
 GAHR.2024.466441.2197 :doi/10.22034                                                                       6452-3851:الکترونیکیشاپا 

 
 300-312صص ،2شماره، 8، دوره1404 تابستانجغرافیا و روابط انسانی، 

 

 لزوم ارزیابی و مدیریت کاربری اراضی شهری در توسعه پروژه های کلانشهرها

 1حسن یعقوب پور

 ، ایرانگروه کارشناسی ارشد مهندسی محیط زیست)گرایش منابع آب(، پردیس البرز دانشگاه تهران -1

Yaghoubpour_h.1365@gmail.com 

 23/06/1403تاریخ پذیرش:                                                                                               16/04/1403تاریخ دریافت:  

 

 چکیده

 درزمینه کاربری زمین استفاده ازسرانه های کاربری زمین است که نقش اساسی درابزارهای مهم برنامه ریزی  یکی از

 بررسی های انجام شده در نحوه توزیع وتقسیم اراضی شهری دارد. اما مجموعه مطالعات و تهیه طرح های شهری و

ست به ا عملی روبرو ی وبا تنگناهای اساسی نظر که نظام برنامه ریزی سرانه ای ایران اصولاً این زمینه نشان می دهد

ها و فنون تعیین سرانه های شهری یا اصولاً از مفهوم برنامه ریزی کاربری زمین و جامع  همین دلیل مجموعه روش

 نگری لازم بی بهره اند ویا پیش شرط های لازم برای کاربرد درست آنها در طرح های شهری ایران وجود ندارد و در

آن است که بتواند به نیازهای  کارکردی خود بسیار ناتوان تر از-به دلیل خصلت کالبدیواقع ابزار سرانه های کاربردی 

فضا پاسخ گوید به همین دلیل دراغلب موارد تحقق  اقتصادی واجتماعی استفاده از زمین و برنامه ای وابعاد حقوقی،

ربری اراضی شهری در توسعه بر همین اساس هدف اصلی پژوهش حاضر لزوم ارزیابی و مدیریت کا نکرده است. پیدا

در نتیجه لزوم بررسی سرانه های کاربری شهری در این  تحلیلی می باشد. -با روش توصیفی پروژه های کلانشهرها

منطقه باید در دوره های آماری متفاوت مورد ارزیابی قرار گرفته و با سرانه های استاندارد کشوری همسانسازی شود. 

تعادل بخشی و بالا بردن کیفیت زندگی شهری لازم است تا در برنامه ریزی کاربری اراضی پس جهت ساماندهی و 

افق طرح )شهری به موضوع کمبود سرانه های شهری توجه شود تا بتوان پاسخگوی نیازهای شهروندان در آینده

 تفصیلی( و تحقق عدالت فضایی بود.

 عه پایدار، پروژه عمرانیمدیریت کاربری، کاربری اراضی شهری، توس واژه کلیدی:
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 مقدمه

یکی ازابزارهای مهم برنامه ریزی درزمینه کاربری زمین استفاده ازسرانه های کاربری زمین است که نقش اساسی 

درتهیه طرح های شهری و نحوه توزیع و تقسیم اراضی شهری دارد. اما مجموعه مطالعات و بررسی های انجام شده 

ان اصولاًبا تنگناهای اساسی نظری و عملی روبروست در این زمینه نشان می دهد که نظام برنامه ریزی سرانه ای ایر

به همین دلیل مجموعه روش ها و فنون تعیین سرانه های شهری یا اصولاً از مفهوم برنامه ریزی کاربری زمین و جامع 

نگری لازم بی بهره اند و یا پیش شرط های لازم برای کاربرد درست آنها در طرح های شهری ایران وجود ندارد و 

کارکردی خود بسیار ناتوان تر ازآن است که بتواند به -اقع ابزار سرانه های کاربردی به دلیل خصلت کالبدیدرو

نیازهای برنامه ای و ابعاد حقوقی، اقتصادی و اجتماعی استفاده از زمین و فضا پاسخ گوید به همین دلیل در اغلب 

هران باعث گسترش پراکنده هرج ومرج درکاربری موارد تحقق پیدانکرده است. رشد سریع جمعیت مجموعه شهری ت

زمین وتبدیل اراضی کشاورزی وباغات به مناطق مسکونی و صنعتی وتبدیل روستاها به شهرکها ودر نهایت توسعه 

فرصت هرگونه برنامه ریزی را ربود و هم اکنون این  هجدهناموززن گردید. این رشد سریع جمعیت شهری درمنطقه 

 هدفبر همین اساس  .رابطه با وجود کاربری ها ودسترسی به آنها مواجه است د یده ای درمنطقه با مشکلات ع

 از برداری بهره لحاظ چگونگی به شهری عملکردهای و کارکردها وضع موجود شناخت ضمن مقاله این در اصلی

 استانداردهای و ها سرانه با متناسب موجود آن وضع کیفی و کمی ارزیابی شهرداری تهران و 18اراضی در منطقه

شهری  اراضی کاربری ریزی برنامه با چگونگی ارتباط در رهگشا راهبردهای ارایه و جویی پی عین حال در شهری،

 .باشد می شهرداری تهران 18در منطقه ها کاربری فضایی و مکانی گزینی بهینه و مناطق شهر تهران در بخصوص

 روش تحقیق

تحلیلی و نوع آن کاربردی است. با توجه به موضوع پژوهش و  -این تحقیق، توصیفیروش پژوهش به کار رفته در 

در راستای دستیابی به اهداف مورد نظر، اطلاعات مورد نیاز بر مطالعات کتابخانه ای و مقالات معتبر، سایت های 

 اینترنتی و نهادهای مریوطه جمع آوری شده است.

