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  چكيده
هاي موجـود در جامعـه در    ي تفصيلي شهرها با واقعيتها طرحي توسعه شهري از جمله ها طرحناكارآمدي 

كند. يكي از اين معضلات تغييرات كاربري اراضي شهرهاسـت كـه    هاي اجتماعي در شهرها بروز مي قالب پديده
ي تفصيلي به صورت قـانوني و غيرقـانوني در شـهرها شـكل گرفتـه اسـت.       ها طرحرخلاف ضوابط و مقررات ب

وجود آمدن عدم تعادل در خدمات شهري و نزول مستمر كيفيت محـيط شهرهاسـت. در   ه حاصل اين تغييرات ب
ه هـدف، مـوارد   اي، توزيـع پرسشـنامه بـين جامع ـ    هاي كتابخانـه  اين تحقيق سعي شده است كه از طريق بررسي

و علل آنهـا بـا    1375 -1385هاي  هاي مصوب شهر مرودشت در فاصله سال تغييرات صورت گرفته در كاربري
مشخص گـردد. در بررسـي علـل تغييـر كـاربري       spssو ARC GIS , AUTO CADاستفاده از نرم افزارهاي 

موضـوع عـدم وجـود منـابع پايـدار      اراضي شهرها بيشترين سهم متعلق به عوامل اقتصادي و قانوني است كه به 
  و فقدان عوامل قوي ضمانت اجرايي در قوانين و مقررات شهرسازي مرتبط است. ها شهرداريدرآمدي در 

   ها شهرداريتغيير كاربري، طرح تفصيلي، قوانين شهرسازي، درآمد پايدار  كليدي: هاي واژه
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  مقدمه -1
  بيان مسأله -1-1

يير و تحولات چهل سـال اخيـر در   با توجه به تغ 
روند شهرنشيني و شهرسـازي و مـديريت شـهري در    

ي شــهري هــا طــرحهــا و معضــلات  ايــران و چــالش
 بخصوص طرح تفصيلي شهرها هنوز شاهد تهيه ايـن 

عنوان اسـناد راهبـردي در اداره امـور    ه ب ها طرحگونه 
باشيم و با تمام كاستيها و مشكلات عديده،  مي شهرها

ران به فكـر تغييـر نحـوه تهيـه و نگـرش بـه       قانونگذا
ي شهري نمي باشند. از طرفي از اواخـر دهـه   ها طرح

ــا خودكفــا اعــلام كــردن   شصــت هجــري شمســي ب
و بـدون اصـلاح و تـأمين زيرسـاختهاي      ها شهرداري

اساسي اين طرح از جمله تأمين منابع پايدار درآمـدي  
، تأمين و آموزش نيروهـاي متخصـص و   ها شهرداري
شهرها و مديران شهري در يـك بحـران   ، ... و كارآمد

ي ها جدي عدم تعادل ميان درآمدهاي حاصله و هزينه
مستمر و روزمره در شهرها قرار گرفتند كه بدليل بـالا  
رفـتن ســطح توقعـات شــهروندان در لـزوم خــدمات    

در امور رفاهي، تفريحـي و   ها شهرداريرساني بيشتر 
شـهر فروشـي    به سـراغ  ها شهرداريعمراني به ناچار 

رفتند كه شايد چند صباحي با اين درآمد گزاف و آني 
ي شهروندان و ها بتوانند جوابگوي سيل عظيم خواسته

پرسنل مشغول بكار در مراكز خـدماتي خـود باشـند،    
ي آن استفاده از خلاء موجود در ماده ها يكي از نمونه

پنج قانون تأسيس شـورايعالي شهرسـازي و معمـاري    
با طرح مسأله و انجام روند به اصطلاح كه  است ايران

قانوني زمينه تغيير كاربري اراضي خدماتي بخصـوص  
فضاهاي سبز شـهري، فضـاهاي آموزشـي، فضـاهاي     

.. و تغيير ضوابط و مقررات حاكم بر ايـن  . ورزشي و
را مهيا نموده اند با انجـام ايـن عمـل توسـط      ها طرح

لكين از يك طرف هم از مراجعه مكرر ما، ها شهرداري
اراضي كه ملك آنهـا در محـدوده فضـاهاي خـدماتي     

كاهند  مي ي تفصيلي شهرها واقع شدهها طرحمصوب 
بدليل عدم اسـتطاعت مـالي جهـت تملـك اينگونـه      (

املاك در محدوده زماني مقرر توسط قانونگذار) و از 
ــه     ــانوني علي ــلاح ق ــع ذيص ــاوي در مراج ــرح دع ط

قسمتي از شود و از طرف ديگر  مي كاسته ها شهرداري
در اينگونـه   هـا  شـهرداري منابع درآمـدي مـورد نيـاز    

 گـردد و در نتيجـه برآينـد كلـي آن     مي توافقات تأمين
شـود شـهرهاي امـروزي در كشـور مـا كـه نـه از         مي

سيماي بصري، و نه مطلوبيـت وسـرزندگي و تعـادل    
لازم بــين پــراكنش خــدمات و ســرزندگي برخــوردار 

بزارهاي مالي اجرايي براستي آيا فراهم كردن ا .نيستند
ي هـا  ي تفصـيلي شـهرها در تحقـق كـاربري    هـا  طرح

اي و توضـيح   دماتي مؤثر است؟ آيـا بازرسـي دوره  خ
ي هــا طــرحن مجــري و متــولي لاخواســتن از مســئو

ي هـا  طـرح تفصيلي در كـاهش تغييـرات كـاربري در    
تفصيلي موثر است؟ و آيا زمان آن نرسيده كه ضمانت 

ررات شهرسازي نهادينه اجرايي عدول از ضوابط و مق
گرديده و آن قدر اين ضمانت اجرايـي اقتـدار داشـته    
باشد كه افراد با هرانگيزه و گرايش فكر رانت خواري 
و كسب سودهاي بادآورده را از منافع عمومي از سـر  

در اين تحقيق برآنيم كه بـه ريشـه يـابي     بيرون كنند؟
اصلي اين مشـكلات بپـردازيم و در پايـان بـا انجـام      

كميل مراحل مطالعه به ارائـه راهكارهـاي عملـي در    ت
اين خصوص بتوانيم گامي كوچك در برطرف كـردن  
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اين بيماري مزمن و ديرينه كه در اكثر شهرهاي كشور 
  شاهد آن هستيم برداريم.  

   پژوهش پيشينه -1-2
واقعيتــي جغرافيــايي، اقتصــادي و  بــه عنــوانشــهر 

رشـد و   سياسي و جامعه شناختي در هـر دوره اي از 
تحول خود از هر كدام از اين عوامل تأثير پذيرفتـه و  

 ـ ه طـور كلـي،   بر هر كدام از آنها تأثير گذاشته است. ب
ي ايـده  هـا  اعتقاد به بهبود محـيط يكـي از سرچشـمه   

برنامه ريزي شهري و شايد ايدئولوژي ثابت و استوار 
، ي جغرافيـايي هـا  ، پژوهش1385. (پوراحمد،است آن

ي شهري در ايران حـدود  ها طرحيه ) از شروع ته168
گذرد، اما با وجود كسب تجارب فراوان  مي چهار دهه

ــل    ــهري، در عم ــور ش ــان ام ــدگان و مجري ــه كنن تهي
ي شهري نتوانسـتند در مسـير توسـعه برنامـه     ها طرح

 ريزي شده شهرها موفق باشند يكـي از اقـداماتي كـه   
توانــد در جريــان اصــلاح رونــدهاي نادرســت و  مــي

ي جـامع مـورد توجـه قـرار گيـرد،      ها حطرمشكلات 
ي توسعه شهري است. زيـرا بـا   ها طرحآسيب شناسي 

 ها طرحنگاه نقادانه به چگونگي تهيه، اجرا و محتواي 
توان مسائل و مشكلات را شناخت و راهكارهـايي   مي

را براي جلوگيري از شدت يافتن مسائل تدارك ديـد.  
ر نظـر  (همان منبع)نداشتن مديريت پايـدار و بـدون د  

