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 1(تهران کلانشهر 12 منطقه: موردپژوهی)
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 ایران تهران، مدرس، تربیت دانشگاه معماری، و هنر دانشکده شهرسازی، گروه دانشیار :رفیعیان مجتبی
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 یرانا سمنان، اسلامی، آزاد دانشگاه سمنان، واحد ،شهری ریزیبرنامه و جغرافیا گروه دانشیار :ارغان عباس

 
 10/12/1397 :پذیرش                     67 -82صص                       20/6/1396: دریافت

 چکیده
 نهادی، هایکاری زیموا قدرت، ساختار در تمرکزگرایی جمله از عواملی ثیرأت تحت ایران در شهری زمین مدیریت کنونی الگوی       

. است گردیده تهران چون کلانشهرهایی خصوص به فضایی -کالبدی ناپایداری بروز ساز زمینه...  و قانونی بسترهای ضعف گری،واسطه

 بر پژوهش وشر. باشدمیهران شهر ت 12 منطقه فضایی -کالبدی پایداری بر مبتنی شهری زمین مدیریت الگوی بررسی پژوهش هدف

 منظور به و یدانیم و اسنادی هایروش از هاداده گردآوری جهت. است تحلیلی -توصیفی روش و ماهیت نظر از و کاربردی هدف اساس

 متولی نهادهای یآمار جامعه. است شده استفاده چندمتغیره رگرسیون و اسپیرمن همبستگی ی،انمونه تک T آزمون از هاداده تحلیل

 تایی سه طیف اساس بر الگو اعتبار سنجش. باشدمی نمونه 130 و 336 ترتیب به که بوده کنندگان مراجعه و شهری زمین مدیریت

 کارایی، و اثربخشی بودن، تناسبم شامل معیارها این. گرفت ورتص معیار 7 تعداد و( 2) مفروض میانگین با( 3:زیاد-2:متوسط -1:کم)

 از حاصل کل ینمیانگ خبرگان نظرات اساس بر. هستند تعمیم قابلیت و الگو قدرت و مطلوبیت پذیری، انعطاف پیوستگی، مشروعیت،

 تبیین واریانس میزان. است یکنزد( زیاد مقدار) 3 به و بوده بالاتر( 2) مفروض میانگین از که باشدمی( 2.81) با برابر الگو اعتبار سنجش

 هایلفهؤم ثیرأت تحت هبهین الگوی درصد 63 بنابراین. است دار معنی که است( 0.63) بین پیش متغیر هایلفهؤم توسط بهینه الگوی شده

 نشان نتایج. است اربرخورد شپژوه موضوع زمینه در لازم بینی پیش و تبیین قدرت از و داشته بالایی مطلوبیت و تناسب و است مزبور

 .است شده ضاییف -کالبدی هایناپایداری بروز به منجر تهران کلانشهر 12 منطقه در شهری زمین مدیریت کنونی الگوی که دهدمی

 .تهران کلانشهر فضایی، -کالبدی پایداری الگو، ،زمین مدیریت :کلیدی واژگان

                                                           
 مورد)تهران  کلانشهر مرکزی بخش در زمین مدیریت الگوی بر حاکم مناسبات تبیین "آقای یعقوب حق پناه با عنوانمقاله مستخرج از رساله دکتری  . 1

 نان است.د اسلامی سمبا راهنمایی دکتر مجتبی رفیعیان و دکتر سعید کامیابی و مشاوره دکتر عباس ارغان در دانشگاه آزا "(12 منطقه: پژوهی
  .:نویسنده مسئول mrafiyan@yahoo.com  -  saeidkamyabi@gmail.com، 09121860887 
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  مقدمه:

 شهری ایجغرافی و فضایی توسعه ،محلی اجتماع طرح زیست، محیط شهری، شکل عنوان به زمین توسعه الگوهای       

 هاجاده مانند ها،اختزیرس طراحی و نوع مکان، شامل که دارد اشاره زمین سطح از انسان استفاده ینحوه به و شود می شناخته

 یازهاین -جامع هایطرح -زمین به سنتی ولی رایج رویکرد .),128:2018Qtiashat and et al(است ساختمان هایویژگی و

 نیز را زمین سعهتو و کرده ارائه شهری زمین بندیمنطقه شکل در مختلف هایکاربری تفکیک طریق از را شهر شده بینیپیش

 روی بر اغلب هاحطر این در شهری هایمحدوده برای تراکم و کاربری بینی پیش که حالی در. کنندمی کنترل طریق همین از

 توسعه ناکارآمد وهایالگ اغلب که بوده زمین بازار موجود هایگرایش دنبال به داده رخ واقعیت در آنچه و مانده باقی کاغذ

 خصوص به شهرها ییفضا-کالبدی توسعه در ناپایداری ساززمینه نهایت در الگوها این .است داشته پی در شهرها در را زمین

 شدن نهادینه که دهدمی نشان( 2007)پایدار توسعه سازی نهادینه کتاب در شدهمعرفی موفق هایتجربه .اندشده کلانشهرها

 گیهماهن فرآیند مقررات، و قوانین تشکیلات، و ساختارها در اقداماتی مجموعه مستلزم شهری پایدار توسعه گذاریسیاست

 "پایدار هتوسع" موفق، هایتجربه این در. ستا غیردولتی هایسازمان و خصوصی بخش مشارکت و سطحی بین و بخشی بین

 گرفته شکل استار همین در پایدار توسعه ملی استراتژی و شده پذیرفته گذاری سیاست فرایند در راهنما اصل یک عنوان به

  (.(OECD, 2007: 57گردد مدیریت و طراحی آن با همسوی بایستیمی نیز شهری پایدار توسعه و است

 را شهری مدیریت ،(فضایی -کالبدی) پایدار توسعه و( زمین مدیریت چون آن ابعاد و) شهری مدیریت تباطار زمینه در      

 یک همچنین و ارپاید مدیریت ارتقای منظور به شهر امور اداره از است عبارت شهری مدیریت "اندنموده تعریف گونه این

 کالبدی و صادیاقت اجتماعی، مختلف ابعاد در ذیربط و موثر رسمیغیر و رسمی اجزای و عناصر از شکلمت گسترده  سازمان

