنشـينی و مهاجرت از 
روسـتا بـه شـهر، تقاضـا را بـرای زميـن افزایـش داده و باعـث تغييـر و تحـولات 
سـاختاری در مورفولـوژی کاربـری زمين می شـود. همچنيـن، با افزایـش و کاهش 
انـواع کاربـری زميـن و تغييـر در الگـوی چشـم انداز زميـن، انتقـال کاربـری زمين 
اتفـاق می افتـد. اکنـون بـا رشـد روزافـزون جمعيـت، نـرخ شهرنشـينی و وجـود 
امکانـات در مراکـز شـهری و مهاجـرت، مناطـق کلان شـهری بـا مسـئلۀ افزایـش 
صنعتـی،  زمين هـای  شـهری،  زمين هـای  جملـه  از  ساخته شـده  زمين هـای 
کاهـش  بـا  ایـن،  بـر  عـلاوه  اسـت.  روبـه رو  صنعتـی  و  مسـکونی  شـهرك های 

زمين هـای کشـاورزی، خالـی شـدن سـکنه از زمين های روسـتایی، کاهـش جنگل 
زمين هـای  کشـاورزی،  زمين هـای  طولانی مـدت  در  کـه  اسـت  مواجـه  مرتـع  و 

روستایی، جنگل و مرتع به زمين های ساخته شده تغيير پيدا می کنند. 
تفـاوت در ویژگی هـای محيطـی از جملـه ارتفـاع، شـيب، شـرایط اقليمـی، کيفيت 
خـاك، منابـع آبـی، موقعيت جغرافيایی بـه عنوان عوامـل درونی، بر انتقـال کاربری 
زميـن تأثيـر می گذارنـد و محدودیت هایـی را ایجـاد می کننـد کـه به ناچـار باعـث 
دارای  زميـن  کاربـری  انتقـال  دیگـر،  طـرف  از  می شـود.  زميـن  کاربـری  انتقـال 
پيامدهـای زیسـت محيطی مخربـی اسـت کـه از طریـق سياسـت ها و قوانيـن و 
مقـررات نيـاز بـه کنتـرل بيشـتر دارد. در واقـع، بـا تدویـن سياسـت ها و اقدامـات 
مدیریتـی بایـد در حفـظ محيـط  زیسـت و توسـعۀ اقتصـادی در سـطوح مختلـف، 
تعـادل ایجـاد کـرد. بـه دليـل پيامدهـای اجتماعـی ـ  اقتصـادی و زیسـت محيطی 
ناشـی از انتقـال کاربـری زميـن، دولـت بایـد قوانيـن و سياسـت هایی را بـرای این 
پدیـدۀ نوظهـور در مناطـق کلان شـهری در نظـر گيـرد تـا از طریـق مدیریـت و 
برنامه ریـزی، انتقـال کاربـری زميـن را به سـمت توسـعۀ پایـدار و حفاظـت از منابع 

موجود سوق دهد.
تقاضـای کاربـری زميـن با تحـولات اجتماعی ـ اقتصـادی منطقـه ای تغيير می کند 
و بـه نوبـۀ خـود با رشـد اقتصادی، شهرنشـينی، بازاری شـدن، جهانی شـدن، رشـد 
جمعيـت و مهاجـرت مرتبـط اسـت. از طرفـی، سياسـت های توسـعۀ منطقـه ای بـا 
تأثيرگـذاری بـر فرایندهـای تحـولات اجتماعـی ـ اقتصـادی، انتقال کاربـری زمين 
منطقـه ای را تسـریع می بخشـند. عرضۀ انـواع کاربری های مختلـف در یک منطقۀ 
طریـق  از  دارد.  بسـتگی  مختلـف  منابـع  کميـت  و  اهميـت  بـه  عمدتـاً  خـاص 
سياسـت های اسـتفاده از زميـن می تـوان باعـث کاهـش شـدت و جهـت انتقـال 
کاربـری زميـن و جلوگيـری از اسـتفادۀ ناکارآمـد منابـع شـد کـه در ایـن فراینـد، 
عرضـۀ انـواع کاربری هـای مختلف در یـک منطقه تغييـر می کنـد و می تواند تعادل 
ميـان عرضـه و تقاضـای زميـن را ممکـن سـازد، بـه نحـوی کـه باعـث تغييـر 
منطقـه ای  کاربـری  انتقـال  نهایـت  در  و  منطقـه ای  زميـن  کاربـری  مورفولـوژی 
می شـود. انتقـال کاربـری زميـن را می تـوان بـه عنـوان راهـی دوطرفـه در نظـر 
گرفـت کـه تحـولات اجتماعـی ـ اقتصـادی و زیسـت محيطی را بـه هـم مرتبـط 
می تواننـد  تحـولات،  ایـن  ميـان  روابـط  کشـف  طریـق  از  دولت هـا  و  می کنـد 
سياسـت های مـورد نيـاز را تنظيم و انتقال کاربـری زمين را تحت کنتـرل درآوردند. 
در مجمـوع بـا توجه به شـکل 1 انتقـال کاربری زميـن فرایندی درهم تنيـده را بيان 
می کنـد که بـا تغييـرات اجتماعی ـ اقتصـادی، تغييـرات محيطی و زیسـت محيطی 

و سياسی ـ مدیریتی همراه و در تعامل است.

شکل 1. مدل نظری پژوهش
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‌مواد‌و‌روش‌ها
براسـاس سـؤال ها و اهـداف پژوهـش، تحقيـق حاضر ماهيتـی توصيفـی ـ تحليلی 
از  اسـتفاده  دليـل  بـه  اسـت.  کمی گـرا  پارادایـم  به کارگرفته شـده  پارادایـم  دارد. 
داده هـای عـددی، تحليل هـای آمـاری، به کارگيری متغيرهای وابسـته و مسـتقل و 
وابسـتگی تحقيـق بـه منطق اسـتقرایی در جهت شناسـایی، توصيف و تبيـن انتقال 

کاربری زمين، از پارادایم کمی گرا استفاده شده است.
از نظـر بـازۀ زمانـی، پژوهـش از نـوع مطالعـات طولی اسـت، چراکه کاربـری زمين 
را در دو بـازۀ زمانـی حـال و گذشـته بررسـی کـرده اسـت. همچنيـن، بـا مقایسـۀ 
کاربـری زمين در سـه مقطـع زمانی 1375، 1385و 1395 و مشـاهدۀ نـوع تغييرات 
طـی دورۀ ده سـاله، عوامـل مؤثـر بـر انتقـال کاربـری زمين در یـک دورۀ 20 سـاله 
مـورد بررسـی قـرار گرفتـه اسـت. روش انتخـاب منبع داده هـا به صـورت مطالعات 

موردی انجام گرفته که مناسب پژوهش حاضر است. 
روش جمـع آوری داده هـای مـورد نياز تحقيـق حاضـر، کتابخانه ای و مطالعۀ اسـناد 
اسـت. بـرای جمـع آوری داده های مـورد نياز جهت بررسـی ميـزان انتقـال کاربری 
زميـن و متغيرهـای تأثيرگـذار بـر انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری 
تهـران از داده هـای مرکز آمار، اسـناد فرادسـت و تصاویر ماهواره ای اسـتفاده شـده 
اسـت. داده های مورد اسـتفاده در پژوهش از نوع دسـت اول و دوم اسـت. داده های 
دسـت اول بـه تهيـۀ نقشـۀ کاربـری زميـن و تغييـرات آن بـا اسـتفاده از تصاویـر 
سـنجندۀ ETM و سـنجندۀ OLI ماهـوارۀ لندسـت پرداختـه اسـت کـه از تصاویـر 
چندزمانه اسـتفاده شـده و پس از تصحيح هندسـی، اتمسـفری و پيش پردازش های 
نيـاز  مـورد  نقشـه های   GIS و   TerrSet،ENVI نرم افـزار  از  اسـتفاده  بـا  اوليـه، 
اسـتخراج شـده اسـت. داده های دسـت دوم نيـز به گزارش هـای مرتبـط موجود در 
سـامانۀ  مرکـز آمـار بر می گـردد. منابـع داده هـای مـورد اسـتفاده در تحقيـق حاضر 
ترکيبـی از محيـط تصنعـی اسـت کـه از روی نقشـه ها، طرح هـا و اسـناد ملـی و 
منطقـه ای موجـود قابـل مشـاهده اسـت. همچنيـن منابـع داده هـا، محصـولات و 

مصنوعات اجتماعی است که مربوط به پيشينۀ منطقۀ مورد نظر است.
بـرای بررسـی فراینـد انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهران سـه 

مرحله مد نظر است:
1. تغييـرات کمـی انـواع کاربـری زميـن: تغييـرات کمـی از طریـق شـاخص تغيير 
مسـاحت و انـواع مختلـف کاربـری زمين در سـه بـازۀ زمانـی 1395-1385-1375 
بررسـی شـد. همچنيـن، بـا اسـتفاده  از شـاخص نـرخ تغييـر و نقشـه های کاربـری 
زميـن، تغييـرات کمـی انـواع کاربری زمين محاسـبه شـده و در انتها نـوع داده ها به 

صورت عددی و در غالب نقشه  توصيف شده است.
2. تغييـرات در نـوع انتقـال کاربری زميـن: با اسـتفاده از مدل سـازی کاربری زمين 
در نرم افـزار TerrSet، نـوع و ميـزان انتقـال کاربری زمين، طی بـازۀ زمانی 1385-

1375 و 1395-1385 مورد سنجش قرار گرفته است.
3. بررسـی ویژگـی انتقـال فضایـی کاربـری زميـن: در ایـن مرحلـه توزیـع فضایی 
انتقـال و تغييـرات صورت گرفتـۀ مورد بررسـی و از طریق نقشـه های توليد شـده در 

