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  چکیده
تهیه و اجراي طرحهاي توسعه شهري (جامع و شهرنشینی  مشکلات خاص آن دنبال به و شهرنشینیو  گسترش شهر ها

نکته اي که باید در مورد این طرحها بدانیم اینکه در عمل چقدر موفق، کارآمد و قابل  ضروري ساخته است.را  تفصیلی)
 تفصیلی (در بخشی از هسته مرکزي) طرح پذیري کاربریهاي مسکونی میزان تحققدر این تحقیق به بررسی  .اجرا بوده اند

 مطالعات طریق از بوده که اطلاعات تحلیلی – توصیفی پژوهش روش این در تحقیق روشپرداخته شده است. شهر قزوین

از استفاده است. از روش توصیفی جهت شناخت محدوده مورد مطالعه با  شده آوري جمع میدانی و اي کتابخانه ي،اسناد
GIS  .فرضیه تحقیق به نظر می  با توجه به وضع موجود و طرح تفصیلی کاربریها در محدوده مورد مطالعه تحلیل گردید

رسید که در برخی از نقاط محدوده مورد مطالعه (در طرح تفصیلی)، کاربریهاي مسکونی به تجاري تغییر یافته است. 
هکتار است که   8/62 برابر طرح تفصیلی در مسکونی کاربریهاي مساحتهکتار است و   5/115برابر مساحت کل محدوده 

هکتار است که بیشترین میزان تغییر کاربري به تجاري  4/4محدوده است. مساحت تغییر کاربري مسکونی برابر  0.54برابر 
هکتار است. بنابراین فرضیه تحقیق مورد قبول است و کاربري مسکونی در برخی نقاط محدوده  7/2بوده با مساحتی برابر 

قطب مرکزي شهر و وجود مراکز تجاري و  سایر مراکز در محدوده ت این امر قرار گرفتن علبه تجاري تغییر یافته است. 
راهکارهایی که باعث تحقق کاربري مسکونی در این محدوده گردیده،  مهم در آن است. در نهایت پیشنهاد می گردد که 

آموزشی،درمانی، فرهنگی و... در این در سایر قسمتهاي شهر هم اجرا گردد. و نیز در توزیع مراکز تجاري و سایر مراکز 
  بخش نسبت به سایر بخشهاي شهر تعادل وجود داشته باشد تا از تمرکز در هسته اصلی کاسته شود. 

  
، قزوین، شارمند، هسته مرکزيGISسامانه  کاربریهاي مسکونی، طرح تفصیلی،واژگان کلیدي: 

25/9/1394 تاریخ دریافت: 20/11/1394 :پذیرشتاریخ    
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  مقدمه
 همچون بسیاري ومشکلات نتایج گذشته دهه 3 در توسعه حال در در کشورهاي شهري جمعیت سریع رشد

 دنبال به و شهرنشینی گسترش داشته است دنبال به را شهري خدمات و مسکن وکمبود بیکاري آلودگی، تراکم،

 زندگی سازي بهینه براي سودمند و چارههاي ها راهبرد به توجه پیش از بیش شهرنشینی مشکلات خاص آن

  ).140ص: 1391،(وارثی،قنبري و پور قیومیاست ساخته ضروري شهروندان را
 ابعاد با زمان پدیده این . است داشته همراه با خود زیادي جنبی و بنیادي مسائل همیشه نشینی شهر    

 محیط در انسان حضور فیزیکی تبلور و فضایی که تجسم اقتصادي و اجتماعی فرهنگی، سیاسی، تاریخی،
 ).3ص: 1386است(رضوانی، شده تبدیل عملکردي کالبدي و فضاهاي ترین پیچیده از یکی به امروز است،

 شده ریزي برنامه آنها براي قبل از که شهرهایی ایجاد شهرها و در آمده وجود به مشکلات به توجه با بنابراین،

 به بیشتر شهري جامع طرح راستا همین در .بود شهرها ملموس جامع طرح همچون مطالعاتی به نیاز باشد،

 مختلف هاي بخش سازي هماهنگ نظام به گرایش توسعه شهرها، کنترل شهرسازي، ضوابط ترویج منظور

