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Land use planning goals, as the main core of urban planning, are classified 

and studied from different aspects. The inclusion of surplus value and surplus 

accumulation funds in the city can highlight capital funding and cause 

changes in urban land demand as spatial and spatial context of activities by 

highlighting capital funds. One of the forms of this category of changes is the 

commercialization of residential areas and the tendency of some people to 

change residential to commercial use, which has covered the bulk of the 

residential boundaries of Tehran's metropolitan neighborhoods, especially 

the northern neighborhoods of the city in recent years. The main structure of 

Nasr neighborhood in the 2nd district of Tehran is based on Gisha street. The 

most important issue is the multiplicity of commercial land uses on Gisha 

street. According to observations, there is a bank every 45 meters on the 

street, while the performance radius of bank activities is defined on a regional 

scale. The proposed problem can be investigated because the financial and 

speculative justification of these changes can cause environmental 

consequences such as pollutions and in some cases dissatisfaction of 

residents of the area. Therefore, the main aim of this research is to identify 

and analyze the speculative factors affecting land use changes in the Gisha 

street.  The research method in this study is library documentation, field and 

local survey and also the use of factor analysis method to determine the 

factors affecting the changes in land use in Geisha Street. Using this method, 

three factors of access, land economy and activity distribution and 

neighborhood structure were proposed as factors affecting land use changes 

in the Gisha street. Finally, in order to plan to control the speculative 

consequences of these changes, the analysis of external and internal factors, 

with regard to indicators in the questionnaire, SWOT table, and finally 

defensive strategy, to offer strategies and policies was adopted. These 

strategies were presented in two categories: sustainable management of 

income sources of urban management and control of changes in land use. 
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Extended Abstract 
 
Introduction 
Land use planning is a framework for regulating the use of land through spatial governance. 

Usually, its aim is to promote more socially and environmentally acceptable outcomes, as 

well as more efficient use of land and resources. Specifically, the goals of current spatial 

planning often include limiting urban sprawl, conserving the environment, reducing 

transportation costs, preventing land use problems and conflicts among stakeholders, and 

minimizing air pollution. The goals of land use planning, as the central focus of urban 

planning, are classified and studied from different perspectives. Based on these goals, 

planners believe that regulating land use will modify patterns of human behavior, and that 

these changes will be effective and beneficial. Land use regulation can significantly alter 

patterns of human behavior. 

Material and Methods  

Land use planning aims to organize and regulate land use in an ethical and efficient manner 

in order to prevent conflicts in urban planning. Urban governors utilize land use planning to 

manage land development without any financial speculation within their jurisdictions. This 

allows urban managers to plan for the needs of the city while protecting territorial and natural 

resources. In order to achieve this goal, a systematic assessment of land potential, different 

land use patterns, and social and economic conditions is conducted to select and adopt the 

most suitable land use models. Typically, a land use plan provides the optimal approach and 

a vision for future development possibilities in various districts of a city or other defined 

planning zones. 

Results and Discussion 

The inclusion of surplus funds in the city can enhance capital funding. As a result, changes 

in urban land demand occur due to spatial changes in activities and functions. However, these 

changes also bring about disadvantages such as the commercialization of residential areas 

and the tendency for residential land use changes. These changes are particularly prominent 

in the residential neighborhoods of Tehran metropolis, especially in the northern 

neighborhoods of the city. One example of such a neighborhood is Nasr, located in the 2nd 

district of Tehran, which is primarily centered around Gisha Street. The main issue in this 

area is the proliferation of commercial land uses along Gisha Street. It has been observed 

that there is a bank every 45 meters on this street, despite the fact that the performance radius 

of bank activities is defined on a regional scale. It is argued that the growth in land prices 

and the financial and speculative justifications for these changes may exert pressure on the 

environment. Therefore, the main objective of this study is to identify the factors that are 

influencing land use changes on Gisha Street, taking into account the aforementioned factors. 

Conclusion 
The study utilizes a combination of documentary research, local survey, and factor analysis 

as its research method. This approach aims to identify the various factors that have an impact 

on land use changes. Specifically, the researchers considered three key factors: accessibility, 

land economics, activity distribution, and neighborhood structure, all of which are known to 

influence land use changes in Gisha Street. Additionally, in order to address the speculative 
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consequences of these changes, an analysis of both external and internal factors was 

conducted. This analysis involved the use of indicators in a questionnaire, a SWOT table, 

and a defensive strategy. Drawing upon this comprehensive analysis, strategies and policies 

were formulated and presented in two distinct categories: sustainable management of urban 

income sources and control of land use changes. 

 

Keywords: Land  use changes, Capital and profit, Land speculation,  Gisha Street 
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 ها: واژهکلید

 ،  نیزم ی کاربر راتییتغ

 ،  هیسود و سرما 

 ،  نیزم  یسوداگر

 .شایگ ابانیخ

 

برنامه اصلبه  نیزم  یکاربر  یزیراهداف  هسته  مختلف  یشهر  یزیربرنامه  یعنوان  وجوه   یاز 

اهداف است. وارد    نیاز ا  ن یزم  یاز سوداگر  یریگ شیو پ  یاراض  نهیبررسی است. استفاده بهقابل

در    رییسبب تغ  ، یاه یبا پررنگ کردن وجه سرما  تواندی و انباشت مازاد در شهر م  یشدن ارزش اضاف

دسته    نیاز اشکال ا  یکیشود.    هات یفعال  یی و فضا  یعنوان بستر مکانبه   ی شهر  نیزم  یتقاضا  زانیم

  ی به تجار  یمسکون  یکاربر  رییتغ  یافراد برا  یبرخ  لیو تما  یمسکون  یشدن نواح  یتجار  رات، ییاز تغ

شهر    یویژه محلات شمالشهر تهران بهکلان  یمحلات مسکون  ی هااز جداره  یااست که بخش عمده

 تیبا محور یشطرنج یشهر تهران بافت 2نصر در منطقه  یدر برگرفته است. کو ریاخ انیسال یط را

مسئله مطرح شده   ابان، ی خ  نیدر جداره ا  یفرامحل  یتجار  یها یدارد که تعدد کاربر  شایگ   ابانیخ

بانک   کی ابان یخ نیمتر از ا 45انجام شده در هر  ی دانیپژوهش بود. با توجه به مشاهدات م نیدر ا

ا و  دارد  حال  نیوجود  عملکرد  یدر  شعاع  که  مق  یهات یفعال  یاست  در    ف یتعر  هیناح  اسیبانک، 

 راتییتغ  نیو سوداگرانه ا  یمال  هیبررسی است که توج. مسئله طرح شده از آن جهت قابلشودیم

پ  تواندیم آلودگ  یطی مح  یامدهایباعث  انواع  موارد   هایمانند  در  محدوده    نیساکن  یتینارضا  یو 

  ی کاربر   راتییعوامل سوداگرانه مؤثر بر تغ  لیو تحل  ییپژوهش شناسا  نیا  یهدف اصل  نی؛ بنابراشود

خ  نیزم جداره  ا  شای گ   ابانیدر  در  پژوهش  روش  کتابخانه  نیاست.    شیمایپ  ، یاسناد  ، یامطالعه 

 رات ییعوامل مؤثر بر تغ  ن ییمنظور تعبه  یعامل  ل یاستفاده از روش تحل  نیو همچن  یو محل   یدانیم

 عیو توز  نیاقتصاد زم  ، یعامل دسترس   3روش    نیبوده است. با استفاده از ا  شایگ  ابانیدر خ   یکاربر

مطرح   شای گ   ابانیدر جداره خ  یکاربر  راتییعنوان عوامل مؤثر بر تغبه  یاو ساختار محله   یتیفعال

 سیماتر  جدول  رات، ییتغ نیسوداگرانه ا  یامدهایجهت کنترل پ  یزیرمنظور برنامهبه  تیشد. در نها

 اتخاذ شد. هااستیارائه راهبرد و س یبرا یتدافع کردی و رو میتنظ یو داخل یعوامل خارج

 

 

  ن یزم  یکاربر   راتییعوامل سوداگرانه مؤثر بر تغ  لیو تحل  یی(. شناسا1403).  نی، نازنی اصفهان ی، رضا؛ و مصطفو نیرالدی خ  استناد:
.    292-312(،   24)  75،  نشریه تحقیقات کاربردی علوم جغرافیایی.  (نصر تهران   یکو  شایگ  ابانی )مورد کاوی خ  تیو فعال

http://dx.doi.org/10.61186/jgs.24.75.22 
 

 نویسندگان.  ©ناشر: دانشگاه خوارزمی تهران.                                                                 

 
در شهر   هیبا سود و سرما نیزم ینسبت تحولات کاربر  یبررس"تحت عنوان  نگارنده اول ییارشد نگارنده دوم با راهنما یکارشناس نامهانیمقاله حاضر برگرفته از پا 1

 .باشدیم رانیو صنعت ا لمدر دانشگاه ع "تهران نصر  یکو شایگ ابانیخ یسوداگرانه آن، موردکاو یامدهایکنترل پ یزیربرنامه یبرا
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 مقدمه 

با وارد شدن در شهر    تیانباشت در نها   ن یو ا  شود یو انباشت مازاد م  یمازاد بر مصرف سبب ارزش اضاف  یو سودآور  دیتول

  یی با شهرها  افتد یاتفاق م   نیکه ا  یکند. زمان   دایپ   ییکالا  تیخاص  نیخود را حفظ و شهر و زم  یاهیسرما  یمعن  تواندیم

 ی شهر  ن یزم یتقاضا زانیدر م رییموضوع تغ نیا ی . در پ شودیم دیتول شتریب یسودآور یبرا  ها آن یکه فضا میرو هستروبه

 ی تجار  رات،ییدسته از تغ  نیاز اشکال ا  ی کی.  افتدیگوناگون اتفاق م   یو عملکردها  هاتیفعال   یی و فضا   یبستر مکان  عنوانبه

محلات    یهااز جداره  یا بخش عمده  کهاست    یبه تجار  یمسکون   یکاربر  رییتغ  یافراد برا  یبرخ  لیو تما  یمسکون  یشدن نواح

تعدد    شود یکه مطرح م  یااست. مسئله  برگرفتهدر    ریاخ  ان یسال  ی شهر را ط  یمحلات شمال ویژهبهتهران    شهرکلان  یمسکون

وجود دارد.   مشاور املاک  19بانک و    23  شایگ  ابانیکه در خ  یاگونهبهاست؛    شایگ  ابانیدر جداره خ  یتجار  یهایکاربر

  توجهیقابل  زانیم  یمسکون  یکو  کی  یبانک وجود دارد که برا  کی  شایگ  ابانیمتر از خ  45در هر    نیانگیم  طوربه  دیگربیانبه

  شایگ  ابانیدر جداره خ  یتجار یهایبه کاربر  یکاربر  راتیی سبب تغ  یاست که چه عوامل  نی ا  شودیکه مطرح م  سؤالیاست.  