 برنامه ریزی کاربری اراضی شهری

ریزی کاربری اراضی شهری، ساماندهی مکانی و فضایی فعالیت ها و عملکردهای شهری براساس  برنامه

)سعیدنیا، رنامه ریزی شهری را تشکیل می دهدخواست ها و نیازهای جامعه شهری است و هستۀ اصلی ب

کارکردها و (. به عبارت دیگر برنامه ریزی کاربری اراضی شهری، علم تقسیم زمین و مکان برای 13، 1378

مصارف مختلف زندگی است. برنامه ریزی کاربری اراضی شهری به مثابۀ سلسله اقداماتی نظام یافته است 

، 1379)مهدی زاده، ی با زمین مرتبط اند صورت می گیردکه برای رفع نیازهای مادیو فرهنگی انسان که به نوع

77). 
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 ز نظر شورای عالی شهرسازی و معماری ایران: تعاریف و مفاهیم کاربری های شهری ا1جدول شمارۀ 

 تعاریف و مفاهیم کاربری های شهری و تعیین سرانه آنها را مصوب نمود. 10/3/1389منبع: شورای عالی شهرسازی و معماری ایران در تاریخ 

 تعریف نوع کاربری ردیف

 به اراضی اختصاص یافته جهت سکونت اطلاق می شود. مسکونی 1

 آموزش تحقیقات و فناوری 2
از دوره تحصیلات  به اراضی که جهت فعالیت های آموزش عالی و تکمیلی و پژوهشی بعد

 تحصیلات متوسطه( اختصاص داده می شود گفته می شود.رسمی و عمومی)

 آموزشی 3
صیییاص یافته برای فعالیت های آموزش ضیییی اخت سیییمی و عمومی تحت مدیریت  به ارا ر

 وزارت خانه های آموزش و پرورش وکار و امور اجتماعی گفته می شود.

 اداری و انتظامی 4
، شیرکتهای دولتی رار وزارت خانه ها، موسیسیات دولتیاختصیاص یافته جهت اسیتقبه اراضیی 

 و موسسات و نهادهای عمومی غیر دولتی و نیروهای انتظامی و بسیج گفته می شود.

5 
خدماتی)انتفاعی و غیر -یتجار

 (انتفاعی

نتفاعی به اراضی اختصاص یافته برای انواع فعالیت های بازرگانی و خدمات انتفاعی و غیر ا

 گفته می شود.

 ورزشی 6
سییطوح حرفه ای تا مبتدی  صییاص یافته جهت انجام ورزش های مختلف از  ضییی اخت به ارا

 گفته می شود

 درمانی 7
شیکیبه ار صیاص یافته به خدمات پز ضیی اخت سیان و دام و مددکاری ا سیلامت ان ، درمانی و 

 های اجتماعی گفته می شود.

 های فرهنگی گفته می شود. اختصاص یافته به فعالیتبه اراضی  هنری -فرهنگی 8

 پارک و فضای سبز 9
بوسیتان( که توسیط شیهرداری احدا  و مورد اسیتفاده پارک)به اراضیی اختصیاص یافته جهت 

 عموم قرار می گیرد گفته می شود.

 مذهبی 10
سیم مذهبی و دینی و بقاع  صیاص یافته جهت انجام فرایو و مرا ضیی اخت متبرکه گفته به ارا

 می شود.

 تجهیزات شهری 11
ضییایت  شییهروندان که عمدتاً در ر صییاص یافته جهت رفع نیازهای عمومی  ضییی اخت به ارا

 شهرداری است گفته می شود.

 تاسیسات شهری 12
به اراضیی که جهت امور مربوط به تاسییسیات زیربنایی شیهر و یا بهداشیت شیهر و شیهروندان 

 اختصاص می یابد گفته می شود.

 حمل و نقل و انبارداری 13
به اراضیی اختصیاص یافته جهت شبکه معابر و ساختمانهایی که برای انجام سفرهای شهری، 

 برون شهری و شهروندان اختصاص می یابد گفته می شود.

