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هاي اين پايان نامه و اجزاء مربوط به آن براي اولين بار اعلام مي دارم كه تمام فصل ……………اينجانب 
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  چكيده
منظور ايجاد نظم در هاي مهم مسئولان و مديران شهري بهريزي شهرها همواره يكي از دغدغهبرنامه

هاي توسعه شهري كه در راستاي برنامهشهرها و پاسخگويي به نيازهاي روزافزون جمعيت شهري بوده است. 
ها و اهداف متفاوتي هستند. شوند، داراي ويژگيريزان شهري تهيه ميپاسخ به اين مسئله از سوي برنامه

اغلب شوند. ها تهيه ميريزي آنجهت سازماندهي و برنامههاي متعددي برنامهشهرها  تأسيسرو، از آغاز ازاين
ذشته هاي گبرنامهو به ارزيابي  شوندهاي پيشين تدوين ميبرنامهها بدون توجه به اهداف و نتايج برنامهاين 

 تواندهاي توسعه شهري ميبرنامهارزيابي اجراي پردازند. ها در بهبود شرايط شهر نميو ميزان موفقيت آن
در اين ريزي را در ديد عموم مشروع سازد. هايي كارآمد و پاسخگو را فراهم آورد و برنامهبرنامهبات تهيه موج

 توجهي بر منافع عمومي وكه تاثير قابل توسعه شهر به عنوان بخشي از برنامهبين، برنامه كاربري زمين 
  خصوصي دارد، بيش از همه نيازمند ارزيابي است. 

ها، سنجش ميزان انطباق ميان برنامه پيشنهادي و شرايط كنوني شهر زيابي اجراي برنامههاي اريكي از روش
گيري از اين روش به ارزيابي اجراي برنامه كاربري زمين شهر لواسان پرداخته است اين تحقيق با بهرهاست. 

 اين ارزيابي براساسها را مشخص سازد. هاي بروزيافته در سطح شهر را تشخيص داده و علل بروز آنتا مغايرت
درصد  54دهد كه هاي تحقيق نشان مييافتهصورت گرفته است. م سه شاخص كاربري، سطح اشغال و تراك

ها، اساسي و به منزله سرپيچي درصد از اين مغايرت 12از سطح شهر داراي مغايرت در كاربري هستند كه 
درصد از مساحت قطعات به قطعات داراي مغايرت در سطح  7، از برنامه پيشنهادي هستند. علاوه بر اين

ها به صورت پراكنش اين مغايرتدرصد از آن به قطعات داراي مغايرت در تراكم اختصاص دارد.  9اشغال و 
ها را ترين دلايل بروز اين مغايرتمهمشود. اي است و بيشتر در محلات مركزي شهر مشاهده ميخوشه

في بر روند تغيير كاربري اراضي، عدم توجه شهروندان و مسئولان به منافع عمومي و توان نظارت ناكامي
  ابهامات و خلاءهاي موجود در برنامه پيشنهادي دانست. 

  
   ، شهر لواسانمحورارزيابي انطباقكاربري زمين، ارزيابي اجرا،  كليدي: هايواژه
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  مقدمه -1-1
هاي مهم مسئولان و مديران دغدغهويژه در يكصد سال اخير ـ يكي از ريزي شهرها همواره ـ و بهبرنامه
منظور ايجاد نظم در شهرها و پاسخگويي به نيازهاي روزافزون جمعيت شهري بوده است. با توجه شهري به

ي هاي متعددها و طرحبه پيچيدگي مسائل در شهر و نبود امكان پاسخ به تمامي اين مسائل، معمولا برنامه
ها در دوره زماني مشخص و جهت پاسخ به سوالات و نيازهايي حشود. هريك از اين طربراي شهر تهيه مي
 ها به اين سوالات و نيازهاشوند، ولي اغلب در پايان افق برنامه، ميزان پاسخگويي اين طرحمشخص تهيه مي

شود. در واقع، لزوم انجام ارزيابي ممكن است مورد توجه بسياري از مديران و مسئولان شهري سنجيده نمي
 هاي پيشين و دلايلهاي مختلف شهرها بدون توجه به نتايج طرحاز اين رو در بسياري از مواقع، طرح نباشد و

 ها،شوند. در اين تحقيق، سعي شده است با تاكيد بر لزوم ارزيابي طرحها تهيه مياحتمالي ناكامي آن
ه مصوب توسعه شهري لواسان ها در ارزيابي برنامرويكردهاي مختلف به اين موضوع بررسي شده و كاربرد آن

  مورد توجه قرار گيرد. 
   

