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مترجم	:	محمد	مهدي	قاجار	خسروي	/	كارشناس	ارشد	شهرسازي

خلاصه : 
رش��د	س��ريع	شهرنش��يني	در	كش��ورهاي	در	حال	توسعه	موجب	
بروزكمبود	ش��ديد	منابع	و	امكانات	و	تاسيس��ات	شهري	در	مقابل		
تقاضاهاي	موجود	شده	است.	در	اين	شرايط	نيازمند	سكونتگاه	هاي	
جديد	و	باز	طراحي	شده	هستيم،	اما	معمولا	قطعات	زمين	مناسبي	
در	دس��ترس	نيس��ت،	لذا	احتياج	بيشتر	به	برنامه	هاي	كارآمد	توزيع	
زمين	احس��اس	مي	ش��ود.	تجميع	قطعات	زمين		يكي	از	را	ه	هاي	
برخورد	با	اين	قبيل	مش��كلات	ش��هري	است.	در	اين	مقاله	به	طور	
خلاصه	به	بررسي	روند	تجميع	قطعات	زمين	و	پتانسيلهاي	بالقوه	
آن	براي	توسعه	شهري	اشاره	شده،	سپس	به	شرح	درباره	مدلهاي	
تجميع	براس��اس	GIS،	براي	مديري��ت	بهتر	زمين	در	روند	تغيير	

كاربري	هاي	روستايي	به	شهري	مي	پردازيم.

مقدمه :
از	آن	جا	كه	زمين	منبع	محدودي	براي	فعاليتهاي	بش��ري	اس��ت،	
نيازمند	سيس��تمهاي	مديريت	كارآمد	مي	باشد.	بويژه	اين	كه	رشد	
سريع	شهرنشيني	محتاج	زمينهاي	قابل	استفاده	براي	پاسخگويي	
به	نيازهاي	عمومي	و	خصوصي	اس��ت.	به	طور	معمول	نه	تنها	در	
اروپا،	بلكه	در	س��اير	كش��ورهاي	جهان	نيز،	ادامه	تفكيك	زمينها،	
طي	ساليان	گذشته	سبب	بوجود	آمدن	قطعات	و	واحد	هاي	بسيار	
كوچك	زمين	ش��ده	اس��ت.	از	آن	جا	كه	زمين	عنصري	اساس��ي	و	
ايستاس��ت،	لذا	راهكارهاي	ارائه	ش��ده	براي	حل	مشكل	تكه	شدن	
قطعات	زمين	بايد	بسيار	دقيق	و	سنجيده	طرح	ريزي	شود	و	اجراي	

صحيح	آن	با	همكاري	دولت	و	بخش	خصوصي	ميسر	خواهد	شد.	
البته	تجميع	قطعات	زمين	يكي	از	روش��هاي	برنامه	ريزي	ش��هري	

است	كه	با	تامين	ملزومات	بالا	فراهم	مي	آيد.
روش	تجمي��ع	قطع��ات	زمين	)		LR(	ممكن	اس��ت	به	عنوان	يك	
ابزار	مديريتي،	كه	با	مس��اعدت	صاحبان	زمين	به		توس��عه	منظم	
ش��هري	كم��ك	مي	كند،	معرفي	ش��ود.	ه��دف	اصلي	LR	تبديل	
قطعات	نامنظم	ش��كل	گرفته	زمين،	به	ش��كلهايي	مناسب	با	توجه	
به	مقررات	حاكم	برنامه	ريزي	شهري	است.	اين	طرح		مزيت	هاي	
فراواني	در	جهت	حل	مش��كلات	كاربري	زمين	در	محدوده	هاي	
شهري	دارد،	اما	اجراي	آن	همچنان	با	برخي	محدوديتها	روبروست،	
كه	ش��امل	محدوديتهاي	فن��ي	در	بكارگيري	حجم	زيادي	از	داده	
ه��ا،	محدويتهاي	اقتصادي	براي	پرداختن	غرامت	تملك	زمين،	و	
محدوديتهاي	اجتماعي	در	جهت	كاهش	ناس��ازگاري	ها	وناراحتي	
هايي	كه	در	اثر	عدم	اجراي	عدالت	بوجود	مي	آيد،	مي	باشد.	از	اين	

