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 A B S T R A C T 
 

  

A R T I C L E I N F O 
 

 

Urban land use change in third world metropolises is taking place in 

the interests of owners and developers with unsuccessful 

management and planning, leading to instability and unfair urban 

space. Existing studies have more spatial representation of changes, 

causes, drivers and processes and structures of these changes and 

less these studies with a prescriptive approach to a solution to be fair 

and sustainable changes. The purpose of this study is to provide a 

prescriptive model based on the urban rights approach for urban-

land use change in third world metropolises (case study: Tehran 

metropolis) that can be prescribed in urban plans and programs. 

Provide a solution to the negative effects of urban land use change. 

In this research, based on qualitative strategy, descriptive-analytical 

research method and documentary and library methods have been 

used to collect data. In presenting the prescriptive model, qualitative 

content analysis has been used and appropriate prescriptions have 

been extracted from this approach for each of the factors affecting 

changes in land use, land use, and the prescriptive model has been 

presented by thematic analysis. The results of this study show that 

the prescriptions derived from the Right to the city approach for the 

factors and indicators affecting land use change prevent the 

commodification of space and lead to the proliferation of space. It 

will include socialization, space, and increasing the economic power 

of the public sector. The realization of these two results creates the 

conditions for the creation of a just and sustainable city. The 

proposed model is validated with a fuzzy inference system, which 

experts acknowledged that this model is acceptable in terms of the 

criteria studied. 
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Extended Abstract 

Introduction 

urban land use changes are taking place in 

third world metropolises with unsuccessful 

management and planning in favor of 

owners and developers and have led to 

instability and unfairness of the urban space. 

The existing studies mostly show the spatial 

representation of the changes, causes, 

drivers and processes and structures of these 

changes, and less of these studies, with a 

prescriptive approach, deal with a solution to 

make these changes fair and sustainable. The 

purpose of this research is to use the 

principles of the right-to-the-city approach 

as a trans structuralist approach in order to 

present a solution-oriented prescriptive 

model on the issue of urban land use changes 

centered on Tehran metropolis. In fact, after 

analyzing and explaining the causes and 

drivers of land use changes in third world 

cities (centered on Tehran metropolis), there 

is a need to use a prescriptive approach (the 

right to the city approach), a suitable 

solution for plans Provide an urban strategy 

in line with urban land use changes. The 

right to the city, as one of the rights of 

citizens, which is the result of their social 

relations and urban life, goes far beyond 

individual freedoms and access to city 

facilities. In this research, in order to provide 

a prescriptive model of urban land use 

changes based on the right-to-city approach, 

the factors affecting urban land use changes 

are calculated and the prescription of the 

right-to-city approach for each of these 

factors is one of the principles of this 

statistical approach. to be Finally, a coherent 

theoretical prescriptive model has been 

presented, the use of which theoretically 

prevents damage to the city and is in line 

with a sustainable and just city. 
 

Methodology 

In this research based on qualitative strategy, 

the descriptive-analytical research method 

has been used to conduct the research. In 

order to present the effective factors on 

changes in urban land use, the method of 

review and content analysis of resources has 

been used. In order to collect the information 

needed for the theoretical basis of the 

research and in order to extract the effective 

factors on the land use changes as well as the 

prescriptions of the right to the city 

approach, documentary and library methods 

and the review of the latest scientific articles 

and relevant original books have been used.  
 

Results and discussion 

In realizing the ideal of the right to the city, 

the share of agents also changes. It has been 

analyzed and according to the facts of the 

economic-political-spatial approach, the 

role of government and capital in urban 

changes is more prominent than other 

factors, but from the point of view of the 

right to the city, the contribution of the social 

factor should be greater than the contribution 

of the political factor. According to the 

principles of the right-to-the-city approach, 

the prescriptions of this approach have been 

extracted for each of the factors affecting 

urban land use changes. The right-to-the-city 

approach based on these prescriptions for 

land use changes is in pursuit of a just and 

sustainable city and claims that if in the 

plans and programs Urban authorities should 

act according to these regulations regarding 

the factors affecting land use changes 

(including social, economic, political and 

physical), land use changes will move 

towards fair and sustainable. Fair and 

sustainable land use changes lead to the 

generation of urban space. The increase in 

the added value of space resulting from the 

generation of space leads to the fair 

distribution of city costs and benefits among 

citizens, and this leads to the increase of the 

economic power of the public sector and 

finally the implementation of the right to the 

city for citizens. Increasing participation of 

citizens in decision-making leads to an 

increase in the share of the lower classes of 

the society in the space and this leads to the 

socialization of the space. The socialization 

of the space also leads to the implementation 

of the right to the city for the citizens. 

 
Conclusion 

The right-to-the-city approach, as a post-

structuralist approach, assigns a right to 

citizens that goes beyond equality in 

enjoying urban benefits and asserts the right 

to change the city by the hands of the citizens 

in line with their own change. The purpose 
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of this research is to present a prescriptive 

model based on the right to the city approach 

for urban land use changes, which can 

provide a solution for urban land use 

changes in urban plans and programs in a 

prescriptive manner, which other land use 

changes not only It should be done by the 

citizens, but its benefits should be for all the 

citizens living in the city and the benefits of 

urban changes should not only include the 

owners and developers, and finally a fair and 

sustainable city will be created with the 

participation of the citizens and for the 

benefit of the citizens. In this regard, the 

prescriptions in charters and scientific texts 

related to the right-to-the-city approach were 

calculated based on factors affecting urban 

land use changes and presented in the form 

of a prescription model. The results of this 

research show that the prescriptions from the 

right-to-the-city approach for the factors and 

indicators affecting land use changes 

prevent the commodification of space and 

lead to the creation of space, and finally, in 

a process, two main results will be achieved. 

which includes the socialization of space and 

increasing the economic power of the public 

sector. The realization of these two results 

actually provides the conditions for creating 

a fair and sustainable city. The presented 

model based on the right-to-the-city 

approach was validated with the fuzzy 

inference system, and the experts 

acknowledged that the presented model has 

an acceptable level in terms of the criteria of 

consistency with the approach, 

proportionality, effectiveness and 

efficiency, legitimacy and continuity, and 

the ability to measure. 
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 پژوهشی مقاله

