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 چكيده
     تحولات كالبدي ـ فضايي دو دهه اخير، در بسياري از روستاهاي نواحي خزري در حال گسترش است. اين روند در 

است. منافع چشمگير تبديل اراضي با رواج پديده خانه دوم، توسعه يافتهويژه ساحل، دارند، هاي طبيعي، بههايي كه جاذبهسكونتگاه
هاي روستايي ترين حوزهاست. يكي از مهمزراعي و باغي به قطعات مسكوني، كشاورزان را از ادامه فعاليت زراعي رويگردان نموده

نار واقع است. در اين پژوهش، از طريق مطالعه رود ـ زيباكگيلان كه متأثر از اين پديده است، در روستاهاي ساحلي محدوده حسن
هاي هادي اول و دوم روستاهاي حوزه زيباكنار تغييرات و تحولات كالبدي و فضايي اين روستاها طي دو دهه اسنادي و تطبيقي طرح
ا استفاده از پرسشنامه هاي اجتماعي ـ اقتصادي اين تحول فضايي از پژوهش ميداني باست. براي درك انگيزهمورد بررسي قرار گرفته

است كه نتيجه آن گرايش روزافزون ساكنين روستاها به تغيير كاربري اراضي زراعي و تبديل آنها به قطعات قابل فروش استفاده شده
تايي، انداز روسهاي دوم بود. اين فرايند، ضمن تغيير بافت اجتماعي ـ فرهنگي روستاهاي ناحيه، به تغيير چشمزمين براي احداث خانه

  است.تحول بافت كالبدي و تغيير ساختاري ـ كاركردي روستاها انجاميده

انداز روستايي، روستاي ساحلي، خانه دوم، طرح هادي روستايي، تحول تغييركاربري اراضي زراعي، چشم: واژگان كليدي
 كالبدي.

                                                            
  .. استاديار گروه جغرافياي دانشگاه پيام نور1
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  مقدمه
انداز روسـتايي، بخـش مهمـي از سـازمان فضـايي      چشم

رود كـه كـاركرد اصـلي آن از    شمار مينواحي جغرافيايي به 
ديرباز تأمين غذاي مردم جهان و توليـد برخـي مـواد اوليـه     

ويژه در شهرها بوده است. امروزه، با رشد شتابان جمعيت، به
و در نتيجه نياز روزافزون به مواد غذايي، بر اهميـت اراضـي   

هاي توليدي روستا افزوده شده است. از زراعي و ديگر عرصه
روح شـهرهاي امـروزي،   گر فضاي شلوغ، آلوده و بيسوي دي

انـدازهاي  بيش از پيش بـر اهميـت زيسـت محيطـي چشـم     
طبيعي برخي روستاها افزوده و به نوعي بازگشت به زنـدگي  

اســت. در همــين راســتا، شــاهد روســتايي را مطــرح نمــوده
گسترش پديده روستانشـيني شـهري هسـتيم كـه طـي آن      

ا، روسـتاهاي حومـه شـهر و    شـهره بسياري از ساكنين كلان
انـد. بـه   حتي نواحي روستايي دورتر را براي سكونت برگزيده

شـدت دسـتخوش   انـدازهاي روسـتايي بـه   همين دليل چشم
هـايي  دگرگوني شده و موجب تغيير كاربري و تخريب بخش

اند. هاي آبخيز گشتهاز اراضي زراعي، باغي، جنگلي و حوضه
دي روستايي و اغلـب در  هاي توسعه كالبهرچند كه در طرح

هاي هادي، همواره بر عدم تغيير كاربري اراضي تاكيـد  طرح
علـت  بـه ). امـا در عمـل،   111: 1386مسكن،گردد (بنيادمي

ضعف ساختار اقتصادي نواحي و كشورها، عـواملي همچـون   
ــره   ــين و به ــت زم ــريع قيم ــش س ــاهش جه ــه ك   وري رو ب

ند تخريب هاي كشاورزي، موجب تداوم و گسترش روفعاليت
انــدازهاي روســتايي و تغييــر كــاربري اراضــي زراعــي چشــم
  است.گرديده

ــه دوم، تغييــر كــاربري    بنــابراين، گســترش پديــده خان
هاي كشاورزي و در نهايت دگرگوني كالبدي روسـتاها،  زمين

اي و محلي به دلايل زير حـائز  ناحيه با توجه به مسائل ملي، 
  اهميت است.

ات كشـاورزي در تـأمين   اهميت استراتژيك توليد )1
  غذاي كشور؛ 

وابستگي اقتصـاد شـهرها بـه توليـدات كشـاورزي       )2
  حوزه نفوذ؛ 

هـاي جـدي زيسـت محيطـي     جلوگيري از آسيب )3
 ).1376:26(شكويي،

مورخ آلمـاني، معتقـد بـود كـه تكامـل      1اسوالد اشپينگلر
نخسـت بـه    زندگي اجتماعي انسان تابع سـه مرحلـه اسـت،    

                                                            
١. Oswald Spengler 

يعت است و سـپس بـا نفـي و    شكل روستا و تصويري از طب
آيـد و  شكل شهر در مـي گرداني از آن بهانكار طبيعت و روي

بالاخره با تخريب كامل طبيعت و رشد سريع بـه جهانشـهر   
تغيير يافته و در نهايـت بـه سـير قهقرايـي خواهـد افتـاد و       
ــرا خواهــد رســيد    ــز ف ســرانجام دوران خودكشــي شــهر ني

يويي از اروپا آغاز شد. ). هراس از چنين سنار7: 1372(فريد،
ريزي فضايي با تأكيد بـر  ، زمينه برنامه1898در انگلستان از 

ريـزي  هاي طبيعي و روستايي با جنبش باغ ـ شهر پي عرصه
شد. در آن زمان رشد نامتناسب اقتصـادي شـهرهاي بـزرگ    

ريـزي  كانون اصلي انتقاد بود و اين جنبش خواسـتار برنامـه  
هـاي  هرها و حفـظ عرصـه  براي هدايت رشد و گسـترش ش ـ 

). ايـن  148: 1376روستايي پيراموني آنها گرديد (سعيدي، 
-1928( 2جنبش متأثر از نظريه باغشهرهاي ابنـزر هـاروارد  

) بود كـه پـس از چنـدين سـال اقامـت در آمريكـا و       1850
مشاهده و مطالعه رشد سريع شهرهاي اين كشـور در قالـب   

اوايـل سـده بيسـتم     بود. دركتاب باغشهرهاي فردا ارائه شده
نظريه باغشهرهاي هاروارد به دليـل تأكيـدي كـه بـر ايجـاد      
مسكن مناسـب بـراي طبقـات كـارگر داشـت، مـورد توجـه        

