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چکیده
یکی از این ابزارها، الگو‌های تفکیک زمین می‌باشد که به استفاده کنندگان زمین و طراحان و بـرنامه‌ریزان شهری 
ایـ��ن امـک��ان را می‌دهد تا توسعه و ساخت‌و‌سازهای موجود و آتی زمین را کنترل نموده و آن را به استاندارها و 
معیاره��ای متناسب بافرم و شکل شهری نزدیک نماین��د. این پژوهش در نظر دارد تا به سؤال اصلی خود یعنی 
»چ��ه الگوی متناسب و بهینه‌ای برای برنامه‌ریزی کاربری زمین وجود دارد و مؤلفه‌های اصلی آن کدام است؟« 
پاسخ دهد. روش تحقیق به‌صورت روش توصیفی- تحلیلی و استدلالی است که با استفاده از گردآوری اطلاعات 
کتابخانه‌ای و مطالعه آن‌ها به‌عنوان زمینه نظری پژوهش به ایراد مصادیق و مؤلفه‌های الگو تفکیک زمین خواهیم 
پرداخته و به تأثی از آن معیارها و مؤلفه‌های مؤثر بر الگوی بهینه تفکیک زمین را شناسایی نماییم. هدف از این 
پژوهش شناسایی الگوی بهینه تفکیک زمین در بستر قوانین و مقررات کشور و تشریح مؤلفه‌ها و ابعاد مؤثر بدان 
می‌باش��د. عوام��ل کلی مانند شرایط اقتصادی یا قوانین و ضوابط موجود در تفکیک زمین عوامل منحصر به فرد 
زمین مانند شرایط زمین، مالکیت و ... نقش تعیین کننده‌ای دارند. فلذا در نظر گرفتن یک الگوی ثابت برای تمام 
فضاهای شهری با توجه به حضور عامل‌هایی چون عوامل اجتماعی و فرهنگی، سیاسی، محیطی که از متغییرهای 
بی‌ثبات و ناپایداری برخوردار هستند امری بیهوده است در نتیجه الگوهای بهینه تفکیک زمین باید همواره با در 

نظر گرفتن عوامل پایدار و ناپایدار مورد بازبینی و پایش قرار گیرند.
واژگان کلیدی: تفکیک زمین، برنامه ریزی استفاده از زمین،برنامه‌ریزی، استفاده از زمین
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مقدمه و بیان مسئله
رشد سری��ع شهرنشینی، عامل پیدای��ش بسیاری از 
مسائ��ل و مشکلات شهری مانند استف��اده نادرست و 
ناکارآم��د از منابع محدود، افزایش آلودگی‌های زیست 
محیطی، کمبود خدمات شهری، معضل مسکن و نظایر 
این‌ها در کشورهای رو به رشد است. همچنین مواردی 
وجود دارد که سرعت رشد جمعیت یک ناحیه شهری 
بسیار بیشتر از میزان پیش‌بینی شده‌ی جمعیت‌پذیری 
آن ناحی��ه بوده است. به همین جهت، فرصت و امکان 
تغیی��ر سرانه‌ها و کاربری‌های مورد نیاز جمعیت آن‌ها 
وجود ندارد. عدم تأمین بهینه‌ی سرانه‌ی زمین شهری 
برای فعالیت‌ه��ای مردم در شه��ر، می‌تواند تهدیدی 
ب��رای کیفیت زندگی در شهرها باش��د. از سوی دیگر 
پیشرفت سریع فناوری اطلاعات و ارتباطات در شهرها 
ب��ر چگونگی کیفیت مورد مطالب��ه‌ی ساکنان شهرها 
مؤث��ر است. در این میان مسئله‌ی مرتبط به بهره‌وری 
صحیح و کارآمد منابع محدود زمین شهری از اهمیت 
وی��ژه‌ای برخوردار اس��ت )کنعاني‌مق��دم و همکاران، 
1398: 2(. ام��روزه در پي تح��ولات كالبدي- فضايي 
سريع در شهرها، برنامه‌ريزي كاربري اراضي شهري بر 
پايه دو اصل ارزش‌هاي توسعه پايدار و اعتلاي يكفيت 
زندگي، در پی دستيابي به اهدافي چون توزيع متعادل 
كاربري‌ها، جلوگيري از تداخل كاربري‌هاي ناسازگار و 
تدوين معيارها و استانداردهاي مناسب كاربري و غیره 
است. استفاده صحيح و آماده‌سازي زمين هدف اصلي 
برنامه‌ريزي كاربري زمين است، هر چند اين برنامه‌ريزي 
اث��رات اجتماعي و اقتصادي نيز به دنبال دارد و عوامل 
اجتماعي و اقتصادي پايه اطلاعاتي برنامه‌ريزي كاربري 
زمين است، ل��كين برنامه‌ريزي كاربري زمين، ابتدا به 
محيط فيزكيي مربوط شده و به مكانيابي فعاليت‌هاي 
صنعتي، مسكوني، ارتباطي و غیره در ارتباط با كيديگر 

می‌پردازد )غلامی و همکاران، 1391: 71(.
پس از انقلاب صنعت��ی به دلیل عوارض ناشی از رشد 
شهرنشینی در غرب مثل تمرکز جمعیت، اشغال اراضی 
جدید، توسعه حمل و نقل ماشینی و غیره ضرورت‌های 
جدیدی در مورد نحوه تقسیم اراضی شهری به وجود 
آمد. نخستی��ن اقدامات در زمینه تفکی��ک اراضی به 
تدوی��ن مقرراتی ب��رای تقسیم زمین )ابع��اد قطعات، 
چگونگ��ی راه‌های عبور و مرور و غیره( بر می‌گردد که 
این اقدامات بیشت��ر جنبه مهندسی و تدوین مقررات 
ثبت امال�ک است. ولی به‌تدریج ب��ا اهداف اقتصادی، 
اجتماعی و اصول برنامه‌ریزی همراه گردید. )صفائی‌پور 
و م��ودت، 1391: 130(. بع��د از جن��گ جهانی دوم، 
برنامه‌ری��زي شهري به‌عنوان یك ابزار کنترلی از سوي 
تصميم گيرندگان مورد پذیرش قرار گيرد و لذا تحت 
تأثیر نفوذ آمریک��ا، طرح‌های جامع و تفصيلی شهري 
به‌عن��وان ابزار کنت��رل توسعه شهرهاي ب��زرگ مورد 
پذی��رش قرار گرفت. لذا ه��دف از این طرح‌ها محدود 
کردن رشد این گونه شهرها بوده است. بدیهی است در 
شرایط نگرش غالب دستيابی سریع به رشد اقتصادي، 
این طرح‌ها شانس کمی را براي تحقق اهداف خود پيدا 
می‌کردند و حتی نگرش منفی به رشد شهرها بر روي 
بازار زمين شهري تأثی��ر می‌گذاشت و آن را به‌صورت 
کمياب درمی‌آورد )محمدنژاد و همکاران، 1391: 96(.

در كشور م��ا ايران تا زمـاني ��كه الگوي رشد شهرها 
ارگانكي و عوامل تعيين كنن��ده رشد شهري، عوامل 
درونزا و محل��ي بوده است، زمين‌شه��ري نيز كفايت 
كارب��ري سنت��ي شه��ر را داشت و بر حس��ب شرايط 
اقتص��ادي، اجتماع��ي و امنيتي شه��ر، فضاهاي شهر 
به‌طور ارگانكي سامان می‌یافت اما از زماني كه مبناي 
توسعه و گسترش شهرها ماهيتي برون‌زا به خود گرفت 
و درآمده��اي حاصل از نفـت در اقتصاد شهري تزريق 
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شد شهرهاي ايران نيز تحت تأثیر نظام اقتصاد جهاني 
قرار گرفتند )غلامی و همکاران، 1391: 68(.

کنت��رل چگونگی تفکیک زمین، وسیل��ه‌ای است که 
شبکه‌ه��ا و عناصر شهری را شکل می‌دهد و برعکس، 
فقدان معیار و استاندارد در تفکیک زمین، از مشخصات 
محوطه‌ه��ای بدون برنام��ه و نقشه شه��ری به شمار 
می‌رود. تفکیک اراضی در شهره��ا اثرات گوناگونی را 
به‌جا می‌گذارد؛ مال��ک اراضی به یک آباد کنند زمین 
تبدی��ل می‌ش��ود و وقت��ی از او خواست��ه می‌شود که 
ضواب��ط آماده سازی را قبول کن��د، او مجبور است در 
صرف��ۀ اقتصادی کار از نظر تع��داد قطعات، انواع آن‌ها 
و رعای��ت نکات فن��ی و برنامه‌ریزی بیشتر بیندیشد و 
برای آن نقشه شهرسازی تهیه کند. در تفکیک اراضی 
شهری، مالک به‌عنوان یک شهرساز عمل می‌کند و با 
رعایت ضوابط شهرسازی بر شکل و نمای شهری تأثیر 
می‌گ��ذارد و آن را شکل می‌دهد )صفائی‌پور و مودت، 

