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  عمومی کاربري هايدر  آن تبعات و شهري تفصیلی هايطرح در ها کاربري تغییر دلایل 

  : منطقه یک شهر همدان)موردي مطالعه (
  

  07/02/94  تاریخ پذیرش نهایی مقاله:             25/04/93تاریخ دریافت مقاله:  
  

 کمال محمدي
  )واحد همدان زي شهري، دانشگاه آزاد اسلامیریگرایش برنامه کارشناس ارشد شهرسازي(

 )عضوهیات علمی دانشگاه کردستان استادیار گروه شهرسازي و( کیومرث حبیبی

  )استادیار گروه معماري وعضوهیات علمی دانشگاه شهید مدرس تهران(محمدرضا بمانیان

 

  دهیچک

شمسی و رشد جمعیت و به تبع آن رشد شهرها، شهرها شاهد  40به دنبال اصلاحات اراضی در دهه 

اما از  رشد فراوانی در زمینه شهرسازي شدند وبه همین دلیل طرح هاي جامع شهري تهیه و تصویب شدند.

براي حل  توانایی لازم را صحیح به مشکلات شهري، به دلیل عدم پرداختن دقیق و هاکه این طرح آنجایی

 طرح تفصیلی شهري  تفصیلی تهیه و تصویب شدند. طرح هاي 50دهه  در نتیجه دراین مشکلات نداشتند 

 هاي مختلف شهرسازي بخشهماهنگ و به منظورترویج ضوابط شهرسازي،کنترل توسعه شهرها بیش تر

 هايواقعیت با  شهرها تفصیلی هايطرح جمله از شهري توسعه هايطرح شود. ناکارآمديتهیه می

 تغییرات معضلات این از یکی .کندمی  بروز شهرها در اجتماعی هايپدیده قالب در جامعه در موجود

 و قانونی صورت به تفصیلی هايطرح مقررات و ضوابط که برخلاف شهرهاست اراضی کاربري

 خدمات در تعادل عدم آمدن وجود به تغییرات این حاصل. است گرفته شکل شهرها در غیرقانونی

این نشان از عدم توانایی طرح تفصیلی در پیشبرد توسعه  .شهرهاست محیط کیفیت مستمر نزول و شهري

 ي،آن هاکتابخ هايبررسی طریق از که است شده سعی تحقیق این در ریزي موجود است.بر اساس برنامه

 مصوب هايکاربري در گرفته صورت تغییرات موارد هدف، جامعه بین پرسشنامه توزیع

 و  spssافزارهاي با استفاده از نرم آن هاعلل  و 1391 تا 1381 هايسال فاصله در شهرهمدان(منطقه یک)

ARC GIS , AUTO CAD سهم بیشترین شهرها اراضی کاربري تغییر علل بررسیدر  .گردد مشخص 

 ها شهرداري در پایدار درآمدي منابع وجود عدم موضوع به که است قانونی و اقتصادي عوامل به متعلق

  .است مرتبط شهرسازي مقررات و قوانین در اجرایی ضمانت قوي عوامل فقدان و

 مقررات و کاربري، قوانین اصلاحات اراضی، عدم توانایی، تغییر تفصیلی، طرح: کلیدي هايواژه

  شهرسازي

                                                

 نویسنده رابط: k.mohamadi24@yahoo.com 
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  مقدمه

طرح تفصیلی شهري طرحی است که بر اساس معیارها و ضوابط کلی طرح جامع، نحوه 

 موقعیت و مساحت دقیق زمین ،هاي شهري را در سطح محلات مختلف شهر  استفاده از زمین

میزان تراکم جمعیت، تراکم  ،وضع دقیق و تفصیلی شبکه عبور و مرور  ، آن هابراي هر یک از 

 هاي مربوط به مناطق بهسازي،توسعه وحل مشکلات شهري و اولویت واحدهاي شهري، در

طرح تفصیلی در حقیقت، تنظیم . موقعیت کلیه عوامل مختلف شهري در آن تعیین می شود

- آنانجام اقدامات جزء به جزء در مناطق و محلات شهري و طراحی  هاي مفصل و برنامه

بازشناسی،مرحله تثبیت  طرح تفصیلی شامل چهار مرحله به قرار زیر است:مرحله.ستها

انجام و اجراي محتواي طرح و کاربرد مرحله  ها و تعیین اولویت ها ،مرحله تشخیص و برنامه

 2000/1 ، 1000/1 ، 500/1 ها در طرح هاي تفصیلی معمولاً اندازه نقشه میباشد. اراضی

 ایران پس ازتهیه طرح هاي تفصیلی در )1378ریزي شهري،.(شیعه،اسماعیل،مبانی برنامهاست

تصویب قانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و معماري و همزمان با شروع برنامه عمرانی پنجم 

به  آن ها) آغاز گردید. این طرح ها در ابتدا براي شهرهایی که طرح جامع  1352کشور ( 

ها  نوسازي شهرداريقانون  23ماده  1تصویب رسیده بود انجام پذیرفت . بر اساس تبصره 

فند پس از تهیه و تصویب نقشه جامع شهر ، حداکثر ظرف دو سال نقشه هاي تفصیلی را مکل

تهیه و اراضی ، باغها و املاکی را که بر اساس نقشه مذکور در معرض طرح هاي احداث و توسعه 

معابر و میادین واقع می شود ، مشخص نمود و احداث هرگونه بنا و تأسیسات را در این گونه 

کنند . ولی در عمل به لحاظ قراردادن اعتبارات ملی مربوطه در اختیار وزارت اراضی ممنوع 

ها  قرارداد تهیه طرحمسکن و شهرسازي از دیرباز ، ادارات مسکن و شهرسازي ، نسبت به انعقاد 

 به توجه با) 1387(سعیدنیا،احمد،طراحی شهري در ایران، با مشاورین شهرساز اقدام می نمایند

 و ایران در شهري مدیریت و شهرسازي و شهرنشینی درروند اخیر سال چهل تحولات و تغییر

 این تهیه شاهد هنوز شهرها تفصیلی، طرح به خصوصشهري  هاي طرح معضلات و ها چالش

 و کاستی ها تمام با و باشد می شهرها امور اداره اسناد راهبردي در عنوان به ها طرح گونه

 از .باشند نمی شهري هاي به طرح نگرش و تهیه نحوه تغییر فکر به عدیده،قانونگذاران مشکلات

 و اصلاح بدون و ها کردن شهرداري اعلام خودکفا با شمسی هجري دهه شصت اواخر از طرفی

 و تأمین ها، درآمدي شهرداري پایدار منابع تأمین جمله از طرح این زیرساختهاي اساسی تأمین

 تعادل عدم بحران جدي یک در شهري مدیران و شهرها وکارآمد متخصص نیروهاي آموزش
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 بالا رفتن بدلیل که گرفتند قرار شهرها در روزمره و هاي مستمر هزینه و حاصله درآمدهاي میان

 تفریحی رفاهی، امور در ها شهرداري تر بیش خدمات رسانی لزوم در شهروندان توقعات سطح

 درآمد این با صباحی چند شاید که فروشی رفتند شهر سراغ به ها شهرداري ناچار به وعمرانی

 در بکار مشغول پرسنل و شهروندان هاي خواسته عظیم سیل گوي جواب بتوانندآنی  و گزاف

 ماده پنج درکمیسیون موجود خلاء از استفاده آن هاينمونه از باشند،یکی خود خدماتی مراکز

 به روند انجام و مسأله طرح با که است معماري ایران و شهرسازي شورایعالی تأسیس قانون

 فضاهاي شهري، سبز فضاهاي به خصوص خدماتی اراضی کاربري تغییر زمینه اصطلاح قانونی

 با اند نموده مهیا را ها این طرح بر حاکم مقررات و ضوابط تغییر و ... و فضاهاي ورزشی آموزشی،

-آن ملک که اراضیمالکین  مکرر مراجعه از هم طرف یک از ها، توسط شهرداري عمل این انجام

 کاهند(بدلیلمی شده واقع شهرها تفصیلی هايطرح خدماتی مصوب فضاهاي محدوده در ها

 از و قانونگذار) توسط مقرر زمانی محدوده در اینگونه املاك تملک جهت مالی استطاعت عدم

 قسمتی دیگر طرف از و شود می کاسته ها علیه شهرداري قانونی ذیصلاح مراجع در دعاوي طرح

