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و مسكن دولتي درگسترش كالبدي ذاري زمينگوا هايثير سياستأت

)شهر كرمانشاه: مورديينمونه( ايرانشهرهاي

 دكترژيلا سجادي دكتر ابوالفضل مشكيني
و برنامهاستاديار و برنامه ريزي شهري دانشگاه تربيت مدرس جغرافيا  بهشتيريزي شهري دانشگاه شهيد دكتري جغرافيا

 اكرم تفكري
و برنامه  ريزي شهريكارشناس ارشد جغرافيا

 چكيده
تيدر سده و توسعهأمعاصر دولت متمركز بوده كه از طريق،فيزيكي شهرهايثيرگذار غالب در گسترش

و يا ارزان قيمت جهت ساخت واحدهاي مسكوني، اعطاي تسهيلات از طريق  دخالت در واگذاري زمين رايگان
و تهيه و تغيير كاربرييهاي توسعهطرحيسيستم بانكي صورت شهري با پيامدهايي چون الحاق اراضي

ت.گرفته است و نهايتاًثأاين مقاله با هدف پي بردن به و مسكن  ير دخالت مستقيم دولت در بخش زمين
در اين راستا اين سوال مطرح. اي چون كرمانشاه انجام گرفته استگسترش فيزيكي در يك شهر بزرگ منطقه

ت و چه  فيزيكي شهر داشته است؟يثيري در توسعهأبوده كه چگونه اين دخالت صورت گرفته
و اطلاعات موجود در اين زمينه تحل-روش تحقيق اين مقاله توصيفي و با استفاده از تحليل آمار يلي است

و نقشه هاي دولت به ويژه در قالب هاي هوايي شهر كرمانشاه به اين نتيجه رسيده است كه سياستو عكس
بهيهاي مراحل توسعهو نقشه كرمانشاه بودهترين عامل در تكوين فيزيكي شهر زمين شهري، مهم شهري

و واگذاري وهمراه مالكيت اراضي دولتي تراكم ها، حاكي از آن است كه اين امر موجب گسترش افقي شهر
 ين در آن گرديده استيپا

.بازار مسكن، زمين شهري، دولت، رشد شهر:هاكليدواژه

 مقدمه
و توسعه آنيامروزه نقش دولت در سراسر جهان نقشي حياتي بوده و مديريت بر شهري

و است گذاري دولت قرار گرفته به ويژه در كشورهاي در حال توسعه تحت تأثير سياست و رشد
بيگسترش فيزيكي شهرهاي معاصر بدون بررسي نقش دولت .معنا خواهد بودها تقريباً

درياز آغاز سده ايراني،يتحولات حادث شده در جامعه معاصر به تدريج نقش دولت را
و گسترش فضاهاي شهري، تقسيم جهاني،يارتباط تنگاتنگ با جامعه.افزايش داد بازآفريني
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و پيدايش نقش تعيينكار بين و ايجاد حكومت متمركز،يكنندهالمللي نفت در اقتصاد ايران
ت اساسي را در تحولايو زمينهشوندميهمگي از تحولات قرن معاصر شمسي محسوب 

.)83: 1382مشكيني،(ايران به وجود آورده استيجامعه
ترين نياز انساني يعني سكونت را به عنوان يك اساسي40يرشد سريع شهرها از دهه

و مجري را وادار نمود كه براي آن چارهيمسأله و دولت سياستگذار - خاص شهري مطرح
در ايران شكل گرفته، اما نگاه تخصصي20ياز دهه هاي عمرانيهر چند برنامه.انديشي نمايد

و توسعه) برنامه سوم عمراني(40يبه اين نياز از دهه فيزيكي آرام امايهمزمان با رشد
. گيردمستمر شهرها شكل مي

قيمت همانند سوم قبل از انقلاب در بخش مسكن، احداث مساكن ارزانينگاه دولت در برنامه
و13 كوي و شهرسازي بودنازيآبان و تشكيل نهاد تخصصي مسكن در برنامه چهارم. آباد

و محلات قديمي، طرح هاي خصوصي، نوسازي مسكنعمدتاً تجهيز سرمايه هاي جامع
و ادامهآپارتمان شداحداث خانهيسازي رغم افزايش در اين برنامه علي.هاي ارزان قيمت اجرا

. اي براي زمين اعمال نگرديدسريع به شهرها سياست ويژهدليل مهاجرت شديد قيمت زمين به
پنجم ايجاد يك واحد مسكوني براي هر خانوار جديد شهرنشين ترسيم گرديديدر برنامه

و روشني در بخش مسكن صورت در اين برنامه نسبت به عامل زمين موضع گيري مشخص
و عنوان  ش"سياست تأمين زمين"پذيرفت .ددر برنامه گنجانده

و مسكن،هاي فوق از طريق سياستپيامد اجرايي برنامه گسترش فيزيكي سريع هاي زمين
و زمين هاي خارج از محدوده را به عنوان مهمترين منبع تأمين اين شهرها را به دنبال داشت

 سكونتي مطرح نمودينيازها
ع و مسكن به و بعد از انقلاب اسلامي دولت باشدتي بيشتر در بخش زمين نوان سياستگذار

، قانون اراضي شهري)1358(قانون لغو مالكيت اراضي شهري. شودمجري وارد ميدان مي
آ) 1366(زمين شهري، قانون)1360( ترين سياستگذاري هاي اجرايي مربوط، مهمنامهينيبا

و واگذاري عمده.دهددولت را در دوران مذكورنشان مي اراضي ترين بعد قوانين فوق، تملك
راي شهري واقع در حاشيهوسيعي توسط دولت بود كه اين اراضي عمدتاً اراضي برون شهرها

