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‌چکیده
درون یـا مجـاور بافـت    هاي مختلـ    ات با هدف تخصیص به كاربريقطع معنی جداسازي تفكیك اراضی روستایی به

جهـت   برداري مطلـو  از زمـین در   بهرهتأمین ایمنی و رفاه عمومی و  ،تفكیك اراضی روستاییهدف از  ست.روستا

منظور تأمین كمبود فضاهاي مسـكونی، اداري و دـدماتی و بـا رعایـت دسترسـی مطلـو  بـین         عمران روستایی به

است. در پژوهش حاضر، ابزارهاي لازم در نظام مطلـو  تفكیـك اراضـی روسـتایی شـامن قـوانین        ییقطعات روستا

هـاي پـیش رو در تفكیـك اراضـی در منـا         شـود كـه لـالش    شوند و این پرسش مطرح مـی  روستایی معرفی می

مشـاوران  ـرح   كمـك كارشناسـان بنیـاد مسـكن،      اند. با واكاوي قوانین روستایی به روستایی شهرستان مشهد كدام

هاي ثبت املاک بـه بررسـی نظـام     هایی همچون سازمان نظام مهندسی استان و اداره هادي روستا، كارشناسان اداره

موجود قوانین تفكیك اراضی روستایی از دیدگاه كارشناسان و متولیان اجرایی آن پردادته شد. در پـژوهش حاضـر   

ها ابتـدا در   ا استفاده از تئوري بنیانی استفاده شد. گردآوري دادهشناسی كیفی با رویكردي تفسیرگرایانه و ب از روش

شـده از  ریـ     آوري هـاي جمـ    هاي سادتارنیافته انجام شـد و درنهایـت داده   اي و سپس با مصاحبه سطح كتابخانه

تـأمین   هـاي  هاي تحقیـ ، لـالش   بندي شدند. براساس یافته تحلین محتوایی و  ی كدگذاري باز، محوري و گزینشی  بقه

 .زمین، محدودیت عوامن  بیعی و عوامن مصنوع، موان  حقوقی مالكیت اراضی و موان  اجرایی  رح تفكیك هستند
 

 تفکیک اراضی، تئوری بنیانی، حقوق روستایی، شهرستان مشهد، مناطق روستایی. :ها‌‌‌کليدواژه
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‌‌مقدمه

اسـ  کـب بـدون برقـراری      زمین از ارزشمندترین منابع کمیاب اقتصادی و اجتمـایی سـرزمین  

ی مختلفـی  هـا  ریزی کـرد. در ایـران طـر     درستی برنامب توان برای آن بب مند نمی ای نظام شبکب

منظور  ازجملب طر  آمایش سرزمین، توسعب و یمران شهری، طر  هادی روستایی و مانند آن بب

 .(809، 0931ان، اجرا شده اسـ  فییروزنیـا و همکـار    برداری از اراضی تدوین و  ساماندهی بهره

 ( و شـر  خـدمات تهیـة طـر     0921ابلاغ شر  خدمات تهیة طر  تفکیک اراضی روسـتایی ف 

( از اقدامات بنیاد مسکن در راسـتای سـاماندهی و   0921سازی و تفکیک اراضی روستایی ف آماده

(. تفکیک اراضـی  019، 0921برداری از اراضی اس  فبنیاد مسکن انقلاب اسلامی،  مدیری  بهره

بارت اس  از یرایند تقسـی  زمـین بکـر بـب ق عـات زمـین بـا کـاربری مسـکونی، خیابـان، و           ی

(. واژة تفکیک بب مرحلـة  Cowan, 2007, 377یایتب برای یضاهای یمومی ف های تخصیص  زمین

شود کب براساس آن ق عات متعدد زمین برای  بندی زمین گفتب می ای از تقسی  و ق عب پیچیده

بنـدی رـر     (. تفکیک زمین از ق عب64، 0912آیند فسعیدنیا،  وجود می ببهای مختلف  کاربری

توسـعب و یمـران   »رود و در واژة  زمین با انگیزة حل مسائل مالکی  زمین برای یروش یراتر مـی 

شود. ایـن مفهـوم ابعـاد اقتصـادی، اجتمـایی، کالبـدی،        با مفهومی چندبعدی م ر  می« زمین

