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  چكيده  
 نيزم ـ چـرا كـه  ، دارد تي ـاهم شياز پ شيب يو نحوه استفاده از آن با توجه به سرعت رشد و توسعه شهر نيامروزه مسئله زم
 يهـا  لفهوم قيدق يعدم بررس ،يشهر ياراض كيك صحيح مفهوم تفكدر در يمسئله اساس. است ديتول رقابليمحدود بوده و غ

 كي ـاز تفك تر تياهم و كم هياول يمفهوم يريگ ها در كشور ما سبب شكل لفهوم نيعدم شناخت ا. مفهوم است نيبر ا ثيرگذارات
هـاي   لفـه وت و مبررسي سـير تغييـرا  پژوهش حاضر  يهدف اصل. است شده افتهي توسعه يبا كشورها سهيدر مقا يشهر ياراض
پژوهش به لحاظ هدف از نوع  نيا. است 1395تا  1345 هاي ساليكي اراضي شهر خمام در طي ذار در الگوي قطعات تفكگاثر

با استفاده از پرسشـنامه كـه    زين قيتحق يها داده يآور جمع. است يليتحل-يفيو روش از نوع توص تيو به لحاظ ماه يكاربرد
 يالگـو  راتيي ـتغ ريس ـ يجهـت بررس ـ  .شده است يآور جمع ده،يگرد ليتكم يوزه شهرمتخصص و كارشناس ح 300توسط 

رونـد   نـد نتـايج نشـان داد   .شـده اسـت   اسـتفاده  مـرتبط  اسناد و مدارك يبررسبا و  يسنادامطالعات روش از  ياراض كيتفك
 ت،ي ـدر نوع مالك رييتغ با كاهش مساحت قطعات، 1395تا  1345هاي  اثرگذار در قطعات اراضي، بين سال يها لفهوم راتييتغ
 ـا ي همـراه بـوده  اراض يدر كاربر وجودآمده به راتييو تغ ابانياستقرار قطعات نسبت به خ  وهيدر ش رييتغ همچنـين در بـين   . دن

 70/66در مجمـوع  كـه   نددر تغييرات الگوي قطعات كاربري اراضي شهر خمام، پنج عامل اصلي مشخص شد ثيرگذاراتعوامل 
 يدسترس«، »سطح اشغال«هايي همچون مولفه .دنكن مي نييرا تب ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتييتغ كل انسيدرصد از وار

بيشترين ميـزان  » در نظارت يتيريو مد يمشكلات حقوق«و  »تيمالك« ،»يبه شبكه ارتباط يدسترس« ،»يشهر ساتيبه تاس
و  نيزم ـ تيريمختلـف مـد   يهـا  وهيش ـهمچنـين  . دارنـد  شهر خمام ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتييتغرا در  ثيرگذاريات

كارآمـد   ،يغن يبانك اطلاعات هيراهكارها جهت ته نياز بهتر يكيد نتوان يم مرتبط يو ابزارها ياطلاعات يها ستمياستفاده از س
  .دنباشها  آن يو سامانده تيو هدا يكيعات تفكطق يالگو يها يژگيروز در خصوص و و به
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  قدمهم  
 در جهان يتوسعه شهر يها همواره جز برنامه نيزم توسعه به ازيو ن تيجمع شيگسترش شهرها براساس افزا

 اقدامات تيرو ضرورت و اهم نياست، از ا ديقابل بازتولريغ يلايكا عنوان به نيزم نكهيبا توجه به ا. شود يمحسوب م
از مراحل  يكامروزه ي .)6 ،1396فرامرزي و همكاران،(است مل و كندوكاواقابل ت راستا نيدر ا يشهرساز يعمل
 يعمل يعنوان شهرساز طور خاص به به كه است، يشهر ياراض كيگام تفك ،يتوسعه شهر يهاطرح مهم در اريبس

ساخت محله،  يالگوها نييدر تع ياساس يها از اهرم يكي ،يتوسعه شهر يزير برنامه نديآدر فر .نام گرفته است
   ).7 ،1392جو و همكاران،  حق(شود يمحسوب م ياست كه مرحله اول طراح نيقطعات زم كيتفك
عنـوان   بـه  نيزم كيتفك. گردد يم يتلق نياز زم يجهت استفاده درست و منطق ياساس يمثابه ابزار به نيزم كيتفك
 يقطعـات شـهر   نيب يدسترس تيضا و رعاف ن،ياز زم يور با هدف حداكثر بهره ،يشهر ديجد يها توسعه ياصل هيپا
توده و  زانيكننده و نشانگر م نييتع ن،يزم كيتفك ).4 ،1394 ،يرمضان(آورد ديرا پد يمطلوب يشهر طيتواند مح يم

 يهـا  فـرم گسـترش   يده شكل ياصل هيتوان آن را پا يم جهياست؛ در نت ندهيدر آ يگسترش شهر يزير فضا در طرح
شده با توجه به نحوه  كيتفك يها نيدر زم نيعلاوه بر ا). 6 ،1391و همكاران،  يرامرزف(حساب آورد به يشهر ديجد
شـكل   يقطعات و اراض ـ تياز مرغوب يبع آن درجات متفاوتت با شكل، فرم، جهت، اندازه و به يها، قطعات يكش ابانيخ
ارزش و نحوه اسـتفاده   ن،يزم شكل قطعه يبه عبارت. دهد يالشعاع قرار م را تحت نيعامل ارزش زم نيكه ا دنريگ يم
 يآن دارا ينسـبت بـه كـاربر    ين ـيهر قطعـه زم  يداشتن شكل مناسب برا نيبنابرا. دهد يقرار م ريثات آن را تحت زا

 ،يشهر ياراض كيدر درك صحيح مفهوم تفك يمسئله اساس ).86 ،1397كوشش وطن و زماني،(باشد يبالا م تياهم
 يري ـگ ها در كشور ما سبب شـكل  لفهوم نيعدم شناخت ا. مفهوم است نيبر ا ثيرگذارات يها لفهوم قيدق يعدم بررس

و  يفرامـرز (شـده اسـت   افتـه ي توسـعه  يبا كشورها سهيدر مقا يشهر ياراض كيتر از تفك تياهم و كم هياول يمفهوم
 مـت ينـد ق مان يو كالبـد  ياجتماع ،يعوامل متعدد اقتصاد نيزم كيتفك نديآاز آنجا كه در فر). 4 ،1391همكاران، 

 ريثات ـ يلزوم بررس ـ ،هستند ليدخ... متوسط بعد خانوار، سطح درآمد و ،يبه مراكز شهر يدسترس ،يتوپوگراف ن،يزم
قطعات تفكيكي اراضي انجام  تسير تغييرازيادي در زمينه  امطالعات نسبت ).20 ،1395 ،يخدر(است يها ضرور آن

  .است ها اشاره شده در اين بخش به برخي از آنشده است كه 
آناليز شكلي قطعات تفكيكي مسكوني منطقه يك ” با عنوان يا در مقاله) 1397(كوشش وطن و اصغري زماني

هاي  نتايج يافته. اند ، از دو شاخص فشردگي شكلي شامل فاكتور فرم فضايي و شاخص هوسار استفاده كرده“تبريز
 يرسمريغ اسكانشده با محدوده  يزير فت برنامهبا، هوسار صو شاخ يياساس فاكتور فرم فضابركه  ندها نشان داد آن

 يدارا ينسبت طول به عرض قطعات به لحاظ آمار تيبا بافت فرسوده به جهت مطلوب يررسميو محدوده اسكان غ
 يكيبودن قطعات تفك مطلوبدر  يآمار لحاظبه  يشده تفاوت يزير بافت فرسوده و بافت برنامه نيباشد و ب يتفاوت م
 يا رتبه نيانگيدر ادامه مشخص شد كه بافت فرسوده با م. سبت طول به عرض وجود ندارداز جهت ن يمسكون

بافت  بهنسبت  تيوضع نيبر اساس شاخص هوسار در بهتر 15/17329و   ييبر اساس فاكتور فرم فضا 79/17458
صل از هر دو حا جينتا نيهمچن. باشد يم يمسكون يكيبه لحاظ مطلوب بودن نسبت طول به عرض قطعات تفك گريد

و شاخص  ييضافاست كه فاكتور فرم  نيچن جهينت ن،يبنابرا. باشد يكامل م يبستگ و هم راستايي هم يشاخص دارا
با عنوان  يا در مقاله) 1398( و همكاران ميرسيدقاضي  .باشد يم يكسانيعملكرد  يدارا زيتبر كيمنطقه  رهوسار د

چهار از  “نواحي پيراموني شهر سمنان :مطالعه موردي عه شهريتوس فرآيندسناريوسازي تفكيك قطعات زمين در ”
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و  مستقل يرهايمتغعنوان  به ،يبه مراكز شهر يدسترس زانيو م نيزم متيعامل بعد خانوار، سطح درآمد، ق
به دست  ويچهار سنار ،يكيقطعات تفك زهاندا نييتع يبرا. اند كردهاستفاده  وابسته ريمتغعنوان  به زين نيمساحت زم
و  نيياست بر اسكان قشر پا يمحتمل كه مبتن يويارنشهر سمنان، س يها يژگيبا توجه به و تيدر نها. آمده است

ران ابراهيمي و همكا .ه استآن ارائه شد يبند شهر، انتخاب و نحوه قطعه يرامونيپ هيدر ناح يمتوسط درآمد
 ديجد يها توسعه در يشهر يفضاها تيفيو ك يشهر ياراض كيتفك نيرابطه ب يبررس”اي با عنوان در مقاله) 1391(

 يالگو در سه يشهر يفضاها تيفيك كه يافتندبه اين نتايج دست  “)شهر زنجان: يمطالعه مورد( يشهر
 يشهر يفضاها تيفيك يدانيم و براساس مطالعات ستين كساني يشطرنج -نبرگردادورو  ي، شطرنجنبرگرداورد

عنوان  بااي  در مقاله )2019( 1گيسه و هود كو وا .است گريد يتر از دو الگو مطلوب يشطرنج -نبرگردا دور يدر الگو
به بررسي كمي در تغييرات شكل و ابعاد قطعات زمين در  “نيدر زم ها پارسلدر شكل و ابعاد  راتييتغ تيكم”

: لي از جملههاي مختلف در زمينه آناليز شك همچنين با بررسي شاخص. اند اراضي پرداختهسازي  يكپارچه فرآيند
شده توسط گيبس، شاخص سي و شاخص هوسار، با استفاده از شاخص هوسار بدين نتيجه دست   شاخص مطرح

 و همكاران 2پيورو تسرن .سازي اراضي بهبود يافته است يكپارچه فرآينداند كه تغيير شكل و ابعاد قطعات طي  يافته
به بررسي  “مورد شهر اولان باتور، مغولستان: يشهر نياز زمفراكتال استفاده  هندسه”عنوان  بااي  در مقاله )2018(

ها  هاي فشردگي شكلي، بعد فراكتال، ديامتر فرت بدين منظور از شاخص. اند رشد شهري و كاربري اراضي پرداخته
و  3ويتريمد .بوده است سيستميبه حالت غير اولان باتوركه رشد شهر  دنا ها نشان داده نتايج آن. اند استفاده كرده ...و

