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شهر جهرم در راستاي توسعه ) هاباغ(تحلیل تغییر کاربري و چگونگی حفظ و نگهداري فضاي سبز 
پایدار

چکیده
اسـت، ولـی در   طـولانی نسـبتاً سـابقه هاي شهري گر چه در جهان داراي به ویژه باغ) هاباغ(مطالعه پیرامون فضاي سبز 

در این راستا، پژوهش حاضر به تحلیل تغییر کـاربري و چگـونگی حفـظ و    . ایران توجه چندانی به این موضوع نشده است
ایـن پـژوهش   . پـردازد مـی 1375–85هـاي  پایـدار طـی سـال   شهر جهرم در راستاي توسعه) هايباغ(نگهداري فضاي سبز 

اسـتفاده از  آوري آمـار و اطلاعـات و   تکمیل پرسشـنامه و جمـع  و جهرمهاي محلی و میدانی در سطح شهرحاصل بررسی
نتایج به دست آمده از این پژوهش . استمورد مطالعه در محدوده) باغات(براي تجزیه و تحلیل فضاي سبز GISافزار نرم

شهر به مسـاحت باغـات شـهر    هکتار به علت افزایش محدوده36/580، حدود 1375–85حاکی از آن است که طی دهه 
بیشـترین وسـعت باغـات بـه     . انـد هاي شـهري تغییـر کـاربري داده   هکتار از باغات نیز به سایر کاربري8/190اضافه شده و 

درصـد مالکـان   6/70همچنـین، از نظـر   . تبدیل شده اسـت ) درصد44/35(و کاربري مسکونی ) درصد2/46(اراضی بایر 
-کـم . ، اسـت )زمین و مسکنعمدتاً ارزش افزوده(ي تغییر کاربري باغات، عوامل اقتصادي باغی، مهمترین دلیل و انگیزه

هـاي زمـین بـاغی    براي آزمون تفـاوت قیمـت  . شهر از دیگر دلایل تغییر کاربري باغات بوده استآبی و ورود به محدوده
که قیمت زمین باغی پـس از تغییـر کـاربري    گرفته شد T-testآزمون SPSSقبل و بعد از تغییر کاربري از طریق نرم افزار 

بنـابراین،  . قیمـت بعـد از تغییـر کـاربري اسـت     /. 47حـدود دهـد و قیمـت اولیـه   برابر افزایش قیمت را نشان می1/2حدود 
گردد آب مورد نیاز باغات تأمین شود و از اراضی بایر داخل شهر براي رفع نیازهـاي مسـکونی و غیرمسـکونی    پیشنهاد می

.پذیر گرددشود تا حفظ و نگهداري باغات در راستاي توسعه پایدار امکاناستفاده 
. پایدار، شهر جهرم، توسعه)باغات(تغییر کاربري، حفظ و نگهداري، فضاي سبز : کلیدييهاواژه



109، شماره پیاپی 1392تابستان ، شماره دوم، 28فصلنامه تحقیقات جغرافیایی، سال / 114

مقدمه
کاربري فضـاي سـبز   امروزه در تمامی شهرها روزانه و به صورت مکرر و پراکنده در سطح شهر شاهد تخریب و تغییر

مالکان باغات از یک طرف در یک مقطع زمانی با سپري کردن مشکلات زیـاد مبـادرت بـه احـداث بـاغ      . هستیم) باغات(
بـه دنبـال آن، پـس از مـدتی شـاهد      . کنند و در مقطعی دیگر با دست خود به طرق مختلف سعی در تخریب آن دارنـد می

هـاي  سمتی از باغات خواهیم بود و به تدریج که اطراف باغات بـه فعالیـت  هاي مسکونی و غیرمسکونی در قاحداث توسعه
تهیـه  گـردد و یـا ممکـن اسـت در نتیجـه     ، درون باغات نیز تخریب مـی )دهندتغییر کاربري می(شوند غیر از باغ تبدیل می

همچنـین،  . خصیص یابنـد ها تهایی از اراضی زراعی و باغات به صورت قانونمند به سایر کاربريهاي تفصیلی، بخشطرح
خـدماتی منجـر شـده و بـا توجـه بـه       –به افزایش تقاضا براي فضاهاي مسـکونی رشد صنعت و افزایش جمعیت در شهرها، 

بهداشتی، تأمین نـور کـافی و هـواي سـالم و فضـاهاي      هاي به موضوعتوان مدیریت شهري در برآوردن نیازها، سوداگران
شکاف عرضه و تقاضا گسترده شده و به ایجـاد ارزش افـزوده   از سوي دیگر، . کنندگذران اوقات فراغت توجه کافی نمی

به منظور تبدیل کاربري باغات به فضاهاي مسکونی و خدماتی به صورت غیرقانونی و در نتیجـه رونـق بـازار سـوداگرایان     
. منجر شده است

یکـدیگر شـده، بـا    هـا بـا  ابط متقابل انسانانسان، باعث دگرگونی در روشهرنشینی به عنوان دومین انقلاب در فرهنگ
گذشـته  ي در چنـد دهـه  ). 47: 1389سرایی و مؤیـدفر،  (گرددبرداري از محیط تشدید میهبهرافزایش جمعیت شهرنشین،

محیطـی را  -زیسـت هـاي شـهري را کـاهش و ضـایعات    زیرساختهاي صنعتی،شتابان شهرنشینی و گسترش فعالیترشد
مطالعات نشان داده است که افزایش جمعیت و گسترش شهرنشینی موجب تبـدیل  ). 17: 1384ري، زیا(افزایش داده است

