
 

 

 اثرات توسعه بر تغییرات کاربری اراضی و قیمت زمین ارزیابی

 )مطالعه موردی: سد طالقان(

 فارغ التحصیل کارشناسی ارشد مرتعداری دانشکده منابع طبیعی دانشگاه تهران ؛سکینه ساعدی 

 استاد گروه آبخیزداری دانشکده کشاورزی و منابع طبیعی دانشگاه آزاد اسلامی واحد علوم و تحقیقات ؛*علی اکبر مهرابی 

 دانشیار دانشکده منابع طبیعی  دانشگاه تهران ؛علی طویلی 

 فارغ التحصیل کارشناسی ارشد مرتعداری دانشکده منابع طبیعی دانشگاه تهران؛ سعیده حیدری 

 

 چکیده   

ی ها توسعه برای دستیابی به یک برنامه ریزی جامع در راستای پایداری سرزمین امری ضروری است. در مطالعه سیستمارزیابی اثرات 

ات اثدر  شدااتت توان به طور همزمان تغییرات را در دو سیستم مختلف  مورد بررسی قرار داد. هدد  ایدن ملالده      می انسانی و طبیعی

باشد. روش تحلید  در ایدن پدشوهم رمدار     اضی روستاهای اطرا  دریاچه سد میاربری اراحداث سد طاللان بر قیمت زمین و تغییر ک

 دسدت  بده  جهدت و میدانی استفاده شدد.   ای هکیفی بوده است و به ماظور جمع روری اطلاعات مورد نیاز از دو روش کتابخان-توصیفی

. شدد  اسدتفاده  زمدین  ارزش فرمدو   از  0931 یده پا سدا   یها قیمت به سد دریاچه محدوده روستاهای دهه چهار زمین ارزش روردن

 . نتدای  ایدن مطالعدات ن دان    گردیدد  استفاده 0931 و TM  0933 ای هماهوار تصاویر از اراضی  کاربری تغییر بررسی جهت همچاین

قیمدت   قیمت زمین نسبت به قبل احداث سد افزایم بسیار زیادی داشته اسدت و تغییدرات   31-31دهد که با احداث سد در دهه  می

زمین بر روند تغییرات کاربری اراضی روستاهای محدوده دریاچه سد تأثیرگذار بوده  و قیمت زمین در روستای زیدشت که بطور کامل 

توان بیان نمود که دیاامیک  می م ر  به دریاچه سد است افزایم چ م گیری داشته است. بر اساس نتای  بدست رمده از این تحلی 

طله تحت تاثیر قیمت زمین بوده که جهت دستیابی به پایداری در حوزه ربخیز نیاز به اعما  یدک قدانون کاررمدد    کاربری اراضی در ما

 باشد. می برای جلوگیری از روند تخریب اراضی و کاتر  قیمت زمین

   قیمت زمین و سد طاللانیارزیابی اثرات توسعه  پایداری سرزمین  تغییرات کاربری اراض کلیدی: واژگان
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 مقدمه .1

