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 چکیده

جربی   گیرد و با وجود گذشت حدود نیی  قیرن از ت  های جامع و تفصیلی انجام میشهری در ایران در قالب طرح ریزی کاربری زمینبرنامه
رییزی کیاربری زمیین در دهی  ا ییر،      این مقاله بیا هیدا ارزییابی برنامیه    . طرح کاربری زمین، انتقادهایی در ابعاد مختلف آن وجود دارد

نتایج ارزییابی بیر   . سنجی و نیازسنجی بررسی کرده استهای مکانریزی کاربری زمین در طرح تفصیلی شهر بجنورد را با شا ص برنامه
درصید بیه    0/13های پیشنهادی طرح تفصیلی تحقی  یافتیه،   درصد کاربری 31/7دهد در مجموع،  سنجی نشان مینمبنای شا ص مکا

هیا را در طیرح تفصییلی    یابی کیاربری بنابراین، نقش مکان. اندهای دیگر تغییر یافتهدرصد به کاربری 10/07صورت زمین بایر رها شده و 
هیای پیشینهادی   درصید مسیاحت کیاربری    13/37دهد، در مجمیوع،   ص نیازسنجی نیز نشان میشا. تأثیر ارزیابی کردتوان بسیار ک  می

اند این نتیجه اگر چه حاکی از آن است که نیازسنجی نیز از موفقیت کمی بر یوردار بیوده اسیت، در مقایسیه بیا معییار قبی         محق  شده
در . هیای پیشینهادی باشید   پیذیری کیاربری  ی جهت افزایش تحق تواند راهکارها مییابی دقی  کاربریتوان نتیجه گرفت عدم مکان می

کنندگان طیرح  ها از طری  مصاحبه با مجریان طرح، مشک  تملک زمین، ارتباط غیربهینه بین تهیهنیافتن کاربری ادامه، عل  اصلی تحق 
 . بودن نظارت و الزامات قانونی شناسایی شد و مجریان طرح و ناکافی
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 بیان مسئله

را در نظریه پشت سر گذاشته است که نموود   ریزی شهری از گذشته تا کنون تحولاتی عمدهبرنامه

ریوزی  برنامه. وجو کرد ریزی کاربری زمین جستترین عرصة آن، یعنی برنامهتوان در مهم آن را می

هستة اصویی  ( 5991)چاپین . دهدزمین ساماندهی فضا و فعالیت را در شهر هدف قرار میکاربری 

ریزی کاربری زمین را هدایت تغییرات کاربری زمین دانسته است و معتقد است هودف هموة   برنامه

کوارگیری زموین، نظوارت و هودایت موداوی تغییورات و تو   بورای          ریوزی بوه  های برنامهفعالیت

بنوابراین، هودایت تغییورات کواربری زموین      . هت تغییرات استفاده از زموین اسوت  تأثیرگذاری بر ج

موفقیوت  . های تغییور موجوود در محویط اسوت    مستیزی شناسایی و تحییل محیط پیرامون و محرک

توان نتیجة شناسایی عوامل و نیروهوای محورک تغییورات کواربری     ریزی کاربری زمین را میبرنامه

ریزی کواربری  در ایران برنامه. در جهت کنترل و هدایت نیروها دانست ریزی مناسبزمین و برنامه

در ایون  . گیردهای جامع و تفصییی انجای میزمین در سطح شهری از گذشته تا کنون در قالب طرح

تورین سوطح   تفصوییی، کوه اجرایوی    ریوزی کواربری زموین در طورح    مقاله با ارزیابی جوامع برناموه  

شود و به این مسئیه پاسو    ریزی کاربری زمین سنجش میقیت برنامهریزی شهری است، موف برنامه

های توسعة شهری و اص حات  شود که آیا با وجود گذشت بیش از نیم قرن از تجربة طرحداده می

 اند؟ ها با موفقیت همراه بوده ها، آیا این طرح در ابعاد مختیف تهیه و اجرای طرح

 مبانی نظری

 بری زمین در جهان ریزی کارتحولات برنامه

سوه مرحیوة کوام ج مجوزا در ت ووین      ( 5831)هوا پیتور هوال    تورین آن بسیاری اندیشمندان و مهوم 

تووان  بسوط یافوت، موی    5991مرحیة اول را که تا اواسط دهة . دهندریزی شهری را تمییز می برنامه

فورا رسوید،    5991مرحیة دوی را کوه حودود سوال    . های کیی خواندهای جامع یا طرحدوران طرح

شورو  بوه    5911مرحیة سوی نیز که از اوایل دهوة  . ریزی دانستتوان دیدگاه سیستمی به برنامه می

 . شودریزی راهبردی را شامل میت وین کرد، برنامه
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ریزی شهری از نیمة دوی قرن نووزدهم توا زموان حانور نشوان      های برنامهبررسی تحول دیدگاه

پوایین و   ریوزی شوهری یوا طورح جوامع کوه دیودگاه بالابوه        هدهد دیودگاه مدرنیسوت بوه برنامو     می

 های جهوان بواقی مانوده اسوت    محور است، برجسته است و همچنان در بسیاری از بخش متخصص

(Khalifa, 2012, p.58 .)های مربوط به توسوعه  ریزی این است که همة فعالیتهدف این نو  برنامه

، 5831مهودیزاده،  )و نظارت بخش عمومی درآورد و عمران شهری را در حال و آینده تحت انتظای 

 (.91ص

هوای  ریزی کاربری زمین قبل از این دوران، یعنی قبل از قورن بیسوتم بوه صوورت طورح     برنامه

 Kaiser) ها وجود داشتنیافته بود و قدرت واحد برای اجرای آن های توسعهبیوپرینت برای سایت

& Godschalk, 1995, p.367). هوای  با طورح  5991مة اول قرن بیستم تا قبل از دهة پس از آن در نی

 طورح بوا عنووان   ( 5983)و کتاب ادوارد بسوت  ( 5993)و طرح جامع آلفرد بتمن ( 5955)المستد 

توا   91)ریزی کاربری زمین به صورت طرحی متمرکز برای توسعة کالبودی بیندمودت   ، برنامهجامع

صوصی و عموومی، و تعیوین انووا  کواربری     های خو به صورت بیوپرینت شامل استفاده( سال 81

