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 ی شهر  یهاو پژوهش   یشهر   یمطالعات طراح  یتخصص  یفصلنامه علم

 1404  پاییز(،  33)پیاپی:    3ارهتم، شمشسال ه

 

  یشهر  تیریدر مد  یاراض  یکاربر  یزیربرنامه یهاچالش یبررس

 شهرها کلان

     

 1یبهرام   م یابراه
 29/05/1404تاریخ دریافت:   

 07/1404/ 10تاریخ پذیرش: 
 

  78387کد مقاله:  

 
 

 یده  ـچک
 

 ،ییرشد فضا  یدر سامانده  ی دینقش کل  ،یشهر  تیریمد  یاساس  یهااز مؤلفه   یکیعنوان  به   یاراض  یکاربر  یزیربرنامه 
 ی و مبتن  پژوهشی–یعلم  کردیپژوهش با رو   نی. اکندی م  فایشهرها ادر کلان   داریمنابع و تحقق توسعه پا  نهیبه  صیتخص 

کتابخانه  مطالعات  بررس  ،یابر  است.  در کلان   یاراض  یکاربر  یزیربرنامه   یهاچالش   یبه  پرداخته  نشان   هاافته یشهرها 
 ینهاد  یها. چالشابندیی نمود م یطیمحستیو ز یاجتماع  ،یاقتصاد ،ینهاد یها در چهار حوزه اصلچالش   نیکه ا دهدیم

چندگانگ هماهنگ  ،یریگم یتصم  یشامل  ناکارآمد  یشهر  ینهادها  انیم  یضعف  اق  یو  حوزه  در  است.   ،ی تصادنظارت 
شهردار  یوابستگ تغ  های درآمد  شکل   یسوداگر  ن، یزم  یکاربر  رییبه  باعث  مسکن  بازار  فشار    وب یمع  یاچرخه   یریگو 

نابرابر  شودیم تشد  ییفضا  یکه  را  نامتوازن  توسعه  اجتماعکندی م  دیو  منظر  از  گسترش    ،ییفضا  ینابرابر  ،ی. 
کم   یررسمیغ  یهاسکونتگاه  در مناطق  کمبود خدمات  تأث  یزندگ   تیفیک  وردار،برخو  را تحت  م  ریشهروندان  . دهد ی قرار 

تخر  یطیمحستیز  یهاچالش   ن،یهمچن ب  یاراض  بیشامل  تراکم  افق  شی سبز،  توسعه  و  حد   تیظرف  ه،یرو یب  یاز 
تاب   کیاکولوژ م  یشهر  یآورو  کاهش  مدهدیرا  نشان  مطالعه حاضر  مد  دهدی .  نظام  اصلاح    ی اراض  یکاربر  تیریکه 

رو  و محشفاف، عدالت  کپارچه،ی  یکردیمستلزم  اجرا   محورستیزط ی محور  تحقق   نهیزم  تواندی م  یکردیرو   نیچن  یاست. 
 شهرها را فراهم آورد. کلان یآورتاب  شیو افزا ییعدالت فضا یارتقا ،یشهر داریتوسعه پا

 

 شهرهاها، کلان چالش  ،یشهر تیریمد ،یشهر داریتوسعه پا ،یاراض یکاربر یدی: ـان کلـواژگ

 

 

 نور واحد وزوان   امیدانشگاه پ ، یشهر یز یو برنامه ر ایارشد جغراف ی کارشناس - 1
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 مقدمه    -1
طور بنیادین دگرگون کرده است. بر اساس  شهرها را بههای اخیر، الگوهای توسعه فضایی کلان رشد شتابان شهرنشینی در دهه 

های سازمان ملل متحد، بیش از نیمی از جمعیت جهان در شهرها سکونت دارند و این نسبت در حال افزایش است که پیامد  گزارش 
عنوان ریزی کاربری اراضی بهدر چنین شرایطی، برنامه .آن، فشار فزاینده بر زمین شهری و تغییرات گسترده در کاربری اراضی است

کننده در ساماندهی رشد فضایی، تخصیص بهینه منابع و تحقق توسعه پایدار  یکی از ابزارهای کلیدی مدیریت شهری، نقشی تعیین
از سایر نهادی، تنوع ذی  شهرها به دلیل پیچیدگی ساختارکند. با این حال، کلان ایفا می  نفعان و شدت رقابت بر سر زمین، بیش 

با چالش  این حوزه مواجه شهرها  در  برنامه   .اندهای چندبعدی  نه ریزی شهری نشان می ادبیات معاصر  اراضی  کاربری  تنها دهد که 
عرصه  بلکه  کالبدی،  موضوع  سیاسییک    در   مستمر  طوربه   خصوصی  و   عمومی  منافع   آن  در   که  است   اجتماعی   و   اقتصادی –ای 

تصمیم . گیرندمی   قرار  تعارض  و   تعامل نهادهای  بین  هماهنگی  در  ناکارآمدی  شهری،  حکمروایی  نظریه  چارچوب  نبود در  گیر، 
مهم از  عمومی  مشارکت  و ضعف  معرفی شده شفافیت  توسعه فضایی  الگوهای  در  ناپایداری  بروز  عوامل  دیگر، . اندترین  از سوی 

گیری ساز شکل ها به درآمدهای ناشی از تغییر کاربری زمین و صدور مجوزهای ساختمانی، زمینه ری از شهرداری وابستگی مالی بسیا
های خدماتی  رویه شهری شده است که پیامدهایی همچون افزایش تراکم، کاهش سرانه ای از توسعه نامتوازن و گسترش بیچرخه 

دارد  همراه  به  را  فضایی  نابرابری  تشدید  کلان .و  جمله  در  از  توسعه  حال  در  کشورهای  چالش ایرانشهرهای  این  مسائل  ،  با  ها 