انقلابي ايران در محدود نمودن مالكيت زمين،يهر چند اين قوانين در جامعه. شدندشامل مي
و توسعه نقش خدماتيهيفيزيكي شهرها را بدون ارايبسزايي بر عهده داشت اما رشد

و كالبدي سكونتگاههاي ايران مناسب و در تحولات كاركردي دوران خاصي،دو چندان نمود
 هاي زمين، دولت همانند دوران قبل از انقلاب با تدوينعلاوه بر سياست. رودمي به شمار
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ميهاي عمراني نقش خود را در برنامهبرنامه : 1373عزيزي،(نمايد ريزي بخش مسكن نيز ايفا
و تبصرهيدر برنامه.)35 نسبت به دوره هاي گذشته 1386قانون بودجه سال6چهارم توسعه

ب دره تفاوت چشمگيري وجود آمده كه نشان از دخالت وسيع دولت اما با نگاهي متفاوت
.)1385مطالعات طرح جامع مسكن،(باشد سياستگذاري مسكن مي

 800از(ساله، سياست دو برابر نمودن توليد مسكن99يواگذاري زمين در قالب اجاره
اي از تسهيلات بانكي به بخش مسكن،، اختصاص بخش عمده)ميليون واحد5/1هزار واحد به

بخش مسكوني در روستاهاي داخل حريم،يمنفصل در خارج از حريم شهرها، توسعهيتوسعه
بي همگي نشان ازحركتي جديد مييويهربا پيامدي چون گسترش باشد كه نكات قابل شهرها

. توجهي در آن نهفته است
و ارزيابي برنامه هاي مسكن نبوده بلكه هدف خود را بيشتر بر اين مقاله در جستجوي نقد

و مجري را در قالب دخالت مستقيم در  اين نكته استوار نموده كه نقش دولت سياستگذار
شهو نهايتاً بخش مسكن و گسترش فيزيكي بر اين اساس.ر مورد مطالعه محرز سازدرشد

وواگذاري و تأثيرات اين امر در شهر هاي زمين و مالكيت دولت بر اراضي شهري مسكن
و تحليل 1385تا 1335موردي از ساليكرمانشاه به عنوان نمونه .استشده بررسي
و اراضي بر روي تپهشرقي استان كرمانشاه قرار گرفته، اين شهري شهر كرمانشاه در نيمه ها

و بلند كناره دريپست شهر. كوههاي زاگرس واقع شده استيحاشيه دشت كرمانشاه
و مركز منطقه و قديمي است مييكرمانشاه داراي تاريخي باستاني . گرددغرب كشور محسوب

از 1335-1385هاي اين شهر طي سال جمعيت و مساحت آن حدودا6ًبيش برابر17 برابر
به21/0از( هاي مذكور ده است سهم چشمگير اراضي دولتي از كل اراضي شهر طي دههش

ت) درصد 28 و توسعهثير سياستأدليل بارزي بر و مسكن دولتي در گسترش يهاي زمين
شهر مورد مطالعهينكه قرار گرفتن اين اراضي در حاشيهآبه ويژه. باشدفيزيكي شهر مزبور مي

بييعمدهتوان عامل را مي و هدايتحاشيهيرويهگسترش و سوي توسعهنشيني يگر سمت
.فيزيكي اين شهر تلقي نمود

و روش  ها مواد
و عكس هوايي شهر كرمانشاه در سال هاي مختلف، به در اين مطالعه با استفاده از نقشه

و توسعهبررسي تأثير سياست و مسكن بر رشد فيزيكي اين شهريهاي دولت در بخش زمين
روش كار به اين صورت است كه ابتدا در محيط.در طول نيم قرن اخير پرداخته شده است

GIS 1342، 1335هاي مختلف هاي هوايي مربوط به شهر كرمانشاه در دورهاز طريق عكس ،
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و سپس محدودهيهاي مراحل توسعه، نقشه1383و1351،1371،1380 يكالبدي شهر تهيه
تلت بر روي آنها مشخص گرديد تا توسط نقشهتملكي دو كه را ثيريأهاي تهيه شده بتوان

و تحليل نمود البته  دولت از طريق تملك اراضي در گسترش كالبدي اين شهر داشته بررسي
و مستندات مربوط به تملك دولت در اين شهر، از شروع تا علاوه بر نقشه ها از برخي مدارك

گر 1385سال  .ديده استنيز استفاده

1هاي پژوهشيافته

و سياست و تقاضا استوار استدخالت دولت در ايران. گذاري در امر مسكن بر دو عامل عرضه
و اين امر عمدتاً توسط بخش خصوصي انجام دولت نقش اساسي در توليد مسكن نداشته

تحت تأثير مختلف گذاري در اين بخش به انحاء رغم اين مسأله، سياستعلي. پذيرفته است
با. پذيردبخش دولتي بوده كه عمدتاً با توجه به ابزارهاي موجود در دست دولت انجام مي

و زمين عنايت به ارتباط متقابل بخش مسكن با ساير بخش هاي اقتصادي، دولت با ابزار پول
و اعمال سياست در اين بخش مي اي، دولت از طريق دخالت بودجه. گرددقادر به مداخله

و پولي تأثير مستقيمي بر بخش مسكن دارديم سياستتنظ هاي ترين سياستمهم. هاي مالي
مي دولت در امر زمين را در قالب توزيع زمين، افزايش تراكم ساختماني شهرهاي تواننيز