 همین در (. 123 :1390 بهرامی، و مرصوصی) شهری پایداری و جانبههمه توسعه هدایت و کنترل اداره، هدف با شهری حیات

 آنها، نهمتریم از که است داشته متعددی مخرب تاثیرات شهری ریزیبرنامه نظام در توسعه مدیریت به توجهیبی راستا،

 به برای اجرایی ضمانت نبود و طرف یک از شهری هایمحدوده مشکلات و مسائل به شده تهیه هایطرح نبودن پاسخگو

 ارائه هریش هایطرح موفقیت عدم نیز تهران شهر در. هاستطرح همین شده تدوین هایسیاست و راهبردها پیوستن وقوع

 اجرا به خطا و مونآز براساس که شهری زمین هایسیاست همراه به کشور در هاشهر برای ریزیبرنامه سابقه قرن نیم طی شده

-بی و دروخو الگوهایی براساس زمین توسعه آن، پی در ،شد پایتخت سمت به مهاجرت و جمعیت شدید رشد موجب درآمد،

 از دهه چند ذشتگ از پس و بوده پائینی سطح در شهری حیات کیفیت لحاظ به که داد تشکیل را ناکارآمد هایبافت برنامه،

 گذاشته اجرا هب هامحدوده این در که مقرراتی و ضوابط و زمین هایسیاست ها،طرح. هستند پذیرآسیب شدت به ایجادشان

 (. 14: 1382 غمامی،) باشد داشته را لازم نتیجه نتوانسته نیز گاه و بوده مسکن و مقطعی شده،

 از وتجاری ونیمسک همچون سودآوری هایکاربری به عمومی هایکاربری از یرتغی خصوصا و شهری هایکاربری تغییر       

 کشور رهایشه بیشتر که موضوعی. باشدمی شهری زمین امور در بهینه مدیریت نبود و شهری زمین قیمت افزایش نتایج

 به شهری مینز ریتمدی فعلی لگویا راستا، همین در (.67: 1396رحیمی،) هستند گریبانگیر آن با بزرگ شهرهای مخصوصا

 اقتصادی – جتماعیا هاینابرابری تشدید و فضایی، عدالتیبی نامتوازن، توسعه ساززمینه تهران چون کلانشهرهایی در ویژه

 تعدد هر،ش اصلی متولی نبودن مشخص تهران، شهری مدیریت هایچالش ترین مهم حاضر حال در. است گردیده مناطق بین

 برداریبهره و موجود سازهای و ساخت با توازن عدم و جمعیت رشد شهر، فیزیکی توسعه و نینشیحاشیه رشد ها،مدیریت

 و زادهسیاف) دباشمی آن هایکاستی و قوانین ضعیف و سنتی ساختار با نوین هایمدیریت تضاد زمین، منابع از رویهبی

 (.36: 1387 ،انهمکار
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 ترینمهم از یکی تعدد،م سیاسی و اقتصادی اجتماعی، فرهنگی، عناصر داشتن با تهران کلانشهر 12 منطقه ،رابطه همین در      

 هایلشچا با شهری زمین مدیریت ناکارآمد الگوهای ثیرأت تحت که شود می محسوب تهران شهری نقاط ترینحساس و

 کانون عنوان به و منطقه این در تهران کلانشهر قدیمی بافت و هسته گرفتن قرار. است شده مواجه فضایی -کالبدی مختلف

 تمرکز و منطقه؛ ینا در شهر سیاسی و خدماتی تجاری، هایفعالیت انواع تراکم مذهبی؛ و تاریخی عناصر و بناها وجود شهر؛

 مطالعات و هاحطر مستندات براساس .است نموده فراهم آن برای را خاصی شرایط پذیرایی و فرهنگی بانکی، اداری، مراکز

 منجربه شهر، طبیعی پویایی کنار در هاکاربری فضایی پراکنش در تعادل و توازن عدم منطقه، این دمور در شده انجام متعدد

 زمین بازیرسبو همچون پیدایی و پنهان هایجریان نقش. است شده محدوده این در سنگین ترافیک و جمعیت بالای تمرکز

 ،(دولت با و باهم فرادا بین تصرف نظام در ناامنی خاطر به) زمین تعارضات دولتی، هایزمین غیرقانونی انتقال خواری، زمین و

 ،(رشوه -ررسمیغی های پرداخت خاطر به) بالا انتقال هزینه زیربنایی، خدمات نارسائی ،کالبدی بافت تخلخل و فرسودگی

 مقررات و طبضوا از ناشی های محدودیت مالکیت، اسناد صدور و ثبت در قانونی و حقوقی موانع وراثت، از ناشی مسایل

 موقع به ریتمدی عدم ده،بلااستفا بناهای بوسیله ارزشمند املاک قبضه و رهاشدگی ،زمین غیررسمی معاملات ،شهرسازی

 عدم حاضر حال در. شوندمی قلمداد مذکور منطقه در شهری زمین مدیریت حوزه در موجود مسایل ترینمهم...  و تغییرات

 مناطق سایر و تهران شهر 12 منطقه فراروی هایچالش از شهری هایکاربری یابیمکان و پراکنش در بهینه الگویی وجود

 که پایتخت وصخص به کشور، شهرهای کالبدی نظام در دولتی بخش آشکار و پنهان هایدخالت به توجه با. باشد می همسان

 و جهانی سطح رد ایرانی فرهنگ و مدنیت مدرنیته، از نمایشی عرصه همواره بایست می خود قدیمی چندان نه تاریخ طول در

 12 منطقه به هویژ تمرکز با خاص تاریخی مقاطع در ای ملاحظه قابل توجهات لذا. باشد پیشرفته شهری ساختارهای دارای

 گسترده، های تمهاجر کنار در ها، بافت این از بخشی فرسودگی و زمان گذشت با  که است حالی در این است گرفته انجام

 زمین گرفتنن نظر در و یخصوص و عمومی بخش بین زمین ناعادلانه تقسیم مولد،غیر سودجویانه هایعالیتف جویی، رانت

 موازی) تمعضلا این صحیح شناخت اساس این بر. است یافته تر جدید ابعادی مشکلات این شهری آتی ها ساختزیر برای

