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 چکیده

مناسب با  يو خلق فضا يبمنظور سامانده نیزم يکاربر يساز نهیبه ،يشهر ريزي برنامهدر  هدف پژوهش:مقدمه و 

هدف مشترك اغلب  رندیمورد استفاده قرار گ يشهروندان که به خوب نهیبه يمختلف جهت دسترس يعملکردها
در  يلیصشهر زنجان و نقش طرح تف ياراض يکاربر تیوضع يبررس ز،یمقاله ن نيتوسعه است. هدف ا يطرحها
 است. ياراض يکاربر يو سامانده ريزي برنامه

 يدانیو م ياطلاعات با روش کتابخانه ا ياست. گردآور يلیتحل-يفیمقاله توص نيروش پژوهش در ا روش پژوهش:

 استفاده شد. يو وابستگ تیظرف ت،یمطلوب ،يسازگار سيو ماتر تیپروب ونیاطلاعات از رگرس لیتحل يانجام شد. برا

با سرانه استاندارد،  يلیشهر زنجان در طرح تفصهاي  يانطباق کاربر زانیم ،ييکارکرد گرا کرديبراساس رو: ها یافته

 بوده است. فیطرح، ضع ياجرا يتر از حد نرمال است. و عملکرد طرح مذکور با توجه به مدت طولان نيیپا
است و  073/0برابر  P> 05/0براساس مقدار  يسرانه کاربر ت،یپروب يونیآزمون رگرس جيطبق نتا گیری:نتیجه

 سيماتر لیطبق تحل ن،یاست. همچن دهیشهر زنجان به حد استاندارد نرس يلیطرح تفص يو اجرا هیبعد از ته هايکاربر
 يشهرهاي  يکاربر ريرا با سا يازگارس نيشتریب 92/2 يو مذهب 60/2حمل و نقل  ،99/1با  ميحر يکاربر ،يسازگار

 يازهایو باغات با رتبه کاملًا سازگار تا نسبتاً سازگار متناسب با ن يمذهب ،يادار يکاربر ت،یمطلوب سيدارد. در ماتر
شعاع  نییتع ها،يمتناسب کاربر عيشهر زنجان، توز ياراض يکاربر تیبهبود وضع يشده است. برا ينیب شیشهر پ

 است. يطرح به مشاوران متخصص و متعهد ضرور يو واگذار يخدمات يهايربرکا يبرا يعملکرد

 شهرزنجان ،ريزي برنامه ،يلیكاربري اراضي، طرح توسعه شهري، طرح تفص واژگان كلیدی:
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هفتمسال   

بیستم  چهارمشماره   

1394 زمستان  

 مقدمه

يکي از مطالعات اساسي در جهت شناخت شهر و 
هاي  شهري در بررسيهاي  نحوه پراکندگي فعالیت

فیزيکي، مطالعه نحوه استفاده از اراضي شهري است. 
اهمیت کاربري شهري آنقدر مهم  (120: 1388)شیعه، 

است که برخي از برنامه ريزان شهري در کشورهاي 
دانند.  مي شهري ريزي برنامهپیشرفته آن را مساوي 

کاربري زمین  ريزي برنامهدرواقع،  (517: 1388)كیاني، 
 به چگونگي استفاده، توزيع و حفاظت اراضي اطلاق

ي مکاني و که به سامانده (1: 1379شود. )مهديزاده،  مي
ها  فضايي فعالیت هاوعملکردهاي شهري براساس خواست

و نیازهاي جامعه شهري پرداخته و هسته اصلي 
شهري است و انواع استفاده از زمین را طبقه  ريزي برنامه

مفهوم  (.13: 1378کند. )سعیدنیا،  يابي مي مکانبندي و 
کاربري اراضي اغلب به صورت يك موضوع پايدار مورد 

 رار گرفته و بر اساس ظرفیت و توانايي زمینتوجه ق
گردد. به بیان ديگر منظور از نظام کاربري  مي تعیین

اراضي شهري، مشخص کردن نوع مصرف زمین در شهر، 
و ها  هدايت ساماندهي فضايي شهر، تعیین ساخت

شهري و هاي  چگونگي انطباق آنها با يکديگر و با سیستم
د است که محیط هدفمنهاي  مجموعه اي از فعالیت

  (125: 1379بخشد. )زياري،  مي مصنوع را سامان

هاي  ساماندهي و خلق فضاي مناسب با عملکرد
مختلف جهت دسترسي بهینه شهروندان که به خوبي 

هاي  مورد استفاده قرار گیرند هدف مشترك اغلب طرح
توسعه و عمران شهري است. بر مبناي اين هدف، طرح 

اجرايي هاي  نجام برنامهتفصیلي شهري به منظور ا
: 1379پذيرد. )شیعه،  مي تصويب شده اين طرح، صورت

توسعه شهري در واقع تبلور فضايي هاي  طرح (96
شده است، وجود اين طرحها، صحه گذاشتن  ريزي برنامه

کاربري و تعیین  ريزي برنامه ،بر لزوم کنترل محدوده
ساماندهي ها  جهات توسعه شهر است و کارکرد آن

فضايي شهرها و انتظام بخشیدن و هماهنگ کردن 
اجتماعي و کالبدي شهرهاست.  ،اقتصاديي  هتوسع

تجربه برنامه ريزي شهري كشور  (105: 1387)راهنما، 
شهري به برنامه سوم توسعه هاي  از زمان اجراي طرح

كه قبل  اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي كشور برمي گردد
امع وتفصیلي شهري جهاي  از انقلاب اسلامي به طرح

موسوم بود و در قانون تغییر نام وزارت آباداني مسكن به 
منعكس  1351وزارت مسكن وشهرسازي مصوب سال 

با  1362از سال  1357است. اما بعد از انقلاب اسلامي 

تصويب قراردادهاي همسان خدمات مهندسین مشاور با 
 توسعه شهري مطرح گرديد. هاي  عنوان طرح

هاي  طرح ترين مهمفته شد يکي از همانطور که گ
توسعه شهري، طرح تفصیلي است که با هدف تعیین 

هاي شهر و تعیین  دقیق چگونگي استفاده از زمین
موقعیت و مساحت هريك از آنها در سطح محلات شهر، 
تعیین وضعیت دقیق و تفصیلي شهرهاي عبور و مرور، و 

ي در تعیین دقیق میزان تراكم جمعیت و تراكم ساختمان
آيد. طرح تهیه شده در  مي واحدهاي شهري به اجرا در

به اجرا گذاشته  1367از سال  شهر زنجان براي اولین بار
از سوي سازمان مسکن  1381شد. طرح مذکور در سال 

و شهرسازي استان زنجان جهت بازنگري به شرکت 
مهندسین مشاور آرمان شهر واگذار گرديد، تهیه اين 

سال در سال  8شد و پس از مدت شروع  1383طرح از 
به تصويب نهايي رسید. با توجه به فرايند طولاني  1391

و ها  طي شده براي تهیه طرح مذکور، بسیاري از طرح
مطالعاتي و اجرايي شهر با مشکلات متعددي هاي  برنامه

توسعه هاي  روبرو شد. که موجب اجراي ناقص طرح
 شهري گرديد. 

