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 چکیده
 ضاف سیاسی اقتصاد بستر بر ،شدن جهانی پارادایم در گرابرون راهبرد تحقق برای نئولیبرالیسم نظام ابزارهای از یکی اقتصادی آزاد مناطق امروزه         
 و منراطق ایرن تررسریع یکالبد توسعه به منجر مناطق این در سرمایه حضور .شودمی محسوب گذاران سرمایه حضور تمرکز هایکانون تریناصلی از و

 را آزاد منراطق توسرعه رد زمرین کراربری مردیریت و ریزیبرنامره به توجه ضرورت امر این که ؛ستا گردیده هاحوزه دیگر به نسبت آنها شهری نواحی
 عربی متحده امارات چین، نمونه سه به توجه با آزاد مناطق در زمین مدیریت کارهای و ساز ارزیابی حاضر، تحقیق هدف اساس این بر .است داده افزایش

 تحلیرل و محتروا لتحلیر از فسریرت جهرت. اسرت پیمرایش همچنرین و اسرنادی مطالعات بر مبتنی و یحلیلت –توصیفی تحقیق روش .باشدمی ایران و
 البردک از اطمینران که دهدیم نشان چین و عربی متحده امارات کشورهای و ایران در ایمقایسه تحلیل نتایج .است شده استفاده ،(AHP) مراتبیسلسله
. باشردمی زمرین یاربرکر دیریتمر برر ثرمؤ اصول ترینمهم از بالادست هایطرح اساس بر هاساختزیر مینتأ و گذاریسرمایه تقاضای تحلیل زیستی،
 یاقتصراد و اجتمراعی محیطری، ابعاد ،راستا این در .است زمین منابع یکپارچه و پایدار مدیریت ،آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت نظام اصلی ویژگی
 .گیرد قرار ارزیابی دمور دقت به باید

 

 .یکپارچه دیریتم ایران، آزاد مناطق ،زمین کاربری مدیریت آزاد، مناطق: کلیدی هایواژه

 
 
 
 

  

 

 
                                                           

: سه ایران، مورد پژوهی آزادمناطق  و اثرات آن بر جامعه محلی در شهریرشد تحلیل الگوی »با عنوان « آرش صادقیان»، آقایاین مقاله مستخرج از رساله دکتری.  1
 می باشد. در دانشگاه هنر تهران «تر ناصر برک پوردک»با راهنمایی « اننطقه آزاد ایرم
 arash.sadeghian@yahoo.com ،09126221471. نویسنده مسئول:  2

http://jzpm.miau.ac.ir/
mailto:arash.sadeghian@yahoo.com


 2 ارزیابی تطبیقی بر سازوکارهای مدیریت زمین در مناطق آزاد...... 

 :مقدمه
 منراطق کره انردگردیده متمرکرز مختلف نواحی در گذارانسرمایه و کار و کسب کارآفرینان ،جهان اقتصادی امروزی نئولیبرال ساختار در    

 و منراطق ایرن ترریعسر توسعه به منجر سرمایه حضور. است آنها حضور تمرکز هایکانون تریناصلی از یکی آزاد مناطق جمله از اقتصادی
 برر ثیراتترأ دلیرل بره را هراطرح و ضرواب  ها،سیاسرت منراطق این در گذاران رمایهس بین این در. است شده هاآن پیرامون شهری نواحی
 هرایمهبرنا و عمومی های طرح وسیله به که کنندمی فعالیت فروشندگان و خریداران بازار در آنها. کنندمی بررسی دقت به مالی هایارزش
 ایجراد مسرئولیت هراحاکمیت ،منراطق ایرن در .(Norton,2017: 22)شروندنمری هردایت آنهرا برا اما گیرند، می قرار ثیرتأ تحت تییحاکم
-نمری توسعه هدایت موجب تنهایی به هاساختزیر این اگرچه .گیرندمی عهده رب را غیره و برق آب، ها،راه جمله از نیاز مورد هایساختزیر

  معمرولاً آزاد منراطق توسرعه در زمرین کاربری ریزیبرنامه میان، این در .(Zeng,2015:65) آیندمی وجود به توسعه تولید برای لکهب شوند،
 Chen and de) دارد قرار هاساخت زیر ریزیبرنامه و ساز و ساخت تراکم و زمان مکان، نوع، نظیر هاییمحدودیت و زمین بازار ثیرتأ تحت

’Medici, 2009: 38) . ه بر شهری اهداف با ارتباط در را هاساختزیر تغییر فرآیند کند تلاش باید مناطق این در زمین کاربری ریزیبرنامه
 در. (Kim Ng and Tang , 2014: 95) نماینرد عمرل آتری تغییررات مدیر عنوان به هم و رشد مدیر  عنوان به هم که کنند هدایت نحوی
 برر ثرمرؤ عوامرل بررسی و کنندمی ایفا مناطق این توسعه در ایعمده نقش آزاد، مناطق در آن مدیریت و راضیا کاربری ریزیبرنامه نتیجه
 تحلیلری، –توصیفی روشی با تا است آن پی در حاضر تحقیق. یابدمی اهمیت جهانی، تجارب از مندیبهره با و نظری صورت به آن مدیریت

 و الزامرات و پرردازدب چرین و عربری متحرده امارات ایران، کشور سه آزاد مناطق در زمین اربریک مدیریت و ریزیبرنامه تطبیقی بررسی به
 سرنجش ایرران آزاد منراطق در را آن تحقق ظرفیت و استخراج را آنها در زمین کاربری مدیریت موجود کارهای و ساز بر ثرمؤ اصلی عوامل
 زمرین کراربری مردیریت کرار و سراز بر ثرمؤ اصلی عوامل که شودمی رحمط صورت بدین خصوص این در اول پرسش اساس این بر. نماید
 سراز سرازیبهینه کره اسرت آن بیرانگر نیرز دوم پرسرش دارد؟ مطالعه مورد آزاد مناطق در هاییتفاوت چه و چیست آزاد مناطق در شهری
  بود؟ خواهد اقداماتی چه نیازمند مناطق این کالبدی توسعه در زمین کاربری مدیریت وکارهای

 :پژوهش نظری مبانی

 در. دهردمی کیلتش را شهری توسعه ریزیبرنامه کانونی هسته و بوده شهری مدیریت از بخشی زمین مدیریت :زمین کاربری مدیریت

 اسرت فرهنگری و تمراعیاج اقتصادی، محیطی، منبع یک عنوان به زمین با همبسته هایکارکرد تمام معنای به زمین کاربری مدیریت واقع
(Meshkini et al, 2015:3) از مردیریت ایرن. شودمی آن مجدد اصلاح و زمین عملکرد زمین، سیاست اجرای زمین، تصرف نظام شامل و 

 مردیریت و زمرین ریکرارب مقررات اجرای محلی، و ایمنطقه ملی، سطوح در زمین کاربری مقررات و ریزیبرنامه هایسیاست اتخاذ طریق
 و مالکیت عه،توس نظام سه به شهری زمین مدیریت نظری دیدگاه از. (Edward et al, 2014: 7) شودمی حاصل  اراضی کاربری منازعات
 قانونی، چارچوب ن،زمی سیاست اطلاعات شامل زمین کاربری مدیریت نیز نهادی دیدگاه از(. Han,2009: 76) شودمی تقسیم زمین کاربری
   .(Edward et al, 2014: 94) شودمی زمین اطلاعات یتمدیر و زمین اداره ترتیبات منابع، مدیریت
 ،زمررین کرراربری مرردیریت زمینرره در کالبرردی صرررفاً هاینظریرره. شررودمی مطرررح مختلررف ابعرراد در زمررین کرراربری مرردیریت        