نرم افزار TerrSet و GIS مورد تجزیه و تحليل قرار گرفته است.
بـرای بررسـی رونـد و جهت انتقـال کاربری زميـن از ماتریس انتقـال کاربری زمين 
بهـره گرفته شـد که بـا نرم افزار TerrSet نقشـۀ انـواع انتقال اسـتخراج و از طریق 
نرم افـزار GIS نقشـه های مـورد نظـر تهيـه شـد. عوامـل مؤثـر بـر انتقـال کاربری 
زميـن شـامل عوامـل اجتماعـی، اقتصادی، طبيعی و زیرسـاختی اسـت. بـا توجه به 
مقيـاس محـدودۀ مطالعاتـی منطقـۀ کلان شـهری تهـران و داده های در دسـترس، 
طریـق  از  پرسـش ها،  بـه  پاسـخ گویی  جهـت  در  شـدند.  انتخـاب  شـاخص ها 
روش هـای تحليـل آمـاری و مدل های اقتصادسـنجی فضایـی، عوامـل تأثيرگذار بر 
انتقـال کاربـری زميـن منطقه ای بررسـی شـد. برای بررسـی عوامل مؤثر بـر انتقال 
کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران، نيـاز به مدل سـازی روابـط مکانی 
ميـان عوامـل مؤثر و انتقـال کاربری زمين در منطقۀ کلان شـهری تهران اسـت که 
از سـه مدل سـازی حداقل مربعـات معمولـی، رگرسـيون وزن دار جغرافيایـی و مدل 
 GIS، لجسـتيک اسـتفاده شـد و ابزار مورد نيـاز برای ایـن مدل سـازی نرم افزارهای

TerrSet است و دقت هر یک با یکدیگر مقایسه شد.
متغيـر وابسـته مـورد اسـتفاده در ایـن پژوهـش، انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ 

کلان شـهری تهـران اسـت کـه بيـن دو سـال 1375 و 1395 در نظر گرفته شـد. با 
توجـه بـه اینکـه متغير وابسـته در رگرسـيون لجسـتيک در نرم افـزار TerrSet باید 
بـه صـورت دو کلاس 0 و 1 بـوده و باینـری اسـت. در مکان هایـی کـه انتقـال 
کاربـری زميـن طـی دو دهـۀ اخيـر رخ داده بـه کلاس 1 و مکان هایـی کـه انتقـال 

کاربری زمين رخ نداده، به کلاس صفر اختصاص داده شده است.
متغيرهـای مسـتقل منتخـب مـورد اسـتفاده در ایـن پژوهش شـامل شـيب، ارتفاع، 
نـرخ شهرنشـينی، تراکم جمعيتـی، توليد ناخالـص داخلی، فاصله از مراکز روسـتایی 
و شـهری، فاصلـه از زمين هـای ساخته شـده، فاصلـه از رودخانه و فاصلـه از راه های 
اصلی اسـت کـه به عنوان عوامـل طبيعی، اجتماعـی ـ اقتصادی و زیرسـاختی مؤثر 
بـر انتقـال کاربـری زمين در منطقۀ کلان شـهری تهران در نظر گرفته شـده اسـت. 
متغيرهای مسـتقل و وابسـته را وارد محيـط نرم افزار TerrSet کرده، سـپس از ابزار 
انتخـاب  را   LOGISTICREG منـوی  زیـر   ،Statistics منـوی   ،GIS Analysis
کـرده، پـس از آن در پنجـرۀ باز شـده متغيرهـای شـيب، ارتفـاع، نـرخ شهرنشـينی، 
تراکـم جمعيتـی، توليد ناخالـص داخلی، فاصله از مراکز روسـتایی و شـهری، فاصله 
از زمين هـای ساخته شـده، فاصلـه از رودخانـه و فاصلـه از راه هـای اصلـی را بـه 
عنـوان متغيرهـای مسـتقل و انتقال کاربـری زمين به عنـوان متغير وابسـته در نظر 
گرفتـه می شـود. مـدل رگرسـيون لجسـتيک بـرای بررسـی عوامـل تأثيرگـذار بـر 
انتقـال کاربـری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهران بـه صورت زیـر فرمول بندی 

شد:

logit(re_id_edit_transition) = -3/9749 - 1/225E-05 * id_dis_
river + 1/205 * id_dis_sakhtesh + 0/467E-05 * id_dis_road 
+ 4/207* id_dis_village + 1/007E-03 * id_dis_city - 2/653* 
id_elevation - 3/0010 * id_slope - 0/0016 * id_nerkh_shahr 
+ 0/9175 * id_gdp + 0/0155 * id_den_jamiat

مـدل رگرسـيون حداقـل مربعـات معمولـی شـاخص هایی را ارائـه می دهـد کـه به 
وسـيلۀ آن می تـوان رابطـۀ ميـان متغيرهـای مسـتقل و وابسـته را تجزیه و تحليـل 
کـرد. نتيجـۀ حاصـل از مـدل رگرسـيون حداقـل مربعـات معمولـی، که از بررسـی 
روابـط 10 متغيـر مسـتقل کـه شـامل شـيب، ارتفـاع، نـرخ شهرنشـينی، تراکـم 
جمعيتـی، توليـد ناخالـص داخلـی، فاصلـه از مراکـز روسـتایی و شـهری، فاصلـه از 
زمين هـای ساخته شـده، فاصلـه از رودخانـه و فاصلـه از راه هـای اصلـی اسـت بـا 
متغيـر وابسـته که انتقال کاربـری زمين در منطقۀ کلان شـهری تهـران، در دو دهۀ 
اخيـر اسـت، بـه ایـن صورت بوده اسـت کـه تراکـم جمعيتی بـه عنوان یـک عامل 
اجتماعـی در منطقـۀ کلان شـهری تهـران دارای ارتباطی مسـتقيم و قـوی با انتقال 
کاربـری زميـن اسـت. پـس از آن، شـيب و ارتفـاع بـه عنـوان عوامـل و نيروهـای 
محرکـه طبيعـی دارای ارتباطـی قـوی اما منفـی با انتقـال کاربری زميـن در منطقۀ 
کلان شـهری تهـران دارنـد و بـا افزایـش ارتفـاع و شـيب در شـمال منطقـه ميزان 

انتقال کاربری زمين کاهش یافته است.
بـرای بررسـی معنـادار بـودن ضریـب متغيـر مسـتقل از نظـر آمـاری از شـاخص 
دیگـری بـه نـام Probability اسـتفاده شـد؛ کـه هـر چـه مقـدار ایـن شـاخص 
کوچک تـر و کمتر از 01�0 باشـد، نشـان از معناداری ضریب متغير مسـتقل اسـت و 
متغيـر مسـتقل بـه عنـوان یک متغيـر مؤثـر در پيش بينی متغيـر وابسـته خواهد بود 

و ارتباط بين متغير مستقل و متغير وابسته یک ارتباط معنادار است.
شـاخص دیگـر پارامتـر VIF  (Variance Inflation Factor) اسـت کـه باید برای 
هـر یـک از متغيرهای مسـتقل انـدازۀ آن کمتر از 5�7 باشـد تا بتوان متغير مسـتقل 
را بـه عنـوان عاملـی مؤثر بـر تغييرات متغير وابسـته دانسـت که این شـاخص برای 

هر 10 متغير مستقل کمتر از 5�7 است.
تراکـم جمعيتـی، نـرخ شهرنشـينی، توليد ناخالـص داخلـی، فاصله از روسـتا، فاصله 
از زمين هـای ساخته شـده، فاصلـه از رودخانـه و فاصلـه از مراکز شـهری بـه عنوان 
عوامـل تأثيرگـذار بـا شـيب مثبـت شناسـایی شـده اند. همچنيـن شـيب، ارتفـاع و 
فاصلـه از جـاده بـا شـيب منفـی جـزء عواملـی شناسـایی شـده اند کـه رابطـۀ ميان 
آن هـا منفـی اسـت. همچنيـن، بزرگـی هـر یـک از مقادیـر متغيرهـا نشـان دهندۀ 
رابطـۀ قـوی بـا انتقـال کاربـری زمين اسـت کـه در ایـن پژوهـش تراکـم جمعيتی 
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رابطـۀ مثبـت و قـوی، شـيب و ارتفـاع رابطـۀ منفـی و قـوی ای بـا انتقـال کاربری 
زمين در منطقۀ کلان شهری تهران دارد.

در راسـتای بررسـی عوامـل مؤثـر بر انتقـال کاربری زميـن در منطقۀ کلان شـهری 
تهـران با اسـتفاده از رگرسـيون وزن  دار جغرافيایی (GWR) مانند رگرسـيون حداقل 
مربعـات معمولـی از نرم افـزار ARC GIS اسـتفاده شـد. پـس از اجـرای رگرسـيون 
وزن دار جغرافيایـی روی متغيرهـای مسـتقل و متغيـر وابسـتۀ مـدل، خروجی هـای 
متفاوتـی حاصل شـد کـه یکـی از خروجی هـا مربوط بـه اطلاعات عمومـی مربوط 

به مدل رگرسيون وزن  دار جغرافيایی است.
اسـت.  مـدل  در  باقی مانـده  مجذورهـای  مجمـوع   ResidualSquares پارامتـر
هرچـه مقادیـر آن کوچک تـر باشـد، بـرازش مـدل رگرسـيون وزن دار جغرافيایی به 
داده هـای مشاهده شـده نزدیک تـر اسـت کـه در ایـن پژوهـش متغيرهـای تراکـم 
جمعيـت بـه عنـوان عوامل اجتماعـی، فاصلـه از زمين هـای ساخته شـده و فاصله از 
مراکـز روسـتایی بـه عنوان عوامل زیرسـاختی و شـيب به عنوان یـک عامل طبيعی 
مهـم دارای کمتریـن مقـدار ResidualSquares هسـتند کـه بـرازش بهتـری 
نسـبت به دیگـر متغيرهـا دارنـد. پارامتـر ResidualSquares بـرای کل متغيرها 

برابر 44�8 است که نشان می دهداین مدل به خوبی اجرا شده است. 
مربعـات  باقی مانـدۀ  مجمـوع  جـذر  بـا  برابـر  کـه  اسـت   Sigma دیگـر پارامتـر 
نرمال شـده اسـت، کـه در آن مجمـوع مربعـات باقی مانـده بـر درجـات آزادی مؤثر 
بـرای  تخمين زده شـده  اسـتاندارد  انحـراف  ایـن  می شـود.  تقسـيم  باقی مانـده 
باقی مانده هـا اسـت کـه مقادیـر کوچک تـر ایـن آمـار نشـان از بهتر بودن آن اسـت 

که برای کل مدل برابر 52�1 است که مقدار مطلوبی است.
مـدل رگرسـيون وزن  دار جغرافيایـی دو آمـارۀ  R² و Adjusted R² را هـم ارائـه 
می دهـد کـه هرچـه ایـن مقادیـر بـه عـدد 1 نزدیک تـر باشـد، مـدل اجرا شـده از 
بـرازش و دقـت بالایـی برخـوردار اسـت. در واقـع، به این معناسـت کـه متغيرهای 
مسـتقل به خوبـی توانسـته اند تغييـرات متغيـر وابسـته را توضيح می دهنـد که برای 
ایـن پژوهـش، مقادیـر دو آمـارۀ  R² و Adjusted R² به ترتيب برابـر 81�0 و 80�0 
اسـت. در مجمـوع، 81 درصـد از انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری 
تهـران ناشـی از تغييـر و تحـولات اجتماعـی، اقتصـادی، طبيعـی و زیر سـاختی در 

این منطقه است.
مـدل یادشـده گزارشـی را ارائـه می دهد که در آن ضریب رگرسـيون بـرای هر یک 
از متغيرهـای مسـتقل در آن مـورد بررسـی قـرار گرفته اسـت. نتایـج چنين حاصل 

شـد کـه متغيرهـای تراکـم جمعيـت، فاصلـه از زمين هـای ساخته شـده، فاصلـه از 
مراکز روسـتایی و شـيب منطقـه قدرت بيشـتری در انتقال کاربری زميـن در منطقۀ 

کلان شهری تهران داشته است.