  تأمینمحدوده؛ علاوه بر    نیبودن بافت ا  یبا توجه به محل  یاقتصاد  یهاتیلفعا  نیکه تعدد ا  رسدی به نظر م  نیشده است. چن

  رات ییتغ  نیا  یاهیداشته باشد. فرض بر آن است که وجه سرما  زین  یا، وجه سوداگرانهها آن روزانه   یازهای منافع عموم با رفع ن

 ی از منظر سوداگر   راتییتغ  نیا  نکهیحاصل، بر شدت آن افزوده است. با توجه به ا  یو سوداگر  یاقتصاد  یریپذه یاز نظر توج

پژوهش تلاش شده    ن یدر ا  نیبنابرا؛  باشد  زیدار ناحتمال داد که ادامه   توانیم  نیدارد؛ بنابرا  یاقتصاد  یریپذه ی توج  نیزم

  آمده دستبه  ج یبا توجه به نتا  ت یشود. در نها  لیو تحل  ییشناسا  شا یگ  ابانیجداره خ  یکاربر  راتییبر تغ  مؤثرعوامل سوداگرانه  

 .شده است نیتدو  2جدول سوات  ،یشنهادیپ   یهااستیارائه راهبردها و س منظوربهپژوهش   یشناساز روش 

بررس  تیاهم     ضرورت  م  نیا  یو  را  پ   توانیموضوع  منظر  ک  یکاربر  راتییتغ  امدیاز  دانست.    نیساکن  یزندگ  تیفیدر 

  تأثیرگذار   نیساکن  یزندگ  تیفیبر سطح ک  رهیو غ   کیتراف  ،یطیمحستیز  ،یاز منظر اجتماع   تواندیم  راتییتغ  نیکه ا  یاگونه به

نصر   یو مسکن فراهم کند و محله کو  نیحضور سوداگران زم  یبستر را برا   تواندی م  راتییتغ  نیا  دیتشد  ن،یباشد. علاوه بر ا

 ص ی و تشخ  یبا بررس  ن یبنابرا؛  مردم کند  یمصرف  یمازاد تقاضا  یهایکاربر  یریگوساز و شکلساخت  یبرا  یی به فضا  لیرا تبد

تغ  مؤثرعوامل   خ  یکاربر  راتییبر  راهکارها  توانیم  شا،یگ  ابانیدر  ارائه  تشد  یریجلوگ  منظوربه  ییبه   رات ییتغ  نیا  دیاز 

در جداره   یکاربر  راتیی بر تغ  مؤثرعوامل سوداگرانه    لیو تحل  ییشناسا  رساند؛یپژوهش را م  نیکه بداعت ا  یپرداخت. موضوع 

 است.  شایگ ابانیخ

 ینظر نهیش یپ

مستعد   یعلت مالکان و صاحبان اراض  نیچیز را تحت تأثیر قرار داده است و به هماقتصاد همه  ،یدر بستر سوداگرانه امروز

که عاملان بازار به آن واکنش    ی (. محرک1393گران؛ی و د  یهستند )ذوق   یکاربر  رییبه دنبال تغ  یاقتصاد قو  زه یمعمولاً با انگ

اهداف   یبرا دی و با ستین هیحداکثر کردن سود و سرما یصرفاً برا نیدر حالی است که زم نیاست و ا متیق  دهند؛ینشان م

  ی اقتصاد  یروهاین  رودیانتظار م  یمعاملات اقتصاد  شتری. همانند ب  3(2002)هوباکک و وازکوز،    ردیتفاده قرار بگسموردا  یگرید

مختلف    یهاییافته به کاربرتخصیص  نیزم  ینسب  یابیو کم  یگران  یکنند. از طرف  نییرا تع  یشهر   نیتقاضا و عرضه، ارزش زم

 ن یطور مؤثری به فشار تقاضا پاسخ دهد؛ ارزش زمنتواند به  یشهر  نیزم  یاگر بازارها  نیافزوده آن تأثیر دارد؛ بنابرابر ارزش 

ر در قیمت  ییاست. تغ  یکاربر  رییتغ  یعامل اصل  ی ارزش اضاف  هیژان باست  ده ی. به عق4(2015  گران،ی شود )گوامنا و دیم  شتریب

 ی زیرآگاهانه و برنامه  راتییمعمولاً تغ  گریشهرها است. از طرف د  یمداخله در بافت کالبد  یاقتصاد   یهابازتاب  نیاز مشهودتر

که خود در   ردیگیتقاضا صورت م  شیافزا  قیامر از طر  نیهمراه است و ا  نیزم  متیق  شیشهرها با افزا  یشده بافت کالبد

 متیق  شی. افزاشودیحاصل م   یبه خدمات شهر  یو دسترس  طیمح  تیفیارتقا ک  ،یشهر  یبه اراض  یبهبود دسترس  جهینت

 
2 SWOT 
3 (Hubacek and Vazquez,2002) 
4 (Gwamna et all, 2015) 
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 نیافزوده شود. همچن  نیشدت استفاده از زم  نه،یجبران هز  یتا برا  شودیداده و موجب م   شیرا افزا  یداخل  نهیهز  نیزم

  ا ی   تیو مالک  نیمربوط به زم  یهااستیس  ،یاقتصاد  یهامردم به فرصت  یهاواکنش  جهینت  تواندیم  نیزم  یکاربر  راتییتغ

 .  5( 2019س،یدر نظر گرفته شود )کارلوس لور  دیتول یهانهاده

 هینمود سود و سرما عنوانبه یکاربر رات ییتغ

غ   میطور مستقبه  شهرها پ به  میرمستقیو  تبد  یدارهیسرما  یماد  ی امدهایعنوان  به کالا هستند. گردش    ل یدر حال  شدن 

شهر و   کیمکان مشخص از    کیمجدد در    یگذارهیسرما  جادیسودآور باعث ا  یگذارهیکه سرما  شودیآغاز م  ی زمان  هیسرما

  6(.2007انن،ی)جائوه  دیآیزودتر به دست م  زیباشد؛ مازاد آن ن  ترعیروساز سو ساخت  لیساخته شده آن شود. هرچه تبد  طیمح

دو وجه عمده است. نخست ارزش استفاده که عمدتاً در   یفضا دارا دیتول  دهی در پد یاسیاقتصاد س دگاهیاز د یشهر  راتییتغ

دهد و  هدف قرار می  وردفضا را م   گونهیو ش   یسودآور  تی است؛ دوم ارزش مبادله که ماه  یشهر  ی ازهایارتباط با تأمین ن

که تحت عنوان   شودیم   ییدو منجر به تضادها  نیا  نیچالش ب  تی. در نهاشودیمحسوب م  یدارهیسرما  یادیبن  میجزو مفاه

ب فرد  نیمبارزه  جمع  یاهداف  توز  ینابرابر  رینظ  ،یو  شهر  عیدر  منابع  و  )ا  یخدمات  است  شده  و    یمانیمتبلور  شاملو 

 ی شهر  راتییتغ  یصورت کلو به  یشهر  یفضاها  یکاربر  راتییفضا، تغ  یاسیاقتصاد س  کردیدر رو  نی(؛ بنابرا1395ان؛یعیرف

و    یاهیها سرماآن  یکه فضا  میرو هستروبه  یی با شهرها   افتدیاتفاق م   ن یکه ا  ی است. زمان  هیدولت و سرما  یروهایحاصل ن

 ی ها با کاربره و کار دلالت بر کنش متقابل آنیناموزون سرما  یی. انباشت فضاشودیم  دی تول  شتریب  یو سودآور  دیتول  یبرا

ممکن است   نیزم یرانت مطالبه شده در قبال کاربر شود،یمکان جذب م ک یانباشت شده به  ه یکه سرما ی دارد. زمان  نیزم

 (. 103: 13۸0)ادل؛  ابدی شیافزا

در   هاینیگزییجدا نیکه اطوری خصوص در شهر تهران مطرح است. بهبه  یی فضا   ی هاین یگزییموضوع جدا  گر یمنظر د  از

موضوع   نیدهد. همرا تحت تأثیر قرار می  نیزم  متیها در ارتباط بوده و قآن  ییفضا  تیفیتهران با ک  یو جنوب  یمناطق شمال

را    13۸5تا    1345  انیهای مکه سال  یاباشد. در مطالعه  یاز منظر سوداگر  یکاربر  راتییتغ  یبرا  یاقتصاد  هیتوج  تواندیم

کار    میو تقس  یی فضا  کی ساختار مورفولوژ  ش یتهران موردبررسی قرار داد نشان داده شد که پو  یی فضا  یی در خصوص همگرا

شهر عنوان کلان به  تهرانهمراه بوده است. با توجه به وجود شهر    یاریشهری تهران با نوسانات بسدر منطقه کلان  یی فضا

  «ییفضا  یی»همگرا  کی با    13۸5تا    1345های  سال  نی ب  نهیدر هر دو زم  یساختار  شیپو  یهاانیغالب در کل منطقه، جر

در طول دوران    دیشد آ  ییآهنگ شتاب همگرا  1390تا    13۸5اما  در  دارد  احتمال  و  است  داشته  به سمت    نده یکاهش 

ممکن است در    ییفضا  ینیگزییو جدا  ییواگرا  ن یا  (.  139۸  گران،ی و د  زادهیراشادحرکت کند )خ  شتریب  «ییفضا  یی»واگرا

شهر   یمناطق شمال  انیم  ییفضا  ینیگزییو جدا  کیتفک  ینوع   ریاخ  یهاکه در دههطوری منعکس شود. به  زیبافت ن  تیفیک