در بی تر ک دورهای توسدعه یافتده جهدت      احداث سد

تسریع در رسیدن به توسدعه اقتصدادی و اجتمداعی مدوثر     

تدأثیرات مببتدی را در    هدا  بوده است. بدون شک این پروژه

تأمین رب شرب و افزایم رشد اقتصادی از طری  ربیداری  

محصولات ک اورزی  تولید نیروی برق و کاتدر  سدیلاب   

  هدا  تأثیرات مببت این سدازه  دارند. از سوی دیگر  علاوه بر

شداهد تددأثیرات مافددی رنهدا در ابعدداد مختلددف اجتمدداعی    

باشیم. جابجدایی جمعیدت     می اقتصادی و زیست محیطی

رش ی اقتصدادی  گسدت  هدا  مهاجرت  تغییر در نوع فعالیدت 

هدای گیداهی و جدانوری از    و از بین رفتن گونده  ها بیماری

 .]22[ رود می به شمار ها جمله تأثیرات مافی این سازه

که احداث سدد در   اند هریزان توسعه بر این علیدبرنامه

مااط  روستایی بده ماظدور توسدعه اقتصدادی  اجتمداعی      

روسددتاهای پیرامددون سدددها و تددأمین رب مددورد نیدداز     

ردد. گد ک اورزی  صاعت و شرب امری ضروری تللدی مدی  

های سد سازی در زمیاده تدأمین اندرژی بدرای     نلم پروژه

تواندد عامدل    مدی  ت نیز از مدواردی اسدت کده   توسعه صاع

اندک تغییدر   .]09[مهمی در توسعه اقتصادی به شمار رود

یی که به تأسیسدات  ها در وضع تأمین رب روستاها و ربادی

پی ددرفت بزرگددی   رب رشددامیدنی نیددز دسترسددی ندارنددد

شود. سرمایه گذاری اضافی در مااط  شهری محسوب می

سدرمایه گدذاری مختصدری در    بازده اندکی دارد  اما حتی 

 .]21[ نواحی روستایی بازده زیادی دارد

با بررسی تأثیر اقتصادی سدها بدا اسدتفاده از سیسدتم    

اطلاعات جغرافیایی  م خص شده است که سدها نلم به 

سزایی در توسعه جوامع انسدانی داشدته و مزایدا و معایدب     

ناشی از رن به ساکاین پایین دست سدها قابدل ملاحظده   

های سد سازی توجیده  بوده و در صورتی که انتخاب پروژه

  هدای مااسدب احدداث شدوند    ر مکدان اقتصادی داشته و د

 سدازند  یدار در رن ماطله فراهم میزمیاه را برای توسعه پا

توانددد بده عاددوان یکددی از    مددی بادابراین احددداث سدد   .]2[

راهکارهای مؤثر در تأمین رب مورد نیاز ک اورزی و شرب 

ی توسعه ها لی از سوی دیگر ضرورت دارد در برنامهباشد و

صددادی و اجتمدداعی هددر گوندده  پیامدددهای اقت ای هماطلدد

 تددریناز مهم ای نیددز مددورد بررسددی قددرار گیددرد.  توسددعه

تغییدر کداربری     پیامدهای اقتصادی تغییدر قیمدت زمدین   

تواندد  ی بدالای زمدین مدی   ها . همچاین قیمتاراضی است

ای هجمله اقتصاد ایران بحرانری و از ک وربرای اقتصاد ه

های اقتصدادی   ها و باگاهجدیدی ایجاد کاد چرا که  بانک

مدین و بده شدکل مالکیدت     ی زیادی بده شدکل ز  ها دارایی

ها دارند. در صورتی که قیمت زمین افزایم متلابل شرکت

یابد امکان ساتت واحدهای مسکونی برای تانوارهدای بدا   

بد. نگراندی نسدبت بده    یا می دررمد پایین و متوسط کاهم

شود  دولت بده   می حاشیه ن یای و م کلات شهری باعث

ته باشدد. قیمدت   سیاست قیمت زمین توجده دقید  داشد   

 بلکده  گذارد می تأثیر مردم شدن دار تانه بر  تاها زمین نه

 و سدازها  و سداتت  بدر نحدوه   اشدتغا    حوزه بر همچاین

 فضدایی  ریدزی  برنامده  و تلسدیم  در و شهرها گیری شکل

 .]3و03[ گذاردمی تأثیر اراضی کاربری و شهرها

 بر مؤثر تحلیلی در ماطله طاللان جهت تعیین عوامل

 اجتمداعی  اقتصادی و اثرات بررسی و اراضی کاربری تغییر

 متدر  هدر  قیمت صورت گرفت و م خص شد  رن از ناشی

 بر داری معای و مببت اثر زراعی یها فعالیت و زمین مربع

 رن مهدم  عوامدل  از یکدی  که دارند اراضی کاربری تغییرات

 0933 سدا   در طاللدان  سدد  احداث. باشد می سد احداث

 تبددیل  گردشدگری  ماطلده  به ماطله  این شد که موجب

قیمدت زمدین از متدری    شود و بدا افدزایم ارزش زمدین     

ریا  در  9111111به متری  0933ریا  در سا  01111

 بده  ماطلده  در سازها و ساتت و افزایم یافته 0933سا  

همچادین در  . ]00[ یابدد  افزایم مترمربع 09033 میزان

تحلی  دیگری در ماطله طاللان جهت بررسی اثر احداث 

سد بر ماابع معی تی ساکاین صدورت گرفدت و م دخص    

ین شد که احداث سد نلم زیادی در افدزایم قیمدت زمد   

تریدد و فدروش زمدین و    داشته و با افزایم قیمت زمین  

 .]02[ بسیار چ دمگیری داشدته اسدت   واسطه گری رشد 

در بخددم مرکددزی  صددورت گرفتددهدر مطالعدده همچاددین 
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شهرستان نوشهر بیان کردندد کده بدا توسدعه توریسدم در      

