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  :چكيده
دنبال رشد سريع و گسترش روزافزون شهرها در چند دهه اخير مسئله كاربري زمين هاي شهري توجه جغرافيدانان ب

شهري را جلب نموده است و موضوع روز پژوهش هاي متعدد قرار گرفته است كه حاصل آنها از تغييرات قابل توجهي در 
ان يكي از هسته هاي توليد شهر و وجود فعاليت هاي اداري منطقه شش شهرداري به عنو. زمينه كاربري زمين حكايت مي كند

 در عرف شهرشناسان از اهميت ويژه اي برخوردار CBDو تجاري و فرهنگي در قلب پايتخت و به عبارت ديگر به خاطر 
ر هدف پژوهش فعلي جست و جوي تغييرات بارزي است كه در سالهاي اخير در اين منطقه بوجود آمده و روشي كه د. است

و مبناي اصلي داده هاي مورد spatial analyst  با استفاده از مدل  Intersectionاين پژوهش بكاررفته روش تحليلي
حاصل . بوده است) 1390(و نقشه هاي شهري آن زمان با شرايط امروزي )  ميلادي1995حدود  (1375استفاده آمارهاي 

از جمله مساحت . در كاربري زمين هاي منطقه شش به عمل آمده است سال اخير تغييراتي 15پژوهش ارائه داده است كه در 
 هكتار در زمان حاضر تقليل پيدا كرده است و در مقابل 25/679 به 1375 هكتار در سال 13/754زمين هاي مسكوني از 

 حال حاضر  هكتار در80/213 به 1375 هكتار در سال 78/167از ) (CBDمساحت زمين هاي داراي كاربري اداري و تجاري
از مطالعه . افزايش پيدا كرده است كه اين امر حكايت از ازدياد كاربريهاي غيرمسكوني به زيان كاربريهاي مسكوني مي كند

جمعيت منطقه در اين زمان نيز چنين استنباط مي شود كه جمعيت غير ساكن و شناور به ويژه در محدوده مركزي منطقه در 
مختصرا اينكه تداخل كاربري هاي مسكوني با كاربرهاي اداري و تجاري مشكلات . ش بوده استزمان مورد مطالعه رو به افزاي

و معضلات روزافزوني را براي منطقه ايجاد كرده است كه از آن جمله مي توان از ترافيك، آلودگي هوا، سيماي نامناسب 
زمين، تضعيف پويايي زندگي شهري، كاهش شهري، عدم دسترسي به دليل طرح ترافيك، از بين رفتن هويت منطقه، گراني 

  .جمعيت مقيم و بسياري از موارد نام برد
  

  . تهران6، منطقهGISشهري،  مدل آماري، شناسايي تغييرات، كاربري زمين :واژه هاي كليدي



98  اسماعيل زاده و فرهودي/  شناسايي و تحليل تغييرات كاربري زمين شهري با تاكيد بر كاربري مسكوني و اداري 

  مقدمه
ستقرار برنامه ريزي كاربري زمين يكي از مقوله هاي مهمي است كه ميتواند در سازماندهي و انتظام بخشيدن به ا

انواع فعاليت ها و سكونت در شهرها نقش ويژه اي را ايفا نمايد ضمن اينكه هسته اصلي برنامه ريزي شهري را نيز 
شكل مي دهد و اين نوع برنامه ريزي تنها زماني موفق است كه بتواند عوامل و روندهاي واقعي مربوط به كاربري 

مسلما . راي هدايت آن به سمت اهداف مطلوب توسعه فراهم سازدزمين را شناسايي كرد و راههاي مفيد و عملي را ب
براي دستيابي به چنين توسعه اي بايد به بحث كاربري زمين بيش از پيش توجه نمود چرا كه توسعه پايدار شهري 
بدون در نظر گرفتن استراتژي هاي مختلف در سطح ملي و منطقه اي قابل حصول نمي باشد و در اين ميان نقش 

كشف و .  به عنوان ابزاري مهم در تشخيص اهداف سياست هاي ملي، منطقه اي، شهري بسيار حساس استزمين
. شناسايي تغييرات كاربري زمين شهري از مهمترين مسائل و نيازمنديهاي برنامه ريزي و مديريت شهري مي باشد