 برآیند نتیجه در و گردد می تأمین اینگونه توافقات در ها شهرداري نیاز مورد درآمدي منابع از

 و مطلوبیت نه و بصري، از سیماي نه که ما کشور در امروزي شهرهاي شود آن می کلی

 فراهم آیا براستی. برخوردارنیستند سرزندگی  پراکنش خدمات و بین تعادل لازم و سرزندگی

 مؤثر ي عمومی ها کاربري تحقق در شهرها تفصیلی ي ها اجرایی طرح مالی ابزارهاي کردن

 در هاي تفصیلی طرح متولی و مجري لانمسوو از توضیح خواستن و اي ه دور بازرسی آیا است؟

ضمانت  که نرسیده آن زمان آیا و است؟ موثر ي تفصیلی ها طرح در کاربري تغییرات کاهش

 اقتدار اجرایی ضمانت این قدر آن و نهادینه گردیده شهرسازي مقررات و ضوابط از عدول اجرایی

 منافع از را بادآورده سودهاي کسب خواري و رانت فکر گرایش و هرانگیزه با افراد که داشته باشد

 و بپردازیم مشکلات این یابی اصلی ریشه به که برآنیم تحقیق این در کنند؟ سر بیرون از عمومی

 گامی بتوانیم خصوص در این عملی راهکارهاي ارائه به مطالعه مراحل انجام تکمیل با پایان در

 هستیم آن کشورشاهد شهرهاي اکثر در که دیرینه و مزمن بیماري کردن این برطرف در کوچک

  .برداریم
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 تحقیق روش -1

 آوري گـرد  روش همچنـین  و اسـتفاده شـده   تحلیلـی  – توصـیفی  روش از تحقیق این در

 فنـون  و از پرسشـنامه  اسـتفاده  و دسـت  بـالا  اسناد بررسی از و اي صورت کتابخانه به اطلاعات

  بوده است.  GIS , AUTO CADو  spssنرم افزارهاي با همراه ها تحلیل در آماري

  هاي دیدگاه پیشینه پژوهش-2

اولیـه   سـال هـاي  به دنبال تهیه واجراي اولین طرح هاي جامع وتفصیلی در ایران از همان 

 بـیش آشـکار گردیـد و    براي دست اندرکاران به طور کـم و  آن هابرخی از مسائل ونارسایی هاي 

به میان کشیده شـد کـه تـا امـروز      50دهه اصلاحی در اواسط  هايپیشنهاد انتقادات وخستین ن

یب تصـو  متوجه روند هاي قانونی تهیه، بیش تر کماکان ادامه پیدا کرده است. این انتقادات ابتدا 

کشـیده شـده    آن هـا مبانی نظري  به محتواي طرح و آن هااجراي طرح ها بوده وسپس دامنه  و

است. به منظور آشنایی اجمالی با نتایج اجراي طرح هـاي جـامع وتفصـیلی در ایـران و انتقـادي      

  اشاره میشود.هاي انجام شده در این زمینه  پژوهشدر اینجا به برخی از  آن هانسبت به 

نگرشی بر الگوهاي برنامـه ریـزي شـهري     «رساله تحت عنوان  1369وزارت کشور در سال 

که هدف از این تحقیق نواقص و مشکلات طرح هاي توسـعه شـهري در سـه زمینـه :     » در ایران 

  نارسایی و مشکلات اجرایی بوده است .  -روش بررسی و تصویب  ج -محتواي طرح ها  ب -الف

بررسی ونقد اجمـالی طـرح هـاي جـامع     «مقاله اي تحت عنوان در  1371غمامی در سال 

بـه طـور اعـم     عدم کفایت نظام موجود مدیریت شـهري ،  با توجه به بیان علل نارسایی و»شهري

-وطرح هاي جامع وتفصیلی شهر،به طور اخص از سـه عرصـه اصـلی نـام بـرده شـده اسـت:الف       

-هنگی طرح ها با شـرایط جامعـه ج  ناهما-ناهماهنگی طرح ها با طبیعت وماهیت پویاي شهر ب

-طـرح «به » طرح هاي خیالی«نارسایی در نظام مدیریت شهري . در این مقاله به منظور تبدیل 

-واقع گرایی  ج-انعطاف پذیري  ب-رعایت اصول زیر پیشنهاد شده است:الف» هاي واقع گرایانه

  )  1371(غمامی، بهبود مدیریت

 از اي دوره هر در شناختی جامعه و وسیاسی تصادياق جغرافیایی، واقعیتی عنوان به شهر

 گذاشـته  تـأثیر  آن هـا  از کـدام  هـر  وبـر  پذیرفته تأثیر عوامل این از کدام هر از خود وتحول رشد

 شاید و شهري ریزي ایده برنامه ي ها سرچشمه از یکی محیط بهبود به کلی،اعتقاد طور هب .است

 تهیـه  شـروع  از  )168،پژوهش هاي جغرافیایی،1385(پوراحمد،است استوارآن و ثابت ایدئولوژي

- فـراوان تهیـه   تجـارب  کسب وجود با اما گذرد، می دهه چهار حدود ایران در شهري هاي طرح
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-برنامـه  توسـعه  مسـیر  در نتوانستند شهري هاي عمل طرح در شهري، امور مجریان و کنندگان

 نادرست روندهاي اصلاح جریان در تواند می که اقداماتی از یکی باشند موفق شهرها شده ریزي

 .است شهري توسعه هاي طرح شناسی گیرد،آسیب قرار توجه مورد جامع هاي طرح مشکلات و

 را مشـکلات  و مسـائل  تـوان  هـا مـی   طـرح  محتـواي  و اجرا تهیه، چگونگی به نقادانه بانگاه زیرا

 نداشتنمنبع) همان.(دید تدارك مسائل یافتن شدت از جلوگیري براي راهکارهایی را و شناخت

 را بابل شهر کاربري اراضی تغییر محیطی زیست محدودیت نظرگرفتن ر د بدون و پایدار مدیریت

 بـر تغییـرات   گـذار  تأثیر عوامل که است کرده تبدیل نوین درفضاي شهرها معضلات مهمترین از

 تقسیم کرده جمعیتی عوامل و اقتصادي عوامل عوامل قانونی، ي؛ دسته سه به را اراضی کاربري

 )1386( خاکپور،براتعلی،است عامل ترین اراضی مهم کاربري تغییرات در جمعیتی عوامل که

 تغییـر  بر تأکید با شهر فیزیکی وگسترش رشد در دولت نقش بررسی به دیگر تحقیقی در

 بـراي  تقاضا )1389( راهنمایی، محمدتقی،است شده پرداخته پیرامون اراضی کشاورزي کاربري

 یک نیازهاي و درساخت تغییر یا تکنولوژیکی تحولات دهنده نشان تواند جدید می ي ها کاربري

 تقاضاي یک دیگرنمایانگر بعضی که حالی در هستند، دوام کم این تحولات از برخی .باشد جامعه

 در عامـل تغییـرات   مهمترین عنوان به انسان ي ها فعالیت هاي اخیر ل سا طی .هستند دائمی

 از آن، ایجـاد  در مـؤثر  عوامـل  و تحـولات  چنین شناخت.است شده شناخته زمین کاربري الگوي

 جهـانی  و اي منطقه محلی، سطح در اراضی کاربري الگوهاي مدیریت و الگوسازي تحلیل، لحاظ

  .(SINGH.A,ASGHER.MD , 2005).است بسیار مشکلی کار

  

  

 پژوهش فرضیات-3

شهرداري ها و سایر سازمان هاي موثر در تغییر کاربري هـاي  به نظر می رسد توان مالی  -

 غیرانتفاعی به انتفاعی به منظور تامین درآمدها ارتباط دارد.