 عناصر بودن یالس و پویایی به توجه با تهران 12 قهمنط موجود وضعیت از هاآگاهی بروزرسانی و...(  و نهادی های کاری

 ،اشدب گذشته تحقیقات مکمل که جدید پژوهشی انجام و زمین مدیریت الگوی بر حاکم هایجریان شناسایی و شهری

 :باشدمی ذیلو فرضیه های  الؤس دو به پاسخ پی در حاضر پژوهش .رسد می نظر به ضروری

 است؟ داشته یثیرأت تهران کلانشهر 12 منطقه فضایی -کالبدی پایداری بر شهری زمین مدیریت فعلی الگوی آیا 

 است؟ کدام تهران کلانشهر 12 منطقه در شهری زمین مدیریت بهینه الگوی 

 کلانشهر 12 طقهمن در فضایی -کالبدی ناپایداری بروز به منجر شهری زمین مدیریت کنونی الگوی رسد می نظر به 

 .است شده تهران

 توسعه هایلفهؤم بر مبتنی بایستیمی تهران کلانشهر 12 منطقه در شهری زمین مدیریت بهینه الگوی رسد می نظر به 

 .باشد فضایی -کالبدی پایدار

 :پژوهش نظری ادبیاتپیشینه و 

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

 در شهری زمین بر حاکم هایسیستم مدیریت" عنوان با را پژوهشی( 2014)2پیترهامان و رابرتس :نمود اشاره ذیل موارد

                                                           
2 . Roberts & Hohmann 
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 ویژه تمرکز و گرفته قرار مطالعه مورد بهم نزدیک هایویژگی با شهر 16 مقاله این در. است داده انجام "دوم درجه شهرهای

 هایزمین بر حاکم های جنبه از برخی چگونه  که کرده تشریح مطالعه این. است ودهب شهری هایزمین بر حاکم سیستم بر نیز

 این توسعه پایداری جهت که است رسیده نتیجه این به و باشد مؤثر دوم درجه شهرهای توسعه از حمایت در تواندمی شهری

 بر هماهنگ مدیریت با املاک، انتقال و نقل بر بیشتری نظارت بایست می ملی، شهرهای میان در هاآن جایگاه ارتقاء و شهرها

 الگوی بین رابطه و شهری اراضی پویایی"عنوان با بررسی یک در( 2015)3هوآدموسوبی جی .گیرد انجام شهری هایزمین

 زمین طبیعی غیر بازار وجود که داده نشان "اتیوپی جنوب در شهرهاواسا مطالعه مورد آن؛ فراروی هایچالش و زمین مصرف

 اطلاعاتی های سیستم وجود عدم عوامل؛ دیگر از. باشد می اراضی کاربری تغییر عمده علت سند، بدون و قانونیغیر ایه

 که بوده رسمی زمین مناسب تخصیص عدم و رسمی زمین به ناعادلانه دسترسی موجود، هایزمین مستندسازی  جهت مناسب

  .است شهر حاشیه در اراضی کاربری تغییر بالطبع و غیرقانونی هایزمین و غیررسمی هایسکونتگاه گسترش عمده دلایل از

 پایدار توسعه اهداف حوزه در ،"زمین پایدار مدیریت تحقق برای زمین منبع ریزیبرنامه"عنوان با ایمطالعه در( 2017)4فائو

 اقشار ویژه به زنان، و مردان همه که شود حاصل اطمینان باید ،2030 سال تا: که کندمی کیدأت زمین، منبع ریزیبرنامه با مرتبط

 دیگر و زمین بر کنترل یا مالکیت اولیه، خدمات به دسترسی همچون اقتصادی منابع به نسبت برابری حق پذیرآسیب و فقیر

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

 شهر GIS از استفاده با راه شبکه هایخصیصه و شهری زمین کاربری الگوی"ایمطالعه در( 2018) انهمکار و کتیشات     

 در .است شده مدیریتی الگوی ثیرأت تحت کاربری تغییرات به منجر زمین برای مازاد تقاضای که دهد می نشان "اردن سالت،

 و ریزیبرنامه نوین الگوهای بر تأملی توسعه؛ ری،کارب شهری، زمین"عنوان با پژوهشی در( 1389)رفیعیان داخلی، سطح

 نحوه تعیین دلیل به همواره زمین، کاربری تغییرات ریزیبرنامه که دهدمی نشان "شهری زمین کاربری تغییرات مدیریت

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

 طرح عنوان به که آنچه شهری، ریزی برنامه سابقه طول در اما. است آمده شمار به شهری ریزی برنامه اسناد تدوین و شناخت

 به  اجتماع بر حاکم اجتماعی و اقتصادی های جریان اثر بر واقعیت در که آنچه با شد، می ارائه... و تراکم کاربری، پیشنهادی

 شهری زمین مدیریت رویپیش هایچالش تحلیل" عنوان با( 1392)مشکینی بررسی نتایج .بود متفاوت پیوست، می وقوع

 با شهری زمین مدیریت حوزه در توسعه حال در کشورهای های دولت که است آن از حاکی "توسعه حال در کشورهای

 و ناهماهنگ هایسیاست ی،غیرمشارکت و متمرکز بسیار گیریتصمیم مشخص، انداز چشم نبود. روبروست ذیل های چالش

 یک در( 1395) ارغان. محوله وظایف ایفای برای لازم نهادی ظرفیت نبود و ناهماهنگ نهادهای متنازع، و متناقض بعضا

 و کاربست با که یافتند دست نتیجه این به "زمین مطلوب مدیریت در شهری خوب حکمروایی نقش تبیین"عنوان با بررسی

 اطمینان ارتقای فقر، کاهش به توانمی پایدار توسعه و شهری خوب حکمروایی اصول با شهری نزمی مدیریت کردن یکپارچه

 نتایج .کرد پیدا دست تعارض از پیشگیری و کارآتر مدیریت دارایی، از حفاظت مطلوب، نظارت اقتصادی، رشد عمومی،

 نشانگر "شهر در عمومی هایکاربری بر آن اثر و شهری زمین کاربری تغییرات "عنوان با (1396)رحیمی پژوهش از حاصل

 از کهطوریبه. باشدمی برخوردار نامناسبی وضعیت از عمومی هفتگانه هایکاربری به دسترسی لحاظ از تبریز شهر که آنست