 بيان مسئله -1-2

برنامه ريزي به عنوان يك فعاليت اجتماعي و با هدف مديريت امور جمعي، قصد دخالت آگاهانه در محيط 
، 1390نمايد. (عبدي دانشپور، را تبديل به مكاني مناسب براي زندگي انسان  آنزيست انسان را دارد تا بتواند 

ريزي در پي دستيابي به اهدافي مشخص در آينده است كه مسير دستيابي به اين اهداف با عدم  ) برنامه13
قطعيت همراه است. برنامه ريز در اين راه با مشكلات فراواني روبرو مي شود و براي رفع هريك راه حل هايي 

هري ارائه مي شوند. برنامه ريزي پيشنهاد مي كند كه اين راه حل ها معمولا در قالب طرح هاي توسعه ش
كاربري زمين يكي از انواع برنامه ريزي است كه هدف آن تخصيص مناسب فعاليت ها به فضا است. از آنجائيكه 
برنامه ريزي كاربري زمين اين پتانسيل را داراست كه برنامه ريز بتواند از طريق آن به اهداف اجتماعي، 

  ش مهمي از طرح هاي توسعه شهري به اين امر اختصاص مي يابد. اقتصادي و كالبدي متعددي برسد، بخ
 ها صورت گرفته است، ولي تحقيق تجربياگرچه تاكنون تحقيقاتي در ارتباط با سنجش كيفيت برنامه

اي ها انجام نشده است. بنابراين لازم است تحقيقاتي در راستسيستماتيكي براي تشخيص كيفيت اجراي برنامه
 Brody etصورت گيرد. ( ،ها پس از تصويب و عوامل موثر بر اجراهاي برنامهشدن سياست فهم ميزان اجرا

al., 2006, 75 ( شكاف ميان برنامه ريزي و اجراي طرح هاي شهري و شرايط عدم قطعيت حاكم بر برنامه
مي  است كه ريزي، ارزيابي اجراي طرح هاي شهري را تبديل به عنصري كانوني در فرايند برنامه ريزي نموده

تواند تاثير فراواني بر ميزان موفقيت طرح ها داشته باشد. بسياري از برنامه هاي تهيه شده به دليل عدم وجود 
ارزيابي پيش از اجرا، با وجود صرف هزينه هاي بسيار به اجرا در نيامده اند. علاوه بر اين بسياري از برنامه 

پس از اجراي پروژه به اهداف خود نرسيده اند و يا نتايجي  هاي اجرا شده نيز به دليل عدم وجود ارزيابي
اشاره مي كند و  "سندروم طرح جديد") در مطالعات خود به 1979( 1كالكينزنامطلوب را دربرداشته اند. 

                                                            
1 Calkins 
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اظهار مي دارد كه برنامه ها به طور مداوم به روز مي شوند يا دوباره تهيه مي شوند بدون اينكه به وضعيت 
دهنده عدم توجه كافي به اين مسائل نشان ) تماميCalkins, 1979,745توجه شود. (اوليه اجراي طرح 

اجراي طرح هاي شهري از سوي برنامه ريزان است. يكي از دلايل عدم موفقيت برنامه هاي كاربري زمين نيز 
كارآمد تر نيازمند موضوع ارزيابي اجرا مي باشد و اين برنامه ها براي اجراي دقيق تر و  انگاشتنكم اهميت 

  ارزيابي هستند. 
ها درجه نمايند. آنشده را ارزيابي ميهاي پيشنهادي و پذيرفتههاي ارزيابي طرح، پيامدهاي طرحروش

اي هنمايند. روشها، و امكانپذيري اجرا را برآورد ميدستيابي به اهداف كلي و عملياتي، توزيع منافع و هزينه
توسعه، پيامدهاي تغييرات پيشنهادهاي كاربري زمين عمومي و خصوصي را در هاي پيشنهادي ارزيابي طرح

  )503، 1393نمايند. (گادزشاك و همكاران، پرتو اهداف عملياتي طرح ارزيابي مي
بسياري از برنامه هاي تهيه شده در كشور ايران نيز در مرحله اجرا با مشكلاتي روبرو مي شوند كه رفع 

يابي صحيح از روند اجرايي است. با وجود طرح مباحث متعدد در ارتباط با اجرايي اين مشكلات نيازمند ارز
نشدن يا ناموفق بودن اجراي طرح هاي شهري در ايران، ميزان توجه به ارزيابي اجراي طرح هاي شهري 

