
 مجله کاربرد سیستم اطلاعات جغرافیایی و سنجش از دور در برنامه ریزی ، دوره 15، شماره 3پیاپی)57 ( تابستان1403

 

24 
 

 تحلیل ساختار شهری از طریق داده های کاداستر

ترویجی :نوع مقاله  

 1فرنامزینب 

 

 39-24تعداد صفحات:
 30/09/1403تاریخ پذیرش:                                             19/01/1403تاریخ دریاف

 

 

 

 چکیده

تجزيه  ي برایبه عنوان منبعكاداستر كه است،  آن كلي ساختار شهر، شناخت در عمده مسائل از يكي

ای برنامه پارامتره، برای تعیین منطقه ایح ور سطداست  و پايداری مدل شهری، پوياييرشد، تحلیل  و

ز نظر اپژوهش حاضر ، كاربرد زيادی دارد مطالعات آينده نگر شهرها پیش بیني رشد و وريزی شهری 

وری آاز نظر شیوه گرد  بیني است وهدف كاربردی با رويكرد كمي، در جهت توصیف، كنترل و پیش 

 یبند پهنه شهر و كلي ساختار از انجام آن شناخت هدفاطلاعات از تحقیقات پیمايشي است كه 

نه بندی آن برای تحلیل و په جي.آی.اسعملكردی آن بر اساس داده های كاداستر است كه از نرم افزار 

تر به دلیل نقش كلیدی داده های كاداس دهندهنشان ي پژوهشاصل یریگجهینت استفاده شده است،

ای كاداستر ه به داده يدسترس یدشوار رغميعلي شده آن است كه قابلیت اطمینان و اطلاعات بروز رسان

 ست وبرای همه ذينفعان منبع مهم اطلاعات در بسیاری از برنامه ريزی های شهری و منطقه ای ا

 یشهر یاندهيفرآ لیو تحل هياستفاده در تجز یداده برا ضروری كاداستر به عنوان منابع یساختارها

اختمان ها، تعداد طبقات و نوع س ر، نوع كاربری ها و توزيع آن، تراكم وروند گسترش شه كارآمد است

 قابل استخراج است.بنا ها و نوع مالكیت از داده های كاداستر 

 

 : برنامه ريزی، پايداری شهری، كاداستر، مناطق شهریواژگان کلیدی

                                                           
 Farnam.zb@gmail.com                                       ارشد ژئودزی دانشگاه توئنته هلند  كارشناس 1
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 مقدمه