گیرد. تحقق این اهدا  در  حی ی را در یرایندی مدون دربرمیم زیباشناختی، کارکردی و زیس 

ـ مربوط بب خدمات زیربنـایی  « توسعب»ـ و  ـ مربوط بب مسائل ینی و اجرایی« طراحی»دو حوزة 

ای بـین تفکیـک اراضـی در     در مقایسـب  (.11، 0931پـور،   پذیر اس  فایتصامی ـ امکان و روبنایی

تـوان بـب    جملب می شود کب از آن های متعددی مشاهده می تیایتب و ایران، تفاو کشورهای توسعب

محی ـی، اقتصـادی، و سیاسـی اشـاره کـرد فیرامـرزی و        تأثیر یوامل یرهنگی، کالبدی، زیسـ  

های  های جامع و تفصیلی یا سایر انواع طر  (. در ایران معمولاً براساس طر 4، 0930همکاران، 

ود و سایر ابعاد و اهدا  و الزامات برای تفکیک بهینـة  ش سازی اراضی می بالادستی اقدام بب آماده

شوند. یرایند تفکیک اراضی روستایی اندکی متفاوت از اراضـی شـهری    اراضی نادیده انگاشتب می

دهی مناطق مسکونی و غیرمسکونی  اس . وجود الگوهای مختلف تفکیک زمین کب مبنای شکل
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ی، ریاه یمومی و آسایش ساکنان باشد و الزامـات  باید با هد  تأمین سلامتی، ایمن گیرد  قرار می

تـر   سازی رشـد و گسـترش مناسـ     منظور زمینب ای بب های محلی و من قب آن با تأکید بر ویژگی

ـ اقتصـادی روسـتاییان    اجتمـایی و زیسـتی   -های روستایی و تأمین نیازهای یرهنگی سکونتگاه

مجاور فهمسایب( و حقـوق روسـتایی    تدوین شود. در تفکیک اراضی باید بب حقوق مالک، حقوق

گیری یرم مناس  و کیفی  م لـوب محـیك کالبـدی بینجامـد. تفکیـک       توجب شود تا بب شکل

دلیل ورود الگوهای طراحـی شـهری بـرای منـاطق      هادی بب  اراضی روستایی واقع در محدودة طر 

د میـان بنیـاد   روستایی و پیچیدگی مسائل حقوقی و مالکیتی اراضی روسـتایی، تعارضـات یملکـر   

هـایی رو   مسکن و مسئولان محلی، و گردش کار تفکیک اراضی متضاد با قوانین موجود بـا چـالش  

دلیل غلبـة   روس . تاکنون تحقیقات زیادی در زمینة تفکیک اراضی در کشور انجام شده اس . بب بب

مـدتاً در  ریـزی ایـران، م العـات تفکیـک اراضـی ی      رویکرد شهرگرایی در یراینـد توسـعب و برنامـب   

های قانونی و یریی شهرها انجام شده و کمتر بب تفکیک اراضی روستایی توجب شده اسـ .   محدوده

 کند. ای از نتایج آن را ارائب می گریتب در این زمینب و خلارب برخی م العات رورت 0جدول 
 