ها و منابع به  فرصت  عی توز  یابرنابر  لی( تهران به دلنییپا  ییفضا  تیفیشهر )با ک  یبالا( و مناطق جنوب  یی فضا  تیفی)با ک

با   سهیشهر در مقا  یمناطق شمال  ینسب ی هاتیمز  لیتوسعه تهران به دل یخیموضوع در طول روند تار  نیوجود آمده است. ا

ها  تفاوت  نیشد. ا  جادی ( ایو توپوگراف  ی میاقل  طیشرا  نیها و همچنبافت  ی کالبد  تیفیویژه از نظر ک)به  ی جنوب  یهاقسمت

  ی تجار  یهادر مقابل برج  ی فرسوده در مناطق جنوب  یهاکه امروزه ساختمانطوریمنتقل کرد؛ به  زیبافت ن  تیفیکخود را به  

  یو جنوب یمناطق شمال نیب  ییفضا یسازییجدا نیشهر تهران قرار گرفته است. متأسفانه ا یشمال یلوکس نواح یو مسکون

 ی که برخطوری شده است. به  ترق یتهران، عم  یشهردار  یو نوساز  ینیآفرباز  یهاطرح  رغمی ناعادلانه منابع، عل  عیتوز  لیبه دل

اقدامات عوامل مد  هااستیس کند  یم  دیآن را تشد  ی در موارد  ینکرده بلکه حت  لیروند را نه تنها تعد  نیا  یشهر  تی ریو 

 6( . 2014 گران،یو د نیرالدی)خ

 
5 (Carlos Loures, 2019) 
6 (Kheyroddin et all, 2014) 
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از    شی، همواره ب13۸5تا    1372های  سال  نیب  همطرح شد ک  نیراستا چن  نیدر ا  یشهر  تیریمد  یهااستیس  یبا بررس

ا  ی منطقه شمال  5وساز در  ساخت  یاز حجم کل مجوزها  یمین تراکم    دیخر  یموضوع سودآور  نیشهر تمرکز یافته است. 

شمال  گذارانهیسرما  یبرا  یساختمان مناطق  در  مسکن  و  ساختمان  می  یبخش  نشان  را  آماده  شهر  همواره  که  دهد 

تراکم ساختمان  استیشهر در بستر س  یدر مناطق شمال  یداگرو سو  یگذارهیسرما ا  یفروش   ی درآمد  طیشرا  نیهستند. 

روش    ن یاست ا  یهی. بدکندیرا فراهم م  یشهردار  یبرا  یو ساختمان   یتیجمع  یهاتراکم  رمجازیغ   ش یافزا  قیاز طر  داریناپا

  ی ساختمان  یراصولیغ   یرا با بارگذار  یجبران  رقابلیغ   وپنهان    یهانهیشهر، هز  یاغواگرانه و به ظاهر آسان جهت تأمین درآمدها

  یبافت در مناطق شمال  تیف یک  نکهیبا توجه به ا   7(.2010  ن،یدالریکند )خیم  لیبه مناطق مختلف شهر تحم  یتیو جمع

 طیمح  یهابه سبب دارا بودن جاذبه  زیها نمحدوده  نیدر ا  یاصل  ی هاانیشر  ی هااست؛ جداره  شتریمذکور ب  لیتهران به دلا

(، موردتوجه  یتجار  ژهیو  یبا نواح  سهیموجود )در مقا  یرساخت یز  لاتیو تسه  یمال -یاقتصاد  یهاهمچون فرصت   یمسکون

البته از سا1394ن؛یرالدیدهندگان بوده است )فروهر و ختوسعه  ا  ری (.  بالا    یریپذستیمدرن با ز  یمراکز تجار  جادیجهات 

  ی وسازهااست که ساخت  یدر حال   نیفضا دامن نزند. ا  یکه به سوداگر  یبه شرط  ۸نهاوندی و دیگران(بوده )  زانیرمدنظر برنامه

دهد  می  لیتقل  زیرا ن  یشهر  یآوری فضاهابلکه تاب  شودیم  یمنظر شهر  یهارفتن ارزش   ن یسوداگرانه نه تنها باعث از ب

 .9(2022شیروانی دستگردی و خیرالدین،  )

شهر تهران،   یو مراکز محلات بخصوص در مناطق شمال ی ارتباط یاصل ی هاانیشر یهارهجدا تیبا توجه به اهم نیبنابرا

 ل ی سازندگان موردبررسی و تحل  یاز سو  یاقتصاد  یهاهی با توجه به توج  هیاز منظر سود و سرما  تواندیآن م  یکاربر  راتییتغ

 .ردیقرار گ

 نیزم یکاربر رات ییبر تغ مؤثر عوامل

  نیزم  یکاربر  ماتیطورکلی تصممؤثر دانسته شده است. به  ن یزم  یکاربر  راتییدر تغ  یمطالعات مختلف، عوامل گوناگون  در

  ی هایژگ یبودن و ودر دسترس    ت،یکه شامل مقدار، ماه  یکیو تکن  یستیز  ، یکیزیتأثیر سه عامل است. اول عوامل ف  تحت

و   گرانیاز باز  ی. دوم نهادها هستند که جزئکند یم  جادی ا  نیاز زم  ستفادهرا در ا  یمشخص  ی هاتیاست و محدود  نیمنابع زم

که تعاملات    کنندیم  جادیرا ا  یو عادات ناخودآگاه   یانسان  یهاتینهادها، محدود  نی. اندیآیبه شمار م  یشهر  رانیگمیتصم

. 10(2002دهد )هوباکک و وازکوز،می  لرا شک  نیزم  یکه عرضه و تقاضا کاربر  ی اقتصاد  یروهای. سوم ندهندیرا شکل م   یانسان

توجهی از ثروت کشور  بخش قابل  ،یبر رانت نفت  یداشت که در اقتصاد مبتن  یلیتحل  نیچن  توان یم  یاقتصاد  یروهایاز منظر ن

کشورها از   گونهنیدر ا  نی. همچنشودیسوداگرانه م  یهاتیامر موجب ظهور فعال  نیکار که ا  یرویاست نه ن  ینفت  ریاز ذخا

افزوده  بر ارزش   اتیمناسب همچون مال  یاتیمال  ستمیشهروندان، فقدان س  اتیدولت از مال  یازینیب  لیکه به دل  رانیا  لهجم

ها قابل  در آن  ی که رانت مناسب  یی هاتیفعال  نیسوداگرانه فراهم شده است؛ بنابرا  یهاتی کاملاً محسوس است؛ بستر فعال

  نیا  نیتریاز اصل  ی کیموجود در جامعه است.    ینفت  یاز درآمدها  حاصل   ینگ یتوجهی از نقدحصول باشد؛ جاذب بخش قابل

حاصل از   یخواربخش و امکان رانت  نیزا بودن اآن تورم   ل یکه دل  باشد یو مسکن م  نیوساز در بخش زمساخت  ها،تیفعال

ا  نیا در  است.  به سرما  لیتما  یخواررانت  یفضا  نیتورم  پروژه   یگذارهیهمواره  منفعت  یهادر  امکان  با  قابل    یطلبکلان 

 11(. 2012 گران،یو د  نیرالدیاقدامات به ضرر عموم باشد )خ نیاگر ا یاست حت صیتشخ

کرد که   لیتحل  نی چن  توان یتهران م  یوسازها در مناطق شمالبا توجه به ساخت   زیشهر ن  ینهاد  یروهای در خصوص ن

راستا  یشهر  تیریمد در  انگ  یتهران  برا  یهازهیتأمین  ساکن  یزنوسا  یلازم  روش  نیتوسط  مجوز   یاعطا  رینظ  یی هااز 

کم تراکم و    یهاعملاً بافت  استیس  نیها استفاده کرده است؛ اما اآن  یجهت تأمین سود اقتصاد  شتریوساز با تراکم بساخت

 
7 (Kheyroddin, 2010) 
8 (Nahavandi, E. et all.) 
9 (Shirvani Dastgerdi A., Kheyroddin R., 2022) 
10 (Hubacek and Vazquez,2002) 
11 (Kheyroddin et all, 2012) 
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ش  یو افزا  هیبازگشت سرما  رایز  رد یگیهدف م  ستیها نآن  یو استحکام بخش  ینوساز  یبرا  ی شهر را که ضرورت  ی محلات شمال

  بیشهر است. لذا روند تخر  ی میقد  یهااز بافت  شتریبخش ب  نیا  یهاساختمان  یو نوساز  بیوساز در تخراز ساخت  یسود ناش

را   یوجه سوداگر  نیا  تواندیم  یوساز ساختمانساخت  یکرده است. بررس  دایپ   یاها صورت سوداگرانه ساختمان   یو نوساز

  دیوساز و تولساخت زانیم  ،یشهر تیریصادر شده توسط مد ی ساختمان ی هاکه بر اساس پروانهطوری مشخص کند به شتریب

 ن یدرک بهتر ا یمترمربع است. برا ونیلیم 2۸0از  شیبر ب بالغ (1391تا  1372در مدت کمتر از دو دهه )  یساختمان یفضا

و   نیرالدیمرکز استان بزرگ کشور دانست )خ  6حداقل    ییآن را معادل حجم فضا   توانیوساز گسترده ماز ساخت   زانیم

 12(.2014ز،یگلر

مدرن    یتبع آن فضاهاشهروندان و به  د یجد   یازهایدر جهت تأمین ن  یشهر  تیریآنچه مد نظر است ضرورت اقدام مد

به دوش منابع    یشهرتوسعه برون  ی هانهیهز  لیشهر و تحم  یمرکز  ی هاکاهش ارزش بافت  متینه به ق  یاست ول  یشهر

تعادل   یمنظور برا  نیباشد. به هم  ینقاط شهر  ی تمام  ی فیک  یهاارزش   یدر جهت ارتقا  دیاشهر. اقدامات صورت گرفته ب

مدرن در مناطق مرفه   ی هامجتمع  جاد یدر کنار ا  ،یتجار  ی هایو بخصوص کاربر  یشهر  یفضاها   یو اقتصاد  ی اجتماع   یبخش

