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چکیده
نرخ سریع توسعه شهرها باعث ایجاد تغییراتی بسیار گسترده در الگوی کاربری اراضی پیرامون شهرها شده است 
و ای��ن اثرات ناش��ی از توسعه شهر و شهرنشینی در کشورهای درحال توسع��ه و همچنین کشورهای توسعه یافته 
قابل مشاهده می باشد. در ایران به عنوان یک کشور درحال توسعه نرخ رشد بسیار زیاد بوده و به دنبال آن تغییرات 
بسیار گسترده ای در زمینه تغییرات اراضی رخ داده است. تغییر کاربری ها اجتناب ناپذیرند اما می توان آن را مدیریت 
کرد. روند تغییرات کاربری زمین و شناخت عوامل مؤثر و نتایج آن می تواند به شناسایی موانع، مشکلات، تحلیل و 
فهم هر چه بهتر مسائل شهری کمک کند و به عنوان ابزاری در اختیار مدیران و برنامه ریزان شهری برای پیش بینی 
رون��د آت��ی رشد و توسعه شهرها به کار گرفته  ش��ود و بتواند مدیریتی کارا و مناس�ب را ب��راي ش��هرها به دنبال 
داشته باشد. یکی از بزرگ ترین و چالش برانگیزترین مسائل در سال های اخیر در ایران تغییر کاربری زمین شهری 
است که اثرات بسیار زیادی را نیز در شهرها به دنبال دارد و اگر این تغییرات به صورت کنترل نشده و بدون نظارت 
انجام پذیرد اثرات جبران ناپذیری را به دنبال خواهد داشت. هدف از انجام این پژوهش بررسی اثرات تغییر کاربری 
زمی��ن  ب��ر برنامه ریزی کاربری زمین است. با توجه به گسترش این تغییرات طراحی شهری و برنامه ریزی شهری با 
استف��اده از آزم��ون و خطا و بررسی ها انجام شده همواره باید در پی تطبیق خود با شرایط به وجود آمده و پیش رو 
باشند و نیازمند تغییرات و تجدد نظرات در استاندارهای پیشین هستند؛ بنابراین همواره باید خود را با شرایط تازه 
تطبیق دهد. به همین علت است که امروزه بحث برنامه ریزی انعطاف پذیر مطرح شده و موردتوجه قرارگرفته است 
تا بتواند آثار مطلوب تری نسبت به گذشته را در پی داشته باشد. بیشترین تغییر کاربری صورت گرفته در اراضی 
شهرها، مرتبط با تغییر کاربری زمین های کشاورزی و تبدیل آن ها به کاربری های شهری است که موجب ناپایداری 
بیشتر شهرها می شود که این امر ناشی از ارزش افزوده تغییر کاربری در فضاهای شهری می باشد. شهرداری ها با در 
دست داشتن ابزارهای کنترل نقش بسیار مؤثری در حفظ و نگهداری از اراضی طبیعی موجود دارند و با استفاده 
از ابزارهای کنترل گرایانه خود می توانند جلوی بورس بازی زمین و تغییرات کاربری های زمین های طبیعی به دیگر 

کاربری ها را بگیرند.
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کاربری زمین.
مقدمه و بیان مسئله

بدون شک، زمین عنصر اساسی در شکل گیری، توسعه 
و گست��رش شهرهاست و ب��ه عبارتی زمی��ن بستر و 
اولین گ��ام توسعه شهر محسوب می گردد )دارامرودی 
و همک��اران، 1394: 115(. زمی��ن سرمای��ه طبیعی 
بش��ر است که حی��ات اجتماعی با استف��اده و توسعه 
آن شک��ل می گیرد، ای��ن موضوع ض��رورت استفاده 
هدفمن��د و کنترل شده از زمی��ن را روشن تر نموده و 
موجب می شود تا ساختار اصلی برنامه ریزی شهرها بر 
اساس نحوه استفاده از زمین و توسعه آن استوار باشد. 
رویکرد سنتی رایج به زمین )طرح های جامع( نیازهای 
پیش بینی شده شهر را با تفکیک کاربری های مختلف 
در شک��ل منطقه زمین شهری ارائه کرده و توسعه آن 
را نیز از همین طریق کنترل می کرد. رویکردهای نوین 
برنامه ریزی کاربری زمین را "مدیریت تغییرات استفاده 
از زمین" تعریف کرده اند. در ایران فرآیند تغییر کاربری 
زمین های کشاورزی و باغی به زمین های ساخته شده 
)کاربری های شهری( از دهه های 40 و 50 شمسی رو 
ب��ه افزایش بوده و منجر به ع��دم تعادل میان کاربری 
 .)Meck، 1998( زمین شه��ری و طبیعی شده اس��ت
ن��رخ سریع توسعه شهر ها باعث ایجاد تغییراتی بسیار 
گسترده در الگوی کاربری اراضی پیرامون شهرها شده 
است و این اث��رات ناشی از توسعه شهر و شهرنشینی 
در کشوره��ای درحال توسع��ه و همچنین کشورهای 
توسعه یافته قابل مشاهده می باشد. در ایران به عنوان یک 
کشور درحال توسعه نرخ رشد بسیار زیاد بوده و به دنبال 
آن تغییرات بسیار گسترده ای در زمینه تغییرات اراضی 
رخ داده است. یکی از مشهورترین عوارض توسعه سریع 
شهرنشینی در کشوری مانند ای��ران، پیدایش کمبود 
زمی��ن و مبارزه برای تصاحب زمی��ن در شهرهاست و 

برجسته ترین اقدام سیاسی توده های شهری در بسیاری 
از شهرها تصاحب و تصرف غیرقانونی زمین در خارج از 
محدوده شهرهاست که به رشد و توسعه بدون برنامه و 
بدق��واره شهرها دامن زده و راه را برای برنامه ریزی های 
آتی کاربری های زمین شهری تنگ تر می کند. همواره 
موضوع کاربری زمین شه��ری و تغییرات آن به دلیل 
تأثی��رات فضایی که بر شهر می گ��ذارد، به عنوان یکی 
از موضوع��ات اساسی شهرسازی ی��اد می شود. این در 
حالی است که در تغییر کاربری زمین صرفاً موضوعات 
فضای��ی مؤثر نبوده و به دلیل پیچیدگی موضوع، ابعاد 

غیرفضایی بر آن مؤثر واقع می شوند.
به طورکل��ی می توان گفت نظام کارب��ری زمین در هر 
جامعه شه��ری یکی از ابزارهای مهم برای دستیابی به 
اه��داف کلان اجتماعی اقتص��ادی و کالبدی است که 
نه تنه��ا اثراتی بسیار بر سرمایه گ��ذاری و تصمیم های 
عموم��ی و خصوصی می گذارد بلک��ه نقش مهمی در 
میزان رشد شهری و کیفیت محیط کالبدی شهر دارد 

)سعیدنیا، 1382: 13(.
برنامه ری��زی تغییرات کاربری زمی��ن، همواره به دلیل 
تعیین نحوه استفاده از زمین و ساختار فضایی شهرها 
از یک سو و تعیی��ن ارزش اقتصادی هر قطعه از سوی 
دیگ��ر، بخشی اساس��ی در فرآیند شناخ��ت و تدوین 
اسن��اد برنامه ریزی شهری به شمار آم��ده است؛ اما در 
ط��ول سابقه برنامه ریزی شه��ری، آنچه به عنوان طرح 
پیشنه��ادی کاربری، تراکم و غیره ارائه می شد، با آنچه 
در واقعیت براثر جریان های اقتصادی و اجتماعی حاکم 
بر اجتماع به وق��وع می پیوست، متفاوت بود. تغییرات 
دیدگاه و اندیشه های شهرسازی چند دهه اخیر و به تبع 
آن برنامه ریزی تغییرات کاربری زمین، باعث شده تا نیاز 
به این ض��رورتِ مفهومی، ملموس تر و راهکارهایی نیز 

