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Abstract:  

This study aimed to investigate the process of spatial transformation and identify the key drivers influencing land consumption change in the Oshan–Fasham–

Meygun region between 1941 and 2019. A mixed-methods research design was employed. The quantitative component utilized remote sensing data, multi-

temporal satellite imagery, historical documents, and Geographic Information Systems (GIS) to analyze land-use changes. The qualitative component involved 

semi-structured interviews and focus group discussions with planners, managers, and land-use experts. Expert questionnaires were also administered to support 

the analysis. Data were examined through spatial analysis, exploratory factor analysis, and qualitative content analysis. Finally, triangulation was used to 

integrate quantitative and qualitative findings into a comprehensive interpretation of regional transformation processes. The results revealed that land 

consumption patterns in the study area evolved through three historical phases, shifting from a subsistence-oriented spatial system toward a commodified and 

capital-driven spatial structure. Among the dimensions influencing land-use change, the physical dimension ranked first with a weighted mean of 7.19, followed 

by the natural (6.75) and social (6.63) dimensions. Exploratory factor analysis identified five major factors explaining 79.51% of the total variance in land 

consumption change. The physical structure factor emerged as the most influential determinant, accounting for 33.19% of the explained variance. Qualitative 

findings highlighted the dominance of land-market dynamics, limited effectiveness of planning systems, institutional conflicts of interest, and the gradual 

decline of ecological carrying capacity. The analyses further demonstrated that areas containing water resources, orchards, and environmentally valuable 

landscapes experienced the highest rates of land-use conversion. Spatial transformation in the Oshan–Fasham–Meygun region is the outcome of complex 

interactions among physical, natural, social, economic, and institutional factors. Beyond a simple land-use change process, it reflects a broader structural 

transformation characterized by the commodification of space and the increasing dominance of capital accumulation over land-use planning and management, 

posing significant challenges to the long-term ecological sustainability of the region. 

Keywords: Land Consumption, Spatial Transformation, Oshan–Fasham–Meygun, Geographic Information Systems, Exploratory Factor Analysis, 

Commodification of Space, Spatial Planning. 
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 چکیده

انجام  1۳۹۸تا  1۳۲0 یدوره زمان یط گونیدر منطقه اوشان، فشم و م نی مصرف زم یالگو رییمؤثر بر تغ  یدیکل یهاشران یپ ییو شناسا ییفضا یسیروند دگرد یپژوهش با هدف واکاو نیا

(  GIS)  ییایو سامانه اطلاعات جغراف  یخیچندزمانه، اسناد تار  یاماهواره  ریسنجش از دور، تصاو  یها از داده  ی( انجام شد. در بخش کمیفکی–ی )کم  ختهیآم  کردیحاضر با رو  پژوهش  شد.

 ت یریو مد  یشهر  یزیرکارشناسان و متخصصان حوزه برنامه   ران،یبا مد  ی نونکا  یهاو گروه  افتهیساختارمه ین  یهامصاحبه  ،یفیاستفاده شد. در بخش ک  نی زم  ی کاربر  رات ییتغ   لیتحل  یبرا

قرار گرفتند.   یمورد بررس  یفیک  یمحتوا  لیو تحل  یاکتشاف  یعامل  لیتحل  ،ییفضا  لیها با استفاده از تحلشد و داده  عیخبرگان توز  انیم  یتخصص  یهاپرسشنامه   نیانجام گرفت. همچن  نیزم

  د یبر تول ی از نظام مبتن یخیسه دوره تار  ی در منطقه مورد مطالعه ط نی مصرف زم ی نشان داد که الگو ج ینتا بهره گرفته شد. ی فی و ک یکم یهاافتهی ق یتلف یبرا یزسااز روش مثلث  ت،یدر نها

  شران یپ  نیترمهم  7.1۹  یوزن   نیانگیبا م  ینشان داد که بعد کالبد  نیمصرف زم  رات ییابعاد مؤثر بر تغ   لیاست. تحل  افتهی  ریی تغ   هیفضا و انباشت سرما  شدنیی بر کالا  یبه نظام مبتن  یشتیمع 

 انسیدرصد وار  7۹.51کرد که در مجموع    ییرا شناسا  یپنج عامل اصل  ز ین  یاکتشاف  یعامل  لیتحل  جی ( قرار دارند. نتا6.6۳)  ی( و اجتماع6.75)  یعیبوده و پس از آن ابعاد طب  ییفضا  یسیدگرد

 یضعف اثربخش  ن،یغلبه منطق بازار زم  انگر یب  یفیک  یهاافته یشد.    ییعامل شناسا  نیترمهم  انسیاردرصد از و  ۳۳.1۹  نیی با تب  ینمودند. عامل ساختار کالبد  ن ییرا تب   ن یمصرف زم  رات ییتغ 

  ن یشتریبالا ب  یطیمحست یارزش ز   یدارا  یهاباغات و پهنه  ،یمنابع آب  یدارا  ی مشخص شد که اراض  نیمنطقه بود. همچن  کیبرد اکولوژ  تیو کاهش ظرف  یتعارض منافع نهاد  ،یزیرنظام برنامه 

  ر ییتغ   کی است و فراتر از    یو نهاد  یاقتصاد  ،یاجتماع  ،یع یطب  ،یعوامل کالبد  دهیچیحاصل تعامل پ  گونیمنطقه اوشان، فشم و م  ییفضا  یسیدگرد  اند.را تجربه کرده  یکاربر  ر ییتغ   زانیم

منطقه را با   کیاکولوژ یداریپا تواندیآن م ومکه تدا ی ندیاست؛ فرآ نی زم تیریو مد یزیربر نظام برنامه هیفضا و غلبه منطق انباشت سرما شدنیی کالا یساختار ندیفرآ انگریساده، ب یکاربر

 مواجه سازد.  یجد یدهایتهد

 .ییفضا یزیرفضا، برنامه شدنییکالا ،یعامل  لیتحل ،ییایسامانه اطلاعات جغراف گون،یاوشان، فشم و م ،ییفضا یسیدگرد ن،ی مصرف زمکلیدواژگان: 
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 1405سال 

 چهارم دوره 

 تجلی هنر در معماری و شهرسازی  دوم شماره 

 مقدمه 

 ی بردار . نحوه بهرهشودی محسوب م  یانسان  یهاسکونتگاه   ییدهنده سازمان فضاعناصر شکل   نیتراز مهم   یکیو    ییمنابع توسعه فضا  نیتری ادیاز بن  یکی  نیزم

.  د یآی به شمار م   زیحاکم بر فضا ن   یت یر یو مد  یاسیس   ،یاقتصاد  ،یاز روابط اجتماع  ی بلکه بازتاب  کند،ی م   نیی شهرها و مناطق را تع  ینه تنها ساختار کالبد  نیاز زم

موجب    ییمصرف فضا  یالگوها  رییدر بخش املاک و مستغلات و تغ  یگذار ه یرشد سرما  ،یارتباط  یهاگسترش شبکه   ،ینی شتاب شهرنش  شیافزا  ر،یاخ  یهادر دهه

ساده   یکالبد   رییتغ  کیتحولات اغلب فراتر از    نیمواجه شوند. ا   نی مصرف زم  یگسترده در الگو  راتییشهرها با تغکلان  رامونیاز مناطق پ  یار یشده است که بس 

 . (2, 1)هستند   نیی قابل تب  طیجامعه و مح انیروابط م  یو دگرگون  هیفضا، انباشت سرما دیبازتول دهی چی پ یندهای بوده و در قالب فرآ

به  نی توسعه مطرح شده است. مصرف زم   یدار ی سنجش پا  یهاشاخص   نیتراز مهم   یک یبه عنوان   ن یمفهوم مصرف زم  ،ییفضا  یزیر معاصر برنامه  اتیادب  در 

در صورت عدم    ندی فرآ  نی. ا شوندی م  لیتبد  یو شهر  یرساخت یشده، ز ساخته  یهایباز به کاربر  یو فضاها   یکشاورز   ،یعیطب   یآن اراض   یاشاره دارد که ط  یندیفرآ

. به  (3) منجر شود    ییفضا  یدار یو گسترش ناپا  یطی مح  یریپذب ی آس  شی افزا  ک،ی برد اکولوژ   تی کاهش ظرف  ،یعیمنابع طب   ب ی به تخر  تواندی مناسب م   تی ر یمد

و مطالعات   یشهر یزیر برنامه  ،ییایجغراف یهاپژوهش  یاصل  یاز محورها یکیعوامل مؤثر بر آن به  ییو شناسا نیمصرف زم رییتغ یروندها لیتحل ل،یدل  نی هم

 شده است.  لیتبد  ی طی مح

 ی حوزه مطالعات شهر   پردازانه یاز نظر  یار یشهرها دانست. بس   یالزامات عملکرد  ای  یت یجمع   یازهاین  جهیصرفاً نت   توانی در جوامع معاصر را نم   یی فضا  تحولات

  ند ی که در فرآ داندی م  یاجتماع ی. لوفور فضا را محصولشودی م  دیو بازتول دی تول یاجتماع یندهایو فرآ یمعتقدند که فضا در بستر روابط قدرت، مناسبات اقتصاد

  ط یو مح  نی فضا، معتقد است که زم  دیدر تول  ه یبر نقش سرما  دیبا تأک   زین  ی. هارو(1)  ردیگیشکل م  یاسیو س  یاقتصاد  یروهایکنشگران مختلف و ن  انیتعامل م