 تغییرکـاربري  رونـد  در شهرسـازي  مقـررات  قوانین و اجرایی ضعف که رسد می نظر به - 

  .است مؤثر شهري تفصیلی هاي طرح درعمومی اراضی 
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  کلیديمفاهیم  وتعاریف-4

  1کاربري تغییر

 شـهر  نیـاز  مورد هاي سرانه تأمین اراضی براي تفصیلی مصوب هاي طرح در که آنجائی از

 لحـاظ  از کـه  شود می نظرگرفته در ... و ورزشی آموزشی، بهداشتی، سبز، هاي فضاي زمینه در

 تقاضـاي  بـه  مسکونی هستند، و تجاري هاي کاربري به نسبت تري ارزش پایین داراي اقتصادي

تفصیلی اصطلاحا تغییر  هاي طرح مصوب ضابطه یا تغییر درکاربري بر مبنی شهرداري و مالکین

  گویند. کاربري می

 2شهر خدمات

 در شهروندان به مطلوب دهی جهت سرویس که شود می اطلاق هایی فعالیت مجموعه به

 .شود می نظرگرفته در شهرها در ... و آموزشی بهداشتی، رفاهی، هاي زمینه

  3ها شهرداري درآمد

-آن وصول نحوه و حقوقی و اشخاص حقیقی از شهرداریها درآمدهاي کسب و تأمین منابع

  عمرانی. جاري و هاي هزینه مقابل در شهرداري شدن از غیرانتفاعی پس ها

  

  عرصه پژوهش-5

شهر همدان از نظر موقعیت سیاسی در بخش مر کزي در شهرستان همدان واقع می باشد 

دقیقـه از   20درجـه و   48دقیقه , غربی ترین آن  27درجه و  49شرقی ترین نقطه شهر همدان 

درجـه عـرض    35دقیقـه، تـا    35درجـه و   34نصف النهار گرینویج فاصله دارد و در حـد فاصـل   

شمالی واقع شده است.از نظر توپوگرافی همدان از جنوب وجنوب غربی به ارتفاعاتی ازرشته کـوه  

باشـد.این شـهر از یـک شـیب کلـی       متراز سطح دریا می3574کوه الوند با ارتفاع زاگرس ازجمله

تیپ شیب بسیار  3باشد. در پهنه بندي شیب اراضی داخل شهر به جنوب به شمال برخوردار می

خوریم. شرایط طبیعی زمین در شهر همدان جهت شیب غالب جنـوب  میشدید، متوسط و کم بر

-در نواحی جنوب، جنوب شرقی به سمت مرکز شـهر و شـیب  هاي فرعی به شمال و جهت شیب

                                                
1  .  land use change 
2  .  urban servises 
3  .  municipalit incom 
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باشند.شیب عمومی قطعـه زمینـی کـه    هاي جنوب غرب به سمت شمال شرق قابل تشخیص می

%و به طرف شمال بوده که ایـن درصـد از شـیب درحالـت ایـده آل      5-4منطقه روي آن قراردارد

  )  12،ص 1382.(طرح جامع همدان،قرارگرفته است

ضایی منطقه یک در شهر،استان وکشور: موقعیت ف 1شکل   

  
  ماخذ: مرکز مطالعات شهرداري همدان

  :میزان مساحت ،جمعیت،تراکم وسرانه منطقه یک شهر همدان 1جدول

  پیشنهادي  1390وضع موجود   1381وضع موجود   

  10868442  8048200  7002573  مساحت منطقه(مترمربع)

  132000  111897  93780  جمعیت(نفر)

  01/366  18/362  16/366  مسکونی خالصتراکم 

  32/27  61/27  30/27  سرانه مسکونی

  3606404  3089476  2561131  وسعت مسکونی(مترمربع)

  45/121  03/139  92/133  تراکم ناخالص(نفر)

  3224179  2256892  2033150  شبکه ارتباطی

  ماخذ: طرح تفصیلی ومحاسبات نگارندگان
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1390تا  1381 سال هاي: کاربري هاي منطقه یک شهر همدان طی جدول 

  محاسبات نگارندگان ماخذ: طرح تفصیلی و

  

  شهريکاربرينظام -5-2

در منطقـه   1390تا  1381طرح تفصیلی شهر همدان از سال  5بطور کلی کمیسیون ماده 

تغییـر   هکتار زمـین شـهري را   58/1بند تشکیل داده است و معادل  210مورد جلسه با  52یک 

مـورد آن   26در  5مورد درخواست مطـرح شـده در کمیسـیون مـاده      210کاربري داده است از 

بنـد آن خواسـتار افـزایش تـراکم      50در  ودرخواست تغییر کاربري از غیر مسکونی به مسـکونی  

  1391  1390  1381  سال

  132000  111897  93780  جمعیت

  سرانه  مساحت  درصد  سرانه  مساحت  درصد  سرانه  مساحت  کاربري

  27,32  3606404  38,38  27,61  3089476  36,57  27,30  2561131  مسکونی

  108784  1,16  1,55  146585  1,31  1,82  162948  1,23تجاري

  2,03  268471  2,21  1,58  177867  2,55  1,9  179067  آموزشی

  10,72  1415177  12,79  9,2  1029452  14,27  10,65  999578  آموزش عالی

  2,04  270089  2,59  1,86  209176  2,54  1,90  178187  اداري وانتظامی

  1,1  145200  1,29  0,93  104064  1,41  1,05  98994  فرهنگی

  0,32  42367  0,4  0,29  32450  0,45  0,33  31766  مذهبی

  0,85  112954  1,09  0,78  88167  1,12  0,94  89070  ورزشی

  5,89  777723  3,67  2,6  295723  2,03  1,52  142545  فضاي سبز

درمانی 

  وبهداشتی

96893  1,03  1,38  102113  0,91  1,26  187440  1,42  

  2,6  344508  4,11  2,9  331416  4,72  3,5  331086  باغ وباغچه

  0,13  18341  0,08  0,05  6713  0,07  0,05  4925  هتل ومهمانسرا

تاسیسات 

  شهري

24565  0,26  0,35  23445  0,2  0,29  49761  0,37  

تاسیسات وحمل 

  ونقل وانبار

122850  1,3  1,75  154661  1,38  1,92  242880  1,84  

  29,032256892  20,16  28,04  3224179  24,42  21,68  2033150  شبکه ارتباطی
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ساختمانی مازاد بوده اند . درخواست تغییر کاربري غالباً در نواحی متراکم و یـا نـواحی بـا ارزش    

متـر زمـین از   3575وده بالا صورت می گیرد . نتایج جدول پایین نشان می دهد که : بالغ بـر  افز

متـراز کـاربري هـاي آموزشـی      1653متر زمین از فضاي سـبز و  3637اراضی باغ شهر همدان ، 

هکتار اراضـی تغییـر کـاربري     1,58تغییر کاربري و غالباً به مسکن تبدیل شده است . از مجموع 

درصد ) تبـدیل   3,86متر به آموزشی (610درصد ) ،  46,8متر به مسکونی ( 7395بر یافته بالغ 

متر) می باشد و کـاربري مسـکونی بـا     3637ین تغییر یافته از فضاي سبز (بیش تر شده است . 

درصـد مـواردي    46,8ین تغییرات کاربري را نشان می دهد . به طور کلی دربیش تر درصد 46,8

و خواستار تغییر کاربري و تراکم مـازاد  مطرح گردیده 5کمیسیون ماده  در 1390-81که از سال 

. نتایج این بررسی استخراج و اطلاعات مربوطه در جـداول زیـر ذکـر گردیـده     ساختمانی بوده اند

  است.

  

شهر همدان 5: کل مصوبات کمیسیون ماده3نمودار  جدول و 

  

  ماخذ:معاونت شهرسازي ومعماري شهرداري همدان واحد شهرسازي

   

از سال  5تعداد جلسات کمیسیون ماده 

 1390تا 1381

155 

2692 تعداد کل مصوبات 

1000 تعداد تغییر کاربري 

680 تعداد افزایش تراکم 

1012 سایر موارد (اصلاح معابر و....) 
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در منطقه یک(تغییر کاربري) 5:مصوبات کمیسیون ماده4جدول 

ل
ع ک

جم
گ  
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ت 
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سی
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ي
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ی  
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ی  
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ی و   
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ی
درمان

  

ي 
نگرد جها

ی
رای وپذی

  

باغ
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ت 
سا

سی
تا

ت
جهیزا

وت
  

ی
ش

رز و
سبز  

ي 
ضا

ف
ی  

ش
آموز

ي  
جار

ت
ی  

سکون
م

  از  

  به

7395
         2013
  215
  470
  903
  2166
  1277
  351
  

   مسکونی

1819
  490
        150
   39
   111
  376
   653
  

تجاري

610
             610
   

آموزشی

               

فضاي 

سبز

               

ورزشی

167
                167
  

تاسیسات 

وتجهیزات

               

معبر

               

باغ

               