شود؛ و این روند به ویژه در کشورهاي در حال توسـعه و جهـان   ناپذیر میبتنی خشن و نفوذفضاهاي سبز شهري به سطوح
,Shi(تر دارديسوم نمودي جد 2002: هـاي  گسترش سریع سکونتگاهکه با مسألهرسد در ایران شهرهایی به نظر می. )18

به عبارت دیگر، بخش زیـادي از  . اند، این توسعه با تخریب و نابودي اراضی کشاورزي آنها همراه استرو بودههخود روب
فیزیکی این دسـته از شـهرها، از طریـق تغییـر کـاربري اراضـی کشـاورزي آنهـا فـراهم شـده اسـت            زمین مورد نیاز توسعه

در شـهر جهـرم یـک موضـوع مهـم و اسـتراتژیک اسـت و        ) باغـات (موضوع فضاي سبز ). 37: 1388ور و عزیزپور، پاسمعیل(
. شهر بـه شـمار آورد  یافتگی و اقتصاد پایههاي توسعهتوان آن را یکی از شاخصاهمیت این کاربري به حدي است که می

هاي اخیـر، بنـا بـه    در سال. جهرم را یک باغشهر نامیدتوان است و می) باغات(بیشتر این فضاي سبز، فضاي سبز خصوصی 
هـا مخصوصـاً   دلایل متعددي که مهمترین آنها اقتصادي است، بسیاري از باغات شهر تغییر کاربري داده و به سایر کاربري

اسـت و  شـهر شـایع   اند و روند تغییـر کـاربري بـاغی در داخـل محـدوده     تر مانند مسکونی تبدیل شدههاي انتفاعیکاربري
پایـدار، حفـظ چنـین    لذا ضرورت توسعه. شهر شده استرویهتخریب و تغییر کاربري باغات موجب گسترش کالبدي بی

گیرانـه و  مـدت و وضـع قـوانین سـخت    منافع کوتاهبر) باغ(ندمدت کاربري فضاي سبز از طرفی، اهمیت بل. فضاهایی است
) باغـات (تحقیق چگونگی حفظ و نگهداري فضاي سـبز  شهري، زمینهعدم رعایت قوانین مرتبط با باغات توسط مدیریت 

) باغـات (لذا این پژوهش سعی دارد با توجه به مسائل و مشکلات موجود فضـاي سـبز   . را در شهر جهرم ایجاد نموده است
پایـدار  استاي توسعههایی براي حفظ و نگهداري باغات این شهر در رریزيها و برنامهراهکارها، پیشنهادشهر جهرم به ارائه

تفاوت بین ارزش اقتصادي حاصـل از  «: در این راستا، سؤال اصلی تحقیق این است که.دبپرداز) 1375–85(هاي طی سال



115/داریتوسعه پايشهر جهرم در راستا) هاباغ(سبز يفضايحفظ و نگهداریو چگونگيکاربررییتغلیتحل

رسد تفاوت بین ارزش اقتصـادي  به نظر می«سپس با فرض اینکه . »ها، چه تأثیري بر باغات شهر داشته اشت؟تغییر کاربري
ایـن مقالـه بـه بررسـی و تجزیـه و تحلیـل اطلاعـات        » ، باعث تغییر اراضی باغی شهر شـده اسـت  هاحاصل از تغییر کاربري

. پردازدمی

اهداف تحقیق
اخیر؛ بررسی میزان تغییرات کاربري باغات در شهر جهرم در دهه-
هاي شهر نسبت به باغات؛بررسی تفاوت ارزش اقتصادي سایر کاربري-

هاو روشهاداده
روش تحقیق

آنمطالعـه مـورد محـدوده . اي استتوسعه–تحلیلی است و نوع آن کاربردي-روش تحقیق در این پژوهش توصیفی
، پرسشـنامه (پیمایشـی مطالعاتوياسنادمطالعات،ايکتابخانهاطلاعاتطریقازنیازمورداطلاعاتکهاستشهر جهرم

بـه تجزیـه و تحلیـل باغـات در محـدوده     GISافـزار  همچنین، با استفاده از نـرم .استشدهآوريجمع)مصاحبه و مشاهده
آوري شـده از طریـق پرسشـنامه، از    هـاي جمـع  به منظور تجزیه و تحلیل اطلاعـات و داده . مورد مطالعه پرداخته شده است

و 5ز طریـق کمیسـیون مـاده    مـورد از باغـاتی کـه ا   36در ایـن پـژوهش   . اسـتفاده شـده اسـت   ExellوSpssافزارهاينرم
هـا بـه   اند تا قیمت بین باغات و زمین باغی تبدیل شده به سـایر کـاربري  اند، بررسی شدهبرداشت میدانی تغییر کاربري داده

. آوري و تجزیه و تحلیل گردیده استلحاظ تفاوت درآمد اقتصادي محاسبه شده و از طریق پرسشنامه، اطلاعات جمع

مطالعهمحدوده مورد 
مرکـز  (کیلومتري شـهر شـیراز   185جنوبی استان فارس و در فاصلهبه عنوان مرکز شهرستان جهرم در نیمهشهر جهرم 

نفـر  105285، 1385جمعیت این شـهر در سـال   ). 10: 1385ن مشاور نقش محیط، امهندس(قرار گرفته است ) استان فارس
). 1385مار ایران، مرکز آ(بوده است 