ريزان روسيه نيز قرار گرفت. بـراي بسـياري   معماران و برنامه
از شهروندان روسيه كه تحت شرايط سـخت و غيربهداشـتي   

ل بود و صـرفاً  كردند، نظريه باغشهر آخرين راه حزندگي مي
توانسـتند فشـار مـازاد    با الهام از اين نظريـه، مسـئولان مـي   

جمعيـت را از طريـق سـاخت اقمـار شـهرها كـاهش دهنــد       
هـايي را  ) اما نظريه باغشهر مخالفت86: 1375(آقامحمدي، 

نيز برانگيخت كه گسترش و رشد شهرها بـر مبنـاي الگـوي    
همچنـين  انگليسي باغشهر را موجب اتلاف وقت سـاكنين و  

ــين  ــدررفتن زم ــي ه ــا م ــه   ه ــوعي روحي ــه ن ــتند ك پنداش
آورد ضــداجتماعي را بــراي ســاكنين خــود بــه ارمغــان مــي

). از پايـان جنـگ دوم جهـاني تـا     18: 1378(اوستروفسكي،
ــه   ــط ده ــت و   1960اواس ــيط زيس ــواداران مح ــارزه ه    ، مب

ريزي كالبـدي  هاي كشاورزي اوج گرفت و آزادي طرحزمين
هـاي  لش كشـيد. طرفـداران حفـظ زمـين    شهرها را بـه چـا  
هـاي  هاي پيرامون شهرها علاوه بـر ضـرورت  كشاورزي و باغ

هـاي كشـاورزي   هاي اقتصادي زمينزيست محيطي بر جنبه
عنوان سرمايه ملي و خودكفايي كشاورزي تأكيد داشـتند.  به

البته طرفداران گسـترش كالبـدي شـهرها و تبـديل اراضـي      
ل خاص خود را براي تداوم ايـن  كشاورزي به شهرها نيز دلاي

كردنـد و ممنوعيـت تغييـر كـاربري اراضـي     روند دنبال مـي 
                                                            

٢ .EbenserHavard 
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غيراقتصـادي دانسـته و    گـذاري، ونكشاورزي را از طريق قان
نمودنـد  برنامگي اين روند عنوان مي موجب تشديد بيآن را 

ها موجـب شـد تـا در    ). همين نگراني345: 1370(هاشمي،
شـاورزي كشـورهاي درحـال    هـاي ك كه بهترين زمينزماني

هـا و تجهيـزات   توسعه، زير پوشش توسعه شهري، ساختمان
يافتـه اروپـا و   گرفـت، در كشـورهاي توسـعه   شهري قرار مي

هـاي نـواحي   تـرين زمـين  آمريكاي شمالي بهترين و وسـيع 
مادرشهري به بخش كشاورزي اختصـاص يابـد و بيشـترين    

-ري زمـين هاي دولتي با عنوان طـرح كـارب  ها در طرحزمين

كـه در سـال   طـوري هاي ملّي مورد حفاظـت قرارگيـرد. بـه   
ها زير درصد زمين 4، تقريباً آمريكا ، در ايالات متحده2000

پوشــش شهرنشــيني قــرار گرفــت و توســعه شهرنشــيني و  
هاي كشاورزي منجر نگرديد. در شهرگرايي به تخريب زمين

بـه  هـا  درصـد زمـين  64يافته تقريباً بيشتر كشورهاي توسعه
درصد به بخش شـهري اختصـاص   6بخش كشاورزي و تنها 

) كـه  1930اي (دههيافته است. در اين كشورها پس از دوره
هـا درآمـد،   هاي كشاورزي به اشـغال حومـه  بخشي از زمين

عواملي همچون بالارفتن درآمـدهاي حاصـل از كشـاورزي،    
اجراي قوانين محيط زيسـت و   پايين آمدن ميزان زاد و ولد، 

هـاي  اي، اسـتفاده از زمـين  هـاي ناحيـه  ريـزي برنامهتدوين 
كشاورزي را در شـهرگرايي و شهرنشـيني محـدود سـاخت     

هـاي پـس از جنـگ جهـاني     ). درسال290: 1373(شكويي،
هـاي كنتـرل   يافته سيسـتم دوم نيز بيشتر كشورهاي توسعه

ويژه از قديم، آمايش سرزمين ايجاد نمودند. در انگلستان، به
هـاي  ايش سرزمين در جهت محافظـت زمـين  هاي آمبرنامه

زراعي از گسترش شهر و شهرنشـيني و ايجـاد تعـادل بـين     
اندازها و منـاظر طبيعـي   نواحي و قلمروها جهت حفظ چشم

ريزي اين كشـور بـا   است. امروزه نيز نظام برنامهوجود داشته
وجود فشارهاي تحولات اقتصادي و اجتماعي بر تعادل بـين  

ورزد. در آمريكـا  ساخته شده تأكيد ميهاي طبيعي و محيط
رود، چـرا كـه   نيز برنامه آمايش سرزمين به آرامي پيش مي

جانبداري زيادي در عدم دخالت دولت در حقوق شخصـي و  
خصوصي وجـود دارد كـه بـه همـين دليـل نـواحي وسـيع        
روستايي با جمعيتي نسبتاً پراكنده، تعـارض بـين شـهرها و    

سازد و نواحي كشـاورزي  مي هاي روستايي را متعادلمحيط
رويـه  در ايالات معمولاً مشخصاتي همچون توقف افزايش بي

قيمت، جلوگيري نشيني، كاهش خدمات عمومي گرانحومه
اندازهاي طبيعي حساس و حفـظ فضـاهاي   از تخريب چشم

، برخـــي از 1970. از دهـــه (Gilg,1986:151)بـــاز دارد 

تري داشـتند،  ويژه آنهايي كه رشـد جمعيـت بيش ـ  ايالات به
 طرح مـديريت اراضـي ايـالات را عنـوان نمودنـد. در سـطح       

ريزي محيطي روستايي تأكيد خاصي بـر  برنامه  ها،شهرداري
اندازهاي طبيعـي، حراسـت از زيسـتگاه    زيبايي، حفظ چشم

تهيه تسهيلات تفريحـي،    ها،بنديحيات وحش، حفظ حوزه
توسعه  هاي عمومي، حفظ اراضي كشاورزي،دسترسي به آب 

كيفيت آب و كنترل نرخ رشد جمعيت دارد . در اين ميـان،  
براي حفظ اراضي كشاورزي از پيشروي اراضي شهري فنون 

بندي زمين بـراي كـاربري انحصـاري    بسياري از جمله حوزه
كشاورزي، درآمد سالانه عمومي از حقوق توسعه، خريـداري  
عمومي اراضي كشاورزي، حقوق توسعه قابـل انتقـال (حـق    
توسعه زمين در منطقه رشدنيافته كه مطابق نرخ رشـد بـه   