اقدامات  ا  یعملکرد تجار  یمعاصرساز  رینظ  یبا   توانیم   رهیو غ   نگیمعابر، پارک  رینظ  بانیپشت  ساتیتأس  جادیمرکز شهر و 

به طرق مختلف   تواندیکه م   یی روهاین  نیتریاز اصل  یکیعنوان  به  یتجار  یداشت. کاربر  یشهر  یهاتر به بافتنگرش متعادل

  ن ی رالدیاست )خ  تیکند؛ حائز اهم  ایاح  ای  تیبافت را تثب  کی  اتیها، حآن  یهاهیو شهروندان و سرما  دارانیجذب خر  لیاز قب

 13(. 2013گران،ید و

الگو فرآ  د یکل  ی انسان  یشناسروان  زین  یشناسمنظر جامعه   از بنابرا  یاراض  یو ساختار کاربر  ندیکشف  عوامل    نیاست؛ 

  ن،یمانند قوان  ی نهاد  یاس یمذهب و سنت دانست. عوامل س ،ی منشأ قوم  توانیرا م   نیزم  یمؤثر بر کاربر  ی و اجتماع   ی فرهنگ

مانند مقررات   یزیربرنامه  یابزارها  نی. همچنگذاردیتأثیر م   یاز کاربر  ستفاده بر ا  ی جوامع انسان  ینهادها  ریها و سا سازمان

. حال با  14(2013،ی)اودووا  گذاردیتأثیر م   یبر استفاده از کاربر  نیزم  تیو نوع مالک  هااستیاجاره، س  نیقوان  ها،یبندپهنه

  زینشده ن  یزیرکه برنامه  یبه شکل  یاراض  یاربراغلب اوقات ک   رگذارند،یتأث  نیزم  یکاربر  یریگعوامل که در شکل  نیوجود ا

متحده، هندوستان    الاتیدر ا  نیزم  یکاربر  لیتحل  یکه به بررس  ی . در پژوهش15(2017گران،ی کند )پوروانتو و دیم  یشرویپ 

 مطرح شده است.  ریبه شرح ز ها ی کاربر نیا راتییتغ ل یو آلمان پرداخته شده بود؛ دلا

متحده، هندوستان و آلمان الاتیدر ا نیزم یکاربر  رییتغ لی تحل یبررس (.1جدول )  

   دلایل تغییر کاربری    نحوه تغییر کاربری شهر

شهر دالاس و  

شهر شیکاگو  

 ایالات متحده  

های  تبدیل کاربری

مسکونی و کارخانجات  

صنعتی متروکه بزرگ به  

 های تجاری کاربری

 بالا رفتن قیمت زمین تجاری 

 گذران اوقات فراغت افزایش تمایل ساکنان به حضور در مراکز شهر برای 

 های بزرگ مراکز صنایع تخلیه شده جهت ساخت مراکز تجاری بزرگ وجود زمین

 ونقل افزایش قیمت زمین به دلیل عبور خطوط مترو و توسعه حمل

 ساختارهای سیاسی و رانتی

 ونقل ارتباطات و حمل

شهر حیدرآباد  

 هندوستان 

تبدیل اراضی با کاربری  

کشاورزی و مسکونی در  

های  مرکز شهر به کاربری

 تجاری 

 افزایش ناگهانی جمعیت 

 های تجاری ارزش بالای زمین

 بازی زمین بورس

 قوانین ضعیف مدیریتی و نظارتی

 های تجاری افزایش نیاز به فعالیت

 
12 (Kheyroddin and Golriz, 2014) 
13 (Kheyroddin et all, 2013) 
14 (Oduwaye, 2013) 
15 (Purwanto et all,2017) 

 [
 D

O
I:

 1
0.

61
18

6/
jg

s.
24

.7
5.

22
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 n
de

a1
0.

kh
u.

ac
.ir

 o
n 

20
24

-0
9-

20
 ]

 

                             8 / 21

http://dx.doi.org/10.61186/jgs.24.75.22
https://ndea10.khu.ac.ir/jgs/article-1-4103-en.html


 

 

 
 1403، زمستان 75شماره  سال بیست و چهارم،   ییایعلوم جغراف یکاربرد قاتیتحق هیشرن

 

 

300 

 های تجاری و حرکت سرمایه های سنتی فعالیتتضعیف موقعیت

رشد آرام تغییرات   شهر مونیخ آلمان 

های  کاربریکاربری به 

فراغتی و گردشگری  

 تجاری 

 رشد طبیعی جمعیت 

 المللی گردشگری مونیخ های بینارتقا نقش منطقه

 وکار افزایش مراکز کسب

 رکود مناطق رقیب اروپایی 

 ونقل ارتباطات و حمل

 (64-62،1394)نگارندگان برگرفته از پاشازاده؛ :نبعم

  ،ی اسیس  ،یخیتار  طیشرا  لیبه دل  عمدتاًو    مختلف متفاوت است  یدر کشورها  یزیربرنامه  طیشرا  انیها مو تفاوت  هاتشابه

 ل یدلا  توانینم  نیبنابرا؛  است  هر کشور  نیزم  یعوامل بر کاربر  نیاز ا  کیهر  تأثیرات  زیهر نقطه و ن یو مذهب یفن  ،یاجتماع 

 آن باشد.  تینشان از اهم تواندیم راتییتغ نیا لیدل عنوانبهمسئله  کیدانست؛ اما تکرار  یرات کاربرییتغ یبرا یواحد

 پیشینه تجربی 

زم  بالا ارزش  افزا  نیرفتن  کم  یفیک  شیو  موارد  ونقلحملو    یدسترس  یو  در    یاز  که  همچنین   مذکور  مطالباست  و 

های مطالعه شده در خصوص تغییرات کاربری، جدول  بررسی پژوهش  منظوربه  تکرار شده است.   های بررسی شده زیر پژوهش

 زیر تدوین شده است. 
 های بررسی شده پژوهش :(2جدول ) 

 هایافته  عنوان پژوهش و نویسندگان 
  ر ییمنافع تغ  ع یعوامل مؤثر بر توزتبیین   -1

چارچوب    نیزم  یکاربر از  استفاده  با 
و  ارتباط  یزی ربرنامه کلاهچی  عبده  ی، 

 ( 1399)  گرانید

در این پژوهش به شناسایی و تبیین عوامل مؤثر بر توزیع منافع تغییر کاربری زمین   •
دهد بر مبنای مصوبات کمیسیون ماده پنج شهر اهواز پرداخته شده و نتایج نشان می

مشروعیت  "عامل تبیین مناسبی از توزیع منافع تغییر کاربری دارد که عامل   9که  
 دارای بیشترین اثر بوده است. " گیرانریزان و تصمیمگری برنامهمیانجی

سازمان -2 تأثیر  بهبررسی  یک  ها  عنوان 
کاربری   تغییر  روند  بر  شهری  کنشگر 

و    6منطقه   امیری  وثوقی  تهران،  شهر 
 ( 139۸)  گرانید

عامل  • نظام درآمد  ،یو محل   یلم  ی اسی اقتصاد س  هشت   ی کاربر   ت یر یمد   ی ضعف 
فن  ن،یزم نظام  عموم  نه ینهاد  ن،یزم  ی کاربر  تیر یمد   یضعف  منافع  در   ینشدن 

عموم قانون   ضعف  ،یبخش    تی ریمد ی  نگریبخش  ن،یزم  یکاربر  تی ر یمد   ینظام 
  تعارضدر  عوامل مؤثر    ی ازفقدان بخش نظارت  و  ی نظام مشارکت  فقدان  ن،یزم  یکاربر

 .شد ییتهران شناسا  نیزم  یکاربر تی ری دم  کنشگران

ریزی راهبردی تغییرات  ارائه الگو برنامه -3
کلان در  زمین  نمونه  کاربری  با  شهرها 

 ( 1397)ی  برهان مطالعاتی تهران،  

 و   سیاسی  اجتماعی،  اقتصادی،  چهارگانه  عوامل   تأثیر  تحت  فضا  کاربری  نوع   تغییر •
 باشد. می کالبدی

 به   نسبت  شهری  زمین  کاربری  تغییرات  تبیین  در  سیاسی  و  اقتصادی  عامل  سهم •
 است.  بوده بیشتر  تهران شهرکلان در عوامل  دیگر

بر تغییر کاربری مسکونی به    مؤثرعوامل   -4
نمونه منطقه    تجاری،    19مطالعاتی 

نعمت تهران،  محدوده  شرقی  آباد 
 ( 1394)پاشازاده 

مهاجرپذیر   • عوامل  اراضی  از  قیمت  شتابان  رشد  محدوده،  تصویب بودن  شهری، 
انگیزهطرح بر اقتصاد محدوده،  تأثیرگذار  سازان های اقتصادی تصمیمهای شهری 

 توان برشمرد. خرد را می

های شهری و تأثیر  شدن جدارهتجاری   -5
آن بر کیفیت فضایی محلات مسکونی با  
مطالعه موردی کوی نصر تهران، فروهر  

 ( 1393)و خیرالدین 

 نصر   خیابان  اصلی  جداره  در   مستقر  هایفعالیت  عملکردی  مقیاس  و  تغییر کاربری  •
مدت  کوتاه  مثبت   تأثیرات  در کنار   عمل،  ملاک  تفصیلی  طرح   پیشنهادهای   اساس   بر 

 لحاظ  به   را  نامطلوب  خدمات شهری، پیامدهای   به   دسترسی  میزان  بهبود  همچون 
 دنبال  به  خود  بلافصل   مسکونی   محلات   در   فضایی   -کالبدی   فرهنگی،  -اجتماعی

 داشته است. 

