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 615-634صص ،1شماره، 6، دوره1402 تابستانجغرافیا و روابط انسانی، 

ر اساس مدل ایزارد و کاربری اراضی در محله دولت آباد شهرری ب تحلیل وضعیت

محوریت تحقق توسعه پایدار شهری ژرژشابو با  

 مریم خضرایی شولای فر

 (mkhazraie45@yahoo.com) ، پردیس نسیبه ، گروه جغرافیا ، تهران ، ایران ، دانشگاه فرهنگیان

 27/04/1402تاریخ پذیرش:                                                                    20/02/1402تاریخ دریافت:

 چکیده

اجتماعی و فرهنگی جوامع شکل می گیرند و به دنبال تغییر در این -شهرها مکان های انسان ساختی هستند که در پاسخگویی به نیازهای اقتصادی

ه ناگزیر به تحول و پویایی می باشند. از آنجایی که بستر اصلی تحقق تغییرات، زمین و فعالیت های انسانی است، شناخت الگوی تقسیم عادلان ،نیازها

به طوری که  در دستور کار برنامه ریزان شهری قرار گرفته است. ، اجتماعی و رفاهی شهروندانزمین به منظور پراکندگی بهینه فعالیت های اقتصادی

از آنجایی که برنامه ریزی کاربری اراضی نیز به ست. ناداز پیامدهای این تحولات  را می توان اتخاذ راهبردهای نوین در حوزه برنامه ریزی شهری

استه ها و نیازهای جامعه شهری است، بنابر این هسته اصلی برنامه نوعی ساماندهی مکانی و فضایی فعالیت ها و عملکردهای شهری بر اساس خو

نظام توزیع فعالیت ها، خدمات و سرانه کاربری نطقی ماصولی و تعیین تحقق توسعه پایدار نیز در گرو از سوی دیگر ریزی شهری محسوب می شود. 

هدف شناسایی ظرفیت های موجود در محله دولت آباد شهرری و چگونگی پژوهش حاضر با لذا  یا به عبارتی برنامه ریزی کاربری زمین می باشد. ها

 میان این دو مولفه، آمایش مکان به شکل مطلوب عملیاتی گردد. پایدار، تا با ایجاد هماهنگی و ارتباط کاربری اراضی در آن محله انجام شده است

آمده با استفاده از مدل های تحلیل موقعیت اقتصادی ایزارد، ژرژ شابو و  تحلیلی و مطالعه میدانی بوده، نتایج بدست-روش تحقیق از نوع توصیفی

ساماندهی در تخصیص کاربری های زیر ساختی  همچنیندر محله دولت آباد بوده است. اولویت نقش خدماتی و کشاورزی ،حاکی از  بوژه گارنیه

 .ضرورت یافته است توسعه پایدار محلات شهریتحقق مورد نیاز در این محله به منظور ارتقای کیفیت زندگی شهروندان و

 مدل تحلیل اقتصادی     محله دولت آباد، توسعه پایدار،: کاربری اراضی،واژگان کلیدی
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  مقدمه. 1

زمین اساس منابع طبیعی محسوب می شود و همواره به صورت یک اکوسیستم یعنی مجموعه ای از موجودات 

ی زمین وابسته است. رمعمولا کارایی هر اکوسیستم به نوع و کیفیت کارب پیرامون آنها عمل می کند. و محیط زنده

نشان می کاربری زمین، جنبه های فضایی فعالیت های انسانی را در روی زمین برای رفع نیازهای مادی و فرهنگی 

یکی از مطالعات اساسی درجهت شناخت شهر و نحوه پراکندگی فعالیت های شهری، ( 1383،253)شکویی،. دهد

 (31،1381)رضویان، .چگونگی استفاده از اراضی شهری است

بر نحوه ی استفاده از زمین مطرح شد ولی با اصطلاح کاربری زمین ابتدا در غرب و به منظور نظارت دولت ها 

در نظام های پیشرفته  کاربری اراضی شهری امروزه گسترش شهرنشینی، ابعاد و محتوای این مفهوم وسعت یافت.

آشنایی  ( 2،1392)زیاری، . مایش سرزمین مطرح شده استبرنامه ریزی، در راستای استفاده بهینه از زمین، در قالب آ

با مبانی و جنبه های پایه و تاثیر گذار در برنامه ریزی کاربری اراضی کمک قابل توجهی به درک عینی مسئله خواهد 

در مجموع ایجاد کاربری های متناسب با اصول شهرسازی در حال حاضر در صدر کار ( 45،1390)حبیبی، نمود.

  مدیران شهری است.

با توجه به آنکه تعیین خدمات و سرانه ها در محدوده یک شهر و یا محله تابع رویکرد و نگاه جامع برنامه ریزان 

شهری به موضوع کاربری اراضی خواهد بود، توجه به تعادل و انسجام سرانه های مورد نیاز و برآورد اصولی آن 

در حقیقت سرانه ها باید به صورتی تعیین ر کلان شهرها می باشد.ت شهری داز چالش ها و دغدغه های مدیری

گردند که ضمن تامین نیازهای فعلی، آینده شهر، افزایش جمعیت آن و گسترش کالبدی آن را نیز در نظر گرفته و 

فیت از سوی دیگر تا زمانی که برآورد صحیحی از توان و ظر ،(167،1391)شیعه،از کارایی مناسب برخوردار باشد. 