ی بدورس بدازی   هدا  فعالیدت  و افزایم قیمت زمین  ماطله

یابد و دلالان و واسطه گران از  می زمین در ماطله افزایم

ایدن امدر تدأثیر     و نمایادد  مدی  این موقعیت سدو  اسدتفاده  

 چ مگیری بر افزایم قیمت کالا و تدمات داشدته اسدت  

الگوی تغییر کداربری اراضدی شدهر    با بررسی بر روی  .]0[

ی زراعدی و  هدا  دررمد حاصل از فعالیدت م خص شد  بابل 

باغی طی چاد سا  اتیر نوسانات زیاد و افزایم نداچیزی  

داشددته اسددت  رشددد قیمددت زمددین و بخصددوص مسددکن   

ده است که ایدن امدر از عوامدل مهدم رکدود و      تصاعدی بو

و افدزایم تغییدر کداربری     سکون نسبی بخم ک داورزی 

 .]04[ بوده است اراضی

 تخریدب  روند در مطالعات صورت گرفته جهت بررسی

 و TM یهدا  داده زاگرس با اسدتفاده از  یها مراتع و جاگل

ETM +سددط  در 2111تددا 0331زمددانی ملطددع دو در 

 متوسدط  طدور  بده  سالیانه که هکتار م خص شد 12310

 تخریدب  ماطله این سط  از درصد 1.0 با برابر هکتار 1.3

 و ای هتوسدع  است  که عامل اصلی تخریدب  اقددامات   شده

در تحلیلی همچاین  .]02و 1[ باشدصاعتی می و عمرانی

 از اسدتفاده  بدا  جاگدل  سطوح تغییرات جهت بررسی روند

 ایدن  یمطالعه به ارسباران  هایجاگل در "دور از ساجم

 شدده اسدت   پرداتتده  2115 تا 0333 یها سا  بین روند

 یگذشدته  و موجدود  هدای جاگل کاربری یملایسه .]01[

 یهدا  جاگل سط  که دهد می ن ان مطالعه موردی  هماطل

 کاه دی  روندد  2115 تدا  0333 یهدا  سدا   بین ارسباران

 شده بررورد هکتار 01330.234 رن ملدار که است داشته

افدزایم   ها جاگل سط  کاهم بر مؤثر عوامل عمده. است

 باشد.   می ساتت و ساز و مراکز سکونتگاهی

 بررسدی  ماظدور  بده  صورت گرفته بررسی همچاین در

 تغییدرات  ایجداد  در تبریدز  شهر کالبد گسترش روند نلم

 ن دان  نفدو   حوزه روستاهای و شهر حومه اراضی کاربری

 هدای دیددگاه  تغییر و تبریز شهر کلان توسعه که داده شد

 بده  و تددمات  و صداعت  بده  ک داورزی  بخم از اقتصادی

 تغییدر  از مابعدث  اجتمداعی  و اقتصدادی  تحدولات  عبارتی

 بدا  مدرتبط  ای همجموعد  صدورت  به روستا و شهر مااسبات

 .]05[ اند هبود موثر تغییرات این گیری شکل در یکدیگر

بر روی  در اثر احداث سد افزایم قیمت زمینباابراین 

تغییر کاربری زمین تأثیرگذار بوده و تغییدر قیمدت زمدین    

شود  اراضی ک اورزی و جاگلدی از بدین رفتده و     می باعث

افدزایم   و مسدکونی  گرایم به ساتت و سازهای تجداری 

 رمدازون  یهدا  جاگدل  به طوری که بدا مطالعده سدط    یابد 

 بدین  برزیل م خص شد با افدزایم تلاضدا بدرای مسدکن     

 سط  اراضدی جاگلدی کداهم    0333  تا 0331 یها سا 

 و%(  9.4)هکتددار 599.33 رن کمتددرین کدده اسددت یافتدده

 .]4[ اسدت  بوده%(  3.15)هکتار 09355.13 رن بی ترین

تجزیه و تحلیل تغییر کاربری اراضی و اثرات رن بر توسعه 

پایدار به صورت پیچیده و چاد وجهی است. تغییر کاربری 

 ه و محددیط زیسددت حاصددلاراضددی از تعامددل بددین جامعدد

 .]9[شود  می

ا ید ی ک داورزی و  ها فعالیت بهره وری پایینهمچاین 

 تواندد از عوامدل دیگدر    مدی  ی زراعدی ها عدم انجام فعالیت

تأثیرگددذار بددر تغییددر کدداربری اراضددی و از بددین رفددتن    

 .]5[ ی طبیعی باشدها عرصه

افددزایم قیمددت زمددین و تغییددر در   از رنجددایی کدده  

ی اراضی نلم بده سدزایی در زنددگی سداکاین     ها کاربری

اقتصاد روستایی تا حدود زیادی وابسته به  وروستاها دارد 

 زمین بوده و مابع معی تی ساکاین بده رن وابسدته اسدت   

ی ‎تدوان نتیجده   مدی  باابراین تغییر کاربری اراضی را .]01[

ی اقتصادی بیان نمدود. بده   ها عکس العمل افراد به فرصت

و بازارهددای ملددی و جهددانی   هددا سیاسددتعبددارت دیگددر  

کاادد.  ی محلدی را ایجداد مدی   هدا  و فرصدت  هدا  محدودیت

ی زمدین و   در زمیاه ها و محدودیت ها چاانچه این سیاست

 ی تولید باشدد  ها تولید و نهادهی  همالکیت رن و یا در زمیا

تواند به عاوان یکی از عوامل مدؤثر بدر تغییدر کداربری      می

تغییر کاربری اراضی و همچاین  .]01[اراضی به شمار رید 

کااد مادامی  ک رابطه قانونماد پیروی مییقیمت زمین از 

ک سدازه فیزیکدی مانادد سدد  قیمدت      یکه در اثر ساتت 

ابدد انسدان ترغیدب بده تغییدر کداربری       یزمین افزایم می
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اراضی در حواشی سد شده و برای تغییر کاربری بی تر به 

نماید که ایدن   می اندازیی طبیعی و مراتع دست ها عرصه

ک بدازتورد  یک بازتورد مافی از لحاظ اکولوژیکی و یامر 

گدذارد. از   مدی  جایمافی از دیدگاه اقتصادی در ماطله بر 

توان بده افدزایم    می ترین و اولین پیامدهای اقتصادیمهم

قیمت زمین و تغییر ماابع معی تی افراد در ماطله اشداره  

ی اکولوژیکی  تغییر کداربری  نمود. مهم ترین بازتورد ماف

ی طبیعدی بده اراضدی مسدکونی     هدا  اراضی بوده که عرصه

شدود.   می ی طبیعی کاستهها تبدیل شده و از سط  عرصه

با توجه به این موضوع هد  از انجام این تحلید  تحلیدل   

پیامدهای اکولوژیکی و اقتصادی احدداث سدد طاللدان بدر     

یی از قبیدل  حواشی رن است که در این تحلی  بر پیامدها

تغییر کاربری اراضی و  افزایم قیمت زمدین تاکیدد شدده    

 است.

شدااتت  با توجه به موارد مذکور هد  در این ملالده   

احداث سد طاللان بر قیمت زمین و تغییدر کداربری    اتاثر

 باشد. می اراضی روستاهای اطرا  دریاچه سد

 

 یشناس روش. 2

 موردمطالعه ی منطقه .2.0
و مرتفع و  یکوهستان ای هطاللان در ماطلز یحوزه ربخ

تهران در البرز  یلومتر شما  غربیک 041 یبیبه فاصله تلر

ز در مختصدات  ید ن حدوزه ربخ ید قرار گرفته است. ا یمرکز

 91ˆ5´414و  یطو  شدرق   50ˆ00´014  تا  51ˆ91´414

واقدع شدده اسدت. مسداحت      یعرض شدمال  91ˆ20´54تا  

باشد. یلومتر مربع میک 311ز طاللان در حدود یحوزه ربخ

طاللدان بدا ارتفداع     ین نلطه در محل سد مخزند یپست تر

و  ین نلطدده رن در ارتفدداع شددمال یمتددر و بلادددتر  0133

باشددد.  مددی متددر 4412همجددوار بددا علددم کددوه بددا ارتفدداع 

اچه یمحدوده در یمورد مطالعه شامل نه روستا یروستاها

 دشدت  ف دادک  سداگبن و   یز یباشد که روستاها می سد

سددوهان   یسددد و روسددتاها یکددان در سدداحل جاددوبیبار

سدد   ید  ررموت و رردکان در سداحل شدمال  یراش  دنبلیم

شدروع بده    0930طاللان در سدا    یقرار دارند. سد مخزن

 ده اسدت یرسد  یبده بهدره بدردار    0935ساتت و در سا  

 طاللان اچه سدیمحدوده در یروستاها  0در شکل  .]20[

 ن ان داده شده است.