بي وضعیت کاربري ارضي لذا، هدف اين مقاله ارزيا
شهر زنجان بعد از اجراي طرح تفصیلي است. در اين 

بررسي سطوح كمي وكیفي كاربريها ضمن رابطه به 
شناخت وضع موجود، جگونگي استقرار و توزيع بهینه 
كاربريها براساس نیازهاي ساكنین شهر و دستیابي به راه 

منطقي جهت رفع مشكلات موجود پرداخته هاي  حل
 شد. خواهد 
 

 مبانی نظری تحقیق
 به پويا مفهوم يک عنوان به زمین امروزه کاربري

 چگونگي و زمین و انسان بین مستمر معني ارتباط

 (Littman, 2005است. ) اين ارتباط از انسان استفاده
شهري، اصطلاح کاربري  ريزي برنامهاکثر نظريه پردازان 

 شهري ريزي برنامهاراضي را يک عنصر کلیدي مخصوص 
در اين رابطه،  (Guttenberg, 2007: 147دانند. ) مي

برنامه ريزي براي كاربري زمین، شامل ساماندهي مكاني 
و فضايي فعالیتها و عملكردهاي سکونتگاهها بر اساس 

( 13: 1383خواستها و نیازهاي جامعه است. )سعیدنیا، 
 -که به منظور نظم بخشیدن به سیستم پیچیده کالبدي

مناطق شهري در فرآيند توسعه قرار گرفت. فضايي 
(Hoese, 2000: 96)  در مطالعات شهري کاربري زمین

بدان معني است که از هر واحد زمین در سطح شهري 
در هايي  شود و چه فعالیت مي به چه صورتي اسفاده
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يابند.  مي ترکیب با هم در قطعات مختلف زمین استقرار
 ريزي برنامهر بدين ترتیب، د (120: 1380)شیعه، 

شهري، اهمیت کاربري زمین به لحاظ شناخت ارتباط 
ها  و موقعیتها  مساحتها،  قطعه بنديها،  بین کاربري

میزان رفاه ها،  است تا با توجه به وجود محدوديت
 ( 640: 1389اجتماعي را گسترش دهند. )شیعه، 

میلادي به موضوع  1960اوايل دهه  بطور جدي از
 ريزي برنامهنحوه استفاده از زمین شهري به مفهوم خاص 

( بعد از 641: 1388کاربري زمین پرداخته شد. )شیعه، 
کاربري  ريزي برنامهمطالعات هاي  يکي از چالش اين دور،

اراضي شهري، اين شد که رفتار مردم در تعريف الگوي 
ه منظور پاسخ به نیازهاي استفاده از منابع و زمین ب

 ,Lee & et alاجتماعي و اقتصادي خود چگونه است. )

در واقع نحوه پاسخ دهي آنها به نیازهاي  (503 :1992
 اجتماعي و اقتصادي، الگوي استفاده از زمین را مشخص

 ريزي برنامهکند. در اين رابطه، چند رويکرد براي  مي
 استفاده از اراضي وجود دارد،

يدگاه کارکردگرايي با تاکید بر چهار از جمله د
کارکرد اصلي سکونت، کار، حرکت، و تفريح. )رضويان، 

(، رويکرد رفاه اجتماعي و کیفیت زندگي با 99: 1381
تاريخي، توسعه پايدار، بهبود هاي  هدف اجتماعي، ارزش

سطح رفاه اجتماعي. )بنیاد مسکن انقلاب اسلامي، 
با هدف دسترسي  (، رويکرد توسعه پايدار45: 1386

(، 50: 1381عادلانه استفاده بهینه از زمین. )رضويان، 
نظريه نقش کالبدي زمین، با تاکید بر نحوه مديريت 

(، نظريه مدرنیسم با 15 :1392خردمندانه فضا. )زياري، 
تاکید بر ترکیب عناصر جديد و سنتي با مفاهیم هنر 
بومي و هنر متعالي در ساخت و ساز شهرها. )زياري، 

ارتباط کلیه  ( نظريه چیدمان فضا با تاکید31: 1392
( 167: 1391ادگان، زفضاهاي شهري با يکديگر. )عباس 

هاي  گاهکاربري زمین در سکونت ريزي برنامهبه طراحي و 
پردازند. علاوه براين، برخي رويکردها و  مي شهري

 کاربري اراضي شهري  ريزي برنامهمدلهاي نوين در زمینه 
 

 
 کاربري اراضي شهري ريزي هاي برنامه مدل :1جدول

 مدلهای  سیاست مدلهای  نظریه مدلهای  سیستم کاربرد مدل نام مدل

POLIS 

composite 

طراحي سیستم اطلاعات 
 کاربري زمین بهینه

اشتغال، جمعیت، مسکن، 
 زمین، حرکتکاربري 

 کاربري تصادفي مازاد مکاني
 مقررات کاربري زمین

 بهبود حمل و نقل

CUFM 
مدل آينده شهري 

 کالیفرنیا
 مقررات مکاني جمعیت، کاربري زمین

محیطي، هاي  مقررات کاربري زمین، سیاست
 امکانات عمومي، بهبود حمل و نقل

BOYCE 
مدل ترکیبي از محل و 

 انتخاب سفر

شبکه، اشتغال، جمعیت، 
 حرکت

کاربري تصادفي رفاه و تعادل 
 عمومي

 بهبود حمل و نقل

KIM 
نسخه غیر خطي مدل 

 تعادل شهري

اشتغال، جمعیت، شبکه، 
 حمل و نقل کالا، حرکت

کاربري تصادفي، قیمت اجاره، 
 تعادل عمومي، ورودي خروجي

 بهبود حمل و نقل

METROSIM 
مدل حمل و نقل کاربري 

 زمین اقتصاد خرد نوين

بجز حمل و ها  همه زيرسیستم
 نقل کالا

کاربري تصادفي، قیمت اجاره، 
 تعادل عمومي

 بهبود حمل و نقل
 هزينه سفر

ITLUP 
کاربري زمین و حمل و 

 نقل يکپارچه

اشتغال، جمعیت، کاربري 
 زمین، شبکه، حرکت

 کاربري تصادفي، تعادل شبکه
 مقررات کاربري زمین

 بهبود حمل و نقل

HUDS 
شهرسازي شبیه سازي 

 دانشگاه هاروارد
 اشتغال، جمعیت، مسکن

 قیمت اجاره
 

 مشکل مسکن

TRANUS 
مدل حمل و نقل و 

 کاربري زمین
 همه زير سیستم ها

کاربري تصادفي، قیمت اجاره، 
 تعادل شبکه

مقررات کاربري زمین، بهبود حمل و نقل، هزينه 
 سفر

5-LUT 
مدل تحول کاربري زمین 

 مرحله اي 5
 مسکنجمعیت، شبکه، 

کاربري تصادفي، قیمت اجاره، 
 تعادل عمومي

 بهبود حمل و نقل

MEPLAN همه زير سیستم ها بسته مدل سازي يکپارچه 
کاربري تصادفي، تعادل شبکه، 

 تعادل عمومي

مقررات کاربري زمین، بهبود حمل و نقل، هزينه 
 سفر

LILT 
مدل کاربري زمین 

 مجتمع لیدز

بجز حمل و ها  همه زيرسیستم
 کالانقل 

کاربري تصادفي، تعادل شبکه، 
 تعادل عمومي

مقررات کاربري زمین، بهبود حمل و نقل، هزينه 
 سفر

IRPUD مدل منطقه دورتموند 
بجز حمل و ها  همه زيرسیستم

 نقل کالا

کاربري تصادفي، تعادل شبکه، 
 تعادل عمومي

مقررات کاربري زمین، بهبود حمل و نقل، هزينه 
 سفر

RURBAN 
اربرد مدل شهري ک
 تصادفي

اشتغال، جمعیت، مسکن، 
 کاربري زمین

کاربري تصادفي، قیمت اجاره، 
 تعادل عمومي

 مقررات کاربري زمین، بهبود حمل و نقل

 ،Miyamoto and Kitazume 1989، Wegener et al. 1991، Mackett ,1991، Williams 1994، Martinez, 1992a، Martinez, 1992b مأخذ،
de la Barra 1989، Kain and Apgar, 1985، Putman, 1991، Kim, 1989، Boyce et al. 1992، Landis, 1994، Prastacos, 1986
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ارائه شده است. که ديدگاه انطباقي با هدف توسعه 
شهري بمنظور کنترل کاربري اراضي هاي  و پروژهها  طرح

اين  ترين مهمينده دارند. و هدايت و پیش بیني آن در آ
 .باشد مي 1مدلها به شرح جدول 

عوامل جهت بررسي و ارزيابي  ترين مهميکي از 
آن،  ريزي برنامهوضعیت کاربري زمین و مديريت و 