گــرفتن محــدوديت زيســت محيطــي تغييــر كــاربري 
اراضي شهر بابل را از مهمترين معضـلات شـهرها در   
فضاي نوين تبديل كرده است كه عوامل تأثير گذار بر 
تغييرات كاربري اراضي را بـه سـه دسـته ي؛ عوامـل     
قانوني، عوامـل اقتصـادي و عوامـل جمعيتـي تقسـيم      

كـاربري اراضـي   كرده كه عوامل جمعيتي در تغييرات 

) 46، 1386مهمترين عامل است (خـاكپور، براتعلـي،   
در تحقيقي ديگر به بررسي نقـش دولـت در رشـد و    
گسترش فيزيكي شهر با تأكيد بر تغيير كاربري اراضي 
كشاورزي پيرامون پرداخته شـده اسـت ( راهنمـايي،    

 ي جديـد هـا  ) تقاضا بـراي كـاربري  1389محمدتقي، 
ولات تكنولوژيكي يا تغيير در تح نشان دهندهتواند  مي

ساخت و نيازهاي يك جامعـه باشـد. برخـي از ايـن     
تحولات كم دوام هستند، در حالي كـه بعضـي ديگـر    

هـاي   نمايانگر يك تقاضاي دائمي هسـتند. طـي سـال   
مهمتـرين عامـل    بـه عنـوان  ي انسـان  هـا  اخير فعاليت

تغييرات در الگوي كاربري زمين شناخته شـده اسـت.   
تحولات و عوامل مؤثر در ايجاد آن، از شناخت چنين 

لحاظ تحليل، الگوسازي و مديريت الگوهاي كـاربري  
اي و جهاني كار بسـيار   منطقه، اراضي در سطح محلي

 ,SINGH.A,ASGHER.MD,2005)مشكلي اسـت.  

1-2)    
  قيقات تحفرضي -1-3

رســد رونــد تغييــر كــاربري فضــاهاي  مــي بــه نظــر
، آموزشـي،  خدماتي همچـون (كـاربري فضـاي سـبز    

ي درآمــدزا همچــون هــا ..) بــه كــاربري. بهداشــتي و
ــاربري مســكوني و تجــاري و  ــا طــرح..) در . (ك ي ه

 هـا  شـهرداري تفصيلي شهرها به مسأله تـأمين درآمـد   
  ارتباط دارد.

رسد كه ضعف ضمانت اجرايي قوانين  مي به نظر -
و مقررات شهرسازي در رونـد تغييركـاربري اراضـي    

  تفصيلي شهري مؤثر است.ي ها طرحخدماتي در 
  روش تحقيق -1-4

تحليلي استفاده  –در اين تحقيق از روش توصيفي 
شده وهمچنين روش گرد آوري اطلاعات به صورت 
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بررسي اسناد بالا دست و اسـتفاده از   كتابخانه اي و از
هـا همـراه بـا نـرم      پرسشنامه و فنون آماري در تحليل

  ست.بوده ا spssو GIS , AUTO CADافزارهاي 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  يكليد تعاريف ومفاهيم -2

  1كاربري تغيير -2-1
ي مصـوب تفصـيلي اراضـي    ها طرحكه در  از آنجائي

هـاي   هاي مورد نياز شـهر در زمينـه   تأمين سرانه براي
... در نظـر   فضاي سبز، بهداشتي، آموزشي، ورزشي و

شـود كـه از لحـاظ اقتصـادي داراي ارزش      گرفته مـي 

                                                     
1- LAND USE CHANGE 

هـاي تجـاري و مسـكوني     تري نسبت به كاربري پايين
، به تقاضاي مالكين و شهرداري مبني بر تغييـر  هستند

ي تفصــيلي هــا طــرحدركــاربري يــا ضــابطه مصــوب 
  گويند. مي» تغيير كاربري« اصطلاحا 

  
  

 ف شديد درآمد شهرداريضع

 تغيير كاربري اراضي خدماتي شهر مرودشت

نابساماني محلات
 شهر

عدم اجراي قوانين و 
 مقررات كاربري اراضي

 تخلفات ساختماني

ناكارآمدي طرح 
 تفصيلي شهر

طولاني شدن مدت 
 تصويب طرح تجديد نظر

افزايش قيمت زمين و رانت 
 خواري گروههاي ذينفع

ين روستاهي تقاضاي ساكن
حوزه نفوذ به داشتن زمين 

 نوع مالكيت زمين

رشد بخش تجاري و 
 بازرگاني

ارزش افزون ناشي از 
 تغيير كاربري 

عدم تناسب و ناهماهنگي 
توسعه مسكوني با فضاهاي 

افزايش تراكم 
مسكوني و ضعف 

  چارچوب كلي تحقيقنمودار-1شكل 



  
 

  81  هاي تفصيلي شهري و تأثير آن بر خدمات شهري مطالعه موردي شهر مرودشتبررسي علل تغيير كاربري اراضي در طرح
  

  1خدمات شهر -2-2
شـود كـه جهـت     هايي اطلاق مـي  به مجموعه فعاليت

اي ه ـ دهي مطلـوب بـه شـهروندان در زمينـه     سرويس
... در شـهرها در نظـر    رفاهي، بهداشـتي، آموزشـي و  

  شود.  گرفته مي
  2ها درآمد شهرداري -2-3

منابع تأمين و كسب درآمدهاي شهرداريها از اشخاص 
ــس از     ــا پ ــول آنه ــوه وص ــوقي و نح ــي و حق حقيق

هاي جاري  غيرانتفاعي شدن شهرداري در مقابل هزينه
  و عمراني.

  قــوانين و : بــه مجموعــه   3ضــوابط و مقــررات
هاي شهرسازي و دفترچـه اختصاصـي و    دستورالعمل

ي تفصـيلي در هـر شـهر    ها طرحتعريف نحوه اجراي 
ي هـا  طـرح شود كـه همزمـان بـا تصـويب      اطلاق مي

رسد و جـزء   تفصيلي در مراجع قانوني به تصويب مي
  .هستند ها طرحلاينفك اينگونه 

  توپوگرافي و عوارض ناحيه
شـهر مرودشـت   شهرستان مرودشت به مركزيـت  

دقيقه طـول   30درجه و53دقيقه تا  44درجه و 51بين 
دقيقـه  59درجه و 30دقيقه تا  15درجه و  29شرقي و 

عرض شمالي در جنوب ايران و در شمال شرقي شهر 
شيراز قرار دارد. شهر مرودشت به دليل قـرار گـرفتن   
در ميان دشت تا حـدود زيـادي از ارتفاعـات فاصـله     

عات همجوار با شـهر مرودشـت   داشته علي هذا ارتفا
متعلق به دوران سوم زمين شناسي و اكثـراً جـوان بـا    

                                                     
1- URBAN SERVISES  
2- MUNICIPALIT INCOME 
3 - ESTANDARDS AND REGULATIONS 
 

ي عميق و قلل بلند در سـطح منطقـه اسـت. از    ها دره
نظر توپوگرافيك اطراف شهرستان و حومه آن توسـط  

ي آهكي پوشانيده شده كه به دو قسـمت مجـزا   ها كوه
گردد. يكي ناحيه شمالي و شـمال غربـي از    مي تقسيم
انــه كــر تــا ســد درودزن كــه منطقــه اي كــاملاً رودخ

كوهستاني است و ديگـري ناحيـه جنـوب شـرقي از     
هـاي   محل سد درودزن تا درياچه بختگان كـه دشـت  

مســطح در آن قــرار دارد و دشــتهاي رودخانــه كــر و 
دهد. شهر مرودشت نيز در همين  مي سيوند را تشكيل

  قسمت بنا نهاده شده است. 
-1385عيتـي از سـال   بررسي وضـعيت تغيـرات جم  

1335  
   بررسي تعداد و بعد خانوار

رود كـه بـا توجـه بـه رونـد تعييـرات        مـي  انتظار 
ي اخير، ايـن  ها اقتصادي و اجتماعي در سال، جمعيتي

  . روند كاهش بعد خانوار همچنان ادامه داشته باشد
  

روند تغييرات تعداد خانوار و بعد خانوار طي  - 1جدول 
  ر مرودشتدر شه 1345 - 85سالهاي 