و غيره عنوان نمود هاي آمادهموجود، انجام طرح .)27: 1376پورمحمدي،(سازي
مي 9568راي وسعتي معادل شهر كرمانشاه در حال حاضر دا باشد كه از اين وسعت هكتار

يا 5920 و درصد مربوط به كاربري87/61هكتار 12/38(هكتار 3468هاي خالص شهري
ب. سهم سطوح ناخالص شهري است) درصد صورت افقي گسترش يافتههبافت كالبدي كرمانشاه

 1840سطح كل كاربري مسكوني شهر. برخوردار است نفر در هكتار83و از تراكم محدودي با 
و سرانه08/31هكتار است كه مترمربع5/26مسكونييدرصد از سطح خالص شهر را شامل

از6/44هاي مسكوني يك طبقه، درصد ساختمان6/49. باشدمي و كمتر 2/5درصد دو طبقه
،( باشنددرصد بالاي دو طبقه مي .)143: 1382مهندسين مشاور تدبير شهر

در قالب جريانات حاكم بر كل كشور از رشد محدودي 1300-1340ياين شهر در دوره
كه. برخوردار بود هر چند اواخر قرن گذشته، اولين قوانين در ارتباط با مالكيت عمومي زمين

 1286قانون تشكيل بلديه(رساند شكل گرفت نقش دولت در شهرها را به منصه ظهور مي

و پروندهيافته-1 هاي موجود در سازمان هاي موجود در اين مقاله در ارتباط با شهر كرمانشاه توسط نگارندگان از سوابق
و شهرسازي كرمانشاه استخراج  .برداشت مستقيم بوده استو كاملاًشده مسكن
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با اين وجود با تصويب قانون ثبت عمومي املاك) شمسي 1295قانون لغو تيولداري شمسي،
و،1310اجرايي آن درسالينامهينيآو براساس) شمسي 1306( دولت موظف گرديد املاك

و مالكيت  و به نام شخص مالك به ثبت رسانيده و دفاتر مربوط به خود اراضي را در ادارات
ود ها،اراضي موات، جنگل كه اين جريان اولين دخالت در اختيار دولت قرار گرفت،... رياها

.)45: 1382معتمدي،( گرديدمي دولت در نظام زمين شهري محسوبيو آگاهانه رسمي
واساسي اولين اقدام براي تملك اراضي موات شهري ترين اقدام دولت در رابطه با زمين شهري

قانون ثبت اراضي موات اطراف شهر تهران در زمان نخستيبود كه لايحه 1331در سال 
و در  اين قانون به ساير شهرها تعميم 1334شهريور3وزيري مرحوم دكتر مصدق تصويب

هاي شهرسازي در سال همچنين قانون مربوط به تملك اراضي به منظور اجراي برنامه.1يافت
و به دولت اجازه داد كه زمين 1339 و به تصويب رسيد هاي شهري را كه براي شهرسازي
ومجتمع و هاي مسكوني مناسب بود و محلاتي را كه از نظر شهرسازي همچنين مناطق

و بهايبهداشتي نامناسب تشخيص مي و تجديد بنا نموده بهآن داد تخريب را به قيمت عادلانه
محدودي داشته، شكل شمارهيشهر كرمانشاه در اين دوره توسعه.مالكين آن پرداخت نمايد

مي 1335شهر كرمانشاه را منطبق برعكس هوايي ساليمحدوده)1( اين محدوده. دهدنشان
و 568معادل داراي مساحتي  نفر 125439شهر در اين سال برابر جمعيتهكتار بوده

بر 36817ي برابر جمعيتاز افزايش 1319باشد كه نسبت به سرشماري سال مي خوردار نفر
و گسترش فيزيكي. بوده است كالبدي-مسكن دولتي در اين دوره نقش چنداني در توسعه

و دخالت دولت در كالبد شهري، و در قالب ساختمان صرفاً كرمانشاه نداشته هاي اداري
مي1يگونه كه در شكل شمارههمان. شودحكومتي نمايان مي يگردد محدودهنيز مشاهده

وتملكي دولت اند شهر قراريساخته شدهيدر بخش شمال شرقي در خارج از محدودهك
.داشته است

تا-1 به 1343اولين نهاد مستقل در اين رابطه بانك ساختمان بود كه و در اين سال وظايف آن به فعاليت خود ادامه
و مسكن انتقال يافت  .اداره آباداني
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1335شهر كرمانشاه در ساليمحدوده:1 شكل  
 

و به تبع آن علت گسترش فيزيكي اصلاحات ارضي سرآغاز تحول خاصي در نظام شهري
و عشايري در منطقه، سيليشيوه. گرددشهر مورد مطالعه محسوب مي غالب زندگي روستايي

كممهاجرين بي و و عشاير تختزمين بهزمين و جذابسوي بزرگه قاپو شده را ترين شهر ترين
مييمنطقه رشد طبيعي شهريدر اين دوره كرمانشاه به واسطه. كشاندغرب يعني كرمانشاه

جزدر اطراف خيابان و خيام كه و فاقد مساءهاي سعدي ل حاد شهرييبافت طبيعي شهر بوده
و ازسوي ديگر نشين در شهر گيري اولين محلات حاشيهشكل نيز است، رشد خود را ادامه داده

و كولي مي آبادكرمانشاه كه شامل محلات جعفرآباد، شاطرآباد باشد، را واقع در مركز اين شهر
شهر از جمله نوكان، چقاكبود،يدر محدوده در اين دوره روستاهاي بزرگ واقع. زندرقم مي

و .شروع به رشد كردند... سرخه ليزه
و فروش املاك مورد اجاره به زارعين مستأجر، اجازه 1348در سال تصدييقانون تقسيم