ن يبسيار پايين است و تحقيقات علمي كمي در اين مورد صورت گرفته است كه در اين بين برنامه كاربري زم
جايگاه مشخصي نداشته است. بنابراين پرداختن به اين موضوع مي تواند كمك بسياري به رفع مشكلات روي 

  داده در فرايند برنامه ريزي شهري كند و اجراي طرح هاي شهري آتي را تسهيل نمايد. 
ت. اس شهر لواسان يكي از مهمترين قلمروهاي برون شهري فراغت و گردشگري براي منطقه شهري تهران

اين شهر از شمال و شرق به دهستان رودبار قصران ، از غرب به دهستان لواسان بزرگ و از جنوب و جنوب 
طرح تهيه شده  4غربي به شهرستان شميرانات و تهران محدود مي گردد. براي محدوده شهر لواسان تاكنون 

)، طرح 1376رح هادي لواسان ()، ط1352است كه عبارتند از: طرح فرحناز (طرح تفريحي منطقه لواسان، 
  . )1386( و طرح تفصيلي شهر لواسان )1379( جامع شهر لواسان

 اي كه نسبت به شهر تهران  داراست،هاي طبيعي منحصر بفرد و موقعيت ويژهبه دليل ويژگيشهر لواسان 
 توانند نقشميهاي توسعه شهري تهيه شده براي اين شهر، در واقع طرح. استنيازمند حفاظت و بذل توجه 

بسزايي در تغيير چهره اين شهر داشته باشند و به بهبود شرايط زيست در آن كمك نمايند. در اين راستا، با 
و ملاك عمل قرارگرفتن آن در شهرداري  سال از زمان تصويب طرح تفصيلي اين شهر 7گذشت  توجه به
  ضروري به نظر مي رسد.  آن لازم و، ارزيابي اجراي لواسان
 

 ضرورت و اهميت تحقيق -1-3

هاي مهمي در ارتباط با شرايط اجتماعي ـ اقتصادي و تواند منتج به ايجاد ديدگاهها ميارزيابي برنامه
ا هريزي، نظريهتواند مباحثات كنوني برنامهسياسي موجود در زمان تهيه و اجراي طرح شود. علاوه براين، مي

) ارزيابي برنامه به بهبود Meligrana et al., 2008, 267( سازي را روشن سازد.هاي تصميمو ديدگاه
ها اي برنامههاي آتي و افزايش كارايي رويهريزي در ديد عموم، كاهش هزينهنتايج، مشروع ساختن برنامه

اي اخلاقي براي انجام ارزيابي به عهده دارند. ارزيابي نقاط ريزان وظيفهكند. علاوه بر اين، برنامهكمك مي
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كند كه در جهت رفع نواقص برنامه اقدام ريزان كمك ميسازد و به برنامهقوت و ضعف برنامه را روشن مي
در  تواند قضاوتي واقعيريزي به عنوان يك حرفه نيازمند كسب اعتبار باشد، ارزيابي مينمايند. اگر برنامه

ه يادگيري ارزيابي و فراهم آوردن امكان مورد كارايي و تاثير برنامه ارائه نمايد و آن را مشروع سازد. جنب
 ,Waldnerشود. (ها ميهاي موجود و آتي نيز، موجب كاهش هزينهكاربست نتايج آن براي بهبود برنامه

  ريزي نمايد. تواند كمك شايان توجهي به بهبود برنامهها مي) بنابراين ارزيابي برنامه21-23 ,2004
ي است كه ميزان موفقيت در آن موجب دستيابي به اهداف برنامه ريزاجرا بخشي مهم از روند برنامه

ها و هاي متعددي با ويژگيبخشد. امروزه براي شهرهاي مختلف طرحها مشروعيت ميشود و به برنامهمي
 شده براي شهر، به انجام مطالعاتهاي پيشين تهيهشوند كه اغلب بدون توجه به برنامهاهداف متفاوت تهيه مي

هاي بسيار است، بنابراين ها نيازمند صرف زمان و هزينهپردازند. تهيه هر يك از اين برنامهه طرح ميو ارائ
رود كه بر بهبود وضعيت شهرها تاثير داشته باشند. به منظور سنجش اين تاثير و ميزان موفقيت انتظار مي

ابي شود تا با تشخيص موانع موجود بر ها ارزيها، لازم است كه ميزان اجرايي شدن و تحقق اين برنامهبرنامه
  گردد.  ريزي شهر بهينههاي آتي براي برنامهسر راه اجراي برنامه، تلاش