مچنین  . هشودگر در مدیریت زمین و ضعف نظام نظارتی تشدید میتری نظیر تمرکزگرایی اداری، تعدد نهادهای مداخله ساختاری 
های جامع و تفصیلی  های سودآور، اغلب بر اهداف طرح فشار بازار زمین و مسکن، سوداگری و تبدیل اراضی پیرامونی به کاربری 

هایی نظیر شهرها با پدیده در نتیجه، بسیاری از کلان .  (2018، 1)برتاد شودکند و موجب فاصله معنادار میان برنامه و اجرا می غلبه می 

از منظر توسعه   .اندهای غیررسمی و تشدید نابرابری فضایی مواجهگیری سکونتگاهرویه، تخریب اراضی سبز، شکل گسترش افقی بی
محیطی تعادل برقرار کند و زمینه تحقق  ریزی کاربری اراضی باید بتواند میان ابعاد اقتصادی، اجتماعی و زیستپایدار شهری، برنامه 

دهد که در بسیاری از  با این حال، مرور مطالعات جدید نشان می  (2020،  2)لهمان .آوری شهری را فراهم آورد عدالت فضایی و تاب

روز و نبود سازوکارهای مشارکتی مؤثر، مانع  های مکانی بهنگر، ضعف داده های مدیریت شهری، فقدان رویکرد یکپارچه و آینده نظام
شهرها، ضرورتی علمی ریزی کاربری اراضی در سطح کلان های برنامه مند چالش بنابراین، بررسی نظام ت.تحقق این اهداف شده اس

های شهری و ارتقای  ها، اصلاح سیاست های نهادی، اقتصادی و اجتماعی این چالش و کاربردی دارد؛ زیرا بدون شناخت دقیق ریشه 
امکان زمین  مدیریت  بودکارآمدی  نخواهد  توصیفی  .پذیر  رویکردی  با  حاضر  مقاله  اساس،  این    مطالعات   بر   مبتنی   و   تحلیلی–بر 

برنامه   نظری  هایچارچوب   تبیین  ضمن   که   است   آن   پی  در   ای،کتابخانه  با  مهم مرتبط  اراضی،  کاربری  چالش ریزی  های  ترین 
زمینه روی مدیریت شهری در کلان پیش  و  و تحلیل کند  را شناسایی  بهبود سیاست شهرها  برای  در این حوزه  ای مفهومی  گذاری 

 .فراهم آورد

 

 اهمیت کاربری اراضی در تحقق توسعه پایدار شهری -2

طور مستقیم بر ساختار فضایی شهر، گذاری در مدیریت شهری است که به ترین ابزارهای سیاستکاربری اراضی یکی از بنیادی 
می اثر  شهروندان  زندگی  کیفیت  و  منابع  مصرف  فعالیت،  و  جمعیت  توزیع  نحوه  الگوی  شهری،  پایدار  توسعه  چارچوب  در  گذارد. 

  کننده تعیین  نقشی—سبز  فضای  و   خدماتی  صنعتی،  تا  گرفته  تجاری  و   مسکونی  از—های مختلفدهی کاربری تخصیص و سازمان
ریزی کاربری  آمد برنامه کار  نظام  بدون  دیگر،  بیان  به.  کندمی  ایفا  محیطیزیست  و   اجتماعی  اقتصادی،  ابعاد  میان  تعادل  ایجاد  در

تواند  محیطی، ساماندهی هوشمند کاربری زمین میاز منظر زیست  .پذیر نخواهد بوداراضی، دستیابی به پایداری شهری عملاً امکان 
بی  گسترش  آلاینده از  انتشار  افزایش  و  طبیعی  اراضی  تخریب  شهر،  بر حمل رویه  مبتنی  و  فشرده  توسعه  کند.  جلوگیری  ونقل ها 

طریق  از  که  است  اقداماتی  جمله  از  طبیعی،  و  کشاورزی  اراضی  کاربری  تغییر  از  جلوگیری  و  سبز  زیرساخت  حفظ  عمومی، 
کند که الگوی نامناسب تخصیص  کید می ( تا 2022سازمان ملل متحد )  هایریزی کاربری اراضی قابل تحقق است. گزارش برنامه 

انتشار گازهای گلخانه  انرژی،  افزایش مصرف  اصلی  از عوامل  تاب زمین یکی  و کاهش  اقلیمی  ای  تغییرات  برابر  در  آوری شهری 
کند. تخصیص مناسب  های تولیدی، خدماتی و نوآورانه را فراهم می گیری فعالیتدر بعد اقتصادی، کاربری اراضی بستر شکل   .است

وری شهری را افزایش  تواند بهرهونقل، میهای حمل ها و کاهش هزینه های اقتصادی، دسترسی کارآمد به زیرساخت زمین به فعالیت 
شهرهایی که از نظام منسجم کاربری اراضی    (،2020بانک جهانی )  هایدهد و زمینه رشد پایدار را فراهم سازد. بر اساس تحلیل 

در بعد اجتماعی، کاربری  .تری دارند پذیری عملکرد موفق های زیرساختی و ارتقای رقابتبرخوردارند، در جذب سرمایه، کاهش هزینه
کاربری  استقرار  نحوه  است.  شهری  خدمات  متوازن  توزیع  و  فضایی  عدالت  تحقق  برای  کلیدی  ابزاری  آموزشی،  اراضی  های 
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گذارد. اگر تخصیص زمین صرفاً  ها تأثیر می های مختلف اجتماعی به فرصتبهداشتی، فرهنگی و فضای عمومی، بر دسترسی گروه
کم  مناطق  محرومیت  و  برخوردار  مناطق  در  امکانات  تمرکز  احتمال  باشد،  بازار  منطق  میتابع  افزایش  مقابل،  درآمد  در  یابد. 