 

 تحقیقروش . 2.2
کیفدی بدوده   -در ایدن پدشوهم توصدیفی    تحلی روش 

است و به ماظدور جمدع روری اطلاعدات مدورد نیداز از دو      

در روش  و پیمای ددی اسددتفاده شددد.   ای هکتابخاندد روش

پیمای ی از ابزار م اهده  مصاحبه سازمان یافته اسدتفاده  

شده است. روستاهای مورد مطالعه به صورت تصدادفی در  

انتخاب شدند. در ادامه روند قیمت زمین طی حواشی سد 

مددورد  31-31  31-31  11-31  51-11ی  هچهددار دهدد 

بررسی قرار گرفت. به ماظدور اطمیادان از صدحت قیمدت     

 های مختلفی این فاکتور پرسم شده اسدت. زمین از گروه

داران  دهیاران  اعضای شورای های هد  شامل باگاه گروه

ولتی مربوطه ماناد شهرداری اسلامی روستاها و نهادهای د

 بده  بدرای و فرمانداری طاللان مورد مصاحبه  قرار گرفتاد. 

 0931 پایده  سدا   یها قیمت به زمین ارزش روردن دست

هدای تدورم موجدود در     با اسدتفاده از ندر    دهه چهار برای

تدا   0951هدا از سدا     سالاامه رماری  میدانگین ایدن ندر    

 نر  گرفتن متوسط نظر به دست رورده شد و با در 0931

زیر صدورت   محاسبات با استفاده از فرمو  01415/1 تورم

 .]0[گرفت

(0) 
t

t iPF  90

90 )1( 

F85  0931: ارزش زمین به قیمت سا 

Pt ارزش اولیه در سا :t 

iبه درصد : نر  تورم 

tسا  پایه : 

که این فرمدو  از تعددیل فرمدو  فعلدی کدردن بدرای       
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در نتیجه به . کالیبره شده است تبدیل سا  به دوره زمانی

و رفدع اثدر تدورم بدا      هدا  ماظور قابل ملایسه بدودن قیمدت  

 0931بده سدا  پایده     ها استفاده از این فرمو  همه قیمت

بازگردانده شده است. پس از بررسی روندد قیمدت زمدین     

تغییرات کاربری اراضدی در ماطلده جهدت تحلیدل اثدرات      

ری  اراضدی مدورد   تغییر قیمت زمین بر روی تغییدر کدارب  

بررسددی قددرار گرفددت. لددذا در مرحلدده دوم بددرای تحلیددل  

برای  TM ای هتغییرات کاربری اراضی از دو تصویر ماهوار

)سا   2113  قبل احداث سد( و 0933) سا  2111سا  

ی هددا از نل دده   بعددد احددداث سددد( اسددتفاده شددد. 0931

سازمان نل ه برداری ک دور بده ماظدور انجدام      0:25111

 ادسی استفاده گردید.  تصحی  ه

 

 موردمطالعهموقعیت جغرافیایی روستاهای  .1 شکل

 

لازم بدده  کددر اسددت کدده ملدددار تطددای بدداقی مانددده  

(RMSE  ایددن فرایاددد کمتددر از )باشددد. روش  مددی کیدد

است. پدس از  بادی مورد استفاده از نوع نظارت شده  طبله

باددی تصداویر و تعیدین پوشدم و کداربری اراضدی       طبله

ماطله  بایستی صحت نتای  حاصل بررسی شود. این امدر  

( بدا  0معمولا4 با ملایسه نل ه مرجع )نل ه واقعیت زمیادی 

پدذیرد. یکدی از   بادی انجام مینل ه حاصل از روش طبله

باشدد. در ایدن    مدی  2ی بررورد صحت ضدریب کاپدا  ها روش

از عکدس   2111م به ماظور بررسدی تصدویر سدا     پشوه

بده عادوان واقعیدت زمیادی اسدتفاده       0939هوایی سدا   

 
1 Ground truth map 
2 Kappa coefficient 
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  دو درصدد ماطلده بده    GPSگردید. بده کمدک دسدتگاه    