و همچنين  بهيكيلومتر خارج از محدوده30و تخصيص اراضي موات داخل شهرها شهرها را
و مسكن دا و به موجب ماده وزارت آباداني و ثبت اراضي، ادارات ثبت مكلف2ده قانون احراز

و موات كه از سوي اداره و بلامالك و مسكنيگرديدند كه اسناد مالكيت اراضي باير آباداني
با تصويب قانون تأسيس شوراي عالي. مزبور ثبت نماينديگرديد به نام ادارهتقاضا مي

و معماري ايران در سال  مسكن به وزارتوو قانون تغييرنام وزارت آباداني 1351شهرسازي
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و تعيين وظايف آن در و شهرسازي و مسكن 1353مسكن دخالت دولت در بخش زمين
و تفصيلي مديريت بر زمين شهري در طرحيبا تهيه. تر گرديدشهري پررنگ هاي هادي، جامع

و شهرداري قرار گرفت  شوراي شهر، شهرداري عملاُ يك در نبود(اختيار دستگاههاي دولتي
و مسكن، قانون نحوه 1354در سال ). گرديدنهاد دولتي محسوب مي يبا افزايش قيمت زمين

يك. معاملات زمين به تصويب رسيد و انتقال بيش از اين قانون معاملات مكرر زمين را ممنوع
و ايجاد بناي متناسب با زمين نمود  ،ليع(بار را مستلزم احداث ساختمان .)178: 1383زاده

به جمعيت 1345اساس سرشماري سال بر مي 192072اين شهر رسد كه از نرخ رشد نفر
مي( درصد3/4 نتايج( در طول دهه برخوردار بوده است) باشدكه نشانگر مهاجرپذيري شهر

و مسكن، به 1343مساحت شهر در سال)2(اساس شكل شمارهبر.)1345 سرشماري نفوس
و در سال 1166 مي 2078به 1351هكتار تا 1335به عبارت بهتر از سال. يابدهكتار افزايش
.مساحت شهر تقريباً چهار برابر گرديد 1351

و مديريت شهري به و باير شهري شدت بيشتري يافت در اين دوره هجوم به اراضي موات
بيو جاي جلوگيري از ساخت  و شكلساز زگيري آلونكرويه و با تصويب نشيني،اغهنشيني

و فروش اراضي ساختمانيقوانيني چون اجازه و قانون انحلال خالصجات واگذاري هاي دولتي
و ساحلي در فاصله ساليو اساسنامه و قانون اراضي مستحدثات تا 1346هاي سازمان زمين

مييبه اين تصرفات زمينه 1354 و شكلقانوني و موجبات ايجاد محلات گيري بيشتربخشد
ميحاشيه طي 912افزايش. آورداي شهر را فراهم ) 1351تا 1343از(سال8 هكتار زمين

درنمود بارزي از تأثير اين سياست مي ها رغم تملك اراضي علي. باشدگسترش فيزيكي شهر
مي21/0تنها 1345توسط دولت، در سال  . دهددرصد از اراضي شهر را اراضي دولتي تشكيل

و شمالي به شكل لكهاين اراض و) شهريدر خارج از محدوده(شرقي هايي در بخش شمالي
و همراه با توسعه هب. اندشهر نيز گسترش بيشتري يافتهيجنوب غربي شهر قرار گرفته

شهري را به خود هكتاري اراضي 1166 درصد از مساحت21/0 كه در اين مقطعطوري
بلكه گسترش، نه تنها گسترش فيزيكي شهر2و1شكل شماره. داده استاختصاص مي

ميزمين .دهدهاي دولتي را كه در اين گسترش نقش داشته است را نيز نمايش
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 1343شهر كرمانشاه در ساليمحدوده:2شكل

و به تبع آن گسترش فيزيكي شهرهاي كشور به دهه  1350يسرآغاز شهرنشيني سريع
بهيتوسعه. گرددبازمي و از سرمايه دليل جذابيت ناشي شهري گذاري دولتي، موج جديد

22هاي در اين دوره در شهر كرمانشاه، شهرك. شهرها نموديفراواني از مهاجران را روانه
و كارمندان و مسكن از) تعاون(بهمن، آباداني و يكصد دستگاه شركت نفت در خارج و الهيه

.شهر ايجاد شدنديمحدوده
مينخستين اقدامات دولت در بخش مسكن شهري، شكل در كنار. باشدگيري اين محلات

و جذابيت اشتغال در شهر كرمانشاه، رشد كلان دولتي گذاريمناطق دولتي فوق، سياست
و نامتعارف شاطرآباد، جعفرآباد، دولتمحلات حاشيه و كولينشين ميآباد .بخشدآباد را تسريع
مي 1351شهر كرمانشاه را در ساليحدودهم)3(يشكل شماره گيري شكل. دهدنشان

و در اين دوره مناطق دولتي در نقشه از3/33مشخص بوده هكتار محدوده شهر 2078هكتار
ميدرصد كل اراضي را زمين6/1يا  بيش 1345دهد كه در مقايسه با سال هاي دولتي تشكيل
توانمي2و1هاي شماره شكلياز مقايسه) درصد6/1به21/0از( برابر گشته است7از 

و شمال شرقي شهر عامل اصلييهاي دولتي در كنارهدريافت كه واقع شدن زمين شمال
مي. شهر در جهات فوق بوده استيرويهگسترش بي هاي توان ادعا كرد كه زميندر حقيقت