های  تحلیل کمی و کیفی تغییر کاربری -6
تثبیت  به  ترویجی  رویکرد  با  شهری 

ناحیه  کاربری   4منطقه    5های شهری، 
 ( 1393)تهران، مردانی 

  و  قوانین  عامل وضع  ترتیب  به  شهری  هایکاربری  تثبیت  بر  مؤثر  عامل  5  میان  از •
دارای  اقداماتعامل  و  تأثیر  بیشترین  مقررات   اجرایی  اقدامات  و  کنترلی   های 

 . گیرندمی دوم قرار جایگاه در  بازدارنده
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تئوری   -7 تحلیل  رهنمودهای  در  بازی 
محله   اراضی،  کاربری  تغییر  مناقشه 

 ( 1393) گرانی و د یذوقدارآباد تهران، 

 اراضی،   کاربری   مختلف تغییر   هایتبصره  و   بندها  وجود   و  قانونی   هایشفافیت  نبود •
  کاربری  تغییر  پیرامون  شورایی   گیریتصمیم  و  نظارتی  مسئولیت  نبودنمشخص  

 .است اراضی 

زمین   -8 کاربری  تغییرات  عوامل  سنجش 
کلان گسترش  روند  نمونه  در  شهرها، 

شهر تهران، عزیزی    22موردی منطقه  
 ( 1391و دهقانی )

  زمین  کاربری  و  اصلی  هایراه  به  نزدیکی  تجاری،  مراکز  به  نزدیکی  هایشاخص •
 . دارند زمین کاربری تغییرات در را  تأثیر بیشترین تفصیلی، طرح پیشنهادی

بررسی ارتباط بین قیمت زمین و نحوه   -9
از اراضی شهری تهران در سه   استفاده 

جمال یوسفمحله  و  آباد،  آباد 
 ( 13۸9)  یشجاعآباد، یاخچی

کند و در انتخاب بخش خصوصی در تعیین نوع کاربری به میزان بازده آن توجه می •
زمین   رانت  به  با    موردنظر فعالیت خود  حاصله  درآمد  تناسب  محل  بهااجارهو  ی 

 انتخابی توجه دارد.

عوامل مؤثر بر تغییرات کاربری زمین از   -10
نواحی   به  سکونتگاهی    ی تجارنواحی 

 ( 2017) 16پووانتو و دیگران اندونزی(، )

زمین • از  استفاده  نحوه  و  زمین  تبدیل ارزش  در  تأثیرگذار  عوامل  از  اطراف  های 
 های تجاری است.کاربری مسکونی به کاربری

 شناسی روش

 موردمطالعهمنطقه  تیموقع

شکل گرفته و    شایگ  ابان یتهران بر اساس خ  ینصر واقع در منطقه دو شهردار  یمحله کو  یمنظم و شطرنج  یساختار اصل

 1600محور    نیغالب در ا  یخصلت تجار  . اندافتهیمکان    ابانیخ  نیا  هیدر حاش  یو فرامحل  ی محل  یتجار  یهایغالب کاربر

وجود   . ابد ی یافرامحله  ی نقش شایگ  ابانیلحاظ خ نیهمراه باشد و از ا زین  حیباعث شده که حضور مردم با فراغت و تفر یمتر

  یالمللنیب  یهاشگاهینما  یمحل دائم  بوستان گفتگو،  لاد،ی مجموعه برج مفرامنطقه )جاذب سفر در سطح منطقه و    یهایکاربر

 ی آزاد است )آن شده    یو عملکرد  یساختار کالبد  زیسبب تما  ابان،یخ  نیا  یکی( در نزدشایگ  دیتهران و مرکز خر  یشهردار 

 . دهدمیرا نشان   شایگ ابانیخ تیموقع  (1شکل ) (.1396گران؛یو د

 
 ( 1400؛نگارندگان :منبع) شایگ  ابانیخمحدوده  معرفینقشه  .(1شکل )

محله کوی نصر طی چند دهه گذشته تحولات کالبدی و فضایی متعددی را در درون و پیرامون خود تجربه نموده که یکی      

، روند تجاری شدن خیابان گیشا و در پی آن تغییر مقیاس عملکردی آن از محور اصلی یک محله مسکونی هاآن  ترینمهماز 

 
16 Puwanto et all,2017 
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نمونه موردی در این    عنوانبهاداری با کارکرد و مقیاس فرامحلی و شهری است. علل انتخاب خیابان گیشا    -به محور تجاری

 پژوهش در موارد زیر خلاصه شده است:
 های تجاری در مقیاس ناحیه و منطقه بارگذاری انبوهی از کاربری  •

 نقش فرامحلی خیابان گیشا  •

 احتمال سوداگری زمین و املاک به علت موقعیت اقتصادی در این خیابان  •

 یسکونت  ییفضا تیفیدر ک  شا یگ  ابانیخ  یهای تأثیرگذاری کاربر  •

 روش انجام پژوهش

  یهاروش  نیو همچن  یااطلاعات با مطالعات کتابخانه  یگردآور  ،ی و کم  یفیتوص  لیتحل  ،یپژوهش حاضر از نظر هدف کاربرد

شده  انجام  آن    ییو روا  یی ا یپا  با بررسی  سنجش صحت پرسشنامه،  و پرسشنامه همراه بوده است.  میمشاهده مستق  یشیمایپ 

قبول  0.۸46برابرآن    کرونباخ  یآلفاو ضریب   برابر    یکوجمعیت    یسرشمار   نیطبق آخر  است.  یبوده که مقدار قابل  نصر 

  آمد  به دستنمونه    حجم  یپرسشنامه برا  3۸1درصد،    95  نانیاطم  بیبا استفاده از روش کوکران با ضر  است.  نفر  47000

و    یکم   لیمنظر تحل  ازآن در میان شاغلین جداره خیابان گیشا توزیع شد.    1۸1پرسشنامه در میان ساکنین و    200که  

در    ی عامل   لیتحل  ها از روشداده  لیتحل  شا،یگ  ابانیدر جداره خ  یکاربر  راتییبر تغ  مؤثرعوامل    ییشناسا  منظوربه  یفیتوص

به راهبردها و اقدامات    یابیروش دست  عنوانبه سوات    کیتکن  از  زین  تیدر نها  استفاده شده است.  17اس پی اس اس  افزارنرم

با توجه به مطالب مذکور ابتدا به بررسی مدل تحلیل عاملی سپس به تشریح و تحلیل عوامل   استفاده شده است.  یزیربرنامه

 در بستر خیابان گیشا پرداخته شده است.   آمدهدستبه

بررسی در جداره    منظوربهفرآیند مدل تحلیل عاملی، تشکیل ماتریس اولیه اطلاعات است که یازده شاخص    :مرحله اول     

 خیابان گیشا با استناد به مبانی نظری انتخاب شده است.  

ها در این  بررسی مقادیر اشتراکات هر متغیر با سایر متغیرها است که با توجه به جدول زیر تمامی شاخص مرحله دوم،

 ها حذف نشد. دارند؛ بنابراین هیچ یک از شاخص 0.4بررسی اشتراکات بالای 

 های تغییرات کاربری اشتراکات مرتبط با شاخص (.3جدول )

 19استخراج 18اشتراکات قبل از استخراج  ها شاخص

 0.901 1.000 ونقل عمومیهای حملدسترسی به ایستگاه

 0.۸۸5 1.000 دسترسی به مراکز تجاری 

 0.۸۸2 1.000 های اطراف ها و بزرگراهدسترسی به راه

 0.705 1.000 ها مانند بانکهای اقتصادی دسترسی به فعالیت

 0.910 1.000 قیمت واحد مسکونی 

 0.937 1.000 مدت سکونت در محله 

 0.935 1.000 مالکیت مسکونی 

 0.۸49 1.000 روابط همسایگی 

 0.922 1.000 ها توزیع کاربری

 0.۸73 1.000 قیمت واحد تجاری 

 0.902 1.000 وکار وجود مراکز کسب

   20های اصلی مؤلفهروش استخراج: تحلیل 

 SPSS  افزارنرمبرگرفته از خروجی تحلیل عاملی در  نگارندگان  :منبع

 
17 SPSS 
18 Initial 
19 Extraction 
20 Extraction Method: Principal Component Analysis 
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  رات ییمرتبط با تغ  یهمبستگ  سیبارتلت و ماتر  تی ، آزمون کرو21کایزر مییر اولکین   ریمقادمربوط به بررسی    :مرحله سوم

است و چون مقداری بیشتر از   0.۸5برابر    مشخص شده؛ مقدار کایزر مییر اولکین  (4)که در جدول    طورهمانی است.  کاربر

 0.05از    ترکوچکاست و مقداری    0.000ها برای تحلیل عاملی مناسب است. همچنین سطح معناداری  دارد پس داده  0.5

 این تحلیل در سطح معناداری مطلوبی قرار دارد. دهدمیدارد؛ بنابراین نشان  

 مقادیر کایزر مییر اولکین و بارتلت  (.4جدول ) 

گیری کایزر مییر اولکینمقادیر کفایت نمونه  0.850  

آزمون کرویت   کای اسکوئر  5427.43۸

 بارتلت 
 

 درجه آزادی  55

 سطح معناداری  0.000

 SPSS  افزارنرمبرگرفته از خروجی تحلیل عاملی در  نگارندگان  :منبع

  تعداد  نهایی   تعیین  با   ارتباط   مربوط به بررسی واریانس تبیین شده و تعیین تعداد عوامل منتخب است. در  مرحله چهارم

عوامل  تمامی به مربوط ویژه اول، مقادیر نمود. شرط رعایت  را شرط سه آماری لحاظ به باید بر تغییرات کاربری، مؤثر عوامل

  بالاتر باید نهایی  شده   استخراج  عوامل  تجمعی   واریانس   دوم، مجموع  شرط  . باشد  1بالاتر از عدد    بر تغییرات کاربری باید   مؤثر

 مبین عامل عنوانبه  مربوطه عامل  تا باشد 10 از بالاتر باید  تنهایی به عامل هر شده تبیین سوم، واریانس شرط و باشد 60 از

  دهد می(. با توجه به موارد مطرح شده، جدول زیر نشان  1392:35زبردست و دیگران؛شود )  بر تغییرات کاربری شناخته  مؤثر

 بندی شده و هر سه شرط مذکور را داراست.عامل طبقه 3شاخص در  11

 بر تغییرات کاربری  مؤثرمجموع واریانس تبیین شده عوامل  (.5جدول )

بارهای استخراجی مجموع مجذور   مجموع مجذور بارهای چرخش یافته نهایی  عوامل مقادیر خاص آغازین  