دوره 
  سال)(

كل جمعيت 
  نفر )(

تعداد 
  خانوار

  بعد خانوار

1385  124350  28878  31/4  
1375  103579  20390  07/5  
1365 79132  14720  37/5  
1355  50446  9597  3/5  
1345  25596  4980  1/5  
1335  8987  1634  5/5  
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  1375-84هاي  هاي شهر طي سال كاربري - 2جدول 
 كل شهر

  ناحيه
  

 كاربري

 75موجود سال  75پيشنهادي طرح تفصيلي سال  84موجود سال 

 درصد
  سرانه

 (متر مربع)

  سطح
 (هكتار)

 درصد
  سرانه

 (متر مربع)

  سطح
 (هكتار)

 درصد

 سرانه
(متر 
 مربع)

  سطح
 (هكتار)

 مسكوني 390.50 37.19 24.28 656050 35.68 40.71 468.17 37.98 27.35

 تجاري 20.80 1.98 1.29 34.96 1.90 2.17 18.88 1.53 1.10

 آموزشي 17.26 1.64 1.07 41.40 2.25 2.57 26.18 2.12 1.53

 آموزش عالي 7.54 0.72 0.47 27.61 1.50 1.71  0.00 0.00

 مذهبي 2.94 0.28 0.18 9.20 0.50 0.57 2.95 0.24 0.17

 فرهنگي 1.66 0.16 0.10 4.60 0.25 0.29 0.45 0.04 0.03

 جهانگردي 0.20 0.02 0.01 13.98 0.67 0.87 0.09 0.01 0.01

 درماني 15.77 1.50 0.98 32.20 1.75 2.00 17.25 1.40 1.01

 بهداشتي 0.39 0.04 0.02 2.20 0.12 0.14 0.12 0.01 0.01

 ورزشي 5.18 0.49 0.32 36.80 2.00 2.28 10.20 0.83 0.60

 اداري 12.73 1.21 0.79 31.20 1.70 1.93 15.32 1.24 0.89

 فضاي سبز 14.80 1.41 0.92 92.00 5.00 5.71 13.12 1.06 0.77

 نظامي و انتظامي 2.59 0.25 0.16 7.70 0.42 0.48 4.18 0.34 0.24

 صنايع كارگاهي 45.63 4.35 2.84 77.30 4.20 4.79 13.89 1.13 0.81

 تاسيسات و تجهيزات 11.34 1.08 0.71 42.60 2.32 2.64 11.34 0.92 0.66

 شبكه معابر 270.14 25.73 16.80 441.60 24.00 27.39 437.39 35.49 25.55

 جمع اراضي پر 819.47 78.04 50.96 1551.85 84.34 96.24 1039.53 84.34 60.72

 دامپروري 3.13 0.30 0.19 0.00 0.00 0.00 0.90 0.07 0.05

 باغات 15.48 1.47 0.96 0.00 0.00 0.00  0.00 0.00

 اراضي باير 679.53 64.72 42.25 0.00 0.00 0.00 288.37 23.40 16.84

 حرائم 60.70 5.78 3.77 60.70 3.30 3.76  0.00 0.00

 كشاورزي 29.88 2.58 1.86 0.00 0.00 0.00 304.80 24.73 17.80

 در حال ساخت 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 36.76 2.98 2.15

 مخروبه 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1.51 0.12 0.09

 بسته و متروكه 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 13.63 1.11 0.80

 ميدان ميوه و تره بار 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.59 0.05 0.03

 پاركينگ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3.63 0.29 0.21

 گورستان و غسالخانه 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3.25 0.26 0.19

0.74 1.03 12.68 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
حمل و نقل و 

 ارتباطات و انبارداري

 كانال 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 4.18 0.34 0.24

 نامشخص 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2.13 0.17 0.12

 جمع اراضي خالي 788.72 75.12 49.04 60.70 3.30 3.76 672.43 54.56 39.28

 جمع اراضي پر و خالي 1608.19 153.16 100.00 1612.49 87.64 100.00 1711.96 138.90 100.00
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  بررسي نرخ رشد جمعيت مرودشت
بررسي نرخ رشد جمعيت مرودشت طي چهار دهه 

-55آن دارد كه اين شـهر طـي دهـه    اخير حكايت از 
ي ايـران از رشـد جمعيتـي    مانند ساير نقاط شهر، 45

بالايي برخوردار بوده است كه ناشي از استقرار بخش 
صنعت و توسعه آن در اين شهر و منطقه پيراموني آن 

و بوده است كـه توانسـته اسـت در جـذب جمعيـت      
 ـايجاد اشتغال بسيار اثر گذار ب طـوري كـه در   ه اشد، ب

 2/7اين دهه شهر مرودشـت از نـرخ رشـدي معـادل     

لكن ايـن رشـد فزاينـده    . ار بوده استدرصد برخورد
ي بعدي نه تنهـا ثابـت نمانـده بلكـه سـير      ها طي دهه

درصـد   6/4بـا   65نزولي به خـود گرفتـه و در سـال    
ي بعد نيز اين روند كاهشـي  ها رسيده است و در دهه

اي كـه در سـال    مچنان برشتاب خود افزوده به گونهه
شهر به بيان ديگر اين . درصد رسيده است 8/1به  85

به نوعي تعادل جمعيتي دست يافته است كه برخاسته 
از رشد طبيعي جمعيت است و مهاجرت تأثير انـدكي  

  بر آن دارد.  
  

  1345 _ 85روند تغييرات جمعيتي شهر مرودشت طي سالهاي  - 3جدول 

دهـد كـه    مي بررسي ساختار سني جمعيت نيز نشان
سال بيشترين سهم را از كل  29تا  15گروههاي سني 

جمعيت شهر دارند بنابراين بايـد گفـت كـه نيـاز بـه      

ــه  برنامــه ــه در مين ــزي همــه جانب ــا ري ، ي اقتصــاديه
 فرهنگي براي اين گروههاي سني احساس اجتماعي و

  شود. مي

  
  شهر مرودشت 1385هرم سني جمعيت سال ودار نم -2شكل 

  درصد نرخ رشد  جمعيت ( نفر )
1335  1345  1355  1365  1375  1385  45-35  55-45  65-55  75-65  85-75  85-45  
8987 25596  50446 79132 103579 124350 11 02/7  6/4  72/2  8/1  8/4  
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  نظام كاربري شهري 
ــا  1384ي وضــع موجــود ســال هــا مقايســه ســرانه ب

  1375ي پيشنهادي طرح تفصيليها سرانه
محدوده اي كـه در مطالعـه موجـود شـهر در نظـر      

وضـــع هكتاربراســـاس طـــرح 1745گرفتـــه شـــده 

است كـه بخـش وسـيعي از آن بـه     1384موجودسال 
، درمـاني، بهداشـتي  ، اموزشـي ، هاي مسـكوني  كاربري
... تعلق داشته وبخشي نيز مربوط به اراضـي   اداري و

باير و صنايع مزاحم در داخل محدوده ودر ميان بافت 
  داخلي شهر مي شود.

