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 چکیده

های فراروی آن در کشور، پژوهش حاضر با هدف تبیین ی نهادی در مدیریت زمین شهری و چالشها هبا توجه به اهمیت نقش مولف

کلانشهر تهران و معرفی راهکارهای مدیریت  1 مدیریت زمین شهری در منطقه ی نهادی در الگوی فعلی ها همیزان اثرگذاری مولف

 -این پژوهش از نظر هدف نظری بوده و از نظر ماهیت و روش توصیفی. بهینه زمین شهری در این منطقه صورت گرفته است

ای، همبستگی نمونهتک tازآزمون  ها ههای اسنادی و میدانی و برای تحلیل داداز روش ها هجهت گردآوری داد. باشدتحلیلی می

کنندگان آماری پژوهش نیز نهادهای متولی مدیریت زمین شهری و مراجعهجامعه .اسپیرمن و رگرسیون چندمتغیره استفاده گردید

سی نتایج حاصله از برر. نمونه تعیین و مورد مصاحبه و پرسشگری قرار گرفته است 30 و  102به این نهادها بوده که به ترتیب 

یر را در ناکارآمدی تأثگیری غیرمشارکتی و ساختار تمرکزگرا بیشترین ی نهادی، تصمیمها هدهد از میان مولفنشان می ها هیافت

 .کلانشهر تهران داشته است 1 الگوی فعلی مدیریت زمین شهری در منطقه 

 

 .71کلانشهر تهران، منطقه  فضایی، -ی نهادی، توسعه پایدار کالبدیها همدیریت زمین، مولف: واژگان کلیدی

 

 

 

                                                 
 مورد) تهران کلانشهر مرکزی بخش در زمین مدیریت الگوی بر حاکم مناسبات تبیین "یعقوب حق پناه با عنوان این مقاله مستخرج از رساله دکتری -6

 .استبوده سمنان واحد با راهنمایی دکتر مجتبی رفیعیان و دکتر سعید کامیابی و مشاوره دکتر عباس ارغان در دانشگاه آزاد اسلامی  "(60 منطقه: پژوهی

 ولنویسنده مسئ. 9. 0
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 مقدمه

اقتصادی  -و ارتقای رفاه اجتماعی ها هدر گرماگرم فرآیند جهانی شدن و رقابت شهرها در جذب سرمای

محیطی شهروندانشان، پیامدهای زیانباری همچون از دست رفتن هویت محلی، دوسطحی شدن جامعه و نزول زیست

 .و رهاسازی رشد شهر کرده استباوری نیز بروز نموده که هدایت خردمندانه توسعه شهر را جایگزین خوش

-ای همهدیگر تنها مدیریت مشکلات رشد شهر نیست؛ بلکه فراتر از آن، راهبری شهر به سوی توسعه( شهرداری)

 (.Sarrafi,2000:69)است جانبه و پایدار 

کتی و تواند توسعه مشارابزاری است که به وسیله آن حکومت می 6در همین ارتباط، تاکید شده که مدیریت شهری

 (.Saeedi Rezvani, 1994: 4)آورد پایدار را به وجود 

و مدیریت آن به ) ینزمو در همین ارتباط، . شودبنابراین مدیریت شهری ابزار تحقق توسعه پایدار شهری قلمداد می

کلید و اجسام نبوده و  ها فعالیتیک فضای خنثی و در برگیرنده ( ریزی و مدیریت شهریمهم برنامه مؤلفهعنوان 

برای توصیف شکل، نقشه و توسعه شهر ضروری  ینزم .6: اصلی برای درک دو جنبه مهم از توسعه شهری است

 یها فعالیتو  ها هگروشهری قرار گرفته و با تأمین قدرت و ایجاد ارتباط میان  یها فعالیتدر مرکز  ینزم .0و . است

کاربری زمین، همواره به دلیل تعیین نحوه  ریزی برنامهاز این روی، . گذارد یممختلف بر توسعه اقتصادی تأثیر 

استفاده از زمین و ساختار فضایی شهرها از یک سو و تعیین ارزش اقتصادی هر قطعه از سوی دیگر، بخشی اساسی 

در رابطه با نقش عوامل نهادی در الگوی . ریزی شهری به شمار آمده استدر فرآیند شناخت و تدوین اسناد برنامه

گذارند که هر یک، می یرتأثیت زمین شهری لازم به اشاره است که، چهار عامل جامعه بر نحوه استفاده از زمین مدیر

دولت، عاملان توسعه، کسب و پیشه و : دهندو اقدامات دیگر عوامل بوده و به آنها پاسخ می ها هخواست یرتأثتحت 

ها در همه دولت. شودطریق توسعه حاصل میای است که از موضوع مهم نحوه تخصیص ارزش افزوده. مردم

بر رشد و تغییر اجتماع،  مؤثرهای عمومی سیاست. کنندسطوح مختلفی در بازار زمین و در فرآیند توسعه مداخله می

 (.Rafiyan,2010:42-44)عدالت استفاده کارآمد از منابع و : کننددو هدف اصلی را دنبال می

کالبدی برای هدایت  صرفاًهای ی از رویکردهای سنتی به زمین و تهیه طرحدر پی بروز مسائل و مشکلات ناش

از زمین را در نظر  متأثربر و  مؤثرریزی کاربری زمین شهری، ابعاد گوناگون توسعه زمین، رویکردهای نوین به برنامه

نمایند و به این منظور مند میحداکثر منافع برای حیات شهری ضابطه ینتأمگرفته و الگوی توسعه زمین را در جهت 

 (.Rafiyan et al., 2009 81 :)دارند های پیشنهادی تاکید ها و سیاستها، راهبردی اجرایی طرحها هبر شیو

 یندنماهای زمین شهری را دنبال میاهداف سیاست( در جهت تحقق توسعه پایدار شهری)ها در سراسر جهان دولت

گذاری زیرساخت، توسعه، حفظ و ارتقاء ارزش آماده کردن سرمایهاهدافی چون حفظ محیط شهری و طبیعی، )

و آنها برای رسیدن به این اهداف بر طیف ( املاک، کمک به فقرا برای رسیدن به زمین، کنترل احتکار و تورم زمین