شهرها توسط مدیران شهری صورت نگیرد، تحقق توسعه پایدار و بهبود شرایط زندگی شهروندان نیز محتمل 

خوشبختانه به مدد تشکیل شوراهای شهری و محلی، بستر مناسبی برای  ( 529،1400،نخواهد بود. ) خضرائی

فراهم شده است. هرچه برنامه ریزی شناسایی نیازهای ساکنین محلات و همچنین برآورد امکانات بالقوه آنها 

کاربری زمین در شهرها و محلات با مشارکت مردم و از طریق نهادهای مربوطه صورت پذیرد، از ضمانت اجرایی 

 "نگرش مشارکتی "وی تری برخوردار خواهد بود.لذا در دهه های اخیر بسیاری از نهادهای مدیریتی بر اشاعه نوعیق

به ویژه از  و اجتماعات محله محور داشته اند. "برنامه ریزی از پایین به بالا"برنامه ریزان به رویکرد  برای ترغیب
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پایدار، مستلزم توجه و حساسیت به مبحث کاربری اراضی و  آنجایی که دستیابی به الگوی نسبتا منطقی در توسعه

 اختصاص عادلانه سرانه ها می باشد، این مهم مورد بررسی و واکاوی قرار گرفته است.

)دولت  پژوهش حاضر با هدف ارزیابی کیفی برنامه کاربری اراضی در یکی از محلات مهم و پرجمعیت شهرری

ضمن شناخت نقاط قوت و ظرفیتهای بالقوه محله جهت توسعه بوده که  بر آنتلاش  آباد( صورت گرفته است و

و کاربری های منطقی پیشنهاد گردد. روش تحقیق از  درونی، راهکارهای مناسب برای تخصیص عادلانه سرانه ها

ژه یتحلیلی و پیمایش میدانی بوده و نتایج حاصل از ترسیم مدل های اقتصادی ایزارد، ژرژشابو و بو-نوع توصیفی

قرار نقش خدماتی در منطقه و ضرورت ایجاد زیرساخت های لازم برای توسعه این نقش در کنار تگارنیه بیانگر اس

 وری اصولی از پتانسیل بخش کشاورزی در اراضی حاشیه جنوبی منطقه می باشد. گسترش امکانات بهره

 پیشینه تحقیق. 2

رویکردها همراه گسترده در زیرساخت ها و  ات و تحولاتتوسعه شهری و تامین نیازهای شهروندان اغلب با تغییر

خواهد بود. لذا به منظور انطباق ظرفیت های بالقوه در شهرها با تحولات رخ داده، مدیریت شهری ناگزیر به تجدید 

م پارادای"برای اولین بارنظر و بازبینی طرح های کاربری، فعالیت ها، تراکم و سرانه ها می باشد. در این راستا 

 در قرن نوزدهم مطرح شد.  "کاربری اراضی

( معتقد است: نقطه اصلی و کانونی شهرها در مرکز و بهره اقتصادی 1826پیشگام اولیه این عرصه) "فون تانن"

 (112،1396)حق بین،انواع کاربری ها با فواصل مختلف از شهر مرکزی تعیین می گردد.

مهمترین عوامل تاثیرگذار بر کاربری زمین عبارت از: عوامل جمعیتی مانند اندازه و تراکم  (1995از نظر ترنر)

 (113،1396)حق بین، جمعیت، ساختار سیاسی، عوامل اقتصادی، سطح بارش، ارزش ها و عقاید حاکم می باشد.

ری مصوب اراضی شهری ( می نویسد: انطباق کاربری اراضی شهری به نوعی فرایند بازنگری در کارب2011پرستون)

تغییر و یا تثبیت کاربری مصوب در راستای پاسخگویی به نیازهای روزانه و حفظ مصالح و تصمیم گیری در مورد 

 (25،1397. )روشن،بلند مدت شهروندان می باشد

برای هینه زمین و مکان برا نحوه تقسیم  یصاحب نظران این علم، برنامه ریزی کاربری اراضی شهر( از1978چاپین)

 (14،1399. )جعفری، کاربردهای متنوع زندگی تعریف می کند
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( به نکته مهم و مغفول در سایر مطالعات پرداخته و ایجاد چهارچوبی برای استفاده بهینه از زمین در 1392زیاری)

سیاست های "اجتماعی، -موضوع کاربری اراضی را مطرح می نماید که در آن ضمن توجه به اهداف اقتصادی

 (148،1392)زیاری، نیز بایستی رعایت گردد."یزیست محیط

( معتقد است بخشی از طرحهای ساماندهی به ساماندهی عملکردی ناشی از همجواری های 1392رهنمایی)

 (110،1392. )رهنمایی،نامتجانس و ناسازگار کاربری ها با یکدیگر می پردازد

شهر در کاربری اراضی را، مطالعه ویژگی های طبیعی، ( هدف از شناخت وضعیت موجود یک 1393پورمحمدی)

اجتماعی، جمعیتی، اقتصادی، ارتباطات، اراضی دایر و بایر و بالاخره عوامل موثر در ارزش اقتصادی زمین معرفی 

 (7،1393)پورمحمدی، می نماید.

ای اراضی در منطقه، (: می نویسد در نظریه کاربری اراضی با توجه به قابلیت ها و محدودیت ه1394کلانتری)

 توزیع فعالیت ها و حتی استقرار کانون های جمعیتی با توجه به پتانسیل های اراضی صورت می گیرد.