 به اراضی اختصاص یافته به نیروهای مسلح گفته می شود. نظامی 14

 یافته به باغات و زمین های کشاورزی گفته می شود..به اراضی اختصاص  باغات و کشاورزی 15

 به اراضی اختصاص یافته به مکانهای تاریخی گفته می شود. میراث تاریخی 16

 به سطوح اختصاص یافته به جنگلهای طبیعی و دست کاشت و امثالهم گفته می شود. طبیعی 17

 منظور می شود گفته می شود.به اراضی که حسب قانون جهت اهداف خاص حفاظت و  حریم 18

 به اراضی اختصاص یافته جهت اقامت و سیاحت گفته می شود. تفریحی و توریستی 19

 صنعتی 20
شیماره  سیتقرار صینایع مشیمول گروه الف موضیوع مصیوبه  ضیی اختصیاص یافته جهت ا به ارا

 هیات وزیران و اصلاحات بعدی آن گفته می شود. 26/12/88مورخ  18591-/ت64677
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 محدوده مورد مطالعه 

نفر در حریم( که رتبه ششم  25،637نفر محدوده و  419،249نفر جمعیت) 444،886شهر تهران دارای  18منطقه 

کیلومتر مربع که  88/18خانوار می باشد. وسعت منطقه  130،405نسبت به کل شهر تهران( و معادل  %5/1شهر تهران)

کیلومتر  50/30کیلومتر داخل محدوده شهری و 37/88درصد از شهر تهران را شامل می باشد، که از آن  12/1حدودا 

محله در داخل محدوده  18ناحیه با  5مل ناحیه که شا 7مربع در حریم شهر تهران واقع شده است. این منطقه دارای 

متری  45ناحیه در حریم می باشد. منطقه در جنوب غربی تهران واقع شده و از شمال به بزرگراه فتح و  2و 

(، از غرب به بزرگراه 17 (، ازشرق به بزرگراه آیت الله سعیدی)همجوار با منطقه21و  9زرند)همجواربا مناطق 

ریار(، از جنوب نیز به بزرگراه آیت الله سعیدی و بزرگراه آزادگان )همجوار با شهرستان )شهرستان قدس وشهآزادگان

و شهر چهاردانگه( محدود می گردد. از مراکز شاخص منطقه می توان به آستان مبارک  شهرداری تهران 18منطقه 

 عی روستای ترشنبه اشاره کرد.امامزاده زید، بوستان های قائم و بانوان نرگس، ورزشگاه امام رضا)ع( و یخچال طبی

 

 

 
 تهران( 18منبع)شهرداری منطقه -قعیت محدوده مورد مطالعهو(: نقشه و م2شکل)
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 شهری اراضی کاربری ریزی برنامه هدافا

 برقراری زمین، تخریب از جلوگیری شهری اراضی کاربری ریزی برنامه اهداف ترین مهم از یکی شاید

 فرهنگی و تاریخی مواریث حفظ ناپذیر، تجدید و پایدار منابع حفظ طبیعت، و میان شهر پیوند و ارتباط

 کاهش اجتماعی نظر (. از77 ،1379 باشد)مهدیزاده، خدمات می بهینه مکانیابی و سبز فضاهای توسعه

 از جلوگیری اقتصادی از نظر شهر، در اجتماعی عدالت توسعه و زمین از برداری بهره در نابرابری

حفظ  جهت در زمین ارزش اضافه از گیری بهره زمین، از اقتصادی و بهینه برداری بهره زمین، سوداگری

 های کاربری تداخل از جلوگیری کالبدی نظر از و شهر در اقتصادی عدالت توسعه و عمومی منافع

 کاربری تنوع به تشویق و ها کاربری از یك هر به زمین سرانه و جمعیت میان تراکم تعادل حفظ ناسازگار،

 ریزی برنامه در کلان اهداف قالب در شده ذکر موارد (. کلیه6 ،1381 برد)زیاری، نام توان می را غیره و ها

 عنوان به که ویژه یا خرد اهداف طرف دیگر در .گیرند می قرار بررسی و بحث مورد شهری اراضی کاربری

 به توان می  آنها ترین مهم از و گیرند می قرار بررسی مورد کلان اهداف به یابی دست برای وسیله ای

 .(56 ص1378 فر، برد)صابری نام را آنها مانند و عمومی رفاه پایداری، برابری، کارآئی،

 برنامه ریزی کاربری زمین

منظور از نظام کاربری زمینف مشخص کردن نوع مصرف زمین در شهر جدید، هدایت ساماندهی فضای شهر، 

تعیین ساخت ها و چگونگی انطباق آنها با یکدیگر و با سیستم های شهری است. تفاوت نظام کاربری زمین 

ح هایی از پیش اندیشیده در شهر جدید با شهر موجود در استفاده از کلیّه امکانات برنامه ریزی، ایجاد طر

شده و پیش بینی های لازم برای حداکثر کردن کارایی این نظام در شهر جدید است؛ موضوعی که در شهر 

منافع موجود به علت محدودیت های مختلف از نظر وضع موجود کاربری زمین، مالکیت های مختلف و 

 (.147:  1391)زیاری، متضاد در عمل غیر ممکن است

 SWOTبا تکنیک  شهرداری تهران 18منطقه  کاربری اراضیانمندسازی ارزیابی تو

میدانی، در بررسی های جامع محیط درونی و بیرونی محلات هدف در این پژوهش که عمدتاً به صورت مشاهدات 

کارشناسان صورت گرفته و نقاط ضعف و قوت و فرصتها و تهدیدات در ضمینه توانمند ر مصاحبه با مردم، اخذ نظ

بر پایه الگوی سوات صورت برداری شده است و به دو بخش  شهرداری تهران 18منطقه  هدف دری محلات ساز