‌شده‌درخصوص‌تفکیک‌اراضی‌.‌پیشینة‌مطالعات‌انجام1جدول‌

‌ها‌و‌يافته‌نتايج‌عنوان‌تحقيق‌نويسنده

ــا و  ییروزنیــ

دیـــــــانی، 

0930 

راهبــرد برتــر واگــذاری 

اراضـــــی مســـــکونی 

 روستایی

در این تحقیق با توجب بب لزوم واگذاری اراضـی مسـکونی روسـتایی در    

برداری م لوب زمین، بب شناسـایی   جه  توسعب و لزوم مدیری  و بهره

های واگذاری زمـین و ارائـة راهبـرد     ها، تهدیدها و یرر  ها، ضعف قوت

 پرداختب شده اس . SWOTمناس  برای آن با مدل 

ــا و  ییروزنیــ

همکــــاران، 

0930 

ــلتح ــدهای لیــ  پیامــ

 اراضـــــی واگـــــذاری

 روستایی مسکونی

 بـب  ـ تحلیلـی  توریفی روش از استفاده شده اس  با سعی مقالب این در

 مسـکونی  واگـذاری اراضـی   طـر   کب پاسخداده شود اساسی سؤال این

 تکمیـل  بـا  کـب  تحقیق این اس . نتایج داشتب پیامدهایی چب روستایی

 نشـان  شـد،  انجام منتخ  استان 4 در روستایی پرسشنامة خانوار 846

 ابعـاد  در روسـتایی  مسکونی اراضی واگذاری مثب  کب پیامدهای دادند

 اس . بوده آن منفی پیامدهای از بیشتر کالبدی
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‌شده‌درخصوص‌تفکیک‌اراضی‌.‌پیشینة‌مطالعات‌انجام1جدول‌‌ةادام