 (18،1394)کلانتری،

( اشاره می کند، شکل گیری نظام کاربری زمین در هر جامعه شهری و نحوه تقسیم اراضی و استفاده 1396زیاری)

ف، بازتاب و برآیند عملکرد متقابل مجموعه ای از عوامل و نیروهای مختلف از آن در فعالیت ها و خدمات مختل

 (17،1396. )زیاری،محیطی، اقتصادی، اجتماعی، سیاسی و حقوقی است

( اشاره می کند،شکل گیری نظام کاربری زمین در هر جامعه شهری و نحوه تقسیم اراضی و استفاده 1399جعفری)

مختلف، بازتاب و برآیند عملکرد متقابل مجموعه ای از عوامل ونیروهای مختلف از آن در فعالیت ها و خدمات 

 (15،1399)جعفری، محیطی، اقتصادی، سیاسی و حقوقی است.

نقش اقتصادی  در مطالعه حاضر نیز از برایند تحقیقات مذکور، کیفیت کاربری اراضی محله دولت آباد با محوریت

 محله بررسی شد.
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 مبانی نظری. 3

 رنامه ریزی کاربری اراضی شهریب 1.3

برنامه ریزی کاربری اراضی به نوعی ساماندهی مکانی و فضایی فعالیت ها و عملکردهای شهری بر اساس خواسته 

می توان گفت این برنامه  ها و نیازهای جامعه شهری است و هسته اصلی برنامه ریزی شهری را تشکیل می دهد.

از دیدگاه  ( 3، 1393)پورمحمدی،. ریزی علم تقسیم زمین و مکان برای کاربردها و مصارف متنوع زندگی است

توسعه پایدار، زمین و فضا صرفا عنصری طبیعی برای تامین نیازهای اقتصادی و کالبدی شهری نیست، بلکه بستر 

لازم برای تحقق نیازهای وی می باشد. بنابراین زمین و فضای شهری  و ابزار اصلی تمام فعالیت های شهروندان

نقش عمیق تری از یک کالای اقتصادی در حیات عمومی شهر و زندگی شهروندان برعهده دارد. در نتیجه اهداف 

مهمترین  نقشه کاربری زمین و تعیین سرانه ها خواهد داشت. ، ابعادی وسیع تر از تهیهنیز  برنامه ریزی کاربری زمین

بارویکرد پیشگیری  زیست محیطی اهدافی که مدیریت شهری از این برنامه ریزی پیگیری می کند در ابعاد مختلف

اقدامات مربوط به زمین است. با هدف ممانعت از سوداگری و رانت خواری در  قتصادیبعد ا و در از تخریب زمین

هری به عنوان ثروت و امانت آیندگان نیز در کنار اهداف از سوی دیگر برقراری عدالت در استفاده از زمین های ش

 مد نظر بوده است. غایی برنامه ریزی و رعایت اصل سازگاری کاربری ها به منظور حفظ آسایش شهروندان همواره

از آنجایی که بهسازی بافت های قدیمی در بخش اهداف کالبدی برنامه ریزی کاربری اراضی مطرح است، می توان 

 با طرح های ساماندهی نیز همپوشانی و اشتراک می تواند داشته باشد.ادعا نمود این برنامه 

 استانداردهای برنامه ریزی کاربری اراضی شهری 2.3

همه جانبه جغرافیایی در شهرها از ابعاد مختلف طبیعی، اقتصادی، اجتماعی، و کالبدی،  معمولا پس از انجام مطالعات

صورت  ، منطقه، ناحیه و محله و تعیین درصد کاربری ها، تراکم و سرانه هاشهر در مقیاستقسیمات بهینه زمین 

لفه های تاریخی، در گذشته، معیار  تقسیم بندی وضع موجود شهر، عملکرد، جمعیت، مساحت و مو می گیرد.

معیار تقسیم بندی بیشتر دسترسی و اندازه جمعیت است.در  سیاسی، فرهنگی و اقتصادی دخالت داشتند. ولی امروزه

 (68،1396زیاری،). واقع مقیاس انسان به عنوان مهم ترین واحد اندازه گیری مورد توجه است
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 نقش مشارکت مردم در برنامه ریزی کاربری زمین 3.3

و در نتیجه در چنین سیستمی مشارکت مردم نظام برنامه ریزی کاربری زمین در کشور ما بیشتر از بالا به پایین است 

بسیار کم رنگ است.در حالی که اگر برنامه ریزی از مرکز و قلب ناحیه با احتساب نظرات خود مردم شروع و 

فعالیت داوطلبانه  ،منظور از مشارکتآمد. سپس به محلات ابلاغ گردد، بدون شک نتایج بهتری بدست خواهد

اعضای یک جامعه در امور محله، شهر یا روستای خود به منظور سهیم شدن در شکل دادن به حیات اجتماعی می 

البته مشارکت گاهی در قالب میزان تمایل افراد به اظهار نظر مطرح می شود و گاهی  (12،      1373)محسنی،.باشد

هدف اصلی این . مفهوم بسیج منابع غیر دولتی در اجرای طرح ها و برنامه های شهری بیان شده استعنا و نیز در م

مشارکت نیز بیشتر متوجه کاهش تصدی گری وظایف از حاکمیت مرکزی و تقویت الگوی توسعه مشارکتی است. 

ات شهری، ارائه پیشنهاد به عنوان نمونه سطوح مشارکت شهروندان در مدیریت شهری شامل استفاده بهینه از خدم

 (234،1391)رفیعیان،. در سرانه های مورد نیاز و نظارت بر اجرای خدمات می باشد

 محله 4.3

برخوردهای  محله به عنوان یک واحد نسبتا همگن از بنیادی ترین عناصر تشکیل دهنده ی کل فضای شهر است.