 .((Meshkini et al., 2013: 2کنند وسیعی از ابزارها و نهادهای سیاست تکیه می
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 یرتأثحاکم بر مدیریت زمین شهری در ایران همچون دیگر کشورهای در حال توسعه تحت  در همین ارتباط، الگوی

محیطی بوده و بواسطه تمرکزگرایی شدید، تعدد  -ی متعدد سیاسی، نهادی، اقتصادی و کالبدیها هعوامل و مولف

ری در روند توسعه شهری و نهادهای مداخله کننده در اداره امور زمین شهری خود منجر به بروز ناپایدا ها هدستگا

 .شده است

در شرایط کنونی در کشور به دلیل رشد سریع شهرنشینی تقاضای زمین در شهرها روندی فزآینده و پرشتاب دارد، 

وسازهای این امر به نوبه خود موجب گرانی شدید زمین، رشد سوداگری زمین، اشغال اراضی کشاورزی و ساخت

ساز معاملات پنهانی زمین، نابرابری اجتماعی، فشار اداری و مالی نهایت زمینه نشینی و درغیرمجاز، گسترش حاشیه

 .((Delfan Azari et al., 2011: 74شود های شهری میو اعمال نفوذ در روند تهیه و اجرای طرح

های سودآوری همچون مسکونی های عمومی به کاربریتغییر از کاربری خصوصاًهای شهری و تغییر کاربری

موضوعی که بیشتر . باشدوتجاری از نتایج افزایش قیمت زمین شهری و نبود مدیریت بهینه در امور زمین شهری می

 یالگو در همین راستا، .((Rahimi, 2017: 67هستند شهرهای بزرگ با آن گریبانگیر  مخصوصاًشهرهای کشور 

عدالتی فضایی، و ساز توسعه نامتوازن، بیفعلی مدیریت زمین شهری به ویژه در کلانشهرهایی چون تهران زمینه

های مدیریت در حال حاضر مهمترین چالش. اقتصادی بین مناطق گردیده است –های اجتماعی تشدید نابرابری

نشینی و توسعه فیزیکی شهر، رشد ها، رشد حاشیهشهری تهران، مشخص نبودن متولی اصلی شهر، تعدد مدیریت

های نوین با رویه از منابع زمین، تضاد مدیریتبرداری بیو سازهای موجود و بهرهجمعیت و عدم توازن با ساخت 

 .(Sayyafizadeh et al., 2008: 36) باشدهای آن میساختار سنتی و ضعیف قوانین و کاستی

از کلانشهر تهران با داشتن عناصر فرهنگی، اجتماعی، اقتصادی و سیاسی متعدد، یکی  60در همین رابطه، منطقه 

الگوهای ناکارآمد مدیریت زمین شهری  یرتأثکه تحت  شود یمترین نقاط شهری تهران محسوب ترین و حساسمهم

ها و مطالعات متعدد انجام شده در براساس مستندات طرح. فضایی مواجه شده است -های مختلف کالبدیبا چالش

ا در کنار پویایی طبیعی شهر، منجربه تمرکز بالای همورد این منطقه، عدم توازن و تعادل در پراکنش فضایی کاربری

بازی زمین و های پنهان و پیدایی همچون بورسنقش جریان. جمعیت و ترافیک سنگین در این محدوده شده است

به خاطر ناامنی در نظام تصرف بین افراد باهم و ) ینزمهای دولتی، تعارضات زمین خواری، انتقال غیرقانونی زمین

 یها پرداختبه خاطر )بالا ، هزینه انتقال نارسائی خدمات زیربناییفرسودگی و تخلخل بافت مسکونی،  ،(با دولت

 های یتمحدودناشی از وراثت، موانع حقوقی و قانونی در ثبت و صدور اسناد مالکیت،  مسائل، (رشوه -غیررسمی

وانمند حمل و نقل شهری و حضور ، معاملات غیررسمی زمین، نبود سیستم تناشی از ضوابط و مقررات شهرسازی

ترافیک ساکن، رهاشدگی و قبضه املاک ارزشمند بوسیله بناهای بلااستفاده، عدم مدیریت به موقع تغییرات، نبود و یا 

جامع و کافی از شهرداری در مسأله مدیریت زمین،  های یتحماوجود قوانین متزلزل و چند وجهی شهری، عدم 

تاریخ گذشته خارجی،  یها طرحشهری محدوده، اقتباس چشم بسته از برخی  های ینزم نبود بانک اطلاعاتی جامع از

های ها، سردرگمی در اعمال سبکاندازی برای آینده کاربریاغتشاش سمعی و بصری، در نظر نگرفتن چشم

ها و اربریی کاربردی، عدم تجانس کها هریزان خلاق شهری با ایدشهرسازی مدرنیته یا سنتی، خلاء حضور برنامه

با . شوندموجود در حوزه مدیریت زمین شهری در منطقه مذکور قلمداد می مسائل ینتر مهمها پراکنش نامناسب آن
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فضایی شهری؛ براین اساس،  –توجه به اهمیت راهبردی الگوی مدیریت زمین در تحقق توسعه پایدار کالبدی 

 60نهادی در الگوی فعلی مدیریت زمین شهری در منطقه  یها هرو با هدف تبیین میزان اثرگذاری مولفپژوهش پیش

 .جهت مدیریت بهینه زمین شهری در این منطقه صورت گرفته است کلانشهر تهران و معرفی راهکارها

ی نهادی در الگوی فعلی مدیریت زمین ها همولف: باشدراهبردی ذیل می سؤالبنابراین، پژوهش حاضر در پی پاسخ به 

مذکور، فرضیه ذیل  سؤالدر جهت پاسخ به . کلانشهر تهران به چه میزان اثرگذار بوده است 60شهری در منطقه 

را در ناکارآمدی  یرتأثگیری غیرمشارکتی و ساختار تمرکزگرا بیشترین ی نهادی تصمیمها هاز میان مولف: مطرح گردید

 .کلانشهر تهران داشته است 60الگوی فعلی مدیریت زمین شهری در منطقه 

 ینه پیش

-در رابطه با موضوع این پژوهش، مطالعات مختلف در سطح خارجی و داخلی صورت گرفته که از جمله آنها می 

-دهد که نتایج این پژوهشنتایج حاصله از بررسی برخی از مطالعات جهانی نشان می :توان به موارد ذیل اشاره نمود

