
  79بهار  ،84شماره  ،هجدهمعلوم جغرافیایی سال تحقیقات کاربردی نشریه 

 راهکاری به منظور ساماندهی اراضی بایر شهری؛  ،بازپیرایی زمین

  شهر یزد  "کوچه بیوک"مورد پژوهی: محله 

                66/36/76پذیرش نهایی:     31/6/76دریافت مقاله: 

 341-377 صفحات:

 1.دانشيار جغرافيا و برنامه ریزی شهری دانشگاه یزد :ئيمحمد حسين سرا

Msaraei@yazd.ac.ir 
 .ریزی شهری دانشگاه یزددانشجوی دکتری جغرافيا و برنامه :سمانه ايرجي

Irajis85@gmail.com 
 

 چکیده

توجه به مدیریت توسعه زمین در تدوین اسناد توسعه شهری، موضوعی بسیار مهم و شایان توجه 

های توجه به این ضرورت، همگام با جریان توسعه کالبدی پیش بینی شده برای پهنه است. عدم

های شهری گردد تا هدف اصلی طرح توسعه، که ارتقا کیفیت سکونت در پهنهشهری، سبب می

است، محقق نگردد. در این مطالعه، هدف معرفی الگویی کاربردی در زمینه مدیریت توسعه زمین، به 

 )LRمدیریت جریان توسعه شهری است. بدین منظور، برنامه اصلاح مجدد زمین )منظور هدایت و 
های شهری، معرفی و امکان انجام آن در به عنوان روش منتخب مدیریت توسعه زمین در پهنه

 -گردد. روش کلی تحقیق بکار رفته در این مطالعه توصیفیای از شهر یزد بررسی میمحدوده

ای و نیز بررسی میدانی بدست آمده و د استفاده از طریق روش کتابخانههای مورتحلیلی است. داده

مورد استفاده و تجزیه و تحلیل قرار گرفته است. استنتاج حاصل  ARCGISبا استفاده از نرم افزار 

دهد که با بکارگیری برنامه اصلاح مجدد اراضی، به عنوان یک ابزار اقتصادی از این مطالعه نشان می

ریزی و طراحی مجدد اراضی توسعه نیافته مطابق با نیازهای توان اقدام به برنامهیو طراحی، م

های شهری، شامل اصلاح چیدمان قطعات، اصلاح شبکه معابر، تامین خدمات و زیر ساخت

ها را فراهم کرد. های توسعه شهری در این پهنهتاسیساتی نمود و بدین ترتیب زمینه تحقق طرح

های موثر بر جریان اجرای طرح، زمینه جلب های لازم برای گروهجاد جاذبههمچنین از طریق ای

 های ذی نفع و ذی نفوذ را فراهم نمود.مشارکت تمامی گروه

 . ساماندهی اراضی.: بازپیرایی زمین، اراضی بایر، شهر یزدکلیدواژگان

 

 

 

                                                           
 یزد، صفائیه، خیابان پژوهش، دانشگاه یزد، دانشکده علوم انسانی، گروه جغرافیا  مسئول مقاله:.  3
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 مقدمه

توسعه شهری اهمیتی بییش از پییش پییدا در فرآیند رشد و توسعه شهرها، زمین به عنوان نقطه شروع هرگونه 

ترین و مهمتیرین عامید در ارا یی و توان گفیت کیه زمیین ملمیو کرده است. در این خصوص به جرات می

ها (. به همین دلید دولت613-616: 3141آیند و مو د، باشد. )خوبریزی برای توسعه شهرها بوده و میبرنامه

های مناسب زمین شهری به منظور اختصاص بهینه ایین منعی  ستدر سطوح ملی و محلی به سمت تدوین سیا

کنید کیه بسییاری از ای را آشیکار میها مدارک نگران کنندهاند. تحلید جهانی این سیاستکمیاب گام برداشته

ها در اکثر کشورهای کمتر توسعه یافته ناکارآمد هستند. یکی از دلاید شکسیت های زمین شهری دولتسیاست

بر و باشد که خودشان بر فرایندهای تکنوکراتیک، زمانمدیریت زمین شهری، رویکردهای جام  می هایسیاست

ریزی کیاربری (، اما رویکردهای نوین، برنامیه6-1: 3176سفت و سخت معتنی هستند )مشکینی و نورمحمدی،

میدیریت توسیعه  های متفیاوتی جهیتتعریف کرده اسیت. شییوه« مدیریت تغییرات استفاده از زمین»زمین را 

باشید. ( میLand Readjustmentها، اصلاح مجیدد زمیین )شهری و مدیریت اراضی وجود دارد یکی از این شیوه

هایی اسیت کیه گسیترش ای شایان توجه در مدیریت زمین شهری، بخصوص در پهنیهاصلاح مجدد زمین شیوه

توانید بیه عنیوان فرآینید مجیدد زمیین میای مشخص و مدون، رخ داده است. اصیلاح رویه شهر بدون برنامهبی

یابید اصلا ی زمین تعریف گردد، زیرا ای آن مکان و کاربری قعلی قطعیه زمیین در محیدوده پیروغه تغیییر می

های منحصیر بیه فیرد برنامیه اصیلاح مجیدد زمیین و عیدم اسیتفاده از (. ویژگی1-4: 3149)رفیعیان و لگزیان،

در این روش و توجه وییژه بیه مشیارکت مردمیی در فرآینید اجراییی های سنتی تملک زمین برای توسعه روش

های توسیعه شیهری سیاخته اسیت. بیا توجیه بیه اینکیه های مورد نظر، این برنامه را متمایز از سایر روشپروغه

های جدیید و جلیوگیری از های شیهری بیه منظیور تیامین زیسیتگاهبکارگیری ابزارهای توسعه زمین در پهنیه

هیای توسیعه تواند به عنیوان یکیی از روششهرها ضروری است، برنامه اصلاح مجدد زمین می گسترش پراکنده

نیافته شهری چه در  اشیه یا داخد شهرها داشته باشد )ذاکر قیقیی و شهری، کاربرد موثری در اراضی توسعه

 (.66: 3176همکاران، 

هیای جدیید مصیر  بیا روا  الگوهیا و روش شهر یزد نیز مانند سایر شهرهای ایران در کمتر از نیم قرن اخییر 

: 3146زمین، در سایه نعود ارح و مدیریت کارآمد زمین به رشد غیرقابد تصوری دست یافتیه اسیت )سیرایی، 

(. افزایش تدریجی سطح و کاهش تراکم نسعی جمعیت در شهر یزد ای چنید دهیه اخییر، اراضیی خیالی و 99

(، بطوریکه بیش از 349: 3144پور، یش داده است )عزیزپور و اسمعیدای افزابدون کاربری را بطور قابد ملا ظه