  

 
  1384ضي وضع موجود نقشه  كاربري ارا -3شكل 

 

ــهر     ــانوني در ش ــاربري ق ــر ك ــد تغيي ــي رون بررس
  )1376-1389مرودشت (

در اين مرحله سعي گرديده كه آراءصـادره كمسـيون   
ماده پنج قانون شورايعالي معماري وشهرسازي اسـتان  

فارس كه در دبيرخانه كمسـيون موجـود بـوده اسـت     
ــتخراج و   ــي اس ــن بررس ــايج اي ــع آوري گردد.نت  جم

  ت مربوطه درجداول زير ذكر گرديده است.اطلاعا

  

  ها به مسكوني كاربري ساير و موارد تغيير كاربري اراضي فضاي سبز - 4جدول 

هاي صورت  عناوين تغيير كاربري
 1375پذيرفته در طرح تفصيلي سال 

-ورزشي -بهداشتي- تغيير كاربري از (آموزشي
 حمل و نقل...) به مسكوني(مترمربع

ضاي تغيير كاربري از ف
 سبز به مسكوني(مترمربع

 جمع كل

مترمربع) مساحتجمع كل (  516534.3 1017226 1533760.3 

  

ي شـهري در ايـران بـيش از    هـا  طرحاز شروع تهيه 
گذرد. اما با وجـود نقـايص فـراوان كـه      مي چهار دهه

گـر در مـديريت   دست انـدركاران و اجـزاي مداخلـه   

و تصـميم سـازان، مجريـان    ، شهري (تصـميم گيـران  
 هـا  طـرح آمـدي ايـن نـوع    ) همگي به ناكارشهروندان

اذعان دارند ولي هنوز سـازو كـار لازم چـه از لحـاظ     
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حقوقي، مالي، تصميم گيري و اجرايي كه بـا شـرايط   
جامعه ما منطبق باشد فراهم نگرديده است و به همين 
دليل است كه شهرهاي ما روند رشد وتوسعه خود را 

ي تفصيلي منطبق ها رحطبا ضوابط ومقررات حاكم بر 
نمي كند و در اين ميان معضلات ومشـكلات شـهري   

  كند. مي ي جديد بروزها به شكل پديده
رشد بي رويه شهرها، نابساماني در كاربري اراضي، 

ي هـا  ي رفاهي وعمراني در برنامهها عدم اجراي برنامه
دست ساخته شدن شهر، پيدايش بافتهاي فرسوده، يك

بـدون ضـابطه و بـه شـكل      چهره شهرها بـا تفكيـك  
مسكوني صرف و عـدم توجـه فضـاهاي مـورد نيـاز      
روزمره جمعيت ساكن وعدم توجه به خواسته آنها كه 

مهـاجرت جمعيـت   ، پيامدي جز فرسـودگي زود رس 
ي بي ها وساكنين اصلي را در پي ندارد. گسترش محله

سامان، بورس بازي زمين، رشد تخلفـات سـاختماني   
ي هــا طــرحو مقــررات بــه شــكل عــدول از ضــوابط 

تفصيلي و تغيير كاربريهاي غير مرتبط نيز يكي ديگـر  
 بايـد  از معضلات پيشروي شهرهاي كشور اسـت كـه  

مديران شهري با يك نگرش كلـي و در نظـر گـرفتن    
منافع بلند مدت شهر بـا آن برخـورد كنـد و بـه فكـر      
 درآمدهاي مقطعي نباشند كه اگر در واقع به پيامد اين

گـردد كـه ايـن     مي گريسته شود معلومگونه تخلفات ن
مبالغ ناچيز نه تنها در آمدي براي شهرها بـه حسـاب   

ي دائمـي وهنگفـت خـدمات    هـا  آيد بلكه هزينـه  نمي
رساني وايجاد توقعات جديد را براي مديران شـهري  
به ارمغـان خواهـد آورد كـه پيامـدي جـز نارضـايتي       
شهروندان را دربر نخواهد داشـت زيـرا كـه عملكـرد     

 ـ هـا  شـهرداري  ريت شهري ومدي صـورت روزانـه   ه ب
 توسط شهروندان با توجه به ارائـه خـدمات ارزيـابي   

شود وطبيعي است كه اگر اين ارزيابي مثبت باشـد   مي
يابد ومشـاركت عملـي    مي اعتبار نظام شهري افزايش

شهروندان را در اداره امور شهر در پي خواهد داشـت  
عـه مـديريت   و اگر ارزيابي منفي باشد عملكرد مجمو

شهري با چالش مواجهه خواهد شد و انعكاس آن بـه  
اجتمــاعي بــروز خواهــد  -اشــكال مختلــف سياســي 

  . گرديد
  ها تكميل پرسشنامه و تجزيه وتحليل داده

در اين مرحله با طراحي پرسشنامه اي كه سـوالات  
آن در صفحات بعد ذكر خواهد شد سعي شده اسـت  

بـه جمـع    هـا  هكه با طراحي سوالات مرتبط بـا فرضـي  
ــردد.   ــدام گـ ــر اقـ ــين امـ ــرات متخصصـ آوري نظـ
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  بررسي انواع تغيير كاربري اراضي در سطح شهرهاي ايران -3شكل 

  
  جامعه هدف

محدوده انتخاب شده جهـت توزيـع پرسشـنامه در    
ــارس ــان  اســت ســطح اســتان ف ــان از مي ــه مخاطب ك

ي و ســـازمان مســـكن هـــا شـــهرداريكارشناســـان 
ارس انتخــاب گرديدنــد وشهرســازي و اســتانداري فــ

داراي  -1: شهرهاي انتخابي داراي دو شرط بوده انـد 
جمعيت آنهـا بشـتر از    -2طرح تفصيلي شهري باشند.

پنجاه هزار نفر باشند.كه پس از لحاظ نمودن دو شرط 
شهر در سطح استان فـارس داراي دو شـرط    10فوق 

فوق بوده اند كه از همه آنها نظر سنجي به عمل آمده 
پرسشنامه تكميـل گرديـد وحتـي بـدليل      50 در قالب

ارتباط موضـوع تغييـر كـا ربـري اراضـي شـهري يـا        
ــازي و    ــكن وشهرس ــون مس ــول همچ ــاي مس ارگانه
استانداري نظرات كارشناسان مـرتبط نيـز اخـذ شـده     

پرسشنامه تكميل گرديده است،  50است كه در قالب 

به صـورت   SPSSكه نتايج استخراج شده از نرم افزار
  گردد: مي هذيل ارائ

  روايي و پايايي ابزار سنجش
سوالي است.چون در  17پرسشنامه  ابزار سنجش ما،

تهيه اين پرسشـنامه از طيـف ليكـرت اسـتفاده شـده      
است،از فرمول آلفاي كروم بـاخ بـراي تعيـين پايـايي     
پرسشنامه استفاده شده است كه نتايج آن كه با استفاده 

شـرح زيـر   استخراج شـده اسـت ب   SPSSاز نرم افزار 
  است:

  تعيين ضريب آلفاي پايايي پرسشنامه - 5جدول 
CRONBACH'S ALPHA N OF ITEMS 

0641 18 
) در 0641با توجه به مقدار ضريب آلفا به ميـزان (  

ــبي     ــت نس ــنامه از مطلوبي ــايي پرسش ــوص پاي خص
كه پاسخ به سوالات مطرح  از آنجايي .استبرخوردار 
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تيبي از كـاملا  شده به صورت طيفي بوده و به طور تر
  موافقم تا كاملا مخالفم طراحي شده است.

نفر پاسخ دهندگان كـه همگـي   50در بين : تحصيلات
ي شهري داشته اند بـه شـرح   ها طرحمشاغل مرتبط با 

  اند. جدول فراواني داشته
  فراواني مدرك تحصيلي پاسخگويان - 6جدول 
 مدرك تحصيلي فراواني  درصد
 ديپلم 5  10
 فوق ديپلم 6  12
 ليسانس 23  46
 فوق ليسانس 15  30
 دكتري 1  2

 جمع 50  100

  آزمون فرضيه
سـؤالات مـرتبط بـا هـر      هـا  در پي آزمون فرضـيه 

ي اسـتخراج شـده در جـداول ذيـل     ها فرضيه و پاسخ
  گردد: مي ارائه

رسـد رونـد    مـي  فرضيه شماره يك به نظر -1
تغيير كاربري فضـاهاي خـدماتي همچـون (كـاربري     

ي هـا  ..) به كاربري. بهداشتي و فضاي سبز، آموزشي،
..) . درآمدزا همچون (كاربري مسـكوني و تجـاري و  

ي تفصيلي شهرها به مسأله تـأمين درآمـد   ها طرحدر 
  ارتباط دارد. ها شهرداري

  
  ها شهرداريجملات نظرسنجي شده مرتبط با درآمد  - 7جدول 

  بشرح جملات نظر سنجي
كاملاً 
  موافقم

  موافقم
نظر 
  ندارم

  مخالفم
املاً ك

  مخالفم
رواج توافق بين شهرداري و مالكين در كاربريهاي خدماتي و تغيير ضوابط باعث-1

افزايش بي رويه سطح زمين و زيربناي مسكوني شهرها و همچنين كاهش سطح 
  گردد. مي كاربريهاي خدماتي

65  17  --  3  --  

ابزارهايي تفصيلي عدم تخصيص رديف اعتباري وهاطرحي عمده ها يكي از ضعف-2
  ست.ها طرحمالي براي اجراي اينگونه 

68  20  12  --  --  

يهاهزينه-ي جاريها( هزينههاشهرداريدولت همواره بايد بخشي از نيازهاي مالي-3
  عمراني) را به عهده بگيرد.