تعريف سرانه کاربري زمین و رعايت استاندارد سرانه 
 ،1مختلف است. سرانه کاربري زمینهاي  کاربري در بخش

کاربري  ريزي برنامهيکي از ابزارهايي است که در فرآيند 
براي محاسبه و برآورد اراضي و توزيع آن میان  ،زمین

دفتر رود. ) مي فعالیتها يا کاربريهاي مختلف به کار
و مبین  (103: 1381، وزارت كشورريزي عمراني  برنامه

میزان فضاي مطلوب مورد نیاز هر کاربري براي انجام 
اي انسان است. )بنیاد مسکن انقلاب اسلامي، فعالیته
در عین حال سرانه کاربري زمین به عنوان  (76: 1386

نوعي معیار و شاخص کمي براي سنجش و مقايسه 
 تغییرات کاربري در جريان زمان مورد استفاده قرار

خدمات شهري، جلد اول، هاي  گیرد. )سرانه کاربري مي
کاربري ابزاري ي ها سرانه (103: 1381وزارت کشور، 

است براي سامان دادن به وضع کاربري زمین و هدايت 
آن در جهت انطباق فضايي میان نیازها و فعالیتهاي 

عوامل موثر بر  ترين مهماز  .انسانها در پهنه سکونتگاه
میتوان به سطح توسعه يافتگي، تراکم ها  تعیین سرانه

ساختماني، سرانه کل زمین شهري، جمعیت شهر، 
هاي طراحي شهري، نحوه تفکیک اراضي و نقش و الگو

 ( Barton et al., 2003; 37چشم انداز شهر اشاره کرد. )

سرانه يا استاندارد فضايي، معمولا از طرف نهادهاي 
 بین المللي تعريفهاي  دولتي و کشورها و سازمان

شوند و جنبه کلي دارند. )بنیاد مسکن انقلاب  مي
براي تعیین سرانه و استاندارد  (77: 1386اسلامي، 

و ها  شهري، ديدگاههاي  کاربري مطلوب در سکونتگاه
مختلفي ارائه شده است. چاپین براي تعیین هاي  مدل

سرانه کاربري، به بررسي نحوه پیش بیني نیازهاي 
مختلف پرداخته است. از نظر وي، هاي  فضايي کاربري

 تبیین نیازهاي فضايي براساس تعداد معیني از جمعیت
در مقابل  (Berke and Kaiser, 1965; 384شود. ) مي

لوئیس کیبل، در محاسبه فضاهاي مورد نیاز براي 
هرگز يک معیار قطعي را پیشنهاد نمي کند. از ها،  کاربري

نظر وي، تعريف دقیق و قابل تعمیم استانداردهاي فضايي 
معقول نیست و در تعريف آنها بايد خصوصیات محلي 

 ;Pendlebury, 2014اي عمل قرار گیرند. )شهرها مبن

هاي  با توجه به اينکه جمعیت شهري زنجان بین سال (3
هزار نفر بوده است.  350تا  250برابر  1393تا  1380

در زمینه تعیین سرانه  (1393و  1380)مرکز آمار ايران، 
بر اساس مصوب شوراي عالي شهرسازي و ها  کاربري

از سرانه استاندارد جمعیت  10/03/1389معماري ايران 
 (2شود. )جدول مي تا ا میلیون نفر استفاده 250بین 

شهر،  پیچیده سیستم به دادن با توجه به اينکه، نظم
گیرد.  مي صورت زمین کاربريهاي  طرح طريق تهیه از
(Hoese, 2000)  و توسعه شهري  ريزي برنامهدر زمینه

بمنظور ساماندهي  مختلفيهاي  و برنامهها  کشور، طرح
و پیش بیني آن در آينده  ريزي برنامهکاربري اراضي و 

آنها طرح تفصیلي  ترين مهمشود که از  مي تهیه و اجرا
است. اين طرح عبارت است از طرحي كه براساس 
معیارها و ضوابط كلي و طرح جامع شهر، نحوه استفاده از 

هاي شهري در سطح محلات مختلف شهر و  زمین
مساحت دقیق زمین براي هريك از آنها، وضع  موقعیت و

دقیق و تفصیلي شبكه عبور و مرور و میزان تراكم 
   جمعیت و تراكم ساختماني در واحدهاي شهري،

 
 میلیون نفر )مترمربع(1هزار تا  250استاندارد کاربري اراضي شهري براي شهرهاي هاي  سرانه: 2جدول

 سرانه )متر مربع( کاربری سرانه. )متر مربع( کاربری

  5/0 ≤سرانه  ≤75/0 مذهبي سرانه ≤35 مسکوني

 5/0 ≤سرانه ≤1 تجهیزات شهري متر مربع 105تا  70 آموزش عالي

 1≤سرانه  ≤5/1 تأسیسات شهري 3 ≤سرانه ≤5 آموزشي

 سرانه ≤30 حمل ونقل و ابنارها 0/75 ≤سرانه  ≤5/1 اداري و انتظامي

 وضع موجود نظامي سرانه ≤3 خدماتي-تجاري

 2/0≤سرانه  ≤5/0 توريستي-تفرحي  1/1≤سرانه  ≤2 ورزشي

 8≤سرانه  ≤12 صنعتي 1≤سرانه  ≤2 درماني

 سرانه ≥ 8  فضاي سبز 5/0≤سرانه  ≤75/0 فرهنگي

 55/87 ≤جمع سرانه  ≤103 مجموع

 1389مأخذ، شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران، 
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هاي مربوط به مناطق بهسازي، نوسازي و  اولويت
توسعه و حل مشكلات شهري و موقعیت كلیه عوامل 

ها و  شود و نقشه مختلف شهري در آن تعیین مي
مشخصات مربوط به مالكیت براساس مدارك ثبتي تهیه 

تنظیم و به  (1376اشرفي،  )حجتي«. گردد و تنظیم مي
جزء در مناطق و  هاي مفصل و انجام اقدامات جزءبه برنامه

 (1375پردازد. )شیعه،  مي محلات شهري و طراحي آنها
 1381طرح فوق براي دومین بار در شهر زنجان در سال 

 8به اجرا درآمد و پس از  1383تصويب شد و در سال 
تکمیل گرديد. در اين رابطه جهت  1391سال در سال 

عملکرد طرح مذکور در ساماندهي کاربري اراضي ارزيابي 
بهره گیري شده « کارکردگرايي»شهر زنجان از رويکرد 

است. براساس ديدگاه کارکردگرايي، چهار کارکرد اصلي 
فضايي سکونتگاهها به منظور -کالبديهاي  براي عرصه

سازمان دادن به اين کارکردها براي رسیدن به محیطي 
ند از، سکونت، کار، حرکت، و مناسب براي زندگي عبارت

مشخصه برنامه  ترين مهم (99: 1381تفريح. )رضويان، 
کاربري اراضي در رويکرد کارکردگرايي، استفاده مفرط از 
استانداردهاي تعیین شده است. يکي از اين استانداردها 

کاربري زمین هاي  کاربري زمین، سرانه ريزي برنامهکه در 
حداقل يا متوسط زمین  شهري است که ناظر بر میزان

مورد نیاز هر فرد ساکن شهر از کل زمین شهري است. 
تعیین  (44: 1386)بنیاد مسکن انقلاب اسلامي، 

شهري وسیله اي براي افزايش کارآيي شهر و هاي  سرانه
سازمان دهي فضايي فعالیتهاي مختلف و جلوگیري از 
بروز آشفتگي و نابساماني در نظام کارکردي شهر است. 