پذیر به زمین و مالکیت آن؛ تخصیص اقشار فقیر و آسیبی مختلف مردمی به ویژه ها هها بر لزوم برابری بین گرو

-ها به بانک اطلاعات زمین؛ و مدیریت هماهنگ و یکپارچه زمین شهری تاکید میمناسب زمین رسمی؛ نیاز دولت

های صورت گرفته در سطح داخلی موید اینست که نبود در همین راستا، نتایج واکاوی علمی برخی از پژوهش. کند

متناقض و متنازع،  بعضاًهای ناهماهنگ و گیری بسیار متمرکز و غیرمشارکتی، سیاستمشخص، تصمیمچشم انداز 

های مدیریت زمین نهادهای ناهماهنگ و نبود ظرفیت نهادی لازم برای ایفای وظایف محوله از جمله مهترین چالش

ز بر ضرورت توجه به مدیریت باشد؛ این مطالعات نیشهری در ایران همچون سایر کشورهای درحال توسعه می

اند یکپارچه در حوزه مدیریت و تغییرات کاربری زمین شهری در کشور به صورت جدی و عملی تاکید نموده

 (.6جدول شماره )
 (در جهان و ایران)پژوهش پیشینه : 1جدول شماره 

 مطالعات خارجی

 نتایج عنوان/ سال/ نگارنده

مدیریت ( 0264) 6رابرتس و پیترهامان

های حاکم بر زمین شهری در شهرهای سیستم

 درجه دوم

نظارت  بایست یمها در میان شهرهای ملی، به این نتیجه رسیده است که جهت پایداری توسعه شهرهای مورد مطالعه و ارتقاء جایگاه آن

 .های شهری انجام گیردبیشتری بر نقل و انتقال املاک، با مدیریت هماهنگ بر زمین

پویایی اراضی ( 0262)0هوآدموسوجی بی

شهری و رابطه بین الگوی مصرف زمین و 

های فراروی آن، مورد مطالعه چالش

 شهرهاواسا در جنوب اتیوپی

 از دیگر عوامل؛. باشدهای غیر قانونی و بدون سند، علت عمده تغییر کاربری اراضی مینتایج نشان داده که وجود بازار غیرطبیعی زمین

های موجود، دسترسی ناعادلانه به زمین رسمی و عدم تخصیص مناسب مستندسازی زمین اطلاعاتی مناسب جهت های یستمسوجود  عدم

های غیرقانونی و بالطبع تغییر کاربری اراضی در حاشیه شهر ی غیررسمی و زمینها هزمین رسمی بوده که از دلایل عمده گسترش سکونتگا

 .است

ریزی منبع زمین برای برنامه( 0262) 9فائو

 تحقق مدیریت پایدار زمین

 

، باید اطمینان حاصل شود که همه 0292تا سال : کند کهریزی منبع زمین، تاکید میفائو در حوزه اهداف توسعه پایدار مرتبط با برنامه

ی به خدمات اولیه، مالکیت یا کنترل بر پذیر حق برابری نسبت به منابع اقتصادی همچون دسترسمردان و زنان، به ویژه اقشار فقیر و آسیب

 .زمین و دیگر اشکال مالکیت، وراثت، منابع طبیعی، تکنولوژی نوین مناسب و خدمات مالی شامل خدمات خرد دارند

 مطالعات داخلی

 نتایج عنوان/ سال/ نگارنده

، توسعه؛ یکاربر شهری، ینزم( 6983) یعیانرف

ریزی و مدیریت تأملی بر الگوهای نوین برنامه

ریزی تغییرات کاربری زمین، همواره به دلیل تعیین نحوه استفاده از زمین و ساختار فضایی دهد که برنامهنتایج این پژوهش نشان می

شهری به  ریزی د برنامهشهرها از یک سو و تعیین ارزش اقتصادی هر قطعه از سوی دیگر، بخشی اساسی در فرآیند شناخت و تدوین اسنا

                                                 
1. Roberts & Hohman 

2. Gebeyehu Admasu 

3.FAO 
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شد، با آنچه که در ارائه می... شهری، آنچه که به عنوان طرح پیشنهادی کاربری، تراکم و ریزی اما در طول سابقه برنامه. شمار آمده است تغییرات کاربری زمین شهری

 .، متفاوت بودپیوست یمبه وقوع  های اقتصادی و اجتماعی حاکم بر اجتماعواقعیت بر اثر جریان

های چالش یلتحل( 6930)همکار مشگینی و 

روی مدیریت زمین شهری کشورهای در پیش

 حال توسعه

. ذیل روبروست یها چالشکشورهای در حال توسعه در حوزه مدیریت زمین شهری با  یها دولتنتایج این پژوهش حاکی از آن است که 

متناقض و متنازع، نهادهای ناهماهنگ  بعضاً های ناهماهنگ وگیری بسیار متمرکز و غیرمشارکتی، سیاستنبود چشم انداز مشخص، تصمیم

 .و نبود ظرفیت نهادی لازم برای ایفای وظایف محوله

تبیین نقش ( 6932)ارغان و همکاران 

حکمروایی خوب شهری در مدیریت مطلوب 

 زمین

توان و توسعه پایدار می به این نتیجه دست یافتند که با کاربست و یکپارچه کردن مدیریت زمین شهری با اصول حکمروایی خوب شهری

به کاهش فقر، ارتقای اطمینان عمومی، رشد اقتصادی، نظارت مطلوب، حفاظت از دارایی، مدیریت کارآتر و پیشگیری از تعارض دست 

 .پیدا کرد

تغییرات کاربری زمین شهری ( 6931) یمیرح

 های عمومی در شهر و اثر آن بر کاربری

که از طوریبه. باشدهای هفتگانه عمومی از وضعیت نامناسبی برخوردار میز لحاظ دسترسی به کاربرینتایج نشانگر آنست که شهر تبریز ا

دهنده وضعیت بحرانی از لحاظ مترمربع تأمین گردیده است که نشان 8تر از مترمربع، پیشنهادی طرح جامع شهر، کم 26/61سرانه 

 .شدباها در شهر تبریز میبرخورداری از این نوع کاربری

Source: authors, 2017 

 مبانی نظری 

های متفاوتی مطرح شده که در اینجا به اختصار مهمترین مباحث در رابطه با موضوع این پژوهش مفاهیم و رهیافت 