.)130 :1391
مسئله اساسی در درک صحیح مفهوم تفکیک اراضی 
شهری، عدم بررسی دقیق مؤلفه‌های تأثیرگذار بر این 
مفهوم است. عدم شناخت این مؤلفه‌ها سبب شکل‌گیری 
مفهومی اولیه و کم اهمیت‌تر از تفکیک اراضی شهری 
در مقایس��ه با کشورهای توسع��ه یافته شده است که 
هم��ان تقسیم‌بندی و قطعه‌بن��دی اراضی مسکونی با 
تعیین ب��ر و کف آن‌هاست. از جمل��ه منابع در زمینه 
تفکی��ک اراضی شهری می‌ت��وان از ماده 19 آیین‌نامه 
اجرایی قانون اراضی شهری، قوانین مربوط به تفکیک، 
م��اده 99 قانون شه��رداری و شرح خدمات مهندسان 
شهرساز ن��ام برد. اگرچ��ه در بسی��اری از کشورهای 
توسعه‌یافته تفکیک اراضی شهری دارای جایگاه ویژه‌ای 
در طرح‌های گسترش شه��ری است اما متأسفانه، در 
گسترش‌های جدید شه��ری در ایران، تفکیک اراضی 

شهری در میان طرح‌های شهری جایگاه اصلی خود را 
دارا نبوده و تنها به مفهوم عام تقسیم هندسی قطعات 
زمی��ن محدود می‌شود؛ که غالب��اً این تقسیم‌بندی به 
شکل شطرنجی است. بررسی طرح‌های موفق گسترش 
شهری در کشورهای توسعه یافته نشان می‌دهد بر اثر 
کسب تجربیات مکرر، اینک رویکرد جدیدی از تفکیک 
اراض��ی شهری در طرح‌های گسترش شهری به وجود 

آمده است )فرامرزی و همکاران، 1391: 103(.
سیاست‌ه��ای زمین‌شه��ری، ضواب��ط منطقه‌بندی و 
تفکی��ک زمین، نقای��ص برنامه‌‌ریزی مسک��ن، تداخل 
قوانین با یکدیگر، نب��ودِ چشم‌‌انداز مناسب در حوزه‌ی 
مدیریت زمین‌شهری و پاسخگو نبودن نهادهای زمین 
شهری منجر به سوداگری زمین و مسکن در کلانشهر 
و نادیده گرفته شدن گروه‌های کم درآمد و آسیب‌پذیر 
در طرح‌ه��ای شهری و افزای��ش پراکنده‌رویی شهری، 
گسترش ساخت و سازهای بی‌رویه و بی‌ضابطه، تضییع 
حقوق شهروندی و نقض قوانین معماری و شهرسازی 
شده است که برخال�ف اصول و معیارهای حکمروایی 
خ��وب زمین است. روند متمرکز تصمیم‌گیری و شکل 
نگرفتنِ مدیریت محلی زمین، فقدان شفافیت و مبهم 
ماندن وضع مالکیت اراض��ی داخل و خارج از محدوده 
و حری��م کلان‌شهر نی��ز از مواردی است ک��ه با اصول 
حکمروایی خ��وب زمین در تضاد است. از این رو، لزوم 
تجدیدنظ��ر در ساخت��ار حکمروایی زمی��ن و تفویض 
وظایف و اختیارات به سطوح محلی از سوی دولت امری 
ضروری است؛ البته با ذکر این نکته که تحقق مدیریت 
محلی زمین خود منوط به تحقق حکمروایی شایسته 

زمین است )شمس پویا و همکاران، 1396: 57(.
ب��راي رسيدن به كي بازار استاندارد و متعادل مسكن، 
ضروري است كه با اعمال مقـررات عموميِ توسعة زمين 
از طريق منطقه‌بن��دي، دستورالعمل‌های ساختمان و 
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تفكيك، اخذ عوارض مؤثر ب��ر توسعة اراضي‌شهري و 
ارائ��ه برنامه‌های افزايش سرمايه‌گذاري، بازار مسكن را 
كنترل و هدايت ��كرد. اگر چه تفكيك مستقيماً كي 
فعاليت عمراني به شمار نمی‌رود، لكن بی‌تردید عامل 
اصل��ي و مقدمه كار ساختمان اس��ت. در صـورتي كه 
تفكيك اراضي در شهرها به شكل صحيح انجام نگيرد 
و كنترل��ي بر آن اعمـال نشود، کنترل‌های ساختماني 
ن��يز بی‌نتیجه خواه��د بود. به هم��ين دليل پيشنهاد 
می‌شود ��كه مديران‌شهري )شهرداران( به‌طور اساسي 
تأثيرات نامطلوب را بر مناطق مسكوني از طريق اصلاح 
مقررات تفكيك كاهش دهن��د، زيرا اين مقررات ابعاد 
عرض خیابان‌ها و اندازه بلوک‌های همسايگي را كنترل 

می‌کند )زیاری و عابدینی، 1387: 170(.
شهرها برای رسیدن به چشم‌اندازها و اهداف کلان خود 
می‌بایست از تمامی ابزارهای برنامه ریزی و طراحی که 
در اختی��ار دارد به��ره گیرد تا ب��ه کاهش معضلات و 
مشکلات زمین و حل آن بپردازد. ابزار الگوی تفکیک 
زمین نیز یک��ی از این ابزارهاست که با توجه و درایت 
برنامه‌ریزان در خدمت توسعه و تعالی شهر عمل خواهد 
کرد. بدین ترتیب الگوی کاربری زمین نیز مانند تمام 
عناص��ر شکل دهنده توسعه شه��ری دارای مؤلفه‌ها و 
معیارهای ست که در ص��ورت شناسایی و بهره‌گیری 
از آن‌ه��ا می‌توان به الگویی هوشمندانه و مؤثر از نحوه 

تفکیک زمین دست یافت.
مبانی نظری

به‌منظ��ور حص��ول درک واضح‌ت��ر موض��وع در ادامه 
مطالعات تحت عنوان یافته‌ها و مبانی‌نظری به بررسی 

مفاهیم پایه مطرح شده پرداخته می‌شود.
تعریف مفاهیم

برنامه ریزی: برنامه‌ریزي شهري که آن را برنامه‌ریزي 
فضایی شهر نيز نامیده‌اند، در بسياري از کشورها، پيش 

از جن��گ دوم جهانی و به‌ویژه پس از آن سابقه داشته 
اس��ت، اما ریشه حرفه و کاربس��ت برنامه‌ریزي را باید 
در آغاز سده بيستم مال�يدي و در پاسخ به نارضایتی 
گست��رده از نتای��ج سپ��ردن سازوکار مه��ار )کنترل( 
دگرگونی‌ه��ای شهري به بازار، در فساد سياسی )و جز 
آن( - ک��ه در شرایط بد اجتماعی، اقتصادي و کالبدي 
شهرهاي صنعتی روبه رشد جلوه داشت- جست و جو 

نمود )محمدنژاد و همکاران، 1392: 97(.
برنامه‌ری��زی شه��ری عب��ارت اس��ت از تأمی��ن رفاه 
شهرنشین��ان، از طریق ایجاد محیطی بهتر، مساعدتر، 
سالم‌ت��ر، آسان‌تر، مؤثرت��ر و دل‌پذیرت��ر. برنامه‌ریزی 
شهری، یک برآیند پوین��ده و گویاست؛ به دلیل آنکه 
روابط انسان��ی ویژگی پوی��ای آن را تضمین می‌کند؛ 
بنابرای��ن جهت تأمین نیازهای خدم��ات شهری و در 
نظر گرفتن عوامل مختلف اقتصادی و اجتماعی در یک 
سیستم برنامه‌ریزی شهری جامع و پویا، مشخص کردن 
سیاست‌ها و برنامه‌های توسعه شهری، هماهنگ کردن 
آن‌ه��ا با سایر برنامه‌های عمرانی در سطح منطقه‌ای و 
کشوری و تنظیم برنامه‌ها و طرح‌ها در دوره‌های زمانی 
معین، از اولویت ویژه‌ای برخوردار است. به اعتقاد است 
که از نظریات استوار و کارآمدی بهتر نبرده است )فرگی 

ششده و همکاران، 1397: 4(.
کاربری زمی�ن: برنامه‌ریزی کارب��ری زمین به‌عنوان 
محصول‌نهای��ی برنامه‌ریزی فضایی، ب��ه دنبال تعیین 
اولویت‌های توسعه و معرفی الگوی مطلوب استفاده از 
زمین است. مفهوم کاربری زمین دارای مفاهیم ضمنی 
متفاوت، متأثر از مقی��اس فضایی )کلان، منطقه‌ای و 
شهری( است. توصی��ف کاربری زمین در یک مقیاس 
فضایی مشخص، معمولاً شام��ل تعیین اختلاط انواع 
کاربری‌ها، الگوی مشخص این ن��وع کاربری‌ها، اندازه 
محدوده و شدت استف��اده هر نوع از کاربری است. در 
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مقیاس شهری، کاربری زمین، استفاده آگاهانه و تعمدی 
انسان از سطح زمین برای استقرار فعالیت‌های گوناگون 
اس��ت )سلیمانی مهرنجاتی و همکاران، 1397: 147(. 
از  ای ونع اافتسده  از وحنه  اکرربی زنیم ابعرت اتس 
زنیم هب تهج ونع یتیلاعف هک در آن ااجنم می‌شود. از 
انی رو، عده‌ای اسرهشزی را امهن سیاست‌های کاربری 