بنـدي تمـايزي   دهنده فروختـه شـده اسـت) ماليـات    توسعه
هاي قانوني خاص و ماليـات محلـي   اراضي كشاورزي، آزادي

ــاورزي  ــي كشــ ــي  در اراضــ ــار مــ  Barry)رود بكــ

Dalal,2002:154).  
ــا دگرگــوني ــد شــتابان  هــاي دهــهام هــاي اخيــر و رون
ابل روستاگريزي بويژه در كشورهاي جهان شهرگرايي در مق

سوم، ماهيتي متفاوت داشـته و جوامـع روسـتايي را هـم از     
رو ساز روبهلحاظ كيفي و هم از نظر كمي با تحولاتي مسئله

روز از جمعيـت سـاكن در   كـه روزبـه  ساخته است، به طوري
نحـوي  روستاها كاسته و در مقابل بـه جمعيـت شـهرها بـه    

شود. پيشينه اين روند بـه پـس ازجنـگ    يناهنجار افزوده م
-گردد كه طي آن بسـياري از سـكونتگاه  جهاني دوم باز مي

هاي روستايي از طريق رشد و گسترش فيزيكـي (كالبـدي)   
هـاي كوچـك و   دچار دگرگوني مرفولوژيك شد و به شهرك

). بـدين جهـت،   86 :1376بزرگ تبـديل گرديـد (سـعيدي،   
اي دقيق آمايش سرزمين و هريزيها و برنامهامروزه سياست

هاي ارضـي و دورنمـاي تغييـرات آن در    تعيين انواع كاربري
گردد. در اين مـورد، ژاپـن نمونـه    سطح ملي تهيه و اجرا مي

رغم محدوديت خاك موفقي را در آسيا است. اين كشور علي
(چه به لحاظ وسعت و چه توپوگرافي) و تراكم نسـبتاً زيـاد   

اسـت  صنعتي و شهري، توانسته هايجمعيت و توسعه برنامه
ها بپردازد. مطالعـه دقيـق   به كنترل و هدايت تغيير كاربري

، در 1975ـ ـ1990هـاي تغيير كاربري اراضي ژاپن بين سال
هـا و  ، حاكي از عدم تغيير در ميزان جنگـل 1دانشگاه اكاياما

هـا، در كنـار افـزايش سـطح شـهرها     افزايش سطح باغستان

                                                            
١. Okayama 
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رتي است كـه كشـتزارها نيـز تنهـا     ها است. اين در صوو راه
  اند. درصد كاهش داشته9/0

ــاخص  ــژوهش، ش ــن پ ــق  در اي ــاگون از طري ــاي گون    ه
هاي معتبر آماري (مـدل رگرسـيون تركيبـي) مـورد     آزمون

اند تا به تعيين و بررسي نيروهـاي مـؤثر   آزمايش قرار گرفته
هـاي  فيزيوگرافيكي و اجتماعي ـ اقتصادي در تغييركـاربري  

  پرداخته باشد. زراعي

ترتيـب بيشـترين   هاي تحقيق، عوامل زير بـه ق يافتهبط
  اند:نقش را در تغيير كاربري زمين زراعي داشته

ــزه1 ــه و توســعه  )  انگي ــالقوه اولي ــا و اســتعدادهاي ب ه
ترين سازوكار زيربنايي تغيير كاربري زمين، مهم  شهرنشيني:

ناشــي از رقابــت بــين زمــين شــهري و زراعــي اســت      

  
 1975-90هاي . درصد تغييركاربري اراضي در ژاپن بين سال1لجدو

نوع كاربري 
  ارضي

  كشتزار
اراضي بلند 
  كوهستاني

  هاباغستان
-جنگل

  ها
  زمين باير

اراضي شهري و 
  شدهساخته

ها و سطح راه
  ترابري

ديگر 
  هاكاربري

1975  3/18  3/7  6/3  3/56  2/3  2/8  4/0  8/2  
1990  4/17  8/6  8/3  3/56  3/3  2/9  5/0  7/2  

  Satoshi Hoshino,(1996)منبع: 

  

هاي ميانگين سني روستاييان: كه به فعاليت ) 2
شود. افزايش كار كشاورزي مربوط ميدرازمدت نيروي

  شود. ميانگين سني عاملي در كاهش شاليزارها محسوب مي
هاي شغلي غيركشاورزي: كه به ) افزايش فرصت3

  ابد.يموازات رشد شهرنشيني افزايش مي
كه توليد كار كشاورزي ) بازده كار كشاورزي: مادامي4

هاي غيركشاورزي مهاجرت رو به بهبودي نباشد به بخش
  يابد.نموده و سرانجام زمين زراعي كاهش مي

 ) ميزان تغييرات خانوارهاي كشاورز تمام وقت يا 5
  .(Satoshi Hoshino,1996:120)  وقتپاره

دهنــد كــه در ن مــيالبتــه مطالعــات ديگــر نيــز نشــا  
كشورهاي درحال توسعه، احتكار زمين و معاملات و بـورس  
بازي زمين موجب تغيير كاربري اراضي كشـاورزي گرديـده   

هـاي كشـاورزي پيرامـون    است. همچنين در تخريب زمـين 
شــهرها و روســتاهاي مجــاور شــهر، عوامــل بيرونــي ماننــد 

ر در تصميمات سياسي، تغيير در استانداردهاي زندگي، تغيي
فناوري، تاثيرات نيروهاي بازار و فشـار توسـعه شـهر بسـيار     
مؤثر است و تأثيرات ژرف و سريعي در نابودي زمـين هـاي   

عنـوان نمونـه، در ناحيـه    كشاورزي برجاي مـي گذارنـد. بـه   
ــه   متروپــل مانيــلِ فيليپــين، شــاليزارهاي بــزرگ تبــديل ب

ــاربري ــده  ك ــي ش ــكوني و تفريح ــنعتي، مس ــاي ص ــد،ه         ان
منظور كشتزارهاي برنج به علفزارهاي چراي گلّه گاوها بدين

هـاي  شوند تا در شرايط مساعدتر بازار به كـاربري تبديل مي
شهري با قيمتي قابل توجه تبديل شوند. هرچند كه از سال 

هـاي  ، قانون اصلاحات ارضي از توزيـع دوبـاره زمـين   1988
د امـا در  كن ـكشاورزي از مالكان به مستاجران پشتيباني مي

هـاي كشـاورزي   عمل اين قـانون بـه تسـريع تبـديل زمـين     
انجاميده است. چـرا كـه مالكـان تمـايلي بـه ازدسـت دادن       