عدالتبرنامه  می ریزی  سرانه محور  تأمین  با  پیش تواند  و  مناسب  خدماتی  مقرونهای  مسکن  نابرابری بهبینی  بازتولید  از  صرفه، 

 (. 2014، 1)فاینشتینجلوگیری کند

تاب تقویت  در  اراضی  کاربری  این،  بر  پیش افزون  دارد.  اساسی  نقش  نیز  شهری  پهنهآوری  اسکان، بینی  برای  امن  های 
ریزی زمین  های پرخطر و حفظ فضاهای باز برای مدیریت بحران، از جمله کارکردهای مهم برنامه وساز در حریم جلوگیری از ساخت 

، بر (SDGs) ویژه در اهداف توسعه پایدار، به سازمان ملل متحدای  در مواجهه با مخاطرات طبیعی و اقلیمی است. در اسناد توسعه 
در مجموع، کاربری اراضی حلقه    .آور تأکید شده استریزی فضایی یکپارچه در دستیابی به شهرهای پایدار، ایمن و تاب نقش برنامه 

میان سیاست تعیین اتصال  آن  کیفیت  و  است  در شهر  اجتماعی  و  اقتصادی  کالبدی،  بلندمدت  های  در  توسعه شهری  مسیر  کننده 
نظام این  در  ضعف  هرگونه  بود.   های ظرفیت  به  توجهیبی  یا  مالی  فشارهای  گیری،تصمیم  پراکندگی  از  اعم—خواهد 

  یک   عنوانبه   اراضی  کاربری  ریزیبرنامه   نظام   ارتقای  رو،این   از .  سازد  مواجه   تهدید  با   را   شهری  پایداری   تواندمی —محیطیزیست
 .رودشمار می شهرها به مبتنی بر شواهد، شرطی بنیادین برای تحقق توسعه پایدار شهری در کلان و  شفاف یکپارچه، رویکرد

 

 روش تحقیق -3

علمی نوع  از  پژوهش  کتابخانه   تحلیلی–توصیفی  پژوهشی–این  مطالعات  بر  مبتنی  تحقیق، و  هدف  است.  اسنادی  و  ای 
چالش  تحلیل  و  برنامه شناسایی  کلانهای  مدیریت شهری  در  اراضی  کاربری  بهبود ریزی  برای  مفهومی  چارچوب  ارائه  و  شهرها 

ها و  مند ادبیات موجود و تحلیل نظریات، گزارشگیری شهری است. از آنجا که مطالعه به دنبال بررسی نظام ها و تصمیمسیاست 
جامعه پژوهش شامل  .شودآوری و تحلیل اطلاعات محسوب می ای بهترین رویکرد برای جمعهای ثانویه است، روش کتابخانه داده 

علمی مقالات  علمی،    و   اراضی  کاربری  ریزیبرنامه   با  مرتبط  رسمی  اسناد  و   المللیبین   هایگزارش  کتب،  پژوهشی،–مطالعات 
نمونه  شهری  مدیریت طریق  از  پژوهش  نمونه  شدهاست.  انتخاب  هدفمند  به گیری  با  گونهاند،  مرتبط  و  معتبر  منابع  تنها  که  ای 
و مستند  داده   .شوند  وارد  تحلیل  در —ملی  و   المللیبین   مطالعات   از   اعم —موضوع ثانویه  منابع  از  قبیل    های پژوهش  مقالات  از 

پایگاه  در  منتشر شده  برنامه معتبر،  های  علمی  در حوزه  علمی  آثار  و  پایدارکتب  توسعه  و  سازمان گزارش ،  ریزی شهری  های های 
جمع آوری شده    های مرتبط با کاربری زمین و توسعه شهریها و وزارتخانه های رسمی شهرداری اسناد و برنامه و  المللی و ملی  بین

 ها استفاده شده است. ای تحقیق، از تحلیل محتوا و تحلیل کیفی اسنادی برای بررسی یافته با توجه به ماهیت کتابخانه است. 

 

 یافته ها -4

را  شهرها  ریزی کاربری اراضی در مدیریت شهری کلان های برنامه چالش بررسی داده ها و جمع آوری مطالب نشان می دهد  
 :تنظیم کرد و بندی دسته  های زیر توان در قالبمی

 های نهادی و مدیریتی الف( چالش 

کلانبرنامه  در  اراضی  کاربری  مسئله ریزی  صرفاً  آنکه  از  بیش  ساختارهای  شهرها  تابع  باشد،  کالبدی  و  فنی  ای 

نهادی،   هماهنگی  در ضعف  ریشه  غالباً  حوزه  این  در  ناکارآمدی  است.  مدیریتی  سازوکارهای  و  قدرت  روابط  نهادی، 

 :شودهای نهادی و مدیریتی تبیین میترین چالش های نظارتی دارد. در ادامه، مهم تداخل وظایف و کاستی 

گیری و تداخل  ترین موانع در مدیریت کاربری اراضی، تعدد مراکز تصمیمیکی از اساسی:  گیریچندگانگی تصمیم  -1

های مرتبط با زمین و توسعه شهری  شهرها، مسئولیت وظایف میان نهادهای مختلف شهری است. در بسیاری از کلان 

رسان و نهادهای حاکمیتی توزیع شده  های خدمات های تخصصی، سازمان میان شهرداری، شوراهای شهری، وزارتخانه 

ها نه بر اساس یک راهبرد  شود که در آن تصمیمگیری ساختاری چندپاره می است. این پراکندگی نهادی منجر به شکل 

 (.2019،  2)پیری گرددیکپارچه، بلکه تحت تأثیر منافع بخشی اتخاذ می

در چارچوب نظریه حکمروایی شهری، چنین وضعیتی بیانگر ضعف »هماهنگی افقی و عمودی« در نظام مدیریت  