میان ساکنین، فضای روانی مطلوبی را فراهم می سازد ، استفاده از فضاهای عمومی شهری و تعامل چهره به چهره

که منجر به شکل گیری و تحکیم هویت محله می گردد. اغلب برخورداری از هویت مشترک و حس تعلق به آن، 

هم افزایی و همیاری بیشتری را به ارمغان خواهد آورد. در دوران معاصر با توجه به تحولات اقتصادی، اجتماعی، 

از هم گسیختگی محلات کاهش یافته و  وژیک هرچه مشارکت مردمی در محله ها افزایش یابد،سیاسی و تکنول

 (12،1393)سعیدنیا، شد.انسجام و شادابی بیشتری حاصل خواهد 

 اصول و معیارهای پایداری محله 1.4.3

لینچ هویت محله را در قالب درک از آن و آسانی در شناسایی و برقراری ارتباط میان عناصر  :هویت و سرزندگی

موجود با سایر مکان ها تعریف می کند. به نظر وی معنی در محله با شکل فضایی و کیفیت آن در ارتباط مستقیم 

از جمله عوامل  ( 158، 1392ینی،.)معاست و محله، با هویت محله ای از سایر مکان ها و محله ها قابل تمایز است

و درمانی با دسترسی های مطلوب است که تخصیص سرانه  سرزندگی در محله وجود فضاهای عمومی، رفاهی

 مناسب به هریک از اینها می تواد جذابیت و سرزندگی محله را تامین نماید.
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بلکه می توان از آن فضایی با عملکردهای دسترسی: اصل دسترسی مطلوب تنها مفهوم رفت و آمد را تداعی نمی کند 

در احداث شبکه های ارتباطی در مقیاس محله، اصول و معیارهایی مانند دسترسی، امنیت،  متنوع انتظار داشت.

 فضای اجتماعی، محیط زیست، تعادل و توازن را باید در نظر گرفت.

از جمله موضوعاتی که در ارتباط مستقیم با تراکم بوده و اثرات مستقیم بر کیفیت زندگی در :  ظرفیت کشش محله

مطالعات ظرفیت قابل تحمل محله به عنوان بخش مهمی از فرایند  موضوع ظرفیت کشش است.مقیاس محله دارد، 

رزیابی مواردی از قبیل نوسازی محله ها و در راستای توسعه پایدار محسوب می شود. این ظرفیت در برگیرنده ا

زیبایی  ظرفیت توسعه فیزیکی و زیرساخت های محله، دسترسی محله،  ظرفیت منابع انرژی و ویژگی های مکان و

 منظر می باشد.

بتوان آن را  آنکه معیار معینی در مورد حداقل و حداکثر جمعیت یک مجتمع مسکونی که دبا وجو جمعیت محله:

مبنای شناخت محله می  می توان اظهار نمود که حداقل جمعیتی که در بیشتر مواردمحله نامید وجود ندارد اما 

شود، کمتر از دویست یا سیصد نفر نبوده اما حداکثر جمعیت یک محله حد مشخصی ندارد و بیشتر به وسعت و 

 خصوصیات اقتصادی و اجتماعی آن بستگی دارد.

 پیش بینی و توزیع کاربری ها 5.3

نیازهای آینده زمین، به ویژه در بعد کاربری های اساسی، امری ضروری در برنامه ریزی های شهری به برآورد 

 محاسبهشمار می رود اما تخصیص اراضی به کاربری های مختلف به عوامل گوناگونی بستگی دارد. لذا نکته مهم در

تخمین و برآورد  رای فعالیت های مختلف راکاربری ها، تعیین معیارها و استانداردهایی است که میزان فضای لازم ب

در عرصه های مختلف زندگی شهری از قبیل مسکن، آموزش، بهداشت، نماید. البته قابل ذکر است که استانداردها 

 حمل و نقل، تاسیسات و تفریح و ورزش اغلب توسط نهادهای ملی در هر کشوری تهیه و تنظیم می گردد.

 دها در برنامه ریزی کاربری زمینرمعایب استفاده از استاندا 6.3

استانداردها به دلیل طبیعت کمی بودن خود در عمل باعث ترویج روش ها و تحلیل های صرفا کمی در برنامه 

لا استانداردها وریزی ها شده و معیارهای کیفی را تحت الشعاع قرار می دهند. از سوی دیگر در بسیاری از موارد معم

ر می دهند این در حالی است که بسیاری از نیازهای انسانی خصلت جمعی و گروهی فرد را مبنای محاسبه قرا

ضمن آنکه در این محاسبات نیازهای متوسط و حتی گاهی حداقلی یک انسان مبنای قرار می گیرد. بنا براین  دارند.
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نهادی در انطباق با پیشاستانداردها از ارزش و اعتبار نسبی برخوردار بوده و فقط می توانند به عنوان یک مبنای 

شرایط زمانی و مکانی مختلف مد نظر قرار بگیرند. از این رو مدیران شهری همواره تلاش می کنند تا در کنار 

استفاده از شاخص های اجتماعی استانداردهای کمی، معیارهای کیفی را نیز در برنامه ریزی ها مورد توجه قراردهند. 