 چررون افرررادی دیرردگاه از سیاسرری اقتصررادی هاینظریرره (.Bach,2011:a.66) آورنرردمی فررراهم را آن محترروای از ناکررامی الگوهررای
 برره رسررانیخدمت منظررور برره شررهری فضررای ماندهیازسرر برررای هرراییتلاش شررکل برره را زمررین کرراربری مرردیریت نظررام( 1989)1رادل

 برره را سیاسرری – یاقتصرراد رویکرررد همچنررین وی. (Edward et al, 2016: 12) کنرردمی توصرریف فرهنگرری –اجتمرراعی نیازهررای
 هررایگروه مقابررل در دهندگانتوسررعه ماننررد) قدرتمنررد سیاسرری منررافع ثیرتررأ: دکنررمی توصرریف گمشررده، متغیررر دو افررزودن صررورت

 نرواحی ماننرد) گیرردمی شرکل هرامکان میران هراتتفاو برا کره زمرین کراربری مردیریت تضرادهای برجسرتگی و( یافتهسرازمان نفعذی
 فشررار برر برازار فشرار جرای بره مارکسیسررت، لفرانمؤ و پردازاننظریره خرلاف برر آنهرا(. روسررتایی نرواحی برابرر در جدیرد یافتره توسرعه
 زمررین، مالکرران نمیررا ارتبرراط نیررز بررازار اقتصرراد هاینظریرره ایررن بررر عررلاوه. (Edward et al, 2016: 34) کننرردمی کیرردتأ سیاسرری
 سرراختار اقتصررادی، کلاسرریک هاینظریرره همچنررین. کننرردمی توصرریف زمررین یررافتن ارزش زمینرره در را دگاندهنتوسررعه و خریررداران
 سیسرتم یرک در تقاضرا و عرضره رابطره اسراس برر کراربران، بره فضرا تخصریص زمینره در برازار کرارایی رابطره از استفاده با را فضایی
 (.Echenique, 1975: 453) دهندمی شرح متعادل

                                                           
1 - Raddle 
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. هسرتند یکردیگر برا رقابت رد یا و دارند متقابل کنش یکدیگر با اهداف این .دگیرمی صورت متنوعی اهداف با زمین ریکارب مدیریت       
 عوامل تمام و شود انجام فمختل سطوح در باید یکپارچگی. شودمی حاصل یکپارچه رفتار یک در اراضی تمام مدیریت و ریزیبرنامه بنابراین

 گونهچ که این از دیمتعد تفاسیر و محیطیزیست تعادل فضا، برای قتصادیا رقابت جهانی، بستر تغییرات ،زمین بازار قبیل از مسائلی اثرات)
 چون وضوعاتیم همچنین. ودش گرفته نظر در( داشت خواهد همراه به ثیراتیتأ چه تغییرات نیا اینکه و گیردمی شکل زمین کاربری تغییرات
 رونریبی ابزارهرای عنروان به شدن جهانی و اقتصادی موضوعات دسترسی، نوین یهاآوریفن کلان، اصلاحات ای،منطقه ریزیبرنامه نظام
 کراربری ظرامن شرهری، توسرعه آتری اندازچشم نیز درونی منظر از (.Chen& de ‘Medici 2009) دنرومی شمار به زمین کاربری یریتمد

 تشکیل را زمین کاربری مدیریت چارچوب  محیطیزیست و اجتماعی اقتصادی، مختلف یهابخش کلان راهبردی هایبرنامه موجود، زمین
 (.  1شکل شماره )  (.Williamson and Thin,2011: 29) دهدمی

 
 ) Williamson and Thin,2011): مآخذ زمین، کاربری مدیریت برای چارچوبی -1 شکل

 

 :آزاد مناطق
. (Von Claus Knoth,2000: 56) اسرت کررده جلرب خرود بره را محققان از بسیاری نظر ادیاقتص مناطق توسعه اخیر هایسال در       

 منراطق» شرود؛می دیده متفاوت و خاص قوانین با «جغرافیایی هایمحدوده توسعه» با رابطه در گسترده صورت به اقتصادی، مناطق مفهوم
 منرراطق» ،«صررنعتی هررایپارک» ،«1جرامع اقتصررادی ویررژه قمنراط» ،«صررنعتی آزاد منرراطق» ،«اقتصرادی ویررژه منرراطق» ،«تجراری آزاد

 ترکیبری شود،می برده نام اقتصادی مناطق عنوان به امروزه که آنچه «.مجدد صادرات پردازش مناطق» و« توریستی آزاد مناطق»،«2محصور

 محرل بررای مکرانی بره صادرات و یدتول برای صرفاً فضایی از که است سابق صادراتی مناطق از مدرن اقتصادی -اجتماعی هایسیاست از
 (.,b2011Bach:) .کنردمی عمرل جدیرد شرهری توسرعه پرارادایم از بخشی عنوان به و  است شده تبدیل فرهنگی توسعه و ابتکار و زندگی

 دباشرمی کشرورها کرلان اقتصراد بره آن انتقرال و تردریجی سراختاری اصرلاحات بررای ابرزاری عنوان به اقتصادی مناطق ایجاد سیاست
(Bhattacharya,2011: 84) .اسرتقلال راهبررد از استفاده با و اقتصادی رشد جهت در منطقه یک آن در که هستند هاییپدیده مناطق این 

 (.Cross,2012: 15 ) یابند می توسعه شهرجهان یک ایجاد و هادولت از قانونی
 و اجتمراعی و انسرانی هایمؤلفره ترکیرب برا محیطی هایتوان مدیریت و ریزیبرنامه معنای به شهری هایتوسعه به توجه 3استرلینگ      

 تحقیرق حروزه در بررسی به نیاز به 4بچ (. ,2008Easterling :31) است شمردهبر مناطق این ریزیبرنامه برای جدید افق عنوان به ار زمان
-مری مطررح را آزاد مناطق سوم نسل و کرده اشاره 5تهیاف سازمان خود گسترش صورت به آزاد مناطق در شهرها فرم تغییرات و شهرها رشد

 همچنین (.Bach,2011:a) دکنمی پشتیبانی پایدار شهر  ظهور از شودمی ترکیب آنها فرم و کاربری تغییرات و شهرها رشد نظریه با که دکن
 نظرم اقتصرادی، امنیرت با همراه اقتصادی وسعهت نمودن فراهم هدف با توسعه جدید پارادایم نوعی آزاد مناطق ،6ریتلک و آکینسی  دیدگاه از

                                                           
1 - Comprehensive Special Economic Zone 
2 - Fencing Areas 
3 - Easterling 
4  -Bach 
5- Self - Organisation expansion 
6- Akinci and Crittle 
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 مفهرومی چرارچوب در (.Akinci and Crittle,2008: 95) شروندمی محسروب سررمایه انباشرت مفاهیم با شهرها برای فضایی -اجتماعی
 گردیرده مطررح نمترواز توسرعه نحروه و شهر در سرمایه انباشت مطلوبیت همیشگی تضاد ،آزاد مناطق در واقع شهرهای در سرمایه انباشت
 عردالت ،شرهروندان آسایش -شهرها توسعه اهداف با تواندمی است گذاری سرمایه افزایش که دخو وجود فلسلفه با آزاد مناطق آیا که است،