مبانی نظري تحقیق
بـه سـمت  عرضـه، نظـر محیطـی از واکولوژیـک کارکردهايازبرخیشهري،اراضیبرايتقاضاي جمعیتادامهبا

نـرخ  ). 105: 1388نسب، آبادي و رخشانیزنگی(کنند میحرکتهاي انسانیجمعیتبرايزندگیکیفیتسازيمتناسب
تأثیرات رشد شهرنشـینی  . شهري موجب تغییرات وسیعی در الگوي کاربري اراضی پیرامون شهرها شده استسریع توسعه

با این حال، در کشورهاي در حـال توسـعه، از   . در کشورهاي در حال توسعه و کشورهاي توسعه یافته محسوس بوده است
). Hall,2000(در کاربري اراضی منجـر شـده اسـت    جمله ایران، این نرخ رشد سریعتر بوده و در نتیجه به تغییرات وسیعی

هـاي  نتایج مطالعات متعدد در سراسر جهان نشان داده است که به دنبال سرعت یافتن رشد شهرها و گسترش آنها در زمین
-، چشـم )شـامل باغـات و اراضـی کشـاورزي    (فضـاهاي سـبز شـهري    . پیرامون خود، پیامدهاي منفی چندي به دنبـال دارد 
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انـد  هاي گیاهی و منـابع طبیعـی شـهر یکـی پـس از دیگـري مـورد مخـاطره و نـابودي قـرار گرفتـه           بیعی، گونهاندازهاي ط
)Johnson,2001: سازي و کـاهش خشـونت   تواند به آرامش، جواناند که فضاي سبز میدانشمندان پی برده). 720–717

تواند مزایـاي اقتصـادي را نیـز، چـه بـراي      میمزایاي اجتماعی و فیزیولوژیک، طبیعت شهريگذشته از. مردم کمک کند
,Cheisura(شهروندان فراهم سازدمدیران شهري و چه براي در غرب به حـدود  "پایدارتوسعه"طرح مقوله). 2004:129

بـا  ). 64: 1383اکرمـی،  (رود اي نـو بـه شـمار مـی    ، لیکن در کشور ما مقوله)20: 1380عزیزي، (گردد مینیم قرن پیش بر 
گذشـته،  دو دهـه عمومی زندگی مردم، بویژه در جوامع شهري طـی یکـی  محیطی و کاهش سطح-روز ضایعات زیستب

به عنوان دسـتور کـار قـرن    آخر قرن بیستم، از سوي سازمان ملل مطرح وروز دههپایدار به عنوان موضوعرهیافت توسعه
:Roseland,1997(ردیداي و محلی تعیین گهالمللی، منطقبیست و یکم در سطوح بین -از این زمان بـه بعـد، طـرح   ). 199

انـد تـا   هاي سیاست در آمریکاي شمالی و اروپا به طور زیـادي در حـال توجـه کـردن بـه معیارهـایی      کنندهها و تعیینریزي
:De Sousa,2003(پایدار را رواج دهند و کیفیت زندگی در منـاطق شـهري را بهبـود بخشـند     توسعه کـه  حـالی در، )181

ثیر الگوهـاي  أصـنعتی پـی بـرده شـده امـا بـه ت ـ      ي محیطی ناشی از تخلیـه -هاي زیستثیر آلودگیأاخیر به تطی چند دهه
,EEA(محیطی به طور کامل توجه نشده است -شهري بر روي شرایط زیست  اي شک، براي نیل به مبانی پایـه بی.)2001

زیـاري،  (ها و سیاسـت صـحیح کـاربري اراضـی ضـروري اسـت       ریزيبرنامهها در ایناین نظریه، نقش استراتژیک دولت
شـکوفایی  ). 16: 1388سـرایی و زارعـی فرشـاد،    (پایـدار، مـدیریت منـابع اسـت     توسـعه لذا مهمتـرین جنبـه  ). 371: 1380

ي ردههـا و تخریـب گسـت   قرن بیستم، گسترش سریع مراکز فعالیت و سکونت بـه سـوي حومـه   70و 60هاي اقتصادي دهه
هـاي  محیطی فراوانی را برانگیخت و به ظهور ایـده -هاي زیست نواحی طبیعی پیرامون شهرها را در پی داشت که واکنش

تـوان بـه   هـا مـی  ایـن ایـده  از جملـه . هاي کشـاورزي تأکیـد داشـتند   نوینی منجر شد، که بر حفاظت از فضاهاي باز و زمین
هاي پایانی قرن بیسـتم توجـه بسـیاري را بـه خـود جلـب کردنـد، اشـاره         ههشهرهاي پایدار و شهرهاي اکولوژیک که در د

هاي محیطی شهرها بـه  پایدار شهري، فراهم کردن محیط زیست شهري مناسب و به حداقل رساندن هزینهدر توسعه. نمود
هـاي زیسـت   دیدگاهغلبه). 139-138: 1385صدرموسوي و قربانی، (هاي اساسی است هاي پیرامون از اولویتاکوسیستم

ریـزي  اکولوژیک یا بوم شهر را در مباحثی نظیر برنامهپایدار، مفهوم شهر محیطی و اکولوژیک در ادبیات مربوط به توسعه-
قبلـی آورده شـده   شهري و توسعه اقتصادي و نیز عدالت اجتماعی وارد کرده و به عنوان مبانی نظـري تمـام مفـاهیم مطـرح شـده     