برای بهبود آن ارائه شود )رفیعیان، 89: 42(.
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مبانی نظری
زمین به عنوان بستر سکونت انسان، در علوم و رشته های 
گوناگون تعاریف متفاوت��ی دارد. این تعاریف بسته به 
رشت��ه و زمینه و بستر پژوه��ش موردمطالعه متفاوت 
است. در علوم طبیعی، منظور از زمین و مسائل مربوط 
با آن جنبه طبیعی زمین است؛ ولی در علوم انسانی و 
رشته های دربرگیرنده آن، بیشتر به جنبه های فضایی و 
عملکردی زمین توجه می شود. با توجه به این موضوع 
که شهرسازی دانشی میان رشته ای است و این پژوهش 
نیز در بستر برنامه ریزی شهری صورت گرفته است پس 
بای��د تعاریف و جنبه های گوناگون زمین مورد بررسی 

قرارگرفته شود.
در این بخش ابتدا به تعریف مفاهیم ضروری، مربوطه و 
حائز اهمیت با موضوع زمین، کاربری زمین، برنامه ریزی 

کاربری زمین و تغییر کاربری پرداخته می شود.
زمین1

زمین در برنامه ریزی شهری دو مفهوم متضاد دارد:
1( زمین به عنوان یک منبع طبیعی نظیر آب وهوا که 
بهره من��دی از آن برای سکونت وزندگی و حفاظت آن 

برای نسل های آینده اهمیت حیاتی دارد.
2( زمی��ن به عنوان نوع��ی دارایی ک��ه در چهارچوب 
مالکیت خصوصی کالا قلم��داد می شود و برای کسب 
منفعت و درآمد شخص��ی قابل تملک و خریدوفروش 

است.
زمین به عنوان بستر اصلی توسعه و عمران شهری، بنا 
ب��ه علل مختلف ازجمله محدودی��ت عرضه و تقاضای 
روزاف��زون، به یک��ی از موضوعات کلی��دی اقتصادی، 
اجتماع��ی و سیاس��ی جوام��ع امروزی مب��دل گشته 
است. اهمیت زمی��ن در فرآیند توسعه به حدی است 

1. land

که می ت��وان تحقق و اجرایی ش��دن طرح های توسعه 
شه��ری را تا حدود زیادی تابع میزان مداخله و نظارت 
برنامه ری��زی شهری بر نحوه استف��اده از زمین دانست 
)ابراهیمی، 1398(. زمین، اصلی ترین عنصر در توسعه 
شهری محسوب می شود، ازاین رو تنظیم و کنترل نحوه 
استف��اده از آن و همچنین محاسبه نیاز واقعی شهر به 
زمین، به منظور تأمین کاربری ه��ای مختلف در زمان 
حال و تعمیم و تطبیق ارقام و کمیت های به دست آمده 
در ح��ل مشکل زمین و مسکن و رشد مناسب شهرها، 
موثر واقع می شود )مرصوصی و همکاران، 1391:69(. 
قابل ذک��ر این است که زمین ن��ه به صورت یک کالای 
ساده همانند یک فضای بی اثر یا محل فعالیت ها، بلکه 
باید به عنوان بخ��ش ذاتی از تمامی جنبه های زندگی 
شه��ری در نظر گرفته شود. هرگون��ه فعالیت بر روی 
زمی��ن معمولاً تأثی��رات درازم��دت دارد و بسیاری از 
قطعات زمین اطراف و حتی کل شهر را برای یک دوره 
طولان��ی تحت تأثیر قرار می دهد. درنتیجه هزینه یک 
تصمیم نابجا در مورد زمین نسبت به هر چیز دیگر، به 
دلیل ماهیت درازمدت بودن تأثیر آن تصمیم و تأثیرات 
خارج��ی ک��ه روی سایر قطعات زمی��ن و کل جامعه 

می گذارد، خیلی بیشتر است )ماجدی، 1379: 425(.
کاربری زمین2: نحوه استف��اده از زمین عبارت است 
از آن ک��ه بدانی��م در وضع موج��ود، پراکندگ��ی انواع 
فعالیت های شهری، مانند مسکون��ی، درمانی، راه ها و 
معابر، آموزشی و مانند آن به چه صورتی است و از کل 
مساحت شه��ری سهم و نسبت هر یک از کاربری های 
زمین چقدر است و هر یک از فعالیت ها در چه مساحتی 
و به چ��ه صورت هایی در شهر پراکنده  شده اند و رابطه 
آن ه��ا با یکدیگر چیست و تا چه ان��دازه ای دارای یک 
ارتب��اط منطقی و کارا هستن��د )مرصوصی همکاران، 

2. Land-use



وهش های مکانے فضایے شماغها19،اایرستیناا1400فصلنامه علمی پژ 8

.)70 :1391
کاربری زمین، تهیه اطلاعات اساسی درباره ویژگی های 
زمین و فعالیت های مختلفی اس��ت که در آن صورت 
می پذیرد. از این اطلاعات برای تأمین و تجزیه وتحلیل 
نحوة استف��اده از زمین در وضع موج��ود و برای تهیة 
نقشه ای ک��ه در آینده شیو ة استفاده از زمین را معین 
نماید، استفاده می شود )ضرابی همکاران، 1389: 24(.

برنامه ریزی کارب�ري زمین1: برنامه ری��زی کاربری 
اراضی شهری مجموعه ای از فعالیت های هدفمند است 
که محیط مصنوع را سامان می بخشد و در حد مقدور 
خواسته ه��ا و نیازهای جوامع شه��ری را در استفاده از 
اراض��ی فراهم می آورد منظور از نظ��ام کاربری اراضی 
شه��ری مشخص ک��ردن نوع مصرف زمی��ن در شهر 
هدایت و ساماندهی فضای��ی شهر تعیین ساخت ها و 
چگونگی انطباق آن ها با یکدیگر و سیستم های شهری 
است )زیاری، 1379(. برنامه ریزی برای کاربری زمین 
شهری، یعن��ی ساماندهی مکانی و فضایی فعالیت ها و 
عملکرده��ای شهری بر اساس خواست ه��ا و نیازهای 
جامع��ه شهری. این برنامه ریزی در عمل، هسته اصلی 
برنامه ریزی شه��ری است و انواع استف��اده از زمین را 
طبقه بندی و مکان یابی می کند. قبل از تهیه طرح های 
شه��ری برای شهره��ا، شهروندان ب��رای استفاده های 
گوناگون زمین خ��ود در شهر، هیچ ن��وع محدودیتی 
)جز عرف رایج( نداشتن��د و مالک هر قطعه زمین، در 
چگونگی عمران زمین خود که از احتیاجات خصوصی 
وی نش��أت می گرفت، اختیار کام��ل داشت )سعیدنیا، 
1399: 14(. برنامه ری��زی کارب��ری زمین هم به عنوان 
هدف و هم به عنوان وسیله، یکی از ارکان سامان بخشی 
به فعالیت های انسانی در عرصه محیط شهری محسوب 
می ش��ود و در واقع، از طریق اثرگ��ذاری بر تصمیمات 