 درشر بر مناطق این گذاریسرمایه نئولیبرالی هایسیاست تسل  در کلیدی نکته خیر؟ ای و باشد داشته همخوانی -زندگی کیفیت و اجتماعی
 بینریپیش ،مطالعات به توجه با .نمایدمی مشخص را آتی اتفاقات بینیپیش و مناسب ریزیبرنامه لزوم امر این و ستا آنها شهرهای متوازن
 در که باشدمی مختلف کشورهای در مطالعه زمندنیا امر این و است دشوار آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت نظام مناسب روند از مطلوب
 .است گرفته قرار مطالعه مورد آنها با مرتب  کارهای و ساز بررسی هادام

 ثیرترأ تحت و پیچیده آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت عملکرد کار و ساز اقتصادی، مناطق فرد به منحصر هایویژگی به توجه با       
 ریزیبرنامره فرآیند(. Ding and Lichtenberg, 2011: 22) است شهرها دیگر با آن تمایز باعث موضوع همین و دارد قرار بسیاری عوامل
 زنجیرره زیرساخت، ارتباطات، بازار، شرای  تقاضا، ارزیابی یعنی شهری زمین کاربری هایسیاست اساس بر باید مناطق این در زمین کاربری

 از آزاد منراطق توسرعه ریزیبرنامره هاییندافر رد ثرمؤ اصلی هایمولفه(. Chen,2009: 17)بگیرد صورت زمین و کار هاینیازمندی مین،تأ
 .است 5 شکل شرح به( 2011) 1لیچتنبرگ و دینگ دیدگاه

 
 (Ding and Lichtenberg, 2011): مآخذ -آزاد مناطق توسعه ریزی برنامه های فرآیند در گذار اثر اصلی ابعاد – 2 شکل

 سرنجش جهرت (Ding and Lichtenberg)لیچتنبررگ و دینرگ مفهومی لمد ثیرتأ تحت تحقیق این نظری چارچوب اساس، این بر      
 عبارتند که است دهش استخراج زیر هایشاخص(  Akinci and Crittle) کریتل و آکینچی و( Zeng) ژنگ نظرات از استفاده با ثر،مؤ عوامل

 ولاص رعایت با مناسب زیستی دکالب از اطمینان زمین، کاربری و( جامع طرح) توسعه هایبرنامه در گذاریسرمایه و تقاضا تحلیل به توجه: از
 طررح) کالبردی توسرعه هایبرنامه در انعطاف بالادست، کالبدی طرح نظام با هماهنگی توسعه هایزیرساخت مینتأ آیندگان، برای حفاظت
 از اطمینران برا هرادین چرارچوب رایی،اج مقررات و زمین کاربری هایبرنامه ضواب  شفافیت نوین، هاینظریه هایسیاست اساس بر( جامع
 و زمرین کاربری مدیریت اسناد به دسترسی زمین، کاربری ریزیبرنامه در( محیطیزیست و اجتماعی اقتصادی،) نگر یکپارچه رویکرد اجرای
 .زمین توسعه هایبرنامه اجرای و تهیه در گذرانسرمایه و محلی اجتماعات فعال مشارکت کار و ساز نهایتا

 آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت کار و ساز بر ثرمؤ اصلی عوامل -1 جدول

 زمین کاربری و( جامع طرح) توسعه هایبرنامه در گذاریسرمایه و تقاضا تحلیل

 آیندگان برای حفاظت اصول رعایت با مناسب زیستی کالبد از اطمینان

 دستبالا کالبدی طرح نظام با هماهنگی توسعه هایزیرساخت تامین

 نوین هاینظریه هایسیاست اساس بر( جامع طرح) کالبدی توسعه هایبرنامه در انعطاف

 اجرایی مقررات و زمین کاربری هایبرنامه ضواب  شفافیت

 ینزم کاربری ریزیامهبرن در( محیطیزیست و اجتماعی اقتصادی،) نگر یکپارچه رویکرد اجرای از اطمینان با نهادی چارچوب

 زمین کاربری مدیریت اسناد به دسترسی

 زمین توسعه هایبرنامه اجرای و تهیه در گذرانسرمایه و محلی اجتماعات فعال مشارکت کار و ساز

 Akinci and Crittle(2008)، Zeng(2015) نگاه با نگارندگان منبع:

                                                           
1 Ding and Lichtenberg 
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 تحقیق:  روش

 ابتدا تحلیل، جهت .رددا قرار کاربردی هایپژوهش دسته در و تاس قیاسی استدلال با تحلیلی –توصیفی صورت به پژوهش این روش      
. اسرت گرفتره قرار تشناخ مورد شده آوری جمع مدارک از زمین کاربری مدیریت نحوه اسنادی، مطالعات و موردی نمونه سه شناخت ضمن
 کراربری دیریتمر برر ثرمرؤ عوامل) شده تعریف هایشاخص مراتبی،سلسله تحلیل اساس بر( متخصصین نظر بررسی) دلفی روش با سپس
 دریافرت پرسشنامه به مربوط هایداده گرفته صورت تحلیل در سنجش ابزار. است شده دهی امتیاز و بندی رتبه( ایران آزاد مناطق در زمین
 از اسرتفاده برا هراداده تحلیل. است شده حاصل آزاد مناطق مسئولین و متخصصین از نفر 30 آماری گیری نمونه جامعه با متخصیین نظرات
 گرفتره خروجی Excel 2017افزارنرم از استفاده با آن نتایج و است گرفته صورت Expert Choice2012 و  Spas Statics 23 افزارهاینرم
 .است شده

 :مطالعه مورد هایمحدوده

 :چین آزاد مناطق در زمین مدیریت کار و ساز
 سرال در برار اولرین منراطق ایرن. دنرومی شمار به چین اقتصادی تحول صلیا مراکز و جهان آزاد مناطق ترین موفق وانعن به چین آزاد مناطق        
 هایبرنامه شامل هارحط این .شدند طراحی زمان، آن در مرکزی اداری سیستم از ناشی اقتصادی –اجتماعی مشکلات حل برای چین دولت توس  1980
  هدف، بازارهای و اقتصادی سازیپایدار ،زمین کاربری نظام سنجیامکان و جامع طرح خرد، و کلان دیاهبرر هایحطر جمله از زمین مدیریت با مرتب 

 به آزاد بازار هایمکانیسم به چین نیاز (.Farole, 2011: 45) است بوده محیطیزیست پایداری و نوین هایآوریفن پذیرش و هازیرساخت مینتأ

 از دیگرری نروع چرین اما. ردگی پیش در را "نامرئی دست" فلسفه و کند نظرصرف دولتی ریزیبرنامه از اندتومی کشور این که نبود معنا این
 موفقیرت در مهمری نقش یمل و ایمنطقه هاینهاد که دهدمی نشان کشور این اربتج. است شده شناخته کمتر که کرد جراا را ریزیبرنامه
 اساسری هایساختزیر ایجاد یقطر از مناطق این در حمایت اولیه هایسال در. اندکرده حمایت قمناط این از بالا سطوح در و اندداشته آنها
 منراطق نقرش ابیارزیر و بررسری برا .(Zeng,2015: 11) اسرت بروده مرکزی دولت توس  غیره و برق و آب مینتأ فرودگاه، بزرگراه، چون