ماظور تهیه نل ه واقعیت زمیای برداشدت گردیدد. نتدای     

درصدد و بدرای    33   2111برای ضریب کاپا تصویر سدا   

ان دهادده  کده ن د   درصد گدزارش شدد   33   2113سا  

باشدد. در نهایدت مسداحت     مدی  صحت بالای طبله باددی 

 Arcبدا اسدتفاده از ندرم افدزار      ها مربوط به انواع کاربری

GIS       محاسبه و جددو  تغییدرات ت دکیل و بدا یکددیگر

 .ملایسه شد

 نتایج . 3

 روند قیمت زمین. 3.1
در ماطله مورد مطالعه افدزایم قیمدت زمدین یکدی از     

  میدانگین  0اقتصدادی اسدت. جددو    مهم ترین پیامددهای  

 31-31  11-31  51-11ی  هقیمت زمین در طی چهار ده

) بعددد از احددداث سددد( و  31-31)قبددل از احددداث سددد( و 

 0931ی زمین را به سدا  ها همچاین تبدیل متوسط قیمت

 د.ده می را در روستاهای اطرا  دریاچه سد  ن ان

 در روستاها بر حسب تومان 1931برآورد قیمت زمین به ارزش سال . 1جدول

 بعد از احداث سد قبل از احداث سد دوره

 %01415/1 نر  تورم

 نام روستاها
قیمت زمین 

11-51 

قیمت زمین 

 31به سا  

قیمت زمین 

31-11 

قیمت زمین 

 31به سا  

قیمت زمین 

31-31 

قیمت زمین 

 31به سا  

قیمت زمین 

31-31 

زمین قیمت 

 31به سا  

 0/431033 221111 0/931502 41111 3/951319 3111 3/010359 511 زیدشت

 3/251430 021111 0/244131 25111 4/902013 3111 14/30439 411 ف ادک

 4/209321 011111 0/035251 21111 3/033930 4111 23/10002 911 ررموت

 3/032959 31111 041442 05111 5/099331 9111 31/21931 011 رردکان

 3/251430 021111 0/035251 21111 4/222333 5111 23/10002 911 میراش

 3/251430 021111 0/035251 21111 3/033930 4111 14/30439 411 باریکان

 4/209321 011111 0/035251 21111 4/222333 5111 14/30439 411 ساگبان

 4/209321 011111 041442 05111 5/099331 9111 3/010359 511 سوهان

 4/209321 011111 041442 05111 33/33031 2111 1/022224 111 دنبلید

 میانگین
33/933 19/33203 55/4555 2/219053 51/21555 3/211133 3/003333 254133 

3/010103 254133 

 

اولیه زمین طدی  و بر اساس ارزش  0با توجه به جدو 

در ندده  31-31و  31-31  11-31  51-11ی  هچهددار دهدد

روستای مورد مطالعه و با تبددیل قیمدت زمدین بده ارزش     

تدوان بیدان نمدود     می و میانگین حاصل از رنها 0931سا  

 هدا  که ارزش زمین با رفع اثر تورم به طور میانگین در دهه

 2/219053 11-31تومدددددددان   1/33203   51-11ی 

  31-31ی  هتومدان و در دهدد  3/211133  31-31 تومدان 

باشد. باابراین در سه دهه قبل احداث  می تومان 254133

طور متوسدط قیمدت زمدین در نده روسدتای مدورد        هسد ب

تومدان و بعدد از احدداث سدد قیمدت       3/010103مطالعه 

  قیمت 2باشد. با توجه به شکل می تومان 254133زمین 

ی هدا  سا یافته است و از  افزایم 11-31ی  هزمین در ده

یعای بعدد   31تا  31سیر ثابتی داشته است و از  31تا 31

از احداث سد قیمت زمین دوباره افزایم یافته اسدت و در  

% نسدبت بده سده    53سد قیمت زمین حلیلت بعد احداث 

   .دهدی قبل افزایم را ن ان می دهه

توان بیان کرد بی ترین قیمت زمین بعدد   می همچاین

سد مختص روستای زیدشت است و زمین در ایدن  احداث 

روستا نسبت به سایر روستاها دارای ارزش بیم تری بوده 

همچاین در اکبدر روسدتاهای سداحل جادوبی سدد       .است
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زمین دارای ارزش بی تری بوده و کمترین قیمدت زمدین   

باشد که در ساحل شمالی سد  می مختص روستای رردکان

 .قرار گرفته است

 

 بر حسب تومان 1931قیمت زمین به ارزش سال   .2شکل 

 
 تغییر کاربری اراضی. 3.2

تغییدرات کداربری اراضدی    بیان شدد    همانطور که قبلا4

هدای  اکولوژیکی در ایجاد سازهیامدهای ترین پیکی از مهم

اسدت.   ای هی توسدع هدا  فیزیکی ماناد سدد و سدایر برنامده   

ی هدا  سدا  ی کداربری اراضدی اسدتخراد شدده در     ها نل ه

) بعد از احداث سدد(   0931) قبل از احداث سد( و 0933

 .ن ان داده شده است 4و  9های  در شکل

ماطله مورد  یو پوشم اراض ینل ه کاربر 4و  9شکل 

قبل و  یعای یلادیم 2115و  2111 یها مطالعه را در سا 

دهد. با توجه به نل ه از بدین   بعد از احداث سد را ن ان می

اراضی ک داورزی و باغدات  مرتدع  تدوده سداگی و اراضدی       

 ین سدط  و اراضد  ی دتر یب ی مرتع یاراض یمسکونی کاربر

 .ن سط  را به تود اتتصاص داده استیکمتری  مسکون

ی اراضددی در هددا نتددای  بررسددی هددر نددوع از کدداربری 

روسددتاهای مددورد مطالعدده بدده صددورت مسدداحت و درصددد 

و  2هدای مدذکور  در جددو     ک از کداربری ید مساحت هر 

های روستاهای مورد مطالعه که در زمدان   مساحت کاربری

ن دان   9در جددو   اند هربگیری دریاچه سد به زیر رب رفت

 داده شده است.

و بر اساس نتدای  بده دسدت رمدده از      2جدو با توجه به 

  طدی ربگیدری سدد    0931کاربری اراضدی در سدا    ی  هنل 

های روستا به زیر رب رفته اسدت. در   هکتار از زمین 39/313

هکتدار   05/23نتیجه مساحت روستا به صدد و سدی هدزار و    

  اراضی بداغی و ک داورزی   0933کاهم یافته است. در سا  

% و 95/23%   تددوده سدداگی 10/13%  اراضددی مرتعددی  13/4

اندد. بدر    % را بده تدود اتتصداص داده   93/1اراضی مسدکونی  

  اراضدی زراعدی و بداغی    0931اساس نل ه کداربری اراضدی   

% و 35/25%    تددوده سدداگی29/10%  اراضددی مرتعددی 33/4

اندد. بادابراین    % را به تود اتتصاص داده22/0اراضی مسکونی

ضدی بداغی و مسدکونی    ارا 0931تدا   0933های  در طی سا 

افزایم و اراضی مرتعی و  توده ساگی کداهم یافتده اسدت.    