سطح وجود ندارد، بلکه ارتباط مؤثر میان سطوح ملی،  تنها انسجامی میان نهادهای همشهری است؛ به این معنا که نه 
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استمنطقه  نیز دچار گسست  و محلی  تعارض در سیاست  (2020،  1) هالی .ای  این چندگانگی،  ای،  های توسعهپیامد 

 .های نهادی استها و افزایش هزینهتأخیر در اجرای طرح 

طور رسمی مشخص شده است، ضعف  حتی در مواردی که تقسیم وظایف به:  عدم هماهنگی بین نهادهای شهری -2

شود. برای  سازوکارهای همکاری و نبود نظام اطلاعاتی یکپارچه، مانع تحقق هماهنگی مؤثر میان نهادهای شهری می 

زیست و خدمات زیربنایی اغلب بدون انطباق کامل با اسناد کاربری اراضی  ونقل، مسکن، محیطهای حمل مثال، سیاست 

 .گیردشده فاصله میریزی شوند؛ در نتیجه، توسعه فضایی شهر از منطق برنامه تدوین می

)  هایگزارش  متحد  ملل  می(  2022سازمان  اصلی تأکید  عوامل  از  یکی  شهری  یکپارچه  مدیریت  نبود  که  کند 

نیز تمرکزگرایی اداری و    ایرانشهرهاست. در کشورهایی مانند  و نابرابری فضایی در کلان  2رویی شهری گسترش پراکنده 

پذیری  های سطوح بالادست، هماهنگی نهادی را با چالش مواجه کرده و انعطافها به تصمیموابستگی شدید شهرداری 

های جامع و تفصیلی اغلب  در چنین شرایطی، طرح  (.2019،  3)شیروانی دستگردی مدیریت محلی را کاهش داده است

 .شوند که توان هدایت واقعی توسعه شهری را ندارنداثر تبدیل میبه اسنادی کم

چالش دیگر، فاصله میان »برنامه« و »اجرا« در نظام مدیریت کاربری اراضی است.  :  هاعف نظارت و اجرای طرح ض  -3

ریزی هستند، اما ضعف در سازوکارهای نظارتی، کمبود منابع مالی،  شهرها دارای اسناد رسمی برنامه بسیاری از کلان 

کند. این مسئله موجب تغییرات  ها را با مشکل مواجه می فشارهای سیاسی و مداخلات موردی، اجرای دقیق این طرح 

بر    .شودریزی میها، صدور مجوزهای خارج از چارچوب طرح و کاهش اعتماد عمومی به نظام برنامه مکرر در کاربری 

دیدگاه  پاسخ اساس  سازوکارهای  که  زمانی  نهادی،  اهداف  های  از  انحراف  امکان  شود،  تضعیف  شفافیت  و  گویی 

در  (.  2018،  4)برتاد   شودمدت اقتصادی جایگزین منافع بلندمدت عمومی می وتاه یابد و منافع کریزی افزایش میبرنامه 

شود و اصول توسعه پایدار شهری نادیده  مدت تبدیل مینتیجه، کاربری اراضی به ابزاری برای تأمین منابع مالی کوتاه 

می چالش   .شودگرفته  مجموع،  برنامه در  در  مدیریتی  و  نهادی  کلان های  اراضی  کاربری  در ریزی  ریشه  شهرها 

بخشی و ناکارآمدی نظام نظارتی دارند. بدون اصلاح این بستر  گیری، ضعف هماهنگی میان ساختارهای چندپاره تصمیم

به  حرکت  و  پاسخنهادی  و  شفاف  یکپارچه،  مدیریت  سطح  سوی  در  فضایی  عدالت  و  پایدار  توسعه  اهداف  تحقق  گو، 

 .شهرها با دشواری جدی مواجه خواهد بود کلان

 های اقتصادی ب( چالش 

های مدیریتی گیری تصمیمکننده در جهت شهرها نقشی تعیینریزی کاربری اراضی در کلانابعاد اقتصادی برنامه 

های مدیریت شهری، ساختار درآمدی، منطق بازار زمین و تحولات بازار مسکن، عملاً بر  کند. در بسیاری از نظامایفا می

شود کاربری اراضی به جای آنکه  کند. این امر سبب می های توسعه شهری غلبه می محیطی طرح اهداف کالبدی و زیست

 .مدت اقتصادی قرار گیردهای کوتاه در خدمت منافع عمومی و توسعه پایدار باشد، تحت تأثیر انگیزه 

ها به  های اقتصادی، وابستگی مالی شهرداری ترین چالش یکی از مهم :  ها به تغییر کاربریوابستگی درآمد شهرداری    -1

ویژه در  شهرها، بهفروشی و تغییر کاربری اراضی است. در بسیاری از کلان عوارض ناشی از صدور پروانه ساختمانی، تراکم

پایدار و محدود بودن منابع درآمدی مستقل، شهرداری  ها را به کشورهای در حال توسعه، ضعف نظام مالیات محلی 

 (.2015،  5)بیرد و یلک برداری از ارزش افزوده زمین سوق داده استسمت بهره 
می ایجاد  ساختاری«  منافع  »تعارض  نوعی  مالی،  وابستگی  طرح این  اجرای  بر  نظارت  متولی  نهاد  زیرا  های  کند؛ 

های جامع و تفصیلی ممکن است در برابر  هاست. در چنین شرایطی، اصول طرح نفع تغییر آنکاربری اراضی، خود ذی 

کوتاه  مالی  تصمیمنیازهای  و  شود  تضعیف  برنامه گیری مدت  جایگزین  موردی  گزارش های  گردد.  راهبردی    های ریزی 

( بهنشان می   (2020بانک جهانی  و حرکت  مالی شهری  نظام  اصلاح  بر  دهد که  مانند مالیات  پایدار  سوی درآمدهای 