 يريگ ميتصمو  يزير برنامه ستميس كيچرا : در قبرس نيزم قيتلف”اي تحت عنوان  در مقاله) 2012(همكاران 
 ستم،يس نيا. ارائه كردند نيزم يبند قطعه ستميبا نام س GISبر  يمبتن يافزار نرم “است؟ ازيمورد ن كپارچهي

معابر  ديكرد، اما قادر به تول يم ديتول ابانيبه خ يسترسكردن شكل، ابعاد و د نهيرا براساس به ديجد يها پارسل
قطعات  كيتفك يرو برا نياز ا. نبود شد، يمتصل نم ها به آن يابانيخ چيكه ه ينياتصال به قطعات زم يبرا ديجد

 .كرد يارائه نم يمناسب يالگوها ن،يتر زم ها به قطعات كوچك آن يبند ميها و تقس به بلوك نيبزرگ زم

 يكل يهااستيس ليخود، به دل يو انسان يطيفرم خاص مح ليكشور از جمله شهر خمام به دل يمالش يشهرها
با  يدر مناطق شمال .شده است يدر بخش اراض ياساس راتييدستخوش تغ ن،اسكونت ساكن وهيدر ش رييكشور و تغ

و فرهنگ  تيبا هو ياراض ، قطعات)يو باغدار يكار يفصي ،يكشاورز( ناكسب درآمد ساكن يخيتوجه به سابقه تار
توسعه  يچگونگ يدر جهت بررس نيزم يكيقطعات تفك يالگو راتييروند تغ يبررسبنابراين . دنا بوده ختهيمنطقه آم

و  نيزم تيبر هو تواند يموصوف م راتييعدم توجه به تغ همچنين .خواهد بود تيبه فرم حائز اهم  منتج يشهر
بگذارد و كاركرد  يمنف ريثاو كسب درآمد مردم منطقه ت شتيمع  وهيو ش فرهنگ تايو نها يكاركرد اراض ن،اساكن
در اين پژوهش تلاش خواهد  بنابراين. الشعاع قرار دهد تحت يكشور اسيمنطقه را در مق ياراض يشده برا  فيتعر

عكس و  قياز طر ياراض يكيقطعات تفك تيوضع يگرفته بر رو صورت راتييروند تغ يعلم يو بررس ييشناسا شد به
وضع ( مقصد و) 1345( امبد يها در حد فاصل سال 5000/1 اسيكشور با مق يبردار سازمان نقشه ييهوا يها نقشه

 يقطعات اراض يفيو ك يكم ياه لفهوم راتييتغ به  نسبت يشناخت مناسب بتواند تاپرداخته شود شهر خمام ) موجود
هاي  ي طي دههاراض يكيقطعات تفك يالگو راتييتغ ريس :بنابراين سوال اصلي پژوهش حاضر اين است .دينما ارائه
  ؟دنا بوده ثيرگذاراتبر آن  عوامليچگونه است؟ و چه  90تا  40
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  مباني نظري  
 رندهيتوسعه مصوب است كه دربرگ يها اساس مقررات و برنامه بر نيزم يبند قطعه ،يشهر ياراض كيمنظور از تفك

 يهر الگو گرياز طرف د .ستا ها يدسترس نيتام يچگونگ زيها و ن آنعرض و طول  ن،ياندازه و شكل قطعات زم
 1391 و همكاران، يميابراه(استو قطعات مجاور  يدسترس رينسبت به مس يشامل جهت استقرار ،يكيقطعات تفك

 بوده و  نور و باد بنا راستقرانحوه  و فرم قطعات يدگيو كش يريگ جهت بموج يكيقطعات تفك يالگو .)166،
جهت  زيرا ن) است مناسب قطعات زين ليشود و باد ما يم نينور مطلوب از جنوب تام يشمال كرهميور مثال در نط هب(
 ،ياراض يهندس لشك ن،يزم يموثرند كه از آن جمله توپوگراف يشهر نيزم كيدر تفك يعوامل متعدد. دهند يم

در  يكيتفك يها نظر، نقشه نياز ا .دندار نيزم كيتفك يكننده در چگونگ نييتع يمعابر نقش يگذربند و ينوع كاربر
و  نييرا تع يشبكه ارتباط ستميها و س ساختمان يريفرم قرارگ رايشوند، ز يمحسوب م يشهرساز يها واقع نقشه
مانند شكل،  نيقطعه زم كي يها مشخصه ،يشهر يها در طرح معمولا ).51 ،1383 ا،يدنيسع(كنند يمشخص م

 ييمثل روشنا ياصل يها موثر بر مشخصه ي، با توجه به عوامل اصل)جهت ساختمان( يشانيپ و مساحت، درازا و پهنا
باد، از  نور و، رطوبت، دما هچهار گوندر  يحرارت شيو آسا مي، اقل)مقابله با آن ايوه استفاده حن( ، باد)استفاده از نور(

د كه استفاده نشو يم نييتع يا گونه قطعه به يها هدف كه مشخصه نيبا ا ،دنشو يم ارياخت يعيلحاظ عوامل طب
 كيثر در تفكوعوامل م ).4 ،1369 ا،يارجمندن(گردد نهيآن كم بارانيو آثار ز رديصورت گ عتياز طب يشيآسا نهيشيب

ساخت،  نهيدرآمد خانوار، هز ن،يزم متيق: ياقتصاد عوامل :كرد يبند دسته ريصورت ز توان به يرا م نيقطعات زم
قطعات  يشكل هندس ن،يزم يتوپوگراف: يكالبد عوامل بعد خانوار، بار تكفل؛: ياجتماععوامل  مسكن؛ نهيدرصد هز
 يها نيزم يكاربر ،يشهر ساتيساو ت يارتباط يها به شبكه يمعابر، دسترس يو گذربند ينوع كاربر ن،يبزرگ زم
حداكثر سطح  ك،يتفكحدنصاب  ،يقانون يها تيمحدود ن،يزم تيتراكم، مالك: يتوسعه شهر نيو قوان ضوابطاطراف؛ 

و  هاتيو اولو ازهايمسائل و مشكلات، ن :يتيريو مد يحقوق عوامل ؛ها ياشغال، حداكثر طبقات، سرانه كاربر
  ).22 ،1395 ي،؛ خدر34 ،1392جو و همكاران،  حق( مناسب توسعه شهر ياندازها چشم
  : از ندتسهبه آن توجه كرد عبارت  ديكه با يحداقل موضوعات يشهر ياراض كيدر تفك

ونقل  حمل هاي انهيپا، مترو يونقل عموم حملهاي  ستگاهيمانند ا( كيتشويق تراكم بالاتر در نقاط استراتژ -
  ). ...و ها پارك ،يو تجار يادار يها مانند مجتمع يبه خدمات عموم دهيو نقاط چسب يشهر درون

 و عيسبز وس يها، فضاها مانند ورزشگاه ييها يكاربر يتر برا بزرگ يها نيها، زم آن هيكه بر پا يرياتخاذ تداب -
  .رنديمورد استفاده قرار گ نديمحلات به وجود آ يها لبهدر  ديبزرگ، كه با يتجار يصنعت يها مكان

را مورد  ريعمدتا موارد ز ياراض كيتفك فرآيند. ها سازگار باشد تيبا گستره فعال ديبا نيتنوع اندازه قطعات زم -
   :دهد يتوجه قرار م

مطابق  ها ياز دسترس يمراتب شامل سلسله ابانيو شبكه خ آن يشده متناسب با تقاضا يطراح يها ابانيخ ستميس -
  . با عملكرد آن باشد

  .واقع شده باشد گريد مرتبطسواره و موارد  يحركت يفضا د،يطور مناسب در ارتباط با فاصله د به يدسترس -
  .مراتب قرار گرفته باشند سلسله تيو رعا يفرع يترسبا دس ييها ابانيدر خ يمسكون يواحدها -
  . ستنديكند كه مناسب گسترش ن يريجلوگ ينواح جادياز ا ديدر گسترش جد ياراض كيطرح تفك -
و  يحيخدمات تفر باز و يها، فضاها يورود ،ها نگيها را با پارك ساختمان نيارتباط ب اده،يپ يشبكه دسترس -



 
 

٧٣ 

  .ر سازدبرقرا يخوب به گريد ياجتماع
  .CSIR, 2000, 56,1) (شده باشد يابي طور مناسب مكان به يخدمات عموم - 

 ليشامل تبد شهيهم ابيتقر. امروز است يكاربر يها ستميس يريگ شكل يمحركه اصل يروهاياز ن يكي ينيشهرنش
 يشهر يكندگعنوان پرا معاصر به ينياز شهرنش يا بخش عمده. است يبه شهر يشهرريغ ياز كاربر نيزم يكاربر
. ستيز طيبا اثرات مخرب مح يشهر ارفمص يگسترده برا اريبس نينوع زم كيعنوان مثال  ، بهشده است فيتوص
ا به اشكال نسبت ريي، تراكم ساختمان و سرعت تغتواند از لحاظ طرح يم يشهر ياراض ينام كاربر ريي، تغحال نيبا ا

در  يتوجه قابل شرفتي، محققان پرياخ يها در دهه. شود يمختلف اشاره م يها ، اما به جنبهرخ دهد يمتنوع
، جهينت كيعنوان  به. اند هتآن در طول زمان داش رييو تغ يشهر نيمختلف استفاده از زم اشكالبه  يپرداختن تجرب

گذاران و محققان در سراسر  استياكنون در دستور كار س ينيمربوط به شهرنش ياراض يكاربر رييتغ يبعد جهان
كه  ند، آنجل و همكاران برآورد كرد 2000تا  1990دوره  يبرا  .)Nuissl & Siedentop,2020,75( رار داردجهان ق

 كشورهاي در كه حالي در است، ٪3.6شده در كشورهاي در حال توسعه در حدود  افزايش سالانه مناطق ساخته
، از جمله يشرق ياي، آسناطق جهانم انمي در. )Angel et al,2005,56(است ٪2.9 تنها متوسط طور به صنعتي

 7.2رخ رشد با ن بي، به ترتاند را داشته نيزم و تغييرات قطعات مصرف نيشتريب يجنوب شرق يايآرام و آس انوسياق
صفر  ابيو تقر عسري رشد با مناطق در ٪2حداكثر  نيب يشهر نيرود رشد سالانه زم ي، انتظار مدر اروپا. درصد 6.4و 

را در خود و همكاران مشاهدات  مرلي، كواروپا هيبا تمركز بر اتحاد). EEA, 2006(دورافتاده باشد ييدر مناطق روستا
 هيدر اتحاد نياستفاده از زم زانيدر م راتييتغ نيتر گسترده :اند قرار داده ياراض يكاربر رييتغ گريرابطه با انواع د

ضمنا . و به دنبال آن گسترش چرا بود )مربع لومتريك 136،660(يزراع يها نيكاهش زم 2006و  1990 نياروپا ب
 در راستايمختلف   يها دسته نيدر ب رايج رييتغ نيكمتر )مربع لومتريك 70،630(ميزانه ب يق جنگلمناط گسترش

 13.4از ، 2006و  1990هاي  سال نيب يدر بخش كشاورز ،راتييتغ ني، ااروپا اسمقي در .ه استبود يتوسعه شهر
 بايتقر يمناطق شهرر د كه ي، در حالبوده استچمنزارها و مراتع  يبرادرصد   6.5تا  يدائممحصولات  براي درصد

