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هاي هادي روستاهاي بررسی عوامل و دلایل تغییر کاربري در طرح

 1389-1392هاي  سال شهرستان تفت طی

 
  

 ****حسین زارعشاهی***، علیرضا نادریان زاده **، علیرضا قربانیان*، بهنام متوسلی 

  20/05/1392                                        تاریخ دریافت مقاله:                                                                                                          
  09/10/1394                                       تاریخ پذیرش مقاله:                                                                                                           

  چکیده
در غالب موارد اساسـاً    ها احاطه کرده است. ي کشاورزي قابل کشت و باغها زمین  از جمله روستاهاي کشور ما را  بیشتر روستاهاي جهان

ها و مقدار آب موجود بیشـتر بـوده،    و هر قدر این زمین  ها و وجود آب موجب احداث روستا و گسترش بعدي آن شده وجود این زمین
و بسـتر   کالبـدي محـیط   گیـري  امل شکلع ترین مهم "زمین"رو  روستا نیز گسترش بیشتر یافته و بر جمعیت آن افزوده شده است. از این

طـرح کـاربري زمـین     .»تریـزان بـوده اس ـ  مورد توجه برنامـه روستایی اساسی براي شکل «عنوان  است و همیشه به روستاییهاي  تفعالی
که نـه تنهـا اثراتـی      تهاي هادي اس یابی به اهداف کلان اجتماعی، اقتصادي و کالبدي در طرح روستایی یکی از ابزارهاي مهم براي دست

گذارد، بلکه نقش مهمی در میزان رشد روستایی و کیفیت محیط کالبـدي روسـتا دارد.    ها و تصمیمات عمومی می گذاريبسیار بر سرمایه
براي  هایی سازد، در این راستا سیاست ریزي کاربري اراضی را مطرح میفرآیند مطلوب زیست در جوامع روستایی، ضرورت نیاز به برنامه

هـاي هـادي در سـطح    هـا، اجـراي طـرح   ترین این سیاست تنظیم تحولات کاربري اراضی در روستاها مدنظر قرار گرفت که یکی از مهم
باشد ولی امروزه عواملی از جمله عوامل قانونی، عوامل اقتصادي،  ها آینده میبینی کاربريهاي موجود و پیشروستاها براي کنترل کاربري

.  سطح روستاها انجام گیردهاي هادي در اي در کاربري اراضی بر خلاف طرحو عوامل جمعیتی باعث شده تغییرات گسترده عوامل طبیعی
، نداشـتن مـدیریت    پایـدار    هی به توسـعه توج منطقی، بی  دهد، به دلیل نبود برنامه هاي انسانی روي می لات که غالباً در اثر فعالیتاین تحو

ترین معضلات روستاها در فضاي نـوین تبـدیل شـده     و ... به یکی از مهم هاي زیست محیطی ظرگرفتن محدودیتیکپارچه و بدون در ن
رو با توجه به حساسیت مسئله، این تحقیق بر آن است تا مشخص کند که کدام یـک از عوامـل مـذکور بیشـترین اثـر را در       است. از این

رد و میزان این اثرگذاري در چـه حـد اسـت. پـژوهش پـیش رو از لحـاظ هـدف        تغییرات کاربري در سطح روستاهاي شهرستان تفت دا
گـرا  کمی -گرا (ژرفانگر) و توصیفیکیفی  -هاي تحلیلی اي و از حیث شیوه روش تحقیق ترکیبی و مختلط، حاصل روشتوسعه -کاربردي

ضـوري و کسـب آمـار مـورد نیـاز از ادارات و      هـاي ح  آماري مبتنـی بـر روش   -هاي توصیفیآوري داده تکنیک جمع .باشد (پهنانگر) می
اي (مقاله، کتـاب، مجلـه،   کتابخانه -هاي اسناديها و پردازش اطلاعات بوده و تکنیک گردآوري اطلاعات تحلیلی بر اساس روش سازمان

ي عوامـل جمعیتـی و طبیعـی    دهد در این تغییر کاربري ها میزان تأثیرگذارهاي تحقیق نشان می) است. یافته... هاي اینترنتی و وب سایت
   الشعاع قرار داده است.ترین عوامل بوده و دو عامل دیگر (قانونی و اقتصادي) را تحت مهم

   .کاربري زمین، تغییرکاربري، طرح هادي روستایی، شهرستان تفت واژگان کلیدي:
 .ریزي شهري ارشد برنامه ن یزد و کارشناسکارشناس امور فنی و مطالعات عمران روستایی بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استا* 

motavaseli.behnam@gmail.com  
  .ریزي روستایی اسلامی استان یزد و دانشجوي دکتراي برنامه مدیرکل بنیاد مسکن انقلاب** 
  .ارشد عمران معاونت بازسازي و مسکن روستایی بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استان یزد و کارشناس* **

  .ارشد سنجش از دور کارشناس خدمات فنی و مهندسی بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استان یزد و کارشناس ****
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  مقدمه    
  از جمله روستاهاي کشور مـا را   بیشتر روستاهاي جهان

هـا احاطـه کـرده     هاي کشاورزي قابل کشـت و بـاغ   زمین
هـا و وجـود    در غالب موارد اساساً وجود این زمین  است.

و هر   ش بعدي آن شدهآب موجب احداث روستا و گستر
ها و مقدار آب موجود بیشتر بـوده، روسـتا    قدر این زمین

نیز گسترش بیشتر یافتـه و بـر جمعیـت آن افـزوده شـده      
 ترین مهم "زمین"رو  ). از این 345:  1370است(هاشمی، 

ت   کالبـدي محـیط   گیـري  امل شکلع هـاي   و بسـتر فعالیـ
کل اساسـی بـراي ش ـ  «عنـوان   است و همیشه بـه  روستایی
 kytziya et( »تریزان بوده اسمورد توجه برنامهروستایی 

al,2011:310.(      طـرح کـاربري زمـین روسـتایی یکــی از
بـه اهـداف کـلان اجتمـاعی،      دستیابیابزارهاي مهم براي 

کـه نـه تنهـا      هاي هادي است اقتصادي و کالبدي در طرح
هـا و تصـمیمات عمـومی     گـذاري اثراتی بسیار بر سـرمایه 

در میـزان رشـد روسـتایی و     مهمـی بلکه نقش  گذارد، می
). 13: 1378سـعیدنیا، ( کیفیت محیط کالبـدي روسـتا دارد  

 روستایی زمین کاربري از مفاهیمی به ابتدا، حاضر نوشتار
ــه و ــزي برنام ــه آن در ری ــپس و پرداخت ــه س ــایی ب  شناس

 پایـدار    توسـعه  تغییرکـاربري از دیـدگاه   ترین عوامـل  مهم
 هــادي هــاي طــرح در زمــین ريکــارب نقــش و روســتایی

در این پژوهش سـعی شـده اسـت کـه بـا       پرداخته است.
هاي توصیفی و تحلیلی با استفاده از آمـار   ترکیب از روش

هاي هـادي   هاي موجود روند تغییر کاربري در طرح و داده
تـرین علـل و    روستایی شهرستان تفت بررسی شود و مهم

انی و اسـنادي  هـاي میـد   نتایج این تغییرات براساس یافتـه 
  مشخص شود.

  بیان مسئله 
بررسی کاربري زمین، از عوامـل اصـلی و مهـم در هـر     

موجـود کـاربري    وضـعیت طرح هادي روسـتایی اسـت.   
زمــین، در ســیر تکــوین هــر طــرح هــادي، اســاس کــار  

ــی ــوب مـ ــود محسـ ــین )northam,1975:164(شـ . تعیـ
هـاي هـادي، غالبـاً     هاي مناسب روستایی در طرح کاربري

روستایی مورد مطالعه قـرار   ریزي برنامهن بخشی از عنوا به
دلیـل اهمیـت، حسـاس بـودن و      کـه بـه   گیرد، درحالی می

 ریـزي  برنامـه کننده بـودن موضـوع زمـین، نیـاز بـه        تعیین
هـاي هـادي    طـرح در ). 96:  1380زاده، امین( خاصی دارد
، یعنـی چگـونگی   کاربري زمـین  ریزي برنامه ،امروز جهان

از محورهـاي   و حفاظـت اراضـی همـواره   استفاده، توزیع 
بـه   دسـتیابی هـاي   زمینهو یکی از  هاي هادي طرحاساسی 
 دلیـر، زادهحسـین ( درو شمار می به 1روستاییپایدار   توسعه
ریـزي  برنامه روستایی،پایدار   از دیدگاه توسعه. )65؛1386

زیسـت محیطـی، اقتصـادي،       ف عمـده  هـد  کاربري زمین 
 -اهـداف کالبـدي   .دباش ـ می  فضایی –اجتماعی و کالبدي 

توزیـع  اي  از جملـه    همـوارد عمـد   ،فضایی کاربري زمـین 
هــاي  هــا، جلـوگیري از تــداخل کــاربري  متعـادل کــاربري 

 تدوین معیارها و استانداردهاي مناسب کاربري، ناسازگار،
   ها، حفظ تناسب در توسعه تشویق تنوع و اختلاط کاربري