 مصادیق این تلاش ها می باشد.و توجه به کیفیت زندگی از 

 توسعه پایدار 7.3

های حیات توسعۀ پایداردر سالهای پایانی قرن بیستم به عنوان یکی از مناظرات محوری جهان، تقریباً تمامی عرصه

توسعۀ پایدار به معنای تلفیق اهداف اقتصادی، اجتماعی و زیست محیطی برای  است. بشری را تحت تأثیر قرار داده

 هایشان می باشد.آوردن نیازرسانی به توانایی نسلهای بعدی برای برسازی رفاه انسان بدون آسیبحداکثر

کنندگان منابع طبیعی بوده و از سوی دیگر همواره در ها به جهت آنکه مهمترین مصرفشهر( 22،1393)زاهدی،

ادلانه زمین قراردارند، از معرض توسعۀ لجام گسیخته صنعت و رانت خواری در بهره برداری و توزیع غیرع

)نوروزی،  .ترین مکانهایی هستند که بایستی به انحاء مختلف اصول توسعۀ پایدار را مورد توجه قرار دهنداصلی

به برابری و مساوات در رشد اقتصادی، عدالت اجتماعی و حقوق شهروندی، دسترسی مناسب توجه (  34،1393

 ها را به سوی پایداری سوق خواهد داد.جمله اقداماتی است که به نوبۀ خود شهرهای اساسی از به خدمات و نیاز

 معرفی منطقه مورد مطالعه. 4

بین مختصات ه این منطق است. دهگردیواقع  آن)شهرری( یکی از مناطق شهر تهران است که در جنوب  20منطقه 

دقیقه واقع شده است . مختصات جغرافیایی  36درجه و  35دقیقه و عرض جغرافیایی  26درجه  51جغرافیایی طول 

 26درجه و  51ثانیه عرض شمالی و  45دقیقه و  35درجه و  35عبدالعظیم )ع( شهر ری در جوار حرم حضرت 

نفر جمعیت معادل  366259این منطقه دارای  1395ثانیه طول شرقی است . بر اساس سرشماری سال  15دقیقه و 

 (1390)سالنامه آماری،منطقه به عنوان مرکز شهرستان ری می باشد . خانوار بوده است . این  115719

شهرری واقع شده است. این محله از شمال به بزرگراه آزادگان، از شرق به اتوبان امام  4محله دولت آباد در ناحیه 

علی ع، از جنوب به خیابان دولت آباد و از غرب به خیابان فدائیان اسلام محدود می شود. وسعت این شهرک 

خانوار  11597نفر، و  97706ر کز آمار ایران بر اساس گزارش م 1395متر مربع و جمعیت آن در سال  2188048
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متر مربع می باشد.با توجه به رشد  41نفر در هر هکتار و سرانه ناخالص  238و تراکم ناخالص  5/4با بعد خانواری 

 نفر جمعیت است. 180016این شهرک دارای  1400بالای جمعیت، در سال 

 

 

 

 اطلاعات جمعیتی منطقه مورد مطالعه ( 1جدول

 مکان جمعیت سال مساحت تراکم سرانه

کیلومتر   13692 - -

 مربع

 استان تهران 12183391 1390

 استان تهران 13422366 1395

نفر در   140 71

 هکتار

کیلومتر   23/ 94

 مربع

 شهرستان ری 319305 1390

 شهرستان ری 335634 1395

در   نفر 238 92/41

 هکتار

متر    2188048

 مربع

 ناحیه دولت آباد 52188 1390

 ناحیه دولت آباد 97706 1395

 

 

 

 

 

 [19]تقسیمات سیاسی منطقه مورد مطالعه در کشور و استان تهران( 1  شکل
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 ( 1390-1395محاسبه رشد جمعیت دولت آباد )سال . 5

r = ( √
97706

52188

5
 – 1 ) × 100 

r = (1/13 – 1) × 100 = 13/36 % 

 1400پیش بینی جمعیت دولت آباد برای سال . 6

P 1400 = 97706 (1 + 
13

100
 ) 5          

= 97706 (1/13) 5 

=97706 (1/84)  

=180016 

 

 یافته های تحقیق. 7

 تحلیل نقش اقتصادی ناحیه دولت آباد با استفاده از مدل ایزارد 1.7

عرضی ایزارد، رشد اقتصادی ناحیه دولت آباد با شهرستان -نتایج به دست آمده از مدل اقتصادی طولیبا توجه به 

بر اساس مدل  ری هماهنگی دارد. همچنین فعالت های بخش صنعت و خدمات در این ناحیه با توجه به آنکه

با اقتصاد منطقه ی بالادست ترسیم شده در )حوزه دو( قرار گرفته، رشد خوبی را نشان می دهد لیکن در مقایسه 

با توجه به قرار گرفتن در )  خود)شهرستان ری( هنوز ضعیف است. فعالیت بخش کشاورزی در ناحیه دولت آباد

حوزه چهار( مدل ترسیمی، از سطح اقتصادی خود ناحیه پایین تر ولی در مقایسه با شهرستان ری، وضعیت مطلوبتری 

حاصل را نشان می دهد. به نظر می رسد این نتیجه علیرغم وجود پتانسیل های فراوان کشاورزی در شهرری، 

فزایش تعرفه های آب و برق مصرفی و تاثیرات منفی آنها در گسترش کشت مواجهه شهرستان با چالش کم آبی و ا

در مجموع نکته قابل توجه در برنامه ریزی  یت می باشد. لگلخانه ای و بالاخره کاهش سودآوری حاصل از این فعا

ه اول و محله دولت آباد، افزایش سهم سرانه های خدماتی و صنعتی با توجه به نقش تعیین شدکاربری اراضی در 

 .دوم محله براساس یافته های مدل ترسیمی ایزارد می باشد
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 شاغلین بخش های مختلف اقتصادی شهرستان ری و ناحیه دولت آباد( 2  جدول

 شاغلین در بخش های اقتصادی شهرستان ری   شاغلین در بخش های اقتصادی ناحیه دولت آباد

 سال      1390 1395 نسبت

 بخش

 سال       1390 1395 نسبت

 بخش  

 کشاورزی  203 383 66/188 کشاورزی  180 147 66/81

 صنعت 51609 60092 43/116 صنعت 4329 5987 29/138

 خدمات  25947 38114 89/146 خدمات  14071 20059 55/142

 جمع  77759 94483 66/150 جمع  18580 26193 83/120

 20منبع : سالنامه آماری شهرداری منطقه 

 

