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 چکیده

اين روند  زمين شهري را به کالايي ارزشمند از جهت اقتصادي و کمياب تبديل کرده است.، هاي اخيرشهرها و افزايش جمعيت آن در دههرشد 
تر ريزي کاربري اراضي را پررنگو نقش برنامه عمومي شهروندان شده موجب تقويت هرچه بيشتر نظريه استفاده از زمين در جهت منافع، رو به رشد

اقتصاد زمين و اضافه ارزش ناشي از آن را که به دليل محدوديت عرضه و افزايش  ، داري در شهرهاکرده است.با اين وجود گسترش مناسبات سرمايه
کند که کاربري شهروندان را ترغيب مي، اي که اين ارزش مازادبه گونه؛ کردهاي براي کسب سود اقتصادي تبديل شود به وسيلهتقاضا ايجاد مي

هاي مغايرت، هايي با سودآوري متناسب با اين ارزش را جايگزين کنند. اين تغييرزمين خويش را حتي به شکل غيرقانوني تغيير داده و کاربري
نابساماني در شهرها مي شود که منطقه يک شهر تبريز نيز از اين امر مستثني هاي تفصيلي را موجب شده و سبب ايجاد کارکردي در طرح-کاربري

مي  محسوبي ليتحل -ها توصيفيآوري دادهبه لحاظ ماهيت و گردو  گيرديقرار م يکاربرد قاتيهدف در گروه تحق  اساسبر نيست. اين پژوهش
آوري و براي تعيين رابطه اربري در منطقه از طريق برداشت ميداني جمعو تغييرات ک 0011-0010و  0032 -0011.قيمت زمين براي دو دوره شود

جهت تحليل پراکندگي و تمرکز تغييرات در ارتباط با محدوده هاي قيمتي از مدل تحليل ؛ بين قيمت و ميزان تغييرات از ضريب همبستگي پيرسون
استفاده گرديده است.نتيجه ضريب پيرسون براي دوره اول برابر  GISدر محيط  هاي داغ و در رابطه با شبکه ارتباطي از تابع کرنل و دستور بافرلکه

مي باشد که بيانگر وجود همبستگي مثبت و بالا بين دو متغير قيمت و ميزان تغييرات است. بيشترين تغييرات صورت گرفته  1320، . و دوره دوم301
در فاصله صد متري شبکه معابر بوده که از اين مقدار نيز ها درصد از کل مغايرت 1165هاي با قيمت زمين بيشتر مي باشد.همچنين نيز در محله

 متري راههاي اصلي قرار دارد.  52درصد در فاصله 2561

 تبريز 0منطقه ، قيمت زمين شهري، کارکردي -مغايرت کاربري:واژگان کلیدی

 

 مقدمه

 طرح مساله

 ريزي شهري دو مفهوم متضاد دارد: زمين در برنامه
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شود و براي کسب منفعت و درآمد شخصي قابل تملک کالا قلمداد مي، به عنوان نوعي دارايي که در چارچوب مالکيت خصوصي -5
 فروش است.وو خريد

کاري ساده ، روداما اخيرا موضوع توسعه پايدار به شمار مي، توازن بين اين دو مفهوم که هميشه  موضوع اقتصاد سياسي بوده ايجاد
هاي اساسي دارد. گاهي ها و مغايرتمحدوديت، نوع استفاده از زمين شهري نيز با توجه به منافع عمومي و مالکيت خصوصي نيست.

شود در حالي که همان کاربري از نظر مزاياي اقتصادي اثرات محيطي و اجتماعي مضر تشخيص داده مينوعي از کاربري زمين از نظر 
سازد ريزي کاربري زمين را مشخص ميضرورت و اهميت برنامه، رود. آگاهي از اين تضاد منافعبراي برخي شهروندان مفيد به شمار مي

  ها صورت تراز ديگر ارزشافزايش تراکم شهري سريع، متر از تقاضاي آن است(. از آنجا که در شهر عرضه زمين ک3:0030، )سعيدنيا

اين ارزش اضافي که به دلايل مشروع (.055: 0031، توان آن را ارزش اضافي )رانت( ناميد)زنگنهکند که ميارزشي را توليد مي گيرد ومي
شود. در واقــع اين ارزش اضــافي تـــأثير خود را روي زمين مي موجب تغيير کاربري آن، آيديا نامشروع براي زمين شهري به وجود مي

به . سازدگذارد و مالک يا ساير افراد را متمايل به تغيير کاربري و ايجاد کاربري متناسب با رانت آن اراضي ميقيـــمت زمين مي
زمين يکي از عوامل تأثيرگذار در تعيين نوع کاربري و ها است. بنابراين قيمت ارزش اضافي عامل اصلي تغيير کاربري« ژان باستيه»عقيده

ريزي و هاي برنامه(. کشف و شناسايي تغييرات کاربري زمين شهري از مهمترين مسائل و نيازمندي3:0030، )زياري تغيير آن است
در شهر و از نظر برابري و  ريزي شهري و ساماندهي و عدالت اجتماعيباشد.اين مسئله از نظر ساماندهي و برنامهمديريت شهري مي

 (.5:0011، ها و ارزش افزوده در شهرها حائز اهميت است )اسماعيل زادهنابرابري در توزيع ماليات

منطقه يک شهر تبريز نيز به عنوان يک منطقه فعال از جنبه اقتصادي و يکي از مراکز تجاري شهر به احتمال زياد از اين قاعده 
هاي هاي گذشته در پي افزايش تقاضا براي زمينافزايش ارزش زمين در قسمت هايي از اين محدوده در دههمستثني نخواهد بود چنانچه 

اي که به گونه؛ هاي سوداگري در بازار زمين را شدت بخشيده استبه بالا رفتن قيمت زمين منجر شده و رانت ناشي از آن انگيزه، آن
هايي که نوعي از کاربري اري شده و براي ساليان متمادي بدون استفاده رها شده يا زمينهايي با هدف افزايش قيمت در آينده خريدزمين

 تمايل جهت تغيير کاربري را تقويت مي کنند.، هاها تعريف شده است با تغيير ارزش در روند صعودي قيمتبراي آن