عوامل درونی شامل نقاط ضعف و قوت و عوامل بیرونی شامل تهدیدات و فرصتها به صورت جدول زیر ارائه شده 

 است:
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 SWOTبرپایه الگوی  شهرداری تهران 18در منطقه  کاربری اراضیتحلیل توانمندسازی : (2جدول)

  سکونتگاه ارتباط

 هزینه کمتر ساماندهی و توانمند سازی -

 امکان بهره گیری از پتانسیل نیروی کار -

 ارتقاء سرمایه اجتماعی -

 بهره گیری از توانمندی های زنان -

 طراحی و برنامه ریزی کالبدی مناسب -

 استفاده از ایده اقتصاد خانگی -

 دوام نسبی ساختمانها و وجود زیرساختهای اساسی -

 وجود حس مشارکت جمعی براساس مشاهدات میدانی -

 وجود حس اعتماد در بین همسایگان براساس نظر سنجی -

 سازماندهی سنتی نیروی شاغل غیررسمی -

 وجود شیبهای طبیعی مناسب در ناحیه برای هدایت آبهای سطحی -

 وادگینیروی اقتصادی جمعی و خان -

ت)
قو

ط 
نقا

S) 

نی
رو

ل د
وام

ع
 

 فقر و درآمد کم، وقوع اختلاف همسایگی -

 ناتوانی در پرداخت وامهای دولتی -

 رشد بی رویه جمعیت ومهاجرت -

 بی سوادی، کم سوادی در محلات هدف -

 دست فروشی وشغل های کاذب -

 تراکم زیاد نفر در خانوار در واحد مسکونی -

 پایین بودن مساحت قطعات  -

 عدم مالکیت قانونی و رسمی واحدهای مسکونی -

 جمعیت و باروری زنان نرخ بالای رشد -

 عدم مهارت و تخصص نیروی شاغل محله -

 ضعف بنیان اقتصادی خانوارها -

ف
ضع

ط 
نقا

 (
W)

 

 امکان حل و فصل مشکلات حقوقی  -

 ارتقاء سطح فرهنگی ناحیه -

 روحیه مشارکتشکل گیری  -

 ارتقاء سطح بهداشت عمومی -

 امکان به رسمیت شناختن -

 تمایل نهادهای مدیریت شهری به ساماندهی محله -

 کاربری اراضی شهریندهی ابه موضوع سام و شهرداری توجه دولت -

 وجود کتابخانه های عمومی -

 امکان تشکیل تعاون های کوچك مقیاس محلی -

 تشکیل صندوق های خرده وام محلیحمایت دولت از  -

تها
ص

فر
 (

O)
 

نی
رو

 بی
مل

عوا
 

 افزایش مشکلات ساماندهی -

 عدم امنیت ساکنان در مکانهای عمومی -

 شکل گیری خلوتگاه و زمینه بزهکاری -

 شغلهای کاذب و بزهکاریهای اجتماعی -

 ناامنی اجتماعی -

 هزینه های بالای طراحی کالبدی -

 زیست محیطی ،بیماریهای عفونیشیوع  -

 برنامه ریزی و طراحی نامناسب فضاهای باز -

 توده واحدهای مسکونی بدون رعایت اصول فنی -

 درگیری های قومی و قبیله ای -

 کمبود دسترسی جوانان به مکانهای مناسب گذران اوقات فراغت-

 هابالا بودن مهاجرت از دیگر استان نرخ بالای بیکاری و -

 ه افزایش جرایم اجتماعی به دلیل شغل های کاذبزمین -

 همجواری کاربری های ناسازگار و بهداشت نامناسب محیط -

ت
دا

دی
ته

 (
T) 

 همأخذ: نگارند

 

 

 ارزیابی کیفی کاربری های اراضی شهری

مؤلفه طبق تحقیقات انجام شده در ارزیابی کیفی جهت بررسی چگونگی توزیع و پراکندگی کاربری اراضی شهری 

های مختلفی مدنظر قرار می گیرد که در این پژوهش بسته به شرایط و ضرورت های موجود از چهار ماتریس برای 

ارزیابی کیفی عبارتند از: ماتریس های سازگاری، مطلوبیت، وابستگی و ظرفیت استفاده شده است و نتایج حاصل از 

 آن بیانگر نارسایی های زیادی به شرح زیر است.

مزاحمت و مانع اجرای دیگر چگونگی استقرار کاربری های یك منطقه در کنار یکدیگر بدون ریس سازگاری: مات -1

ها گردد و نسبت سازگاری انها با یکدیگر از یك طیف کاملاً سازگار تا کاملاً ناسازگار در سطح شهر از نظر فعالیت

زان تابش نور، صدا، رنگ، دید، بو، منظره، کاربری و ضروری هر کاربری مثل؛ میزان و کیفیت هوا، می نیازهای اولیه
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، کل کاربری های شهر مطالعه و نسبت سنخیت و همخوانی فعالیت زه و ابعاد زمین مورد نیاز و...های وابسته، اندا

در نهایت ماتریس مربوطه تکمیل گردیده است. نتیجه  فته اند، مورد ارزیابی شده اند وهایی که در کنار هم قرار گر

اصل از این ماتریس نشانگر آن است که میزان سازگاری کاربری مذهبی در وضعیت کاملاً سازگار و کاربری های ح

، تأسیسات ی سبز، آموزش عالی، تجهیزات شهریانتظامی، فضا -بهداشتی، اداری -تجاری، مسکونی، آموزشی، درمانی

 شهری و صنعتی از نسبتاً سازگار تا بی تفاوت می باشد.