 تارتباطرا ریعسر توسرعه هردف 1980 دهره در کره گرردد مری ملاحظه( 1 جدول) زمین عهتوس کالبدی هایبرنامه منظر از چین اقتصادی
 –اجتمراعی هایهبرنامر کلری رئروس و سراله 5 ششرم مرهبرنا در صنعتی هایفعالیت در خارجی گذاریسرمایه ورود کشور، داخل اقتصادی
  و آنهرا در زمرین ریکرارب نظام کنترل و شهری هایمحدوده در اقتصادی مناطق گسترش به اخیر هایسال در روند این. باشدمی اقتصادی
 (Kim and Tang, 2014: 49) است یافته تغییر محور دانش اقتصادی مناطق گسترش

 چین آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت هایبرنامه نظام تغییرات روند -2 جدول

 بالادست اسناد هابرنامه گیویز                             سال

 1980 دهه
 داخلی اقتصادی ارتباطات سریع توسعه-

 صنعتی هایفعالیت خارجی گذاریسرمایه ورود فرایند-

 ساله 5 برنامه ششمین -

 اقتصادی – اجتماعی هایبرنامه کلی رئوس -

 اقتصادی مناطق جامع هایطرح اول نسل -

 1990 دهه
 خارجی مستقیم گذاریسرمایه جذب طریق از محور صادرات اقتصاد-

 بالا تکنولوژی با توسعه سوی به صادیاقت بازسازی-

 ساله 5 برنامه هشتمین و هفتمین -

 مناطق جامع طرح برنامه دومین -

 جامع هایطرح دوم نسل اصلاح جامع گزارش -

 2000 دهه

 شهری هایمحدوده در مناطق کنترل مانند ریزیبرنامه نظام کنترل گسترش-
 جهانی داقتصا و چین رد مونتاژ رقابت برابر در مناطق مجدد ساخت به نیاز-

 ساله 5 های برنامه دهمین و نهمین -

 مناطق جامع طرح هایبرنامه سوم نسل -

 محلی هایدولت توس  مناطق توسعه نظام رئوس -

 2010 دهه
 محور دانش اقتصادی مناطق گسترش-

 شهری هایفعالیت همه با جامع مناطق عنوان به اقتصادی مناطق گسترش-

 ساله 5 هاینامهبر دوازدهمین و یازدهمین -

 مناطق جامع طرح هایبرنامه چهارم نسل -

 (Kim and Tang, 2014: )مآخذ

    
 حرداکرر برا منعطف هایطرح طریق از مناطق این برای ساختاری طرح ارائه ،مناطق این چهارم نسل جامع هایطرح شاخص ویژگی        

 هاطرح اجرای کار و ساز در. باشدمی هاگیریتصمیم تمامی در زیستمحی  زا حفاظت و تقاضا مورد گذاریبار جهت بیرونی ساختزیر ایجاد
 اسرت شرده فرراهم دارد، را زمرین کراربری تغییرر و تعیین قدرت که آزاد منطقه( حاکمیتی) اداره کمیسیون طریق از کاربری تغییرات امکان

(Chen, 2009: 37.) جهرت گذارسررمایه با منطقه اداره کمیسیون ،گرفت قرار ییدتأ وردم پذیریتوجیه منظر از گذار سرمایه طرح که زمانی 



 6 ارزیابی تطبیقی بر سازوکارهای مدیریت زمین در مناطق آزاد...... 

-صرورتی در و شده بررسی ساز و ساخت و یابیمکان منظر از ضواب  با متقاضی هایدرخواست مرحله این در .کندمی مذاکره زمین یواگذار

 اسرناد بره دسترسری نهایت امر این .نمایندمی تصویب را جدید ضواب  یید،تأ تصور در و گردیده طرح مربوطه کمیسیون در باشد، مغایر که
 ,Zeng) است داشته دنبال به را زمین توسعه هایبرنامه اجرای در آنها فعال شارکتم امکان و رانذاگسرمایه برای را زمین کاربری یریتمد

 از اسرتفاده مردت کلی طور به. شودمی وضع زمین از برداریبهره قرارداد و تعیین استفاده مدت و کاربری نوع طرح، محل تعیین با .(9 :2015
 از بیشتر زمین مسئله گونههر و بوده دولت به متعلق اراضی تمامی کشور این در .است زمین از استفاده قوانین اساسی ابعاد آن، قیمت و زمین
 25 معمرولاً اقتصادی مناطق در زمین از استفاده مدت .است نآ از استفاده هزینه و استفاده مدت با مرتب  باشد، استفاده نوع با مرتب  اینکه
 اسراس برر ینردافر ایرن .کندمی تغییر غیره، و آموزشی ،تجاری جمله از استفاده مورد عملکرد ماهیت نوع به توجه با زمان این که بوده هسال

 اسرت توانسرته منطقره هرر بررای شرده یبینپیش ساختار است ذکر شایان(. 2 شماره شکل) شودمی اجرا و کنترل منطقه هر نهادی ساختار
 .درآورد اجرا به یکپارچه مدیریت صورت به را شده گرفته نظر در راهبردهای و هاسیاست

 
 .(Barbieri and Polio ,2015: ) مآخذ ،چین آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت کار و ساز – 2 شکل

 

 :عربی متحده امارات آزاد مناطق در زمین مدیریت کار و ساز 

 کشرور این برای قوت و فرصت یک عنوان به ایمنطقه خاص رویکرد و توسعه نحوه دلیل به عربی متحده امارات تجاری آزاد مناطق       
 دبری 1990 سال از .است هبود صنعتی سریع توسعه ،گذشته دهه در کشور این آزاد مناطق توجه قابل دستاوردهای از یکی. روندمی شمار به
 بینیپیش را خوبی شهری توسعه برنامه اراست این در و نمود حرکت اقتصادی هایبخش تنوع جهت در امارات آزاد اطقمن گامپیش عنوان به

 .اسرت بروده مواجره شرهری عظریم رشرد با گذشته دهه دو در و است ایمنطقه سطح در المللیبین توزیع مرکز عربی متحده اراتام. نمود
 کلان هایسرمایه .نماید داماق مناطق این در سرمایه جذب به نسبت است توانسته اساسی ساختزیر ایجاد از ادهاستف با آزاد طقمنا حاکمیت

 بوده موثر شهر قتصادا تینف غیر هایبخش رشد بر مستغلات و ساز و ساخت سیمای عنوان به شهر این بزرگ هایپروژه در مستغلات بازار
 نهراد ایرن و شرود مری رهادا است مرکزی دولت با مرتب  که مجزا حاکمیت یک توس  منطقه هر کشور این در (.Shaw,2016: 77) است
 یرا و اجراره صرورت به زمین یواگذار نیز امارات آزاد مناطق در. نمایدمی صادر همنطق آن محدوده در را فعالیت برای لازم هایمجوز تمامی
 کره دارد وجرود آزاد نطقرهم 40 از بریش امرارات در. باشندمی حداقلی گذارمایهسر میزان و شرای  دارای کدام هر که باشدمی قطعی واگذار