). 71: 1387زاده، اسرهنما و عب(است 
: خلاصه کردزیرموارددرتوانمیراشهريپایدارتوسعهدرمشخصاصول
کـاري،  سـفرهاي بـراي ماشـین ازاسـتفاده زندگی، کـاهش وکارمحلفاصلهانرژي، کاهشمصرفدرجوییصرفه

وزبالـه صـد درصـد  بازیافـت شـهر، فرهنگـی وزیسـتی تنـوع پیـاده، حفـظ  دسترسـی وعمومینقلوحملشبکهتوسعه
:Rahnama,2005(محیطی -زیستهايآلودگیفاضلاب و کاهش هاي اخیر، شهرسازي در خوشبختانه، در سال). 357

-محیطی معطوف نموده و یکی از موارد پیشنهادي، کاربري-ممالک پیشرفته توجه خود را به به موضوع پایداري زیست 
توسـعه پایـدار بـه    اصـل بـه  توجـه کـه فرا خواهد رسیدزمانیاعتقاد ما مسلمانانبه).81: 1388رهنما، (هاي مختلط است 

کـره  ارکـان تمـام ترتیـب و بدین تجدیدناپذیر باز خواهد داشتمنابعرا از اتلاف، انسانمکتبهاياز آموزهیکیعنوان
).http://www.bashgah.net(سر خواهند برده بدر تعادلخاکی
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نتایج
:1375-85بررسی وضعیت باغات شهر جهرم در دهه

انبـوهی و  . هاي واقع در درون و پیرامون شـهر جـزو عوامـل طبیعـی و شـاخص شـهر هسـتند       باغات مرکبات و نخلستان
آورنـد کـه در   انداز و دید مطلوبی را براي شهر پدید مـی بوده، چشمهایی از پیرامون شهر شاخص تراکم باغات در قسمت

عنوان یک عامل هویتی عمل کـرده و بیـانگر   اندازي به علاوه بر این، چنین چشم. هاي شهر قابل مشاهده استاکثر قسمت
. خصوصیات ویژه شهر جهرم است

2/30این کاربري . انداز سطح شهر را به خود اختصاص دادههکتار 52/681قطعه باغ با وسعت 437، حدود 1375در سال 
. درصد از مساحت شهر است

1375توزیع پراکنش باغات شهر جهرم در سال - 1نقشه 

به طور کلی در سـال  . درصد از سطح شهر را به خود اختصاص داده است61/29قطعه باغ 438، حدود 1385در سال 
1385علت این افزایش، این است که در سال . هکتار بوده است36/580، 1375به سال میزان افزایش باغات نسبت 1385

1385شهر نبودنـد، در سـال   در داخل محدوده1375به مساحت شهر اضافه شده و بسیاري از اراضی مزروعی که در سال 
هکتار بـه سـطح باغـات شـهر جهـرم افـزوده       36/580ساله، دهدر این دوره. اندشهر شده و به باغ تبدیل شدهجزو محدوده
.  هکتار بر سطح باغات اضافه شده است390در مجموع . هکتار هم از بین رفته است8/190شده و حدود 
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: 1375-85روند تغییرات کاربري باغی شهر جهرم در دهه 
هـاي وضـع   بـر اسـاس نقشـه   ) 1375–85(سـاله  10هرم طـی یـک دوره  بررسی روند تغییرات کاربري باغی در شهر ج

توان بـه دو بخـش   روند تغییرات کاربري باغی را در این دوره می. موجود طرح تفصیلی شهر جهرم، صورت پذیرفته است
هـاي شـهري   ساله، باغات زیادي در سطح شهر جایگاه خود را به سایر کاربري10نخست، اینکه در این دوره: تقسیم نمود

ساله به سطح شهر اضافه شـده و هنـوز هـم وجـود     10دوم، باغاتی که در این دوره. اندو عمدتاً اراضی بایر و مسکونی داده
.دارند

طور کـه از جـدول پیداسـت،    همان. دهدرا نشان می1385، تغییرات کاربري باغی شهر جهرم در سال 1جدول شماره
لـت آن  ع. درصـد اسـت  2/46به اراضی بایر تغییر کاربري داده است که این مقـدار  1385بیشترین وسعت باغات در سال 

اسـت و یـا   آبـی و خشکسـالی خشـک شـده و از بـین رفتـه      زمانی باغات زیادي به دلیل کـم هم این است که در این دوره
عـدم تناسـب بـین میـزان     (ولاتشـان  بالاي باغات و قیمت پایین محصبه علاوه، به علت هزینه. اندمالکان آنها را از بین برده

. باغات بسیار زیادي توسط صاحبان این باغات رها شده و به اراضی بایر تبدیل شـده اسـت  ) تولید، قیمت محصول و هزینه
هاي مصوب، باعـث شـده تـا مالکـان حاضـر بـه       عدم هماهنگی بین قیمت زمین و تراکم یا نوع استفاده پیشنهادي در طرح

ود نباشند و خریداران نیز تمایلی به پرداخت بهاي روز زمین و احداث بنا بر اسـاس ضـوابط موجـود    فروش ارزانتر زمین خ
پـس از  . خود باعث شده تا بسیاري از باغات متروکه شده و به اراضی بایر تبـدیل شـوند  این مورد هم به نوبه. نداشته باشند

سـابقه ز حد قیمت زمین و مسکن و افزایش نـرخ رشـد بـی   بالارفتن بیش ا. درصد قرار دارد24/35آن کاربري مسکونی با 
باغات هـم بـه تعمیرگـاه تبـدیل     ) درصد6/2(هکتار 9276/4حدود . آنها مخصوصاً در چند سال اخیر مهمترین دلیل است