‌ها‌نتايج‌و‌يافته‌عنوان‌تحقيق‌نويسنده

بنیاد مسـکن  

ــلاب  انقـــــ

اســــــلامی، 

0921 

ارزیابی واگذاری اراضـی  

روستایی بـرای سـاخ    

مسکن روستایی و ارائـة  

 های راهبردی توریب

در این طر  بب بررسی ابعاد تأثیرگذار بر مقولة تفکیک اراضی مسکونی 

در نـواحی روســتایی بــا معیارهــای اقتصــادی، اجتمــایی، اکولوژیــک و  

مقولـب   کالبدی پرداختب شـده و در هریـک راهبردهـای مـؤثر بـر ایـن      

 اند. بررسی شده

 و نژاد حاتمی

، زنــــــدوی

0922   

بررسی تفکیـک و ایـراز   

 اراضی در شهرها

ساز یرم شهری و کیفی  محـیك   زمینب تفکیک و ایراز اراضی در شهرها

مشکلات حقوقی کـب قـوانین   کالبدی شناختب شده اس . در این مقالب 

 .تفکیک دارند مورد کنکاش قرار گریتب اس 

ــزی و  معــــ

همکــــاران، 

0931 

سـازی   تفکیک و آمـاده 

اراضی شـهری چالشـی   

در ناپایداری درآمدهای 

ــهرداری ــا   ش نمونــة  ه

 شهر موردی شاهین

بنـای توسـعة    هـای شـهری سـن     سازی پرشتاب زمین آمادهتفکیک و 

ل بـار مـالی   ی ـتحم ،ساز نامتعار  گسـترش ایقـی   سب  ،شهری ناپایدار

 بوده قمار و سوداگری زمینو بورس  تشدید ،مدیری  شهری ها بر طر 

سـوی ناپایـداری    توسعة نامتعادل یضایی شـهر و سـوق بـب    کب مجمویاً

 .ال داشتب اس دنب ببدرآمدی شهر و شهرداری را 

یرامـــرزی و  

همکــــاران، 

0930 

مفهوم تفکیـک اراضـی   

های جدیـد   در گسترش

 شهری

هـای جدیـد شـهری     در این مقالب ارـول تفکیـک اراضـی در گسـترش    

هـای   یایتب بررسی و با ایران مقایسب شده اس . مؤلفـب  کشورهای توسعب

این اقتصادی و سیاسی بر  زیستی،   کالبدی،  متعددی از جملب یرهنگی،

مفهــوم تأثیرگذارنــد. رضــایتمندی ســاکنان از الگوهــای تفکیکــی      

 ـ دوربرگردان بیشتر از الگوهای ش رنجی اس . دوربرگردان و ش رنجی

ــران  و قنبـــ

 0938، ماهر

 بررســـی تفکیـــک و

ــی و  ــع اراضـ  تجمیـ

مســتحدثات براســاس  

قوانین و ضوابك حقوقی 

ــران و ــ ای ــرأت  ثیر آن ب

 شکل شهر

تجمیع در ایـران پرداختـب   ب م العة قوانین و مقررات تفکیک و این مقالب ب

قـوانین  . کنـد  ثیر این قوانین در بای  شهری ایجادشده را بررسـی مـی  أو ت

هـا و الزامـات سـاختمانی و     کننـدة حـداقل   حقوقی ایران، گرچـب تضـمین  

کنـد. از سـوی    شهری اس  بر ایجاد یضاهای شهری باکیفی  دلال  نمـی 

های مجـدد   ینینش دیگر، تجمیع چند ق عب زمین شهری با توجب بب یق 

مشـکلات حقـوقی    کـب آورد  وجـود مـی   بو تصحیح معابر، مالکی  مشاع ب

و کـاهش   هـا  رغ  وجود تشویق دنبال دارد کب یلی ن بباجدیدی برای مالک

 .اس  بازداشتب یوارض ساخ ، شهروندان را از این کار

http://fa.journals.sid.ir/SearchPaper.aspx?writer=53928
http://fa.journals.sid.ir/SearchPaper.aspx?writer=89500
http://fa.journals.sid.ir/SearchPaper.aspx?writer=89500
http://www.civilica.com/modules.php?name=PaperSearch&queryWf=%D8%B9%D8%A8%D8%AF%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%85%D9%8A%D8%AF&queryWr=%D9%82%D9%86%D8%A8%D8%B1%D8%A7%D9%86&simoradv=ADV&period=all&ConfereceRes=1&JournalRes=1
http://www.civilica.com/modules.php?name=PaperSearch&queryWf=%D8%B9%D8%A8%D8%AF%D8%A7%D9%84%D8%AD%D9%85%D9%8A%D8%AF&queryWr=%D9%82%D9%86%D8%A8%D8%B1%D8%A7%D9%86&simoradv=ADV&period=all&ConfereceRes=1&JournalRes=1
http://www.civilica.com/modules.php?name=PaperSearch&queryWf=%D9%85%D8%AD%D9%85%D8%AF%D9%85%D9%87%D8%AF%D9%8A&queryWr=%D9%85%D8%A7%D9%87%D8%B1&simoradv=ADV&period=all&ConfereceRes=1&JournalRes=1
http://www.civilica.com/modules.php?name=PaperSearch&queryWf=%D9%85%D8%AD%D9%85%D8%AF%D9%85%D9%87%D8%AF%D9%8A&queryWr=%D9%85%D8%A7%D9%87%D8%B1&simoradv=ADV&period=all&ConfereceRes=1&JournalRes=1
http://www.civilica.com/modules.php?name=PaperSearch&queryWf=%D9%85%D8%AD%D9%85%D8%AF%D9%85%D9%87%D8%AF%D9%8A&queryWr=%D9%85%D8%A7%D9%87%D8%B1&simoradv=ADV&period=all&ConfereceRes=1&JournalRes=1
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‌شده‌درخصوص‌تفکیک‌اراضی‌.‌پیشینة‌مطالعات‌انجام1جدول‌‌ةادام

