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Abstract 

Cities are complex spatial systems that are directly related to economics, politics, and power. Urban 

land-use changes are an economic-spatial category. Changes in urban land use and the tendencies of 

the society to intervene in space reflect the structure of the spatial economy in cities. In this research, 

an attempt was made to study the patterns and trends of intervention in urban land. Many studies 

have been conducted on land use and land prices, but the study of land-use change trends and its 

relationship with land price changes has been less considered. To this end, the approvals of the 

Commission Article Five of Tehran have been analyzed. This research was applied from the 

perspective of the type of research. The documentary method of data collection and secondary data 

have been used. The statistical population of the study was the total approvals of the Commission 

Article Five in Tehran from 2006 to 2018 (1385-1397 AH) with 194 decrees and 1322 clauses. The 

sampling method was purposive (733 clauses). Cluster analysis and pattern analysis were performed 

using the Moran I algorithm and the Gettys-Ard-G statistic in Arc Gis software. The results showed 

that the spatial economy in Tehran was based on the development of high-quality urban land in the 

rich areas of the city. Districts 1, 2, 3, and 6 were identified as hot spots, and Districts 10, 13, 14, 17, 

and 19 were identified as cold spots in the structure of the spatial economy in Tehran. The dominant 

tendency of land-use change was toward residential, commercial, administrative, and tourism. 

Greenspace, residential, and development reserve lands were identified as the dominant factors for 

land-use change. The spatial pattern of these changes was clustered. The continuation of this trend 

will lead to the influx of capital into the northern regions of the city, the classification of the society, 

and the escalation of land price disparities in the northern regions with other areas of Tehran. The 

solution to this problem is to change the country’s economic structure, strengthen local government, 

reduce its dependence on unsustainable resources, and impose tolls on building permits. 
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 در شهر تهران  نیزم متیتغییرات کاربری اراضی و ق ةرابط یبررس

 9پنج همصوبات کمیسیون ماد کید برأبا ت
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 چکیده

با اقتصاد، سياست و قدرت ارتباط دارند. تغييرات کاربري اراضي  ماًيمستقي هستند که ا دهيچيپهاي فضايي  شهرها، سيستم

دهندة  بازتاب ،هاي جامعه به مداخله در فضا ها و گرايش فضايي است. تغيير در نوع کاربري اي اقتصادي شهري نيز، مقوله

هاي مداخله در زمين شهري بررسي شود.  الگو و گرايششود  در اين پژوهش تلاش مي ساختار اقتصاد فضا در شهرهاست.

هاي تغيير کاربري اراضي و  هاي متعددي دربارة کاربري زمين و قيمت زمين انجام شده است؛ اما بررسي گرايش پژوهش

پنج شهر  هبراي اين منظور در اين پژوهش مصوبات کميسيون مادارتباط آن با تغييرات قيمت زمين کمتر مدنظر بوده است. 

 شود. ليل ميتهران تح

هاي دست دوم است. جامعة آماري  شده در آن، اسنادي و از نوع داده هاي استفاده پژوهش حاضر از منظر نوع، کاربردي و داده

بند( و روش  8011مصوبه و  834) 8036تا  8011هاي  پژوهش، کل مصوبات کميسيون ماده پنج شهر تهران در سال

و آمارة  Iبندي و ارزيابي الگوها با استفاده از الگوريتم موران  هاي خوشه د(. تحليلبن 600است )گيري، هدفمند بوده  نمونه

 انجام شده است. Arc Gisافزار  در نرم جي -ارد -گتيس

نشين  اقتصاد فضا در شهر تهران مبتني بر توسعة اراضي با قيمت و با کيفيت شهري زياد در مناطق مرفه دهد نتايج نشان مي

هاي سرد در ساختار اقتصاد  مثابة لکه به 83و  86، 84، 80، 83هاي داغ و مناطق  مثابة لکه به 7 و 0، 1، 8شهر است. مناطق 

بيشترين تقاضا براي  مسکوني، تجاري، اداري و گردشگري است. هاي فضا در شهر تهران هستند. گرايش غالب به کاربري

اراضي ذخيرة توسعه بوده است. الگوي تمرکز اين تغييرات در شهر تهران به شکل  هاي فضاي سبز، مسکوني و تغيير کاربري

ديد اختلاف قيمت شدن جامعه و تش ها به مناطق شمالي شهر، طبقاتي ادامة اين روند به سرازيرشدن سرمايهاي است.  خوشه

راهکار مقابله با اين مشکل، تغيير در ساختار اقتصادي کشور،  انجامد. زمين در مناطق شمالي با ساير مناطق شهر تهران مي

 است. هاي ساختماني پروانه ايعوارض برتعيين به منابع غيرپايدار و  آنوابستگي تقويت حکومت محلي و کاهش 

 قتصاد فضا، کميسيون ماده پنج، تهرانکاربري زمين، ا های کلیدی: واژه

                                                      
 است.« هوا در شهر تهران يارتباط قدرت و آلودگ ليتحل»مقاله برگرفته از رسالة دکتري وحيد مشفقي با عنوان  .8
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 مقدمه

اي پيچيههده و دندبعههدي اسههت.    شهههر، پديههده 

اي کالبهدي   يابي شهرها و کاربري اراضي، مقوله سازمان

. فضها سهروکار دارد   ياسه يبها اقتصهاد س   تاًيماهاست و 

تحليل تاريخي عوامهل و دگهونگي تغييهر در شههرها     

دههد در   متأثر از عوامل اقتصادي و سياسهي نشهان مهي   

داري  داري تا امروز که سهرمايه  حدفاصل دوران سرمايه

نوين حهاکم اسهت، شههرگرايي و شهرنشهيني فزاينهده      

ترشدن شهيوة   موجب ظهور قشرهاي مختلف و پيچيده

مهاني شهاملو و   )ايکنترل و حيات شههرها شهده اسهت    

اي کهه تغييهر در کالبهد     گونه  ؛ به(131: 8031رفيعيان، 

شهرها متأثر از جذابيت و قهدرت بهه قشهربندي فضها     

 انجاميده است.

تههرين تعبيههر، تغييههر کههاربري  در نخسههتين و سههاده

اراضي در امتداد محورههاي اصهلي و فهروش اراضهي     

)وبهر،  شهود   ديهده مهي   شهاهراهها عمومي و تمرکز در 

بنههدي  . بهها رسههور مدرنيسههم، منطقههه (43 -01: 8013

کاربري اراضي متناسب با مزاياي مکاني اسهتقرار آنهها   

شود؛ بنهابراين آنجها کهه امکهان فعاليهت و       تعريف مي

شدت فعاليت بيشتر باشد، جذابيت و تقاضاي بيشتري 

وجود خواهد داشت و درنتيجه قيمهت زمهين افهزايش    

يا تهوان مهالي   خواهد يافت؛ درنتيجه افرادي که قدرت 

شهوند و بهه    بيشتري داشته باشند، در مرکز مسهتقر مهي  

گهرفتن از مرکهز، جهذابيت و     همين ترتيهب بها فاصهله   

شهود. در ايهن    هاي زمين کمتر مي ارزش افزودة فعاليت

دوران مرکز شهرها متأثر از دو عامل قدرت و سهرمايه  

گيرند و طبقات مختلهف   صورت انتخابي شکل مي و به

کنند  يي با جذابيت بيشتر رقابت ميها مکانبراي اشغال 

(Kivisto, 2004: 149). 