و شماليگر جهت توسعهاي هدايتتملكي دولت به گونه شرقي فيزيكي شهر به سمت شمال
و سرعت اين روند افزايشي به حدي بوده كه زمين هاي قبل هاي دولتي كه در سالشهر بوده
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از،)2شكل شماره(شهر قرار داشتنديدر خارج از محدوده 1351از سال10در مدتي كمتر
رش. مركزي شهر قرار گرفتنديدر محدوده عملاً ناد محلات حاشيهبديهي است كه و نشين

بيشتر به اين شهر فراهم مناسبي را براي سرازير شدن جمعيتيالذكر زمينهمتعارف فوق
با 1355كه جمعيت اين شهر در سال ورد، بطوريآ به48/4با نرخ رشي برابر درصد

بيبا شكل.نفر افزايش يافت 297734 و گسترش و مسايرويهگيري ويشهرها مشكلاتل
را) 1351-56(پنجم عمرانييرو برنامههاي عمراني نيز تغيير نموده از اينتبعي آن برنامه

و مسكن موضعياي دانست كه در آن نسبت به مسألهشايد بتوان اولين برنامه گيري زمين
و مسكن انجام. مشخصي صورت پذيرفته است  با وجود اقداماتي كه در رابطه با كنترل زمين

بهپذي و مسكن بشدت افزايش ها، قيمتهاي حاكم بر سياستدليل نارساييرفت اما زمين
در سال. درصد برخوردار گرديد 128از رشدي برابر 1345-55ياي كه در دورهيافت به گونه

و به تصويب رسيدلايحه 1356 و تثبيت نسبي قيمت زمين تهيه تا. اي براي تعديل اين لايحه
.)1378:128،ميركتولي(حدي سبب كاهش قيمت زمين شد 

 1351شهر كرمانشاه در ساليمحدوده:3شكل

و دولتي كردن آن را در جهت پيروزي انقلاب اسلامي، تغيير در الگوي مالكيت زمين شهري
لغو مالكيتنقانو5/4/58در.حل اساسي مطرح نمودمشكل مسكن به عنوان يك راهحل 

و اراضي موات شهري با هدف تحقق عدالت اجتماعي در بهره مندي از زمين به تصويب رسيد
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و آبادانييدولت را مكلف نمود كه در داخل محدوده قانوني شهرها تا مدت معيني به عمران
و در صورت عدم انجام به تصرف دولت درآيد كه سازمان اراضي مشمول، توسط مال كين اقدام

در.عمران اراضي شهري در اين راستا شكل گرفت قانون اراضي شهري، اقدام بعدي دولت
و مسكن بود و. دخالت آگاهانه در بازار زمين اين قانون تأمين نيازهاي عموم به مسكن

از اواخر عمر. هدف خود قرار داد،اسي بودتأسيسات عمومي شهر را كه جزء اصول قانون اس
اجرايي قانونينامهينيآ67يها در قالب ماده، واگذاري1365قانون اراضي شهري يعني سال 

مزبور در قالب واگذاري جهت ساخت به سازندگان شكل گرفت، كه اولين اقدام آن در جهت 
.)68: 1382مشكيني،( تبديل زمين به واحد مسكوني بود

ياساسي از دخالت دولت پس از انقلاب در عرصهيقانون اراضي شهري كه دومين مرحله
اي از اراضي موات شهري را در اختيار دولت قرار داده شهري بود، به تدريج قسمت عمدهزمين

ترين مالك زمين شهري اي عملاً دولت به بزرگو از طرفي با خريد اراضي باير به قيمت منطقه
و باير، ميليون.ب تبديل گرديدپس از انقلا ها مترمربع زمين شهري در با مالكيت اراضي موات

و انبوه و شروع.سازان واگذار گرديدقالب واگذاري انفرادي، تعاوني با پيروزي انقلاب اسلامي
و رشد طبيعي  و مسكن با مسا جمعيتجنگ تحميلي ل خاصي روبرويشهر كرمانشاه، زمين

و وارد شدن حدود جمعيتشديد نرخ رشد گردد، افزايش مي هزار مهاجر25، جنگ تحميلي
و افزايش آهنگ مهاجرت، شهر را با نرخ رشد شديدي روبرو مي سازد كه به تبع جنگي به شهر

و 1365تا 1355يطي دهه53/6آن جمعيت شهر با نرخ رشد سالانه  تقريباً دو برابر گرديده
و كاهش).2و1ينمودارهاي شماره( رسيد 560663به 297734از  ضعف مديريت شهري

ب و محلات حاشيهه كنترل توسعه و آغاز دليل شرايط جنگي حاكم بر منطقه، افزايش فقر اي
و فقير شهري سرآغاز دورهيواگذاري گسترده  براياي جديد زمين به قشرهاي متوسط

.گرددگسترش اين شهر محسوب مي
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)1335-1385( جمعيت شهر كرمانشاه:1 نمودار

)1335-1385( نرخ رشد جمعيت شهر كرمانشاه:2 نمودار

به 1371 در سال در اين دوره دولت. رسدمي)4شكل شماره( هكتار 4440مساحت شهر
و رشد كالبدي شهر مورد مطالعه تأثيرگذار مي :باشداز چند طريق در توسعه

و واگذاري سريع آنها به اقشار مختلف جهت ساخت- و باير از طريق تملك اراضي موات، ملي
 مسكن 
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به در اين دوره مساحت اراضي تملكي يا 950دولت درصد از كل اراضي شهري5/21هكتار
و اراضي 1280اراضي تملك شده در شهر كرمانشاه 1358-68هاي بين سال. رسيد هكتار