  .)77؛1379زاده، مهدي(رد را در بردا …و و افقیعمودي 
  

لحـاظ   امروزه مفهوم زمین و فضـاي روسـتایی، هـم بـه     
لحاظ اقتصادي و اجتمـاعی، تغییـر کیفـی     طبیعی و هم به

پیدا کرده و در نتیجـه ابعـاد و اهـداف تغییـر کـاربري در      
هـاي هـادي اراضـی روسـتایی نیـز بسـیار وسـیع و         طرح
در تغییـر  یعنـی   ،ضـی اتغییر کاربري ارتر شده است.  غنی

 ،که لزوماً تغییر در سطح زمین نبـوده   نوع استفاده از زمین
  باشـد.  بلکه شامل تغییر در تراکم و مدیریت زمین نیز مـی 

فعــل و انفعــالات پیچیــده عوامــل    ایــن تغییــرات نتیجــه
، فرهنـگ، رفتـار    متعددي نظیر سیاست، مدیریت، اقتصـاد 

  . )13:  1385زیاري، (باشد میانسانی و محیط 
هـاي  هاي تغییر کـاربري در طـرح  طبق آمار و اطلاعات

هادي، ساکنین روستاهاي شهرستان تفت بیشـترین تغییـر   
انـد کـه ایـن     کاربري را در طرح هادي روستاها انجام داده
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هاي استان یزد افزایش چشـمگیري   روند در بین شهرستان
توان دلایل مختلف از جمله عوامل  دهد که می را نشان می

، عوامل قانونی، عوامل طبیعی، عوامل اجتمـاعی  اقتصادي
  و جمعیتی و غیره را براي این پدیده ذکـر نمـود. از آنجـا   

هـاي هـادي در سـطح     که رونـد تغییـر کـاربري در طـرح    
روستاهاي شهرستان روز به روز در حال افزایش اسـت و  

اي در نحوه اشغال و کاربري زمین باعث تغییرات گسترده
در سطح روستاها شـده اسـت ایـن    بر خلاف طرح هادي 

تحقیق در پی جستجوي علل و دلایل این تغییـر کـاربري   
کـدام    مشخص کند  هاي هادي است و قصد دارددر طرح

یک از عوامـل مـذکور بیشـترین نقـش را در ایـن تغییـر       
هاي هـادي داشـته اسـت. بـدین منظـور      کاربري در طرح

  :دگرد صورت ذیل مطرح می سؤال اصلی این تحقیق به
در بین عوامل طبیعی، قانونی، اقتصـادي، اجتمـاعی و ...    -

کدام یک بیشترین اثر را در تغییـر کـاربري در طـرح هـادي     
  روستاهاي شهرستان تفت از خود بر جاي گذاشته است؟

 

  ادراکی پژوهش –چارچوب نظري   
  زمین کاربري  

منظور  ابتدا در غرب به صطلاح و مفهوم کاربري زمین،ا
استفاده از زمین و حفـظ حقـوق      نحوهبر    ها لتنظارت دو

شـهر  روستانشـینی و  ولی با گسـترش    ت مطرح شدمالکی
ریــزي  برنامــه، ریــزي شــهري نشــینی و تحــول در برنامــه

ــتایی ــه روس ــواي آن روز اي، و منطق ــاد و محت ــهابع روز ب
، زمـین  ریزي برنامهدر  ).79؛1379،مهدي زاده( دش تر وسیع

  ست:داراي دو مفهوم ا
عنوان یک منبع طبیعی (نظیر آب و هـوا)   الف) زمین به

منـدي از آن بـراي رفـع نیازهـاي نسـل فعلـی و       که بهـره 
  هاي آینده اهمیت حیاتی دارد. حفاظت از آن براي نسل

عنـوان دارایـی کـه در چـارچوب مالکیـت       ب) زمین به
شود و بـراي کسـب منفعـت و     خصوصی، کالا قلمداد می

 لـک و خریــد و فــروش اســت درآمـد شخصــی قابــل تم 
  ).5؛ 1381(عسگري،

  کاربري زمین روستایی ریزي برنامه 
اســتفاده صــحیح و آمــاده ســازي زمــین هــدف اصــلی 

 ریـزي  برنامـه کاربري زمین است. هرچند این  ریزي برنامه
اثرات اجتماعی و اقتصادي نیـز بـه دنبـال دارد و عوامـل     

کـاربري   ریـزي  برنامـه اجتماعی و اقتصادي پایه اطلاعاتی 
کاربري زمین، ابتدا به محیط  ریزي برنامهلیکن    زمین است

هـاي صـنعتی،    یابی فعالیت فیزیکی مربوط شده و به مکان
 پـردازد  مسکونی، ارتباطی و ... در ارتباط بـا یکـدیگر مـی   

)chapin,1972:3(ریــزي برنامــه 2. از نظــر بیــر و هیگینــز 
مین، سازد که روي یک قطعه ز کاربري زمین مشخص می
. چگونه باید )1(تصویر شماره چه فعالیتی باید انجام گیرد

اي را پروژه مورد نظر چه هزینـه   عمل شود و اجرا و اداره
  ).3: 1381بحرینی،( در بر خواهد داشت

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  کاربري اراضی در مناطق روستایی
ــل اساســی   ــاطق روســتایی دو عام ــین در من درکــاربري زم

و عامـل انسـانی    )قابلیت اراضـی زراعـی  ( شامل عامل طبیعی

  ریـزي جـامع.  کنترل زمین در یک نظام برنامه. 1 ت
 )source; Vernez,2000:58 (.  
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هـاي مختلـف    میـزان و نـوع کـاربري    کننـده  تعیین(جمعیت) 
بنـدي تقریبـی بایـد کـاربري مسـکونی،      در یک طبقه .باشد می

ها و معابر، خـدمات اجتمـاعی و    اداري، صنعتی و تجاري، راه
اقتصــادي، فضــاهاي بــاز و بــلا اســتفاده از یکــدیگر متمــایز 

  ). در یـک 451؛1371 از هلنـد  DHVمشـاور  مهندسان (شوند 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ها را در سطح روسـتاها بـه دو    تر کاربري بندي جزئیتقسیم
). 76؛1385زیـاري، (کنـد  دسته عمومی و خصوصی تفکیک می
ها براسـاس ماهیـت عـام     اما در یک تقسیم بندي کلی کاربري

شـود کـه    م میتر تقسی هاي جزئی عناصر مربوطه به دسته بندي
  ذکر گردیده است. 1در جدول شماره 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  

  کالبدي) -عناصر(فضایی  کاربري(عملکرد و فعالیت)
  چند خانواري - تک خانواري  سکونت  مسکونی

  تجاري -باغداري، مسکونی - صنعتی، مسکونی -دامداري، مسکونی - مسکونی  فعالیت - سکونت
عرضه کالا و   تجاري

  دماتخ
فروشگاه یدکی، فروش سوخت، داروخانه، فروشگاه تعاونی، آرایشگاه، خیاطی، آهنگري، بانک، نانوایی 

  و آسیاب
  مهد کودك، دبستان، راهنمایی، دبیرستان، هنرستان فنی/ کشاورزي  آموزش رسمی  آموزشی

  نهضت سواد آموزي، آموزشگاه هاي هنري، مذهبی، فرهنگی  آموزش غیررسمی
  گرمابه عمومی، سرویس عمومی، مرکز خدمات بهزیستی  خدمات بهداشتی  بهداشتی
  خانه بهداشت، درمانگاه روستایی، مطب پزشک  خدمات درمانی  درمانی

مرکز ذخیره سوخت، ایستگاه تأسیسات گاز، تأسیسات برق ثابت، محل دفن زباله، پایانه مسافربري و   تأسیسات وتجهیزات  تأسیسات
  گورستان

  مرکز بافت گلیم و قالی، مرکز کوزه گري، کارگاه چوب تراشی  دستی صنایع  صنعتی
  مرکز ثابت تولید مصالح ساختمانی، معادن شن و معادن کاشی  صنایع کارگاهی

  اماکن متبرکه، مسجد، حسینیه، زینبیه، فاطمیه، تکیه  مذهبی و اعتقادي
  ، قلعه، کاخ، محوطه هاي تاریخیکتابخانه، مرکز نمایش، مرکز ثابت تجمع عمومی  فرهنگی و تاریخی

  گردشگري
  و فراغتی

  گردشگاه طبیعی  طبیعی
  پارك بازي کودکان  بوستان

  هاي رایانه اي باشگاه بازي  سرگرمی
  زمین فوتبال، سالن تربیت بدنی  ورزشی
  اداره دولتی و خصوصی  اداري

  میوه، سبزي و صیفیفضاي سبز همگانی، بوستان، اراضی کشاورزي، کشتزار باغات،   فضاي باز
  پاسگاه نیروي انتظامی، مرکز مقاومت بسیج  امنیتی

  هاي گوشتی یا شیري، مرغداري، طویله و آغل مرکز پرورش دام  دامداري
  هاي فاقد کاربري زمین  بایر