-شان ندارند و به همين خاطر زمين را به كـاربري هايزمين

دهند. از سوي ديگر، ساكنين و هاي غيركشاورزي تغيير مي
مؤسسات شـهري بـراي منـابع پايـه و كاركردهـاي زيسـت       

تر از محدوده سـاخته  مراتب وسيعاي بهيطي به محدودهمح
. از (Cecilia Tacoli 2004)شده شهر وابسـتگي دارنـد   

اين رو، داوائو دومين شهر بزرگ فيليپين، منـاطق گسـترده   
اسـت، در  روستايي را در حوزه قـانوني خـود احاطـه نمـوده    

هـاي سـاخته شـده شـهري در نـوار      كه، بيشتر بخـش حالي
   كيلــومتر گســترده شــده و 36ســاحل بــه طــول بــاريكي از 

    درصـد كـل مسـاحت شـهر را تشـكيل      6/3رغـم آنكـه   علي
انـد  درصد جمعيت شـهر را در خـود جـاي داده   85دهد، مي

) بنـابراين در كشـورهاي جهـان    102  : 1381(روپرت هودر،
اي خواري، تأثيرات نابودكنندهسوم، سوداگري زمين و زمين

اي كشاورزي برجاي نهاده است كه اين هدر روستاها و زمين
هـا و  امر در نتيجه توسعه بالقوه شهري و عدم كنترل دولـت 

هاي مسئول است. كشـاورزان مالـك زمـين، تحـت     سازمان
پردازند و تأثير نيروهاي فشار شهري، به سوداگري زمين مي

هاي خود پرهيز نمـوده و زمـين   گذاري روي زميناز سرمايه
كه درصورت دارند، درحاليآماده نگه مي را تنها براي فروش

هاي كم حاصل كشاورزان حتي زمين  توقف سوداگري زمين،
).289-281 :1376برند (شـكويي، خود را به زير كشت مي
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  توسعه، فشار افزايش جمعيـت و  اما در كشورهاي درحال
توانـد  هاي كشاورزي موجـود نمـي  دنبال آن فشار بر زمينبه

هاي اشـتغال  يابد. بنابراين، تأمين فرصتبراي هميشه دوام 
هــاي غيركشــاورزي شــهرهاي كوچــك اعتبــار و  در بخــش

يابد. اما از سوي ديگر تصـور درسـت يـا    اهميت بسياري مي
غلــط از آلــودگي محيطــي حتــي در شــمال شــرقي ايــالات 

  1متحده موجـب شـده تـا تجديـد حيـات و توسـعه دوبـاره       
چـك و جوامـع   هاي حاصـلخيز پيرامـون شـهرهاي كو   زمين

    رو شــود، چراكــه  ههــايي روبــمحلــي روســتايي بــا دشــواري
يافتـه  هاي خدماتي و صنعتي در كريـدورهاي توسـعه  بخش
انـد و بـه همـين دليـل بسـياري از      ونقل استقرار يافتهحمل

هاي حاصلخيز رو شهرهاي كوچك به راهبردهاي مالي زمين
هاي تقريبـاً  اناند تا به توسعه دوباره و بهسازي اين مكآورده

شده بپردازند و اثرات توسعه جوامع بزرگتر را به اين فراموش
رو در شهرهاي كوچك و جوامـع  ها سوق دهند. از اينمكان

روستايي اغلب رقابت بـر سـر اراضـي حاصـلخيز كشـاورزي      
 متأثر از عوامل زير است:

گريزي از مراكز شهري سـنتي كـه بـا بـروز     ) سرمايه1 
اسـت،  در وضعيت بحراني قرار گرفتـه  ظمين وبي ناهماهنگي

-هاي مركزي تعيينبرداري دوباره از مكاناي كه بهرهگونهبه

  سازد. شده را دشوار مي
تـر بـه   ) فشار توسعه بر اراضي حاصلخيز مجاور نزديك2

  ها و ظرفيت اندك محدودساختن آن. مزارع و جنگل
زي ها، مانند امكانات توليـد كشـاور  ) فقدان زيرساخت3

  براي كاربري اراضي.
سـازي و  بودن منابع مالي و فني براي آماده) نامناسب4 
  (Bartsc Charles&WellsBarbara,2006)هاريزيبرنامه

ــدي       ــترش كالب ــا گس ــان ب ــر، همزم ــده اخي ــي س   ط
هاي شهري و روستايي، اراضي كشاورزي بسـياري  سكونتگاه
سترش است. گهاي مسكوني، تجاري، تبديل شدهبه كاربري

اي هاي روستايي در برخـي نـواحي جلگـه   فيزيكي سكونتگاه
علت فراواني تعداد و حجـم جمعيتـي روسـتاها همچـون     به

). 189: 1375نقــاط شــهري حــائز اهميــت اســت (نظــري، 
ها موجـب شـد   تشديد تغيير كاربري اراضي در همين عرصه

تا براي جلوگيري از تغييـر كـاربري اراضـي زراعـي و بـاغي      
، 1374خـرداد  31كابري اراضي زراعي و باغ در قانون حفظ 

 1به تصويب مجلس شـوراي اسـلامي برسـد. مطـابق مـاده      

                                                            
١. Re development 

هـا و  منظور حفظ كاربري اراضي زراعي و بـاغ به«قانون فوق 
وري آنها از تاريخ تصويب ايـن قـانون تغييـرات    تداوم و بهره

ها درخارج از محدوده قـانوني شـهرها و   كاربري اراضي و باغ
هـاي  تبصـره ». ا جز در موارد ضروري ممنوع اسـت هشهرك

، همچنين كميسيون تشخيص موارد ضـروري تغييـر   1ماده 
كاربري و مرجع تشخيص اراضي زراعي و باغي را در خـارج  

، 2سـازد و مـاده   ها مشخص مياز محدوده شهرها و شهرك
ها را براي اراضـي  درصد قيمت روز زمين80عوارضي معادل 

آن  1كنــد، امــا تبصــره ه تعيــين مــيتغييــر كــاربري يافتــ
تغييركاربري زمـين زراعـي و بـاغ بـراي سـكونت شخصـي       

بضـاعت در مسـاحت كوچـك و يـا بـراي سـاير       مالكين كـم 
نيازهاي بخش كشاورزي را از شمول پرداخت عوارض معاف 

نيز، وزارت مسكن و شهرسازي را  2ماده  2سازد. تبصره مي
هـا را  و شـهرك سازد كـه جهـات توسـعه شـهرها     مكلف مي

هـا طراحـي نمايـد و    المقدور در خارج از اراضـي و بـاغ  حتي
هـاي موجـود در داخـل    تغيير كاربري اراضـي زراعـي و بـاغ   