رو	اين	موضوع	بايد	مورد	بررسي	مجدد	قرار	گيرد.
از	سيس��تمهاي	اطلاعات	جغرافيايي	)	GIS(	به	صورت	گس��ترده	
	.)Marguire, 1991(شود	مي	استفاده	ش��هري	ريزي	برنامه	در
ب��راي	افزاي��ش	كارايي	LR	راهكار	جديدي	بوس��يله	GIS	ايجاد	
ش��ده	اس��ت.	در	اين	روش،	معيارهاي	اصلي	زيادي	كه	بر	ارزش	
يك	قطعه	زمين	تاثيرگذار	است،	ارزيابي	شده	و	توزيع	فضايي	آنها	
در	فرآيند	LR	تحليل	ش��ده	اس��ت.	در	اين	مقاله،	ابتدا	به	صورت	
خلاصه	مقدمه	اي	درباره	روش	LR	ارائه	شده،	سپس	درباره	تهيه	
مدل	تجميع	قطعات	زمين	براس��اس	GIS	،	براي	توس��عه	شهري	

توضيح	داده	مي	شود.

 مفهوم تجمیع قطعات زمین :
LR		روش��ی	برای	مديريت	توس��عه	اراضی	حاشيه	شهر	است،	كه	
درآن	گروه	های	مختلفی	از	قطعات	زمين	برای	ايجاد	طرحی	واحد،	
يك	پارچه	شده،	وسپس	همانند	يك	قطعه	زمين	واحد	تقسيم	بندی	
مجدد	می	شوند	و	برای	آنها	تأسيسات	شهری	تأمين	می	گردد.	در	
نهايت	اين	قطعات	زمين	جديد	به	صاحبان	اوليه	خود	واگذار	خواهد	

نقش GIS در تجمیع قطعات زمین در طرح هاي توسعه شهري
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)	تصوير	شماره	1	(	فرآيند	تجميع	قطعات	زمين

ش��د)Archer.	1992(.	در	اين	فرآيند	ابتدا	زمينهای	روس��تايی	و	
شهری	فاقد	پلان	مناسب	تملك	شده،	و	با	توجه	به	مقررات	برنامه	

ريزی	شهری	در	قالبي	كارآمدتر	مجددا	واگذار	می	شوند
ب��ه	 	LR البت��ه	 	.)Yomralioglu and Parker, 1992(
عن��وان	ي��ك	ابزار	مديريت	زمين	ش��هری،	به	راحت��ی	زمين	را	با	
روش	سازماندهی	مجدد،	برای	نيازهای	عمومی	و	خصوصی	آماده	

مي	كند.	مهمترين	اهداف	LR	به	شرح	زير	است	:
�		تأمين	زمين	با	مش��اركت	و	همكاری	مالكان	زمين	در	محدوده	
ط��رح	ب��رای	مصارف	عمومي	مورد	نياز،	همانن��د	خيابانها،	پاركها،	

بيمارستان	و	مدرسه	و...	.
�	تهيه	طرح	های	مناسب	برای	كاربری	ساختمانها،	مطابق	قوانين	

و	معيارهای	طرح	منطقه	بندي	شهر.
�	تبدي��ل	قطع��ات	زمين	ب��ا	توجه	به	موقعيت	و	مكان	فعلی	آنها،	به	

سايتهای	طراحی	شده،	در	حين	توسعه	شهری.