  مزرعه میگو، مزرعه ابریشم و زنبور عسل، مزرعه گل محمدي  کاربري تولیدي
  تاریخی و باستانی پادگان نظامی، مراکز  کاربري ویژه

  
 . 180؛1389طبقه بندي کاربري زمین در سطح روستاها. مأخذ: مشیري و سعیدي،. 1 ج
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  هاي اجراییشرح روش پژوهش و تکنیک
اي توسـعه  -تحقیق حاضر از نـوع تحقیقـات کـاربردي   

و از حیث روش تحقیـق ترکیبـی و مخـتلط و از     باشد می
 -گـرا (ژرفـانگر) و توصـیفی   کیفـی  –هاي تحلیلی  روش
 گر) بــراي بررســی مســئله پــژوهش درپهنــان( گــراکمــی

روستاهاي شهرستان مورد مطالعه بهره گرفته شده اسـت.  
هـاي   هاي توصیفی مبتنی بـرروش آوري داده تکنیک جمع

هـا  حضوري و کسب آمار مورد نیاز از ادارات و سـازمان 
دبیر خانه کمیسیون تغییر کـاربري و الحـاق بـه     مخصوصاً

بخشداري استان یزد،  محدوده بنیاد مسکن انقلاب اسلامی
بخـش مرکـزي شهرسـتان تفـت و شـرکت تعـاونی همیــاري       
دهیاري هاي و همچنین پیمایش محیطـی در سـطح روسـتاها    
و مشاهده مستقیم عوامل و اثرات تغییر کـاربري و گفتگـو بـا    
ــک     ــوده و تکنی ــتاها ب ــاکن در روس ــر س ــاکن و غی ــالی س اه

 -گــردآوري اطلاعــات تحلیلــی شــامل روش هــاي اســنادي 
  ) ...هـاي اینترنتـی و  (مقاله، کتاب، مجله، وب سایت ايتابخانهک

آوري اطلاعـات مـورد نیـاز از سـطح      شـود. پـس از جمـع    می
هـاي در چهـار محـور     ترین دلایـل تغییـر کـاربري    روستا مهم

ــاعی و قــانونی) و زیــر       ــلی (طبیعــی، اقتصــادي، اجتم اص
 گرفـت. در  رهاي آن مورد تجزیه و تحلیل توصیفی قـرا  گروه

یک فرایند و رونـد کلـی، پـژوهش حاضـر در مسـیر تحقیـق       
براي رسیدن بـه پاسـخ سـؤالات مطـرح شـده مسـیر ذیـل را        

  صورت سیستماتیک طی نموده است: به
. انتخاب موضوع با توجه به اهمیت آن در دگرگـونی  1

و دگردیسی ساختار و بافت کالبدي روستاهاي شهرسـتان  
 مورد مطالعه؛

خصـوص   به موضوع پژوهش به. بررسی منابع مربوط 2
  ي نظري و آکادمیک؛ها مدلدر باب نظریات و 

. مشاهده وضع موجود روستاهاي شهرستان و مقایسه 3
هـا و اطلاعـات    اي، نقشهاساس تصاویر ماهواره تطبیقی بر

هاي هادي سابق و بازنگري شده در بعـد کالبـدي و   طرح
 ها؛در زمینه کاربري ویژه به

هـا و نمودارهـا براسـاس     ول، نقشه. تهیه و تنظیم جدا4
اطلاعــات گــردآوري شــده در زمینــه تغییــر کــاربري در  

 هاي هادي؛ طرح

آمـده در قالـب    دسـت  بـه . تجزیه و تحلیل اطلاعات 5 
هـاي  هاي عوامل اصلی تغییـر کـاربري در طـرح   زیرگروه

 ؛ها ترین علت هادي و شناسایی مهم

ــه6 ــت  . نتیج ــرات برجس ــل و اث ــل، عوام ــري از عل  ه گی

هـاي هـادي در سـطح روسـتاهاي     تغییر کاربري در طـرح 
  ؛شهرستان مربوطه

  
  شناخت محدوده و فضاي جغرافیایی مورد کاوش 

کیلـومتر مربـع در جنـوب     5948شهرستان تفت با وسـعت  
غربی استان یزد قرار دارد که از سمت شمال و شـمال غربـی   
به شهرستان صدوق، از سـمت جنـوب و جنـوب شـرقی بـه      

خاتم، از سمت شمال شـرقی بـه شهرسـتان یـزد و     شهرستان 
در نهایت از سمت غرب و جنوب غربی به شهرستان ابرکـوه  

. از لحـاظ مختصـات   (www.portal-yz.ir)گـردد  محدود مـی 
طـول شـرقی و    18ْ54تـا َ  16ْ53جغرافیایی این شهرستان بین َ

مهندسـین  ( لی واقـع شـده اسـت   عرض شـما  56ْ31تا َ 58ْ30َ
). شهرستان تفـت از نظـر تقسـیمات    2؛1387بنا،مشاورکریاس

 ـ  گـردد سیاسی به سه بخـش و ده دهسـتان تقسـیم مـی     ا کـه ب
  :  باشد میبه شرح زیر  2جدول شماره  وتصویر  توجه به

هـاي پیشـکوه، دهشـیر،    بخش مرکزي شامل دهسـتان  -
  آباد و نصرآباد؛شیرکوه، علی

 هــاي بنــادکوك، زردیــن امل دهســتانبخــش نیــر شــ -

  و سخوید؛
ــخ بخــش گــاریزات شــامل دهســتان - هــاي کهدوئیــه، ب

  ).1392استانداري یزد، ( گاریزات
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 . نقشه موقعیت روستاهاي مورد مطالعه براساس دهستان.2ت 

 نام دهستان بخش شهرستان
 تعداد آبادي

داراي 
 سکنه

خالی 
 سکنه

 جمع

 تفت
 

 مرکزي

 148 89 59 پیشکوه

شیرده  50 171 221 

 53 27 26 شیرکوه

 150 104 46 علی آباد

 157 123 34 نصرآباد

 نیر
 289 273 16 بنادکوك

 86 54 32 زردین

 214 163 51 سخوید

 گاریزات
وئیهکهد  9 17 26 

 102 58 44 بخ و گاریزات
 

 .1390مشخصات آماري شهرستان تفت سرشماري . 2 ج
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  ي تحقیقها یافته
هاي هادي در سطح روسـتاهاي   تغییر کاربري در طرح

  استان یزد
در  1389-1392ي هـا  سـال ار و اطلاعات مابین طبق آم

مورد تغییر کـاربري    917هاي استان یزد  تمامی شهرستان
هاي هـادي در سـطح روسـتاها بـه ثبـت رسـیده        در طرح

و  3اساس جدول شماره در بین اطلاعات موجود بر .است
در دوره آماري مذکور شهرستان تفت بـا   1شماره  نمودار

ر ســطح روسـتاها، بیشــترین  مـورد تغییــر کـاربري د   215
درصد را به خود اختصاص داده و شهرستان یزد، مهریـز،  

هاي بعدي و در انتها نیـز  در رتبه 3صدوق، ابرکوه و طبس
هاي بافق، اردکان، خاتم و البته شهرستان بهابـاد   شهرستان

مـورد تغییرکـاربري کمتـرین درصـد را بـه خـود        4که با 
  اختصاص داده است، قرار دارند.  

که تغییر کـاربري در   دهد میین آمار و اطلاعات نشان ا
طرح هاي هادي روستاهاي شهرستان تفت نسبت به بقیـه  

خـود گرفتـه اسـت     روستاهاي استان یزد روند افزایشی به
  .)1392ي پژوهش، ها یافته(

تعداد تغییر   شهرستان
درصد   درصد  کاربري

  تجمعی
  99  83 ابرکوه
  1,210,2  11 اردکان
  1,311,5  12 بافق
  0,712,2  4 بهاباد
  23,535,7  215 تفت
  36,7  9,8  10 خاتم

  9,846,5  90 صدوق
  54,3  7,8  72 طبس
  17,571,8  161 مهریز
  7,279  66 میبد
  21100  193 یزد

  - 100  917  مجموع
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

هاي هادي در سطح روسـتاهاي   تغییر کاربري در طرح
  شهرستان تفت

هایی اسـت کـه در اسـتان     فت یکی از شهرستانشهرستان ت
یزد روستاهاي زیادي را در پهنه جغرافیایی و سـطوح فضـایی   
ــراي    ــادي ب ــل زی و مکــانی خــود جــاي داده اســت کــه دلای

تـوان ذکـر کـرد و     گیري روستاها در این شهرسـتان مـی   شکل
گیـري در   قـرار  دلیـل  آب و هـواي مسـاعد بـه    ،ها مهمترین آن

وه شـیرکوه، پسـکرانه وسـیع و مطلـوب در     کوهپایه و دامنه ک
جهت کشاورزي، حوزه نفوذ خدماتی مناسب و قابـل اتکـا و   
وجود شریان ارتباطی یزد به شیراز است کـه از میـان بعضـی    