 اساسي منبع عنوان به كاداستر هایداده

 در كلیدی شينق حقوقي، و مكاني اطلاعات

 ايفا شهری منابع مديريت و ريزیبرنامه

 كاربری هایتحلیل به هاداده اين. كنندمي

 و اجتماعي هاینابرابری ارزيابي زمین،

 در .كنندمي كمک پايدار توسعه و اقتصادی،

 و شهرنشیني روزافزون رشد با امروز، دنیای

 هایداده شهری، مديريت با مرتبط هایچالش

 حیاتي و اصلي منابع از يكي عنوان هب كاداستر

 به زمین كاربری هایتحلیل و ريزیبرنامه در

 دقیق اطلاعات شامل هاداده اين. آيندمي شمار

 هایويژگي و مرزها مالكیت، درباره جامع و

 در پردازش و تحلیل قابلیت كه هستند زمین

 استفاده. آورندمي فراهم را مختلف هایزمینه

 شناسايي به تواندمي كاداستر ایهداده از مؤثر

 كمک زمین كاربری در تغییر و توسعه الگوهای

 خدمات به دسترسي بهبود راستای در و كند

 پايداری و هانابرابری كاهشعمومي،

 به مقاله، اين در .باشد مؤثر محیطيزيست

 هایداده از استفاده هایروش و ابزارها بررسي

 اینطقهم و شهری هایتحلیل در كاداستر

 اين در موجود هایچالش و شودمي پرداخته

 هایسال در .گیردمي قرار تحلیل مورد راستا

 نقش بررسي به مختلفي هایپژوهش اخیر،

 و شهری هایتحلیل در كاداستر هایداده

 هاداده اين اهمیت بر و اندپرداخته ایمنطقه

 بهینه مديريت و عمومي هایگیریتصمیم در

 به مقاله اين. اندداشته تأكید شهری منابع

                                                           
2 - Enemark, S., I.P. Williamson, and J. Wallace, 
3 - Currid, E 

 در كاداستر هایداده كاربردهای بررسي

 و پردازدمي ایمنطقه و شهری هایتحلیل

 را راستا اين در موجود هایفرصت و هاچالش

 پژوهش، اين از هدف. دهدمي قرار كاوش مورد

 در كاداستر هایداده كلیدی نقش سازیروشن

 و شهری رموث ريزیبرنامه و پايدار توسعه

 استفاده بهبود برای راهكارهايي ارائه همچنین

 .است هاداده اين از

 مبانی نظری تحقیق

 حق تیامن ن،یزم ی مالكیتها ستمیس

 اتیمال ستمیاز سو  كند يم نیتاممديريت و را  تیمالك

شرط  شیكند، كه پ يم يبانیپشت ييو دارا نیبر زم

بل قا زمینكشور مدرن است.  کياداره كارآمد 

 نیزم شده امر باعث  نيا و ،ستین شيافزا

نه  رايباشد ز یگذار هيسرما یبرا يخوب ديكاند

 يبه طور كل بلكه ستین بيقابل تخر تنها

مي  شيافزاهمواره مت ها با گذشت زمان یق

يابد ضرورت حفظ و استفاده بهینه آن موجب 

به  يو منافع خصوص يدولت تيريمدشده تا 

به بروز رساني  ازین دائم كه ی آنداده هازمین و 

، 2دارند احساس گردد )انمارک و همكاران

شهرها مركز توسعه (. از آنجايي كه 2005

(. از 2006،  3)كاريد شونديم يتلق یاقتصاد

 يم نیزم ثبت ستمیكاداستر سهمین رو 

 و یفرد حقوق تیامن نیتأم یبرا كه باشد

است  شده يطراح افراد املاک از حفاظت

از آغاز قرن  (. 2002، 4همكاران ن و)فرادكی

عنصر  کيكاداستر به عنوان  كم،يو  ستیب

اروپا در  در نیاطلاعات زم یها ستمیس یدیكل

4 - Fradkin, K. and Y. Doytsher 
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كاداستر  (2002، 5)آلن نظر گرفته شده است