   .)Feurdean et al,2017,2193(تسا  شاهد افزايش تغييرات بوده 21٪
. بيان نمود ،دنواقع شو يشهر ياراض كيعمل در تفك يند مبنانتوا يكه م را ياساس هيچهار نظرتوان  ميطور كلي  به

) 1987(جان لنگ هيمرتبط با نظر شود يمحسوب م ياراض كيباز در تفك يفضاها تيفيدهنده ك ل كه نشاناو هينظر
است كه  ياراض كيتفك يبا الگوها مرتبطدوم  هينظر. كند يم نييباز را تب يمراتب فضاها سلسله تياست كه اهم

شده است  باز و ساخته يفضاها يكم زانيسوم مرتبط با م هينظر. كند يم نييالگوها را تب نيا) 1987( نچيل نيكو
 يشهر ياراض كيتفك فرآيندچهارم مرتبط با  هينظر. استخراج كرد) 1966(هال ادواردهاي  توان از پژوهش يكه م

مورد  يشهر ياراض كيدر تفكها  هينظر نيو كاربرد ا يبند البته دسته. است يمشخصساختار  ياست كه دارا
 نيا گاه چيه يول ،است ها پرداخته شده به آن ختهيگر هطور جست رچند در عمل بهواقع نشده است، ه يبردار بهره

  در حوزه تفكيك اراضي شهري پرداخته ثيرگذاراتهاي  به مرور برخي از نظريه 1در جدول  .دنا نشده زهيموارد تئور
  .شده است

  
  
  
  



 

٧٤ 

  )1396ان،ديگرفرامرزي و ( يشهر ياراض كيدر حوزه تفك ثيرگذارات هاي نظريه .1جدول 
  نظريه  پردازان نظريه  رديف

  جان لنگ  1
و  تيو سبب تقو اند داده شيرا افزا يررسميغ يها ييارويرو ييمراتب فضا سلسله تيبا رعا يمسكونهاي  در محله يباز عموم يفضاها
توسعه  ياه و طرح يعموم يفضاها دمانيچ ،يسكونت يواحدها يهمچون روابط مكان ييها مولفه. دنشو يم ياجتماع يها شبكه يده شكل
  .)Al- Honoud,2003,169(دارند تياهم اريبس يروابط متقابل اجتماع نييدر تع ،يمسكون

  نچيل نيكو  2

 .داشته و ساده است كياست كه حداقل ابهام در نوع تفك يمحور دسترس كيدر امتداد  يقرار گرفتن قطعات مسكون

شاخص  كيهر قطعه، كه بر آن  يبرا ابانيبر خ. شود يباز م ياصل ابانيخ ها به آن يكه انتها يفيقطعات رد يكيتفك يجز از الگوها نيدوم
شوند، اما  يدور م ياصل يها ابانيو خطر خ يصوت يها يقطعات از آلودگ. ابدي يكاهش م يريطور چشمگ هشود، ب يتوسعه محسوب م نهيهز

و دوستانه  يگيجز روابط همسا نيدر ا. مشترك هستند باز يرو به فضا يكينوع قطعات تفك نيدر سوم .دنده يدست م زآسان را ا يدسترس
 نيزم ميجهت تقس ياراض كيتفك فرآيند). Lynch and Hack,1986,262(ندسته يو بصر ياجتماع يها و واجد ارزش اند افتهي شيافزا

  )1396رزي و همكاران،به نقل از فرامColley,2005,61-65(رديپذ يانجام م ازب ياز پنج قطعه همراه با فضاها شيب ايبه قطعات پنج و 

  هال دادوار  3

 توان يشده است، م انيها در فواصل مختلف ب گاه مد نظر در سكونت يدر كتاب بعد پنهان اشاره شده كه در آن كل فضاها هينظر نيه اب
فواصل  دگاهيد نيمطابق ا ،يعموم - 4 ياجتماع -3 يشخص -2 يميفاصله صم -1 :فواصل استخراج كرد نيفضاها را منطبق بر ا يبند دسته
باز را  ياز فضاها يدرصد يو عموم يدهند و فواصل اجتماع يشده را شكل م ساخته ياز فضاها يدرصد يبه لحاظ كم يو شخص يميصم
و  يفواصل اجتماع. كرده است نييانسان را تب ييفضا يازهايرفتارها و ن ،يكم ياست كه با الگوها يتنها فرد) 1966(هال. كنند يم نييتب
. دنانسان باش ازيمورد ن يفضاها يو چگونگ زانيم ليجهت تحل يد منبع مهمنتوان يانسان م ياو به درك فضاها، بر اساس حواس ادراك ازين

اساس  و هيو عناصر و ابزار آن به عنوان پا هيدو نظر يمسكون يها در توسعه يشهر ياراض كيتفك ديجدمفهوم و مدل  نييجهت تب نيبنابرا
 هائار ازيمورد ن ييفضا يازهايصورت ن افراد را به يازهاين ،يرفتار- ياجتماع هيادوارد هال در قالب نظر هينظر ليان با تحلتو يم. دنا آن بوده

 ييفضا يها صورت سلول به يو عموم ياجتماع ،يشخص ،يميها در چهار وجه صم گاه انسان در سكونت ازين مورد يفضاها رو نياز ا. كرد
  . دند مطرح شونتوان يم

 نييتب نيساكن ازيمنظر براساس ن يرا در كتاب خود با عنوان معمار يتوسعه مسكون يها طرح فرآيند) 1998(موندسيجان س گرياز طرف د  موندسيس  4
  .شود يآن محسوب م يجز اصل زين ياراض كيكه تفك يونمسك يها توسعه فرآيند. كرده است

5  Meyfroidt  

د كه نوجود دار يمختلف فراوان حاتيتوضاو تاكيد دارد كه . هاي كاربري زمين داشت ه جنبهتاكيد فراواني بر هم 2018ميفرويدت در سال 
مختلف،  يها استفاده ييفضا بيترت ايها،  د، مانند شدت كشت، از دست دادن جنگلنكن يتمركز م نيزم ياز كاربر يخاص يها بر جنبه

و  نيبه زم يدسترس اي واز اراضي ، استفاده تيلكحقوق ما چگونگي يگر يتصد نيقوان اي، تيجمع ي، فشارهايعنوان مثال، رانت اقتصاد به
  .مربوطه را روشن مي نمايند منابع

  
خود را  نيزم توانست يمالك بود، مالك م اريدر اخت نيو نوع استفاده از زم كيتفك استيس 1345تا سال  رانيدر ا
كه  ييهانيكند و طول و عرض معابر را در زم يبند و قطعه كيبود تفك ليكه ما يزانيبه هر شكل و مو وقت  هر
و  مالكان را قبول يشنهاديپ يكينقشه تفك دندموظف بو زيادارات ثبت ن .كند نييخود تع قهيكند به سل يم كيتفك

كه  يا هر نقشه يمالك، برا لهيدر موقع احداث ساختمان به وس زين ها يدر ثبت قطعات، به آن توجه كنند، شهردار
 نياول يبرا د،يجد اما در دوره. )71 ،1380امامي، (كردند يو پروانه ساختمان صادر م بيد، تصودا يم شنهاديمالك پ

داده شد تا نحوه  ها يبه شهردار ارياخت نيا يقانون شهردار به يالحاق 101و  99و  98ضمن مواد 1365بار در سال 
 كيو تفك يبند و در قطعه نييرا تع ها يازمندين رياو س يعموم ساتيساشهر، محل ت يبند منطقه ن،ياستفاده از زم

نسبت به  يرا قبل از آنكه اقدام ثبت ياراض يكيتفك يها شهر دخالت كنند و نقشه ميداخل محدوده و حر ياراض
بهتر انجام  يچند سال پس از آن در راستا. )15 ،1371هاشمي، (كنند بيو سپس تصو يها انجام شود بررس آن

 يشهرساز يعال يسيس شورااقانون ت 7ماده  ،يضوابط شهرساز يدر اجرا يهماهنگ جادياو شدن امور مزبور 
قانون  12برابر ماده  رانيا يو معمار يشهرساز يعال يمصوبات شورا يرا به اجرا ها ي، شهردار22/12/1351مصوب 

كه  دنديرس بيبه تصو زين يگريد نيخارج از محدوده، قوان ياراض كيعلاوه در خصوص تفك به. مكلف كرده است
 ريس طور كلي به). 72 ،1380امامي، (دارد يدر قلمرو شهر كيو نقش تفك تيگذار به اهم از توجه قانون تيحكا

مالك محور :  1345تا قبل از سال -1 :را مي توان به چهار دوره تقسيم كرد رانيدر ا يشهر ياراض كيتحول تفك



 
 

٧٥ 

 .اشخاص بوده است قهيطول و عرض معابر با سل نييتع. رفته استگ يصورت م زانياست و به هر شكل و هر مه بود
 ارياخت نيا يبه قانون شهردار يالحاق 101و  99، 98، ضمن مواد 1345بار در سال  نياول: 1351تا  1345سال -2

 يو معمار يشهرساز يعال يشورا سيقانون تاس 7موجب ماده ه ب: 1379تا  1351سال - 3 .ها داده شد يبه شهردار
دوره چهارم -4 .مكلف نموده است 2برابر ماده  يعال يمصوبات شورا يها را به اجرا ي، شهردار22/12/1351صوب م
و كنترل ساختمان مصوب بهمن ماه  يقانون نظام مهندس يياجرا نامه ينيآ 12ماده  3برابر تبصره ): كنونا تا 1379(

 نشي، فقط بيرشد مناطق شهر ايف به اندازه نگاه صر در مجموع ).18-20: 1392جو و همكاران،  حق( 1375
انواع  راي، زكند يفراهم م) باشد تياگر مربوط به رشد جمع يحت( يشهر نيزم يكاربر رييتغ ييايدر مورد پو يفيضع

 & McGranahan(دارند ينسبتا متنوع راتيثاوجود دارد كه ت يشهر نيمختلف استفاده از زم

Marcotullio,2005,799( .قابل  زانيسابق معمولا به م يكشاورز يها نيدر زم يمثال، توسعه مسكونعنوان  به
 بيشده آس هيمنطقه تالاب تخل كيدر  يبه توسعه صنعت  نسبت يطيمح ستيمناطق ز ريكمتر از سا يتوجه

 از يرا به درجه كمتر ازاند چشم سيماتر ،موجود يها در مجاورت سكونتگاه دي، توسعه جدبيترت نيبه هم. نديب يم
كه به  ينيتنها مقدار زم ، نهرو نياز ا. كند ينقض م يشهر نيمرتبط زمريكوچك و غ يها از تكه ياريتوسعه بس

و  ي، جنگليكشاورز( نيو پوشش زم يقبل يكاربر ،، بلكهرديمورد توجه قرار گ ديشده است با ليتبد يشهر يكاربر
 يها يژگيو و) موارد ريسا اي يحي، تفريت، صنعي، تجاريمسكون( يشهر ديجد يها غالب استفاده هدف ؛)يعيطب

 و يشهر ديجد نيزم يو الگو تيموقع؛ )ها ندهيسطوح و انتشار آلا يريمانند نفوذناپذ( نيمربوط به پوشش زم
 رييتغ ييايدرك جامع پو يتنها برا ها نه جنبه نيا شناخت. دنبايد مورد توجه قرار گير نياستفاده از زم ييكارا