 

 

 2  شکل

 تحلیل نقش اقتصادی ناحیه مورد مطالعه با استفاده از مدل ژرژشابو و بوژه گارنیه 2.7

کشاورزی، صنعت و خدمات( در ناحیه مورد مطالعه و ) اقتصادی  فعالیت های سه گانه نتایج حاصل از بررسی

نشانگر حاکمیت  بر اساس مدل تحلیل اقتصادی ژرژشابو و بوژه گارنیه، استان تهران()  همچنین منطقه بالا دست

به ویژه در بخش  نقش خدمات است. بنابراین توسعه زیرساخت های لازم و ایجاد اشتغال در زمینه خدمات

در اراضی حاشیه جنوبی ناحیه  می رسد. از سوی دیگر با توجه به وجود پتانسیل کشاورزیخصوصی لازم به نظر 

 نیز مورد نظر، توسعه زیرساخت های مورد نیاز و کاهش هزینه ها و تعرفه ها می تواند در رونق بخش کشاورزی

   تاثیر گذار باشد.
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 (1390درصد شاغلین در بخش های سه گانه اقتصادی ) (3  جدول

 نوع فعالیت  استان تهران ناحیه مورد مطالعه )دولت آباد( 

 کشاورزی  32/2 15/0

 صنعت 81/33 12/6

 خدمات  27/60 52/20

 1390نبع : مرکز آمار ایران ، نتایج سرشماری سال م

 

 

 EI محاسبه ضریب مکانی 3.7

 محاسبه ضریب مکانی بخش خدمات در ناحیه مورد مطالعه نسبت به شهرستان ری

Ei = 
20059

27268
38114

94483

 = 
1895234497

1039292552
 = 1/82 

( چنین استنباط می شود که بخش خدمات در ناحیه دولت آباد نسبت به سطوح 82/1نسبت بدست آمده) از بررسی

، نقش موثرتری را در توسعه درونی ناحیه مورد نظر خواهد داشت. اگرچه بالا دست خود یعنی شهرستان ری

؛ به خصوص با نبودهفعالیت های خدماتی اقوام عرب ساکن در این محله در شکل گیری چنین نقشی بی تاثیر 

 3.88توجه به برخی از شاخص های حکمروایی خوب شهری که حاکی از بالا بودن نرخ مشارکت  های مردمی با 

 ترسیم توسط نگارندهمدل اقتصادی ژرژ شابو و بوژه گارنیه ،  ( 3  شکل
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نکته مهم و قابل توجه  ( بنابراین538،1400درصد می باشد )خضرائی، 3.67و شاخص مسئولیت پذیری با میانگین 

، زیرا بستر همکاری نیروی مورد نیاز فعالیت های خدماتی است، افزایش سرانه برنامه ریزیضرورت های در 

 انسانی بر اساس حقایق مذکور مهیاست.

دولت آباد نسبت به کل شهرستان ری است. به طوری  بررسی سایر فاکتورهای اقتصادی نیز بیانگر نرخ اشتغال بالای

اقتصادی نیز از نسبت تقریبا متعادلی  در صد می باشد. نرخ فغالیت عمومی و 45/12که نرخ بیکاری در ان فقط 

برخوردار است. آنچه که در برنامه ریزی ها و الگوهای پیشنهادی برای توسعه اراضی و بهینه سازی کاربری ها باید 

) تولیدی، خدماتی و رفاهی( در یک شهر یا واحدهای مورد توجه قرار گیرد، تناسب آنها با نوع فعالیت های اقتصادی

ن می باشد. لذا به منظور کاهش بار تکفل و افزایش نرخ فعالیت های اقتصادی، توسعه کاربری های زیر مجموعه آ

 صنعتی در قالب واحدهای کوچک کارگاهی مناسب به نظر می رسد.

 

 شاخص فعالیت های اقتصادی( 4  جدول

 منبع : محاسبه توسط نگارنده

 

 بررسی وضعیت کاربری اراضی در محله دولت آباد 4.7

 نوعی مدیریت خردمندانه فضا به منظور بهینه سازی الگوی توزیع فعالیت های انسان ،زمین برنامه ریزی کاربری

الیتی تصمیم بگیریم که آن را چگونه و در چه بازه ی زمانی و با چه عاین بدان معناست که قبل از آغاز هر ف. است

و کارایی  اساسی در کیفیت منابع و ابزاری انجام دهیم. رویکرد برنامه ریزی و چگونگی انجام آن، نه تنها نقش

برنامه ی جامع شهری خواهد داشت، بلکه براساس نظام توزیع فعالیت ها، خدمات و سرانه ها را نیز تعیین خواهد 

  نمود.