 به شهر و تغییرات کاربری زمین شهریرویکرد حق 

 راهی به سوی شهر پایدار و عادلانه )مطالعه موردی: کلانشهر تهران(
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ریزی ناموفق به سوم با مدیریت و برنامهدر کلانشهرهای جهان شهریزمینتغییرات کاربری
 گران در حال اتفاق است و منجر به ناپایداری و ناعادلانه شدن فضاینفع مالکان و توسعه

 ها وانراست. مطالعات موجود بیشتر به نمایش فضایی تغییرات، علل، پیششهری شده

رد تجویزگرایانه به و کمتر این مطالعات با رویک فرایندها و ساختارهای این تغییرات پرداخته
هش حاضر ارائه مدل اند. هدف پژوحلی برای عادلانه و پایدار شدن این تغییرات پرداخته راه

نشهرهای شهری در کلازمینشهر برای تغییرات کاربریبهتجویزی مبتنی بر رویکرد حق
های شهری به مهها و برناطرحاند در موردی:کلانشهر تهران( است که بتوسوم )مطالعهجهان

هد.  در این شهری ارائه دحلی برای آثار منفی تغییرات کاربری زمینصورت تجویزی، راه
ها داده ی گردآوریو برا تحلیلی - توصیفی تحقیق روش پژوهش مبتنی بر راهبرد کیفی، از

 محتوایحلیلتیزی از است. در ارائه مدل تجوشده ای استفادهو کتابخانه اسنادی روش از

ل موثر بر تغییرات کیفی استفاده شده و تجویزهای مناسب از این رویکرد برای هرکدام از عوام
ه شده است. شهری استخراج شده و با روش تحلیل تماتیک مدل تجویزی ارائزمینکاربری

ای هر برشبهدهد که تجویزهای منبعث از رویکرد حقمدل تجویزی ارائه شده نشان می
شدن فضا کم یتواند از آثار کالایزمین میهای موثر بر تغییرات کاربریعوامل و شاخص

-ر به اجتماعیکند و طی این فرایندها شهتر کرده و شرایط را برای زایاشدن فضا مناسب

و نتیجه شود. تحقق این دتر میعمومی نزدیکفضا و افزایش قدرت اقتصادی بخششدن
ی ارائه شده با گرداند. مدل تجویزایجاد شهری عادلانه و پایدار محیا میشرایط را برای 

ل از لحاظ فازی اعتبارسنجی شده که متخصصان اذعان داشتند که این مد استنتاج سیستم
 قبولی برخوردار است.معیارهای مورد مطالعه از سطح قابل
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  مقدمه

زمین )تغییر کیفی( و هم به معنی تغییر معنی تغییر در ساختار و کارکرد یک نوع خاص از کاربریزمین هم بهتغییر کاربری
این تغییرات کاربری زمین با یک مدیریت  .(Seto etal, 2002: 989)در ابعاد فضایی و وسعت آن کاربری )تغییر کمی( است 

ها( در حال اتفاق گران )بسازبفروشریزی ناموفق در کلانشهرهای کشورهای جهان سوم، به نفع مالکان و توسعهو برنامه
 Li et)از جمله جزایر حرارتی  هایی در محیط شهریو منجر به چالش (Simwanda & Murayama, 2018: 262)ت اس

al, 2018: 818)محیطی ، مسائل زیست(Poelmans & Van Rompaey, 2010: 17)، شهری توسعه نامتوازن درون(Haase 

et al, 2008: 329)،  ناعادلانه شدن فضای شهری(Foldvary & Luca,2017: 331) و در نهایت ناپایداری شهری  

,Domingo etal, 2021:69. Simwanda & Murayama, 2018:21)  ،کلانشهر  .گردد( می249:1397مشکینی و همکاران
تهران نیز به عنوان یک کلانشهر جهان سومی با توجه به اقتصاد رانتی حاکم بر ساختار اجتماعی آن با اعمال قدرت دولت 

های دهد تقاضا برای تغییر به کاربریو سرمایه از این تغییرات کاربری و آثار مخرب آن در امان نبوده و مطالعات نشان می
دهد که با توجه به تقاضا برای تغییر کاربری از درصد تقاضاها را شکل می 87ل و اقامتی تجاری، مسکونی، اداری و هت

( نشان از 10: 1398دهد )مشفقی و همکاران، درصد تقاضاها را شکل می 50ها که به تنهایی فضای سبز به این کاربری
رات کاربری زمین با محور حل این مسائل را روشن ناپایداری در این تغییرات دارد. این مسائل نیاز به مطالعات در حوزه تغیی

تحلیل علل و  ،( Okwuashi & Ndehedehe, 2021:21) بینی تغییراتسازد. مطالعات موجود به نمایش فضایی و پیشمی
تحلیل ساختارها و فرایندهای آن  (،Wu etal, 2021:49, Borhani etal, 2022:10)زمین نیروهای پیشران تغییرات کاربری

بینی و الگوسازی تغییرات و تبیین علل اند که در واقع نتایج این مطالعات، فقط پیش( پرداخته93: 1396)برهانی و همکاران،
 ها بوده است.و ساختارهای منجر به تغییرات کاربری

اندیشه فلسفی که پشتیبان آن بوده نگاهی بر خلاف مطالعات ذکر شده در رویکردهای فراساختارگرایانه مبتنی بر 
شهر اشاره کرد. اگرچه رویکردهای بهتوان به رویکرد حقتجویزگرایانه به مسائل شهری داشته که از جمله این رویکردها می

ساختارگرایانه به مانند رویکرد اقتصادسیاسی فضای شهری دارای قدرت تحلیل و تبیین مناسبی در حوزه تغییرات شهری 
((؛ ولیکن در رویکردهای ساختارگرایانه مسئله 2006شورت )(، رنه2009(، هاروی )1981(، رادل )1995وده )کایسر )ب

محور و تجویزی در این رویکردها حلهای پیشنهادی راهتغییرات کاربری به صورت تحلیلی صرف بوده و کمتر در مورد مدل
اقتصادسیاسی فضای شهری توانسته تحلیل قابل قبولی از فرایند و نتایج  حرفی به میان آمده است. در واقع رویکرد انتقادی

حل مبتنی بر رویکردهای انتقادی مبتنی بر چه اصول و رویکردی بایستی باشد شهری ارائه دهد اما راهزمینتغییرات کاربری
 کمتر مورد مداقه قرار گرفته است.