درصد از مسا ت اراضی محدوده داخد شهر یزد و همچنین اراضی واگذاری را اراضی رها شده و بلا استفاده  66

هیای شیهری در منیااقی کیه دارای خیدمات و (. بلااسیتفاده مانیدن زمین64: 3144اند )سیرایی، تشکید داده

شیود )عزییزی و رسیانی میهای مسیوول در خدماتات زیربنایی هستند، باعث افیزایش هزینیه سیازمانتاسیس

(. باید این واقعیت را پذیرفت که گسترش شهری، علیرغم اثرات محیطی نیامطلوبش امیری 136: 3176آراسته،
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ساز ا ییا عی به عنوان زمینهناپذیر است، اما بکارگیری اراضی بایر با اولویت رف  نیازهای عمومی و اجتمااجتناب

و توسعه پایدار مراکز شهری و ایجاد صرفه اقتصادی برای فعالیت و سکونت در این مراکز، ظرفیت بسیار بالیایی 

ریزان شهری قرار خواهد داد که تا سالهای دور نیاز به توسعه دادن محدوده شهر و از بین بردن در اختیار برنامه

های کارآمید (؛ چنانچه در شهر یزد نیز با بکارگیری سیاسیت66: 3146شد )آیینی، باغات و اراضی کشاورزی نعا

سال آینده نیاز  61های موجود زمین به نحو ا سن استفاده شود، این شهر برای  دود زمین شهری از پتانسید

رونید موجیود، (، در  الیکه با ادامه 384: 3141به هیچگونه ورود عرصه جدید نخواهد داشت )تقوایی و سرایی، 

ای نه چندان دور شهر یزد به یکیی های  اکم بر گسترش شهر یزد، در آیندهبا توجه به شرایط اقلیمی و جریان

برنامیه اصیلاح مجیدد »(. در ایین پیژوهش، 66: 3141گردد )دهقیان، از ناپایدارترین شهرهای کشور تعدید می

پاسخگویی بیه پرسیش زییر میورد بررسیی و  به عنوان روش منتخب جهت توسعه زمین شهری با هد « زمین

زمیین بیرای توسیعه  تیریابزار مید کیبه عنوان  تواندمی« برنامه اصلاح مجدد زمین»گیرد: آیا واکاوی قرار می

 ؟ردیمورد استفاده قرار گهای شهری ریزی و مدیریت اراضی توسعه نیافته در پهنهبرنامه
 

 مبانی نظری

توان در دو ایف کلی ارفداران نظام بازار و ارفیداران ریت زمین شهری را میهای مداخله دولت در مدینظریه

 بندی نمود: مداخله وسی  دولت اعقه

ریزی را در الف( ارفداران نظام بازار معتقد به سیاست عدم دخالت دولت در مدیریت زمین شهری بوده و برنامه

هیای بیازار )عرضیه و تقاضیا( را بایید در کیه مکانیزم داقد و عدم اعمال آن می خواهند چرا که بر این باورنید 

 اش آزاد گذاشت.تخصیص زمین به بهترین نوع استفاده

ب( ارفداران مداخله مناسب دولت در بازار؛ رویکرد غالب این مکتب به اقتصاد نه در جهت نفی سیازوکار بیازار، 

کند بلکه ار بازار نه تنها ناقص عمد میو معتقدند بدون سیاستگذاری مناسب ساز وک بلکه برای تکمید آن است

 (.36: 3176ممکن است مختد شود )مشکینی و نورمحمدی، 

های محلی و ملی به منظور بهعود عملکرد بیازار زمیین شیهری اقیدام بیه اتخیاذ در مدیریت زمین شهری دولت

ردن هیر ییک از ایین انید و بیرای اجراییی کیهای کارآمد در  وزۀ مالکیت، ارزش و کاربری زمین کردهسیاست

انید. در ادامیه هیا و ابزارهیای مناسیب اسیتفاده کردههای مناسب از روشها همزمان با ایجاد زیر ساختسیاست

 برخی از این سیاستها آورده شده است. 

 های دولتیهای سیاستی در زمینگزینه

 ه صورت اجارهالف( فروش زمین پس از اتمام اقساط ساخت  ب( عدم فروش زمین و واگذاری آن ب

 های غیردولتیهای دولتها در زمینسیاست

 الف( کاهش تقاضای سوداگرانه در بازار زمین شهری
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 مالیات اولی بر معاملات مکرر زمین و مسکن شهری:  -3

 (:CGTزمین و مسکن ) ٢مالیات بر افزایش ارزش -6

ین شهری با اخذ مالیات بر ارزش زمیین ها   ( تخصیص بهینۀ زمریزی اصولی کاربریب( اصلاح قوانین و برنامه

)LVT(  :تخصیص وام ساخت  )د(  افزایش ذخایر زمین شهری  ه 

(. فنیون اصیلاح مجیدد زمیین 66-66: 3144)پیروین پیور، « اصلاح مجدد زمین شهری»گیری از روش و( بهره

انونی کیه پیشیگام در سیازی اراضیی )قیسال است که در آلمان و غاپن کاربرد دارد. قیانون یکاارچه 316 دود 

 جنی  پایان با همزمان میلادی3716 دهه اول درگذاری شد. در غاپن پایه 3477اصلاح مجدد زمین بود( در 

 توسعه به گرایش غاپن، کشور از جمله جهان کشورهای کلیه در هاویرانی گسترده بازسازی به نیاز و دوم جهانی

گرفتیه اسیت  قیرار کار دستور در جهانی وسی  مقیا  یک در توسعه رویکرد و گرفته قرار توجه مورد شدت به

کیه در سیطح جهیان میورد « توسعه شیهری»های متنوع (. این شیوه در میان روش3146مقصودی، و ) عیعی

گیرد، روشی منحصر بفرد است. ایده کلی اصلاح مجدد اراضی بر پایه تغییر در چیدمان قطعیات استفاده قرار می

باشد این بدین معنی است که در فرآِیند اصلاح مجدد زمین، تملیک زمیین از سیوی ییک در محدوده پروغه می

گذاری وجیود گیرد و بنابراین مداخله مالی و ریسک سرمایهگذار خصوصی صورت نمیعامد عمومی و یا سرمایه

ایین  باشید. در پییندارد. تغییر چیدمان شامد انتقال مالکییت از قطعیات اصیلی بیه ایرح تفکیکیی جدیید می

جابجایی،  قوق قانونی متعلق به قطعه اولیه، بجز بخشی از زمین که به خدمات عمیومی و تیامین میالی پیروغه 

گردد. به ععارت دیگر، مالک اصلی صر  نظر از شکد، یابد، عینا به قطعه تفکیکی جدید منتقد میاختصاص می