طبيعتاً رشد جمعيت و تقاضهاي بيشهتر و نيهاز بهه     

اما اين تنها  ؛شود زمين موجب افزايش ارزش زمين مي

علههت افههزايش ارزش زمههين نيسههت و دنههين فههرض  

مانهدن جمعيهت نيهز، ارزش     شود که حتي بها ثابهت   مي

زمين افزايش يابد؛ زيرا تقاضا براي زمين با پيشرفت و 

يابهد.   توسعة جامعه و پيشهرفت فنهاوري افهزايش مهي    

برداري از زمين و رانهدمان   پيشرفت فناوري امکان بهره

هاي بيشهتري بهراي    و بنابراين گزينه دهد را افزايش مي

دههد. توسهعة    گذاران قرار مي مصرف در اختيار سرمايه

شهههر نيههز جههذابيت و گههرايش بيشههتري را بههراي      

گذاري يا مداخله در پي دارد که ههر دو حالهت    سرمايه

وري نيروي کهار،   شود. بهره افزايش ارزش را سبب مي

مهين  توليد و گردش سرمايه نيهز، بهه افهزايش ارزش ز   

 بنهابراين (؛ Obeng- Odoom, 2015: 347انجامهد )  مي

اي  مقولهههه ،تغييهههرات کهههاربري اراضهههي شههههري   

ههها و  فضهايي اسهت. تغييهر در نهوع کهاربري      اقتصهادي 

دهنهدة   هاي جامعه به مداخله در فضها، بازتهاب   گرايش

ساختار اقتصهاد فضها در شهرهاسهت. اينکهه بهه کهدام       

شهود،   بخش از شهر براساس دهه عهواملي توجهه مهي    

هايي  شود، ده کاربري سرمايه دگونه در شهر توليد مي

گيرد و طبقات مختلف جامعهه دگونهه    مدنظر قرار مي

شهوند، همگهي    هاي مختلف شههر فيلتهر مهي    در بخش

 هايي قابل بحث متأثر از اقتصاد فضا هستند. مقوله

و با ورود  8071اقتصاد فضا در شهر تهران از سال 

ها )مصهوب   ودکفايي شهرداريبه فاز عملياتي قانون خ

( تغيير کرد؛ از يک سهو بها ورود شههروندان بهه     8071

وسههاز، مقولههة سههرمايه باعههث تعميههق  عرصههة سههاخت

 بندي فضا و ظهور نمودهاي فيزيکي در شهر شهد  طبقه

و از سوي ديگر، مديريت  (6: 8037)دهقاني و توفيق، 

شهري با استقبال از مداخلة کالبهدي در شههر و تغييهر    

مثابهة يهک منبهع     کاربري زمين با هدف سهودآوري بهه  
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تهرين منبهع درآمهدي     و حتي اصهلي  -درآمد براي خود

فههرد و  )سههعيدي رانههت زمههين را تشههديد کههرد -خههود

 .  (810: 8036همکاران، 

غييهرات  ايهن ت »شود کهه   حال اين پرسش مطرح مي

يي الگههودگونههه در شهههر روي داده اسههت و از دههه  

براي پاسخ بهه ايهن پرسهش در ايهن      «.کند؟ پيروي مي

قهانون تأسهيس    پهنج مهاده   ونيسيکمپژوهش مصوبات 

تحليههل  رانيهها يو معمههار يشهرسههاز يعههال يشههورا

بررسهي و تصهويب   شود. کميسيون ماده پنج وظيفة  مي

هاي تفصهيلي، موضهوعي و موضهعي مختلهف و      طرح

هها و   همزمان با رسيدگي به درخواسترا تغييرات آنها 

هاي مهوردي در دسهتورکار و رسهيدگي دا مهي      پرونده

دارد. اين پژوهش در پي تبيهين اقتصهاد فضها در شههر     

با بررسي فراواني تغييرات  کند است و تلاش مي تهران

گانههة شهههر تهههران،  11منههاطق  کههاربري اراضههي در 

الگوي تغييرات کهاربري   هاي مداخله در شهر و گرايش

 يي و تحليل کند.شناسازمين را 

 

 مبانی نظری پژوهش

يکي از وجوه عيني اقتصاد فضا، تغييهرات کهاربري   

زمين است. تغيير در کاربري اراضي، شدت اسهتفاده از  

 ههاي شههري، از   هاي ساختماني و محدوده فضا، تراکم

شهود   اي سبب مهي  مصاديق اين امر است. ارزش مبادله

مثابهة يهک کهاس دسهتماية صهاحبان قهدرت و        شهر بهه 

تهرين   سرمايه بهراي ايجهاد ارزش افهزوده شهود. سهاده     

گهذاري در مسهکن و سهاختمان اسهت      حل، سرمايه راه

(Marx & Kelling, 2018: 1).  سههرمايه بههه جههايي

ري را بهه  گرايش دارد که ارزش افهزوده و سهود بيشهت   

همهههراه داشهههته باشهههد؛ بنهههابراين نهههوع و ميهههزان    

وسازهاي شهري، تقاضا براي اشغال فضا، نهوع   ساخت

ههاي شههري در    استفاده از فضها و ارزش افهزودة فعاليهت   

هاي مختلف شهر يکسان نخواهد بود؛ به اين ترتيهب   بخش

رقابت بر سر تصاحب فضاهايي با جذابيت بيشتر يها ارزش  

هها   شهر بستر فرصتاز سويي دهد و  مي افزودة بيشتر روي

هها در   (؛ ايهن فرصهت  Harvey, 2008: 23- 24شهود )  مهي 

اي از  هههاي مختلههف شهههر متفههاوت اسههت؛ عههده   بخههش

وسهازهاي منهاطق    داران فرصت خود را در سهاخت  سرمايه

اي بهر نوسهازي    کننهد، عهده   وجو مي جذاب شهري جست

 اي و مسههاکن اي ديگههر بههر منههاطق حاشههيه شهههري و عههده

شوند. همة ايهن مهداخلات سهاختار     غيررسمي متمرکز مي

دههد، امها مسهيرها و     الشعاع قرار مي اقتصادي شهر را تحت

 ,Royکند ) توابع متفاوتي را براي دستيابي به سود دنبال مي

2005: 147; Roy, 2012: 1.) 

فرم، موقعيت استقرار مراکز و توسعة آنهها، توسهعة   

يي و عملکردهها و  فضها ههاي   ها و همگرايي زيرساخت

کاربري اراضي در شهرها، ازجمله موضوعات متهأثر از  

اما نوع (؛ Balestrieri, 2014: 306اقتصاد فضا هستند )

هاي مختلف شههر از   و شيوه و علت مداخله در بخش

ههاي فضهايي و معهادست اقتصهادي متفهاوتي       جذابيت

هههاي  کنههد و الگهوي مههداخلات در بخهش   مهي  پيهروي 

 مختلف شهر با هم متفاوت خواهد بود.