 از بحرانی وضعیت دهندهنشان که است گردیده تأمین مترمربع 8 از ترکم شهر، جامع طرح پیشنهادی مترمربع، 71/16 سرانه

 الگوی مقایسه "عنوان با( 1397) همکار و اذانی پژوهش نتایج .باشدمی تبریز شهر در هاکاربری نوع این از برخورداری لحاظ

                                                           
3 .Gebeyehu Admasu 

4 .FAO 
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 اصفهان شهر یازده منطقه در هوشمند رشد الگوی دهدمی نشان پایدار درتوسعه هوشمند رشد و رویی پراکنده زمین، کاربری

 نظام و فضاها از بهینه گیری بهره همچنین، باشد، نمی هوشمند رشد دارای منطقه و نکرده عمل زمین رویی پراکنده از ثرترؤم

 این فیزیکی رشد نیز دیگر سوی از و بود خواهد ثرؤم منطقه پراکنده گسترش از ممانعت و هوشمند رشد تحقق بر ریزیبرنامه

ان همکار و حیدری. باشدمی هوشمند رشد الگوی سوی به پراکنده الگوی از عبور حال در یدارپا توسعه راستای در منطقه

 خزنده های شاخک گسترش و رشد بر شهری زمین کاربری فضایی الگوهای رابطه بررسی "عنوان با مطالعه یک در( 1397)

 با رشت شهر و رسیده هکتار 6202 به هکتار 4941.76 از شهر مساحت سال، 18 مدت طی که دهد می نشان " رشت شهری

 تجاری، های کاربری ثیرأت تحت شهر، غرب سمت در خزنده های شاخک رشد. است شده مواجه هکتار 1260 معادل رشدی

 .است بوده ها جهت سایر از بیشتر شهری معابربین و آموزشی جهانگردی،

 کند، می تجوجس شهر داخل در را خود رفاه و آسایش بشر و است متمدن انسان طبیعی مأوای "شهر" اینکه به توجه     

 برون و زا درون ایه توسعه هدایت مسئولیت شهر، واره اندام دادن سامان برای دمندسو ابزاری عنوان به شهری ریزیبرنامه

 زیرا. دهد قرار افرو توجه مورد را آن رشد برای زمین از استفاده چگونگی باید و دارد عهده بر را ارگانیک سیستم این زای

 توسعه اساسی هایهمؤلف از یکی آن از بهینه دهاستفا و زمین به عادلانه دسترسی که است مهم قدری به شهر در زمین مسأله

 ک،خا زمین، شکل هوا، و آب همانند طبیعی، منابع از گسترده طیفی به "زمین" واژهاین راستا در  .شود می محسوب پایدار

 کشاورزی، ابلیتق ،(توپوگرافی) بلندی و پستی -ساختاری های ویژگی با و دارد اشاره سرزمین یک جانوران گیاهی، پوشش

 شودمی شناخته زیبایی و محرمیت سکوت، آرام، ظاهر -محیطی خصوصیات و هوا و آب معدنی، و آلی مواد

(Almeida,2005). اشاعه رایب کلیدی بسیار عناصر از یکی مسکن توسعه فرآیند در "شهری زمین مدیریت" ارتباط همین در 

-می زمین های مدیریت سوء بخاطر  شهری  هپیکر در قدیمی هایگسیختگی شکبی. باشدمی منعطف شهری پایداری توسعه

  مدیریت -2 و کیفیزی مدیریت -1:نمود تفکیک زیر بصورت را زمین مدیریت در اصلی جزء دو توانمی اساس این بر باشد

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

 مزروعی، املاک به مربوط اطلاعات تصدی، دوره به نیز نهادی و سازمانی هایجنبه. شودمی مربوط کنندگان مصرف و زیست

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

 و فیزیکی جزاءا  شهری زمین مدیریت مناسب رویکرد هر برای. باشدمی هامقوله این تمام انجام برای نیازمورد سازمانی

 مدیریت هب یکپارچه و جامع رویکرد یک کلیدی عناصر دهنده نشان( 1شکل. )کنند حرکت هم با همسو بایستی  سازمانی

. باشد می هماهنگ شور یک در عناصر تمام عملکرد به نیاز و بوده پیچیده  ای پدیده زمین مدیریت تردید بی. باشد می زمین

 دسترس؛ رد زمین ارزیابی و پذیری آسیب میزان نظر، مورد زمین فیزیکی اطلاعات به نیاز خاص طور به زمین مدیریت

 زمین، ادغام) های مکانیسم طریق از زمین توسعه هدایت زهکشی؛ های دوره برداری، نقشه گیاهی، پوشش حوضه، از حفاظت

 و بهداشت ائلمس ،سالم آب به دسترسی و شهر آینده اقتصادی و اجتماعی مسائل و دارد ها مشوق و( غیره و بانکی زمین

 (.Beltrao,2013,14) دهدمی قرار خود الشعاع تحت را پسماندها مدیریت
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 (Beltrao,2013, 13 :منبع) -شهری زمین مدیریت عناصرکلیدی و اجزا -1 شکل

«  باشد تأثیرگذار آن بر یا پذیرد تأثیر خود، اهداف به سازمان دستیابی از تواندمی که فردی یا گروه هر» کنشگران مفهوم     

 ارائه آن از متفاوتی تعاریف متعدد، اندیشمندان تنها نه و نشده محدود سطح همین در کنشگران تعریف اما. اند شده تعریف

 Freeman, Wicks) همکاران و فریمن است؛ داده ییرتغ را مفهوم این از خود تعریف نیز،« کنشگران مفهوم پدر» بلکه اند، کرده

and Parmar 2004.20)، سازمان موفقیت و حیات تداوم برای حیاتی های گروه» صورت به تعدیل کمی با را کنشگران مفهوم 

 در که ستا ذکر به لازم رابطه، این در. است "فضایی-کالبدی پایدار توسعه "حاکم، رهیافت پژوهش این در. است برده بکار« 

 است نیاز شناسانهبوم حامل ظرفیت از فراتر رشد بدون اجتماع بهگشت روند معنای به پایدار، ایتوسعه به کنونی توسعه مقابل

-لفهؤم و عناصر شناخت مستلزم ،"کالبدی پایدار توسعه" و "کالبدی ریزیبرنامه" تحقق مبنا، همین بر(. 142: 1377 صرافی،)

 "باشدمی اقتصادی و اجتماعی محیطی، ابعاد سایر و کالبدی بعد میان یکپارچگی به دستیبابی رمنظو به پایداری های
(Hisham,2011,1042.) 