  ).1392هاي پژوهش،  (یافته گذرد از روستاهاي شهرستان می
  

 در بین روستاهاي شهرسـتان تفـت مجموعـه روسـتاهاي ده    
 هـاي هـادي بیشـترین    ییرکاربري در طـرح مورد تغ 37بالا با 

تغییر را به خود اختصاص داده اسـت بـا توجـه بـه تصـویر      
روستاهاي طزرجـان، سـانیج، اسـلامیه، نصـرآباد و      3شماره 

هـاي بعـدي قـرار دارنـد و در انتهـاي      علی آباد نیز در رتبـه 
جــدول نیــز روســتاهاي رعــدآباد، زیــن آبــاد، شیخعلیشــاه، 

 .1390اري شهرستان تفت سرشماري مشخصات آم. 3 ج  .)1392هاي پژوهش،  (یافته رار دارندامیرآباد و فیض آباد ق

 .روستاهاي شهرستان تفت هاينمودار درصد تغییرکاربري. 1 ن
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  انواع تغییرکاربري در سطح روستاهاي شهرستان تفت
ــر کــاربري در طــرح  ــواع تغیی   هــاي هــادي  در بررســی ان

ــدول      ــق ج ــت طب ــتان تف ــتاهاي شهرس ــطح روس   در س
 76تغییر کـاربري اراضـی بـاغی و مزروعـی بـا       4شماره 

بري مسـکونی نیـز در   رتبه نخست و تغییـر کـار   مورد در
  هـا   دوم قرار دارند. در مرتبه آخر نیز تفکیک کـاربري  رتبه
دهـد کـه عـلاوه بـر ضـوابط،       آمار نشان می دارد این قرار

  هــاي محکــم و اســتوار بــراي محــافظ  مقــررات و قــانون
  از اراضــی مزروعــی و باغــات بــازهم شــاهد تغییــر      

 ــ         د کـاربري ایـن اراضـی هسـتیم. البتـه در ایـن رونـد نبای
ــاورزي     ــایین کش ــازدهی پ ــابع آب و ب ــدن من ــم ش   از ک
ــد    ــل مانــ ــتاها غافــ ــطح روســ ــداري در ســ    و باغــ

  .)1392ي پژوهش، ها یافته(
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  

  

هـاي هـادي در سـطح    علل تغییـر کـاربري در طـرح   
  روستاهاي شهرستان تفت

توانـد بیـانگر تحـولات     هاي جدید می تقاضا براي کاربري
ر در سـاخت و نیازهـاي یـک جامعـه     تکنولوژیکی یا تغیی

که   ، در حالی برخی از این تحولات کم دوام هستند  باشد.
 مهندسین(بعضی دیگر نمایانگر یک تقاضاي دائمی هستند

هاي  اخیر فعالیت يها سالطی   ).18 ؛1386 مشاور فرنهاد،
ترین عامل تغییرات در الگوي کـاربري   عنوان مهم انسان به

ت. تحلیـل، الگوسـازي و مـدیریت    زمین شناخته شده اس
اي و الگوهاي کاربري اراضی در سطوح روستایی، منطقـه 

 ,Singh.A, Asgher.Md( جهانی کار بسیار مشکلی است

کلّی این عوامـل را بـه چهـار گـروه      طور به  .)1-2 ,2005
  :توان تقسیم کرد اصلی می

  
  

 .)1392وهش، هاي پژ (یافته.تغییرکاربري اراضی باغی لبه معبر در روستاي اسلامیه. 3 ت

84 

  
بندي اراضی  تفکیک و قطعه

  مزروعی
  
  
  
  

 تغییر کاربري اراضی مزروعی

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 jh

re
.ir

 o
n 

20
26

-0
7-

03
 ]

 

                             9 / 17

http://jhre.ir/article-1-641-fa.html


 
 

 
ره 

شما
15

5
 ♦ 

یز 
پای

95 ♦
  

  الف) عوامل قانونی  
یـک قـدرت    اي که توسـط  قانون عبارت است از قاعده

یـروي کننـد   پشود و همه افراد باید از آن  عمومی مقررّ می
در  مهمــیشــک قــانون نقــش بــی  ).29؛1378، (سیدصـدر 
اسـاس و    قـانون بـه منزلـه     ریـزي دارد.  برنامـه  مدیریت و

گیـرد و در   اي است کـه مـدیریت روي آن قـرار مـی     ایهپ
). در ایـن  44؛1385صـالحی، ( کنـد  راستاي آن حرکت می

هدف بررسی مواد قانونی است که به نوعی در عدم  راستا
ویـژه تغییـر    یرامـون روسـتاها و بـه   پ  ثبات محیط و جامعه

ها در سطح روستاهاي شهرستان تفت نقـش  کاربري زمین
  توان به شرح زیر بیان کرد: اساسی داشته است که می

  

نامشخص بودن مدیریت اراضی خارج از خط محدوده 
     ا و واقع در حریم روستاه

اگرچه لایحه قانون تعـاریف محـدوده و حـریم شـهر،     
هـا مصـوبه مجلـس     روسـتا و شـهرك و نحـوه تعیـین آن    

 بـه ثبـت رسـیده    4 14/10/84شوراي اسـلامی در تـاریخ   
کلی در  طور به) ولی 213؛1391معاونت عمران روستایی،(

هـاي   مواد قانونی دقیقاً مشخص نشده است که آیـا زمـین  
مـدیریت و   لحـاظ  بـه ع در حـریم  خارج از محـدوده واق ـ 

بندي اراضی در اختیار بنیـاد   ، تفکیک و قطعه ساز و ساخت
هـاي   مسکن و مدیریت روستایی است یا در اختیار ارگان

دیگر همچـون منـابع طبیعـی، جهـاد کشـاورزي، محـیط       
 زیست قرار دارد.

  

   مورد بررسی در این مقاله، محدوده   هر چند که محدوده
است که طبق طرح هادي تعیین و مشخص  قانونی روستا

روسـتا و تغییـر     شود، اما در مباحث مربوط به توسـعه  می
هاي خـارج از محـدوده   هاي هادي، زمین کاربري در طرح

توانـد   و واقع در حریم از اهمیت بیشـتري دارد زیـرا مـی   
هرگونه کاربري در آن اعمال شود و سپس با مطرح شدن 

ه بـه روسـتا اضـافه گـردد.     در کمیسیون الحاق به محـدود 
شود حـدود   مشاهده می 4همانطور که طبق جدول شماره 

هـا در سـطح    هاي هادي درصد از تغییر کاربري در طرح 9
روستاهاي شهرستان تفت مربوط به الحاق به محـدوده بـا   

ي پـژوهش،  هـا  یافتـه ( هـاي مختلـف بـوده اسـت     کاربري
مچون ي محیطی در روستاهاي ییلاقی هها بررسی  .)1392

ده بــالا، طزرجــان و ســانیج و ... حــاکی از آن اســت کــه 
مدیریت ضعیف در اراضـی خـارج از حـریم و محـدوده     

ي افزایش یافتـه  ها کاربريباعث شده است که روند تغییر 
افراد غیر بومی که در محدوده روستا جهـت   مخصوصاًو 

اند کـم کـم بـه     ساز موفق به تصاحب زمین نشده و ساخت
رج از طرح وارد شده و در جهـت تغییـر   هاي خا محدوده

  ها عمل کنند. کاربري آن
  

  وساز و ساختمانی تخلفات ساخت
براساس قوانین، هر شخصی که قصد احـداث بنـا و یـا    
دیوارکشی در ملک خود در هر روستایی را داشـته باشـد،   

از مرجـع صـدور    5روانه ساختپملزم به دریافت جواز و 
مرتبط بـا همـان روسـتا     پروانه یعنی بخشداري و دهیاري

در صـورت عـدم رعایـت مـوارد فـوق براسـاس         .6است
هـاي   قانون، مالک ملزم به تخریب بنا یا با استناد به تبصره

شهري (مرکز مطالعات  7رداخت جریمه استپآن ملزم به 
). با توجه به اطلاعات به دست آمده 38؛1385و روستایی،
شهرسـتان تفـت    میدانی از برخی از روستاهاي از مشاهده

هـا بـالا    هـاي هـادي در آن   که حجم تغییرکاربري در طرح
وسـاز  ترین علل تخلف ساختمانی سـاخت  بوده است مهم

  صورت ذیل شناسایی گردیده است:    به
. برخورد انفعالی و عدم نظارت کافی عوامل کنترلی و 1

  و سازها در سطح روستاها؛     نظارتی بر ساخت
میلی و قـوم خویشـی بـه جـاي     گزینی روابط فا. جاي2

هـا و شـوراي اسـلامی     ضوابط و مقررات توسط دهیـاري 
  روستاها؛

هـاي هـادي    . نامناسب بودن ضوابط و مقررات طـرح 3
الگوبرداري و کپی برداري و عدم تدوین مقـررات   دلیل به

85 
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و ضوابط طبق اقلیم و شرایط آب و هوایی غالب، مسکن، 
  ؛    روستائیانمعیشت و فرهنگ 