در نگرش  (31: 1381مهندسین مشاور ويستا، )
کارکردي، تمام روشها و ابزارهاي اجرائي، و تفکیک 
اراضي، تقسیمات کاربري، تقسیمات کالبدي واحدهاي 

.. همگي مبتني و معطوف بر اين است که .مسکوني و
جايگاه فرد در نظام شهر معلوم و هزينه و منفعت او براي 

 ( 48: 1381ن، کل شهر برآورد گردد. )رضويا
بطور کلي ارزيابي، تحلیل بازنگرانه از يك پروژه، 
برنامه يا سیاست، با هدف تعیین كردن چگونگي و میزان 
موفقیت آنها و فراگیري تجربیاتي از نحوه انجام شدن 

در اين مقاله، ارزيابي  (Cowan, 132:2005) .آنها است
خاطر كاربريهاي مختلف اراضي اساساً به منظور اطمینان 

از استقرار منطقي آنها و رعايت تناسب لازم آن به دو 
 صورت كمي وكیفي و با رويکرد کارکردگرايي صورت

موجود هاي  گیرد. اصولًا ارزيابي كمي بر اساس سرانه مي
كاربريها يا استانداردهاي مربوط و از طريق بررسي نیاز 
فعلي و آتي شهر مورد مطالعه به كاربريهاي مختلف 

گیرد. ارزيابي كیفي، ويژگیهاي كیفي معین صورت می
شده در استانداردهاي مربوطه و نسبت آنها به يكديگر را 

نمايد كه  مي براساس ماتريسهاي متعدد ارزيابي و تحلیل
مهمترين آنها چهار ماتريس سازگاري، وابستگي، ظرفیت 

 (49: 1385باشند. )ابراهیم زاده،  مي و مطلوبیت
زگاري، كاربريهايي كه در يك درتحلیل با ماتريس سا

يابند نبايد موجب مزاحمت و مانع  مي منطقه استقرار
اجراي فعالیتهاي يكديگر گردند، در ماتريس مطلوبیت، 

شود.  مي سازگاري بین كاربري و محل استقرار آن ارزيابي
)كاربري( مقیاسي دارد،  در ماتريس ظرفیت، هر فعالیت

نظر كالبدي سطوح  همچنان كه ساختار يك سکونتگاه از
مختلفي دارد و هر سطح از ساختار فضايي شهري نیز 
تنها ظرفیت پذيرش سطح مناسبي از فعالیت را دارد. در 
ماتريس وابستگي، فعالیت يك كاربري، وابسته به فعالیت 

هاست. و وابستگي كاربريها به  يا فعالیتهاي ديگر كاربري
چنانكه  شود مي يكديگر و لزوم همجواري آنها بررسي

مثلًا يك محله مسكوني بدون وجود خدمات آموزشي، 
-116: 1385درماني وتجاري ناقص است. )پورمحمدي، 

109 ) 
 

 تحقیق روش

روش تحقیق از نظر هدف کاربردي و از نظر شیوه 
تحلیلي -توصیفيها،  گردآوري و تجزيه و تحلیل داده

است. براي گرد آوري اطلاعات از دو روش مطالعات 
کتابخانه اي و میداني استفاده شده است. در روش 

ابزار  ترين مهممطالعات میداني، پرسشنامه به عنوان 
 گردآوري اطلاعات مورد استفاده قرار گرفته است.

موجود و سرانه هاي  براي استخراج سرانه کاربري
رد از آمار و اطلاعات موجود در طرح کاربري استاندا

تفصیلي و گزارش سالانه شهرداري زنجان کمک گرفته 
  (2شده است. )جدول

از جداول آمار توصیفي، آزمون ها  براي تحلیل داده
پروبیت، و ماتريس سازگاري، مطلوبیت، ظرفیت و 
وابستگي استفاده شده است. ابتدا با استفاده از جداول 

ت کاربري اراضي شهر زنجان در سال آمار توصیفي، وضعی
مورد بررسي قرار گرفت. سپس براي  1392و  1380

 1392انطباق سرانه کاربري اراضي شهر زنجان در سال 
با سرانه استاندارد از مدل رگرسیوني پروبیت استفاده 

با توزيع  گرديد. مدل پروبیت يک تابع توزيع تجمعي
وع حادثه يا شاخص وق Itنرمال است. در اين مدل اگر 

)انطباق( در مقابل صفر )عدم  1احتمال انتخاب گزينه
 :انطباق( باشد. بیان اين شاخص به صورت زير است
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 .t~Nمتغیر نرمال استاندارد است. ) tدر اين مدل، 

و براي تخمین پارامترهاي اين مدل از روش  ((0,1)
 شود. مي    حداکثر راست نمايي استفاده

استفاده از ماتريس سازگاري، مطلوبیت، در نهايت، با 
ظرفیت و وابستگي، وضعیت کاربري اراضي شهر زنجان 

ها  بعد از اجراي طرح تفصیلي از نظر موقعیت کاربري
خصوصیات مکاني ها،  نسبت به هم و میزان وابستگي

)ابعاد زمین، موقعیت شیب، دسترسي، ها  کاربري
ربري مجاور(، و تاسیسات و تجهیزات، صدا، هوا و بو، و کا

 مورد سطح با متناسب كاربري هر فعالیت نوع و نسبت

مورد بررسي قرار گرفت. براي تحلیل  شهر از ساختار نظر
 Excel ،SPSS ،Expertهاي  از نرم افزارها  داده

choice،  وGIS .کمک گرفته شده است 

 
 محدوده مورد مطالعه

شهر زنجان به عنوان مرکز استان زنجان در شمال 
تبريز واقع شده -غرب کشور بین مسیر ترانزيتي تهران

 و درجه 48 بر منطبق شهر اين جغرافیايي است. موقعیت
 عرض دقیقه 40 و درجه 36 و شوقي طول دقیقه 29

نفر و  386851است. جمعیت شهر  گرفته قرار شمالي
کیلومتر مربع )سطح محدوده قانوني  81مساحت آن 

 هکتار( است. 4950معادل 
 

 تحقیقهای  تهیاف
. وضعیت کاربری اراضی شهر زنجان قبل و بعد از 1

 طرح تفصیلی
تحقیق مربوط به تحلیل و هاي  بخش اول يافته

بررسي آمار و اطلاعات گردآوري شده از سرانه کاربري 
است.  1394و  1380هاي  اراضي شهر زنجان در دوره

مربوط به قبل از اجراي طرح  1380سال هاي  کاربري
نیز مربوط به  1392سال هاي  است. و کاربري تفصیلي

بعد از تهیه و اجراي طرح تفصیلي شهر زنجان است. در 
شهر زنجان و هاي  اين بخش از تحقیق سرانه کاربري

میزان رشد سرانه کاربري با افزايش جمعیت شهر مورد 
بررسي قرار گرفته است. يعني که، چقدر متناسب با رشد 

نیز به ازاء هر نفر در متر ها  يجمعیت شهر، سرانه کاربر
مربع افزايش يافته است. با بررسي روند سرانه کاربري 

توان گفت که  مي فوق،هاي  اراضي شهر زنجان در دوره
در شهر در حال افزايش است. بطوري هاي  سرانه کاربري

حدود  1380در شهر در سال ها  که سرانه کل کاربري
ده است و اين مقدار نفر به ازاي هر متر مربع بو 98,45

نفر به ازاء هر متر مربع افزايش  108به  1392در سال 
درصدي سرانه کاربري نشان  0,68يافته است. رشد 

دهنده بهبود وضعیت کاربري اراضي در شهر زنجان است. 
در اين میان کاربري با غات و مزارع با رشد منفي. 