 يشهر تيريو مد يزير برنامه يبرا ييعنوان مبنا ، بلكه بهستيز طيمح تيفيناگوار آن بر ك اتريثاو ت ياراض يكاربر
  .است يديكل زين

  
   تحقيقروش  

است و تلاش دارد روند  يليتحل-يفيتوص قاتياز نوع تحق ت،يماه هدف كاربردي و به لحاظ پژوهش حاضر به لحاظ
اطلاعات  يآور جهت جمع. كند يگذشته تا حال را بررس از ياراض يكيقطعات تفك يالگو هاي يژگيو راتييتغ

تغييرات الگوي  جهت بررسي سير .شده استاستفاده  يدانيم و ياسنادمطالعات  يها پژوهش، از روش ازيموردن
، با پژوهش ينظر فرآيندپس از اتمام . اسناد و مدارك انجام شده است يبررس و يا مطالعات كتابخانهتفكيك اراضي 

و ها  نقشه -1 :ند ازا عبارتها ارابز نيا. استشده ه پرداخت قيالات تحقوس يبه بررس ريز ياستفاده از ابزارها
 – 3 ؛ه ثبت اسناد و املاكادار يثبتهاي  يكروك -2 ؛كشور يبردار سازمان نقشه يميتنظ ييهواهاي  عكس
قطعه  4560 در اين پژوهش .و مدارك مرتبط اسناد ريسا -4؛ يجهاد كشاورز يامور اراض يواگذار هاي هنقش
هكتار در  282در همان مساحت  يكيقطعه تفك 7500تعداد  نيو همچن 1345سال  يها براساس نقشه يكيتفك

شهر  يبا توجه به طرح هاد. دنا قرار گرفته ياز شهر خمام مورد بررس يدر قسمت) موجود تيوضع( 1395نقشه سال 
امام  ابانيشهر اعم از خ ياصل يها نابايكه خ است دهيانتخاب گرد يا گونه هب يخمام، مساحت محدوده مطالعات

 يها مانند بازار، رودخانه يساختار شهر يو عناصر اصل يو بهشت هيفاطم ،يمولو ،يبوعل ،يفرهنگ، تخت ،ينيخم
هاي  سايي مولفههمچنين جهت شنا .رديرگرا در ب ...و )صحرا ريرود و رودخانه گورابج جانيش(گذرنده از شهر  ياصل

جامعه آماري ما، كارشناسان ثبت اسناد . اثرگذار در الگوي تفكيك اراضي شهر خمام از پرسشنامه استفاده شده است
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 يريگ روش نمونه ازها  براي انتخاب نمونه همچنين. اند و املاك، كارشناسان شهرداري و نخبگان دانشگاهي بوده
به  دنيبر اساس نظر محقق تا رس ، و حجم نمونه ستفاده شده استا )يتعمد ايهدفمند  يريگ نمونه( يانتخاب

براي بررسي ميانگين اوزان  SPSS 16افزار  همچنين از نرم). نمونه 300( يافته است شيو جامع افزا ياطلاعات كاف
روش از پرسشنامه  ييايمحاسبه پاجهت  .ها استفاده شده است بستگي بين آن و ميزان هم ثيرگذارات عواملمربوط به 

را نشان  71/0آمده براي سوالات مندرج در پرسشنامه، عدد  دست همقدار ضريب ب .استفاده شد كرونباخ يآلفا
از  ي شهر خماماراض يكيقطعات تفك يالگو راتييتغ نيمهمتر ييبه منظور شناسا. دهد كه عدد قابل قبولي است مي

كه در آن هدف،  يمسائل لياست جهت تحل يروش يعامل ليروش تحل. بهره گرفته شده است يعامل ليروش تحل
زبردست و (دننرو نياز ب ياصل يها كه داده يبه شرط ست،ا يها به عوامل اصل آن ليها و تبد  داده يساز خلاصه

مستقل و وابسته  يرهاياست كه در آن متغ ريچند متغ يها  از جمله روش يعامل ليتحل). 30، 1392همكاران، 
نسبت به هم، وابسته در  رهايمتغ هيو كل دشو يم وابسته محسوب هم يها كيتكن ووش جزر نيا رايز. ندستيمطرح ن

 ياياز مزا يكيامر  نيد و انخلاصه شو يدر چند عامل اصل ريمتغ ياديشود تا تعداد ز يم يو سع دنشو ينظر گرفته م
برقرار  رهايمتغ يتمام نيبكه در آن ارتباط پنهان  بيترت نيبد. مشابه استهاي  با روش سهيروش در مقا نيا ياصل
د، توسط متخصص ندار نيرينسبت به سا يشتريب يكنندگ نييعوامل كه قدرت تب نيموثرتر تيو در نها دوش مي

روابط  نيا ييذهن انسان قادر به شناسا ،يعامل ليكه بدون استفاده از تحل يطور به. دنشو يم ييكشف و شناسا
 يكارشناس يا قهيسل يروش، آن را از اعمال نظرها نيود در اموج رومندين يمتدها گريد ياز سو. ستين دهيچيپ

مدل مفهومي  1 تصويردر  .سازد يآن م نيگزيرا جا قيدق يآمارهاي  مونو آز ياضيرهاي  و منطق ديانم ميمجزا 
  .پژوهش به نمايش درآمده است

  
  )نگارندگان( مدل مفهومي پژوهش. 1 تصوير
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  محدوده مورد مطالعه  
شهر خمام . است تابع شهرستان رشت يها در بخش خمام از بخش يخُمام شهر .هر خمام استشهر مورد مطالعه ش

 ريمس يعبارت است و به  واقع شده يرشت و بندر انزل يعني لانياستان گ يستيدو شهر بزرگ و تور يبر سر راه ارتباط
از شهر خمام  ،يبندرانزل يعنيكشور  شمال بندر نيبه سمت بزرگتر لانيمركز استان گ يتيترانز و يالملل بين

جاده پرتردد استان در  دومينعنوان  به لانيراه گ سيامر بزرگراه رشت به خمام را طبق اعلام پل نيو هم گذرد يم
معادل  يحاضر در مجموعه مساحت قيتحق يذكر است كه محدوده مطالعات انيشا. است  نموده معرفي 1394سال 
آمده  موقعيت محدوده مورد مطالعه به نمايش در 2 تصويردر . باشد يم) مترمربع 2820000معادل (هكتار  282
  .است

  
 )1397،ريزي استان گيلان سازمان مديريت و برنامه( ن و بخشهر خمام در استان، شهرستاش تيموقع .2 تصوير

  
  ها  يافته ليو تحل هيتجز  

. اند قرار گرفته يهكتار مورد بررس 282به وسعت حدود  يا شهر خمام در محدوده يكيپژوهش قطعات تفك نيدر ا
 قايد كه دقنباش يم يشمس 40و  30 يها هو حومه مربوطه در ده هيو اول يميمحدوده، هسته قد نيا نييتع يمبنا

 مورد نظردر محدوده . دنا قرار گرفته يابيمورد ارز زيموجود ن تيمحدوده در وضع نيمستقر در هم يكيقطعات تفك
قطعه  4560، تعداد 5000/1 اسيكشور با مق يبردار سازمان نقشه يميس نقشه تنظو براسا يشمس 40در دهه 

طرح  1395در نقشه سال  يمورد بررس يكيتعداد قطعات تفك كهاند قرار گرفته ليو تحل يمورد بررس يكيتفك
  .است دهيقطعه رس 7500خمام به  يليتفص

  
   شهر ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتييتغبررسي  
  95و  45 يها سال نيب يكيقطعات تفك يكاربر يقيتطب سهيمقا  

درصد  7/42درصد به  90از  95 يال 45 يها سال نيدر ب يكشاورز يدرصد قطعات با كاربر دنده نشان مي ها يافته
 رييدهنده تغ باغ و جنگل نشان يكاربر راتييها در خصوص تغ يبررس نيهمچن. داشته است نزولي ريو س افتهي رييتغ
 يو تجار يادار ،يمشتمل بر مسكون( يانياع يكاربر زانيكه م ستا يدر حال نيا. است رصدد 003/0صد به در 1از 

از  يد كه برخنده ينشان م يدانيم يها يبررس. داشته است شيدرصد افزا 57 زانيمه درصد ب 9از ) يو آموزش
  :ندسته ريل زيدلاه ب 2منعكس در جدول  يكاربر راتييتغ يها علت
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 ....)و يبه كسب درآمد با حداقل صرف انرژ ليتما ،يساز علاقه به آپارتمان( مردم منطقه يزندگ وهيشدر  رييتغ-1
 يها نهياز هز يوساز در جهت جبران برخ در جهت رونق ساخت يمانند شهردار ييها سازمان ليو تما قيتشو-2

- 5 .يمات در اقتصاد شهررونق بخش خد-4. يو بسازبفروشسازي  پرمنفعت بودن ساختمان-3 .يو عمران يجار
در  رييتغ-6 .نيماش يمناسب برا طيشرا نيها در جهت تام يكاربر راتييو روند تغ يا گونه هب يشدن زندگ ينيماش
 رييتغ نفر نينفر به چند كياز  نانسق موجب شده كه تعداد مالك صاحب ناعمدتا فوت زارع( نامالك ايمالك  طيشرا

 رييها به تغ موجب شده كه خانواده دينسل جد يكاريطور مثال ب هب( جامعه اشتغال در طيو شرا تيوضع-7 .)ابدي
به اشتغال  يبه نوع يساز پارتمانآ ابعض اي ها و و فروش آن يكردن و كوچك كردن اراض پرداخته و با خرد يكاربر

  ).فرزندان خود كمك كنند
  

  )ندگاننگار( 95و  45هاي  بين سالها  مقايسه تطبيقي انواع كاربري. 2جدول

  1395سال   1345سال   نوع كاربري
  درصد  تعداد قطعات  درصد  تعداد قطعات

  % 7/42  3200  % 90  4125  كشاورزي
  % 03/0  25  % 1  36  باغ و جنگل

  % 57  4275  %9  399  اداري و آموزشي تجاري و-مسكوني
  100  7500  100  4560  مجموع

  
  95و  45 يها سال نيب يكيقطعات تفك تيمالك يقيتطب سهيمقا  

 در تيمالك يژگياز و. است يو اوقاف ينسق ،يثبت تيمالك صورت هدر منطقه مورد مطالعه ب يكيقطعات تفك تيمالك
 .باشد يم ...ومنظم ريغ يشكل هندس يعمدتا دارا ق،يبودن، عدم وجود مساحت دق يمشاع ،ينسق يها ينزم

درصد از قطعات  70، 1345و املاك خمام، در سال  از واحد آمار اداره ثبت اسناد آمده دست ههاي ب يافته براساس
و . اند بوده يصورت نسق هب يتيهكتار، از نقطه نظر مالك 282مساحت ه ب يدر محدوده مطالعات يمورد بررس يكيتفك

درصد  5مجموع  زانيم هب ياشخاص و مابق يثبت تيمالك يدارا رصدد 25در حدود  ،ياز مجموعه قطعات مورد بررس
 ليدله آنكه محدوده مورد مطالعه ب ليدل هذكر است ب انيشا .دان بوده يعياوقاف و منابع طب تيالكم يدارا زين