روشهاي تجمیع قطعات زمین 
طرح	های	LR	معمولًا	توسط	دولتهای	محلی	براساس	روشهاي	
قانون��ی	مرتب��ط	با	آنها	انجام	می	ش��ود.	فرآين��د	LR	با	تهيه	طرح	
منطقه	بندی	توسط	شهرداری	آغاز	می	شود.	در	طرح	منطقه	بندی	
كه	حاوی	بلوكهای	ش��كل	گرفته	براس��اس	خيابانهاست،	قطعات		
زمين	برای	توسعه	ای	دروني	تخصيص	يافته	اند.	فضای	مورد	نياز	
برای	خدمات	عمومی	با	اندازه	گيری	مس��احت	برحس��ب	مترمربع،	
و	با	توجه	به	طرح	خيابانها،	پاركها	و	ساير	خدمات،	تعيين	شده	و	با	
	.)1982	.Doebele(شود	می	مقايسه	طرح	محوطه	كلی	سطح
به	بيان	ديگر،	تمامی	قطعات	زمين	درون	محدوده	طرح	با	هم	ادغام	

شده،	و	برای	تعيين	سهم	هركدام	از	قطعات	برای	خدمات	عمومی،	
نس��بت	مس��احت	هر	قطعه	زمين	محاسبه	مي	شود.	اين	نسبت،	به	
اندازه	محدوده	طرح	و	كل	مس��احت	كاربريهای	عمومی	مورد	نياز	
بستگی	دارد.	زمينهای	باقيمانده	براساس	بلوك	بندی	مد	نظر	طرح،	
مجددا	تخصيص	می	يابند	)	تصوير	ش��ماره	1(.	برای	اين	منظور،	
ابتدا	بلوك	هاي	هر	محدوده	به	قطعات	جديد	مناسب	تقسيم	شده،	
و	س��پس	توزيع	مجدد	زمين	اجرا	می	ش��ود.	اصل	اساسی	در	توزيع	
قطعات	زمين	به	مالكان،	نزديكی	به	موقعيت	و	مكان	اوليه		زمين	

و	يا	لااقل	در	بلوك	مشابه،	می	باشد.
										

 نقش RL در توسعه شهری

راه��كار	LR	در	اولوي��ت	اول	افزايش	اراضی	مورد	اس��تفاده	برای	
تاسيسات	و	تجهيزات	شهری	و	عمومی،	با	كاهش	اندازه	زمينهای	
خصوصی	است.	در	نتيجه	اين	طرح،	اندازه	قطعات	زمين	خصوصی	
كاهش	يافته	و	كوچكتر	می	شوند،	اما	ارزش	اقتصادی	آنها		به	علت	
توس��عه	بيش��تر	حاصل	از	طرح	منطقه	بندی،	افزايش	می	يابد.		در	
ضمن	در	زمانی	كه	قطعات	زمين	در	حال	ساختمان	سازی	هستند،	
شهرداری	ها	زمينهای	عمومی	مورد	نياز	را	بدست	آورده	و	تاسيسات	
و	تجهيزات	لازم	را	به	سرعت	نصب	و	راه	اندازی	می	كند.	فرآيند	
LR	فرصت	بس��يار	مناس��بی	را	برای	دولت	به	منظور	تس��هيل	و	
بازبينی	های	كم	هزينه	از	زمين	و	تعيين	حدود	مرز	قطعات	جديد،	
بوجود	می	آورد.	از	اين	رو	اجرای	LR	می	تواند	به	عنوان	راه	حلی	

برای	گسترش	و	سازماندهی	مجددا	ثبت2	زمين	باشد.
)Chou and Shen, 1982(
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	LR	روش��ی	اس��ت	ك��ه	درآن	حاكميت	ش��هری،	عناصر	مطرح	
عمومی،	ويا	انجمن	های	مس��تقل،	می	توانند	به	صورت	مس��تقيم	
در	فرآيند	شهرنش��يني	مش��اركت	كرده	و	بدين	وسيله	از	منافع	آن	
به��ره	ببرن��د)Rainer	.	1992(.	در	كنار	بهبود	بكارگيری	زمين	
ب��رای	حاكمي��ت،	LR	روش	مهم	و	عقلايی	ب��رای	مالكان	زمين	
است	كه	از	لحاظ	اقتصادي	كارايي	زمين	خود	را	ارتقا	دهند.	به	هر	
صورت،	برخی	مزايای	LR	هم	برای	حاكميت	و	هم	برای	مالكان	