ــواد و     ــاند. م ــداقل برس ــه ح ــهرها را ب ــانوني ش ــدوده ق    مح
هاي بعدي نيز ميزان جريمه و مجازات متخلفين اعـم  تبصره

اغي و نهادهـا  هاي كشاورزي و باز مالكين و متصرفين زمين
ها و دفتر اسناد رسمي هاي ذيربط مانند شهرداريو سازمان

سازد. بنابراين، استثناهايي كه تحـت عنـوان   را مشخص مي
بينـي  موارد ضروري در قانون حفظ اراضي زراعي و باغ پيش

هاي گريز از اين قانون را فراهم ساخته اسـت.  است، راهشده
از ابزارهـاي لازم جهـت   ضمن آنكه سازمان امور اراضي نيـز  
توانـد  باشـد و عمـلاً نمـي   برخورد با متخلفين برخوردار نمي

بضاعت اقامه دعوي نمـوده و آنهـا را بـه    عليه روستاييان كم
دادگاه بكشاند. ازطرفي، سازوكارهايي بـراي دورزدن قـانون   

ها در قالـب همـان اراضـي زراعـي     همواره وجود دارد. زمين
 ـخريداري و محصـور مـي   د. سـپس، چنـد سـالي رهـا     گردن

گردد، تـا اينكـه،   گرديده و عمليات زراعي در آن متوقف مي
تـر از همـه   بتدريج زميني غيركشاورزي به شمار آيد و مهـم 

اين موارد آنكه، تنها اراضي زراعي بيرون از محدوده شـهرها  
رو براي پاسـخ  گردند. ازاينها، شامل اين قانون ميو شهرك

هـايي موجـب تغييـر    ه چه انگيزهبه پرسش اصلي تحقيق ك
كاربري اراضي در محـدوده مـورد مطالعـه گرديـده اسـت؟      

  گردد:فرضيات زير مطرح مي
علـت  الف) سود سرشار ناشي از افزايش قيمت زمين بـه 

تغييركاربري اراضي زراعـي بـه مسـكوني، موجـب گـرايش     
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شديد كشاورزان بـه تـرك كشـاورزي و فـروش اراضـي بـه       
  است.دوم گرديده متقاضيان ساخت خانه

ب) روستاي حـوزه زيباكنـار درحـال تحـول كالبـدي ـ       
هـا و  انداز روستايي ـ كشـاورزي بـه شـهرك    فضايي از چشم

  باشد.هاي مسكوني خانه دوم ميمجتمع
  

  كارها و روشداده
جامعه آماري پژوهش، خانوارهاي ساكن در روسـتاهاي  

نـار از  اسطلح در دهسـتان زيباك زيباكنار، چونچنان و خشك
نشاي شهرستان رشت هسـتند كـه در مجمـوع    بخش لشت

شوند. اين مجموعه در سرشـماري  حوزه زيباكنار ناميده مي
بـود. بـراي   ، تشـكيل شـده  4325خانوار و  1404، از 1390

هـاي تغييـر   آزمون فرضيه نخست در زمينـه علـل و انگيـزه   
بنـدي و فـروش   كاربري اراضي كشاورزي و گرايش به قطعه

صـورت  خـانوار بـه   210اسـتفاده از روش كـوكران،    آنهـا بـا  
عنـوان  بندي شده با توجه به تعداد خانوار هر روستا، بهطبقه

اند كه با تهيه پرسشنامه، اطلاعات حجم نمونه برگزيده شده
آوري و از ميداني موردنياز از خانوارهاي حجـم نمونـه جمـع   

  شوند.وتحليل ميطريق آمار توصيفي تجزيه
ولات كالبـدي و فيزيكـي روسـتا از طريـق     در ضمن تح

هاي كاربري اراضـي ادواري روسـتاها   تطبيق و مقايسه نقشه
ــرار      ــي ق ــورد بررس ــازنگري، م ــرح ب ــادي و ط ــرح ه      در ط

  است. گرفته
  

  شرح و تفسير نتايج
هـاي  دليـل مسـاعدت  ست ساحلي خـزر بـه  هاي پجلگه

يـژه  وهاي اصلي كشاورزي كشور بـه محيط طبيعي، از كانون
همين رود. بهشمار ميكشت برنج، چاي و پرورش ابريشم به

هاي روسـتايي زيـادي در پهنـه آن شـكل     خاطر، سكونتگاه
هاي گاهاند. تمركز جمعيتي و كالبدي روستاها در گرهگرفته

گيري مراكز شهري بزرگ و تدريج منجر به شكلارتباطي، به
تبط بـا  هاي تجاري و خدماتي مـر است. فعاليتكوچك شده

هاي اصلي منطقـه  هاي كشاورزي نيز در امتداد جادهفعاليت
تـرين كـانون   است كه از رشـت (مركـز و بـزرگ   تمركز يافته

شهري استان) به مراكـز نـواحي امتـداد دارد. يعنـي محـور      
شرقي كه رشت را به آسـتانه، لاهيجـان، لنگـرود و رودسـر     

   دهــد، محــور غربــي كــه رشــت را بــه فــومن و  پيونــد مــي

كند و محـور شـمالي كـه رشـت را بـه      سرا وصل ميصومعه
  دهد.انزلي، تالش و آستارا پيوند مي

هـا و مراكـز شـهري و    بنابراين، آرايش مكاني اين جـاده 
روستايي كنار آن، برخلاف استان مازندران، از كناره سـاحل  

انـداز روسـتايي و   است و تا دهه اخيـر چشـم  خزر دور افتاده
نموده و كمتـر تحـت تـأثير سـاخت و     طبيعي خود را حفظ 

سازهاي شهري و گردشـگري قـراردارد. در ايـن ميـان زون     
رود انزلي، ساحلي جنوبي خزر بين چمخاله لنگرود تا حسن

هاي اصلي و مراكز شهري منطقه بيشترين فاصـله را  از جاده
اي از ايـن محـدوده سـاحلي در قاعـده     دارد و بخش عمـده 

هـاي  است كـه از طريـق جريـان   دلتاي سپيدرود قرار گرفته
  شود. منشعب  آبياري مي

در بخش مياني اين محـدوده، زون سـاحلي شهرسـتان    
رشت قرار گرفته است كه با احداث جاده ساحلي حسن رود 

ويژه برپايي مجتمع تفريحي ـ كياشهر اهميت يافته است. به
اقامتگاهي صدا و سيما در روستاي خشـك اسـطلخ از دهـه    

دشـگران را بـيش از پـيش بـه روسـتاهاي      ، توجه گر1360
اسـت. طـي دهـه اخيـر     ساحلي اين محـدوده جلـب نمـوده   

هاي سالم سازي دريا در روسـتاهاي ايـن محـدوده    محدوده
بـرداري  ايجاد شد و ساحل روستاهاي ديگر نيـز مـورد بهـره   

  مسافران و گردشگران قرار گرفت.
  