 پیشینه پژوهش

زيادي صورت گرفته است اما در مورد علل تغيير و نقش عوامل تحقيقات ، در خصوص بررسي و ارزيابي کاربري اراضي و تغييرات آن
ها چشمگير نبوده است و عمدتا عامل قيمت يک اصل اقتصادي و بررسي، موثر بر آن به خصوص عامل اقتصادي مرتبط با قيمت زمين

ورت گرفته مي پردازيم: )پيشينه به هايي از کارهاي مشابه صتغيير کاربري امري کالبدي قلمداد گرديده است.در ادامه به بيان نمونه
 تفکيک منابع داخلي و خارجي و به ترتيب افزيشي(

 تحقیقات مرتبط با موضوع مقاله(. 1)جدول 

 ردیف محقق سال عنوان تحقیق یافته های کلیدی
به بررسي رابطه بين قيمت زمين و تغيير کاربري اراضي در شهر تهران 

، آباداين منظور سه محله جمال براي، پرداخته 31تا  52براي دوره 
هاي انتخاب شده و قيمت 01و  1، 0آباد از مناطق آباد و يوسفياخچي

ها زمين نيز از بنگاههاي معاملات املاک بدست آمده است. نتايج بررسي
نشان داد بين قيمت زمين و تنوع کاربري رابطه معکوس وجود دارد و 

، اي عمومي چون فضاي سبزهدر جايي که قيمت زمين بالاست کاربري
 فرهنگي و ورزشي داراي سرانه کمتري هستند.

 

بررسي ارتباط بين قيمت زمين و نحوه استفاده از 
 اراضي شهري

 0 شجاعي 0031

هکتار  151هکتار به 520نشان مي دهد مساحت زمين مسکوني از 
هکتار به 015تجاري از -کاهش يافته و در مقابل زمين هاي اداري

افزايش پيدا کرده و بيان مي دارد که قيمت زمين يکي از هکتار 500
عوامل موثر بر تغيير کاربري بوده چنانچه وجود شريان هاي اصلي 
ارتباطي در منطقه به افزايش قيمت و تغيير کاربري دامن زده و از 

ل تغييرات کاربري زمين شهري با شناسايي و تحلي
اداري6منطقه شش -تاکيد بر کاربري مسکوني

 (0052-0031تهران)

 5 اسماعيل زاده و فرهودي 0011



  0 (زيشهر تبر 0: منطقه ي)مطالعه موردنيدر ارتباط با ارزش زم  يشهر يها يکاربر يکارکرد رتيمغا يبررس

 

 

-تبعات آن افزايش جمعيت شناور و تداخل کاربري مسکوني با اداري
 تجاري است.

تغييرات مربوط به کاربري زمين رشت با استناد به مصوبات کميسيون 
ماده پنج بررسي  و بيان مي داردتقاضا براي تغيير کاربري افزايش و 

ري مسکوني  و تجاري به دليل ارزش افزوده بالا عمدتا به سمت کارب
مي باشدو فعاليت هاي مرتبط با خدمات عمومي )فضاي 
سبز6آموزشي6ورزشي(بيشترين مقدار کاهش را داشته اند. قيمت زمين و 
تعداد پروانه هاي صادره توسط شهرداري مهمترين عوامل موثر در 

 تقاضا و حجم تغييرات بيان گرديد.

کاربري زمين شهري از طريق  بررسي تغييرات
مصوبات کميسيون ماده پنج6مطالعه موردي:رشت 

(0032-0051       ) 

 0 عظيمي و پويان 0010

هاي تفصيلي شهري و به بررسي علل تغيير کاربري اراضي در طرح
اند و بيان مي دارد تاثير آن بر خدمات شهري در شهر مرودشت پرداخته

ه صورت غيرقانوني عمدتا از کاربري تغيير چه از طريق کمپ و چه ب
بيشترين ، هاي عمومي به سمت مسکوني است و در بررسي علل تغيير

اند که به موضوع سهم را متعلق به عوامل اقتصادي و قانوني دانسته
عدم وجود منابع پايدار درآمدي در شهرداري و فقدان عوامل قوي 

 .است ضمانت اجرايي در قوانين و مقررات شهرسازي مرتبط

بررسي علل تغيير کاربري اراضي در طرح هاي 
، تفصيلي شهري و تاثير آن بر خدمات شهري

 (0052-0032)مطالعه موردي: شهر مرودشت

 0 رضايي و رحيمي 0015

تاثير قيمت زمين بر سازمان فضايي شهر را بررسي کرده و تاثير اين 
ان در فاصله عامل را بر روند ساخت و ساز در ناحيه پنج منطقه يک تهر

مورد تحليل قرار داده و به اين نتيجه مي رسد  0052-0030سال هاي 
که رابطه معناداري بين قيمت زمين و تغيير کاربري وجود داشته و 
عامل اقتصاد زمين بيش از اندازه در سازمان فضايي شهر تاثيرگذار 

 است.

، بررسي تاثير قيمت زمين بر سازمان فضايي شهر
منطقه يک تهران طي  2ناحيه  مطالعه موردي:

 0052-0030سال هاي 

 2 زياري 0015

به تحليل ويژگي هاي شهري که بر ارزش زمين در نواحي مسکوني 
مدل پيشنهادي براي تعيين ارزش زمين پنج ، تاثير مي گذارد پرداخته

ويژگي هاي محيطي و ، دسترسي، عنوان اصلي شامل پيکربندي فضايي
متغير تحليل صورت گرفته و  00و در قالب  امنيت و تراکم بيان شده

نتايج نشان مي دهد بيشترين پارامترهاي موثر شامل فاصله از دريا و 
تفريحي و فرهنگي و کمترين ، فاصله از مناطق ورزشي، مرکز شهر

 فاصله از خرده فروشي است.