شناخت محدوده
منطقـۀ کلان شـهری تهـران (شـکل 2) در محـدودۀ جغرافيایـی 35 درجـه و 58 
دقيقـه تـا 36 درجـه و 20 دقيقـۀ عرض شـمالی و بيـن 51 درجـه و 10 دقيقه تا 53 
درجـه 10 دقيقـۀ طـول شـرقی از نصف النهـار گرینویـچ قـرار گرفته اسـت. منطقۀ 
 کلان شـهری تهـران به لحاظ تقسـيمات سياسـی شـامل دو اسـتان تهـران و البرز 
اسـت. از حيـث جغرافيایی این منطقه در همسـایگی اسـتان مازندران از شـمال، قم 
از جنوب شـرقی، سـمنان از سـمت شـرق، اسـتان مرکزی از سـمت جنـوب غربی، 
قزویـن از غـرب اسـت. ایـن منطقـه براسـاس سرشـماری سـال 1395 جمعيتـی 
نزدیـک بـه 16 ميليـون نفـر و مسـاحت 800�18 کيلومتـر مربـع را در بـر می گيرد. 
قرارگيـری 19 درصـد از جمعيـت کشـور در ایـن منطقـه نشـان از تمرکـز جمعيتی 
نسـبتاً بالای این منطقه نسـبت به سـایر مناطق کشـور اسـت. منطقۀ کلان شهری 
تهران، براسـاس سرشـماری سـال 1395 شـامل 2 استان، 22 شهرسـتان، 59 شهر 
و 97 دهسـتان اسـت کـه 14�1 درصد از کل مسـاحت کشـور را به خـود اختصاص 

داده است (برنامۀ آمایش استان، 1397).
ابتـدا بـا بهره گيـری از داده هـای سـنجش از دور کـه شـامل تصاویـر ماهـواره ای 
سـال های  بـه  مربـوط   OLI و  TM، +ETM سـنجنده های  ،Landsat چندزمانـه
1375، 1385 و 1395 از سـایت سـازمان زمين شناسـی آمریـکا اخـذ شـد. سـپس، 
بـرای آماده سـازی تصاویـر ماهـواره ای جهـت پـردازش عمليات تصحيح هندسـی، 
تصحيـح رادیومتریـک و تصحيـح اتمسـفری  روی تصاویـر ماهـواره ای انجام شـد. 
پـس از آن، بـه طبقه بنـدی تصاویـر و تهيۀ نقشـه های کاربـری زمين پرداخته شـد. 
کاربـری زميـن را در 6 نـوع کاربـری زميـن کشـاورزی، جنـگل، مراتـع، پهنه هـای 
 1 جـدول  مطابـق  شـد.  دسـته بندی  بایـر  اراضـی  و  ساخته شـده  اراضـی  آبـی، 
زمين هـای کشـاورزی، جنـگل و مراتع همـواره در بازۀ زمانـی 1375-1395 کاهش 
یافتـه  و اراضـی ساخته شـده در ایـن بـازه همـواره در حـال افزایـش بـوده اسـت. 
زمين هـای بایـر طـی دورۀ 1375-1385 رونـد افزایشـی و سـپس در بـازۀ  زمانـی 

1385-1395 روندی کاهشی داشته است.

شکل 2. موقعیت منطقۀ کلان شهری تهران

جدول 1. مساحت کاربری زمین منطقۀ کلان شهری تهران در سال های 1375، 1385 و 1395

مساحت در سال 1375کاربری زمين
(هکتار)

مساحت در سال 1385درصد
(هکتار)

مساحت در سال 1395درصد
(هکتار)

درصد

17�33095459�1988�35779402�1988�36018115�84زمين کشاورزی
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مساحت در سال 1375کاربری زمين
(هکتار)

مساحت در سال 1385درصد
(هکتار)

مساحت در سال 1395درصد
(هکتار)

درصد

1�2719645�121�3364079�283�4385533�90جنگل
49�93859489�4994�93888491�5400�102029423�56مراتع

0�301216�062�121906�073�123007�90پهنه های آبی
8�15871944�592�11081989�585�10756472�91اراضی ساخته شده

22�42281447�2388�43893233�1847�34815251�59زمين بایر

تداخـل و ارتباطـات موجود بيـن کاربري هاي مختلـف و توزیع فضایی آن ها نسـبت 
بـه یکدیگـر از اهميـت زیـادي برخـوردار اسـت. تعارض هـا ميـان انـواع مختلـف 
کاربـری زميـن باعـث تشـدید انتقال کاربـری می شـود. کاربري هاي انسان سـاخت 
ماننـد سـکونتگاه ها بـه دليـل حمایت هـاي انسـان و گاه منفعت طلبی هـاي رایـج، 
رونـدي رو بـه توسـعۀ بی رویـه و تخریبـی را نشـان می دهنـد. در نتيجـه، بـه دليل 
غفلـت از فوایـد و نقش هـاي حياتـی کاربري هـا و پوشـش هاي مبتنـی بـر توليـد 
گياهـی و حفاظـت از کاربري هـا اوليـن قربانيان زیاده طلبی هاي انسـانی محسـوب 

می شوند. 
منطقـۀ کلان شـهری تهران در دهه های اخير شـاهد تغييرات گسـترده و چشـم گير 
کاربـری زمين شـده اسـت. همان طـور که در شـکل 3 مشـاهده می شـود، کاربری 
زميـن در سـه بازۀ زمانـی 1375، 1385 و 1395 دچار تغييرات شـده، به گونه ای که 
منطقـۀ کلان شـهری تهـران بـا گسـترش اراضـی ساخته شـده و کاهـش اراضـی 

کشاورزی، جنگل و مراتع مواجه است.

شکل 3. کاربری زمین در منطقۀ کلا ن شهری تهران
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‌یافته‌های‌تحقیق
ایـن مقالـه با اسـتفاده از نرم افـزار ArcGIS و چارچـوب مفهومی موجود، انتقال سـه 
نـوع کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران براسـاس داده هـای تصویری 

Landsat TM برای سال های 1375، 1385 و 1395 را بررسی کرده است. 

تغييرات کمی و ساختاری انواع اصلی کاربری زمين
ميزان تغييرات کاربری زمين در سال های 1375-1385 و 1385-1395 در جدول 

2 نشـان داده شـده اسـت. در سـال های 1375-1385 جنگل و مراتع و در سال های 
1385-1395 اراضـی کشـاورزی و جنگلـی بيشـترین تغييـرات را بـه همراه داشـته 
اسـت، بـه طـوری کـه نـرخ تغييـرات زمين هـای کشـاورزی، جنـگل و مراتـع طی 

دورۀ 20ساله برابر با 11�8-، 99�37- و 01�8- بوده است. 

جدول 2. نرخ تغییرات انواع اصلی کاربری زمین در منطقۀ کلان شهری تهران

مساحت 1375کاربری زمين
(هکتار)

مساحت 1385
(هکتار)

مساحت 1395
(هکتار)

نرخ تغييرات 
1385-1375

نرخ تغييرات 
1395-1385

نرخ تغييرات
1395-1375

8/11-7/50-0/66-360181/84357794/88330954/88کشاورزی

37/99-19/16-23/29-43855/9033640/8327196/21جنگل

8/01-0/03-7/98-1020294/56938884/00938594/94مراتع

107564/91110819/85158719/923/0343/2247/56اراضی ساخته شده

انتقال انواع کاربری زمين
ماتریـس انتقـال کاربـری اراضـی، نـوع و جهـت آن را در دوره هـای مختلف نشـان 
می دهـد. همان طـور کـه در جـدول 3 مشـاهده می شـود، بيشـترین نـرخ انتقـال 
صورت گرفتـه طـی دورۀ 20سـاله، از زمين هـای کشـاورزی، مرتـع و جنـگل بـه 
زمين هـای ساخته شـده اسـت و از انتقال های عمـده در منطقۀ کلان شـهری تهران 