بسیار معتبر و كاملاً به روز است، مديريت مؤثر 

و تاثیر قابل توجهي بر درآمد  كردهرا تضمین 

از  و و مستغلات داردمالیاتي و ارزش املاک 

بر رويه مي كند و برنامه ريزی شهری پشتیباني 

ارزش املاک و مستغلات و های مديريت زمین 

 (. 2021، 6)سنشالا و همكاراناثر مي گذارد 

بندی  و طبقه ارزيابي يک معنای به  كاداستر

 دولت كنترل يک تحت زمین، از سیستماتیک

 قطعات از نقشه هايي ی وسیله به مركزی

 های برداری نقشه بر مبنای كه است زمین

 زمین قطعات طبق و شده توپوگرافي طراحي

، 7)هنسناند  شده ركورد ثبت در دفاتر

 عملیات مجموعه به كاداستر نقشه (.1981

 در حقوقي و ثبتي ممیزی، مهندسي، فني،

 ثبتي جريان كه شود مي اطلاق املاكي مورد

 دفتر در اينكه از اعم يافته، خاتمه ها آن

 آنكه جهت به باشد نشده يا شده ثبت املاک

و  نمايد مشخص را املاک موقعیت و محدوده

 دهد نشان يكديگر با را آنها جغرافیايي ارتباط

 حل در تسهیل و مالكیت تثبیت منظور به و

 ساير و املاک ثبت و ملكي دعاوی فصل و

قانون ثبت )  گردد اجراء املاک به مربوط موارد

 و پروسه شامل دو كاداستر ک(اسناد و املا

 برنامه هر در عنصر نیاول اطلاعات، اصولا روند

 حجم آور سرسام شيافزا با يول است یزير

 ی مسأله یامروز جوامع در اطلاعات

گردد )فرج زاده و  يم مطرح آن يسامانده

 است يستمیس كاداستر، (.1383همكاران، 

                                                           
5-  Ollén, J. La 
6- ]Cienciala, A.; Sobolewska-Mikulska, K 

 يحقوق اطلاعات و يفن اطلاعات آن در كه

 تيريمد و ینگهدار گريكدي با قیلفت ضمن

 تیموقع نییتع جهت در تا شودي م

 ت املاک( ویتثب)املاک  يهندس و ييایجغراف

 ک،یتفك حدود، ديتحد رینظ يثبت اتیعمل

 یدر دعو يملك اختلافات رفع و افراز ع،یتجم

 يفن فيتعر .ردیگ قرار استفاده مورد يحقوق

نقشه  ين المللیب ونیفدراس نظرگاه از كاداستر

 از یا شده مرتب فهرست از عبارت یبردار

 مرز در داخل نیزم قطعات به مربوط اطلاعات

 یبردار نقشه شامل كه كشور کي ييایجغراف

 رین؛ نظیزم یها مشخصه ريسا افزودن و

 در ارزش و اندازه ،یكاربر ت،یمالك حقوق

طور  به كه بوده بزرگ اسیمق با نقشه قالب

يكي (. 1386سن، )لاررسد  يم ثبت به يرسم

از بحث های مهم كاداستر استفاده از داده های 

آن جهت بررسي روند توسعه شهر هاست كه 

شهرها، فرآيندی پويـا و مـداوم است و  سعهتو

های فیزيكي شهر و فضاهای  طي آن محدوده

كالبدی آن در جهات عمـودی و افقـي از حیث 

)زنگي آبادی،  يابد و كیفي افزايش مي كمي

یرات به صورت افزايش سريع اين تغی (.1371

آمیز  گسترش فیزيكي شتابروند و جمعیت 

هماهنـگ  متعـادل و نا صـورتي نا شهر ها و به

بـوده است و با اثر سوء بر كیفیت محیطي 

هـای اجتمـاعي، اقتصـادی و زيسـت  هزينه

ازحد منابع  محیطـي نظیـر مصرف يبش

سفرهـای  های انرژی، آلودگي هوا، صدا، هزينه

7 - Henssen, J. L. G 
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های عمومي را  ساخت – روزانـه و تـأمین زيـر

 (.2003، 8)برتاد و همكاران دهـد افزايش مي

 تحقیقپیشینه 

 ستمیس ترانهيمد یاروپا یاكثر كشورها

و  9)لمن كاداستر خود را توسعه داده اند

 ا،یتاليفرانسه و ا ا،یاسپان در (.2004همكاران، 

است، اگرچه  يابيارز یكاداستر مرجع صالح برا

 یبرا میعظ ستمیس کيتنها در كشور اول 

 بازار املاک و مستغلات وجود دارد يابيارز

كاداستر در اين سه كشور  (.2003، 10)میراندا

عملكرد آن در درجه  واست،  ريوز تیمسئول با

، 11)میرون  است ياتیاهداف مال یاول برا

و  12در پژوهشي كه ايرنه سانچز (.2010

)ايرنه سانچه و  2021همكاران در سال 

كاداستر منبعي با عنوان   (.2021، 13همكاران

برای تحلیل پويايي شهرنشیني انجام داده اند 

ضرورت درک به اين نتیجه دست يافتند كه 

در شهرها  يدگرگون یها نديبهتر فرآ

 یدشوار رغميعل است كه در آنكاداستر

استفاده از  با به ساختار داده، يدسترس

و  نانیاطم تیتوجه به قابلداستر و كا یهاداده

 یدیكليک مهره ، به روز شده آناطلاعات 

در پژوهشي كه در كشور توسط حبیبي  است.

با   (.1399)حبیبي،   1399درگاه در سال 

كاركرد و آثار آن انجام عنوان مفهوم كاداستر و 

كه  گرفته است به اين نتیجه دست يافتند 

اقتصادی بوده كاداستر برای رشد اجتماعي و  

                                                           
8 - Bertaud, A 
9 - Lemmen, C 
10 -  Miranda, J 
11  - Mirón 
12 - Irene Sánchez 

و باعث امنیت سیاسي، اجتماعي و اقتصادی 

مي شود و مزيت آن با ابتنای بر كارآمدی در 

ريز مولفه هايي نظیر شفافیت، دقت، اطمینان 

و قابلیت به روز رساني مويد مفهوم ضرورت و 

در پژوهشي ديگر كه در  اثر بخشي نغییر است.

)نگا و  14توسط نگا و كرس 2022سال 

با عنوان استفاده از  (.2022 ،15همكاران

سي.تي.جي.ام.ال در كاداستر شهر آبابا صورت 

يافته های اين مطالعه نشان مي گرفته است 

برای كاربردهای   City GMLدهد كه چگونه 

مختلف كاداستر سه بعدی، از جمله مدل سازی 

مرزهای قانوني و فیزيكي ساختمان ها و 

ي درنتیجه برنامه ريزی شهری  استفاده م

های دادهبا عنوان  (2022)ی اخیر تحقیق شود.

ريزی كاربری كننده از برنامهمكاني حمايت

 كه دهدمي نشان هايي از كاداسترزمین: درس

 معتبر منبع عنوان به كاداستر هایداده

 و شهری ريزیبرنامه در مكاني اطلاعات

 بر تأكید كه در واقع. روند مي كار به ایمنطقه

 شناسايي برای كاداستر هایداده از برداریبهره

 تحلیل و زمین كاربری تغییر روندهای

 پژوهش .اندداشته عمومي خدمات به دسترسي

استفاده از با عنوان  2023ديگری سال 

 به های كاداستر برای توسعه پايدار شهریداده

 ريزیبرنامه برای كاداستر هایداده كارگیری

 و طبیعي منابع حفظ بر تأكید با پايدار

 داده قرار بررسي شهری را مورد هایاكوسیستم

 كاداستر هایداده تأثیر مطالعه، اين در. است

13  - Irene Sánchez Ondoño, Francisco Cebrián 
Abellán and Juan Antonio Garcia-Gonzalez 
14  - A.Nega and V.Coors 
15 - A. Nega, V.Coors 
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 برای ريزیبرنامه و پرخطر مناطق شناسايي در