ان دارا خواهد بود. بدین ترتیب، ایی کیردن های ارح تفکیکی، کلیه  قوق ملکی قعلی را همچناندازه و ویژگی

 (.Yanase, 1996: 4) مرا لی چون تجمی ، تفکیک مجدد و دیگر فرآیندها جهت ثعت زمین، ضرورتی ندارد

 سیلب یا و صا عان از زمین اجعاری خرید مانند شهری های توسعهارح در مرسوم هایروش برخلا  امر، این

 میی زمیین مجیدد سیازماندهی ارح هایاز مزیت یکی آن، اجرای و ارح اهدا  پیشعرد برای آنها از مالکیت

ریزی، اصلاح مجدد اراضی به عنیوان ییک ایرح موضیعی، مقیاسیی پیس از باشد. به لحاظ سلسله مراتب برنامه

های بالادست نظیر ارح جام  و یا ساختاری و ارح تفصیلی و قعد از ارا ی و اجرای یک وا د مسکونی ارح

بایست در مواردی همچون  د نصیاب ح تفصیلی را دارد. بدین لحاظ برنامه اصلاح مجدد اراضی میبر اسا  ار

آزمای لگزیان و رنج)های بالادست تععیت نماید تفکیک، تراکم و نحوه توزی  کاربری از ضوابط ارائه شده در ارح

 )361: 3147آذری، 

تفاده از روش اصیلاح مجیدد بیرای سیاماندهی اراضیی ها و تحقیقاتی چند در زمینه اسهای اخیر پروغهای سال

هیا و تحقیقیات صیورت گرفتیه در ایین ای از پروغهآید نمونهتوسعه نیافته صورت گرفته است. آنچه در ذید می

  وزه است:

                                                           
2 - Capital Gains Tax 
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سازماندهی زمین در بازار زمین چندپاره از اریق اصیلاح »( در پژوهش 6661) ٣در میان تحقیقات خارجی لین

، «تحلید کاربرد میوثر روش اصیلاح مجیدد زمیین در ترکییه»( در پژوهش 6669) ٤، سنس ترک«مجدد زمین

و  ٦، ییلمیاز«ای مناسب در توسعه شیهریاصلاح مجدد زمین به سعک ترکیه، نمونه»( در پژوهش 6636) ٥کتی

 4فیام و مانی  9، چین«های اصلاح مجدد زمینیک چارچوب برای ارزیابی نمونه»( در پژوهش 6631همکاران )

و در میان « بازخوانی اصلاح مجدد زمین از یک چشم انداز مدیریتی؛ نمونه موردی ویتنام»( در پژوهش 6639)

امکان سنجی تحقق رویکیرد تنظییم مجیدد »( در پژوهش 3149های داخلی، مقدم آریایی و همکاران )پژوهش

( در پیژوهش 3144یعییان و لگزییان )، رف«های فرسوده شهری؛ نمونه موردی: قلعه آبکوه مشیهدزمین در بافت

،  عیعیی و  یاجی بنیده «های فرسیوده شیهری( ابزار مدیریت توسعه در بافتLRبرنامه اصلاح مجدد زمین )»

، لگزییان و «بررسی تجربه سازماندهی مجدد زمین در غاپن بیرای اسیتفاده از آن در اییران»( در پژوهش3144)

مدیریت توسعه زمین از اریق رویکرد برنامه اصلاح مجدد زمین  تحلید»( در پژوهش 3147رنج  آزمای آذری )

میدیریت اراضیی »( در پیژوهش 3176و ذاکر  قیقی و همکیاران )« با تاکید بر مقوله انتقال  ق مالکیت زمین

بیه بررسیی اسیتفاده از روش « توسعه نیافته شهری با برنامه اصلاح مجدد زمین؛ مطالعه موردی: شیهر ورامیین

تاکنون، در میان مناب  فارسیی،  3176اند. از سال برای توسعه اراضی توسعه نیافته شهری پرداخته اصلاح مجدد

پژوهشی در خصوص اراضی بایر  و توسعه نیافته شهری و روش اصلاح مجدد یافیت نشید. تحقیقیات ییاد شیده 

 ، برنامه اصلاح مجدد دهند. بر این اسانقش و اهمیت اصلاح مجدد زمین در مدیریت توسعه زمین را نشان می

تواند به عنوان ابزاری کارآمد و اثرگذار با کارکردهای اقتصادی و کالعدی، در جهت هدایت و مدیریت توسیعه می

های شهری مورد استفاده قرار گییرد. اسیتفاده از روش اصیلاح مجیدد های توسعه در بافتزمین، همگام با ارح

ن مورد استفاده قرار نگرفته است. در  الیکه استفاده از ایین روش در برای ساماندهی اراضی بایر شهر یزد تاکنو

توانید شهر یزد با توجه به وجود مسا ت چشمگیری از اراضی بایر در سیطح شیهر و مشیکلات ناشیی از آن می

 راهگشا باشد.

 

 روش تحقیق
 محدوده مورد مطالعه

باشید.کد شیهر ییزد( می 6از منطقیه  8ییه از نا  1قسمتی از محله کوچه بیوک )محله  محدوده مورد مطالعه

هکتیار  1.6هکتار بوده که محدوده انتخیابی دارای مسیا تی برابیر بیا  631مسا ت محله کوچه بیوک، برابر با 

بهمن از شرق به خیابان شهید مطهری از جنوب بیه بلیوار شیهید سیید  66است. این محدوده از شمال به بلوار 

( موقعییت محیدوده میورد 3شیود. شیکد )ه شهدای کوچه بییوک منتهیی میمحمد پاکنژاد  و از غرب به کوچ

 دهد.مطالعه را در شهر یزد نشان می

 

                                                           
3 - Lin 

4 - Sence Turk 

5 - Çete 
6 - Yilmaz 

7-  Mansha Chen 

8 - Hoa Thi Mong Pham 
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 موقعیت محدوده مورد مطالعه در شهر یزد .(4شکل )

 

لاعیات و روش ها و ااباشد. از نظر گردآوری دادهکاربردی می -ایتحقیق  اضر از نظر هد ، یک تحقیق توسعه

تحقیقات توصیفی، از نیوع مطالعیۀ میوردی که در بین انواع  تحلیلی بوده -تجزیه و تحلید یک تحقیق توصیفی

هیای توسیعه شیهری ها و ارحای، نتیایج سرشیماریباشد. االاعات مورد نیاز به اور عمده از مناب  کتابخانهمی

ای از گردآوری گردیده است. در ادامیه، محیدوده تهیه شده توسط مهندسین مشاور و قسمتی از اریق پیمایش

رسد قابلیت استفاده از روش اصلاح مجدد در آن وجود دارد انتخاب و سیاس محاسیعات شهر یزد که به نظر می