تحليل ويژگي هاي موثر بر ارزش زمين در نواحي 
 مسکوني

 1 توپکا وکوبات 5111

ه تجزيه و تحليل تعامل بين قيمت هاي زمين و تغييرات استفاده از ب
زمين در اروپا پرداخته و تاکيد شده که مي توان از سياست قيمت 
گذاري زمين به عنوان ابزاري براي شکل دادن به الگوهاي استفاده از 

اسپانيا و ، زمين استفاده کرد. در اين پژوهش سه کشور ايتاليا
نوان نمونه بررسي شده و نتايج حاصل از آن نشان داد لوکزامبورگ به ع

بخشودگي ، هابيشترين عوامل موثر  بر قيمت زمين شامل ماليات

 .مالياتي و فشار شهري مي باشد

و الگوهاي ها ماليات، زمين در اروپا: قيمت ها
 استفاده

 5 دفتر نمايندگي محيط اروپا 5101

را در رابطه با فضا و جهت  بازار زمين در پکن و ميزان تغييرات آن
هاي دهندگان بازار در طول زمان بررسي کردند. تجزيه و تحليل داده

نشان داد که از زمان تاسيس بازار زمين ، 5113تا  0115هاي سال
الگوي استفاده از زمين به طور چشمگيري تغيير ، 0115شهري در سال 

 جب شده است.تغيير در استفاده از زمين را مو، کرده و قيمت زمين

بازار زمين شهري و تغييرات استفاده از زمين بعد از 
 مطالعه موردي: پکن، اصلاحات چين

 3 و همکاران«دوو» 5100

بررسي تاثير فروشگاههاي زنجيره اي وال مارت)نشان تجاري 
شرکت(بر قيمت زمين هاي اطراف آن پرداخته و نشان مي دهد که در 

زمين در فاصله يک چهارم مايلي از  قيمت، مدت زمان توسعه چهارساله
درصد افزايش يافته  01، فروشگاه در مقايسه با فاصله يک تا سه مايلي

 .است

فروشگاههاي زنچيره اي و قيمت زمين هاي 
 شهري

 1 بارت اي اسلاد 5103

 منبع: مطالعات اسنادي نگارندگان

هاي معناداري بين افزايش قيمت زمين و تغيير کارکردي کاربري هستيم که آيا ارتباطبراساس هدف تحقيق در پي پاسخ به اين سوال
 شهر تبريز وجود دارد ؟و رابطه تغييرات وشبکه ارتباطي منطقه چگونه مي باشد؟  0شهري در منطقه
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 مبانی نظری

شهرها همچون کلانرشد و گسترش اجتماعات انساني بوده و نوع استفاده از آن در اجتماعات بزرگ ، زمين به عنوان زيربناي اسکان
آن را به منبعي ، بنابراين تقاضاي زياد در مقابل عرضه کم؛ به دليل تعدد نيازها و تقاضاهاي انساني از پيچيدگي زيادي برخوردار است

کمياب تبديل کرده است.کمبود در عرضه زمين مي تواند ناشي از رشد طبيعي جمعيت و مهاجرت به شهرها به خصوص در کشورهاي در 
در ، (5110)0تواند بر اين کمبود اثرگذار باشد.مطالعه يانگهاي دولتي در خصوص زمين نيز ميتوسعه بوده يا در مواقعي سياست حال

دهد که کمبود در عرضه زمين باعث افزايش قيمت زمين شده و اين امر به بالا رفتن زمينه ارتباط بين قيمت زمين و مسکن نشان مي
برنامه ريزي دولت در استفاده از زمين را عامل محدوديت ، ( در انگلستان0135)5هاي ايوانزهمچنين بررسي ،قيمت مسکن انجاميده است

( در هنگ کنگ و گلسير و 5110)0(و هوي0110)0عرضه و در نتيجه افزايش قيمت زمين بيان کرده است. مطالعات پنگ و ويتون
کنند. علاوه بر بحث محدوديت در زمين را دليل افزايش قيمت آن بيان مي( نيز عامل کمبود عرضه 5112همکاران در ايالات متحده )

هاي مختلف وجود عواملي نيز به صورت ثانويه و با شدت و ضعف، عرضه که يک عامل اصلي و انکارناپذير در افزايش ارزش زمين است
اوت باشد که شامل عوامل محيطي )شيب و هاي مختلف يک شهر يا منطقه متفشوند زمين و ارزش آن در قسمتدارند که باعث مي

، عوامل اقتصادي ) تورمعوامل اجتماعي) تمرکز اقشار مرفه و فقير در يک مکان( و، ها(عوامل کالبدي)دسترسي به زيرساخت، توپوگرافي(
( نشان مي دهد که 5105)2انمطالعات جردن و همکار(.52:0010، است ) به نقل از خاکپور و صمديانباشت سرمايه و...(، تسهيلات بانکي

اقتصادي  –يا سطح اجتماعي ، متغيرهاي دموگرافيک همچون نژاد و قوميت بر تصميم گيري در خريد و تقاضاي زمين اثر مي گذارد
، 2015:596سطوح تحصيلي پايين با ارزش زمين کمتري همراه بوده)، نرخ بيکاري بالا؛ ساکنان تاثير قابل توجهي بر ارزش زمين دارد

Laveeيا افزايش ساکنان شاغل و تحصيلکرده در محل باعث افزايش قيمت ملک در آن مي شود )(cummings,2002:336 در.)
( تاثير نزديکي به آب بر ارزش خانه 5101) 1لوکوويچ و مارويک، خصوص رابطه و نقش عوامل کالبدي و محيطي در ارزش زمين روآندل

( اثر احداث يک 5102) 3را مورد بررسي قرار دادند همچنين پاپها لي  و پويايي قيمت خانه( امکانات مح5101) 5و براچا و همکاران
درصدي در فاصله نيم مايلي از فروشگاه اشاره  5-0فروشگاه زنجيره اي جديد بر قيمت خانه را بررسي و به تاثير مثبت آن و افزايش 

ف و محوطه هاي طبيعي و ساختماني ممکن است بر قيمت يک قطعه زمين ( بيان مي کند که زمين هاي اطرا5101) 1دارد.گرزاو ليزيري
( نيز بر همبستگي قوي بين قيمت زمين و فعاليت اقتصادي تاکيد کرده و عنوان مي کند که 5100) 01در طول زمان اثر بگذارد. هيل

(با بيان اين امر که بازار 5103) 00مکارانشاخص قيمت خانه رامي توان به عنوان فشار سنجي براي اقتصاد ملي در نظر گرفت.گومز و ه
تاثير طرح هاي توسعه شهري را بر کيفيت زمين و قيمت آن ؛ مسکن بيشترين درصد هزينه هاي خانوار در اقتصاد توسعه يافته را دارد