  ري روستاهاي حوزه زيباكنا. تغييرات جمعيت2جدول 
  1390  1385  1375  1365  1355  هاشماريسر

  2097  1292  965  775  483  خانوار
  4325  4517  3962  3763  2490  جمعيت
  2,06  3,5  4,1  4,85  5,15  بعدخانوار
  - 0,86  1,32  0,51  4,21  -   رشدسالانه

  منبع: سرشماري هاي نفوس و مسكن
  

ويـژه  طي دهه اخير، طبقات مرفه شـهرهاي بـزرگ (بـه   
تملك اراضي و خريـد و سـاخت ويـلا در     تهران و رشت) به

همين علـت ايـن محـدوده،    اند. بهاين محدوده گرايش يافته
رغم ثبات نسبي جمعيت بومي، شاهد بيشترين تقاضاي علي

ساخت و ساز مسكن و تغيير كاربري اراضي زراعـي و بـاغي   
اي كه طي كمتر از دو دهه، در گونهاست. بهبه مسكوني بوده

هاي ايــن زون ســاحلي دو طــرح هــادي هــر يــك از روســتا
اسـت كـه طـرح هـادي دوم     روستايي تهيه و اجـرا گرديـده  

(بازنگري طرح هادي) معمولاً پيش از پايان افق طرح هادي 
اول و بنا به درخواست اهـالي روسـتاها و خريـداران زمـين    
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اسـت تـا هرچـه بيشـتر بـه تنگناهـا و مشـكلات        تهيه شده
اراضي پاسـخ دهـد. بـدين     كالبدي آنها جهت تغيير كاربري

ترتيب، روستاهاي حوزه زيبا كنار شاهد بيشـترين تحـولات   
ــوده     ــي ب ــاربري اراض ــر ك ــدي و تغيي ــاس  كالب ــد. براس  ان

هاي نفوس و مسكن، روسـتاهاي حـوزه زيباكنـار    سرشماري
اسـطلخ) بـا افـزايش جمعيـت     (زيباكنار، چونچنان و خشك

رشـد منفـي   هاي اخير است و طي سالچنداني مواجه نبوده
 ). اما ساختار كالبدي و اقتصـادي ايـن  2داشته است (جدول

كه نسـبت  ايگونهاست. بهشدت دچار تحول شدهروستاها به
هاي دوم و ويلاهاي افـراد غيربـومي آشـكارا بيشـتر از     خانه

انداز كشاورزي حوزه زيباكنار بـه  و چشم استساكنان بومي 
ت كـه بافـت   اس ـهاي ويلايي و تفريحي تبديل شـده شهرك

كالبـدي ـ فضـايي، سـبك معمـاري و سـاختار اجتمـاعي ـ         
  است.اقتصادي محل را نيز دگرگون ساخته

  
  . موقعيت روستاهاي موردمطالعه1شكل

  
هاي كشاورزي كـاهش شـديدي   در نتيجه پهنه كاربري

هــاي معــاملات ملكــي يافتــه و مشــاغل خــدماتي و بنگــاه 
 است. دهشهاي كشاورزي جايگزين فعاليت

علـت كمبـود آب   عدم صرفه اقتصادي كشـت بـرنج بـه   
زراعي، كوچك بودن اراضي زراعي و بالا بودن هزينه كاشت 

دنبال آن تغيير و داشت و برداشت، تغيير كاربري اراضي و به
  است.شغل روستاييان را گريزناپذير نموده

براي ارزيابي فرضيه نخست از طريق پرسشنامه، علـل و  
ربري اراضـي كشـاورزي و گـرايش بـه     هاي تغييـر كـا  انگيزه
هـا، از خانوارهـاي روسـتايي جامعـه      بندي و فروش آنقطعه

خــانوار  323خــانوار ســاكن، 2000شــد. از آمــاري پرســيده
ر تصـادفي بـه   طومطابق فرمول كوكران انتخاب شدند كه به

  .پرسشنامه پاسخ دادند
  نتيجه اين پرسش و پاسخ به شرح ذيل است: 

دهندگان، از حضور غيربوميان در پاسخاز درصد 93  )1
روستا از طريق خريد زمين و مسـكن يـا احـداث خانـه دوم     

  دانند.حمايت نموده و آنرا به نفع خود مي
دهنـدگان نيـز محـدوديت تغييـر     درصد از پاسخ86 )2

كاربري اراضي و كمبـود اراضـي بـا كـاربري مسـكوني را از      
  دانند.بزرگترين موانع توسعه روستاي خود مي

دهندگان از تغييركـاربري اراضـي   صد از پاسخدر85 )3
  كنند.زراعي و باغي خود به مسكوني استقبال مي

دهندگان مخـالف تغييـر كـاربري    درصد از پاسخ77 )4
هاي غيرمسكوني (صـنعتي و  اراضي زراعي و باغي به كاربري

  خدماتي و غيره) هستند.
اي بـه ادامـه   دهندگان هيچ علاقهدرصد از پاسخ74 )5

  زير كشت بردن شاليزارها ندارند.رزي و بهفعاليت كشاو
دهنـدگان حضـور صـاحبان خانـه     درصد از پاسخ59 )6

 دوم را در توسعه امكانـات زيربنـايي و عمـران روسـتا مـؤثر      
  دانند.مي

ــاجرت  درصــد از پاســخ63 )7 ــد مه ــدگان معتقدن دهن
رغبتـي  اكثريت نسل جوان و پيري تدريجي جمعيت در بـي 

  است.به تداوم كشاورزي موثر بوده 
هـاي دوم  دهندگان گسترش خانهدرصد از پاسخ61 )8

  دانند.را در اشتغالزايي روستاييان مؤثر مي
درصد صاحبان اراضي زراعي، كمبود آب زراعـي  67 )9
درصد قطعـه قطعـه   74ترين عامل ركود كشاورزي و را مهم

درصـد بـازار   69بـودن ابعـاد زمـين و    شدن اراضي و كوچك
ي دولتي را عامل گرايش بـه  هانابسامان برنج و عدم حمايت

  دانند.تغيير كاربري اراضي زراعي مي
ارزيابي فرضيه دوم: خريد زمين و احداث خانـه دوم      

ــومي و غيرســاكن، كمــابيش در بيشــتر   توســط افــراد غيرب
روستاهاي گيلان رواج يافته است. اين فرايند از سـه عامـل   