    اراضي حاشية شهرها: از آنجا که ايهن اراضهي در

يابنهد،   محدودة شهري امکان توسعه مهي  الحاق بهصورت 

گيرند. اين فرم از مداخله در شههر   در کانون توجه قرار مي

ههها و نههواحي کههارگري،    بههه شههکل احههدا  شهههر   

هاي ثروتمندنشين بهروز   گيري حومه نشيني و شکل حاشيه

 (.Turner et al., 2008: 13070يابد ) مي

  هههاي تجههاري  منههاطق مرکههزي: مراکههز و پهنههه

د و بهه محهل   نه ياب واسطة جذابيت مکاني اهميت مهي  به

شوند. مداخله در مراکز  وسازها تبديل مي اصلي ساخت
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ههاي   شهري، تغيير کاربري مراکهز شههري بهه کهاربري    

ههها و... ، مصههاديق ايههن مسهه له  پاساژسههازي -تجههاري

 .(Mulligan et al., 1999: 857هستند )

   اراضي با قيمت زياد و باکيفيت شهري: منهاطق

بنههدي اجتمههاعي( واجههد   شههمال شهههر )ازنظههر طبقههه 

ههاي   اندازهاي طبيعي يا مصهنوعي و زيرسهاخت   دشم

مناسب و با قيمهت زيهاد زمهين، ارزش افهزودة بسهيار      

را بههه همههراه دارد. ايههن اراضههي جوسنگههاه    زيههادي 

سهازي،   گهذاران اسهت. بلندمرتبهه    سازندگان و سهرمايه 

اندازي بهه اراضهي بکهر و     رويه، دست وساز بي ساخت

افزايش شدت استفاده از زمين، نتيجة اين اتفهاق اسهت   

 .(170)همان، 

 هاي فرسوده، مناطق با قيمت کم زمهين و   بافت

اي اسهکان غيررسهمي:   هه  مناطق حاشية شهرها و پهنهه 

هاي مرکزي يها   مداخله در زمين فقط معطوف به بخش

مناطق با قيمهت زيهاد زمهين نيسهت؛ اراضهي ضهعيف       

اي خها  خهود را دارنهد.     شهري نيز مکانيسم مداخله

 ،يگهذار  هيسهرما  يرا بهرا  يمناطق فرصهت مناسهب   نيا

 اريه ساز در اختو و ساخت نيزم يکاربر رييتغ ،ينوساز

 (.Marx & Kelling, 2018: 1) دهد ميقرار  نفوذان يذ

سهلب يها اعطهاي    ) ميمسهتق دولت نيز بها مداخلهة   

( ها زيرساخت تأمينمالکيت زمين، تجميع يا تفکيک و 

تعيهين الگهوي مالکيهت زمهين،     ) ميرمسهتق يغکنترل  اي

ي قانوني، ماليات بر ارزش افهزوده، حهق   ها تيمحدود

توسعه، ماليات بر اراضي خالي و...(، بر الگوي توسهعة  

: 8034)مشهکيني و همکهاران،   گهذارد   مي تأثيرشهري 

واسههطة  مههديريت شهههري بههههههاي  ارگههان. (816-811

يي، ماليات بر زمين، ايجاد ارزش افزودة ناشهي  زادرآمد

يها منهافع    (Ma & Xu, 2009: 228از مستغلات خود )

ههاي سياسهي بهه     شخصي، تبليغهات مهديريتي و سبهي   

( فزاينهده در  Massey, 1993: 145مداخلات کالبدي )

 زنند.   شهر دامن مي

هاي متعددي در اين زمينه انجام شده است  پژوهش

 شود: که در ادامه به بعضي از آنها اشاره مي

بها بررسهي آراي کميسهيون     (8037) دهقاني و توفيق

هها و   وسهازها، مگامهال   ماده پهنج تههران، حجهم سهاخت    

کنند نظهام کهاربري اراضهي شههر      بازارها، اظهار مي بزرگ

متأثر از وجوه اقتصادي و بدون توجه بهه عملکهرد فضها،    

 محيطي و ساير آثار جانبي آنهاست. آثار ترافيکي و زيست

ايه، دههد قهدرت و سهرم    ( نشان مهي 8010کاظميان )

يي فضها دهندة ساختار حاکميت و سهازمان   عوامل شکل

بندي، استقرار مراکهز   هاي شهري، منطقه است و محدوده

 .دهد يي را شکل ميربنايزهاي  جمعيت و فعاليت، شبکه

( رابطههة ميههان  8031ايمههاني شههاملو و همکههاران ) 

متغيرهايي دون سهم واحدهاي خالي، تراکم ساختماني 

شهده( را بها    ههاي سهاخته   پروانهه وساز ) و شدت ساخت

قيمت زمين بررسهي کردنهد و نتيجهه گرفتنهد تغييهر در      

وسهاز در شههر تههران     کاربري زمين و افهزايش سهاخت  

ارتباط معنادار و مستقيمي با قيمهت زمهين دارد. منهاطق    

ي هها  شيگهرا با قيمت بيشتر زمين، مداخلات کالبدي و 

 سازي بيشتري را تجربه کرده است. ساختمان

زادگهان و   ( و شهريف 8031همکاران )رالدين و خي

( به دگونگي رابطة بازار، کاربري زمهين  8037) يقانون

يههابي منههاطق و شهههرها متههأثر از الگوهههاي   و سههازمان

انهد. براسهاس ايهن     سياسي و اقتصادي فضا توجه کرده

گهذاري   مشخص شده است الگوي سياسهت  ها پژوهش

ي نفتهي، بهه   هاي رانتي و اقتصهادها  سرزميني در دولت

شهدن گهرايش دارد. حجهم زيهاد      تمرکزشدن و قطبهي م

کنهد   نقدينگي و توزيع غيرمتقارن سهرمايه ايجهاب مهي   

وسهاز و   ساختهاي عمراني و توسعة القايي و  سياست
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تشهديد شهود.    گذاري در بخش زمين و مسکن سرمايه

دار به تمرکز بر فضهاهاي داراي مزيهت و    طبقة سرمايه

مقيهاس   ههاي بهزرگ   و پهروژه ايجاد فضاهاي متفهاوت  

؛ پيرو آن نمادهاي تقليدي و وارداتي در يابد گرايش مي

کند، بزرگراهها شبکة شهري را درههم   شهرها جلوه مي

 ها يساز شهر هاي شهري جديد و  ريزد و محدوده مي

 گيرد. شکل مي

، 1شهههري واکينگهههام ةسههه حههوز (8334) 8آمبههروز

 13و  63دههة   را در انگلسهتان  4هاملت  و برج 0ناسيلي

. وي ميههان سههاختارهاي اسههت کههرده  مقايسههه مههيلادي

يا بازارههاي سهط     1نوع بازارهاي لوکسفضا )تجاري 

ة درجه  دههد  يمه شود و نشهان   ( تفاوت قا ل مي7پايين

هاي مختلف مسکن و ميهزان   و فرم ها کيفيت وجدايي 

نهايهت نتيجهه   . درمتفهاوت اسهت   در ايهن منهاطق   آنها

 و معادست مداخلهه در  اجتماعي مراتب سلسله گيرد مي

 اين فضاها با يکديگر متفاوت است.