مناسب بودن ساز و کـار اجرایـی ادارات در زمینـه    . نا4
خوش تغییر شدن اراضـی و محافظـت    جلوگیري از دست

  ها؛  از آن
سـوادي و عـدم آگـاهی اهـالی بـومی و سـاکنین       . بی5

  و ساز. روستا در مورد غیر قانونی بودن ساخت 
  

عمل آمده از روستاهاي نمونه  هاي بهبا توجه به بررسی 
یشـتر تخلفـات بـه دو شـکل عـدم      مشخص گردید کـه ب 

رعایت سـطح اشـغال و تـراکم و عـدم رعایـت کـاربري       
هـاي   این گونـه تخلفّـات در بخـش     یشنهادي بوده است.پ

(روستاهاي اسلامیه، علی  منتهی به معبرهاي اصلی روستا
آباد، طزجان، نصرآباد، مجموعـه سـانیج و ...) بـه شـدت     

هـا   بخـش  اي کـه بافـت ایـن    گونـه  افزایش یافته است بـه 
صـورت بسـیار نـاموزون درآمـده و بیشـتر واحـدهاي        بـه 

مسکونی اصول ساخت و ساز شامل دوام، رعایت حریم، 
 جـواري و  اشرافیت، رعایت هـم  نشینی، حسنمیزان عقب

  .)1392هاي پژوهش،  (یافتهرا رعایت نکردند...
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

هـاي هـادي    عدم تحقق پـذیري و ناکارآمـدي طـرح    
  روستایی

عنوان یک متغیر بیرونی وارد روسـتاها   ادي که بهه طرح
 -شــده بــر ســاختار روســتا در ابعــاد چهارگانــه فیزیکــی

محیطـی اثراتـی را   کالبدي، اقتصادي، اجتمـاعی و زیسـت  
ایجاد کرده ولی سطح انتظارات و توقعات را آنچنـان کـه   

ــت    ــاخته اس ــرآورده نس ــد ب ــتانی،( بای ). 94؛1391عنابس
در روسـتاهاي مـورد مطالعـه در    هاي انجام گرفته بررسی

پـذیري و  دهـد کـه میـزان تحقـق     شهرستان تفت نشان می
هاي هادي چندان مطلوب نبوده است زیـرا   کارآمدي طرح

بینی شده جمعیت، سرانه، تـراکم و... در ایـن   مقادیر پیش
ها بسیار آرمانی و با واقعیت موجود روسـتا تناسـب    طرح

مـواردي کـه در   مکانی/ فضـایی نداشـته اسـت. از دیگـر     
تـوان بـه   ها شـده مـی  هاي هادي باعث تغییر کاربري طرح

ضعف و نقض در برقراري مشـارکت کارآمـد و دخالـت    
هاي هـادي، دگرگـونی در   مردم و اهالی روستاها در طرح

هــاي  منزلـت اجتمــاعی ســاکنان، دامـن زدن بــه نــابرابري  
هاي اجتماعی بین اهالی، وارد ساختن خسارت -اقتصادي
ها و انتظارات ساکنین روستاها از ري بین خواستهغیرضرو

یکسو و مقتضیات فنـی و مهندسـی از سـوي دیگـر و از     
هـاي خصوصـی و   تر عدم لحاظ کـردن مالکیـت   همه مهم

-هـاي خـدماتی  شخصی در اختصاص زمین بـه کـاربري  
رفاهی و تأسیسات و تجهیزات روستایی و... اشـاره کـرد   

دار این امـر  کین عهدهکه همین عامل باعث گردیده که مال
  اند. هاي هادي دست زدهنشده و به تغییر کاربري در طرح

همچنین حاصـل مشـاهدات در سـطح روسـتاها نشـان      
هاي شهري  هاي هادي شاخص دهد که در تمامی طرح می

همچون بلوار، میـدان، دوربرگـردان، پخـی، رفـوژ، انـواع      
یجاد لحاظ گردیده است و لازمه ا... هاي شهري و مبلمان

این عناصر رعایت حـرایم و ضـوابط و مقـررات خـاص     
که این حرایم ضـوابط باعـث تخریـب و     باشد میمربوط 

ها به تفکیک شهرستان.  تعداد و درصد تغییرکاربري. 4 ج
 هاي پژوهش. ماخذ: یافته

86 

درصد  درصد تعداد موضوع تغییرکاربري
 تجمعی

 35,4 35,4 76 تغییر کاربري مزروعی و باغات

 60 24,6 53 تغییر کاربري مسکونی
هاي هادي  تغییر کاربري در طرح
 ها سایر کاربري

27 12,6 72,6 

ایجاد میدان و بلوار و اصلاح 
 طول و عرض معابر

23 10,7 83,3 

 92,1 8,8 19 محدوده روستا الحاق به
 100 7,9 17 ها تفکیک کاربري

 -  100 215  مجموع
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سازي ساخت و سـازهاي موجـود در بافـت کالبـدي      آزاد
روستاهاست و این اقدامات از دیدگاه اهالی ساکن روستا 
خوشایند نیست و به هر طریقی دنبال تغییر کـاربري ایـن   

  .)1392هاي پژوهش،  (یافتهند باش ها می کاربري
ویـژه   عدم اجراي قوانین و مقررات کاربري اراضی بـه 

  در بخش کشاورزي و مزروعی
تغییـر     دانـان، اگرچـه در زمینـه    برخـی حقـوق     به گفتـه 

کاربري اراضی با تورم قانونی روبرو هستیم، اما هیچ یـک  
کـه    کـاربردي ندارنـد     از این قوانین کارساز نبوده و جنبـه 
کننـدگان آن بـا شـرایط     بیشتر ناشی از عدم شناخت وضع

بیشترین   شهري کشور و ضمانت اجرایی آن است.   جامعه
قوانین وضع شده در مورد اراضـی بـاغی و زراعـی بـوده     
   است که تـاکنون تعـداد زیـادي از ایـن قـوانین در زمینـه      

هـاي هـادي اراضـی    کنترل و منع تغییر کـاربري در طـرح  
کـاربردي نداشـته     بیشتر این قـوانین جنبـه  وضع شده، اما 

ي اخیـر تغییـرات کنتـرل نشـده اراضـی      ها سالاست. در 
زراعی و باغی در روستاهاي کشور و از جمله روسـتاهاي  

تا حـدي کـه     وسیعی گسترش یافته طور بهشهرستان تفت 
براســاس آمــار و اطلاعــات بیشــترین تغییــر کــاربري در  

اي شهرسـتان تفـت   هاي طرح هـادي در روسـتاه   کاربري
  مربوط به اراضی باغی و مزروعی بوده است.

قوانین و مقررات بسیاري براي جلوگیري از این گونـه   
تغییرات تدوین شده اسـت کـه مهمتـرین ایـن قـوانین و      

کشـاورزي   هـاي  زمـین حفاظت  با انگیزهاولین قانونی که 
کشاورزي مصوب  هاي قطبوضع گردید، قانون گسترش 

قانون مـذکور، تبـدیل نـوع     12. ماده باشد می 16/1/1354
کشاورزي  هاي قطباستفاده و نیز تفکیک اراضی واقع در 

   . در جلسـه هکتار را ممنـوع اعـلام کـرد    10را به کمتر از 
، تفکیـک و تقسـیم اراضـی    1383هیئت دولت در خرداد 

کشاورزي به مسـاحت و قطعـات کمتـر از حـد مناسـب      
). قــانون 244؛1386زاده، صــارمی( اقتصــادي ممنــوع شــد

ها مصـوبه  اصلاح قانون حفظ کاربري اراضی زراعی و باغ
که از مهمتـرین مـواد آن، تشـخیص     باشد می 31/3/1374

موارد ضروري تغییر کاربري در کمیسـیون (تبصـره یـک    
ماده یک) که در جهاد کشاورزي با حضور اعضاء برگـزار  

ی شود و همچنین این که کلیه اراضی باغات و مزروع ـ می
واقع در محـدوده روسـتا مشـمول ضـوابط طـرح هـادي       

). ظـاهراً بـا   223؛1391روستایی، عمران معاونت( باشد می
کلات قـانونی بـراي جلـوگیري از    وضع این قوانین، مش ـ

آمـار و    رفـت امـا  فات تغییر کاربري باید از بـین مـی  تخل
آمـده از ایـن تحقیـق، ناکارآمـدي ایـن       دست بهاطلاعات 

توان در  کند دلایل این ناکارآمدي را می می قوانین را ثابت
  چند بند خلاصه کرد:  

هـاي زیرزمینـی و مشـکلات    . پایین رفتن سـطح آب 1
  قانونی براي لایروبی و حفر چاه؛

هاي جدیـد  . کم بازدهی محصولات کشاورزي و آفت2
  و ناشناخته؛

هـاي مسـکونی و خـدماتی    . تبدیل باغات به کـاربري 3
کــه در شهرســتان تفــت جاذبــه خصوصــاً در روســتاهاي 

  ده بالا، طزرجان، اسلامیه و سانیچ؛  گردشگري دارند مثل
. تغییر کاربري اراضی باغات اغلب به شکل خانه بـاغ  4