اراضی مرتعی بیم تدرین کداهم و اراضدی مسدکونی بدیم      

دهادد. میدزان تغییدر کداربری در      ترین افزایم را ن دان مدی  

 باشد. هکتار می43/2219ماطله مورد مطالعه  

0
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300000
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 میلادی 2111. نقشه کاربری و پوشش اراضی منطقه مورد مطالعه در سال 9شکل 

 

 میلادی 2112. نقشه کاربری و پوشش اراضی منطقه مورد مطالعه در سال 4شکل 

 

 یکشاورزی اضار و باغات
 مرتع

 یسنگ توده

ی اراضاا و باغااات 
م

 
ت
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 1931 تا 1923 سال از آنها تغییرات میزان و مطالعه موردی  همنطق کل در اراضی کاربری انواع مساحت. 2جدول

 سا 

 سد احداث قبل

 0933 سا 

 سد احداث از بعد

 0931 سا 
 33-31سا  از

 هکتار به تغییرات هکتار به مساحت درصد هکتار به مساحت درصد

 32/05 04/131 33/4 22/154 13/4 اراضی ک اورزی و باغات

 -14/323 30/3513 29/10 55/3410 10/13 مراتع

 -0/213 93/9103 35/25 43/9323 95/23 ساگی توده

 13/003 39/013 22/0 14/50 93/1 مسکونی

 39/313 39/313 30/1 1 1 دریاچه

 43/2219 33/09334 011 33/09334 011 مجموع

 

 سد احداث دنبال به  رفته آب زیر اراضی یها کاربری انواع مساحت. 9جدول

 کاربری
 رفته رب زیر یها کاربری

 هکتار به مساحت درصد

 31/901 02/92 ک اورزی اراضی و باغات

 39/431 94/50 مرتع

 20/053 45/01 ساگی توده

 3/1 13/1 مسکونی

 3/313 011 مجموع

 

هکتار از اراضی روستاهای  3/313  9با توجه به جدو 

مورد مطالعه طی ربگیری دریاچده سدد بده زیدر رب رفتده      

است. در نتیجه از بین این اراضی  اراضی با کاربری مرتعی 

% بیم ترین میزان را 02/92% و کاربری باغی با 94/50با 

. همچاین از اند هو به زیر رب رفت اند هاتتصاص دادبه تود 

بین روستاها تاها کاربری مسدکونی روسدتای کماکدان بده     

طور کامل در اثر احداث سد به زیدر رب رفتده اسدت و بده     

 طور کل نابود  شده است.

 سد احداث از بعد و قبل هکتار به  ها کاربری یها مساحت اختلاف مقایسه. 4جدول

 کاربری      
 

اراضی 

ک اورزی و 

 باغات

 دریاچه مسکونی تاک لخت مرتع
مجموع تغییرات 

 ی اراضیها کاربری

 5/324 53/253 11/012 -13/34 -33/035 -93/012 زیدشت

 4/229 91/35 31/4 -04/9 -51/013 93/20 ف ادک

 19/503 14/253 03/2 -01/41 -13/209 -33/5 ررموت

 33/013 2/12 23/0 -41/5 -90/55 -32/2 رردکان

 94/33 94/23 40/0 -30/3 -31/93 32/03 میراش

 32/23 1 91/1 -32/1 -43/09 15/04 باریکان

 03/914 03/050 32/1 -34/91 -10/013 -04/3 ساگبان

 0/019 90/43 39/2 -93/41 -03/95 40/23 سوهان

 91/099 1 93/2 -0/21 -53/41 23/14 دنبلید
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هدا در   ی کداربری هدا    ملایسه اتتلا  مساحت4جدو 

روستاهای مورد مطالعه به هکتار در قبل و بعد از احدداث  

مجمدوع تغییدرات کداربری      باشد. بر اساس جدو  می سد

اراضی در روستاهای زیدشت  ررموت  ساگبان  کماکدان و  

باشدد بده عبدارتی     مدی  ف ادک بیم تر از سایر روسدتاها 

روستاهایی که در ساحل جادوبی سدد قدرار دارندد تغییدر      

باشد. همچاین تغییرات  می کاربری اراضی در رنها بیم تر

داده اسدت.   کاربری اراضی در باریکان و میراش کمتدر ر  

در روسدتاهای  ی ی طبیعها بی ترین تخریب مرتع و عرصه

ررموت  زیدشت  ف ادک و ساگبان و کمترین تخریب در 

روستای باریکان به علت قدرار گیدری بدر روی یدک پهاده      

 لغزشی صورت گرفته است.

 کتار و نرخ تغییرات قیمت زمین به تومان در قبل و بعد از احداث سدبه ه  ها ی کاربریها . مقایسه اختلاف مساحت 5جدول

 کاربری    
اراضی ک اورزی 

 و باغات
 دریاچه مسکونی تاک لخت مرتع

مجموع تغییرات 

 کاربری اراضی

نر  تغییرات 

 قیمت زمین

 33131 5/324 53/253 11/012 -13/34 -33/035 -93/012 زیدشت

 1/02410 4/229 91/35 31/4 -04/9 -51/013 93/20 ف ادک

 9/03431 19/503 14/253 03/2 -01/41 -13/209 -33/5 ررموت

 3/45300 33/013 2/12 23/0 -41/5 -90/55 -32/2 رردکان

 1/10205 94/33 94/23 40/0 -30/3 -31/93 32/03 میراش

 1/10205 32/23 1 91/1 -32/1 -43/09 15/04 باریکان

 9/03431 03/914 03/050 32/1 -34/91 -10/013 -04/3 ساگبان

 4/13234 0/019 90/43 39/2 -93/41 -03/95 40/23 سوهان

 4/13234 91/099 1 93/2 -0/21 -53/41 23/14 دنبلید

 

  در تمام روستاهای مورد مطالعده  5با توجه به جدو  

میزان نر  تغییرات قیمت زمین از قبل به بعد احداث سد 

بدا افدزایم قیمدت زمدین تغییدرات       افته اسدت و یافزایم 

افتده  یکاربری در روستاها بعد احدداث سدد هدم افدزایم     

است. از بین روستاهای موجود بی ترین تغییرات در ندر   

روسدتای زیدشدت و بی دترین تغییدرات     قیمت زمدین در  

کاربری اراضی هم در همین روستا که در سداحل جادوبی   

باشد  صورت  می سد و به طور کامل م ر  به دریاچه سد

در بلیه روستاها با افزایم تغییدر در کداربری    .گرفته است

اراضی که بعد احداث سد صدورت گرفتده  ندر  تغییدرات     

افته و زمین ارزش یم قیمت زمین هم به طور نسبی افزای

 پیدا کرده است.