60  32  --  --  8  

هاشهردارياگر منابع درآمدي تملك املاك داراي كاربري خدماتي توسط دولت و-4
  ي شهري بوديم.ها طرحگرديدكمتر شاهدتغيير كاربري در  مي أمينت

46  40  --  14  --  

ي مقطعي برايهامديريت شهر در تنگناها براي اداره امور شهر ناچار به اتخاذ سياست-5
  كسب درآمد مي شود كه غالباَ نيز مخالف راهبردهاي طرح تفصيلي مي باشد.

32  60  8  --  --  

از حالت ابزار قانونيهاائم كميسيون ماده صد قانون شهرداريدر اكثر موارد جر-6
  جلوگيري از تخلف به يكي از منابع درآمدي تبديل شده است.

34  52  14  --  --  

ميزان عوارض ناشي از تفكيك اراضي، تغيير كاربري و فروش تراكم يكي از مهمترين-7
  منابع درآمد شهرداري است.

66  26  --  8  --  

و منابع مالي موجب كاهش اختيار و اقتدارهال بين وظايف، مسئوليتعدم تعاد-8
  ي توسعه شهري گرديده است.ها طرحدر تحقق كاربريهاي خدماتي  ها شهرداري

32  46  14  8  --  
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شـود حـدود    مـي  هـا اسـتنباط   گونه كه از پاسخ همان
و  هـا  شـهرداري درصد به ضعف درآمد پايـدار   8/86

د شـهرداري جـواب مثبـت    عدم تعادل هزينه و درآم ـ
ــب    ــهرداري و كس ــات در ش ــد و رواج توافق داده ان
درآمدجرائم كميسيون ماده صد و تفكيـك اراضـي را   

داند و اين بدان معناسب كه در سالهاي  مي ناشي از آن
اخير بـدليل برداشـته شـدن چتـر حمـايتي دولـت از       

و واگذاري امور مربوط به كسب درآمد و  ها شهرداري
 هـا  شهرداريبينيم كه اكثر  مي ه خودشان،هزينه به عهد

 با معضـل بـي ثبـاتي در درآمـدهاي وصـولي مواجـه      
باشند و چنين خصيصه اي معنايي جز فقدان برنامه  مي

ريزي بلند مدت براي مديران شهري به ارمغان ندارد. 
جهـت    شرط لازم براي تحقق هرگونه طرح و برنامـه 
الي لازم ساماندهي مناطق شهري مهيا بـودن منـابع م ـ  

ناكارآمـدي   ي مـوردنظر اسـت.  هـا  اجراي برنامه براي
نظام مالي شهرداري در بسـياري از مـوارد آثـار سـوء     
خود را بر پيكره نظام كاربري اراضي شهري به شـكل  
 تغيير كاربريهاي مفرط و بدون حساب و كتاب ظـاهر 

ــي ــات    م ــت موجــب ايجــاد انحراف ــه در نهاي ــد ك كن
ســاختاري در سيســتم شــهري و همچنــين بــروز بــي 

گـردد. امـري كــه در    مـي  عـدالتي اجتمـاعي در شـهر   
  ساختار مرودشت فعلي كاملاً هويدا است

  
  اراضي تفكيكي (غيرقانوني) خارج از محدوده مصوب -3 شكل

  
كـه اكثـر    ). به خوبي گوياي اين مطلب است3(نقشه 

ريب به اتفـاق كاربريهـاي خـدماتي حاشـيه شـهر و      ق
درون بافت تغييرات عمده اي در آنها رخ داده اسـت.  

ي قوي اقتصادي ها كه عوامل بسياري از جمله، انگيزه

ذينفعان، ضـعف درآمـدي شـهرداري، عـدم اقتـدار و      
 .. را. حاكميــت قــوانين، خــلاء موجــود در قــوانين و

و  انجـام شـده   يهـا  توان برشمرد. پس از بررسـي  مي
ي گـروه  ها ي صورت گرفته و اتكاء به پاسخها تحليل
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تـوان فرضـيه اول    مي بندي شده در پرسشنامه تكميلي
را تأييد و اينطور ادعا كـرد كـه فـراهم كـردن زمينـه      

در رونــد تغييــر  هــا شــهرداريكســب درآمــد پايــدار 
 ي اراضي خدماتي مؤثر است.ها كاربري

  فرضيه دوم -2

ضعف ضمانت اجرايـي قـوانين و    رسد كه مي به نظر
مقــررات شهرســازي در رونــد تغييركــاربري اراضــي 

  ي تفصيلي شهري مؤثر است.ها طرحخدماتي در 
) مرتبط با قـوانين و  8جملات مندرج در جدول ( -2

مقررات شهرسازي و ضمانت اجرايي وفرضيه شماره 
  .است دو

  

  جرايي وفرضيه شماره دو استمرتبط با قوانين و مقررات شهرسازي و ضمانت ا - 8جدول 

  بشرح جملات نظر سنجي
كاملاً 
  موافقم

  موافقم
نظري 
  ندارم

مخال
  فم

كاملاً 
مخال
  فم

قوانين و مقررات در زمينه تغيير كاربري اراضي در شهرها كارساز نبوده و جنبه -1
  كشور ضمانت اجرايي ندارد. ها شهرداريكاربردي ندارد و باتوجه به شرايط حاكم بر 

8  52  12  28  --  

–ي توسعه شهري از جمله طرح تفصيلي شهرها با توجه به شرايط اجتماعيها طرح-2

  عقيدتي و قوانين موجود ناكارآمد بوده است.
34  40  14  6  6  

بدليل ضعف قوانين حاكم و عدم توان اجرايي با تخلفات ساختماني  ها شهرداري -3
  برخورد انفعالي دارند.

8  52  26  14  --  

فات ساختماني به شكل عدم رعايت كاربري مصوب، از جمله دلايل افزايش روندتخل-4
  .استتغيير كاربري در اراضي شهري 

14  52  8  26  --  

اقتصادي خاص در ازاي پرداخت مبالغ معيني با اعمال  –در شهرها گروههاي اجتماعي  -5
محدوده شهري كسب نفوذ امتيازات ويژه اي در تغيير كاربري اراضي خدماتي يا خارج از 

  كنند. مي
46  14  20  20  --  

افزايش قيمت زمين مسكوني و بورس بازي زمين و مسكن يكي از دلايل عمده  -6
  ي تفصيلي شهرها ميباشد.ها طرحتغييرات كاربري در 

28  60  --  12  --  
  

  
قـانون مـدني هـر مـالكي نسـبت بـه        30مطابق مـاده  

ارد، مايملك خود حق همه گونـه تصـرف و انتفـاع د   
مگر در موارديكه قانون استثناء كرده باشد و براسـاس  
قاعده تسليط اصل بر اختيار تام مالك در اعمال حـق  

ي شـهري يـا تحديـد    هـا  طـرح مالكيت اسـت.اجراي  
مالكيت اشخاص ملازمه دارد. البتـه حرمـت مالكيـت    

بلاعـوض و   ها شهرداريمانع از آن است كه دولت يا 
و امـلاك مـردم بنمايـد.     مجاناً اقدام به تملك اراضـي 

قوانين مربوطه به اين موضوع با جمع حقوق جامعه و 

اشخاص ضمن تعيـين ضـرب العجـل هيجـده ماهـه      
ي تملك كننده را مكلف بـه خريـد امـلاك    ها دستگاه
: 1379كاميار،در طرح و اجراي آن نموده است. ( واقع
قــانوني كــه هيچگــاه در شــهر مرودشــت اجــرا   )36

مــده آن قولنامــه اي بــودن اكثــر نگرديــد. از دلايــل ع
، بي اطلاعي شهروندان از قانون، رواج تخلـف   املاك

ا شـدت زيـادو قـانون گريـزي افـراد      ساخت و ساز ب
ــده تخلــف در   ( ــزار پرون ــواه آن وجــود هشــت ه گ

  توان برشمرد.  دبيرخانه كميسيون ماده صد) را مي
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ي اسـتخراج شـده از جمـلات    ها در جمع بندي پاسخ
نين و مقـررات شهرسـازي و ضـمانت    مربوطه به قـوا 

. درصد با موضوع موافق بوده اند 68اجراي آن حدود 
در نهايت با بررسي جملات مرتبط با فرضـيه دوم در  

ي صـورت  هـا  ... و تحليـل و ارزيـابي  . جدول شماره
گرفته مي توان ادعا كرد كه ضـعف ضـمانت اجرايـي    
قوانين و مقررات شهرسازي در رونـد تغييـر كـاربري    

ي تفصيلي شهر مؤثر اسـت. پـس   ها طرحاتي در خدم
شايســته اســت كــه متوليــان امــر نســبت بــه اصــلاح 

ي هـا  طـرح ساختاري درقوانين ونحوه تهيه و اجـراي  
  تفصيلي در شهرها اهتمام ورزند. 