 
 

 کلانشهر تهران( مقایسه سرانه کاربری های مختلف در 2جدول)

ری  
ارب

ک
 

سرتاندارد  سررانه ا

 شهری ایران

 

کرل  کراربری در  نره  سرررا یرانگین  م

 کشور

سررانه کاربری ها در  میانگین 

 شهر تهران

 

 M)) M)) M)) 

 22,96 44,53 50 مسکونی

 0,86 4,57 4 آموزشی

 0,51 1,36     0,75 – 1,5 درمانی

 0,02 0,6 بهداشتی

 1,68 0,2 – 0,3 مذهبی

 

0,29 

 0,37 0,75 -1,5 فرهنگی

 1,44 4,48 2 اداری

 1,25 8,06 2,25 ورزشی

 8,64 9,5 فضای سبز

 3,95 6 تجهیزات 

 

4,16 

 6 تاسیسات 

 ---  23,66 30 حمل و نقل

 4,16 4,43 6 نظامی 

 2,84 4,32 2,0 – 3,5 صنعتی

 1,31 2,24 2,4 تجاری

 (1388، مهندسین مشاور آبان، 1387خذ)محمدی، أم
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کاربری با خصوصیات مکانی آن در سطح شهر، بررسی و مطالعه چگونگی و نسبت تناسب هر ماتریس مطلوبیت: -2

ارزیابی قرار گرفته است. نتیجۀ حاصل گردیده است و نتایج آن را از یك طیف کاملاً مطلوب تا کاملاً نامطلوب مورد 

بهداشتی و مذهبی در وضعیت کاملاً مطلوب و  -از این ارزیابی بیانگر مکان گزینی و استقرار کاربری های درمانی

کاربری های تجاری، مسکونی، آموزشی و... از نسبتاً مطلوب تا نسبتاً نامطلوب را نشان می دهد که متناسب با نیازهای 

 نمی باشد.شهر شادگان 

نسبت وابستگی فعالیت کاربری های مختلف با یکدیگر در سطح شهر و چگونگی قرارگرفتن  ماتریس وابستگی: -3

آنها در کنار یکدیگر و میزان ضرورت وجود هر کاربری به عنوان مکمل زنجیرۀ پیوستۀ نیازهای شهری در یك طیف 

ندی و قرار گرفته شده است. نتایج بدست آمده نشان می دهد که کاملاً وابسته تا کاملاً غیروابسته به یکدیگر طبقه ب

انتظامی، فضای سبز، فرهنگی، آموزش عالی،  -بهداشتی، اداری -کاربری های مسکونی، تجاری، آموزشی، درمانی

مذهبی، تجهیزات شهری، تأسیسات شهری و  صنعتی از نسبتاً وابسته تا نسبتاً ناوابسته جانمایی گرفته و بالعکس 

 از عدم وابستگی با یکدیگر و دیگر کاربری ها ارزیابی شده اند. کاربری ورزشی

با توجه به سطوح شهری، نسبت و نوع فعالیّت هر کاربری متناسب با سطح مورد نظر از ساختار  ماتریس ظرفیت: -4

ر گرفته و در نهایت در شهر و خدمات متناسب با آن، با در نظر گرفتن مقیاس فعالیّت هر کاربری، مورد ارزیابی قرا

یك طیف از کاملاً مناسب تا کاملاً نامناسب، کاربری های مختلف شهر در ماتریس جانمایی شده است. نتایج حاصل 

از مطالعات میدانی نشانگر آن است که در مقیاس عملکرد کاربری های مسکونی و مذهبی از جهت ظرفیت، کاملاً 

انتظامی، فرهنگی، ورزشی، حمل ونقل و انبارداری  -آموزش عالی، اداریمناسب و کاربری های: تجاری، آموزشی، 

درمانی و فضای سبز در وضعیت نسبتاً نامناسب قرار  -و صنعتی در وضعیت نسبتاً مناسب و کاربری های: بهداشتی

است که در دارند. نتیجۀ کلی از تحلیل ماتریس های چهارگانۀ فوق الذکر و تنظیم یك ماتریس ترکیبی، بیانگر آن 

ارزیابی کیفی کاربری های شهری نیز همچون ارزیابی کمّی، روند استقرار و کارکردهای متقابل کاربری های شهری 

مطالب، از آوردن محاسبات و گسترش  در شرایط فعلی چندان مطلوبی نمی باشد و در نهایت به منظور پرهیز از

ریس کلی و ترکیبی که از چهار ماتریس تهیّه شده است که در جداول مربوط به هر ماتریس خودداری کرده و تنها مات

 جدول آورده شده است.