با چاپ اول و دوی کتاب چواپین بوا عنووان     11و  91سپس، در فاصیة بین دهة . زمین انجای گرفت

 طورح ، همچنین، کتاب کنت با عنووان  5991و  5911های در سال یشهر نیزم یکاربر یزیربرنامه

 وه بر نقش کالبدی آن متوجه ، به نقش سیاسی طرح کاربری زمین ع5991در سال  یشهر یعموم

های توسعه باشند و همچنین، هودایت  ها در این زمان، باید شامل تعیین اهداف و سیاستطرح. شد

چوارچوب طورح کواربری زموین     . گذاران خصوصی را بر عهده گیرنود  های دولتی و سرمایه تصمیم

ده برای فضا و خدمات، و در نیازهای آین  توصیف شرایط موجود،  ها،پیشنهادی شامل بیانیة سیاست

 .نهایت، نقشة پیشنهادی برای توسعة آیندة شهر، همراه با برنامة اجرایی بود

دادن تغییورات فضوایی در شوهرها     در شو ل  ریزی جامع به عیت نواتوانی به برنامه5911از دهة 

 انتقاد شود و ش سوت آن در درک پویوایی فضوایی شوهری و بوازار بوه عووامیی ماننود انجمواد و          

ها  ، فقدان زمینة مشارکت و عدی برقراری ارتباط بین سازمان ، ارتباط نعیف با اجرا  ناپذیری انعطاف

به دنبال این انتقادها، تف ر سیستمی بوا تغییراتوی در   (. Todes, 2011, p.1)و مؤسسات منسوب شد 
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تعودد   شهر بور مبنوای ایون روی ورد بوه عیوت      . نحوة ادراک و شناخت پا به عرصة ظهور گذاشت

 (. 539، ص5839آهنچی، )متغیرهای تأثیرگذار بر آن، سیستمی احتمالی، پویا و پیچیده معرفی شد 

بور یو     5991توا   5911های جدید، طورح کواربری زموین بعود از دهوة       به تبع پیدایش نظریه

ها بسته به مقیاس و هدف اقودای  چارچوب استاندارد و ی سان متمرکز نبوده است و تنوعی از طرح

ایون  . اندهای ی  درخت تشبیه کردهها را به شاخهانوا  طرح( 5991)کایزر و گادچاک . طرح شدم

و  8«طرح سیاسی شوفاهی » ،9«بندی زمینطرح طبقه»، 3«طراحی کاربری زمین»اند از  ها عبارتشاخه

 شوامل « های پیوندی معاصور طرح»ع وه بر این، الگوی دیگری با عنوان  .1«طرح مدیریت توسعه»

های درخت در مدل پیشنهادی معرفی کردند و برگهای مذکور مطرح شد که آن را ترکیبی از طرح

 . ریزی ترکیب شوند  های مؤثر هر نو  برنامهکند، بخشریزی ایجاب می معتقدند که عق نیت برنامه

دلیل  مطرح شد که« ریزی راهبردی مدیریت و برنامه»پس از این زمان، بینشی جدیدتر با عنوان 

ویوهه تغییورات سوریع     آن رفع نواقص روی رد جامع، ت میل نظریة سیستمی و نورورت زموان بوه   

های جدید،  ها و سیستم شدن با نظای مواجههای سابق را برای که نظریه های آخر قرن بیستم بود دهه

بورت  ریزی شوهری راهبوردی را آل   برنامه(. 95، ص5839آهنچی، )دانست  پویا و پیچیده ناکافی می

، و (Kunzmann, 2000)ی  فرایند با گرایش بخوش عموومی   » :کند بدین شرح تعریف می( 9111)

انداز، اقدامات منسجم و ابزارهوای اجرایوی   از طریق ایجاد چشم( Healey, 1997)فضایی اجتماعی 

رگ اشتنب (Albrechts L., 2004). «دهند تواند باشد، ش ل می که آنچه را که ی  م ان هست و یا می

وران داند که ام ان ابت ار عمل و هم اری بهره ریزی شهری راهبردی را فرایندی میبرنامه( 9111)

 ,Steinberg, 2005) کنود   پذیر شهر فراهم میهای خصوصی و عمومی را برای توسعة انعطاف بخش

p.69) .چهاری کتاب ریزی راهبردی و چاپ  شدن نظریة برنامه ریزی کاربری زمین نیز با مطرحبرنامه

                                                           
1. The Land Use Design 
2. The Land Classification Plan 

3. Verbal Policy Plan 

4. The Development Management 
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وران طرح کاربری زموین و مشوارکت آنوان در    استفاده از بهره. ، تغییراتی کرد5991چاپین در سال 

محور به دیدگاه غالب تبدیل مراحل مختیف به عنوان اصیی مورد توجه قرار گرفت و دیدگاه پروژه

 . شد

 موجوب  آن، شوتاب پر راتییو تغ و هندیآ تیعدی قطع یهایهگیو به توجه زین ریاخ یهاسال در

 ییویسونار  یزیو ربرنامه و یپهوه ندهیآ یهادگاهید یسو به یسنت راهبردی یزیربرنامه جهت رییتغ

 یشوهر  یزیربرنامه و یپهوه ندهیآ ارتباط در زمینة ییهاپهوهش و( Phdungslip, 2011) است شده

DITدر  دهنو یآ قوات یتحق مؤسسوة در  گور ید یبرخو  و  یو کراز و فیرات کی .است گرفتهانجای 
 5

 

 اشووتراکات( 9155) فیو کی رات. انوودداده انجوای  یشووهر یزیو ربرنامووه نوة یزمرا در  ییهوواپوهوهش 

 دهیو چیپ جینتا و متناقض ،یچندوجه ای مهم های  مونو  با کاررا  یپهوهندهیآو  یشهر یزیر برنامه

 .داندیم یرقطعیغ و

 یران ریزی کاربری زمین در اریزی شهری و برنامهتحولات برنامه

ریزی کاربری زمین در ایوران، نقطوة شورو  را    ریزی شهری و برنامهدر بررسی سیر تحولات برنامه

ریزی جامع در ایوران عمیوی   دانست که اندیشة برنامه 5891توان تأسیس سازمان برنامه در سال می