زنیم می‌دانند )امینی و همکاران، 1389: 163(.
برنامه‌ریزی کاربری زمین: واژه برنامه‌ریزی اکرربی 
زنیم، در یخرب ومارد ربای برنامه‌ری��زی رهشی هب اکر 
می‌رود هک اب انی ددی دیاب دقتعم دش هک اکر برنامه‌ریزی 
قبط  اتس.  »زنیم«  هکلب  تسین  »اضف«  رهشی، 
انی داگدیه، برنامه‌ری��زی اکرربی زنیم از هس شخب 
یملیکشت وشد: 1- ‌همانربرزیی عبانم، 2- ‌همانربرزیی 

پتانسیل‌ها، 3- ‌همانربرزیی ایناسن.
را  زنیم  فیلکت  زنیم،  اکرربی  رطح  و  همانرب  ی��ک 
رونش  آن،  از  اافتسده  زهنیم  در  فلتخم  وجابن  از 
می‌کند. اامعل و رتنکل اکرربی زنیم، فیط ویعیس از 
سیاست‌های یمومع را در رب می‌گیرد هک ارثات تعیین 
کنن��ده در برنامه‌ها و طرح‌های هعسوت رهشی داهتش و 
ااعبد ااصتقدی، زتسی یطیحم، ایعامتج و یسایس را 

ششوپ می‌دهد )امینی و همکاران، 1389: 163(.
برنامه‌ريزي كاربري اراضي شهري را می‌توان مهم‌ترین 
ابزار و نيروي كاربردي دولت‌ها و سازمان‌های مديريت 
شه��ري براي اداره‌ی صحيح و منطقي شهرها دانست. 
برنامه‌ريزي كاربري اراضي شهري، سامان‌دهي مكاني 
و فضا��يي فعالیت‌ها و عملكرده��اي شهري بر اساس 
خواسته‌ه��ا و نيازهاي جامعه شه��ري و هسته اصلي 
برنامه‌ريزي شهري اس��ت در واقع برنامه‌ريزي كاربري 
اراض��ي شهري مجموعه فعالیت‌هایی است كه محيط 
انساني را مطاب��ق خواسته‌ها و نيازهاي جامعه شهري 

سامان می‌بخشد )غلامی و همکاران، 1391: 71(.

تفکیک اراضی: واژة تفکیک به مرحلة پیچیده‌ای از 
تقسیم و قطعه‌بندی زمین گفته می‌شود که بر اساس 
آن قطع��ات متع��دد زمین شهری ب��رای کاربری‌های 
مورد نظ��ر به وجود می‌آیند. ای��ن موضوع، اختصاص 
زمی��ن به جاده یا خیابان را نی��ز شامل می‌شود. حال 
آنکه واژة تقسیم زمین یا تقسیم به قطعات کوچک‌تر، 
شامل اختصاص زمین به جاده و خیابان‌های دسترسی 
نمی‌ش��ود )فرامرزی و همک��اران، 1391: 4(. تفكيك 
عبارت اس��ت از قطعه‌بندي زمين ب��ر اساس مقررات 
و برنامه‌ه��ای توسعه كه مورد تصو��يب قرار گرفته‌اند. 
مقررات كلي تفكيك در برگيرنده اندازه و شكل قطعات 
زمين عرض و طول آن‌ها و همچنين چگونگي تأمین 
دسترسی‌هاس��ت. با اج��راي ا��ين روش ممكن است 
قطعات زميني كه احيان��اً متعلق به مالكان خصوصي 
است براي استفاده‌های عمومي اختصاص يابد )یوسفی، 

.)30 :1398
در تفکیک اراضی موارد زیر مورد توجه قرار می‌گیرد:

1- تشوی��ق تراکم بالاتر در نق��اط استراتژیک )مانند 
ایستگاه‌ه��ای حمل‌ونقل عموم��ی و نقاط چسبیده به 

خدمات عمومی مانند پارک‌ها(
2- زمین‌ه��ای بزرگ‌ت��ر ب��رای کاربری‌های��ی مانند 
استادیوم‌ها، فضاهای سب��ز وسیع، مکان‌های صنعتی 
تجاری بزرگ که باید در لبه‌های محلات به وجود آیند، 

استفاده شوند.
3- تن��وع اندازه قطعات زمین باید با گستره فعالیت‌ها 

سازگار باشد )فرامرزی و همکاران، 1391: 4(.
تشریح مفهوم تفکیک زمین

در فرآیند برنامه‌ریزی توسعه شهری، یکی از اهرم‌های 
اساسی در تعیین الگوی ساخت محله، تفکیک قطعات 
زمین است. به‌طور کلی تفکیک اراضی عبارت است از 
فرآیند تقسیم زمین بکر به قطع��ات زمین با کاربری 
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مسکون��ی، خیابان و زمین‌های تخصی��ص یافته برای 
فض��ای عمومی. واژه تفکیک ب��ه مرحله پیچیده‌ای از 
تقسیم و قطعه‌بندی زمین گفته می‌شود که بر اساس 
آن قطعات متعدد زمین شهری برای کاربری‌های مورد 
نظر به وجود می‌آیند )طالعی و همکاران، 1397: 227(. 
کاربری زمین به‌عنوان محصول فعالیت‌های انسانی که 
در چارچوب سیاسی، اجتماعی، نهادی و قانونی عمل 
می‌کن��د، پدیدار می‌شود. بیشت��ر اوقات، این منجر به 
رقابت فضایی بین منافع چندگانه می‌شود. برنامه‌ریزی 
کاربری زمین باید به‌عنوان ابزاری برای تخصیص مجدد 
منابع زمین برای توسعه پایدار استفاده شود. این بدون 
 Omollo, Opiyo,(شک شامل کنترل آن نیز می‌شود

.)2020: 126

تفك��يك اراضي از اهم مسائل شه��ري و شهرسازي و 
پايه و اساس رشد موزون شهرها و اجراي طرح جامع و 
طرح‌های تفـصيلي و ضـوابط مقرر در طرح‌های مذكور 
می‌باشد. در حقيقت می‌توان با به كار بردن ضـوابط و 
روش‌های اصولي، از طريق كنترل و نظارت بر تفكيك 
اراض��ي و ساختمان‌ها و منظور داشت��ن اختيار براي 
مراج��ع ذيربط در امور شهرس��ازي در مورد بررسي و 
اصلاح نقشه‌های تفكيكي پيشنهادي به‌وسیله مالكان 
اراض��ي قبل از اقدام��ات ثبتي، حداق��ل 60% نظرات 
اصلاح��ي طرح‌های جامع و تفصيل��ي را اعمال كرد و 

به آن‌ها تحقق بخشيد )زیاری و عابدینی، 1387: 6(.
اشکال تفکیک زمین شهری

دیدگاه‌ه��ای کلان مجموع��ه‌ای از الگوها را برای شهر 
پای��دار معرفی نموده‌اند. با ای��ن وجود نمی‌توان شکل 
واح��دی را به‌عن��وان شکل پایدار شه��ر معرفی نمود. 
انتخ��اب راهک��ار برنامه‌ریزی و طراحی ب��رای شهر یا 
منطقه شهری موجود بستگی به خصوصیات آن شهر یا 
منطقه شهری داشته و بنابراین ممکن است در هر مورد 

متفاوت باشد )قرائی و همکاران، 1399: 22(.
1- شیوه غیررسمی تفکیک زمین، مانند تقسیم زمین 
به دست مالکین یا دلالان زمین در مناطق حاشیه‌ای و 
روستاهاست که مجتمع‌های زیستی غیرقانونی مجاور 

شهرها را پدید می‌آورند.
2- شی��وه تفکی��ک رسمی زمین، تفکی��ک قانونی یا 
تفکیک ثبتی خوانده می‌ش��ود. علیرغـم قانونی بودن 
تفکی��ک ثبتی، ممک��ن است تفکی��ک زمین مطابق 
اص��ول و استاندارده��ای شهرسازی انج��ام نپذیرد و 
خیابان‌ه��ا و معابر و محل استق��رار تأسیسات، مطابق 
ط��رح شهر نباشد. چنانکه در بسی��اری از توسعه‌های 
جدید شهری با تفکیک‌های ثبتی بدون طرح تفصیلی، 
مناطق نامناسبی در شهرها به وجود آمده که با اصول 

شهرسازی مغایرت دارد )سعیدنیا، 1398: 57(.
هرکدام از این شیوه‌ها چه قانونی و غیرقانونی اثراتی در 
شهرها می‌گذارند که شیوه غیررسمی تفکیک زمین، بر 
شهرها اثرات سوئی می‌گذارد و توسعه‌شهری را مختل 
می‌کن��د. همچنین تفکیک قانونی ک��ه از طریق اداره 
ثبت با توجه به قوانین وزارت مسکن و شهرسازی انجام 
می‌گیرد نیز می‌تواند اثراتی را بر شهرها داشته باشد. اگر 
این قوانین به‌صورت مناسب به کار برده شوند علی‌رغم 
قانونی بودن تفکیک ثبتی، می‌تواند شهرها را به سمت 
توسعه مناسب هدای��ت کند؛ اما ممکن است تفکیک 
زمین مطابق اص��ول و استانداردهای شهرسازی انجام 
نپذی��رد و خیابان‌ها و معابر و محل استقرار تأسیسات، 
مطاب��ق طرح‌شه��ر نباشد. چن��ان که در بسی��اری از 
توسعه‌های جدید شهری ب��ا تفکیک‌های ثبتی بدون 
طرح تفصیلی، مناطق نامناسب��ی در شهرها به وجود 
آمده که با اصول شهرسازی مغایرت دارد )صفائی‌پور و 