است. 
سـهم  کشـاورزی،  زمين هـای   صورت گرفتـۀ  انتقال هـای  ميـزان  بـا  ارتبـاط  در 
زمين هـای ساخته شـده در انتقـال زمين های  کشـاورزی طی دورۀ 20 سـاله از دیگر 
کاربری هـا بيشـتر اسـت؛ بـه این معنـا کـه در بـازۀ زمانـی 1375-1395 درمجموع 
حـدود 32315 هکتـار از زمين هـای کشـاورزی بـه زمين هـای ساخته شـده انتقـال 
و  جنـگل  از  هکتـار   31 مقـدار  بـه   1385-1375 سـال های  طـی  اسـت.  یافتـه 
درختچـه زار بـه زمين هـای کشـاورزی انتقال پيـدا کرده انـد. همچنيـن، در این بازۀ 
زمانـی نزدیـک بـه 125 هکتار از زمين های کشـاورزی بـه مراتـع و 2234 هکتار از 
زمين هـای کشـاورزی بـه زمين هـای ساخته شـده انتقـال پيـدا کرده انـد و ایـن دو 
کاربـری سـبب کاهـش زمين هـای کشـاورزی در ایـن بـازۀ 10 سـاله شـده اند. در 
سـال های 1385-1395 حـدود 272 هکتـار از زمين هـای کشـاورزی بـه جنـگل و 
درختچـه زار، 423 هکتـار از زمين هـای کشـاورزی بـه مراتـع و 30081 هکتـار از 
زمين هـای کشـاورزی بـه زمين هـای ساخته شـده انتقـال یافتـه اسـت. در مجموع، 
طـی 20 سـاله گذشـته، نزدیک بـه 29226 هکتـار از زمين های کشـاورزی به دیگر 
کشـاورزی  زميـن  کاربـری  انتقـال  بيشـترین  اسـت.  یافتـه  انتقـال  کاربری هـا 
صورت گرفتـه در سـال 1375-1385 بـه زمين هـای ساخته شـده یا سـهم 54 درصد 

و مراتع با سهم 52 درصد است. 
مطابـق جـدول 3، نزدیـک بـه 12704 هکتار جنـگل و درختچه زار در سـال 1375-

1385 و 38164 هکتـار در سـال های 1385-1395 کاهـش یافتـه و نـرخ تغييـر آن 

در  درختچـه زار  و  جنـگل  زميـن  کاربـری  سـهم  بيشـترین  اسـت.   2�00 معـادل 
سـال های 1375-1385 متعلـق بـه زمين هـای ساخته شـده و زمين هـای بایـر بوده 
اسـت. طـی بـازۀ زمانـی 1385-1395 بيشـترین مقادیر بـه زمين های ساخته شـده 
بـا 30581 هکتـار مراتـع بـا 6343 هکتـار اختصـاص دارد. در سـال 1385-1375 
انتقـال جنـگل بـه اراضـی بایـر و مرتـع بيشـترین سـهم را داشـته کـه به ترتيـب 
92�21 و 61�16 درصـد بـوده اسـت. در سـال 1385-1395 انتقال جنـگل به مرتع 
بـا سـهم 10�25 درصـد و اراضـی بایـر با سـهم 01�6 درصد اسـت. در بـازۀ زمانی 
1385-1395 بـر ميـزان انتقـال جنـگل افـزوده شـده و اراضی ساخته شـده و جنگل 

به ترتيب سهمی 61�1 و 75�1 درصد را به خود اختصاص داده اند.
نـرخ انتقـال مراتع بـه زمين هـای ساخته شـده در سـال های 1375-1385 و 1385-

1395، به ترتيـب سـهمی برابـر بـا 98�10 و 17�3 اسـت. در سـال 1385-1375 
مرتـع بـه 81440 هکتـار کاهش پيدا کرده  اسـت. ایـن روند در سـال 1395-1385 
ادامـه یافتـه و بـه 10849 هکتـار از مراتـع در ایـن منطقـه کاهـش یافته اسـت که 
بـه  متعلـق  هکتـار   781 و  ساخته شـده  زمين هـای  بـه  مربـوط  هکتـار   10176
پهنه هـای آبی اسـت و حـدود 12821هکتار از زمين های کشـاورزی، جنـگل و بایر 
بایـر  زمين هـای   1385-1375 سـال های  داده انـد. در  مراتـع  بـه  را  خـود  سـهم 
بيشـترین سـهم را در تغييـر مراتـع داشـته  و باعـث کاهش این زمين ها شـده اسـت 
ساخته شـده  زمين هـای  بـه  سـهم  بيشـترین   1395-1385 سـال های  در  کـه 
اختصـاص دارد کـه باعـث کاهـش مراتـع و زمين هـای بایـر و درختچه زارها سـهم 
بيشـتری را در افزایـش مراتع داشـته اند. در سـال های 1375-1385 و 1395-1385 
بيشـتر مراتـع بـه زمين هـای بایـر انتقـال یافته انـد کـه به ترتيـب برابـر 117163 و 
بـه  مرتـع  انتقـال  نـرخ   1395-1385 زمانـی  بـازۀ  طـی  اسـت.  هکتـار   31420

زمين های ساخته شده بيشتر از سایر انتقال ها بوده است. 

جدول 3. انتقال انواع اصلی کاربری زمین در منطقۀ کلان شهری تهران

مساحت 1385-1375 انتقال بهانتقال از
(هکتار)

مساحت 1385-1395 
(هکتار)

نرخ انتقال 1375-1385

جنگل 

416/03751/370/81اراضی کشاورزی

زمين های 
36/17691/7218/12ساخته شده

0/52-9517/5610805/58مرتع
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مساحت 1385-1375 انتقال بهانتقال از
(هکتار)

مساحت 1385-1395 
(هکتار)

نرخ انتقال 1375-1385

کشاورزی 

387/591049/711/71جنگل

زمين های 
1949/3629947/2152/02ساخته شده

1902/895931/292/12مرتع

مرتع 

0/41-10004/615927/69جنگل

1787/345451/652/05اراضی کشاورزی

زمين های 
484/7710147/0519/93ساخته شده

نتایـج یافته هـا نشـان می دهـد رونـد انتقال زمين هـای کشـاورزی، جنـگل و مراتع 
در بـازۀ زمانـی 1375-1385 و 1385-1395 همـواره رونـد کاهشـی داشـته اسـت 

(شـکل 4). خطـی که رسـم شـده شـيبی منفـی دارد که نشـان دهندۀ رونـد کاهش 
زمين های کشاورزی، جنگل و مراتع در منطقۀ کلان شهری تهران است.

شکل 4. روند انتقال کاربری زمین در منطقۀ کلان شهری تهران

افزایـش  بيشـتر   1395-1385 و   1385-1375 سـال های  طـی   ،5 شـکل  مطابـق 
بيشـتر  و  تهـران  کلان شـهری  منطقـۀ  شـرقی  جنـوب  در  کشـاورزی  زمين هـای 
کشـاورزی در مرکـز و شـمال شـرقی منطقـۀ کلان شـهری  کاهـش زمين هـای 
تهـران اسـت که بيشـتر ایـن تغييـرات در اطراف کلان شـهر تهـران و کرج اسـت. 
هـر چـه فاصلـه از ایـن دو کلان شـهر بيشـتر می شـود، زمين هـای کشـاورزی نيـز 
منحصر به فـرد  موقعيـت  می تـوان  را  امـر  ایـن  دليـل  می کنـد.  پيـدا  افزایـش 
کلان شـهر تهران دانسـت کـه فعاليت هـای عمدۀ اقتصـادی غير کشـاورزی در آن 
متمرکـز شـده اسـت و باعـث بلعيـده شـدن و از بيـن رفتـن زمين هـای کشـاورزی 

می شود. 
زمين هـای  بـه  کشـاورزی  زمين هـای  انتقـال  بيشـتر   1385-1375 سـال های  در 
ساخته شـده اسـت کـه براسـاس نتایـج به دسـت آمده ایـن انتقال ها در مرکـز منطقۀ 
کلان شـهری تهـران (ناحيـۀ شـرق بـه غـرب) اتفـاق افتـاده اسـت. ميـزان انتقال 
زمين های کشـاورزی در سـال 1385-1395 بيشـتر از سـال های 1375-1385 بوده 
اسـت. بـا توجـه بـه تحـولات اجتماعـی ـ اقتصـادی از جمله رشـد جمعيـت و نرخ 
شهرنشـينی، افزایـش مهاجـرت از اسـتان های مجـاور، افزایش مهاجرت روسـتا به 
شـهر و خالـی از سـکنه شـدن اراضی روسـتایی و به تبـع آن، رها شـدن زمين های 
دو  اطـراف  جدیـد  شـهرهای  ایجـاد  و  شهرك سـازی  شـدن،  صنعتـی  زراعـی، 
کاهـش  و  ساخته شـده  زمين هـای  افزایـش  باعـث  کـرج  و  تهـران  کلان شـهر 

سـال های  در  اسـت.  شـده  کشـاورزی  زمين هـای  جملـه  از  دیگـر  کاربری هـای 
سـال  در  و  درصـد   -0�66 برابـر  کشـاورزی  زمين هـای  رشـد  نـرخ   1385-1375

1385-1395 برابر 5�7- درصد بوده است. 
بـا توجـه به شـکل 5، در سـال های 1375-1385، کاهـش جنگل و درختچـه زار در 
جنـوب شـرقی منطقـۀ کلان شـهری تهـران بيشـتر از سـایر مکان هـا بـه چشـم 
از سـال 1375 تـا 1385 طـی  بـه طـور کلـی، جنـگل و درختچـه زار  می خـورد. 
فرایندی از 43855 هکتار در سـال 1375 به 33640 هکتار در سـال 1385 رسـيده 
اسـت. تغييـرات کمی جنـگل و درختچـه زار 1385-1395 نشـان می دهـد جنگل و 
درختچـه زار در جنـوب شـرقی منطقۀ کلان شـهری تهران بيشـتر از سـایر مکان ها 
بـه چشـم می خـورد. به طور کلـی، جنـگل و درختچـه زار از 33640 هکتار در سـال 

1385 و به 27195 هکتار در سال 1395 رسيده است. 
در سـال های 1375-1385 و 1385-1395 بيشـتر مراتـع در نيمـۀ غربـی منطقـۀ 
کلان شـهری تهـران همـواره در حـال کاهـش بـوده اسـت. در سـال 1385-1375 
تنهـا 125 هکتـار بـه مراتـع افـزوده شـده اسـت کـه بيشـتر شـامل بخش شـمالی 
منطقـۀ کلان شـهری تهـران می شـود. همچنيـن در سـال 1375-1385 در نيمـۀ 
غربـی منطقۀ کلان شـهری تهـران انتقال کاربری زمين مرتع بيشـتر رخ داده اسـت 
و اغلـب مراتـع بـه زمين هـای بایر، جنـگل و زمين های کشـاورزی انتقـال یافته اند. 
در سـال 1385-1395 افزایـش مراتـع عمدتـاً در بخـش شـمال شـرقی منطقـۀ 
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کلان شـهری تهران رخ داده اسـت. در سـال های 1375-1385 بيشـتر انتقال مراتع 
بـه زمين هـای بایـر و ساخته شـده در جنـوب و ناحيۀ مرکـزی منطقۀ کلان شـهری 

تهران است.