ر برناموة  د. کوار گرفتوه شود    ریزی جامع به عنوان دیدگاهی رسمی و قوانونی بوه  شد و نظریة برنامه

و شوورای عوالی شهرسوازی و     تهیوه شود  طرح جامع شهری  51( 5819-19)عمرانی سوی توسعه 

با تصویب قانون تأسیس شوورای  . تصویب کرد 5811معماری اولین طرح جامع شهری را در سال 

هوای جوامع شوهری شوامل دو     طرح 5815آن در اسفند  1عالی شهرسازی و معماری ایران و مادة 

قورارداد تیو    )های جوامع و تفصوییی   امع و طرح تفصییی شد و قرارداد تهیة طرحمرحیه، طرح ج

 (.31، ص5811دبیرخانة شواری عالی شهرسازی و معماری ایران، )تهیه شد ( 59شمارة 

هوای اولیوه،    های جوامع و تفصوییی در ایوران از هموان سوال     به دنبال تهیه و اجرای اولین طرح

آش ار شد و انتقادهایی را در پوی   اندرکاران ها برای دستهای آنوبیش برخی مسائل و نارسایی کم
                                                           

1. Dublin of Iinstitute Technology  
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نگرشوی بور   »طورح  . داشت که تا امروز کماکان ادامه دارد و منابعی را به خود اختصاص داده است

های توسعة شوهری  ، نواقص و مش  ت طرح5899در سال « ریزی شهری در ایرانالگوهای برنامه

بنودی کورده    رو  بررسی و تصویب و مشو  ت اجرایوی جموع     ها،را در سه زمینة محتوای طرح

در بیوان  « های جامع شوهری بررسی و نقد اجمالی طرح»در مقالة ( 5815)پس از آن، غمامی . است

های جامع شهری به سه عرصة ناهماهنگی طرح با طبیعت، ماهیت پویوای شوهر   عیل نارسایی طرح

 .کندی اشاره میو جامعه و نارسایی در نظای مدیریت امور شهر

نتوایج اجرایوی   « (5819)های جامع شهری در ایران ارزیابی طرح»تر با عنوان در مطالعاتی جامع

اند در جهوت  ها نتوانستهاین طرح»هفت طرح جامع شهری ارزیابی شد و این نتیجه حاصل شد که 

ها بود که نتوایج  های مورد بررسی این طرح سرانة کاربریی ی از زمینه. «اهداف خود حرکت کنند

شده در بخش تجواری و خودمات شو ل گرفتوه      بینی های پیشدرصد سرانه 39آن نشان داده است 

درصود   91درصد و برای خودمات عموومی    18این نسبت برای فضای سبز و ورزشی فقط   است،

 هوا طرح یات ا به ش ست عیل یابیشهیطرح در ر نیا جینتا یبر مبنا( 5839) یمشهود. بوده است

 .کندیم اشاره ندهیآ یقطع ینیبشیپ و موجود ونع قیدق شناخت به

در مقالة بحران اندیشه ( 5811)های خای شهرسازی و اطهاری در مقالة اندیشه( 5811)سعیدنیا 

های های جامع شهری را نعف نظریه و مبانی نظری و رو در شهرسازی ایران عیل ناکامی طرح

 در رانیو ا یشهر یزیرطرح تحولاتدر کتاب ( 5898) یصدر وریفر زین راجیاخ. دانند منتج از آن می

مزبوور از   یهوا برناموه  و طورح  حذف ت،ینها درو  روهایرا اصط اک ن هاطرح جةینت معاصر دوران

 توسوعة و کنتورل   تینظوای هودا   ییو عیت را در نعف و نارسا داندیم کشور توسعة یعیم یفضا

 .کندیم وجو جست یشهر

 یسوو  بوه   ورد یرو رییو تغ جهوت  در هاییشنهادیپ ،جامع یهاطرح  ردیرو بهها نتقادا بر ع وه

 ییهوا پهوهش جمیه از. شد مطرح 5811 ةده از پس مختیف یهاپهوهش در یراهبرد یزیربرنامه

 و 5813 در یشوهر  ةتوسوع  یهاطرح تحقق یهاوهیش اند از عبارت شد منتشر کتاب صورت به که

 وچواپ شود    5819، کوه در سوال   یشوهر  یزیو ربرناموه  یهوا رو  و هاهینظر بر یدرآمد  ،5819
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 خودمات  شورح  یبوازنگر  چوارچوب  و یمبان» یهانای با یشهرساز و راه وزارت توسط یقاتیتحق

 ةتوسوع  یهوا طورح  یمحتوا و میمفاه ف،یتعار در نظر دیتجد» و ،«5813 سال در یشهر یهاطرح

آن در  گاهیو جا یجهان ریاخ اتیتجرب ،یشهر ةوسعت یراهبرد – یساختار یزیربرنامه» و «یشهر

 نوواقص  رفوع  جهت در هاطرح یدر برخ زین یعمی های منتشر شد و اقدای 5831 سالکه در « رانیا

 .گرفت انجای یادشده

 وجوود  بوا  زیو ن حانر حال در یییتفص و جامع یهاطرح اغیب  ،گرفته انجای یهات   وجود با

 بوا  هنووز  هوا طورح  یمحتووا  به مربوط دیجد مصوبات یبرخ و خدمات شرح در یجزئ اص حات

 هیو ته  ورد یرو نیو ا بوه  منسووب  یهوا  و رو  یعق نو  –جوامع   یهاطرح ةفیسف و  ردیرو همان

 یابیو ارز یپو  در مقاله نیا. شودیم ارائه نیزم یکاربر یینها طرح صورت به آن ةجینت که شوند یم

 ایو آ مشخص شود تا است ریاخ ةده یییتفص یهاطرح از ی ی در نیزم یکاربر یزیربرنامه کارایی

 و طورح  نیو ا جینتا بر است توانسته ریاخ ةده سه در شده مطرح یقانون راتییتغ و هاها، نظریهانتقاد

                                                                                                                                                                                                      است؟ تریاساس یتحول ازمندین و است یباق معضل نیا همچنان ای ،گذاردتأثیر یریپذ تحقق

 روش تحقیق

 ریزی کاربری زمین درریزی کاربری زمین در ایران است که برنامههدف مقالة حانر ارزیابی برنامه