مثابهة   شهرنشيني غيررسمي را نه بهه  (1333) 6روي

مثابهة حهالتي    بخشي جدا از بازار کار و مسکن، بلکه به

گيهرد.   ريهزي در نظهر مهي    از توليد فضا و عمل برنامهه 

قاعده نيسهت،   شدن غيررسمي ناشي از نظامي بي شهري

دههد.   زدايي است که روي مهي  فرايند مقرراتبلکه در 

گههذاري،  ايههن نههوع فرصههت مناسههبي را بههراي سههرمايه

وساز در اختيهار   نوسازي، تغيير کاربري زمين و ساخت

 دهد. نفوذان قرار مي ذي

                                                      
1. Ambrose 
2. Wokingham 
3. Knowsley 
4. Tower Hamlet 
5. up-market 
6. down-market 
7. Roy 

بررسي تأثير ( در پژوهشي با هدف 1380) 1تيازيب

احدا  متروي استانبول بهر تغييهرات کهاربري اراضهي     

پههس از احههدا  متههروي اسههتانبول، محههيط  دريافههت 

پيرامههون ايسههتگاههاي آن بههه منههاطقي جههذاب بههراي  

گههذاري تبههديل شههده اسههت؛ توسههعة زمههين و  سههرمايه

زيرسههاخت، افههزايش دسترسههي و حقههوق سههاختماني 

شهود.   اضافي موجب افزايش اجارة زمهين شههري مهي   

طههور مسههتقيم و  متههروي اسههتانبول حههق توسههعه را بههه

ههاي مختلهف    مت ملهک در بخهش  براساس افزايش قي

در پيرامهون   CBDههاي   وکار و افهزايش فعاليهت   کسب

مثابة يک ابهزار بهراي    طور غيرمستقيم به ايستگاهها و به

 .هاي ساختمان سبب شده است افزايش جذابيت بلو 

دههد   ( نشهان مهي  1380) 3در ديدگاهي مشابه، گهل 

در  ديکه مراکز خررا  يگذاران تقاطع معابر اصل سرمايه

مکههاني بههراي  تيههمزنههوعي  رد،يههگ يآنههها شههکل مهه

 دانند. مي گذاري سرمايه

داري و توسهعة شههري را    ( سرمايه1384) 83فولمن

هاي شهري در دهلي بررسي کرده اسهت.   در مگاپروژه

اي شههري در هنهد،    کند که مناطق حاشهيه  وي بيان مي

اند. توسعة آنهها و   مناطقي هستند که تعمدي ايجاد شده

بندي  ايجادشده در آنها با دورزدن کدهاي پهنه تغييرات

دهد؛ بنهابراين   محيطي روي مي زمين و مقررات زيست

ههاي   گيري و گسترش اين مناطق با منافع سازمان شکل

 سوست. وصي همصخ

 مستغلات و املا  سقوط( 1381) 88مورنو لوييس

 در 8363 ةدهههه از نهههوين داري سهههرمايه بسهههتر دررا 

                                                      
8. Beyazit 
9. Göle 
10. Follmann 
11. Moreno 
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 دههد  نشان مي وي. استکرده  بررسي کايآمر ور يوين

 جديهدي  فضايي نظم ،داري سرمايه ي،ميلاد 63 ةده از

 و خها   افراد به اعطايي مزاياي و تامتيازابا دادن  را

 سهرمايه  و فضها  عامهل  دو. ايجاد کهرده اسهت   نخبگان

 هستند. شهرنشيني اصلي ة ساختاردهند شکل

( رابطة بهين انباشهت سهرمايه و    1313) 8اويژلي و 

توسعة زمهين را بررسهي کردنهد و نقهش دولهت را در      

بازي زمهين در دهين    بورستوسعة زمين و حمايت از 

 نشان دادند.

ة بههازار زمههين و ( رابطهه1383) 1همکههارانلههين و 

ي دولتهي  هها  اسهت يستوسعة اراضي صنعتي را در گرو 

ي دولتي ها استيسبررسي کردند و نشان دادند دگونه 

در  هها  تيه فعالموجب افزايش ارزش زمهين و شهدت   

 .شود يممنطقة اراضي صنعتي 

نيهههز بههها تحليهههل  (1313) 0همکهههارانگهههارزا و 

قوانين و مقررات کنترل زمهين را بهر    ريتأثتقاضامحور، 

قيمهت زمهين بررسهي کردنهد و نشهان دادنهد دگونهه        

بخشي  و قوانين در راستاي ارتقا و مطلوبيت ها استيس

و بها تقاضهاي بيشهتر زمهين      تر تيفيکر به مناطق بابيشت

و درنهايت به افزايش قيمهت زمهين در    رنديگ يمشکل 

 .شوند يماين مناطق منجر 

با بررسي نقش تقاضا در فراينهد   (1313) 4يکاروز

 ةاحتمهال توسهع  دههد   توسعة دوبارة زمهين نشهان مهي   

 شياسهت. افهزا   مهرتبط مسهکن   مهت يق اب دوبارة زمين

ايهن  . شهود  يمنجهر مه   1خهالي  نيبه کاهش زم ها تميق

                                                      
1. Li & Xiao 
2. Lin et al. 
3. Garza et al. 
4. Carozzi 
5. Brown field 

ويژه در مناطق با قيمت زياد زمهين اهميتهي    موضوع به

 دودندان دارد.

بندي مبهاني نظهري پهژوهش بايهد گفهت       در جمع

الگوهههاي مختلههف مداخلههه در اراضههي شهههري در    

ي مختلههف شهههر شههامل منههاطق مرکههزي و ههها بخههش

 تجاري، اراضي حاشية شهري، مناطق شمالي و اراضهي 

ي فرسهوده،  ها بافتباکيفيت شهري و مناطق جنوبي و 

سههازوکار متفههاوتي دارنههد. کنشههگران شههامل دولههت،  

ي ههها شههرکتحکومههت محلههي، صههاحبان سههرمايه و  

و قوانين، شهيوة اجهراي    ها استيسواسطة  ساختماني به

ي محلهي يها   هها  حکومهت ، درآمهدزايي بهراي   ها برنامه

ي انهداز  گري بهه اراضهي مختلهف شههري دسهت      سبي

؛ بدين شوند يمو باعث تغيير در تقاضاي زمين  کنند يم

در  رييه کشش تقاضها و تغ  ةواسط به نيزم متيقترتيب 

 ليبهه کهاس تبهد    نيزمه  ،ابهد ي يمه  شيافهزا  ينظم شهر

 هيسرما انيجرکند و  پيدا مي يا و ارزش مبادله شود يم

؛ شهود  يم ليو مسکن گس نيدر شهر به سمت بازار زم

ي در ا گسهترده درنتيجه تغييرات و مهداخلات کالبهدي   

. تغييهرات  ديه آ يماراضي شهري واجد تقاضا به وجود 

ي هها  يکهاربر ههاي شههر از    کاربري اراضي اين بخهش 

ي واجهد تقاضها و بها    هها  يکاربربدون تقاضا به سمت 

ي بيشتر خواهد بود؛ درنتيجه اين فراينهد  ا مبادلهارزش 

يير در عملکردهاي شههري و  شدن جامعه، تغ به طبقاتي

ههاي تهاريخي و ارگانيهک     منهدي  خهوردن قاعهده   برهم

، مههدل 8انجامههد. شههکل  سههازمان فضههايي شهههري مههي

جريهان سهرمايه را بهر اراضهي شههري       ريتهأث مفهومي 

 .دهد يمنمايش 
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 تغییرات کاربری اراضی و جريان سرمايه در شهر ریتأث. 9شکل 

 