انجیام و ایرح پیشینهادی بیرای محیدوده ارائیه  EXCELو  GISافزارهای مربوط به این روش با استفاده از نرم

، ابتدا بایستی نرخ قابلیت محدوده محاسعه شود. اگر نرخ قابلیت مجموعیه اصلاح مجددگردیده است. در فرآیند 

پذیری محدوده برای اصلاح مجدد زمین باید انجام گییرد. در برآورد گردد، مطالعه میزان توجیه 6بزرگتر از عدد 

هیا، ممکین ه از پروغهباشد، این دست α>3گردد. چنانچه ( محاسعه می�پذیری محدوده )مر له بعد نرخ توجیه

باشد، بدان معناست که ا تمال ناکامی ارح و وقوع نتیایج  α<3>1/3های مالی باشند. اگر است نیازمند کمک

، بدان معناست که محدوده ارح، مناسب توسعه  α<1/3مغایری با تراز مالی تدوین شده وجود دارد. در صورت 

ها و نحوه محاسعه آنهیا ( تمامی شاخص3گردند. جدول )می های مورد نیاز محاسعهاست. در ادامه بقیه شاخص

 دهد.را نشان می

 

 

 

 

 تهیه و ترسیم: نگارندگان
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 های مورد استفاده در روش اصلاح مجدد و نحوه محاسبه آنهاشاخص (.4جدول )

 مخرج صورت عنوان شاخص
نحوه 

 محاسبه

 متوسط بهای زمین پس از اجرای برنامه اصلاح مجدد نرخ  قابلیت محدوده
پیش از اجرای  متوسط بهای زمین
 ارح

دد.
گر
م 
سی
 تق
ر 
مخ
ر 
ت ب
ور
ص

 

 مجموع ارزش محدوده پس از اجرای برنامه اصلاح مجدد (αنرخ توجیه پذیری محدوده)
مجموع ارزش محدوده پیش از 

 اجرای ارح
 داکثر مسا ت برای زمین 

 ذخیره
 مجموع مناف   اصد از توسعه

متوسط بهای زمین پس از اجرای 
 ارح

 یا سود مشارکتنسعت توزیعی 
ارزش محدوه پس از ارح )به  سازی منهایهزینه آماده

 غیر از اراضی ذخیره(
 ارزش محدوده قعد از اجرای ارح

نرخ مشارکت در تامین زمین 
 غیر قابد معامله

 میزان افزایش شعکه معابر
مسا ت زمین قابد معامله، قعد از 

 اجرای ارح
نرخ مشارکت در تامین زمین 

 ذخیره
 ن افزایش زمین ذخیرهمیزا

مسا ت زمین قابد معامله، قعد از 
 اجرای ارح

 میزان افزایش زمین غیر قابد معامله + زمین ذخیره نرخ مشارکت کلی
مسا ت زمین قابد معامله، قعد از 

 اجرای ارح

 ماخذ: نگارندگان

 

ایرح اهمییت زییادی دارد. گذاری زمین قعد و بعد از اجیرای در محاسعات مربوط به روش اصلاح مجدد، ارزش

گیرد که باید در فرایند های کالعدی و اقتصادی انجام میتعیین ارزش یک قطعه زمین بر اسا  برخی از ویژگی

شود برای برآورد ارزش قطعات، پیس از اجیرای گذاری زمین، به دقت مورد توجه قرار گیرند. پیشنهاد میارزش

گییرد. سیاس جهیت و کیفی یک قطعه زمین میورد اسیتفاده قیرار های کمی برنامه اصلاح مجدد زمین، ویژگی

گذاری زمین براسیا  های محدوده مورد مطالعه، عوامد منتخب ارزشاجرای مدل پیشنهادی با توجه به ویژگی

شوند. قصد اصلی در رویکرد معتنی بر ارزش این است که ارزش کد زمیین دهی مییک  نظرسنجی جمعی وزن

 (.61-68: 3176ابر باشند )ذاکر  قیقی و همکاران، قعد و بعد باید بر

زمین یعنی توزی  مجدد قطعات زمیین  مجدد اصلاح فرآیند در مر له ترینپیچیده و در مر له بعدی، مهمترین

 انتقیال و ساس استاندارد بندیمنطقه براسا  جدید ساختمانی قطعات ایجاد گیرد که منظور از آنصورت می

 عمومی بخش با افراد قطعات میان تعویض چارچوب، این اسا  بر است. جدید قطعات به ثعتی قطعات مالکیت

 بیه نسیعت مختلیف هایموقعیت و در ابعاد جدید قطعاتی مالکان و گیردمی صورت افراد خود میان همچنین و

 گیردد.می تعیین بندیمنطقه ارح اسا  بر جدید قطعات مسا ت  داقد .نمایندمی دریافت خود اصلی زمین

باشید می آن اصیلی موقعییت در المقیدور تی زمیین، موقعییت  فی  فراینید توزیی  مجیدد، در پاییه اصید
(Yomralioglu et al.,2007: 48.) 
 

 نتایج
 کاربری اراضی محدوده مورد مطالعه

 66.1مسیکونی بیوده کیه  باشد کیه کیاربریقطعه می 76تعداد قطعات موجود در محدوده مورد مطالعه برابر با 

از کید مسیا ت محیدوده را  19.9درصد از مسا ت کد محدوده را به خود اختصاص داده اسیت. اراضیی بیایر 

گردد که بیش از نیمی از مسا ت محله به صیورت بیایر و رهیا شیده اند. به این ترتیب ملا ظه میتشکید داده
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ی در وضی  موجیود را نشیان ( کاربری اراض6های مختلف و شکد )( تعداد و مسا ت کاربری6باشد. جدول )می

 دهد.می
 کاربری اراضی موجود در محدوده مورد مطالعه .(2جدول )

 درصد قطعهمسا ت تعداد کاربری درصد قطعهمسا ت تعداد کاربری

 6.4 818.7 3 مذهعی 8.6 6666.1 3 باغات و اراضی زراعی

 66.1 36679.9 88 مسکونی 19.9 16171.6 86 بایر

 36.4 9686.1 - معابرشعکه 6.9 196.9 3 تاسیسات شهری

 6.6 168.4 8 تجاری و خدماتی
 366 16133.8 76 مجموع

 6.1 341.3 3  مد و نقد و انعارداری
 

 ماخذ: محاسبات نگارندگان

 

 
 کاربری اراضی محدوده مورد مطالعه .(2شکل )

 

 های کالبدی در محدوده مورد مطالعهویژگی

قطعیه  76دهید کیه در محیدوده میورد مطالعیه از تفصیلی شهر ییزد نشیان می االاعات به دست آمده از ارح

 94باشد کیه قطعه قابد نگهداری می 17قطعه دارای بنا، بنای  16باشد. از تعداد قطعه دارای بنا می 16موجود،

ابنییه  شود. همچنین هیچ ابنیه با ارزش تاریخی در محدوده وجود ندارد. بررسی قدمتدرصد ابنیه را شامد می

شیود. همچنیین از درصد کد ابنییه را شیامد می 96سال قدمت دارد که  66قطعه بالای  11محدوده نشان داد 

 8درصد ابنیه موجود در محدوده یک اعقه هستند و تنهیا  76باشد یعنیبنا یک اعقه می 84بنای موجود،  16

 ( قابد مشاهده است.1شتر در جدول )باشند. االاعات بیشود دو اعقه میدرصد ابنیه که شامد دو بنا می

D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 jg
s.

kh
u.

ac
.ir

 a
t 1

4:
07

 IR
D

T
 o

n 
T

ue
sd

ay
 M

ay
 2

2n
d 

20
18

http://jgs.khu.ac.ir/article-1-2871-fa.html


 474                                                             بازپیرایی زمین، راهکاری به منظور ساماندهی اراضی ...               