شهر به عنوان یک رویکرد فراساختارگرایانه در راستای ارائه یک بهگیری از اصول رویکرد حقهدف این پژوهش بهره
حل محور در مورد مسئله تغییرات کاربری زمین شهری با محوریت کلانشهر تهران است. در واقع پس از مدل تجویزی راه

ان( نیاز است زمین در شهرهای جهان سوم )با محوریت کلانشهر تهرهای تغییرات کاربریتحلیل و تبیین علل و پیشران
های راهبردی شهری در راستای تغییرات کاربری حل مناسب برای طرحشهر(، راهبهکه با یک رویکرد تجویزی )رویکرد حق

 زمین شهری ارائه شود. 

عنوان یکی از حقوق شهروندان که حاصل روابط اجتماعی و زندگی شهری آنها است، بسیار فراتر از شهر بهبهحق
شهر، حق تغییر دادن خودمان از طریق تغییر دادن شهر است بهو دسترسی به امکانات شهری است. حق های فردیآزادی



 

 

 

 

(. در واقع تغییرات کاربری زمین شهری منجر به تغییر در شهروندان و کیفیت زندگی شهری 89: 1394)تقوایی و همکاران، 
زمین شهری بایستی در اختیار و به نفع عموم شهروندان شهر، تغییرات کاربری بهشود؛ پس مبتنی بر دیدگاه حقآنان می

شهر، عوامل موثر بهباشد. در این پژوهش در راستای ارائه مدل تجویزی تغییرات کاربری زمین شهری مبتنی بر رویکرد حق
رویکرد احصاء شهر برای هر کدام از این عوامل از اصول این بهبر تغییرات کاربری زمین شهری احصاء و تجویز رویکرد حق

شود رسانی به شهر میگیری از آن از لحاظ تئوریکی مانع آسیبشود. در نهایت مدل تجویزی نظری منسجمی که بهرهمی
 و در راستای شهری پایدار و عادلانه است ارائه شده است.

 

  بانی نظریم

 حق به شهر

شهری به خود جلب نموده  ریزیمطرح گردید توجه روزافزونی را در حوزه برنامه فورشهر که توسط لهبهامروزه مفهوم حق
بر شهر به  در واقع حقی ،(Fabula & Timar, 2018:52) شهربهفور با ارائه مفهوم حقله (Wang etal, 2022:1092).است 

شد که همان تعلق شهروندان و فراهمعنوان یک موجودیت تاریخی قائل  شتن به همگی  تغییر در آن برای  بودن امکاندا
شقاقی،تک ست، که (. حق به شهر در واقع، حق بر عدالت133: 1394تک شهروندان است ) دالت فردی را در عاجتماعی ا

سیار از آن فراتر می فاصله گرفتن از دیدن  فور بحث تملک حقیقی شهر را باله .(Marcuse, 2009:364)رود بر گرفته اما ب
ضوع علم شهر به عنوان م صار بخش تکنوکرات جامعه قرار دارد –و شتن به در زمینه تغ -که در انح شهری و بازگ ییرات 

مام طبقات اجتماعی به نگاه به شههههر به مهابه یک اثر هنری مورد توجه قرار داده و در پی بازکردن راهی برای حضهههور ت
شهری  شهر، به ست، تا همه طبقات اجتماعی اا -ه ویژه طبقه کارگرب-تغییرات  ین امکان را پیدا کنند که از راه تغییر در 

شقاقی،  ضا که بازت(. به باور له135: 1394تغییر در خود بپردازند ) ست، تجربه فور در تولید و تغییر ف ضا ا ولیدی دیگر از ف
بل زندگی نش متقاکداری فضههای اجتماعی در نتیجه تاریخی و و زندگی روزمره دخیل اسههت و در واقع در جهان سههرمایه

در تغییرات کاربری زمین  (. با این رویکرد1238: 1399شود )متقی و همکاران، های شهری تولید میبندیروزمره و تقسیم
 رت پذیرد.گران صوتواند این تغییرات فقط به نفع مالکان و توسعهتمامی طبقات اجتماعی حق داشته و نمی

در شههبکه ارتباطات  2سههازیفضههای شهههری و برای بازیکسههان 1زداییگانهعنوان نزاعی برای بیشهههر را بهبهفور حقله
صحبت میبیند. او درباره این بیگانهاجتماعی می شهر بهکند. ایده او درباره حقزدائی از تملک  ضا در  شامل تملک ف شهر 

شهر دارند  ضای  ست که کاربران حق ذاتی به ف ست. تملک بنابراین به این معنی یک حق ا ساکنان ا سط   ,Purcell)تو

ستند و تغییرات کاربری زمین به(2014:35 شهر ه شهر مالکان حقیقی  ساکنان  ای صرف مالکیت عده. در واقع تمامی 
 .(Massingue etal, 2021:101)بر محور منفعت آنها نبایستی صورت پذیرد خاص یا داشتن قدرت در تغییر فضا

سوی عدالشهر در این مقاله با این هدف مطرح میبهرویکرد حق شهری رو به  شور شود که تغییرات  ت و پایداری)من
هر ابزار لازم برای شهههبگردد که حق( رهنمون گردد. همانطور که در مورد این رویکرد بیان می2005شهههر، بهجهانی حق

سوب می شهربند مح شهروند و نه  ساکنانش،  ست که تمامی  شهری ا شهری و خلق  رفیعیان و شوند )ایجاد تغییرات 
ست که 27:1394پور،الوندی شهری، اعتقاد عمومی بر این ا ضای  حلی به جز بازار آزاد هار(. در رویکردهای نئولیبرال در ف

حل شهر معتقدند که راهبهقپردازان حامی رویکرد حسهم طبقات اجتماعی است، ولی نظریه کنندۀوجود ندارد و بازار تعیین
که در این مقاله محور  (Sugranyes & Mathivet,2010:13)شهر وجود دارد بهبه عنوان حقداری دیگری در برابر سرمایه

 ارائه مدل تجویزی است.