 
 .(231: 1390 همکاران، و افتخاری: منبع) -(شهر)فضایی – کالبدی پایدار توسعه ابعاد -2 شکل

 اجتماعی

 

 اقتصادی

 محيطی

 

منطقه ای و 

 محلی

 

 زيربنايی

 

بستر توسعه پایدار 

فضایی  -کالبدی

 شهر
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 (.1396: نگارندگان: منبع) -پژوهش مفهومی مدل -3 شکل

 :پژوهشروش  

باشد. در رابطه با موضوع تحلیلی می -بوده و از نظر ماهیت و روش توصیفی کاربردیاین پژوهش از نظر هدف        

مورد بررسی و واکاوی علمی قرار  ایهای اسنادی و کتابخانهپژوهش ابتدا متون تخصصی و ادبیات نظری از طریق روش

مشاهده؛ تکمیل پرسشنامه خبرگان)جهت سنجش  های میدانی شامل:از طریق روش منطقه مورد مطالعهگرفت. سپس در زمینه 

مدیران در  های منتخب بر موضوع پژوهش(؛ پرسشنامهنظرات خبرگان و نخبگان داخلی در رابطه با میزان اثرگذاری مولفه

کنندگان به ادارات یا نهادهای )مراجعه جهت گردآوری اطلاعات نهادهای متولی مدیریت زمین شهری؛ و پرسشنامه مردم
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)روش مصاحبه  کنندگان خدمات(؛ و نیز مصاحبه)دریافت ( جهت سنجش وضعیت نهادها از دیدگاه ارباب رجوعمذکور

تلت و آلفای کرونباخ به ترتیب برای تعیین روایی و پایایی هریک از عمیق( استفاده شده است. مقدار آماره آزمون بار

ی ابزار پژوهش محاسبه شد، که رقم مناسب و قابل قبولی برای سنجش متغیرها به وسیله 7/0ها نیز بالاتر از پرسشنامه

شامل گروه آماری  هجامع شد.باها می)پرسشنامه( و نشانگر روایی و پایایی بالا و همبستگی درونی زیاد سوالات پرسشنامه

ها در وضعیت زمین شهری آن لیتنخست: کلیه نهادهای متولی مدیریت زمین شهری در شهر تهران است که تصمیمات و فعا

ه به کنندبندی نمود؛ و گروه دوم: شامل افراد مراجعهتوان این نهادها را در هفت دسته کلی طبقهطور کلی میثیرگذار است. بهأت

     (.1شماره  )جدول. نهادها است

 جامعه آماری و نمونه پژوهش -1 جدول

 نام نهاد
تعداد 

 اداره

تعداد 

 کارکنان

تعداد نمونه 

 کارکنان

تعداد ارباب 

 رجوع روزانه

تعداد نمونه 

 ارباب رجوع

 20 500 20 300 1 سازمان ملی زمین و مسکن

 20 100 15 175 4 اداره کل راه و شهرسازی شهرستان

های دولتی سازمان مجری ساختمان

 و عمومی
1 400 20 - - 

 - - 5 50 1 اداره کل تمرکز اموال دولتی

 - - 6 60 1 آوری اموال تملیکیسازمان جمع

سازمان املاک و مستغلات شهرداری 

 تهران
1 200 10 300 20 

 20 700 20 300 1 12شهرداری تهران و منطقه 

 10 300 10 100 3 ه(ستاد اجرایی فرمان امام)ر

 - - 5 50 1 خرداد 15بنیاد 

 - - 5 50 1 کمیته امداد امام)ره(

 - - 5 50 1 بنیاد شهید و امور ایثارگران

 - - 5 50 1 بنیاد مستضعفان

 - - 10 100 1 ستاد کل نیروهای مسلح

 - - 10 300 3 سپاه، ارتش و بسیج

 - - 5 50 1 اداره اوقاف و امور خیریه

 20 500 10 50 1 ثبت اسناد و املاک شهر تهران اداره

 - - 5 50 1 اداره کل تمرکز ثبت

سازمان میراث فرهنگی، صنایع 

 دستی و گردشگری
1 400 40 50 20 

 130 2450 336 2735 25 جمع کل

 .1396: تحلیل پرسشنامه، نگارندگان، منبع

کنندگان به نهادهای مزبور، نتایج ولی زمین شهری تهران و مراجعههای این پژوهش از نهادهای متپس از گردآوری داده      

های میانگین، انحراف برای آزمون فرضیه نخست، از روش های لازم انجام گرفت.شد و تحلیل  SPSSافزاروارد محیط نرم

اسپیرمن و تحلیل معیار و واریانس استفاده گردید. و جهت سنجش فرضیه دوم و برای ارائه الگوی بهینه از همبستگی 
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های حاکم بر مدیریت )روابط و جریان متغیر مستقل پژوهش، در ایناستفاده گردید. رسیون چندمتغیره )به روش همزمان(رگ

ها شاخص باشد.کلانشهر تهران می 12زمین( و متغیر وابسته)وضعیت سامان یا نابسامان فضایی ساختارهای شهری( در منطقه 

گیری؛ ساختار قدرت؛ )نوع تصمیم نهادی -)میزان حفاظت از بستر محیطی(؛ مدیریتی کالبدی -و نماگرها شامل: محیطی

 باشد.می )بستر اقتصادی مدیریت زمین( (؛ و اقتصادی)ضوابط قانونی مدیریت زمین قانونیترتیبات  های نهادی؛کاریموازی

 .شودنظر میها صرفدر اینجا به خاطر اختصار در بحث، از اشاره به گویه

 :قلمرو پژوهش

هکتار  1600است. این منطقه دارای وسعتی معادل  یکی از مناطق قدیمی در مرکز کلانشهر تهران واقع گردیده 12منطقه   