 .(Böhmer and Farid,2010: 55) باشدمی آزاد منطقه 8 با شارجه و آزاد منطقه 25 از بیش با دبی آن بیشترین
 جامعره  و کراربری گانکننرد اسرتفاده براطارت برین هماهنگی ایجاد جستجوی در مرتب  قوانین و زمین کاربری مدیریت نظام اصولاً        

 برین از مربوطره حاکم امارات در اما (.Norton,2017: 63) است آنها صاحبان برای زمین از استفاده نحوه وضعیت شفافیت جهت در شهری
 و هبرردیرا) توسرعه سرتبالاد هرایطرح وجرود اب .کندمی گیریتصمیم زمین از استفاده چگونگی مورد در هاطرح در شده ارائه هایگزینه
 بنردیمنطقه صرورت به زمین کاربری دیریتم فاقد امارات آزاد مناطق... و زیربنایی سیساتتأ نقل، و حمل هایزمینه در خصوص به( جامع
 و تسراخ ذاریگسررمایه توسرعه خواست اساس بر را دخو زمین کاربری آزاد مناطق این حاکمیت ابتدا همان از  (.Shaw, 2016: 6) هستند
 برزرگ هرایپروژه برای دهندهتوسعه ترینگبزر به خود دولت اساس همین بر. دهند کاهش را خود اقتصادی وابستگی تا دنمودن تنظیم ساز
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 هدایت وی موکلین توس  نیز بزرگ پروژه سه و است دبی حاکم به متعلق دوبی هایپروژه ترینبزرگ مرال برای) شد تبدیل گذاریسرمایه
 و سراخت چگونگی و زمین از استفاده کنترل برای زمین کاربری مدیریت ضواب  و مقررات پذیریانعطاف به امارات آزاد مناطق ذال(. شودمی
 حرال در لیبرالنئرو اقتصراد در دهره ایرن اواس  مالی بحران اما (.Böhmer andFarid,2010: 28) داشت احتیاج 2000 دهه اوایل تا ساز

 پری موضروع ایرن به مناطق این حاکمیت و دش مناطق این مستغلات و املاک نظام  در اختلال به منجر عربی، متحده امارات مانند توسعه
 همرین در .گرردد منجرر مسرتغلات ترمداوم ارزش و زمین از استفاده نحوه پایایی ایجاد به توانستمی زمین کاربری مدیریت نظام که بردند
 کراربری مردیریت تواننردمی چگونه آزاد مناطق زمین، کاربری مدیریت کنترلی دقیق نظام یجادا عدم عین در آمد پیش نیز سوال این زمان
 منراطق چره اگر .شد داده 2020 دبی ساختاری طرح در موضوع این به پاسخ. ؟ باشند داشته آن اقتصادی بهره ریماندگا از اطمینان با زمین
 بره و تصرویب بایرد زمرین از اسرتفاده مقررات یبرا کلی چارچوب اما ،کنندنمی ادهاستف معمول شکل به زمین یکاربر کنترل از امارات آزاد
 را خرود توسرعه آتی برنامه ایدب ،باشند خارجی گذارانسرمایه جذب به مایل آزاد مناطق اگر زیرا. گیرد قرار همگان دسترس در شفاف تصور
 را زمرین کراربری مردیریت نظرام کلی ضواب  و ساختارها طرح این .یندنما مشخص ،است منطقه به ورود برای گذارانسرمایه نیاز مورد که

 کشرور ایرن شهرسرازی عرالی شورای نام به حاکمیتی تخصصی نهاد عهده بر را تغییرات بعدی، تغییرات هایآستانه تعیین با و داده پیشنهاد
 Dubai) نمایرد اقردام زمرین کراربری ریزینامرهبر بره نسربت یکپارچره مردیریت دایجرا برا کنردمی ترلاش نهادی ساختار این. گذاردمی

Municipality,2012: 11.) توسعه اقتصادی هایهزینه مینتأ و زمین ویژه کاربری مدیریت مقررات مینتأ به مجاز را حاکمیت حل راه این 
 تمامی که کنندمی اشاره نیز آن انمنتقد البته .دنمایمی -دشون محیطیزیست ابعاد رساندن آسیب و خوردن هم بر باعث که تازمانی -مناطق

 :Shaw,2016) گیرنرد قررار بزرگ هایپروژه دهندگانتوسعه برای حاکمیت هایدرخواست کنندهتوجیه است ممکن نیز تخصصی هادهاین

 .است امارات کشور آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت هایطرح تصویب نظام بیانگر 3 شکل (.5

 
 .(Shaw ,2016: )مآخذ -عربی متحده امارات آزاد مناطق در مختلف هایبخش وظایف و زمین کاربری مدیریت رحط تصویب نظام – 3 شکل



 8 ارزیابی تطبیقی بر سازوکارهای مدیریت زمین در مناطق آزاد...... 

 :ایران آزاد مناطق در زمین مدیریت کار و ساز

 را توسرعه از مختلفی اشکال که اند،گرفته شکل ایران آزاد مناطق دارها چگونگی قانون اساس بر و 1372 سال  زا ایران آزاد مناطق     
 رشرد کره اسرت حالی در این ،اندنیافته دست توسعه اساسی هایزیرساخت ایجاد به ایران کشور آزاد مناطق تاکنون اما ،اندزده رقم کشور در

 24 ماده اساس بر آزاد، مناطق زمین کاربری مدیریت نظام. است ایران شهرهای دیگر از ترسریع بسیار آزاد مناطق کالبدی توسعه و جمعیتی
 منراطق عالی شورای تصویب و جامع طرح اساس بر ،ملی منابع و زمین از استفاده نحوه نامه آیین 8 ماده و آزاد مناطق اداره چگونگی قانون
 عرالی شرورای جرای بره آزاد منراطق عرالی شورای یعنی زمین، کاربری مدیریت هایطرح تصویب مرجعیت استرناسازی. خوردمی رقم آزاد

 برر کیردتأ همچرون کشرور نقراط گرردی بره نسبت مناطق این در زمین کاربری مدیریت اصول تفاوت توجه جهت در ماریمع و شهرسازی
 الرذکر،فروق نامهآیین 8 ماده تبصره به استناد با دیگر منظر از .باشدمی زمین کاربری مدیریت در گذاریسرمایه و اقتصادی عوامل گذاریاثر

 هردایت برنامه عنوان به) جامع طرح تصویب زمان تا تواندمی زمین کاربری مدیریت نظام اصلی حاکمیت نعنوا به آزاد قمناط هایسازمان
 این در و نماید اقدام زمین گذاریبار زمجو ارائه به نسبت شده تهیه زمین کاربری هاینقشه و داخلی هاینامه آیین اساس بر( کالبدی توسعه
 یکی عنوان به نیز امر این .است نموده اقدام خصوص این در زمین کاربری تغییرات به نسبت اطقمن این معماری و شهرسازی شورای راستا
 بره .تاسر کررده آفرینینقش امروز به تا تقاضا میزان حسب بر زمین کاربری مدیریت پذیریانعطاف برای آزاد مناطق ابزارهای ترینمهم از

 منطقه 7 از که ایگونه به اند،نموده خود جامع طرح تصویب عدم به سعی امر این از فادهاست جهت آزاد مناطق هایسازمان امروز تا کهنحوی
 Secretariat of the)باشرندمی مصروب جرامع طرح دارای ( آنها گیریشکل از سال 24 گذشت از پس) آزاد همنطق 2 تنها شده ایجاد آزاد

