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 اظهارنامه
 برنامه ريزي شهري دانشكده ادبيات و نشجوي دوره كارشناسي ارشد رشته جغرافيا ودا زهرا تكلواينجانب 

ارزيابي ميزان تحقق كاربري هاي طرح هادي  علوم انساني دانشگاه فردوسي مشهد نويسنده رساله/پايان نامه
  شوم: متعهد ميمحمد قاسمي حت راهنمايي آقاي دكتر ت

  تحقيقات در اين رساله/پايان نامه توسط اينجانب انجام شده است و از صحت و اصالت برخوردار
 است. 

 .در استفاده از نتايج پژوهشهاي محققان ديگر به مرجع مورد استفاده استناد شده است 

 ا مطالب مندرج در رساله/پايان نامه تاكنون توسط خود يا فرد ديگري براي دريافت هيچ نوع مدرك ي
 امتيازي در هيچ جا ارائه نشده است.

 باشد و مقالات مستخرج با نام  كليه حقوق معنوي اين اثر متعلق به دانشگاه فردوسي مشهد مي »
 به چاپ خواهد رسيد.»  Mashhad Ferdowsi University of« و يا » دانشگاه فردوسي مشهد 

  اند در  رساله/پايان نامه تأثيرگذار بودهحقوق معنوي تمام افرادي كه در به دست آمدن نتايج اصلي
 مقالات مستخرج از رساله/ پايان نامه رعايت شده است.

  در كليه مراحل انجام اين رساله/پايان نامه، در مواردي كه از موجود زنده (يا بافتهاي آنها) استفاده شده
 است ضوابط و اصول اخلاقي رعايت شده است.

 پايان نامه، در مواردي كه به حوزه اطلاعات شخصي افراد دسترسي در كليه مراحل انجام اين رساله/
 يافته يا استفاده شده است، اصل رازداري، ضوابط و اصول اخلاق انساني رعايت شده است.

  زهرا تكلو
3/7/1390  

 
 

 
 
 
 

 

مالكيت نتايج و حق نشر 
  اي، نرم افزارهـا و تجهيـزات    رايانهكليه حقوق معنوي اين اثر و محصولات آن (مقالات مستخرج، كتاب، برنامه هاي

باشد. اين مطلب بايد به نحو مقتضي در توليـدات علمـي مربوطـه     ساخته شده) متعلق به دانشگاه فردوسي مشهد مي
 ذكر شود. 

 باشد. استفاده از اطلاعات و نتايج موجود در رساله/پايان نامه بدون ذكر مرجع مجاز نمي  



 
  

  พ়ࢁඟ و दدردا਩ی
، رॐ࢟ـــت واॣـــૐه اش ઺඼່ـــਠی ං൝ग़ـــ࣒م داد ଘ ห اਲ਼ࣗضـــای ৔ـــوان و وॣـــع ऒـــود از ख़ࡗතـــر ॐ଒مـــد وণـــپاس ਟـــی ໊ــඟـان ا୍د ঃنـــان 

  با رعلਖی آฬن ඵව ୀرم.           اسا঺ید ඟ໋ا৑قدر ඼ෙ঳ه ओو৤م و ره ৔وଛ ای از 
ا໔ــඟای اଌــن رســاଘ  భ ଒ భ ଔ خــاජໍ راঘ࣒مــاਪی ୓ی علਖــی  ೺ख़مــد ༚ســਖی  পنــاب آ༚ی دන඿ــر  ঴ــدଌن وণــی૤ه از اণــتاد راঘ࣒مــا৤م 

   .ऑق اশ࣊جاষࢋ ঃبذول دا෼ ௭ل พ়ࢁඟ را دارم
ଘ ࣔࣨوان ज़شاور ଒ بــا دमــࢌ و ऑوصــ૤ه ॡ ଘطاૐॹــه اଌــن رســاଔ پردا౻ංنــد  اච໔اء شࢆوਘی ھࢠ಻ൾ൒ن از পناب آ༚ی دන඿ر ೺ख़مد 