قرار گرفتن بازار تهران و بسیاری از مراکز و  12های منطقه ترین ویژگیباشد. از مهممحله می 13ناحیه و  6بوده و شامل 

ب(، از )خیابان انقلا 7و  6ها در محدوده آن  است. این منطقه از شمال به مناطق ها و سفارتخانهتخانهنهادهای دولتی، وزار

)خیابان  11نطقه )خیابان شوش( و از غرب به م 16و  15شهریور(، از جنوب به مناطق  17)خیابان  14و  13شرق به مناطق 

گاهی و انبار و بالاتر از حکومتی، کار -اریردهای تجاری، اددرصد کارک 80شود. بیش از حافظ و وحدت اسلامی( محدود می

عمده )درصد واحدهای تجاری  22رایی آن ها نقش شهری و فرا شهری دارند. مذهبی و پذی -درصد کارکردهای فرهنگی 50

بزرگ در  نحکومتی تهرا -درصد فضاها و بناهای اداری 8/4درصد انبارها و  10 درصد کارگاه ها، 2/22 و خرده فروشی(،

سال  200یش از بدرصد از بافت  73سال و  400)داخل باروی اول( بیش از  درصد از سطح منطقه 27قرار دارند.  12منطقه 

 ای شاخص و ارزشمند تشکیل شده است.درصد محدوده منطقه از گستره ها و پهنه ه 34قدمت دارد. بیش از 
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 کلانشهر تهران 12نقشه موقعیت جغرافیایی منطقه  -4شکل 

 
 کلانشهر تهران 12های وضع موجود منطقه نقشه کاربری -5شکل 

 :یافته های پژوهش

الگوی کنونی مدیریت زمین شهری منجر به به نظر می رسد  فرضیه نخست بدین شرح است اشاره شد، لاًبکه قهمانگونه     

های میانگین، برای آزمون فرضیه نخست، از روش .استکلانشهر تهران شده  12فضایی در منطقه  -بروز ناپایداری کالبدی

دهد میزان حفاظت از بستر محیطی در منطقه نشان می 2شماره  همانطورکه جدولانحراف معیار و واریانس استفاده گردید. 
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نوع متمرکز از  12گیری و ساختار قدرت در مدیریت زمین شهری در منطقه مورد مطالعه در سطح پایین قرار دارد. نوع تصمیم

های نهادی در حوزه اداره امور زمین شده و منجر به تقابل و تعارض در کاریو غیرمشارکتی است که این امر باعث موازی

شود. ضعف در حوزه ضوابط و ترتیبات قانونی و مدیریت اقتصادی زمین نیز تصمیمات نهادهای متولی مدیریت زمین می

فضایی در سطح منطقه -های بیشتر کالبدیدی در زمینه مدیریت زمین و بروز ناپایداریهای نهاساز تشدید ناهماهنگیزمینه

 گردد.می
 هاها و ابعاد آنلفهؤمعیار، واریانس و رتبه هریک از ممیانگین، انحراف  -2 جدول

واریان

 س

 مولفه ابعاد میانگین انحراف معیار

 بدیلکا -محیطی میزان حفاظت از بستر محیطی 3.54 0.51 0.264

 گیری)مشارکتی/ غیر مشارکتی(شیوه تصمیم 3.44 0.436 0.161
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 گیری)متمرکز/غیر متمرکز(سبک تصمیم 3.51 0.478 0.183

 جمع 6.95 0.91 0.34

 سطح تمرکز اختیارات و منابع 3.85 0.459 0.151

قد
ار 

خت
سا

ت
ر

 

 ها و وظایفسطح تمرکز مسئولیت 3.77 0.484 0.177

 جمع 7.62 0.943 0.328

 روابط درونی نهادی 3.28 0.55 0.188

ی 
واز

م
ی

کار
ی

هاد
ی ن

ها
 

 سرمایه اجتماعی میان نهادی 3.44 0.76 0.192

 رفتار هماهنگ نهادها 3.74 0.99 0.188

 ترتیبات نهادی لازم 3.11 0.55 0.173

 جمع 13.57 2.85 0.741

 ترتیبات قانونی)ضوابط قانونی مدیریت زمین( 3.69 0.56 0.181

 اقتصادی بستر اقتصادی مدیریت زمین 3.48 0.67 0.144 

 .1396نگارندگان،  منبع:

بایستی میران کلانشهر ته 12الگوی بهینه مدیریت زمین شهری در منطقه رسد به نظر می) جهت سنجش فرضیه دوم       

ن و تحلیل همبستگی اسپیرمروش و برای ارائه الگوی بهینه از یی باشد( فضا -های توسعه پایدار کالبدیمبتنی بر مولفه

وابط و )ر مستقل ن متغیرابتدا وجود یا عدم وجود رابطه بیبنابراین در  رگرسیون چندمتغیره )به روش همزمان( استفاده گردید.

 ی آنانماگره و )وضعیت سامان یا نابسامان فضایی ساختارهای شهری ت زمین( و متغیر وابستههای حاکم بر مدیریجریان

های کاریاختار قدرت؛ موازیسگیری؛ )نوع تصمیم نهادی -تی)میزان حفاظت از بستر محیطی(؛ مدیری کالبدی -شامل: محیطی

گی ون همبستاز آزماقتصادی مدیریت زمین(  )بستر ؛ و اقتصادی()ضوابط قانونی مدیریت زمین نونینهادی؛ ترتیبات قا

 اسپیرمن بهره گرفته شد.
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 های حاکم بر مدیریت زمینگانه و روابط و جریانششهایمیزان همبستگی بین مولفه -3 جدول

 .1396نگارندگان،  منبع:

ی رنادامین رابطه معزهای حاکم بر مدیریت ها با روابط و جریانلفهؤدهد تمامی منشان می 3شماره  همانگونه که جدول     

غیره به یون چندمتلیل رگرسارایه الگوی بهینه از تحها بر متغیروابسته و لفهؤین میزان اثرگذاری مدارند. از این روی جهت تبی

 از بستر محیطی، در این تحلیل میزان حفاظت شده است. ئهارا 4شماره  روش همزمان بهره گرفته شد که نتایج آن در جدول