تـوان تبـدیل شـده؛ کـه در ایـن رابطـه مـی      ) درصـد 44/2(ها، کاربري باغات به کاربري جاده پس از این کاربري. اندشده
باغات شهر جهـرم بـه   در جدول زیر، تغییرات کاربري. اندهاي موجود را باغات تشکیل دادهاغلب راهگفت که بستر اولیه

. ها و درصد آنها آمده استسایر کاربري

1385ها در سال تغییرات کاربري باغی شهر جهرم به سایر کاربري-1جدول 
هابه سایر کاربري1385تغییرات کاربري باغی شهر جهرم در سال )متر مربع(مساحت درصد نسبت به کل 

اراضی بایر75/46892193
مسکونی24/35672530
تعمیرگاه6/249276

جاده44/246746
فضاي سبز و پارك72/132928
سایر 25/11214383

جمع1001908056
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1385کاربري باغ شهر جهرم در سال تغییرات -2نقشه 

فرآیند تبدیل کاربري اراضی باغی-1نمودار 
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هاي تغییر کاربري باغی دلایل و انگیزه
شـوراي شهرسـازي اسـتان    5تغییر کاربري باغی، از مالکانی که باغشان در کمیسـیون مـاده  براي بررسی علل و انگیزه

بـا توجـه بـه سـاختار     هاي مسـکن پرسشـگري شـده کـه     هاي املاك و آژانسو بنگاه) مالک36(تغییر کاربري داده است 
علل تغییـر کـاربري باغـات و فضـاي سـبز بـه سـایر        : اندبندي شدهپنج دسته طبقههاي تحقیق در الگوي مورد استفاده، یافته

، مهمترین مسائل و مشکلات حفظ و نگهـداري  )مترمربع به ریال(و بعد از تغییر کاربري باغی ها، قیمت زمین قبلکاربري
–86هـاي  کلانشهر کشور با شـهر جهـرم طـی سـال    6روند قیمت واحد مسکونی در کاربري فضاي سبز و باغات، مقایسه

: این محورها به شرح زیر هستند. 1370–89هاي قیمت زمین، واحد مسکونی و باغ در شهر جهرم طی سال، مقایسه1370

علل تغییر کاربري باغی-1
کاربري زمـین و  افزودهعمدتاً ارزش(ها پیداست، عامل اقتصادي گونه که از نمودار مربوط به علل تغییر کاربريهمان

سـبز و باغـات بـوده    ترین و مهمترین عامل مؤثر بر تغییـر کـاربري فضـاي    ، اصلی)درصد6/70(با بیشترین درصد ) مسکن
انـد کـه   درصد از عـواملی بـوده  8/11شهري با درصد و ورود باغات به محدوده6/17با "کمبود آب"سپس عامل . است

) شـهرداري (شـود کـه چـرا مسـؤولان     حال این سؤال در ذهن ایجـاد مـی  . اندباعث تغییر کاربري فضاي سبز و باغات شده
شهري، تغییر اعطاي ارزش کاذب بـه  پاسخ این است که ورود باغات به محدودهکنند؟شهري میباغات را وارد محدوده

گـردد و امکـان تغییـر کـاربري را     شهري بـراي آنهـا ایجـاد مـی    زمین بوده و لذا تفاوت زیادي با اراضی خارج از محدوده
ارنـد و نبایـد اراضـی بـاغی و     شـهري مشـکل د  هـاي توسـعه  بنابراین، باید به این مسأله توجه کرد که طرح. کندتشدید می

.  شهري نمایندزراعی را وارد محدوده

هاعلل تغییر کاربري فضاي سبز و باغات به سایر کاربري-2نمودار 

1370–86هاي مقایسه روند قیمت واحد مسکونی در شش کلانشهر کشور با شهر جهرم طی سال-2
روند قیمت واحـدهاي  بر تغییر کاربري باغی در شهر جهرم، به مقایسههمچنین، براي درك بهتر تأثیر عوامل اقتصادي

قیمـت واحـد   مقایسـه . پرداختـه شـده اسـت   1370–86هـاي  کشور با شهر جهرم طـی سـال  مسکونی شش کلانشهر عمده
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هاي تغییر کاربري باغی دلایل و انگیزه
شـوراي شهرسـازي اسـتان    5تغییر کاربري باغی، از مالکانی که باغشان در کمیسـیون مـاده  براي بررسی علل و انگیزه

بـا توجـه بـه سـاختار     هاي مسـکن پرسشـگري شـده کـه     هاي املاك و آژانسو بنگاه) مالک36(تغییر کاربري داده است 
علل تغییـر کـاربري باغـات و فضـاي سـبز بـه سـایر        : اندبندي شدهپنج دسته طبقههاي تحقیق در الگوي مورد استفاده، یافته

، مهمترین مسائل و مشکلات حفظ و نگهـداري  )مترمربع به ریال(و بعد از تغییر کاربري باغی ها، قیمت زمین قبلکاربري
–86هـاي  کلانشهر کشور با شـهر جهـرم طـی سـال    6روند قیمت واحد مسکونی در کاربري فضاي سبز و باغات، مقایسه

: این محورها به شرح زیر هستند. 1370–89هاي قیمت زمین، واحد مسکونی و باغ در شهر جهرم طی سال، مقایسه1370

علل تغییر کاربري باغی-1
کاربري زمـین و  افزودهعمدتاً ارزش(ها پیداست، عامل اقتصادي گونه که از نمودار مربوط به علل تغییر کاربريهمان