توسعه شهرنشینی و به تبع آن توسعه فیزیکی بی رویه شهرها به همراه افزایش سریع جمعیت، در چند دهه اخیر 

را در مدیریت شهری کشور ایجاد نموده که توجه و دقت خاص برنامه ریزان و سیاست مسائل و مشکلات ویژه ای 

گذاران شهری را به دنبال داشته است. مهاجرت از روستاها به شهرهای کوچک و از شهرهای کوچک به سوی 

 

 %37نرخ مشارکت اقتصادی 

 

 54/87نرخ اشتغال 

 

 87/31نرخ فعالیت عمومی 

 

 

 %85بار تکفل 

 

 45/12نرخ بیکاری 

 

 44/37فعالیت اقتصادی نرخ 
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شینی از نشهرهای بزرگتر، موجبات رشد شتابان شهرهای بزرگ جمعیت پذیر و در نتیجه پیشی گرفتن شهر

ضمن از بین بردن تناسب کاربری ها و تراکم آنها در سطح شهر و محلات رابطه شهرسازی شده است. این پدیده 

منطقی میان نیاز ساکنین و دسترسی به خدمات را نیز مخدوش نموده است. حاصل این شهرنشینی بدون مدیریت 

جاب نموده است. در ساماندهی کالبدی و نابسامانی کاربری زمین های شهری، ضرورت ساماندهی کاربری ها را ای

و فضایی هدف ایجاد زمینه برای دستیابی به یک محله ی پایدار و مطلوب و کاهش آشفتگی و نابسامانی های 

استناد به رقم رقم بالا و استاندارد سرانه، راهگشای مشکلات نیست. بلکه آنچه اغلب در کنترل  شهری است.

کاربری ها، کیفیت عملکردی آن ها، دسترسی مناسب و توزیع خدمات در حوزه  مشکلات می تواند موثر باشد تنوع

از جمله مکان هایی است که موضوع نابسامانی در کاربری  های مربوطه می باشد. به نظر می رسد محله دولت آباد

زمین ها، موجبات عدم آسایش ساکنین را به ارمغان آورده است.این نابسامانی ها شامل کمبود امکانات و خدمات، 

ی است لعملکرد نامناسب خدمات، پراکنش غیر اصولی کاربری ها و خدمات در واحد سطح می باشد. این در حا

تانسیل و ظرفیت درونی برای ساماندهی اصولی و استاندارد را داشته و بدون شک عدم توجه به آن، پ که محله

 زندگی سالم و پایدار شهروندان را با بحران مواجه خواهد ساخت.

، گاهی ناشی از رشد جمعیت فراتر از حد انتظار برآورده لازم به ذکر است که عدم پیش بینی کاربری های صحیح

د. بنابراین الگوی بهینه کاربری زمین، یکی از راههای حفاظت و جلوگیری از فرسایش و استفاده کارا شده می باش

عدالت  از اراضی محسوب می شود. در حالیکه عدم تخصیص و توزیع مناسب کاربری ها و از سویی بی توجهی به

وا، آلودگی صوتی، کاربری های اجتماعی در شهرها، علاوه بر افزایش ناهنجاری های محیطی از جمله آلودگی ه

نامعقول، افزایش بار ترافیکی، تراکم و ازدحام، نابسامانی های اجتماعی را نیز تشدید خواهد نمود. چنین معضلاتی 

اجتماعی ناگزیر به طی مسافت های -وقتی که ساکنان شهر برای برخورداری از کوچک ترین تسهیلات رفاهی

شند، مسلما پیچیده تر و محله را که بایستی مکانی برای آرامش و تعامل و صرف هزینه های هنگفت با طولانی

 مطلوب ساکنان باشد به مکانی با نقش صرف استقرار استقرار سرپناه و خوابگاه تنزل خواهد داد.

 

 برخی از مشکلات کاربری زمین در محله دولت آباد 5.7

 توزیع نامتناسب کاربری ها در سطح محله-1
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 کاربری های عمومی و خدماتی در سطح محلهکمبود -2

  عملکرد نامناسب کاربری ها-3

 های موجود با سرانه های استاندارد شهرسازی عدم انطباق سرانه -4

 عدم رعایت سلسله مراتب دسترسی به علت وجود معابر کم عرض-5

 

 بررسی وضعیت سرانه ها  6.7

ونی اختصاص دارد که عمدتا به صورت تراکم متوسط و کم می در محله دولت آباد بالاترین سرانه به کاربری مسک

. تنها چند مورد کاربری درصد 60درصد و سطح اشتغال  240درصد و  120باشد.یعنی به صورت تراکم ساختمانی 

مسکونی ویلایی و دو طبقه در شمال غرب ناحیه نیز مشاهده می شود. علاوه بر آن، مسئله قابل توجه دیگر در 

نی این محله تبدیل بافت ارزشمند تاریخی به بافت مسکونی یا الگوی معاصر در مرکز این ناحیه می بافت مسکو

به وفور می توان شاهد نوسازی بافت فرسوده در مقیاس  باشد.به طوری که از مقایسه طرح قدیم و جدید دولت آباد

وسیع در شهرک دولت آباد بود. البته اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری که در طرح جدید در مساحت گسترده 

ای در حاشیه غربی ناحیه پیش بینی شده، به عنوان امتیاز مثبت می تواند به رشد جمعیت و مهاجر پذیری آن به 

پهنه حفاظت  وی اعراب ساکن در منطقه تا حدودی پاسخگوی نیاز آینده شهرک باشد. ضمن آنکهویژه از س

ویژه)محدوده بین حد کالبدی شهر و محدوده شهر( در طرح قدیم به کاربری پارک های عمومی شهری در طرح 

نیز  جنوب دولت آبادهمچنین در  جدید تبدیل شده است.البته در شمال ناحیه نیز چنین کاربری مشاهده می گردد.