 و عمومی کمبود فضاهای شهر، سیمای رویه بی های آشفتگی و توسعه نوع از را هایی ناهنجاری تحول، این

 این از است داشتهپی  در را و رسانی خدمات ادرای، آموزشی، درمانی، فرهنگی، موانع و مشکلات درشهر، خدماتی

 مسائل و تحلیل فهم و منطقی شناخت موجب تواند می آن و بر مؤثر عوامل شناخت و تغییرات روند بررسی رو

 روندهای آینده بینی پیش برای شهری ریزان برنامه و مدیران اختیار در ابزاری عنوان به و شود شهرها متغیر و پویا

های تفصیلی شهرها های توسعه شهری از جمله طرحناکارآمدی طرحهمچنین در انتها می توان چنین گفت که باشد. 

کند. یکی از این معضلات تغییرات های اجتماعی در شهرها بروز میهای موجود در جامعه در قالب پدیدهبا واقعیت

های تفصیلی به صورت قانونی و غیرقانونی در شهرها ست که برخلاف ضوابط و مقررات طرحی اکاربری اراضی شهر

و شکل گرفته است. حاصل این تغییرات به وجود آمدن عدم تعادل در خدمات شهری و نزول مستمر کیفیت محیط 

 .شهرهاستدر نتیجه ناکارآمدی و تغییر اراضی در 
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 بر پایه برنامه ریزی مشارکتی اراضیساماندهی کاربری نتایج نهایی 

 قتیبوده و در حق یشهر یزیبرنامه ر یاستفاده از آن همواره موضوع و بستر اصل یو چگونگ نیموضوع زم

 ینیدر شهرنش یو کالبد یاجتماع ،یاقتصاد لیاز مسا یکیزند و همواره  یرا رقم م یطرح توسعه شهر ییسرنوشت نها

 یو کالبد یاقتصاد یازهاین نیتام یبرا یعنصر او فض نیزم داریدهد. از نظر توسعه پا یم لیمقوله تشک نیمعاصر را ا

 یانسان یتحقق خواست ها و آرزوها یشهروندان و ابزار لازم برا یها تیفعال یتمام یبلکه بستر اصل ستین یشهر

 یاراض یکاربر یها، سامانده یکنش کاربراست. امروزه با توجه به توسعه روزافزون شهرها و عدم تعادل در پرا

از  یکیاز آن ها،  نهیها و استفاده به یکاربر نیعادلانه به ا یبرخوردار است. دسترس یادیز اریبس تیاز اهم یشهر

تجربه ثابت کرده است زمانی که اجتماعات درگیر پروژه است.  یو عدالت اجتماع داریدر توسعه پا یاساس یمولفه ها

شوند، طرح ها و پروژه ها شرایط و شانس بیشتری برای بقا دارند. به طور کلی مزایای استفاده از برنامه ریزی ها می 

 شهری را می توان در موارد زیر برشمرد: اراضی مشارکتی در بافت های

 به وجود آمدن روند مدیریتی و برنامه ریزی که به صورت موثر، کارآمد و منصفانه است. -

 و پاسخگو بودن بیش از پیش روند برنامه ریزی. افزایش ارتباط -

 افزایش پیوستگی و نزدیکی اقشار اجتماعی و حس جمعی. -

تأیید آنها از طرف  به وجود آمدن مالکیت شهروندی، تعهد و حس مسئولیت در قبال برنامه ها و پروژه ها و -

 شهروندان.

شان و در نتیجه شناخت صحیح  زندگیدریافت اطلاعات هرچه بیشتر از ساکنان در خصوص مشکلات محل  -

 تر بافت که این شناخت جامع خود اساس و پایه برنامه ریزی و تصمیم گیری های آتی است.

 از طریق جلب مشارکت شهروندان. ساماندهی کاربری اراضیصرفه جویی در هزینه های  -

 نتیجه گیری

ن تر از حد استاندارد هستند و از اصول و قواعد ساخت پایی کاربریدر کشور ما، سکونتگاه هایی که به لحاظ کیفیت 

شهرسازی تبعیت نمی کنند، با نام های گوناگونی نظیر: حاشیه نشینی، سکونتگاه های بی ضابطه و غیرقانونی آلونك 

نشینی، بافت های خودرو، اسکان غیررسمی و... یاد می شوند، اما نامی که غالب صاحبنظران در کشور ما بر آن توافق 

ند، اسکان غیررسمی است؛ اسکان غیررسمی ناظر بر اسکان بخشی از جمعیت شهری است که خارج از بازار دار

رسمی مسکن به تهیه سرپناه برای خود اقدام می کنند. در یك جمع بندی می توان به این نتیجه رسید که ماهیت جامع 

هم مکان مبنا نشأت می گیرد. به بیان دیگر داوطلبانه و توانمندسازی هم از شناخت مسئولیت، پاسخگویی، مشارکت

سازی برخلاف استحقاق، گذار از تقویت می نماید. راهبرد توانمند بعد فضایی توانمندسازی، حس اجتماع و مکان را

تلقی مردم به عنوان یك مسئله)نیاز( به سمت نگرش به آنها به عنوان راه حل)دارایی( را بیان می کند و در حین حال 