جهانگردي 

وپذیرایی

800
     800
            

بهداشتی 

و درمانی

662
             350
    312
  

مذهبی

2747
    400
      1412
   400
   400
    135
  

  فرهنگی
               

تاسیسات 

شهري

1600
        1600
         

آموزش 

عالی

               

پارکینگ

15800
  490
  
 400
  800
    1600
  3575
  215
  909
  903
  3637
  1653
  351
  1267
  

  جمع کل

  ماخذ:معاونت شهرسازي ومعماري شهرداري همدان واحد شهرسازي
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 نقـایص  وجـود  با اما .گذرد می دهه ازچهار بیش ایران در شهري هاي طرح تهیه شروع از

 سازان، تصمیم ، گیران تصمیم(مدیریت شهري در گر مداخله اجزاي و اندرکاران که دست فراوان

 لازم کـار  سـازو  هنوز ولی دارند هااذعان طرح نوع این ناکارآمدي به همگی )شهروندان و مجریان

  فـراهم  باشـد  منطبـق  ما شرایط جامعه با که اجرایی و گیري تصمیم مالی، لحاظ حقوقی، از چه

 مقررات و ضوابط را با خود وتوسعه رشد روند ما شهرهاي که است همین دلیل به و است گردیده

 شکل شهري به مشکلات و معضلات میان این در و کند نمیمنطبق  تفصیلی هاي طرح بر حاکم

 )160، 1382( مجتهد زاده ، کند می بروز جدید پدیده هاي

 عمرانـی  و رفاهی هاي برنامه اجراي اراضی،عدم کاربري در نابسامانی شهرها، رویه بی رشد

 تفکیـک  بـا  شـهرها  شـدن چهـره   ساخته یکدست فرسوده، بافتهاي پیدایش هاي شهر، برنامه در

 و سـاکن  جمعیـت  نیاز روزمره مورد فضاهاي توجه عدم و صرف شکل مسکونی به و ضابطه بدون

 سـاکنین  جمعیـت و  مهـاجرت  ، زودرس فرسـودگی  جز که پیامدي آن ها خواسته به توجه عدم

 ساختمانی تخلفات رشد زمین، بازي بورس بی سامان، هاي محله گسترش .ندارد پی در را اصلی

 یکـی  نیـز  مرتبط غیر هاي کاربري تغییر و هاي تفصیلی طرح مقررات و ضوابط از عدول شکل به

 در و کلـی  نگـرش  یـک  با شهري باید مدیران که است کشور شهرهاي پیشروي معضلات از دیگر

 اگـر  کـه  نباشند مقطعی درآمدهاي فکر به و کند برخورد آن با شهر مدت بلند گرفتن منافع نظر

-در تنها نه ناچیز این مبالغ که گردد می معلوم شود نگریسته تخلفات گونهاین  پیامد به واقع در

 ایجـاد  و خدمات رسانی هنگفت و دائمی ي ها هزینه بلکه آید حساب نمی به شهرها براي آمدي

 نارضایتی شـهروندان  جز پیامدي که آورد خواهد ارمغان شهري به مدیران براي را جدید توقعات

 روزانـه توسـط   صـورت  بـه  ها شهرداري و شهري عملکرد مدیریت که زیرا داشت نخواهد دربر را

باشد  مثبت ارزیابی این اگر که است وطبیعی شود ارزیابی می خدمات ارائه به توجه با شهروندان

 پـی  در شـهر  امـور  اداره در را عملـی شـهروندان   ومشـارکت  یابد می افزایش شهري نظام اعتبار

 خواهـد  مواجه چالش با مدیریت شهري مجموعه عملکرد باشد منفی ارزیابی اگر داشت و خواهد

  .خواهدگردید بروز اجتماعی - سیاسی مختلف به اشکال آن انعکاس و شد
  

باخکرومآلفاي از فرمول  اطلاعاتتحلیل وتجزیه-6

 شـد  خواهـد  ذکـر  بعـد  صفحات در سوالات آن که اي پرسشنامه طراحی با مرحله این در

 امـر  متخصصین نظرات جمع آوري به ها فرضیه با مرتبط سوالات طراحی با است که شده سعی

  . گردد اقدام
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  ایرانشهرهايسطحدراراضیکاربريتغییرانواعبررسی2 :شکل

  نگارندگان ماخذ:

هدفجامعه-6-1

  از مخاطبـان  کـه  است شهر همدان در سطح پرسشنامه توزیع جهت شده انتخاب محدوده

اسـاتید در   همـدان و  اسـتانداري  مسـکن وشهرسـازي،   سـازمان  ، ها شهرداري یان کارشناسانم

 عمل به سنجی نظر آن ها همه از گردیدند که انتخاب هاي شهرسازي ومعماري دانشگاه هارشته

-نـرم  از شده استخراج نتایج که SPSS صورت گردید که به تکمیل پرسشنامه 60 قالب در آمده

 سـوالی  18 پرسشـنامه  مـا،  سـنجش  سنجش ابـزار  ابزار پایایی و روایی :گردد می ارائه ذیل افزار

 بـاخ  کـروم  آلفـاي  فرمول شده است،از استفاده لیکرت طیف از پرسشنامه این درتهیه چون.است

 SPSSاسـتفاده از نـرم افـزار     بـا  آن نتـایج  که است. شده استفاده پایایی پرسشنامه تعیین براي

  .است زیر بشرح است شده استخراج
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  پرسشنامهپایاییآلفايضریبتعیین5 :جدول

 
  

 نگارندگان ماخذ:

نسـبی   مطلوبیـت  از پرسشنامه پایایی درخصوص )0641 میزان( به آلفا ضریب مقدار به توجه با

  .است برخوردار
  

  فرضیهآزمون-6-2

 جداول در شده استخراج هاي پاسخ و فرضیههر  با مرتبط سؤالات ها فرضیه آزمون پی در

  گردد: می ذیل ارائه

هاشهرداريدرآمدبامرتبطشدهنظرسنجیجملات:  6جدول 

 نگارندگان ماخذ:

CRONBACH'S ALPHA  N OF ITEMS  
0641 18 

  خیر  تا حدودي  بلی  جملات نظرسنجی

 و اختیار کاهش موجب مالی منابع و ها مسئولیت وظایف، بین تعادل عدم

 شهري توسعه هاي طرح خدماتی هاي کاربري تحقق در ها شهرداري اقتدار

  .است گردیده

78  14  8  

 ضوابط تغییر و خدماتی هاي کاربري در مالکین و شهرداري بین توافق رواج

 همچنین و شهرها مسکونی زیربناي و زمین سطح رویه بی افزایش باعث

  .گردد می خدماتی هاي کاربري سطح کاهش

82  -  3  

 از یکی تراکم فروش و کاربري تغییر اراضی، تفکیک از ناشی عوارض میزان

  .است شهرداري درآمد ترین منابع مهم

92  -  8  

 و اعتباري ردیف تخصیص عدم تفصیلی هاي طرح عمده هاي ضعف از یکی

  .هاست طرح اینگونه اجراي براي ابزارهاي مالی

88  12  -  

 قانونی ابزار حالت از شهرداریها قانون صد ماده کمیسیون جرائم موارد اکثر در

  .است شده تبدیل درآمدي منابع از یکی به تخلف از جلوگیري

86  14  8  

 و دولت توسط خدماتی کاربري داراي املاك تملک درآمدي منابع اگر

 شهري هاي طرح در کاربري شاهدتغییر گردیدکمتر می تأمین شهرداریها

  .بودیم

92  -  -  

 هاي سیاست اتخاذ به ناچار شهر امور اداره براي تنگناها در شهر مدیریت

 طرح راهبردهاي مخالف نیز غالباَ که شود می درآمد برایکسب مقطعی

  .باشد می تفصیلی

104  8  14  

 -جاري هزینه هاي ( شهرداریها مالی نیازهاي از بخشی باید همواره دولت

  .بگیرد عهده به را هزینه هاي عمرانی)

72  -  -  
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  یک فرضیه

به نظر می رسد توان مالی شهرداري ها و سایر سازمان هـاي مـوثر در مـدیریت فضـاهاي      

خدماتی شهري از تغییر کاربري هاي غیرانتفاعی به انتفاعی به منظـور تـامین درآمـدها ارتبـاط     

  دارد.