کرد    لیتحل  یدار ه یسرما  یاسیدر چارچوب اقتصاد س   دیرا با  ییاز تحولات فضا  یار یساند و بشده   لیتبد  هیجذب و انباشت سرما  یبرا  ییشده به ابزارهاساخته

 یاقتصاد  یروهایبلکه حاصل مداخله ن   ،یکیز یتوسعه ف  جهی نه صرفاً نت  یشهررامون یو پ  یاز مناطق شهر  یار یدر بس   ن یمصرف زم  یالگو  ر ییاساس، تغ  نی . بر هم(2)

 فضا است.  ینده در سازما یاهیو سرما

 یفضاها  یتقاضا برا  شی اند. با افزاکرده  فایا  ییو روستا  یشهر  یفضاها  ییدر بازآرا  ینقش مهم   زین   یسبک زندگ  یالگوها   رییو تغ  یجامعه مصرف   گسترش 

  ل یتبد  ییو مصرف فضا  یگذار ه یسرما  د یجد   یها به عرصه   یع یطب  یهات ی جذاب  یاز مناطق دارا  یار یلوکس، بس   یهاو سکونتگاه   لاهایدوم، و  یهااقامتگاه   ،یح یتفر

 یهات ی فعال  یبرا  یاز آنکه به عنوان بستر  شی ب  نی و زم   دهدی م   یاخود را به ارزش مبادله  یجا  ج یبه تدر   ن ی زم  ی ارزش مصرف  ،یط یشرا  ن ی . در چن(5,  4)اند  شده 

شهرها به کلان  رامونیو پ یگردشگر ،یاز مناطق کوهستان  یار یدر بس   ندی فرآ نی . اشودی م  لیتبد د کسب سو یبرا یو ابزار  یاه یسرما یی شود، به کالا  یتلق  یدیتول

 وضوح قابل مشاهده است. 

در نقد    کوبزی. جشودی محسوب م   یزیر برنامه  یهانظام  یهاچالش   نیتراز مهم   یکاربر  راتییو کنترل تغ  نی زم   تیری نحوه مد   ،یشهر  یزیر منظر برنامه   از 

  تی شهرها قادر به هدا  یو اقتصاد  ی اجتماع  یهات ی گرفتن واقع  دهی ناد  لیتوسعه به دل   یهااز طرح   یار یکه بس  کندی م   دیتأک   یشهر  یزیر برنامه   ی سنت  یکردهایرو
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مداخلات    ،ینهاد  یناهماهنگ   ،ینظارت  یهاضعف نظام  را یاست؛ ز   افتهی  یشتری در حال توسعه نمود ب  یمسئله در کشورها  ن ی . ا(6)  ستندی ن  ییمؤثر تحولات فضا

 . (8, 7)  دهدی را کاهش م  یزیر هبرنام یابزارها یاثربخش ،یریگم ی تصم ندیدر فرآ  یو نفوذ منافع اقتصاد یرکارشناسیغ

  ، ین یشده است. گسترش شهرنش   لیتبد   ییمسائل توسعه فضا  نیتراز مهم   یک یبه    ن یمصرف زم   ی گسترده در الگو  راتییتغ   ر،یاخ  یهادهه   یط   زین   ران یا  در 

توسعه شبکه   ن،ی زم   متیق   شیافزا و  املاک  بازار  موجب شده حمل   یهارشد  بسونقل  که  اراض   یار یاند  طب  یباغ  ،یکشاورز   ی از  پ  یع یو  به   رامونیدر  شهرها 

  یهای ژگ یاز و  شی ب  ی و نهاد  یاز موارد، عوامل اقتصاد  یار یکه در بس  دهدی شده نشان م انجام   یهاشوند. پژوهش   لیتبد  یو خدمات   یتجار   ،یمسکون  یهایکاربر

  یدار یپا  یبرا  یاگسترده   یامدهایداده، بلکه پ  ریی ها را تغسکونتگاه   یتنها ساختار کالبد  نهروند    ن ی . ا(10,  9)اند  نقش داشته   یسرنوشت اراض   ن ییدر تع  ی عیطب 

 مناطق مختلف کشور به همراه داشته است.   یو اجتماع ی طی مح

 طیاز شرا  یبرخوردار   لیمنطقه به دل  نی . اشودی شهر تهران محسوب مدر شمال کلان   ییتحولات فضا  یهاکانون   نیتراز مهم   یکی   گونیاوشان، فشم و م   منطقه

منابع آب  یمیاقل به پا  یارزشمند و دسترس   یع یطب  یاندازهاچشم   ،یغن   یمطلوب،  افزا  ر یاخ  یهادهه   ی ط  تخت،یمناسب  سکونت،    یبرا  تقاضاقابل توجه    ش یبا 

موجب شده است   یگردشگر یهات فعالی توسعه و شمشک–تهران یمنطقه در محور ارتباط  یری. قرارگ (11)مواجه شده است   ی ملک یگذار ه یو سرما یگردشگر

شوند    لیتبد  یح یو تفر  یمسکون  یهایبه کاربر  یاورز و کش  یباغ  یاز اراض  یکند و بخش قابل توجه  دایپ  یشتری در آن شتاب ب  یاراض  یکاربر  رییکه روند تغ

(12) . 

دستخوش   ز ین نی از زم  یبردار بهره   یسکونت در منطقه، الگو  یتقاضا  ش یو افزا ت ی زمان با رشد جمعکه هم   دهدی نشان م  یو کالبد  ی تی جمع  یآمارها  یبررس

که فشار   هستند  یاز جمله عوامل   یخدمات  یهات ی و رشد فعال  یلاساز یدوم، توسعه و  یهاشناور، گسترش سکونتگاه   تی جمع  ش ی شده است. افزا  ی اساس  راتییتغ

 یدارا  یهااز منطقه در پهنه   یارخ داده است که بخش عمده   یط یدر شرا  تی وضع  نی . ا(13)اند  ارزشمند منطقه وارد کرده   یو اراض   یع یبر منابع طب  یمضاعف 

 به همراه داشته باشد.  یمحل یهاستم یاکوس یبرا ی بلندمدت یامدهایپ تواندی گسترده م  یکاربر رییبالا قرار دارد و هرگونه تغ یط یمح   تی حساس

  یابیاند. ضوابط مربوط به مکان داشته  یاکنندهن یی تحولات نقش تع  نی ا  یریگدر شکل  زین   ییفضا  یزیر و نظام برنامه  نیزم   تی ریمد  یهااست یس  گر،ید  یسو  از 

حال،    نی . با ا(14)  رند یگی م  ار مورد استفاده قر  نی مصرف زم  تی ریمد   یهستند که برا  ییاز جمله ابزارها  یحفاظت از منابع آب و کنترل توسعه کالبد  ها،یکاربر

ابزارها نتوانند به طور   نی موجب شده است که ا  نیبازار زم  یهات یو واقع  یرسم  یزیر برنامه   انیاز موارد، شکاف م  یار یکه در بس   دهدی شواهد موجود نشان م 

 . (8, 7)کنند  یریجلوگ  امتوازنارزشمند و توسعه ن یاراض  بیکامل از تخر

  ی اند، اما بخش قابل توجهتهران پرداخته   رامونیدر مناطق پ  یو تحولات کالبد  ی توسعه گردشگر  ن،ی زم  یکاربر  راتییتغ  یبه بررس  یمطالعات متعدد  اگرچه

اند.  پرداخته   یو کالبد  یهادن  ،یاقتصاد  ،یاجتماع  ،یع یطب  یهاشران یزمان پهم   لیتمرکز داشته و کمتر به تحل  راتییتغ  یک یز یها عمدتاً بر ابعاد فپژوهش   ن یاز ا

بلندمدت توجه   یزمان  یهادر بازه  ییفضا ی سی دگرد  یطول   لیاند و کمتر به تحل کرده  ی بررس یرا به صورت مقطع  ن ی مصرف زم رات ییها تغاغلب پژوهش  نی همچن 

پنهان و    یسازوکارها  ن،ی مصرف زم  رات ییتغ  ی خیروند تار   ی وجود دارد که بتوانند ضمن بررس  ییهابه پژوهش   از یرو، همچنان ن  نی . از ا(11,  10)شده است  

 . ( 2, 1)کنند  نییفضا تب یاسیتحولات را در چارچوب اقتصاد س نی مؤثر بر ا یدیکل یهاشران یپ
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  ی ط   گونیدر منطقه اوشان، فشم و م  نی مصرف زم  یدگرگون   یدیکل  یهاشران یپ  ییو شناسا  ییفضا  یسی دگرد  یاساس، پژوهش حاضر با هدف واکاو  نیا  بر

 انجام شده است.  1۳۹۸تا  1۳۲0  یدوره زمان

 شناسیروش

  ی دوره زمان   یط  گونیدر منطقه اوشان، فشم و م  نی مصرف زم  یدگرگون  یدیکل   یهاشران ی پ  ییو شناسا  ییفضا  یسی دگرد  یپژوهش حاضر با هدف واکاو

  ق ی تلف  رتمسئله پژوهش و ضرو یچندبعد  تی ماه   لیبه دل   کردیرو  نی ( انجام شد. انتخاب ا یف کی–ی)کم   یاکتشاف  ختهیآم   کردیاز رو  یریگ، با بهره 1۳۹۸تا    1۳۲0

 ر یو تصاو  یمکان  یهاداده   لیتحل   قیاز طر  نی و پوشش زم   یروند تحولات کاربر  ، یصورت گرفت. در بخش کم  یو اجتماع   یتی ری مد  ،یخ یتار   ،ییشواهد فضا