  نشینی برخی اشخاص؛   و صرفاً جهت خوش
  ؛قوانین مربوط به ارث براساس خردشدن زمین،. 5
 مخصوصـاً  هاي آمایش سـرزمین اجرایی نشدن طرح. 6

  کشــــاورزي، محــــیط زیســــت و منــــابعدر بخـــش  
  .)1392هاي پژوهش،  (یافتهطبیعی

  
  ب) عوامل جمعیتی  

علاوه بر نرخ رشد طبیعی روستاها که در حالت عـادي  
  دهد در طـول چنـد سـاله   جمعیت روستاها را افزایش می

ها یک حالت معکوس پیـدا کـرده و    ، روند مهاجرت اخیر 
ل و اواخر هفته در روزهاي تعطی مخصوصاًساکنان شهرها 
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هاي شهري هسـتند و در جهـت    خواستار دوري از محیط
هاي روحی و روانـی و رسـیدن بـه     برطرف کردن خواسته

هـا و   آسایش ذهنی و بدنی حاصل از کار و انواع دغدغـه 
سکونت در روستاها تمایـل دارنـد     هاي شهري، به  استرس

هـا کـه باعـث افـزایش جمعیـت در       و این روند مهاجرت
در وهله اول نیاز به مکانی براي   اي روستایی شده ه محیط

مسکن (خانه دوم) و    سکونت و افزایش تقاضا براي تهیه
در وهله دوم مکانی براي تأمین نیازهـا روزمـره در قالـب    
واحدهاي تجاري، خدماتی، تأسیسات و تجهیزات و غیره 

کند و برطرف کردن این نیازها محتاج تغییـر   را ایجاب می
اراضی در سطح روسـتاها در جهـت ایجـاد ایـن      کاربري

تـرین   توان گفت که جمعیت مهم البته می باشد میها مکان
فضـایی   –عامل تغییر و تحـولات در هـر سـطح مکـانی     

  که در سطح روستاها نیز این قاعده مطرح است. باشد می
البته عامل جمعیت در روستاهاي شهرستان تفت بیشتر  

   کنـد.  ت فراغت فزونی پیـدا مـی  در روزهاي تعطیل و اوقا
براساس مشاهدات صورت گرفته تعـداد جمعیـت سـاکن    

نفـر ولـی در    400در روستاي طزرجان در روزهاي عادي 
نفـر   3000تـا   2000روزهاي تعطیل و اواخـر هفتـه بـین    

نفر سـاکن ثابـت    155و همچنین روستاي سانیج  باشد می
ــاي   1500دارد و  ــر ســاکن را در روزه ــت غی ــر جمعی نف

دهیاري و شوراي اسـلامی  ( دهدتعطیل در خود جاي می
  ).1392طزرجان و سانیج 

  ج) عوامل اقتصادي  
افزایش قیمت زمین و نگاه ثروتـی و سـرمایه اي بـه     -

  خانه دوم) در روستاها( مسکن
 هـاي  ، اکوسیسـتم اقتصاد بازار ،»ود انگارانهس«در مکتب 

به همـین  داده و  خود قرار تحت تأثیرکشاورزي را شدیداً 
باغی  صاحبان اراضی مستعد کشاورزي و سبب مالکین و

دنبال تغییر کـاربري   معمولاً با انگیزهاي اقتصادي قوي به
بــراي چنــین » رقیــب هــاي کــاربري« از ســایر و اســتفاده

.  )2؛1391طیعـی لنگـرودي و دیگـران،   م( دفضاهایی هستن
گیـري بـراي نـوع     ها در تصـمیم  ترین عامل اقتصاد از مهم

هـاي   کاربري اسـت و بـه دسـت آوردن درآمـد از هـدف     
رود. زمانی کـه قیمـت    شمار می اقتصادي کاربري زمین به

گذاري در یابد سرمایه زمین بیش از میزان تورم افزایش می
کند در این شـرایط   یدا میزمین اهمیت اقتصادي بیشتري پ

زمــین تبــدیل بــه ســرمایه خــانوادگی در شــهر و روســتا 
  ).  54؛1381ژرژکاژه،(شود  می

عمـل آمـده تغییرکـاربري در سـطح      هاي بهطبق بررسی
روستاهاي شهرستان تفت باعث بالا رفـتن قیمـت زمـین    

در بخش کاربري مسکونی شده اسـت زیـرا در    مخصوصاً
اي به زمین و خانـه، تمایـل   ایهنگاه سرم دلیل بهاین بخش 

آن دسـته از   مخصوصـاً ها زیـاد اسـت،    افراد به داشتن آن
هـا قـرار دارد. ایـن افـزایش      خیابـان    اراضی که در حاشیه

هاي دیگر به خصـوص   قیمت، زمینه را براي تغییرکاربري
همـین جهـت    مسکونی به تجاري فراهم کـرده اسـت. بـه   

عــابر بــه کــاربري بســیاري از اراضــی واقــع در راســتاي م
انــد امــا افــزایش قیمــت زمــین  تجـاري اختصــاص یافتــه 

روستاها بیشتر مربوط به اراضی باغی، زراعی و بایر بـوده  
است، چرا که این اراضی جزء فضاهاي باز و قابل توسعه 

ها قرار گرفته است. بوده و بیشتر مورد توجه افراد و بنگاه
ک اراضی بیـرون  از دیگر آثار اقتصادي تغییر کاربري، تمل

است که   ها به داخل محدوده محدوده روستاها و ورود آن
در نتیجه قیمت اراضی به شـدت افـزایش یافتـه و رانتـی     

  .)1392ي پژوهش، ها یافته(شود نصیب مالکان آن می
روسـتاها و تبـدیل کـاربري اراضـی موجـود         با توسـعه 

هـا   هـاي پـر متقاضـی، ارزش زمـین    روستاها بـه کـاربري  
آن و افزایش عرضـه) و برتـري      لیل گسترش محدودهد (به

 ـ مکانی اراضی افزوده شده جدید، بـیش از  یش افـزایش  پ
یابد. این روند تاجایی ادامـه دارد کـه افـراد غیرسـاکن      می

انـد   اي نیز در این روستاها نداشتهروستاها که رگ و ریشه
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خواستار زمین در محدوده این روستاها هستند. این روند 
تاهاي ده بالا، طزرجان، سانیچ و اسلامیه به خوبی در روس

کـه بـراي جلـوگیري از ورود      قابل مشاهده است تا آنجـا 
افراد غیربومی دهیاري و شوراي اسلامی روستاها مـذکور  

  کنند. فقط به اهالی روستا زمین واگذار می
هـاي   درحالی که بـرخلاف درآمـد حاصـل از فعالیـت     

اخیـر نوسـانات زیـاد و    زراعی و باغی که طی چند سـال  
ــین و    ــاچیزي داشــته اســت، رشــد قیمــت زم ــزایش ن اف

مسکن تصاعدي بوده و این امر از عوامل مهم  خصوص به
در   رکود و سکون نسـبی بخـش کشـاورزي بـوده اسـت.     

نتیجه با توجه به قیمت بالا، تعداد زیادي از صاحبان ایـن  
انـد کـه از ایـن طریـق      ها کـرده  اراضی اقدام به فروش آن

هـاي کشـاورزي و بـاغی     سودي به مراتب بیش از فعالیت
  .)1392ي پژوهش، ها یافته( اند کسب نموده
هاي خدمات و بازرگانی و درآمد حاصل از  رشد بخش

  ها آن
هـاي اقتصـادي بـه سـه گـروه       با توجه به اینکه فعالیت

شوند هر یـک از   صنعت، کشاورزي و خدمات تقسیم می
هـاي را در  صـی از کـاربري  ها نیز یک نوع خا این فعالیت

دهـد، یکـی از ابعـاد جدیـد      فضاهاي جغرافیاي شکل می
هاي اقتصادي در روستاها افـزایش سـطح اشـتغال    فعالیت

ــت   ــوده اسـ ــتاها بـ ــز روسـ ــدمات در مرکـ ــش خـ  بخـ
طی دو دهه گذشته بخـش بازرگـانی   ). 130؛1372درکوش،(

و خدمات در روستاهاي ییلاقی شهرستان تفت افـزایش قابـل   
گونـه خـدمات بـه فضـاهاي جدیـد       داشته است. ایـن توجهی 

همـین دلیـل    بـه   براي استقرار و انجام فعالیت خود نیاز دارنـد 
ارتبـاطی،    بخش قابل توجهی از اراضی واقع در امتـداد شـبکه  

هـاي هـادي   هـاي اصـلی بـرخلاف طـرح     خصوص خیابـان  به
هـا   گونـه کـاربري   توسـط ایـن    انـد و  دچار تغییرکاربري شـده 

بـالا میـزان شـاغلین    ه اسـت مـثلاً در روسـتاي ده   اشغال شـد 
درصــد،  6/39درصــد روســتا ســانیچ  8/43بخــش خــدمات 

 6/52درصــد و روســتاي طزرجــان   6/64روســتاي اســلامیه 
هـاي ده   طرح هادي روسـتاي (باشند  درصد از کل جمعیت می

 بالا، طزرجان، سانیج و اسلامیه).  