اين  که ... و محيطي و اجتماعي، اقتصادي هايمولفه قبيل از دخيل هستند فضا توليد مبحث در متعددي هاي مولفه. بررسي کرده است
 هايي بخش از (. يکي(Wiedmann et al ,2012,52 يابند مي شهري تبلور مورفولوژي قالب در نهايتا و شوند مي جمع همگي عوامل

 در مطلب اين تبع به. باشد کشور مي کلان اقتصاد بالاخص و اقتصاد مؤلفه است تنيده درهم تحولات آن و شهرها فضايي ساختار با که
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سازد.  مي متأثر را شهري مناسبات وها مکانيزم غيرمستقيم و مستقيم صورت به که است اساسي از عوامل يکي، نفتي اقتصاد با ايکشوره
 بخش در بالاخص اقتصاد و مختلف هاي بخش در تورم و شده جامعه در نقدينگي موجب افزايش نفتي درآمدهاي افزايش که طوري به

سعي ها دولت، شودمي شديد تورم فشار که وقتي ( Payne, 2000 ). داشت خواهد به دنبال آن را ودمحد عرضه علت به- مسکن و زمين
ميسر  نقل و حمل و مسکن مانند بخش هايي مورد در کار اين اماانجام .کنند کنترل و خنثي را تورم فشار، واردات افزايش با تا کنندمي

 احداث و خريد، است پايين اقتصادي هاي بخش ديگر در گذاري سرمايه اطمينان تورمي که شرايط در (. لذا13:0035، عيوضي(نيست 

 نفتي منابع بر متکي کشورهاي (.در00: 0033، نصراللهي(مي آيد حساب به اي کالاي سرمايه يک و مطمئن گذاري سرمايه نوعي مسکن

 نفتي درآمدهاي وجود دليل به که روبرو هستيم ادياقتص، اجتماعي هاي گذاري سياست عرصه در متمرکز مقتدر و هاي دولت با همواره

 استقلال موجب که بيند مي اجتماعي هايتشکل و احزاب، ها گروه تمام از بالاتر را خود مردمي هاي ماليات نيازشان به عدم وها آن براي

 مالياتي جامع و کارآمد سيستم يک وجود شاهد حال به ايران تا کشور در که آن اصلي علت شايد. شود مي گذاريزمينه سياست درها دولت

اي که در بين به گونه باشد شهر آن تبع به و کشور اقتصاد سازماندهي مناسب برابر در آفتي تواند مي امر اين، است مسئله همين ايمنبوده
، )خيرالدين و ديگرانمي دهد اختصاص خود به را داخلي ناخالص توليد از درصد01تا 0 بين ماليات سهمي0035تا  0001هاي سال

 تا گاهي حتي مقدار اين، شده است گزارش درصد 52 و 05 ترتيب به يافته توسعه و توسعه حال کشورهاي در در سهم اين"( 51:0015

اولين مطالعات در زمينه شناخت عوامل موثر بر تغيير کاربري زمين هاي  .(" (Gordon & Li,2009:860مي رسد نيز درصد 01 حدود
ري که بيشتر در رشته اقتصاد شهري بوده نشان مي دهد که بازگشت سرمايه و سود قابل توجه حاصل از اين تغييرات منجر به درون شه

رادل و... در زمينه ، هاروي، (.به زعم پژوهشگران مطرح جهاني از جمله کايسر5112، راهارجو؛ 501:0111تغيير کاربري مي شود)هاروي6
درت تبيين مربوط به رويکرد اقتصاد سياسي فضا مي باشد.اين رويکرد تغييرات شهري را حاصل نيروهاي تغيير فضاهاي شهري بهترين ق

دولت و سرمايه مي داند و فرايند نئوليبراليزاسيون و جهاني سازي اقتصاد را در مسيردهي به اين نيروها عاملي روشن در نظر مي 
تغييرات شهري در راستاي انباشت سرمايه صورت مي پذيرد و فضاهاي شهري ( براساس اين تحليل33:00116گيرد)برهاني و همکاران6

که مانع انباشت سرمايه باشند با هدف گردش سرمايه تغيير مي کند و از طريق آن6سرمايه داري مي تواند براي خود فرصت مناسبي در 
شود که مانند هر کالاي ديگري در جامعه توليد و مصرف  انباشت سرمايه و خروج از بحران فراهم نمايد بنابراين فضا تبديل به کالايي مي

( آنچه که از نئوليبراليسم باقي مي ماند 31:0010مي شود بدون آن که هيچ حساسيت سياسي خاص نسبت به آن شکل گيرد)شورجه6
مي  ياد« شهرهاي تقسيم شده»تقسيم شهر به دو بخش فقيرنشين و ثروتمندنشين بوده که هاروي از آن به عنوان 

اين  به معتقدان است. نوکلاسيک و کلاسيک اقتصاددانان هاي انديشه از برگرفته داري سرمايه سياسي (.اقتصاد010:5115کند)هاروي6
کردند و معتقدند  گذاري پايه"است کوشش کمتر با بيشتر تمتع جستجوي در انسان"که  مسلم اصل تنها براساس را اقتصاد علم، مکاتب
 موقعيت يک اراضي در کاربري تعيين، اقتصادي افراد رفتار به توجه با و شوند مي برانگيخته مشخص منافع ي سيلهو به اقتصادي عوامل

نيز به طور کلي قيمت زمين شهري تحت   0داشت . از ديدگاه بريدن خواهد بستگي ي آن بالقوه هاي کاربري نسبي سودآوري به خاص
مهيا بودن ، هاي عمرانيتصميمات دولت در طرح، تفاوت در نحوه استفاده از زمين ،تاثير پنج عامل اصلي شامل رشد سريع جمعيت

در منطقه شيکاگو که مبتني  5مطالعات هنري مونک .(Bredan,2005:214)يابدنگهداري زمين افزايش ميو  و احتکار تاسيسات زيربنايي
احتمال ، مين در کاربري جايگزين نسبت به کاربري موجوددهد که در صورت افزايش قيمت زبر اصل ارزش زمين مي باشد نشان مي

. قيمت زمين يکي از عوامل موثر در تعيين نوع کاربري و تغيير آن است و تغيير در Munneke,2005:455)يابد)تغيير کاربري افزايش مي
(. به عقيده 20:0032، متکشانهاي اقتصادي مداخله در بافت کالبدي شهرهاست )اردشيري و زحقيمت يکي از مشهودترين بازتاب