  شود:اصلي ناشي مي
ا: ايجـاد و تقويـت   هـاي روسـت  الف) بهبـود زيرسـاخت    

هـاي ارتبـاطي، تأسيسـات آب    هـايي همچـون راه  زيرساخت
كشي گاز و غيره، زمينه مساعدي آشاميدني سالم، برق، لوله

  است.را براي گرايش به خانه دوم در روستاها فراهم آورده
ب) تغيير رويكرد اقتصاد محلي: كاهش بازدهي اراضـي   

افزايش هزينه  شدن قطعات زراعي،علت كوچككشاورزي به
هـاي  هاي اقتصادي موجود در بخـش توليد، در مقابل جاذبه

خدماتي شهرها، موجـب تغييـر گـرايش فعاليـت اقتصـادي      
شود. به اين منظور با فروش امـلاك، خانـه و  روستاييان مي
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اي فراهم نموده و با انتقال آن بـه  اراضي زراعي خود سرمايه
ونـد. در نتيجـه   رشهرها، بدنبال زندگي و كار جديـدي مـي  

مساكن خالي و املاك آنها به متقاضـيان خانـه دوم عرضـه    
  شود.مي

ج) دگرگــوني زنــدگي شــهري: عــواملي ماننــد افــزايش 
ويژه در هاي محيطي، اجتماعي و اقتصادي شهرها، بهآسيب
بازنشستگي موجب گـرايش بـه خانـه دوم روسـتايي     سنين 

گرديـده   براي اوقات فراغت و يا اسكان مجـدد در روسـتاها  
است تا جمعيـت خسـته از آلـودگي هـوا، شـلوغي و سـاير       

-هـاي زنـدگي شـهري از آب و هـواي سـالم، چشـم      آسيب

ــه  ــدازهاي طبيعــي روســتايي و ســاير جاذب هــاي محــيط ان
  روستايي برخوردار گردند.

  
  هاي هادي روستاي خشك اسطلخها در طرح. تحول كاربري3جدول
طرح 
  هادي

تاريخ 
  تهيه

  باغي زراعي و  مسكوني
  پيشنهادي  موجود  پيشنهادي  موجود

  3954312  4130000  134932  118972  1378  نخست
  2000262  2424229  450836  409790  1388  بازنگري

  1388منبع: طرح بازنگري طرح هادي روستاي خشك اسطلخ 
  

ــه   ــهري خان ــيان ش ــي متقاض ــتا را م ــوان در دوم در روس ت
  بندي كرد:هاي زير دسته گروه

شت به روستا: برخي ازمهاجرين روستايي كـه از  ) بازگ1
ساليان پيش در شهرها جـذب مشـاغل خـدماتي و دولتـي     

اي نمودن اندوختههاي بازنشستگي، با فراهماند، در سالشده
در اراضي شخصي، ارث و يا خريد زمين از اهالي، به احداث 

پردازنـد كـه پـس از مـدتي حتـي تبـديل بـه        خانه دوم مي
  گردد.ميسكونت دائمي 

) مهاجرت معكوس: خانوارهاي نسبتاً مرفه شهري كـه  2
علت پيوندهاي خويشاوندي، راهنمايي دوسـتان و كسـب   به

مسـكن بـه   هاي مسكن و دلالان زمـين و  اطلاعات از آژانس
اند. اين گروه عرصـه  پرداخته يخريد زمين و مسكن روستاي

ــوده و از آن     ــداري نم ــاجر را خري ــتاييان مه ــان روس       و اعي
كننـد (تبـديل خانـه اول بـه     عنوان خانه دوم استفاده ميبه

خانه دوم). برخي از اين متقاضيان نيز به خريد اراضي باغي 
پردازند كـه بـه قيمـت كمتـري بـه      و زراعي (شاليزاري) مي

خـانواري يـا   صورت ويلاي تكرسند. اين اقشار بهفروش مي
ازنـد. ايـن   پردمجتمع مسكوني به احداث واحد مسكوني مي

گروه عامل اصلي تغييـر كـاربري اراضـي و تحـول كالبـدي      
روند. چرا كه با احداث بنا در شمار ميانداز روستايي بهچشم

صورت غيرقانوني و بدون مجوز از اراضي زراعي و باغي، يا به
   انـد و يـا از   نهادهاي ذيربط بـه سـاخت خانـه دوم پرداختـه    

دنبال تغييـر كـاربري اراضـي    قانوني بههاي قانوني و شبهراه
زراعي و باغي هسـتند. ضـمن آنكـه ملـك خريـداري شـده       

ــه    ــز ب ــي ني ــزوده فراوان ــولاً ارزش اف ــي معم ــت م آورد دس
 ).4و3(جدول

مقايســه اراضــي مســكوني، بــاغي و زراعــي  روســتاهاي 
موردمطالعه در دو مقطع طرح هـادي اول و بـازنگري طـرح    

شـنهادي و نسـبت   هادي و ميزان تحقق كاربري مسكوني پي
آن با رشد جمعيت روستا، تأييدكننـده ايـن فرضـيه اسـت     

، تعــداد 1390تــا  1375فاصــله سرشــماري  ). در2(جــدول
هـاي  كه طي سالاست، درحاليشدت افزايش يافتهخانوار به

فوق رشد جمعيت نخست كُند و سپس دچار روندي منفـي  
فر كاهش ن2نفر به اندكي بيش از 4گرديد. بعد خانوار نيز از 

) كـه ناشـي از حضـور خانوارهـاي تـك      2است (جدوليافته
در روسـتا   وهاي دومي هسـتند  كه مالكان خانهنفري است 

اند. مطابق استانداردهاي طرح هادي روستايي ساكن گرديده
هـاي  مترمربـع كـاربري  300ها، به ازاي هـر خـانوار  در جلگه

 شود كـه بـا توجـه بـه افـزايش     مسكوني جديد پيشنهاد مي
مترمربع از اراضي مسكوني پيشـنهادي  27000خانوار، 292

هاي مسكوني موجـود  لازم است. ضمن آنكه ميانگين عرصه
اين  ورسد مترمربع مي330سرانه آن به مترمربع و 730نيز 

مقدار دو برابر اندازه استاندارد يك عرصه مسكوني روستايي 
  مترمربع است.300يعني 
تـوان  وني موجود نيز مـي هاي مسكبنابراين، در عرصه   

رو افـزايش  واحدهاي مسكوني جديـد احـداث نمـود. ازايـن    
كاربري مسكوني و كاهش اراضي بـاغي و زراعـي، صـرفاً بـه     

رو، مطالعات ميداني و هاي دوم اختصاص دارد. ازهمينخانه
وساز در دهياري روستاهاي حـوزه  هاي ساختبررسي پروانه