شکل 5. انتقال کاربری زمین در منطقۀ کلان شهری تهران

عوامل مؤثر بر انتقال کاربری زمين در منطقۀ کلان شهری تهران
بـرای بررسـی تأثير هر یـک از عوامـل اقتصـادی ـ اجتماعی، طبيعی و زیرسـاختی 
بـر انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران از سـه مدل رگرسـيون 
لجسـتيک، مـدل حداقـل مربعـات معمولـی و مـدل رگرسـيون وزن دار جغرافيایـی 

استفاده شد که نتایج زیر به دست آمد.

مدل سازی عوامل مؤثر بر انتقال کاربری زمين با استفاده از مدل لجستيک
بـا اسـتفاده از مدل لجسـتيک ضریـب تأثير هر یک از متغيرهای مسـتقل به دسـت 
قـرار  آزمـون  مـورد  را  خـوب  بـرازش  یـک  ميـزان   Pseudo R² شـاخص آمـد. 
می دهـد. بـرای یـک برازش خـوب در مطالعـات فضایـی ميـزان Pseudo R² باید 
بيشـتر از0�2 باشـد کـه در ایـن پژوهـش مقـدار شـاخص Pseudo R² برابـر بـا 
5781�0 اسـت کـه می تـوان آن را بـه عنـوان یـک بـرازش بسـيار خـوب در نظـر 
گرفـت. عـلاوه بـر شـاخص Pseudo R²، شـاخص ROC برای بررسـی برازش در 
رگرسـيون لجسـتيک مـورد اسـتفاده قـرار می گيـرد که ميـزان ROC بایـد بين 0 تا 
1 باشـد. هـر چـه مقادیـر بـه 1 نزدیک تـر باشـد، نشـان دهندۀ توافق کامـل مکانی 
بيـن نقشـۀ پيش بينی شـده و نقشـۀ واقعـی اسـت. همچنيـن، مقادیـر 5�0 بيانگـر 
بـرازش تصادفی اسـت. در ایـن پژوهش مقدار شـاخص ROC برابر8913�0 اسـت، 
کـه نشـان دهندۀ توافـق کامـل مکانـی بيـن نقشـۀ پيش بينی شـده و نقشـۀ واقعـی 

است و برازش خوبی در رگرسيون لجستيک را نشان می دهد.
نتایـج نشـان می دهـد  از ميان ده متغير مسـتقل به ترتيـب فاصله از مراکز روسـتایی 

بـا ضریـب تأثيـر 207�4، فاصلـه از زمين های ساخته شـده با ضریب تأثيـر 205�1، 
شـيب بـا ضریـب تأثيـر 001�3- و توليد ناخالـص داخلی بـا ضریب تأثيـر 9175�0 
بيشـترین تأثيـر را بـر انتقـال کاربـری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهران داشـته 
اسـت. جمعيت پذیـری و شهرنشـينی بـالا در منطقـۀ کلان شـهری تهـران، باعـث 
از هم گسـيختگی فضـا و افتـراق انـواع مختلـف کاربری زمين شـده اسـت. افزایش 
تقاضـای زميـن، اراضـی کشـاورزی را تحـت تأثير خـود قـرار داده که باعـث انتقال 
اراضـی مسـکونی روسـتایی و زمين هـای کشـاورزی شـده اسـت. همچنيـن، نتایج 
نشـان داد هـر چـه بـه مراکـز روسـتایی نزدیک تـر می شـویم، بـر شـدت انتقـال 
اراضـی روسـتایی افـزوده می شـود. عـلاوه بـر ایـن، همـراه بـا رشـد جمعيـت و 
افزایـش فعاليت هـای انسـانی، گسـترش اراضی شـهری، خزش اراضی ساخته شـده 
بـه پيرامـون، صنعتـی شـدن و گسـترش شـهرك های صنعتـی و خدماتـی شـکل 
گرفتـه اسـت که ایـن عوامل انتقـال زمين های کشـاورزی، مرتع و جنگل را بيشـتر 
می کنـد. فاصلـه از زمين هـای ساخته شـدۀ شـهری، روسـتایی و صنعتـی بـه عنوان 
عوامـل تأثيرگـذار بـر انتقـال کاربری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهـران در نظر 
گرفتـه می شـود، چراکـه بـا نزدیک شـدن بـه ایـن اراضی تغييـر و تحولات بيشـتر 
می شـود و بـر انتقـال کاربـری زمين تأثيـر می گـذارد. عامل دیگـر با ضریـب تأثير 
بـالا، شـيب اسـت کـه هـر چـه شـيب و ارتفـاع افزایـش یابـد، دخـل و تصـرف بر 
اراضـی بـه علـت شـيب زیـاد و نامناسـب بـرای ساخت وسـاز،کاهش می یابـد و بـر 
شـدت انتقـال تأثيـر می گـذارد که به عنـوان یک عامـل بازدارندۀ طبيعی محسـوب 

می شود.
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جدول 4. ضرایب متغیرهای مستقل در مدل رگرسیون لجستیک

ضریب تاثيرمتغير مستقل

3/9749-مجموع متغيرها

1/225E-05-فاصله از آب های سطحی

1/205فاصله از زمين های ساخته شده

0/467E-05فاصله از راه های اصلی

4/207فاصله از مراکز روستایی

1/007E-03فاصله از مراکز شهری

2/653-ارتفاع

3/0010-شيب

0/0016-نرخ شهرنشينی

0/9175توليد ناخالص داخلی

0/0155تراکم جمعيتی

مدل سـازی عوامـل مؤثـر بـر انتقـال کاربری زمين بـا اسـتفاده از حداقـل مربعات 
معمولی

 Squared-R برای بررسـی دقت رگرسـيون حداقل مربعات معمولی از دو شـاخص
و Squared-R Adjusted اسـتفاده شـد کـه مقادیـر این دو شـاخص به ترتيب در 
پژوهـش حاضـر برابـر 68�0 و 67�0 اسـت کـه از دقـت قابـل قبـول و بالایـی 
برخـوردار اسـت. بـا توجـه بـه دقـت قابـل قبـول مـدل حداقـل مربعـات معمولی، 
همان طـور کـه در شـکل 6 مشـاهده می شـود تراکـم جمعيتـی، نـرخ شهرنشـينی، 
توليـد ناخالـص داخلـی، فاصله از روسـتا، فاصلـه از زمين های ساخته شـده، فاصله از 

رودخانـه و فاصلـه از مراکـز شـهری بـه عنـوان عوامـل تأثيرگـذار بـا شـيب مثبت 
شناسـایی شـده اند. همچنيـن رابطۀ شـيب، ارتفـاع و فاصلـه از جاده با شـيب منفی 
اسـت. تراکـم جمعيتـی بـه عنـوان یـک عامـل اجتماعـی در منطقۀ کلان شـهری 
تهـران دارای رابطـۀ مسـتقيم و قـوی بـا انتقـال کاربـری زمين اسـت. پـس از آن، 
شـيب و ارتفـاع بـه عنوان عوامـل و نيروهای محرکـۀ طبيعـی دارای ارتباطی قوی، 
امـا منفـی بـا انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران دارنـد و بـا 
افزایـش ارتفـاع و شـيب در شـمال منطقـه ميـزان انتقـال کاربـری زميـن کاهـش 

یافته است.

شکل 6. روابط متغیرهای مستقل در مدل حداقل مربعات معمولی
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رشد جمعيت و نرخ شهرنشينی به عنوان عوامل مؤثر بر انتقال کاربری زمين، باعث 
بر  تعدی  کرج،  و  تهران  کلان شهر  دو  پيرامون  فضاهای  سوی   به  فضاها  پيشروی 
زمين های روستایی و کشاورزی و تهاجم به محيط های پيرامون شهر ها شده است. 
قلمروهای  شدن  بلعيده  اصلی  عوامل  از  فعاليتی  و  سکونتگاهی  کانون های  ارتقای 
منطقۀ  در  مناسب  شغلی  فرصت های  این،  بر  علاوه  است.  روستایی  و  کشاورزی 
شده  منطقه  این  به  کشور  نقاط  سایر  از  مهاجرت  هجوم  باعث  تهران  کلان شهری 
است. مهاجرت روستا به شهر و خالی از سکنه شدن زمين های  روستایی به عنوان 
یک تهدید باعث رها شدن و تخریب زمين های کشاورزی و در نهایت، انتقال آن ها 
فعاليت های  گسترش  و  رشد  می شود.  صنعتی  و  شهری  ساخته شدۀ  زمين های  به 
کشاورزی در سکونتگاه هایی که فاصلۀ بيشتری از دو کلان شهر تهران و کرج دارند 
به مراتب بيشتر از سکونتگاه هایی است که در نزدیکی این دو کلان شهر هستند. در 
دو  این  به  نزدیک  که  سکونتگاه هایی  اطراف  کشاورزی  زمين های  انتقال  واقع، 

کلان شهر هستند بيشتر است.

مدل سـازی عوامـل مؤثـر بر انتقـال کاربری زمين با اسـتفاده از رگرسـيون وزن  دار 
جغرافيایی

مـدل رگرسـيون وزن  دار جغرافيایـی دو آمـارۀ  R² و Adjusted R² را هـم ارائـه 
می دهـد کـه هرچـه ایـن مقادیـر بـه عـدد 1 نزدیک تـر باشـد مـدل اجرا شـده از 
بـرازش و دقـت بالایی برخـوردار اسـت. یافته ها نشـان می دهد متغيرهای مسـتقل 
ایـن  بـرای  کـه  دهنـد  توضيـح  را  وابسـته  متغيـر  تغييـرات  توانسـته اند  به خوبـی 
پژوهـش مقادیر دو آمـارۀ  R² و Adjusted R² به ترتيب برابر 81�0 و 80�0 اسـت. 
در مجمـوع، 81 درصـد از انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران 

ناشـی از تغييـر و تحـولات اجتماعی، اقتصـادی، طبيعی و زیرسـاختی در این منطقه 
است.