 و اجتماعی طبیعی، نفوذ هاي حوزه شناخت براساس و محیط زیست کیفیت به توجه با اجتماعی، و اقتصادي
 خود اهدافبه   رسیدن در ها طرح این متأسفانه ).ولی95ص : 1385شود(شیعه، می تهیه شهرها اقتصادي

است  کشورهاي دیگر تجربیات و الگوها از برداشتی ها طرح تمامی این اولیه الگوي چراکه اند؛ بوده ناموفق
) با توجه به طرح مآبانه و غیرقابل انعطاف بودن طرحهاي جامع ، ایجاد 82ص : 1386(رهنمایی و شاه حسینی،

 ).39ص : 1386به عنوان جایگزین طرحهاي جامع مطرح شد (رهنما، طرحهاي ساختاريطرحهاي جدید مانند 
نکته اي که باید در این طرحها به آن توجه شود نظام کاربري اراضی شهري است که شامل مشخص کردن   

نوع مصرف زمین در شهر، هدایت ساماندهی فضایی شهر، تعیین ساختها و چگونگی انطباق آنها با یکدیگر و 
) و نیز مجموعه اي از فعالیتهاي هدفمند است که محیط 125: 1379هري است (زیاري، با سیستمهاي ش

مصنوع را سامان می بخشد و در حد مقدور  خواسته ها و نیازهاي جوامع بشري را در استفاده از اراضی فراهم 
 ).2: 1393خراساتیان و دادجو، می آورد(مافی، 

ب تولید به شدت سیال و جریانات مصرفی و مالی به درون در دنیاي امروز که وظیفه حکمرانان شهري جل
شهرها، فرآوري یک فضاي تجاري خوب و تولید همه اشکال جذب سرمایه به شهرها تعریف شده است. 
برنامه ریزان شهري دیگر نمی توانند براي تحقق طرحهاي توسعه شهري و نیازهاي مردم، ارزشهاي کارآفرینانه 

 ).  Harvey,1989,462(به دولتهاي مدعی رفاه امید بندند شهري را نادیده گرفته و
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در ایران و در سایر نقاط جهان داراي کارکرد مناسب و مورد انتظار برنامه ریزان، طرحهاي توسعه شهري  
   ها تحقق می یابد.نآمدیران شهري و مردم نبوده است و غالبا درصد بسیار کمی از پیشنهادات کاربري اراضی 

ریزي شهري نه در عملیات اجرایی و نه در نتایج از عهده انجام وعده هایش برنیامده برنامه  
حتی قادر به تعامل با ارزشهاي تولید شده خود نیز نیستند ).  طرحهاي توسعه شهري Hillier,2002,3است(

د بسته اند که و این ارزشها غالبا عقیم مانده و به هدر می روند. این طرحها براي تحقق خود به منابعی امی
هرگز تامین نشده و نخواهد شد و در اثر این امید هیچ وقت نخواسته اند رابطه پایداري بین منافع عمومی 
مورد خواست خود به عنوان اهداف برنامه ریزي، با ارزشهاي تولیدي خود به عنوان راه دستیابی به اهداف 

                                   ).1384ملکی، برقرار نمایند. و اصولا ان رابطه را به رسمیت شناسند(
چهار دهه گذشته است، بیش از از زمان تهیه و اجراي طرحهاي توسعه شهري (جامع و تفصیلی)  اکنون که

و تا چه  نکته اي که باید در مورد این طرحها بدانیم اینکه در عمل چقدر موفق، کارآمد و قابل اجرا بوده اند
 به می بینیم که موارد اکثر در .حد توانسته از مشکلات شهرها بکاهد و فضاي شهرها را سر و سامان بخشد

در مقالات ، مصاحبه ها  همواره به تحقق ناپذیري طرحهاي توسعه شهري اشاره شده  اند. نرسیده خود اهداف
  ررسی قرار گیرد. است که البته این مساله باید به صورت مستند و مستدل مورد ب

سال می گذرد، شهرهاي کشور داراي  70با وجود اینکه از برنامه ریزي شهري مدون در کشور ما بیش از 
(مانند  مشکلات زیادي هستند. تجربیات شهرسازي شهرهاي ایران نشان داده است که طرحهاي شهري

 خم و پیچ پر و روند طولانیطرحهاي جامع، تفصیلی) بطور کامل نتوانسته ابزار مناسبی براي شهرسازي باشد. 