با  يكيقطعات تفك يآمار بالا ،بوده است يمنابع مل تياز مالك يدرصد كم يدارا ،يدر محدوده شهر يريقرارگ
 1345سال در : از جمله است هيوجقابل تيلي دلاه ب گريد يهاتيع مالكابه انو  نسبت 1345در سال  ينسق تيمالك

خاص جامعه  طيحاكم بر زمان و مكان و شرا طيبا توجه به شرا، يو مقررات اصلاحات ارض نيقوان يدر خلال اجرا
حادث شده است و  ياراض تيمالك وهيدر ش ياساس راتييدولت، تغ ميتصم تايو نها يجهان جامعه طيوقت و شرا

 سقو ن شهيصاحب ر ناخود را به زارع ياز اراض ياري، بسقررات اصلاحاتم يسه مرحله با اجرا يدر ط نامالك
و افراد  نااز مالك يتعداد .ش.ه 1305قانون ثبت اسناد و املاك در سال  بيبا تصو گريد ياز سو .اند منتقل نموده

 نياز قوان يندر آن برهه زما ياراض كياند و عملا تفك شده تيموفق به اخذ سند مالك يردولتيو غ ينفوذ دولت يذ
 ينگهدار اي ايحاصل از اح يمعنو اي يكيزيو حضور ف تصرفاست و صرفا با توجه به سبق   كرده ينم يرويپ يخاص
در آن  ربط يذ يها است و سازمان دهيگرد يكيقطعات تفك يمساحت منتج به صدور سند برا ايبا هر شكل  نيزم

با  يدرصد اراض 25 زانياند و م كرده ياعمال نم ياراض كيكه تفلئمس يرا برا يو نظارت فعل يريگيپ يبازه زمان
در محدوده  يمورد بررس يكيدرصد از قطعات تفك 68، 1395در سال  .اند بوده يطيشرا نيچن يدارا يثبت تيكمال
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داراي  درصد 29در حدود  ،ياند و از مجموعه قطعات مورد بررس بوده يصورت ثبت هب يتياز نقطه نظر مالك ،يمطالعات
 يكه به نوع دان بوده يعياوقاف و منابع طب تيمالك يدارا زيدرصد ن 3مجموع  زانيمه ب يو مابق ينسق مالكيت
 يها در سال ينسق يهانيزم تيمالك تيتر اداره ثبت اسناد و املاك در خصوص وضع مناسب يدهنده سامانده نشان

 ليضمنا دلا. باشد يتحت تصرف م يها شدن عرصه رداسنددرخواست  يمردم در راستا شتريمراجعه ب زيو ن رياخ
ها و  ارگان يزير برنامه ،ياسياقتصاد س ريجامعه، تاث ياقتصاد تدر تفكرا رييسكونت، تغ وهيدر ش رييمانند تغ يگريد

 ينيآفر ، نقش)مهيو ب اتياداره ثبت اسناد و املاك و اداره مال ،يشهردار ،يشهرساز مسكن و( ربط يذ يها سازمان
در  .شندبا يم ليموضوع دخ اين در زين... و ياراض يبر رو يگذار هيسرما سودآفرينياملاك،  ناها و مشاور سازبفروشب

  .شده است پرداخته 1395تا  1345هاي  اي نوع مالكيت قطعات تفكيكي بين سال به بررسي مقايسه 3جدول 
  

  

  )گارندگانن( 95 تا 45هاي  بين سال يكيقطعات تفك تينوع مالكمقايسه . 3جدول

  1395سال   1345سال   نوع كاربري
  درصد  تعداد قطعات  درصد  تعداد قطعات

  % 68  5100  %25  1140  ثبتي
  % 29  2175  % 70  3192  نسقي

  %3  225  %5  228  اوقافي و منابع ملي
  100  7500  100  4560  مجموع

  
  95 تا 45 يها سال نيب يكيمربوط به مساحت قطعات تفكهاي  افتهي  

 زيتايجيو د يساز يرقومضمن  1345در سال  يكيمساحت قطعات تفك يريگ و اندازه نييتع يچگونگدر خصوص 
قطعه ضمن بلوك كردن قطعات مربوطه در  به قطعه تايكشور، نها يبردار سازمان نقشه يميتنظ ييهوا كردن عكس

مساحت در نقشه  زانيسبه ممحا. است دهمنعكس ش 4و در جدول  مساحت پرداخته يريگ افزار اتوكد به اندازه نرم
. است رفتهيموجود انجام پذ تيمربوط به وضع راتييتغ نيشهر خمام و آخر يليبراساس نقشه تفص 1395سال 

و  انتوسط محققپژوهش،  يها افتهي ليدر امر تحل ليصرفا در جهت تسه ليذ يبند ميذكر است كه تقس انيشا
 درصد 46 زانيمه ، ب1345در سال  .افزار اتوكد انجام شده است در نرم حتمسا يريگ حاصل از اندازه جيبراساس نتا

 يليخ(مربع  متر 1000از  شتريب يمساحت ياز نظر متراژ، دارا ،يدر محدوده مطالعات يمورد بررس يكياز قطعات تفك
 35در حدود  ،ياز مجموعه قطعات مورد بررس. اند بوده ييلايباغ و و صورت خانه هاند و در واقع ب بوده) اسيبزرگ مق

درصد از مجموع  15 نياند و همچن بوده) اسيبزرگ مق( مربع متر 1000 يال 500 نيبما يمساحت يدرصد دارا
صورت كوچك  هدرصد از قطعات ب 4حدود  تاياند و نها متر بوده 500 يال 300 نيب يمساحت يدارا يكيتفك قطعات

 يكيدرصد از قطعات تفك 46د شو يكه مشاهده م گونه انهم .اند دهيگرد ييشناسا) مربعمتر 300كوچكتر از ( اسيمق
ه مربع دارند كه بخش عمده آن ب متر 1000از  شتريب ي، مساحت1345حاضر در سال  قيتحق يدر محدوده مطالعات

ذكر است  انيشا. است يو مقررات اصلاحات ارض نيقوان ياجرا يزارعانه در راستا يصدور اسناد نسق يچگونگ ليدل
مساحت  ديبودن، عدم درج حدود و ثغور در قطعات و عدم ق يمشابه مانند مشاع يها يژگيو يدارا يقسكه اسناد ن

 1000رگتر از بز ييها مساحت يدارا يدهد كه عمده اراض ينشان م يمندرجات اسناد نسق يبررس. باشند يم قيدق
 متر 1000تا  300 نيب( وسطمتقطعات . باشند يم يكشاورز يكاربر يكه اكثرا دارا است بوده) زيقف كي( مترمربع

 .باشند يم يخانه و محوطه دهقان يكاربر يعمدتا دارا زين اسيو قطعات كوچك مق يكار يفيص يكاربر يدارا) مربع
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 ياز نظر متراژ، دارا ،يدر محدوده مطالعات يمورد بررس يكيدرصد از قطعات تفك 63 زانيمه ، ب1395در سال 
 يها دارا درصد آن 18 ،ياز مجموعه قطعات مورد بررس. اند بوده) اسيمق كوچك(مربع متر 300كوچكتر از  يمساحت
 يكيتفك درصد از مجموع قطعات 17 نياند و همچن بوده) اسيمق بزرگ( مربعمتر 1000 يال 500 نيماب يمساحت

بزرگتر ( اسيمق صورت بزرگ هدرصد از قطعات ب 2حدود  تاياند و نها مربع بودهمتر 500 يال 300 نيب يمساحت يدارا
نفع در محدوده  يافراد ذ ليتما نيشتريد كه بنده يها نشان م يبررس .اند دهيگرد ييشناسا) مربعمتر 1000از 

 300 يال 220 نيخصوصا ب( مربعمتر 300كوچكتر از  هاي مساحتبه  يكيكردن قطعات تفك كيبه تفك يمطالعات
تر  كوچك هاي مساحتقطعات با  متيق شيروش قطعات، افزاتر بودن ف آن راحت يكه علل اصل باشد يم) مربعمتر

قطعه  دانگ ششدهد كه ارزش  ينشان م يدانيم يطور مثال واكاو هب. باشد يتر م اسيمق نسبت به قطعات بزرگ
به  1390در سال  تيسند مالك يمترمربع دارا 7000حدود  يشهر خمام با مساحت يتخت ابانيمستقر در خ يكيتفك

مراحل  يكه پس از ط آن لحا. داده شده است شنهاديتومان جهت انجام معامله پ ارديليم كي غمبلوراث مالك 
نام اشخاص   هب يكيقطعه تفك 19 تيسند مالك سال كيمذكور توسط ورثه ظرف مدت  نيزم يقانون كيتفك يقانون

سه قطعه  نيت و همچنشده اس هيتعب نيدر داخل زم زين يده متر ابانيرشته خ كي نكهيصادر شده است و ضمن ا
انفعالات  و فعل رغم يعل. خمام قرار داده شده است يردارشه تيدر مالك كيتفك عوارض و يها نهيعنوان هز هب زين

 مبلغ امجموع) مربع متر 270 يال 220 نيعمدتا ب( اسيمق كوچك يكيقطعه تفك 16 گدان ششارزش  ،شده انجام
از موارد شامل قطعات  ياريمربع در بسمتر 1000تا  300 نيب هاي حتمسا .دشو يتومان برآورد م ارديليم ميون سه
. است دهشن ميتقس يوراث قانون نياست كه هنوز ب يارث يميقد يها صورت خانه و محوطه هاست كه ب يكيتفك

و  نگويمانند فلام( يا رهيزنج يها به فروشگاه اسيمق متوسط يمورد، اراض نيدر چند رياخ يها در سال نيهمچن
 يهانيدر خصوص زم. است دارانيذائقه خر رييو تغ ياقتصاد طيدر شرا رييدهنده تغ اند كه نشان شده ليتبد) يائر

 شتريب. باغ هستند اي زاريشال يكاربر يها دارا دهد كه عمده آن يها نشان م يمربع، بررس متر 1000 يبا مساحت بالا
كار  يروند قانون انجامهنوز از بابت  اي ،اند مجزا نشدهواقعيت ، ولي در اند شده كيو تفك ميكاغذ تقس يروي اراض نيا

در حال  قضاييها در محاكم  آن يحقوق تيهستند كه وضع يشامل قطعات اياند و  مراجعه ننموده يبه شهردار
 ينونزمره قرار دارند كه وراث قا نيدر ا زين كيو نوستالژ بايز اريبس ييلايو يها موارد خانه يدر بعض. است يبررس
 1395تا  1345 يها از نظر اندازه در حد فاصل سال يكيمساحت قطعات تفك .آن دارند ميو تقس كيبه تفك ليتما
 ليتر تبد به قطعات كوچك اسيمق بزرگ يكيو عمده قطعات تفك اند رفته شيشدن، پ تر اسيمق كوچك سمت هب

د كه نده ينشان م يدانيم يها هدات و مصاحبهحاصل از مشا جينتا كه اين ماحصل كلام طور خلاصه و هب. اند شده
مربع  متر 300 ريبا مساحت ز اسيمق كوچك يها نيمذكور به زم يهانيزم كيسمت تفك هب نفع، يذ راداف ليتما

  .است
  

  )نگارندگان( 95 تا 45هاي  بين سال يكيقطعات تفك مقايسه مساحت. 4جدول

  1395سال   1345سال   نوع كاربري
  درصد  دتعدا  درصد  تعداد 

  % 2  150  % 46  2098  )مترمربع 1000بزرگتر از (مقياس  خيلي بزرگ
  % 18  1350  % 35  1596  )مترمربع 1000الي  500بين (مقياس  بزرگ