و   یاقتصاد ،یت یر یمد ،یادعوامل نه ، یفی مورد مطالعه استخراج شد. در بخش ک   یدر بازه زمان یی فضا راتییتغ  یقرار گرفت و الگوها ی سنجش از دور مورد بررس

  ی . محدوده مورد مطالعه شامل شهرها و نواحدیگرد  یخبرگان واکاو  دگاهید   لیو تحل  یتخصص  یهامصاحبه   قیمنطقه از طر  ییفضا  راتییمؤثر بر تغ  یاجتماع 

  نده یفزا  یو مواجهه با فشارها  یالبرز مرکز  ی کوهستاندر پهنه    یریقرارگ   لیبود که به دل   راناتیدر بخش رودبار قصران شهرستان شم   گونیاوشان، فشم و م  یرامون یپ

  یی مهم تحولات فضا  یهااز کانون   یک یعنوان  به  ن،ی از زم  یبردار بهره   یالگو  راتییو تغ  ییلایو  یوسازها ساخت   ،یگردشگر  ،یانسان  یهااز توسعه سکونتگاه   یناش

 شهر تهران انتخاب شد. در شمال کلان 

  ی دفتر فن   ،یمسکن و شهرساز   ،یشهر  تی ریمد  ،یاو منطقه   یشهر  یزیر و متخصصان حوزه برنامه  رانیپژوهش را کارشناسان، مد  یفی بخش ک   یآمار   جامعه

  ی ر یگونهکنندگان بر اساس روش نمدادند. مشارکت   لیتشک   گونیشهر اوشان، فشم و م  یاسلام  یادوار شورا  یو اعضا  هایوزارت کشور، شهردار   ،یاستاندار 

مع با  و  تخصص  یبرخوردار   ار یهدفمند  دانش  اجرا  ی از  تجربه  زم   ییو  کالبد  نه یدر  مد  ی تحولات  ا   ی تی ری و  در  شدند.  انتخاب  مصاحبه    1۹راستا،    نی منطقه 

انجام شد.    ی شهر  رانیو مد   اننظربا صاحب   یکانون  یهادر قالب گروه   یمصاحبه تخصص   ۲1مرتبط و    یهاارشد دستگاه   رانیبا کارشناسان و مد   افتهیساختار مه ین

پژوهش پاسخ دادند.   یهااستان به پرسشنامه   یو کارشناسان حوزه مسکن و شهرساز  یتوسعه شهر یهاطرح   رانینفر از مد   ۲6تعداد   ،یش ی مایدر بخش پ   نی همچن 

 حاصل شود.  یدر بخش کم  یآمار   تی و کفا یف یدر بخش ک   یانتخاب شد که اشباع نظر یاگونه حجم نمونه به 
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 . محدوده مورد مطالعه1شکل 

مکمل  یاز ابزارها و منابع اطلاعات یاساله مورد مطالعه، از مجموعههفتادوهشت  ی در بازه زمان  نی جامع از روند تحولات مصرف زم  یریبه تصو ی ابیدست یبرا

بود که امکان    یاو منطقه   یشهرتوسعه    یهاو طرح  نیزم  یکاربر  یهانقشه   ،یتوپوگراف  یهانقشه   ،یرسم  یآمارها  ،یخیمنبع داده، اسناد تار   نی استفاده شد. نخست 

  ی عموم  یهایمختلف، سرشمار   یهادوره  یهااسناد شامل نقشه   نی را فراهم ساخت. ا  هات ی استقرار فعال  یالگو  راتییو تغ  یی تحولات فضا  یخیروند تار   ی بازساز 

 مدارک مرتبط با توسعه منطقه بودند.   ریو سا یشهر یجامع و هاد ی هاطرح  یهانفوس و مسکن، گزارش 

گردآور   نی دوم داده   یابزار  تصاو  یهااطلاعات،  و  دور  از  به  یاماهواره  ریسنجش  بود.  پاچندزمانه  کاربر  راتییتغ  ش یمنظور  و   ر یتصاو  ،یاراض  یپوشش 

زمان  یهامربوط به دوره  یاماهواره ا   یگردآور   ی مختلف  امکان شناساداده   نی و پردازش شدند.  مناطق ساخته   یی ها  اراض روند گسترش  و    یباغ  یشده، کاهش 

  ، یموضوع   یهاه یو استخراج لا  ریتصاو  یبندطبقه  یهاک ی کمک تکن به  نی را فراهم کردند. همچن  یانسان   یهاو توسعه سکونتگاه  یاه یپوشش گ  راتییتغ  ،یکشاورز 

 محاسبه شد.  یهر طبقه کاربر راتییتغ زانیو م  هیمختلف ته  یهادوره  یبرا نیزم یکاربر یهانقشه 

 یهاافته یو    نیش ی پژوهش، مطالعات پ  ینظر  اتیادب  یپرسشنامه بر مبنا  یپاسخ استفاده شد. طراحساخته با سؤالات بسته از پرسشنامه محقق   ،یش یما یبخش پ  در 

 یهاشرانی پ  یبندت ی ن و اولوی مصرف زم   یعوامل مختلف بر روند دگرگون  یرگذار یتأث  زانیم   یی ابزار با هدف شناسا  نی اسناد انجام گرفت. ا  یحاصل از بررس  هیاول

  د ی گرد  د یی تأ ی شهر تی ر یو مد ایجغراف ،یشهر یزیر نظران حوزه برنامه از صاحب  ینظرخواه   قیپرسشنامه از طر ییمحتوا یی شد. روا ن یمنطقه تدو  ییتوسعه فضا

 قرار گرفت.  ی کرونباخ مورد بررس  یآلفا  بی آن با استفاده از ضر ییایو پا
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  ر ی نظ  ییاستفاده شد. سؤالات مصاحبه حول محورها  یگروه کانون  یتخصص  یهاو مصاحبه   افتهیساختار مه ین  یهااز مصاحبه   زین   یفیک   یهاداده   یگردآور   یبرا

  ی ست یز ط یمح  یهالش و چا  یتحولات اقتصاد  ، یتی جمع  راتییتغ   ،یگردشگر  ریتأث  ،یتی ر یمد  یو مسکن، نقش نهادها  نیتحولات بازار زم  ،یتوسعه شهر  یهااست یس

و    یعوامل نهاد  ان یروابط پنهان م  یی به شناسا  ،ییفضا  راتییمؤثر بر تغ   یندهایفرآ  ترق یها ضمن فراهم ساختن امکان درک عممصاحبه   ن یشد. ا   یمنطقه طراح 

 شدند.   هآماد لیتحل  یو برا یساز اده یکنندگان ضبط، پمشارکت  تیها با رضامصاحبه   یکمک کردند. تمام یکالبد یروندها

 یکاربر  یهانقشه   ،یاماهواره  ریو پردازش تصاو  یساز پس از آماده   ،یقرار گرفتند. در بخش کم   لیمورد تحل   یفیو ک   یدر دو سطح کم  شدهیگردآور   یهاداده 

 یو بررس  یمکان   ی الگوها  لیل منظور تحقرار گرفت. به  یابیمورد ارز   یادورهن یب   سهی مقا   ق یاز طر  یی فضا  رات یی شد و تغ  هی مختلف ته  ی زمان  یهادوره  یبرا  ن یزم

ها، ارتفاع، شبکه آبراهه  ب،ی مختلف شامل ش  یهاه ی( استفاده شد. لا GIS) ییایاز سامانه اطلاعات جغراف  ،یط یمح   یهای ژگیبا و  ن یزم  یکاربر  راتییتغ  انیارتباط م

مشخص شود.    ییتوسعه فضا  ندیفرآ   تیدر هدا  یو کالبد  یع یطب شدند تا نقش عوامل    قیتلف  یکاربر  راتییتغ  یهابا نقشه   یها و مراکز سکونتبه راه  یدسترس

 مورد استفاده قرار گرفت.  ی طی با توان مح ییانطباق توسعه فضا زانیم  یابیارز  یمنطقه برا ک یبرد اکولوژ  ت ی مرتبط با ظرف یهاشاخص  نی همچن 

به  در  رتبه  یی منظور شناساادامه،  استفاده شد. عوامل   یعامل   لیو تحل  ارهیچندمع  لیتحل  یهاک ی از تکن   ن،یمصرف زم  یمؤثر بر دگرگون  یهاشران یپ  یبند و 

پ   شدهیی شناسا دسته  دو  قالب  سازمان  یهاشرانیدر  واگرا  و  پ  یدههمگرا  س  یهاشران ی شدند.  شامل  شهر  بطضوا  ،یزیر برنامه  یهااست یهمگرا   ،یتوسعه 

 ی فشار بازار مسکن، توسعه نامتوازن گردشگر  ن،ی زم   یسوداگر  ری نظ  یواگرا عوامل  یهاشرانیپ  کهی بودند؛ درحال   یت یر یو اقدامات مد  یرساختیز   یهایگذار ه یسرما

و قضاوت    یاپرسشنامه   یهاداده   لیتحل   قیمنطقه از طر  ییفضا  راتییعوامل بر روند تغ  نیاز ا  کی هر    یاثرگذار   زانی. مگرفتند ی را دربر م  یو تحولات اقتصاد

 شد.  یابیخبرگان ارز 

و   یمحور   یباز، کدگذار   یشامل کدگذار   لیتحل   ندیقرار گرفت. فرآ   یمورد بررس  یف یک   یمحتوا  لیها با استفاده از روش تحلمتن مصاحبه   ،یف یبخش ک   در 