درصد  

واریانس  

 تجمعی 

درصد  

 واریانس 

درصد   کل

واریانس  

 تجمعی 

درصد  

 واریانس 

درصد   کل

واریانس  

 تجمعی 

درصد  

 واریانس 

 کل

36.117 36.117 3.973 59.451 59.451 6.540 59.451 59.451 6.540 1 

69.331 33.214 33.214 79.641 17.191 1.۸91 76.641 17.191 1.۸91 2 

۸۸.196 36.117 1۸.۸65 ۸۸.196 11.555 1.271 ۸۸.196 11.555 1.271 3 

 SPSS  افزارنرمبرگرفته از خروجی تحلیل عاملی در  نگارندگان  :منبع

 عنوان بهعامل نهایی    3بار چرخش و تکرار دوران واریماکس،   5ماتریس عاملی چرخش یافته نهایی بعد از    در مرحله آخر،    

شدند. در تصویر زیر این عوامل، واریانس    گذارینامها،  شاخص  بنا بربر تغییرات کاربری استخراج شد و عوامل    مؤثرعوامل  

 ها و بار عاملی مرتبط با هر یک نشان داده شده است.تبیین کننده، شاخص
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 مدل مفهومی منتج از بررسی مدل تحلیل عاملی در خیابان گیشا (.2شکل )

 SPSS  افزارنرمبرگرفته از خروجی تحلیل عاملی در  نگارندگان  :منبع

در ادامه پژوهش به بررسی عوامل مستخرج از تحلیل عاملی در بستر خیابان گیشا پرداخته شده است. پیش از تحلیل  

کلی پژوهش مشخص شده    یمشخطرویکرد نظری،  عوامل، بررسی کلی رویکرد نظری پژوهش ضروری است زیرا با بررسی  

داده تحلیل  نحوه  پیشنهادها  و در  و  نتایج  نظری    مؤثرها،  رویکرد  پژوهش  این  در  مبنااست.    یاس یاقتصاد س  میمفاه  یبر 

اقتصاد سیاسی،    فضاست. که مانع    یشهر  یو فضاها  ردیپذ ی صورت م  هیانباشت سرما  یدر راستای  شهر  راتییتغاز منظر 

در   یگری د  یکه مانند هر کالایی شده  به کالا   لیو فضا تبد  کندیم  دایپ   رییتغ  هیباشد؛ با هدف گردش سرما  هیانباشت سرما

به کل  (.1396گران؛ی و د  ی برهانشود )یو مصرف م  د یجامعه تول   عوامل سوداگرانه بر نقش    ل یتحل  دگاه، ی د  ن یا  تیبا توجه 

ابتدا عامل تبیین  به همین منظور    شده است.  از این منظر انجام  شتریپژوهش ب  ی العاتدر نمونه مط  نیزم  یکاربر  راتییتغ

 شود. فعالیتی به علت اهمیت وجه سوداگری، تشریح میاقتصاد زمین و توزیع 

 

 و بحث   نتایج

 عامل تبیین اقتصاد زمین و توزیع فعالیتی

زم  نییتبعامل   توز  نیاقتصاد  تبیین می  32.214ی،  تیفعال  عیو  را  و  واریانس کل  بر    تأثیرگذارعامل    نیدوم  عنوانبهکند 

عاملی    یتجار  متیق  است.  شایگ  ابانیدر خ  یکاربر  راتییتغ عامل است؛    نیا  کنندهنییشاخص تب  ترینمهم  0.۸55با بار 

وجود مراکز   یهاشاخص  باشد.  تهداش  یمهم  تأثیر  شایگ  ابانیجداره خ  یکاربر  راتییدر تغ  تواندینحوه کنترل آن م  نیبنابرا

همچن  وکارکسب پراکندگ  عیتوز  نیو  ز  یتجار  یهایکاربر  یو  نقشه  شده    زمانهم  ریدر  داده  تعدد    ایگونهبهنشان  که 

و شاخص    0.7وکار با بار عاملی  شاخص وجود مراکز کسب  مشخص شده است.  ها آننوع و نحوه پراکنش    ،یتجار  یهایکاربر

های میدانی و همچنین نظرسنجی از مردم در وضعیت از این عامل و با توجه برداشت  0.644ها با بار عاملی  توزیع کاربری 

  19بانک و    23است که از این تعداد،    142های تجاری در جداره گیشا  (، تعداد فعالیت3شکل )مطلوبی قرار دارد. با توجه به  

های بانک و مشاورین املاک وجود دارد از آن جهت است که وجود که به حضور فعالیت   تأکیدی وجود دارد.    مشاور املاک

های مرتبط با گردش پول و سرمایه( در یک فعالیت)  یمال ک و تبادلات  املا  خریدوفروشهای مرتبط با  این تعداد از فعالیت

شود؛ بنابراین  املاک در آن انجام می  خریدوفروشمشاورین املاک فعالیتی است که    دیگربیانبهاست.    برانگیزبحثبافت محلی  

خیابان اصلی در یک بافت مسکونی حاکی از    عنوانبهرسد وجود تعداد زیادی از این نوع فعالیت در خیابان گیشا  به نظر می

مرکز    عنوانبهها  پذیر باشد که صرفه اقتصادی حضور این فعالیت را توجیه کند. همچنین وجود بانکتعداد معاملات توجیه 

  های میدانی چنین بهاما در برداشت؛ تبادلات مالی، باید بتواند تولید و گردش مالی در شعاع عملکردی خود را   داشته باشد

های تجاری نیست؛ بنابراین تولید و گردش مالی آن نباید  رسد که کوی نصر و خیابان گیشا صنف خاصی از فعالیتنظر می
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ها و مشاورین املاک در این  تر شدن وضعیت حضور بانکمشخص  منظوربهبانک را توجیه کند.    23باشد که حضور    ایاندازهبه

 ( در تشریح عامل دسترسی به مراکز مهم فعالیت اقتصادی ترسیم شده است. 5شکل )خیابان، 

 
 های تجاری در خیابان گیشا نقشه توزیع و پراکندگی کاربری (.3شکل )

 ( 1399: مصطفوی و خیرالدین؛منبع)

 اثرگذار است.   یتی فعال  عیو توز  نیدر عامل اقتصاد زم  0.751  یبا بار عامل  یعموم  ونقلحمل به مراکز    یشاخص دسترس

های مترو و ایستگاه اتوبوس . وجود ایستگاهدهدمیهای مترو و اتوبوس محدوده کوی نصر را نشان  نقشه زیر مسیر دسترسی

و    یمسکون  متیق  یهابا شاخص  در کوی نصر و اطراف آن نشان از وضعیت مطلوب دسترسی در محدوده دارد. این شاخص

ارتباط است.  یتجار افزایش سفرهاتواند  می  محدودهعمومی در این    ونقلحمل بهبود دسترسی و  که    ای گونهبه   در  ،  سبب 

پذیری افزایش توجیه و    در این محله  در قیمت تجاری و مسکونی  تأثیرگذارو در نهایت عاملی    مردم  یریحضور پذافزایش  

 . باشدها های اقتصادی و تغییر کاربریفعالیت

 
 نقشه مسیر دسترسی عمومی محدوده کوی نصر (.4شکل )

 ( 1400؛2: نگارندگان برگرفته از شهرداری منطقهمنبع)
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توان گفت؛ میانگین قیمت  های تجاری میهای قیمت مسکونی و قیمت تجاری در تعدد کاربریتحلیل شاخص   منظوربه

؛  ( است139۸در سالتومان ) میلیون    30.6میلیون تومان و در کوی نصر    26.5،  2مسکونی در محلات منطقه    مترمربعیک  

های  ها و مصاحبهآید. همچنین طبق برداشتمی حساببهاز نظر قیمت مسکونی  متیقگرانبنابراین کوی نصر جزو محلات 

میلیون تومان در   150واحد تجاری در جداره خیابان گیشا حدود    مترمربعمیدانی با مشاورین املاک کوی نصر، قیمت هر  

 نست.دا قیمتگرانتوان جزو  محلات بنابراین کوی نصر را از منظر قیمت تجاری نیز می؛  بوده است 139۸تابستان 

از   توانیرا م  شایگ   ابانیدر جداره خ  یتیفعال  عیو توز  ن یدر عامل اقتصاد زم  یاثرگذار  نیشتریبا ب  یتجار  متیق  اهمیت

 متیاز رشد ق  یناش  افزودهارزش از    یمندبهره  منظوربهتواند  این تغییرات میکه    ایگونهبه   .نیز تحلیل کردوجه سوداگرانه  

گذاری قیمت ملک تجاری به عوامل مختلفی بستگی دارد؛ اما دو عامل موقعیت زمین و پاخور زمین در قیمت  .ی باشدتجار

آن    بنا برگذاری که  تر است. موقعیت زمین به معنای موقعیت جغرافیایی آن است و قیمتها از سایر عوامل مهماین کاربری

از نظر قیمت آن در وضعیت انجام می شود. با توجه به مطالب مذکور، موقعیت زمین تجاری و مسکونی در خیابان گیشا 

آمدی  ورفت  دیگرعبارتبهشود که جذب مشتری خوبی داشته باشد.  مناسبی قرار دارد. عامل پاخور زمین به جایی گفته می

 عنوان به توان  خیابان جمهوری تهران را می  مثالعنوان بهآید.  وش را برای کسبه افزایش دهد؛ پاخور به حساب میکه شانس فر

توان این موضوع را تشریح کرد که در فرآیند تغییر کاربری مسکونی خیابانی با پاخور مناسب دانست. حال از بعد اقتصادی می

واحد مسکونی در همان    مترمربعبرابر قیمت    5واحد تجاری در خیابان گیشا    مترمربع. قیمت  دهد میبه تجاری چه اتفاقی رخ  

زمین،  ارزش  افزایش  بر  علاوه  خواهد شد.  افزوده  زمین  ارزش  بر  تجاری  به  واحد مسکونی  تبدیل  با  بنابراین  است؛  نقطه 

اصل از درآمد بتواند مبلغی بیشتر از  که این سود ح   ایگونهبههای تجاری باید سود حاصل از درآمد نیز داشته باشد.  کاربری

 ملک تجاری باشد.   بهااجاره میزان پرداختی 

های  در مناطقی که مرکز دادوستدهای تجاری است؛ سود حاصل از درآمد به علت شانس زیاد کسبه از فروش توجیه قیمت

است که دیگر    ایاندازهبهرسد در خیابان گیشا صرفه اقتصادی با توجه به قیمت تجاری در آن  دارد. به نظر می  بهااجارهبالای  

کاربری نداردبرای  اقتصادی  محلی صرفه  مقیاس  تجاری  نظر می؛  های  به  این خیابان  بنابراین  در  از دلایلی که  یکی  رسد 

توان چنین تحلیل کرد که با تشکیل راسته  شود همین موضوع باشد. از منظر دیگر میهای تجاری فرامحلی دیده میکاربری

کاربری توزیع  مطلوبیت  و  میتجاری  افزایش  تجاری  قیمت  میها  قیمت  افزایش  این  که  مانند  یابد  عواملی  با  تواند 

های تجاری در جهت افزایش حضور مردم و بیشتر های تجاری، اهمیت تشکیل راسته های ناشی از تجمع کاربریجوییصرفه 

فضاهای با ساعات استفاده    یریگشکلکمک چندانی در    یریحضور پذشدن شانس فروش توجیه شود. البته این افزایش  

 تر گرانتنها به    ( و  Khorsand R., et all, 2020کند )ینمساعته    24عبارتی شهر  بیشتر و راندمان بالا و سرزندگی بیشتر یا به  

پذیر  و تشکیل راسته تجاری توجیه  هاآن های تجاری با توزیع مطلوب بنابراین کسب سود از فعالیت؛ شودیمشدن فضا منجر 

است که ظهور و    یلیاز دلا   یک ی  شایگ ابانیدر خ  یتجار نیزم  ی بالا متیق  رسد یبه نظر م بیان شدهبا توجه به مطالب  است.  