مأوای طبیعی انسان  "شهر"با توجه به اینکه . شود تا رویکرد پایه پژوهش و مدل مفهومی روشن شودمرتبط بیان می

ریزی شهری به عنوان ابزاری ، برنامهکند یممتمدن است و بشر آسایش و رفاه خود را در داخل شهر جستجو 

برون زای این سیستم ارگانیک را  درون زا و یها هتوسعسودمند برای سامان دادن اندام واره شهر، مسئولیت هدایت 

زیرا مسأله زمین در شهر . بر عهده دارد و باید چگونگی استفاده از زمین برای رشد آن را مورد توجه وافر قرار دهد

ی اساسی توسعه پایدار ها هبه قدری مهم است که دسترسی عادلانه به زمین و استفاده بهینه از آن یکی از مؤلف

. گردد که یک میلیون نفر و یا بالاتر جمعیت داشته باشددر ایران به شهری اطلاق می ،"رشهکلان" .شودمحسوب می

کلیه  20/622/4063و با تصویب شورایعالی شهرسازی و معماری طی مصوبه  6988امّا باید توجه داشد که از سال 

به طیفی گسترده از منابع  "نزمی"واژه  .اند شدهشهرهای با جمعیت بالای پانصد هزار نفر هم کلانشهر محسوب 

 های یژگیوطبیعی، همانند آب و هوا، شکل زمین، خاک، پوشش گیاهی، جانوران یک سرزمین اشاره دارد و با 

 -، قابلیت کشاورزی، مواد آلی و معدنی، آب و هوا و خصوصیات محیطی(توپوگرافی) یبلندپستی و  -ساختاری

زمین  مدیریت"در همین ارتباط  .(Almeida,2005:15) شود یم ظاهر آرام، سکوت، محرمیت و زیبایی شناخته

. باشدبرای اشاعه توسعه پایداری شهری منعطف می عناصر بسیارکلیدی از یکی مسکن توسعه فرآیند در "شهری

توان دو باشد بر این اساس میزمین می های یریتمدبخاطر سوء  شهری های قدیمی در پیکرهشک گسیختگیبی

 یها هجنب. سازمانی مدیریت -0مدیریت فیزیکی؛ و -6:در مدیریت زمین را بصورت زیر تفکیک نمودجزء اصلی 

موقعیت، سرویس دهی، توسعه زمین، محیط زیست و  دسترسی، به زیادی حد تا فیزیکی و کالبدی مدیریت زمین

 مزروعی، املاک به مربوط تاطلاعا تصدی، دوره سازمانی و نهادی نیز به یها هجنب. شود یممصرف کنندگان مربوط 

 و سیاسی مالیات، اراده محیطی، زیست حساس مناطق شناسایی اجرای توسعه، و زمین، ایجاد خرید مالی تأمین

 مدیریت زمین شهری هر رویکرد مناسب برای .باشد یم ها همقول این تمام انجام برای نیاز مورد سازمانی های یتظرف

 به نیاز و پیچیده بوده ای یدهپد زمین بی تردید مدیریت. همسو باهم حرکت کنندبایستی  سازمانی و فیزیکی اجزاء

زمین  فیزیکی اطلاعات به نیاز خاص طور به زمین مدیریت. باشد یمهماهنگ  یک روش تمام عناصر در عملکرد

برداری،  نقشه گیاهی، پوشش حوضه، از حفاظت دسترس؛ در ارزیابی زمین و پذیری آسیب مورد نظر، میزان
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و  دارد ها مشوق و( غیره و زمین بانکی، زمین، ادغام) های یسممکان طریق از زمین توسعه هدایت زهکشی؛ یها هدور

و مدیریت پسماندها را تحت شعاع  بهداشت آب سالم، مسائل به اقتصادی آینده شهر و دسترسی و اجتماعی مسائل

 .(Beltrao,2013:14) دهد یمخود قرار 

6نهادگرایی"دیگر  مؤثردر ارتباط با موضوع مورد بحث شایان ذکر است که رویکرد  
مکتب نهادگرائی، . است "

داند، بلکه بازار را  حوزه بررسی خود را بسیار فراتر از اقتصاد مرسوم در نظر گرفته و اقتصاد را تنها شامل بازار نمی

ی نهادی مثل ها هدهای فرعی است و با سایر مجموعکند که خود متشکل از تعدادی نها نوعی نهاد تعریف می

اصل اساسی تفکر نهادگرائی بر این حقیقت استوار است که  .ارتباط دارد... فرهنگ، دولت، مقررات و ایدئولوژی و

بلکه این ساختار سازمان نهادی و قدرت در  باشد ینمبازار به تنهائی تضمین کننده توزیع و تخصیص بهینه منابع 

جای اینکه قیمت و توزیع کالاها و خدمات را تابعی از هدهد و یا ب ست که تخصیص منابع را صورت میجامعه ا

و  نظام عرضه و تقاضا در یک بازار مفهومی صرف بداند، نظام عرضه و تقاضا را تابعی از ساختار قدرت، ثروت

 .داندنهادها می

 بر یا پذیرد تأثیر خود، اهداف به سازمان دستیابی از تواند یم که فردی یا گروه هر» کنشگران در همین ارتباط، مفهوم

 متعدد، تنها اندیشمندان نه و نشده محدود سطح همین در کنشگران تعریف اما. اند شده تعریف «باشد آن تأثیرگذار

 است؛ داده تغییر مفهوم را این از خود تعریف نیز،« کنشگران مفهوم پدر» بلکه ،اند کرده ارائه آن از متفاوتی تعاریف

 موفقیت و حیات تداوم برای حیاتی یها هگرو» صورت به کمی تعدیل با را کنشگران همکاران مفهوم و فریمن

: ریزی مدل گفتمان برنامه 6شکل شماره  (.Freeman, Wicks and Parmar 2004:20)است  برده بکار «سازمان

بر  مؤثرول دو گروه اصلی از فرآیندهای کی. دهدنشان میبازی کاربری زمین را ( کنشگران) یگرانبازتبادل میان 

 :داندالگو تغییرات کاربری زمین شهری را حائز اهمیت بیشتری می

ی مختلف شهری، نیازهای جابجایی مکانی صنعت، تجارت، ارزش ها فعالیتشامل رقابت میان : نیروهای بازار .6

 طبیعی زمین و تغییرات فناوری حمل و نقل؛

 .های دولتی بر استفاده و توسعه زمین شهریسیاست یرتأثریزی کاربری زمین و های برنامهعملکرد سیستمنحوه  .0

 
 بازی کاربری زمین( کنشگران) یگرانبازتبادل میان : ریزی مدل گفتمان برنامه. 1شکل شماره 

(Kivell, 1993, quoted from Rafiyan, 2010: 42). 