سـبز و باغـات بـوده    ترین و مهمترین عامل مؤثر بر تغییـر کـاربري فضـاي    ، اصلی)درصد6/70(با بیشترین درصد ) مسکن
انـد کـه   درصد از عـواملی بـوده  8/11شهري با درصد و ورود باغات به محدوده6/17با "کمبود آب"سپس عامل . است

) شـهرداري (شـود کـه چـرا مسـؤولان     حال این سؤال در ذهن ایجـاد مـی  . اندباعث تغییر کاربري فضاي سبز و باغات شده
شهري، تغییر اعطاي ارزش کاذب بـه  پاسخ این است که ورود باغات به محدودهکنند؟شهري میباغات را وارد محدوده

گـردد و امکـان تغییـر کـاربري را     شهري بـراي آنهـا ایجـاد مـی    زمین بوده و لذا تفاوت زیادي با اراضی خارج از محدوده
ارنـد و نبایـد اراضـی بـاغی و     شـهري مشـکل د  هـاي توسـعه  بنابراین، باید به این مسأله توجه کرد که طرح. کندتشدید می

.  شهري نمایندزراعی را وارد محدوده

هاعلل تغییر کاربري فضاي سبز و باغات به سایر کاربري-2نمودار 

1370–86هاي مقایسه روند قیمت واحد مسکونی در شش کلانشهر کشور با شهر جهرم طی سال-2
روند قیمت واحـدهاي  بر تغییر کاربري باغی در شهر جهرم، به مقایسههمچنین، براي درك بهتر تأثیر عوامل اقتصادي

قیمـت واحـد   مقایسـه . پرداختـه شـده اسـت   1370–86هـاي  کشور با شهر جهرم طـی سـال  مسکونی شش کلانشهر عمده
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هاي تغییر کاربري باغی دلایل و انگیزه
شـوراي شهرسـازي اسـتان    5تغییر کاربري باغی، از مالکانی که باغشان در کمیسـیون مـاده  براي بررسی علل و انگیزه

بـا توجـه بـه سـاختار     هاي مسـکن پرسشـگري شـده کـه     هاي املاك و آژانسو بنگاه) مالک36(تغییر کاربري داده است 
علل تغییـر کـاربري باغـات و فضـاي سـبز بـه سـایر        : اندبندي شدهپنج دسته طبقههاي تحقیق در الگوي مورد استفاده، یافته

، مهمترین مسائل و مشکلات حفظ و نگهـداري  )مترمربع به ریال(و بعد از تغییر کاربري باغی ها، قیمت زمین قبلکاربري
–86هـاي  کلانشهر کشور با شـهر جهـرم طـی سـال    6روند قیمت واحد مسکونی در کاربري فضاي سبز و باغات، مقایسه

: این محورها به شرح زیر هستند. 1370–89هاي قیمت زمین، واحد مسکونی و باغ در شهر جهرم طی سال، مقایسه1370

علل تغییر کاربري باغی-1
کاربري زمـین و  افزودهعمدتاً ارزش(ها پیداست، عامل اقتصادي گونه که از نمودار مربوط به علل تغییر کاربريهمان

سـبز و باغـات بـوده    ترین و مهمترین عامل مؤثر بر تغییـر کـاربري فضـاي    ، اصلی)درصد6/70(با بیشترین درصد ) مسکن
انـد کـه   درصد از عـواملی بـوده  8/11شهري با درصد و ورود باغات به محدوده6/17با "کمبود آب"سپس عامل . است

) شـهرداري (شـود کـه چـرا مسـؤولان     حال این سؤال در ذهن ایجـاد مـی  . اندباعث تغییر کاربري فضاي سبز و باغات شده
شهري، تغییر اعطاي ارزش کاذب بـه  پاسخ این است که ورود باغات به محدودهکنند؟شهري میباغات را وارد محدوده

گـردد و امکـان تغییـر کـاربري را     شهري بـراي آنهـا ایجـاد مـی    زمین بوده و لذا تفاوت زیادي با اراضی خارج از محدوده
ارنـد و نبایـد اراضـی بـاغی و     شـهري مشـکل د  هـاي توسـعه  بنابراین، باید به این مسأله توجه کرد که طرح. کندتشدید می

.  شهري نمایندزراعی را وارد محدوده

هاعلل تغییر کاربري فضاي سبز و باغات به سایر کاربري-2نمودار 

1370–86هاي مقایسه روند قیمت واحد مسکونی در شش کلانشهر کشور با شهر جهرم طی سال-2
روند قیمت واحـدهاي  بر تغییر کاربري باغی در شهر جهرم، به مقایسههمچنین، براي درك بهتر تأثیر عوامل اقتصادي

قیمـت واحـد   مقایسـه . پرداختـه شـده اسـت   1370–86هـاي  کشور با شهر جهرم طـی سـال  مسکونی شش کلانشهر عمده
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صـادي  چون در کلانشـهرها عوامـل اقت  . مسکونی در شهر جهرم با شش کلانشهر کشور نمایانگر تفاوت بسیار زیادي است
است و از طرفی نیز روند قیمت واحد مسکونی در شهر جهرم بـه تبعیـت از کـل    ) باغی(ها مهمترین عامل بر تغییر کاربري

گیریم که در شهر جهرم عوامل اقتصادي مهمترین عامـل بـر تغییـر کـاربري باغـات محسـوب       کشور بوده است؛ نتیجه می
بهتـري  ، براي این شش کلانشهر موجود بود، امکان مقایسه1387- 89هاي بدیهی است که اگر قیمت براي سال. شوندمی