 شناسی پژوهش روش

 ها روش

ايههن پههژوهش از منظههر نههوع، کههاربردي و در پههي  

ساختار اقتصاد فضها در شههر تههران     8توصيف و تبيين

است. در اين مرحله، الگوها شناسهايي و توضهي  داده   

شوند. راهبرد پژوهش بر معقهول و معنهادار کهردن     مي

رابطة علّي ميان تغييرات کاربري اراضي و اقتصاد فضها  

تر استوار اسهت.   هاي کلي براساس ايدة نظري يا فرضيه

هاي کمهي،   ه از دادهسزم به تأکيد است با وجود استفاد

تفسهير   ها مبتنهي بهر   با توجه به راهبرد پژوهش، تحليل

هاست  بندي و تبيين گرايش ، دستههاي کمي معاني داده

 ها نيست. دنبال قياس و اثبات رياضي فرضيه و هرگز به

ههاي   شده، اسهنادي و از نهوع داده   هاي استفاده داده

                                                      
1. Explanation 

دست دوم و جامعهة آمهاري پهژوهش، کهل مصهوبات      

تها   8011ههاي   سيون ماده پنج شهر تهران در سهال کمي

گيري هدفمند بوده اسهت. از   است. روش نمونه 8036

بنهد   600شهده،   بنهد مطالعهه   8011مصوبه و  834ميان 

هها   براي تحليل انتخهاب شهده اسهت. انتخهاب نمونهه     

براساس ماهيت موضوع بوده است. همهة عهواملي کهه    

شهده از قبيهل   به تغيير اساسي در کاربري اراضي منجر 

 هاي بلندمرتبه، تغيير کهاربري  ها، مجتمع باغ ساخت برج

ها و  ي زراعي، پار  و فضاي سبز به ساير فعاليتاراض

هاي شديد، افزايش  عوامل ديگر همچون افزايش تراکم

ها و تغييهر   ها و حريم ها، تغيير در محدوده سط  اشغال

ند. مثابة نمونه انتخاب شهد  در اراضي ذخيرة توسعه، به

شهده   ، مشخصات آراي بررسهي 8و نقشة  8در جدول 

نمايش داده شده است. مشخص است منهاطق شهمالي   

، بيشهترين  7و  1، 4، 0، 1،8شهر تههران يعنهي منهاطق    
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 اند. داشتهتعداد مصهوبات مربهوط بهه تغييهر کهاربري اراضهي را       

 دهاي کميسيون ماده پنج شهر تهران. تعداد مصوبات و بن8جدول 

 تعداد نمونه تعداد بند بررسي تعداد مصوبه سال تعداد نمونه تعداد بند بررسي تعداد مصوبه سال

8011 08 867 67 8031 6 838 17 

8017 14 830 44 8030 80 36 61 

8016 81 837 70 8034 83 834 70 

8011 13 881 70 8031 81 73 08 

8013 87 843 16 8037 1 14 81 

8033 81 883 71 8036 3 01 1 

8038 80 807 14     

 منبع: شهرداري تهران

 

گانة شهر تهران اسهت.  11محدودة پژوهش، مناطق 

ترين شهر و پايتخت ايران است که رشهد   تهران، بزرگ

سههريعي را طههي سههاليان گذشههته تجربههه کههرده اسههت. 

بهه   8011کيلومترمربهع در سهال    063مساحت شهر از 

افهزايش يافتهه اسهت.     8031کيلومترمربع در سال  618

نفهر در   887تراکم جمعيتهي شههر نيهز در ايهن سهال،      

شهيب عمهومي شههر از شهمال بهه       هکتار بوده اسهت. 

(. در مناطق شمالي شهر، عمومهاً  1 ةنقشجنوب است )

انههداز طبيعههي  هههاي اقليمههي، محيطههي و دشههم ويژگههي

 تر و همچنين قيمت زمين بيشتر است. مطلوب

  
 

 . متوسط طبقات ارتفاعی شهر تهران5 ةنقش اده پنج. فراوانی مصوبات کمیسیون م9 ةنقش
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بنههدي شههدت مههداخلات در  بههراي تحليههل خوشههه

در  8ههاي داغ  گانة شهر تهران از تحليهل لکهه  11مناطق 

اسهتفاده شهده اسهت. برمبنهاي تحليههل      GISافهزار   نهرم 

شده بهراي   ي تعريفها وزنبراساس  ها دادهي داغ، ها لکه

شهود. ايهن تحليهل درواقهع      بندي فضايي مهي  خوشه آنها

اش در نظههر  عههوارض را در دهههاردوب همسههايگي  

گيرد. براي اينکه يک عارضه، لکة داغ )سهرد( تلقهي    مي

شود و ازنظر آماري نيز معنادار باشد، بايد هم خودش و 

اش مقهادير زيهاد )پهايين( داشهته باشهند؛       هم همسايگي

آن عارضهه و همسهايگانش از    1که جمع محليي طور به

: 8033، ريکباشهد )عسه  جمع محلي مورد انتظار بيشتر 

را بهراي همهة    0جي -ارد -(. اين تحليل آمارة گتيس61

 Zکنهد. امتيهاز    هها محاسهبه مهي    عوارض موجود در داده

دهههد در کههدام منههاطق مقههادير زيههاد )کههم(   نشههان مههي

سهازي   ي مفههوم اند. در اين تحليل بهرا  بندي شده خوشه

از معکوس فاصهله و بهراي تعيهين نحهوة      4رابطة فضايي

گيري فاصلة بين عوارض از فاصلة منهتن اسهتفاده   اندازه

صهورت   ها به (. اين آمارهLevine, 2013: 40است )شده 

 (:Mitchell, 2005: 147شود ) زير محاسبه مي
xj :

مقادير 
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1. Hot Spot 
2. Local Sum 
3. Getis-Ord Gi 
4. Conceptualization of spatial relationships 

n : تعداد

 عوارض

گانة 11بندي مناطق  براي تحليل الگو و شدت طبقه

شهر تهران ازنظر مداخلات کالبهدي از خودهمبسهتگي   

استفاده شده است. هدف اين پژوهش، بررسي  1فضايي

شدت تفکيک مناطق از منظر شدت مداخلات کالبهدي  

شده اسهت. خودهمبسهتگي قهوي هنگهامي رر      مطالعه

دهد که مقهادير يهک متغيهر کهه ازنظهر جغرافيهايي        مي

نزديک به هم هستند، با هم مشابه باشند. اگر عهوارض  

راکنده شهده  طور تصادفي در فضا پ يا مقادير متغيرها به

داشهت و   خواههد باشند، بين آنها ارتباط کمهي وجهود   

درنتيجه خودهمبستگي فضايي کمي دارند. اين تحليهل  

شده، الگوي  دهد توزيع فضايي عارضة مطالعه نشان مي

اي يا پراکنده يا تصادفي دارد. براي ايهن منظهور    خوشه

Iاز آمههارة مههوران 
شههود. بهها اسههتفاده از  اسههتفاده مههي 7

شده ارزيهابي و   شاخص محاسبه P-Value و zشاخص 

شود. اين شهاخص از راه زيهر    معناداري آن بررسي مي

شود. گفتنهي اسهت در ايهن تحليهل بهراي       محاسبه مي

معکهوس فاصهله و بهراي     فضايي ازسازي رابطة  مفهوم

ها از فاصهلة   گيري فاصله بين عارضه تعيين نحوة اندازه

 اقليدسي استفاده شده است.
Zi:: ميان  تفاوت

 iمقدار خصيصه 

با ميانگين آن 
(   ̅) 

Wi, j وزن :

 انيفضايي م

 jو  i ةعارض

n تعداد :
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5. Spatial Autocorrelation 
6. Moran's I 
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S0 جمع کل :

 ها وزن

ZI امتياز :

استاندارد براي 

 آمارة موران

 های پژوهش يافته

، 1، 8دهد مناطق  هاي داغ نشان مي نتايج آزمون لکه

و  86، 84، 80، 83هاي داغ و مناطق  مثابة لکه‎به 7 و 0

هاي سرد معنادار هستند. بنها بهر توزيهع     مثابة لکه به 83

هههاي داغ و سههرد، منههاطق شههمالي شهههر  فضههايي لکههه

بيشترين تمرکز را در تغييرات کاربري اراضهي دارنهد؛   

کهه در حهوزة    1و  4اين در حهالي اسهت کهه منهاطق     

ار دارند، با وجود منفصل شرق و غرب اين لکة داغ قر

فراواني سط  مداخلات، ازنظر آماري معنادار نيسهتند.  