 .دارد قرار تاكید مورد محیطي خطرات كاهش

های نقش دادهبا عنوان  2023پژوهشي سال 

 ارتباط بر های برابری شهریكاداستر در تحلیل

-اجتماعي هایتحلیل و كاداستر هایداده ینب

 نشان هاپژوهش اين. استكرده تأكید اقتصادی

 به تواندمي هاداده اين از استفاده كه داده

 در اقتصادی و اجتماعي هایبرابری نا شناسايي

 كمک شهری خدمات از برخورداری

 رانيا در نیزم كارآمد و حیصح تيريمد.كند

 عنوان بهي اساس ضرورت و ركن چند دارای

 يتیحاكم های تيمأمور و فيوظا نيتر مهم

 نيا راس شود، در يم محسوب دولت

 و كشاورزی ياراض از حفاظت ات،يضرور

 كرديرو با ستيز طیو مح يمل منابع از انتیص

 از رییجلوگ .دارد قرار آب و خاک حفاظت

 سازی كپارچهي و ها باغ و شدن مزارع خرد

نمودن  ی اقتصاد كرديرو با شاورزیك ياراض

 گريد ازجمله وری بهره شيافزا و دیتول

 نیاز زم حفاظت برای يتیحاكم های تيمأمور

 زیير برنامه ن،يا بر علاوه .است نیسرزم و

 بر ن، نظارتیزم از نهیبه استفاده برای

 خصوص به ياراض  از برداری بهره يچگونگ

 با يلتدو و يمل محل منابع از واگذاری ياراض

 در و دولت و مردم متقابل حقوق حفظ كرديرو

 و اختلافات رفع برای يعمل حال تلاش نیع

گر يد جمله از مردم و دولت يملك تداخلات

 مقوله در تیحاكم ياساس های تيمورما

طي دو  (.2003)زرنگر، است  نیزم تيريمد

                                                           
16 - Stoter, J., P. van Oosterom, H.D. Ploeger, and 
H.J.G.L. Aalders 

قرن اخیر در بسیاری از كشورهای جهان تراكم 

ه طور چشمگیری جمعیت در مناطق شهری ب

موجب آن شهرها  رو به رشد بوده است كه به

شاهد افزايش ساختوساز آپارتمان های چند 

و زير سطح  طبقه و بهره گیری از فضای بالا

  (.2004، 16)استوتر و همكاران اند زمین بوده

امروزه مديران شهری برای اينكه بتوانند اين 

سازه های پیچیده را مديريت كنند از مدل 

سه بعدی شهری به منظور برنامه ريزی  های

)خوش برای آينده شهر استفاده مي كنند 

 یزيرافزون به برنامه روز ازین(.1395برش، 

 یشهر یداريحفاظت از پاتوسعه و  یبرا

موجب شده تا به كاداستر و داده های آن توجه 

اين پژوهش هدف بیشتری شود، از اين رو 

 و پايش لیبرجسته كردن نقش كاداستر در تحل

 و رشد نهیشهر، در زم کي يكيمورفولوژ

ی، و كاربری ها و نوع خاصي از شهر يپراكندگ

ويژگي های مالكیتي است كه در مورفولوژيک 

 دادهشهر تاثیر گذار است. به اين صورت كه از

از  يخاص یها جنبه لیتحل یكاداستر برا یها

با استفاده از رشد تعداد  ،ينینش شهر ييايپو

 يپراكندگ شيافزا لیو تحل هيتجز یها برا خانه

 استفاده شود. یشهر

 تحقیقشناسی روش 

پژوهش حاضر از نظر هدف كاربردی با رويكرد 

كمي، در جهت كنترل، پیش بیني و توصیف 

است و از نظر شیوه گردآوری اطلاعات از 

تحقیقات پیمايشي از نوع روش طولي است كه 
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دارد و نتايج در زمان های مختلف قابلت انجام 

با هم مقايسه مي گردد. ابزار گردآوری اطلاعات 

و داده ها در اين پژوهش تلفیقي از مشاهده 

ای، اندازه گیری، نقشه ها و عكس های هوايي 

اساس  پژوهش  يتجرب یها افتهاست كه ي

هدف از اين پژهش  است. یمطالعه مورد

 تقسیمات نظام شهر، كلي ساختار شناخت

 از يكي. عملكردی آن است یبند پهنه شهر و

 كالبدی مطالعات روند در مباحث مهمترين

 اهداف برای اراضي كاربری نوع بررسي شهر،

ويژگي  و تعداد به توجه با كه است گوناگون

 مي آن بر حاكم خصوصیات و جمعیتي های

 .باشد برخوردار فراواني اهمیت از تواند

 مواد و روش ها

 دقیقه 16 و هدرج 35 فاصله در سمنان استان

 51 شمالي عرض دقیقه 19 و درجه 37 تا

 درجه  57  تا شرقي طول دقیقه 52 و درجه

 استان های با شمال از و دارد قرار دقیقه 2 و

خراسان،  استان با شرق از گلستان، و مازندران

استان  با  غر از و اصفهان استان با جنوب از

 با استان اين .مجاورت دارد تهران و قم های

 درصد كیلو متر مربع نه 97491برابر  سعتيو

 داده اختصاص خود به را كشور مساحت از

 ششمین وسعت، لحاظ به سمنان استان است.