 عوامل موثر بر تغییرات کاربری زمین شهری

شهری پرداختهردها و نظریهرویک سی عوامل و فرایندهای موثر در تغییرات کاربری زمین  اند و مبتنی های مختلفی به برر

                                                           
1 De-alienation 
2 Re-integration 



 

 

اند. از میان این رویکردها، بر مبانی پشتیبان این رویکردها عوامل مختلفی را در تغییرات کاربری زمین شهری معرفی کرده
سرمایه و تأکید بر نقش عوامل خارجی )مرکزرویکرد اقتصادسیاسی با تمرکز بر عوامل  پیرامون(، در بین -قدرت، دولت و 

شهری از توان تبیینتئوری ست )برهانی و همکاران، های مرتبط با تغییرات کاربری زمین  کنندگی قابل توجهی برخوردار ا
دسیاسی فضا احصاء شده و مبتنی (. در این مقاله عوامل موثر بر تغییرات کاربری زمین شهری از رویکرد اقتصا92: 1396

 گردد.بر رویکرد حق به شهر برای این عوامل تجویزهای مناسبی در راستای پایداری و عدالت ارائه می
سی سیا صاد شکوئی، طبق رویکرد اقت ست ) صاد ا ست، جامعه و اقت سیا شامل ایدئولوژی،  شهر که  ساخت اجتماعی  ضا،  ف

صورت دیالکتیک بر ساخت اجتماعی تأثیرگذار بوده دهد و ساخت فضایی بهی(، ساخت فضایی شهر را تغییر م131: 1388
شود. بر این اساس اجزای ساخت اجتماعی )ایدئولوژی، سیاست، جامعه و اقتصاد( در تغییر ساخت و منجر به تغییر آن می

این دیدگاه شههامل عامل فضههایی موثرند. بنابراین در تغییرات فضههای شهههری )تغییرات کاربری زمین(، عوامل موثر طبق 
شود اجتماعی )جامعه(، اقتصادی )اقتصاد(، سیاسی )سیاست( در راستای ایدئولوژی حاکم بر روابط این ساخت اجتماعی می

 (.99: 1396)برهانی و همکاران، 
شاخصهای بیانمولفه شهری کلی بوده و  شدن شده برای عوامل موثر بر تغییرات کاربری زمین  شن  این هایی برای رو

رسد. در همین راستا عامل اجتماعی با دو معیار جمعیتی و وضعیت اجتماعی شناخته شده است. در عوامل لازم به نظر می
شود. تحلیل تغییرات شهری با رویکرد اقتصاد سیاسی هر عامل ذکر شده در راستای انباشت و گردش سرمایه معنادار می

شهر شد در بیان رابطه عامل جمعیتی با تغییرات  سرمایه با ر شت  سی باید اذعان نمود که انبا سیا صاد  ی از دیدگاه اقت
معیار دوم که در تبیین  (.1394:24جمعیت در ارتباط بوده و رشد جمعیت خود با تولید فضای شهری مرتبط است )هاروی،

شهری سی  سیا صاد ست. طبق دیدگاه اقت ضعیت اجتماعی ا ست، عامل و شده ا در تغییرات  عامل اجتماعی در نظر گرفته 
ضا وجود دارد که امتیاز اجتماعی و موقعیت  سلطه بر ف ضا به منظور  سر ف شهری، عامل قدرت رقابت بر  کاربری زمین 

 اجتماعی یکی از عواملی است که در این رقابت نقش دارد. 
سکن طبق این رویکرد، اجاره صادی و به طور اخص معیار بازار زمین و م ارزش زمین را باید مانند بها و در مورد عامل اقت

توان درک گونه است که میتنها این در صف مقدم تحلیل از چگونگی کارکرد نظام سرمایه قرار داد چرا که»بهره و اعتبار 
گیری ها را در ارتباط با فرایندهای شکلاز تولید فضا و جغرافیای در حال تکوین را با گردش و انباشت سرمایه آشتی و آن

صادی نیز در تحلیل تغییرات 31: 1394هاروی،«)دارد بحران قرار ضعیت اقت سکن، عامل و ( علاوه بر عامل بازار زمین و م
سی  سا صۀ جغرافیایی، دو عامل نقش ا شهری در عر ضای  ست. در تولید و بازتولید ف شده ا شهری در مدل ذکر  کاربری 

ادی شهروندان یا همان سرمایه جهت تغییر در فضا دارند: دولت و سرمایه )همان(. در اینجا وضعیت اقتصادی توان اقتص
 مدنظر است.

سات  س ست که از طریق کمک به مو ستقیم ا شهری به طور معمول غیر م سی در تغییرات کاربری زمین  سیا نقش عامل 
گذاری، های مالیاتی، تضههمین سههود و کم کردن مخاطرات سههرمایههای سههاختمانی، از طریق معافیتمالی و شههرکت

شهری، این اثر دی و طرحبنمنطقه سات و تجهیزات  سی سیاری از خدمات و تأ سعه ب صیص و تو های کاربری زمین و تخ
ست، یک 37: 1394گردد )هاروی، اعمال می سی دو بعد را در نظر گرفته ا سیا شگر نیز برای در نظرگرفتن عامل  (. پژوه

شهری و دیگری هم ا ستقیم دولت در بافت  ستقیم و غیر م شهر که این بعد مداخله م سطح  رائه خدمات و توزیع آن در 
گذارد هایی از شهر که از خدمات بیشتری برخوردار هستند اثر میمعیار از طریق با ارزش شدن زمین و مسکن در محدوده

 شود که تغییرکارکرد فضا سومدمند گردد. و منجر به این می
شناخته میعامل کالبدی نیز با دو معیار نظام توزیع کاربری موجود و  شهری  ساختار ساختار  شود. نظام توزیع کاربری  و 

شهری موجود در رویکرد اقتصاد سیاسی نماینده فرم فضایی موجود است. مجموع روابط اجتماعی که حاصل کنش انسانی 
ی در بوده، فرم فضایی خاصی را که ساختار شهری نیز منبعث از آن است ایجاد کرده است. تغییر در ساخت و بافت شهر

های های تأیید کنندۀ شاخص(، پژوهش1وری از فضاهای شهری نیز حاصل آن است. جدول شماره )راستای حداکهر بهره



 

 

 

 

 دهد.پژوهش را نشان می

 
 های موثر در تغییرات کاربری زمین شهریهای مولفهمستندسازی شاخص. 1جدول 

 مولفه شاخص پژوهشگران

 جمعیتی 2007، برایمو و اونیشی، 2011، آکسین و قیمره، 2007و همکاران،  ، فلنستین2009زوندیج و بورسوبوم، 
 اجتماعی

 وضعیت اجتماعی 2012، نوروهاواز و همکاران، 2012، شن و همکاران، 2001، وربرگ و ولدکمپ، 1995ترنر و همکاران، 