 .های اساسی کاهش این وابستگی و ارتقای شفافیت در مدیریت زمین استشرط دارایی، از پیش 

های  ترین عرصه زمین شهری به دلیل کمیابی و قابلیت ایجاد ارزش افزوده، همواره یکی از مهم :  سوداگری زمین -2

تواند موجب  ها میبینی تغییرات کاربری یا توسعه زیرساخت شهرها، پیش گذاری و سوداگری بوده است. در کلانسرمایه

 
1 Healey 
2 urban sprawl 
3 Shirvani Dastgerdi 
4 Bertaud 
5 Bird & Slack 
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های سوداگرانه فراهم کند. این وضعیت اغلب منجر به احتکار  افزایش ناگهانی قیمت زمین شود و زمینه را برای فعالیت 

 (.2012،  1)هاروی شوددرآمد به زمین و مسکن می های کم ها و کاهش دسترسی گروه زمین، افزایش قیمت

ریزی  گذارد، بلکه فرآیند برنامه تنها بر ساختار فضایی شهر اثر می از منظر اقتصاد سیاسی شهری، سوداگری زمین نه 

گیری، جهت  نفعان قدرتمند ممکن است از طریق نفوذ در فرآیندهای تصمیمدهد؛ زیرا ذی را نیز تحت فشار قرار می

کاربری  کنندتغییر  منافع خصوصی هدایت  نفع  به  را  مولوتچها  و  نابرابری  . (2007،  2)لانگ  روند، گسترش  این  پیامد 

 .فضایی، افزایش شکاف طبقاتی و تضعیف عدالت شهری است 

مسکن -3 بازار  تقاضای  :  فشار  افزایش  دارد.  اراضی  کاربری  الگوهای  بر  مستقیمی  تأثیر  نیز  مسکن  بازار  تحولات 

اراضی  فزاینده   فشار—اقتصادی  هایفعالیت  تمرکز  و  مهاجرت  جمعیت،  رشد  از  ناشی—شهرهامسکن در کلان  بر  ای 

سو باید پاسخگوی نیاز به  کند. در چنین شرایطی، مدیریت شهری با چالشی دوگانه مواجه است: از یک شهری وارد می

گزارش برنامه اسکان بشر    .محیطی شهر استعرضه مسکن باشد و از سوی دیگر، ملزم به حفظ تعادل فضایی و زیست

متحد )  ملل  متحد  ملل  می(  2023سازمان  تنظیمتأکید  در  ناتوانی  که  گسترش  کند  به  مسکن،  بازار  مؤثر  گری 

میسکونتگاه  منجر  شهرها  افقی  توسعه  تشدید  و  زمین  قیمت  افزایش  غیررسمی،  نبود  های  این،  بر  علاوه  شود. 

مقرون سیاست  مسکن  زمینه  در  کارآمد  می بههای  موجب  راستای  صرفه،  در  بیشتر  اراضی  کاربری  تغییر  که  شود 

گروه ساخت  نیاز  و  گیرد  صورت  لوکس  و  سودآور  کموسازهای  شودهای  گرفته  نادیده  چالش .درآمد  مجموع،  های  در 

برنامه  کلاناقتصادی  در  اراضی  کاربری  منطق  ریزی  شهری،  مدیریت  درآمدی  ناپایدار  ساختار  در  ریشه  شهرها 

کنترل  سرمایه شهری،  مالی  نظام  در  ساختاری  اصلاحات  که  زمانی  تا  دارد.  مسکن  بازار  نوسانات  و  زمین  بازار  محور 

تنظیم  و  زمین  با  سوداگری  فضایی  عدالت  و  متوازن  توسعه  اهداف  تحقق  نگیرد،  صورت  مسکن  بازار  هوشمند  گری 

 .های جدی مواجه خواهد بودمحدودیت 

 های اجتماعی ج( چالش 

شهرها پیامدهای مستقیم و غیرمستقیمی بر ساختار اجتماعی شهر دارد. نحوه  ریزی کاربری اراضی در کلان برنامه 

دهد،  تنها سیمای کالبدی شهر را شکل میهای مسکونی، خدماتی، تجاری و فضای سبز، نهتخصیص زمین به کاربری 

فرصت  توزیع  الگوی  میبلکه  تعیین  نیز  را  زندگی شهروندان  کیفیت  و  به خدمات  نبود  ها، دسترسی  در صورت  کند. 

 .های اجتماعی و فضایی بینجامدتواند به بازتولید نابرابری محور، نظام کاربری اراضی میرویکرد عدالت 

های  های شهری در بخش نابرابری فضایی به معنای توزیع نامتوازن منابع، خدمات و زیرساخت :  نابرابری فضایی -1

گذاری بیشتر، از سرانه بالاتر خدمات  شهرها، مناطق مرکزی یا برخوردار از سرمایه مختلف شهر است. در بسیاری از کلان

های  درآمد با کمبود زیرساخت که مناطق پیرامونی یا کممندند، در حالیآموزشی، بهداشتی، فرهنگی و فضای سبز بهره 

 .(2010،  3د)سوجا شوهای اجتماعی و اقتصادی منجر می اند. این شکاف فضایی، به تعمیق شکاف اساسی مواجه 

می  نشان  جدید  سیاست مطالعات  که  شوند،  دهد  تدوین  فضایی  عدالت  به  توجه  بدون  اگر  اراضی  کاربری  های 

سازمان    های گزارش (.  2020،  4)موسترد  توانند به تمرکز فقر در برخی نواحی و تمرکز ثروت در نواحی دیگر بینجامندمی

وری اقتصادی و انسجام  شهرها، بهره نیز بر این نکته تأکید دارد که نابرابری فضایی در کلان (2022همکاری و توسعه )

 .دهدهای بلندمدت مدیریتی را افزایش می کند و هزینهاجتماعی را تضعیف می

سکونتگاه  -2 غیررسمیگسترش  برنامه :  های  در  ناکارآمدی  مهم  پیامدهای  از  و  یکی  اراضی  کاربری  ریزی 

سکونتگاه سیاست  گسترش  مسکن،  کلانهای  درون  یا  حاشیه  در  غیررسمی  رسمی  های  عرضه  که  زمانی  شهرهاست. 