1. Land-use Planning

عمومی و خصوصی و هدایت نحوه ی استفاده بهینه از 
زمینه ای شهری، نقش اساسی در تعیین الگوی توسعه 
شه��ر و دستیابی به اه��داف توسعه پای��دار و اعتلای 
کیفیت محیط شهر و حومه را بر عهده دارد )ابراهیمی، 
1398(. فرآیند برنامه ریزی کاربری زمین، شبیه فرآیند 
برنامه ریزی  شهری است. زیرا برنامه ریزی کاربری زمین 
هم ازلحاظ نظری و هم از جنبه عملی، هسته مرکزی 
برنامه ریزی محسوب می شود و در چارچوب آن انجام 
می پذیرد. امروزه فرآیند برنامه ریزی کاربری زمین، مانند 
فرآیند برنامه ریزی شهر متحول شده و به جای تأکید بر 
استاندارده��ا بیش ازپیش به سیاست ه��ا و راهبردهای 
توسعه شهری پرداخت��ه و روش های تنظیم سازی در 
میان نهادهای مؤثر در کاربری زمین را تقویت می نماید 

)سعیدنیا، 1399: 17(.
تغیی�ر کاربری2: اث��رات زیست محیط��ی، اجتماعی 
و اقتص��ادی تغییر کاربری زمی��ن موضوعی است که 
در دهه ه��ای اخی��ر توج��ه دانشمن��دان و همچنین 
سیاست گذاران را به الگ��وی غیرکاربردی زمین جلب 
کرده است. اثرات تغییر کاربری زمین به واسطه عوامل 
زیست محیط��ی و یا عوامل اجتماعی و اقتصادی به دو 

دسته تقسیم می شوند:
1( عوامل زیست محیطی مانند نابودی اراضی کشاورزی، 
جنگل ها و مراتع، رودخانه ه��ا و تالاب ها، سواحل دریا 
و رودخانه ه��ا ک��ه اث��رات آن به صورت ران��ش زمین، 
سیلاب، پیشروی دریا، آلودگی آب وخاک ظاهرشده و 

محیط زیست انسان را غیرقابل استفاده می سازد.
2( عوامل اجتماعی و اقتصادی: تأثیرات بیشتر کاربری 
زمین )اراضی کش��اورزی و جنگل ها( سبب جابجایی 
جمعیت، کیفیت زندگی، بهداشت و رفاه جمعیت شده 
و بیش ازپیش اثرات زیست محیطی را گسترش می دهد 

2. Land use change
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)سعیدنیا، 1399: 52(.
از آنجائی که در طرح های مصوب تفصیلی اراضی براي 
تأمین سرانه های مورد نی��از شهر در زمینه های فضاي 
سب��ز، بهداشتی، آموزشی، ورزش��ی و ... در نظر گرفته 
می شود که از لحاظ اقتص��ادي داراي ارزش پایین تری 
نسب��ت به کاربری های تج��اري و مسکونی هستند، به 
تقاض��اي مالکین و شهرداري مبنی بر تغییر در کاربری 
یا ضابط��ه مصوب طرح های تفصیل��ی اصطلاحاً تغییر 
کاربري می گویند )محمدی و همک��اران، 1394: 50(. 
اقدامات منجر به تغییر کاربری زمین چیزی نیست که 
مورد معامله قرار گیرد. چ��را که قانونگذار و طراح شهر، 
کاربری ها را مشخص نموده است، پس نگاه درآمدی به 
تغییر کاربری رفتار غیرعادلانه و نابخردانه است. زمانی که 
طرح های شهری با حضور وزرای وزارتخانه های مختلف 
ی��ا نمایندگان ایشان به تصویب میرسد و دورنمای شهر 
و میزان جمعیت ساکن و امکانات فعلی و آتی سنجیده 
می شود. خودسری در تغییر کاربری های بی حد و اندازه، 
نادی��ده انگاشتن برنامه ریزی شه��ری است که در طول 
چندین سال توسط کارشناسان تهیه و به تصویب رسیده 

است )حسینیان آهنگری و سعیدنیا، 1392: 2(.
درک تغیی��رات کارب��ری زمین و رابط��ه آن با عوامل 
تغییردهن��ده آن اطلاع��ات مفید و ارزن��ده ای را برای 
برنامه ریزی کاربری زمین و مدیریت پایدار منابع فراهم 
م��ی آورد. تغییر کاربری زمین ه��م به معنی تغییر در 
ساختار و کارکرد یک نوع خاص از کاربری زمین )تغییر 
کیفی( و ه��م به معنی تغییر در ابعاد فضایی و وسعت 
آن کاربری )تغییر کمی( است )آکاگلان، 1378: 33(.

بنابراین در بحث تغییر کاربری زمین، می توان به دو نوع 
تغییر اشاره کرد:

تبدی��ل: که به معنی تبدیل کاربری زمین از یک نوع 	•
به نوع دیگر است.

تح��ول: که برای یک کارب��ری زمین خاص به معنی 	•
تغیی��رات در شدت استفاده این کارب��ری از زمین و 
نیز تغییر خصوصیات کیفی و ویژگی های آن کاربری 

است )آکاگلان، 1378: 33(.
روش پژوهش

 این پژوهش با روش تحلیلی کاربردی و تحلیل محتوای 
کیفی منابع در ارتباط با موضوع تغییرات کاربری اراضی 
شهر و اثرات آن ب��ر برنامه ریزی کاربری زمین صورت 
گرفته است و با استفاده از روش اسنادی و کتابخانه ای 

به جمع آوری و گردآوری اطلاعت پرداخت شده است.
پیشینه پژوهش

- خاکپور، ولایتی و کیانژاد 1386 در مقاله خود تحت 
عنوان )الگوی تغییر کاربری اراضی شهر بابل(، تغییرات 
ایجاد شده در کاربری اراضی شهر بابل را طی سال های 
1378-1362 مورد بررس��ی قرار داده و به این نتیجه 
رسیده اند که به طورکلی گسترش شهر و تحولات الگوی 
کاربری اراضی در آن متأثر از رشد جمعیتی بوده است 
و همچنین علاوه بر جمعیت، عوامل دیگری همچون: 
رشد اقتصادی، رشد انتظارات رفاهی و عوامل اداری بر 
این موضوع تأثیر گذاشته است که نقش رشد جمعیتی 

نسبت به بقیه پررنگ تر بوده است.
- حسین زاده دلیر و همکاران )1386( در مقاله ای تحت 
عنوان بررسی تغییرات کاربری اراضی شهری در طرح 
جامع و تفصیلی شه��ر ایلام در طی دهه های 1382-

1372 ب��ه بررسی و مقایسه ی تغیی��رات کاربری های 
اصلی شهر از نظر سطح و سرانه شهری پرداخته است.

- شهابی و همک��اران 1388 )در مقاله ای تحت عنوان 
کاربرد سنجش ازدور و سیستم اطلاعات جغرافیایی در 
ارزیابی و تحلیل تغییرات کاربری اراضی، مطالعه موردی 
شهر سق��ز( در پایان به این نتیجه رسیدند که بازیابی 
شدت تغیی��رات با استفاده از تفریق تحلیل مؤلفه های 
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اصل��ی و منطق ف��ازی به عن��وان یک��ی از روش های 
قابل اطمین��ان در زمینه طبقه بندی تصاویر ماهواره ای 
و تجزیه وتحلی��ل تغیی��رات کاربری ه��ای زمین عمل 
می نماید. بیشترین تغیی��رات در منطقه موردمطالعه، 
ناشی از فعالیت های انسانی و تبدیل مراتع و زمین های 

مرغوب به اراضی مسکونی بوده است.
- زائ��ری امیرانی و سفیانیان )1389( در مطالعه ای در 
اصفهان ب��ه بررسی تغییرات کاربری اراضی پرداختند؛ 
نتایج آن ها نشان داد رشد جمعیت عامل اصلی کاهش 
سطح پوشش گیاهی و افزایش کاربری مسکونی است.