.آمدفراهم می

1370–86هاي مقایسه روند قیمت واحد مسکونی در کلانشهرهاي کشور با شهر جهرم طی سال-3نمودار 

قیمت زمین قبل و بعد از تغییر کاربري باغی-3
میـانگین قیمـت   . زمین قبل و بعد از تغییر کاربري باغی به خـوبی پـی بـرد   توان به تفاوت قیمت ، می2از جدول شماره

ــاغی   ــر کــاربري ب ــل از تغیی ــوده اســت 551389قب ــع ب ــال در مترمرب ــاغی    . ری ــر کــاربري ب ــد از تغیی ــراي بع ــدار ب ــن مق ای
قیمـت  /. 47دهد که قیمت اولیه حـدود برابر افزایش قیمت را نشان می1/2ریال در مترمربع است که حدود 22/1159722

بنابراین، تفاوت فاحشی بین قیمت زمین قبل و بعد از تغییر کـاربري بـاغی بـه وجـود آمـده کـه       . بعد از تغییر کاربري است
.  دهداین وضعیت را نشان می2جدول شماره. مهمترین مسأله در تغییر کاربري باغات بوده است

)مترمربع به ریال(قیمت زمین قبل و بعد از تغییر کاربري باغی -2جدول

قیمت زمین بعد از تغییر کاربري باغی با تفکیک ردیف
)مترمربع به ریال(

قیمت زمین قبل از تغییر کاربري باغی 
)مترمربع به ریال(

12000000450000
21500000700000
31000000350000
41000000500000
51000000500000
6850000350000
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دهد بـا توجـه   تحلیل شده که نتایج حاصله نشان می) T-testآزمون (ها ها با آزمون تفاوت میانگیندر ادامه، این قیمت
صفر مبنی بر عدم تفاوت مـابین قیمـت زمـین بـاغی قبـل و      است، فرضیه/.05جدول که کمتر از ) داريسطح معنا(Sigبه 

این بدین معناست که تفاوت بین قیمت زمین باغی قبل و بعد از تغییر کـاربري بـه لحـاظ    . شودبعد از تغییر کاربري، رد می
. تواند حاصل تصادف باشددار بوده، این تفاوت نمیآماري معنا

ت میانگین بین قیمت زمین قبل و بعد از تغییر کاربريآزمون تفاو-3جدول شماره 
Paired Differences

t df
Sig. (2-

tailed)میانگین انحراف معیار
95% Confidence Interval of the

Difference
Lower Upper

* قیمت قبل از تغییر کاربري 
قیمت بعد از تغییر کاربري

-
608333,3333

3
286481,11381 -

705264,59674

-
511402,0699

3

-
12,741

35 .000

بـا توجـه بـه    . بین قیمت زمین قبل و پس از تغییرکاربري پرداخته اسـت به همبستگی و رابطه4همچنین، جدول شماره
. شودمقدار همبستگی آنها، همبستگی بالایی بین این دو متغیر مشاهده می

میان قیمت زمین قبل و بعد از تغییر کاربريهمبستگی -4جدول شماره 
N Correlation Sig.

Pair 1 قیمت بعد تغییر کاربري*قیمت قبل تغییر کاربري 36 .891 .000

1370–89هاي متوسط قیمت زمین، مسکن و باغ در شهر جهرم طی سال-4
. دهـد را نشـان مـی  1370–89هاي ، متوسط قیمت زمین، واحد مسکونی و باغ در شهر جهرم طی سال5جدول شماره

تـوان  لـذا مـی  . برابر شـده اسـت  9/5و 6/11، 7/15به ترتیب 1370نسبت به سال 1389قیمت زمین، مسکن و باغ در سال 
برابـر قیمـت بـاغ    3و حـداکثر  2کن حـداقل  تغییرات قیمت زمین و مس ـ) 1370–89(هاي گفت با توجه به اینکه طی سال

به طور خلاصه و مختصـر در مـورد   . است، خود زمینه را براي تغییرات کاربري باغی از لحاظ اقتصادي فراهم آورده است
توان نتیجه گرفت که تفاوت فاحشی بین قیمت زمـین و مسـکن و   هاي زمین، واحد مسکونی و باغ در شهر جهرم میقیمت

. هاستدارد و در نتیجه، این تفاوت قیمت، خود گویاي بسیار مناسبی براي تغییر کاربري باغی به سایر کاربريباغ وجود 

1370–89هاي مقایسه متوسط قیمت زمین، واحد مسکونی و باغ در شهر جهرم طی سال-5جدول 
-سال79787776757473727170
باغقیمت45423530271816151513

واحد مسکونیقیمت290207200172195167150155155150
زمینقیمت30011510710512010090847670

-سال89888786858483828180
باغقیمت771008275706760525049

واحد مسکونیقیمت175024501900150013001150870650375356
زمینقیمت1100165013501230122012001000800510490



109، شماره پیاپی 1392تابستان ، شماره دوم، 28فصلنامه تحقیقات جغرافیایی، سال / 124

1370–89هاي قیمت زمین، واحد مسکونی و باغ در شهر جهرم طی سالمقایسه-4نمودار 

) باغات(مشکلات حفظ و نگهداري فضاي سبز -5
عامـل  » مسائل و مشکلات حفظ و نگهداري فضاي سـبز و باغـات شـهر چیسـت؟    مهمترین «همچنین در پاسخ به سؤال 