  مالکیت اراضی   نحوه
در کـل کشـور در سـطح      سـتاها اراضی رو   بخش عمده

کلان و شهرستان تفت در سطح خـرد در اختیـار مالکـان    
درصد در اختیـار بنیـاد    5درصد) و  90خصوصی (حدود 

  هـا تعلـّق داشـته اسـت.     مسکن و بقیه نیز به سـایر ارگـان  
دهد که آزادي عمل مالکان در تفکیـک   ها نشان می بررسی
در اراضـی   تغییـر کـاربري در سـاخت و سـاز      هـا  کاربري

را در تحولات  مهمیتحت مالکیت خودشان، نقش بسیار 
مالکـان    کالبدي در سطح روستاهاي تفت ایفا کرده اسـت. 

با توجه به بازار آشفته زمین و مسکن اقدام بـه سـاخت و   
بـوده  سازهاي بسیاري کردند که بخش اعظم آن مسکونی 

هـا در یـزد    ل کـه بیشـتر آن  بسیاري از افـراد متمـو    است.
هـاي زیـاد سـبب رونـق      گـذاري  کونت دارند با سرمایهس

ــواع  ســاخت و ســاز مســکن شــده ــد و باعــث رواج ان ان
در سـطح   هاي معماري چه داخلـی و چـه خـارجی     شیوه

اند که در بیشتر مـوارد بـا بافـت کالبـدي      هگردید  روستاها
 روسـتائیان ارگانیک و خودانگیختـه روسـتاها و فرهنـگ    

کالبدي و فرهنگـی شـدیدي   همخوانی ندارد و پارادوکس 
  .)1392ي پژوهش، ها یافته(را ایجاد کرده است

  د) عوامل طبیعی و مصنوعی
اي  امروزه عوامل طبیعی و مصنوعی داراي آنچنان جاذبه

خـود   اي بـه توانند جمعیـت را از هـر نقطـه    هستند که می
جذب کنند. وجود کـوه شـیرکوه در محـدوده شهرسـتان     

هـواي ایـن شهرسـتان از    تفت سبب متمایز گشتن آب و 
دیگر مناطق استان یـزد شـده و آن را بـه یکـی از منـاطق      

  وهوا تبدیل کرده است.خوش آب
که اکثر روستاهاي شهرستان تفت در پاي کوه و  از آنجا 

و هـوایی   پارامترهـاي آب  انـد   دامنه این کوه قـرار گرفتـه  
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همچون درجه حرارت پایین و ارتفاع بالا (مثلاً ده بـالادر  
 3/12متر و میانگین درجه حـرارت سـالیانه    2330رتفاع ا

متـر و میـانگین درجـه     2120سانتیگراد، سانیج با ارتفـاع  
ســانتیگراد، طزرجــان در ارتفــاع  11//8 حــرارت ســالیانه

ــرارت ســالیانه      2166 ــانگین درجــه ح ــر و می  9/14مت
سانتیگراد) شرایط ایده آلی را فـراهم آورده اسـت (طـرح    

  ه بالا، سانیج و طزرجان).هادي روستاهاي د
ــم    ــی چش ــاي طبیع ــه ه ــود عارض ــین وج ــواز همچن ن

و...) باعـث    ها، پوشش گیاهی، آبریزهـا (ارتفاعات، صخره
روسـتاهاي   مخصوصـاً جذب جمعیت بـه ایـن روسـتاها    

جمعیـت در راسـتاي مانــدگاري در      ییلاقـی شـده و ایـن   
هاي جهـت اسـتقرار و بـر طـرف      روستاها و نیاز به مکان

نیازهاي روزمره اقدام به تغییر کاربري روستاها طبق  کردن
موقعیـت   تـوان بـه    اند. از دیگر عوامل مـی  نیاز خود نموده

اي بـین اسـتان یـزد و فـارس از میـان بافـت       ممتاز جـاده 
کالبدي بعضی از روستاها از جمله اسـلامیه اشـاره نمـود    

کیلـومتر و   4این جاده در داخل محدوده روستا به طـول  (
 104674کـه مسـاحت آن    باشد میمتر  25توسط عرض م

درصد از سطح روستا را پوشانده است)  5/22متر مربع و 
که باعث شده در جهت سود اقتصادي، کلیـه اراضـی لبـه    
معبر تغییر کـاربري یافتـه و از کـاربري باغـات، مـزارع و      

هاي تجاري، رفاهی و خدماتی مسکونی و غیره به کاربري
  .)1392ي پژوهش، ها یافته(تبدیل شوند

  

  نتیجه  
فضایی هر سرزمین با تعداد جمعیـت آن     بی شک توسعه

ارتباط تنگاتنگ دو سویه و متقابل دارد و نیاز جمعیت بـه  
ــل    ــدمات عام ــات و خ ــکن، امکان ــینمس ــده تعی در  کنن

هاست. در این پژوهش با عنـوان   گیري انواع کاربري شکل
بري ایجاد شده سیر تحول کاربري اراضی، به تغییرات کار

ي هـا  سـال در طرح هادي روستاهاي شهرستان تفت طـی  
  پرداخته شد.  92-1389
عمـل آمـده در بخـش عوامـل تغییـرات       ي بـه ها بررسیبا 

اقتصــادي، همچــون  یعــوامل کــاربري اراضــی در روســتا
. هر یک از قانونی، طبیعی و جمعیتی خود نمایی می کنند

لات اي را در تحـو  کننـده  ود نقش تعیـین خ   هعوامل به نوب
طور کلی  به  زمین ایفا کرده است. وجود آمده در کاربري به

ت الگوي کاربري اراضی در آن لاگسترش روستاها و تحو
دلیل آستانه جمعیت بالا  تی بهمتأثر از رشد و کشش جمعی

و فاصله کم روستاها به مرکـز شهرسـتان (شـهر تفـت) و     
البته نباید از  ،شهریزد) بوده است( خصوص مرکز استان هب

نبود تناسـب میـان ارزش     عامل آب و هوا نیز غافل ماند.
هـاي زراعـی و بـاغی بـا ارزش      تفعالی ـافزوده حاصل از 

در روستاهاي  مخصوصاًایجاد شده ناشی از فروش زمین 
و...) و روسـتاهایی کـه    بـالا ییلاقی شهرستان (سـانیج، ده 

رار دارنـد  ه) ق ـهمجوار معبر شریانی یزد به شیراز (اسلامی
سبب شده تا بسیاري از کشاورزان و باغداران به فروش و 

مشــخص نبــودن   یــا تفکیــک ایــن اراضــی اقــدام کننــد. 
چارچوب قانونی و نبود ضمانت اجرایـی آن و همچنـین   

حـریم روسـتاها بـه       هجایگاه مـبهم مـدیریت در محـدود   
پذیري میزان تحقق. گونه مسائل دامن زده است تشدید این

هاي هادي چندان مطلوب نبوده اسـت و   دي طرحو کارآم
ترین علل تغییر کـاربري در سـطح    در بیشتر موارد از مهم

بینـی رشـد انتظـارات     روستاها نیز بوده است زیرا با پـیش 
 هـاي زمـین روسـتایی را تـا حـد      اربريرفاهی، سـرانه ک ـ 

استانداردهاي مدرن و نسبتاً کامل بـالا بردنـد و در نتیجـه    
ت را      هـا  آنبراي تـأمین   ، گسـترش بـیش از رشـد جمعیـ
بینی شده جمعیت، سـرانه،  البته مقادیر پیش .پیشنهاد دادند

هـا بسـیار آرمـانی و بـا واقعیـت       تراکم و... در این طـرح 
  از .فضـایی نداشـته اسـت    -موجود روستا تناسب مکـانی 
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کـاربري اراضـی اثـرات مطلـوب و      تغییـرات طرف دیگر 
اطـراف آن داشـته اسـت     را در سطح روستاها و نامطلوبی

  که کاهش قابل توجـه سـطح اراضـی کشـاورزي و بـاغی     
ترین تأثیر منفـی و کسـب درآمـد حاصـل از      مهم عنوان به

ترین تـأثیر   عنوان مهم به هاي مختلف  ارزش افزوده کاربري
  .آید می شمار بهلات مثبت این تحو

  
  نوشت پی  

1. Sustainable Urban Development 
2. Beer & Higgins 

. براساس مصوبه وزرات کشور شهرستان طبس در پایـان سـال   3
به استان خراسان  1392از استان یزد جدا و در ابتداي سال  1391

   جنوبی پیوست.
کــه در  14/10/1384مــورخ   32297/20791. لایحــه شــماره 4

هـا  به کلیـه ارگـان    70965و ابلاغیه شماره  10/11/1384تاریخ 
  اعلام گردید.