) سعي گرديده اسـت  9با جملات مطرح شده در جدول (
كه تأثير كاهش سطوح خدماتي افزوده شده بـه مسـاحت   

تجاري پس از تغييـر كـاربري و در    -سكونيكاربريهاي م
نتيجه نزول كيفيت محيط شهري توسط پاسـخ دهنـدگان   

درصـد  6درصـد موافـق و تنهـا     94ارزيابي مي گردد كه 
  مخالف بوده اند.  

  تغييركاربري و تأثير آن بر ساير خدمات - 9جدول 

  بشرح جملات نظر سنجي
كاملاً 
  موافقم

  موافقم
نظري 
  ندارم

  مخالفم
 كاملاً
  مخالفم

..) و درآمدهاي . ورزشي و -آموزشي - تغيير كاربري اراضي خدماتي( فضاي سبز - 1
به قيمت پايمال شدن حقوق و منافع عمومي و  ها طرحناشي از صدور مجوز تخلف از 

  شود. مي نزول مستمر كيفيت محيط شهري تمام
40  54   --  6   --  

ي در پاسخگوئي به نيازهاي عدم حضور مديريت شهري و عدم اقتدار برنامه ريز - 2
ي تفصيلي شهرها را با تغييراتي عمده مواجه كرده ها طرحعاجل متقاضيان، روند اجراي 

  است.
8  64  14  14   --  

فروش هر نوع كاربري و تراكم در هر نقطه از شهر منوط به پرداخت عوارض  - 3
ف خواهد مربوط به شهرداري مجاز است مشكلات قانوني را كميسيون ماده پنج برطر

  كرد.
 --  12  12  40  36  

هـاي مطـرح شـده در پرسشـنامه در      برخي پرسـش 
راستاي سنجش احساس كلي پاسخگويان نسـبت بـه   
مقوله تغيير كاربري اراضي خدماتي در سطح شهر در 
لابلاي سؤالات مطرح شده است تا ميزان حساسـيت  
موضوع تغيير كاربري را در ذهنيـت پاسـخ دهنـدگان    

بـدين شـرح بـوده     ها ه ازاين جملهبسنجند. يك نمون
فروش هر نوع كاربري و تراكم در هر نقطه از « است 

شهر منوط به پرداخت عوارض مربوط بـه شـهرداري   
مجاز است. كميسيون ماده پـنج مشـكلات قـانوني را    

ي ارائــه شــده هــا ارزيــابي پاســخ» برطــرف مــي كنــد
مشخص گرديد كه آنها با هـر نـوع تغييـر كـاربري و     

راكم براي كسب درآمد توسط شـهرداري را  افزايش ت

درصد افراد مخالف ايـن امـر    76دانند و  مطلوب نمي
هستند. پس مي تـوان ادعـا كـرد كـه تغييـر كـاربري       
اراضي خدماتي در نزول كيفيت محـيط شـهرها تـأثير    

از آنچه تاكنون عنوان گرديـد، مـي تـوان    مستقيم دارد.
ــدي    ــابع درآم ــه معضــل اصــلي من ــت ك نتيجــه گرف

در ايران نوع منابع درآمـدي آنـان نيسـت     ها رداريشه
بلكه تركيب منابع درآمدي است. تركيبـي كـه اتكـاي    

بـه عـوارض سـاختمانها و اراضـي      ها مالي شهرداري
يعني دريافتي از بخش توليد را افـزايش داده و سـهم   
املاك و مستغلات (عوارض نوسازي) يعني درآمد از 

ــاهش داده اســت.  آنچه بخــش مصــرف را بشــدت ك
 هـا  مشخص است اين است كه اتكاي مالي شـهرداري 
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به بخش توليد ساخت و ساز كه از ناپايدارترين منابع 
مالي محسوب مي گردد و بشدت تحت تأثير شـرايط  
اقتصادي جامعه است، قدرت برنامه ريزي را در آنـان  
كاهش داده و آنان را با مشـكلات عديـده اي روبـرو    

بـه  ع درآمدي مي تـوان  نموده است. با كاهش اين منب
جايگزين از عوارض نوسازي كه از اسـتمرار و   عنوان

پايداري زيادي برخـوردار بـوده و تبعـات كمتـري را     
ــه    ــهم آن در بودج ــود و س ــتفاده نم ــراه دارد، اس بهم

بتــدريج افــزايش داد. ايــن منبــع مهــم  هــا شــهرداري
درآمدي امروزه يكـي از منـابع اصـلي تـأمين هزينـه      

جهان محسوب مي گردد. بطور مثـال  در  ها شهرداري
درصـد) كـل درآمـد شـهرداريها در     55بيش از نيمي (

آمريكا از اين منبع حاصل مي گردد. بـا توجـه بـه دو    
مطلب ذكـر شـده يعنـي كـاهش سـهم عـوارض بـر        
ساختمانها و اراضي و افزايش سهم عوارض نوسـازي  
مي توان عنوان نمود كه مـديريت شـهري بخصـوص    

بايست اتكاي درآمدي خـود را   درشهرهاي بزرگ مي
از بخش توليد ساخت و ساز به سـمت عـوارض بـر    
مصرف آن سوق دهد تا بتوانـد از اسـتمرار درآمـدي    

  همراه با تبعات منفي كمتر برخوردار گردد. 
ايران  ها نكته حائز ديگر در منابع درآمدي شهرداري

ــاچيز كمــك ي دولتــي در بودجــه هــا نقــش بســيار ن
هاي بزرگ دنيـا در كشـورهاي   ست. شهرها شهرداري

يي كه ها صنعتي و پيشرفته نيز امروزه با تمام پيشرفت
در مديريت شهري داشته اند، خود را بي نيـاز از ايـن   
منبع درآمدي نمي دانند. دولتهاي مركزي نيـز در ايـن   

 3/13كشــورها چنــين تفكــري ندارنــد. در نيويــورك 
 25، در شـهرهاي سـوئد    درصد كل درآمد شـهرداري 

از  هـا  درصد درآمد شـهرداري  5/35رصد و در ژاپن د
 ،ي دولت مركزي حاصل مـي شـود. بنـابراين   ها كمك

يي جهت احياي حمايت دولت (البتـه  ها يافتن مكانيزم
در زمينه افزايش درآمد  ها نه مانند سابق) از شهرداري

در  هـا  آنها مي توانـد بخشـي از مشـكلات شـهرداري    
: 1383يـد. (صـفري،   زمينه منـابع مـالي را مرتفـع نما   

332(  
  گيري و ارائه پيشنهادها نتيجه

ي انجام شده، استخراج نتـايج  ها با توجه به تحليل
ــنامه ــا پرسش ــل     ه ــي عل ــيب شناس ــين آس و همچن

ــاربري اراضــي خــدماتي در شــهر مرودشــت   تغييرك
نتايجي حاصل گرديـد. كـه بـه رشـد خودبخـودي و      
سريع به عدم تناسب و ناهماهنگي توسـعه مسـكوني   

ا فضاهاي خدماتي منجر شده است. از جنبـه تـراكم   ب
از جنبه سلسـله مراتـب   ، طبقه) 2/1در حداقل سطح (