موضوع  .است ساخته را دوچندان معضل این شهرسازي مقررات و قوانین و فقدان ها طرح تصویب و تهیه
طرحهاي  و است جدید شهرهاي عملی و موضوعات واقعی و مسائل با ها برنامه و ها طرح دادن مهم انطباق

  تهیه شوند. و تولید نیاز این تناسب به بایستی نیز شهرها
توسعه شهري با آنها مواجه هستند. با توجه به ضعف فنی در  تغییر کاربریها از جمله مسائلی است که طرحهاي

اشتغال و عدم درك واقعی  برآورد دقیق استعدادها و تواناییهاي عرصه زمین براي استقرار فعالیتها قبل از
طرحها از استعدادها و پتانسیلهاي نهایی و نیز تغییراتی که پس از تهیه طرح براي یک منطقه به لحاظ کارکرد و 
موقعیت ایجاد می گردد. زمینه لازم براي تغییر کاربریها و بروز ناهماهنگی بین کالبد و کارکرد فراهم می 

ر بسیاري از موارد برنامه هاي تهیه طرحهاي کاربري اراضی و نیز لذا د )85: 1388شود(معلمی لائین، 
تخصیص برنامه اي زمین براي کاربري، استقرار منطقی فعالیتها در فضاهاي شهري فراهم نمی شود. از طرفی 
رعایت نکردن ضوابط طرحها از جانب برخی ارگانها سبب می شود که کاربري مورد نظر  یا تحقق نیابد یا 
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 تحقیق، ضرورت و اهمیت درك و ذکر شده مطالب راستاي در  ) 134: 1387ربري دهد (اسفندیاري، تغییر کا

تفصیلی  طرح کاربریهاي مسکونی پذیري وتحقق موفقیت میزان بررسی به که شد خواهد مقاله سعی این در
  پرداخته شود. شهر قزوین (در بخشی از هسته مرکزي)

مقصود یاري نموده و راه و روشهاي وصول  می تواند ما را در رسیدن بهطرح و پروژهاي  هر در اهداف تعیین
  به این اهداف را روشن سازد. در بررسی موضوع مورد نظر اهداف ذیل در نظر گرفته شده است:

  در بخشی از هسته مرکزي شهرکاربري مسکونی پیش بینی شده پذیري   تحقق ارزیابی میزان و بررسی  -1
  . محدوده مورد مطالعهثر در عدم تحقق کاربریهاي مورد مطالعه پیشنهادي بررسی عوامل مو  -2
  بررسی وضعیت توزیع کاربریهاي مورد مطالعه در محدوده مورد مطالعه-3

یهاي مسکونی به تجاري تغییر به نظر می رسد در برخی نقاط محدوده مورد مطالعه (در طرح تفصیلی)، کاربر
  یافته است.

واقع شده است و  2محدوده مورد مطالعه بخشی از هسته مرکزي شهر می باشد و در شهرداري منطقه    
این محدوده از طرف شمال به خیابان فلسطین، از طرف غرب به بلوار  هکتار است. 5/115مساحت آن 

و از طرف شرق به  میرعماد ، میدان میر عماد و خیابان نادري، از طرف جنوب به سبزه میدان و خیابان طالقانی
  بلوار مدرس منتهی می شود.

 خانوار است. 4996نفر و  14977برابر  90تعداد جمعیت  بر اساس سرشماري سال 

براي خرید از این محدوده قطب مرکزي شهر و پاتوق بسیاري از شهروندان می باشد. اغلب شهروندان    
می  آنو.. واقع در محدوده وارد  ، بانکها، ورزشیمراکز تجاري، مراجعه به مراکز درمانی ، آموزشی، فرهنگی

   شوند.
بزه میدان اصلی ترین میدان شهر در ضلع جنوب محدوده قرار دارد، بیمارستان دهخدا، بیمارستان بوعلی، س   