برای شهروندان متصور است تا جایگزین نقش در حال کاهش دولت در امور محلی شود و در نتیجه  نقش فعال

اجرایی ساختن سند ساماندهی مهاجرتها، سند توانمندسازی سکونتگاههای غیررسمی، مدیریت یکپارچه و واحد 

اقتصادی، از جمله راهبردهای سیاست باز توزیع ثروت به موازات رشد عدالت در فضا و مجموعه شهری، رویکرد به

فرآیند برنامه های کاربری اراضی شهری به مثابۀ زمینه های  موثر در برون رفت از وضعیت و حل مسئله می باشد.
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دیگر برنامه ریزی از درک پدیدۀ برنامه ریزی شروع و پس از تدوین اهداف و تعیین اولویت ها به تولید راهبردها و 

شود و این روند به صورت ممتد و دورانی ادامه می یابد. در ضمن بدون تردید هر برنامه ارزیابی و اجرا منجر می 

ای برای موفقیت در مرحلۀ اجرا باید ضمن شناخت دقیق و صحیح وضعیت موجود، بر آینده نگری واقع بینانه ای 

نشان  تهران 18منطقهضی ارزیابی  چگونگی کاربری ارا. استوار باشد تا حصول اهداف مورد انتظار را تضمین کند

به علت توزیع نامتناسب و نامتعادل اراضی شهری به کاربری های مختلف،  منطقهدهنده این موضوع است که این 

باعث فرسودگی بافت، عدم بهسازی و نوسازی بافت مرکزی، بوجود آمدن فضاهای خالی و مخروبه در داخل بافت، 

گسترش پراکنده شهر، عدم تجانس بین کاربری های همجوار و... مواجه  عدم بهره برداری مناسب و بهسازی شبکه ها،

، برنامه ریزی متناسب همراه با متعادل سازی در این منطقهگشته است. برای ایجاد تعادل بین انواع کاربری های زمین 

، تهران شهرطق اکثر مناها امری ضروری است. بدین صورت که تمام کاربری های مورد مطالعه ف کاربریانواع مختل

می باشد. که لازمه برنامه ریزی و توجه ضروری می باشد. و در  جهانی سرانه های آنها کمتر از میانگین استاندارد

نهایت با توجه به استانداردها و سرانه های متناسب شهری به لحاظ کمّی و سازگاری، ظرفیت، مطلوبیت و وابستگی 

ن در این پژوهش و تعادل بخشی به آن می تواند آتوجه به نتایج حاصل از  اجزا و کارکردهای شهر به لحاظ کیفی با

رضایت بخش خواهد در مناطق مشابه آیندۀ توسعۀ شهری و بهره برداری بهینه و مطلوب از اراضی شهر را به نحوۀ 

و  داریدر توسعه پا یاساس یاز مولفه ها یکیاز آن  نهیو استفاده به نیعادلانه به زم یدسترسو می توان گفت  شد.

 یو اجتماع یو هم به لحاظ اقتصاد یو کالبد یعیهم به لحاظ طب یشهر یو فضا نی. مفهوم زماست یعدالت اجتماع

تر شده است.  یو غن عیوس اریبس زین یشهر یاراض یابعاد و اهداف کاربر جهیکرده است و در نت دایپ یفیک رییتغ

نظر  دیقابل تجد یبه راحت نهیو بلند مدت و پر هز داریاثرات پا لیبه دل یاضدر مورد نحوه استفاده از ار یریگ میتصم

 داریو رابطه آن با توسعه پا یاراض یاهداف کاربر ،یسامانده ،یشهر یاراض یکاربر میمنظور مفاه نیبه هم .ستین

و توسعه  یداریدهد که پا ینشان م قیتحق جینتا رندیگ یقرار م یشهرها مورد بررس یارتباط آن با سامانده نیو همچن

 یو برآورده ساختن اهداف کاربر یمختلف شهر یاه یکاربر یزیمتعادل و برنامه ر عیشهرها در گرو توز داریپا

 شهرها است. ندهیآ زیدر وضع موجود و ن یشهر یاراض

 پیشنهادها و راهبردهای اصلاحی

 راهبردهای اجتماعی

ش های معنوی به منظور استفاده های مشروع از خدمات و امکانات و بالا بردن سطح فرهنگی و تقویت ارز •

 همچنین جلوگیری از ارتکاب جرم از سوی خود ساکنان محل؛

توجه ویژه به حقوق زنان و کودکان از طریق فعال ساختن و شریك کردن آنان در طرح های ساماندهی و  •

 توانمندسازی محله؛

( CBOهمکاری از طریق جذب ساکنان در تشکل های محلی یا جماعتی)کمك به ارتقای روحیه مشارکت و  •

 (؛NGOو تشکل های غیر دولتی)

 )برای این کار می توان از مسجد محله استفاده کرد(؛ایجاد کتابخانه در محله •
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مدرسه راهنمایی، مهدکودک و مرکز بهداشت( و کمك به ارتقای  کمبودبهداشتی) -احدا  فضاهای آموزشی •

 مردم در زمینه تنظیم خانواده و رعایت مسائل بهداشتی از طریق ایجاد این فضاها؛ سطح فرهنگی

)می توان از ساعت های بی استفاده ماندن فضاهای آموزشی برای فعالیت ایجاد امکانات تفریحی در محله •

 های فرهنگی، ورزشی و ... استفاده کرد(.