هكتار آن مسكوني بوده 455هكتاراست كه از اين ميزان اراضي واگذار شده 488واگذار شده 
ب 251كه و هكتار به تعاوني 137صورت انفرادي،ه هكتار آن هكتار آن به انبوه67هاي مسكن

راين بيشترين اراضي واگذار شده دولت در شهر كرمانشاه به سازان واگذار گرديده است، بناب
.)3ينمودار شماره(احداث واحدهاي مسكوني اختصاص يافته است 

)1358-1368(سهم اراضي مسكوني از كل اراضي واگذار شده دولت در شهر كرمانشاه:3نمودار

و مقرراتسياست  گذاري در قالب قوانين
و فعال شدن كميسيون و شوراي شهرسازي استان5هاي ماده از جمله قانون زمين شهري

و تغيير كاربري اراضي شهري گذر از سياست هاي حمايتي، كرمانشاه در راستاي افزايش تراكم
ميياز برنامه و واگذاري به قيمت منطقهدوم عمراني جمهوري اسلامي خود را نمايان اي سازد

ب و واگذاري انفرادي به تدريج جاي خود را به به تدريج ه قيمت كارشناسي گرايش پيدا نموده
به واگذاري جمعي در قالب واحدهاي اجاره به شرط تمليك، واگذاري مشاركتي، واگذاري

و غيره دادتعاوني بر.هاي مسكن و ماده نهايتاً چهارم توسعهيقانون برنامه30اساس بند
خ هاي گيري سياستبا شكل. ارج از تشريفات مزايده ممنوع گرديدهرگونه واگذاري زمين

و تقويت كهتعاوني جديد در امر واگذاري تا اين دوره به صورت هاي مسكن، اين نهادها
و دستگاههاي دولتي محدودي فعاليت مي و از ضعف مديريت شهري نمودند، تقويت گرديده
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و زمين و خارج از محدودهيهاي وسيعي را در حاشيهناظر، استفاده قانوني خريدارييشهرها
ب بههو مي صورت قانوني ب. نمودندمحدوده شهر الحاق عامل70يويژه از دههه اين جريان

و الحاق زمينيرويهبيياصلي توسعه قانوني شهرها بودهيهاي بزرگ به محدودهشهرها
يدركرمانشاه اين جريان موجب افزايش محدوده.)234: 1382مهندسين مشاور تدبيرشهر،( است

شهرك دادگستري،(در غربو) هاي ظفر، تكاور، زيباشهرشهرك(اين شهر در شمال شرق
و و سراب كرمانشاهپرديس، تپه(و در جنوب ...) كشاورزي اراضي(و در شرق) هاي كسري

بييدر اين دوره شهر دچار توسعه.شد) كهريز و يهاي محدودهدر تمام لبهنظمي پراكنده
و كوچك و دهها تعاوني بزرگ توانايي خود با استفاده از ابزار حسب ها را به زمين،شهر بود

و آماده و واگذاري نمودنددولتي تفكيك ها اين سياست تأثيربه وضوح4يشكل شماره. سازي
مييرويهرا در گسترش بي -1371هاي طي سالشهريمحدودهيمقايسه. سازدشهر محرز

ت)4و3شكل شماره( 1351 ميأياين موضوع را هاي لازم به ذكر است كه زمين. كنديد
از20دولتي طي اين  درصد5/21به6/1كه از درصد افزايش يافته، بطوري13سال بيش

.)4ينمودار شماره( رسدمي

 1385تا 1345از كرمانشاهدرصد ميزان واگذاري اراضي دولتي در شهر:4نمودار
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 1371شهر كرمانشاه در ساليمحدوده:4شكل

به جمعيت 1370در سال مي 624107شهر كرمانشاه يابد كه نرخ رشد شهر نفر افزايش
كاهش شديدي را نشان 1365ساله بوده، كه نسبت به سال درصد در طول پنج17/2برابر 
و ثبات نسبي. دهدمي در اين دوره نرخ رشد شهر مورد مطالعه به تدريج رو به كاهش گذاشته
مي جمعيتدر  كاهش شديد نرخ رشد، بالاترين ميزان تقاضا براي رغمعلي. شودشهر ظاهر

ميزمين شهري به ويژه از طريق تعاوني  1375افتد در سال هاي مسكن در اين دوره اتفاق
ر جمعيت مي 681611قم شهر به و مسكن،( رسدنفر كه)1375 نتايج سرشماري عمومي نفوس

.درصد بوده است78/1ساله برابر نرخ رشد اين پنج
بدر اين دوره سياست سوي كاهشه هاي زمين شهري در كرمانشاه به تبعيت از كل كشور

و قيمت منطقه و لغو واگذاري رايگان و دولت بيشتر به اي سوق پيدا نموده واگذاري انفرادي
و در قالب واحدهاي مسكوني اجاره به شرط سوي سياست هاي ساخت مسكن در اراضي خود

و واگذاري به تعاوني و مشاركتي ميتمليك يمحدودهيمقايسه.كندهاي مسكن گرايش پيدا
يدهندهنشان)4يشكل شماره(1371با)5شكل شماره( 1380شهر مورد مطالعه در سال

و تملك زمين توسط دولت در گسترش فيزيكيسياست تأثيريادامه و-گذاري  كالبدي شهر
و سوي گسترش ميآتغييرات در سمت در. باشدن  در اين دوره علاوه بر گسترش شهر

و غربي بلكه تملك زمينبخش و جنوب غربي هاي شمالي، شمال شرقي هاي جديد در جنوب
ميشهر از بخششهر سبب تغييراتي در جهات گسترش  در سال. گرددهاي شمالي به جنوبي