باشد ها ميها و کاربريها و تغيير در نحوه پراکنش و الگوهاي فضايي فعاليتتغيير کاربري زمين شامل تغيير نوع کاربري" 0برياسوليس
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"(Briassoulis, 2000:12)ير در سطح نبودهتغيير کاربري اراضي يعني تغيير در نوع استفاده از زمين که لزوما تغي، . به عبارت ديگر ،
تغيير  با شهر در مختلف هاي مؤلفه زمان گذشت با که اين به (. نظر01:0031، باشد) پرنونبلکه تغيير در تراکم و مديريت زمين نيز مي

، استنظر مد آنچه ولي است ناپذير اجتناب نيزها آن در کالبدي و تحولات فضايي و رشد، است افزايش حال در نيز آن جمعيت و مواجهند
 Cruz ,2004 از مفهوم نقل(شود بهينه جامعه بر مترتب سودهاي و کاهشها هزينه که است جهتي در تحولات اين مديريت چگونگي

,21.) 

 مواد و روش ها

آوري اطلاعات  به لحاظ ماهيت و گرد، گرفتهقرار  يکاربرد قاتياساس هدف در گروه تحقبر  قيروش تحق يبندحاضر در دسته مقاله
ها و با موضوع تحقيق از روشدررابطه ي ميدان ي اسنادي وهايو با استناد به مطالعات و بررسشوديمحسوب مي ليتحل-وصيفيت

قيمت زمين در ، ( استفاده گرديده است. متغيرهاي اين تحقيقGISو سيستم اطلاعات جغرافيايي) spssهاي آماري در محيط آزمون
باشند.تغيير کاربري در سطح منطقه به صورت يير کاربري قطعات زمين براساس طرح تفصيلي ميهاي منطقه يک شهر تبريز و تغمحله

ها نيز از طريق بنگاههاي معاملات ملکي به دست آمده است. براي تعيين رابطه بين ميداني برداشت شده وقيمت زمين به تفکيک محله
هاي رد نحوه توزيع تغييرات در سطح محدوده از تابع تحليل لکهارزش زمين و تغيير کاربري از ضريب همبستگي پيرسون و در مو

جهت بررسي رابطه تغييرات با شبکه ارتباطي نيز ابتدا با استفاده از تابع کرنل هسته هاي تراکمي مشخص گرديده  استفاده شده است.0داغ
 با راهها مشخص گرديدها هسته و سپس براي شبکه ارتباطي اصلي منطقه حريم صد متري تعريف گرديد و نحوه همپوشاني

 محدوده مورد مطالعه

نفر در زمره پرجمعيت ترين مناطق شهر بوده  500015اين منطقه با جمعيت ، منطقه يک شهرداري تبريز است، محدوده مورد مطالعه
  شود.و جزء مناطق شمالي آن محسوب مي

 
 موقعیت محدوده مورد مطالعه (.1)شکل

؛ پل سنگي و کلانتر کوچه، سيلاب قوشخانه، مالازينال، هاي ايده لوارده محله دارد که ناحيه يک محلهمنطقه يک سه ناحيه و چه
کوه و گلکار و ناحيه سه که در بالاترين سطح اقتصادي و اجتماعي در منطقه قرار دارد سه بيلان، عباسي، کوي بهشتي، آبادناحيه دو يوسف

سهم گروههاي ، شود. از لحاظ توزيع گروههاي اجتماعي و اقتصادي در سطح منطقه نيزل ميگلپارک و باغميشه را شام، محله وليعصر
بيشترين سهم  0ناحيه ، باشد که در سطح نواحيدرصد مي 0260، درصد و گروه پايين 1360، گروههاي متوسط، درصد 0163بالا در منطقه 

 هاي متوسط بيشتر است.نيز سهم گروه 5را دارند. در ناحيه هاي بالا بيشترين سهم از گروه 0هاي پايين و ناحيه از گروه

 تجزیه و تحلیل

 قیمت زمین در منطقه مورد مطالعه

                                                   
1 - Hot Spot Analysis 
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ها آوري شده و ميانگين قيمتاي جمعهاي معاملات ملکي به صورت محلهاز بنگاه 0010و  0011، 0032هاي قيمت زمين براي سال
 به صورت جدول زير محاسبه شد:

 1331-شهرتبریز1: قیمت زمین در محلات منطقه2جدول               

 
 ناحيه

 
 محله

 ميانگين قيمت هر متر مربع زمين ) تومان( متوسط قيمت هرمترمربع زمين ) تومان(

0032 0011 0010 11- 32 10- 11 

 
 
 
 0ناحيه 

 0152111 552111 0521111 011111 021111 ايده لو

 0012111 055111 0321111 031111 052111 ملازينال

 0011111 252111 5121111 521111 011111 سيلاب

 5505211 105111 0052111 0011111 252111 پل سنگي

 0352111 5111111 1121111 0011111 0211111 کلانترکوچه

 
 
 
 5ناحيه 

 0505211 012111 0152111 211111 521111 يوسف آباد

 311111 552111 0511111 011111 021111 کوي بهشتي

 5121111 235111 0521111 321111 052111 عباسي

 5552111 252111 0111111 321111 011111 بيلان کوه

 5152111 0511111 0111111 0121111 521111 گلکار

 
 
 0ناحيه 

 0115211 110111 5552111 111111 005111 باغميشه

 5011111 152111 0211111 0011111 221111 گلپارک

 2052111 5052111 5111111 0521111 0011111 وليعصر شمالي*

 0252111 0521111 0021111 0311111 511111 وليعصر جنوبي*

 منبع: يافته هاي تحقيق

 به دو قسمت شمالي و جنوبي در محدوده منطقه تقسيم شده است.، * به دليل وسعت محله وليعصر و به جهت دقيق تر کردن محاسبات

      

 
   39-31و58-39قیمت زمین برای هرمترمربع در دو دوره زمانی (. 2)شکل              

محلات وليعصر شمالي و جنوبي و کلانترکوچه در هر دو دوره زماني قيمت بالايي دارند و روندافزايش قيمت آنها نيز ها براساس يافته
 است.ها بيشتر از ديگر محله