درصد مهمترین مشکل حفظ و نگهداري فضاي سبز و باغات اسـت کـه بایـد در ایـن مـورد تـدابیر       4/57با "کمبود آب"
سـیاري از  در ایـن مـورد بایـد گفـت کـه ب     . درصد در رتبـه دوم جـاي دارد  3/21ناامنی در باغات با . خاصی اندیشیده شود

بالاي نگهداري فضـاي سـبز و باغـات    هزینه. شوندمورد دستبرد واقع می) معمولاً شبانه(باغات هنگام برداشت محصولات 
درصـد از دیگـر   6/1درصـد و عـدم حمایـت دولـت از باغـداران بـا       3/3درصد، کاهش قیمت محصولات باغی با 4/16با 

.  دهدنمودار زیر، این مشکلات را نشان می. ت شهر جهرم هستندمسائل و مشکلات حفظ و نگهداري فضاي سبز و باغا

مهمترین مسائل و مشکلات حفظ و نگهداري کاربري فضاي سبز و باغات-5نمودار 
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.  دهدنمودار زیر، این مشکلات را نشان می. ت شهر جهرم هستندمسائل و مشکلات حفظ و نگهداري فضاي سبز و باغا
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گیرينتیجه
گردد و در واقع، شـهر یـک فـرم و معلـول قلمـداد      اي طبیعی ایجاد میاي اجتماعی است که بر روي عرصهشهر عرصه

گیـري و عینیـت یـافتن    فرهنگـی در شـکل  –اجتماعی و سیاسی–و معلولی که فرآیندهاي مختلف اقتصاديفرم . گرددمی
. هاسـت ها و ظواهر و توجه و شناسـایی ایـن فرآینـدها و علـت    رسالت جغرافیدانان به راستی عبور از فرم. اندآن تأثیر داشته

بررسـی تغییـرات کـاربري    . ول در نظر گرفته شده اسـت تغییرات کاربري اراضی باغی در شهر جهرم نیز به عنوان یک معل
سـاله، حـدود   10نشان از آن دارد که طـی ایـن دوره  1375–85هاي پایدار، طی سالباغات شهر جهرم در راستاي توسعه

هـاي  هکتار هم از بین رفته و به سایر کـاربري 8/190هکتار به سطح باغات شهر جهرم افزوده شده است و حدود 36/580
بیشترین وسعت باغـات بـه اراضـی    . هکتار به سطح باغات شهر اضافه شده است390در مجموع، . شهري تبدیل شده است

به علاوه، بر اسـاس نتـایج حاصـل از پرسشـنامه،     . تبدیل شده است) درصد44/35(و کاربري مسکونی ) درصد2/46(بایر 
افـزوده عمـدتاً ارزش (اربري بـاغی خـود، عوامـل اقتصـادي     مالکان براي تغییر ک ـمشخص شد که مهمترین دلیل و انگیزه

ریـال در مترمربـع   551389میانگین قیمت قبل از تغییر کاربري بـاغی  همچنین، ). درصد6/70(بوده است ) زمین و مسکن
افـزایش  برابـر  1/2ریال در مترمربع اسـت کـه حـدود    22/1159722این مقدار براي پس از تغییر کاربري باغی . بوده است

قیمت زمین، مسـکن و بـاغ در   از طرفی، . قیمت بعد از تغییر کاربري است/. 47دهد و قیمت اولیه حدود قیمت را نشان می
-توان گفت با توجه به اینکه طی سـال لذا می. برابر شده است9/5و 6/11، 7/15به ترتیب 1370نسبت به سال 1389سال 
برابر قیمت باغ است، خود زمینه را بـراي تغییـرات   3و حداکثر 2مسکن حداقل تغییرات قیمت زمین و ) 1370–89(هاي 

تـوان گفـت کـه تفـاوت بـین ارزش اقتصـادي       بنابراین با قاطعیـت مـی  . کاربري باغی از لحاظ اقتصادي فراهم آورده است
بـه  و ورود) درصد16/17(کمبود آب . ها، باعث تغییر کاربري اراضی باغی شهر جهرم شده استحاصل از تغییر کاربري

همچنـین،  . مالکان باغات براي تغییر کاربري باغی خود بوده اسـت از دیگر دلایل و انگیزه) درصد8/11(شهري محدوده
کمبود آب مهمترین مشکل حفظ و نگهداري فضاي سبز و باغات است کـه بایـد در ایـن مـورد تـدابیر خاصـی اندیشـیده        

الاي نگهداري فضاي سـبز و باغـات، کـاهش قیمـت محصـولات بـاغی و عـدم حمایـت         ي بناامنی در باغات، هزینه. شود
. دولت از باغداران، از مهمترین مسائل و مشکلات حفظ و نگهداري فضاي سبز و باغات شهر جهرم هستند

:لذا پیشنهادات بدین شرح ارائه می گردد
حفظ و نگهداري باغات و فضاي سبز اعمال شود و از ورود هاي جامع و تفصیلی شهري حساسیت ویژه در در طرح- 1

.هاي جامع خودداري شودباغات به محدوده طرح
.خودداري نمایندهاي توافقکمیسیونها در قالب ها از تغییر کاربري باغات به سایر کاربريشهرداري- 2
ایند تغییر کاربري باغات نظارت و نسبت به بر فر) استانداري، جهاد کشاورزي(ها دستگاه نظارت فراتر از شهرداري- 3

.جلوگیري نمایند،عمدي اقدام به خشکاندن آنها نمایدورت عمدي و غیرحفظ آنها در مواردي که به ص
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