 نظام توزیع کاربری 2007و همکاران، ، هاسه2011، آکسین و قیمره، 2012، ژنگ و همکاران، 1995کایسر، 
 کالبدی

 ساختار شهری 2007، لیوبل و همکاران، 2010، کیانژو و همکاران، 2007، برامیو و اونیشی، 2007فلنستین و همکاران، 

 بازار زمین و مسکن 2007، برایمو و اونیشی، 2007، فلنستین و همکاران، 2007، هرسپرگر و برگی، 2007هاروی، 
 اقتصادی

 وضعیت اقتصادی 2007، هاروی، 1995، ترنر و همکاران، 2002، گست و لمبین، 2010تاپا و مورایما، 

 مداخله در بافت 2007، لیوبل و همکاران، 2010، کیانژو و همکاران، 2015، گائو و همکاران، 2009زوندیج و بروسوبوم، 
 سیاسی

 دسترسی به خدمات 2007، لیوبل و همکاران، 2010، کیانژوهمکاران، 2007، ، برایمو و اونیشی2007فلستین و همکاران، 

 منبع: نگارندگان

 

 روش پژوهش
صیفی تحقیق روش در این پژوهش مبتنی بر راهبرد کیفی، از ستای ارائه عوامل  شده برده بهره تحلیلی - تو ست. در را ا

سی و تحلیل شهری از روش برر شدهمحتوایی منابع موثر بر تغییرات کاربری زمین  ستفاده  ست. روش این پژوهش در  ا ا
سی طبقهتحلیل شرح که ابتدا مبتنی بر رویکرد پژوهش عوامل و معیارهای محتوا، روش اعمال قیا ست، بدین  بندی بوده ا

سی مطالعات موجود در این زمینه عوامل و معیارها  سپس با برر شده و  شخص  شهری م موثر بر تغییرات کاربری زمین 
س شدهم ست. در این پژوهش،  بهتندسازی  ستای در تحقیق و نظری مبانی جهت نیاز مورد اطلاعات منظور گردآوری ا  را

 ایو کتابخانه اسنادی روش استخراج عوامل موثر بر تغییرات کاربری زمین و همچنین تجویزهای رویکرد حق به شهر از

سی و صلی و علمی مقالات جدیدترین برر ستف کتب ا شدهمربوطه ا ست. جامعۀ مورد مطالعه در این پژوهش، تمام اده  ا
 گردآوری برای استفاده مورد هایهای در دسترس از جمله مقالات، کتاب و اسناد، در این زمینه بوده است. شیوهپژوهش

سیر و سناد تحلیل سندگزینی، صورتبه هاداده تف ست نظرانصاحب هایدیدگاه و ا ضر پژوهش در .ا  بخش در نیز حا

 را خود یعنی اند،پرداخته هایافته تفسههیر به شهههر، نگارندگانبهتجویزی مبتنی بر رویکرد حق مدلها و ارائه یافته تحلیل

ستای ارائه  داده آوریجمع به محدود سیری خلاقانه ارائه داده مدلینکرده و در را تجویزی از  مدلاند. در ارائه تجویزی، تف
ش محتوایتحلیل ستفاده  ست، این نوع تحلیل محتواکیفی ا شتر ده ا صیفی ارائه و اطلاعات تقلیل دنبالبه بی  دقیق تو

ضوع یک پیرامون ست. مو صه را هاآن تدریج به مطالعه، های موردداده به رجوع با محقق ا  به نهایت در تا کندمی خلا

 تحلیل روش با نیز شده گردآوری نهایی هایداده .کند پیدا دست تحقیق با موضوع مرتبط مضامین و مفاهیم تریناصلی

سنادی مشاهدۀ عمده هایروش از ایغیرمداخله و غیرواکنشی تکنیک تحقیقی این .شوندمی بررسی و تحلیل تماتیک  ا

ست ساختن با که ا سته  ضوع دربارۀ هامتن از ایمجموعه در پراکنده طوربه که نکاتی مندنظام بیان و برج و  پژوهش مو
 کوشدمی و کندآغاز می هاپیام این هایویژگی و های آنپیام یافتن ها،آن با تحلیل را خود کار شده، مطرح آن هایمقوله

 به یابیدست زمینۀ و برسد؛ انجام به و پایایی روایی از قبولی قابل درجات و عمومیت مندی،نظام عینیت، با تحلیل این تا

ستنتاج ست. در همین داده در الگویابی دنبال به تحلیل نوع این دیگر، سخن آید. به فراهم مواد و هامتن آن از هاییا ها
سناد و متون مرتبط با رویکرد حق ستا در این پژوهش ا سب از این رویکرد بهرا شده و تجویزهای منا شهر تحلیل محتوا 

خلاقانه و فراتر از متن و  برای هر کدام از عوامل موثر بر تغییرات کاربری زمین شهههری اسههتخراج شههده و با رویکردی
 تجویزی ارائه شده است. مدلهمچنین با تقلیل اطلاعات و با روش تحلیل تماتیک 

 مورد مطالعه محدوده
شهر تهران  ست. جمعیت کلان شهر ایران و پایتخت این کشور ا ست که بزرگترین  شهر تهران ا محدوده این پژوهش کلان



 

 

های کمیسیون ماده بوده است. طبق بررسی داده 8679936( برابر با 1395)بر اساس آخرین سرشماری نفوس و مسکن 
سال ست در طی  شده ا شماره  1395تا  1385های پنج در حوزه تغییرات کاربری زمین که اعمال  شکل  همانطور که در 

اربری شهری اتفاق ( نشان داده شده است نیمه شمالی شهر تهران با توجه به تمرکز سرمایه بیشترین اعمال تغییرات ک1)
 افتاده است. 