بیمارستان مهرگان، همه مراکز خرید اصلی مانند مجتمع آبادگران، برج تجارت، مرکز تجاري نور و...  در این 
 قرار دارند. محدوده
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 محدوده منطقه مورد مطالعه -1شکل شماره

 
 

  مفاهیم و مبانی نظري
  تعریف مفاهیم و ویژگیها

دلیل گسترش شهرنشینی و توسعه فضاهاي ساخته شده ، ارزش زمین بیشتر شده و از طرف دیگر امروزه به    
از استفاده هاي نابجاي زمین جلوگیري با توجه به محدود بودن زمین، برنامه ریزي کاربري زمین می کوشد که 

  کرده و کاربري مناسب از آن محقق سازد.
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برنامه ریزي کاربري اراضی شهري یعنی ساماندهی مکانی، فضایی فعالیتها و عملکردهاي شهري بر          
چگونگی برنامه ریزي کاربري زمین به  .)13ص : 1383(سعیدي نیا، اساس خواسته ها و نیازهاي جامعه شهري

برنامه ریزي کاربري اراضی ).  1ص  : 1379مهدي زاده،استفاده، توزیع و حفاظت اراضی اطلاق می شود(
شهرها را می توان مهمترین ابزار و نیروي کاربردي دولتها و سازمانهاي مدیریت شهري براي اداره صحیح و 

. در واقع برنامه ریزي کاربري اراضی شهري مجموعه فعالیتهاي )23ص : 1381منطقی شهرها دانست(رضویان،
 1385است که محیط انسانی را مطابق خواستها و نیازهاي جامعه بشري سامان می بخشد(فرهودي و همکاران،

  ).107ص :
کاربري زمین عبارت است از بررسی نوع استفاده از زمین به نسبت انواع فعالیتهاي مختلف اعم از        

دیکنسون و شاو در سال   ).9ص  : 1378داشتی، درمانی، مسکونی، اداري، تجاري و... می باشد(شیعه، به
تعاریف ساده اي از کاربري زمین ارائه داده اند. آنها کاربري اراضی را فعالیتی می دانند که به یک مکان  1977

کاربري اراضی ارائه کرده است: نخست  دو تعریف از  1991ونگیلز در سال  خاص اختصاص داده شده باشد.
فعالیتهاي انسانی روي زمین که مستقیما در ارتباط با زمین هستند و دوم مدیریت انسانی بر اکوسیستمها به 

همه این فعالیتها در دو مفهوم زمین و   ).35ص  : 1388(رستگار، منظور برآوردن برخی نیازهایشان می باشد
کاربریهاي شهري به جهت نقش و اهمیتی که در شهر ایفا می کنند، کالبد شهرها  فعالیتهاي آن مشترك هستند.

- 20اولین طرحهاي شهرسازي  و قوانین و مقررات اجراي آن در جهان از دهه  می دهند. را تحت تاثیر قرار
 بیشتر به عنوان طرح گذربندي و 1340شروع شده تا دهه  1300شروع شد و در ایران از اوایل دهه  1910

  ).92ص  : 1387(رهنما،  ساختمان سازي مطرح بود
قتصادي و اجتماعی است. در ضرورتهاي اقتصادي مفاهیمی اضرورت تهیه طرهاي شهري مانند ضرورتهاي     

چون بهره وري بهینه از زمین، کارایی مطلوب خدمات از نظر فضایی و کالبدي و در ضرورتهاي اقتصادي 
عمومی، جلوگیري از تعدي و تعرض افراد به عرصه ها و فضاهاي عمومی  مفاهیمی چون عدالت، حفظ منافع
طرحهاي توسعه شهري در ایران عبارتند از  ).18ص  : 1378د (سعیدي نیا، و خصوصی دیگران مطرح می شو

با  .طرح تفصیلی، طرح احداث شهرهاي جدید طرح جامع شهرستان، : طرح هادي شهر، طرح جامع شهر،
شهر،  جامع طرح کلی ضوابط معیارها و اساس بر که است طرحیاله حاضر طرح تفصیلی توجه به موضوع مق