 برابر چهار حدود آن مساحت كشور و استان

شهر سمنان به سه ناحیه  .تهران است استان

هر يک شماره تقسیم شده است كه در شكل 

 شده است. سمنان نشان داده يک از ناحیه های

 

 تقسیمات ناحیه ای شهر سمنان -1شکل 

 منبع: نویسنده

هكتار مربوط به  990ناحیه يک با مساحت 

بافت قديم شهر و منطبق بر شهر قديم سمنان 

هكتار و  65/717است و ناحیه دو با مساحت 

هكتار عمدتا نواحي  738ناحیه سه با مساحت 

جديدتر هستند. ناحیه سه محور شرقي غربي 

 است

 یرانساختار کاداستر در ا

قانون ثبت املاک در  1351در كشور سال 

قالب كاداستر تصويب شده و متولي تهیه نقشه 

های آن سازمان نقشه برداری بوده است و در 

قانون جامع كاداستردر مجلس  1393سال 

شورای اسلامي به تصويب رسیده  كه در حال 

جموعه حاضر اداره كل كاداستر به عنوان زير م

سازمان ثبت اسناد و املاک كشور متولي 

اجرای حد نگاری در كشور را به عهده دارد. و 

سازمان مكلف است برای پیشبرد اهدافش از 

توانمندی های سازمان نقشه برداری كشور و 

سازمان جغرافیايي نیروهای مسلح بهره گرفته 

و سازمان جغرافیايي نیروهای مسلح مكلف 

س كشور را تهیه نمايد است نقشه نقاط حسا



 تحلیل ساختار شهری از طریق داده های کاداستر_______________________________

 

 30 

 .(1393قانون جامع حد نگار،  9و  8)مواد 

با راه  1395نقطه عطف در اين فرآيند سال 

اندازی سامانه شمیم )مخفف شبكه مديريت 

از آن زمان،  يكپارچه مالكیت( بوده است كه

 يدسترس اسناد تک برگ صادر شده است.

اطلاعات كاداستر در ايران عمومي نیست و 

نیاز هر ارگان، سازمان يا شخص اين بسته به 

داده ها صرفا به مالک يا نماينده ارگان ها به 

 حقوقي تیوضع كه كاداسترفروش مي رسد. 

و اراضي را به همراه موقعیت آنان با املاک 

ابعاد، مساحت و حدود دقیق نشان مي دهد. در  

ايران در حال حاضر بخشي از اداره كل ثبت 

ر نظر قوه قضايئه است. اسناد و املاک كشور زي

و قطعات  يي، شهریاملاک روستا و شامل كلیه

و ساخته شده، اراضي  ساخته نشده یها نیزم

املاک  يابيارزملي، اراضي باير و موات است، 

با وجود كاداستر با دقت بالاتری میسر  نیزم

 مي شود.

 یافته های پژوهش

سمنان خدماتي، كشاورزی،  شهر های عملكرد

نظامي است كه با توجه به نوع صنعتي و 

استفاده ای كه از قسمت های مختلف شهر مي 

شود و نوع كاربری هايي كه در شهرداری برای 

هر بنا اختصاص داده شده است در محط آرک 

جي. آی.اس به پهنه بندی آن ها جهت تجزيه 

در هر قسمت  خدمات توزيع و تحلیل و نحوه

 یها افتهيشده است.  پرداخته شهر مختلف

 است. یمقاله بر اساس مطالعه مورد يتجرب

كاداستر اگر با دقت و به صورت صحیح و كامل 

صورت گیرد مي تواند بهترين منبع برای برنلمه 

ريزی های شهری، منطقه ای و كشوری باشد. 