خدماتي و ارائه فضاي خدماتي ناقص و ناكارآمـد، از  
جنبه سيما و منظر شهري در ناهمـاهنگي و آشـفتگي   

تمايل  بنابراين،كند  مي سيماي بصري شهر خودنمايي
محدوده و اراضي براي تفكيك اراضي خدماتي داخل 

كشاورزي حاشيه شهر عليرغم وجـود ظرفيـت قابـل    
توجــه اراضــي بــاير درون شــهر و بافتهــاي فرســوده 
شهري، همچنان به قـوت خـود بـاقي مانـده اسـت و      

در  هـا  سرچشمه بروز فشارها و تحميل پراكنده رويي
ي غيررسـمي  هـا  حاشيه شهر و شكل گيري سكونتگاه

وامل فعـال ذينفـع و   شده اند و اين مهم از عملكرد ع
گيرد كه منـافع كوتـاه    مي دينفوذ در سطح شهر نشأت

كنـد و   مـي  مدت عده قليلي از جمعيت شهر را تأمين
رسـاند و منــافع   مــي ي رؤيـايي هــا آنهـا را بــه ثـروت  

 بلندمدت شهر در اين وادي به دست فراموشي سپرده
  شود.  مي
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با توجه به جميـع جهـات و مطالـب ارائـه شـده      
ذيل جهت بهبود روند تغييركاربري اراضي پيشنهادات 

  گردد:  مي خدماتي در شهرها ارائه
  ها شهرداريلاح نظام مالي و درآمد اص -

پيشگامان برخـورد بـا مسـائل و     به عنوان ها شهرداري
مشكلات شهري و رويارويي مستقيم و بسيار زياد بـا  

ي مـالي مناسـبي   هـا  بايست از پشـتوانه  مي آحاد مردم
د. تا از بروز تنش در سـطوح اجتمـاعي   برخودار گرد

قـانون   52براسـاس بنـد ب تبصـره    . جلوگيري شـود 
 3دولت موظف شده بود كه ظرف  1362بودجه سال 

 هـا  شهرداريسال زمينه خودكفايي كامل درآمد پايدار 
را فراهم كند ولي هنوز هـيچ خبـري از اجـراي ايـن     
قانون به گوش نمي رسـد تـا جائيكـه مسـأله كسـب      

به بحثي جدي تبـديل شـده    ها شهرداريپايدار درآمد 
ي بعمل آمده علت اكثر تخلفات در ها است. با بررسي

ي توسعه شهري و انجام مسامحه ها طرحروند اجراي 
 ها شهرداريدر اين امور ريشه در كسب درآمد توسط 

  نهفته است. 
پس براي جلوگيري از اين روند حاكم فـراهم كـردن   

ضروري و  ها شهرداريار براي زمينه ايجاد درآمد پايد
اجتنبــاب ناپــذير اســت. درآمــد پايــداري كــه داراي  

  خصيصه زير باشد:
ــدي    ــات درآم ــي از ثب ــذيري، يعن ــداوم پ خصيصــه ت
برخوردار باشد (همانگونه در بررسي گزارش درآمـد  

تـا   1377و هزينه شهرداري مرودشـت طـي سـالهاي    
ي درآمدي شـده ايـم.   ها متوجه بي ثباتي رديف 1389

زيرا بـي ثبـاتي درآمـدي قـدرت برنامـه ريـزي را از       
كنـد و آنهـا را بـه كسـب      مـي  مديران شـهري سـلب  

طور كـه قـبلاً    دهد. همان مي درآمدهاي مقطعي سوق
ي بلندمـدتي  ها گفته شد برخي از اين درآمدها، هزينه

به مراتب بيشتر از خود دربردارنـد. در سـالهاي اخيـر    
و منـابع مـالي    عدم تعادل بـين وظـايف، مسـئووليتها   

گرديـده   هـا  شـهرداري موجب كاهش اختيار واقتـدار  
را از موضع تصميم گيري به پاي  ها شهردارياست و 
ي ناخواسـته كشـانده اسـت تـا جائيكـه      هـا  ميز توافق

مديران شهري در تنگناهاي مالي براي اداره امور شهر 
 ي مقطعي براي كسب درآمدها ناچار به اتخاذ سياست

 درآينده نمايـان  ها ر زيانبار اين تصميمشوند كه آثا مي
  گردد.  مي
جلــوگيري از درهــم آميختگــي قــدرت و سياســت  -

  شهري با برنامه ريزي شهري؛
نظريه به برنامه ريزي بايد مبنـي بـر عمـل برنامـه      

ريزي باشد و متقـابلاً عمـل برنامـه ريـزي متكـي بـر       
زاييـده قـانون   ، برنامه ريزي نظريه برنامه ريزي است.

ــ ــع    كمي ــونگي توزي ــده چگ ــين كنن ــابع وتعي ابي من
وتخصيص اين منابع ميان ذينفعـان ودر ميـان مكانهـا    

ي متفـاوت اسـت ونتيجـه آن برخـورداري     هـا  ومحل
هـا در مقايسـه بــا    مكــان بيشـتر برخـي از ذينفعـان از   

ديگران است. سر منشاه ايده درهم آميختگـي قـدرت   
ه از تبين سـاد ، وسياست شهري با برنامه ريزي شهري

گفته شده در اينجا سرچشـمه گرفتـه وبـه گـزاره اي     
ي هـا  اين ايده در نظريه. مورد اجماع بدل گشته است
به  هوكس،رويها ،كاستلز،متفكراني همچون ديويدوف

گفته اين انديشمندان برنامه ريزي نبايد از پرسشـهاي  
از طـرف چـه   ، چـه كسـي  "دشواري ازاين دست كـه: 

 "كند؟ ال قدرت ميو با چه ميزان مقبوليت اعم، كسي
بپرهيزد. پرسشهاي ازايـن دسـت در جوامـع شـهري     

يابنـد. چراكـه ايـن     مـي  وكلان شهري اهميت بيشتري
جـذابيت   و انـد  قـدرت  جوامع كانون تمركز ثـروت و 
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بيشتري بـراي صـاحبان قـدرت سياسـي اجتمـاعي و      
  )1388(پولادي. "اقتصادي دارند.

اي رفع تعارض قوانين و تعيين مجازات شـديد بـر   -
  مرتكبين:

قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها مصوب 
و اصــلاحات بعــدي آن قــانون منــع فــروش و  1374

واگذاري اراضي فاقـد كـاربري مسـكوني بـراي امـر      
مسكن به شركتهاي تعاوني مسكن و سـاير اشـخاص   

نمونـه اي قـوانيني    1383حقيقي و حقـوقي مصـوب   
همـي بـر   هستند كه هيچگاه در عمل نتوانسـته انـد مر  

زخم چركين شهرها باشند.تعارض در قوانين ضـوابط  
با آراي هيئت عمومي و اصول مالكيت اسلام و اصـل  

قانون اساسي به خوبي مشخص اسـت در قـوانين    37
موجود (حق تملك) و (حق تفكيـك) تـابع دو رژيـم    
حقوقي جداگانه است و انطباقي با يكديگر ندارنـد و  

حـق تفكيـك    از طرفي اعطاء حـق تملـك بـه معنـي    
با توجه بـه آراي هيـأت عمـومي    انگاشته شده است.. 

مـورخ   56هـاي   ديوان عدالت اداري به شماره دادنامه
مـــورخ  210و  9/4/1375مـــورخ  59و  30/2/1380
، هرگونه اقدام به تفكيك و افراز اراضي 14/12/1372

كه موكول به اخذ مجـاني قسـمتي از زمـين گرديـده     
الكيت مشروع و قـوانين  باشد خلاف اصل تسليط و م

مربوط به نحوه تملك اراضي و املاك اشخاص بـوده  
و در هيچ يك از وظايف و اختيـارات شـوراي عـالي    

 2شهرسازي و معماري ايران به شرح مقـرر در مـاده   
قانون تاسيس شـوراي عـالي شهرسـازي و معمـاري     

، سلب مالكيت مشروع اشـخاص  1351ايران مصوب 
اري قسمتي از زمـين بـه طـور    و يا الزام آنان به واگذ

رايگـان و يـا پرداخـت قيمــت معـادل آن بـه منظــور      
مصـوبات   بنابراين،تفكيك آنها تجويز نگرديده است. 