 و جمعیت تراکم زمین، میزان دقیق مساحت و موقعیت با محلات سطح شهري در اراضی از استفاده نحوه
نوسازي، توسعه و حل مشکلات بهسازي و واحدهاي شهري و اولویتهاي مربوط به  در ساختمانی تراکم
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و نقشه ها و مشخصات مربوط به مالکیت بر اساس  موقعیت کلیه عوامل شهري در آن تعیین می شود شهري و
  .)126ص  :1392 مدارك ثبتی تهیه وتنظیم می گردد(پور محمدي،

 طرح شده این تصویب برنامه هاي اجرایی منظور انجام به شهري و جامع طرح متعاقب تفصیلی، طرح    

 مناطق در جزء به جزء اقدامات انجام و هاي مفصل برنامه تنظیم ، حقیقت در تفصیلی طرح .پذیرد می صورت

طرح تفصیلی طرحی است که بر اساس معیارها   .)95ص  : 1385(شیعه، آنهاست طراحی شهري و محلات و
و ضوابط کلی طرح جامع شهر، نحوه استفاده از اراضی شهري در سطح محلات با موقعیت و مساحت دقیق 
زمین، میزان تراکم جمعیت و تراکم ساختمانی در واحدهاي شهري و اولویتهاي مربوط به نوسازي، توسعه و 

طرح تفصیلی و جامع لازم و  ).53: 1385(حسینی، حل مشکلات شهري و نقشه ها تهیه و تنظیم می گردد
نتیجه نهایی، تفاوت هایی با اما در عین حال از نظر روش کار، شیوه تهیه، مقیاس نقشه ها و  ملزوم یکدیگرند

      .هم دارند
   

  الهقنظریه هاي مربوط به م
در شهر  1369از سال  )شارمند(و طرح تفصیلی گردیده تهیه  1350 طرح تفصیلی شهر قزوین از سال    

طرح تفصیلی به عنوان سند اجرایی و ملاك عمل براي تحقق چشم انداز، اهداف، شده است.  تهیهقزوین 
و همچنین تکوین سازمان فضایی طرح جامع به عنوان الگوي مطلوب توسعه شهر قزوین در افق  راهبردها

  طرح است.
توانند  بنابراین طرح تفصیلی یک طرح اجرایی است که متقاضیان و مالکان املاك و اراضی بر اساس آن می     

ر به پهنه هاي مختلف از نظر طرح تفصیلی به  تقسیم شهاقدام به اخذ پروانه و سپس ساخت و ساز کنند .
خدماتی ) ،  –استفاده و کاربري زمین مانند پهنه مسکونی، پهنه فعالیت ( رفاهی، اجتماعی، فرهنگی، تجاري 

کاربري مسکونی سهم عمده اي از سطوح پهنه مختلط مسکونی و فعالیت، پهنه فضاي سبز  و ...  می پردازد. 
با توجه به اینکه به عنوان مسکن شهروندان تعریف می شود، از کاربریها را به خود اختصاص می دهند و 

طرح تفصیلی (در  کاربري مسکونیمیزان تحقق پذیري در این مقاله به بررسی اهمیت زیادي برخوردار هستند.
   و میزان تحقق پذیري این کاربري برآورد شده است.  بخشی از هسته مرکزي شهر قزوین) پرداخته شده است
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  تحقیق یافته هاي
طرح  در مسکونی کاربریهاي مساحت وهکتار است   5/115برابر   مطالعه مورد محدوده مساحت       

در طرح تفصیلی کاربري مسکونی  .است  هکتار  8/62 برابر )طرح تفصیلی(با توجه به نقشه  شارمند تفصیلی
 اختصاص داده است، نشان دهندهسهم زیادي از سطح محدوده را به خود  که است  0.54این محدوده برابر 

مسکن علاوه بر محیط فیزیکی و  مفهوم .می باشددر به عنوان تامین کننده مسکن افراد کاربري این اهمیت 
  سرپناه جهت آسایش و رفاه ، فضایی معنوي جهت آرامش روانی و فکري می باشد.