عي در شهر و از نظر برابري و اين مسئله از نظر ساماندهي و برنامه ريزي شهري و ساماندهي و عدالت اجتما
هاي  تاكنون روشهاي بسياري بر پايه سيستم. نابرابري در توزيع مالياتها و ارزش افزوده در شهر حائز اهميت است

فضايي به منظور پايش تغييرات منابع طبيعي و همچنين كاربريهاي زمين شهري توسعه پيدا كرده -اطلاعات مكاني
و در ) Lu et al., 2004(و) Coppin et al., 2004(اسايي تغييرات مطالعات است كه از جمله در زمينه شن
) Mertens and Lambin, 2000( مكاني و تحليل علل تغييرات مطالعات -زمينه مدلسازي تغييرات زماني

،)Pereira et al., 2002 ( ،)Zhou et al., 2008 ( و)Li and Zhou, 2009(در داخل   اشاره نمود همچنين
  .را نام برد) 1374رحيميون؛ (و ) 1378جهاني،(توان مطالعات  هاي زمين مي  در زمينه شناسايي كاربريكشور

با توجه به پيشينه تحقيق ذكر شده، هدف اين تحقيق شناسايي تغييرات كاربري زمين شهري توسط روش تحليل 
رداري تهران در منطقه شش شهSPATIAL ANALYST رستري در محيطINTERSECTIONآماري بر پايه

منطقه شش تهران به .  تا حال حاضر است1375 تجاري در دوره -با تاكيد بر تغييرات كاربريهاي مسكوني و اداري
 هكتار ميباشد كه از شمال به بزرگراه شهيد همت، 2144 نفر جمعيت و وسعت 237292عنوان مركز پايتخت داراي 

رگراه مدرس و خيابان شهيد مفتح و از سمت غرب به بزرگراه از جنوب به محور انقلاب و آزادي، از شرق توسط بز
شهيد چمران محدود شده است كه مهمترين كاربري هاي اداري و خدماتي و تجاري و آموزشي با مقياس عملكردي 
فرامنطقه اي، شهري و حتي ملي در اين محدوده قرار گرفته است كه البته مهمترين شريانهاي اصلي و راههاي 

  .هم پايتخت  همچون خيابان وليعصر را شامل مي شودارتباطي م
  

  روش تحقيق 
 -به منظور شناسايي و كشف تغييرات در كاربري هاي زمين منطقه شش با تاكيد بر كاربريهاي مسكوني و اداري

  .  بهره گرفته شده است SPATIAL ANALYST رستري در محيطINTERSECTIONتجاري از تحليل 
در دو كلاس كاربريو وضع 1375 تجاري، سال –رات كاربري زمين مسكوني و اداري براي شناسايي نوع تغيي

  . كدبندي گرديد 2 و1موجود در نه كلاس كاربري طبق جدول 
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 1375 تهران سال 6 كدهاي كاربري زمين منطقه .1 شمارهجدول

 رديف نوع كاربري  كدهاي اختصاص داده شده

  1  مسكوني 1
  2   تجاري-اداري  2

  نگارنده: منبع

  
  تهران وضع موجود6كدهاي كاربري هاي زمين منطقه . 2 شمارهجدول

  رديف  نوع كاربري  كد اختصاص داده شده
  1  مسكوني 1
  2   تجاري-اداري  2
  3  فضاي سبز 3
  4  درماني 4
  5  آموزشي 5
  6  تاسيسات شهري 6
  7   تفريحي–فرهنگي  7
  8  خدمات اجتماعي  8
  9  ساير  9

 
  نگارنده: منبع 

  
 دو مقطع زماني و استخراج نوع تغييرات  از GISبراي اعمال مدل تغييرات در نقشه هاي رقومي شده در محيط 

  . استفاده گرديد1رابطه 
  Luc= (Lu 1375*10+luحال حاضر   (  )1رابطه

اص بعد از اختص. كدهاي كاربري دو دوره مورد نظراست:  Luنوع تغييرات كاربري زمين و: Lucدر اين رابطه 
 تجاري سال –دادن كد به كاربري ها، مدل با هم پوشاني كردن كدهاي دو دوره زماني، پهنه هاي مسكوني و اداري 