- بابایی اق��دم و ابراهی��م زاده )1391( در پژوهشی با 
عن��وان مدل سازی تغییرات کارب��ري زمین در منطقه 
شه��ري اردبیل این پژوه��ش در سال 1391 به منظور 
تبیین میزان و نحوه تبدی��ل کاربری های زراعی و بایر 
موجود به سطوح ساخته شده در منطقه شهری اردبیل 
انجام گرفت و به مدل سازی الگوی آتی این تغییرات تا 

افق 1400 با استفاده از مدل S-CLUE 1 پرداخت.
- مهراب��ی و همک��اران )1392( در بررس��ی نیروهای 
محرک انسانی مؤثر بر تغیی��رات کاربری سرزمین در 
روستاه��ای تنکابن ب��ا استفاده از نقشه ه��ای کاربری 
سرزمین و تصاویر ماهواره ای نشان دادند که در منطقه 
موردمطالعه درصد زی��ادی از جنگل ها تخریب شده و 
جای خود را ب��ه زمین های مسکونی و کشاورزی داده 
اس��ت. مهم ترین عامل تغییر کارب��ری در این منطقه 
مشکلات اقتصادی مردم نظیر درآمد اندک و نداشتن 
پشتوان��ه مالی و به صرف��ه نبودن فعالی��ت کشاورزی 

عنوان شده است.
- پ��رچ و همک��اران )1397( در مقاله ای تحت عنوان 
تحلیلی ب��ر تغییرات کاربری اراض��ی و تأثیرات آن بر 
منطقه 3 کلان شهر تهران به تحلیل و ارزیابی کاربری 
اراضی شهری منطقه بر اساس تقسیمات کالبدی شهر 

و تعیین میزان سازگاری کاربری ها پرداختند.
- ابراهیمی )1398( در پایان نامه کارشناسی ارشد خود 
با عنوان مدیریت تغیی��رات کاربری زمین در محدوده 
و حری��م شهر ساری در راست��ای ارتقای پایداری و به 
شناسای��ی و تحلیل عوامل مؤثر ب��ر تغییرات کاربری 
زمین و ارائه مدلی برای مدیریت پایدار تغییرات کاربری 

زمین پرداخت.
بررسی نظریه های تغییر کاربری اراضی شهری

اراضی شهری و کاربری آن از اصلی ترین و کلیدی ترین 
م��وارد مسائل شهری به شم��ار می روند که در بعضی 
از م��وارد گاهی معادل برنامه ری��زی شهری نیز به کار 
می روند با توجه به توضیحات یادشده می توان گفت که 
سیر تحولات در شهرسازی و برنامه ریزی شهری همان 

سیر تحولات کاربری اراضی می باشد.
تحلیل تغییرات کاربري زمین

وابستگی فعالیت های انسانی به مکان و نحوه ی استقرار 
آن سب��ب اهمیت یافتن موضوع زمین در زندگی بشر 
شده است. موقعیت زمین نسبت به دیگر ویژگی های 
طبیع��ی و ذاتی زمین، نوع و شدت استف��اده از آن را 
مشخ��ص می کن��د؛ بنابراین موقعیت زمی��ن همواره 
به عن��وان هسته اصل��ی تصمیم گیری بش��ر در نحوه 
استفاده از آن ب��وده است. از سویی دیگر پویایی ذاتی 
بش��ر و نیازهای��ش، نح��وه و شدت استف��اده از زمین 
را در ط��ی زمان دچار دگرگون��ی و تغییر کرده است. 
به طوری که می توان گفت تغییر استفاده از زمین نتیجه 
تغییر در نیازها و تمایلات در نحوه استقرار یک فعالیت 
خاص ب��ر روی زمین است. حال س��ؤال این است که 
تغیی��ر در نیازه��ا و تمایلات چگون��ه در اولویت بندی 
ویژگی های زمین در تغییر کاربری تأثیر دارد. در پاسخ 
ب��ه این سؤال نیاز به نگرشی جامع به زمین و توجه به 
ابعاد مختلف آن در مقیاس های متفاوت است تا بتوان 
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متناسب با شرایط مختل��ف زمین تصمیم گیری کرد. 
نگرشی جامع به زمین و توجه به ابعاد مختلف زمین در 
مقیاس کلان کمک می کند تا بتوان متناسب با شرایط 
مختلف زمین تصمیم گیری کرد.  این نگرش بایستی 
تمام��ی جوانب مفهومی و کارک��ردی زمین را پوشش 
داده و با نگاه��ی کل نگر به بررسی ابعاد آن بپردازد. با 
توجه به این توضیحات می توان برای زمین بعد طبیعی 
محیطی، بع��د - اقتصادی و بعد اجتماعی متصور شد 
)سعیدنی��ا، 1382(. در بع��د طبیع��ی تأکید اصلی بر 
ویژگی ه��ای فیزیولوژیکی و اکولوژیک��ی زمین است. 
ویژگی های جنس خ��اک، ویژگی های زمین شناسی، 
مقاوم��ت و ایستایی زمین در استق��رار کاربری، شیب 
زمین، شرایط اقلیمی و غی��ره با استفاده از روش های 
ارزیاب��ی توان اکولوژیک مورد سنج��ش و ارزیابی قرار 
می گی��رد.  از سوی دیگر طبیعی بودن زمین و ناتوانی 
انسان در تولید آن سبب شده تا مقوله زمین به عنوان 

ی��ک کالای اقتصادی که تولی��د و عرضه آن محدود و 
تقاضای آن روزافزون است، مطرح گردد. این امر سبب 
شده تا در استقرار کاربری علاوه بر بعد طبیعی بر بعد 
اقتصادی نیز تأکید ویژه ای گردد. بنگاه های اقتصادی بر 
اس��اس ویژگی های مکانی و طبیعی زمین در تصاحب 
موقعی��ت بهینه با یکدیگ��ر رقابت می کنن��د. در این 
رقابت بنگ��اه دارای سوددهی بالات��ر و توان اقتصادی 
بیشتر، مکان بهینه ت��ر را تصاحب می کند. این رقابت 
سبب افزایش ارزش اقتصادی زمین نسبت به موقعیت 
و ویژگی های می گ��ردد. از سویی دیگر کاربری زمین 
و نح��وه ی استفاده از آن ب��ر زمین های پیرامونی تأثیر 
گذاشت��ه و ارزش زمین را تغییر می ده��د. با این حال 
ع��دم وج��ود مکانیزمی طبیعی در ایج��اد تعادل بین 
عرضه و تقاضا با توجه به ویژگی های ذکرشده، پدیده ی 
سوداگری زمین به وسیله تغییر کاربری و پوشش زمین 
رخ خواهد داد. از آنجایی که تغییر کاربری زمین با تغییر 

جدول شماره )1(: مقایسه سابقه سه دوره برنامه ریزی زمین و نظارت بر توسعه آن )منبع: رفیعیان، 89(
ابزارهاي اجرایي طرح هاطرح کاربري زمیننظریه مفهومي تغییرات کاربري زمیندوره