                                                 
1. Institutionalism 
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6فضایی-توسعه پایدار کالبدی "در این پژوهش رهیافت حاکم،
در این رابطه، لازم به ذکر است که در مقابل . است "

شناسانه نیاز ای پایدار، به معنای روند بهگشت اجتماع بدون رشد فراتر از ظرفیت حامل بومتوسعه کنونی به توسعه

های محیط شهری آلودگی، موضوعاتی نظیر جلوگیری از "توسعه پایدار شهری"نظریه . (Sarrafi,1998:142)است 

ی زیان ها هها، عدم حمایت از توسعای و ملی، حمایت از بازیافتهای تولید محلی، ناحیهای، کاهش ظرفیتو ناحیه

این نظریه به مثابه دیدگاهی راهبردی، به نقش دولت در . کندآور و از بین بردن شکاف میان فقیر و غنی را مطرح می

ای ها باید از محیط زیست شهری حمایت همه جانبهدهد و معتقد است دولتبسیار میها اهمیت ریزیاین برنامه

، مستلزم شناخت عناصر "توسعه پایدار کالبدی"و  "ریزی کالبدیبرنامه"بر همین مبنا، تحقق  (.Clark,1992)کنند 

محیطی، اجتماعی و اقتصادی  ی پایداری به منظور دستیبابی به یکپارچگی میان بعد کالبدی و سایر ابعادها هو مولف

شکل . دهدرا نشان می( شهر) ییفضا –ابعاد توسعه پایدار کالبدی ( 0)شکل  (.Hisham,2011:1042) "باشدمی

ی ها هدر مدل مفهومی بر جایگاه کلیدی نقش کنشگران و مولف. دهدمدل مفهومی پژوهش را نشان می 9شماره 

فضایی و نهادگرایی در تبیین الگوی فعلی و  -توسعه پایدارکالبدیهای مدیریتی در چارچوب رهیافت -نهادی

کلانشهر تهران تاکید شده  60های فراروی آن و نیز معرفی راهکارهای مدیریت بهینه زمین شهری در منطقه چالش

 .است

 
  :231Source: Eftekhari et al., 2011   (شهر) ییفضا –ابعاد توسعه پایدار کالبدی :  شکل شماره 

 

 Source: authors, 2017   مدل مفهومی پژوهش: 3شکل شماره 

                                                 
1.Spatial-Physical Sustainable Development 
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بدین منظور ابتدا با استفاده از . باشد یمتحلیلی  -این پژوهش از نظر هدف نظری بوده و از نظر ماهیت و روش توصیفی

با استفاده از پژوهش پرداخته شده و سپس  روش توصیفی به بیان اطلاعات اسنادی و ارائه تعاریف، و چارچوب نظری

ی توسعه ها هکلانشهر تهران مبتنی بر مولف 60روش تحلیلی به تشریح وضعیت الگوی کنونی مدیریت زمین در منطقه 

و متغیر ( زمین مدیریت بر حاکم هایروابط و جریان)مستقل ی متغیر ها هفضایی؛ تبیین روابط میان مولف-پایدار کالبدی

در رابطه با . شودکلانشهر تهران پرداخته می 60در منطقه  (شهری ضایی ساختارهایوضعیت سامان یا نابسامان ف)وابسته 

بررسی کتب، مقالات، ) یاهای اسنادی و کتابخانهموضوع پژوهش ابتدا متون تخصصی و ادبیات نظری از طریق روش

سپس در زمینه منطقه . مورد بررسی و واکاوی علمی قرار گرفت...( و  ها هی آماری، نقشها هها، سالنامها، گزارشطرح

جهت سنجش نظرات خبرگان و )خبرگان مشاهده؛ تکمیل پرسشنامه : های میدانی شاملمورد مطالعه از طریق روش

ردآوری ؛ پرسشنامه مدیران در جهت گ(ی منتخب بر موضوع پژوهشها هنخبگان داخلی در رابطه با میزان اثرگذاری مولف

جهت ( کنندگان به ادارات یا نهادهای مذکورمراجعه)مردم اطلاعات نهادهای متولی مدیریت زمین شهری؛ و پرسشنامه 

استفاده ( روش مصاحبه عمیق)مصاحبه ؛ و نیز (کنندگان خدماتدریافت)رجوع سنجش وضعیت نهادها از دیدگاه ارباب 

نفوذ و همچنین صاحبنظران  ی ذینفع و ذیها هلان و نمایندگان گرومصاحبه شوندگان شامل تعدادی از مسئو. شده است

مقدار آماره آزمون . و خبرگان عرصه مدیریت زمین شهری و مشاوران تهیه طرح در محدوده و حوزه فراگیر بوده است

محاسبه شد، که رقم  2/2نیز بالاتر از  ها هبارتلت و آلفای کرونباخ به ترتیب برای تعیین روایی و پایایی هریک از پرسشنام

ی پرسشنامه و نشانگر روایی و پایایی بالا و همبستگی درونی زیاد مناسب و قابل قبولی برای سنجش متغیرها به وسیله

کلیه نهادهای متولی مدیریت زمین شهری : جامعه آماری این پژوهش، شامل گروه نخست. باشدمی ها هپرسشنام سؤالات

توان این نهادها طور کلی میبه. ها در وضعیت زمین شهری تاثیرگذار استآن ت و فعالیتدر شهر تهران است که تصمیما

 (.0جدول )است کننده به نهادها شامل افراد مراجعه: بندی نمود؛ و گروه دومرا در هفت دسته کلی طبقه

 جامعه آماری و نمونه پژوهش:  جدول شماره 
 تعداد نمونه ارباب رجوع تعداد ارباب رجوع روزانه تعداد نمونه کارکنان تعداد کارکنان تعداد اداره نام نهاد