قرار گرفت.    لیتحل  وردم  یمکان  یهاشده در داده مشاهده   یشده و الگوهااستخراج   نی مضام  انیارتباط م   ،یدیکل  می مفاه  ییبود. پس از شناسا  یاصل  نی استخراج مضام

نها نتا   شیافزا  یبرا  ت،ی در  مثلث   ج،یاعتبار  راهبرد  از تحل  یهاافته یکه    بی ترت  نی ها استفاده شد؛ بدداده   یساز از    ، یخیاسناد تار  ،یاماهواره   ریتصاو  لیحاصل 

 ی روندها  شی منطقه را فراهم ساخت و علاوه بر نما   ییفضا  یس ی جامع دگرد  نیی امکان تب   کردیرو  نی شدند. ا  ق یتلف  گر یکدیبا    یتخصص  یهاها و مصاحبه پرسشنامه 

  ی برا  یل یتحل  ی چارچوب  ،یق یتلف   ندی فرا  نی آشکار کرد. از رهگذر ا  زیتحولات را ن   نی مؤثر بر ا  یت یر یو مد  ی اقتصاد  ،ینهاد  ی هانه ی زم  ن،یزم  یکاربر  رات ییتغ  یکم

 و توسعه متوازن استخراج شد.  یطی مح یدار یبر پا یمبتن  یزیر امه و برن یت ی ریمد  یمنطقه و ارائه راهبردها ییتحول نظام فضا نیی تب

 هایافته

برداری سازگار با تحلیل طولی تحولات فضایی منطقه نشان داد که الگوی مصرف زمین طی هفت دهه گذشته از یک نظام مبتنی بر تولید معیشتی و بهره 

های اسنادی  ای و دادههای تاریخی، تصاویر ماهواره شدن فضا حرکت کرده است. بررسی نقشه های محیطی به سوی نظامی مبتنی بر انباشت سرمایه و کالایی ظرفیت 

 .سه دوره متمایز از تحول فضایی را آشکار ساخت
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( نخست  دوره  کشاورزی و سکونتگاه(1۳50تا    1۳۲0در  اراضی  باغات،  اراضی شامل  غالب  کاربری  تابع ،  منطقه  بود. ساختار فضایی  بومی  های کوچک 

های انسانی  شد. در این دوره، تعادل نسبی میان فعالیت های اکولوژیک سرزمین بوده و زمین عمدتاً دارای ارزش مصرفی محسوب می های طبیعی و ظرفیت ویژگی 

 .گرفتو محیط طبیعی برقرار بود و توسعه کالبدی محدود به نیازهای محلی صورت می 

های های تفریحی، نخستین نشانه های ارتباطی، افزایش دسترسی به منطقه و رشد تقاضا برای سکونتگاه دنبال گسترش شبکه ، به (1۳۸0تا    1۳60در دوره دوم )

  به  تولید عامل  یک از  زمین و شدند  تولیدی هایکاربری از  بخشی  جایگزین تدریج به ویلاها–نفوذ سرمایه در ساختار فضایی منطقه ظاهر شد. در این مرحله، باغ

 .گردید  تبدیل ایسرمایه  دارایی   یک

سازی، ویلاسازی گسترده، افزایش تراکم ساختمانی  ، شدت تغییرات فضایی به طور چشمگیری افزایش یافت. توسعه آپارتمان(1۳۹۸تا    1۳۸0در دوره سوم )

ای نشان داد که بخش مهمی از توسعه کالبدی در  های تجاری و خدماتی موجب کاهش محسوس اراضی سبز و باغی شد. تحلیل تصاویر ماهواره و رشد کاربری

وارد کرده   های دارای ارزش اکولوژیکی بالا و حتی در مناطق دارای شیب زیاد رخ داده است که این موضوع فشار قابل توجهی بر ظرفیت برد محیطی منطقهپهنه

 .است

 (1۳۹۸–1۳۲۰) . روند تاریخی دگردیسی فضایی و تحول الگوی مصرف زمین در منطقه اوشان، فشم و میگون1جدول 

دوره 

 زمانی

نظام  غالب  ویژگی 

 فضایی

مصرف   غالب  الگوی 

 زمین

نظام   در  زمین  نقش 

 اقتصادی 

 پیامدهای کالبدی و محیطی  ترین تحولات فضایی مهم

1۳۲0–

1۳50 

و  اکولوژیک  تعادل 

 تولید معیشتی 

و   باغداری  کشاورزی، 

 های بومی سکونتگاه

ارزش   و  تولید  منبع 

 مصرفی 

توان بهره با  متناسب  برداری 

 سرزمین 

پایداری   و  محیطی  تعادل  حفظ 

 اکولوژیک 

1۳60–

1۳۸0 

نفوذ  و  گذار  دوره 

 سرمایه 

باغ   و   ویلا– ظهور 

 دوم  سکونتگاه

سرمایه در  دارایی  ای 

 گیری حال شکل

سرمایه و  ورود  شهری  های 

 افزایش تقاضای زمین 

اراضی  و  باغات  کاربری  تغییر  آغاز 

 تولیدی 

1۳۸0–

1۳۹۸ 

و کالایی فضا  شدن 

 سلطه سرمایه 

ویلایی  مسکونی،  توسعه 

 و تجاری لوکس 

سرمایه و  کالای  ای 

 ابزار انباشت سرمایه 

ویلاسازی  آپارتمان سازی، 

تراکم   افزایش  و  گسترده 

 ساختمانی 

بر  فشار  افزایش  سبز،  اراضی  کاهش 

تاب تضعیف  و  طبیعی  آوری  منابع 

 محیطی 

 

های پژوهش در قالب ابعاد کالبدی، طبیعی، اجتماعی، نهادی و اقتصادی مورد  منظور تعیین میزان اهمیت عوامل مؤثر بر تغییرات مصرف زمین، شاخص به

ترین عامل مؤثر بر دگردیسی فضایی منطقه است. این یافته بیانگر آن است که توسعه مهم   7.1۹تحلیل قرار گرفتند. نتایج نشان داد که بعد کالبدی با میانگین وزنی  

 .اندهای ورود سرمایه و تغییر کاربری اراضی بوده ترین محرک وساز مهمها و تغییر الگوی ساخت شبکه معابر، افزایش تراکم ساختمانی، توسعه زیرساخت 

های طبیعی منطقه از جمله منابع آبی، کیفیت منظر، شرایط اقلیمی مطلوب  ها نشان داد که ویژگی در رتبه دوم قرار گرفت. یافته  6.75بعد طبیعی با میانگین وزنی  

اند. همچنین بعد اجتماعی با  گذاری و تولید رانت زمین عمل کرده عنوان مزیت رقابتی برای سرمایه و موقعیت توپوگرافیک نه به عنوان محدودیت توسعه، بلکه به

دهنده نقش مهم تغییر سبک زندگی، افزایش جمعیت غیربومی و رشد تقاضا برای سکونت دوم در تحولات  در رتبه سوم قرار گرفت که نشان 6.6۳میانگین وزنی 

 .فضایی منطقه است
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 بندی و تبیین ابعاد مؤثر بر الگوی مصرف زمین . میانگین وزنی، رتبه ۲جدول 

میانگین   بعد مؤثر  ردیف

 وزنی

 تبیین نقش در تغییر الگوی مصرف زمین  دهندههای تشکیلترین مؤلفهمهم رتبه 

ها، تراکم ساختمانی، تغییر  توسعه معابر، گسترش زیرساخت اول  7.19 کالبدی  1

 وساز الگوی ساخت

تسهیلمهم و  سرمایه  ورود  محرک  کننده  ترین 

 توسعه کالبدی 

ویژگی انداز طبیعی، شیب، ارتفاع، شرایط اقلیمی منابع آبی، چشم دوم  6.75 طبیعی  2 برای تبدیل  رقابتی  مزیت  به  طبیعی  های 

 تولید رانت زمین 

تقاضای  سوم  6.63 اجتماعی  3 افزایش  غیربومیان،  مهاجرت  زندگی،  سبک  تغییر 

 سکونت دوم 

 افزایش فشار بازار بر اراضی کشاورزی و باغی

– نهادی 4

 مدیریتی 

 تسهیل یا کنترل روند تغییرات فضایی های مدیریت شهری، مجوزهای ساخت، نظام نظارت سیاست چهارم  6.21

 شدن فضا تشدید فرآیند کالایی گذاری ملکی، افزایش ارزش زمین سوداگری زمین، سرمایه پنجم  6.08 اقتصادی  5

 

دهد که بازار  اند. این یافته نشان می ها نشان داد که منابع آبی و اراضی دارای خاک حاصلخیز بیشترین نرخ تغییر کاربری را تجربه کردهبررسی تفصیلی پیشران 

های لوکس انتخاب کرده  ها برای توسعه ویلاسازی و سکونتگاه ترین پهنه عنوان مطلوب زمین به دلیل جذابیت بصری و ارزش اقتصادی بالاتر، این اراضی را به

پذیری محیطی را تشدید کرده است. در همین راستا، گسترش گردشگری های دارای شیب زیاد، فرسایش خاک و آسیب وساز در پهنه است. همچنین توسعه ساخت 

 .های مسکونی، تجاری و خدماتی شده استکاربریهای دوم موجب تبدیل بخش قابل توجهی از باغات و اراضی کشاورزی به و افزایش تقاضا برای سکونتگاه 

های پژوهش انجام شد. نتایج آزمون کفایت  منظور شناسایی ساختارهای پنهان مؤثر بر تغییرات مصرف زمین، تحلیل عاملی اکتشافی بر روی مجموعه شاخص به

 ها برای تحلیل عاملی است. همچنین آزمون کرویت بارتلت با مقدار بوده که بیانگر کفایت مناسب داده   0.۸۲1برابر با   KMO گیری نشان داد که مقدار نمونه 

χ²=1684.37  کندمعنادار بود که وجود همبستگی کافی میان متغیرها را تأیید می  0.001و سطح معناداری کمتر از. 