رك یا مجوزي است که از طریق مراجع ذیصـلاح(دهیاري و  . مد5
بخشداري) براي احداث سـاختمان بـر مبنـاي ضـوابط و مقـررات      

شود و فرد مالک(حقوقی و حقیقی) بر مبناي ایـن   جاري صادر می
  و ساز اقدام نماید.  نسبت به ساخت تواند میپروانه ساختمان 

اساسنامه  10ماده  33اساس بند  . مصوبه هیئت محترم وزیران بر6
 69مـاده   10و بنـد   21/11/1380هـا مـورخ    تشکیلات دهیاري

صــدور پروانــه   6/7/1382قــانون اصــلاح شــوراها مــورخ     
شوند با  هایی که در محدوده قانونی روستاها ساخته می ساختمان

عهده بخشداري  نامه بررعایت مقرات و ضوابط درج شده در آیین
 و دهیاري است.

مانی توســط مهنــدس نــاظر بــه مراجـــع     . تخلــف ســاخت  7
ذیصلاح(دهیاري و بخشداري) اعلام و نمایندگان این مراجع پس 

گیري و صدور از بازدید از محل و میزان تخلف نسبت به تصمیم
هاي صورت گرفته(جریمـه نمـودن یـا دسـتور     راي براي تخلف

ــق مراجــع ذیصــلاح و     ــورد) از طری ــه م ــته ب ــب و ... بس تخری
متشــکل از  99وطــه در استانداري(کمیســیون هــاي مرب کمیســیون

هاي اجرایی استانداري، فرمانـداري، شـهرداري   نمایندگان دستگاه
  .نمایند و...) اقدام می

  

  فهرست منابع  
، پایدار شـهري    نقش زمین در توسعه )،1379( .بهناز ،زاده امین -

مرکز مطالعات و  مجموعه مقالات همایش زمین و توسعه شهري،
  .تهران، آذرماه 8الی 6، شهرسازي و معماري ایران تحقیقات

  

محیطـی بـراي    ریزي برنامه)، 1381( .بییر آنر و کاترین هیگینز -
 و کیــوان کریمــی، سیدحســین بحرینــی  زمــین، ترجمــه  توســعه

  ، تهران.چاپ اول ،انتشارات دانشگاه تهران
، دانشـگاه   ، فرایند طراحی شـهري  )1381( .سیدحسین ، بحرینی -
  . رانته
)، تـاثیر اصـلاحات ارضـی بـر شـکل      1385( .عیسـی  ،حجت -

، زمسـتان  26هاي هنرهـاي زیبـا، شـماره     روستاهاي ایران، نشریه
  .75-84، صفحات 1385

ــین - ــر زاده حس ــریم، دلی ــه)، 1380( ک ــزي برنام ــه ری   ، اي ناحی
  .سمت انتشارت

،  ریزي کاربري اراضی شهري )، برنامه1385(. کرامت ا... ، زیاري -
  دانشگاه یزد.

ــاوت - ــامران  ،ذک  ــپ)، 1380( .ک ــت در محل ــداري هوی ــاي  های ه
  . ها يرشهردا  ، ماهنامه مسکونی

، مسـکن  ریـزي  برنامـه )، 1379(محمدرضـا  ، محمدي پور دلال -
  .تهران، سمت

)، آمایش گردشگري، ترجمه ایوب محلاتی، 1381( .کاژه ،ژرژ -
  انتشارات دانشگاه شهید بهشتی.

)، سرشماري 1390( .استان یزد ریزي برنامهیریت و سازمان مد -
  عمومی نفوس و مسکن شهرستان تفت.

)، مجموعـه کامـل حقـوق    1378( .سـید ابوالقاسـم    ،سید صدر -
  . ، انتشارات سکه و خیام معماري و شهرسازي

 )، کاربري زمین شهري، جلد دوم، مرکـز 1378سعیدنیا احمد ( -
  ان.شهري، تهر ریزي برنامهمطالعات و 

  

هـاي محتـرم روسـتاهاي ده بـالا،      شـوراي اسـلامی و دهیـاري    -
  ).1392طزرجان، اسلامیه، سانیچ (

  

ــماعیل ،صــالحی - ــررات در  1385( .اس ــوابط و مق ــش ض )، نق
شهرسازي و تحقق شهر خوب و توسعه پایـدار شـهري، نشـریه    

  .51-62، صفحات 30شناسی، شماره  محیط
  دي بـه اقتصـاد شـهري،   )، درآم1372( .سعید ،عابدین درکوش -
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  مرکز نشر جهاد دانشگاهی، چاپ سوم، تهران.
ریزي کاربري اراضـی  برنامه، )1381( .و دیگران علی عسگري -

  ، تهران.چاپ اول، انتشارات نور علم ها)، هاومدل شهري(سیستم
)، ارزیـابی  1391( .محمدحسـین  ،اکبـري  ؛علی اکبر ،عنابستانی -

عه کالبـدي روسـتا از دیـدگاه    هاي هادي و نقش آن در توس طرح
هـاي   یان، مطالعه موردي: شهرستان جهرم، مجله پـژوهش ئروستا

  .93-110، صفحات 4، شماره 44جغرافیایی انسانی، دوره 
)، ارزیابی طرح هادي شهر گرمـدره بـا   1391( .مرتضی ،کردي -
نامه کارشناسی ارشد رشته جغرافیا  کید بر کاربري اراضی، پایانأت

  شهري دانشگاه گلستان، انتشارات دانشگاه گلستان. زيری برنامهو 
(سازمان) تهیه  .شهر تهران و نهاد ریزي برنامهمرکز مطالعات و  -

)، انتشــارات 1383هــاي جــامع و تفضــیلی شــهر تهــران (طــرح
  شهرداري تهران. چاپ اول.

هاي صنعتی )، ارزیابی میزان اثرات شهرك1391متوسلی بهنام ( -
ــدا  ــعه پای ــان   در توس ــز، پای ــهر مهری ــورد؛ ش ــهري م ــه ر ش نام

شـهري دانشـگاه    ریـزي  برنامـه ارشد رشته جغرافیـا و   کارشناسی
گلستان و طرح پژوهشی تحت همین عنوان در سازمان صنایع و 

هاي صنعتی استان یزد، انتشارات دانشگاه معادن و  شرکت شهرك
  گلستان، گرگان، چاپ اول.

)، 1385و روستایی( مرکز مطالعات و خدمات تخصصی شهري -
هاي طرح هادي و کنترل و نظارت بـر سـاخت و    آشنایی با طرح

سازهاي روستایی، انتشارات پژوهشکده علوم انسانی و اجتماعی 
  جهاد دانشگاهی، چاپ اول، 

هـا و   )، روش1389( .عبـاس  ،سـعیدي  ؛سـید مهـدي   ،مشیري -
 سازي اراضی، انتشارات معاونت عمـران روسـتایی  الگوهاي آماده

  بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، چاپ اول تهران.
)، مجموعـه قـوانین و مقـررات    1391(.معاونت عمران روسـتایی  -

  عمران روستایی، چاپ دوم، انتشارات بنیاد مسکن انقلاب اسلامی.
ــران  - ــرودي و دیگ ــی لنگ ــر  1391( .مطیع ــرات تغیی )، بررســی اث

دي؛ کاربري اراضی کشاورزي در نـواحی روسـتایی، مطالعـه مـور    
ــژوهش و     ــه پ ــی، مجل ــدر انزل ــن رود بن ــارکی حس ــتان لیچ دهس

  .1-33روستایی، شماره اول، بهار و تابستان، صفحات  ریزي برنامه
تحول در ، ریزي کاربري زمین برنامه، )1379(.جواد ،زاده مهدي -

  . 1):4مدیریت شهري(   فصلنامه ها، و روش ها  دیدگاه

ي برایی رهنمودها، )1371( .هلند از) DHV( رمشاو مهندسان -
 جلد گران،ید ویی فنا ابوطالب، هترجم"ییمراکزروستا ریزي برنامه
  .توسعه و روستا انتشارات سلسله ،10 شماره اول،

)، طرح مجموعه شـهري مشـهد   1386مهندسین مشاور فرنهاد (-
مطالعات کلان کاربري زمین و فضا، سازمان مسکن و شهرسازي 

  خراسان رضویف چاپ اول.
  )، طــرح جــامع توســعه 1387( .ندســین مشــاور کریــاس بنــامه -

  و عمران شـهر تفـت، سـازمان مسـکن و شهرسـازي اسـتان یـزد،        
  جلد اول.

ــین   - ــاور ام ــین مش ــه   1387( .مهندس ــادي مجموع ــرح ه )، ط
  روستاهاي ده بالا، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استان یزد.

یج، ، طرح هـادي روسـتاي سـان   )1392( .مهندسین مشاور امین -
  .بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استان یزد

)، طرح هادي 1392( .مهندسین مشاور نقش و سیماي شارستان -
  روستاي طزرجان، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی استان یزد.

ها  هاي کشاورزي و باغ )، حفظ زمین1370( . فضل ا... ،هاشمی -
 المللـی  ، مجموعـه مقـالات کنفـرانس بـین     ریزي کالبدي در طرح

، مرکـز مطالعـات و تحقیقـات شهرسـازي و      ریزي کالبـدي  طرح
  .معماري ایران
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