 02 222 02 922 6 سازمان ملی زمین و مسکن

 02 222 62 622 69 اداره کل راه و شهرسازی شهرستان

 - - 02 422 6 های دولتی و عمومیسازمان مجری ساختمان

 - - 2 22 6 اداره کل تمرکز اموال دولتی

 - - 1 12 6 آوری اموال تملیکیجمعسازمان 

 02 922 62 022 6 سازمان املاک و مستغلات شهرداری تهران

 02 622 02 622 6 60شهرداری تهران و منطقه 

 تعداد نمونه ارباب رجوع تعداد ارباب رجوع روزانه تعداد نمونه کارکنان تعداد کارکنان تعداد اداره نام نهاد

 62 922 62 922 9 (ره)امام ستاد اجرایی فرمان 

 - - 2 22 6 خرداد 62بنیاد 

 - - 2 22 6 (ره)امام کمیته امداد 

 - - 2 22 6 بنیاد شهید و امور ایثارگران

 - - 2 22 6 بنیاد مستضعفان

 - - 62 622 6 ستاد کل نیروهای مسلح

 - - 62 922 9 سپاه، ارتش و بسیج

 - - 2 22 6 اداره اوقاف و امور خیریه

 02 22 62 22 6 اداره ثبت اسناد و املاک شهر تهران

 - - 2 22 6 اداره کل تمرکز ثبت

 02 222 42 0229 6 سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری

 692 0422 021 4988 94 جمع کل

Source: Research findings, 2017 
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استفاده از روش کوکران محاسبه، و در میان کارکنان دهد حجم نمونه با نشان می 0همانگونه که جدول شماره 

همچنین، با توجه به حجم مراجعه افراد به هریک از این ادارات و نیز این که . پرسشنامه توزیع شد 021ادارات 

به . کنندگان ادارات مختلف توزیع شدپرسشنامه در میان مراجعه 692کننده نداشتند، تعداد برخی از آنها مراجعه

کنندگان به نهادهای ی این پژوهش از نهادهای متولی زمین شهری تهران و مراجعهها هعبارتی، پس از گردآوری داد

 سؤالدر پاسخ به  پژوهش حاضر در .های لازم انجام گرفتشد و تحلیل SPSSافزار نرممزبور، نتایج وارد محیط 

 یرتأثگیری غیرمشارکتی و ساختار تمرکزگرا بیشترین ی نهادی تصمیمها هاز میان مولف ":اصلی این فرضیه مطرح شد

 ."کلانشهر تهران داشته است 60را در ناکارآمدی الگوی فعلی مدیریت زمین شهری در منطقه 

طیف ) ها هو گزین سؤالاتبا توجه به نوع . ای بهره گرفته شده استنمونهتک tبرای آزمون فرضیه نخست، ازآزمون  

های به عنوان مبنا تعیین شد، به این معنا که میانگین( 9)، میانگین مفروض یا حد متوسط ها هدر پرسشنام( لیکرت

-های بالاتر از حد مفروض، نشانو نماگرها و میانگین ها شاخصوضعیت نامطلوب  دهنده کمتر از این حد، نشان

ز روش همبستگی اسپیرمن ا ها هو جهت سنجش رابطه بین مولف. و نماگرها هستند ها شاخصوضعیت مطلوب  دهنده 

 .استفاده گردید( به روش همزمان)و تحلیل رگرسیون چندمتغیره 

وضعیت سامان یا )وابسته و متغیر ( زمین مدیریت بر حاکم هایروابط و جریان)مستقل در این پژوهش، متغیر 

 -مدیریتی: و نماگرها شامل ها شاخص. باشدکلانشهر تهران می 60در منطقه  (شهری نابسامان فضایی ساختارهای

؛ ((ضوابط قانونی مدیریت زمین) یقانونهای نهادی؛ ترتیبات کاریگیری؛ ساختار قدرت؛ موازینوع تصمیم) ینهاد

-صرف ها هاینجا به خاطر اختصار در بحث، از اشاره به گوی در .باشدمی( بستر اقتصادی مدیریت زمین) یاقتصادو 

 .شودنظر می

 پژوهش محدوده و قلمرو

 6122معادل  منطقه دارای وسعتی نیا. است  دهیشهر تهران واقع گرددر مرکز کلان یمیاز مناطق قد یکی 60منطقه  

 یاریبازار تهران و بس فتنقرار گر 60منطقه  یها یژگیو نیتر از مهم. باشد یمحله م 69و  هیناح 1شامل  هکتار بوده و

 2و  1این منطقه از شمال به مناطق  .است محدوده آندر  ها هو سفارتخان ها هوزارتخان ،یدولت یاز مراکز و نهادها

و از ( خیابان شوش) 61و  62، از جنوب به مناطق (شهریور 62خیابان ) 64و  69، از شرق به مناطق (خیابان انقلاب)

 -ری، اداریدرصد کارکردهای تجا 82بیش از . شود محدود می( خیابان حافظ و وحدت اسلامی)66غرب به منطقه 

نقش شهری و فرا  ها آنمذهبی و پذیرایی  -درصد کارکردهای فرهنگی 22حکومتی، کارگاهی و انبار و بالاتر از 

 8/4درصد انبارها و  62 ،ها هکارگادرصد  0/00،(عمده و خرده فروشی)درصد واحدهای تجاری  00. شهری دارند

داخل )منطقه درصد از سطح  02. قرار دارند 60نطقه حکومتی تهران بزرگ در م -درصد فضاها و بناهای اداری

درصد محدوده منطقه  94بیش از . سال قدمت دارد 022درصد از بافت بیش از  29سال و  422بیش از ( باروی اول

 Detailed plan of the 12th)(2و  4)اشکال شاخص و ارزشمند تشکیل شده است  یها هپهنو  ها هگستراز 

municipality, 2012).district of Tehran  
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  کلانشهر تهران  1نقشه موقعیت جغرافیایی منطقه . 4شکل 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 کلانشهر تهران  1های وضع موجود منطقه نقشه کاربری. 5شکل 
Source: authors, 2017 
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 ها هبحث و یافت