 تحلیل تغییرات در منطقه

تغييرات رخ داده از طريق برداشت ميداني مشخص شده وروي نقشه منطقه جانمايي ، به نقشه کاربري اراضي منطقه يک با توجه
 اند.درصد( تغيير کاربري )کارکرد( داده 5610قطعه)حدود  0555، قطعه موجود 00125از ، هاگرديد. براساس داده
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 1331-شهرتبریز 1تغییرات کارکردی در منطقه (.3)شکل

ميزان آن در محلات و نواحي نيز به تفکيک محاسبه گرديد تا جزئيات بيشتري در مورد متغير ، لاوه بر تغييرات در سطح کل منطقهع
 آشکار شود:

  1331-شهر تبریز1تغییرات کارکردی در نواحی و محلات منطقه تعدادودرصد (.3)جدول
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 منبع: يافته هاي تحقيق

 

     1331-شهر تبریز 1تغییرات کارکردی در محلات منطقه (.1)شکل                   

جنوبي وليعصروکلانترکوچه، شماليوليعصر محلات؛ استبه ميزان تغيير در محله هانمايان گونه که از جدول و نمودار مربوطهمان
 0اند. در سطح نواحي نيز ناحيه کمترين سهم از تغيير را به خود اختصاص داده، ايده لو و يوسف آباد، هاي مالازينالبيشترين سهم و محله

کمترين ميزان تغيير را دارند. در ادامه جزئيات تغيير کاربري ، درصد 5600با  0و ناحيه درصد تغيير نسبت به کل ناحيه بيشترين  0610با 
 بيان مي شود:

 1331-شهرتبریز 1در طرح کاربری اراضی  و وضع موجود منطقه ها وضعیت کاربری (.1)جدول           

 درصد تعداد کاربری موجود درصد تعداد کاربری در طرح 
 3655 000 سکونيم 0362 105 مسکوني 0

 02612 510 تجاري 3605 010 تجاري 5



  1 (زيشهر تبر 0: منطقه ي)مطالعه موردنيدر ارتباط با ارزش زم  يشهر يها يکاربر يکارکرد رتيمغا يبررس

 

 

 01623 500 تجاري-مسکوني 0652 01 آموزشي 0

 2615 51 مخروبه-متروکه 0601 01 مخروبه 0

 1615 0 تجهيزات شهري 1651 1 متروکه 2

 0601 01 بهداشتي 1615 0 بهداشتي 1

 5651 53 درماني 1622 5 درماني 5

 5651 53 اداري 1622 5 اداري 3

 52615 001 باير 1602 001 باير 1

 0652 01 صنايع 0601 00 صنايع 01

 1600 0 مذهبي 1602 5 مذهبي 00

 1651 1 اداري-مسکوني 1615 0 مزارع 05

 0652 01 درماني-مسکوني 1615 0 گورستان 00

 1615 3 پذيرايي 1600 0 پذيرايي 00

 5630 01 در حال ساخت 1653 31 در حال ساخت 02

 1600 0 پارکينگ 1615 0 پارکينگ 01

 1615 0 حمل و نقل 1651 1 فضاي سبز 05

 1622 5 ورزشي 1650 0 ورزشي 03

 0625 51 آموزشي 03601 500 نامشخص 01

 0631 50 کودکستان 0625 51 ساير 51

 0600 05 دبستان 011 0555 جمع کل 50

 1622 5 راهنمايي    55

 0612 50 دبيرستان    50

 1615 0 فرهنگي    50

 0615 00 بانک    52

 2650 50 بهداشتي-مسکوني    51

 011 0555 جمع کل    55

 منبع: يافته هاي تحقيق

 

 

 1331-شهر تبریز 1تغییرات کارکردی در کاربری های موجود  طرح کاربری اراضی منطقه   (.8)شکل

 



01  52ريزي، شماره علمي جغرافيا و برنامه نشريه 

 

 

 

 1331-شهر تبریز 1ود منطقه کارکردهای جایگزین در کاربری های وضع موج (. 6) شکل

باير و تجاري در مقايسه دو نمودار مشهود است چنانچه در قسمت کاربري ، تغيير سهم کاربري مسکوني ، مطابق جدول و نمودارها
را درصد بيشترين سهم از تغييرات  02612و کاربري تجاري با  01623تجاري با   -مسکوني، 52615هاي موجود نيز کاربري هاي باير با 

شامل مي شوند. در واقع کاهش سهم کاربري مسکوني به دليل استفاده مشترک مسکوني تجاري از ملک مسکوني يا تبديل آن به 
سهم اراضي باير در مغايرت هاست. درخصوص اين اراضي دو جنبه از تغيير مي ، مورد نکته قابل توجه در اين کاربري تجاري مي باشد

درصد  1602ولي در عمل ، الف( زمين هايي که در طرح کاربري به عنوان اراضي باير در منطقه تعريف شده اندتواند مورد توجه قرار گيرد: 
قطعه زمين( از تغييرات را شامل مي شود و مي توان آن را مصداق ساخت و سازهاي غيرقانوني دانست. ب( زمين هايي که در طرح  001)

باير بودن آنها مشخص گرديد. اين کاربري در وضع موجود بيشترين ، ريق برداشت ميدانيجزء کاربري هاي داير بوده ولي از ط، کاربري
 قطعه( داراست. 001درصد ) 52615سهم از تغيير را با 

 رابطه قیمت زمین  با میزان تغییر در محلات

 ده شد. براي تعيين ميزان همبستگي بين متغير قيمت زمين و تغيير کاربري از ضريب همبستگي پيرسون استفا

 0011-0010و 0032-0011:ضريب همبستگي پيرسون براي قيمت زمين و تغييرات کارکردي در دو دوره 2جدول

 

Correlations 

 percent.change price85ta90 

percent.change 

Pearson Correlation 1 .840** 

Sig. (2-tailed)  .000 

N 14 14 

price85ta90 

Pearson Correlation .840** 1 

Sig. (2-tailed) .000  

N 14 14 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
 

Correlations 

 percent.change price90ta94 

percent.change 

Pearson Correlation 1 .853** 

Sig. (2-tailed)  .000 

N 14 14 

price90ta94 

Pearson Correlation .853** 1 

Sig. (2-tailed) .000  

N 14 14 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 

 . است. 320(مساوي با11-10. و دوره دوم)301( 32-11اين ضريب براي دوره اول)