 های کالبدی محدوده مورد مطالعهویژگی .(3جدول )

هکیفیت ابنی درصد تعداد قدمت  درصد تعداد اعقات درصد تعداد  
 6 6 باارزش تاریخی 96 11 سال 66بیش از 

 76 84 یک اعقه
 66 36 تخریعی 6 1 سال 66تا  86بین 
هدارینگ قابد 8 6 سال 86تا  16بین   17 94 

 8 6 دو اعقه
ساخت  ال در 36 6 سال 16تا  66بین   3 6 
 8 6 سال 66تا  31بین

  76 مجموع 366 76 مجموع
 6 3 سال 31تا  36بین 

       6 3 سال 1کم تر از 

       366 76 مجموع

 ماخذ: محاسعات نگارندگان

 

 زمینبندی اولیه و فرایند اصلاح مجدد تدوین طرح بلوک

گذاری شیوند. قطعه زمین وجود دارد که در ابتدا برای انجام محاسعات، باید شماره 76در محدوده مورد مطالعه، 

 دهد.( کاربری اراضی پیشنهادی را نشان می1شکد )
 

 
 کاربری اراضی پیشنهادی .(3شکل )

 

 (، کاربری پیشنهادی محدوده مورد مطالعه نشان داده شده است.8در جدول )
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 کاربری پیشنهادی محدوده مورد مطالعه(. 1جدول)

 تعداد کاربری پیشنهادی
 مسا ت
 )مترمرب (

 تعداد کاربری پیشنهادی درصد
 مسا ت
 )مترمرب (

 درصد

 6.98 866.66 3 مذهعی پیشنهادی 6.66 196.91 3 تاسیسات

مسکونی  6.63 334.41 3 تجاری پیشنهادی
 پیشنهادی

316 13446.34 16.86 

 18.34 37131.89 66 شعکه معابر 3.77 3361.69 3 فرهنگی

 1.66 6469.16 3 فضای سعز پیشنهادی
 366.66 16133.19 314 مجموع

 6.43 818.78 3 مذهعی

 ماخذ: محاسعات نگارندگان

بندی قطعات، باید نرخ قابلیت محدوده تعیین گردد. به ایین منظیور بایسیتی متوسیط پس از تدوین ارح بلوک

بعد از انجام ارح را بر متوسط بهای زمین در وضی  موجیود تقسییم نمیود. لیذا بایید بهیای زمیین  بهای زمین

های معاملات ملکی محد قیمت زمین در منااق مختلف محدوده اسیتعلام و محاسعه شود. برای این کار از بنگاه

 16898ابیر بیا قیمت هر قطعه محاسعه گردیده است. به این ترتیب قیمیت کید محیدوده در وضی  موجیود بر

 84881های انتفاعی محیدوده برابیر بیا  شود. با توجه به اینکه مسا ت موجود کاربریمیلیون تومان برآورد می

میلیون تومان است. برای محاسعه  3.64باشد لذا ارزش هر مترمرب  از زمین در وض  موجود برابر با مترمرب  می

نیاز است که ابتدا ارزش اسیمی محیدوده در وضی  موجیود و ارزش واقعی زمین بعد از اجرای ارح پیشنهادی، 

پیشنهادی محاسعه گردد و ساس ارزش اسمی محدوده در وض  پیشنهادی به ارزش معاملاتی تعیدید شیود. در 

عامد نوع کیاربری زمیین، مییزان بیر  7شود. برای این منظور ادامه به محاسعه ارزش اسمی قطعات پرداخته می

اصلی، عرض مععر، تعداد بر، فاصله تا کیاربری میذهعی، فاصیله تیا کیاربری له تا خیابان زمین، شکد زمین، فاص

گیذاری شود. برای هر یک از این عوامد وزنی در ارزشپارک و فضای سعز، فاصله تا کاربری آموزشی استفاده می

شرح قیمت زمین بر اسا  نظرسنجی از کاشناسان و با استفاده از تکنیک دلفی در نظر گرفته شده است که به 

 باشد.( می1جدول )

 
 وزن عوامل ارزش گذاری قیمت زمین محدوده (.1جدول )

 وزن عامد نام عامد وزن عامد نام عامد
 3.1 تعداد بر 1 امتیاز کاربری

 6.1 فاصله تا کاربری مذهعی 6 امتیاز میزان بر زمین
 6.1 فاصله تا پارک و فضای سعز 1 شکد زمین

 6.1 ه تا کاربری آموزشیفاصل 6 فاصله تا خیابان اصلی
   1 عرض مععر

 ماخذ: محاسعات نگارندگان

 

قطعه  16شود. با اعمال امتیاز و وزن هر یک از این عوامد، ارزش هر مترمرب  زمین در این محدوده محاسعه می

ن زمین دارای بنا هستند و ارزش بنای ساخته شده در قطعه نیز بایید بیه ارزش آن قطعیه افیزوده شیود. بیه ایی

آیید. در مر لیه بعیدی بایید به دسیت می 3191371ترتیب ارزش اسمی محدوده پیش از اجرای برنامه برابر با 

آیید. در  یال بدسیت می 3796676ارزش اسمی محدوده را پس از اجرای ارح نیز محاسعه نمود که برابیر بیا 

میلییون تومیان و  3.64رابیر بیا  اضر قیمت معاملاتی زمین در محدوده مورد مطالعه برای هر مترمرب  زمیین ب
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توان بهای هر وا د ارزش اسیمی زمیین را برابیر بیا باشد. بنابراین میمی 64.8ارزش اسمی هر مترمرب  برابر با 

 6.69میلیون تومان در نظر گرفت. لذا قیمت واقعی هر مترمربی  زمیین پیس از اصیلاح مجیدد، برابیر بیا  6.68