دی ستر اقتصاب، )ضوابط قانونی مدیریت زمین( های نهادی، ترتیبات قانونیکاریموازی ساختار قدرت، گیری،نوع تصمیم

ان به عنوان متغیر کلانشهر تهر 12بین و الگوی بهینه مدیریت زمین شهری در منطقه مدیریت زمین به عنوان متغیرهای پیش

 باشد.وابسته مورد توجه می

د های شدیکاریگیری متمرکز؛ ساختار قدرت متمرکز؛ موازیتی؛ سبک تصمیمگیری غیرمشارکروی، شیوه تصمیماز این     

سئولان و متوجهی مهای قانونی در اداره امور زمین؛ و کهای متولی مدیریت زمین(؛ وجود چالشنهادی)درون و بین دستگاه

ین در یت زملی مدیرلگوی فعمدیران حوزه مدیریت زمین شهری به اصول و اهداف توسعه پایدار جزء مهمترین خصوصیات ا

 است. 12منطقه 
 بینکلانشهر تهران بر اساس متغیرهای پیش 12خلاصه تحلیل رگرسیون الگوی بهینه مدیریت زمین شهری در منطقه  -4 جدول

 متغیر وابسته
R   ضریب همبستگی

 چندگانه

R2   میزان واریانس

 تبیین شده

خطای استاندارد 

 برآورد
F 

سطح 

 داریمعنی

 0.000 8.1 754.779 0.63 0.66 بهینه الگوی

 .1396منبع: نگارندگان، 

( 0.63بین )پیش های متغیرلفهؤنس تبیین شده الگوی بهینه توسط مشود میزان واریاطور که در جدول مشاهده میهمان    

 12ر منطقه ن شهری دی بهینه مدیریت زمیدرصد الگو 63دار است. یعنی حدود مشاهده شده معنی Fاست که با توجه به 

                ست.اظ نشده االعه لحهای مزبور است و مابقی متعلق به سایر متغیرهایی است که در این مطلفهؤثیر مأتحت ت کلانشهر تهران
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*0.350 *0.308 0.177 **0.376 **0.364 0.08 1 
ضریب همبستگی 
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0 0 0 0 0 0 0 Sig.(2-tailed) 

 تعداد 336 336 336 336 336 336 336

*.Correlation is significant at the 0.05 level.(2-tailed) 

**. Correlation is significant at the 0.01 level.(2-tailed) 
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 بینهای پیشلفهؤم براساس کلانشهر تهران 12در منطقه  ضرایب رگرسیون الگوی بهینه مدیریت زمین شهری -5 جدول

 بینای پیشمتغیره

ضریب استاندارد نشده 

 رگرسیون

ضریب استاندارد 

 شده رگرسیون
t مقدار 

 

سطح 

معنی 

 داری

 اولویت اثرگذاری

 در الگوی بهینه
B خطای استاندارد  بتا 

 1 01/0 47/2 38/0 14/0 38/0 گیرینوع تصمیم

 2 03/0 35/2 33/0 11/0 29/0 ساختار قدرت

 3 02/0 14/2 31/0 08/0 24/0 های نهادیکاریموازی

ترتیبات قانونی)ضوابط 

 قانونی مدیریت زمین(
57/0 20/0 26/0 77/2 00/0 4 

بستر اقتصادی مدیریت 

 زمین
33/0 13/0 22/0 46/2 01/0 5 

میزان حفاظت از بستر 

 محیطی
25/0 11/0 19/0 19/2 03/0 6 

 .1396منبع: نگارندگان، 

 
 .(1396، منبع: نگارندگان) -کلانشهر تهران 12ر الگوی بهینه مدیریت زمین شهری در منطقه بین دهای پیشسهم مولفه -6شکل 

وابط )ض ات قانونیهای نهادی، ترتیبکاریگیری، ساختار قدرت،موازیدهد، نوع تصمیمهمانگونه که شکل مزبور نشان می   

ثر در ؤی مهالفهؤترین متر محیطی به ترتیب مهمبستر اقتصادی مدیریت زمین و میزان حفاظت از بس قانونی مدیریت زمین(،

  کلانشهر تهران هستند. 12الگوی بهینه مدیریت زمین شهری در منطقه 

 و ارائه پیشنهادها: گیرینتیجه

کلانشهر تهران منجر به  12دهد که الگوی کنونی مدیریت زمین شهری در منطقه ها نشان مینتایج حاصله از بررسی یافته      

گیری و ساختار قدرت در مدیریت زمین شهری در منطقه فضایی شده است. در واقع، نوع تصمیم -های کالبدیناپایداریبروز 

های نهادی در حوزه اداره امور زمین شده کاریکلانشهر تهران از نوع متمرکز و غیرمشارکتی است که این امر باعث موازی 12

شود. ضعف در حوزه ضوابط و ترتیبات قانونی و ای متولی مدیریت زمین میو منجر به تقابل و تعارض در تصمیمات نهاده
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های بیشتر های نهادی در زمینه مدیریت زمین و بروز ناپایداریساز تشدید ناهماهنگیمدیریت اقتصادی زمین نیز زمینه

های پنهان و پیدایی فضایی در سطح منطقه شده است. تغییرات شدید و غیرمنطقی کاربری زمین، نقش جریان -کالبدی

های دولتی، تعارضات زمین، معاملات غیررسمی زمین، نبود خواری، انتقال غیرقانونی زمینبازی زمین و زمینهمچون بورس

استفاده، عدم  سیستم توانمند حمل و نقل شهری و حضور ترافیک ساکن، رهاشدگی و قبضه املاک ارزشمند بوسیله بناهای بلا

های جامع و کافی از شهرداری در ات، نبود و یا وجود قوانین متزلزل و چند وجهی شهری، عدم حمایتمدیریت به موقع تغییر

  باشد.ی در منطقه مورد مطالعه مییفضا-های کالبدیمسأله مدیریت زمین و ... مصادیقی از ناپایداری

گوی مستلزم طراحی ال کلانشهر تهران 12طقه کنونی در من فضایی -خروج از ناپایداری کالبدیهمانگونه که مطرح شد      

-البدیکایدار پهای توسعه لفهؤپیشنهادی پژوهش حاضر مبتنی بر م بهینه مدیریت زمین شهری است. بر همین اساس، الگوی