  00 (زيشهر تبر 0: منطقه ي)مطالعه موردنيدر ارتباط با ارزش زم  يشهر يها يکاربر يکارکرد رتيمغا يبررس

 

 

 توزیع فضایی تغییرات در سطح منطقه 

 هاي داغ استفاده شده است:هاي تمرکز تغييرات از تابع تحليل لکهدهبراي بيان روشن تر موضوع و آشکار شدن محدو 

 

 1331-شهرتبریز 1های داغ بر روی تغییرات کارکردی در منطقهتحلیل لکه (.7)شکل              

، هاي وليعصرمحله هاي تمرکز تغيير يعني مکان هايي که تغييرات در آنها بيشتر بوده عمدتا درهاي داغ يا محدودهلکه، مطابق نقشه
-تراکم پايين، ملازينال و سيلاب تغيير، لوهاي ايدهوعباسي بوده و در محلهکوههاي بيلانهايي از محلهو قسمتکلانترکوچه، سنگيپل

 تغيير چشمگير نمي باشد.ها دهد و به عبارتي در اين قسمتهاي سرد(را نشان ميتري)لکه

 بکه ارتباطی منطقهارتباط بین تراکم تغییرات با ش  

منطقه از بعد ميزان تغيير به سه سطح ، جهت بررسي تغيير کاربري و رابطه آن با شبکه ارتباطي ابتدا با استفاده از تابع تراکم کرنل
متري تعريف  011و  52، 21، 52همچنين براي معابر حريم هاي ؛ متوسط و بالا تقسيم شده وهسته هاي تراکم مشخص شد، تراکم پايين

  :استخراج گرديد، گرديد و مساحت و درصد تغييراتي که در اين فواصل از کل مساحت و درصد تغييرات در سطح منطقه رخ داده

 

 1331-شهر تبریز در مدل کرنل 1پهنه بندی تراکم تغییرات کارکردی منطقه  (.5) شکل

 1331-هر تبریزش 1متری شبکه معابر منطقه  199درصد تراکم تغییرات در فاصله  (.6)جدول 

 تراکم بالا تراکم متوسط تراکم پایین 
 درصد مساحت درصد مساحت درصد مساحت فاصله از معبر ردیف

 8236 215333 1837 763721 2331 3353375 متر 28تا  9 1

 3633 171673 3931 812132 2336 3197283 متر 89تا  28 2

 333 18356 833 39683 9395 1151533 متر 78تا  89 3

 333 15635 731 113359 332 1337323 متر 199تا  78 1



02  52ريزي، شماره علمي جغرافيا و برنامه نشريه 

 

 

 3637 185239 5538 1132513 8632 3319183 جمع کل 8

 

 
 1331-شهر تبریز 1متری شبکه معابر منطقه  199تغییرات کارکردی در شعاع  (.3)شکل

متري از معابر منطقه قرار گرفته است و از  011درصد در فاصله  1165، از کل تراکم بالاي موجود در منطقه، براساس داده هاي جدول
درصد از  5060درصد تراکم متوسط  و  3362درصد از  0265متري  واقع شده است. همچنين  52درصد در فاصله  2561اين مقدار نيز 

، تداد شرق و غربمتري شبکه معابر قرار دارند. خيابان عباسي در ام 52متري در  011درصد تراکم پايين واقع شده در فاصله  2165
چهارراه آبرسان به سمت بزرگراه پاسداران و بيشتر قسمت هاي وليعصر از نواحي مستعد تغييرات به شمار مي روند. در اين مورد نقش 

وع به همراه وجود کاربري هايي با عملکرد منطقه اي و فرامنطقه اي را نيز مي توان از علل وقها اقتصاد و مرکزيت اقتصادي اين محدوده
 اين پديده دانست.

       بحث و نتیجه گیری                                                                                                             

صادي قشري فرهنگي واقت، هاي اجتماعيهمچون ويژگي؛ عوامل متعددي تاثيرگذارند، هاي مختلفاستفاده از زمين براي کارکرددر 
قيمت ؛ ريزي کاربري زمين در شهرها تاثيرگذار باشدتواند بر فرآيند برنامهاقتصادي که مي هاياز مولفههاست.يکيکه زمين در اختيار آن

شود و به ها ميها باعث افزايش قيمت زمين و ايجاد ارزش اضافي براي آنهاي شهر وجود برخي مطلوبيتزمين است.در بعضي قسمت
ترتيب بر تصميم صاحبان املاک در نوع استفاده از آن تاثير مي گذارد.براساس اصول نظريه سرمايه داري مالکيت شخصي بر منابع در  اين

 سودآوري به خاص موقعيت يک اراضي در کاربري تعيين اولويت بوده و نفع و سود شخصي مقدم بر هرچيزي است و مطابق اين نظريه

داشت. با توجه به نتايج به دست آمده از اين بررسي و مقايسه آن با تحقيقات مشابه  خواهد بستگي آن ي بالقوه هاي کاربري نسبي
مشهود مي باشد چنانچه در بررسي خانم شجاعي از محلات سه گانه مشخص گرديد بين قيمت زمين و تنوع ها همسويي در نتايج آن

کاربري هاي انتفاعي مثل مسکوني ياتجاري را درپي داشته يا مطالعه عظيمي رابطه معکوس بوده و ارزش بالاي زمين گرايش به  کاربري
و پويان در خصوص تقاضاي تغيير کاربري از طريق کمپ در شهر رشت نشان مي دهد به دنبال افزايش ارزش زمين6تقاضا به سوي 

است. رضايي و رحيمي نيز در مطالعه  تجاري بوده و اين موضوع به کاهش سهم کاربري هاي عمومي منجر گرديده-کاربري مسکوني 
خود در مرودشت تغيير کاربري هاي عمومي عمدتا به مسکوني را نتيجه ارزش افزوده بالاي کاربري مسکوني دانسته و عدم وجود منابع 