کنند. عامل نخست با عنوان درصد از واریانس کل تغییرات مصرف زمین را تبیین می   7۹.51نتایج استخراج عوامل نشان داد که پنج عامل اصلی در مجموع  

شود. عامل دوم  ترین عامل اثرگذار بر دگردیسی فضایی منطقه محسوب می درصدی از واریانس کل، مهم   ۳۳.1۹و سهم    5.64۲»ساختار کالبدی« با مقدار ویژه  

  تسهیل  در  مهمی نقش  درصدی   1۲.46  سهم  با  اقتصادی«–درصد از واریانس در رتبه دوم قرار گرفت. عامل سوم »عوامل نهادی  17.4۲»جذابیت طبیعی« با تبیین 

کننده در  د که هر یک نقش مکمل و تقویت بودن  گردشگری  توسعه  و  اجتماعی  تحولات  شامل  ترتیب  به  پنجم  و  چهارم  عوامل.  است   کرده  ایفا  کاربری  تغییر  فرآیند

 .اندتغییرات فضایی منطقه داشته 
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 . نتایج تحلیل عاملی اکتشافی عوامل مؤثر بر دگردیسی الگوی مصرف زمین ۳جدول 

 درصد تجمعی واریانس  شدهدرصد واریانس تبیین مقدار ویژه بار عاملی  شده متغیرهای بارگذاری عامل 

 33.19 33.19 5.642 0.873 توسعه معابر  عامل اول: ساختار کالبدی 
 

 0.861 تراکم ساختمانی 
   

 
 0.844 وسازهای لوکس گسترش ساخت

   

 
 0.817 های شهری توسعه زیرساخت

   

 
 0.803 افزایش سطح اشغال اراضی

   

 50.61 17.42 2.961 0.832 دسترسی به منابع آبی  عامل دوم: جذابیت طبیعی 
 

 0.809 کیفیت منظر طبیعی 
   

 
 0.783 شرایط اقلیمی مطلوب 

   

 
 0.746 شیب و توپوگرافی

   

 63.07 12.46 2.118 0.824 های شهرداری سیاست اقتصادی –عامل سوم: عوامل نهادی
 

 0.801 های تغییر کاربری کمیسیون
   

 
 0.789 سوداگری زمین 

   

 
 0.764 افزایش قیمت زمین 

   

 72.33 9.26 1.574 0.792 مهاجرت غیربومیان  عامل چهارم: تحولات اجتماعی 
 

 0.769 تغییر سبک زندگی 
   

 
 0.741 افزایش تقاضای سکونت دوم 

   

 79.51 7.18 1.221 0.755 توسعه گردشگری  عامل پنجم: گردشگری و خدمات 
 

 0.727 توسعه خدمات اقامتی 
   

 
 0.703 گذاری تفریحی سرمایه

   

 

کند. این یافته بیانگر آن است که  سوم تغییرات الگوی مصرف زمین را تبیین می تنهایی بیش از یک دهد که عامل ساختار کالبدی بهنتایج تحلیل عاملی نشان می 

اند. همچنین بارهای  ها بستر اصلی جذب سرمایه و تغییر کاربری اراضی را فراهم کرده توسعه شبکه دسترسی، افزایش تراکم ساختمانی و گسترش زیرساخت 

های فضایی  گذاریدهی سرمایه ای در جهت کنندههای طبیعی منطقه نقش تعیین دهد که ویژگی عاملی بالای متغیرهای مرتبط با منابع آبی و کیفیت منظر نشان می 

 .اندداشته 

کد اولیه شد. نتایج نشان   ۲74ساختاریافته و جلسات گروه کانونی منجر به استخراج پنج مقوله اصلی، ده مضمون فرعی و  های نیمه تحلیل محتوای مصاحبه 

کنندگان بر این باور بودند که درآمدهای ریزی رخ داده است. بسیاری از مشارکتداد که بخش عمده تحولات فضایی منطقه در بستر سلطه منطق بازار بر نظام برنامه

 .ریزی شده استناشی از تغییر کاربری و جرایم ساختمانی، وابستگی مالی مدیریت شهری را افزایش داده و موجب تضعیف نقش نظارتی نهادهای برنامه 

اند در برابر فشارهای ناشی از سوداگری زمین و افزایش ارزش های هادی و تفصیلی در بسیاری از موارد نتوانستههای کیفی نشان داد که طرحهمچنین یافته 

کننده توسعه فاصله گرفته و به ناظر منفعل تحولات فضایی تبدیل شده است. از  ریزی رسمی به تدریج از جایگاه هدایت املاک مقاومت کنند. در نتیجه، برنامه 
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ترین پیامدهای این روند بوده  وساز در اراضی دارای ارزش اکولوژیکی بالا از مهم های حساس محیطی و افزایش ساخت سوی دیگر، تخریب باغات، تجاوز به پهنه 

 .است

 های کانونیساختاریافته و گروههای نیمه . نتایج تحلیل محتوای مصاحبه 4جدول 

فراوانی   مضمون فرعی مقوله اصلی

 کدها 

کل   از  درصد 

 کدها 

 ها شده از مصاحبهنمونه تفسیر استخراج

ای تبدیل  زمین بیش از آنکه یک منبع تولید باشد به کالای سرمایه 13.5 37 افزایش سوداگری زمین  سلطه منطق بازار بر فضا 

 .شده است
 

سرمایه تقاضای  گذاری  افزایش 

 ملکی

 .گذاران غیربومی نقش اصلی در افزایش ارزش زمین دارندسرمایه 10.6 29

نظام   ناکارآمدی 

 ریزی برنامه

 .وسازها را ندارندهای هادی و تفصیلی توان کنترل ساختطرح 11.3 31 های توسعه ضعف اجرای طرح

 
ریزی و واقعیت  تعارض میان برنامه

 بازار 

بی 10.2 28 موجب  زمین  بازار  سیاستفشار  شدن  شده  اثر  توسعه  های 

 .است

به   تعارض منافع نهادی  شهرداری  درآمدی  وابستگی 

 وساز ساخت

ای برای تسهیل توسعه  درآمدهای ناشی از تغییر کاربری به انگیزه 12.4 34

 .تبدیل شده است
 

ماده   کمیسیون  از  درآمدی  استفاده 

100 

 .اندتخلفات ساختمانی به منبع درآمد مدیریت شهری تبدیل شده 9.9 27

برد   ظرفیت  تخریب 

 اکولوژیک 

 .باغات به سرعت در حال تبدیل شدن به ویلا و ساختمان هستند 12.8 35 کاهش باغات و اراضی سبز 

 
داده  وساز در شیبساخت 8.4 23 های حساس محیطیتجاوز به پهنه افزایش  را  بالا خطرات محیطی  های 

 .است

اجتماعی   ساختار  تغییر 

 منطقه 

جمعیت جدید الگوهای متفاوتی از مصرف زمین را وارد منطقه   6.6 18 افزایش جمعیت غیربومی 

 .اندکرده
 

الگوی   و  زندگی  سبک  تغییر 

 سکونت 

 .سکونت دائمی جایگزین کارکرد سنتی ییلاقی شده است 4.3 12

 

یافته  را های کمی و کیفی پژوهش نشان می مجموع  منطقه اوشان، فشم و میگون  اراضی سبز و تغییر ساختار سکونتگاهی  باغات، کاهش  دهد که تخریب 

دهد که این تحولات در چارچوب یک فرآیند ساختاری و آمده نشان می دست توان صرفاً نتیجه رشد جمعیت یا خطاهای موردی مدیریتی دانست. شواهد به نمی 

اند. در این فرآیند، زمین از یک منبع تولیدی و اکولوژیکی به کالایی  ریزی شکل گرفتهشدن فضا و سلطه منطق انباشت سرمایه بر نظام برنامه بلندمدت از کالایی 

های طبیعی، سازوکارهای وامل کالبدی، جذابیت دهد که عها همچنین نشان می ای تبدیل شده و ظرفیت برد محیطی منطقه به تدریج تضعیف شده است. یافته سرمایه 

 ریزیبرنامه  نتیجه،  در .  اندبوده   منطقه   فضایی   دگردیسی  ساز زمینه  یکدیگر  با  تعامل  در   و  زمانهم   صورتبه  گردشگری  توسعه  و  اجتماعی  تحولات  اقتصادی،–نهادی

 تواند می  آن   تداوم که  وضعیتی است؛ یافته محدودی  نظارتی نقش  زمین،  بازار  واگرای  نیروهای برابر در   و داده   دست  از  را خود گریتنظیم  کارکرد تدریجبه  رسمی

 .سازد مواجه جدی هایچالش  با را منطقه فضایی و اکولوژیک پایداری
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 گیریبحث و نتیجه 

 ی کالبد   رات ییصرفاً در قالب تغ  توانی را نم   1۳۹۸تا    1۳۲0  ی بازه زمان  ی ط  گونیمنطقه اوشان، فشم و م   ییفضا  یس ی پژوهش حاضر نشان داد که دگرد  یهاافتهی

جامعه   انیو روابط م  ن ی حاکم بر زم  یفضا، مناسبات اقتصاد یدر منطق سازمانده  قیعم   یدگرگون  انگر یتحولات ب  نی کرد، بلکه ا ن یی تب  ی اراض یکاربر ییجاجابه  ای