مي 794863شهر به رقم جمعيت 1385  113252حدوددر1375كه نسبت به سال رسدنفر
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و مسكن،(شهر كرمانشاه افزوده شده است جمعيتنفر به .)1385 نتايج سرشماري عمومي نفوس
ميهكتا 5653به 1380مساحت شهر در سال)5(طبق شكل شماره رسد كه در اين دورهر

يشمارهطبق شكل. انددرصد كل اراضي شهر را تشكيل داده28هكتار 1583اراضي دولتي با 
به 1383در سال)6( مي 7941مساحت شهر يا 1995رسد كه هكتار از13/25هكتار درصد

.دهدكل اراضي شهر را تشكيل مي

 1380شهر كرمانشاه در ساليمحدوده:5شكل

و اراضي تملكي دولت در ساليمحدوده:6شكل  1383طرح جامع
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از افزايش سهم اراضي تملكي دولت 1385تا 1371توان ادعا كرد كه از سال در حقيقت مي
به5/21 و شرقي شهر را دستخوش تغييرات28درصد و جنوب غربي درصد مناطق جنوب

و سبب  هاي شمالي متمركز بر سمت 1371تغيير در جهات گسترش شهر كه تا سال ساخته
. هاي جنوبي آن شده استشهر بوده به بخش

بيدر كل مي و نتيجتاًيرويهتوان گفت كه اراضي تملكي دولتي نه تنها در گسترش افقي
كه گاه) 1383هكتار در سال 7941به 1351هكتار در سال 2078از( افزايش مساحت شهر 

و سوي گسترش سهم داشته بلكه هدايت،فراتر از روند افزايش جمعيت بوده است گر سمت
(شهر مورد مطالعه نيز بوده است  اراضي دولتي واگذار شده طييمقايسه)5ينمودار شماره.

فيزيكي شهريبه وضوح نشانگر تأثير دخالت مستقيم دولت در توسعه 1335-1380هاي سال
مطم مياورد .)7يشمارهينقشه( باشدلعه در جهات مختلف

1335-83هاي روند افزايش مساحت شهر كرمانشاه طي سال:5نمودار  
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و محدويمحدودهيمقايسه:7شكل  1335-1380هاي طي سال تملكي دولتيهدشهر كرمانشاه

و نتيجه  گيريبحث
و برون بر عامل مسكن به عنوان مهميطي چند دهه ترين گذشته عوامل متعددي از درون

و توسعهتأثيركاربري  و اين بخش را در كشور دچار مشكليگذار بر رشد شهرها اثر گذاشته
بيدر سطح ملي، مهاجرت جمعيتبالا بودن نرخ افزايش. نموده است رويه، افزايش شديد هاي

و تقاضاي مسكن، اتخاذ سياستتعادل مابينو عدم جمعيت هاي مدون در بخش مسكن عرضه
هاي كشور اقدامات مختلفي را پشت سر گذاشته بخش مسكن در برنامه. را ضروري نموده است

توان به موارد ذيل اشاره است كه از جمله مهمترين اين اقدامات در قالب واگذاري زمين مي
:نمود

و بايرواگذاري حد نصاب مالكانه در اراض-1 ؛ي موات
؛ايبه قيمت منطقه 1376واگذاري به صورت انفرادي تا سال-2
بابتدا به صورت منطقه... واگذاري به اقشار ويژه نظير خانواده محترم شهدا،-3 و بعدها -هاي

و كارشناسي روزصورت تركيبي از منطقه ؛اي
و بعدها به صورت قيمت منطقه سازي شده به فرهنگيان ابتدااراضي آماده%40واگذاري-4 اي
؛ صورت كارشناسي روزهب

ب%3واگذاري در قالب-5 و بعدها به صورت كارشناسيصورت منطقهه كارشناسان ؛اي
؛67احداث واحدهاي ماده-6
؛احداث واحدهاي مشاركتي، اجاره به شرط تمليك-7
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؛دارياحداث واحدهاي اجاره-8
. ساله99ياز زمين به صورت اجاره برداريواگذاري حق بهره-9

و شهرسازي 1358-82يدر دوره و در مقابل 737وزارت مسكن هزار هكتار زمين را تملك
و 38 . هزار هكتار اراضي غيرمسكوني را واگذار نموده است10هزار هكتار از اراضي مسكوني

در 698در حال حاضر دولت . شهرها در مالكيت خود دارديحاشيه هزار هكتار زمين را عمدتاً
بر7/1ميليون واحد مسكوني ساخته شده در كشور2/5اين دوره از مجموع در ميليون واحد

و49طي اين دوره. روي اراضي دولتي ساخته شده است 33درصد تقاضا براي زمين شهري
. درصد از واحدهاي مسكوني شهر را تأمين كرده است

و واگذاري زمين دولتي70يدوم دههيتا نيمه60يرويكرد دهه فراهم كردن زمين ارزان
ب به در سطح وسيع صورت انفرادي بود، كه در تأمين بخش مهمي از نياز مسكنهطور عمده

و فقدان كنترل زمينخانوارها مؤثر بود، ولي در مقابل فقدان بهره هاي وري اقتصادي از زمين
ميواگذار شده در جهت ساخ و ساز از جمله مشكلات آن محسوب يدر اواخر دهه. گرديدت

و رهاسازي بازار زمين شكل گرفت 70 در اين دوره. رويكرد دوم واگذاري زمين به قيمت بازار
شككاهش تصدي و كاهش رانت توزيع شده در واگذاري زمين دولتي و گري دولتي ل گرفت