 کرده است. هیتوج یرا از نظر صرفه اقتصاد هیناح اسیدر مق  یهایتعدد کاربر

 عامل دسترسی 

ترین عامل در تغییرات کاربری خیابان گیشا است.  عنوان مهمکند و بهاز واریانس کل را تبیین می  36.117عامل دسترسی  

های مهم اقتصادی و دسترسی به مراکز  های اطراف، دسترسی به فعالیتها و بزرگراههای دسترسی به راهاین عامل با شاخص

ارتباط است.   ا  توانیم  شایگ  ابانیدر خ  ی دسترس  تیاز مطلوب  یکل  یمنظور بررسبهتجاری در  از نظر    ابانیخ  نیگفت که 

راه  یدسترس بزرگراهبه  و  )ها  شکل  به  توجه  با  به  4ها  توجه  با  تجاری  مراکز  دسترسی   ،)( و 3شکل  نظر    نیهمچن  ( 

 توجیه   در  تواندمی  دسترسی  افزایش  سبب  به  مردم  حضور  بنابراین افزایشدارد؛    قرار  یمطلوب  تیدر وضعشوندگان  پرسش

 . باشد تأثیرگذار فروش شانس افزایش منظوربه تجاری هایکاربری سمت به کاربری تغییرات

های  ها و مشاورین املاک )کاربری( توزیع و تعدد بانک5شکل )های مهم اقتصادی،  در خصوص شاخص دسترسی به فعالیت

ها در پهنه دهد. تعدد این فعالیترا نشان می  هاآندر مقیاس ناحیه( در جداره خیابان گیشا و همچنین شعاع عملکردی  
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منظور وضوح بیشتر خیابان گیشا و چهارراه علیالی( است که در نقشه موجود به  )حدفاصل  یلیتفصطرح    S124پیشنهادی  

ها در فواصل های موجود در نقشه زیر نیز حاکی از تعدد بانکعلاوه بر نقشه کل جداره گیشا نشان داده شده است. عکس

های تحت شعاع عملکردی  متر از خیابان گیشا یک بانک وجود دارد. محدوده  45ای که در هر  گونهکوتاه از یکدیگر است. به

بافت محلی دارند  جزبهاین فعالیت با توجه به نقشه زیر،   های مالی  رسد تراکنشبنابراین به نظر می؛  مجموعه برج میلاد 

را در جداره خیابان گیشا توجیه کند.    بانک  23ای نیست که بتواند حضور  اندازهبه  ها آنهای عمده تجاری در  مرتبط با فعالیت

و آرامش شهروندان در فضاهای شهری    شیآسای فراتر از ظرفیت محله باعث کاهش شدید احساس  هایکاربراین ویژگی  

 (. Zabetian E., Kheyroddin R., 2018شود )یممحله نیز 

گردش    ها آنمحورهای اصلی تجاری مانند خیابان جمهوری، محدوده بازار تهران، خیابان فردوسی و امثال    دیگربیانبه

اما با  ؛  ها را تقویت کند تواند حضور بانکهای تجاری خود دارند که این گردش مالی میپذیری از فعالیتمالی روزانه توجیه 

دیگری مانند    مؤلفهرسد در جداره خیابان گیشا  توجه به نتایج مستخرج از روش تحلیل عاملی و مشاهدات میدانی، به نظر می

 های بانکی و مشاورین املاک شده است. قیمت زمین وجود دارد که سبب تعدد حضور فعالیت

 
 املاک  مشاورین و هابانک دسترسی شعاع و توزیع نقشه (.5شکل )

 ( 139۸؛نگارندگان :منبع)

 ایمحله عامل ساختار 

کند. توجه به اینکه دو عامل دسترسی و اقتصاد  از واریانس کل را تبیین می  19.۸65سومین عامل    عنوانبهای  ساختار محله 

ای به میزان کمتری کنند؛ عامل ساختار محلهدرصد تغییرات کاربری را تبیین می  60زمین و توزیع فعالیتی مجموعاً بیش از  

؛  های روابط همسایگی، مالکیت مسکونی و مدت سکونت در محله در ارتباط استاست و با شاخص مؤثر در تغییرات کاربری 

رسد که فارغ  چنین به نظر میای در تغییرات کاربری خیابان گیشا ندارد؛  بنابراین با توجه به اینکه این عامل، اثرگذاری عمده

بر تغییرات    مؤثربندی از تحلیل عوامل  جمع   منظوربهشود.  های تجاری تحلیل میاز موضوع نقش سوداگری در تعدد کاربری

  کاربری در خیابان گیشا جدول زیر تدوین شده است. 
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 یشا گ  یابانخ  یکاربر ییراتبر تغ مؤثرعوامل  یلشناخت و تحل یبند جمع (.6جدول )

 نگارنده  :منبع

  یرونیو ب  یعوامل درون  سی، ماترمؤثرعوامل    لیبا تحل  انجام شده  یدانیو مطالعات مسنجش وضعیت از مردم  با توجه به  

 رات ییتغ  یبا توجه به کنترل سوداگر  رهیقوت، ضعف و غ   عنوانبه   کینقش هر  یاست که بررس  توجهقابل  شده است.  حیتشر

 . شده است فیتعر شایگ  ابانیدر خ یکاربر

 ماتریس عوامل درونی (.7جدول )

 یوزن یازامت یتدرجه اهم یبضر ی عوامل درون  گذاری نام 

ت
قو

 
 

S1 ها ها و بزرگراهبه راه ی دسترس ی،عموم ونقلحملاز منظر  ی دسترس ی کل یتوضع
 مطلوب است.  یدرصد نمونه آمار ۸0از  یشتراز نظر ب 

0.15 3 0.45 

S2 0.45 3 0.15 داشته است. یشا گ یابانخ ی کاربر  ییراترا در تغ تأثیر یشترینب   یعامل دسترس 

ف 
ضع

 
 

W1  0.4 2 0.2 است.  یتجار های یکاربر یشا،گ  یابانجداره خ  هاییدرصد از کاربر 66حدود 

W2  0.4 2 0.2 هستند.  اییهدر سطح ناح یشاگ یابان شده در خ یفتعر یتجار هاییکاربر یشترب 

W3  0.1 1 0.1 در سطح متوسط است.  ی نصر از نظر نمونه آمار ی در کو یگیروابط همسا 
W4 پهنه یفکه در تعر یاباناز خ یبه قسمت ی تجار هاییگسترش کاربر    S124  قرار

 است. نگرفته 
0.2 2 0.4 

   1 - 2.2 

 

 

 

 

 

 بندی جمع عوامل  ابعاد تحلیل 

شناخت کلی از  

محدوده کوی  

نصر و خیابان  

 گیشا

شهر تهران با بافت کالبدی منظم، شطرنجی و محوریت    2کوی نصر واقع در منطقه  • محدوده گیشا معرفی 

 خیابان گیشا است. 

الله نوری در محدوده تعریف  چهار بزرگراه حکیم، جلال آل احمد، چمران و شیخ فضل •

 مرز کوی نصر قرار دارد.

با توجه به    درصد 66های تجاری است )های جداره خیابان گیشا، کاربریغالب کاربری •

 برداشت میدانی نگارندگان(.

بررسی عوامل  

تأثیرگذار بر  

تغییرات  

کاربری  منتج  

 از تحلیل عاملی 

 

 

 

 

عامل اقتصاد زمین و توزیع  

 فعالیتی 

 ( 32.214)درصد واریانس 

یابد که  ها قیمت تجاری افزایش میبا تشکیل راسته تجاری و مطلوبیت توزیع کاربری •

تواند در جهت افزایش حضور مردم و بیشتر شدن شانس فروش افزایش قیمت میاین 

 توجیه شود. 

شده و با توجه به  ترین شاخص شناختهعنوان مهمقیمت تجاری با بیشترین اثرگذاری به •

 تحلیل و بررسی است. وجه سوداگرانه تغییرات کاربری در خیابان گیشا قابل

 عامل دسترسی 

 ( 36.117واریانس )درصد 

های تجاری در  تواند در جهت افزایش حضور مردم و افزایش کاربریعامل دسترسی می •

 تغییرات کاربری خیابان گیشا اثرگذار باشد.