  .اسࢂචارمو راঘ࣒ماਫی ୓ی ارز৯ده ای భ ੌول ূࡗજیلم ৶ࢤود৯د ീযیار ণپ
  اسا঺ید و ඟ໋وه න෥ख़رم ࣻࡂජاभیا دا஺ه ඼່دਉی चज़ھد พ়ࢁਗ ඟی ৶ما৤م.ھ੩ࣚฅൕور از 

 ඼ෙــ७ یਗورای اســلاॴ رمන෥ख़ ن آبادی  و اࠝضای૮ࣹرඪฬ ندسੀय़ ی༚ناب آপ   ندرآبادൎق ඼ෙ७ رمන෥ख़ دار඼ෙ७ از
ری ਗی ৶ما৤م.   ঻  ଒نده را ड़ورد ॐماশࢌ ୓ی  ਦی شا૚঵ه ऒود ඼້ار داد৯د ণپاس থذا

ূࡗજــــࣱل ঻نـــــده ॰ــــده ا৯ـــــد،  و ھࢡඥــــرهاز پــــدر و مـــــاభھࢠൾ൒ــــ಻ن 
کلات دوران  ඟ໋اਗـــــی ام ી ଒ــــࣤوراଡ و ඼່و঺نـــــاঃ ،ଡࣇ೺مــــل ज़ुـــــ

  ণپاسࢂචارم.
  



 
  

        ଘ م৤قدৎ  

  

ਪی ଒ آ඼່ید गھان را، اিسان را، ࠟ࢞ل را، علم را، ग़ࡁभජࢌ را، ࠙࡭ق را    ೯دا

  و ଘ پدر ୁرদوار و ما඼ෙय़ భباৣم

کلات و آن دو ૛ত඼່ه ای ଒ از ऒوا૛ণه ী୓شان  ुज़ پر بلایස ود راऒ د و৯یدඟ໕ جان ଘ را ୓ یਠ൏। ،௭ذথ

گاਘی ଒ اਯࣨون భ آن اീীتاده ام، ୀسم.   ฬملا৷مات ඟ໊د৯د ห ૼن ଘ جا৾
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عموما ارزيابي چگونگي كاربري اراضي شهري منعكس كننده تصويري گويا از منظر و سيماي شهر است و همچنين چگونگي تخصيص فضاي 

توسعه شهري به كاربري هاي مختلف مورد نياز شهر در طي زمان و در جهت رسيدن به اهداف توسعه شهري مي باشد. در حالي كه طرح هاي 
و ملاك توسعه و شهرسازي باشد متأسفانه سال هاي زيادي است كه سليقه اي عمـل كـردن متوليـان شهرسـازي      مي تواند ملاك الگو شهري

  پيامدهاي منفي بسياري را به ارمغان آورده است.
سعي دارد  عوامل مؤثر در تغيير كاربري ها و  هادي شهر قلندرآبادپژوهش حاضر با هدف ارزيابي ميزان تحقق كاربري هاي طرح 

راهكارهايي در راستاي اجراي هر چه بهتر طرح هاي توسعه شهري ارائه دهد. بدين منظور پس از شناسايي مفاهيم و تجربيات جهاني 
تحليل پرداخته شده است و  -با استفاده از روش توصيفي قلندرآباد، مشخصاً به تحليل و ارزيابي اين امر در شهر  پيرامون ديدگاه هاي نظري

نگاهي به طرح هادي شهر قلندرآباد نشان مي دهد كه . وارد شد ARC GISاشت هاي ميداني براي مشخص شدن ميزان تحقق در محيطبرد
 6.5كارگاهي با  -درصد، كاربري صنعتي 30درماني با  -درصد، كاربري بهداشتي 11.5درصد، كاربري فرهنگي با  45.4كاربري آموزشي با 

درصد تحقق، تحقق  0.50درصد و كاربري ورزشي با  41.78درصد و كاربري حمل و نقل و انبارداري با  12درصد، كاربري فضاي سبز با 
درصد،  80.3درصد تحقق نسبي داشته اند و كاربري تجاري با  66.3درصد، كاربري اداري با  56ضعيف داشته و كاربري مسكوني با 