Free and Special Zones Council, 2016: 55). 
 یرا برنامه و طرح مدیریت هک است بوده سانبدین فوق درموا اساس بر ایران آزاد مناطق بیشتر زمین کاربری مدیریت نظام کار و ساز   

 از پرس و نمروده اماقرد( موضروعی و موضعی تفصیلی، جامع،) خرد یا کلان های طرح تهیه نسبت مناطق این اداره یهاسازمان شهرسازی
 این. کنندمی اقدام آنها نمودن اجرایی به نسبت آزاد مناطق عالی شورای دبیرخانه موارد برخی در و مناطق این مدیره هیئت توس  آنها تایید

 عردم مردت، بلند هایبرنامه با مقطعی تصمیمات همخوانی عدم زمین، کاربری مقررات و ضواب  شفافیت عدم جمله از هاییآسیب چارچوب
 .دارد دنبرال به مناطق رد واقع شهرها طرح تصویب در هامراتب سلسله رعایت عدم کالبد، تیسزی دیگر ابعاد و محیطیزیست اصول به توجه
 .دهدمی نشان را ایران آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت هایطرح تصویب نظام 4 شکل
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 :پژوهش هایافتهی
 شناسرایی متفراوت ورهد سره در ی،اقتصراد منراطق در زمرین کراربری مدیریت مفهوم تکامل فوق، محدوده سه تجربیات مطالعه با         
 نظرام عامرل عنروانبره وم،د دوره در و بود اقتصادی رشد افزایش برای ابزاری صورت به فق  زمین کاربری مدیریت اول، دوره در. گرددمی
 انواع همه شامل و ترستردهگ توسعه برای زمین کاربری مدیریت مفهوم سوم، دوره در. شدمی قلمداد هاکاربری و عملکردها تداخل بر خشیب

 آزاد، منراطق در زمرین یکاربر تغییر مدیریت اصول بررسی با .است گردیده شهرها اقتصادی مناطق های فعالیت نواعا توسعه جهت در رشد
 .(2 جدول) .است شده استخراج شود،می گرفته کار به فرآیند ساختن نهبهی برای برده نام کشورهای از هریک در که اتیالزام و اصول

 تحقیق آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت بر ثرمؤ اصلی عوامل ایمقایسه تحلیل -2 جدول

 آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت کار و ساز بر موثر اصلی عوامل
 آزاد مناطق
 چین

 امارات آزاد مناطق
 عربی متحده

 آزاد مناطق
 ایران

       زمین کاربری و( جامع طرح) توسعه هایبرنامه در گذاریسرمایه و تقاضا تحلیل به توجه

      آیندگان برای حفاظت اصول رعایت با مناسب زیستی کالبد از اطمینان

      بالادست یکالبد طرح نظام با هماهنگی توسعه هایزیرساخت تامین

      نوین هاینظریه هایسیاست اساس بر( جامع طرح) کالبدی توسعه هایبرنامه در انعطاف

      اجرایی مقررات و زمین کاربری هایبرنامه ضواب  شفافیت

 و تماعیاج اقتصادی،) نگر رچهیکپا رویکرد اجرای از اطمینان با نهادی چارچوب
 زمین یکاربر ریزیبرنامه در( محیطیزیست

     

      زمین کاربری مدیریت اسناد به دسترسی

 هایبرنامه یاجرا و تهیه در گذرانسرمایه و محلی اجتماعات فعال مشارکت کار و ساز
 زمین توسعه

    
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 تمرامی کالبدی، توسعه برنامه در انعطاف یاسترنا به چین، کشور در آزاد مناطق در که گرفت نتیجه توانمی فوق جدول به توجه با          
 بره توجه با اما. است سبین صورت به شرای  نیز امارات کشور با ارتباط در هستند، ثیرگذارتأ مناطق این مدیریت در شده تعریف هایشاخص
 در انعطراف و زیسرتی کالبرد زا طمینرانا توسرعه، هایبرنامه در گذاریسرمایه و تقاضا تحلیل به تنها ایران، کشور در موجود قوانین و اسناد
 آزاد منراطق در زمین ربریکا مدیریت کار و ساز در اساسی تحلیل و بازنگری ضرورت بیانگر این است شده توجه کالبدی توسعه های برنامه
 معراونین و شهرسازی یراندم شامل آزاد مناطق کالبدی توسعه مدیریت متخصصین نظر) دلفی روش به اتکا با ،راستا این در. باشدمی ایران

 تمردیری کرار و سراز و روند ،(ایران اقتصادی ویژه آزاد مناطق عالی شورای دبیرخانه در حوزه این گذارسیاست مدیران و آزاد مناطق عمرانی
 در زمرین کاربری تمدیری متخصصین بیشتر است ذکر شایان .است شده ارزیابی (AHP) مراتبی سلسله تحلیل روش طریق از زمین کاربری
 یزیسرت کالبد از اطمینان که تاس آن بیانگر نامهپرسش از حاصل هاییافته .اند ستهندا مناسب شرای  فاقد را ایران آزاد مناطق فعلی شرای 

( 194/0) بالادسرت کالبردی هرایطرح نظرام هماهنگی با توسعه هایزیرساخت تامین و( 195/0) گذاریسرمایه یتقاضا تحلیل و (311/0)
 هایسیاست اساس بر کالبدی توسعه هایبرنامه در پذیریانعطاف  همچنین. دارند مناطق این در زمین کاربری مدیریت در را ثیرتأ شترینبی

 ایرران آزاد منراطق زمین بریکار مدیریت در یکمتر تاثیر( 41/0) بومی افراد و گذارانسرمایه مشارکت کار و ساز و (26/0) نوین هاینظریه
 .است تحلیل این نتایج بیانگر 6 شکل .دارند

 
 . 1397، نگارندگان منبع: -ایران آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت بر گذار اثر اصلی عوامل اهمیت ضرایب -6 شکل
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 در. دباشمی نتیجه ینهم یدمؤ که است گرفته صورت نیز یبیتتر آماری هایشاخص اساس بر اهمیت مقایسه بررسی با موضوع تدقیق      
 قررار بررسری مرورد ایران دآزا مناطق کاربری مدیریت در آن آفرینینقش میزان و شده اشاره عوامل  از یک هر گذاریاثر میزان بعدی، گام

 گرفته کار به اصلی لعوام از زیست محی  حفاظت و اقتصادی تقاضای و بالادست هایطرح و هازیرساخت تامین اساس این بر. است گرفته
 اجررای برا بایرد قرانونی یکارها و ساز و نهادی چارچوب در تغییرات که است موضوع این دهندهنشان امر این. باشندمی رابطه این در شده

 کراربری مردیریت ریرزی برنامه در هازیرساخت سعهتو و محیطیزیست ،گذاریسرمایه و اقتصادی هایحوزه بر تاکید با نگریکپارچه رویکرد
 کراهش بره منجرر کره ایگونره بره زمرین کراربری مردیریت قروانین در بازنگری است ذکر شایان. (7 شکل) نمایند لحاص اطمینان زمین
 .است ضروری نشود، هابرنامه و هاطرح پذیریانعطاف

 
 . 1397، نگارندگان منبع: -آزاد مناطق زمین کاربری مدیریت بر اصلی عوامل گذاری اثر میزان سنجش - 7 شکل