مودت، 1391: 136(.
تفکیک ثبتی: تفك��يك در عرف ثبتي عبارت است 
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از تقس��يم مال غیرمنقول به قطع��ات کوچک‌تر و نيز 
تفكيك از نظر قانون ثبت اسناد و املاك عبارت است 
از »تقسيم مال غیرمنقول به قطعات کوچک‌تر« و افراز 
يعني »جدا كردن سهم مشاع شركي يا شرکا به نسبت 
سهم آن��ان« )زیاری و عابدین��ی، 1387: 171(. ثبت 
مل��ک در دفتر املاك آث��اري دارد که در قانون ثبت و 
سای��ر قوانین ذکر شده است. قان��ون ثبت در ماده 22 
مقرر می‌دارد: »همین که ملکی مطابق قانون در دفتر 
املاك به ثبت رسید، دولت کسی را که ملک بـه اسم او 
ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده 
و این انتقال نیز در دفتر املاك به ثبت رسیده یا اینکه 
ملک مزب��ور از مالک رسمی ارث ب��ه او رسیده باشد، 

مالک خواهد شناخت« )جمشیدزاده، 1390: 23(.
طبق بند ٣٨٠ مجموعه بخشنامه‌های ثبتي در موردي 

��كه مالك اعياني، قصد خريد عرصه يا زيربنا را داشته 
باشد و تحديد حدود اعيان هم انجام شده باشد تفكيك 
عرصه انجام و احتياجي به جلب نظر شهرداري نخواهد 
ب��ود و حدود عرصه هم تابع ح��دود اعيان است. ماده 
١٥٤ اصلاحي قان��ون ثبت مصوبه م��رداد ماه ١٣٦٥ 
دلالت بر اين ام��ر دارد و ادارات ثبت فقط در تفكيك 
اراضي مل��زم به جلب نظر شهرداری‌ه��ا هستند و در 
تفكيك ساختمان‌ها بايد اقدام كنند )شریفی، 1400: 

.)257
تف�اوت تفکیک و افراز: اف��راز در اصطلاح قضایی و 
ثبت��ی عبارت است از جدا ک��ردن سهم مشاع شریک 
یا شرکا و یا به تعبی��ري دیگر، عبارت است از تقسیم 
مال غیرمنقول مشاع بی��ن شرکا به نسبت سهم آنان 

)جمشیدزاده، 1390: 21(.

جدول شماره )1(: برخی تعاریف تفکیک اراضی
تعریفسالنویسندگان

تفکیک بیش از آنکه با چگونگی استفاده از زمین در ارتباط باشد با قوانین مربوط به تفکیک اراضی مرتبط بوده و برای 1392تقی‌زاده
دریافت مجوز آن نیاز به بررسی زیرساخت‌ها وجود دارد.

1398یوسفی

تفكيك عبارت است از قطعه‌بندي زمين بر اساس مقررات و برنامه‌های توسعه كه مورد تصويب قرار گرفته‌اند. مقررات 
كلي تفكيك در برگيرنده اندازه و شكل قطعات زمين عرض و طول آن‌ها و همچنين چگونگي تأمین دسترسی‌هاست. 
با اجراي اين روش ممكن است قطعات زميني كه احياناً متعلق به مالكان خصوصي است براي استفاده‌های عمومي 

اختصاص يابد.

واژه تفکیک )Subdivision( به مرحله پیچیده‌ای از تقسیم و قطعه‌بندی زمین گفته می‌شود که قطعات زمین متعدد 1399سعیدنیا
را به وجود می‌آورد و اختصاص زمین بــه جاده یا خیابان را نیز شامل می‌شود.

صمیمی شارمی 
1399و همکاران

تفكيك اراضي شهري، قطعه‌بندی زمين بر اساس مقررات و برنامه‌های توسعه مصوب است كه دربرگيرنده اندازه و شكل 
قطعات زمين، عرض و طول آن‌ها و نيز چگونگي تأمین دسترسی‌ها است. از طرف ديگر هر الگوي قطعات تفكيكي، شامل 

جهت استقراري نسبت به مسير دسترسي و قطعات مجاور است.

در لغت به معناي جدا كردن و عبارت است از اينكه مال غیرمنقولی اعم از مشاع يا غير مشاع به دو يا چند حصه مجزا 1400شریفی
تقسيم شود.

Booba &  
Rao2014

طراحی تقسیم زمین شامل یک هنر و یک علم است که به مهارت‌های فنی، تخیل و خلاقیت بالا و همچنین پایبندی به 
اصول صحیح برنامه‌ریزی زمین، شیوه‌های مهندسی و استانداردهای توسعه صحیح نیاز دارد. چنین طراحی تقسیم‌زمین 
باید الزامات زندگی مدرن را ایجاد کند. مکان‌های ساختمانی باید در ارتباط با بقیه افراد جامعه به گونه‌ای چیده شوند تا 

محیط مناسبی برای زندگی، کار و تفریح ​​فراهم شود.

Agheyisi2018 اراضی روستایی به شهری و به‌عنوان یک فرآیند تعاریف تقسیم‌زمین پیوند مفهومی مفیدی بین تبدیل کاربری 
جغرافیایی در حاشیه شهرها به ما ارائه می‌دهد.



وهش های مکانے فضایے شماره 19،ات بستان  1400فصلنامه علمی پژ 46

1- در تفكيك لازم نيست كه ملك غیرمنقول، مشاع 
باشد؛ يعني كي نفر كه مالك شش دانگ زمين بزرگي 
اس��ت می‌تواند آن را به قطع��ات کوچک‌تر تفكيك و 
تقسيم كند، اما در افراز لازم است كه ملك مشاع باشد 
و در مـ��ورد تقسيم ملك غیرمشاع و غيرمشترك اين 

اصطلاح به كار برده نمی‌شود.
2- اگر ملك مشت��رك و مشاعي تفكيك شود، حالت 
اشاع��ه و اشت��راك آن از بين نم��ی‌رود؛ يعني پس از 
تفكيك نيز شرکا در هر قطعه‌ای به نسبت سهم خود 
مال��يكت دارن��د، اما در افراز سه��م شركي مشخص و 
معين می‌شود و از حالت مشاع بـودن و اشتراك خـارج 

می‌گردد.
3- در اف��راز، ملك�� ب��ر مبناي سهام شرک��ا، تقسيم 
می‌شود، اما معم��ولاً تفكيك بر اساس ميزان ماليكت 
شرکا صورت نمی‌گیرد، بلكه به ترتيبي كه مثلًا فروش 

قطعات سهل‌تر باشد انجام می‌شود.
4- چ��ون در اف��راز بايد سهم شرك��ي متقاضي افراز 
مشخ��ص و جدا شود، ممكن است ب��ين شرکا بر سر 
صح��ت اف��راز و مطابق بودن و يا نب��ودن آن يا ميزان 
ماليكت مشاعي شرك��ي اختلاف حاصل شود، در اين 
ص��ورت تعيين تكل��يف نهايي آن با دادگ��اه و مراجع 
قضايي است؛ اما تفكيك چون عنوان تشخيص و تمييزِ 
حق و جدا كردنِ سهم مالك مشاعي را ندارد، هيچ وقت 
جنبه قضايي نداشته و همواره در صلاحيت اداره ثبت 
بوده است و می‌باشد )زیاری و عابدینی، 1387: 173(.
تفاوت قانون تفکیک و افراز از نظر شکل و ماهیت
1- در تفکیک وجود حالت اشاعه ضرورت ندارد و ملک 
ب��ا داشتن مالک واحد قابل تفکیک است؛ ولی در افراز 

باید حالت اشاعه باشد.
2- تفکی��ک با رضایت و در حالت تفاهم مالکان مشاع 
است و افراز عدم تفاهم و وجود اختلاف نسبت به قصه 

یکدیگر و قصد قطع حالت اشتراک می‌باشد.
 3- در اف��راز چ��ون تمی��ز و تشخی��ص حقی مطرح 
است، این تشخیص قابل کنت��رل قضایی است لیکن 
در خصوص تفکیک به دلیل عدم چنین تمیزی، قابل 

رسیدگی قضایی نیست.
4- سن مالک یا مالکان دخالتی در امر تفکیک ندارد؛ 
ام��ا در افراز، در م��اده 313 قانون ام��ور حسبی بیان 
گردیده اگر میان مالکان، محجور یا غایب باشد، تقسیم 

با دادگاه می‌باشد.
5- اف��راز شامل اموال منقول و غیرمنقول می‌باشد. در 

صورتی که تفکیک فقط در مال غیرمنقول است.
6- تفکیک در اداره ثبت، اما افراز در اداره ثبت و دادگاه 

انجام می‌شود )صفائی‌پور و مودت، 1391: 135(.
اصول تف كيكاراضي شهري

در تفكيك اراضي شهري حداقل موضوعاتي كه بايد به 
آن توجه كرد عبارت هستند از:

1- تشو��يق تراكم بالاتر در نق��اط استراتژكي )مانند 
ایستگاه‌ه��ای حمل‌ونق��ل عمومي مت��رو، پایانه‌های 
حمل‌ونقل درون شه��ري و نقاط چسبيده به خدمات 
عمومي مانند مجتمع‌ه��ای اداري و تجاري، پارک‌ها و 

.)...
2- اتخاذ تدابيري كه بر پايه آن‌ها، زمین‌های بزرگ‌تر 
براي کاربری‌های��ی مانند ورزشگاه‌ه��ا، فضاهاي سبز 
وسيع و مکان‌ه��ای صنعتي تجاري بزرگ، كه بايد در 
لبه‌های محلات به وجود آيند مورد استفاده قرار گيرند.
3- تن��وع اندازه قطعات زمين بايد با گستره فعالیت‌ها 

سازگار باشد.
فرآيند تفكيك اراضي عمدت��اً موارد زير را مورد توجه 

قرار می‌دهد:
1- سيست��م خیابان‌ه��ای طراحي ش��ده متناسب با 
تقاضاي آن و شبكه خياب��ان شامل سلسله مراتبي از 
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دسترسی‌ها مطابق با عملكرد آن باشد.
2- دسترسي به‌طور مناس��ب در ارتباط بافاصله ديد، 
فضاي حركتي س��واره و موارد مرتبط ديگر واقع شده 

باشد.
3- واحده��اي مسكون��ي در خیابان‌هایی با دسترسي 

فرعي و رعايت سلسله مراتب قرار گرفته باشند.
4- ط��رح تفكيك اراضي در گست��رش جديد از ايجاد 

نواحي جلوگيري كند كه مناسب گسترش نيستند.
5- شبكه دسترسي پياده، ارتباط بين ساختمان‌ها را با 
پارکینگ‌ها، ورودی‌ها، فضاهاي باز و خدمات تفريحي 

اجتماعي ديگر به‌خوبی برقرار سازد.
6- خدمات عمومي به‌طور مناسب مکان‌یابی شده باشد 

)صمیمی شارمی و همکاران،1399: 72(.
مهم‌ترین اصول و قواعد کدهای زایشی در یک محله را 

می‌توان در موارد زیر خلاصه کرد:
1- قوانین به شما می‌گویند که چگونه مراحل خاصی را 
در یک مسیر معین ایجاد کنید و اجازه بدهید تا رشد 

ناخودآگاه پیش برود.
2- مشابه الگوها، قوانین نیز دامنه وسیعی از مقیاس‌های 
مختلف را که از کلیه ترکیبات اصلی واحد همسایگی 
تا جزئیات زیبا شامل عرصه‌های عمومی، ساختمان‌ها، 
مسیرهای ارتباطی، اتاق‌ها، پنجره‌ها و غیره می‌شود را 

در برمی گیرد.
3- قوانین در یک نظام سلسله مراتبی منظم شده‌اند تا 
ه��ر بخش از واحد همسایگی پیوسته و به‌آرامی شکل 
گیرد. اگر چه در کد زایشی، هر قانون به‌طور قطعی به 
گروهی از ویژگی‌های خاص گره خورده، اما نقش‌های 

نیازمند به هر یک از آن‌ها نیز تعیین شده‌اند.
به‌منظ��ور مناسب‌س��ازی کده��ای زایشی ب��ا فرآیند 
شکل‌گی��ری واحد همسایگ��ی در بافت‌های مسکونی 
می‌توان کدهای زایشی را از شروع چشم‌انداز سازی در 

مقیاس خرد و در ارتباط با سایر واحدهای همسایگی 
ت��ا برآوردهای دقیق و مکان درون هر یک از واحدهای 

همسایگی در نظر گرفت:
1- چشم‌انداز در سطح واحد همسایگی

2- تهیه کدهای زایشی در مقیاس واحد همسایگی
3- ایج��اد اب��زار تحقق‌پذی��ری و توسع��ه تدریجی با 

مشارکت ساکنین )پندار و سیدپور، 1401: 78(.
تفکیک اراضی در رابطه با منطقه‌بندی و تعیین 

استفاده از اراضی شهر
قطع��ات اراضی شه��ر و بالأخص قطع��ات اراضی که 
در نقشه‌ه��ای تفکیک��ی قرار می‌گیرند ب��ه سه دسته 
تقسی��م می‌شوند: دسته اول قطعاتی که انجام هر نوع 
عملی��ات ساختمانی در آن‌ها به‌ش��رط آن که مغایر با 
ضوابط منطقه‌بندی نباشد آزاد است و مالک می‌تواند 
در هر موقع ب��رای آن‌ها پروانه ساختمان تقاضا نموده 
ب��ه میل و سلیقه خود بسازد. دست��ه دوم آن تعداد از 
قطعاتی که برای نیازمندی‌های عمومی شهر تخصیص 
داده می‌شود و عملی��ات ساختمانی آن‌ها باید توسط 
شهرداری یا سازمان‌ه��ای ذیربط دولتی انجام گردد و 
بالاخره دسته سوم آن تعداد از قطعات اراضی می‌باشند 
ک��ه برای احداث ساختمان‌ها ی��ا تأسیسات معینی از 
قبیل فروشگاه، هتل، رستوران، بانک، پست، مخابرات، 
م��دارس غیردولت��ی، درمانگاه‌ه��ا و بیمارستان‌ه��ای 
غیردولتی، دفاتر تجارتی و فنی و نظایر آن‌ها تخصیص 
پیدا می‌کنند و در مورد این قبیل قطعات مالک اختیار 
کاف��ی در احداث هر نوع ساختم��ان در آن‌ها ندارد و 
در عین حال شهرداری یا دولت هم آن‌ها را خریداری 
و تصرف نمی‌کنند، بلکه اعال�م می‌شود که برای این 
قبیل قطعات پروان��ه ساختمان جز برای منظوری که 
اختصاص داده شده است صادر نخواهد شد )صفائی‌پور 

و مودت، 1391: 147(.
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کاربرد تفکیک در ایران
با عنايت به اينكه قوان��ين و مقررات تفكيك و افراز با 
توجه به ضـوابط اجرايي طرح تفصيلي صورت می‌گیرد 
و در صورت مطابق��ت با مقررات مربوط به آن و تأييد 
در كميس��يون تفكيك شهرداری‌ه��ا، اراضي تفكيك 
می‌شون��د، می‌تواند كاربردهاي ز��ير را در برنامه‌ريزي 

شهري داشته باشد.
1- اندازه تفکیک‌ها ب��ا توجه به تراکم‌های پيش‌بيني 
ش��ده در طرح تفصيل��ي انجام می‌گی��رد و ضوابط و 
مق��ررات آن بر حسب تراكم كم، متوسط، زياد و ويژه، 
ان��دازه مناسـب و مطلوب قطعات را مشخص می‌کند. 
به‌عن��وان مثال حداقل اندازه تفكيك در ضـوابط طرح 
تفصيلي شه��ر اروميه، در تراكم كم 250 مترمربع، در 
ترا��كم متوسط 200 متر مرب��ع و در تراكم زياد 180 
مترمربع است و تفكيك كمتر از 1000 مترمربع براي 

بلندمرتبه سازي ممنوع می‌باشد.
2- اج��راي قوانين و مقررات اف��راز در واقع احترام به 
حقوق شهروندي است، اين مـسأله در آپارتمان‌ها نمود 

بيشتري دارد و كاملًا محسوس است.
3- اج��راي صحيح مقررات تفك��يك باعث دسترسي 

آسان و مطلوب به ساير کاربری‌ها می‌گردد.
 4- مقررات تفكيك و افراز تأثیر مستقيمي بر نظم‌دهي 

فضايي به شهر دارد.
5- تفکیک‌ه��ا بر اساس موقعيت اراض��ي شهري و با 
رعايت مقررات و ضـوابط اجرايي طرح تفصيلي شهرها 
انجام می‌گیرد و با توج��ه به شيب و معابر پيش‌بيني 
شده، خدمات‌رساني و ايجاد زیرساخت‌ها و تأسيسات 

شهري را تسهيل می‌کند.
6- با افراز اراضي شهري، افراد سند شش‌دانگ دريافت 
می‌کنند و می‌توانند به‌طور مستقل از خدمات شهرداري 

و اخذ پروانه و ... استفاده كنند.