در	ادامه	آورده	شده	است	:	

مزایای RL برای حاكمیت : 
�	تامين	هزينه	هاي	مربوط	به	مصارف	عمومي	زمين	به	طور	
تهيه	فضاهاي	 براي	 نتيجه	 يابد،	و	در	 چشمگيري	كاهش	مي	

عمومي	از	راهي	اقتصادي	تر	استفاده	خواهد	شد.
و	 شود،	 مي	 انجام	 كوتاهي	 مدت	 در	 بندي	 منطقه	 برنامه	 	�

طرح	هاي	توسعه	شهري	با	سرعت	بيشتري	تحقق	مي	يابند.
�	درآمدهاي	مالياتي	در	محدوده	طرح	افزايش	مي	يابد.	اين	امر	

باعث	ايجاد	منابع	اضافه	براي	حاكميت	خواهد	شد.
�	اجراي	قانونمند	و	سيستماتيك	برنامه	هاي	توسعه	اراضي	در	

محدوده	هاي	حاشيه	شهري.	
�	داده	هاي	ثبت	زمين	موجود	)	كاداستر	(	به	روز	و	سازماندهي	

شده،		و	مديريت	ثبت	اراضي	توسعه	و	پيشرفت	مي	كند.

مزایاي RL براي مالکان زمین : 
�	پس	از	اجراي	طرح،	ارزش	زمينها	به	س��رعت	بالا	رفته	و	زمين	

براي	مالكانش	ارزشمند	تر	خواهد	بود.
�	قطعات	ثبت	ش��ده	تغيير	ش��كل	يافته	و	تبديل	به	فضاهاي	كافي	

و	مناسب	براي	استفاده	اقتصادي	تر	مي	شود.
�	قطعات	خرد	زمين،	تجميع	و	تبديل	به	قطعات	س��اخته	ش��ده،	با	

كاربري	مناسب	تر	خواهد	شد.
�	به	دليل	اثرات	مشابه	طرح	LR	براي	همه	مالكان،	نزاع	درباره	عدم	

رعايت	عدالت	در	برنامه	ريزي	زمين	شهري	كاهش	مي	يابد.
�	در	انتهاي	طرح،	تاسيس��ات	ش��هري	اصلي	براي	قطعات	جديد	
فراهم	آمده،	سپس	تاسيسات	و	خدمات	عمومي	جديد	به	محدوده	

طرح	اضافه	خواهد	شد.
�	به	جز	از	دس��ت	دادن	قس��متي	از	زمين	خود،	مالكان	هزينه	هاي	
اضافي	براي	مخارج	طرح	نمي	پردازند.	در	بس��ياري	موارد،	تمامي					

هزينه	هاي	طرح	توسط	شهرداري	ها	تامين	مي	شود.