 
 (1395-1385: 5گانه کلانشهر تهران و شدت تغییرات کاربری زمین )کمیسیون ماده 22مناطق  .1شکل 

 

  هابحث و یافته
شهری  شده بیان گردید، فرایند تغییرات کاربری زمین  شهری ارائه  همانطور که در عوامل موثر در تغییرات کاربری زمین 

کلانشهرهای جهان سوم و به طور اخص کلانشهر تهران منجر به سلطه بر فضا توسط بخش خاصی از جامعه شده و در 
شود. اقتصاد سیاسی شهری ایران نشان این روند منجر به دو بخشی شدن شهر به بخش فقیرنشین و ثروتمندنشین می

سیمی سیا صاد نفتی در ایران و تمرکز قدرت  سرمایه دهد که با توجه به اقت شهر تهران یک تمرکز  شهر در  ای در این 
سرمایه ست. این تمرکز  سهم قابل توجهی از این بوجود آمده ا شور که  شهرهای دیگر ک شدید از  ای منجر به مهاجرت 

سمت تهران می ن راسرمایه و عواقب آ شینی( در کنار مواهبی که ندارند به  شهرن شهری )زندگی  شود. افزایش جمعیت 
توجهی از شهرنشینان داشته به صورت آشکاری منجر به مسائل و مشکلات شهری شده که به تبع آن بخش قابلبرای 

آمیز زندگی اند که در شههرایطی نامناسههب و ناپایدار، آلوده و مخاطرهسههاکنان جدید شهههرها را فقرای شهههری شههکل داده
شده که از جمله ایمی سائلی  شرایط منجر به م سائل میکنند. مجموعۀ این  های موجود در توان در ایران به نابرابرین م

شهری  صورت کلی  سداد اجتماعی و به  شونت و ان سیتی، خ شهر، چون فقر و طرد اجتماعی، تبعیض جن صۀ عمومی  عر
ه های مختلفی در برابر این مسائل شهری در جامعۀ علمی بیان شده که با توجه بناپایدار و غیرعادلانه اشاره نمود. دیدگاه

 تجویزی پژوهش انتخاب شده است.  مدلنگاه تجویزی در این مقاله رویکرد حق به شهر به عنوان تئوری پشتیبان 
شهههر، در راسههتای ارائه یک مدل تجویزی جهت پایداری و بهدر زمینه تغییرات کاربری زمین شهههری از دیدگاه حق

ها دست یابد. بدون شک ویی رهنمون کرد که به این آرمانعدالت اجتماعی، باید عوامل موثر در تغییرات کاربری را به س
شرایط جهانی ستراتژیتغییر در  شوری خارج بوده ولی تعدیل در ا شهری و حاکمان ک صاد از توان مدیران  های سازی اقت

ن ریزی جهت عوامل پیشههران موثر در تغییرات کاربری زمین خیلی دور از ذهچنین برنامهسههازی و همحاصههل از جهانی
هایی در این جهت صههورت شهههر در برزیل، مکزیکوسههیتی، مونترال ... تلاشبهنیسههت؛ همانطور که در منشههورهای حق

 پذیرفته است. 

جا در قالب عوامل ها در اینحلهایی اسههت که این راهحلرویکرد حق به شهههر در زمینۀ تغییرات شهههری دارای راه



 

 

 

 

تجویزی بازتعریف شههده اسههت.مبتنی بر رویکرد  مدلدر راسههتای ارائه کلیدی موثر در تغییرات کاربری زمین شهههری 
سازی نئولیبرالیزاسیون برای المللی )مالی و پولی( در راستای عمومیهای بینهایی که سازمانفضا، استراتژیاقتصادسیاسی

صیکار میشهرهای جهان به صو ستای خ سازی تجاری عمل میبرند؛ در را ستراتژی کنند، که اسازی و آزاد ز جمله آنها ا
(، تأمین تأسههیسههات و خدمات شهههری، 1970های تعدیل سههاختاری )تعدیل سههاختاری اسههت. بعد از اجرای اسههتراتژی

ها شهر دوباره این مسئولیت به عهده دولتبهسازی شد که منجر به محرومیت شهروندان شده که در رویکرد حقخصوصی
 برند. دان بیشتری از خدمات شهری بهره میشود، که در نتیجه آن، شهرونگذاشته می

 شههدنسههازی و عمومیزمین در کانتکسههت جهانیفضهها، فرایند تغییرکاربریادسههیاسههیصههمبتنی بر رویکرد اقت
سیون در نهایت منجر به کالایی ضا مینئولیبرالیزا سرمایهشدن ف داری همه چیز به کالا گردد. در واقع در روابط تولیدی 

شهری نیز به یکی از راهبردیشود، فتبدیل می (. در 10: 1394شود )حبیبی و امیری، ترین کالاهای آن تبدیل میضای 
سرمایه و دولت همانطور که در تحلیل ضا،  شدن ف شداین کالایی  نقش کلیدی و موثری دارند. دولت  ،های گذشته بحث 

کند. دولت گیری فضای انتزاعی را تسهیل میشکلها و مدیریت منابع، کننده زیرساختعنوان تأمیناز طریق نقش خود به
زمین و بندی تراکمی، کاربریهای پهنهکند. نقشهفعالانه در تولید فضا مداخله و با آن به منزله ابزاری سیاسی برخورد می

شیوه معمول، همگی واجد و تحمیلها و طرحبرنامه سلههایی از این قبیل با  سل سوی دوکننده نظم  ضا مراتبی از  لت بر ف
 هستند.

ساس شهر همانطور که در ا صادی نیز طبق دیدگاه حق به  ضعیت اقت سکن و عامل و شهر بازار زمین و م نامه حق به 
 کردنمحدود و شهری (، تمرکز بر زمین 2001نامه حق به شهر در برزیل )در برزیل ذکر شده باید کنترل شود. در اساس

صربی  اختیارات ص بخش حدوح صی بهخ شرطو صلی در تحقق حقعنوان یکی از  ست. در غیر این بههای ا شهر مطرح ا
سیاری موارد تنها در اختیار  سیار محدود و در ب ست ب شکل گرفته ا صورت که امروزه  شرایط، حق به آن  صورت با این 

 ,Harvey) خود شکل دهندهای توانند شهرها را هر چه بیشتر طبق خواستهنخبگان سیاسی و اقتصادی قرار دارد که می

2008: 38) . 
های رویکرد کند. در تحلیل صهههورت پذیرفته و طبق فکتشههههر سههههم عوامل نیز تغییر میبهدر تحقق آرمان حق

شهر سهم بهبوده، ولی با دیدگاه  حق ترفضا نقش دولت و سرمایه در تغییرات شهری از دیگر عوامل پررنگاقتصادسیاسی
کند که در دسههتیابی به آرمان فور تأکید میاز سهههم عامل سههیاسههی بیشههتر باشههد. در این زمینه لهعامل اجتماعی باید 