گیری غیرمشارکتی و ی نهادی تصمیمها هاز میان مولف":استکه قبلاً اشاره شد، فرضیه نخست بدین شرح همانگونه 

کلانشهر تهران  60را در ناکارآمدی الگوی فعلی مدیریت زمین شهری در منطقه  یرتأثساختار تمرکزگرا بیشترین 

 9همانطورکه جدول شماره . ای بهره گرفته شده استنمونهتک tبرای آزمون فرضیه نخست، ازآزمون . "داشته است

بوده؛ و در سطح ( 9)مفروض کمتر از میانگین حد  ها هدهد میانگین تمامی مولفای نشان مینمونهتک tنتایج آزمون 

گیری ی مورد بررسی تصمیمها هبدین معنی که از میان مولف. باشدمعنادار است و موید وضعیت نامطلوب می 22/2

ارکتی و ساختار قدرت تمرکزگرا بیشترین اثرگذاری را در ناکارآمدی الگوی فعلی مدیریت زمین شهری در غیرمش

، نهادهای متولی مدیریت زمین ها هدر واقع مبتنی بر نتایج تحلیل پرسشنام. کلانشهر تهران داشته است 60منطقه 

ی ها فعالیتتمرکز . اندزمین بهره گرفتهشهری در سطح منطقه از کمترین میزان مشارکت مردمی در اداره امور 

 .ی اجرایی متولی خود عاملی اساسی در پایین بودن سطح مشارکت مدیریتی بوده استها همربوطه در دستگا
 در ناکارآمدی الگوی فعلی مدیریت زمین شهری ها هتک نمونه در رابطه با میزان اثرگذاری مولف Tنتایج آزمون : 3جدول شماره 

 مؤلفه ابعاد میانگین آماره t داریسطح معنی

 (غیرمشارکتی/مشارکتی) یریگشیوه تصمیم 0428 -9446 22/2

یم
صم

ع ت
نو

ری
گی

 

 

 

 

 

 

 نهادی -مدیریتی

 

 

 

 

 نهادی -مدیریتی

22/2 
9498- 0441 

 (غیرمتمرکز/ متمرکز) یریگسبک تصمیم

 سطح تمرکز اختیارات و منابع 0493 -9403 22/2
ت

در
ر ق

ختا
سا

 
 ها و وظایفسطح تمرکز مسئولیت 0499 -9463 22/2

 روابط درونی نهادی 6481 -9468 22/2

زی
موا

ی
کار

ی
هاد

ی ن
ها

 

 سرمایه اجتماعی میان نهادی 6422 -9406 22/2

 رفتار هماهنگ نهادها 6412 -9401 22/2

 ترتیبات نهادی لازم 6416 -9426 22/2

 (ضوابط قانونی مدیریت زمین) یقانونترتیبات  6486 -9403 22/2

 اقتصادی بستر اقتصادی مدیریت زمین 6481 -9400 22/2

Source: Research findings, 2017 

و ( زمین مدیریت بر حاکم هایروابط و جریان)مستقل همچنین جهت سنجش وجود یا عدم وجود رابطه بین متغیر 

 .از آزمون همبستگی اسپیرمن بهره گرفته شد( شهری ساختارهایوضعیت سامان یا نابسامان فضایی )وابسته متغیر 
 زمین مدیریت بر حاکم هایگانه و روابط و جریانششیها همیزان همبستگی بین مولف: 4جدول شماره 

Source: Research findings, 2017 

زمین رابطه  مدیریت بر حاکم هایبا روابط و جریان ها هدهد تمامی مولفنشان می 4همانگونه که جدول شماره 

وضعیت سامان یا نابسامان فضایی ) یروابستهمتغبر  ها هری مولفاز این روی جهت تببین میزان اثرگذا. معناداری دارند

بستر اقتصادی 

 مدیریت زمین

ضوابط ) یقانونترتیبات 

 (قانونی مدیریت زمین

 

های کاریموازی

 نهادی
 گیرینوع تصمیم ساختار قدرت

 حاکم هایروابط و جریان

 زمین مدیریت بر

 

*24922 *24928 24622 **24921 **24914 6 

ضریب 

همبستگی 

 اسپیرمن

ان
جری

و 
ط 

واب
ر

ی
ها

 

کم
حا

 بر 
ت

یری
مد

 
ین

زم
 

2 2 2 2 2 2 -2( Sig.

tailed) 

 تعداد 021 021 021 021 021 021

*.Correlation is significant at the 0.05 level. (2-tailed) 
**. Correlation is significant at the 0.01 level. (2-tailed) 
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 2از تحلیل رگرسیون چندمتغیره به روش همزمان بهره گرفته شد که نتایج آن در جدول شماره ( شهری ساختارهای

ضوابط ) یقانونهای نهادی، ترتیبات کاریگیری، ساختار قدرت، موازیدر این تحلیل نوع تصمیم. شده است ارائه

، بستر اقتصادی مدیریت زمین به عنوان متغیرهای مستقل و وضعیت سامان یا نابسامان فضایی (قانونی مدیریت زمین

 .باشدمورد توجه می( متغیروابسته)شهری  ساختارهای

 خلاصه تحلیل رگرسیون :5جدول شماره 

 ضریب همبستگی چندگانه R متغیر وابسته
R2  میزان واریانس

 تبیین شده
 داریسطح معنی F ی استاندارد برآوردخطا

وضعیت سامان یا نابسامان 

 شهری فضایی ساختارهای

 2411 2419 2244223 846 24222 

Source: Research findings, 2017 

بین ی متغیر پیشها هشود میزان واریانس تبیین شده الگوی بهینه توسط مولفطور که در جدول مشاهده میهمان

درصد الگوی بهینه مدیریت زمین شهری  19یعنی حدود . دار استمشاهده شده معنی Fاست که با توجه به ( 1942)

ی مزبور است و مابقی متعلق به سایر متغیرهایی است که در این ها همولف یرتأثکلانشهر تهران تحت  60در منطقه 