با توجه به پژوهش انجام شده همانگونه که ملاحظه می شود یکـی از ضـعفهاي اساسـی      

توسعه شهري در اجـرا و رسـیدن بـه اهـداف پـیش بینـی        طرح هايق کامل که باعث عدم تحق

کـه  هـاي اجرایـی    بودجه دستگاهاش می شود مشارکت کم مردم ،تضعیف مدیریت وکمبود شده

. در روال کنـونی  ها مـوثر اسـت    تهیه و اجرا طرحمیشودو در فرآیند  کم ترسالیانه از این بودجه 

نیز بخش خصوصی و نحوه مشارکت آن در طرح هاي توسعه و عمران شهري به درسـتی تعریـف   

در تعـارض بـا اقـدامات     آن هـا و مشخص نشده است و به همین دلیل در اغلب مـوارد اقـدامات   

در واقع فرایند تهیه و تصویب طرح هاي شهري کـه از پـیچ و خـم     .بخش عمومی قرار می گیرد

می گذرد و در بسیاري ازموارد طرحها را دچار فرسودگی میکنـد  ها و شوراهاي متعدد  نکمسیو

دهد. و گذشت زمان ضرایب کمی مؤلفه هاي تأثیرگذار را بر محاسبات و پیش بینی ها تغییر می

این امر با توجه به تورم بالاي مالی و نحـوه تغییـر مـدیران اجرایـی صـرف نظـر از آنکـه مسـائل         

-کلات هر شهر می تواند تفاوت داشته باشد درنتیجه راه حلها و راهبردها نیـز مـی  معضلات ، مش

تواند متفاوت باشد . در طرح هاي توسعه و عمران شـهري اسـناد و مـدارك یکسـان بـا عنـاوین       

عـرض خیابـان و ... )    همگون تولید می شود . ( نقشه شبکه ارتباطی شهر ، نقشه درجه بنـدي و 

هرسازي را در چهارچوب قرارداد محصور می سازد و از معضلات و امکانات این روند فعالیتهاي ش

 بـه  درصـد  90 حـدود  شـود  مـی  استنباط ها پاسخ از که گونه واقعی شهر به دور می افتد همان

 و انـد  مثبـت داده  جـواب  شهرداري درآمد و هزینه تعادل وعدم ها شهرداري پایدار درآمد ضعف

 از را ناشـی  اراضـی  تفکیک و صد ماده کمیسیون درآمدجرائم کسب و شهرداري در توافقات رواج

 از دولـت  حمایتی چتر شدن برداشته بدلیل سالهاي اخیر در که معناسب بدان این و داند می آن

 اکثر که بینیم می خودشان، عهده به وهزینه درآمد کسب به مربوط امور واگذاري و ها شهرداري

 اي خصیصـه  چنـین  و باشـند  مواجـه مـی   وصولی درآمدهاي در ثباتی بی معضل ها با شهرداري

 بـراي  لازم شـرط .نـدارد  ارمغـان  به شهري مدیران براي مدت بلند ریزيبرنامه فقدان جز معنایی

 لازم بـراي  مـالی   منابع بودن مهیا شهري مناطق دهی جهت سامان برنامه و طرح هرگونه تحقق

 آثـار  مـوارد  از بسـیاري  در شـهرداري  مـالی  نظامناکارآمدي  . است نظر مورد هاي برنامه اجراي

 بـدون  و مفـرط  هـاي  کـاربري  تغییـر شـکل   بـه  شهري اراضی کاربري نظام پیکره بر را سوءخود
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 و شهري سیستم در انحرافات ساختاري ایجاد موجب نهایت در که کند ظاهر می کتاب و حساب

 اکثـر  کـه  است مطلب این گویاي خوبی به.گردد می شهر در اجتماعی بی عدالتی بروز همچنین

 داده رخ آن ها در اي عمده تغییرات بافت ودرون شهر حاشیه خدماتی کاربریهاي اتفاق به قریب

 شـده  گروه بندي هاي پاسخ به اتکاء و گرفته صورت هاي وتحلیل شده انجام هاي بررسی از پس

زمینـه   کـردن  فـراهم  کـه  کرد ادعا طور این و تأیید اول را فرضیه توانمی تکمیلی پرسشنامه در

  .است مؤثر خدماتی اراضی هاي تغییر کاربري روند در ها شهرداري پایدار درآمد کسب

  دوم فرضیه

 رونـد  در شهرسـازي  و مقـررات  قـوانین  اجرایـی  ضـمانت  ضـعف  کـه  رسـد  مـی  نظـر  بـه 

 جـدول  در مندرج جملات .است مؤثر شهري تفصیلی هاي طرح در اراضی خدماتی تغییرکاربري

  .است شماره دو وفرضیه اجرایی ضمانت و شهرسازي و مقررات قوانین با مرتبط زیر

استدوشمارهفرضیه واجراییضمانتوشهرسازيمقرراتوقوانینبامرتبط: 7شماره جدول

تا   بلی  جملات نظر سنجی

  حدودي

  خیر

 عمده دلایل از یکی مسکن و زمین بازي بورس و مسکونی زمین قیمت افزایش

  .میباشد شهرها تفصیلی هاي طرح در کاربري تغییرات
88  -  12  

 با معینی مبالغ پرداخت ازاي در خاص اقتصادي – اجتماعی گروههاي شهرها در

 محدوده از خارج یا خدماتی اراضی کاربري تغییر در اي ویژه امتیازات نفوذ اعمال

  .کنند می کسب شهري

60  20  20  

 روند افزایش دلایل جمله از مصوب، کاربري رعایت عدم شکل به ساختمانی تخلفات

  .است شهري اراضی در کاربري تغییر
66  8  26  

 ساختمانی تخلفات با اجرایی توان عدم و حاکم قوانین ضعف بدلیل ها شهرداري

  .دارند انفعالی برخورد
60  26  14  

 – اجتماعی شرایط به توجه با شهرها تفصیلی طرح جمله از شهري توسعه هاي طرح

  .است بوده ناکارآمد موجود قوانین و عقیدتی
74  14  12  

 جنبه و نبوده کارساز شهرها در اراضی کاربري تغییر زمینه در مقررات و قوانین

  .ندارد اجرایی ضمانت کشور ها شهرداري بر حاکم شرایط به باتوجه و ندارد کاربردي
60  12  28  

 نگارندگان ماخذ:

 و تصـرف  گونـه  همـه  حـق  خـود  به مایملک نسبت مالکی هر مدنی قانون 30 ماده مطابق

 تام اختیار بر اصل تسلیط براساس قاعده و باشد کرده استثناء قانون مواردیکه در دارد، مگر انتفاع

 ملازمـه  اشـخاص  تحدید مالکیـت  یا شهري ي ها طرح اجراي.است حق مالکیت اعمال در مالک
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 بـه  اقـدام  و مجانـاً  بلاعـوض  ها شهرداري یا دولت که است آن از مالکیت مانع حرمت البته .دارد

و  جامعـه  حقـوق  جمـع  بـا  موضـوع  ایـن  بـه  مربوطه قوانین .بنماید مردم املاك و اراضی تملک

 خریـد  بـه  مکلـف  را کننـده  تملک هاي ماهه دستگاه هیجده العجل ضرب تعیین ضمن اشخاص

 اي قولنامـه  آن عمـده  دلایـل  از )1379،36(کامیار،.است نموده آن اجراي و طرح در واقع املاك

-قانون زیادو شدت با ساز و تخلف ساخت رواج قانون، از شهروندان اطلاعی بی ، اکثراملاك بودن

 را صـد  مـاده  کمیسیون دردبیرخانه تخلف پرونده هزار نزدیک به ده وجود آن گواه افراد گریزي

  .برشمرد میتوان

 شهرسازي مقررات و انین قو به مربوطهجملات  از شده استخراج هاي پاسخ بندي جمع در

 مرتبط جملات بررسی با نهایت در.اند بوده موافق موضوع با درصد 70 حدود آن ضمانت اجراي و

 کـه  کـرد  ادعـا  تـوان  مـی  صورت گرفته ي ها ارزیابی و تحلیل و8شماره در جدول دوم فرضیه با

 هـاي  طـرح  در کاربري خدماتی تغییر روند در شهرسازي مقررات و اجرایی قوانین ضمانت ضعف

 قـوانین  در اصلاح ساختاري به نسبت امر متولیان که است پس شایسته .است مؤثر شهر تفصیلی