7- در اراضي بزرگي كه تفكيك می‌شوند، افراد نسبت 
ب��ه افراز و مشخص كردن سهم خ��ود با دريافت سند 
ثبت��ي اقدام می‌کنند و هر كدام ب��ا دريافت كي سند 
شش‌دانگ مستق��ل، در آباداني و ساخت‌وساز فعاليت 
می‌کنند كه موجب درآمدزايي براي شهرداري و ساير 
نهادهاي مدير��يت شهري می‌شود )زیاری و عابدینی، 

.)177 :1387
قوانین مقررات مرتبط با تفکیک زمین

تفك��يك اراضي زراع��ي و باغ‌ها طبق تبص��ره ٣ ماده 
١ قان��ون حفظ كاربري اراض��ي زراعي و باغ‌ها مصوب 
١٣٨٥/٨/١ تفك��يك اراضي زراعي و باغ‌ه��ا و ماده ٩ 
آئين‌نام��ه اجراي مصوب ٨٦/٣/٢ هيأت وزيران، ادارات 
ثب��ت اسناد و امكال� مکلف‌اند در هنگ��ام تفكيك و 
اف��راز و تقسيم اراضي زراع��ي و باغ‌های واقع در خارج 
از مح��دوده قانوني شهره��ا و شهرک‌ها و طرح هادي 
روستايي، نظ��ر سازمان جهاد كش��اورزي را استعلام 
نمايند و تفكيك و افراز و تقسيم اين‌گونه اراضي پس از 
تأييد مديريت جهاد كشاورزي قابل اجرا خواهد بود كه 
حداقل‌های تعيين شده به‌موجب مصوبه ابلاغي عبارت 
است از حداقل مجاز براي تفكيك اعم از تجزيه و افراز 
اراض��ي آبي ٥ هكتار و براي باغ‌ها ٢/٥ هكتار می‌باشد. 
كه مبدل اراضي آبي و ديمي در استان‌های مختلف را 
جهت استحضار به شرح ذيل می‌باشد. تفكيك و افراز 
اراضي در محدوده روستا طبق بند ١٠ ماده ٦٩ قانون 
تشيكلات، وظايف و انتخابات شوراهاي اسلامي كشور 
و انتخاب شهرداران اصلاحي ١٣٨٢/٧/٦ تفكيك اراضي 
واقع در محدوده روست��ا بخشداري می‌باشد كه طبق 
تبصره ماده ٥ قانون من��ع فروش مرجع تهيه و تأييد 
نقشه بن��ياد مسكن انقلاب اسلامي اس��ت و در ساير 
اراضي طبق بند ٥ ماده ٣ آئين‌نامه مربوط به استفاده 
از اراضي و احداث بنادر خارج از محدوده قانوني شهرها 
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و حر��يم شهرها مص��وب ١٣٥٥/٢/٢٧ هيأت وزيران، 
حدود مج��وز تفكيك بر عهده بخشداری‌ها بوده است 
كه با تصويب قانون منع فروش اين صلاحيت در اختيار 
سازمان مسكن و شهرس��ازي استان قرار گرفته است 

)شریفی، 1400: 259(.
روش پژوهش

روش تحقیق در مقاله حاضر، روش توصیفی- تحلیلی 
و استدلال��ی است. بدی��ن منظور ابتدا ب��ا استفاده از 
روش سندخوانی و استف��اده از مدارک، پیش‌فرض‌ها 
و مبانی‌نظری الگوی تفکی��ک اراضی شهری به‌عنوان 
پایه‌ه��ای تئوریک تحقیق به بح��ث گذاشته می‌شود، 
سپ��س با استفاده از روش تحلیل��ی- استدلالی اسناد 
مربوطه از طریق بررسی محتوا و شکل اسناد گوناگون 
معرفی می‌شون��د و بر اساس مبانی‌نظری پیش گفته، 
دسته‌بندی و تحلیل اسناد مربوطه در الگوی تفکیک 
اراض��ی شهری ارائه می‌شود، سپس با استفاده از روش 
استدلال��ی به معرفی مؤلفه‌ها تفکی��ک اراضی شهری 

ایران می‌پردازد.
به پشتوانه مطالعات کتابخانه و مرور ریشه‌های الگوی 
تفکی��ک زمین و همچنین در نظ��ر بررسی مقالات و 
مطالعات��ی ک��ه پیرامون موضوع ص��ورت گرفته است 
به استخراج ابعاد کال�ن و مؤلفه‌های زیر مجموعه آن 

پرداخته می‌شود.
پیشینه مطالعه کاربری زمین در جهان چندان طولانی 
نیست، چنانکه برای اولین بار در سال 1826 میلادی 
“فون تون��ن” در کت��اب “ایالت من��زوی در ارتباط با 
کشاورزی و اقتصاد ملی” بر روی الگوهای کاربری زمین 
با توجه به قیمت تولیدات کشاورزی تأکید نموده است، 
اما پ��س از او بود که مطالع��ات کاربری زمین شهری 
نی��ز آغاز شد )سلیمانی مهرنجاتی و همکاران، 1397: 
145(. مهم‌تری��ن نظریه‌های کاربری اراضی شهری به 

نظریه نقش اجتماعی، اقتصادی، طبیعی، کالبدی زمین 
و نظریه‌های برنامه محور، فرهنگ‌گرایی، طبیعت‌گرایی، 
فن‌گرای��ی، اختیارگرایی، سامان‌ده��ی، کارکردگرایی، 
اصلاح‌گرایی، مدرنیسم، سلامت‌روان، آمایش سرزمین، 
پست مدرنیسم و توسعه پایدار می‌توان برشمرد )فرگی 

ششده و همکاران، 1397: 5(.
به‌طوری ک��ه محققین نوشته‌اند، ثب��ت املاک سابقه 
طولان��ی دارد و قدیمی‌ترین سندی ک��ه در این مورد 
از حفاری‌ه��ای تلو به دست آمده است مربوط به شهر 
دونگ��ی در حدود 4000 قبل از میلاد را نشان می‌دهد 
که اراضی آن به قطع��ات ذوزنقه و مثلث تقسیم شده 
اس��ت. داریوش دستور داد ت��ا جمهوری‌های یونان در 
آسیای صغیر ممیزی و اراضی مزروعی را با قید مساحت 
و اضلاع در دفاتر دولتی ثبت نمایند. چون این روش از 
جهت تسهیل وصول مالی��ات اراضی مفید بود پس از 
مدت��ی یونان نیز به آن تأسی نمود و دفاتری برای ثبت 
خصوصیات اراضی از حیث مساحت، نوع زراعت، میزان 

و نام مالک ترتیب دادند )جمشیدزاده،1390: 21(.
صفائی‌پور و م��ودت )1391( در مطالعه خود با عنوان 
بررسی »نقش قانون تفکیک و افراز در ساختار فیزیکی 
شهر ی��زد« باهدف راهگشایی جه��ت اجرای دقیق‌تر 
مقررات تفکیک و افراز و کاستن از نقاط ضعف و تقویت 
جنبه‌ه��ای مثبت، شهر یزد را مورد بررسی قرار دادند. 
نتای��ج نشان می‌دهد، رهاسازی زمین در محلات، تکه 
پاره بودن اراضی در نتیجه تفکیک و افراز و در پی آن 
خ��ود قانون تفکیک و اف��راز در اثر کهنگی و مشخص 
نب��ودن بعضی از اصول موجب سردرگمی سازمان‌ها و 
سود جویی زمین‌خواران گردیده که اثرات آن بر نامنظم 
بودن شکل و ساختار شهر در محلات و همچنین فاصله 

افتادن بین اراضی و محلات می‌باشد.
فرامرزی و همکاران )1391( در مطالعه‌ای تحت عنوان 
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»مفهوم تفکیک اراضی در گسترش‌های جدید شهری؛ 
بر اس��اس مقایسه تطبیقی رضایتمن��دی ساکنین از 
س��ه نمونه موردی الگوی تفکی��ک در شهر زنجان« را 
انج��ام داده‌اند که هدف اصلی آن ارائه مفهوم جدیدی 
از تفکی��ک اراضی طرح‌های گست��رش جدید شهری 
در جه��ان دارد در نهای��ت نش��ان داده شد که مفهوم 
تفکی��ک اراضی شهری در کشوره��ای توسعه یافته و 
ایران متفاوت و مؤلفه‌های متعددی از جمله فرهنگی، 
کالب��دی، زیستی، اقتصادی و سیاس��ی بر این مفهوم 

تأثیرگذار هستند.
یوسفی )1398( در پژوهشی با موضوع “بررسي نقش 
تفك��يك و اف��راز در قوانين شهرس��ازي و آماده‌سازی 
اراض��ي” به بررسی تفكيك، اف��راز و روند شهرسازي و 
آم��اده سازي اراضي با م��واد قانوني می‌پردازد و بر اين 
اساس، ابتدا به‌منظور آشنايي بيشتر با موضوع چارچوب 
تئوركي مورد بحث و بررسي قرار می‌گیرد و با توجه به 
منابع محدود زمين و رشد و گسترش شهرها ضروري 
است كه قوانين و مقررات مناسبي جهت حفظ اراضي 
و نظم‌ده��ي فضايي خصوصاً در كشورهاي جهان سوم 
تدوين شود. اعمال قوانين موجود در ايران و نظارت بر 
اجراي درست قوانين به‌تنهایی كافي نيست، بلكه عموم 
مردم و مسئولان نيز بايد اين قوانين را محترم شمرده 
و رعايت كنند و اين امر نيز جز با فرهنگ‌سازی صحيح 

و مديريت كارآمد مقدور نمی‌باشد.
صمیم��ی شارم��ی و همک��اران )1399( در مطالعه با 
عنوان “سير تغييرات الگ��وي قطعات تفكيكي اراضي 
شهر خمام” که باه��دف اصلي پژوهش حاضر بررسي 
سير تغييرات و مؤلفه‌های اثرگ��ذار در الگوي قطعات 
تفكيكي اراضي شهر خمام در طي سال‌های 1345 تا 
1395 صورت گرفته است. مؤلفه‌هایی همچون “سطح 
اشغال”، “دسترسي به تأسیسات شهري”، “دسترسي 