به   یعی طب   یهات یسازگار با ظرف  یبردار و بهره  یشت یمع   دی بر تول   یمبتن  یی نظام فضا  ک ی نشان داد که منطقه مورد مطالعه از    یخ یتار   لیتحل   جیاست. نتا   طیو مح

فضا همسو است؛    یاجتماع   د یلوفور درباره تول  دگاه یبا د   افته ی  ن یفضا حرکت کرده است. ا   شدنیی و کالا   ن یزم   یسوداگر  ه،یبر انباشت سرما  یمبتن   ینظام   یسو

است    یو مناسبات اجتماع   ی اقتصاد  یبلکه محصول روابط قدرت، ساختارها  ست،ی ن  یانسان   یهات ی فعال  یبرا  ی خنث   یمعتقد است که فضا صرفاً بستر  یو  رایز 

  ر ی باشد، تحت تأث  ی سکونت  یواقع  یازهاین   ای  ی عیطب   یهای ژگ یاز آنکه تابع و  ش ی ب  نی مصرف زم   راتییمشاهده شد که تغ   زی ن   گونی . در منطقه اوشان، فشم و م(1)

 قرار گرفته است.  نی زم قیارزش از طر  دیتول  یو سازوکارها یاقتصاد یندهایفرا

نشان داد که توسعه شبکه معابر، گسترش  ج یبود. نتا ن یمصرف زم   راتییتغ  شرانی پ  نیترعنوان مهم به ی بعد کالبد ییپژوهش، شناسا یهاافتهی نیتراز مهم  ی کی

با مطالعات    جهینت   نی. ااندده کر  فای منطقه ا  ییفضا  یس ی نقش را در دگرد  نیشتر یلوکس ب  ی وسازهاو توسعه ساخت  یتراکم ساختمان   شیافزا  ،یارتباط  یهارساخت یز 

  ند یو آغازگر فرا  هیجذب سرما  هیعنوان عامل اولاغلب به  یکالبد  یهارساخت یز   دهندی دارد که نشان م   یهمخوان  یو توسعه شهر  نیشده درباره مصرف زمانجام 

به   یدی و تول   یسکونتگاه کوهستان   کی به تهران موجب شده است که منطقه از    عیسر  ی و دسترس  یارتباط  یها. توسعه راه( 3)  کنندی عمل م   یاراض  یکاربر  رییتغ

 یبرا  یعنوان ابزار بلکه به  ،یتوسعه اقتصاد  امدیعنوان پنه به  یشود. در واقع، توسعه کالبد  لیتبد   تختیپا  رامونیدر پ  یملک  یگذار ه یمقاصد سرما  نیتراز مهم   یکی

 کرده است.  ملفضا ع  دیو بازتول هیورود سرما  لیتسه

قرار دارند. در نگاه نخست انتظار    نی مصرف زم  رییمؤثر بر تغ  یهاشران ی بالا در رتبه دوم پ  یوزن   نی انگیبا م   یع یپژوهش نشان داد که عوامل طب   گرید   افتهی

عوامل در   نینشان داد که ا  هشپژو  جیتوسعه عمل کنند؛ اما نتا  تی عنوان محدودبه  ک یاکولوژ   طیو شرا  یتوپوگراف  ب،یش  ، یمنابع آب  رینظ   ییهایژگیکه و  رودی م

برخوردار   یبالاتر  ی طی مح  تی فیتر و ک مطلوب   یاندازها چشم   تر،ی غن   یکه از منابع آب  ییهااند. پهنه شده   ل یتبد  یگذار ه یسرما  یبرا   یرقابت   تی منطقه مورد مطالعه به مز

همواره به دنبال تصاحب    هیسرما  کنندی م  انی فضا همسو است که ب  یاسیاقتصاد س  یهاه یبا نظر  افتهی  نی اند. ارا تجربه کرده  یکاربر  ریینرخ تغ  نی شتری اند، ببوده

ارزش    شی افزا  یبرا  ی اند، بلکه به عاملمنطقه نه تنها مانع توسعه نبوده   ی عیطب   یهای ژگ ی. در واقع، و(2)است    یارزش اقتصاد  د یتول   تی قابل  نی شتری با ب  ییفضاها

  گون یدر منطقه اوشان، فشم و م  یبا مطالعات مرتبط با توسعه گردشگر  نیهمچن   جی اند. نتاشده   لیلوکس تبد  ی وسازهاو ساخت   یلاساز یوروند    دی و تشد  نیزم

 .(11) اند کرده  ی معرف دیجد یهایو توسعه کاربر هیعامل جذب سرما نیتررا مهم   یعیطب  یهات ی دارد که جذاب یهمخوان 

  یی رهایمتغ  یبالا  یعامل  یبود و بارها  نیمصرف زم  راتییتغ   نییعامل مهم در تب  نی دوم   «یع یطب  تی کرد. عامل »جذاب  دییموضوع را تأ  نی ا  زین   یعامل   لیتحل   جینتا

از آن جهت    افتهی  نی اند. اداشته   ییفضا  یهایگذار ه یسرما   یده در جهت   ی م یها نقش مستقمؤلفه   ن ی نشان داد که ا  ی میاقل  ط یمنظر و شرا   تی ف یک   ، یمانند منابع آب

  ن ی شتر ی منطقه ب  یکیاکولوژ   یهاپهنه   نیارزش رخ نداده، بلکه ارزشمندتر کم   یسبز الزاماً در اراض  یو فضاها  یباغ  یاراض  بی تخر  دهدی دارد که نشان م   تی اهم
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 رایمطابقت دارد؛ ز   زین یاراض یکاربر یبنداز منابع آب و پهنه ظتحفا یهاشده در دستورالعملمطرح  یبا هشدارها ییالگو نی اند. چنفشار توسعه را تحمل کرده

 . (14)اند  کرده  دیتأک  یطیارزش مح یدارا یهااز توسعه نامتوازن در پهنه  یریحساس و جلوگ  یاسناد بر ضرورت حفاظت از اراض  نیا

همچن  یهاافتهی اجتماع  ن ی پژوهش  عوامل  که  داد  مهم  ی نشان  تشد   ی نقش  زم  رات ییتغ  د یدر  مهاجرت جمع کرده  فا یا  ن ی مصرف    ش ی افزا  ،یربوم یغ   تی اند. 

شده  مطرح  یهادگاه یبا د  جهی نت  نی منطقه بودند. ا  ییمؤثر بر تحولات فضا  یعوامل اجتماع   نی تراز جمله مهم   نانیشهرنش   یسبک زندگ   رییدوم و تغ  یهاسکونتگاه 

  ل ی باشند، به عرصه مصرف تبد  دیاز آنکه محل تول  شیدارد. کلارک معتقد است که در جوامع معاصر، فضاها ب  یو شهر پسامدرن همخوان  یدرباره جامعه مصرف

نقش    ،ی سبک زندگ  یالگوها  رییو تغ  یکند که مصرف شهری م   دیتأک   زین   نی . ج (5)  شودی م   فیتعر   نیو نماد   یمصرف   تیاند و ارزش آنها بر اساس مطلوبشده 

 یگردشگر  یو فضاها  یحی تفر  یلاهایسکونت موقت، و  یتقاضا برا  شی افزا  زی. در منطقه مورد مطالعه ن( 4)دارند    ییتوسعه فضا  دی اشکال جد  یریگدر شکل   ی مهم

 خود را از دست بدهند.  یکارکرد سنت  جیبه تدر  یو باغ یکشاورز  یاراضشود و  دی منطق تول  نیگزی باعث شده است که منطق مصرف جا 

 یهااست ینشان داد که س  ی عامل  ل یتحل  جی . نتاشودی منطقه مربوط م   یی فضا  یس یدر دگرد   یو اقتصاد  ی مهم پژوهش به نقش عوامل نهاد  یهاافته یاز    گرید   ی کی

مصرف    راتییتغ  نیی تب در  ی سهم قابل توجه نی سوداگرانه بازار زم یهات ی و فعال یکاربر رییمرتبط با تغ یهاون یس ی صدور مجوز، کم یسازوکارها ، یشهر تی ر یمد

 ی ار یدر بس یرسم یمطابقت دارد. اخوان گوران نشان داد که نهادها رانیو مسکن در ا نی زم تی ریشده درباره مدانجام یهاپژوهش  جیبا نتا افتهی نی دارند. ا  نیزم

و همکاران نشان داد که کنشگران   یزادیپژوهش پر نی . همچن (9) شوندی م  لیتبد  نیبازار زم دیاز سازوکار بازتول یبه بخش گر،م ینقش تنظ  یفایا یاز موارد به جا

نشان    زی پژوهش حاضر ن  یهاافته ی.  (10)دارند    نی ارزش زم  ش یو افزا   ییتحولات فضا  یدهدر جهت   یاکننده ن یی شهر تهران نقش تع و مسکن در کلان   ن یتوسعه زم

  ی تی ریمد   یو نهادها  نیمالکان زم  گذاران،ه یسرما  انیدر بستر تعامل م   ییفضا  راتییاز تغ  یار ینبوده و بس  یالگو مستثن   نیاز ا  گون یاوشان، فشم و م  طقهکه من  دهدی م

 شکل گرفته است. 