 در شـده  مطـرح  جمـلات  بـا .ورزنـد  اهتمـام  شهرها در ي تفصیلی ها طرح اجراي و تهیه نحوه و

-کـاربري مسـاحت   به شده افزوده خدماتی سطوح کاهش تأثیر است که گردیده سعی زیر جدول

-پاسخ توسط شهري محیط کیفیت نزول در نتیجه و کاربري تغییر از پس تجاري -مسکونی هاي

  .اند بوده درصد مخالف5 تنها و موافق درصد 95 که گردد می هندگان ارزیابید

  خدماتسایربرآنتأثیروکاربري تغییر:  8شماره جدول

  نگارندگان ماخذ:

  خیر  تا حدودي  بلی  جملات نظر سنجی

 نیازهاي به پاسخگوئی در ریزي برنامه اقتدار عدم و شهري مدیریت حضور عدم

 مواجه عمده تغییراتی با را شهرها تفصیلی هاي طرح اجراي روند متقاضیان، عاجل

  .کرده است

72  14  14  

 عوارض پرداخت به منوط شهر از نقطه هر در تراکم و کاربري نوع هر فروش

 برطرف پنج ماده کمیسیون را قانونی مشکلات است مجاز شهرداري به مربوط

  .خواهدکرد

94  12  76  

 درآمدهاي و )… .و ورزشی -آموزشی - سبز فضاي (خدماتی اراضی کاربري تغییر

 عمومی منافع و حقوق شدن پایمال قیمت به ها طرح از تخلف مجوز صدور از ناشی

  .شود می تمام شهري محیط کیفیت مستمر نزول و

12  -  6  
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 شـهرها  محـیط  کیفیـت  نزول در خدماتی کاربري اراضی تغییر که کرد ادعا توان می پس

 منـابع  اصلی معضل که گرفت توان نتیجه می گردید، عنوان تاکنون آنچه از. دارد مستقیم تأثیر

 .اسـت  درآمـدي  منابع ترکیب نیست بلکه آنان درآمدي منابع نوع ایران در ها درآمدي شهرداري

 بخـش  از دریـافتی  اراضـی یعنـی   و آن هاساختم عوارض به ها شهرداري اتکاي مالی که ترکیبی

 را مصرف از بخش درآمد یعنی )نوسازي عوارض( مستغلات و سهم املاك و داده افزایش را تولید

 بخـش  هـا بـه   شـهرداري  مالی اتکاي که است این است آنچه مشخص. است داده کاهش بشدت

شـرایط   تأثیر تحت بشدت و گردد می محسوب منابع مالی ناپایدارترین از که ساز و ساخت تولید

 اي عدیـده  مشکلات با را آنان و داده آنان کاهش در را ریزي برنامه قدرت است، جامعه اقتصادي

 نوسـازي  عوارض از گزین جاي به عنوان توان می درآمدي منبع این کاهش با .است روبرو نموده

 و نمـود  اسـتفاده  دارد، را بهمـراه  کمتـري  تبعات و بوده برخوردار زیادي وپایداري استمرار از که

 منابع از یکی امروزه مهم درآمدي منبع این .داد افزایش بتدریج ها بودجه شهرداري در آن سهم

 50  نیمـی  از مثـال بـیش   بطـور  .گردد می محسوب جهان در ها هزینه شهرداري تأمین اصلی

 ذکـر  مطلـب  دو بـه  توجه با .گردد می حاصل منبع این از در آمریکا شهرداریها درآمد کل درصد

 توان نوسازي می عوارض سهم افزایش و اراضی و آن هابر ساختم عوارض سهم کاهش یعنی شده

را  خـود  درآمدي اتکاي بایست می بزرگ شهرهاي در به خصوص شهري مدیریت که نمود عنوان

درآمدي  استمرار از بتواند تا دهد سوق آن برمصرف عوارض سمت به ساز و ساخت تولید بخش از

ایران  ها شهرداري درآمدي منابع در دیگر حائز نکته.گردد برخوردار تر کم منفی تبعات با همراه

 در دنیـا  بـزرگ  شـهرهاي  .هاسـت  بودجـه شـهرداري   در دولتـی  هـاي  کمک ناچیز بسیار نقش

 انـد،  داشته شهري مدیریت که در هایی پیشرفت تمام با امروزه نیز پیشرفته و کشورهاي صنعتی

 چنـین  کشـورها  ایـن   در نیـز  مرکـزي  دولتهاي .دانند نمی درآمدي این منبع از نیاز بی را خود

 درآمـد  درصـد  25 سوئد شهرهاي در ، ي شهردار درآمد کل درصد3 نیویورك در. ندارند تفکري

 بنـابراین یـافتن  . شـود  مـی  حاصـل  مرکـزي  دولت هاي درصد از کمک 5ژاپن در و ها شهرداري

 تواند می آن هادرآمد افزایش زمینه در ها شهرداري از دولت حمایت احیاي جهت هایی مکانیزم

  ) 1383،332(صفري،.نماید مرتفع را مالی منابع زمینه در ها ي شهردار مشکلات از بخشی

  پیشنهادهاارائهوگیرينتیجه-7

 شناسی آسیب همچنین و ها نتایج پرسشنامه استخراج شده، انجام هاي تحلیل به توجه با

 رشد به که. گردید حاصل شهر همدان(منطقه یک) نتایجی در خدماتی اراضی علل تغییرکاربري
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 منجـر  خـدماتی  فضـاهاي  مسکونی با توسعه ناهماهنگی و تناسب عدم به سریع و خوديه ب خود

عـدم   ،الاحداث به صورت طراحی نشده و نازیباي جدید آن هارها کردن نماي ساختماست.  شده

بسته شدن دید عناصر طبیعـی ، تـاریخی و ارزشـمند بـه علـت       ،سازماندهی مناسب توده و فضا

ناهماهنگی ساختمان هاي همجوار به لحاظ ارتفاع ، مصالح ، سبک و  ،ساخت و سازهاي بی رویه

راسـته هـاي اصـلی و محـلات     بنـدي شـهر در محـدودة     استخوانمخدوش شدن سیما و  ،غیره

پایـداري در توسـعه شـهر و    نقض آشکار عامل  )،مخدوش شدن بعد سوم فضاي شهري ،مسکونی

، سپردن روند ساخت و ساز به ارادة نـامعلوم بـازار و عـدم تحقـق     کاهش کیفیت زیست محیطی

 یخـدمات  فضـاي  و ارائـه  کلیۀ طرح هاي شهري ( ترافیک ، تأسیسات ، رعایت سطوح خـدماتی ) 

تمایـل   ،بنابراین باشد. می( تغییر کاربري ها)  5همه از تبعات کمیسیون ماده  ناکارآمد، و ناقص

 وجـود  علیـرغم  شـهر  حاشـیه  اراضـی کشـاورزي   و محـدوده  داخل خدماتی اراضی تفکیک براي

 بـاقی  خـود  قوت به همچنان فرسوده شهري، بافتهاي و شهر درون بایر اراضی قابل توجه ظرفیت

 گیـري  شـکل  و شـهر  درحاشـیه  هـا  رویی پراکنده تحمیل و فشارها بروز و سرچشمه است مانده

 در نفـوذ  يذ و نفـع  ذي فعـال  عوامـل  عملکـرد  از مهم این و اند غیررسمی شده ي ها سکونتگاه

و  کنـد  می تأمین را شهر جمعیت از قلیلی عده کوتاه مدت منافع که گیرد می نشأت شهر سطح

 فراموشی دست به وادي این در شهر منافع بلندمدت و رساند می رؤیایی هاي ثروت به را آن ها

 رونـد  بهبـود  جهـت  يشـده پیشـنهاد   ارائـه  مطالـب  و جهـات  جمیـع  بـه  توجه.شود سپرده می

 :گردد می ارائه شهرها در اراضی خدماتی تغییرکاربري

 ها شهرداري درآمد و مالی نظام اصلاح -

 و مستقیم رویارویی و شهري و مشکلات مسائل با برخورد پیشگامان عنوان به ها شهرداري

 تـنش  بـروز  از تا .گردد مناسبی برخودار مالی ي ها پشتوانه از می باید  مردم آحادبا  زیاد بسیار