ي ( و کاربري آموزش عالي با رشد صفر، و کاربر-11,8)
درصد کمترين میزان رشد  0,23اداري و انتظامي با رشد 

تاريخي با -کاربري به ازاء رشد جمعیت و کاربري مذهبي
و دکل برق( با رشد ها  کاربري حريم. )مسیل ،3,72رشد 
 2,24و کاربري خدمات گردشگري با رشد  2,97

 بیشترين رشد را داشته است.
 ،3ر جدولدها  بدين ترتیب با مطالعه سرانه کاربري

توان گفت که بعد از اجراي طرح تفصیلي شهر زنجان،  مي
افزايش پیدا کرده است. و رشد همه ها  سرانه کاربري

مثبت بوده است. البته سرانه باغ و مزارع ها  کاربري
باغ و » کاهش يافته است. با توجه به اينکه کاربري 

بايد خارج از شهر باشد. کاهش اين سرانه، عامل « مزارع
 کاربري اراضي شهري است.  ريزي برنامهثبت در م

 

 
 موقعیت شهر زنجان در کشور :1نقشه
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 1380-92هاي  سرانه و سطح کاربري اراضي شهر زنجان بین سال :3جدول

 کاربری ها سطح و سرانه
1380سال  1392سال   رشد از مقدار  

94-1380  (m2سرانه ) (m2سطح ) (m2سرانه ) (m2سطح ) 

 0.98 41.09 15976394 35.85 10263941 مسکوني

 0.53 1.39 540152 1.29 370186 درماني

 1.63 2.02 786680 1.61 461025 آموزشي

 0 0.63 244344 0.63 179363 آموزش عالي

 1.62 1.39 539463 1.11 318608 ورزشي

 1.17 4.65 1809518 3.95 1131397 هاپارک 

 0.52 1.84 714284 1.71 488676 تجاري

 0.23 3.53 1374084 3.42 978134 اداري و انتظامي

 2.24 0.15 58897 0.11 32526 خدمات گردشگري

 0.68 0.33 128510 0.30 84728 فرهنگي

 1.95 3.55 1380838 2.71 776347 صنايع

 3.72 0.50 193982 0.30 87104 تاريخي-مذهبي

 0.64 1.29 501581 1.18 338353 تاسیسات و تجهیزات

 0.55 39.27 15266254 36.39 10418189 شبکه معابر

 1.85 2.34 911414 1.81 517049 حمل و نقل و انبار

 11.8- 0.63 245991 3.63 1040000 باغات و مزارع

 2.97 3.69 1433110 2.45 700000 حريم. )مسیل، دکل برق(

 0.68 108.30 42105495 98.45 28185626 جمع کل

 1395؛ محاسبات نگارندگان، 1392؛ طرح تفصیلي شهر زنجان، 1381مأخذ، مرکز آمار ايران، 
 

. میزان انطباق سرانه کاربری اراضی با سرانه 2
 استاندارد

تعیین شده اگر چه اتکا کردن به سرانه استاندارد 
مختلف اراضي، کاملا هاي  براي تحلیل نیازهاي کاربري

تعیین هاي  علمي نیست، اما به عنوان يکي از ملاک
تحقق پذيري کاربري اراضي شهري بعد از طرح توسعه 

بعدي اهمیت بسزايي دارد و يک هاي  شهري، در تحلیل
سازد. از اين رو،  مي الگوي تقريبا مشخص را امکان پذير

 اردها از ارزش و اعتبار نسبي برخوردارند و فقطاستاند
توانند به عنوان راهنما و مبناي سنجش در انطباق با  مي

شرايط مکاني و زماني در نظر گرفته شوند. )مهندسین 
، 4جدولهاي  طبق داده (1381مشاور پارس ويستا، 

سرانه هر نوع کاربري که با سرانه استاندارد مطابقت دارد. 
 ل مثبت تلقي خواهد شد.به عنوان عام

با ها  با توجه به اينکه مطالعه انطباق سرانه کاربري
 سرانه استاندارد به تفکیک کاربري حجم زيادي را شامل

گردد. از اين رو با استفاده از آزمون رگرسیوني  مي
پروبیت، میزان انطباق سرانه کاربري اراضي بعد از تهیه 

ندارد بصورت کلي طرح تفصیلي شهر زنجان با سرانه استا
با توجه به  4مورد تحلیل قرار گرفته است. طبق جدول

( روي iχاثر نهايي هر يک از متغیرهاي توضیحي )
احتمال شرطي )سرانه استاندارد(، کاربريهايي که مقدار 

P-value  05/0آنها کمتر ازP<  است، بین متغیر
توضیحي و متغیر شرطي رابطه معنادار برقرار بوده در 
نتیجه سرانه کاربري موجود با سرانه استاندارد انطباق 

آنها بیشتر از  P-valueکه مقدار هايي  دارد. و کاربري
05/0P>  است. بین متغیر توضیحي و متغیر شرطي

ي موجود رابطه معنادار برقرار نبوده در نتیجه سرانه کاربر
هاي  با سرانه استاندارد انطباق ندارد. در نهايت طبق داده

، بالاترين انطباق به ترتیب در بین «اثر نهايي»آماري 
تاسیسات و » 334/0با ضريب « مذهبي»هاي  کاربري

با ضريب « شبکه معابر» 3061/0با ضريب « تجهیزات
با « درماني» 2496/0با ضريب « مسکوني» 2516/0

با « و دکل برق(ها  حريم. )مسیل» 1564/0ضريب 
« پارک ها» 0411/0با ضريب « ورزشي» 1253/0ضريب 

 است. نتايج تحلیل در اين بخش نشان 0056/0با ضريب 
در شهر نرمال نبوده و ها  دهد که سرانه کاربري مي

بعد از تهیه و اجراي طرح تفصیلي در شهر به ها  کاربري
مانند ها  کاربريحد استاندارد نرسیده است. و برخي 

آموزشي بويژه آموزش عالي، فرهنگي، خدمات گردشگري 
و حمل و نقل، پاسخ گوي نیازهاي شهروندان بويژه در 

 آينده نیست.
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هفتمسال   

بیستم  چهارمشماره   

1394 زمستان  

 با سرانه استاندارد در مدل پروبیت 1392میزان انطباق کاربري اراضي شهر زنجا در سال  :4جدول
 وضعیت اثر نهایی P-value ضرایب کاربری ها

000/0 1/6296 مسکوني  انطباق 0/2496 

000/0 0/9838 درماني  انطباق 0/1564 

 عدم انطباق 0/1483 0/119 0/0236 آموزشي

 عدم انطباق 0/175 0/138 0/9371 آموزش عالي

000/0 0/1853 ورزشي  انطباق 0/0411 

000/0 1/0013 پارک ها  انطباق 0/0056 

 عدم انطباق 0/00489 0/119 0/0031 تجاري

 عدم انطباق 0/2044 0/075 1/0081 اداري و انتظامي

 عدم انطباق 0/1316 129 /0 0/0362 خدمات گردشگري

 عدم انطباق 0/018- 0/64 0/0857- فرهنگي

 عدم انطباق 0/0016 361 /0 0/0102 صنايع

000/0 0/2503 تاريخي-مذهبي  انطباق 0/334 

000/0 2/4599 تاسیسات و تجهیزات  انطباق 0/3061 

000/0 1/6296 شبکه معابر  انطباق 0/2516 

 عدم انطباق 0/1055 0/107 1/221 حمل و نقل و انبار

 عدم انطباق 0/2446- 0/531 1/432- باغات و مزارع

000/0 0/4296 حريم. )مسیل، دکل برق(  انطباق 0/1253 

073/0 0/8296 جمع کل  عدم انطباق 0/1269 

 1395تحقیق، بهار هاي  مأخذ، يافته

 
. ارزیابی سازگاری کاربری اراضی موجود و 3

پیشنهادی طرح تفصیلی زنجان با ماتریس 
 چهارگانه

در ارزيابي كیفي، مؤلّفه هايي چون سودمندي 
سازگاري، اجتماعي، موازنه برنامه ريزي، وابستگي، 

 اقدامات و... مد نظر قرار ،مطلوبیت، ظرفیت، اهداف
گیرند. در روش موازنه برنامه ريزي، كاربرد خاصي از  مي

روش بررسي نسبت هزينه به سودمندي اجتماعي در 
مد نظراست. )لیچ اي  منطقه مطالعات برنامه ريزي شهري

( در شیوه ارزيابي از طريق 82، 1365فلد و ديگران، 
پس از ها،  استقرار بهینه كاربريهاي  ا و ماتريسمعیاره
زمینِ هاي  اطلاعات وضعِ موجود كاربري آوري جمع