 انی مسائل منطقه، شکاف م   نیتراز مهم  یک یها نشان داد که  مصاحبه  یمحتوا لیتحل جیرا آشکار ساخت. نتا  ندیفرآ  نیاز ا یترق یپژوهش ابعاد عم  یفی ک  بخش

 ی اند نقش مؤثرنتوانسته  ملدر ع  یی و روستا  یتوسعه شهر  یهاباور بودند که طرح   ن ی از خبرگان بر ا  یار یاست. بس   نی بازار زم  یهات یو واقع  ی رسم  یزیر برنامه

را ضعف    رانیدر ا  یشهر  یهابرنامه   ی روشن و همکاران همسو است که چالش اصل  نی پژوهش پورحس   جیبا نتا   افتهی  ن یکنند. ا   فا یا  یی تحولات فضا  ت ی در هدا

  ه یته   تی ف یتنها به ک   یی فضا  یزیر برنامه   ت یکه موفق  کندی م   د یتأک   ان یعیرف  نی . همچن (7)   دانندی م  ییاجرا  یهات یو واقع  یزیر اهداف برنامه   انیاجرا و فاصله م  تیقابل

 ی گذار ه یسرما  یبالا تی و جذاب نی. در منطقه مورد مطالعه، فشار بازار زم(8)دارد   یبستگ  زین ییاجرا یو سازوکارها ینهاد تی بلکه به ظرف ست،ی ها وابسته نطرح 

 خود را از دست بدهند.  ییکارا یکنترل یهااست یاز س یار یشده است که بس  وجبم

کنندگان  بود. مشارکت   یکاربر  رییوساز و تغحاصل از ساخت   یبه درآمدها  یمحل   ینهادها   یمال   ی ها، وابستگشده از مصاحبه استخراج   ی اصل  نی از مضام  گرید  ی کی

کنترل مؤثر توسعه   یبرا لازم  زهیموضوع انگ نیو ا شودی م نی مرتبط تأم میو جرا یساختمان یهات یفعال قیاز طر یشهر تی ریاز درآمد مد  یمعتقد بودند که بخش

شوند.   لی تبد یتوسعه کالبد لیتسه  یبرا ییبه ابزارها ،ینقش حفاظت  یفایا یبه جا ینظارت  یاز ابزارها یسبب شده است که برخ  تی وضع ن ی. ا دهدی را کاهش م

و   رندیگی قرار م  هیمنطق انباشت سرما ریتحت تأث زین  یت یر یمد یکه ساختارها ییکرد؛ جا ریفضا تفس  یاس یاقتصاد س هیدر چارچوب نظر توانی را م  یتی وضع  نی چن

 . (2) ابدیی غلبه م   یطی بر ملاحظات مح  یاقتصاد یهات یاولو
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  ی مکان  یهای منطقه بوده است. بررس  ییفضا  یسی دگرد  یامدهایپ  نیتراز مهم   یک یسبز    یباغات و کاهش اراض  بی نشان داد که تخر  نی پژوهش همچن  جینتا

منطقه و   یاراض   تیوضع  رهدربا  یرسم  یهابا گزارش   افتهی  نی اند. ارا تجربه کرده  یکاربر  رییتغ  زانیم   نی شتری بالا ب  یکیارزش اکولوژ   یدارا  یهانشان داد که پهنه 

که   یت ی دانست؛ وضع  نیزم  یبر ارزش مصرف  یااز غلبه ارزش مبادله  یمصداق  توانی را م   تیوضع   نیا  ،ی. از منظر نظر(12)دارد    یآن همخوان  یروند توسعه کالبد

 . (2, 1)  ردیگی قرار م ی ابیمورد ارز  یسود اقتصاد د یتول  تیبلکه بر اساس قابل ،یدیو تول  یطی محست یز  یکارکردها لینه به دل  ن یدر آن زم 

 ی اقتصاد   ،یاجتماع   ،یع یطب  ،یعوامل کالبد  دهی چی تعامل پ  جهینت   گونی منطقه اوشان، فشم و م  ییفضا  یس یکه دگرد   دهدی پژوهش نشان م   یهاافتهی  ،یطور کل  به

توسعه   ان، یم   ن ی. در ا انداده فضا را شکل د  شدنیی کالا   ندیفرا  وسته،یپهم شبکه به  کی اند، بلکه در قالب  عوامل به صورت مستقل عمل نکرده   نی است. ا  یو نهاد

  جاد یفضا ا  یبرا  د یجد   یتقاضا  یاجتماع   راتیی داده، تغ  ش یرا افزا  ن یزم   یارزش اقتصاد  ی عیطب   یهات ی را فراهم کرده، جذاب  هیورود سرما   هیبستر اول  هارساخت یز 

فاصله   دار یپا  یبردار و بهره   دیاز منطق تول   نی مصرف زم یالگو  جه،یت اند. در ن را فراهم آورده   راتییتغ  ن یامکان تحقق ا   زین  ی و اقتصاد  ینهاد  یکرده و سازوکارها 

 حرکت کرده است.   ییو مصرف فضا ه یگرفته و به سمت منطق انباشت سرما

  ی بخش   نی بود. همچن   یمورد بررس یزمان  یها دوره   ی تمام  یو همگن برا  کپارچهی  یخیتار   یهابه داده   یدسترس  یپژوهش، دشوار   نیا  یهات ی از محدود  یکی

  د ی جد  یهابا داده   یمکانبود که از نظر دقت    یخیتار   یهاو نقشه   یویبر اسناد آرش  ی مطالعه مبتن ییابتدا  یهادر دهه  نیزم  یکاربر  راتییاز اطلاعات مربوط به تغ

و مسکن مربوط   نی زم  تی ر یحوزه مد  یدیکل  رانیگم ی از تصم  یبه برخ   یشوندگان و امکان دسترسبه تعداد مصاحبه   گرید  تی. محدود ستند ی کامل ن   سهیقابل مقا

  ج ینتا  می شوند و تعم  رییکوتاه دچار تغ  یزمان  یهابازهدر    یت یر یو مد  یاقتصاد  یاز روندها  یکه برخ  شودی موجب م   نیبازار زم  یایپو  تی ماه  ن،ی. افزون بر اشودی م

 باشد.  اطیاحت ازمندین  ندهیآ یهابه دوره

  ن ی تحولات منطقه استفاده شود. همچن  ندهی آ   یبررس  یبرا  ییفضا  یس ی ونویو سنار   ن ی زم  یکاربر  رییتغ   ینیبش یپ  یهااز مدل   ندهیآ  یهادر پژوهش   شودی م  شنهادیپ

مشترک و    یالگوها  یی به شناسا  تواندی شهر تهران م کلان   رامونیپ  یمناطق کوهستان   ر یبا سا  گونی در منطقه اوشان، فشم و م  یی فضا  ی سی دگرد  یروندها  سهی مقا

و   ینهاد  گذارانه ینقش سرما  یبررس  ن،یشبکه کنشگران بازار زم  لیبالاتر، تحل  یمکان  کی با قدرت تفک  یهااز داده   یریگکمک کند. بهره   یساختار   یهاتفاوت

 است.  یآت  قاتیتحق  یبرا یشنهادی پ یمحورها گریاز د  زین  نی مصرف زم  یبر الگو ی میاقل رات ییتغ ریمطالعه تأث

ارزشمند به   یشود و حفاظت از باغات و اراض   یبازنگر  یطی مح  یهات ی و حساس  کی برد اکولوژ   تیظرف   هیدر منطقه بر پا  ن یزم   تی ریاست نظام مد   یضرور 

 یبالا، محدودساز   بیش  یدارا  یهاکنترل توسعه در پهنه  ن،یزم  یکاربر  راتییتغ  شیپا   کپارچهینظام    جادی گردد. ا  لیتبد   ییفضا  تی ریمد   یاصل  یهات یاز اولو  یکی

 یدر سازوکارها  یبازنگر  نی کند. همچن  یریجلوگ   یع یمنابع طب   بی روند تخر   دیاز تشد   تواندی م   ی نظارت  یابزارها  تی و تقو  ی طی حساس مح  یوساز در اراضساخت 

 دار یتحقق توسعه متوازن و پا  نهیتواند زم ی م  یمشارکت   یزیر برنامه یوساز و توسعه الگوهااز ساخت   یناش  یبه درآمدها  یکاهش وابستگ  ،یشهر  تی ریمد   یدرآمد

 را فراهم سازد.  گونیدر منطقه اوشان، فشم و م 

 مشارکت نویسندگان 

  در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.
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 تشکر و قدردانی 

 گردد. از تمامی کسانی که در طی مراحل این پژوهش به ما یاری رساندند تشکر و قدردانی می 

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع گونهچ یانجام مطالعه حاضر، ه  در 

 مالی حمایت 

 این پژوهش حامی مالی نداشته است. 

 موازین اخلاقی

 در انجام این پژوهش تمامی موازین و اصول اخلاقی رعایت گردیده است.  

 خلاصه مبسوط

Extended Abstract 

Introduction 

Land consumption has become one of the most critical indicators of spatial transformation and environmental sustainability 

in contemporary urban and regional studies. The conversion of agricultural land, orchards, natural landscapes, and open spaces 

into built-up areas represents a fundamental manifestation of changing relationships between society, economy, and space. In 

recent decades, rapid urbanization, increasing mobility, expansion of transportation infrastructure, and the growing 

commodification of land have accelerated land-use transformations in peri-urban and environmentally sensitive regions 

worldwide (3). Such transformations are no longer viewed merely as physical alterations of land cover but are increasingly 

understood as outcomes of broader socio-economic and political processes that shape the production and reproduction of space. 