 قــانون 52 تبصــره ب بنــد  اســاس . بــر  شــود اجتمــاعی جلــوگیري  ســطوح در

 درآمـد  کامـل  خودکفـایی  زمینـه  سـال 3ظـرف کهبودشدهموظفدولت1362سالبودجه

 تا رسد نمی گوش به این قانون اجراي از خبري هیچ هنوز ولی کند فراهم ها را شهرداري پایدار

 هاي بررسی با .شده است تبدیل جدي بحثی به ها شهرداري پایدار کسب درآمد مسأله که جائی

 ایـن  مسـامحه در  انجام و شهري توسعه هاي طرح اجراي در روند تخلفات اکثر علت آمده بعمل

 حاکم روند این از جلوگیري براي پس.است هانهفته شهرداري توسط درآمد کسب در ریشه امور

   .است ناپذیر اجتنباب و ضروري ها شهرداري براي پایدار درآمد ایجاد کردن زمینه فراهم
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 :باشد زیر داراي خصیصه که پایداري درآمد

 قدرت درآمدي ثباتی بی زیرا برخوردار باشددرآمدي  ثبات از یعنی پذیري، تداوم خصیصه

-می سوق مقطعی کسب درآمدهاي به را آن ها و کند می سلب شهري از مدیران را ریزي برنامه

 تر بیش مراتب بلندمدتی به هاي هزینه درآمدها، این از برخی شد قبلاً گفته که طور همان .دهد

 مالی موجـب  منابع و ها مسئوولیت وظایف، بین تعادل اخیر عدم هاي سال در .دربردارند خود از

پاي  به گیري تصمیم موضع از را ها شهرداري و گردیده است ها شهرداري واقتدار اختیار کاهش

 اداره بـراي  مالی تنگناهاي در شهري که مدیران جائی تا است کشانده ناخواسته ي ها توافق میز

 ایـن  بـار  زیان آثار که شوند درآمد می کسب براي مقطعی هاي سیاست اتخاذ به شهر ناچار امور

 .گردد نمایان می درآینده ها تصمیم

 سیاست و قدرت آمیختگی درهم از جلوگیري -

 و باشد برنامه ریزي عمل بر مبنی باید ریزي برنامه به شهري؛ نظریه ریزي برنامه با شهري

  .است ریزي برنامه بر نظریه متکی ریزي برنامه عمل متقابلاً

 :اي مرتکبین بر شدید مجازات تعیین و قوانین تعارض رفع -

 منـع  قـانون  آن بعـدي  اصلاحات و1374مصوب  باغها و زراعی اراضی کاربري حفظ قانون

 و مسـکن  تعاونی هاي شرکت به مسکنامر  براي مسکونی کاربري فاقد اراضی و واگذاري فروش

 عمـل  در گـاه  هـیچ  که هستندقوانینی  اي نمونه 1383 مصوب حقوقی و اشخاص حقیقی سایر

 هیئـت  آراي ضـوابط بـا   قـوانین  در تعـارض .باشـند  شهرها چرکین برزخم همی مر اند نتوانسته

 قوانین موجود در است مشخص خوبی به اساسی قانون 37اصل  و اسلام مالکیت اصول و عمومی

 و از ندارند یکدیگر با انطباقی و است جداگانه رژیم حقوقی دو تابع )تفکیک حق( و )تملک حق(

عمـومی   هیأت آراي به توجه با است. شده تفکیک انگاشته حق معنی به تملک حق اعطاء طرفی

 زمـین  از قسمتی مجانی اخذ به موکول اراضی که افراز و تفکیک به اقدام هرگونه  عدالت دیوان

 و اراضـی  تملـک  نحـوه  بـه  قوانین مربـوط  و مشروع مالکیت و تسلیط اصل خلاف گردیده باشد

 ایران معماري و عالی شهرسازي شوراي اختیارات و وظایف از یک هیچ در بوده و اشخاص املاك

 ، 1351 مصـوب  معماري ایـران  و شهرسازي عالی شوراي تاسیس قانون 2 ماده در مقرر شرح به

 یـا  و طـور رایگـان   بـه  زمین از قسمتی واگذاري به آنان الزام یا اشخاص و مشروع مالکیت سلب

  .است نگردیده تجویز آن ها منظور تفکیک به آن معادل قیمت پرداخت
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 مقـررات  و ضـوابط  انگاشـتن  نادیـده  از طریـق  گـاهی  شهر اسلامی شوراي و ها شهرداري

 عنـوان  بـه  موجـود،  قوانین از وتأویل تفسیر با یا و شهرسازي عالی شوراي و مصوبات شهرسازي

 گـاهی  و ضـوابط  تصویب برخـی  و اسلامی شوراي مصوبات و ها از توافقنامه محلی مدار سیاست

 متـأثر  را صـلاح  مراجع ذي مصوبات یا قوانین فراقانونی، هاي با صلاحیت هاي کمیسیون ایجاد

 بـر نقـش   صـریح  و شـفاف  طـور  به مقررات و قوانین وضع گذار با قانون است ضروري .سازندمی

ورود  مفهـوم  نـوعی  بـه  که قوانینی وضع از و تأکید نموده ها شهرداري شهري مدیریت و اجرایی

عـالی   شـوراي  و شهرسازي و مسکن گیري(وزارت تصمیم حیطه هابه شهرداري و شهر شوراهاي

 بـه .گیـرد  قـرار  کارشناسـی  و جدي مورد بازنگري فعلی قوانین و شود اجتناب باشد شهرسازي)

 در نیـز  و شهرها قانونی محدوده از در خارج مسکن امر براي زمین واگذاري هرگونه مثال عنوان

 و است کرده اعلام ممنوع گذار قانون معارض را کاربري داشتن صورت در شهرها داخل محدوده

 اجرایـی  ضمانت یا مجازات هیچ گونه متأسفانه است، کرده تلقی مجازات و مستوجب جرم را آن

 مـر  عمـلاً  و قانونا قانون اساسی 36اصل لحاظ با بنابراین، .است نکرده پیش بینی دیگري مؤثر

 .بود جزایی نخواهد تعقیب قابل تکبین

 :تخلف وقوع عدم علاج تخصصی بازرسی و نظارت -

 کشـور  مـدیریت  کـلان  درسـطح  وظایف اصلی از یکی ،ن هااسازم بر بازرسی و نظارت امر

 بقاء و دوام حفظ در آن از اهمیت نشان و گردد برمی دور ي ها گذشته به که می شود محسوب

 ( بـا  را ) (موجودهـا  که است فعالیتی نظارت .دارد تاریخی مختلف در ادوار بشري يآن هاسازم

و  ) ها بینی پیش ( با را ) عملکردها ( و کند می ) مقایسه بایدها ( با را ) ها هست ،( ) هامطلوب 

 در کـه  بود خواهد عوامل از گروه دو این تمایز بین یا تشابه از روشنی تصویر مقایسه، این نتیجه

 در که است شده ارائه کنترل و از نظارت گوناگونی تعاریف .گیرد می قرار سازمان اختیار مدیران

 آنچـه  بین مقایسه از عبارت است نظارت که، این آن و دارد وجود اشتراك یک نقطه آن ها همه

 :است مرحله اساسی چهار داراي کنترل و نظارت باید باشدفرایند که آنچه و هست که

مقایسه  ، عملکرد و عملیات گیري اندازه گیري،اندازه براي معیارهایی و استانداردها تعیین

 نشان ذیل در نظارت، مورد در مزبور ،اقدامات چهارگانه اصلاحی اقدامات استانداردهاو با عملکرد

 و شفاف معیارهاي ،تعیین آن هاسازم در بازرسی و نظارت : شناسی آسیب :است داده شده

 رابطه خدمات دولتی،برقراري بخش الخصوص علی آن هاسازم و نظارت سنجش براي مشخص

  یکی.استآن هاو سازم افراد خدمات جبران یا و تنبیه و و تشویق ها بازرسی نتایج بین مشخص
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 رویه حسابداري و اسناد ثبت نحوه ها شهرداري مالی هاي در سیستم اساسی ضعف نقاط زا

سیستم  در فقط ها بانک به نقدي واریزي نقدي وجوه حسابداري سیستم در .است نقدي

-می باعث تعهدي سیستم به نقدي حسابداري از سیستم تغییر شود، می منعکس حسابداري

 و پیگیري قابل و باشند ثبت حسابداري داراي شهرداري غیرمنقول و منقول کلیه اموال که گردد

 و مشخص کاملاً زمان از هر برهه در لانوومس عملکرد بازرسی و نظارت و سالیانه هستند بررسی