طرح مسئله :
LR	مزاياي	قابل	توجهي	براي	حل	مش��كلات	كاربري	زمين	در	
شهرنش��يني	دارد،	اما	برخي	مس��ائل	و	موضوعات	بر	مناسب	بودن	
استفاده	از	اين	فرآيند	تاثير	مي	گذارد)Satoh, 1986(.	به	عنوان	
مثال،	ارزش	گذاري	زمين	در	تمامي	فرآيند	به	صورت	پويا	و	فعال	
مورد	بحث	قرار	نگرفته	اس��ت.	بس��ياري	از	معيارهاي	مهمي	كه	بر	
روي	ارزش	قطعات	زمين	تاثيرگذار	اس��ت،	در	حين	فرآيند	ناديده	
انگاش��ته	ش��ده	اند.	در	نتيجه،	تخصيص	زمين	به	مالكان	اوليه	غير	
عادلانه	انجام	ش��ده،	به	ترتيبي	كه	نتايج	متفاوتي	از	طرح	كس��ب	
مي	ش��ود.به	دليل	نبود	معيارها	و	اس��تانداردهاي	مربوط	به	فرآيند	
توزيع	زمين،	برنامه	ريزان	در	انتخاب	موقعيت	جديد	قطعات	زمين،	
در	تصميم	گيري	هاي	خود	دچار	مش��كل	مي	ش��وند.	توزيع	مجدداً	
زمي��ن	ب��ه	تنهايي	امري	پيچيده	اس��ت	و	نيازمند	تحليل	داده	هاي	
فضاي��ي	فراوان	اس��ت.	در	رابطه	با	اولوي��ت	بندي	هايي	كه		براي	
ط��رح	منطق��ه	بن��دي	و	ثبت	زمين	)	كاداس��تر	(	بايد	صورت	گيرد،	
سؤالات	بسياري	وجود	دارد	كه	بايد	توسط	برنامه	ريزان	پاسخ	داده	
ش��ود.برخي	از	اين	پرس��ش	ها	عبارتند	از،	زمين	چگونه	بايد	ارزش	
گذاري	ش��ود؛	كداميك	از	مش��خصه	هاي	زمين	بايد	در	نظر	گرفته	
ش��ود؛	چه	كس��اني	قطعات	را	دريافت	مي	كنند؛	چگونه	زمين	بين	
مالكان	تقس��يم	ش��ده	و	يا	ادغام	شود،	به	نحوي	كه	مالكان	راضي	
ش��وند،	و	از	اي��ن	قبيل	س��ؤالات.	مديريت	رون��د	و	جريان	داده	ها	
در	كاربردهاي	فعلي	معمولا	ناكافي	اس��ت.	به	دليل	ضعف	فرآيند	
مديري��ت	اطلاع��ات،	تمامي	روش	فوق	زمان	گير	و	مس��تعد	خطا	
خواهد	بود.	عوامل	فوق	سبب	انجام	برخي	كارهاي	تكراري	در	حين	
انجام	طرح	و	در	نتيجه	اضافه	شدن	هزينه	هاي	آن	خواهد	شد.

استفاده از SIG روشي در اجراي تجمیع زمین
براي	افزايش	توان	بالقوه	استفاده	از	LR	،	روش	جديدي	با	استفاده	
از	GIS		تهيه	ش��ده	اس��ت.	هدف	اصلي	از	اين	روش	فراهم	آوردن	
معيارهاي	برابر	و	متعادل	ارزشگذاري	زمين	قبل	و	بعد	از	طرح	است،	
ب��ه	ط��وري	كه	تمامي	مالكان	درگير	در	طرح،	به	طريقه	مش��ابهي	
از	ط��رح،	تاثي��ر	پذيرند.	به	بيان	ديگر،	اي��ن	فرآيند	با	تعيين	ارزش	
قطعه	زمين،	قبل	و	بعد	از	طرح،	وس��پس	اس��ترداد	قطعه	جديدي	
به	جاي	قطعه	زمين	اوليه	با	ارزش	هاي	مش��ابه،	به	مالكان	انجام	
خواهد	ش��د.		معمولا	ارزش��گذاري	زمين	براساس	نرخ	بازار	تعيين	
مي	شود)Frizzell, 1979(؛	اما	در	اين	روش،	بهاي	زمين	تنها	
به	عنوان	يك	عدد	كه	نشاندهنده	ارزش	قطعات	زمين	در	مقايسه	
با	ساير	قطعات	است،	مورد	استفاده	قرار	مي	گيرد.	بنابراين	بهاي
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	زمين	كاربرد	س��اده	اي	به	عنوان	تنها	يك	مقدار	عددي	براي	هر	
قطع��ه	زمين،	نس��بت	به	ارزش	واقعي	ب��ازار،	دارد.	اين	پارامترها	از	
مجموعه	اي	از	عوامل	منتخب	در	ارزش	گذاري	زمين	اس��تخراج	

شده	است	)	جدول	1	(.