تووان   بنوابراین، موی  . مورد مطالعه بررسی شده اسوت نمونه طرح تفصییی در شهر بجنورد به عنوان 

ریوزی کواربری   های تفصییی شهری در عرصة برناموه گفت هدف این مطالعه، ارزیابی کارایی طرح

طورح تفصوییی   . های شهری استنیافتن کاربری زمین و استخراج عوامل و نیروهای مؤثر در تحقق

هوای شوهری   گیوری گذاری و تصومیم سیاست که ای است عیت بررسی شد که آخرین مرحیهبدین 

بنابراین، ارزیابی محصول . شود ریزی کاربری زمین در آن به محصول نهایی تبدیل میویهه برنامه به

هوا و فراینودهای    هوا، رو  گوذاری تواند نشانة موفقیت، یا عدی موفقیوت سیاسوت   آمده می دست به

 .شهری باشد یزی کاربری زمینربرنامه

هوای   کواربری )در ایون رو  ونوعیت مطیووب    . ای اسوت رو  این پوهوهش رو  مقایسوه  

مقایسة این دو ونوعیت  . ها مقایسه شده استبا ونعیت موجود کاربری( پیشنهادی طرح تفصییی
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ا سونجی انجوای گرفتوه اسوت تو     در دو بعد یا دو مرحیه و بر مبنای دو شاخص نیازسنجی و م وان 

در حالی که اغیوب تحقیقوات   . ریزی کاربری زمین به دست آیدتری از ونعیت برنامهتحییل جامع

ها بر مبنای معیار نیازسنجی انجای گرفته، و به مطالعوة  پذیری کاربریگذشته در زمینة ارزیابی تحقق

 . هایی از شهر محدود بوده است بخش

احت پیشنهادی مورد نیاز هر کاربری و م ان ها در طرح تفصییی در دو بعد مسپیشنهاد کاربری

شدة هور   میزان مساحت محقق شاخص نیازسنجی. گیردپیشنهادی استقرار آن در افق طرح انجای می

کند که این عدد به درصد مشخص شده  نو  کاربری نسبت به مساحت پیشنهادی آن را ارزیابی می

شده تا چه میزان  های محققکاربری این شاخص به این پرسش پاس  خواهد داد که مساحت. است

با مساحت پیشنهادی طرح تفصییی منطبق است، یا به عبارتی، نیازسنجی هر نو  کاربری در طورح  

طور که بیان شد، در طرح تفصوییی بوا توجوه بوه     همان. تواند صحیح باشدتفصییی تا چه میزان می

هوای  ، و م وان اسوتقرار کواربری   ها مشوخص های پیشنهادی، کمبود انوا  کاربریسرانه و مساحت

هوای  سونجی ونوعیت م وانی کواربری    شواخص م وان  . شود جدید در شهر پیشنهاد و جانمایی می

هوای جدیود   دهد کوه چوه میوزان از کواربری    کند و به این پرسش پاس  می پیشنهادی را بررسی می

ه درصد مشخص شوده  اند که عدد مربوطه بهای پیشنهادشده استقرار یافتهپیشنهادی طرح در م ان

ریزی شود که آیا برنامه در نهایت، با توجه به دو شاخص یادشده، به این سؤال پاس  داده می. است

 های تفصییی موفق بوده است؟کاربری زمین به شیوة حانر در طرح

 محدوده و قلمرو مورد مطالعه 

به عنووان نمونوة شوهر     این شهر. محدودة مورد مطالعه شهر بجنورد در استان خراسان شمالی است

. ه توار بررسوی شود    9351و مسواحت   5891نفر در سرشماری سال  599195متوسط با جمعیت 

تهیوه شوده اسوت کوه در      5898و با افق سال  5838طرح تفصییی پیشنهادی شهر بجنورد در سال 

، شوایان  همچنوین . ریزی قابل ارزیابی استپایان یافته و نتایج برنامه ،حال حانر افق طرح یادشده

اکنون بازنگری طرح تفصییی این شهر در حال تهیه است که اط عات کاربری زموین  ذکر است هم

در محدودة بافت حاشیة شوهر بجنوورد از اط عوات ایون طورح      ( 5898سال )در ونعیت موجود 
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روز به وسییة محقوق  استخراج شده و اط عات کاربری زمین بافت میانی به عیت نبود اط عات به

بنوابراین، دو  . ها حاصل شوود روزرسانی شده است تا تصویر روشنی از ونعیت موجود کاربری  به

بوا  ( 5898)  هوا و نقشوة ونوعیت موجوود کواربری    ( 5838)نقشة کاربری پیشنهادی طرح تفصییی 

هوای پیشونهادی طورح در حوال     تحییل، ونعیت کاربری GISافزار  پوشانی نریکارگیری ابزار هم به

شایان ذکر است ایون بررسوی کواربری مسو ونی را بوه عیوت ماهیوت        . شده استحانر مشخص 

متفاوت آن و کاربری تجاری را به عیت پیشنهادندادن م ان ثابت در طرح تفصییی در نظر نگرفتوه  

 .است

ریزی کاربری زمین پیشنهادی در طرح تفصوییی، عیول   در ادامه، ع وه بر ارزیابی کارایی برنامه

های پیشنهادی به وسییة مصاحبه با مجریان طرح کواربری زموین، شوامل      کاربرینیافتن انوا تحقق

هوا محقوق شوود،    های مختیفی که محصول نهایی طرح تفصییی باید به وسوییة آن ادارات و سازمان

توانود راهنموایی   هوا موی  نیافتن کاربری شناسایی عوامل و نیروهای مؤثر در تحقق. اند شناسایی شده

طووری کوه مسوائل و     ریزی کواربری زموین باشود، بوه    هاد روی ردهای جدید برنامهمؤثر برای پیشن

 .مش  ت یادشده را رفع کند

 های پژوهش  یافته

و ارقوای مربووط بوه     5سونجی در نموودار شو ل     نتیجة ارزیابی کاربری زمین بر مبنای معیار م وان 

نشوان داده شوده    5جدول ها در طرح پیشنهادی و ونعیت موجود زمین در مساحت انوا  کاربری