ها به سکونت در اراضی فاقد مجوز قانونی یا  درآمد نباشد، این گروه زمین و مسکن متناسب با توان اقتصادی اقشار کم

ها معمولاً از خدمات پایه شهری مانند آب سالم، شبکه فاضلاب و  آورند. این سکونتگاه های مناسب روی می زیرساخت 

، بیش از یک میلیارد نفر در  (2022سازمان جهانی ) بر اساس گزارش .اندونقل عمومی محروم دسترسی مناسب به حمل 

شهرهای کشورهای در حال توسعه رو  کنند و این روند در بسیاری از کلانهای غیررسمی زندگی میجهان در سکونتگاه 

سیاست  نبود  است.  افزایش  نظام به  و  فراگیر  شهری  زمین  مقرون های  مسکن  تأمین  اصلی  بههای  عوامل  از  صرفه، 

 .شودگیری این پدیده محسوب میشکل 

 
1 Harvey 
2 Logan & Molotch 
3 Soja 
4 Musterd 
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کم  -3 مناطق  در  خدمات  کاربری :  برخوردارکمبود  نامتوازن  خدماتیتخصیص  وزشی،  آم   هایکاربری   جمله  از—های 

سبز فضای  و  فرهنگی    حداقل   از   برخوردارکم  مناطق  که  است  شده  موجب  شهرهاکلان   از  بسیاری  در—درمانی، 

  اجتماعی،   سرمایه  بر  زندگی،  کیفیت  کاهش  بر   علاوه  خدمات،  کمبود  این.  بگیرند  فاصله  شهری  خدمات  استانداردهای

های مرتبط با عدالت شهری نشان  پژوهش   .گذاردمی  منفی  تأثیر  ساکنان  اقتصادی  ارتقای  هایفرصت  و  عمومی  سلامت

می می خدمات،  به  نابرابر  دسترسی  که  محدود  دهد  را  اجتماعی  تحرک  و  کند  بازتولید  را  شهری  فقر  چرخه  تواند 

گزارش (.  2014،  1)فاینشتین سازد )  هایهمچنین  جهانی  است که سرمایه (2023بانک  آن  در بیانگر  گذاری هدفمند 

مناطق کم زیرساخت  تاب های  ارتقای  و  نابرابری  کاهش  برای  راهبردها  مؤثرترین  از  یکی  در  برخوردار،  اجتماعی  آوری 

شهرها در قالب نابرابری فضایی،  ریزی کاربری اراضی در کلانهای اجتماعی برنامه در مجموع، چالش   .شهرهاستکلان

سکونتگاه  کمگسترش  مناطق  در  خدمات  کمبود  و  غیررسمی  می های  بروز  بیبرخوردار  ابعاد  یابد.  این  به  توجهی 

های اجتماعی و کاهش  ساز تنش تواند زمینه کند، بلکه میتنها اهداف توسعه پایدار شهری را تضعیف میاجتماعی، نه 

یریت  های کاربری اراضی، ضرورتی بنیادین برای مدمحور در سیاست رو، ادغام رویکرد عدالت انسجام شهری شود. از این 

 .شودشهرها محسوب می شهری کلان 

 محیطی های زیست د( چالش 

کلانبرنامه  در  اراضی  کاربری  زیستریزی  پایداری  با  مستقیم  ارتباطی  تخصیص  شهرها  نحوه  زیرا  دارد؛  محیطی 

کاربری  به  حملزمین  صنعتی،  مسکونی،  آلایندههای  تولید  منابع،  مصرف  میزان  سبز،  فضای  و  کیفیت ونقلی  و  ها 

می تعیین  را  شهر  محیطاکولوژیک  رویکرد  نبود  صورت  در  میزیستکند.  شهری  توسعه  تخریب محور،  به  تواند 

اند  محیطی در این حوزه عبارت های زیستترین چالش آوری اکولوژیک منجر شود. مهم های طبیعی و کاهش تابسرمایه

 :از

، شاورزی و فضاهای طبیعیک  اراضی  باغات،  ها،پارک   جمله  از  اراضی سبز شهری و پیرامونی:  تخریب اراضی سبز -1

  در حال،  این با. دارند زندگی کیفیت ارتقای و آب نفوذپذیری هوا، آلودگی کاهش شهری،  اقلیم تنظیم در  حیاتی نقشی

  اراضی   این  کاربری  تغییر  به  وساز،ساخت   برای  زمین  تقاضای  و  جمعیت  رشد  از  ناشی  فشار  شهرها،کلان   از  بسیاری

برنامه شهرها  دهد که گسترش بی نشان می  (2021برنامه محیط زیست سازمان ملل متحد )  هایگزارش .است   انجامیده

تنها  یکی از عوامل اصلی کاهش تنوع زیستی و از بین رفتن فضاهای سبز پیرامونی است. کاهش سرانه فضای سبز نه

محیطی دارد، بلکه بر سلامت روانی و جسمی شهروندان نیز اثرگذار است. نبود ابزارهای حفاظتی مؤثر  پیامدهای زیست 

 .شودو ضعف در اجرای ضوابط کاربری زمین، از عوامل کلیدی این روند محسوب می

شهرها، در  های خاصی از کلان های جمعیتی و اقتصادی در بخش تمرکز شدید فعالیت :  آلودگی و تراکم بیش از حد -2