Theoretical perspectives on spatial production emphasize that space is socially constructed rather than being a neutral 

container of human activities. According to Lefebvre, spatial configurations emerge from interactions among economic forces, 

political institutions, social practices, and power relations (1). Similarly, Harvey argues that capitalist accumulation 

increasingly relies on the production of space and the transformation of land into a vehicle for investment and capital circulation 

(2). Consequently, land-use change can be interpreted as an expression of economic restructuring and the expansion of market-

oriented spatial practices rather than merely a response to demographic growth. 

The emergence of consumer-oriented urbanism has further intensified these processes. Contemporary cities increasingly 

function as spaces of consumption where landscape amenities, environmental quality, and symbolic values are transformed 

into marketable commodities (4). In postmodern urban contexts, the demand for second homes, recreational properties, tourism 

facilities, and luxury residential developments has significantly reshaped rural and mountainous landscapes (5). Such 
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transformations often occur in areas with high ecological value, creating tensions between economic development and 

environmental conservation. 

Urban planning literature has long highlighted the challenges associated with managing land-use change and controlling 

speculative development. Jacobs emphasized that planning systems frequently fail when they become disconnected from the 

social and economic realities of urban development (6). Similar concerns have been raised in the context of developing 

countries, where institutional fragmentation, weak regulatory frameworks, and implementation deficiencies often undermine 

the effectiveness of land-use policies (7, 8). As a result, formal planning mechanisms may struggle to regulate development 

pressures and protect environmentally sensitive areas. 

In Iran, land consumption has become a major planning challenge, particularly in metropolitan regions and their surrounding 

mountainous territories. Studies have shown that land and housing markets, together with various public and private actors, 

play a decisive role in shaping spatial development patterns and land-use transformations (10). Moreover, institutional 

arrangements governing land management often contribute to uneven spatial development and environmental degradation (9). 

These dynamics are particularly visible in peri-urban recreational regions where tourism, real estate development, and 

infrastructure expansion generate significant pressures on agricultural and ecological landscapes. 

The Oshan–Fasham–Meygun region, located in the Rudbar-e Qasran district north of Tehran, represents a prominent 

example of these transformations. The area possesses significant natural amenities, including mountainous landscapes, water 

resources, favorable climatic conditions, and tourism attractions (11). Due to its proximity to Tehran and its growing 

accessibility, the region has experienced substantial development pressures over recent decades. Official reports indicate 

continuous expansion of residential, commercial, and tourism-related land uses at the expense of agricultural and orchard lands 

(12). Population growth, increasing demand for second homes, and changing consumption patterns have further accelerated 

these processes (13). 

At the same time, national and regional planning frameworks emphasize the necessity of protecting environmentally 

sensitive lands and water-resource protection zones from uncontrolled development (14). Nevertheless, the effectiveness of 

these policies in regulating land consumption remains uncertain. Therefore, understanding the historical trajectory of land-use 

transformation and identifying the key drivers of spatial change are essential for sustainable land management and regional 

planning. Against this background, the present study aimed to investigate the spatial transformation of the Oshan–Fasham–

Meygun region between 1941 and 2019 and to identify the principal drivers responsible for changes in land consumption 

patterns. 

Methods and Materials 

This study adopted a mixed-methods research design integrating quantitative spatial analysis with qualitative investigation. 

The quantitative component focused on identifying and measuring land-use changes over a seventy-eight-year period, while 

the qualitative component explored the institutional, social, economic, and political mechanisms underlying these 

transformations. 

Data were collected from multiple sources. Historical maps, planning documents, statistical records, and archival materials 

were used to reconstruct long-term spatial changes. Multi-temporal satellite imagery and remote sensing datasets were 

employed to identify changes in land cover and land use across different periods. Geographic Information Systems (GIS) were 

utilized to process spatial data and analyze relationships between land-use changes and environmental variables such as slope, 

elevation, water resources, and accessibility. 
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The qualitative component involved semi-structured interviews and focus group discussions with planners, urban managers, 

technical experts, municipal officials, and specialists involved in land management and regional development. A total of 19 

semi-structured interviews and 21 expert focus-group interviews were conducted. In addition, 26 questionnaires were 

distributed among planning professionals and housing experts to support factor analysis and driver prioritization. 

Quantitative data were analyzed using weighted ranking procedures, spatial analysis techniques, and exploratory factor 

analysis. The adequacy of the data for factor analysis was assessed through the Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) measure and 

Bartlett’s test of sphericity. Qualitative data were analyzed using content analysis involving open coding, axial coding, and 

theme extraction. Finally, triangulation was employed to integrate spatial, statistical, and qualitative findings into a 

comprehensive interpretation of regional transformation processes. 

Findings 

The results revealed that land consumption change in the Oshan–Fasham–Meygun region represents a structural 

transformation rather than a simple land-use conversion process. Longitudinal analysis identified three major historical phases. 

The first phase (1941–1971) was characterized by ecological balance and subsistence-oriented land use. Agricultural lands, 

orchards, and traditional settlements dominated the spatial structure, and land primarily functioned as a productive resource. 

Development patterns generally corresponded with environmental capacities and natural constraints. 

The second phase (1981–2001) represented a transition period marked by the gradual penetration of urban capital into the 

region. Improved accessibility, growing recreational demand, and the emergence of villa gardens transformed land from a 

productive asset into an investment commodity. During this stage, the first significant land-use conversions occurred. 

The third phase (2001–2019) was characterized by intensive commodification of space. Large-scale residential 

development, luxury villas, commercial facilities, and tourism-related investments expanded rapidly. Orchard lands and 

environmentally valuable areas experienced substantial conversion to built-up uses, while construction increasingly extended 

into steep and environmentally sensitive terrains. 

Weighted analysis demonstrated that the physical dimension constituted the most influential driver of land-use 

transformation, with a weighted mean score of 7.19. Transportation infrastructure expansion, road development, increasing 

building density, and changing construction patterns were identified as the primary catalysts of spatial transformation. The 

natural dimension ranked second with a weighted mean of 6.75, indicating that environmental amenities such as water 

resources, landscape quality, and favorable climatic conditions functioned as competitive advantages for attracting investment. 

The social dimension ranked third with a weighted mean of 6.63, reflecting the influence of migration, changing lifestyles, and 

growing demand for second homes. 

Exploratory factor analysis yielded five major factors explaining 79.51% of the total variance. The KMO value was 0.821, 

and Bartlett’s test was statistically significant (χ² = 1684.37, p < 0.001), confirming the suitability of the dataset for factor 

analysis. The first factor, labeled “Physical Structure,” accounted for 33.19% of total variance and included variables such as 

road development, building density, luxury construction, and infrastructure expansion. The second factor, “Natural 

Attractiveness,” explained 17.42% of variance and encompassed water resources, landscape quality, topography, and climate. 

The third factor, “Institutional-Economic Factors,” accounted for 12.46% of variance and included municipal policies, land 

regulations, land speculation, and rising land values. Social transformations and tourism development emerged as the fourth 

and fifth factors, contributing 9.26% and 7.18% of variance, respectively. 

Qualitative findings reinforced these results. Content analysis identified five major themes: market domination over space, 

planning inefficiency, institutional conflicts of interest, ecological degradation, and social restructuring. Interview participants 
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repeatedly emphasized the growing influence of land speculation and real estate investment. They also highlighted the limited 

effectiveness of planning instruments in controlling development pressures and protecting environmentally sensitive areas. 

Furthermore, the findings suggested that revenue dependence on construction-related activities weakened regulatory 

mechanisms and facilitated land-use conversion. 

Discussion and Conclusion 

The findings demonstrate that spatial transformation in the Oshan–Fasham–Meygun region cannot be adequately explained 

through demographic growth or physical development alone. Instead, the observed changes reflect a broader restructuring of 

spatial organization driven by the interaction of economic, institutional, social, and environmental forces. 

The dominance of physical infrastructure as the primary driver suggests that transportation and urban development 

investments created the foundational conditions for capital penetration and land commodification. Infrastructure expansion did 

not merely respond to development demand; it actively facilitated new investment opportunities and accelerated spatial 

restructuring. 

The prominent role of natural attractiveness highlights an important paradox. Environmental assets that traditionally 

functioned as ecological resources became economic assets within the regional land market. Consequently, areas possessing 

the highest ecological value experienced the greatest development pressure. This finding indicates that environmental quality 

itself became a source of land rent and speculative investment. 

The significance of institutional-economic factors further reveals that land transformation was not solely market-driven but 

was also shaped by governance structures and planning practices. Weak implementation mechanisms, fragmented institutional 

arrangements, and conflicts between regulatory objectives and revenue-generation interests contributed to the expansion of 

land-use conversion. Planning systems increasingly lost their capacity to regulate development pressures and preserve 

ecological resources. 

Social changes, including lifestyle transformation and increasing demand for second homes, reinforced these processes by 

generating new forms of spatial consumption. Land became valued less for its productive functions and more for its 

recreational, symbolic, and investment potential. Tourism development further accelerated this transition by increasing demand 

for residential and commercial facilities. 

Overall, the study concludes that land consumption change in the Oshan–Fasham–Meygun region represents a long-term 

process of spatial commodification in which ecological landscapes were progressively transformed into investment-oriented 

environments. The interaction of infrastructure development, environmental attractiveness, institutional arrangements, market 

forces, and social transformations collectively reshaped the regional spatial structure. As a consequence, ecological carrying 

capacity has been increasingly compromised, and traditional productive landscapes have been replaced by residential, 

commercial, and tourism-oriented land uses. Sustainable management of the region therefore requires stronger regulatory 

frameworks, integrated land-use governance, ecological zoning systems, and development policies that prioritize 

environmental resilience alongside economic growth. 
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