  .  را كه در طي سال هاي اخير دستخوش تغييرات شده اند را شناسايي نمود1375
  
  نتايج

ري هاي مسكوني، كاربري كارب1375دهدكه درابتداي دوره سال  بررسي كاربري زمين در دوه مطالعاتي نشان مي
غالب منطقه شش بوده است كه بيشتر در بخش مركزي منطقه و كاربري هاي اداري و تجاري نيز بيشتر در جنوب و 

  . نمايش داده شده است3مساحت هر يك از كاربري ها در جدول ). 1شكل(شمال منطقه متمركز بوده است
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  نگارنده:  منبع -1375اري سال  تج-هاي مسكوني و اداري كاربري. 1 شماره شكل

  

  1376 تهران  سال 6 تجاري منطقه –مساحت كاربري مسكوني و اداري . 3 شماره جدول
 رديف نوع كاربري  ) هكتار ( مساحت 

  1  مسكوني 13/754
  2   تجاري-اداري  78/167

  نگارنده: منبع 
  

 ميباشد كه در اين دوره كاربري هاي دوره دوم مدنظر به منظور شناسايي تغييرات كاربري زمين، حال حاضر
مسكوني هنوز كاربري غالب بوده ولي نسبت به دوره قبل كاهش و در مقابل رشد كاربري هاي اداري و تجاري را 

همچنين در وضع موجود كاربري خدمات اجتماعي و درماني كمترين مساحت و كاربري هاي فضاي . نشان مي دهد
 را بعد از كاربري هاي مسكوني و اداري و تجاري، در اختيار دارند و به نوعي سبز و آموزشي نيز بيشترين مساحت

  ).4جدول(كاركرد آموزشي منطقه شش را نمايان مي كند
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   مساحت كاربري هاي زمين منطقه شش تهران وضع موجود.4 شمارهجدول
  

  
  
  
  
  
  
  
  

  نگارنده: منبع 

  
 نگارنده:  منبع - كاربري زمين شهري منطقه شش در حال حاضر.2 شماره شكل

  رديف  نوع كاربري  )هكتار ( مساحت 
  1  مسكوني 25/679
  2   تجاري-اداري  80/213
  3 فضاي سبز 93/128
  4  درماني 93/41
  5  آموزشي 87/126
  6  تاسيسات شهري 15/93
  7   تفريحي-فرهنگي  78/52
  8  خدمات اجتماعي  1/2
  9  ساير  27/213
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دهد روند غالب تغييرات در دوره مطالعاتي از كاربريهاي مسكوني به  ينتايج حاصل از اجراي مدل نشان م
فضاي سبز، ( و همچنين بيشترين درصد تغييرات به ترتيب اداري به ساير ). 3شكل (  تجاري است–اداري 

فضاي سبز، خدماتي، صنعتي، مختلط (  درصد، مسكوني به ساير 87/29با ....) خدماتي، صنعتي، مختلط و
  ).5جدول( درصد ميباشد68/19 درصد و مسكوني به اداري 50/22...)و

  
  مساحت و درصد تغييرات كاربريهاي زمين منطقه شش . 5 شماره جدول

 مساحت به مترمربع درصد تغييرات  نوع تغيير كاربري شهري

 317800 68/19 مسكوني به اداري

 700 04/0 مسكوني به فضاي سبز

 139200 62/8 مسكوني به آموزشي

 400 02/0 كوني به تاسيسات شهريمس

 7900 49/0  تفريحي-مسكوني به فرهنگي 

 363400 50/22 مسكوني به ساير

 16700 03/1 اداري به مسكوني

 1500 09/0 اداري به فضاي سبز

 800 05/0 اداري به درماني

 6600 41/0 اداري به آموزشي

 97900 06/6 اداري به تاسيسات شهري

 168100 41/10  تفريحي- اداري به فرهنگي

 11600 7/0 اداري به خدمات اجتماعي

 482300 87/29 اداري به ساير
  نگارنده: منبع 

  
 تجاري در حال - در حال كاهش و كاربري اداري1375بنابراين در منطقه شش كاربري مسكوني نسبت به سال 