به شبكه ارتباط��ي”، “ماليكت” و “مشكلات حقوقي و 
مديريتي در نظارت” بيشترين ميزان تأثیرگذاری را در 
تغييرات الگوي قطعات تفكيكي اراضي شهر خمام دارند. 
همچنين شیوه‌های مختلف مديريت زمين و استفاده از 
سیستم‌های اطلاعاتي و ابزارهاي مرتبط می‌توانند كيي 
از بهترين راهكاره��ا جهت تهيه بانك اطلاعاتي غني، 
كارآمد و به‌روز در خصوص ویژگی‌های الگوي قطعات 

تفكيكي و هدايت و ساماندهي آن‌ها باشند.
ب��ا عن��وان  )Boob & Rao 2014( در پژوهش��ی 
»پهنه‌بندی در داخل قطعه- رویکردی به بخش فرعی 
زمین برای کنترل نقض قوانین کنترل توسعه« به هدف 
بررسی قوانین کنترل توسعه مؤثر در چنین شرایطی 
ب��رای مقابله با مسائل مهمی از جمله تشکیل زاغه‌ها، 
ازدح��ام بیش از حد، ازدحام ناش��ی از ساختمان‌ها بر 
خلاف قوانین کنت��رل توسعه، خیابان‌ه��ای باریک و 
بدون امک��ان تعریض، ساختمان‌های فاقد نور و تهویه 
مناسب مورد بررسی قرارداد. نویسندگان »منطقه‌بندی 
در قطع��ه« را توصیه می‌کنند- رویکردی برای تقسیم 
زمین ب��رای مقابله با نقض قوانین کنترل توسعه و در 

آنجا با الزامات پایداری می‌توان به دست آورد.
Agheyisi  )2018( مطالع��ه‌ای ب��ا موضوع “تقسیم 

اراضی در مناط��ق پیرامون شهری شهرهای آفریقایی 
جنوب صحرا: تعاریف مفهومی و رهنمودهای سیاست” 
را انج��ام داده است. این مقال��ه باهدف بررسی مسائل 
مفهومی تقـسیم‌بندی زمـین در مناطق حاشیه‌شهری 
در باف��ت شهرهای آفریقایی تألیف شده است. تقسیم 
اراضی اغلب اولین گام در فرآیند تبدیل زمین روستایی 
ب��ه کاربری شهری است. ای��ن شامل تقسیم زمین به 
قطعات یا قطعات برای فروش و توسعه است. هدف این 
اس��ت که توسعه منظم و کارآمد یک شهرک جدید را 
فراهم کند. تحقیق در مورد تقسیم‌بندی زمین‌شهری 
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پیوند مفهومی مفیدی را بی��ن تبدیل کاربری اراضی 
روستایی به شهری و تغیی��رات ساختاری درونی یک 
شهر در اختی��ار ما قرار می‌دهد. عدم اجرای چارچوب 
نظارتی موجود ب��رای تقسیم اراضی اغلب باعث ایجاد 
تضادهای کاربری زمین به‌ویژه در شهرهای کشورهای 
در حال توسعه می‌شود؛ بنابراین، مرور ادبیات، وضوح 
تعاریف موضوعات فرعی و دستورالعمل‌های خط‌مشی 
در تقسیم‌بن��دی زمی��ن شهری را با ارج��اع خاص به 

جنوب صحرای آفریقا فراهم می‌کند.
Oluwatayo و همک��اران )2019( در پژوهش��ی ب��ا 

عنوان »تصاحب زمین و استفاده در نیجریه: پیامدهایی 
برای امنیت غذایی و معیشتی پای��دار« انجام داده‌اند. 
این مطالعه اکتساب و استف��اده از زمین در نیجریه را 
در زمینه امنی��ت غذایی و معیشتی مورد بررسی قرار 
داد. ب��ر اساس یافته‌های این مطالعه، پیشنهاد شد که 
دول��ت روند ثبت اراضی در نیجریه را کاهش و تکمیل 
کند. قانون استفاده از زمی��ن 1978 باید اصلاح شود 
ت��ا واقعیت‌های غالب در مورد قوانین عرفی و بازارهای 
غیررسم��ی را نشان دهد. دولت باید هزینه ثبت زمین 
در نیجری��ه را کاهش ده��د. سازمان‌های چندجانبه و 
دولت باید مداخلات نوآورانه‌ای را برای بهبود فعالیت‌ها 
در بازار زمین ایجاد کرده و از آن‌ها حمایت مالی کنند.
Omollo Opiyo & (2020) در تحقیقی با موضوع 
“ارزیاب��ی انطباق با مقررات برنامه‌ریزی تفکیک اراضی 
در محله‌های مسکونی” را باهدف بررسی میزان تبعیت 
سازندگان مسکونی با مقررات برنامه‌ریزی تقسیم زمین 
در کنیا می‌پردازن��د، مطالعه موردی شهر کیسی. این 
پژوهش توسط نظریه تنظیم منافع عمومی با جمعیت 
هدف 7430 ساختمان مسکونی از هفت محله فرعی 
شهر کیسی هدایت ش��د. باوجود چارچوب قانونی که 
به دولت شهرستان کیسی اختیارات کنترل توسعه را 

می‌دهد، مشکل همچنان ادامه دارد. توصیه‌های کلیدی 
شامل ایجاد یک کمیته هماهنگ‌کننده برای هماهنگ 
ک��ردن آژانس‌هایی بود که ب��ا تقسیم‌بندی‌های زمین 
سروکار دارند و اطمینان از اینکه فرآیند تقسیم‌بندی 
زمین‌ها فقط توس��ط افراد ثبت‌شده انج��ام می‌شود. 
این مطالعه به‌طور کلی برای خوانندگان بین‌المللی با 
برجسته کردن چگونگی انطباق با مقررات برنامه‌ریزی 
تقسیم زمین توصیه شده ممکن است از نظر آماری و 
مکانی مورد تجزیه و تحلیل قرار گیرد، سودمند است.

پ��س از بررسی مقالات مرتبط با موضوع در این بخش 
ب��ه استخراج عوامل و مؤلفه‌ه��ای مؤثر صورت گرفته 
و مؤثرترین آن به‌واسطه می��زان تکرار در مطالعات از 
طری��ق روش اشباع مشخص و ارائه می‌گردد. عوامل یا 
مؤلفه‌ها در حوزه‌های کلان‌تر دسته بندی خواهند شد 

تا تصویر واضح‌تری از موضوع ترسیم نماید.
بحث

عوامل مؤثر بر تفکیک
با بررسی‌های صورت گرفته به‌طور کلی عوامل شناسایی 

شده در 8 حوزه قابل دسته‌بندی ست.
 عامل عملکردی عامل حقوقی

 عامل کالبدی عامل جمعیتی
 عامل سیاسی عامل فرهنگ و اجتماعی

 عامل زیستی عامل اقتصادی

که هر یک از این ابعاد شامل مؤلفه‌های دیگری می‌شود.
ب��ا توجه ب��ه ابعاد گست��رده‌ای که ب��ر تفکیک زمین 
مؤثرن��د باید در نظ��ر داشت که این رابط��ه دو سویه 
بوده و برنامه‌ریزان و طراحان پیش از اقدام به تفکیک 
می‌بایس��ت تمام ابعاد فوق را لحاظ نمایند تا از عواقب 
آن جلوگیری کنند؛ به عبارت دیگر هنگامی که زمین 
به بلوک‌ها و قطعات تقسیم شد، خیابان‌ها ساخته شد، 
مدارس و پارک‌ها ایجاد ش��د، خدمات آب و برق ارائه 
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ش��د، الگوی توسعه به‌طور محکم ایج��اد شود و بعید 
اس��ت که تغییر کند. طراح��ی تقسیمات فرعی زمین 
تأثی��رات گسترده‌ای دارد، به‌ویژه ب��ر دولت شهرداری 
و شهرست��ان. بسیاری از مشکلاتی ک��ه جوامع با آن 
مواجه هستند، مانند تراکم ترافیک، زهکشی ضعیف، 
سیل، هزینه‌های تعمیر و نگهداری خیابان و تأسیسات، 
پارک‌ها و مکان‌های نامناسب مدارس، خرابی روستایی 
و شهری ممکن است مستقیماً به نـحوه تقسیم‌بندی 
اولی��ه مناطق جامعه مربوطه نسبت داده شود. قابلیت 
زیست مناط��ق کشاورزی نیز ممک��ن است از طریق 
تقسیم زمین و توسعه پراکن��ده از بین برود. علاوه بر 
ای��ن، به دلیل م��وارد نقض قوانین کنت��رل توسعه در 
چنین چیدمان��ی، توسعه تصادفی و بدون برنامه‌ریزی 

.)T.N.Boob et al, 2014: 92( ایجاد می‌شود
در ادام��ه روند تجزیه‌وتحلیل و با توجه به میزان تکرار 

عوامل و مؤلفه‌ه��ا و همین طور در نظر گرفتن میزان 
همپوشان��ی این موارد با یکدیگر عواملی که در جدول 
زیر ذکر شده است. به‌عنوان عوامل کلی مؤثر بر الگوی 