 نتیجه خصوص در آن هابازخواست  و مدیران عملکرد بودن شفاف در صورت .گرددمی شفاف

 هاي بودن مجازات شفاف و آن ها ولیتمسو تصدي زمان در انجام گرفته تصمیمات و اقدامات

 .باشد مؤثر موارد برخی در بتواند شاید بر عملکرد گویی پاسخ تعهد اخذ همچنین و قانونی

 خرید زمین جهت هاتعاونی تشکیلات کامل حذف -

 منـافع  بـه  تجـاوز  و شهري کاربري، اراضی تغییر در انگیزه و عامل ترین اصلی بدون شک

 از قبـل  هـا  تعاونی افراد یا که است ضروري نکته این ذکر .است انگیزه اقتصادي شهرها عمومی

 انجام لازم را گیري تصمیم فایده – هزینه تحلیل یک براساساراضی  تفکیک در عملی هر انجام

  پذیرد. صورت دولتی نظارت از طرف تواند می معادله این زدن برهم که دهند می
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  و مآخذ منابع

ریزي )،نقدمبانی نظري طرح هاي جامع،پایان نامه کارشناسی ارشد برنامه1380اسدي،ایرج،( - 1

  تهران:دانشکده هنرهاي زیبا.شهري،دانشگاه 

)،طرح هاي توسعه شهري،ناکارایی دراجرا،مجله شهرداري ها،شماره 1379تشکر،زهرا،( - 2

  ،اردیبهشت ماه.12

-)، چرا طرح هاي تفصیلی در ایران با شکست روبرو می1355حقیقی ،زهرا، ( - 3

  شود،تهران:دانشکده هنر هاي زیبا.

)،سلسله مراتب شهري،مبانی نظري نظام 1372ور،(دفتر برنامه ریزي عمرانی وزارت کش- 4

  ،تهران:هما.32شهري ،نشریه شماره 

)،مجموعه قوانین برنامه هاي عمرانی کشور ،قانون برنامه 1347سازمان برنامه و بودجه،( - 5

 هفت ساله اول عمرانی کشور،معاونت شهر سازي و معماري.

،تهیه طرح هاي توسعه و عمران،حوزه نفوذ 12)،قرارداد تیپ 1363سازمان برنامه و بودجه،( - 6

  و تفصیلی  شهرها،تهران:همان.

  )،حریم از نظر فنی و حقوقی و قوانین مربوط، تهران:درخشان.1354سرمد،مرتضی،( - 7  

جمهوري اسلامی ایران، پژوهش هاي  جهانگردي توسعه)،دیدگاههاي)1378پوراحمد،احمد، - 8

  38و 37جغرافیایی،ش

  )،کارگاه برنامه ریزي شهري،چاپ سوم،دانشگاه علم و صنعت.1388یل،(شیعه،اسماع - 9

  ) ،مبانی برنامه ریزي شهري،چاپ هجدهم،دانشگاه علم و صنعت.1350شیعه،اسماعیل،( -10

 –پیام نور  –چاپ چهارم  –مجتهدزاده ، غلامحسین :  برنامه ریزي شهري در ایران  -11

1382  

- هاي جامع تحقق پذیرند؟بخش اول،مجله شهرداري)،آیا طرح 1379مزینی،منوچهر،( -12

  ،خرداد ماه.13ها،سال دوم،شماره 

- جايراهکارهاي )،آیا طرح هاي جامع تحقق پذیرند؟بخش پایانی،1379مزینی،منوچهر،( -13

  .14طرح هاي جامع]مجله شهرداري ها،سال دوم،شماره  گزینی 

اي توسعه شهري،جلد )،شیوه هاي تحقق طرح ه1378مهندسان مشاور شارمند،( -14

دوم:بررسی تجارب تهیه واجراي طرح هاي توسعه شهري در ایران،براي مرکز مطالعات 

  برنامه ریزي شهري،انتشارات سازمان شهرداري ها،تهران.
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  ایرانمشاورمهندسین،تهران،جامع1388(قدرت،هايسایهکمال،پولادي، -15

ی تغییرات کاربري اراضی شهري در طرح بررس«حسین زاده دلیر، کریم ملکی، سعید، -16

  ايمجله جغرافیا و توسعه ناحیه» 1372-1382جامع و تفصیلی شهر ایلام طی دهه 

تفصیلی در  طرح هاي) ،نگرشی بر روند تهیه 1379نوریان فرشاد. شریف محمد، (-17

  .1379ریزي شهري شهریور شهرسازي محل نشر: شرکت پردازش و برنامه

)، اصول و روشهاي برنامه ریزي ناحیه اي ، 1382ن ، استعلاجی ، علیرضا،(آسایش ، حسی -18

  چاپ اول، انتشارات دانشگاه آزاد ، واحد شهر ري 

  . 15بحرینی ، حسین،( مقاله تهران چگونه شهري است) ، محیط شناسی ، شماره  -19

عالی آزاد )،  تاریخ شهر و شهرسازي، چاپ اول، مؤسسه آموزش 1383جعفري ، بهروز،( -21

  پارسه  .

محمد تقی،( فرایند برنامه ریزي شهري در ایران) ، چاپ اول ،وزارت فرهنگ و  –رهنمایی  -22

  ارشاد اسلامی . 

توسعه شهري، جلد دوم، چاپ اول،  طرح هاي)، شیوه تحقق 1378سازمان شهرداري،(  -23

  تهران .

توسعه شهري، جلد  هاي طرح)، شیوه هاي تحقق 1377سازمان شهرداریهاي کشور،(  -24

  اول،چاپ اول ،تهران .

)، مرکز مطالعات برنامه ریزي شهري، ارزیابی طرح جامع ارومیه ، 1374قربانی ، رسول،( -25

  وزارت کشور ، تهران .

  )،  برنامه ریزي شهري در ایران ، چاپ چهارم، پیام نور .1382مجتهدزاده ، غلامحسین،( -26

سیال شهري ، چاپ اول ، شرکت پردازش و   طرح هاي)، مبانی 1350مشهودي ، سهراب،( -27

  برنامه ریزي شهري .

توسعه و راهبردي و بررسی تجربیات اخیر جهان و  طرح هاي)، 1384مهدیزاد ، مجتبی،( -28

  ایران . 

توسعه شهري )،جلد سوم،  طرح هاي)  شیوه تحقق 1378مهندسین مشاور شارمند،( -29

  انتشارات سازمان شهرداریهاي کشور .

)،  نگرشی بر روند تهیه طرح تفصیلی در شهر سازي، چاپ دوم 1379نوریان ، فرشاد،( -30

  ،شرکت پردازش و برنامه ریزي شهري .

  جنگجو، شهرام،خلاصه مباحث برنامه ریزي شهري و منطقه اي، چاپ دوم، انتشارات پردازش .-31
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  )،از شار تا شهر ، چاپ ششم ، دانشگاه تهران .1384حبیبی ، سید محسن،( -32

)، فرایند برنامه ریزي شهري در ایران ، چاپ اول، وزارت فرهنگ و 1383رهنمایی، محمد تقی،( -33

  ارشاد اسلامی.

) تحلیلی از یژگیهاي برنامه ریزي شهري در 1373مشهدیزاده دهاقانی،ناصر ( -34

  نشگاه علم و صنعت.ایران،تهران،دا

شهري در ایران ، جلد پنجم ، چاپ اول ، مطالعات و  طرح هاي)، 1378سعیدنیا ، احمد ،( -35

 برنامه ریزي شهري، تهران .

)،از زنگان تا زنجان ،چاپ 1387حبیبی کیومرث،پوراحم،احمد،مشکینی،ابوالفضل،( -36

 اول،دانشگاه زنجان.

)،برنامه ریزي وطراحی شهري،چاپ دوم،دانشگاه 1390حبیبی،کیومرث،مشکینی،ابوالفضل،( -37

 کردستان.

)،جلیل ارزیابی طرح جامع کرمانشاه ، پایان نامه کارشناسی ارشد ، 1381ثابتی منش ، ( -38

 استاد راهنما دکتر محمد سلیمانی دانشگاه تربیت معلم تهران .

، تجربه آسیا ، تهران ، انتشارات ) ، نظارت وارزشیابی توسعه روستایی 1366کیا کجوري ، سعید ،( -39

 برنامه وبودجه. 
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