 از 
س

ه پ
دور

ت
صنع

فون تونن: زمی��ن به عنوان منبع اقتصادي و 
توجه به عملکرد محصول دهي زمین

م��ارش: توجه به تأثیر فعالیت های انسان بر 
محیط زیست طبیعي

- نقشه های��ی براي مکان های توسعه نایافته 
شام��ل تعیین حدود توسع��ه آینده شهر و 
توزی��ع عمومي گروه ه��ای مختلف کاربري 

زمین

متکي بر حاکمیت و قدرت اجراي فردي
-  ضوابط و مقررات تفکیک زمین و کاربري 
اراضي عمدتاً معطوف ب��ه تقسیم اراضي و 

ثبت قطعات

ن 
 قر

ول
ه ا

یم
ن

تم
یس

-  ورود علوم مختلف در برنامه ریزی شهري: ب
اقتصاد، جغرافیا، جامعه شناسی

- عملکردگرای��ي راهکارها و تأکید بر مکان 
فعالیت ه��ای انسان در فض��ا و همچنین بر 

شکل الگوها

تبلور عملکردگرای��ي در منشور آتن و رواج 
طرح های جامع

- برنامه ریزی شهري؛ اب��زاري براي هدایت 
توسعه کالبدي شهرها

-  سرانه های شهري: شناسایي و طبقه بندی 
نیازهاي فضایي شهروندان و تأمین حداقل یا 

میانگین زمین لازم براي هر نفر
-  ضوابط و مقررات تفک�یک و منطقه بندي

تم
یس

ن ب
 قر

دوم
مه 

نی

= انقلاب کمي آماري
پیشرفت موازي در علوم کامپیوتر و پردازش 

اطلاعات
- تشکیل سه گروه اصلي نظریه ها:

• اقتصاد شهري و منطقه ای	
• جامعه شناسی و اقتصاد سیاسي	
• طبیعي- اجتماع��ي و محیط زیست 	

انسان ساخت
-  نظریه عمومي سیستم ها: واکنشي علیه 
تخصصي شدن علوم و جزء نگری و تأکید بر 

کل نگری و ارتباطات میان رشته ای

- طرح ها نه یک نقشه چاپي؛ بلکه دیدگاهي 
از آینده، ی��ک سیاست اما ن��ه برنامه ای از 
اقدامات؛ شکل دهی اه��داف اما نه برنامه ها 

و اولویت ها
- طرح ها مجموعه ای از اه��داف، راهبردها 
و سیاست ها براي استفاده بهینه از زمین و 

فضاهاي شهري و نیز نظارت بر آن
• طرح های راهبردي	
• طرح های اجرایي	

-  ضوابط طرح های اجرایي:
• تنوع و اختلاط کاربری ها،	
• انعطاف پذیری، مراعات هم جواری،	
• انطباق با خواست های محلي،	
• تشویق مشارکت و توافق،	
• هدایت توسعه شهري و اعتلاي کیفیت 	

کاربری ها
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عملکرد به عملکردی متفاوت و تغییر درشدت استفاده 
از یک عملکرد در ارتباط است؛ بنابراین می توان گفت 
تغییرات کاربری زمین عموماً به عنوان نتیجه ای از میان 
کنش فرآین��د محیطی و اجتماع��ی اقتصادی مطرح 
می شود. یکی از ابعاد مه��م و تأثیرگذار تغییر کاربری 
زمین، شاخص ه��ای جمعیتی جامع��ه و ویژگی های 
آن اس��ت. ازآنجایی که تغییر کارب��ری زمین به عنوان 
مکانیزمی است ک��ه نیروی حرکتی و پوی��ای خود را 
از انس��ان و فعالیت ه��ای آن کسب می کن��د؛ بنابراین 
تحولات کمی و کیفی جمعی��ت تأثیر مستقیم بر آن 
دارد. انواع فعالیت های انسانی با توجه به ویژگی هایشان 
دارای شرای��ط مکانی خاصی هستند و به همین دلیل 
بنگاه ه��ای اقتص��ادی به منظور اشغ��ال مکان مناسب 
فعالیت ه��ای خود همواره در رقاب��ت هستند از سویی 
دیگر هر قطع��ه زمین فارغ از مکان و موقعیتش دارای 

ویژگی ه��ای طبیعی و فیزیک��ی منحصربه فردی است 
که این ویژگی های اکولوژیکی سبب می شود تا امکان 
استقرار هر نوع فعالیت بر زمین وجود نداشته و تغییر 
کارب��ری زمین در همه ی مکان ه��ا یکسان نباشد. این 
موارد و ارتباط علوم مختلف با بحث تغییر کاربری زمین 
سب��ب شده متخصصین علوم مختل��ف وارد این بحث 
شوند. ورود متخصصین عل��وم مختلف و پشتوانه های 
غنی از علوم مختلف که در موضوع تغییر زمین بررسی 
نموده اند، هر یک داشته ای مهم برای ظهور علم تغییر 
زمین محسوب می شوند. تیم های ترکیبی تأثیر عمیق 
و ژرف ب��ر روی تئوری های هدایت کننده ی مطالعات و 
تحلیل ها دارند؛ اما گستردگی علوم مرتبط با علم تغییر 
زمین )از انسان شناسی تا جانورشناسی( سبب می شود 
جهت گی��ری محققی��ن و علائق آن ه��ا در زمینه های 
 Sohl( گوناگون به عنوان نوعی محدودیت به حساب آید

جدول شماره )2(: ویژگی های فرآیند تغییر کاربري زمین از منظر محققین مختلف )منبع: ابراهیمی، 1398( 
ویژگی های فرآیند تغییر کاربري زمینمحققین

Shao et al،
2006

• تغییرات کاربری زمین دارای ابعاد اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی است.	
• میان ابعاد مختلف تغییر کاربری زمین میان کنش قوی وجود دارد.	

Lambin & Geist، 
2006

• تأکید بر ترکیب علوم مختلف در بررسی ابعاد مختلف تغییرات کاربری زمین.	
• وابستگی تغییرات کاربری زمین به تغییرات اکولوژیکی، اقتصادی و اجتماعی.	
• تأکید بر میان کنش بین فرآیندهای مختلف تغییر کاربری زمین.	
• در نظر گرفتن سطوح مختلف تحلیل در مقیاس های مختلف فضایی و ارتباط میان آن ها.	

Sohl et al،
2010

• قائل شدن مقیاس فضایی و زمانی در تحلیل تغییرات کاربری زمین	
• وابستگی فرآیندهای مؤثر بر تغییر کاربری زمین با یکدیگر	
• رویکرد برنامه ریزی سناریوای در تحلیل تغییرات کاربری زمین	

GLP، 2005• پویایی فرآیندهای تغییر محرک ها و پویایی میان کنش میان آن ها	

Hanson at al، 2010• تفاوت قائل شدن میان تأثیر محرک ها به محرک های مستقیم و غیرمستقیم در فرآیند تغییر کاربری 	
زمین

Schaldach et al، 
2011

• سطح بندی محرک ها با توجه به مقیاس فضایی آن ها و ارتباط میان این سطوح	
• سطح خرد: مالکان زمین/ سطح کلان: تحلیل ساختار فضایی	

Brown at al،
2002

• در نظر گرفتن مفهوم عدم قطعیت در تحلیل تأثیر محرک ها و تأکید بر مبهم بودن میان کنش و 	
بازخوردهای میان محرک ها

• رویکرد برنامه ریزی سناریوای در تحلیل تغییرات کاربری زمین	
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et al, 2010: 234(. مرور ادبیات موضوع تغییر کاربری 

زمین، رویکردهای متفاوتی در این  باره را نشان می دهد، 
به  طوری که هرکدام بر ویژگی ه��ای خاصی از موضوع 
تغییر کاربری زمین می پ��ردازد. جدول زیر خلاصه ای 
از این ادبیات و رویکردهای مطرح شده را بیان می کند.