هایی است که در سوال پایوه وجوود نداشوته     شامل کاربری 5طور که اشاره شد، جدول همان. است

انود،   های پیشنهادی در حال حانر یا محقق شده کاربری. اندیابی شدهاست و به وسییة مشاور م ان

یگری به غیر از فعالیت پیشنهادی اند و کاربری دیا به صورت بایر باقی مانده، یا تغییر کاربری یافته

هوای پیشونهادی تحقوق    درصد کاربری 99/1دهد در مجمو ، نتایج نشان می .ها استقرار دارددر آن

های دیگر  درصد به فعالیت 93/11های پیشنهادی بایر رها شده است و درصد زمین 3/81اند و یافته

هوای پیشونهادی    هوا در م وان  ی بسیار کم کاربریپذیربنابراین، نتایج حاکی از تحقق. اندتغییر یافته

هوا  درصود زموین   3/81هوا،  درصد کاربری 11و تغییر حدود   پذیری کم ع وه بر تحقق. طرح است
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هوای  اسوتفاده رهوا شوده اسوت و بوه زموین       ه تار به صورت بایر و بوی  599یعنی مساحتی حدود 

هوای شوهری در طورح    ینوی دقیوق کواربری   گز بنابراین، نتیجة م وان . اندناکارآمد شهری تبدیل شده

هوا، افوزایش   در آن م وان    هوای پیشونهادی  توان ع وه بر تحقق بسویار کوم کواربری   تفصییی را می

هوای  هایی کوه بوه عیوت اختصواص کواربری     زمین. های بایر و ناکارآمد شهری در نظر گرفت زمین

مال وان زموین نیوز از      ها،داری از آنبرهای مجری برای بهرهن ردن سازمان ها و اقدایخدماتی به آن

 .استفاده مانده است ها محروی مانده، و سرمایة زمین شهر بیبرداری از آنبهره
 

 یسنجمکان شاخص یمبنا بر هایکاربر یریپذتحقق یابیارز. 1 جدول

 نوع کاربری

شده محقق نشده محقق   
 مجموع

 درصد مساحت
 تغییریافته بایر

حتمسا درصد مساحت  درصد مساحت درصد 

15/13911 اداری و انتظامی  39/51  39/919919  51/11  81/991199  99/15  91/181159  511 

31/11393 آموزشی  39/9  19/938599  11/13  38/519119  11/85  59/138115 511 

1/99191 درمانی  51/58  13/558319  99/99  89/81899  19/91  81/515311  511 

تأسیسات و 

 تجهیزات
99/81515  95/91  9/59111  15/51  39/19198  33/19  55/591898  511 

ونقل حمل  

و انبار   
93/59331  13/58  31/15915  59/15  99/19111  88/11  51/591991  511 

 -کارگاهی

 صنعتی
11/85319  1/1  19/519915  55/11  89/991919  19/19  38/181118  511 

83/515189 سبز عمومی  19/1  99/911591  91/81  13/5595919  11/11  13/5913315  511 

11/999 فرهنگی  19/5  95/81111  11/13  33/91119  51/11  88/98151  511 

19/51119 مذهبی  98/15  11/1  11/1  11/9319  11/93  19/91995  511 

95/9111 ورزشی  1/1  99/1111  91/1  19/911991  99/93  19/959393  511 

تاریخی -حفاظتی  11/1  11/1  99/19511  19/98  35/919189  15/19  1/881951  511 

11/831981 مجمو   99/1  19/5991319  3/81  38/9139991  93/11  81/1313189  511 
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 سنجیها بر مبنای شاخص مکانپذیری کاربرینمودار ارزیابی تحقق. 1 شکل

 سنجیها بر مبنای شاخص مکانپذیری کاربرینقشة ارزیابی تحقق. 2شکل 
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یافته به هر نوو  کواربری در سوال افوق      های اختصاصمینشاخص نیازسنجی مساحت نهایی ز

هوای موجوود سوال پایوه و کواربری      شوامل کواربری  )طرح و مجمو  مساحت پیشونهادی مشواور   

بررسی این شاخص به این جهت انجای گرفت که احتمال . را بررسی کرده است( پیشنهادی مشاور

مشاور، محقق نشده، اموا سوازمان مجوری    های پیشنهادی ها در سال افق طرح در م اندارد کاربری

های دیگری کاربری مورد نظر را مستقر کرده، و در مجمو ، مسواحت موورد نیواز محقوق     در م ان

بر مبنای ایون شواخص در   . نشان داده شده است 8نتایج این بررسی در جدول و ش ل . شده باشد

گور چوه ایون نتیجوه نشوان      انود، ا های پیشنهادی محقق شدهدرصد مساحت کاربری 3/11مجمو ، 

 تووان  یمو  قبول  معیوار  بوا  مقایسه در ،دهد نیازسنجی در طرح تفصییی موفقیت کمی داشته است می

 یشرا افوزا  ینزم یکاربر ریزیبرنامه پذیرینا تحقق احتمال ها،یکاربر ثابت یابیم انگرفت  یجهنت

 .دهدمی
 یازسنجین شاخص مبنای بر هاکاربری پذیریتحقق ارزیابی. 2 جدول

 کاربری پیشنهادی
 مساحت

 کاربری پیشنهادی

 مساحت

 کاربری موجود

درصد 

پذیری تحقق  

19/139991 119159 اداری و انتظامی  9/91  

1/5189199 آموزشی  11/911591  91/13  

5/119118 درمانی و بهداشتی  11/911955  51/18  

1/991199 تأسیسات و تجهیزات  1/915811  19/31  

ارونقل و انب حمل  5/911958  11/911119  91/513  

صنعتی -کارگاهی  9/899391  15/831353  1/99  

1/9919119 سبز عمومی  19/119999  18/85  

8/11518 مذهبی  91/13991  38/591  

8/599951 فرهنگی  31/88135  19/51  

3/118981 ورزشی  81/591151  15/51  

تاریخی -حفاظتی  881198 99/59591  19/8  

 95/11 53/8591598 5/9151599 مجمو 
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 ها بر مبنای شاخص نیازسنجی پذیری کاربرینمودار ارزیابی تحقق. 3شکل 
 