 
 و متخصصین نظر از ایران در واملع این کارگیری به موانع و ها قابلیت تحلیل به نسبت اثرگذار، اصلی عوامل وضعیت تحلیل از پس       
 .(3 شماره جدول) .است شده پرداخته موضوع اندرکاران دست

  یرانا آزاد مناطق در زمین کاربری مدیریت اصلی عوامل کارگیریبه موانع و هاقابلیت بررسی – 3 جدول

 
 قمناط زمین کاربری مدیریت نظام بر ثرمؤ عوامل

 آزاد
 موانع ها قابلیت

1 
 توسعه هایبرنامه در گذاریسرمایه تقاضای اثر

 زمین کاربری و( جامع طرح)

 گذار سرمایه جذب فرآیند در تسهیل
 هاگذاریسرمایه برای مناسب راهنمایی
 توسعه هایبرنامه بیشتر تحقق امکان

 گذارسرمایه جذب و جلب برای شیانگیز لعام

 محیطیزیست و شهرسازی اصول با تعارض و داخلت
 پاگیر و دست هاینظارت و شفاف غیر مقررات و وانینق
 قاضایت از استفاده در زادآ مناطق هایسازمان توانایی عدم

 زمین کاربری مدیریت در گذاریسرمایه

2 
 یتارع با زیستی کالبد با متناسب کالبدی برنامه

 آیندگان برای حفاظت اصول

  توس پایدار توسعه اصول به توجه با ریزیبرنامه برای تلاش
 آزاد مناطق هایسازمان

 مناطق زیستمحی  از حفاظت در جمعی اراده

 سرمایه و منابع جذب در محدودیت
 بازدارنده نظارتی هایساختار ضعف

3 
 طرح نظام با هماهنگی و توسعه ساختزیر تامین

 بالادست یکالبد

 اساسی هایزیرساخت در مشارکت برای خصوصی خشب سرمایه جذب
 پیوسته کارکردی شبکه تشکیل و هازیرساخت یکپارچگی
 توسعه های برنامه تحقق در تسهیل و تسریع

 زیرساخت تامین در منابع محدودیت و بالا ههزین
 یهاطرح با زمین کاربری مدیریت ریزیبرنامه فاصله

 ملی کالبدی
 فرادست هایطرح نگری کلی به توجه با اجرا انامک معد

4 
(  جامع طرح) البدیک توسعه هایبرنامه در انعطاف
 نوین هاینظریه هایسیاست اساس بر

 متناسب توسعه هایبرنامه بندیاولویت
 نوین هایسیاست و راهبردها کارگیریبه جهت منعطف نهادی ساختار

 میماتتص هماهنگی عدم و آشفتگی احتمال

5 
 و زمین کاربری هایبرنامه ضواب  سازیشفاف

 اجرایی مقررات
 هاآن قانونی تسهیلات و آزاد مناطق قوانین فرصت از استفاده
 کمتر زائد روکراسیوب  و هاایندفر با آزاد مناطق نهادی ساختار

 بودن محرمانه به مربوط مقررات و قوانین
 هارحط در ادیاقتص منافع دارای واب ض اجرای برای رقابت

6 
 اجرای از اطمینان نهادی چارچوب در تغییرات
 زیست و اجتماعی اقتصادی،)نگر یکپارچه رویکرد

 زمین کاربری ریزی برنامه در(  محیطی

 هایمانساز قانونی حاکمیت به توجه با یکپارچه رویه ایجاد امکان
 آزاد مناطق

 اقدامات برای مشخص متولی شدن مشخص
 کنندهمحدود عامل عنوان به تینظار هایدستگاه

7 
 و محلی اجتماعات فعال مشارکت کار و ساز ایجاد

 توسعه هایبرنامه اجرای و تهیه در گذرانسرمایه
 زمین

 نظر و تصمیمات در بومی جوامع مشارکت با جلسات برگزاری امکان
 سنجی

 هایطرح جهت در همراهی و محلی جامعه در مکانی تعلق حس ایجاد
 توسعه

 کننده مشارکت در بومی مردم قهعلا

 به نهاآ اعتماد عدم و راتتغیی برابر در بومی جوامع موضع
 هاحاکمیت

 بومیان کنندهحمایت قوانین کمبود
 بومی اجتماعات تخصص عدم
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  : بندیجمع
 آزاد مناطق موفق تجارب طالعهم راستا این در. بود آزاد مناطق در زمین مدیریت کارهای و ساز ارزیابی پژوهش، این اصلی هدف        

 بر ثرمؤ عوامل) اول پرسش به سخپا جهت در و (محتوا تحلیل طریق از) ایران تجاری آزاد مناطق با آن مقایسه و امارات و چین در تجاری
 هایبرنامه در گذاریرمایهس و تقاضا لیلتح گرفتن نظر در همچون موثر عوامل تجربه سه هر در که داد نشان ،(زمین کاربری مدیریت
 توسعه هایزیرساخت تامین و نآیندگا برای حفاظت اصول رعایت با مناسب زیستی کالبدی از اطمینان زمین، کاربری و( جامع طرح) توسعه

 هایامهبرن ضواب  شفافیت به رومذک ورکش دو خلاف بر ایران تجربه در کهحالی در. اندشده لحاظ بالادست، کالبدی طرح نظام با هماهنگی
 رد( محیطی زیست و تماعیاج اقتصادی،) رنگ یکپارچه رویکرد اجرای از اطمینان با نهادی چارچوب اجرایی، مقررات و زمین کاربری
 و تهیه در نگذراسرمایه و حلیم اجتماعات فعال مشارکت کار و ساز و زمین کاربری مدیریت اسناد به دسترسی زمین، کاربری ریزیبرنامه
 به ابیدستی جهت در تجاری آزاد مناطق به نسبت بیشتر تفکر و تعمق به نیاز بیانگر این و است نشده توجه زمین توسعه هایبرنامه اجرای
 زا ایران آزاد مناطق رد زمین کاربری مدیریت سازیبهینه جهت لازم اقدامات بر مبنی دوم پرسش به دستیابی جهت .باشدمی موفقیت

 و گذارییهسرما تقاضای تحلیل تی،زیس کالبد از اطمینان که داد نشان مراتبی سلسله تحلیل با نتایج ،شد استفاده مرتب  متخصصان یدگاهد
 دیریتم در نیز حاضر حال در که باشدمی زمین کاربری مدیریت بر ثرمؤ عوامل ترینمهم از بالادست هایطرح اساس بر هازیرساخت مینتأ

 .دارد وجود بیشتر کیدتأ به نیاز اما است، توجه مورد حدی تا ایران مناطق ینزم کاربری
 تشرویق باعرث که است مینز منابع یکپارچه و پایدار مدیریت اقتصادی، مناطق در زمین کاربری مدیریت نظام اصلی ویژگی همچنین       

 و قروانین وجرود رغرم بره. گیرد قرار ارزیابی مورد دقت به باید تصادیاق و اجتماعی محیطی، مسائل هدفی، چنین انجام در. شودمی توسعه
 اختیرارات، کراهش و غییرراتت پرذیرش به هادستگاه از بسیاری توجه عدم دلیل به آزاد، مناطق در یکپارچه مدیریت با مرتب  اداری ساختار
 و نظارت و پایش چون هزمین این در نوین رهیافت و است نگردیده محقق کامل طور به شهری یکپارچه مدیریت زمینه در غالب تفکر هنوز
. شود توجه آن به ایدب که است کار و کسب تقاضای موضوع این در مهم نکته .است گردیده مغفول سطوح همه در کلان ریزیبرنامه اعمال
 ضرروری میعمرو و ختیسرازیر هرایپروژه در( امرارات و چین همچون) خصوصی بخش مشارکت تشویق اساس بر مناطق عملکرد کارایی