نبود زیرساخت  از ظرفیت محیطی میصورت  افزایش تراکم ساختمانی و جمعیتی بیش  انجامد. این  های متناسب، به 

  .ونقل و افزایش مصرف انرژی شود تواند منجر به تشدید آلودگی هوا، آلودگی صوتی، فشار بر شبکه حمل وضعیت می

برنامه  در حوزه  می مطالعات جدید  نشان  با حمل ریزی شهری  که  است  پایدار  زمانی  بالا  تراکم  که  عمومی  دهد  ونقل 

کارآمد، زیرساخت سبز و طراحی فشرده هوشمند همراه باشد؛ در غیر این صورت، به ازدحام و کاهش کیفیت محیطی  

کند که آلودگی هوا در  تأکید می (2022سازمان بهداشت جهانی )  هایهمچنین گزارش (.2015،  2)نیومن شودمنجر می

ترین عوامل تهدیدکننده سلامت عمومی است و الگوی نامناسب کاربری اراضی در تشدید آن  شهرها یکی از مهم کلان

 .نقش دارد
بی  -3 افقی  پراکنده :   3رویهتوسعه  یا  افقی  کمتوسعه  گسترش  به  شهری  اراضی رویی  در  شهر  گسترده  و  تراکم 

های زمین ارزان، وابستگی به خودروی شخصی و ضعف  ای که معمولاً در نتیجه سیاست شود؛ پدیده پیرامونی اطلاق می 

دهد. این الگو سبب افزایش مصرف زمین، تخریب اراضی کشاورزی، افزایش طول سفرهای  کنترل کاربری اراضی رخ می 

هزینه رفتن  بالا  و  می روزانه  زیرساختی  )  گزارش  .شودهای  اروپا  زیست  محیط  می  (2023آزانس  که نشان  دهد 

ای و کاهش کارایی انرژی در شهرهاست. علاوه بر  ترین عوامل افزایش انتشار گازهای گلخانه رویی شهری از مهم پراکنده 

ونقل( را افزایش داده و مدیریت پایدار منابع  رسانی شهری )آب، برق، حملهای خدمات رویه هزینهاین، توسعه افقی بی 
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دشوار می چالش   .سازد را  مجموع،  زیست در  برنامه های  در کلان محیطی  اراضی  کاربری  تخریب  ریزی  قالب  در  شهرها 

توجهی به ظرفیت اکولوژیک  یابد. بیرویه نمود می اراضی سبز، تشدید آلودگی ناشی از تراکم نامتوازن و توسعه افقی بی

شهرها را با تهدید  تواند پایداری بلندمدت کلان زیستی در مدیریت شهری، می سرزمین و نبود رویکرد یکپارچه محیط

این  از  برنامهجدی مواجه سازد.  ادغام اصول  افقی، ضرورتی  رو،  ریزی پایدار، حفاظت از زیرساخت سبز و کنترل رشد 

 .رودشمار میاساسی در اصلاح نظام کاربری اراضی به
 

 شهرهاتبیین چرخه معیوب مدیریت کاربری زمین در کلان-5

کلان  در  زمین  کاربری  نهادیمدیریت  معیوب  »چرخه  یک  قالب  در  موارد  از  بسیاری  در   کند؛می   عمل  اقتصادی«–شهرها 
  مانع   و   کرده  تقویت  را  یکدیگر  متقابل  صورتبه   فضایی  نابرابری  و   نظارت  ضعف  بازار،  فشار  مالی،  وابستگی  آن  در  که  ایچرخه 
 :صورت تحلیلی تبیین کردتوان در چند مرحله به . این چرخه را می شوندمی  پایدار  ریزیبرنامه  تحقق

ها به دلیل محدود بودن منابع پایدار مالی )مانند مالیات  در آغاز چرخه، شهرداری :  ضعف ساختار درآمدی و وابستگی به زمین-1
شوند. این بر دارایی یا درآمدهای محلی پایدار( به درآمدهای ناشی از صدور مجوز ساخت، فروش تراکم و تغییر کاربری وابسته می

 . (2014، 1)سلاک و بیرد کندوساز و تغییر کاربری را تقویت میوابستگی، انگیزه نهادی برای افزایش ساخت

های  شود که اصول طرح در مرحله بعد، فشارهای مالی و سیاسی موجب می :  هاهای موردی و عدول از طرح گیریتصمیم    -2
به  تفصیلی  و  بدین جامع  شوند.  نقض  یا  تعدیل  موردی  برنامه صورت  منطق  مصلحتترتیب،  به  را  خود  جای  بلندمدت  های  ریزی 

 (.2016، 2)آلکاندر شودگویی و شفافیت تشدید میدهد. این وضعیت با ضعف سازوکارهای پاسخ مدت می کوتاه 

های زمین، زمینه را برای پذیر نبودن سیاست بینیتغییرات مکرر کاربری و پیش :  تشدید سوداگری و افزایش قیمت زمین -3
کنند که  بینی تغییرات احتمالی، اقدام به خرید و نگهداری زمین میگذاران با پیش کند. سرمایه سوداگری و احتکار زمین فراهم می 

شود. در چارچوب اقتصاد سیاسی شهری، زمین به کالای  درآمد می های کم این امر موجب افزایش قیمت و کاهش دسترسی گروه
 .(Harvey, 2012) کندشود و منطق بازار بر منافع عمومی غلبه می ای بدل می سرمایه 

گذاری در مناطق سودآور، موجب کمبود افزایش قیمت زمین و تمرکز سرمایه :  گسترش نابرابری فضایی و توسعه نامتوازن -4
دهد  نشان می (2022سازمان ملل متحد )  هایشود. گزارشهای غیررسمی می برخوردار و گسترش سکونتگاه خدمات در نواحی کم 