 های پیشنهادینیافتن کاربری علل تحقق

های مجوری در  ها با توجه به متون نظری و مصاحبه با سازماننیافتن کاربری ترین عوامل تحققمهم

 :ارتباط با هر نو  کاربری به شرح زیر است

های پیشونهادی طورح مسوتقر    درصد این کاربری در م ان 55حدود  :انتظامی -بری اداریکار

هوا نشوان   بررسوی . شووند شده را شامل می بینی درصد مساحت پیش 91اند، در حالی که حدود شده

دهد میزان نیاز به کاربری اداری تا حدود زیادی مطابق با واقعیوت بووده اسوت، اموا بسویاری از      می

هوای  های استیجاری که غالبواج سواختمان  های شهر بجنورد درحال حانر در م انازمانادارات و س

ها بسیار کمتر از مساحت موورد  یافته به فعالیت آن کنند که فضای اختصاص اند، فعالیت می مس ونی

ها در خرید زمین و احداث بنوای اسوتاندارد و   نیاز است که عیت اصیی آن توانایی محدود سازمان

در مواردی نیز در ده سال اخیر با توجه به قیمت بالای زمین در قطعوات موورد   . با نیاز است مطابق

ها به اجرای طرح تفصییی شهری، ادارات در نظر طرح و نبود الزای قانونی و تعهد ادارات و سازمان

 .اند و بنا احداث کرده  های پیشنهادی زمین تمی  کردههایی غیر از م انم ان
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 51های پیشنهادی طورح بسویار کوم و حودود     استقرار این کاربری در م ان :وزشیکاربری آم

. شوود شوده را شوامل موی    بینوی  درصد مساحت پویش  13درصد بوده است و از لحاظ مساحت نیز 

التعیویم نیواز بوه زموین     دهد به عیت تحرکات جمعیتوی و کواهش جمعیوت لازی   ها نشان میبررسی

ای دیگر، نیاز واقعی به زمین آموزشی از نیاز پیشنهادی در طورح  به معن. آموزشی کاهش یافته است

ن ردن ت ییف قطعی توسط سازمان مربوطه بسویاری از   کمتر بوده است در حالی که به عیت تعیین

ه توار، بوه صوورت بوایر رهوا شوده اسوت و برخوی          93درصد ارانی، معادل  19ارانی، حدود 

گیرانه از احداث بنوا   ها و نوابط سختودیتمؤسسات آموزشی بخش خصوصی نیز به عیت محد

 .کنند می ها امتنا در این زمین

های پیشنهادی محقق شده است درصد در م ان 93این کاربری : تأسیسات و تجهیزات شهری

دهود نیازسونجی توا حود     این ارقای نشوان موی  . درصد مساحت پیشنهادی را شامل شده است 31و 

یابی پیشنهادی با واقعیت تفواوت زیوادی دارد و عیوت    ت، اما م اندرستی انجای گرفته اس زیادی به

هوای  یابی و احداث این نو  کاربری است که غالباج در طرحآن نیز وجود الزامات فنی زیاد در م ان

 .شود طور کامل لحاظ نمی گزینی بهتفصییی این الزامات در م ان

های پیشنهادی محقق شوده، و در  م اندرصد  58این کاربری در  :کاربری درمانی و بهداشتی

درصد مساحت پیشنهادی را شامل شده است که دلاییی متعدد در بروز این ارقای مؤثر  11مجمو ، 

توجهی بوه الزاموات و   های پیشنهادی به عیت بیپذیری کم کاربری درمانی در م انتحقق. اندبوده

اسوت کوه در نتیجوه، مسواحت قطعوات       یابی سازمان متولی در زمان تهیة طرح بووده نوابط م ان

عو وه بور آن،   . شده سازمان ذیوربط نبووده اسوت    ها مطابق با نیازهای تعریفپیشنهادی و م ان آن

قیمت بالای زمین در قطعات پیشنهادی بافت میانی، موجب ناتوانی در تمی  ارانوی شوده اسوت،    

 اند جایگزین شدههای مس ونی های پزش ان در ساختمانطوری که بسیاری از مطب به

طورح تودقیق تعواریف و مفواهیم     ) این کاربری که در مصوبة شورای عوالی : ونقل و انبار حمل

با ایون عنووان   ( شورای عالی شهرسازی و معماری 51/8/5839ها مصوب  آن ةشهری و تعیین سران

هوا از  کاربریدر حالی که این . ترمینال و انبار است  ، های پارکینگمعرفی شده است، شامل کاربری
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. آوردها به وجود میها در ی  گروه، مش  تی را در بررسیبندی آن جهاتی با هم متفاوتند و طبقه

در . داشته اسوت ( درصد 58حدود )یابی این کاربری موفقیت کمی  ها نشان داده است م انبررسی

. ادی طرح اسوت درصد بوده است که حتی بیشتر از سطوح پیشنه 519یافته  حالی که سطوح تحقق

هوای انبوارداری بوه    کند سهم زیادی از این مساحت متعیق به فعالیت تر مشخص میمطالعات جزئی

عیت خاصیت سودآوری آن بوده است و کاربری پارکینگ به عنوان نیازی نروری همچنان کمبود 

در دهد م ان پیشنهادی ایون کواربری    سنجی نشان می طور کیی، شاخص م ان به. شودمحسوب می

 . ام انات و شرایط استقرار این کاربری پیشنهاد شده است های بیطور پراکنده و در محل طرح، به

( درصود  99)نیاز بوه کواربری صونعتی بوا درصودی قابول قبوول         :صنعتی –کاربری کارگاهی 

سطوح کاربری صنعتی گرچه تا حد بسیار زیوادی محقوق شوده    . بینی طرح نزدی  شده است پیش

یوابی  جی این کاربری مطابق با واقعیت آن است، اما تبعیت ونعیت موجود از م وان است و نیازسن

هوای پیشونهادی   درصد م وان  11بوده است و حدود ( درصد 1/1)پیشنهادی این کاربری بسیار کم 

در حوالی کوه از   . انود درصود تغییور کواربری یافتوه     19در حال حانر به صورت بایر رها شوده، و  