بيشتر تغيير كاربري هاي صورت گرفته ، درصد تحقق كامل را نشان مي دهند 171.62درصد و كاربري مذهبي با  100.06كاربري انتظامي با 
نتايج پژوهش در خصوص  .به كاربري مسكوني نمي باشد بلكه قسمت اعظم كاربري هاي تحقق نيافته به صورت باير باقي مانده است

درصد بيشترين نقش را در تغيير كاربري ها داشته  54با عوامل تأثيرگذار در تغيير كاربري ها نشان مي دهد كه مبدل شدن روستا به شهر 
  به نوبه ي خود در تغيير كاربري ها نقش داشته اند. نيز است البته عوامل ديگري 
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Abstract:	

			
Uses realization rate evaluation of conductive plan of Ghalandar Abad 
Generally, evaluation of urban land use reflects a clear vision of the city landscape and how 
urban spaces are allocated to different uses required by the city during time and to reach the 
goals of urban development. While urban development plans can be a model and pattern for 
development and urbanization, unfortunately urban officials’ tastes have long had many 
negative outcomes. 
The present paper aims to evaluate uses realization rate of conductive plan of the town 
Ghalandar Abad and the effective factors on uses changes in order to offer solutions for better 
performing urban development plans. So having identified global concepts and experiences 
regarding theoretical views, this was evaluated and analyzed in Ghalandar Abad using 
analytical – descriptive method and field findings were incorporated in ARCGIS setting to 
obtain realization rates. Conductive plan of the town Ghalandar Abad reveals that educational 
use with 45.4%, cultural use with 11.5% realization, health and care use with 30%, industrial 
workshop use with 6.5%, green space use with 12% and transportation and warehouse use 
with 41.78% and sport use with 0.5%, had weak realization rate and residential use with 56% 
and administrative use with 66.3% had medium realization rate and business use with 80.3%, 
discipline use with 100.06% and religious use with 171.62% had full realization. Most of uses 
didn’t change to residential use but remained barren land. The results regarding effective 
factors on uses changes indicate that converting villages to cities played the most important 
role in use change by 54%; however other factors have played role in uses changes. 
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  پيشگفتار

اولين طرح هاي توسعه شهري از سوي دولت و با تشخيص اولويت دستگاه حـاكم نسـبت بـه تهيـه طـرح       
شهري براي هر يك از شهرهاي كشور تهيه شدند. به وضوح مي توان تأثير چنين سيستم شهرسـازي متمركـز و   

رد كه ضرورت بررسـي ايـن   آمرانه اي را در همه زمينه هاي شهري از جمله طرح هاي توسعه شهري مشاهده ك
  طرح ها را دو چندان مي سازد.

طرح هاي توسعه شهري به منظور ايجاد زمينه ي رشد كالبدي موزون و هماهنگ براي شهرها تهيه مي شود. 
اين طرح ها با هزينه و انرژي زيادي تهيه شده اند و هر چند تأثيرات مثبتي در منطقه بندي كاربري ها و زعايت 

ات ساختماني داشته اند، اما به دلايل متعددي به تمامي اهداف خود دست نيافته اند و تنها درصد ضوابط و مقرر
  .ناچيزي از برنامه ها و طرح هاي آن ها به تحقق گراييد

برنامه ريزي كاربري اراضي شهري به عنوان مهم ترين ابزار جهـت كنتـرل و مـديريت طـرح هـاي توسـعه       
 -ار مي آيد كه چگونگي استفاده از زمين و حفاظت اراضي، ساماندهي مكـاني شهري بويژه طرح تفصيلي به شم

فضايي فعاليت ها و عملكردها بر اساس خواسته ها و نيازهاي جامعه شهري مي پردازد و انواع استفاده از زمـين  
شهري را مشخص مي سازد. بنابراين بدون ترديد ساماندهي درست و بهينه كاربري اراضي در طرح هاي توسعه 

  تأثير بسزايي در سرنوشت آتي شهر و ساكنين دارد. 
 اين پژوهش در پنج فصل تهيه شده است كه عنوان و شرح هر كدام به قرار زير است:

مواردي همچون بيان مسئله، ضرورت، اهداف، سئوالات،  است كه در آن به كليات تحقيقعنوان  بهفصل اول 
اطلاعات  تحليل و تجزيه شريح چگونگي انجام مراحل تحقيق، روشها و پيشينه تحقيق و همچنين به تفرضيه