تفکیک زمین شناسایی شده است.
با توجه به نتایج به دست آمده از استخراج و همپوشانی 
عوامل مؤثر بر کاربری زمین را می‌توان این‌گونه در نظر 
گرفت که هر عامل از مؤلفه‌هایی تشکیل شده است که 
از نظر ماهیت دو نوع هستند. 1- مؤلفه‌های پایدار و یا 

نسبتاً پایدار 2- مؤلفه‌های ناپایدار
مؤلفه‌های پایدار یا نسبتاً پایدار

ای��ن دسته از مؤلفه‌ها به‌گون��ه‌ای هستند که به لحاظ 
زمان��ی یا مکانی و جنس و ن��وع زیرمعیارها به‌راحتی 
تغییر نمی‌کنند؛ به عبارت دیگر مؤلفه‌های پایدار و یا 
نسبت��اً پایدار در زمان طولان��ی یا نسبتاً طولانی دچار 
تغییر شده و یا اثرات آن در بلند مدت بر بستر و زمینه 

جدول شماره )2(: مؤلفه‌های استخراج شده از اسناد و مقالات
عوامل 
زیستی سیاسی اقتصادی فرهنگی کالبدی عملکردی جمعیت حقوقی مل

عوا

حیات 
وحش تأمین مسکن درآمد 

خانوار موارد حسی اقلیم تأسیسات بعد خانوار ماليكت

ها
فه‌
مؤل

گیاهان توسعه آینده 
شهر

سرمایه
‌گذاری تاریخی زمین شناسی کاربری زمین بارتكفل مشكلات حقوقي و 

مديريتي
هزینه‌های 

مسكن
نيازهاي 
شهروندان هیدرولوژی حرکت و دسترسی نهادهاي حقوقي و 

مديريتي
هزينه 
ساخت توپوگرافی دسترسی به نقاط 

فراغتی و غیره
محدودیت‌های 
قانوني ماليكت

خاک
محدودیت‌های 
قانوني تفكيك و 

ساخت

موقعیت قرارگیری قوانین مربوط به 
تفکیک

تراکم
سطح اشغال

شكل هندسي زمين
گسترش افقی شهر
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اعم��ال می‌گردد. برای مثال مؤلفه‌هایی چون قوانین و 
مقررات به‌راحت��ی و در بازه‌های زمانی کوتاهی تغییر 
نمی‌کنند و معمولاً برای مدت زمان طولانی بر ساختار 
اداری و ثبتی و غیره حاکم است. در مثالی دیگر عوامل 
تاریخی در مک��ان و زمان موج��ود از پایداری و ثبات 
زی��ادی برخوردار ب��وده و در برنامه‌ریزی‌ه��ا به‌عنوان 
عواملی در نظر گرفته می‌شود که ضوابط و مقررات آن 
معمولاً ثابت می‌باشد. عوامل اقلیمی مانند ویژگی‌های 
زمین، توپوگرافی و یا زمین‌شناسی طی سالیان طولانی 
و در اث��ر نوسانات بالایی دچ��ار تغییر می‌شود که این 
نشان از پایداری مؤلفه‌ه��ای مذکور دارد. در تفسیری 
دیگ��ر برای عوامل اقتصادی مؤلفه‌هایی وجود دارد که 
پایدار و مؤلفه‌های��ی ناپایدار می‌باشند. به‌طور دقیق‌تر 
اختال�ف ارزش زمی��ن در یک شه��ر به‌راحتی تغییر 
نمی‌کند ام��ا هزینه‌های ساخت و ساز همواره در حال 

نوسان می‌باشد.
مؤلفه‌های ناپایدار

این قسم از مؤلفه‌ها در یک مکان مشخص در بازه‌های 
زمانی کوتاه مدت��ی می‌تواند تغییر کند و اثرات تغییر 
خ��ود را به‌سرعت نمایان می‌کن��د، این مؤلفه‌ها علاوه 
بر یک مک��ان ثابت در دو یا چند مک��ان نیز می‌تواند 
بسیار متفاوت باشد. برای مثال برای عوامل فرهنگی و 
اجتماعی، از آنجایی که محوریت اصلی آن »انسان« و 
»فعالیت‌های انسانی« بوده فلذا تغییرات جامعه انسانی 

می‌توان��د سریع رخ داده و نیازه��ای آن مدام در حال 
تغیی��ر باشد، مناسبات بین آن‌ها دگرگون شده و ابعاد 

متفاوتی را از خود به نمایش بگذارد.
بدین ترتیب در یک تفسیر ساده‌تر، اگر جامعه را متشکل 
از عوامل و مؤلفه‌های فوق در نظر بگیریم؛ در این جامعه 
عواملی چون پهنه‌ها و حرایم تاریخی، مقررات و ضوابط 
جاری، شبکه دسترسی و حمل‌و‌نقل و امثالهم به‌سرعت 
تغییر نمی‌کنند، اما در جامعه مذکور هرچه معیارها به 
سمت پارامترهای انسانی حرکت می‌کند از میزان ثبات 
و پای��داری آن کاسته می‌ش��ود و این موجب می‌شود 
ت��ا جوامع شهری هر بار شک��ل جدیدی از نیازها را به 
خود ببیند. در این بین برنامه‌ریزان شهری می‌بایست با 
در نظر گرفتن مؤلفه‌های پایدار به‌عنوان شالوده اصلی 
الگوی تفکیک کارب��ری زمین به پاسخ‌دهی مناسب و 
مطل��وب متناسب با نیازهای جامعه و دیگر مؤلفه‌های 
ناپایدار بپردازند تا شکل جامعی از الگوی تفکیک زمین 
را برای کاربران به تصویر کشیده و آن را در جهت نیل 
اه��داف و چشم‌اندازهای کلان شهری تدوین و تبیین 

نمایند.
نتیجه‌گیری

با توجه به اینکه شهرها از گستره محدودی برخوردارند 
و همه روزه میزان زیادی از اراضی دستخوش ساخت و 
ساز و توسعه قرار می‌گیرند با ایراد سازوکاری مناسب و 
هوشمندانه می‌تواند مسیر توسعه و آماده‌سازی اراضی 

جدول شماره )3(: همپوشانی شاخص‌های استخراج شده از مقالات

 عوامل سیاسی وابعاد
 عوامل فرهنگی وعوامل کالبدیحقوقی

 عوامل زیستعوامل اقتصادیاجتماعی
محیطی

 عوامل مربوط به
 کاربری زمین و
فعالیت‌ها

قوانین و مقررات، مؤلفه‌ها
مالکیت

توپوگرافی، تراکم،
نحوه توسعه شهر،

شکل زمین

عوامل تاریخی، 
نیاز شهروندان، بعد 
خانوار، شاخص‌های 

جمعیتی

درآمد خانوار، هزینه 
مسکن، هزینه 
ساخت و ساز

محیط‌زیست، اقلیم، 
زمین‌شناسی

کاربری زمین، 
دسترسی و معابر، 

حمل‌و‌نقل
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را در جه��ت ساماندهی توسعه و هدایت آن به سمت و 
سوی اهداف و برنامه‌های توسعه شهری کلان، سوق داد.

در کشورهای در حال توسعه برنامه‌ریزی کاربری زمین 
و اب��زار تفکیک زمین به‌مثاب��ه سلاحی‌ست که گاه به 
سم��ت خود برنامه‌ریزی کارب��ری زمین و برنامه‌ریزی 
شهری نشانه م��ی‌رود. دلیل این کج عملکردی بودن، 
ت��ک مؤلفه‌ای و نگاه یک جانبه ب��ه موضوع است. چه 
بس��ی مؤلفه‌های متفاوتی بر موض��وع حاکم بوده ولی 
در نظ��ام و ساخت��ار مدیریتی و برنامه‌ری��زی صرفاً به 

بخش‌های اندکی از آن توجه می‌شود.
آنچ��ه در این مطالعات حاصل شد این است که الگوی 
بهینه تفکیک زمین، الگویی همه جانبه‌ای ست که با 
پشتوانه عوامل کال�ن و پایدار که ساختار اصلی آن را 
شکل می‌دهند، پاسخگو به نی��از جامعه خویش بوده 
و هم��واره می‌بایست متناسب با تغیی��رات پالایش و 
بازنگ��ری گردد. انعطاف‌پذیری و امک��ان بازنگری این 
الگوها می‌تواند قوی‌ترین و مؤثرترین جنبه آن به‌عنوان 
یک��ی از مهم‌ترین عناصر شکل دهن��ده و نظم‌دهنده 
مکان و فضا باشد. بدین ترتیب می‌توان گفت که الگوی 
تفکی��ک زمین نباید مانند ی��ک قالب ثابت برای تمام 
مکان‌ها، زمان‌ها و شرایط عمل نماید و باید به فراخور 
شرایط و متناسب با موضع عمل نماید. این مهم نشان 
از آن دارد ک��ه الگوی تفکی��ک زمین در زمره فـرآیند 
سیستمی عمل می‌کند که »فرآیـند« مهم‌ترین بخش 
آن بوده و پالایـش و بـازنگری و انعطاف‌پذیری بخش 

جدایی ناپذیر آن است.
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