شتری دارند. تنها نیروی اجتماعی میبهحق سی اهمیت بی سیا تواند چنین تجربه شهر، که نیروهای اجتماعی از نیروهای 
ای که به جامعه شهری متعهد ولیت تحقق برنامهتواند مسئای را تحقق بخشد و تنها نیروهای اجتماعی میسیاسی دیرینه

شهر بهفور از حقکند که مفهومی که له(. در این راستا هاروی تصریح می17: 1394باشد به عهده گیرد )حبیبی و امیری، 
ستهارائه کرد، نه ست، بلکه حق تغییر آن مطابق خوا شهر از پیش موجود بوده ا سی به آن چه در  ستر آمال ها و تنها حق د

ست  شهر نیز ه شهری را در  (Harvey, 2003: 939)ساکنان  که به نحوی نقش پر رنگ عامل اجتماعی در تغییرات 
شهر در بهدهد. به صورت کلی با بررسی متون علمی و منشورهای موجود در زمینۀ دیدگاه حقشهر نشان میبهالگوی حق

و دمکراتیک شدن مبتنی بر عوامل موثر بر تغییرات کاربری زمین  تغییرات شهری، در راستای دستیابی به عدالت، پایداری
صول رویکرد حق صاء ا ست. با توجه به اح شده ا صاء  شهر، تجویزهای این رویکرد برای هر کدام از عوامل بهتجویزها اح

ز استخراج شده ( با منبعی که از آن تجوی2موثر بر تغییرات کاربری زمین شهری استخراج شده است که در جدول شماره )
 ذکر شده است.

 

 شهر برای عوامل موثر بر تغییرات کاربری زمین شهریبهتجویزهای رویکرد حق. 2جدول 
 منبع شهربهتجویز رویکرد حق هاشاخص عوامل

های جمعیتی در شهر باید به نحوی شاخص عوامل جمعیتی اجتماعی
ریزی شود که تعادل جمعیت با ظرفیت برنامه

Fenster,2005 



 

 

 .گرددفضا ایجاد 

ها و های وضعیت اجتماعی باید در برنامهشاخص وضعیت اجتماعی
های شهری منجر به افزایش آگاهی، طرح

 استحکام اجتماعی و مشارکت شهروندان گردد. 

Fenster,2005. Purcell, 2014. Lefebver, 

2009  Mitchell, 2003 
Dikeç & Gilbert,2002 

 (2005شهر )بهمنشور جهانی حق 4ماده 

مداخله در بافت توسط  سیاسی
 دولت
 
 

های شهری مداخله در بافت ها و برنامهدر طرح
شهری باید با هدف اجتماعی و دموکراتیک باشد 

و از نگاه صرفاً اقتصادی و سیاسی در بافت 
 جلوگیری شود.

 

Grahl,2005. 
 Ortiz, 2010 

 1394تقوایی و همکاران،
 1392دلیل و همکاران، 

 (2007مکزیکوسیتی )

میزان دسترسی به 
 خدمات شهری

ریزی شهر باید به صورتی باشد که برنامه
دسترسی به خدمات شهری دموکراتیک و 

 عادلانه باشد.

 (2005منشور جهانی حق به شهر ) 12ماده 
Ortiz, 2010 

 1390اطهاری، 
منشور اروپایی حفاظت از حقوق بشر در شهر 

(2006) 
های شهری مونترال مسئولیتمنشور حقوق و 

(2002) 
 (2007مکیزیکوسیتی )

های شهری به محدود ها وطرحباید نتایج برنامه بازار زمین و مسکن اقتصادی
کردن اختیارات بخش خصوصی در بخش زمین 

 شهری 

Gregory,1994 

 2009مارکوس 
 (2005شهر )بهمنشور جهانی حق 14ماده 

 (2001قانون شهری برزیل )
 (2007مکزیکوسیتی )

های شهری باید به سوی اقتصادی فعال برنامه وضعیت اقتصادی
-برای تقویت مشارکت شهری، افزایش رقابت

 پذیری و کاهش فقر باشد.

Swyngedouw, 1996 
 2007اتحاد حق به شهر 

 2009مارکوس 
 (2005شهر )بهمنشور جهانی حق 2ماده 

مونترال های شهری منشور حقوق و مسئولیت
(2002) 

-های کاربری زمین منجر به دیدگاهبایستی طرح هانظام توزیع کاربری کالبدی

 های متکهر در بازتوزیع فضا شود.
 1390اطهاری، 

 1392دلیل و همکاران، 

برنامه برای ساختار شهری باید به سوی افزایش  ساختار شهری
شهری باشد و نگاه به ساختار  پذیریزیست

شهری به عنوان یک منبع درآمد مدیریت شهری 
 نشود.

Brown, & Kristiansen, 2009 

-منشور جهانی حق 17-16-15-14-13مواد 

 (2005شهر )به

Brown, 2006 

 (2004منشور شهرهای آموزنده )
های شهری مونترال منشور حقوق و مسئولیت

(2002) 

 منبع: نگارندگان

 

دهد در پی شهههری عادلانه و شهههر مبتنی بر این تجویزهایی که برای تغییرات کاربری زمین ارائه میبهرویکرد حق
های شهری، در مورد عوامل موثر بر ها و برنامهح( و مدعی است اگر در طر2005شهر، به)منشور جهانی حق پایدار و است

سههیاسههی و کالبدی( طبق این تجویزها عمل نمایند تغییرات کاربری تغییرات کاربری زمین )شههامل اجتماعی، اقتصههادی، 
رود. تغییرات کابری زمین عادلانه و پایدار منجر به زایا شههدن فضههای شهههری زمین به سههوی عادلانه و پایدار پیش می

ری بین ها و منافع شهههگردد. افزایش ارزش افزوده فضهها حاصههل از زایا شههدن فضهها منجر به توزیع عادلانه هزینهمی
صادی بخش عمومی و در نهایت پیاده شهروندان بهسازی حقشهروندان و این امر منجر به افزایش قدرت اقت شهر برای 

سازی منجر به افزایش سهم طبقات پایین جامعه از فضا و این امر منجر گردد. افزایش مشارکت شهروندان در تصمیممی
 گردد.شهر برای شهروندان میبهسازی حقا نیز خود به پیادهشود. اجتماعی شدن فضبه اجتماعی شدن فضا می



 

 

 

 