شهري، با استفاده از ماتريس هايي که، به چگونگي 
 استقرار كاربريها در كنار يكديگر در سطح شهر پرداخته

تهیه و چگونگي جانمايي بهینه اي  شود، جداول ويژه مي
به وابستگي، سازگاري، ظرفیت و با توجه ها  كاربري

 در سطح شهر مدنظر قرارها  مطلوبیت انواع كاربري
در ارزيابي كیفي، از  (109، 1382گیرد. )پورمحمدي،  مي

هاي  چهارگانه ارزيابي كیفي شامل ماتريسهاي  ماتريس
سازگاري، مطلوبیت، ظرفیت و وابستگي استفاده شده 

طیفي لیکرت  است. و امتیاز دهي آن بصورت وزن بندي
=بي تفاوت، 3=نسبتاً سازگار، 2=کاملًا سازگار، 1)

=کاملًا ناسازگار( است. نتايج حاصل 5=نسبتاً ناسازگار، 4
 زيادي به شرح زير است.هاي  از آن بیانگر نارسايي

 انواع قرارگیري چگونگي سازگاري، ماتريس در

 يكديگر با آنها سازگاري نسبت و يكديگر كنار در كاربريها

 از شهر سطح در ناسازگار كاملًا تا سازگار كاملًا از طیفي

هوا،  كیفیت مثل؛ كاربري هر ضروري و اولیه نیازهاي نظر
 ...و نیاز مورد زمین ابعاد و اندازه وابسته،هاي  كاربري

 در كه فعالیت هايي و همخواني سنخیت نسبت و مطالعه

 و اند گرفته قرار ارزيابي مورد اند، داشته قرار هم كنار

 شده است. نتیجه تكمیل مربوطه ماتريس درنهايت

 كه بیشترين است آن بیانگر ماتريس اين از حاصل

حريم، حمل و نقل و مذهبي، و هاي  در كاربري سازگاري
درماني، هاي  کمترين سازگاري نیز مربوط به کاربري

 آموزشي و آموزش عالي است.
مذهبي، حريم و حمل و هاي  بدين ترتیب، کاربري

نقل بر اساس نیاز شهر زنجان و میزان استفاده شهروندان 
و طراحي شده اند. اما  يابي مکاندر کنار يکديگر 

آموزشي بويژه آموزش عالي و درماني هاي  کاربري
شهري هاي  براساس نیاز شهر در مجاورت ساير کاربري

انشگاه شهر، بويژه دهاي  قرار ندارند. زيرا برخي دانشگاه
کیلومتر از محدوده شهر فاصله دارد.  6دولتي زنجان، 

 هاي  شهر نیز، بويژه بیمارستانهاي  همچنین، بیمارستان
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بیستم  چهارمشماره   

1394 زمستان  

 

 کاربري اراضي شهر زنجانماتريس سازگاري  :5جدول
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 9.05                 1 مسکوني

 10.75                1 4 درماني

 10.60               1 3 3 آموزشي

 9.22              1 4 4 4 آموزش عالي

 8.14             1 4 4 4 3 ورزشي

 6.07            1 3 3 3 3 3 پارک ها

 5.95           1 3 4 3 3 2 2 تجاري

 4.12          1 3 3 2 4 2 2 2 اداري

 4.49         1 2 2 1 3 3 4 3 3 گردشگري

 5.30        1 2 1 1 2 3 1 3 3 2 فرهنگي

 4.86       1 2 2 2 2 1 2 3 3 4 3 صنايع

 2.92      1 2 2 1 2 2 1 3 2 3 2 1 مذهبي

 3.46     1 3 3 3 2 2 3 2 3 2 2 3 2 تاسیسات

 3.42    1 3 2 3 2 2 1 2 3 2 2 2 2 2 شبکه معابر

 2.60   1 2 2 3 4 3 3 1 2 3 3 3 2 3 4 حمل نقل

 4.79  1 2 2 2 1 2 2 1 1 2 2 2 1 2 1 1 باغات

 1.99 1 3 2 2 3 2 3 2 3 1 3 2 2 2 3 2 3 حريم

 
بزرگ و مجهز شهر، فقط در محدوده خاصي از شهر قرار 
دارند. و همه شهروندان به آنها دسترسي يکساني ندارند. 

 مهم شهر، وضعیتهاي  براي کاربري يابي مکاناين شیوه 
 کرده است.مجاورت کاربري اراضي شهري را آشفته 

 تناسب نسبت و چگونگي مطلوبیت، ماتريس در

 بررسي شهر، سطح در آن مكاني خصوصیات با هركاربري

 كاملًا تا مطلوب كاملًا از طیفي آن نتايج و شد و مطالعه

 است. نتیجه گرفته قرار ارزيابي مورد (5تا  1نامطلوب )

هاي  كاربري استقرار و بیانگر مكان گزيني ارزيابي اين
 نسبتاً از ورزشي و خدمات گردشگري و عالي آموزش

 با متناسب دهد كه مي نشان را نامطلوب كاملًا تا مطلوب

مانند اداري، هايي  نیست. در مقابل، کاربري شهر نیازهاي
مذهبي و باغات با رتبه کاملًا سازگار تا نسبتاً سازگار 

 متناسب با نیازهاي شهر پیش بیني شده است.
ها  ماتريس و همچنین، سرانه کاربرينتیجه تحلیل 

نشان داد که کاربري آموزش عالي براساس نیاز شهر 
نیست. و اين مقدار سرانه با جمعیت و موقعیت مرکزي 
شهر زنجان، سازگاري ندارد. و کمتر از استاندارد است. 
علاوه براين، کاربري آموزش عالي، بصورت صحیح و 

اربري ورزشي و نشده است. همچنین ک يابي مکانعلمي 
خدمات گردشگري)اوقات فراغت( شهر متناسب با نیاز 
مکاني شهر و مناطق آن، طراحي نشده است. اين 

خاص شهر هاي  کم و بصورت متمرکز در بخشها  کاربري
قرار دارد. و هر محله، يا ناحیه يا منطقه شهري، براساس 

خدمات گردشگري و ورزشي هاي  نیاز خود، از کاربري
 نیست. برخوردار

 نسبت شهري، سطوح به توجه با ظرفیت، ماتريس در

از  نظر مورد سطح با متناسب كاربري هر فعالیت نوع و
 گرفتن نظر در با آن با متناسب خدمات و شهر ساختار

در  و گرفته قرار ارزيابي مورد كاربري هر فعالیت مقیاس
 نامناسب كاملًا تا مناسب كاملًا از طیفي نهايت در

 است. نتايج شده جانمايي ماتريس در مختلف كاربريهاي

 مقیاس كه است آن بیانگر مطالعات میداني از حاصل

آموزش عالي، درماني، فرهنگي، هاي  كاربري عملكرد
 باغات، حمل و نقل و اداريها،  خدمات گردشگري، پارک

 تا نامناسب نسبتاً از شهر، كلّ در يك هر ظرفیت جهت از

 از اين مورد در ديگر كاربريهاي و بوده نامناسب كاملًا

 بوده اند. برخوردار بهتري تعادل
اصولا در طرح تفصیلي، براي هر منطقه، ناحیه و 
 محله، ظرفیت و نیاز کاربري و نوع کاربري تعیین

ها  گردد. و براساس، يک سلسله مراتب مکاني، کاربري مي
شود. اما طبق ماتريس  مي مرکزيت توزيعطبق اصل 

 بصورت صحیح و استاندارد توزيعها  ظرفیت، کاربري
درماني، آموزش عالي و پارک و هاي  نشده است. کاربري
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بیستم  چهارمشماره   

1394 زمستان  

 ماتريس مطلوبیت کاربري اراضي شهر زنجان :6جدول
 رتبه کاربری مجاور هوا و بو صدا تاسیسات و تجهیزات دسترسی شیب موقعیت ابعاد زمین 