قابل ملاحظه است که با توجه به قدمت تاریخی شهرری از اهمیت خاصی  و تاریخی کاربری حفاظت فرهنگی

برخوردار است. قابل ذکر است یگانه کاربری صنعتی که در غرب و جنوب غربی ناحیه در طرح قدیم موجود بوده 

ر مانی نیز از پراکندگی مناسبی برخوردار نیستند که این مراکز بهداشتی و د. است در طرح جدید ازبین رفته است

امر، دسترسی ضروری ساکنین را با مشکل مواجه می سازد. سرانه آموزشی ناحیه نیز از حداقل استاندارد تعیین شده 

، ضمن آنکه کیفیت بناهای آموزشی نیز بسیار پایین است که با توجه به رشد بالای جمعیت، لزوم پایین تر بوده

 افزایش و توسعه کمی و کیفی سرانه آموزشی اجتناب ناپذیر می نماید.
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سرانه شبکه معابر در ناحیه به ویژه به دلیل عبور بزرگراهها و کمربندی های مهم تهران مانند اتوبان امام علی ع، 

ت. خوشبختانه شیب اتوبان آزادگان و خیابان فدائیان اسلام از اطراف این ناحیه، از سهم قابل توجهی برخوردار اس

جنوبی شیب کلی زمین رعایت گردیده و موجبات تخلیه صحیح و -داخلی نیز با توجه به جهت شمالیشبکه معابر

سرانه ورزشی با توجه به جوانی جمعیت ناحیه، شدیدا نیاز به توسعه  سریع آبهای سطحی را فراهم نموده است.

شهرری از وضعیت مطلوب و نسبتا ایده آل، متاسفانه در  20دارد. همچنین فضای سبز علیرغم بهره مندی منطقه 

 .محله دولت آباد از حداقل استاندارد برخوردار است
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 ( ماتریس سازگاری کاربری های موجود در ناحیه دولت آباد4  شکل

 

 نتیجه گیری و پیشنهاد. 8

 مدرنیستی درگفتمان اول دوره.  است گذاشته سر پشت را تحولی دوره سه اراضی کاربری ریزی برنامه کلی طور به

 –1980  دهه دوم دوره ،هستیم محور سرانه یا گرا نرم و گرا شاخص سازی شهر شاهد که است 1930 - 1960

 پذیری انعطاف و ،مشارکت اجتماعی عدالت و کیفیت به توجه و شده رنگ کم گرا استاندارد ریزی برنامه که 1960

 (82،1391. )رفیعیان،یابد می ورود
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ایجاد پیوند اصولی میان شهر  ،هسته اصلی برنامه ریزی شهری را کاربری اراضی تشکیل می دهدبا توجه به آنکه 

و بستر طبیعی گسترش آن و پیشگیری از نابرابری در بهره برداری از طبیعت از جمله گام های اولیه و بنیادی این 

 یک از بخشی کیفیت مفاهیم با شهری زمین کاربری سوم نسل و از آنجایی که یزی ها می باشد.نوع از برنامه ر

لذا مطالعه  ،است خورده پیوند دیگر سوی از محوری بازار و خلاقیت، کارآفرینی مثل جدید موضوعات و طرف

بر سطح زمین با هدف تحقق  نظام حاکم بر تخصیص کاربری ها و استقرار عادلانه فعالیت های سه گانه اقتصادی

آسایش شهروندان، امری اجتناب ناپذیر و ضروری می نماید. از سوی دیگر اختلاط کاربری ها و سهم بندی 

و اهداف توسعه پایدار محله  کم برفضاهای شهریناعادلانه زمین می تواند هویت محله و روح فضائل مدنی حا

 این هدف در محله دولت آباد شهرری به عنوان بنا براین شناخت الگوی کاربری اراضی را مخدوش سازد. محور

  پژوهش انتخاب گردید.

در جنوب شرقی پایتخت و در جوار بارگاه حضرت عبدالعظیم حسنی، به لحاظ بافت شهری و  محله دولت آباد

و همچنین توزیع نامتعادل لیکن نوسازی های اخیر در این شهرک  رفتارفرهنگی از جایگاه مطلوبی برخوردار است.

لزوم توجه  ه طوری کهب اراضی در میان کاربری های مختلف، نوعی عدم تجانس و ناهماهنگی را دامن زده است.

 را مطرح ساخته است.اندارد به برنامه ریزی دقیق تر در حوزه تخصیص کاربری های است

در برنامه ریزی کاربری زمین اولا لازم است که نظام فعالیت های شهری شناخته شود، ثانیا نیازهای فضایی در 

برای مکان یابی درست فعالیت ها و توزیع خصوص هر نوع فعالیت، معلوم و مشخص شود، ثالثا معیارهای مناسب 

 : این اساس بایستی اذعان نمود کهبر ( 127،  1392)معینی،  .وندبهینه اراضی میان آنها تدوین و به کار گرفته ش

همان طوری که از مدل های تحلیل اقتصادی استخراج گردیده،  در دولت آباد، بخش فعالیت های شهری اولا: در

  می باشد. اولویت بندی با فعالیت های بخش خدمات وصنعت و در نهایت کشاورزی

در رابطه با نیازهای فضایی هر یک از اولویت ها نیز، بسیاری از کاربری های خدماتی که نیازهای مختلف ثانیا: 

امین می کند، در این محله یا وجود ندارد و یا به لحاظ دسترسی و مقیاس، با عدد معیشتی و رفاهی شهروندان را ت

 5/4نفر در هر هکتار( و بعد خانوار  238بالا) جمعیت ساکن سازگار نیست.کاربری مسکونی نیز با توجه به تراکم

ز، مجموعه های ورزشی نفر با نقصان و عدم انطباق مواجه می باشد. سایر کاربری های اساسی نیز مانند فضای سب

 و ساختمان های آموزشی با معیارهای استاندارد سرانه های مورد نیاز تطبیق عادلانه ندارد.

آنها، بازنگری در معیارها و اصول طرح های در بخش مکان یابی فعالیت ها و توزیع عادلانه اراضی میان ثالثا: 

  نیز پیشنهاد می گردد.ساماندهی و توسعه شهری 
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