ضا و همچنین افزایش  شامل افزایش ارزش افزوده ف ست که  شهری ا ضای  صلی در ف ضا دارای دو اثر ا شدن ف زایا
صمیم شهروندان در ت شارکت  شهری میسازی میم ضای  سازد که منجر به شود. هر کدام از این موارد جریانی در ف

شهری میبهازی حقسپیاده ضای  شهری پایدار، عدالتبهگردد. در نهایت با تحقق حقشهر در ف ضای  محور و شهر ف
پذیری آن دور از ذهن باشههد ولی آل بوده و شههاید از نگاهی دیگر امکانشههود. اگرچه موارد بیان شههده ایدهدموکراتیک می
اند تغییرات قابل توجهی ایجاد کنند و از بعدی اند، توانستههسازی شدشهر در شهرهایی از جهان که پیادهبهمنشورهای حق

ستند و تلاش در مدیریت و برنامههای تجویزی در ذات خود ایدهها و الگودیگر مدل شدن تا آل ه شهری نزدیک  ریزی 
 ها است.آلحد امکان به این ایده

شوری و  شهر )جهانی، ک شورهای حق به  شده در من سی موارد ذکر  ستای با برر شهری( و منابع علمی مرتبط در را
ریزی تغییرات شهر، در چارچوب مدل ارائه شده در این پژوهش به ارائه مدل تجویزی جهت برنامهبهدستیابی به آرمان حق

شماره ) شکل  ست.  شده ا شهری پرداخته  شهری در قالب عوامل 2کاربری زمین  (، مدل تجویزی تغییرات کاربری زمین 
 دهد. شهر را نشان میبهات کاربری زمین شهری مبتنی بر رویکرد حقموثر بر تغییر

 

 
 شهربهشهری مبتنی بر رویکرد حقزمینکاربریمدل تجویزی تغییرات .2شکل 

 گیرینتیجه
 راستایی با منافع مالکانتغییرات کاربری زمین شهری در کلانشهرهای جهان سوم به صورت ناعادلانه و ناپایدار به علت هم

ها( و همچنین در راستای کالایی شدن فضای شهری در حال رخ دادن است. در سطح کلانشهر گران )بسازبفروشو توسعه
در حوزه تغییرات کاربری زمین  5های کمیسیون ماده تهران نیز این امر مشهود است و بررسی مطالعاتی که به پرونده



 

 

دهد. های خصوصی نشان میت را در کلانشهر تهران به نفع کاربریپرداخته همانطور که در پیش بیان گردید این تغییرا
های موجود بیشتر به نمایش فضایی و تبیین علل و ساختارهای تغییرات کاربری زمین شهری پرداخته و کمتر پژوهش

های مبتنی بر ریشههای فراساختارگرایی اند صورت پذیرفته است. رویکردمحور و تجویزگرایانه بودهحلمطالعاتی که راه
محور به حلاند فراتر از علل و ساختارها، به صورت راهفلسفی آن، نگاهی تجویزگرایانه بر مسائل شهری داشته و توانسته

شهر به عنوان رویکردی فراساختارگرایانه حقی برای شهروندان قائل است که فراتر بهمسائل شهری ورود کنند. رویکرد حق
داری از مواهب شهری بوده و حق تغییر شهر به دست خود شهروندان در راستای تغییر خودشان را مطرح از برابری در برخور

کند. هدف پژوهش حاضر ارائه مدل تجویزی مبتنی بر رویکرد حق به شهر برای تغییرات کاربری زمین شهری است می
تغییرات کاربری زمین شهری ارائه دهد که دیگر  حلی برایهای شهری به صورت تجویزی، راهها و برنامهکه بتواند در طرح

تغییرات کاربری زمین نه تنها توسط شهروندان صورت پذیرد بلکه مواهب آن برای تمامی شهروندان ساکن شهر باشد و 
گران نشود و در نهایت شهری عادلانه و پایدار حاصل از تغییرات منافع تغییرات شهری فقط شامل حال مالکان و توسعه

نفع شهروندان ایجاد گردد. در این راستا تجویزهای موجود در منشورها و متون علمی ی که به مشارکت شهروندان و بهشهر
شهر بر اساس عوامل موثر بر تغییرات کاربری زمین شهری احصاء شده و در قالب مدل تجویزی بهمرتبط با رویکرد حق

های موثر شهر برای عوامل و شاخصبهیزهای منبعث از رویکرد حقدهد که تجوارائه گردید. نتایج این پژوهش نشان می
بر تغییرات کاربری زمین از کالایی شدن فضا جلوگیری و منجر به زایا شدن فضا شده و در نهایت طی فرایندی دو نتیجه 

دو نتیجه گردد. تحقق این اصلی خواهد داشت که شامل اجتماعی شدن فضا و افزایش قدرت اقتصادی بخش عمومی می
 شهر با سیستمبهگرداند. مدل ارائه شده مبتنی بر رویکرد حقدر واقع شرایط را برای ایجاد شهری عادلانه و پایدار محیا می

فازی اعتبارسنجی گردید که متخصصان اذعان داشتند که مدل ارائه شده از لحاظ معیارهای همخوانی با رویکرد،  استنتاج
رایی، مشروعیت و پیوستگی و قابلیت سنجش از سطح قابل قبولی برخوردار است. طبق نتایج متناسب بودن، اثربخشی و کا

وسوی پایداری و عادلانه بودن پیش این تحقیق در کلانشهر تهران در راستای این امر که تغییرات کاربری زمین به سمت
شوند در راستای حق به شهر مبتنی بر رود نیاز است که هشت پیشران اصلی که منجر به تغییرات کاربری در تهران می

های شهری در نظر گرفته شود و در نهایت این تغییرات از حالت ناپایدار به سمت پایداری های مدل ارائه شده در طرحگزاره
های خصوصی و مضر برای محیط زیست شهری تهران طبق سوق پیدا کند و همچنین از شدت تغییرات به نفع کاربری

گردد ارائه شده کاسته شود و فضا به سوی زایا و پایدار شدن برود. طبق نتایج بیان شده پیشنهاد می تجویزهای مدل
گرایانه ریزان شهر تهران از رویکردهای صرفا طراحی محور و مهندسی به سوی رویکردهای انسانهای شهری و برنامهطرح

همه شهروندان صورت پذیرد و در نهایت شهر تهران شهری مانند حق به شهر روی آورند تا تغییرات کاربری زمین به نفع 
 پایدار و عادلانه گردد.  
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