هاي اعتباري شامل اعطاي وام، وام سياست دولت از طريق. يافت قيمت زمين بشدت افزايش
و سياستبدون سپرده، ايجاد صندوق و مقررات دولتي از جمله هاي ويژه، هاي تدوين قوانين

و نظام مهندسي نيز دخالت و مقررات ناظر بر تراكم ساختماني هاي وسيعي در بازار زمين
وعلي.مسكن در طول اين چند دهه انجام داد سه رغم توليد زمين مسكن شهري در طول

و مسا و گسترش يافته و گسترش شهرها رشد و مشكلاتيدهه پس از انقلاب اسلامي رشد ل
.مسكن هنوز لاينحل باقي مانده است

فراواني از اقدامات بخش مسكن تأثيرغرب كشوريكرمانشاه به عنوان بزرگترين شهر منطقه
بو زمين در قالب سياست كه50يديده است؛ اگر از اقدامات قبل از دههخوده هاي دولتي

ات ناشي از تأثيرنظر كنيم اي در گسترش فيزيكي شهر نداشته است، صرفقابل ملاحظه تأثير
و جهان و نرخ رشد به انقلاب اسلامي و باروري مؤثر بيني جديد آن در افزايش نرخ ولادت

و از سوي ديگر، شروع جنگ تحميلي از مناطق جنگي غرب را به سوي اين سرعت بالا رفته
و در يك چرخه و عمدتاًيشهر بزرگ سرازير و قديمي به اكولوژيكي ساكنان اصيل متمكن را

و تركيب جمعيتي آن را به سوي مهاجران ساير  و خارج هدايت سوي شهرهاي امن داخل
ه شد روند صعودي نيز نشان داد2و1يكه در نمودارهاي شمارهگونهزند همانمناطق رقم مي

هاي درصدي دهه53/6و48/4و نرخ رشد 1385- 1335هاي افزايش جمعيت طي سال
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ت 1345- 1365 ميأياين ادعا را ترين نياز خود يعني اين جمعيت رو به تزايد مهم. نمايديد
ب و غيرهمسكن را ميصورت رسمي دورسمي رقم هاي صورت نقش سياست زنند كه در هر
به6/1هاي دولتي از افزايش سهم زمين. اين زمينه مؤثر بوده استدولتي در  5/21درصد

. نيز گوياي اين واقعيت است 1371تا 1351هاي درصد طي سال
رايدر شهر كرمانشاه دولت تأثيرگذار با تهيه و تفصيلي اراضي پيرامون شهر طرح جامع

و از سوي ديگر در قالب قانيبه محدوده ون زمين شهري اين اراضي را در قالب آن الحاق
و به سرعت واگذار مي نمايد كه در رشد افقي شهر بسيار مؤثر بوده است، قوانين جاري تملك

به 2078از) 1351- 1371(بطوري كه مساحت شهر طي دو دهه  هكتار افزايش 4440هكتار
ايش جمعيت شهر بيشتر قابل توجه اينكه اين روند صعودي گاه از روند افزينكته. يابدمي

ن وارد شده به شهر در قالب جذابيت ايجاد شده چوناهمچنين تعدادي از مهاجر. بوده است
و در نبود يك توانند همپاي سياستنمي و مسكن دولتي گردند هاي رسمي صاحب زمين

و با ساخت دولتي مديريت قوي در شهر، اراضي رها شده را در پيرامون شهر به سرعت تصرف
و غيررسمي، و حاشيهيچهره مساكن غيرقانوني نشيني را در آن شهر را به سرعت دگرگون

و خود را در يك دوره مييافزايش و اين روند ورود زماني كوتاه به مرزهاي قانوني شهر رسانند
و گسترش حاشيهاراضي رسمي از يك ان ادامه پيدا نشيني با تصرف اراضي پيرامون همچنسو

ش و وآبهمن،22هايي چون گيري شهرككلكرده و مسكن  نشينيو محلات حاشيه... باداني
وآباد، كوليآباد، شاطرآمانند جعفر و جنوبي... باد شهر جهات گسترش شهر در مناصق شمالي
هاي دولت به اين مقاله در نهايت به اين نتيجه رسيده است كه سياست.ننداگردرا سبب مي

ش ويژه در قالب . ترين عامل در تكوين فيزيكي شهر كرمانشاه بوده استهري، مهمزمين
28به6/1از( شهري به همراه روند افزايشي مالكيت اراضي دولتييهاي مراحل توسعهنقشه

ها، حاكي از آن است كه اين امر موجبو واگذاري) 1385تا 1351هاي درصد طي سال
و پا گسترش افقي شهر آنيتراكم 28ترديد دولت را به دليل تملكبي. گرديده استين در

و جهات گسترش شهر مورد گر مؤثري در گسترشتوان هدايتدرصد از مساحت شهر مي
در حال حاضر شهر كرمانشاه با مساحت حدود ده هزار هكتار از تراكم. نمود مطالعه تلقي

خدمات شهري از طريقيهيبرخوردار است كه هر گونه ارا) نفر در هكتار83حدود( ينييپا
و شهر را به علت بالا بودن درصد مديريت شهري را با هزينه هاي بالا روبرو ساخته است

از2و1 هاي مسكونيساختمان) درصد2/94( فراواني . اقتصادي بودن خارج نموده است طبقه
و مسكن بوده استياين امر نتيجه و غيرمستقيم دولت در واگذاري زمين .دخالت مستقيم



و توسعه، تابستان66  1390فصلنامه جغرافيا

 منابع
و بررسي، ها،حلراه چهارم توسعه،يمسكن در برنامه). 1383(شراره اماني،-1 فصلنامه نقد

.36و35شماره. اقتصاد مسكن
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