 راهبرهای اقتصادی

اقتصادی منطبق با شرایط و ویژگی های مهاجران از طریق آموزش زمینه سازی برای ایجاد فعالیت های  •

 حرفه ای و بالا بردن مهارت نیروی کار؛ -های فنی

 ل صندوق های قرض الحسنۀ خرده وام به گونه ای که خود ساکنان مسئول آن باشند؛یتشک •

از آنجا که اغلب ایجاد تعاونی های کارگران با حمایت بخش دولتی و بیمۀ بخش غیررسمی از طرف دولت.  •

نیروی کار این محله را کارگران سادۀ ساختمانی تشکیل می دهند، می توان از طریق ایجاد اتحادیه های 

 کارگران محلی از نیروی کار آنها در فعالیت های ساخت و ساز شهر و محله بهره برد؛

و قالی بافی و گلیم بافی می  استفاده از نیروی کار زنان از طریق ایجاد کارگاه ها و آموزشگاه های خیاطی •

( مواد و منابع اولیه لازم را در اختیار زنان قرار داد و کار  CBOوNGO توان از طریق بخش غیردولتی)

 تمام شده را از طریق تعاونی های محلی عرضه کرد؛

 راهبرهای خدماتی

برق، تلفن و آب با  ارتقای شبکه های زیربنایی و خدمات رسانی از قبیل شبکۀ فاضلاب، تأسیسات گاز، •

حمایت بخش دولتی و با مشارکت خود مردم. از طریق ارائه خدمات مورد نیاز می توان قیمت زمین و 

مسکن را در این محله بالا برد، که خود در جلوگیری از ورود دیگر افراد و رشد بی برنامه این سکونتگاه ها 

 مؤثر است؛

دولتی یا شهرداری و با استفاده از نیروی کار ساکنان محل در آسفالت روکش معابر از طریق حمایت بخش  •

 ازای پرداخت حقوق به آنها؛

 ایجاد یك بازاچه کوچك محلی که همۀ مراکز تجاری پراکنده در سطح محله در آن جمع شود؛ •

گذاشتن درپوش برای چاه های فاضلاب محل از طریق شهرداری و گذاشتن سطل های بزرگ زباله در  •

 خیابان برای ترغیب ساکنان به کمك در حفظ محیط زیست؛ انتهای هر

 حل معضل روشنایی معابر)عامل تاریکی در محله، خود می تواند تقویت کنندۀ جرائم باشد(. •

 راهبرهای کالبدی

عرضۀ ارزان قیمت مصالح بادوام برای ساخت و ساز و بهسازی خانه ها از طرف سازمان های مدیریت  •

 بلندمدت و میان مدت با هدف ارتقای کیفیت و استحکام خانه ها؛شهری و ارائه وام های 

دادن سیل بندهایی برای هدایت فاضلاب به کانال های فاضلاب و همچنین برای هدایت آب باران به قرار •

 دلیل وضعیت ژئومورفولوژیکی محله؛

 لغزش کوه؛استفاده از دیوارهای بتنی در لبه پرتگاه تپه ها برای جلوگیری از ریزش و  •
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ایجاد تعاونی های مسکن و تقویت آنها در ساخت و ساز واحدهای مسکونی متناسب با توانایی اقتصادی  •

 ساکنان و نظارت بر آنها به منظور رعایت اصول فنی و استانداردها در ساخت و ساز؛

، آموزشی، بهبود سرانۀ کاربری های شهری در محله از طریق افزایش دادن سرانه های مسکونی، فرهنکی •

 تجاری در محله با حمایت دولت و با مشارکت مردم؛

 راهبردهای مدیریتی

ها کونتگاههماهنگی بیشتر بین دستگاه ها به منظور برنامه ریزی صحیح برای حل مسائل و مشکلات این س •

 از طریق تشکیل نهاد توانمندسازی وساماندهی که از تمام سازمان های مرتبط با مسائل شهری عضوی در

 آن حضور داشته باشد؛

بازنگری طرح های جامع و تفصیلی شهر و اصلاح آن مطابق با عدالت اجتماعی و دربرگیری همه اقشار  •

 جامعه؛

 کمك به ایجاد تشکل های محلی از طریق شناسایی افرادی که مردم محله به آنان اعتماد دارند؛ •

ه و بی رویۀ شهرها برای جلوگیری از اعمال سیاست های تمرکززدایی و جلوگیری از رشد لجام گسیخت •

 مهاجرت بیشتر افراد؛

جلوگیری جدی از ادامه روند ساخت و سازهای غیرقانونی و بدون پروانه از طرف سازمان های مدیریت  •

شهری و از طریق ایجاد احساس تعلق و هویت مکانی در ساکنان به گونه ای که خودشان مانع از ایجاد 

 شوند.ریم منطقه در حساخت و سازهای تازه 
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