 

 گیری نتیجهبحث و . 4
 ای هی توسدع هدا  همانطور که قبلا بیان شد  در برنامه  

ضرورت دارد اثرات و پیامدهای اقتصدادی و اکولدوژیکی را   

مورد ارزیابی و تحلیل قرار داد. احداث سد طاللان موجدب  

مسددتعد در جددذب توریسددت  ای هبدده وجددود رمدددن ماطلدد

گردیده و با تغییر الگوی ماطله تلاضای مسدکن و قیمدت   

زمین در طاللان به ویشه روستاهای محدوده دریاچده سدد   

بسیار افزایم یافته است. نتای  به دست رمده از میدانگین  

مختلدف  ی  هقیمت زمین در کل طاللدان طدی چهدار دهد    

باعدث     31-31ی  هدهد که احداث سدد در دهد  ن ان می

ایجدداد تغییددر و تحددولات عظیمددی از لحدداظ اکولددوژیکی و 

اقتصادی  در ماطله شده است. از یک سو افزایم قیمدت  

زمین باعث شده که سداکاین روسدتاها علاقده زیدادی بده      
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های ک اورزی تود پیدا کااد. از سوی دیگدر   فروش زمین

زمین توار  ی سودجو وها افزایم قیمت زمین نیز به گروه

های طبیعی و مراتع حواشدی سدد   تا در عرصه فرصت داده

دست اندازی نموده و سط  مراتع در ماطله کداهم یابدد   

 که نوعی زوا  اکولدوژیکی بدرای ایدن ماطلده بده حسداب      

های زمین بده ارزش  رید. همچاین با بازگرداندن قیمت می

%م دخص شدد کده     01415/1با ندر  تدورم    0931سا  

بی دتر از   31-31 ی هارزش زمین به طور متوسط در دهد 

باشد و در این دهه زمین گران تر شده و  می ی قبلها دهه

طوریکدده در تمددام  ارزش بی ددتری پیدددا کددرده اسددت بدده

ی دریاچدده سددد بددویشه در روسددتای روسددتاهای محدددوده

زیدشت که بطور کامل م ر  به دریاچه سد بوده  قیمدت  

زمین بی ترین افزایم را داشته است. لذا موقعیت مکدانی  

وستاها نسبت به سد نیدز در زوا  اکولدوژیکی و افدزایم    ر

قیمت زمین اثرگذار است.  میانگین قیمت زمین برای سه 

تومدان و   3/010103قبل از احداث سدد برابدر بدا    ی  هده

باشدد در  تومان مدی  254133برابر با  31-31ی  هبرای ده

توان بیان کرد کده بعدد از احدداث سدد قیمدت       می نتیجه

نسبت به سده دهده قبدل افدزایم داشدته      % 31/53زمین 

است. باابراین اراضی ماطله که تدا پدیم از احدداث سدد     

کبداره بده بدا ارزش تدرین     یارزش مادی زیادی نداشت  به 

سرمایه برای مالکین تبدیل گ ته است. محللین دیگدری  

که با توسعه صداعت توریسدم  قیمدت     اند هنیز بر این علید

ی هدا  فعالیدت و بده دنبدا  رن    یابد می زمین بسیار افزایم

یابدد و دلالان و   مدی  بورس بازی زمین در ماطله افدزایم 

 نمایادد.  مدی  واسطه گران از ایدن موقعیدت سدو  اسدتفاده    

این امر تأثیر چ مگیری بر افزایم قیمت کالا و  همچاین

را بدرای   هدا  ایدن امدر زمدین    .]02و0[تدمات داشته است

ی کوچدک و فدروش   هدا و ک تزارها به قطعده  ها تبدیل باغ

برای تانه سازی رماده ساتته اسدت. همچادین مسدکونی    

 .]4[شدود   ها می شدن باعث تغییر پوشم و سط  کاربری

توان بیان کرد که بعد از احداث سد با افزایم  می باابراین

  با وجود تبدیل کاربری مرتعدی بده زراعدی و    قیمت زمین

مسکونی و افزایم اراضی زراعی و باغی  میزان فعالیت در 

این سطوح به علت کمبود رب و سختی کار کاهم یافتده  

است و این اراضی طی تغییر کاربری در ریاده به کداربری  

مسکونی تبدیل تواهاد شد و ساتت و سازها رشد بسدیار  

نتای  سایر محللدین نیدز مویدد    د. چ مگیری تواهاد نمو

 .]24و04و00[این مطلب است 

که در طی دو ملطدع زمدانی قبدل و بعدد از      به طوری

 یاحداث سد در کل روستاهای مورد مطالعده سدط  اراضد   

باغی و مسکونی افزایم و سط  اراضی مرتعی در ماطلده  

کاهم یافته است و بی ترین افزایم در اراضی مسدکونی  

در اراضی مرتعی صورت گرفته اسدت.   و بیم ترین کاهم

هکتددار از اراضددی مرغددوب    39/313همچاددین حدددود  

ر رب رفتده  ید روستاهای محدوده سد در زمان ربگیری به ز

است که بی ترین نوع کاربری به اراضی مرتعی اتتصداص  

مددورد مطالعدده تاهددا روسددتاهای  یدارد. از بددین روسددتاها

ریاچده سدد    فاصدله رنهدا از د   باریکان و دنبلیدد بده علدت   

 ییی رنها به زیر رب نرفته است. همچاین روستاهاها زمین

که در ساحل جاوبی دریاچه سد قدرار دارندد )روسدتاهای    

ساگبن  کماکان  زیدشت  ف ادک( و همچاین روسدتای  