  % 17  1275  % 15  684  )مترمربع 500الي  300بين (مقياس  متوسط
  % 63  4725  % 4  182  )مترمربع 300كوچكتر از (مقياس  كوچك

  100  7500  100  4560  مجموع
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  95 تا 45 يها سال نينسبت به معابر ب يكيمربوط به استقرار قطعات تفك يها افتهي 

 چيدر ه) درصد 95( يزاريشال يكاربر يدهد كه عمده قطعات دارا ينشان م 1346سال  ييهوا يها نقشه يبررس
بر مناسب جهت عبور و مرور منظور معا( يمعابر عموم ايو  هاابانياز خ كي  چياز حدود چهارگانه خود به ه كي

 يزاريشال يمرزها قيمربوطه از طر زارعها به م آن ياند و راه دسترس نداشته يدسترس) است يامروز هينقل يلوسا
ها نشان  يذكر است كه بررس انيشا. شده است يم نيتام يزاريمشترك شال يمرزها ايو ) يلكيبه زبان گ جارمرزيب(
. اند متصل بوده ابانيحد به خ كيدر  يدر محدوده مطالعات يزاريشال يكيت تفكدرصد از قطعا 5د كه صرفا نده يم

حد به  كيمذكور حداقل در  يها يكاربر هيذكر است كه كل انيشا ياحداث اناتياع يها يضمنا در خصوص كاربر
) ابانياز بر خ با فاصله يانياع( ساز صورت عقب هب) درصد 78( ياند و عمده منازل مسكون وصل بوده ابانيمعبر و خ

مردم  ياقتصاد يوابستگ. اند هبا معبر داشت ميمجاورت مستق يمنازل مسكون اناتياز اع ياند و صرفا برخ وجود داشته
. )5جدول (نموده است يم فيتعر يزاريصورت شال هرا ب يكيقطعات تفك يعمده كاربر ،يشمس 40منطقه در دهه 

وجود  يفعل يها معابر با عرض و طول نيبه تام يازين ن،يبه ماش يزندگ يراستا و با توجه به عدم وابستگ نيكه در ا
قطعات  يبوده است و صرفا مرزها يانيصورت فاقد مستحدثات و اع هز بيمذكور ن يهانيضمنا فرم زم. نداشته است

مشترك  يامرزه ايانهار و  صورت بهمرزها در گذشته عمدتا  نينموده كه ا يم تيتبع يزاريشال ياز مرزها يكيتفك
آنچه از  .اند كرده يم فايرا ا ياز موارد نقش راه عبور ياريمشترك در بس يمرزها نيهم. وجود داشته است نمابي في
 ايضلع و  كيحداقل در  يكيدهد كه عمده قطعات تفك يد نشان مشو يحاصل م يموجود محدوده مطالعات تيوضع

 يها شدن و طرح ينيماش ،يدهنده تفاوت در نوع زندگ كه نشانمجاورت دارند  هاابانيحد با معابر و خ كياز  شتريب
نسبت  يكياستقرار قطعات تفك سهيمقا .است ينيماش يزندگ يازهاين نيتام يدر راستا) يليتفص و يهاد( مربوطه
 يفضا نيتام يو در راستا هاابانياز مكان خ شتريب يفعل تياستقرار در وضع نيدهد كه ا ينشان م هاابانيبه خ

مكان  ،يو ضوابط شهرساز نيبا توجه به قوان زياستقرار ن نيا. اند شده يطراح ها نياسب جهت عبور و مرور ماشمن
  .ندينما يرا مشخص م اناتياعسطح اشغال  ييجانما قيدق
  

  )نگارنده( 95 تا 45هاي  بين سال يكيقطعات تفك مقايسه نحوه استقرار. 5 جدول

  نوع كاربري

  1395سال   1345سال 

ترسي دس
  به خيابان

عدم 
دسترسي به 

  خيابان

مجموع 
  قطعات

دسترسي 
  به خيابان

عدم 
دسترسي به 

  خيابان

مجموع 
  قطعات

  3200  2120   1080  4125   3919   206  يكشاورز
  25  9  16  36  ------   36  و جنگل باغ

  4275  5  4270  399  ------   399  )يو آموزش يادار و يتجار-يمسكون( اناتياع
  7500  2134  4561  4560  3919  641  مجموع

  

  
هايي در اين قسمت از پژوهش  اراضي در شهر خمام به ذكر نمونه يكيقطعات تفك الگوي راتييتغ ريسجهت بررسي 

 ابانيخمام، خ به آدرس يمحدوده مطالعات ياز حد غرب يدر قسمت يكيقطعات تفك راتييتغ يبررس. شود ته ميخپردا 
صورت  هقطعات ب كيدر مرحله قبل از تفك يمورد بررس نيزمدهد  مي  ننشا )سنددار( فوتبال نيبه زم دهينرس يتخت

سازمان  يميقد يها براساس عكس. است مربع موجود بودهمتر 5324مساحت ه ب يپلاك و قطعه ثبت كي
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اساس  بر ملك مذكور. م وجود داشته استنامنظ يبا شكل هندس يصورت باغ شخص هب اميالا مياز قد ،يبردار نقشه
 نامبرده يكه پس از فوت مالك، وراث قانون. گرفته شده است ردر نظ يمسكون يربركا يشهر خمام دارا يطرح هاد

 ياز شهردار كيپس از اخذ مجوز تفك تاينها. اند مذكور شده يكيقطعه تفك يقهرا مالك قانون) دو پسر و سه دختر(
را به   آن عهسه قط تياث سند مالكآمده است و وردر يبرگ تك تيسند مالك يدارا يكيقطعه تفك 19صورت  هب

 مربعمتر 1300حاصله، حدود  رييتغ هجيدر نت. اند منتقل نموده كيمرتبط با تفك يها نهيدر عوض هز يشهردار
 مانده يمساحت باق يمابق. درآمده است يمتر 10 يشكل راه عبوره ب هياول يكياز كل قطعه تفك) درصد 25 بايتقر(

قطعات  نيصادره در ا ياساس مجوزها و بر دنا دهش كيتفك يمربعمتر 240 يال 220ت صورت قطعا هب هياز پلاك اول
صورت  هب زيشده ن گرفته نظر و سطح اشغال در است طبقه داده شده 4 يال 3 يها مجوز احداث ساختمان يكيتفك
شده،  كيكقطعه تف 19از . قرار گرفته است دييمورد تا 5ماده  ونيسيدر كم زيدرصد ن 60كه تا است درصد  50

ها مجوز  د كه در همكف آننباش يم يتخت يمتر 16 ابانيمشرف به خ ،يپلاك ثبت يمالتعداد دو قطعه آن در حد ش
  .مجاورت دارند ابانيحد با خ كيبوده و فقط در  يصورت مسكون هب يو مابق است شدهصادر  ياحداث واحد تجار

 رصافيضلع منكسر و غ كيو  ميسه ضلع مستقصورت  هعمدتا ب زيقطعات ن يذكر است كه شكل هندس انيشا
 ونيليم 700مجموعا  ،يفعل يكيتفك يموصوف قبل از طراح نيزم ياليارزش ر گريد يياز سو. شده است ليتبد

موجود منتج از  تيوضع درحال آنكه . داده شده بود ديخر شنهاديبرآورد شده و به وراث پ 1390تومان در سال 
گردد  يتومان برآورد م ارديليم 4شده معادل حدود  كياز قطعات تفك كيوع هر ارزش مجم ديجد يكيقطعات تفك
. باشد يصورت كوچك م قطعات به كيدر جهت تفك نامالك يلازمه برا كيو تحر يدهنده صرفه اقتصاد كه نشان

 يحال در نيا. باشند يم يده متر ابانيضلع مشرف به خ كي ربا ابعاد متفاوت و حداقل د يكيقطعات تفك يتمام
. مشرف به كوچه بوده است يدر حد شمال يمتر 37بر  كي يدارا يطور كل هب ياصل هياول يكيكه قطعه تفك ستا

نموده  ليتبد ابانيبه قطعات مشرف به خ ت،ينظر اشراف عملا فرم شهر را از نقطه د،يجد يكيفرم قطعات تفك نيبنابرا
منطقه را  يتيو جمع يكه تراكم ساختمان ندرخود دا نيزم به احداث آپارتمان در ليتما نامالك ثرقطعا اك واست 

ساله مشاهده  دهدر فاصله زماني  عكس هوايي از زمين مورد نظر 4و  3 تصويردر  .خواهد داد شيشدت افزا هب
  .دشو مي
  

   
 )URL1( 2008عكس هوائي  .4تصوير                                          )URL1( 2018هوائي  عكس. 3تصوير 

آدرس خمام  به )ينسق نيزم( خمام يكمربند يابتدا يدر محدوده جنوب شرق يكيقطعات تفك راتييتغ يبررس
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ن مورد ميز نياز ا يبخش. )381133 و 4138202(ام  .يت.ويمختصات  يخمام دارا يكمربند يحد شمال يابتدا
و  يصورت نسق هبخش ب نيدر ا هيقطعه اول مساحت. است دهيخمام واقع گرد يكمربند يمتر 38 ميمطالعه در حر

 يكيقطعه تفك 26موجود به  تيمورد اشاره در وضع ينسق نيزم. هكتار برآورد شده است كيمساحت  زانيمه ب
رشته راه  كيو  يمتر 10رشته راه  كي و يطرح هاد ساسبرا يمتر 12رشته راه  كيآن  داخل. شده است ليتبد
اند و تعداد  شده يطراح يمتر 300 يال 220صورت قطعات  هب يكيعمده قطعات تفك. دنا شده هيتعب يمتر 8 يعبور

د كه حدود نده يمحاسبات نشان م. باشند يم يمربعمتر 350 ايو  180 يها اندازه يقطعات دارا نياز ا يمحدود
 يمتر 38 ميدر حر زيمربع نمتر 2000و حدود  يمتر 10معبر  ريمذكور در مس نيكل زم زمربع امتر 1400
 چيذكر است كه عملا ه انيشا. استقرار دارد يمتر 8در معبر  زيمربع نمتر 220حدود . دنا دهيمستقر گرد يكمربند

كاغذ  يرور ب يكيصورت قطعات تفك هباشند و صرفا ب ينم يانياع يو دارا اند از قطعات مذكور احداث نشده كي
. اند قانون ثبت شده ياصلاح 147ماده  يدر راستا يرگب تك تيسند مالك يشكل دارا نيهمه ب زين يو تعداد ستنده
شده  يمعبر طراح يمستقر در حد جنوب يهانيخمام، زم يصادره توسط شهردار ياست براساس مجوزها يهيبد
عمده  نيهمچن. باشند يساز م عقب صورت بهشده  يمعبر طراح يمستقر در حد شمال يها نيصورت برساز و زم هب

 ايو  يميبه انهار قد يو صرفا در حدود منته دنا شده هيو صاف تعب يصورت منظم و هندس هب يكياضلاع قطعات تفك
قطعات  نيضلع ا كيباشند،  ياز گذشته تا حال موجود م كيصورت نامنظم و ارگان هكه ب يزاريشال كمشتر يمرزها
ا در فاصله زماني ده ساله تغييرات زمين موردنظر ر 6و  5 تصوير .باشند يم نكسرمنظم و مريغ صورت به يكيتفك