 .مطالعه لحاظ نشده است

 ضرایب رگرسیونی: 6جدول شماره 

 بینمتغیرهای پیش
 مقدار t ضریب استاندارد شده رگرسیون ضریب استاندارد نشده رگرسیون

 
 سطح معنی داری

B بتا خطای استاندارد 

 26/2 42/0 98/2 64/2 98/2 گیرینوع تصمیم

 29/2 92/0 99/2 66/2 03/2 ساختار قدرت

 20/2 64/0 96/2 28/2 04/2 های نهادیکاریموازی

ضوابط قانونی ) یقانونترتیبات 

 (مدیریت زمین
22/2 02/2 01/2 22/0 22/2 

 26/2 41/0 00/2 69/2 99/2 بستر اقتصادی مدیریت زمین

Source: Research findings, 2017 

-کلانشهر تهران را نشان می 60آفرینی کنشگران در الگوی مدیریت زمین شهری در منطقه سهم نقش 1شکل شماره 

آفرینان تغییرات کاربری زمین در منطقه به ترتیب عبارتند نقش ینتر مهماز دیدگاه متخصصان و مسئولین امر، . دهد

و  60شهرداری تهران و شهرداری منطقه : گذاران و مالکین؛ بخش عمومی شاملبخش خصوصی شامل سرمایه: از

 اداره شورای عالی معماری و شهرسازی،) ینزمهای مربوطه؛ واحدهای دولتی مربوط به تغییرات کاربری کمیسیون

کنندگان ریزان شهری یا تهیه؛ برنامه...(کل تمرکز اموال دولتی، سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری و 

و مراکز آموزش عالی؛ و  ها هزمین؛ دانشگای کاربری زمین شهری؛ وکلای حقوقی برای تغییر کاربری ها هبرنام

 .های مردم نهادشهروندان و سازمان

آفرینی در حوزه مدیریت زمین و تغییرات کاربری زمین شهری در منطقه شود کمترین نقشکه مشاهده میهمانگونه

این امر خود  که .باشدیهای مردم نهاد مو مراکز آموزش عالی؛ و شهروندان و سازمان ها هتهران مربوط به دانشگا 60

توجهی به نقش و مشارکت سطح محلی و کنشگران موید تمرکزگرایی شدید در مدیریت زمین در سطوح کلان و کم

 .باشدمحلی در این حوزه می
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 کلانشهر تهران  1آفرینی کنشگران در مدیریت زمین شهری در منطقه نقش سهم: 6شکل شماره 

Source: Research findings, 2017 

 گیری نتیجه

کلانشهر تهران  60دهد که الگوی کنونی مدیریت زمین شهری در منطقه نشان می ها هنتایج حاصله از بررسی یافت 

گیری غیرمشارکتی و ساختار ی نهادی، تصمیمها هاز میان مولف. فضایی شده است-های کالبدیمنجر به بروز ناپایداری

. کلانشهر تهران داشته است 60رآمدی الگوی فعلی مدیریت زمین شهری در منطقه را در ناکا یرتأثتمرکزگرا بیشترین 

کلانشهر تهران از نوع متمرکز و  60گیری و ساختار قدرت در مدیریت زمین شهری در منطقه در واقع، نوع تصمیم

ر به تقابل و های نهادی در حوزه اداره امور زمین شده و منجکاریغیرمشارکتی است که این امر باعث موازی

آفرینی در حوزه مدیریت زمین و کمترین نقش ینهمچن .شودتعارض در تصمیمات نهادهای متولی مدیریت زمین می

-و مراکز آموزش عالی؛ و شهروندان و سازمان ها هتهران مربوط به دانشگا 60تغییرات کاربری زمین شهری در منطقه 

توجهی به این امر خود موید تمرکزگرایی شدید در مدیریت زمین در سطوح کلان و کم که .باشدهای مردم نهاد می

 .باشدنقش و مشارکت سطح محلی و کنشگران محلی در این حوزه می

های نهادی در ساز تشدید ناهماهنگیضعف در حوزه ضوابط و ترتیبات قانونی و مدیریت اقتصادی زمین نیز زمینه

تغییرات شدید و . فضایی در سطح منطقه شده است-های بیشتر کالبدیوز ناپایداریزمینه مدیریت زمین و بر

خواری، انتقال غیرقانونی بازی زمین و زمینهای پنهان و پیدایی همچون بورسغیرمنطقی کاربری زمین، نقش جریان

شهری و حضور  های دولتی، تعارضات زمین، معاملات غیررسمی زمین، نبود سیستم توانمند حمل و نقلزمین

ترافیک ساکن، رهاشدگی و قبضه املاک ارزشمند بوسیله بناهای بلااستفاده، عدم مدیریت به موقع تغییرات، نبود و یا 

... های جامع و کافی از شهرداری در مسأله مدیریت زمین و وجود قوانین متزلزل و چند وجهی شهری، عدم حمایت

فضایی کنونی -خروج از ناپایداری کالبدی .باشددر منطقه مورد مطالعه می فضایی-های کالبدیمصادیقی از ناپایداری

 .مستلزم طراحی الگوی بهینه مدیریت زمین شهری است
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 پیشنهادها

براساس نتایج پژوهش حاضر مهمترین پیشنهادات و راهکارها در جهت مدیریت بهینه زمین شهری در منطقه مورد  

گیری از اراضی دولتی انداز و سند راهبردی جهت بهرهتدوین چشم: باشدمطالعه و مناطق همسان بدین شرح می

برداری بهینه از زمین؛ تدوین سازی و بهرهموجود و سایر اراضی شهری؛ جلب مشارکت و شراکت مالکین در آماده

بانک ابزارهای مالیاتی جهت عرضه بیشتر زمین شهری و رونق ساخت و ساز با رهیافت کاربری پایدار؛ ایجاد 

گیری؛ اصلاح و بروزرسانی قوانین زمین شهری با رویکرد اطلاعات مدیریت زمین جهت پشتیبانی از نظام تصمیم

فضایی؛ نظارت بر بازار رسمی زمین و ایجاد تقسیم کار فضایی بین نهادهای محلی و ملی و -توسعه پایدار کالبدی

گری به شهرداری و وظایف نظارتی به دیلازم در مدیریت زمین در جهت تفویض وظایف تص سازی ظرفیت

گری بخش دولتی و تسهیلگری در جهت ؛ کاهش تصدی...(سازمان ملی زمین و مسکن و )بالاتر نهادهای سطح 

های مدیریت زمین مبتنی بر اصول افزایش نقش بخش خصوصی و عمومی در مدیریت زمین شهری؛ تدوین سیاست
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