مثابهة   همچنين مناطق نيمة جنوبي و جنوب شهرقي بهه  

هاي سهرد در ميهان منهاطق شههر تههران، کمتهرين        لکه

انهد. نيمهة غربهي شههر      تحوست و مداخلات را داشهته 

ههاي داغ   تهران نيز ازنظر آماري و براساس تحليل لکهه 

 ر نيست. معنادا

 zبنهدي منهاطق براسهاس آمهارة      خوشهه  0در نقشة 

دهنهدة   . منهاطق قرمزرنهن نشهان   شهود  يمنمايش داده 

ي فضهايي بها بيشهترين شهدت     ها خوشهي داغ )ها لکه

دهنهدة   رنن نشهان  تغييرات کاربري زمين( و مناطق آبي

ي فضهايي بها کمتهرين شهدت     ها خوشهي سرد )ها لکه

 تغييرات کاربري زمين( است.

 
 های داغ کمیسیون ماده پنج . تحلیل لکه9 ةنقش

 

ههاي   هاي کاربري زمين در پهنه براي تعيين گرايش

مختلف از آزمهون مهوران و تحليهل دگهونگي توزيهع      

ها اسهتفاده شهده اسهت. در ايهن زمينهه       فضايي کاربري

هها در شههر تههران     نخست ماتريس تغييهرات کهاربري  

استخراج شده است؛ بر اين اساس بيشترين گرايش بهه  

هتل و اقامتي  دهار کاربري تجاري، مسکوني، اداري و

اي که اين دهار کهاربري   گونه  و پذيرايي بوده است؛ به

درصد از تقاضاهاي تغيير کاربري شهر تهران 16حدود 
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شوند؛ همچنين مشخص شده است دههار   را شامل مي

کههاربري سههبز )بههاغ، پههار ، زراعههي و...(، صههنعتي،   

مسکوني و اراضهي ذخيهرة توسهعة شههري، بيشهترين      

انهد. در ايهن بهين     ر کهاربري داشهته  تقاضا را براي تغيي

درصهد تقاضهاها را   13تنههايي   کاربري فضاي سهبز بهه  

 (.1جدول شود ) شامل مي

 ها از تغییرات سهم کاربری .5جدول 

 مورد تقاضا مصوب کاربري مورد تقاضا مصوب کاربري

 193 190 کارگاهي صنعتي 391 4393 سبز

 893 896 ورزشي فرهنگي 8394 893 اداري

 398 391 گردشگري 391 096 آموزشي

 491 896 مختلط/ خدماتي 397 093 ونقل حملپارکينن و 

 0393 0198 مسکوني 0797 397 تجاري

 393 196 ذخيره 391 391 تجهيزات/ انتظامي

    891 393 درماني

 

هاي اصلي که بيشهترين   براي کاربريآزمون موران 

اند، شامل هر دو دستة کهاربري مهورد    فراواني را داشته

بهر   تقاضا )ثانويه( و کاربري مصوب )اوليه( انجام شد.

اين اساس مشخص شد خودهمبستگي فضايي دربهارة  

ي ها نقشههاي مورد تقاضا معنادار است.  تمامي کاربري

ي مهورد تقاضها را در منهاطق    ها يکاربرفراواني  7تا  0

. بيشترين تقاضا براي دنده يممختلف شهر تهران نشان 

و سهسس منهاطق    8تغيير به کاربري مسکوني در منطقة 

و  0و  8و براي کاربري تجاري در مناطق  7و  4، 0، 1

ي اداري در هها  يکهاربر و بهراي   7و  1در مرتبة بعدي 

و بههراي  7و  4، 1و در مرتبههة بعههدي   0و  8 منههاطق

و در مرتبة بعد در  7و  8کاربري گردشگري در مناطق 

 بوده است. 6و  0، 1مناطق 

 های مورد تقاضا )ثانويه( نتايج آزمون موران برای کاربری .9جدول 

 Moran's Index z-score p-value الگوي توزيع 

 اي خوشه 39334 19111 39430 تجاري

 اي خوشه 39381 1948 39878 مسکوني
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 اي خوشه 39331 19743 39063 گردشگري

 اي خوشه 39331 19641 39068 اداري

  
 های تجاری مورد تقاضا . توزيع فراوانی کاربری5 ةنقش های مسکونی مورد تقاضا . توزيع فراوانی کاربری4 ةنقش

  
 های اداری مورد تقاضا توزيع فراوانی کاربری. 6ة نقش

 

 

 های گردشگری مورد تقاضا . توزيع فراوانی کاربری7 ةنقش
 

 

 

 فقهط  هاي اولية مصوب طرح تفصهيلي،  دربارة کاربري

هها   کاربري صنعتي توزيع تصهادفي دارد و سهاير کهاربري   

شههان دارنههد. در  اي در توزيههع فضههايي سههاختاري خوشههه

 يهة اولههاي   توزيهع فضهايي کهاربري    83تها   6ي هها  نقشه

شده در کميسيون ماده پنج  مصوب طرح تفصيلي( مطرح)

ي سهبز بها   هها  يکهاربر نمايش داده شده اسهت. بيشهترين   

و  1و در مرتبة بعهد در منهاطق    8تقاضاي تغيير در منطقة 

و  81ي صنعتي، منهاطق  ها يکاربر. دربارة شود يمديده  0

، دربههارة کههاربري  1و  4و در مرتبههة بعههد منههاطق    18

و  4، 1و در مرتبة بعهد منهاطق    7و  0، 8مسکوني، مناطق 

و دربارة تغيير کاربري اراضي ذخيرة توسهعه بهه سهاير     6

 .اند داشتهبيشترين فراواني را  11و  1، 8، مناطق ها يکاربر

 های مصوب . نتايج آزمون موران برای کاربری4جدول 

 Moran's Index z-score p-value الگوي توزيع 
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 تصادفي 39618 -39087 -39336 صنعتي

 اي خوشه 39386 19076 39041 مسکوني

 اي خوشه 39333 19730 39040 سبز

 اي خوشه 39364 89611 39317 ذخيره

  
 های صنعتی مصوب . توزيع فراوانی کاربری1 ةنقش های سبز مصوب . توزيع فراوانی کاربری1 ةنقش

  
 . توزيع فراوانی اراضی ذخیرة توسعة مصوب99 ةنقش های مسکونی مصوب . توزيع فراوانی کاربری91 ةقشن

 

 

 ديتول يبا سازوکارها اقتصاد فضا در ارتباط مستقيم

تفاوت در قيمت زمين، هندسة زمهين و  . فضا قرار دارد

مثابهة   شيوة تفکيک زمين و برداشت از مفهوم زمين بهه 

از اقتصهاد فضها    تهأثر کاس، همگي از مسا لي است که م

بهه مبهاني نظهري پهژوهش     گيرد. با بازگشت  شکل مي

 توان دربارة سه محور بحث کرد: مي

نخسههت، تعيههين نههوع مههداخلات در شهههر اسههت.  