 ؛ ساختار قدرتگیری مشارکتیتصمیمباشد. در این الگو ؛ و اقتصادی مینهادی -البدی؛ مدیریتیک -فضایی در ابعاد محیطی

 لوب زمین؛داره مطسازی نهادی و تفویض اختیارات به سطح محلی؛ ایجاد بسترهای قانونی لازم جهت ا؛ یکپارچهتمرکزغیر م

یطی از بستر مح بازی در مدیریت زمین و تامین بستر اقتصادی مناسب در این رابطه؛ و حفاظت ازگری و بورسحذف دلالی

ز طراحی ابعد باشند. ترین ارکان میبدی توسط مدیران شهری از مهمکال-طریق توجه به اصول توسعه پایدار محیط زیستی

ن نجش اعتبار آفضایی، جهت س-کلانشهر تهران مبتنی بر توسعه پایدار کالبدی 12الگوی بهینه مدیریت زمین شهری در منطقه 

نظران ر از صاحبنف 20ین و نیز قابلیت تعمیم آن به سایر مناطق همسان، پرسشنامه سنجش اعتبار الگوی مطلوب تدوین و ب

( و تعداد 2یانگین مفروض)م(  با 3زیاد:-2متوسط: -1توزیع و تکمیل گردید. سنجش اعتبار الگو بر اساس طیف سه تایی )کم:

طلوبیت و مذیری، پمعیار صورت گرفت. این معیارها شامل متناسب بودن، اثربخشی و کارایی، مشروعیت، پیوستگی، انعطاف 7

ه دست بمطلوب  توان نتیجه گرفت که الگوی نظری وابلیت تعمیم هستند. بر اساس نتایج به دست آمده میقدرت الگو و ق

 ظر خبرگاننپژوهش از  لازم در زمینه موضوع بینیو پیش آمده از تناسب و مطلوبیت بالایی برخوردار بوده و از قدرت تبیین

که از میانگین  باشد( می2.81از سنجش اعتبار الگو برابر با ) برخوردار است و بر اساس نظرات آنان میانگین کل حاصل

 )مقدار زیاد( نزدیک است. 3( بالاتر بوده و به 2) مفروض

 
 .(1396منبع: نگارندگان: ) -ضاییف-کلانشهر تهران مبتنی بر توسعه پایدار کالبدی 12الگوی بهینه مدیریت زمین شهری در منطقه  -7شکل 
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 الگوی پیشنهادیسنجش اعتبار  -6جدول 

 .1396منبع: نگارندگان، 

 دیریت مزم در سازی لا یی بین نهادهای محلی و ملی و ظرفیتنظارت بر بازار رسمی زمین و ایجاد تقسیم کار فضا

 ؛12گری به شهرداری منطقه  زمین در جهت تفویض وظایف تصدی

 فضایی؛ -های مدیریت زمین در منطقه مبتنی بر اصول آمایش شهری و توسعه پایدار کالبدی اجرای سیاست 

 ؛ر در حوزه مدیریت زمین در منطقهپذی های اجرایی ساده و انعطاف نامه ها و آئین تدوین برنامه   

 م تصمیماز نظا روز حوزه مدیریت زمین در منطقه جهت پشتیبانی ایجاد بانک اطلاعات توصیفی و مکانی دقیق و به-

  گیری؛

 ری بردا هسازی و بهر بکارگیری ابزارهای انگیزشی جهت جلب مشارکت همه شهروندان ساکن در منطقه در آماده

 .بهینه از زمین

 خذ:آو م بعمنا

ریزی کالبدی رنامهای بهای نظریهبنیان :(1390) ،الدین، بدری، سید علی و سجاسی قیداری، حمدالهافتخاری، عبدالرضا رکن .1

 .انتشارات بنیاد مسکن انقلاب اسلامیتهران: مناطق روستایی، 

د هوشمند درتوسعه پایدار )مطالعه مقایسه الگوی کاربری زمین، پراکنده رویی و رش» :(1397اذانی، مهری و پرورش،رسول) .2

   . 72-57، ، بهار25فصلنامه جغرافیا و مطالعات محیطی، شماره ، «موردی:منطقه یازده شهر اصفهان(

یریت مطلوب تبیین نقش حکمروایی خوب شهری در مد» :(1395آ و ولوجردی، نگار)ارغان، عباس، سادات همایونی، پانته .3

ی خواجه بهمن ماه در دانشگاه صنعت 8و  7 ی،، چهارمین کنفرانس ملی مهندسی عمران، معماری و مدیریت شهر«زمین

 تهران. نصیرالدین طوسی، 

 میانگین تشریح معیار معیار

 درصد پاسخگویان

 زیاد

3 

 متوسط

2 

 کم

1 

 0 10 90 2.90 الگو از تناسب، سازگاری و انطباق کافی با موضوع و اهداف پژوهش برخوردار است؟ متناسب بودن

 اثربخشی و کارایی

 ی مدیریتهالفهرابطه و سازگاری مومیزان سودمندی و اثربخشی الگوی پیشنهادی در ارتباط با تبیین 

ژوهش پاینکه آیا الگوی پیشنهادی به عنوان محصول  وفضایی شهری؟ -زمین و توسعه پایدار کالبدی

 از کارایی لازم در ارتباط با موضوع برخوردار است؟

2.85 85 15 0 

 0 25 75 2.75 ریزان؟پذیرش الگو توسط متخصصان و برنامه مشروعیت

 0 10 90 2.90 از انسجام لازم و کافی برخوردار است؟ الگو پیوستگی

 0 25 75 2.75 قابلیت آزمون و تکرارپذیری الگو؟ پذیریانعطاف

مطلوبیت و قدرت 

 الگو

 هایلفهری موالگوی ارائه شده تا چه اندازه از مطلوبیت و قدرت لازم برای تبیین رابطه و سازگا

 یی شهری برخوردار است؟فضا-مدیریت زمین و توسعه پایدار کالبدی
2.80 80 20 0 

 قابلیت تعمیم
ق شهری مناط این الگو تا چه اندازه از قابلیت تعمیم به مناطق همسان در کلانشهر تهران و سایر

 کشور برخوردار است؟
2.75 75 25 0 

 2.81 میانگین کل
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