 باشد. می 3.73ب نرخ قابلیت محدوده برابر با عدد میلیون تومان خواهد بود. بدین ترتی

رسد. برای اینکار از ارزش اسیمی کید پذیری محدوده مورد مطالعه میدر مر له بعد، نوبت به تعیین نرخ توجیه

 3796676و   3191371شود که به ترتیب برابر بیا محدوده مورد مطالعه قعد و بعد از اجرای ارح استفاده می

، بر اسا  راهنمای تجارب کشیور 3‹ �‹ 3.1باشد.  چون می 3.88پذیری محدوده برابر با رخ توجیهبوده و لذا ن

ریزی، ا تمال زیادی برای ناکامی و وقوع نتایج مغایری با تیراز میالی تیدوین شیده غاپن، در پی اشتعاه در برنامه

پذیر بودن ارزش این با فرض توجیهوجود خواهد داشت. هرچند ممکن است در شرایط ایران متفاوت باشد. بنابر

توزیعی، صحت این برای تدوین برنامه اصلاح مجدد، محاسعات را ادامه داده و پس از مشخص شدن نسعت 3.88

 نماییم. فرض را بررسی می

شود. بر اسا  فرمول بایسیتی مجمیوع در مر له بعدی به محاسعه نسعت توزیعی یا سود مشارکت پرداخته می

را پس از اجرای روش اصلاح مجدد )به غیر از زمین ذخیره( بیر مجمیوع ارزش محیدوده قعید از  ارزش محدوده

اجرای ارح تقسیم نمود. اعق محاسعات انجام شده، ارزش محدوده پس از اجرای روش اصلاح مجیدد برابیر بیا 

 36137، (6)های خدماتی نییز بیر  اسیا  محاسیعات جیدول میلیون تومان برآورد شد. ارزش کاربری 91164

 میلیون تومان برآورد شده است.

 
 های خدماتی بعد از اجرای طرحمحاسبه ارزش کاربری .(1جدول )

 قیمت واقعی اراضی )میلیون تومان( نوع  کاربری شماره قطعه

 6،731 فضای سعز پیشنهادی 318

 3،669 مذهعی پیشنهادی 319

 6،196 فرهنگی پیشنهادی 314

 36137 خدماتیهای مجموع ارزش کاربری

 ماخذ: محاسعات نگارندگان

 

باشد. ارزش محیدوده میلیون تومان می 68487های خدماتی برابر با با این  ساب ارزش زمین به غیر از کاربری

بدست آمده بود. بدین ترتیب نسعت توزیعی یا سیود مشیارکت برابیر بیا  16898قعد از اجرای ارح نیز برابر با 

درصید  68این بدین معنا است که هر یک از مالکان در جریان برنامه اصلاح مجیدد از بدست خواهد آمد.  3.68

سازی از ارزش زمین پس از اجرای ارح کم شده مند خواهند شد. اما بهتر است هزینه آمادهسود مشارکت بهره

شامد هزینه ها و ساس بر ارزش زمین پس از اجرای ارح تقسیم گردد تا سود خالص مالکان بدست آید. هزینه

سازی برای هر متر مربی  زمیین بیا اسیتفاده از نظیر باشد. هزینه آمادهسازی و هزینه تخریب و تسطیح میآماده

میلیون تومان در نظر گرفته شده است.  6.661و هزینه تخریب و تسطیح برای هر متر مرب ،  6.61کارشناسان، 

سیازی ، باشد، هزینیه کید آمادهمترمرب  می 16133ر با با توجه به اینکه مسا ت کد محدوده مورد مطالعه براب

 3446سازی که برابیر بیا میلیون تومان خواهد بود. اگر هزینه آماده3446تخریب و تسطیح در این ارح برابر با 

باشید می 6.68باشد را بر ارزش زمین قعد از اجرای ارح  تقسیم نماییم عیدد بدسیت آمیده میلیون تومان می
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 6.68درصد از ارزش زمین خود را برای آماده سازی هزینه نماید. بنابراین  6.68از مالکان بایستی یعنی هر یک 

 ( نشان داده شده است.9ععارتست از نسعت توزیعی هزینه سازی. محاسعات در جدول )

 برآورد هزینه های توسعه برای محدوده مورد مطالعه  .(9جدول )

 )میلیون تومان(مجموع هزینه  هر مترمرب  شرح عملیات

 3671 6.61 هزینه آماده سازی

 341 6.661 هزینه تخریب و تسطیح

 3446 مجموع هزینه تخریب، تسطیح و آماده سازی

 ماخذ: محاسعات نگارندگان

 66767کنیم، عیدد بدسیت آمیده برابیر بیا سازی را از ارزش زمین پس از اجرای ارح کم می ال هزینه آماده

(. ساس عدد بدست آمده را بر ارزش زمیین قعید از اجیرای 68487-3446=66767بود )میلیون تومان خواهد 

توان گفت سود خالص هر مالیک از اجیرای ایرح خواهد بود. بنابراین می 3.6نماییم که برابر با ارح تقسیم می

حاسعه نسیعت باشد. بنابراین پیشنهاد می گردد برای مدرصد ارزش زمین وی قعد از اجرای ارح می 66برابر با 

 استفاده شود:   ( 3رابطه )توزیعی از 

 (3رابطه )

 سازیارزش محدوده پس از اجرای ارح )بغیر از اراضی ذخیره( منهای هزینه آماده
 =نسعت توزیعی یا سود مشارکت

 ارزش محدوده قعد از اجرای ارح

 

پذیر بدست آمده بود فرض بر توجیه 3.88پذیری محدوده با توجه به اینکه عدد در قسمت مربوط به نرخ توجیه

بودن محدوده قرار داده شد و بررسی صحت این فرض به بعد از محاسعه شاخص نسعت توزیعی موکول شید. بیا 

 شود.پذیر بودن این ارح پذیرفته میبدست آمد توجیه 3.6توجه به اینکه نسعت توزیعی برابر با 

نیز کافی است ارزش زمینی که برای کیاربری خیدماتی  برای محاسعه شاخص نسعت توزیعی زمین قابد ذخیره

های خدماتی برابیر در نظر گرفته شده است را بر ارزش محدوده قعد از اجرای ارح تقسیم نمود. ارزش کاربری

میلیون تومان برآورد گردیده است. بیا تقسییم نمیودن آن بیر ارزش محیدوده قعید از اجیرای ایرح  36137با 

ارزش افیزوده هیر قطعیه بیرای  6.6بدست می آیید. یعنیی  6.6اندازه شاخص برابر با  میلیون تومان(، 16898)

 شود.های خدماتی )اراضی ذخیره( هزینه میکاربری

نشان داده شده است. ( 4برای موارد مختلف در جدول ) به منظور جمععندی مطالب مطرح شده، نسعت توزیعی