  .دنده نشان مي
  

  
  )URL2( ميلادي 2018در سال خمام  يكمربند يابتدا يدر محدوده جنوب شرقي زميني يعكس هوا .5تصوير
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  )URL2( ميلادي 2008در سال خمام  يكمربند يابتدا يشرق در محدوده جنوبي زميني يعكس هوا .6تصوير

  
  

   وي قطعات تفكيكي اراضيگدر تغييرات ال ثيرگذاراتعوامل  
 يعامل لياز تحلي شهر خمام اراض يكيقطعات تفك يالگو راتييدر تغ ثيرگذاراتعوامل  نيمهمتر ييبه منظور شناسا

ي، كالبدي، اجتماعي، اقتصاد در ابعادشاخص  21دست آمده از  به ازاتيمنظور امت نيبد. بهره گرفته شده است
با هاي اصلي  هلفواز روش م يل عامليتحل يبرا. وارد آزمون شدند يتيريو مد يحقوقي و ضوابط و عوامل قانون

آزمون  يها فرض ها براساس پيش عامل تعيين تعداد. شود مياستفاده  ماكسيچرخش متعامد و نوع وار استفاده از
متغير  21 هكه دربرگيرند ديعامل استخراج گرد 5مدل با  نيبهتر ت،ينها در. مشخص شد )1يبالا به ويژهمقدار (

. استفاده گرديد Bartlett’s Testو  KMOي ها از آزمون ياملتحليل ع يها برا هبودن داد تعيين مناسبي برا. است
) آشكار يرهايمتغ( ها در انتخاب معرف يبهتر يريگ نمونه تيتر باشد، كفا كينزد 1به  KMOهر چه اندازه شاخص 

اگر شاخص  يعني ،شده است انيب 6/0 يريگ نمونه تيكفا يبرا KMOنقطه برش اندازه شاخص . وجود داشته است
KMO  است  يمعن نيباشد به ا 6/0تر از  نييبرآورد شده است و اگر پا يريگ نمونه تيباشد، ملاك كفا 6/0بالاتر از

 يها برا داده يانسجام دروند نده نشان ميشده  انجام يها محاسبه. برآورد نشده است »يريگ نمونه تيكفا«كه ملاك 
 يدياكه دلالت بر ت دباش يمعنادار م 01/0 بارتلت در سطح  هو آمار ندستهمناسب  ياز تكنيك تحليل عاملي گير بهره

  .دارد يتناسب تحليل عامل و
  

  )نگارندگان( Bartlett’s Testو  KMOمقدار آماره . 6جدول
  KMO  Bartlett’s Test  تحليل عاملي

  129/343  615/0  شهر خمام ياراض يكيت تفكقطعا يالگو راتييدر تغ ثيرگذاراتعوامل 
Sig 000/0  

  

  
مقدار . دنا بندي شده عامل طبقه 5در ويژه  براساس مقداراراضي  تفكيكي قطعات الگوي با تغييرات مرتبط متغيرهاي

ير ثااهميت و ت هدهند باشد، نشان متغيرها است و هرچه مقدار آن بيشتر انسيعامل از كل وار بيانگر سهم هر ژهيو
 يالگو راتييتغدرصد از واريانس كل  70/66 مجموع عوامل توانستند در نيكه ا يطور بيشتر آن عامل است؛ به
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 توزيع و واريماكس چرخش اعمال از بعد عوامل از يك هر سهم 7در جدول . دني را تبيين كناراض يكيقطعات تفك
 با ارتباط در. قابل مشاهده است مربوطه عامل اب شاخص هر بستگي هم و ارتباط بررسي از بعد عوامل امتياز نهايي
 رعايت شرط سه آماري لحاظ به بايد ،ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتييتغبر  ثيرگذارات عوامل تعداد نهايي تعيين
 بايد تحقيق در استفاده مورد هاي شاخص تمامي به مربوط ويژه مقادير كه است نكته اين به توجه اول شرط شود؛
 شده استخراج عوامل تجمعي واريانس مجموع كه است تجمعي واريانس مقدار رعايت دوم شرط. باشد يك از بالاتر
 تا باشد 10 از بالاتر بايد تنهايي به عامل هر شده تبيين واريانس اينكه سوم شرط و باشد 60 از بالاتر بايد نهايي
 و موضوعات بررسي. شود شناختهي اراض يكيقطعات تفك يالگو راتييبر تغ ثروم عامل عنوان به مربوطه عامل
قطعات  يالگو راتييبر تغ ثيرگذاراتعوامل  مبين عنوان به نهايي عامل 5 كه دنده مي نشان ،7 جدول در فوق شروط

 1 از بالاتر عوامل، از يك هر ويژه مقادير كه است اين موضوع اين دليل. دنا شده شناخته ي شهر خماماراض يكيتفك
 دوم شرط بررسي. است بوده 91/1 با برابر پنجم يا آخر عامل در و 40/3 اول عامل در مقدار اين كه وريط به ،بوده
 عوامل كه است آن بيانگر و درصد 70/66 با برابر مربوطه عوامل توسط شده تبيين تجمعي واريانس كه دهد مي نشان

 نيز سوم شرط بررسي. است مربوطي اراض يكيقطعات تفك يالگو راتييبر تغ ثيرگذاراتعوامل  موضوع به قويا مربوطه
 اين مقدار كه جايي تا نمايد مي تبيين را واريانس درصد 10 از بيش مستقل صورت به عامل هر كه دهد مي نشان

قطعات  يالگو راتييتغ بر ثروم عامل مهمترين كه دهد مي نشان و داشب مي درصد 21/16 اول عامل در موضوع
  . است نهفته عامل اين در ،ياراض يكيتفك
  

  )نگارندگان( ها بعد از چرخش و درصد تجمعي واريانس آن شده همراه با مقدار ويژه، درصد واريانس عوامل استخراج. 7جدول 
  درصد تجمعي واريانس  درصد واريانس  مقدار ويژه  عوامل
  21/16  21/16  40/3  عامل اول
  05/32  84/15  32/3  عامل دوم
  15/46  10/14  96/2  عامل سوم
  58/56  42/10  18/2  عامل چهارم
  70/66  12/10  91/1  عامل پنجم

  
. دنا نشان داده شده 8در جدول  شهر خمام ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتييبر تغ ثروم يها لفهوم نيمهمتر

ثرگذار بر ا ييدسته از عوامل نها 5 ماكس،يدوران وار يينها افتهي چرخش يعامل سيو بر اساس ماتر بيترت نيبد
 ها، شاخص ازيدست آمده و امت به ريبر مقاد هيبا تك. نددست آمده شهر خمام ب ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتييتغ

  :دنشو يم بندي دسته ريمنتخب به صورت ز نهايي عوامل
 بـا  ،ييشـده نهـا  لتريف سيو بـر اسـاس مـاتر    كنـد  يم ـ نيـي كـل را تب  انسيدرصد از وار 21/16عامل  نيا: اول عامل

 و »تي ـمالك«، »يبـه شـبكه ارتبـاط    يدسترس ـ« ،»يشـهر  سـات يبـه تاس  يدسترس ـ« ،»سطح اشغال« هاي شاخص
درصـد از   84/15عامـل   ني ـا: دوم عامل .است كيو در ارتباط نزدبسته  هم »در نظارت يتيريو مد يمشكلات حقوق«
 ،»نيزم ـ يشـكل هندس ـ « هـاي  بـا شـاخص   ،ييشـده نهـا  لتريف سيو بر اسـاس مـاتر   كند يم نييكل را تب انسيوار
قيمـت  «و » يشهر يها تراكم« ،»يتيريو مد يحقوق ينهادها يشهروندان از سو يازهايعدم توجه به ن«، »بارتكفل«

و بـر   كنـد  يم نييكل را تب انسيدرصد از وار 10/14 عامل نيا: سوم عامل .است كيو در ارتباط نزد بسته هم »زمين
، »مسـكن  يهـا  نـه يهز«، »ينوع كـاربر «، »رانيمد ينگر ندهيعدم آ« يها با شاخص ،ييشده نهالتريف سياساس ماتر
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و در ارتبـاط   بسته هم »و ساخت كيتفك يقانون يها تيمحدود« و »تيمالك يقانون يها تيمحدود«، »درآمد خانوار«
شـده  لتريف سيس مـاتر و بر اسـا  كند يم نييكل را تب انسيدرصد از وار 42/10عامل  نيا: چهارم عامل .تاس كينزد
عامل  نيا: پنجم عامل .است كيو در ارتباط نزد بسته هم »نيزم يتوپوگراف« و »ساخت نهيهز« يها با شاخص ،يينها
حـداكثر تعـداد   « يها با شاخص ،ييشده نهالتريف سيو بر اساس ماتر كند يم نييكل را تب انسيدرصد از وار 12/10

   .است كيو در ارتباط نزد هبست هم »بعد خانوار« و »يتوسعه شهر يها برنامه يعدم اجرا« ،»طبقات
  

  )نگارندگان( ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتييثر بر تغوم براي متغيرهاي يافته دوران ماتريسحاصل  يعامل يبارها. 8جدول
  بار عامل  متغيرها  ها  عامل

  عامل اول

  823/0  سطح اشغال
  766/0  يشهر ساتيبه تاس يدسترس
  839/0  يبه شبكه ارتباط يدسترس

  579/0  تيمالك
  509/0  در نظارت يتيريو مد يمشكلات حقوق

  عامل دوم

  743/0  نيزم يشكل هندس
  691/0  بارتكفل

  679/0  يتيريو مد يحقوق ينهادها يشهروندان از سو يازهايتوجه به ن عدم
  611/0  يشهر يها تراكم
  587/0  نيزم متيق

  عامل سوم

  780/0  رانيمد ينگرندهيعدم آ
  722/0  يكاربر نوع

  625/0  مسكن يها نهيهز
  617/0  خانوار درآمد

  549/0  تيمالك يقانون يها تيمحدود
  519/0  تفكيك و ساخت يقانون يها تيمحدود

  848/0  ساخت نهيهز  عامل چهارم
  790/0  نيزم يتوپوگراف

  عامل پنجم
  660/0  حداكثر تعداد طبقات

  615/0  يتوسعه شهر يها برنامه يدم اجراع
  486/0  خانوار بعد

  

  يريگ جهينت  
گرفته شود، الگوي رشـد   دهيناد يزير برنامه فرآينددر  دياست كه نبا يا لهئشهرها مس ييرشد و گسترش فضا يالگو

 ني ـمهم در اهاي  ، از موضوعشهر از آنجا كه با يكي از محدودترين منابع در دسترس انسان يعني زمين سروكار دارد
كنوني، زاده عصر صـنعت   هاي ژگييشهر خمام، با و .است ريپايدار شه مبحث و يكي از معيارهاي اساسي در توسعه

 ؛عمده در فرم شهرها شده است راتييشهرها، سبب تغ يتحولات گسترده در ساختار كالبد جاديكه با ا ياست؛ عصر
متـراكم، فشـرده و بـا قطعـات      يشـهر  جـاد يآن ا  جـه يد و نتنندار يخوان هر همش نيكه چندان با گذشته ا يراتييتغ