اولین و مهمترين داده ای كه در كاداستر برای 

املاک و پلاک های ثبتي وجود دارد نوع 

بری آن است اگر چه تعیین نوع استفاده و كار

كاربری با اداره ثبت اسناد و املاک نیست ولي 

ورود اطلاعات آن برای كاداستر اهمیت فراواني 

برای  اراضي از استفاده دارد. در نتیجه نحوه

از  سپس اهداف مختلف حائز اهمیت است،

آنجايي كه اسناد مربوط به هر ارگان در لايه 

سامانه های كاداستر اطلاعاتي همان ارگان در 

تثبیت مي شود در نتیجه با داده های آن مي 

 كاركرد كیفي و كمي وضعیت توان به بررسي

در  خدمات توزيع نحوه و شهری مختلف های

 شود  مي مناطق مختلف شهر پرداخته

 كلي وضعیت و ساختماني تراكم وضعیت

مسكوني و نوع ساختمان ها از  ساختمان های

لحاظ وضعیت مالكیت )عمومي، خصوصي، 

دولتي و...( و از لحاظ تراكم )از نوع تک 

 مي خانواری و چند خانواری يا بلوكي( بررسي

برای تجزيه و تحلیل و پايش تغییرات  .شود

مورفولوژيكي شهر سمنان به وسیله داده های 

كاداستر ابتدا تصاوير ماهواره ای سال های 

تهیه گريده  1402و سال جاری  1385، 1365

است  كه در شكل شماره يک نشان دهنده 

تصاوير ماهواره ای در سال های اشاره شده را 

نشان مي دهد.
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 (منبع: نویسنده)شهر سمنان 1402و  1385، 1365. تصاویر ماهواره ای سال های 2شکل 

 

تصاوير ماهواره ای سه زمان متفاوت  در شكل شماره دو

شهر سمنان نشان داده شده از يک زاويه واحد شكل 

است، تغییرات در اين تصاوير كاملا واضح است و تغییرات 

افزايشي در رشد فیزيكي شهر سمنان به سمت پیرامون 

نشان داده شده است. مشخص است كه روند تحول و 

دگرگوني به سمت پیرامون و بیشتر به سمت شمال و 

لب غرب بوده است و با توجه به داده های كاداستر اغ

بناهای ساخته شده در قسمت شمال با كاربری مسكوني 

 بوده است و در قسمت غرب با كاربری خدماتي است.

ر كه با مقايسه تصاوير ماهواره ای سال جاری با تصاوي

ان داده نش 3كه در شكل شماره  1365ماهواره ای سال 

شده است مشخص مي گردد كه محدوده شهر سمنان 

 ت.بیش از دو برابر شده اس

 

 

 

 منبع: نویسنده1402تصویر ماهواره ای شهر سمنان سال . 3شکل 

رشد شهر سمنان در قسمت شمال و غرب كاملا مشهود 

است و نشان دهنده ساختمان های جديد تر در اين 

قسمت ها مي باشد كه نوع ملک از نظر كاربری و از نظر 

تک خانوار يا بلوكي اطلاعاتي است كه از سامانه های 

 از يكياستر به راحتي قابل رصد و پیگیری است.كاد

شهر سمنان كه طي بررسي  مورفولوژيكي عمده عناصر

 با كه است باغات سي ساله نیز كاربری آن حفظ شده

موجب شده كه شهر سمنان به  2/17حدود  برابر وسعتي

روند گسترس شهر  عنوان يک باغشهر شناخته شود.

 شده است.نشان داده  4سمنان در شكل شماره 
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 و قديم كالبد نوع دو دارای درحال حاضر شهر سمنان

های  وجود بنا با شهر قديمي بخش كه بافت .است جديد

وجود  جديد با بخش وبافت متراكم صورت به تک خانوار

 .است پراكنده صورت بناهای بلوكي به

 روند گسترش شهر سمنان

گسترش فیزيكي شهر روند روند شكل گیری و الگوی 

ن در چند دهه گذشته بیانگر اين است كه هسته سمنا

اولیه شهر سمنان در تقاطع دو گذر بازار و گذر دروازه 

خراسان شكل گرفته كه بازار به صورت طولي و خطي 

نشان داده  4 بوده است همان طور كه در شكل شماره

شده است روند گسترش فیزيكي شهر سمنان در دهه 

غرب سمت سپس به های اخیر ابتدا به سمت شمال و 

 گسترش داشته است.

 

 (منبع: نویسنده)شهر سمنان شروند گستر. 4شکل 

در حال حاضر بافت قديم سمنان كه مركز اولیه شهر 

سمنان را تشكیل مي دهد بناهای قديمي با ساختمان 

های فرسوده قرار دارند با اين وجود شبكه تجاری اصلي 

ر اصلي در شهر هنوز در همان مكان واقع است. ساختا

بافت جديد نسبت به بافت قديم همگون و متجانس تر 

 است 

 نوع کاربری اراضی شهر 

يكي از مهمترين كاربرد های كاداستر در تحلیل و 

مطالعات شهر، بررسي نوع كاربری اراضي است. كاربری 

ها در شهر سمنان انواع زيادی دارند كه شامل كاربری 

مذهبي، تاريخي،  فرهنگي،  نظامي، اداری، آموزشي،

مسكوني، درماني، پارک و فضای سبز، باغات و معابر 

به اين منظور با استفاده از داده های كاداستر و هستند 

داده های حاصل از شهرداری جدول شماره يک تكمیل 

شده است و با توجه به سهم هر كاربری از مساحت كل 

 شماره يک شهر ستون سرانه كاربری محاسبه و در جدول

 رج گرديده است.د

 . توزیع درصد کاربری های شهر سمنان1جدول 

 

 درصد كاربری 

 21/9 نظامي

 1/8 اداری

 6/7 آموزشي

 97/0 فرهنگي

 2/1 مذهبي

 13/22 مسكوني

 83/0 درماني

 9/8 پارک و فضای سبز

 2/17 باغات

 36/17 معابر

 8/3 تجاری

 7/2 ساير
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ر جدول شماره سهم كاربری های عمده شهر سمنان كه د

نشان داده  4درج شده توزيع آن نیز در شكل شماره  3

همان طور كه از جدول شماره يک مشخص شده است.