محرک های تغییر کاربری زمین
پیچیدگی های جوامع و فرآیندها و اثرات تغییر کاربری 
زمین، مانع بزرگی برای توسعه یک تئوری یکپارچه در 
این زمینه است. فرآیندهای تغییر کاربری زمین تحت 
تأثیر عوام��ل متعدد، استفاده ه��ای گوناگون از زمین، 
واکنش های مختلف به تغیی��رات اکولوژیکی، اقلیمی 
و اجتماع��ی وابست��ه هستند؛ بنابرای��ن نظریه پردازی 
محرک های مؤثر و متأثر از تغییر کاربری زمین بسیار 
دشوار است. محققان از رشته های گوناگون در عرصه های 
فیزیکی، مطالعات منطقه ای و علوم اجتماعی، تئوری ها 
روش ه��ای خودش��ان را در این زمین��ه وارد نموده اند. 
در ای��ن میان عده ای از محققان ب��ر روی درک و فهم 
تغییرات کاربری زمین به خودی خود تمرکز کرده اند و 
تعدادی به دنبال درک مسائل��ی از نوع دموگرافیک یا 

.)Lambin & Geist, 2006: 5( اکولوژیک بوده اند
برای مطالعه تغییرات کاربری زمین اولین گام شناسایی 
عوام��ل مؤثر در تغییر کاربری و تخصیص و مکان یابی 
کاربری ه��ا می باشد. تاکنون مطالع��ات نسبتاً جامعی 
ب��ر روی این عوامل و چگونگی تأثیرگ��ذاری آن ها در 
تغییرات کاربری زمی��ن انجام شده است ازجمله: موزر 
)1996( نیروه��ای محرک انسان��ی، نیروهای محرک 
تخمینی و نیروهای تعدیل کنن��ده انسانی را به عنوان 
عوامل مؤثر و تأثیرگذار در تغییر کاربری زمین می داند. 
م��ا و ژو )2009( عوام��ل جغرافیای��ی و توپوگرافیک، 
عوامل اقتص��ادی، جمعیتی، زیرساخت��ی را به عنوان 
عوام��ل تأثیرگذار معرفی کرده است. او و وی )2009( 

دودسته عوامل همسایگی و عوامل دسترسی را به عنوان 
شاخصه ها و عوامل تأثیرگذار می داند )عزیزی و دهقانی، 

.)345 :1391
محرک های اجتماعی

از دیدگ��اه لمبین عموماً دلای��ل چندگانه ای در تغییر 
کاربری زمین وج��ود دارد و فرآینده��ای اجتماعی را 
محرک اصل��ی در پی ریزی دیگر محرک ه��ا می داند. 
ازآنجایی  که کاربری زمین به عنوان فرآیندی است که 
نی��روی حرکتی و پویای خود را از انسان و فعالیت های 
آن کس��ب می کن��د، بنابراین تح��ولات کمی و کیفی 
جمعی��ت تأثیر مستقیم ب��ر آن دارد. بشر فعالیت های 
خ��ود را در مکان انج��ام می دهد و مکان ب��ا توجه به 
ویژگی های فعالیتی و اشتغال توسعه می یابد. با افزایش 
اندازه جمعیت مق��دار تقاضای فعالیت ها نیز افزایش و 
به تب��ع آن زمین مورد نیاز نیز بیشتر می شود. تحولات 
فرهنگی و شیوه های فرهنگ��ی جدید سبب تغییر در 
گرایش به فعالیت های مختلف اقتصادی دارد و بنابراین 
ارزش های اجتماعی تأثیر مهمی بر نحوه ی استقرار انواع 
مختل��ف کاربری دارد. به طور مث��ال تغییر در شیوه ی 
زندگی مردم، می تواند تأثیر مستقیم بر گونه ای خانه ها 
و اولوی��ت مکان ها و همچنین الگ��وی مصرف و یا نوع 
و موقعیت تولی��دات اقتصادی داشته باشد البته تغییر 
در شیوه های زندگی و تحولات فرهنگی خود ریشه در 
تحولات اقتصادی، زیرساخت ها و ویژگی های محیطی 
دارد ام��ا موضوعی که در ای��ن تحقیق برای ما اهمیت 
دارد، چگونگی تأثیر این تحولات بر تغییر کاربری زمین 
اس��ت و نه علل تحولات فرهنگ��ی اجتماعی؛ بنابراین 
تنه��ا موضوع وجود یا عدم وج��ود تحولات در گرایش 
ب��ه فعالیت های خاص و شناخ��ت این گرایش ها است 

)ابراهیمی، 1398(.
محرک های اقتصادي
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در زیرمجموعه ی محرک ه����������ای اقتصادی، مجموعه ای 
از تعیین کننده های توس����������عه ی اقتص����������ادی طبقه بندی 
می شوند ساختار اقتصادی منطقه و متغیرهای فضایی 
وابس����������ته به آن، الگ����������وی پراکنش فضای����������ی فعالیت ها را 
تعیین می کند بنابراین رشد و توسعه اقتصادی منطقه 
می تواند تأثیر مستقیمی بر تغییر کاربری آن داشته باشد. 
در بسیاری از مطالعات، توسعه اقتصادی منطقه ای را 
نتیجه ای از س����������اخت س����������اختمان های صنعتی و تجاری 
می دانند. در رش����������د اقتصادی، ش����������غل های جدید ایجاد 
ش����������ده نیروی ک����������ار را جذب می کنند و رش����������د جمعیت و 
مکان های جدید مس����������کن و خری����������د را هدایت می کند. از 
دیگ����������ر عوامل اقتص����������ادی مؤثر بر تغیی����������ر کاربری زمین، 
قیمت منطقه ای زمین است. این عامل سبب می شود تا 
استقرار انواع کاربری در منطقه و همچنین نوع محصول 
تولیدی دس����������تخوش تغییرات شود از سوی دیگر تغییر 
در قیمت محصولات کشاورزی می تواند بر تصمیمات 
صاحبان زمین  بر حفظ و یا تغییر کاربری زمین هایشان 
تأثیر گذارد. از این رو به منظور تشویق کشاورزان بر حفظ 
مالکیت زمین هایشان، سیاست های حمایتی از قیمت 
 .)CARA, 2006: 5( محصولات کشاورزی اجرا می شود
از عوامل دیگر توسعه ی اقتصادی تأثیرگذار بر کاربری 
زمی��ن می توان به رشد درآمد و سرمایه، افزایش تکفل 
و درآمد خانوار، نیروهای تراکمی، توسعه ی بازار محلی 
و جهانی و سازمان دهی فرآیندهای تولیدی اشاره کرد 
)Zondag & Borsboom, 2009: 6(. دولت ه��ا نق��ش 
مهم��ی را در اثرگذاری بر این عوام��ل دارند و از سوی 
دیگر این مؤلفه های اقتصادی هستند که در تصمیماتی 
از قبیل چگونگی استفاده از زمین بر روی سیاست های 