كـرده در چهـار    جـاد يدر شهر خمـام ا  1345-95در دوره  يكيقطعات تفك راتييآنچه كه تغ. كوچك است يكيتفك
. ستا يقابل مشاهده و بررس ياراض يكيقطعات تفك ياستقرار نسبت به معابر و كاربر ت،يموضوع مساحت، نوع مالك

راسـتا   ني ـدر ا يكه عوامل متعـدد  نددادها نشان  يبررس؛ اند هكوچكتر شد قطعات ،»مساحت«كه از لحاظ  يطور به
اد نو انتقـال اس ـ  يشمس ـ 40دهـه   يدر ابتـدا  يو مقررات اصلاحات ارض نيقوان ياجرا: ند ازا اند كه عبارت موثر بوده
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تحـت   يهـا  نيمـذكور و انتقـال زم ـ   نامربوط به زارع ينسل رييغصاحب نسق، ت نابنام زارع يو مشاع ينسق تيمالك
رواج داشته  يحاكم بر زمان، تعدد فرزندان در آن برهه زمان طيذكر است كه با توجه به شرا انيشا( به وراث تيمالك
ث تر توسـط ورا  مذكور به قطعات كوچك يها نيزم ليمتناسب با قدرالسهم وراث، تبد يارث يها نيزم مي، تقس)است
 و نيوفروش زم ديحاكم بر بازار خر طيو شرا يكيوساز آپارتمان در قطعات كوچك تفك بودن ساخت يبر، اقتصاد سهم

 پي ـت يها نقشه ميو تنظ هيو مسكن، ته نيمشاور املاك در حوزه زم يها و بنگاه يفرهنگ دلال ينيآفر مسكن، نقش
مهاجرت  ن،افرهنگ ساكن رييو تغ ييتمان، سودجوساخ يحق امضا در نظام مهندس يو مشابه توسط مهندسان دارا

اطراف به شهر خمـام   يخصوصا شهر رشت، مهاجرت از روستاها ،شهرها شهر خمام به كلان يمين قدااز ساكن يبرخ
   . ...و

و مقررات حاكم بر  نياست كه قوانروشن ؛ نموده است رييتغ يثبت تيبه مالك ينسق تيمالك ،»تينوع مالك«از لحاظ 
متفـاوت   يقطعـات اراض ـ  كيتفك نيدر ارتباط با قوان يجمله اداره ثبت اسناد و املاك و شهردار از  يدولت هاي هادار

سهولت و صرفا با طرح  موجود در شهر خمام به ينسق يهانيقطعات در زم يساز و كوچك ميتقس كه  يطور هب. است
 يهـا  نيحاكم بر زم نياز قوانتر  ياقتصاد اريبسمعابر با حداقل عرض صورت گرفته و  يريساده و با درنظرگ يكيتفك

. ايجاد شـد تري از قطعات تفكيكي در شهر خمام  الگوي منظمها و مالكيت ثبتي  نددار شدن زمينبا س. سنددار است
 ،يو آموزش ـ يادار ،يتجـار -يمسـكون  ،يكشـاورز  هـاي  يتعداد قطعات بـا كـاربر  » استقرار نسبت به معابر« از لحاظ

 يزنـدگ  وهيش ـ ريي ـتغ يو معابر در راستا ها نابايكه نشان از نقش خ دنا باغ و جنگل كاهش داشته يو كاربر ،شيافزا
تعـداد  » قطعـات  يكـاربر « از لحـاظ  تي ـهـا دارد و در نها  نانسا يدر زندگ نيسمت مدرن شدن و استفاده از ماش هب

و  يادار ،يتجـار -يمسـكون  هـاي  يكاربرو با كاهش  1345-95باغ و جنگل در دوره  ،يكشاورز هاي يقطعات كاربر
شدن حـاكم بـر جامعـه،     ينيشو روح ما يزندگ وهيش رييتغ جهينت امدهايپ نيكه ا دنا رو بوده هروب شيبا افزا يآموزش

در  يكـاربر  راتييو مقررات ناظر بر بحث تغ نيقوان يو ناكارآمد يتنفس شهر يو فضاها ستيز طيعدم توجه به مح
دسـته   5 ماكس،يدوران وار يينها افتهي چرخش يعامل سيماترآمده از  دست هج بهمچنين براساس نتاي .ندستهشهر 

عوامل توانسـتند   نياكه  نددست آمد هشهر خمام ب ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتيياثرگذار بر تغ يياز عوامل نها
 ييهـا  فـه مول .دن ـكن نيـي را تب ياراض ـ يك ـيقطعـات تفك  يالگـو  راتيي ـكـل تغ  انسيدرصد از وار 70/66در مجموع 

مشـكلات  «و  »تي ـمالك« ،»يبه شبكه ارتبـاط  يدسترس« ،»يشهر ساتيبه تاس يدسترس«، »سطح اشغال«همچون
شهر خمـام   ياراض يكيقطعات تفك يالگو راتييرا در تغ ثيرگذاريات زانيم نيشتريب» در نظارت يتيريو مد يحقوق
مـورد بررسـي    شهر خمـام  ياراض يكيعات تفكقط يالگو راتييتغ ريسچه كه بيان شد  در مجموع براساس آن .دارند

د؛ براي مديريت بهتر الگوي قطعـات تفكيكـي زمـين در    دنبر اين تغييرات شناسايي ش ثيرگذاراتقرار گرفت و عوامل 
  :دنگرد شهر خمام پيشنهادات زير ارائه مي

 قانوني و  هاي گيري هاي توسعه شهري خمام به لحاظ جهت هاي جديد در طرح توسعه هاي چگونگي توجه به
 . ضوابط و مقررات حقوقي حاكم بر كشور

 ياراض كيقطعات تفك يها يژگيو نهيدر زم ياطلاعات يها بانك هيدر ته يكامل مفهوم كاداستر شهر يساز ادهيپ 
موضوع به كمك  نيا( يشهر داريطور مثال توسعه پا هب ،يسمت اهداف متعال هب يفرم شهر راتييتغ تيو هدا

 هيعنوان اساس و پا هاز دور ب نجشو س يفتوگرامتر ،يو ژئودز ينيزم يها نگام اعم از نقشهه به يها نقشه هيته
 ).باشد يم سريم يبه اهداف موردنظر شهرساز يده مطالعات و جهت

  ياستقرار قطعات و كاربر وهيها، ش تينوع مالك ،يكيمساحت قطعات تفك يخوان همتهيه ضوابط و مقرراتي براي 
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شهر  ميو مصنوع و اقل يعيطب يو كالبد ياسيس ،يفرهنگ ،ي، اجتماعيها با عوامل اقتصاد يبركار رييها و تغ آن
 .خمام

 ها در فضا آن راتيتاث تيريمد يدر شهر، برا يو خصوص يدولت يها تيمتناسب مالك عيتوز. 

  
  نوشت پي  

1- Geisse & Hudecova 
2- Purevtseren 
3- Demetriou  

  فهرست منابع 
 بررسي رابطه بين تفكيك اراضي شهري و كيفيت فضاهاي  ).1391. (مهران ،فرامرزي و ناصر ،براتي و رضاحميد ،ابراهيمي

 .165-176، )9(5 .شهرآرمان .)شهر زنجان: مطالعه موردي(جديد شهري هاي  شهري در توسعه

 يمسكن انقلاب اسلام اديبن: تهران .و تاثير آن در شكل گيري مسكن نيزمبندي  نظام قطعه .)1369( .اصغر ا،يارجمندن. 

 مجله علوم اجتماعي و انساني شيراز،  .موثر در شهرسازيگذاري  بررسي موضوعي روند تحولات قانون). 1380. (، محمدامامي
18)33( ،78-69. 

 1392(. هيسـم  ،يرسـتم آبـاد  و  حامد ،يسيرئ و يپور، مرتض يقائم و يغلامعل ،يبهزاد و الهه سادات ان،يهاد و جو، محمدرضا حق(. 
 .ساختمان استان مازندران يپژوهش سازمان نظام مهندس ونيسيكم .ياراض كيتفكهاي  طرح هيته يراهنما يالگو نيتدو

 اسـتاد   .توسـعه شـهري  سـازي   راضي به منظور استفاده در مدلبندي  ارزيابي كارايي روش قطعه). 1395. (خدري، روناك
مهندسي عمـران   ، دانشكدهنامه كارشناسي ارشد پايان حمدزاده و مهدي فرنقي،عباس شيخ م :محمد كريمي، استادان مشاور :راهنما
 .تهران ،برداري دانشگاه خواجه نصيرالدين طوسي و نقشه

 ارائه چهارچوب براي شناسايي و تجويز دستور زبان فضـايي بـومي بـراي شـهرهاي     ). 1394. (رمضاني روشن، سيده عذرا
: ج اسدي، استاد مشاوراير: استاد راهنما .)كنار، محمودآباد و نور  ن  فريدو، ر بابلسرشه :نمونه موردي( ساحلي خطي مازندران

 .بابلسر دانشگاه مازندران، نامه كارشناسي ارشد، دانشكده هنر و معماري پايان جو، محمدرضا حق

 هاي فرسوده  ايي بافتشناسكاربرد روش تحليل عاملي در  .)1392( .و خليلي، احمد و دهقاني، مصطفي زبردست، اسفنديار
 .27-42،)18(2، هنرهاي زيبا .شهري

 معاونت آمار و اطلاعات: رشت. نامه اطلاعات آماري استان گيلان ل  سا). 1397. (سازمان مديريت و برنامه ريزي استان گيلان. 

 و هـا   يسـازمان شـهردار  : تهـران  .يشـهر  يسـازها  سـاخت و  ؛هـا  يشـهردار  يكتاب سبز راهنما .)1383(. احمد ا،ينديسع
 .6، جلدكشورهاي  ياريده

 براساس ( يشهر ديجدهاي  در گسترش ياراض كيمفهوم تفك .)1391( .و ابراهيمي، حميدرضا و براتي، ناصر مهران ،يفرامرز
 .3-10،)23(9، باغ نظر .)در شهر زنجان كيتفك يالگو ياز سه نمونه مورد نيساكن يتمنديرضا يقيتطب سهيمقا

 يها در توسعه يشهر ياراض كياز تفك ديجد يمدل مفهوم). 1396. (ناصر ي،برات و درضايحمي، ميابراه و مهران ي،فرامرز 
 .5-18 ،)57(14 ،باغ نظر .)شهر زنجان: ينمونه مورد( باز يبر فضا ديكتابا  يمسكون

 ـتفك يوسازيسنار). 1398. (هيسـم  ،يابولحسن و محمد، يطالع و محمود ،يمحمدو  يمجتب ديس ،ديرسعيم يقاض  قطعـات   كي
 ،)3(51، يانسـان  ياي ـجغراف يهـا  پـژوهش  .)شهر سـمنان  يرامونيپ ينواح: يمورد همطالع( يشهر هتوسع فرآينددر  نيزم

652-625 . 

 نامـه   فصـل  .زيتبر كيمنطقه  يمسكون يكيقطعات تفك يشكل زيآنال). 1397( .اصغري زماني، اكبر و كوشش وطن، محمدعلي
 .85-100، )8(3، مطالعات عمران شهري

 و هـا   يسـازمان شـهردار   انتشـارات  :تهـران  .يدر شهردار يخدمات شهر تيريمد ياصول و مبان .)1371(. مناف ديس ،يهاشم
 .كشورهاي  ياريده
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