هاي تغييرات کاربري اراضي شههري در دههار    گرايش

کيفيت  ي فرسوده و اراضي بيها بافتدسته مداخله در 

شهري، مراکز تجهاري مرکهز شههر، حاشهية شههرها و      

 هها  افتهه . يدشهو  يماراضي باکيفيت شمال شهر تفکيک 

مناطق مختلف شههر تههران، ههم ازنظهر      دهد يمنشان 

شدت مداخلات و هم ازنظر گرايش به تغيير کهاربري  

اند. در  اراضي، الگوهاي مداخلة متفاوتي را تجربه کرده
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ها بهه تغييهرات کهاربري اراضهي شههر       اين بين گرايش

، 8منهاطق  شههر ) تهران بيشتر بر اراضي باکيفيت شمال 

ي و باکيفيت شههر )منطقهة   ا هيحاش( و مناطق 7و  0، 1

همسهو بها کهار     هها  افتهه ( متمرکز اسهت. ايهن ي  4و  11

( اسههت کههه ميههان سههاختار تجههاري در 8334آمبههروز )

مناطق مختلف شههري تفهاوت قا هل بهود و الگوههاي      

ي مختلهف  هها  بخهش مداخلات کالبدي در شههر را در  

 دانست. متفاوت مي

در شههر اسهت.    دوم، بحث رديابي جريان سهرمايه 

تفاوت معنادار در شدت و نهوع مهداخلات در منهاطق    

ي زمهين  ا مبادلهارزش  کند يممختلف شهر تهران ثابت 

در مناطق مختلف شهر تهران يکسان نيسهت و منهاطق   

درنتيجهه   ي بيشهتري دارنهد.  ا مبادلهشمالي شهر ارزش 

. ي شهده اسهت  دتريشداين مناطق دستخوش تغييرات 

همکهاران  ههاي ايمهاني شهاملو و    اين يافتهه مؤيهد کار  

( 1313) يکاروز( و 1313همکاران )(، گارزا و 8031)

تقاضاي بيشتر زمين در منهاطق   کنند يماست که اظهار 

ي زمين در ا مبادلهارزش  شود يمباکيفيت شهري باعث 

ايههن منههاطق بيشههتر باشههد و درنتيجههه سههود ناشههي از  

افهزايش يابهد و    ها تيفعالوساز زمين يا تشديد  ساخت

بيشهتري بهه ايهن     شيگهرا گذاران و سهازندگان   سرمايه

 مناطق داشته باشند.

سوم، بحث بازتاب فضايي جريان سرمايه در شههر  

تهران است. تمرکز سرمايه در مناطق معدودي از شهر، 

ها و خدمات را در پي دارد.  توسعة نامتوازن زيرساخت

( 8031ن )همکهارا خيرالدين و هاي  اين امر در پژوهش

دربههارة جريههان ( 8037) يقههانونزادگههان و  و شههريف

سرمايه و الگوهاي مداخلات شهري در کشهورهاي بها   

اقتصاد نفتي ازجملهه ايهران نيهز بازتهاب يافتهه اسهت.       

( بيان کرده است بازتاب ديگر 8010) انيکاظمدنانچه 

شدن جامعهه و   توزيع نامتوازن سرمايه در شهر، طبقاتي

 فضايي شهر خواهد بود.تغيير در سازمان 

ها و تقاضهاها بيشهتر    دهد سرمايه ها نشان مي تحليل

مثابهة   متمرکز شده است کهه بهه   7و  0، 1، 8در مناطق 

انهد. لکهة سهرد شهامل منهاطق       لکة داغ شناسايي شهده 

( است 83و  86، 84، 80، 83مرکزي و جنوبي )مناطق 

مثابهة محهور تغييهرات     که کمتر در ساختار اقتصادي به

کننههد؛ بنههابراين منههاطق شههمالي و   فههاي نقههش مههي اي

نشين شهر دستخوش بيشترين تقاضا بهراي تغييهر    مرفه

 کاربري زمين است.

ة دامنه شهر تهران بهه دليهل قرارگيهري در     8ة منطق

اقلهيم،   و برخورداري از خرده يهاي البرز جنوب کوهسايه

انداز مناسب و حسن شهرت در کيفيت زندگي و  دشم

ها و قنهوات،   ري از فضاي سبز و باغهمچنين برخوردا

هاي سهطحي جهاري، تقاضهاي     ها و منابع آب رودخانه

هههاي لههوکس و   زيههادي بههراي سههکونت و فعاليههت  

ههههاي  کهههل نمونهههه درصهههد04دارد ) نيآفهههر ارزش

بخهش   ي درگذار سرمايه يبازدهشده(؛ بنابراين  بررسي

از سهاير  وساز در اين منطقهه بهه مراتهب بهيش      ساخت

ين امر سبب شهده اسهت ايهن منطقهه     مناطق است؛ هم

بيشترين فراواني را در تقاضا براي تغيير اراضي سهبز و  

هاي مسکوني، تجاري،  ذخيرة شهري و احدا  کاربري

 پذيرايي و گردشگري و اداري داشته باشد.

دهههار کههاربري تجههاري، مسههکوني، گردشههگري و 

هايي بها بيشهترين گهرايش بهه آنهها در       اداري، کاربري

هاي داغ شناسهايي شهدند؛ بهه بيهان      مثابة لکه مناطق، به

هها   ديگر، ارزش افزودة ناشي از تغيير به ايهن کهاربري  

ها يها   سبب شده است تقاضا براي تغيير به اين کاربري

ويهژه   ها به افزايش تراکم يا سط  اشغال در اين کاربري

طور معناداري بيش از ساير منهاطق   برده به در مناطق نام
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مناطق داراي بيشترين اقبهال   1. جدول شهر تهران باشد

دههد کهه    ههاي تأثيرگهذاري نشهان مهي     را براي کاربري

 توزيع آنها ازنظر آماري معنادار بوده است.

هاي سبز )پار ، فضاي سبز، اراضهي بهاغي و    کاربري

زراعي، حريم سبز(، مسکوني، ذخيرة شههري و صهنعتي،   

اند که تقاضا براي تغيير آنها بهه   هايي بوده ترين کاربري مهم

ها وجود داشته است. اراضي سبز يا با تغييهر   ساير کاربري

ههاي   هها، مجتمهع   بهاغ  در نوع و شدت فعاليتشان بهه بهرج  

تهر   هاي کودهک  ي و اقامتي، باغ مسکوني يا تفکيکپذيراي

شوند يا کاملاً به کاربري ديگري نظير تجهاري و   تبديل مي

بهه دليهل سهط      0و  1، 8يابنهد. منهاطق    اداري تغيير مهي 

اي زيههاد زمههين،  اراضههي بکههر و سههبز آن و ارزش مبادلههه

 بيشترين تغييرات اراضي سبز را دارند.