 .کننرد کمرک خراص خدمات و هازیرساخت ارائه حتی و مدیریت ریزی،برنامه در توانندمی خصوصی بخش شرکای مواردی، چنین در. است
 منطرق کره یابدمی ریبیشت اهمیت زمانی ایران اقتصادی مناطق در آن خلأ و کالبدی توسعه تحلیل در زمین کاربری مدیریت هایپژوهش
 و گردنرد مجدد تدوین و خوانیباز ایران اقتصادی شرای  انواع در باید و یابدمی اهمیت گذاریسرمایه با ارتباط در مناطق ساختار یریگشکل
 .باشدمی آتی های تحقیق ملزومات از

 :سپاسگزاری
 عالی شورای دبیرخانه و انزلی و رچابها قشم، کیش، ارس، اروند، آزاد مناطق های سازمان کارشناسان و مدیران معاونین، تمامی از       
 .نمایم می پاسگزاریس نموند، یاری را بنده پژوهش، این در خود نظرات ارائه در که آهنگران دکتر آقای ویژه به آزاد مناطق
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Abstract 
            Free economic zones are one of the tools of the neoliberalism system to realize the outsourcing strategy 

in the paradigm of globalization and one of the main focuses of investor presence. 

The presence of capital in these areas has led to a more rapid physical development of these areas and their 

surrounding urban areas than other areas which has increased the necessity of noticing at the of planning and 

managing land use in the development of free zones. The purpose of the present study is to evaluate land 

management mechanisms in free zones according to three samples of China, UAE and Iran. The method of this 

research is descriptive - analytical and based on documentary studies as well as survey. In order to 

interpretation Content Analysis and Hierarchical Analysis Process (AHP) have been used.The results of a 

comparative analysis in Iran and the UAE and China show that being sure about providing infrastructure (rated 

above 80), investment demand analysis and physical environment (rated above 60%) are the most important 

principles affecting It is land use management. The main feature of land use management system in free zones 

are sustainable and integrated management of land resources. In Iran's Experience Contrary to the experiences 

of both China and the UAE, the transparency of land use regulations and executive regulations has not been 

addressed by the institutional framework of an integrated approach to land use planning and the mechanism of 

active involvement of local communities and investors in the preparation and implementation of land 

development plans. This reflects the need for more reflection and thinking in order to achieve the goals of the 

Free Zones. 

 

Keywords: Free Zones, Land Use Management, Iranian Free Zones, Integrated Management. 

 

 

 Extended Abstract 

 Introduction: 

           Today, Free Economic Zones are one of the tools of the neoliberalism system to realize the 

outsourcing strategy in the paradigm of globalization based on the political economy of space and one 

of the main centers of focus for investors. The presence of capital in these areas has led to a more 

rapid physical development of these areas and their surrounding urban areas than other areas which 

has  increased the necessity of noticing  at the of planning and managing land use in the development 

of free zones.So this study wants to do the comparative investigation on planning and management of 

land use in three free zones of Iran, United Arab Emirates and China and extract of efficient factors 
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on current mechanism land use management by descriptive – analytical method and based on 

documental studies and survey. Based on it, the first question rises as what are the main effective 

factors on mechanism of urban land use management in free zones and how are they differenced? The 

second question is: what does optimization of land use management mechanism in physical 

development of these zones need to implement?  

         In theoretical studies section it found that land use management has various goals. These goals 

have interaction and compare with each other. So planning and managing the whole land use is done 

in the shape of integrated activity. Integration should be in different levels and consider the whole 

factors (effects of issues such as land market, global change, economic comparativeness for space, 

environmental balance and different interpretations of emerging changes in land use and effects of 

them). On the other hand, free zones are a kind of new development paradigm with the goal of 

providing economic development and economic security, socio-spatial order for cities with the 

concept of capital accumulation. With regard to unique properties of economic zones, the mechanism 

of land use management function in free zones is complicated and affected by many factors that is the 

reason of their differences from the other cities.Based on theatrical studies, theatrical framework of 

this study is affected by Ding and Lichtenberg and eight measures are defined to measure the effective 

factors: consideration to demand analysis and investment in development plans (comprehensive plans) 

and land use, confidence to appropriate biophysics with regard to conservation principles for future, 

providing development infrastructure that is harmonious with upstream physical plans system, 

flexibility in physical development plans based on new theory policies, transparency in regulation of 

land use and implementation, institutional framework with confidence to integrated approach 

(economic, social and environmental) in land use planning, access to land use management document 

and mechanism of active participation of communities and investors in preparing and implementation 

of land development plans. 

 Methodology: 

       The study on free zones in china showed that the main property of these zones are presenting 

structural plans through flexible plans with maximum outer infrastructure to response to the demand 

and conservation of environment in all decisions. Implementation mechanism of these plans allows 

land use change by free zone’s official commission of that can determine and change the land use. 

Results and discussion: 

       In Emirates free zones, one of the main achievements is rapid industrial development. The 

authority of them can attract capital by infrastructure provision. However, each zone has separated 

authority and land use management is independent and zones lack integrated regional management. 

 The experience of free zones in Iran show that land use management mechanism is in the way that 

organization of plan management or planning, prepare and implement the plans after approving by 

upstream organizations. This framework has many weak points such as lack of transparency in land 

use regulations, lack of harmony between short decisions and long term plans, lack of hierarchy in 

approving the plans. Studding the successful experiences of free zones in China and Emirates and 

comparing them to Iranian ones (by context analysis) to response to the first question (effective factors 

of land use management) showed that in all cases, there are consideration to demand analysis and 

investment in development plans (comprehensive plans) and land use, confidence to appropriate 

biophysics with regard to conservation principles for future, providing development infrastructure that 

is harmonious with upstream physical plans system, while unlike China and Emirates, in Iran there 

are no flexibility in physical development plans based on new theory policies, transparency in 

regulation of land use and implementation, institutional framework with confidence to integrated 

approach (economic, social and environmental) in land use planning, access to land use management 

document and mechanism of active participation of communities and investors in preparing and 

implementation of land development plans and it needs to think deeply about free zones to reach to 

success.In order to response to second question, we used experts’ opinions in Iran, the results based 

on AHP showed that confidence to biophysics and demand analysis and investment in development 



Journal of Regional Planning /Vol. 9/ No. 36/ Winter 2019    15 

plans (comprehensive plans) and land use and providing infrastructure based on upstream plans are 

the most important effective factors that should be highlighted. 

Conclusion: 

         This study also showed that the main property in land use management system in free zones is 

sustainable and integrated land resource that encourage development. In this regard, environmental, 

social and economic issues should be analyzed carefully. In spite of regulations and official structure 

in integrated management of free zones, still there is no urban integrated management due to lack of 

accepting changes. The main point is the job opportunity. Efficiency of zones’ function based on 

encouraging private sector, participation like China and Emirates is necessary in public and 

infrastructure projects. In this case, private partners can help in planning, management and even 

infrastructure and services. So in order to realization of integrated and sustainable land use 

management in free zones of Iran, future studies are needed. 
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