تعیین بهاي قطعات زمین
بايد	 ارزش	قطعات	زمين	 ،	مجموع	 	LR در	يك	فرآيند	موفق	
بهاي	 تعيين	 معمولا	 عمل	 در	 باشد.	 يكسان	 طرح	 بعد	 و	 قبل	
واقعي	قطعات	زمين،	غيرممكن	است	اماتخمين	ارزش	آنها	از	راه	
 Dale and Mclaughlim,(است	پذير	امكان	مختلفي	هاي
1988(.	به	هر	صورت،	با	استفاده	از	معادله	)1(،	ارزش	قطعات	
زمين	در	هر	دومرحله	قبل	و	بعد	طرح	تخمين	زده	شده	است.در	
اين	معادله	متغيير	V نشانگر	مجموع	بهاي	قطعه	زمين	است	در	
صورتي	كه	متغير	f نشاندهنده	ارزش	يك	عامل	انتخاب	شده	

تعيين	 در	 است.	 عامل	 هر	 وزن	 نشاندهنده	  w متغير	 و	 است،	
از	 كمتر	 مقداري	 عامل	 هر	 كه	 است	 اين	 بر	 فرض	 	،  f متغير	
001دارد.	پس	از	آن	ارزش	قطعات	زمين	بوسيله	تركيب	فرمول	
هاي	 قابليت	 كمك	 با	 معقولانه،	 هاي	 بررسي	 و	 رياضي	 هاي	

تحليل	فضايي	GIS	بدست	مي	آيد.

 GIS بر مبناي LR

از	واحدهاي	 براي	بدست	آوردن	بهاي	قطعات	زمين،	هر	يك	
اصلي	جغرافيايي	را	مي	توان،	بوسيله	مجموعه	اي	از	ويژگي	هاي	
اقتصادي،	محيط	طبيعي،	وفضايي	مشخص	كرد.	براي	دستيابي	
همانند	 فضايي	 هاي	 تحليل	 ازبرخي	 استفاده	 منظور،	 اين	 به	
همپوشاني	،	ميانگيري	و	يا	استفاده	از	حريم	،	و	استنتاج	داده	ها،	
بسيار	مورد	نياز	است.	امروزه	GIS	توانايي	انجام	اين	احتياجات	
مدل	 	،SIG OFNI 	/  CRA 	 	 از	 استفاده	 با	 داراست.البته،	 را	
جديدي	به	نام	LARES		به	منظور	افزايش	كارايي	كاربردهاي	
امروزي	RL،	تهيه	شده	است.		LARES	داراي	پنج	عملكرد	
اصلي	براي	انجام	كارهاي	مورد	نياز	در	فرآيند	LR مي	باشد.