باشدد    مدی  ررموت که به طور کامل م ر  به دریاچه سد

نسبت به روستاهایی که در ساحل شمالی سد قدرار دارندد   

ع تغییر در کاربری اراضی رنها به علت قدرار گدرفتن   مجمو

در مسیر ورودی طاللان و تردد بیم تدر توریسدم در ایدن    

باشدد. در روسدتاهای    مدی  قسمت سدد بده نسدبت بی دتر    

زیدشت  ررموت  ساگبن و رردکان از سط  اراضی مرتعدی  

و باغات کاسته و به سط  اراضدی مسدکونی افدزوده شدده     

همچاین در روستاهای ف ادک  میراش  سدوهان و  . است

دنبلید بر مساحت باغات افزوده شده است تا در ریاده این 

باغات به ویلا تبددیل شدود. روسدتای باریکدان در سداحل      

جاوبی سد  به علت قرار گیری ایدن روسدتا بدر روی یدک     

پهاه لغزشی بعد از احداث سد تغییر کاربری در ماطله در 

ی بداغی صدورت گرفدت امدا بده علدت       جهت افزایم اراضد 

لغزشی بودن روستا ساتت و ساز و تغییدر کداربری دیگدر    

متوقف شده است. باابراین در تمام روستاها  احدداث سدد   

ی هدا  در ماطله باعدث کداهم و تخریدب مراتدع و عرصده     
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ویلاسدازی و   ا تخریدب ایدن اراضدی   طبیعی شده است و بد 

 .]03[ های جدید افزایم یافته استایجاد شهرک

در ماطله طاللان بدا احدداث سدد و توریسدتی شددن      

توان بیان کرد که قیمت هر متر مربدع زمدین و    می ماطله

ی زراعی اثر مببدت و معادی داری بدر تغییدرات     ها فعالیت

به طدوری کده   کاربری اراضی گذاشته که باعث شده است 

ریدا  در   01111بعد از احداث سد قیمت زمین از متدری  

 0933ریدا  در سدا     9111111بده متدری    0933سا  

سط  اراضدی مرتعدی   افزایم یافته و تغییر کاربری اراضی 

 میدزان  بده  ماطلده  در سدازها  و ساتتکاهم و در عوض 

 .]00[ یابد افزایم مترمربع 09033

دهدد کده    مدی  نیز ن انهمچاین نتای  تحلیلات دیگر 

با افزایم اراضی مسکونی و افزایم تلاضا برای واحددهای  

ی هدا  سدا  بدین  ی رمازون برزیل ها جاگلسط    مسکونی

کدداهم یافتدده اسددت کدده کمتددرین رن   0333تددا  0331

 هکتدار  09355.13%( و بی ترین رن  9.4هکتار) 599.33

 .]4 [ %( بوده است 3.15)

اقتصدادی در ماطلده تغییدر    برتی از پیامدهای دیگدر  

 با افزایم قیمدت زمدین    ماابع معی تی ساکاین بوده که

ی عمده تولیددی  ها رتی فعالیت دلالی زمین جایگزین ب

علاوه بر ایدن  .]03[در روستاها ماناد ک اورزی شده است 

در تحلی  دیگری در همین ماطلده پیامددهای اجتمداعی    

گرفتده کده    حاصل از احداث سد طاللان مورد بررسی قرار

های اجتمداعی در  بر تغییرات وسیعی در سط  گروهکید أت

باشدد   هدا مدی   ماطله و تخریب فرهاگی از سوی توریسدت 

ک سیستم پایدار محیطی نیاز است که تغییدرات  یدر .]3[

ی طبیعدی و  ها ی انسانی در ارتباط با سیستمها در سیستم

کده  یا بیوفیزیکی مورد بررسی قرار گیرد و قابل  کر است 

دارای دیاامیدک و پویدایی بدوده و     هدا  هر دو این سیسدتم 

در این تحلی  نیز سعی شد تدا   .]29و3[مکمل یکدیگرند 

ی طبیعی )تغییر کاربری اراضی( در ها تغییرات در سیستم

ی انسانی )تغییدر در روندد   ها ارتباط با تغییرات در سیستم

 قیمت زمین( مورد تحلیل قرار گیرد.  

 ماطلده  در سدد  ایجداد  از حاصل پیامدهای به توجه با

 حفد   جهدت  سدد   احدداث  از بعدد  کده  گردد می پی اهاد

 یددک طاللددان  در موجددود مراتددع و طبیعددی یهددا عرصدده

اجرایدی در   مسدوولان  طدر   از قانونماد و اصولی مدیریت

 موجدود  سدازهای  و ساتت تمام باید ماطله حاکم باشد و

 غیدر  سدازهای  و سداتت  جلدوی  و شود کاتر  ماطله در

 اطرا  و ها تپه بر روی روستاها  بافت تارد در که را مجاز

 از جلدوگیر  . شدود  گرفتده  شدوند   می احداث سد دریاچه

 جلوگیر  همچاین و روستاها و شهرک محدوده گسترش

 از نیدز  رن شددن  ماد ضابطه از قبل ها شهرک مجوز صدور

 فضددا  حددداقل اسددت لازم همچاددین. اسددت ضددروریات

 ندابود   و جمعیدت  ازدحدام  از جلدوگیر   برا  ویلاساز 

 قانونی غیر سازهای و ساتت این زیرا. شود تعیین طبیعت

 کداربری  تغییر و مرتعی و زراعی اراضی رفتن بین از باعث

 تطدرات  صدورت  ایدن  در شدده   ماطلده  در تاک رانم و

 .داشت تواهد همراه به ساکاین برای را جدی
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