هاي كاربري زمين به عنوان ابزاري براي اجراي محور، از برنامهريزي قانونهاي برنامهبسياري از سيستم
ي زمين تاثير اقتصادي مستقيمي بر ارزش زمين هاي كاربركنند. برنامهريزي استفاده ميهاي برنامهسياست

د. رسها ضروري به نظر ميها و ارزيابي آنو حقوق مالكيتي دارند، بنابراين بذل توجه ويژه به اين برنامه
)Alfasi et al., 2012, 863هاي كاربري زمين اين تحقيق بر ) بنابراين، با توجه به اهميت اجرا در برنامه

  ها را عنوان كند.  ارزيابي اين امر بپردازد و عوامل موثر بر اجراي اين برنامهآن است تا به 
  

 اهداف تحقيق -1-4

  كلي: هدف 
  ارزيابي اجراي برنامه كاربري زمين شهر لواسان    -

  اهداف تفصيلي:
  شناسايي روش هاي ارزيابي اجراي برنامه هاي كاربري زمين  -
و انتخاب روش مناسب براي ارزيابي برنامه  هاي كاربري زمين مقايسه روش هاي ارزيابي اجراي برنامه -

  پيشنهادي لواسان
  سنجش ميزان مغايرت وضع موجود كاربري با برنامه كاربري زمين پيشنهادي در شهر لواسان  -
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 سوالات تحقيق -1-5

 برنامه هاي كاربري زمين در سطح /چه روش هايي براي ارزيابي اجراي طرح هاي توسعه شهري 
  جهان مورد استفاده قرار مي گيرند؟

 برنامه هاي كاربري  /مزايا و معايب هر يك از روش هاي ارزيابي اجراي طرح هاي توسعه شهري
  زمين چيست؟

  استفاده از كدام يك از روش هاي شناسايي شده جهت ارزيابي برنامه كاربري زمين شهر لواسان
  مناسب تر و كارآمدتر است؟

  كاربري زمين در شهر لواسان با برنامه كاربري زمين پيشنهادي به چه ميزان مغايرت وضع موجود
  است؟

 دلايل بروز اين مغايرت ها چيست؟  
 چه اقداماتي مي توان براي كاهش و رفع اين مغايرت ها صورت داد؟  

 
 مرور پيشينه نظري تحقيق -1-6

 ,.Pinho et alه اي است. (ي در بسياري از رشته هاي دانش و عمل حرفارزيابي، فعاليتي زمينه ا
)، گونه هاي ارزيابي وابسته به نوع برنامه موردنظر مي باشد، كه مي 1997( 2بائر ) بر طبق نظرات,72012

تواند شامل برنامه به عنوان چشم انداز، طرح كار، راهنماي كاربري زمين، راه حل مشكلات موجود، پاسخ به 
چهار  3تالن) aerB ,1999 ,330(و اقدامات عمل گرايانه، باشد.  ملزومات اجرايي، فعاليت هاي فرايند محور

) ارزيابي پيش از اجراي برنامه، شامل ارزيابي گزينه ها و تحليل اسناد 1گونه ارزيابي را معرفي مي كند: 
ريزي ه فعاليت برنام) ارزيابي عمل برنامه ريزي شامل مطالعه رفتار برنامه ريزان و تشريح تاثير 2برنامه ريزي، 
 ,Talen) ارزيابي اجراي برنامه ها، شامل ارزيابي كمي و كيفي. (4) تحليل اجراي سياست، 3و برنامه ها، 

  ) Pinho et al., 2012,60به نقل از:  ,1996
انطباق  ها سه رويكرد نظري متداول وجود دارد: رويكرد كاركرد محور، رويكرددر ارزيابي اجراي برنامه

ي اريزي با اتخاذ هريك از اين رويكردها و با استفاده از مجموعهپردازان برنامهنظريه. و رويكرد تلفيقي محور
 Alterman نظريه پردازان متعددي ( مانند: ها بپردازند.اند تا به ارزيابي اجراي برنامهها سعي داشتهاز روش

and Hill )1978 ،(Baer )1997 ،(Brody and Highfield )2005 ،(t al.Brody and e )2006،( 
Burby )2003 ،(Calkins  )1979 ،(Laurian, Day, Backhurst et al. )2004 ،(Laurian, Day 

and Berke et al. )2004(، Talen )1996(  ،Chapin, Dayle anb Baker )2008 و (Carolyn 
J.Loh )2011(( اند. در اين بينپرداختههاي شهري محور را پيش گرفته و به ارزيابي برنامهرويكرد انطباق، 