کل تغيير کهاربري و  اراضي مسکوني غالباً در دو ش

افزايش سط  اشغال و تراکم ساختماني خود را نشهان  

به دليل محهدوديت زمهين و    1و  8دهد. در مناطق  مي

هاي افزايش تهراکم و سهط     نوع تقاضا، بيشترين نمونه

 ه اسهت داشهت هاي مسهکوني وجهود    اشغال در کاربري

حههدود  6و  7، 0درصههد(. در منههاطق 18درمجمههوع )

ههايي   کاربري مسکوني بهه کهاربري  درصد تغييرات 73

ازقبيهل تجهاري، اداري و مخهتلط روي داده اسهت. بها      

ههاي   توجه به مرکزيت اين مناطق ازنظر اسهتقرار پهنهه  

هها   ههاي اداري و سهازمان   کار و فعاليت و وجود کانون

ههاي   در محلات مختلف آنها، گرايش بيشتر به کاربري

 پذير است. اداري و تجاري يا مختلط توجيه

و  8، 11اراضي ذخيرة شهري به ترتيب در منهاطق  

مثابهة قطهب تحهوست و     بهه  11اند. منطقة  تغيير کرده 1

تنهههايي  شهههر تهههران بههه  33وسههازهاي دهههة  سههاخت

درصد کل تغييرات اراضي توسعة شههري تههران را   01

 گيرد. دربرمي

دربارة تغيير اراضهي صهنعتي، بها توجهه بهه نتهايج       

الگوي پراکنش تصادفي تحليل خودهمبستگي فضايي، 

تهوان دربهارة توزيهع فضهايي آن قضهاوت       است و نمي

سيستماتيکي کرد؛ هردند که براساس ساختار فعاليهت  

ههاي صهنعتي و کارگهاهي در     ي کاربريفراوانمناطق و 

بيشهترين فراوانهي    4و  1، 81، 18مناطق تهران، مناطق 

هها   تغيير کاربري اراضي صهنعتي را بهه سهاير کهاربري    

 (.1جدول اند ) داشته

 ها بندی مناطق به تفکیک گرايش به تغییر در کاربری . خوشه5جدول 

 سهم از کل تغييرات کاربري در کل شهر(منطقه )هاي  گرايش کاربري تغييرات

  (7)1 (1)4 (1)1 (84)0 (48)8 مسکوني ثانويه(تقاضا )مورد 

   (83)1 (88)7 (13)0 (11)8 تجاري

  (7)4 (83)1 (87)7 (83)8 (01)0 اداري

  (6)6 (83)0 (81)1 (13)8 (03)7 گردشگري

    (83)1 (84)0 (16)8 سبز اوليه(مصوب )

 (1)1 (7)6 (7)4 (13)7 (18)8 (14)0 مسکوني

    (84) 1 (84)1 (18)11 ذخيرة شهري

   (88)4 (88)1 (81)81 (01)18 صنعتي

در اين پهژوهش اقتصهاد فضها در شههر تههران بها        گیری نتیجه
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اسههتفاده از فراوانههي بنههدهاي مربههوط بههه مصههوبات    

تها   8011ههاي   کميسيون ماده پنج شهر تهران طي سال

بررسي شده است. با استفاده از تحليل لکهة داغ،   8036

، 80، 83مثابة لکهة داغ و منهاطق    به 7و  0، 1، 8مناطق 

 اند. سرد شناسايي شده هاي مثابة لکه به 83و  86، 84

اقتصهاد فضها در    دههد  يمه ي پژوهش نشان ها افتهي

 تيفيک و با متيبا ق شهر تهران مبتني بر توسعة اراضي

نشهين شههر اسهت. تمرکهز      ي زياد در مناطق مرفهشهر

شههر تههران    0و  1، 8زياد اين مهداخلات در منهاطق   

هاي مهداخلات و تغييهرات    کاملاً مشهود است. گرايش

کاربري اراضي در شهر تهران متهوازن نيسهت. الگهوي    

ها و نتايج تحليل خودهمبسهتگي   توزيع فضايي کاربري

ههاي   فضايي مشخص کرد گرايش غالهب بهه کهاربري   

ي اسهههت و گردشهههگري و اداري، تجهههاري، مسهههکون

بيشههترين تقاضههاي تغييههر کههاربري اراضههي نيههز بههراي 

 ي سبز و باغي، مسکوني، صهنعتي و اراضهي  ها يکاربر

ذخيرة توسعة شهري بوده است. ادامهة ايهن رونهد بهه     

ههها بههه منههاطق شههمالي شهههر،    سرازيرشههدن سههرمايه

شدن جامعه و تشديد اختلاف قيمهت زمهين در    طبقاتي

 انجامد. مناطق شمالي با ساير مناطق شهر تهران مي

وابستگي بودجة شههرداري بهه منهابع غيرپايهدار و     

وانين و ههاي سهاختماني، ضهعف قه     عوارض بر پروانه

مقرراتهي کههه امکهان دورزدن، مصههادره بهه مطلههوب و    

کنهد، قهوة مجريهة     توجيه مداخله در شهر را ميسر مهي 

ضعيف شهري و نبود عزم راسهخ مهديريتي و اجرايهي    

 در حهال داري رايج و  براي برخورد با تخلفات سرمايه

هاي موضوع قلمداد  ترين دالش گسترش، در زمرة مهم

، نخسهتين و  هها  دهالش ايهن   شود. بهراي مقابلهه بها    مي

ترين گام، تغيير در ساختار اقتصادي کهلان کشهور    مهم

گهذاري مناسهب در سهط  ملهي،      است. بايد با سياست

ي زمين و مسکن ها تيفعالي توليدي درمقابل ها بخش

تقويت شوند و جريان سرمايه را به سمت خود جذب 

مثابهة يهک    کنند. تقويت قدرت و جايگاه شهرداري بهه 

گهري در   محلي مستقل، پاسخگويي و تصديحکومت 

و از مداخلات و اعمهال   کند يممسا ل شهري را بيشتر 

؛ همچنين کاهد يمنفوذهاي حاکميتي و دولتي در شهر 

نههاد،   ههاي مهردم   نهادگرايي و تقويت نهادها و سازمان

گري عمهومي و نظهارت بهر     در مسير مطالبه مؤثرگامي 

هها   انهدازي  دسهت ي شهرداري و مداخلات و ها تيفعال

 .شود يمدر شهر تلقي 

براي ادامه و تکميل اين پهژوهش، نگارنهدگان سهه    

؛ اين سه موضهوع درزمينهة   ندده يمموضوع را پيشنهاد 

 شده در بحث مقاله است: سه موضوع مطرح

هاي تغييرات کاربري اراضي بها   بررسي گرايش .8

ي ديگر از قبيل مسهاحت اراضهي   ها شاخصاستفاده از 

 طبقات مصوبة کميسيون ماده پنج؛يا تعداد 

بررسههي رابطههة ميههان قيمههت زمههين و شههدت   .1

 مداخلات در مناطق مختلف شهر تهران؛

بررسي رابطة ميان الگوي سکونت و فعاليهت و   .0

 شدت مداخلات کالبدي در مناطق مختلف شهر تهران.
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