دولتی اثر می گذارند )ابراهیمی، 1398(.
محرک های محیط زیستی

موقعیت جغرافیایی منطقه ی مورد مطالعه به عنوان یک 

ارتباط دهنده عمومی برای تمامی اجزای مدل های تغییر 
کاربری زمین مورد تأکید بوده است به طوری که  می توان 
گف��ت فرآیندهای اجتماعی اقتصادی و اکولوژیکی، در 
هر منطقه ای جغرافیایی خاص، دارای تأثیرات ویژه ای 
هستن��د و در قالب الگوهای فضای��ی منطقه تغییرات 
کاربری زمین را توضیح می دهند؛ بنابراین محرک های 
منحصربه فرد و ویژگی های فضایی تغییرات بایستی در 
محیط جغرافیایی و اکولوژیکی منطقه شناخته شوند. با 
این وجود این امر بدیهی است که هیچ رویکرد واحدی 
به پیش بینی کاربری زمین نمی تواند برای کل مناطق 
اجرا شود. اگرچه مطالع��ات انجام شده بر محرک های 
تغییر کاربری زمین نشان دهنده ی فعالیت های بشری 
به عن��وان اصلی تری��ن مح��رک تغییر کارب��ری زمین 
اس��ت، اما همچن��ان مؤلفه های بیوفیزیک��ی، گرایش 
کلان در زمین ها زیست محیطی را مشخص می کنند. 
به طوری که شیوه ی نادرس��ت استفاده از زمین ممکن 
اس��ت باعث برخی از مشک��لات زیست محیطی گردد 

.)CARA, 2006: 5(
ویژگی ه��ای فیزیک��ی و اکولوژیک��ی زمی��ن یکی از 
مؤثرتری��ن عوامل در تعیین کارب��ری زمین است. چرا 
ک��ه ارزیابی توان اکولوژیک��ی و ظرفیت سنجی زمین 
در استقرار انواع فعالیت های بشر تعیین کننده ی میزان 
بهره وری استفاده از زمین و در مواردی مشخص کننده 
محدودیت در استفاده از فعالیت خاصی است. با توجه 
به اینکه نیروهای محرک در تغییرات کاربری زمین در 
مجموعه ی محرک های فیزیکی، اجتماعی و اقتصادی 
و محرک ه��ای سیاسی گروه بن��دی می شوند بنابراین 
تغییرات جمعیتی و اجتماعی بر اندازه، ترکیب و رفتار 
جمعیت برای تقاضای محیط طبیعی تأثیرگذار خواهد 
ب��ود. به طوری که افزایش تقاض��ا برای استفاده محیط 
طبیعی ب��رای فعالیت های بیرونی، نی��روی محرکه ی 
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مهمی به حساب می آید. ای��ن گرایش و تمایل محیط 
طبیع��ی را ب��ه کاربری های دیگر و بیشت��ر به کاربری 
کشاورزی تبدیل می کند. به هرحال افزایش فعالیت های 
بشر کیفی��ت کاربری زمین طبیعی را کاهش می دهد. 
به عن��وان مثال، افزایش ازدحام و تراکم جمعیت سبب 
از بین رفتن گونه های زیست��ی می گردد. تغییرات در 
بخش کشاورزی تأثیرات عم��ده ای بر اندازه و کیفیت 
محیط طبیع��ی دارد. در این بخ��ش، مقیاس تأثیرات 
محرک های اقتص��ادی بر روی اندازه ی محیط طبیعی 
می توان��د تأثیرات منفی ی��ا مثبت ای��ن محرک ها را 
افزای��ش دهد. از جمله شهرنشینی که می تواند توسط 
توسعه ه��ای اقتص��ادی و جمعیتی ب��ر تکه تکه شدن 
محیط طبیعی تأثیرگذارند. شهرنشینی و حمل ونقل در 
آلودگی صوتی، هوایی و روشنایی محیط طبیعی سهیم 
هستند که بر گونه ای زیستی تأثیر می گذارد )ابراهیمی، 

.)45 :1398
پیامدهاي تغییر کاربري زمین

معم��ولاً همه پیامده��ای تغییر کارب��ری زمین منفی 
فرض می ش��ود. این مسئله همیشه ب��ه دو دلیل مهم 
نیست: اول اینکه منفی یا مثبت بودن اثرات به مقیاس 
فضایی و زمانی مربوط می شود،دوم هم اینکه نیروهای 
پیشگیری کننده انسانی، مانند مقررات زیست محیطی 
و اجتماع��ی، سیاست ها و پروژه ه��ای بازسازی زمین و 
فعالیت ه��ای مشابه، ممکن است اثرات منفی نیروهای 
محرک انسان��ی و در نتیجه پیامدهای ناخواسته تغییر 
الگوی کاربری زمین را کاهش دهند، هرچند که نتواند 
به طور کامل مانع آن شوند. آثار ناشی از توسعه زمین باید 
با استفاده از رویکرد سیستم ها تجزیه وتحلیل شود. یک 
زیستگاه انسانی، یک سیستم پویاست که نیازمند منابع 
مازاد و بیشتر نسبت به حالت طبیعی می باشد. فرآیند 
ایجاد و حفظ زیستگاه انسانی تأثیرات متعددی را ایجاد 

خواهد کرد. اثرات تغیی��ر الگوی کاربری زمین معمولاً 
به ص��ورت دودسته عوام��ل زیست محیطی و اجتماعی 
اقتصادی طبقه بندی می شوند که اثرات زیست محیطی 
این تغیی��رات از اهمیت بیشت��ری برخوردارند. تغییر 
الگ��وی کاربری زمین باع��ث ایجاد اثرات��ی در سطوح 
مختل��ف محیط زیست منطقه ای، شه��ری، روستایی و 
همچنین فضاه��ای باز شهری می شود که در سال های 
اخیر بدین اثرات توجه زیادی شده است. صنعتی شدن 
و رشد سریع شهرنشینی در مناطق حاشیه ای شهرهای 
بزرگ باعث ب��روز تغییرات عمی��ق زیست محیطی در 
ای��ن مناطق شده است که از مهم تری��ن آن ها می توان 
ب��ه از بین رفت��ن زمین های مرغوب کش��اورزی، برهم 
خوردن تع��ادل هیدرولوژی��ک این مناط��ق، آلودگی 
هوا و آلودگ��ی آب، افزایش خطر بلایای طبیعی مانند 
سی��لاب و زلزله و غیره اش��اره کرد)ابراهیمی، 1398(. 
اث��رات زیست محیط��ی و اجتماعی اقتص��ادی ارتباط 
تنگاتنگی با یکدیگ��ر دارند و اثرات اول زیست محیطی 
باعث ایج��اد اثرات دوم )اجتماعی اقتصادی( می شود و 
بنابراین مجدداً اثرات دومی )اجتماعی اقتصادی( نیز بر 
اثرات اولی زیست محیطی بازخورد دارد و به طور بالقوه 
سبب چرخه های توالی تغیی��ر کاربری زمین می شود. 
ارزیابی اثرات زیست محیطی و اجتماعی اقتصادی تغییر 
کاربری زمین تنها هنگامی ممکن است که اشکال خاص 
محیطی و اجتماعی اقتصادی ان��واع کاربری و پوشش 

زمین مشخص شوند )لاریجانی و همکاران، 1392(.
قوانین و دس�تورالعمل های مصوب در جامعه در 
ارتباط با اراضی شهرها و تغییرات کاربری اراضی