مطابـق شـکل 7، مقادیـر مربـوط بـه باقی مانـدۀ  حاصـل از تفاضـل ميـان مقادیـر 
مشاهده شـده و تخمين زده شـده توسـط مـدل رگرسـيون وزن دار جغرافيایـی اسـت 
کـه ایـن مقادیـر در بخش هـای آبـی رنـگ مقادیـر پيش بينی شـده کمتـر از حـد 
واقعـی و در بخش هـای قرمزرنگ بيشـتر از حد واقعی را به نمایش گذاشـته اسـت. 
حاصـل  متفاوتـی  خروجی هـای  جغرافيایـی،  وزن دار  مـدل رگرسـيون  اجـرای  بـا 
Re-  می شـود کـه یکـی از خروجی هـا مربـوط به اطلاعـات عمومـی اسـت. پارامتر
sidualSquares مجمـوع مجذورهـای باقی مانـده در مدل اسـت هرچه مقادیر آن 
داده هـای  بـه  جغرافيایـی  وزن دار  رگرسـيون  مـدل  بـرازش  باشـد،  کوچک تـر 
مشاهده شـده نزدیک تـر اسـت کـه در ایـن پژوهـش متغيرهـای تراکـم جمعيت به 
مراکـز  از  فاصلـه  و  ساخته شـده  زمين هـای  از  فاصلـه  اجتماعـی،  عوامـل  عنـوان 
روسـتایی بـه عنـوان عوامل زیرسـاختی و شـيب به عنـوان یک عامـل طبيعی مهم 
دارای کمتریـن مقـدار ResidualSquares هسـتند کـه برازش بهتری نسـبت به 
دیگـر متغيرهـا دارنـد. پارامتـر ResidualSquares برای کل متغيرهـا برابر 44�8 
اسـت کـه نشـان دهندۀ آن اسـت کـه ایـن مـدل در مجمـوع به خوبـی اجـرا شـده 
اسـت. پارامتـر دیگـر Sigma اسـت کـه برابر با جـذر مجمـوع باقی مانـدۀ مربعات 
نرمـال شـده اسـت، کـه در آن مجمـوع مربعـات باقی مانده بـر درجـات آزادی مؤثر 
بـرای  تخمين زده شـده  اسـتاندارد  انحـراف  ایـن  می شـود.  تقسـيم  باقی مانـده 
نشـان  را  آن  بـودن  بهتـر  آمـار  ایـن  کوچک تـر  مقادیـر  کـه  اسـت  باقی مانده هـا 

می دهد که برای کل مدل برابر 52�1 است که مقدار مطلوبی است.

شکل 7. مقادیر باقی ماندۀ مدل رگرسیون جغرافیایی وزن دار جغرافیایی

مـدل یادشـده گزارشـی را ارائـه می دهد که در آن ضریب رگرسـيون بـرای هر یک 
از متغيرهـای مسـتقل در آن مـورد بررسـی قـرار گرفتـه اسـت. جـدول 5 نشـان 
می دهـد متغيرهـای تراکـم جمعيـت، فاصلـه از زمين هـای ساخته شـده، فاصلـه از 
مراکـز روسـتایی و شـيب منطقـه، قدرت بيشـتری در انتقـال کاربری زميـن منطقۀ 
کلان شـهری تهـران داشـته اسـت. عوامـل اجتماعـی  ـ اقتصـادی بـه طـور قابـل 
ملاحظـه ای بـا انتقـال زمين های کشـاورزی، مراتع و جنـگل مرتبط اسـت. به ویژه، 
تراکـم جمعيتـی باعـث کاهش زمين های کشـاورزی، مراتـع، جنـگل و انتقال آن ها 

بـه زمين هـای شـهری شـده اسـت کـه در پـی ایـن انتقـال، منطقـۀ  کلان شـهری 
تهـران شـاهد کاهـش و خرد شـدن سـطح زمين های کشـاورزی و کاهـش مراتع و 
جنـگل می شـود. منطقـۀ کلان شـهری تهـران بـا تراکـم جمعيتی بـالا، بـه عنوان 
منطقـۀ توسـعه یافته اقتصـادی اسـت کـه ميـان نيازهای انسـانی و منابـع طبيعی از 
جملـه زميـن تعارض هایـی شـکل گرفتـه که مسـائل مربـوط بـه کاربـری زمين را 
پيچيده تـر کرده اسـت. در واقـع، در این منطقه بـا تراکم جمعيتی بـالا، فرصت های 

شغلی کشاورزی کمتر و سرانۀ زمين های کشاورزی بسيار اندك شده است. 
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جدول 5. اطلاعات عمومی مدل رگرسیون وزن دار جغرافیایی

ضریب تعيين تعدیل شدهضریب تعيينAICcانحراف استاندارد تخمين زده شدهمجموع مجذورهای باقی مانده

8/421/52419256/900/810/80کل متغيرها

56/862/26422926/840/790/78تراکم جمعيت

65/212/32418061/680/780/76فاصله از زمين های ساخته شده

310/353/19425012/070/760/75فاصله از مراکز روستایی

447/873/42427124/260/750/74شيب

1665/884/51363287/270/690/68فاصله از راه های اصلی

8185/336/12103377/020/640/62فاصله از رودخانه

0�059�43354260�661�10273/1553نرخ شهرنشينی

0�058�23280759�740�11592/6624فاصله از مراکز شهری

0�055�14270157�799�32357/4994ارتفاع

0�046�11016249�915�64967/1321توليد ناخالص داخلی

انتقـال کاربـری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهـران نتيجۀ تعاملات بيـن عوامل 
طبيعـی و عوامـل اجتماعـی ـ اقتصادی اسـت که عوامـل طبيعـی درون زا و عوامل 
اجتماعـی ـ اقتصـادی بـرون زا اسـت. ایـن دو عوامـل نقـش حياتـی را در تحولات 
مورفولـوژی کاربـری زميـن دارنـد. تصميمات مربوط بـه تقاضای توسـعۀ اقتصادی 
اغلـب بـه طـور مسـتقيم یـا غيرمسـتقيم بـر عرضۀ زميـن تأثيـر می گـذارد و باعث 
تغييـر سـاختار و عملکـرد کاربـری زميـن می شـود. بـا افزایـش جمعيـت و تراکـم 
جمعيتـی، بـه منظـور پاسـخ گویی بـه تقاضاهـای مختلـف مـردم بـرای توليـد و 
زندگـی، بـه طـور گسـترده کاربـری زمين هـای بایـر، کشـاورزی، مراتـع و جنـگل 
توسـعه و انتقـال یافتـه اسـت. همـواره بر سـر زميـن رقابت شـدیدی وجـود دارد و 
توسـعۀ مسـتمر بـه کمبـود زميـن منجر می شـود کـه تأثير منفـی بر محيط زیسـت 
می گـذارد. بـا توجه بـه تحولات اجتماعـی ـ اقتصـادی و زیسـت محيطی در منطقۀ 
کلان شـهری تهـران از جملـه افزایش شهرنشـينی، صنعتی شـدن، کاهـش کيفيت 
تعدیـل  روسـتایی،  کار  نيـروی  خـروج  کشـاورزی،  هزینه هـای  افزایـش  خـاك، 

سياسـت های کشـاورزی و اصـلاح نظـام اراضی، رها شـدن زمين های کشـاورزی، 
انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران به یکـی از  روندهـای مهم 
تغييـر کاربـری زميـن تبدیـل شـده کـه نيازمنـد برنامه ریـزی و چشم اندازسـازی 

است.
یکـی از خروجی هـای مـدل رگرسـيون وزن دار جغرافيایـی مقادیر R² محلی اسـت 
کـه دقـت بـرآورد مـدل رگرسـيون وزن دار جغرافيایـی بـه صـورت محلی را نشـان 
می دهـد و ایـن مقادیـر بيـن صفـر تا یـک متغير اسـت (شـکل 8). مقادیـر نزدیک 
بـه صفـر بيانگـر پيش بينـی ضعيـف و مقادیـر نزدیـک بـه یـک پيش بينی قـوی با 
یـک بـرازش خـوب و دقت بـالا را نشـان می دهد. نواحـی پررنگ نشـان دهندۀ بالا 
بـودن ميـزان ضریـب تعييـن محلـی اسـت کـه در بيشـتر شهرسـتان ها بـرازش 
بهتـری را نشـان می دهـد و تنهـا در 6 شهرسـتان فيروزکـوه، دماونـد، پردیـس، 

فردیس، ملارد و اشتهارد مدل برازش مناسبی نداشته است.

شکل 8. مقادیر R2 محلی در مدل رگرسیون وزن دار جغرافیایی
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تغييـرات فضایـی تراکـم جمعيـت و تأثيـر آن بـر انتقـال کاربـری زميـن در منطقۀ 
کلان شـهری تهران در شـکل 9 مشـاهده می شـود. متغير تراکم جمعيتی بيشـترین 
اثـر مثبـت را بـر انتقال کاربـری زمين در اکثر شهرسـتان های تهران داشـته اسـت؛ 
شهرسـتان هایی همچـون تهـران، کـرج، فيروزکـوه، دماونـد، پردیس، شـميرانات، 
پاکدشـت، پيشـوا، ری، طالقان، سـاوجبلاغ و نظرآباد از این دسـته هسـتند که تراکم 

جميعتی بالای آن ها بر انتقال کاربری زمين تأثير گذاشته است.
یکـی دیگـر از مهم تریـن متغيرهـای مؤثـر بـر انتقـال کاربـری زميـن، فاصلـه از 
زمين هـای ساخته شـده  اسـت که در بيشـتر مناطـق تأثير مثبتـی بر انتقـال کاربری 
زميـن گذاشـته اسـت. در واقـع، فاصلـه از زمين های ساخته شـده اعـم از زمين های 
شـهری و روسـتایی و زمين هـای صنعتـی تأثير بسـزایی بر انتقال گذاشـته اسـت و 
نزدیکـی بـه ایـن اراضـی باعث شـده ميزان تغييـر و تحولات بر زمين بيشـتر شـود 

و عامـل مهمـی بـرای انتقال تلقی می شـود (شـکل 9). تغييـرات فضایـی فاصله از 
مراکـز روسـتایی بـه عنـوان یکـی از عوامـل مؤثـر بر انتقـال کاربـری زميـن تأثير 
بيشـتری نسـبت بـه سـایر متغيرها بـر انتقـال کاربری زمين منطقه گذاشـته اسـت. 
در ایـن شـکل توزیـع فضایی تأثير متغير فاصله از مراکز روسـتایی نشـان داده شـده 
و نواحـی قرمز نشـان دهندۀ تأثيرات بيشـتر اسـت و نواحـی آبی تأثيـرات کمتری را 

به نمایش می گذارد.
متغيـر مهـم دیگـر شـيب منطقـۀ مـورد نظر اسـت که بـه عنـوان عامـل کليدی و 
بازدارنـده از عوامـل طبيعی اسـت. در نواحی مرکزی، شـمال غربی و جنوب شـرقی 
کـه شـيب مناسـبی در منطقـۀ کلان شـهری تهـران دارد تأثيـر بيشـتری بـر انتقال 

کاربری زمين گذاشته است.