ر هاي خود را با تاكيد بارزيابي آلترمن و هيل، برودي و هايفيلد، چپين، ديل و بكر، تالن و كارولين جي.لو،
                                                            

2 Baer 
3 Talen 



6 
 

يكي از اولين تحقيقات را در اين زمينه  1978در سال آلترمن و هيل اند. برنامه كاربري زمين انجام داده
هاي كاربري زمين) به ارزيابي ميزان بندي نقشهتي (از طريق سلولصورت دادند و با استفاده از روش دس

ارولين كانطباق ميان برنامه كاربري زمين پيشنهادي يك شهر و وضعيت موجود كاربري زمين آن پرداختند. 
ان هاي ميمغايرتمحور انجام داده است و نيز يكي از متاخرترين تحقيقات را با اتخاذ رويكرد انطباق جي.لو

بررسي كرده است و پس از دسته  ايالت ميشيگان كوچك چهار شهردر ربري زمين موجود و پيشنهادي را كا
ها پرداخته است. نوع مغايرت هاي مشاهده بندي مغايرت ها، به مقايسه ميزان و نوع مغايرت ها در اين شهر

  است. شده در هر يك از شهرها ارتباط مستقيمي با درجه توسعه يافتگي آن ها داشته 
 and SpitLange, Mastop  )1997 ،(Driessen  )1997 ،(Van ديگري ( مانند پردازاننظريه

Soetermeer, Verdaas-Damme, Galle, Pen   ،Alexander (1997)  وMastop and 
Faludi  )1997(( هاي نيز تحقيقاتي را با اتخاذ رويكرد كاركرد محور انجام دادند. علاوه بر اين، در سال

اخير، محققان با تاكيد بر اين نكته كه هر يك از اين رويكردها داراي معايب و مزاياي مخصوص به خود 
، PPIP4مانند هايي هستند، سعي بر آن داشتند تا رويكردي تلفيقي را در پيش گيرند و در اين راستا روش

PIE5 ،PPR6  وPOE7 اند. مطرح شده  
يند تهيه طرح هاي توسعه شهري، اين موضوع هنوز در كشور ما علي رغم اهميت فراوان ارزيابي در فرا

جايگاه واقعي خود را نيافته است و ارزيابي تبديل به جزئي از فرايند برنامه ريزي شهري نشده است. مهندسان 
مشاور زيستا مطالعه اي در مورد ارزيابي برنامه هاي توسعه شهري انجام داده است و نتايج آن را در سطح 

 يك از اين سه رويكرد را مطرح نكرده است.اين طرح هيچ منتشر كرده است. 1372ي در سال محدود
محمدمهدي عزيزي و مجتبي آراسته نيز تحقيقي مرتبط با ارزيابي برنامه هاي كاربري زمين در شهر لار 

امع ر طرح جانجام داده اند كه بر طبق نتايج اين تحقيق اغلب پيش بيني هاي سطوح و سرانه كاربري ها د
جمعيتي نادرست بوده و علي رغم گذشت چند سال از پايان دوره طرح، اين شهر، با توجه به پيش بيني افق 

اي به اين رويكردهاي ارزيابي اجرا نشده است. در اين تحقيق نيز اشارهاين سرانه ها هنوز محقق نشده است. 
فته از طرح هاي جامع و تفصيلي نيز در مراجع ارزيابي هاي صورت گر ) ديگر73، 1390( عزيزي و آراسته، 

) و محمود كلايه 1371. در اين پايان نامه ها ـ قرباني (دانشگاهي در قالب پايان نامه و مقاله انجام شده است
معيارهاي عمومي و شهرسازي، عناصر دروني طرح هاي جامع ارزيابي شده اند و  ) ـ پس از تعريف1372(

تحقيقي با  1391ها صورت نگرفته است. شكوهي بيدهندي و همكارانش نيز در سال ارزيابي اجراي برنامه
شده اند كه در آن با تكيه به اهداف تعريفانجام داده 8»ها و معيارهاي ارزيابي طرح جامع تهرانشاخص«عنوان 

ن رويكردهاي اي به ايهايي براي ارزيابي عنوان شده است. در اين تحقيق نيز اشارهبراي طرح جامع شاخص
  است.  ارزيابي نشده
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