م كــاربري مســكوني زيباكنــار، حــاكي از آن اســت كــه تمــا
پيشنهادي طرح هادي دوم طي سه سال اول تحقـق يافتـه   

پرونده تغيير كاربري اراضي باغي و 180است و علاوه بر آن، 
تقاضـاي تغييـر   80زراعي به مسكوني، به نتيجـه رسـيده و   

تـا   88هـاي  كاربري جديد در دست بررسي است. طي سال
كن متعلـق  هاي ساخت مس ـ، بيشتر پروانه1391پايان پاييز 

  ).3به متقاضيان خانه دوم است (جدول
طوركلي، از مجموع اراضي مسكوني روستاهاي حـوزه  به

هـاي دوم تشـكيل   درصد را عرصه خانـه  61زيباكنار حدود 
مترمربـع و 54دهد. كوچكترين قطعه مسكوني خانه دوم مي
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مترمربع است و ميانگين ايـن قطعـات   14656بزرگترين آن 
ح هادي روستاهاي خشـك اسـطلخ،   مترمربع است (طر950

). بدين لحاظ، قطعـات مسـكوني   1388چونچنان و زيباكنار
تـوان  خانه دوم را از نظر اندازه و كاركرد به سـه دسـته مـي   

  تقسيم نمود:
تـا   200ساز با ميـانگين  خانوار تازهالف) ويلاهاي تك   

 مترمربع كه برخي از آنهـا بسـيار لـوكس هسـتند و در    300
مصالح سـاختماني كـاملاً شـهري و تزئينـات      ساخت آنها از

  است.بيروني استفاده شده
واحـد  40شده به خانـه دوم: تعـداد   ب) خانه اول تبديل

ملك مسكوني كه يا متعلق به مهاجران روستايي است و در 
شـود و يـا بـه    تعطيلات توسط خودشان از آن استفاده مـي 

 است.متقاضيان شهري خانه دوم فروخته شده

گذاران خانـه  هاي مسكوني كه توسط سرمايهعج) مجتم
هـايي از افـراد متقاضـي سـاماندهي     وسيله تعـاوني دوم يا به

اند كه سه مجتمع پزشكان، پارادايس و بـاران از جملـه   شده
     آنها هسـتند. عـلاوه بـر ايـن، در قطعـات مسـكوني بـزرگ        

گيرد كه معمولاً متعلـق  تدريج چندين خانه دوم شكل ميبه
  ضاي خانواده يا آشنايان است. به اع

 
 هاي صادر شده مسكوني در حوزه زيباكنار. تعداد پروانه4جدول

  سال
  كل پروانه ساخت

  صادرشده
پروانه ساخت 

  خانه دوم
1388  210  123  
1389  350  172  
1390  350  246  
1391  334  256  

  هاي روستاهاي حوزه زيباكنارمنبع: دهياري
  

  گيرينتيجه
ــاربري ــر ك ــه   تغيي ــا ب ــديل آنه  اراضــي كشــاورزي و تب

هـاي  هاي مسكوني، تجاري و صنعتي، يكي از نگرانيكاربري
شـمار  يافتـه بـه  امروزي در جهان حتي در كشورهاي توسعه

علت محـدوديت اراضـي زراعـي و عـدم     رود. در ايران، بهمي
تناسب آن با رشد جمعيت، حفظ اراضي زراعـي حاصـلخيز   

تأكيـدات و   رغمرود. اما عليمي شماربهامري بسيار ضروري 
هايي كه مسئولين و كارشناسان در اين باره مطـرح پافشاري

هـاي  بافـت   اند، اراضـي كشـاورزي در برابـر توسـعه     نموده 
مسكوني روستايي و شهري در حال پسـروي اسـت. چنـين    

-هاي كشاورزي كشور مانند استانويژه در قطبفرايندي به

اي دارنـد،  روسـتايي فشـرده   هاي خزري كه داراي جمعيـت 
بسيار حائز اهميت است. مطالعه موردي تغيير كاربري زمين 

دهـد كـه   در روستاهاي ساحلي شهرستان رشت نشان مـي  
رغم دوري نسبي ايـن زون سـاحلي از مراكـز شـهري و     علي

هـاي  علـت جاذبـه  شبكه ارتباطي سراسري اصلي منطقه، به
-دوم گرديـده  هايگردشگري، دچار گسترش پرشتاب خانه

است. اين فرايند، خشكانيدن عمدي و تغيير كاربري اراضـي  
ــه طــي آن اراضــي     ــته اســت ك ــدنبال داش ــاورزي را ب كش

بنـدي شـده و بـراي فـروش بـه      كشاورزي تفكيك و قطعـه 
شود. بنابراين، رواج روستانشـيني  مشتريان شهري آماده مي

شهري، تغييـر كـاربري اراضـي زراعـي و فـروش زمـين بـه        
ــهقيمــت ــالاتر از ارزش اراضــي زراعــي، از هــايي ب    مراتــب ب
رود. البتـه قـوانين   شمار مياي روزافزون اين فرايند بهجاذبه

هاي توسـعه روسـتايي   محدودكننده و الزاماتي كه در برنامه
اسـت. در نتيجـه،   مطرح گرديده چندان مؤثر واقع نگرديـده 

صـادي  طور طبيعي بر سـاختار اجتمـاعي و اقت  اين فرايند به
 اسـت كـه   روستاهاي محدوده مورد مطالعه نيز اثـر گذاشـته  

دهنده يك گذار تند بـه تحـول كالبـدي و    طور كلي نشانبه
  آيد.شمار ميانداز روستايي بهاجتماعي ـ اقتصادي چشم

هاي مربـوط بـه قـوانين مربـوط بـه منـع       نامهشيوه )1
كاربري اراضي كشور، توسط نهادهاي مسئول به دقت تهيـه  

 را گردد؛و اج

هــاي هــادي بــازنگري در دســتورالعمل تهيــه طــرح )2
تـر بـه تحـولات جمعيتـي     روستايي و تأكيد بيشتر و دقيـق 

ــاربري   ــين ك ــا در تعي ــودن آنه ــتاها و لحــاظ نم ــاي روس ه
 پيشنهادي مسكوني؛

ــأمين زيربناهــاي خــدماتي و توليــدي در عرصــه   )3 ت
ــه  ــيلان، ب ــاحلي گ ــتاهاي س ــهروس ــتاييان گون ــه روس اي ك

هــاي بيشــتري در روســتاها داشــته و بــا انگيــزهمانــدگاري 
 هاي توليدي بخش كشاورزي بپردازند؛بيشتري به فعاليت

ها هايي مربوط به مسئوليت دهيارينامهتدوين شيوه )4
در كنترل و نظارت بـر خريـد و فـروش اراضـي روسـتايي و      

 تغيير كاربري در آنها.
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