شکل 9. عوامل مؤثر بر انتقال کاربری زمین در منطقۀ کلان شهری تهران

بحث و تفسير یافته ها
طـی 20سـالۀ اخيـر، منطقه کلان شـهری تهـران تحت تأثيـر نيروی محرکۀ رشـد 
جمعيـت و افزایـش نـرخ شهرنشـينی و بـه تبـع آن، افزایـش فعاليت های انسـانی، 
رشـد و توسـعۀ سـریع اقتصادی قرار گرفته اسـت. افزایـش فعاليت های انسـانی در 
دهه هـای اخيـر موجب اسـتفادۀ ناکارآمـد و ناپایـدار از منابع محيط  زیسـت، کاهش 
سـریع ذخایـر طبيعـی زميـن، کاهـش و تغييـر تنـوع زیسـتی و همچنيـن، کاهـش 
خدمـات اکوسيسـتم و منافـع آن ها بر جامعه شـده اسـت. ایـن ناپایداري هـا از آنجا 
نشـئت می گيـرد کـه انتقال رشـد شـهر ي و شهرنشـينی از شـهر تهران بـه منطقۀ 
کلان شـهري بـدون برنامۀ منسـجم انجـام گرفته اسـت و همين امر باعث شـده تا 
تغييراتـی در وضـع زمين هـای اطـراف، سـکونتگاه ها و نـوع فعاليت هـا در سـطح 
منطقـه پدیـد آیـد که حاصـل چنيـن جریان هایـی گسـترش فيزیکی شـهر و ایجاد 
حومه هاي جدید شـهري اسـت. رشـد و گسـترش بسـياري از زمين هاي روسـتایی 
و کشـاورزي، زیر نفوذ مناسـبات جدید شـهري قرار می گيرد و کارکردهاي پيشـين 

خـود را از دسـت می دهـد. افـزون بـر مناسـبات جدیـد شـهري، نقـش تصميمـات 
سياسـی و مداخلـۀ دولـت و به تبـع آن، ضوابط و مقررات، در بسترسـازي براي تغيير 
کاربـري اراضی پيراشـهري، بين شـهري و دسـت اندازي به اراضی ایـن محدوده را 
نبایـد نادیـده گرفـت. بـا توجه به موقعيـت مناطق کلان شـهري، این فضاها بيشـتر 
در معـرض دسـت اندازي و تقاضـاي اسـتقرار فعاليـت، جمعيـت و ساخت و سـازهاي 
شـهری و صنعتـی قـرار می گيـرد. منطقـۀ کلان شـهری تهـران و کـرج بـه عنوان 
قطب هـای مهـم رشـد و تأثيرگـذار بـر انتقال کاربـری زميـن از این رونـد دخالت ها 
و اسـتفادۀ بيـش از حـد از منابـع طبيعـی در امان نبوده و داد و سـتد بر سـر زمين ها، 
بـه اصلی تریـن موضوع مربـوط به حوزۀ ساخت و سـاز در تهـران و نواحـی پيرامونی 
آن بـدل شـده اسـت. درواقع، شـبکه اي از روابط، نيروهـا، نهادها و قوانين در شـهر، 
حریـم و پيرامـون آن بـه وجـود آمده اسـت که ایـن گونـه داد و سـتدها را ممکن و 
در مـوارد بسـياري قانونـی می کند. تحـت تأثير عوامـل درون زای طبيعـی و عوامل 
بـرون زای اجتماعـی، اقتصـادی و سياسـی مورفولـوژی کاربـری زميـن بـا تغييرات 



JUEP.net

Urban Economics and Planning           Vol 5(2), Summer 2024197
Zabihi M. S. et al.

گسـترده ای مواجـه می شـود. با بررسـی شـاخص منظـر مورفولوژی کاربـری زمين 
در بـازۀ زمانی 20سـاله در منطقۀ کلان شـهری تهران، شـاهد افزایش تعـداد لکه ها 
و خـرد شـدن لکه هـا در مناطق مرکزی هسـتيم. به بيـان دیگر، این مناطق بيشـتر 
در معـرض ساخت وسـازها و اسـتفادۀ افراطـی از زمين ها شـده اسـت و شـرایطی را 
برنامه ریزي نشـده،  فعاليت هـاي  و  فضاهـا  پيدایـش  موجبـات  کـه  کـرده  ممکـن 
افزایـش نابرابـري و کاهـش کارآمـدي سيسـتم برنامه ریـزي و مدیریـت شـهري، 
کلان شـهري و پيراشـهری را رقـم زده اسـت. رونـدي کـه محيـط طبيعـی منطقۀ 
زمين هـاي  کاربـري  گسـتردۀ  تغييـر  بـراي  محلـی  بـه  را  تهـران  شـهری  کلان 
ساخت وسـازهاي  و  سـوداگرانه  دخالت هـاي  طبيعـی،  محيـط  و  کشـاورزي 
کنترل نشـده، و رشـد بيـش از انـدازۀ سـکونتگاه هاي خودانگيخته بدل کـرده که به 
تبـع آن، انتقـال انـواع کاربـری زميـن را بـه زمين هـای ساخته شـده ممکن سـاخته 

است.
فراینـدی کـه انتقـال کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران طـی کـرده 
اسـت ابتـدا رونـدی کاهشـی بـرای اراضـی کشـاورزی، جنـگل و مرتـع و رونـدی 
افزایشـی بـرای زمين هـای ساخته شـده و پهنه هـای آبـی اسـت. رونـد کاهشـی 
اراضـی کشـاورزی در مرکـز و شـمال شـرقی منطقه، روند کاهشـی مراتـع در نيمۀ 
غربـی و جنـوب منطقـه و روند کاهشـی جنـگل در جنوب شـرقی منطقه اسـت که 
جهـت انتقـال از اراضـی کشـاورزی، جنـگل و مرتـع بـه زمين هـای ساخته شـده 
اسـت. در ارتبـاط بـا شـدت انتقـال می تـوان گفـت کـه در بيشـتر نواحـی رونـدی 
طولانی مـدت و فعـال را نشـان داده  کـه در بيشـتر شهرسـتان ها شـدت انتقـال از 
اراضـی کشـاورزی، جنـگل و مرتـع بـه اراضـی ساخته شـده فعـال اسـت و تنهـا در 
شهرسـتان های فردیـس، وراميـن، ری، طالقـان، اسلامشـهر، دماونـد، پردیـس و 
شـميرانات شـدت انتقـال در اراضـی کشـاورزی فعـال اسـت. همچنيـن بررسـی ها 
نشـان داد  مناطـق فعـال در افزایـش مراتـع در شهرسـتان های فردیـس، وراميـن، 

اسلامشهر و ری مشاهده شده است.
تغييـرات فضایـی تراکـم جمعيت، بيشـترین اثر مثبـت را بر انتقال کاربـری زمين در 
منطقۀ کلانشـهری تهران داشـته اسـت. در شهرسـتان هایی همچون تهران، کرج، 
فيروزکـوه، دماوند، پردیس، شـميرانات، پاکدشـت، پيشـوا، ری، طالقان، سـاوجبلاغ 
و نظرآبـاد از ایـن دسـته هسـتند که تراکـم جميعتی بـالای آن ها بر انتقـال کاربری 
زميـن تأثيـر گذاشـته اسـت. در واقـع، جمعيت پذیری بـالای این منطقـه و افزایش 
تراکـم جمعيتـی طـی 20 سـال اخيـر، باعـث بـالا رفتـن ميـزان تقاضـا بـر منابـع 

طبيعـی، زميـن، ازدیـاد ساخت وسـازها، کاهش اراضی کشـاورزی و انتقـال آن ها به 
از  فاصلـه  همچنيـن،  اسـت.  شـده  صنعتـی  و  شـهری  ساخته شـدۀ   زمين هـای 
زمين هـای ساخته شـده  در بيشـتر مناطـق تأثيـر مثبتـی بـر انتقـال کاربـری زميـن 
گذاشـته اسـت، در واقـع نزدیکـی بـه زمين هـای ساخته شـده اعـم از زمين هـای 
شـهری و روسـتایی و زمين هـای صنعتـی باعـث شـده ميـزان تغيير و تحـولات بر 

زمين بيشتر شود و عامل مهمی برای انتقال در نظر گرفته  شود. 
متغيـر مهـم تأثيرگـذار دیگـر شـيب منطقـه  اسـت کـه بـه عنـوان عامـل کليدی و 
بازدارنـده از عوامـل طبيعی محسـوب می شـود و در نواحی مرکزی، شـمال غربی و 
جنوب شـرقی که شـيب مناسـبی در منطقۀ کلان شـهری تهران دارد تأثير بيشتری 