   تجاري ميباشد-طقه، مسكوني به اداريبعبارت ديگر الگوي غالب تغييرات كاربريهاي من). 4شكل(افزايش است
 تجاري -و اداري )  هكتار13/754 (1375و با توجه به ميزان مساحت كاربريهاي مسكوني در سال ) درصد68/19( 
كاربري هاي  و)  هكتار25/679(و مقايسه كردنشان با وضع موجودكه مساحت كاربرهاي مسكوني )  هكتار78/167(

ميباشد، مشخص ميگردد كه ميزان كاربري هاي مسكوني به نفع ساير كاربريها ) ر هكتا80/213( تجاري –اداري 
 تجاري در حال كاهش است ضمن اينكه مدل استفاده شده قابليت شناسايي پهنه هاي داراي تغيير را -بويژه اداري

  .باشددارا مي
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   منبع نگارنده-نقشه تغييرات كاربري زمين در منطقه شش. 3 شماره شكل

 

  
  منبع نگارنده.  تجاري-روند تغييرات كاربري مسكوني و اداري. 4 شماره شكل
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رسد قيمت زمين يكي از اركان بسيار مهم و تاثيرگذار  با توجه به نتايج تغييرات كاربري در منطقه شش به نظر مي
  ها وجراي برنامهتواند عامل يا مانع اهاي شهري است كه ميدر تعيين نوع كاربري و نحوه استفاده از زمين

نيز از  ...و وجود شريانها و خيابانهاي اصلي شهر تهران مانند وليعصر، انقلاب، بلوار كشاورز.هاي شهري شودسياست
ارزش اضافي زمين كه به دلايل مشروع يا نامشروع براي زمين . باشدعوامل مهم بالا بودن قيمت زمين در منطقه مي

شود و نيازهاي عمومي شهروندان تعيين كننده نوع عرصه اربري آن زمين ميشهري بوجود مي آيد موجب تغيير ك
بنابراين ارزش اضافه زمين تاثير خود را روي قيمت زمين مي گذارد و مالك يا ساير افراد را .كاربري ها نيست

 بيشتر بوده از سوي ديگر، شدت استفاده از زمين در قسمت شرق و جنوب منطقه. متمايل به تغيير كاربري مي سازد
است كه سبب يك تمركز اداري شديد و افزايش قيمت زمين گشته و به رونق بورس بازي زمين در اين محدوده 

محدوده هاي خيابان انقلاب، (كمك نموده است از سوي ديگر با توجه به بخش هاي جنوب و جنوب شرق منطقه 
سكونتي مشاهده مي شود كه علاوه بر اينكه بيان كننده كاربري هاي غير ...) ميدان فردوسي، ميدان انقلاب و آزادي و

تخليه بافت مسكوني و كاهش جمعيت ساكن و مقيم منطقه ميباشد بيانگر توسعه واحدهاي اداري و تجاري و 
كنند  خدماتي و آموزشي و افزايش جمعيت شناور كه روزانه براي مقاصد گوناگون به اين محدوده ها رفت و آمد مي

  .باشد نيز مي
  

  نتيجه گيري
شهرها مسئله كاربري زمين شهري و پايش تغييرات آن مورد توجه  رشد شتابان شهري و توسعه روزافزون كلان

در اين راستا هدف تحقيق شناسايي تغييرات كاربري شهري در منطقه . ريزان شهري قرار گرفته است مديران و برنامه
هاي   تجاري شهري با استفاده از مدل آماري در محيط سيستم-شش تهران با تاكيد بر كاربريهاي مسكوني و اداري

اطلاعات جغرافيايي بوده است و نتايج تحقيق مويد تغييرات كاربريهاي مسكوني به نفع كاربريهاي اداري تجاري 
بوده است و ضرورت دارد مديريت شهري به منظور تخصيص بهينه كاربريهاي شهري ملاحظاتي را در طرحهاي 

  .صيلي شهري داشته باشدجامع و تف
  
 منابع
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