هوای مسو ونی در معوابر فرعوی، دسترسوی و بافوت       ها و فعالیتی کارگاهمعض ت شهر، پراکندگ

ها جایی آنهای مختص به آن مش  تی را ایجاد کرده، و جابهمس ونی است که با توجه به آلودگی

هوای پیشونهادی،   ترین مش  ت مربوط به استقرارنیافتن این کاربری در سوایت مهم. نروری است

هوای صونعتی خورد در داخول شوهر و      هوا و فعالیوت  ناسوب کارگواه  عدی تأمین و تجهیوز سوایت م  

 . است( مجازات)و تنبیهی ( هامحرک)ن ردن و فقدان نوابط تشویقی  نظارت

 3)یوابی  و در م وان ( درصود  89)یافتة موجوود   این کاربری در سطوح اختصاص: سبز عمومی

دهندة کمبوود شودید فضواهای    بینی طرح تفصییی فاصیه دارد که نشانتا حد زیادی با پیش( درصد

با این ه متولی این کاربری شهرداری است که تنها نهادی اسوت کوه در   . سبز عمومی در شهر است

هوا  تفحوص . شود، اما کمترین تبعیت از طورح را داشوته اسوت   همة مراحل طرح مشارکت داده می

لذا، نتیجة عمیوی آن   .های خود استها و برنامهدهندة اولویت مالی شهرداری در اجرای طرحنشان

هوا بوه   درصود زموین   81مانودن   های پیشنهادی طرح تفصییی و بواقی درصد م ان 13تغییر کاربری 
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صورت بایر است که به عیت تغییرات کاربری مساحت باقیمانودة زموین جوابگووی الزاموات ایون      

ی توأمین هموة   ها و بودجة ناکافی برابا توجه به حجم بالای وظایف شهرداری. فعالیت نبوده است

هوای آینوده در   ریوزی گذاری و برناموه ، اولویت این سازمان، رفع امور روزمره است و سیاست هاآن

 . های جدید با تأخیر و غفیت همراه بوده استجهت ایجاد و احداث کاربری

شدة طرح و م وان احوداث آن    بینیدرصد نیاز پیش 51شده این کاربری  سطوح تأمین :فرهنگی

پوذیری بسویار   با توجه به تحقوق . یابی پیشنهادی طرح تفصییی بوده استطابق با م انی  درصد م

بوا توجوه بوه    . اثور دانسوت  پیوسوته بوی   وقوو   توان نقش طرح را در واقعیت بوه  کم این فعالیت، می

ها و توان به نبودن عزی و ارادة جدی در تمی  زمین درصد زمین به صورت بایر، می 19ماندن  باقی

، محرزنشودن نورورت    های ونعیت بحرانی این کاربریترین عیت ی ی از مهم. آن پی برداجرای 

. در بوین عمووی موردی و مسوئولان اسوت     ( کتابخانه و سوینما  ،  اعم از فرهنگسرا)وجود این کاربری 

های ارتقای آن نیازمند بسترسازی هدفمند در جهت تبدیل آن بوه نیواز و خواسوت     فرهنگ و زمینه

 . که تا کنون موفقیت چشمگیری نداشته استعمومی است 

های مورد نظر دهندة موفقیت زیاد آن بر مبنای شاخص آمار مربوط به این کاربری نشان :مذهبی

 19شدة طرح و م ان استقرار آن  بینی درصد مساحت پیش 599مساحت موجود این کاربری . است

تووان مشوارکت    عامل موفقیت آن را موی ترین  مهم. یابی پیشنهادی طرح استدرصد مطابق با م ان

بنابراین، ونوعیت ایون   . گذاری عمومی در احداث بناها دانستها و سرمایهعمومی در وقف زمین

 .ریزی کاربری زمین است دهندة تأثیر خواست و ارادة عمومی در برنامهکاربری نشان

درصود   53د مسواحت موجوو  . ونعیت این کاربری نیز مشابه کاربری فرهنگی اسوت : ورزشی

یوابی  درصود بوا م وان    1/1شده در طرح تفصییی بوده است و م ان اسوتقرار آن   بینی مساحت پیش

تووان نوعف موالی در تمیو       های عمدة این ونعیت را موی  عیت. پیشنهادی مطابقت داشته است

هوا تغییور   درصود ایون زموین    93وسییة دولت و بخش خصوصی دانست که  های پیشنهادی به زمین

های مس ونی و  های ورزشی در طبقات زیرزمین ساختمانطوری که اکثر باشگاه ، بهاند یافتهکاربری 

چنین فضاهایی مطیوبیت و اسوتانداردهای لازی را  . کنند ای فعالیت میطور اجاره در مواقعی حتی به
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بوه عیوت قیموت    )مقیاس ورزشی نیز در خارج از محودودة شوهر    های بزرگبرخی کاربری. ندارند

. ها در آینده وجود خواهد داشوت در حال احداثند که احتمالاج مش ل دسترسی به آن( تر زمینانارز

کارگیری فضاهای ورزشی، این فضاها با مش  ت موالی   بنابراین، با وجود افزایش تمایل مردی به به

 . تواند راهگشا باشد در این زمینه حمایت مالی دولت می. اندمواجه

بخش عمدة مساحت پیشنهادی ایون کواربری مربووط بوه یو  تپوة       : خیتاری -منطقة حفاظتی

تاریخی است که به عیت ناتوانی سازمان میراث فرهنگی در تمی  این ارانی، تغییر کاربری یافتوه  

نیافتن اعتبارات لازی جهت حفاظت از آثار تواریخی کوه نشوان از توجوه و      مش ل تخصیص. است

 .نیافتن بافت و بناهای تاریخی است ترین عیت تحققمگذاری کمتر به این بخش است، مهارز 

 گیری ها و نتیجهیافته

تودریج برخوی    تفصییی در ایران به -های جامعتقریباج پس از گذشت ی  دهه از رواج الگوی طرح

های اجرایی مطرح شد و در طول دو دهوة  نظرهای انتقادی و اص حی دربارة مبانی نظری و رو 

ریوزان شوهری در جهوت    ای از طرف مهندسان مشاور و برناموه گون و پراکندههای گونااخیر ت  

تفصییی انجای گرفته است و شوورای عوالی شهرسوازی و     -های جامعهای تهیة طرحاص ح رو 