 10ـ ـ4از بند  3ـ1و  2ـ1عنه به شرح بندهاي  معترض
مقررات تفكيك زمين دفترچه طـرح جـامع و حـوزه    
نفوذ شهر اهواز، به جهت مغايرت با موازين شرعي و 

 19از مـاده   1و بند  41انوني مستند به ماده مقررات ق
هيـأت   گـردد.  قانون ديوان عـدالت اداري ابطـال مـي   

عمومي ديـوان عـدالت اداري معـاون قضـائي ديـوان      
روزنامـه رسـمي    منبـع (عدالت اداري ـ علي مبشـري   

شــماره  - 1389 مــاه اســفند نهــم -دوشــنبه      كشــور
و شوراي اسلامي شهر گـاهي از   ها شهرداري)19224

طريق ناديده انگاشتن ضوابط و مقررات شهرسازي و 
مصوبات شوراي عالي شهرسـازي و يـا بـا تفسـير و     

سياستمدار محلي از  به عنوانتأويل از قوانين موجود، 
و تصـويب  و مصـوبات شـوراي اسـلامي     ها توافقنامه

ــا هــا برخــي ضــوابط و گــاهي ايجــاد كميســيون  ي ب
قوانين يا مصـوبات مراجـع    هاي فراقانوني، صلاحيت

سازند. ضروري است قانونگذار  مي ذي صلاح را متأثر
با وضع قوانين و مقررات به طور شفاف و صريح بـر  

تأكيـد   هـا  شـهرداري نقش اجرايي و مديريت شـهري  
 ـ   وعي مفهـوم ورود  نموده و از وضع قوانيني كـه بـه ن

به حيطه تصـميم گيـري   ها شهرداريشوراهاي شهر و 
ــالي   ــوراي عـ ــازي و شـ (وزارت مســـكن و شهرسـ
شهرسازي) باشد اجتناب شود و قـوانين فعلـي مـورد    

 مثـال  به عنوانبازنگري جدي و كارشناسي قرار گيرد.
نمونه هرگونه واگذاري زمـين بـراي امـر مسـكن در     

نيــز در داخــل  خــارج از محــدوده قــانوني شــهرها و
محدوده شهرها در صورت داشـتن كـاربري معـارض    
راقانونگذار ممنوع اعلام كرده اسـت و آن را جـرم و   
مستوجب مجازات تلقي كرده اسـت، متأسـفانه هـيچ    
گونه مجازات يا ضمانت اجرايي مؤثر ديگـري پـيش   

قـانون   36با لحـاظ اصـل    بنابراين،بيني نكرده است. 
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كبين قابـل تعقيـب جزايـي    اساسي قانونا و عملاً مـرت 
  نخواهد بود.  

نظارت وبازرسي تخصصي علاج عـدم وقـوع    -
  تخلف:

سازمانها، يكي از وظـايف   برامر نظارت و بازرسي 
محسـوب مـي    كشـور  مـديريت  درسطح كلان اصلي

و نشـان از   ي دور برمـي گـردد  هـا  به گذشتهشود كه 
اهميت آن در حفظ دوام و بقاء سازمانهاي بشـري در  

لف تاريخي دارد. نظارت فعاليتي اسـت كـه   ادوار مخت
» موجودهـا «را با » مطلوبها«، »ها هست« را با » بايدها«

مقايسه مـي كنـد و   » عملكردها«را با » ها پيش بيني«و 
نتيجه اين مقايسه، تصوير روشني از تشـابه يـا تمـايز    
بين اين دو گروه از عوامل خواهد بود كـه در اختيـار   

گيرد. تعـاريف گونـاگوني از   مديران سازمان قرار مي 
نظارت و كنترل ارائه شده است كه در همه آنهـا يـك   
نقطه اشتراك وجود دارد و آن اينكه، نظـارت عبـارت   
است از مقايسه بين آنچه كه هست و آنچـه كـه بايـد    
ــه    ــار مرحل ــرل داراي چه ــارت و كنت ــدفرايند نظ باش

  اساسي است:
ــدازه     ــراي ان ــايي ب ــتانداردها و معياره ــين اس  تعي

ــرد ،گيري ــات و عملك ــري عملي ــدازه گي ــه ، ان مقايس
اقدامات ،اقـدامات اصـلاحي   عملكرد بـا اسـتانداردها  

چهارگانه مزبور در مورد نظارت، در ذيـل نشـان داده   
  شده است:

  ،نظـارت و بازرسـي در سـازمانها    .آسيب شناسـي  
معيارهاي شفاف و مشـخص بـراي سـنجش و     تعيين

مات الخصــوص بخــش خــد نظــارت ســازمانها علــي
رابطه مشخص بين نتـايج بازرسـيها و   ،برقراري دولتي

تشــويق و تنبيــه و يــا جبــران خــدمات افــراد و      
يكي از نقـــاط ضـــعف اساســـي در اســـت.سازمانها

نحوه ثبت اسناد و رويـه   ها شهرداريي مالي ها سيستم
. در سيستم حسابداري نقـدي  است حسابداري نقدي

ــه بانكهــا فقــط در سيســتم   وجــوه واريــزي نقــدي ب
شود، تغيير سيستم حسـابداري   مي حسابداري منعكس

گـردد كـه كليـه     مـي  از نقدي به سيستم تعهدي باعث
ــت    ــهرداري داراي ثب ــول ش ــول و غيرمنق ــوال منق ام
حسابداري باشند و قابـل پيگيـري و بررسـي سـاليانه     
هستند و نظارت و بازرسي عملكرد مسـئولان در هـر   

د.در گـرد  مـي  برهه از زمان كاملاً مشـخص و شـفاف  
صورت شفاف بودن عملكـرد مـديران و بازخواسـت    
آنها در خصوص نتيجه اقـدامات وتصـميمات انجـام    
گرفته در زمان تصدي مسئوليت آنها و شـفاف بـودن   
مجازاتهاي قانوني و همچنين اخذ تعهد پاسخگويي بر 

  عملكرد شايد بتواند در برخي موارد مؤثر باشد.
ريـد  جهـت خ  هـا  حذف كامل تشكيلات تعـاوني  -
  زمين

ي بعمل آمده در شهر مرودشـت اكثـر   ها با بررسي
تخلفات تغيير كاربري اراضي و عمـده تحـت عنـوان    

ــاوني ــا تع ــامي  ه ــاي نظ  –ي مســكن ادارات و نهاده
انتظامي صورت گرفته است كه تخلفات تحـت لـواي   
اسم قشنگ تعاوني شكل گرفته است بنحوي كه ايـن  

ت عمـده  ي بـزرگ معـاملا  ها بصورت بنگاه ها تعاوني
كنند و هر كدام تابحـال چنـدين زمـين     مي زمين عمل

بزرگ را جهت فروش به اعضاء و سايرين به صورت 
 قانوني و غيرقانوني تفكيك كرده اند و بعضـاً مـديران  
شهري را در يك عمل انجام شده قرار داده اند. بدون 
شك اصلي ترين عامـل و انگيـزه در تغييـر كـاربري،     

به منافع عمومي شهرها انگيزه اراضي شهري و تجاوز 
اقتصادي است. ذكر اين نكته ضروري است كه افـراد  

قبل از انجام هر عملي در تفكيك اراضـي   ها يا تعاوني
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فايده تصميم گيري لازم  –براساس يك تحليل هزينه 
توانـد از   مي دهند كه برهم زدن اين معادله مي را انجام

  ت پذيرد.طرف نظارت دولتي صور
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  سايت وزارت راه و شهرسازي
HTTP://MRUD.IR 
HTTP://LAW,TEHRAN 
(SINGH.A,ASGHER.MD,2005, 1-2): 

IMPACT OF BRICK KILS ON LAND 

USE/LAND COVER CHANGES 
AROUND ALIGAREH CITY, INDIA, 
WWW.ELSEVIER.COM/LOCATE/HABI
TATINT. 

 
 اداره كل حقوقي شهرداري تهران

 