  ترين مشكلات تحقيق حاضر پرداخته شده است.و فرايند تحقيق اشاره شده و در پايان نيز به عمده
بخش تقسيم شده كه در بخش  دوبه  موضوع مورد مطالعه است مباني نظري مفاهيم وكه حاوي  فصل دوم

نقش طرح هاي توسعه شهري در شود. در بخش دوم به هيم و مباني نظري پرداخته مياول به بيان تعاريف، مفا
ساز و كار شهرنشيني، طرح هادي، سابقه طرح هاي هادي در ايران، محتواي طرح هاي هادي و ... پرداخته مي 

  شود. 
 ياي تاريخي،جغراف نامگذاري شده به ذكر مواردي چونشناخت محدوده مورد مطالعه كه با عنوان  فصل سوم

 اقتصادي و - يمي، ويژگي هاي اجتماعيخصوصيات جغرافيايي و اقل، قلندرآبادتاريخچه شكل گيري و رشد 
  رشد كالبدي پرداخته شده است.



 

 
  

مورد مقايسه قرار مي گيرد. و سپس به تحليل و اسـتخراج   هاديو طرح يافته هاي تحقيق نيز  فصل چهارمدر 
كـاربري هـا   نقش عوامل مؤثر در مكان گزيني در شـهر و تغييـر   ته شده تا پرداخ  SPSSپرسشنامه ها در محيط

  مشخص شود.
به ذكر خلاصه تحقيق پرداخته شده و در ادامه به فرضيات  آزمونو  جمع بندينيز با عنوان  فصل پنجمدر 

  هاي تحقيق اشاره گرديده است.ها و ارائه پيشنهادات بر اساس يافتهاثبات فرضيه
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  مقدمه -1-1

فرايند تحقيق علمي به مجموعه مراحل منظم و پيوسته اي گفته مي شود كه امر تحقيق علمي را از آغاز تا    
پايان امكان پذير مي نمايد. فرايند تحقيق علمي شامل مراحل كلي است كه هر مرحله خود نيز داراي خرده 

عمليات و اقدامات متناسب با آن انجام مي گيرد. اصل اساسي در روش تحقيق، رعايت فرايندي ريزتر است كه 
ترتيب و نظم فرايند كلي و خرده فرايندهاي هر مرحله است تا تحقيق علمي را در كوتاهترين زمان ممكن و با 

 1هش شهريپژو .)48: 1380(حافظ نيا، سازدمجهول و راه حل مسأله عملي  ها در زمينه كشف كمترين آسيب

هاي اقتصادي، اجتماعي، سياسي شهري، فرايندهاي شهري و نوعي كاوش نظام يافته درباره ويژگي هاي فعاليت
  ).18: 1380است (آندرانويچ، تأثيرات ناشي از اين فعاليت ها و فرآيندهاي شهري در سطوح فضايي متفاوت 

ه اهداف كلان اجتماعي، اقتصادي و كالبدي طرح كاربري زمين شهري، يكي از ابزارهاي مهم براي دستيابي ب
گذارد، بلكه نقشي مهم در  هاي عمومي و خصوصي مي گذاري و تصميم است كه نه تنها اثراتي بسيار بر سرمايه

هايي است كه به تجديد نظر و بررسي  ارزيابي يكي از راه ميزان رشد شهري و كيفيت محيط كالبدي شهر دارد.
، عوامل قوت و ضعف آن را مشخص كرده و مي تواند در كاهش خطاهاي ختههاي توسعه شهري پردا طرح

بنابراين سعي گرديده با استفاده از روشهاي مرسوم درحوزه پژوهش علوم  .ها موثر و مفيد واقع شود اين طرح
 هاي شهري به طور خاص در اين راه گام برداشته شود. در اين فصل به طور كلي انساني به طور عام و پژوهش

بيان مسئله، ضرورت تحقيق، سئولات، فرضيات، اهداف، روش  مباحث زير مورد بررسي قرار گرفته است:
  و مشكلات تحقيق. حقيق، مراحل تحقيق، پيشينه تحقيقت
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