بوه منظوور   . ها مصوب کرده اسوت معماری ایران مقررات جدیدی برای اص ح و ت میل این طرح

هوای  ریزی کاربری زمین در ی ی از طورح مات، مقالة حانر برنامهها و اقداارزیابی نتایج این ت  

سونجی ارزیوابی کورد و عیوت     تفصییی دهوة اخیور را بور مبنوای دو شواخص نیازسونجی و م وان       

 .های پیشنهادی شناسایی شده استنیافتن کاربری تحقق

در . ردیو گیم انجای مشخص مرحیةدر سه  رانیا یییتفص یهاطرح در نیزم یکاربر یزیربرنامه

 موجوود،  طیشرا به نسبت تیجمع شیافزا و طرح افق تیجمع ینیبشیپ به توجه با نخست مرحیة

 کوه  شوود  یمو محاسوبه   اسوتاندارد  سرانة یبر مبنا هاتیفعال و هایکاربر مختیف انوا  به ازین زانیم

 یشونهاد یپ مساحت به توجه با دوی ةمرحیدر . است کرده یابیارز رامرحیه  نیا یازسنجین شاخص

 شود یممشخص  هایکاربر انوا  سطوح کمبود زانیم ها،یکاربر موجود تیونع و هایکاربر انوا 
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بوا   هوا یکواربر  یابیو به م ان سطوح نیا نیتأم منظور به. شود نیافق طرح تأم تا بایدمقدار  نیا که

 ،یو همجووار  یسوازگار  هوا، یعمی رد کاربر اسیو مق یشهر مانند تقسیمات ییارهایتوجه به مع

کوه   شوود  یوابی موی  م وان  دیو جد یهایکاربر انوا  ی یحداقل و حداکثر قطعات تف  نه،یبه ةفاصی

 احوداث  یچگوونگ  زیو ن سووی  ةمرحیو  .استرا ارزیابی کرده مرحیه  نیا جینتا یسنجشاخص م ان

 .کند یمرا در قالب نوابط و مقررات مشخص  یشنهادیپ یهانیزم در مختیف یهاتیفعال

هوای پیشونهادی طورح    درصود کواربری   99/1دهود، در مجموو ،   سنجی نشان می انشاخص م

درصود بوه    93/11درصود بوه صوورت زموین بوایر رهوا شوده و         3/81. تفصییی تحقق یافته اسوت 

تووان   ها را در طورح تفصوییی موی   یابی کاربریبنابراین، نقش م ان. اندهای دیگر تغییر یافته کاربری

شماری است کوه طورح    تغییر و تحولات کاربری زمین معیول عوامل بی. کردتأثیر ارزیابی بسیار کم

توجه به طورح   ها در شهر غالباج بیها پاسخگو باشد و استقرار کاربریتفصییی شهری نتوانسته به آن

هوای عموومی   های شهر به منظور کاربریکردن بخشی از زمین مشخص. تفصییی انجای گرفته است

های بایر و بروکراسی اداری جهت پاسخگویی به تقانوای تغییور   ایش زمیندر طرح تفصییی به افز

 .کاربری به وسییة مال ان منجر شده است

درصد مساحت  95/11دهد از لحاظ مساحت در مجمو ،  نتایج شاخص نیازسنجی نیز نشان می

این نتیجوه اگور چوه حواکی از آن اسوت کوه نیازسونجی        . های پیشنهادی محقق شده استکاربری

هوا و  کواربری  منعطوف یوابی  دهد م وان  موفقیت کمی داشته است، در مقایسه با معیار قبل نشان می

در مجموو ،  . های پیشنهادی را افوزایش دهود  پذیری کاربریتواند تحقق تعیین سطوح مورد نیاز می

کوه  ریزی کاربری زمین موفق نبوده است و ع وه بر آن توان گفت طرح تفصییی در زمینة برنامه می

های بوایر و ناکارآمود شوهری    ها ن رده است تا حدودی نیز به افزایش زمینکم ی به هدایت طرح

هوا صورف   های زیادی نیز در فرایندهای قانونی تغییورات کواربری  منجر شده است و وقت و هزینه

هوای  د و تغییور روی ردهوا و رو   رسو  موی لذا، ادامة روی رد موجود منطقی بوه نظور ن  . شده است

 .ریزی کاربری زمین نروری است هبرنام

، مجریوان    های شهریکاربری قتحقعدی در پاس  به مونو  دوی مقاله، در زمینة شناسایی عیل 
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هوا را در چنود عنووان     تووان آن  های شهری، عیل مختیفوی را موؤثر دانسوتند کوه موی     انوا  کاربری

 :بندی کرد‎جمع

های خدماتی بور عهودة    رای اغیب کاربریتأمین زمین ب :شده بینی های پیش مشکل تملک زمین

، بوالارفتن قیموت زموین بوه عیوت محودودیت عرنوه و         دولت است که عوامیی مانند نعف مالی

متولیان خصوصوی  . کند ها را با مش ل مواجه میها، تمی  زمینتماییی مال ان به واگذاری زمین بی

 .های تمی  قادر نیستندنیز غالباج به تأمین هزینه

نیازسونجی نامناسوب،    :مربوط به نحوة تهیة طرح کاربری زمین در طرح تفصییلی مشکلات 

هوا بوه دورشودن    بنودی کواربری  ها و وجود نواقصی در طبقوه گزینی برخی کاربرینعف در م ان

 .واقعیت از طرح پیشنهادی منجر شده است

ری طرح های مجطوری که برخی سازمان به :گسستگی و نقص فرایند تهیة طرح تا اجرای آن

حتی از طرح پیشنهادی نیز آگاه نیستند و برای تبعیت از م ان و مساحت پیشونهادی طورح الزاموی    

 .به عبارت دیگر، طرح تفصییی جایگاه و الزای قانونی مورد نیاز را ندارد. ندارند

نظارت بر اجرای طرح بوه زموان دریافوت پروانوة سواختمانی       :ضعف نظارت بر اجرای طرح

هوا  تجربه نشان داده است با طی مراحول بوروکراسوی اداری غالبواج تغییور کواربری     . شود موکول می

 .شود  مم ن می
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