	)	جدول	2	(

به	هرحال	در	اين	فرآيند	لازم	است	تعدادي	مراحل	فني	انجام	
املاك،	 از	 بايد	 نياز	 مورد	 اطلاعات	 و	 ها	 داده	 ابتدا،	 در	 شود.	
كاربري،			نقشه	هاي	موضوعي	و	توپوگرافي،	و	از	ساير	اسناد	و	
مدارك	توصيفي	استخراج	شود.	سپس	بلوك	هاي	محدوده	فوق	
در	طرح	كاربري	زمين	با	توجه	به	جزئيات	قوانين	منطقه	بندي،	
زمين،	 تقسيم	 فرآيند	 حين	 در	 شود.	 تقسيم	 جديد	 قطعات	 به	
با	 مجزا	 صورت	 به	 زمين	 جديد	 قطعات	 و	 ثبتي	 ويژگي	هاي	
استفاده	از	عوامل	ارزشگذاري	زمين	تحليل	مي	شوند.	با	استفاده	
از	معادله	)	1	(،	بهاي	هر	قطعه	زمين	قبل	و	بعد	از	طرح	بدست	
اجرا	 زمين	 قطعات	 مجدد	 توزيع	 برنامه	 آن	 از	 پس	 آيد.	 مي	
مي	شود.	براساس	ارقام	محاسبه	شده	براي	ارزش	گذاري	زمين،	
جديد،	 قطعات	 در	 زمين	 قديمي	 قطعات	 از	 هريك	 نهايت	 در	
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تخصيص	مجدد	مي	يابد.
  براي	مثال	اگر	محدوده	طرح	تجميع	زمين	9/8	هكتار	با	501	
قطعه	زمين	باشد،	براي	امتحان	كارايي	SERAL،		نقشه	هاي	
معمولًا	 اند.	 شده	 رقومي	 توپوگرافي	 و	 زمين	 كاربري	 املاك،	
قرار	 اطلاعاتي	 بانك	 زمين	درون	 مالكيت	 به	 داده	هاي	مربوط	
دارند.	سپس	91	بلوك	محدوده	مورد	نظر	به	651	قطعه	زمين	

ماهيت	 دليل	 به	 شوند.	 مي	 تقسيم	 طرح،	 معيارهاي	 براساس	
روشLR،	مساحت	مجموع	قطعات	زمين	در	حين	فرآيند	به	6/2	
كاهش	يافت.	به	بيان	ديگر،	با	همكاري	و	مشاركت	مالكان	زمين	
3/6	هكتار	از			زمينها	براي	مصارف	عمومي	بدست	آمد.	با	توجه	
به	اين	كه	در	تقسيم	بندي	قبلي	0/8	هكتار	از	اراضي	مخصوص	
مصارف	عمومي	بود،	مجموع	مساحت	زمينهاي	نگه	داشته	شده	

)LAREZ(:عناصر	جدول2

LAREZ	برنامه	منوهاي	از	:نمائي	3	شماره	تصوير
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براي	تاسيسات	و	تجهيزات	عمومي	بعد	از	اجراي	طرح،	بالغ	بر	
كننده	 مالكان	شركت	 ميان	 در	 زمينها	 باقي	 است.	 هكتار	 	4/4
در	طرح	دوباره	توزيع	شد.	مجموع	ارزش	اراضي	محدوده	طرح	
واحد	 	4207865 حدود	 در	 گذاري	 ارزش	 	 عامل	 	82 براساس	
تخمين	زده	شده	است.	اين	واحدها،	طبق	بهاي	محاسبه	شده	
واحد	قبلي	دربين	مالكان	تقسيم	شده	است.	براي	مثال،	قطعه	
زمين	نسبتا	بزرگي	با	شماره	2	در	بلوك	005،	داراي	ارزشي	بالغ	
بر	73377	واحد	قبل	از	اجراي	طرح	است.		در	اثر	اجراي	برنامه	
و	با	توجه	به	ارزش	زمين،	سه	قطعه	زمين	جديد	به	مالك	اوليه	
اختصاص	پيدا	كرده	است.	اين	قطعات	با	شماره	هاي	3	و	12	
واقع	در	بلوك	101،	و	قطعه	شماره	83	در	بلوك	701	قرار	دارد.	
بايد	توجه	داشت	كه	ممكن	است	در	توزيع	قطعات	جديد	زمين،	
برخي	از	قطعات	به	بيش	از	يك	مالك	واگذار	شود.	اين	اتفاق	به	
دليل	پيروي	از	نقشه	كاربري	زمين	و	محدوديت	اندازه	قطعات	

جديد	رخ	مي	دهد.	