 ای عامل ساختار محله

 ( 19.۸65)درصد واریانس 

رسد  میای در تغییرات کاربری خیابان گیشا ندارد و به نظر این عامل اثرگذاری عمده •

 شود.های تجاری تحلیل که فارغ از موضوع نقش سوداگری در تعدد کاربری
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 ماتریس عوامل بیرونی (.8جدول ) 

ها و  ترین ضعفاز مهم  T3و  T2ها و  در ضعف  W4و  W2و  W1آمده،  دستو امتیازهای نهایی به  (۸)با توجه به جدول  

تهدیدهای موردنظر پژوهش هستند. با توجه به مجموع امتیازهای وزنی ماتریس عوامل داخلی و خارجی، راهبرد موردنظر  

ضعف و  تهدید  نقاط  بر  منطبق  اقدامات  باید  و  راهبردها  بررسی  در  منظور  همین  به  باشد.  تدافعی  راهبرد  همان  یا  و  ها 

 ریزی، تمرکز بیشتر بر این دو بعد خواهد بود. برنامه

 ریزیهای برنامهراهبرد و سیاست (.9جدول ) 

 سیاست  راهبرد  هدف 

ریزی جهت  برنامه
کنترل پیامدهای  

سوداگرانه تغییرات  
کاربری در خیابان  

 گیشا

مدیریت پایدار منابع  
درآمدی مدیریت  

 2شهری منطقه

 مکانی و فضایی خیابان گیشا در راستای درآمدزایی پایدار مدیریت شهری    هایمؤلفهاستفاده از   -1

 های عمرانی جذب ارزش اضافی زمین در پیشبرد برنامه -2

 دستیابی شهرداری به اطلاعات به روز املاک و درآمدهای ناشی از آن  -3

 وسازساختنظارت مدیریت شهری بر الگو  -4

کنترل تعدد 
تغییرات کاربری  

 خیابان گیشا 

بررسی واکنش محیط شهری به    منظور بهارزیابی پس از اجرای طرح توسعه، طرح تفصیلی   -1
 تصمیمات اتخاذ شده 

 توسعه  یهاطرحهای کنشگر در اجرا  توجه به نقش گروه -2

 شفاف  طور بههای تجاری تهیه مکانیزم اخذ مالیات از کاربری -3

 کاربری   تغییرات  موارد  از  بسیاری  در  است؛  تغییر  حال  در  همواره  شهروندان  نیازهای  اینکه  و   شهرها  پویایی  به  توجه  با

  منظور به  ریزیبرنامه  و  راهبردی  هایتحلیل  و  تغییرات  این  علل  شناسایی   مهم،  موضوعات  از  یکی   بنابراین؛  است  ناپذیراجتناب 

  تجاری   های کاربری  تعدد  اصلی   علل   نیز  پژوهش   این  در   موضوع،  اهمیت  به  توجه  با .  است  آن  احتمالی   پیامدهای  و  اثرات  تعدیل 

  دسترسی،   عامل  سه  داد  نشان  نتایج.  شد  بررسی  تجاری  هایکاربری  به  کاربری  تغییرات  و  گیشا   خیابان  جداره  ایفرامحله 

. است  گیشا  خیابان  کاربری  تغییرات  در  تأثیرگذار  عوامل بیشترین  ترتیب  به  ایمحله   ساختار  و  فعالیتی  توزیع  و  زمین  اقتصاد

.  است شده  تعریف عامل   سه این توسط تغییرات درصد  ۸۸.19 شد؛  داده  نشان  نیز  عاملی تحلیل روش  بررسی در کهطوری به

  ضعف،  قوت،  نقاط  بررسی  و  تحلیل  کاربری،  تغییرات  این  اثرات  تعدیل  جهت  در  هاسیاست  و  راهبرد  ارائه  منظوربه  نهایت  در

  راهبرد   تمرکز  به  توجه  با.  شد  اتخاذ  تدافعی  راهبرد  مذکور،  جداول  وزنی  امتیازهای  تحلیل  با   و  مطرح  تهدیدها  و  هافرصت

  تعدد  کنترل  و  2منطقه    شهری  مدیریت  پایدار  درآمدی  منابع  پایدار  مدیریت  راهبرد  دو  ها، ضعف  و  تهدید   نقاط  بر  تدافعی 

 درجه  یبضر ی عوامل درون  گذاری نام 
 یتاهم

 یازامت
 یوزن

 فرصت 
 

O1 وگو،  نصر مانند بوستان گفت  یدر اطراف و داخل کو تیجاذب جمع ی هایکاربر
  نیا  از یمتناسب با ن  ییها یکاربر جادیمدرس و پاساژ نصر سبب ا ت یدانشگاه ترب 

 .شودیم تیجمع

0.1 3 0.3 

 تهدید 
 

T1 0.4 2 0.2 است.  شتریب   2منطقه  نیانگینصر نسبت به م  یکو یتجار متیو ق یمسکون  متیق 

T2 یتیفعال ع یو توز نیعامل اقتصاد زم نییشاخص در تع ترینمهم یتجار متیق  
 است. 

0.25 2 0.5 

T3 را در   هاآنکه  شایگ ابان یخ  یتا انتها یالی راه علر از چها یمسکون  یهایوجود کاربر
 . دهدمیقرار  ی کاربر رییمعرض تغ

0.25 2 0.5 

T4 افراد به   شتریب   شی شهر سبب گرا  ینصر در مناطق شمال  یکو ی ریقرارگ
 شده است.  ی سوداگر  یهاتیفعال

0.2 2 0.4 

   1 - 2.1 
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  خیابان   جداره  کاربری  تغییرات  اثرات  از  بخشیتعدیل  و  کنترل  منظوربه(  9جدول )  با  مطابق  گیشا  خیابان  کاربری  تغییرات

 . شد پیشنهاد  دارد؛ درآمدزایی و سوداگری جنبه که گیشا

  تجاری هایکاربری به کاربری تغییرات که شد  تعریف رویکرد و هدف  این با  پیشنهادی هایسیاست و  راهبرد دیگربیانبه    

  تحلیل  در  که  دیگری  مسائل   . کرد  کمک  تغییرات  این  روند   ادامه  تعدیل   به  بتوان  تا  باشد  نداشته  را  کافی   اقتصادی  توجیه

  شناسایی  باشد؛  مطرح  آتی   هایپژوهش  در  تواندمی  آن  تعدیل  هایبرنامه  و  پیامدها  بررسی  کاربری،  تغییرات  این  علل  پیرامون

  قانونی  یخلأها  تحلیل  منظوربه  قانونی  متون  بررسی  همچنین.  هاستآن  نقش  ارزیابی  منظوربه  کاربری  تغییرات  این  کنشگران

  با  ساکنین  رضایت  میزان  بررسی  با   نهایت  در.  گیرد  قرار  موردبررسی  روند  این  تحلیل  در  تواندمی  کاربری  تغییرات  در  اثرگذار

  راستای   در  تغییرات  این  از  میزان  چه  که  شود  انجام  هاییتحلیل  و   پژوهش  توانمی  گیشا  خیابان  عملکردی  تغییر  به  توجه

 .است بوده  زندگی کیفیت افزایش منظوربه و  عمومی  منافع

 

 

 

 

 

 منابع 
 .قطره انتشارات ؛تهران ،(13۸0دانا )فریبرز رئیس  ترجمه ای،منطقه و شهری سیاسی ، اقتصاد(1992) ویمات ادل،

ریزی شاهری با تأکید بر دیدگاه اقتصااد سایاسای  برنامه(، قدرت و بازتعریف نظریه 1395)  انیعیرفایمانی شااملو، جواد و مجتبی 

 .319-2۸7هشتاد: شماره بیست و پنجم، سال ،سال راهبرد فضا،

 رسااااله شاااهرها با نمونه مطاالعااتی تهران،ریزی راهبردی تغییرات کاربری زمین در کلانالگو برنامه ، ارائه(1397کاظم )  برهانی،
 تربیت مدرس. دانشگاه دکتری،

شارقی   آبادنعمتمحدوده  19تحلیل و عوامل مؤثر بر تغییر کاربری مساکونی به تجاری با نمونه منطقه  (،1394) یمهدپاشاازاده،  

 .آزاد اسلامی واحد تهران مرکزی دانشگاه نامه کارشناسی ارشد،انیپا  تهران،

 ی نظام شهر  نیی؛ تب139۸مهرنجاتی، محمد، تولایی، سیمین، خیرالدین، رضا و قهرمان عبدلی  یمان یسل  ،نیزاده، حس  یخراشاد

 . 422-403، 22سال  ،ییایعلوم جغراف یکاربرد قاتیتحق هینشرشهری تهران، منطقه کلان

  بازی در تحلیل مناقشااه تغییر کاربری اراضاای،رهنمودهای تئوری    (،1393) یمحمد، امیر و بهرام ملک  ییصاافا  ،محمود ذوقی،

 .407-391سوم: شماره دوم، دوره ،ریزی شهریهای جغرافیایی برنامهپژوهش تهران، دارآباد

  ،ی فرسوده شهر  یهابافت  ییدر شناسا یعامل  یلکاربرد روش تحل،  (1392) یمصطف  ،یدهقان  ،احمد  ،یالیخل  ،یاراسفند  ،زبردست
 .(2)1۸ ،یو شهرساز یمعمار -یباز یهنرها هینشر

(، تبیین عوامل مؤثر بر توزیع منافع تغییر کاربری زمین با  1399) نیرالدیخنویی، محمود و رضاااا  عبده کلاهچی، محسااان، قلعه

  ، آماده انتشار.نشریه تحقیقات کاربردی علوم جغرافیاییریزی ارتباطی، استفاده از چارچوب برنامه

 22  منطقه شاهرها،کلان سانجش عوامل تغییرات کاربری زمین روند گساترش(،  1391)  یدهقانی  و مصاطف یمحمدمهد عزیزی،

 .359-343:سیزدهم شماره هفتم، دوره ،شهرمعماری و شهرسازی آرمان ،تهران

های شااهری و تأثیر آن بر کیفیت فضااایی محلات مسااکونی، مطالعه  (، تجاری شاادن جداره1393) نیرالدیخفروهر، امیر و رضااا 

  شاماره شاشام، ساال  ،پژوهشای دانشاگاه گلساتان-علمی فصالنامه آمایش جغرافیایی فضاا، مجله  موردی کوی نصار تهران،

 .۸4-63بیستم:

  (، منش و فرهنگ ساوداگری مدیریت شاهری برای تأمین درآمد، مورد کاوی:1399) نیرالدیخمصاطفوی اصافهانی، نازنین و رضاا 

 همایش ملی اخلاق و فرهنگ شهرنشینی.های شهری کوی نصر تهران، کاربری سوداگرانه در جداره رییتغ
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