 .انجامدشهرها می های فضایی در کلانهای زمین شهری فراگیر، به تعمیق شکاف که نبود سیاست 

ونقل های تأمین زیرساخت، حمل توسعه پراکنده و نامتوازن، هزینه :  های مدیریت شهری و فشار مجدد مالیافزایش هزینه    -5
دهد. این امر مجدداً فشار مالی بر مدیریت شهری وارد کرده و وابستگی به درآمدهای ناشی از زمین  رسانی را افزایش می و خدمات 

 :صورت زیر خلاصه کردتوان بهاین چرخه معیوب را می .شودکند. بدین ترتیب، چرخه از نو بازتولید می را تشدید می 

  افزایش   →  فضایی  نابرابری  افزایش  →  زمین  سوداگری  تشدید  →  موردی  هایکاربری  تغییر  →وابستگی مالی شهرداری  
 زمین  درآمد به بیشتر وابستگی →  زیرساختی هایهزینه

 —تا زمانی که اصلاحات ساختاری در سه حوزه اصلی صورت نگیرد

 بخشی به منابع درآمدیاصلاح نظام مالی شهری و تنوع

 های کاربری اراضی تقویت نظارت و شفافیت در اجرای طرح

 گری مؤثر بازار زمین و مسکن تنظیم

رفت از چرخه معیوب  شود. بنابراین، برونشهرها می این چرخه همچنان بازتولید خواهد شد و مانع تحقق توسعه پایدار در کلان
 .محور استمدیریت کاربری زمین، مستلزم گذار از رویکرد درآمدمحور به رویکرد حکمروایی یکپارچه، شفاف و عدالت 

 

 گیرینتیجه-6

چالش  برنامه بررسی  کلان های  شهری  مدیریت  در  اراضی  کاربری  میریزی  نشان  مسئله  شهرها  یک  حوزه،  این  که  دهد 
گذارند. تحلیل  طور متقابل بر یکدیگر تأثیر می محیطی به چندبعدی و پیچیده است که عوامل نهادی، اقتصادی، اجتماعی و زیست

تصمیم انجام  مراکز  تعدد  شهری،  نهادهای  میان  هماهنگی  که ضعف  است  آن  از  حاکی  پژوهش  این  در  ناکارآمدی  شده  و  گیری 
به  اصلی نظارت،  اثربخشی طرح ترین چالش عنوان  و مدیریتی، موجب کاهش  نهادی  انسجام  های  و تضعیف  و تفصیلی  های جامع 

میتصمیم شهرداری   .شوندگیری  درآمد  وابستگی  اقتصادی،  منظر  فعالیتاز  و  مسکن  بازار  فشار  زمین،  کاربری  تغییر  به  های  ها 
می  باعث  زمین،  تحت سوداگری  اجتماعی  عدالت  و  پایدار  توسعه  اهداف  کوتاه شود  منافع  این الشعاع  گیرد.  قرار  اقتصادی  مدت 
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مالی، چرخه  میوابستگی  ایجاد  معیوب  تصمیم ای  آن  در  که  هزینههای کوتاه کند  افزایش  و  نابرابری فضایی  های  مدت، گسترش 
می  بازتولید  را  شهری  سکونتگاه   .کنندخدمات  گسترش  فضایی،  نابرابری  اجتماعی،  حوزه  در  در  خدمات  کمبود  و  غیررسمی  های 

اثر مستقیم ناکارآمدی برنامه برخوردار، نشان مناطق کم  ریزی کاربری زمین بر کیفیت زندگی شهروندان و انسجام اجتماعی  دهنده 
از نظر   .های شهری و کاربری اراضی مورد توجه قرار گیردعنوان محور سیاست کند که عدالت فضایی باید بهاست. این امر تأکید می 

از حد و توسعه افقی بیزیست اراضی سبز، تراکم بیش  رویه پیامدهای مستقیم رشد نامتوازن شهری هستند که  محیطی، تخریب 
تاب  و  داده  کاهش  را  شهرها  اکولوژیک  می ظرفیت  تهدید  را  طبیعی  مخاطرات  و  اقلیمی  تغییرات  برابر  در  شهری  در    .کنندآوری 

محیطی توسعه  کاربری اراضی حلقه اتصال میان ابعاد اقتصادی، اجتماعی و زیستدهد که های این پژوهش نشان میمجموع، یافته 
است عدالت  شهری  و  مشارکتی  شفاف،  یکپارچه،  رویکردی  مستلزم  زمین،  کاربری  مدیریت  نظام  اصلاح  پیشنهاد و  است.  محور 

 :شود برای ارتقای پایداری شهری، اقدامات زیر در دستور کار قرار گیردمی

 .ها به درآمدهای ناشی از تغییر کاربری زمیناصلاح نظام مالی شهری و کاهش وابستگی شهرداری 

 .هاگیریگویی در تصمیمتقویت هماهنگی و یکپارچگی نهادی، افزایش شفافیت و پاسخ 

 .کنترل سوداگری زمین و تنظیم هوشمند بازار مسکن برای کاهش نابرابری فضایی

 .رویههای پایدار و پیشگیری از توسعه افقی بیحفاظت از اراضی سبز، توسعه زیرساخت

 .های کاربری اراضیمحیطی در طراحی و اجرای طرح ادغام رویکرد عدالت اجتماعی و زیست

می  رویکردها  این  از  تابپیروی  افزایش  و  شهروندان  زندگی  کیفیت  ارتقای  شهری،  پایدار  توسعه  تحقق  زمینه  آوری تواند 
 .شهرها را فراهم آورد و چرخه معیوب مدیریت کاربری زمین را شکسته و به نظامی کارآمد و پاسخگو تبدیل کندکلان 
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