 2.1 2 3 3 3 1 1 1 3 مسکوني

 2.8 3 4 2 3 3 1 3 3 درماني

 2.4 3 3 3 3 2 1 2 2 آموزشي

 2.8 3 2 2 4 4 1 4 2 آموزش عالي

 2.8 3 2 3 3 3 1 3 4 ورزشي

 2.6 3 3 3 3 2 2 2 3 پارک ها

 2.1 3 2 3 2 2 1 2 2 تجاري

 1.3 2 1 2 1 1 1 1 1 اداري

 2.9 4 3 3 3 3 1 3 3 گردشگري

 2.3 3 2 3 3 2 1 2 2 فرهنگي

 2.6 2 4 3 2 3 1 2 4 صنايع

 1.4 2 2 2 1 1 1 1 1 مذهبي

 2.1 2 2 3 2 2 1 2 3 تاسیسات

 2.4 2 2 3 3 2 2 2 3 شبکه معابر

 2.6 2 2 2 4 3 1 3 4 حمل نقل

 1.5 3 1 2 2 1 1 1 1 باغات 

 1.8 2 2 2 2 1 1 2 2 حريم

 
فرهنگي، به عنوان نیازهاي ضروري جهت ارائه خدمات 
به شهروندان است. و هر ناحیه شهري بايد از اين خدمات 
برخوردار باشد. در صورتي که اغلب اين خدمات در ناحیه 

از اين خدمات  3و  1شهر متمرکز است. و ناحیه  2
ن عامل، طبق ماتريس بصورت محدود برخوردارند. اي

ظرفیت، بر ضعف کاربري اراضي شهر در طرح تفصیلي، 
 تاکید دارد.

 ماتريس ظرفیت کاربري اراضي شهر زنجان :7جدول

 سطح فعالیت

ي
يگ

سا
هم

 

له
مح

زير
 

له
مح

 

یه
اح

ن
 

هر
ش

 

قه
نط

م
 3 2 2 2 2 3 مسکوني 

 4 4 4 4 4 4 درماني

 2 2 2 2 2 2 آموزشي

 4 4 4 4 4 4 آموزش عالي

 3 3 4 3 3 3 ورزشي

 2 3 3 5 5 3 پارک ها

 2 3 3 2 2 2 تجاري

 4 2 3 4 4 3 اداري

 4 3 3 4 4 3 گردشگري

 3 3 3 3 5 4 فرهنگي

 3 2 2 3 5 4 صنايع

 2 2 2 2 3 2 مذهبي

 2 3 3 3 4 3 تاسیسات

 2 2 2 2 3 3 شبکه معابر

 3 3 3 3 4 4 حمل نقل

 2 2 2 4 5 5 باغات 

 2 2 3 3 3 3 حريم

 
هاي  كاربري وابستگي نسبت وابستگي، ماتريس در
 آنها جانمايي چگونگي و شهر سطح در يكديگر به مختلف

به  كاربري هر وجود ضرورت میزان و يكديگر در كنار
 طیفي در شهري نیازهاي پیوسته زنجیره مكمل عنوان

 و طبقه بندي يكديگر به وابسته غیر كاملًا تا كاملًا وابسته
هاي  كاربري 8 شماره جدول اساس است. بر شده جانمايي

عالي، آموزشي،  مذهبي، اداري، مسكوني، آموزش
 كامل نسبتاً تا كامل وابستگي از معابر شبكهها،  پارک

 عدم از ديگرهاي  برعكس كاربري و شده جانمايي

 ديگر و يكديگر با وابسته غیر تا نسبتاً كامل وابستگي

 .شده اند ارزيابيها  كاربري
وابسته هاي  خدماتي، کاربريهاي  اصولا کاربري

براساس میزان استفاده شهروندان ها  هستند. اين کاربري
شود. علیرقم اين  مي و تعداد مراجعات آنها سنجیده

درماني، ورزشي، گردشگري، و هاي  مسائل، کاربري
فرهنگي، به علت کم بودن سرانه نسبت به نیاز جمعیت و 

میزان  ،به علت مکانیابي نادرست دستترسي ضعیف
مراجعات کمي دارند. در نتیجه غیروابسته تشخیص داده 

مانند حريم، صنايع، باغات و هايي  اند. کاربري شده
تاسیسات نیز، به علت مراجعات کم، و عدم نیاز همه 
شهروندان به آن و تخصصي بودن، در رديف غیر وابسته 

 قرار گرفتند.
 



 شهر زنجان یاراض يکاربر یو سامانده يزیر در برنامه یلينقش طرح تفص 

11 

 

هفتمسال   

بیستم  چهارمشماره   

1394 زمستان  

 

 ماتريس وابستگي کاربري اراضي شهر زنجان :8جدول
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 نتیجه گیری و پیشنهادات

شهري، اهمیت کاربري زمین به لحاظ  ريزي برنامهدر 
ها  مساحتها،  قطعه بنديها،  شناخت ارتباط بین کاربري

ها،  است تا با توجه به وجود محدوديتها  و موقعیت
 ترين مهممیزان رفاه اجتماعي را گسترش دهند. يکي از 

عوامل جهت بررسي و ارزيابي وضعیت کاربري زمین و 
آن، تعريف سرانه کاربري زمین و  ريزي برنامهمديريت و 

مختلف هاي  رعايت استاندارد سرانه کاربري در بخش
است. که مبین میزان فضاي مطلوب مورد نیاز هر 
کاربري براي انجام فعالیتهاي انسان است. تعیین سرانه 

توسعه شهري هاي  ه و اجراي طرحکاربري زمین در تهی
مانند طرح تفصیلي اهمیت بسزايي دارد. طرح تفصیلي 

تصويب شد و در سال  1381در شهر زنجان در سال 
 1391سال در سال  8به اجرا درآمد و پس از  1383

تکمیل گرديد. با توجه به طولاني بودن مدت اجراي 
و  طرح، ارزيابي وضعیت کاربري اراضي شهر در طرح فوق

نقش آن در بهبود کاربري اراضي شهر زنجان اهمیت 
 بسزايي دارد. 

 کاربري اراضي ريزي هاي برنامه با مطالعه مدل
کاربري اراضي  ريزي برنامهتوان گفت که  مي (1)جدول

بايد به بهبود حمل و نقل و کاربري اراضي با درنظر 
اشتغال، جمعیت، مردم، مسکن، هاي  گرفتن زيرسیستم

اضي و حرکت کمک کند. از طرفي، براساس کاربري ار
رويکرد کارکردگرايي، براي سامان دادن به وضعیت 
کاربري اراضي بايد چهار مولفه اصلي سکونت، کار، 
حرکت، و تفريح در نظر گرفته شود. که در اين رابطه، 
براساس رويکرد کارکردگرايي براي ارزيابي وضعیت 

اساس ضوابط و کاربري اراضي، سرانه کاربري اراضي بر
 استانداردهاي شهرسازي تعیین شد.

نظري تحقیق، نتايج کمي هاي  با توجه به يافته
ارزيابي وضعیت کاربري اراضي و نقش طرح تفصیلي در 
بهبود و ساماندهي آن، نشان داد که، وضعیت کاربري 

در شهر در ها  اراضي در شهر زنجان، سرانه کل کاربري
ازاي هر متر مربع بوده  نفر به 98,45حدود  1380سال 

نفر به ازاء هر  108به  1392است و اين مقدار در سال 
درصدي سرانه  0,68متر مربع افزايش يافته است. رشد 

کاربري نشان دهنده بهبود وضعیت کاربري اراضي در 
شهر زنجان است. علاوه براين، نتايج محاسبات آزمون 

شهر با اي ه رگرسیوني پروبیت، در انطباق سرانه کاربري
در شهر ها  سرانه استاندارد نشان داد که، سرانه کاربري

است و نرمال نبوده  073/0برابر  <05/0Pبراساس مقدار 
بعد از تهیه و اجراي طرح تفصیلي در شهر به ها  و کاربري

مانند ها  حد استاندارد نرسیده است. و برخي کاربري
گردشگري آموزشي بويژه آموزش عالي، فرهنگي، خدمات 

و حمل و نقل، پاسخ گوي نیازهاي شهروندان بويژه در 
 آينده نیست.