نتیجه گیري
از	روش	تجميع	قطعات	زمين	در	فرآيند	توسعه	شهري	به	هنگام	
و	 زمينهاي	عمومي	 براي	 مناسب	و	مقتضي	 به	اصلاحات	 نياز	
شخصي	استفاده	مي	شود.	در	واقع	LR	تغييرات	كاربري	اراضي	
برنامه	ريزي	شهري	 	 با	توجه	مقررات	 را،	 روستايي	به	شهري	
كنترل	مي	كند.	پس	از	طرح	LR ،	متوليان	امور	محلي	توانايي	
بدست	 زمين	 مالكان	 همكاري	 بوسيله	 را	 شهري	 بازسازي	
براي	 لازم	 هاي	 محدوده	 تامين	 و	 افزايش	 براي	 مي	آورند.	
مصارف	عمومي،	قطعات	زمين	اشخاص	با	راه	هاي	اقتصادي	تر	
چيدمان	دوباره	يافته	و	مالكان،	قطعات	زمين	جديد	را	درنزديكي	

قطعات	اوليه	دريافت	مي	كنند.
بسياري	 هاي	 مزيت	 ساده	 مضموني	 داشتن	 با	 تجميع	 طرح	
برخي	 داراي	 شده	 استفاده	 روشهاي	 البته	 دارد.	 شهرنشيني	 در	
است.	 تاثيرگذار	 	LR كاربرد	 و	 كاركرد	 بر	 است	كه	 موضوعات	
و	 ناكارآمد،	 و	 ايستا	 زمين	 گذاري	 ارزش	 تحليل	 مثال،	 براي	
كاهش	 سبب	 ضعيف،	 هاي	 داده	 مديريت	 سيستم	 از	 استفاده	
سوددهي	 افزايش	 براي	 شود.	 مي	 روش	 اين	 مزاياي	 و	 منافع	
و	كارايي	LR	،	مدل	LARES	بر	پايه	ارزش	گذاري	زمين	با	
استفاده	از	قابليت	هاي	GIS	ايجاد	شده	است.	در	اين	مدل،	برخي	
معيارهاي	ارزش	گذاري	زمين	كه	ممكن	است	بر	مجموع	ارزش	
فرموله	 و	 مند	 قاعده	 باشد،	 تاثيرگذار	 زمين	 قطعه	 آمده	 بدست	
شده	و	به	صورت	مجزا	تحليل	مي	شوند.	سپس	تمامي	قطعات	

ارزش	هاي	 به	 با	توجه	 و	 بندي	جديد	 بلوك	 زمين	در	محدوده	
عددي	محاسبه	شده،	تخصيص	مجدد	مي	يابند.

بنابراين،	تجميع	قطعات	زمين	ابزاري	مهم	در	برنامه	ريزي	زمين	
است	كه	خلاقانه،	زمين	را	به	عنوان	منبعي	كالبدي	و	مالي	مطرح	
را	در	توسعه	هاي	محلي	رفع	 	و	مشكلات	اصلي	زمين	 كرده	
مي	كند.	با	اين	وجود،	براي	تامين	نيازمندي	هاي	فني	فرآيند	
LR	،	استفاده	از GIS	بسيار	ضرورري	به	نظر	مي	رسد.	ديدگاه	
را	 	LR كارايي	 مسلما	 است،	 	GIS پايه	 بر	 كه	 فوق	 روش	 و	
افزايش	داده	است.	به	هنگام	فراهم	آوردن	فرآيند	مؤثر	مديريت	
اطلاعات	و	داده	ها،	بسياري	از	كارهاي	پيچيده،	همانند	تحليل	
كوتاهي	 زمان	 در	 زمين،	 مجدد	 توزيع	 و	 زمين	 گذاري	 ارزش	
انجام	مي	شود.	ماحصل	اين	روش،	بدست	آمدن	داده	هاي	مورد	

نياز	براي	سيستم	كامل	اطلاعات	زمين	و	املاك	است.
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