 GISکاربري مسکونی محدوده محقق شده، با استفاده از سامانه سطح براي اینکه مشخص شود چقدر از       
تحلیل و پردازش گردید. به این ترتیب که آن دسته کاربریهاي مسکونی که بر مغایرتها و تناقضات این کاربري 
در نقشه و بانک اطلاعات  GISبه سایر کاربریها تغییر یافته با استفاده از  5اساس مصوبات کمیسیون ماده 

که در جدول زیر مساحت تغییر کاربریهاي  شد و نیز بازدید میدانی از  این مکانها به عمل آمد. مشخص
با توجه به نقشه مربوط به آن موقعیت این تغییرکاربریها را نشان می دهد.  و در مسکونی را به سایر کاربریها

مساحت   هکتار 8/62از    07/0که برابر هکتاراست  4/4جدول زیر  مساحت تغییر کاربریهاي مسکونی برابر 
 پیشنهادي کاربري مسکونی است.

 

 5مساحت تغییرکاربریهاي مسکونی طرح تفصیلی بر اساس کمیسیون ماده -1جدول شماره
  مساحت(متر مربع)  کاربري

 15508  تجاري مسکونی

  
  3460  تجاري خدماتی

  3172  تجاري خطی
  4107  تجاري متمرکز

  10268  فضاي سبز
  450  درمانیبهداشتی 

  1071  گردشگري پذیرایی
  5166  پروژه) خط معابر (اصلاحیه

  198  اداري و انتظامی
  964  پارکینگ)- اداري- کاربري مختلط(تجاري

 44364  جمع
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 بخشی از هسته مرکزي شهر قزوین در میزان تحقق پذیري کاربریهاي مسکونی طرح تفصیلی -2شکل شماره

 
 

  یافته هاتجزیه و تحلیل 
 ،اشاره شد (در بخش یافته هاي تحقیق) جدول و نقشه تغییر کاربري پلاکهاي مسکونیهمانطورکه در     

هکتار  1/1هکتار تغییر کاربري،  4/4. یعنی از سطح تغییر یافته استتجاري کاربري به مسکونی  بیشتر کاربري
 7/2و مجموعا  مربوط تجاري مسکونی است  6/1خدماتی، تجاري خطی و تجاري متمرکز  و شامل تجاري 

برخی نقاط محدوده مورد مطالعه (در طرح  به نظر می رسد در: تحقیق  فرضیه با توجه بههکتار  می باشد و 
مشخص شد که این فرضیه  و ارزیابی تفصیلی)، کاربریهاي مسکونی به تجاري تغییر یافته است. پس از بررسی

علت این امر در  قابل پذیرش است و در برخی نقاط محدوده کاربریهاي مسکونی به تجاري تبدیل شده است.
و نیز به عنوان مرکز خرید و وجود مراکز تجاري متعدد  حضور شهروندان)(براي قطب مرکزي بودن محدوده

   شهروندان براي خرید از مراکز تجاري می باشد. که به نوعی جهت رقابت بیشتر و جذب است در آن 
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  نتیجه گیري و ارائه پیشنهادات
و بررسی روي مولفه مورد سنجش یعنی کاربري  GISنتایج حاصل از تحلیل داده ها با استفاده از سامانه     

  07/0کاربریهاي پیشنهادي مسکونی در محدوده مورد مطالعه خیلی کم یعنی برابر بیانگر این است که  مسکونی
درصد کاربري  90بنابراین  بیشترین میزان تغییر کاربري به تجاري می باشد. .سطح مسکونی تغییر یافته است

  :لذا پیشنهاد می گردداست. (و به صورت مسکونی باقیمانده) حدوده محقق شدهمسکونی پیشنهادي در م
راهکارهایی که باعث تحقق کاربري مسکونی در این محدوده گردیده، در سایر قسمتهاي شهر هم اجرا  -1 

  گردد.
قطب مرکزي و تجاري شهر است، بهتر است توزیع مراکز تجاري و  مورد نظر با توجه به اینکه محدوده -2 

در سایر بخشهاي شهر وجود داشته باشد تا از تمرکز در هسته اصلی سایر مراکز آموزشی،درمانی، فرهنگی و... 
  .کاسته شود

حهاي طولانی بودن فرآیند تهیه و تصویب طریکی از دلایل عدم تحقق صحیح و به موقع کاربریها در شهر  -3 
  این طیف زمانی باید کوتاه شود. کهمی باشد تفصیلی 
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