علاوه بر اين، طبق نتايج تحلیل ماتريس سازگاري، 
و  60/2حمل و نقل  ،99/1حريم با امتیاز هاي  کاربري

هاي  بیشترين سازگاري را با ساير کاربري 92/2مذهبي 
ي ها شهري داشته اند. در ماتريس مطلوبیت، کاربري

اداري، مذهبي و باغات با رتبه کاملًا سازگار تا نسبتاً 
سازگار متناسب با نیازهاي شهر پیش بیني شده است. 

هاي  بويژه کاربريها  توزيع کاربريدر ماتريس ظرفیت 
خدماتي بصورت متعادل در سطح شهر انجام نگرفته 

هاي  است. و در نهايت طبق ماتريس وابستگي، کاربري
مسکوني، کاملًا سازگاري را با سیر  اداري، مذهبي و

در وضعیت نسبتاً ها  داشته اند. و ساير کاربريها  کاربري
 سازگار و بي تفاوت قرار داشتند.

بدين ترتیب براساس رويکرد کارکرد گرايي، میزان 
شهر زنجان در طرح تفصیلي با سرانه هاي  انطباق کاربري

ين زمینه، استاندارد پايین تر از حد نرمال است. ودر ا
عملکرد طرح مذکور با توجه به مدت طولاني اجراي 

هاي  طرح، ضعیف بوده است. علاوه براين طبق مدل
بهبود وضعیت هاي  کاربري اراضي، شاخص ريزي برنامه
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حمل و نقل و کاربري اراضي در طرح تفصیلي شهر 
زنجان طبق ماتريس چهارگانه، به خوبي انجام نگرفته 

پژوهشي مشابه در اين رابطه نیز ي ها است. بررسي نمونه
دهد که تهیه و اجراي طرح تفصیلي، در زمینه  مي نشان

بهبود کاربري اراضي، موفق عمل نکرده است. بطوري که 
(، مطالعات و 1392) طبق مطالعات شفیعي دستجردي

اجراي طرح تفصیلي در شهر اصفهان، صرفا در حد 
ازي و ويژة نوسهاي  نیازمند طرحهاي  معرفي پهنه

بهسازي و تثبیت وضع موجود اقدام کرده است. همچنین 
( وضعیت کاربري اراضي 1386حسین زاده دلیر و ملکي)

از نظر سطح و سرانه در شهر ايلام را بعد از تهیه و اجراي 
طرح جامع و تفصیلي، نامطلوب و نامناسب اعلام کرده 

در اند. به نظر ايشان، علت اين امر بي دقتي برنامه ريزان 
ايجاد ارتباط بین نیاز جمعیت و سرانه کاربري است. و 

صرفا به توصیف وضع موجود پرداخته اند. و ها  اين طرح
طرح و برنامه کارآمدي براي توسعه آتي شهر ارائه نداده 

( توسعة ناموزون 1385اند. در اين رابطه، پوراحمد )
 توسعة شهريهاي  شهرهاي کشور را نتیجة طرح

(. از نظر سازمان ملل نیز، 171: 1385مد، داند)پوراح مي
جامع درکشورهاي جهان هاي  بازنگري در الگوهاي طرح

( نیز الگوهاي 1965سوم ضروري است. چاپین)
غربي را براي کشورهاي جهان سوم نامناسب  ريزي برنامه

در اين کشورها را انجام تحقیقات در  ريزي برنامهو لازمة 
 :Chapin, 1965داند) مي زمینة مردم شناسي اجتماعي

هاي  (. بدين ترتیب، نتیجه تحقیق حاضر و پژوهش93
تفصیلي با ساختار و هاي  پیشین بر عدم کارآيي طرح

فضايي و حل -شرح خدمات فعلي، جهت توسعه کالبدي
 مشکلات شهري تاکید دارند.

 ريزي برنامهتحقیق، براي توسعه هاي  با توجه به يافته
آينده، رعايت موارد زير هاي  کاربري اراضي در طرح

 رسد، مي ضروري به نظر
خدماتي و تفريحي در تمامي هاي  توزيع کاربري

و محلات شهر براساس ظرفیت جمعیتي ها  بخش
 محلات؛

تعیین شعاع عملکردي براي مدارس و مراکز 
مذکور هاي  درماني، و مکانیابي مناسب کاربري-بهداشتي

 در سطح شهر؛
سطح شهر با توجه به ظرفیت  توسعه شبکه معابر در
 و حجم تردد وسائط نقلیه؛

و ها  پیش بیني درست جمعیت و حجم کاربري
 خدمات آينده شهر و توزيع خدمات براساس آن؛

ايجاد تعادل بین حجم جمعیت و ظرفیت تراکم 
محلات، بمنظور جلوگیري از رشد نامتوازن شهر و عدالت 

 در دسترسي به خدمات؛
ها،  شهري به شرکتهاي  وژهپر ها واگذاري طرح

 مشاورزان و پیمانکاران داراي صلاحیت، تخصص و تعهد؛
 

 منابع و مأخذ
( كاربري اراضي شهري، 1380ابراهیم زاده، عیسي. )

 انتشارات دانشگاه سیستان و بلوچستان، زاهدان.
( راهنماي مطالعات 1386بنیاد مسکن انقلاب اسلامي. )
 شريف، تهران.کاربري زمین روستايي، نشر 

پوراحمد، احمد و حاتمي نژاد، حسین و حسیني، 
توسعة هاي  ( آسیب شناسي طرح1385سیدهادي )

جغرافیايي، هاي  شهري درکشور. فصلنامة پژوهش
 .137-180(، صص 38)

( برنامه ريزي كاربري 1385پورمحمدي، محمدرضا. )
 اراضي شهري، انتشارات گیتاشناسي، تهران.

سرانة (، 1381. )وزارت كشورريزي عمراني  دفتر برنامه
، مطالعات نظري و جلد اول، كاربريهاي خدمات شهري

، كشورداريهاي  تجارب جهاني، انتشارات سازان شهر
 تهران

برنامه ريزي كاربري  ،(1381رضويان، محمد تقي. ) 
 اراضي شهري، انتشارات منشي، تهران 

برنامه هاي  اصول و روش( 1382زياري، كرامت االله. )
 ريزي منطقه اي، انتشارات دانشگاه يزد، يزد.

( كاربري زمین شهري، كتاب 1383سعیدنیا احمد. )
سبز شهرداريها؛ جلد دوم، انتشارات سازمان شهرداريها 

 و دهیاريهاي كشور، تهران.

( 1389شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران. )
و تعیین سرانه  شهريهاي  تعاريف و مفاهیم کاربري

 آنها، انتشارات وزارت مسکن و شهرسازي، تهران.
( کاربري زمین، دانشنامه 1388) .شیعه، اسماعیل

مديريت شهري و روستايي، انتشارات سازمان 
شهرداريها و دهیاريها، به سرپرستي دکتر عباس 

 .645-640سعیدي، صص 
( سالنامه آماري استان زنجان 1380مرکز آمار ايران. )

 مرکز آمار ايران، تهران. 1380
( سرشماري عمومي نفوس و 1390مرکز آمار ايران. )

 ، مرکز آمار ايران، تهران.1390مسکن استان زنجان 
کاربري زمین از  ريزي برنامه( 1379مهديزاده، جواد. )

ديدگاه توسعه پايدار، انتشارات مهندسان مشاور 
 فرنهاد، تهران.
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( طرح تفصیلي 1391مهندسین مشاور آرمان شهر. )
شهر زنجان، سازمان مسکن و شهرسازي استان 

 زنجان، زنجان.
( سرانه 1381مهندسین مشاور پارس ويستا. )

خدمات شهري، جلد اول، انتشارات هاي  کاربري
 کشور، تهران.هاي  سازمان شهرداري
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