 سمنان، شهر های عمده كاربری مجموع مي گردد از

در صد و معابر  23مسكوني با  به مربوط سطوح بیشترين

 اختصاص را به خود ،در صد 17و باغات هر يک حدود 

كاربری اراضي وضع موجود شهر  5شماره  در شكل .ددادن

  سمنان نشان داده شده است.

 

منبع: ). توزیع کاربری اراضی در شهر سمنان5شکل شماره 

 (نویسنده

رنگ زرد كه مربوط به توزيع  5مطابق شكل شماره 

در . فراوامي بیشتری دارد استمسكن در شهر سمنان 

های بافت قديم شهر سمنان مراكز خريد و ساختمان 

اداری و بانک ها بیشتر متمركز هستند و هر چه به سمت 

شمال پیش رويم نوع كاربری مسكوني بیشتر مي شود و 

گسترش شهر به سمت غرب توزيع مراكز خدماتي روند با 

 بیشتر شده است.

 مختلف مناطق در مسکونی ساختمانی کلی تراکم

 شهر

ساختماني كه نسبت مساحت كل زير بنای  تراكم

واحد  يک عنوان ي به مساحت قطعه زمین است بهمسكون

است كه به صورت ساده بیان مي كند  گیری اندازه برای

 چه تعداد افراد در چه سطحي از زمین زندگي مي كنند.

 سطح بر شهر جمعیت كل تقسیم به عبارت ديگر حاصل

آن تراكم ساختماني را بیان مي كند. تراكم  شده ساخته

تعداد واحد مسكوني بر  خالص واحد مسكوني نسبت

 محاسبات سطح مساحت كاربری مسكوني است كه در

 نمي گردد. شكل لحاظ كشاورزی و نشده ساخته اراضي

تراكم در بافت قديم و جديد شهر سمنان را  6شماره 

 نشان داده است.

 

 . تراکم بافت قدیم و جدید شهر سمنان6شکل 

 منبع: نویسنده

مشخص مي شود تراكم  6همان طور كه از شكل شماره 

در بافت قديم كمتر ودر بافت جديد تراكم ساختمان 

 بیشتر است.

 طبقات تعداد

از تفكیک  آمده بدست اطلاعات به توجه با قسمت اين در

 طبقات تعداد آپارتمان در ثبت اسناد و نظام مهندسي،

است،  گرفته قرار بررسي مورد شهر سطح ساختمان در
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 مايش داده شده است شهركه همان طور كه در شكل ن

  ساختماني است و اغلب قطعات كم تراكمي شهر سمنان

تعداد طبقات  7 طبقه است. شكل شماره سه تا آن يک

 موجود شهر سمنان را نمايش مي دهد.

 

 . توزیع تعداد طبقات شهر سمنان7شکل شماره 

 منبع: نویسنده

 نوع مالکیت اراضی در شهر سمنان

و  استر وجود دارد و برای هر ارگانانواع مالكیت در كاد

دستگاه های اجرايي يک لايه در كاداستر تعريف شده 

است كه به دلیل محدوديت امنیتي صرفا مالكیت 

خصوصي، عمومي، دولتي و سازمان اوقاف بررسي شده 

مالكیت عمومي دارای منفعت عموم است كه به دو است.

ل وقفي دسته دولتي و شهرداری تقسیم مي گردد و اموا

 2شماره كه تحت مالكیت اداره اوقاف است در جدول 

 نوع مالكیت اراضي نشان داده شده است.

 

 

 

 

 اراضی. نوع مالکیت 2جدول 

تعداد  مالكیت

 قطعات

 درصد مساحت

 11/57 63/9834278 27442 خصوصي

 91/32 96/5667173 860 دولتي

 80/8 81/1514789 448 عمومي

 23/204937 41/0 118 وقفي

 63/1722179 100 28868 معج

 

همان طور كه در جدول نشان داده شده است مالكیت 

درصد مساحت اراضي شهر سمنان  11/57خصوصي با 

تي بیشترين انواع مالكیت را شامل مي گردد و مالكیت دول

 درصد دومین سهم از انواع مالكیت را به خود 19/32با 

اضي در اختصاص داده است. نحوه توزيع نوع مالكیت ار

 نمايش داده شده است. 8شماره شكل 

 