ر کاربري گرايش پايدار درآمد شهرداري از عوامل تشديد کننده آن بيان مي کنند. در تحقيق حاضر نيز با افزايش ارزش زمين تغيير د
تجاري دارد. از سويي -محسوس به سمت کاربري هاي انتفاعي همچون مسکوني6تجاري يا استفاده مشترک از ملک به شکل مسکوني

اداري به دليل وجود زيرساخت -تحقيق اسماعيل زاده و همکاران6 کاهش مساحت مسکوني منطقه شش تهران به سود کاربري تجاري
سطح اجتماعي اقتصادي ساکنان يک محل و براچا و همکاران وجود  مطالعات جردن و همکارانمي کند يا ارتباطي منطقه را بيان 

درصد تغيير کاربري داشته وجود  2محله وليعصر که به طور ميانگين ها براساس يافته، زيرساخت و خدمات را در ارزش زمين موثر دانسته
درصد و  060تحصيلکرده در شکل گيري آن تاثيرگذار است يا در محله پل سنگي با و دسترسي و هم سکونت اقشار مرفه و ها زيرساخت

درصدعمدتا بحث دسترسي و وجود مراکز تجاري بر ارزش املاک موثر بوده و متعاقب همين موضوع نيز بحث استفاده  260کلانتر کوچه با 



  00 (زيشهر تبر 0: منطقه ي)مطالعه موردنيدر ارتباط با ارزش زم  يشهر يها يکاربر يکارکرد رتيمغا يبررس

 

 

درصد( نيز نشانگر نبود سيستم 52ي باير در تغييرات محدوده)سهم بالاي اراض سودآور از زمين به تغييرات کارکردي منجر گرديده است.
نظارتي کارآمد و به دنبال آن احتکار زمين مي شود که با کاهش عرضه زمين و در نتيجه افزايش قيمت آن همراه است موضوعي که 

هاي با داند. قابل ذکر اين است که محلهبريدن نيز در مطالعه خود بر آن تاکيد کرده و احتکار را از عوامل عمده افزايش قيمت زمين مي 
دهند که در اثبات فرضيه مطرح در اين تحقيق در خصوص رابطه قيمت با قيمت زمين کمتر نيز سهم پايين تري از تغيير را نشان مي

.( 320برابر ) 11-10.(و دوره 301مقدار) 32-11تغييرکاربري تاثير قابل توجهي دارد. ضريب همبستگي پيرسون نيز براي دو دوره زماني 
ها همبستگي مثبت و بالاي بين دو متغير قيمت و تغيير کاربري را بيان مي کند. از سويي نيز ارزش زمين در ارتباط مستقيم با دسترسي

در ها مغايرتدرصد  11بوده و مي تواند منجر به تشديد تغيير کاربري در ارتباط با شبکه معابر باشد همانگونه که قبلا بيان گرديد بيش از 
متري رخ داده است.  تحقيقاتي که در داخل و خارج از کشور در 52درصد از اين مقدار در فاصله  25متري معابر بوده و  011محدوده 

مطالعه صورت گرفته ارزش و قيمت زمين را نه به عنوان تنها عامل بلکه يک مولفه اقتصادي با تاثيرگذاري بالا که خصوص موضوع مورد 
هاي دولتي...است دليل تغيير کاربري اراضي دانسته و سود و نفع مادي را و برآيند عوامل متعددي از کالبدي و محيطي تا سياست نتيجه

کنند موضوعي که نتايج اين تحقيق نيز بيانگر و مؤيد يک محرک قوي براي هر  تغييري چه مثبت و چه منفي در قبال اجتماع بيان مي
لذا آگاهي از آن و نظارت بر ؛ شودرکردي مورد نظر در اين تحقيق به صورت غير مجاز بوده و در جايي ثبت نميباشد.تغييرات کاآن مي

هاي تمرکز تغييرات يا به ها به جهت شناسايي هستههاي ميداني و در کنار آن تحليل دادهکاربري زمين منطقه نيازمند انجام بررسي
اي متولي مستقيم اين امر باشد و با وضع شود در نهاد شهرداري ادارهتوصيه ميبه اين دليل  باشد.دار ميهاي مسالهعبارتي محدوده

هاي هاي مصوب طرحاقدامات قانوني را در جهت از بين بردن موثر سوء استفاده از کاربري، رشفاف و غير قابل تفسي، قوانين ساده
   .تفصيلي شهري فراهم نمايد



04  52ريزي، شماره علمي جغرافيا و برنامه نشريه 

 

 

 منابع

 دانشگاه مشهد.، گروه جغرافيا، پايان نامه کارشناسي ارشد، ليل توزيع فضايي قيمت مسکن در شهر مشهدتح، 0011، الف، اسدي 

 مطالعه ، شناسايي و تحليل تغييرات کاربري زمين شهري با تاکيد بر کاربري مسکوني و اداري، 0011، ر، فرهودي، م، اسماعيل زاده
صفحات ، 00شماره ، سال هشتم، پژوهشي-علمي، صلنامه جغرافيايي سرزمينف، 0052-0031دوره آماري  -موردي: منطقه شش تهران

012-15. 

 اولين کنفرانس برنامه ريزي و ، بانک زمين و ضرورت ايجاد آن در کلانشهرها) نمونه موردي: شيراز(، 0032، م، زحمتکشان، م، اردشيري
 .مديريت شهري مشهد

 مجله جامعه شناسي ايران، تلفيقي -شهري و اقتصاد سياسي فضا:ارائه مدل مفهومي تغييرات کاربري زمين؛ 0011، ک و ديگران، برهاني ،
 .31-011صفحات ، 0شماره، دوره هجدهم

 پايان نامه کارشناسي ارشد، 0032تا  0002بررسي اثرات مهاجرت بر تغيير کاربري اراضي شهر اسلامشهر از سال ، 0031، ز، پرنون ،
 .دانشگاه تهران، دانشکده جغرافيا

 جغرافيا و آمايش شهري، تحليل و ارزيابي عوامل موثر بر قيمت زمين و مسکن در منطقه سه شهر مشهد، 0010، ر، صمدي، ب، خاکپور- 
 .50-03صفحات ، 00شماره ، منطقه اي

 نمونه (ايران در فتقيمت ن تغييرات با ارتباط در شهرها کلان فضايي تحولات تحليل، 0015، ج، ايماني شاملو، ع، تقوايي، ر، خيرالدين 
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