میلیون تومان( به ارزش محیدوده قعید از اجیرای  91164همچنین نسعت ارزش محدوده در ارح پیشنهادی )

باشد. یعنی هیر می 3.88نشان داده شده است که برابر با عدد  ( 4) میلیون تومان( نیز در جدول 16898ارح )

( 6.68سازی برای هر مالک )درصد افزایش قیمت خواهد داشت. وقتی هزینه آماده 88قطعه بعد از اجرای ارح 

 3.6( از این عدد کم شود همیان عیدد 6.6ن قابد ذخیره در نظر گرفته شده برای هر مالک )و هزینه تامین زمی

 باشد. آید که سود خالص مشارکت میبدست می
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 انواع نسبت توزیعی و نسبت ارزش پیشنهادی به موجود .(8جدول )

 مقدار شاخص نام شاخص

 3.6 نسعت توزیعی یا سود مشارکت

 6.68 سازینسعت توزیعی هزینه آماده 

 6.6 نسعت توزیعی زمین قابد ذخیره

 3.88 نسعت ارزش پیشنهادی به موجود

 ماخذ: محاسعات نگارندگان

 

باشد. برای این کار باید میزان افیزایش زمیین گام بعدی تعیین نرخ مشارکت در تامین زمین غیرقابد معامله می

رای ارح تقسیم نمود. مسیا ت شیعکه معیابر قعید و غیرقابد معامله را بر مسا ت زمین قابد معامله قعد از اج

باشد. در نتیجه تفاضد مسیا ت در نظرگرفتیه شیده مترمرب  می 37131و  9686بعد از اجرای ارح به ترتیب 

مترمرب   84881باشد و با تقسیم نمودن آن بر مترمرب  می 36693برای شعکه معابر قعد و بعد از اجرای ارح 

آید. بدین معنا که هیر بدست می 6.61قعد از اجرای ارح، شاخص مورد نظر برابر با  مسا ت زمین قابد معامله

از مسا ت قطعه خویش را برای تامین شعکه معابر در اختیار ارح قرار دهد. در این مر له  6.61مالک بایستی 

گرفته شده  شاخص نرخ مشارکت در تامین زمین ذخیره که از اریق تقسیم تفاضد میزان زمین ذخیره در نظر

شیود. مییزان کیاربری آیید محاسیعه میبرای ارح بر مسا ت زمین قابد معامله قعد از اجرای ارح بدست می

مترمرب   8193باشد، لذا با اجرای ارح، مترمرب  می 1379و  466خدماتی قعد و بعد از اجرای ارح به ترتیب 

 6.67ارکت در تیامین زمیین ذخییره برابیر بیا به کاربری خدماتی محدوده افزوده خواهد شد در نتیجه نرخ مش

مسا ت قطعه خود را برای تامین زمین ذخیره در اختیار ایرح  6.67باشد. به این معنا که هر مالک بایستی می

قرار دهد. برای شاخص نرخ مشارکت کلی بایستی مییزان زمینیی کیه بیرای کیاربری خیدماتی و شیعکه معیابر 

مترمربی  بیه کیاربری خیدماتی و  8193را محاسعه نمود. بیا اجیرای ایرح، پیشنهادی در ارح مورد نیاز است 

مترمربی  کیه بیا 36886مترمرب  نیز به شعکه معابر افزوده خواهد شد. مجموع ایین دو برابیر اسیت بیا  36639

آیید. یعنیی هیر بدسیت می 6.18های قابد معامله قعد از اجرای ارح، عدد تقسیم نمودن آن بر مسا ت زمین

های خیدماتی و شیعکه معیابر ایرح مسا ت زمین خود را برای تامین کاربری 6.18اور کلی بایستی  مالک به

 دهد.( انواع نرخ مشارکت را نشان می7پیشنهادی در اختیار ارح قرار دهد. جدول )

 
 انواع نرخ مشارکت .(7جدول )

 مقدار شاخص نام شاخص

 6.61 نرخ مشارکت در تامین زمین غیرقابد معامله

 6.67 رخ مشارکت در تامین زمین ذخیرهن

 6.18 نرخ مشارکت کلی

 نگارندگان محاسعات: ماخذ

باشد،  داکثر زمینی است که در ارح پیشنهادی یکی از مواردی که در ارائه ارح پیشنهادی مهم و کلیدی می

   اصد از توسعه توان در نظر گرفت. برای محاسعه این شاخص بایستی مجموع منافبه عنوان زمین ذخیره می
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را بر متوسط بهای زمین پس از اجرای برنامه اصلاح مجدد تقسییم نمیود. مجمیوع منیاف   اصید از توسیعه از 

آیید. همانگونیه کیه ذکیر شید ارزش تفاضد ارزش محدوده بعد و قعد از اجرای روش اصلاح مجیدد بدسیت می

میلییون تومیان، لیذا  16898و  91164از محدوده بعد و قعد از اجرای روش اصلاح مجدد بیه ترتییب ععارتنید 

میلیون تومان خواهد بود. متوسیط بهیای زمیین پیس از اجیرای  66478مجموع مناف   اصد از توسعه برابر با 

میلیون تومان محاسعه گردید. در نتیجه  داکثر مسا ت برای ذخییره زمیین  6.69ارح پیشنهادی نیز برابر با 

 1379هیای خیدماتی در ایرح مسا ت در نظیر گرفتیه شیده بیرای کابری مترمرب  خواهد بود.33684برابر با 

 8193مترمرب  کاربری خدماتی وجود دارد،  466مترمرب  لحاظ گردیده است. با توجه به اینکه در وض  موجود 

های خدماتی اضافه گردد. یعنی میزان زمین ذخیره در ارح پیشنهادی برابر با مترمرب  زمین بایستی به کاربری

هیای باشید. مسیا ت کاربریدرصد  داکثر مسا ت بیرای ذخییره می 86باشد که در واق  مترمرب  می 8193

 باشد.(  قابد مشاهده می36خدماتی پیشنهادی در جدول )

 
 های خدماتی پیشنهادی پس از اجرای طرحمساحت کاربری (.41جدول )

 مسا ت قطعه )متر مرب ( کاربری

 6464 فضای سعز پیشنهادی

 866 ذهعی پیشنهادیم

 3368 فرهنگی پیشنهادی

 8193 مجموع

 ماخذ: محاسعات نگارندگان

 

ای قابلیت اجرای ارح اصلاح مجیدد را داشیته ذکر این نکته ضروری است که عاملی که باعث می شود محدوده

شود نظر گرفته میباشد یا نه نرخ قابلیت محدوده به تنهایی نیست، بلکه میزان زمینی که برای زمین ذخیره در 

توان برای کاربری خدماتی در نظیر گرفیت، بیرای نیز بسیار اثرگذار است. مثلا اگر در ار ی تمام زمینی که می