 . توزیع نوع مالکیت اراضی8شکل شماره 

 منبع: نویسنده
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 نتیجه گیری

 كامل گردد به راحتي ميبا دقت كاداستر داده های اگر 

يزی توان از داده های آن در سطح كلان و خرد در برنامه ر

 یهاگاهياطلاعات موجود در پاكرد و استفاده های دولت 

ماد، قابل اعت ق،یدق راي، زداد میتعم را كاداستر ياطلاعات

 يابيارز جهت است، كه از آن اديز اتیروز و با جزئبه

 لیو تحل هيتجز نوع ساخت و ساز، ي،نیشهرنش ييايپو

ده آن استفا نوع و سال بنا ازاملاک و  عيدر توز راتییتغ

 ويژگي های مورفولوژيكي و بررسي برای. كرد یاديز

 اراضي سپس نوع كاربری ابتدا ،سمنان شهر لبدیكا

 مختلف های كاركرد و كالبدی كیفي و كمي وضعیت

 كلي وضعیت و ساختماني تراكم شهری، وضعیت

گرفته است،  قرار مطالعه مورد مسكوني،  ساختمان های

 ،جي ای اس افزار  نرم از استفاده با اطلاعات سپس

. است گرديده تولید نظر مورد های نقشه و بندی دسته

نتايج اين پژوهش نشان داده است كه با داده های 

كاداستر مي توان روند گسترش شهر را بررسي كرد نوع 

 كاربری ها در يک شهر و توزيع آن براحتي از داده های

كاداستر میسر مي گردد تراكم و تعداد طبقات و نوع 

 استرساختمان ها و بنا ها و  نوع مالكیت از داده های كاد

ن قابل استخراج است نوع مالكیت و لايه های مختلف ارگا

 مه ها و سازمان ها در كاداستر كمک شايان توجهي در برنا

كه از داده های ريزی شهری و منطقه ای مي كند 

كاداستر مشخص شده كه روند گسترش فیزيكي شهر 

سمنان در دهه های اخیر ابتدا به سمت شمال و سپس 

 شهرته است . و از نظر تراكم به سمت غرب گسترش داش

  ساختماني است و اغلب قطعات كم تراكمي شهر سمنان

طبقه است. و بافت قديم شهر سمنان اغلب  سه تا آن يک

با بناهای قديمي و به صورت خانه های ويلايي )يک 

صورت بلوكي )چند خانوار( و بافت جديد آن بیشتر به

بیان كننده خانواری( است و  سهم كاربری ها از عرصه 

 سمنان، شهر كاربری های عمده مجموع اين است كه از

 باغ، خدمات، معابر، به به ترتیب مربوط سطوح بیشترين

از اين   .دارد اختصاص سبز فضای و پارک مسكوني، 

 شهر سمنان به عنوان باغشهر شناخته مي شود

 ی پژوهشمحدودیت ها

، هر پژوهشي ممكن است محدوديت هايي داشته باشد

كه محدوديت اين پژوهش بسیار زياد بوده است كه به 

 برخي از آن اشاره شده است:

ضعف كم و كیف كاداستر در ايران خود  -

مهمترين محدوديت اين پژوهش است كه داده 

های حاصل از آن ابتدا به دلیل تكمیل نشدن 

آن و سپس هدف كاداستر 

كه صرفا برای اخذ تک پرينت دركشور است  -

ناد در ادارات ثبت اسناد و املاک جهت صدور اس

 است.

داده های كاداستر در ايران به صورت عمومي  -

نیست و افشای اطلاعات مالكیت و داده های 

دارد در  امنیتي كاداستر در كشور محدوديت

نتیجه استفاده از خروجي نقشه های كاداستر 

 امكان پذير نیست.برای غیر مالک عملا 

امل انجام نگرفته كاداستر در كشور به صورت ك -

است در نتیجه اطلاعات و آمار آن تاكنون به 

صورت كامل در دسترس نیست و لايه های 

 اطلاعاتي آن برای هیچ ارگاني به جز اراضي ملي

به صورت كامل انجام آن هم در مقیاس پايین 

  نگرفته است.
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Urban Structure Analysis through 

 Cadaster Data 
 

abstract 

One of the major issues in understanding a city is its overall structure. Cadaster serves as a resource for analyzing 

urban growth, dynamics, and sustainability at regional levels and is widely used to determine urban planning 

parameters, predict growth, and conduct future-oriented studies of cities. This research has an applied objective with 

a quantitative approach aimed at describing, controlling, and forecasting. It utilizes survey research methods to 

understand the overall structure of the city and its functional zoning based on cadaster data, with GIS software 

employed for analysis and zoning. The main conclusion of the study emphasizes the key role of cadaster data due to 

its reliability and updated information. Despite the difficulties in accessing cadaster data for all stakeholders, it remains 

a crucial information source for many urban and regional planning processes. Cadaster structures serve as essential 

data sources for analyzing urban processes effectively. Data regarding urban expansion, land use types and 

distribution, density, the number of floors, building types, and ownership can all be extracted from cadaster 

information. 

Keywords: Planning, urban sustainability, cadaster, urban areas. 

 

 