تم��ام ساخت وسازهای یک شهر ب��ر اساس معیارهای 
تعیین ش��ده در مقررات شهری انج��ام می گیرند و این 
قوانین و مقررات شهری هستند که تکلیف شهروندان 
را در ساخت شهر مشخص می کنند. وظیفه شهرسازی 
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تعیین استاندارده��ا و ضوابطی است که با ویژگی های 
جامع��ه متناسب باشد. اتکای بی��ش از حد بسیاری از 
شهرداری ه��ا به درآمده��ای ناپایدار، شه��رداری را با 
مشکلات مال��ی مواجه ساخته است )دانش جعفری و 
همک��اران، 1393: 15(. یک��ی از مهم ترین درآمدهای 
فعلی شهرداری ه��ا، عوارض تغییر کارب��ری می باشد. 
ول��ی بنا ب��ه دلایلی من جمل��ه عدم رعای��ت قوانین و 
مق��ررات مربوطه در تصویب ع��وارض تا مرحله اعلان 
عمومی، یکنواخت بودن مبلغ تغییر کاربری برای همه 
کاربری ه��ا و وصول عوارض تغییر کاربری فقط از چند 
تغییر کاربری محدود )مسکونی به تجاری - زراعی به 
مسکونی( شهرداری ها نتوانسته اند درآمد خوبی تحصیل 

نمایند )فانی و همکاران، 1390: 28(.
قوانی��ن و مقررات بسیاری ب��رای جلوگیری ازاین گونه 
تغییرات تدوین شده است که مهم ترین این قوانین و اولین 
قانونی که با انگیزه حفاظت زمین های کشاورزی وضع 
گردید، قانون گسترش قطب های کشاورزی مصوب 16/ 
1/ 1354 می باش��د. ماده 12 قانون مذکور، تبدیل نوع 
استفاده و نیز تفکیک اراضی واقع در قطب های کشاورزی 
را ب��ه کمتر از 10 هکتار را ممنوع اعلام کرد در جلسه 
هیئت دولت در خرداد 1383، تفکیک و تقسیم اراضی 
کشاورزی به مساحت و قطع��ات کمتر از حد مناسب 
اقتصادی ممنوع شد )متوسلی و همکاران، 1395: 87(.

به عنوان مث��ال اگ��ر پهنه هایی از ناحی��ه دارای قابلیت 
درجه یک کش��اورزی باشد قانون حفظ باغات و اراضی 
کش��اورزی و نی��ز ضرورت های ملی ایج��اب می کند 
که از انجام هرگونه ساخت وس��از مغایر و آسیب رسان 
جلوگی��ری به عمل آورد و یا مح��دوده نواحی باارزش 
زیست محیطی جهت ممانعت از هرگونه دخل و تصرف 
احتمال��ی بایست��ی روی سن��د منطقه بندی مشخص 
ش��ود و مثال هایی از این قبیل م��وارد گفته شده است 

)س��رور، 1387: 384(. تغییر کاربری اراضی شهری به 
عهده کمیسیون ماده 5 قان��ون تأسیس شورای عالی 
شهرسازی و معماری است و شهرداری در این خصوص 

اختیاری ندارد.
قوانین مرتبط با اراضی

مصوبه جلوگی��ری از افزایش محدوده شهرها )مصوب 
78/08/10( که در این مصوبه به صراحت عنوان کرده 
است که تغیی��ر کاربری اراضی زراع��ی و باغی دارای 
کارب��ری کش��اورزی و باغ��داری در طرح های مصوب 
شه��ری ممنوع اس��ت و در بخشی دیگر نی��ز به این 
موضوع اشاره ک��رده است که دستگاه های متولی تهیه 
طرح های توسعه شهری موظف به حفظ اراضی زراعی 

و باغی در طرح های خود هستند
- منع فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی 
ب��رای امر مسکن به شرکت های تعاونی مسکن و سایر 

اشخاص حقیقی و حقوقی )مصوب 81/05/06(
- آیین نامه اجرایی قانون منع فروش و واگذاری اراضی 
فاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن به شرکت های 
تعاون��ی مسکن و سای��ر اشخاص حقیق��ی و حقوقی 

)مصوب 83/03/06(
- قانون حفظ کاربری اراض��ی زارعی و باغ ها )مصوب 

1374/03/31( و اصلاحیه آن 1385/08/01
- آئین نام��ه مربوط به استفاده از اراضی و احداث بنا و 
تأسیس��ات در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها 

)مصوب 1355/02/27(
- اصلاح آئین نامه مربوط به استفاده از اراضی و احداث 
بن��ا و تأسیسات در خارج از مح��دوده قانونی و حریم 

شهرها )مصوب 1369/03/28(
- ضواب��ط و مق��ررات تفکی��ک باغ��ات و م��زارع در 
محدوده های شهر مصوبه 1361/01/12 شورای عالی 

معماری و شهرسازی )اسماعیل پور، 1394(.
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نتیجه گیری 
در ی��ک نتیجه گی��ری کلی از موضوع��ات مطرح شده 
بیشترین تغییر کاربری صورت گرفته در اراضی شهرها، 
مرتب��ط با تغییر کاربری زمین های کشاورزی و تبدیل 
آن ها به کاربری های شهری است که موجب ناپایداری 
بیشتر شهرها می شود که این امر ناشی از ارزش افزوده 
تغییر کاربری در فضاهای شهری می باشد. شهرداری ها 
با در دست داشتن ابزارهای کنترل نقش بسیار مؤثری 
در حفظ و نگهداری از اراضی طبیعی موجود کنند و با 
استفاده از ابزارهای کنترل گرایانه خود می توانند جلوی 
بورس ب��ازی زمین و تغیی��رات کاربری های زمین های 
طبیعی به دیگر کاربری ها را بگیرند. تحول و تغییرات 
ایجادش��ده در نظریات مفهومی برنامه ریزی و مدیریت 
تغییرات استفاده زمین، گستره عظیمی از نظریه های 
تک بعدی تا کل گرا را تحت پوشش خود قرار می دهد. 
در ق��رن اخیر این نظریات ب��ه ارائه نقشه های کاربری 
زمی��ن شهری، پیش بینی و سنج��ش عملگرها و ارائه 
راهبرد و سیاست ه��ا پرداخته است درصورتی که برای 

تعیین وضعیت توسعه خودداری شده است.
فرآین��د برنامه ریزی عقلایی   تطبیقی به واسطه عقلانی 
ب��ودن و با استفاده از تحلیل ابعاد اقتصادی، اجتماعی، 
کالب��دی، سیاس��ی، زیست محیطی و غی��ره زمین در 
کنار بهره گیری از فرآیندهای مشارکتی زمینه معرفی 
رویک��ردی همه جانب��ه و نوی��ن در ارتباط ب��ا زمین و 
مدیری��ت تغییرات استفاده از آن را به وجود آورد. روند 
برنامه ریزی، یک چرخة مستمر و رفت برگشتی است 
که در تمامی مراحل از تعیین اهداف تا تعیین مراحل و 
اجرای برنامه و ارزیابی و بررسی مستمر طرح می پردازد 
و در ای��ن مسیر نظرات و دیدگاه های تمامی گروه های 
ذی نفع و ذی نف��وذ را بررسی کرده و از مشارکت آنان 
نیز به��ره می گیرد در انتها ط��رح مدیریت توسعه در 

برنامه ری��زی شهری به م��وازات رویک��رد راهبردی به 
برنامه ریزی مطرح شده اس��ت؛ و به عنوان حلقة اتصال 
برنامه ری��زی و اج��را و گام نهایی فرآین��د برنامه ریزی 

کاربری زمین تلقی می شود.
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