بدست خواهد آمد. یعنی مالکان هییچ سیودی  3کاربری خدماتی پیشنهادی مصر  گردد نسعت توزیعی برابر با 

مند خواهند محدوده خود و دسترسی به امکانات بیشتر، بهرهاز اجرای ارح نخواهند برد و تنها از چیدمان بهتر 

های خدماتی در نظر گرفته شود سود مالکان بیشتر خواهد بود. ولی شد. پس هر چه زمین کمتری برای کاربری

از ار  دیگر نعاید هد  ارح که همانا تفکیک بهتر قطعات و ایجاد امکانات مورد نیاز و دسترسیی مناسیب بیه 

های ذخییره باشد را از یاد برد. پس بهترین  الت این است که در  د ضرورت از زمیندوده ارح میآنها در مح

استفاده نمود تا هم هد  ارح محقق شود و هم با بالا رفتن میزان سود مالکان، انگیزه آنهیا بیرای مشیارکت در 

 ارح بالاتر رود.

بنیدی جدیید در محیدوده صیورت ن مر له قطعهباشد. در ایمر له بعدی تدوین ارح تفصیلی قطعه بندی می 

گیرد. به این ترتیب که ارزش قطعه زمین هر مالک پس از اجرای ارح برابر با ارزش قطعه زمیین او قعید از می

اجرای ارح به علاوه سود  اصد از اجرای ارح باشد. با توجه به اینکه شاخص نسعت توزیعی یا نرخ مشیارکت، 

شود. لذا بر اسا  ارزشی که درصد سود عاید هر مالک می 66نی پس از اجرای ارح بدست آمد یع 3.6برابر با 

ای در اختیار مالک قرار داده خواهد شد. محاسعات انجام شده بیرای کند قطعهزمین پس از اجرای ارح پیدا می
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ر وضی  د 97و  94، 38های ( نشان داده شیده اسیت. بیه عنیوان مثیال قطعیه33تعدادی از قطعات در جدول )

در ارح پیشنهادی شده است. مجموع مسا ت این قطعات برابر  68موجود با یکدیگر تجمی  و تعدید به قطعه 

میلیون تومان بیرآورد شیده اسیت. بیا  348باشد. مجموع قیمت آنها در وض  موجود برابر با مترمرب  می 386با 

 663قطعه پس از اجیرای ایرح برابیر بیا  رود ارزش این سهدرصد افزایش قیمت زمین، انتظار می 66ا تساب 

میلیون تومان برآورد گردیده است. لذا  617پس از اجرای ارح برابر با  68میلیون تومان گردد. اما ارزش قطعه 

 باشد. میلیون تومان  ق تعدید برای این قطعه می 17
 

 محاسبه حق تعدیل برای تعدادی از قطعات تفکیکی (.44جدول)

شماره 
 قطعات

 قطعه
 واگذاری

ارزش 
قطعات 
 موجود

ارزش 
واگذار 
 شده

 ق 
 تعدید

شماره 
 قطعات

قطعه 
 واگذاری

ارزش 
قطعات 
 موجود

ارزش 
واگذار 
 شده

 ق 
 تعدید

38 

68 663 617 17 

36 
99 613 613 6 

94 96 

97 73 
36 966 961 1 

69 

36 166 167 36 

63 

36 66 
336 916 917 1 

67 14 

61 
61 166 114 14 

6 361 173 149 -8 

64 67 48 171 144 -6 

64 

 67- 996 463 67و13

91 74 861 866 -3 

88 96 89 836 836 6 

46 46 66 831 831 6 

11 86 11 834 839 -3 

98 66 311 837 837 -3 

 ماخذ: محاسعات نگارندگان

 

 نتیجه گیری

های جدید مصر  زمین، ر شهرهای ایران در کمتر از نیم قرن اخیر با روا  الگوها و روششهر یزد نیز مانند سای

در سایه نعود ارح و مدیریت کارآمد زمین به رشد غیرقابد تصوری دست یافته است و با ادامه روند موجیود، بیا 

دور شهر یزد به یکیی از ای نه چندان های  اکم بر گسترش شهر یزد، در آیندهتوجه به شرایط اقلیمی و جریان

کیارگیری اراضیی بیایر بیا اولوییت رفی  نیازهیای عمیومی و  گردد؛ اما بهناپایدارترین شهرهای کشور تعدید می

ریزان شهری قرار خواهد داد که تا سالهای دور  تی نیاز به ییک اجتماعی، ظرفیت بسیار بالایی در اختیار برنامه

شیهری و توسیعه دادن محیدوده شیهر و از بیین بیردن باغیات و اراضیی های متر مرب  اراضی خار  از محدوده

مند جریان توسعه شهری اسیت. در ایین کشاورزی نعاشد. اصلاح مجدد زمین یک ابزار توسعه برای هدایت نظام

ریزی و به عنوان روش منتخب جهت توسعه زمین شیهری و بیرای برنامیه« برنامه اصلاح مجدد زمین»پژوهش، 
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شهر یزد بررسیی گردیید. بیر اسیا   681های شهری در قسمتی از محله توسعه نیافته در پهنه مدیریت اراضی

محاسعات انجام شده، میزان سوددهی ارح و توجیه پذیر بودن اقتصادی آن مشخص شد. میزان سوددهی ارح  

هیر ییک از  بدست آمد. این بدین معنا اسیت کیه 3.6بر  اسا  شاخص نسعت توزیعی یا سود مشارکت برابر با 

منید خواهنید شید. نکتیه قابید توجیه در درصد سود مشارکت بهره 66مالکان در جریان برنامه اصلاح مجدد از 

اجرای برنامه اصلاح مجدد زمین، اجرای عدالت و توجه به مناف  کلیه گروه های درگییر در ایرح اسیت کیه در 

ایرح بیرای هیر ییک از افیراد درگییر در آن، صورت رعایت قوانین آن و آگاهی از میزان سود دریافتی از محد 

توان به تمامی اهدا  مورد نظر  از اجرای ارح دست یافت و در  ین دستیابی به اهدا  اقتصادی به توسعه می

دهد که با بکیارگیری برنامیه اصیلاح مجیدد مناسب شهری نیز نائد گردید. نتایج  اصد از این مطالعه نشان می

ریزی و ارا ی مجدد اراضی توسعه نیافته توان اقدام به برنامهاقتصادی و ارا ی، می اراضی، به عنوان یک ابزار

های مطابق با نیازهای شهری، شامد اصلاح چیدمان قطعات، اصلاح شعکه معابر، تیامین خیدمات و زییر سیاخت

 .  ها را فراهم کردهای توسعه شهری در این پهنهتاسیساتی نمود و بدین ترتیب زمینه تحقق ارح
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