بر انتقال کاربری زمين گذاشته است.
سياسـت های موجـود در رونـد تحـولات کاربـری اراضـی در منطقـۀ کلان شـهری 
و  جمعيـت  نویـن،  اقتصـاد  زميـن،  از  ناکارآمـد  اسـتفادۀ  و  زميـن  کمبـود  تهـران، 
شهرنشـينی از عوامـل اقتصـادی ـ اجتماعی اساسـی هسـتند که به انتقـال کاربری 
اراضـی منجـر می شـوند. فراینـد اقتصـاد نوین منطقـه ای و شهرنشـينی بر رشـد و 
مهاجـرت جمعيـت و همچنيـن ميـزان اقتصـاد بـازار و جهانی شـدن تأثير مسـقيم 
می گـذارد. همچنيـن سياسـت های توسـعۀ اقتصـادی و صنعتـی، نـوآوری، بـازار و 
جهانـی شـدن، سياسـت های جمعيتـی، سياسـت های شهرنشـينی و سياسـت های 
توسـعۀ فضایـی بـر روند رشـد و مهاجرت جمعيـت منطقـه ای تأثير گذاشـته و همۀ 
ایـن فرایندهـا تقاضـای یک منطقـه را برای انـواع مختلـف زمين افزایـش می دهد 
و شـدت انتقـال کاربری اراضـی در منطقۀ کلان شـهری تهران را تغييـر می دهد. از 
طـرف دیگـر، بـا درك و فهم دولت از کمبـود منابع به تدوین و تنظيم سياسـت های 
مدیریـت زميـن و سياسـت های زیسـت محيطی، بـا هـدف تنظيـم عرضـۀ زميـن 
منطقـه ای منجر می شـود. متعادل سـاختن ميان عرضـه و تقاضا، چارچوب اساسـی 
مورفولـوژی کاربـری اراضی منطقه را تشـکيل می دهـد. براسـاس افزایش جمعيت 
و فعاليت هـای انسـانی رقابتـی شـدید بين کاربري  زمين کشـاورزی، جنـگل و مرتع 
بـا زمين هـای ساخته شـده بـه وجـود آمـده اسـت کـه نتيجـۀ ایـن رقابـت انتقـال 
جنـگل، انتقـال اراضی کشـاورزی، انتقـال مراتع، انتقال اراضی روسـتایی ـ شـهری 
اسـت. بـه طور کلـی، انتقال کاربـری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهـران نتيجۀ 
تعامـلات ميـان عوامـل اقتصـادی  ـ اجتماعـی و زیسـت محيطی اسـت کـه تحـت 

تأثير سياست ها و تحولات اقتصادی ـ اجتماعی در منطقۀ یادشده است.
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شکل 10. مدل نظری پیشنهادی پژوهش

‌نتیجه‌گیری‌
بـا توجـه بـه مسـائل و چالش هـای متعـدد کاربـری زميـن در منطقۀ کلان شـهری 
تهـران، ایـن پژوهـش بـا هـدف بررسـی رونـد، جهـت و عوامـل مؤثـر بـر انتقـال 
نشـان  یافته هـا  گرفـت.  انجـام  تهـران  کلان شـهری  منطقـۀ  در  زميـن  کاربـری 
می دهـد  الگـوی کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران بـه طـور قابـل 
زمين هـای  ساخته شـده،  زمين هـای  افزایـش  بـا  همـراه  و  کـرده  تغييـر  توجهـی 
کشـاورزی، مراتـع و جنـگل طی دورۀ مطالعه شـده کاهـش یافته اسـت. روندی که 
انتقـال کاربـری زميـن در منطقۀ کلان شـهری تهران طی کرده اسـت ابتـدا روندی 
بـرای  افزایشـی  رونـدی  و  مرتـع  و  جنـگل  کشـاورزی،  اراضـی  بـرای  کاهشـی 
زمين هـای ساخته شـده اسـت. در واقـع، بـا تغييـر روندها انتقـال کاربـری زمين در 
منطقـۀ کلان شـهری تهـران شـدت زیـادی داشـته اسـت. رونـد کاهشـی اراضـی 
کشـاورزی در مرکز و شـمال شـرقی منطقـه، روند کاهشـی مراتع در نيمـۀ غربی و 

جنـوب منطقـه و روند کاهشـی جنگل در جنوب شـرقی منطقه اسـت. بـرای انتقال 
از اراضـی کشـاورزی، جنـگل و مرتـع بـه زمين هـای ساخته شـده اسـت. شـدت 
انتقـال در بيشـتر نواحـی، رونـدی طولانی مـدت و فعـال را نشـان داده اسـت. در 
اراضـی  از  انتقـال  شـدت  تهـران،  کلان شـهری  منطقـۀ  شهرسـتان های  بيشـتر 
کشـاورزی، جنـگل و مرتـع بـه اراضی ساخته شـده فعال اسـت. در شهرسـتان های 
فردیـس، وراميـن، ری، طالقـان، اسلامشـهر، دماونـد، پردیس و شـميرانات شـدت 
انتقـال در اراضـی کشـاورزی فعـال اسـت. همچنيـن، بررسـی ها نشـان داد مناطق 
فعـال در افزایـش مراتـع در شهرسـتان های فردیـس، وراميـن، اسلامشـهر و ری 

مشاهده شده است. 
نتایـج پژوهـش حاضـر به لحـاظ ویژگی هـای انتقـال کاربـری زمين منطقـه ای، با 
نتایـچ پژوهش هـای ژو و همـکاران [49]، وانگ و همـکاران [4]، یانگ و همکاران 
[50]، لـو و همـکاران [51] مطابقـت دارد. ایـن ویژگی هـای انتقال کاربـری زمين، 
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شـامل رشـد سـریع زمين های ساخته شـده، و کاهش مـداوم زمين های کشـاورزی، 
جنگل هـا و مراتـع بـوده اسـت و عوامـل متعـددی ماننـد شـرایط طبيعـی، توسـعۀ 
اجتماعـی ـ اقتصـادی و سياسـت ها باعـث انتقـال سـریع کاربـری زميـن در منطقه 
می شـود. همچنيـن، پژوهـش حاضر با پژوهـش یانگ و همـکاران [52] هم راسـتا 
اسـت از ایـن حيـث کـه بيـان می کنـد سـطوح مختلـف توسـعۀ اقتصـادی و فرایند 
شهرنشـينی، باعـث شـکل گيری انتقـال کاربـری زمين می شـود که روند، شـدت و 
جهت هـای مختلـف انتقـال کاربـری اراضـی را باعـث می شـود و تأثيـرات بالفعل و 
بالقـوۀ آن هـا، مورفولـوژی غالـب و مغلـوب کاربری زمين را به سـمت رشـد سـوق 

می دهد. 
انتقـال کاربـری زمين منطقۀ کلان شـهری تهران، بيشـتر مربوط به ساخت وسـازها 
و اسـتفادۀ افراطـی از زمين ها شـده اسـت. این نتيجه هـم مطابق بـا پژوهش پيچر 
و همـکاران [53] کـه بی عدالتـی فضایـی، جنگل زدایـی، از بيـن رفتن بيـش از حد 
پيامدهـای  نبـودن  آشـکار  و  اجتماعـی  ـ  سياسـی  چالش هـای  وجـود  را  زمين هـا 

زیست محيطی انتقال کاربری زمين می دانند هم راستا است.
بداعـت و نـوآوری اصلـی ایـن پژوهـش، موضـوع آن اسـت کـه تـا کنـون هيـچ 
تحقيقـی تحـت عنـوان انتقـال کاربـری زميـن منطقـه ای در ایـران انجـام نگرفته 
اسـت و بيشـتر مطالعـات حول محـور تغيير کاربری�پوشـش زمين اسـت. از این رو، 
پژوهـش حاضـر بـه توسـعۀ دانـش در زمينـۀ کاربـری زميـن کمـک می کنـد و بـا 
مفهومـی کامل تـر از تغييـرات کمـی کاربری زمين مواجه اسـت. در واقـع، تداخل و 
ارتباطـات موجـود بيـن کاربري هـاي مختلـف و توزیـع فضایـی آن هـا از اهميـت 
زیـادي برخـوردار اسـت کـه باید مـورد توجه قـرار گيـرد، چرا کـه تعارض هـا ميان 
انـواع مختلـف کاربـری زميـن، باعـث تشـدید انتقـال کاربـری زميـن می شـود و 

می تواند آسيب های مخربی بر محيط  زیست بزند.
در مجمـوع، بـرای حـل معضـلات موجـود در حـوزۀ انتقـال کاربـری زميـن بایـد 
سياسـت های زميـن از بعـد کمـی به بعـد کيفـی تغيير کنـد و دولت ایـن موضوع را 
بيشـتر از پيـش جـدی بگيرد تـا از منابع طبيعـی و زمين های باارزش حفاظت شـود. 
عـلاوه بـر ایـن، باید بـه منافع عمومی توجه بيشـتری شـود و یک سيسـتم شـفاف 
اطلاعـات کاربـری زميـن و نظـارت عمومـی بـر سياسـت گذاری ها تعبيـه شـود. 
همچنيـن، بـرای کاهـش بيـش از حـد انتقـال زمين های کشـاورزی بـه زمين های 

ساخته شـدۀ شـهری و صنعتی بایـد بين زمين هـای اکولوژیکی و زمين هـای زراعی 
بـا زمين هـای ساخته شـده، تناسـب ایجـاد شـود و تخصيص فضـا به صـورت بهينه 
صـورت پذیـرد. در کنـار ایـن، می توان بـه ترویج کشـاورزی مدرن، توسـعۀ درون زا 
و افزایـش کارایـی توليـد کشـاورزی مبـاردت کـرد. در نهایـت از طریـق تثبيـت، 
بهره بـرداری، احيـا، اصـلاح و حفاظـت از زمين های کشـاورزی، جنـگل و مراتع، به 
یکپارچه سـازی انـواع کاربـری زميـن در منطقـۀ کلان شـهری تهـران اقـدام لازم 

انجام گيرد.
در پاسـخ بـه اثـرات منفی انتقـال کاربـری زمين در منطقـۀ کلان شـهری تهران بر 
توسـعۀ اقتصـادی روسـتایی، می تـوان فرصت هـای شـغلی اضافـی و فعاليت هـای 
حمایتـی معيشـتی ایجـاد کـرد تا وابسـتگی بـه منابـع طبيعی را بـه حداقل برسـد. 
می تـوان از طریـق برنامه ریـزی کاربـری اراضی روسـتایی و فناوری های پيشـرفته، 
توليـد اقتصـادی انبوهـی را شـکل داد تـا از انتقـال زمين هـای کشـاورزی و خـرد 
کـردن ایـن اراضـی جلوگيری کرد و فشـار حاکـم بر زميـن را کاهـش داد و کارایی 

زمين ها و منابع طبيعی را بهبود بخشيد.
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