‌ها‌نتايج‌و‌يافته‌عنوان‌تحقيق‌نويسنده

Lange et 

al., 2015 

پایـــداری در مـــدیری  

زمین، تحلیلی از ادراک 

خانوارهـــای روســـتایی 

 شمال آلمان

دهنـد کـب ادراک مالکـان و خانوارهـای      مـی  نتایج نشـان ایـن تحقیـق   

روستایی راح  زمین از کاربری اراضی و تفکیک آن تا حد زیـادی در  

تأثیرگذار اسـ . کـاربری اراضـی در تصـمیمات     پایداری مدیری  زمین 

آنها برای تخصیص و تفکیک زمین و حفظ محیك روستا مؤثر اس . در 

ریـزان، کشـاورزان،    این خصوص چهار گروه مشتمل بر مدیران و برنامـب 

سـاختاریایتب و روش   مدیران آب، و جنگلداران براساس مصـاحبة نیمـب  

از ابعـاد اقتصـادی،   کیفی م العـب شـدند. برحسـ  نگـرش هـر گـروه       

محی ی، شکلی از تخصیص و تفکیک اراضی غالـ  و   اجتمایی و زیس 

 گیرد. الشعاع قرار می پایداری مدیری  زمین تح 

Cavric & 

Keiner, 

2004 

ریــزی  ســوی برنامــب بــب

کــاربری اراضــی پایــدار 

روستایی فمورد م العب  

بوتسوانا، مفهومی بـرای  

ــزی یکرارچــة  برنامــب ری

 روستا(

هـایی از   توجب بب اینکب امروزه روستاها و نواحی اطرا  آنها بـا پدیـده  با 

انـد  کـاهش جمعیـ  و پیـری آن، کـاهش حامیـان        این دس  مواجـب 

های روستاشـهری، کـاهش    حفاظ  و احیای روستاها، ایزایش مهاجرت

ویـژه در   مالکی  تدریجی و توسعب بدون کنترل اراضـی و روسـتاها، بـب   

های نامناس  و ناکایی از اراضی براسـاس   ستفادهنواحی مجاور شهرها، ا

هـا   کارگیری برنامب اراضی، اجارة زمین و تجارت آن، و بب  پایداری و توان

و قوانین مختلف برای توسعة روستا، لازم اسـ  کـب مـدیری  کـاربری     

 اراضی و تخصیص آن اجرا شود.

Libby, 

2002 

ــک و  ــکلات تفکیـ مشـ

کاربری اراضی روستایی 

گو   های پاسخ و سیاس 

بــازنگری از چــارچوب  

 انداز ایالات متحد چش 

دنبال بررسی الگوهای کاربری اراضـی روسـتایی و تفکیـک     این مقالب بب

گو و مقابلب با تغییـرات و   های پاسخ آنها و مسائل مرتبك با آن و سیاس 

مشکلات ناشی از آن اس . براساس نتایج مقالـب بـرای تفکیـک اراضـی     

ژه کشــاورزی در نـواحی روســتایی، ابزارهــایی نظیــر  ویــ روسـتایی و بــب 

هـای حمـایتی کنترلـی دولـ  یـدرال، تعیـین        ریـزی و سیاسـ    برنامب

وسـیلة برنامـب و طـر ، ارـلاحات قـانون اراضـی و        مسیرهای توسعب بب

های کنترلی برای تفکیک و تخصیص اراضی  ینوان سیاس  نظایر آنها بب

 شود. روستایی م ر  می
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‌شده‌درخصوص‌تفکیک‌اراضی‌پیشینة‌مطالعات‌انجام‌.1جدول‌‌ةادام

‌ها‌نتايج‌و‌يافته‌عنوان‌تحقيق‌نويسنده

Kebede, 

2005 

ارـــــلاحات ارضـــــی، 

تخصیص اراضی و نهادها 

در روســـتاهای اتیـــوپی  

ــابرابری  ــل ن ــا   تحلی ــا ب ه

 های غیررسمی داده

های بسیاری درخصوص م لوبی   بعد از ارلاحات ارضی اتیوپی دیدگاه

اراضی بب روستاییان شـکل گریـ . مقالـة حاضـر بـب تحلیـل        واگذاری

ها و نتایج ارـلاحات و واگـذاری اراضـی روسـتایی بعـد از ایـن        دیدگاه

 ها یا مزایای آن پرداختب اس . ارلاحات و نابرابری

 0936نگارندگان، ‌منبع:

 

ب هـای جدیـد ازجمل ـ   گیـری کـاربری   امروزه ایزایش ارزش زمین در مناطق روستایی و شکل

یـایتن   های دوم، توسعة رنعتی و مانند اینهـا، منجـر بـب اهمیـ      توسعة گردشگری، ایجاد خانب

ها و تفکیک زمین شده اس . تفکیک زمین در مناطق روسـتایی   توجب بب موضوع ریای  کاربری

هایی بـرای   ینوان اهرم ها بب روس ، کب گاه این چالش های زیادی روبب دلایل متعددی با چالش بب

ینوان مـانعی بـرای تـأمین ریـاه و      های سودجویان و گاه بب ل و حفظ اراضی از سوءاستفادهکنتر

کننـد. یکـی از ابزارهـای کنتـرل قانونمنـد تفکیـک زمـین در         توسعة نواحی روستایی یمل می

های هادی اس . میان چگونگی تفکیک زمین و اجرای  های روستایی، تهیب و اجرای طر  محیك

های هادی در گرو  یی در ایران ارتباطی تنگاتن  وجود دارد و تحقق طر های هادی روستا طر 

؛ 4، 0930وجود ابزارهای اجرایی مناسـ  در زمینـة تفکیـک زمـین اسـ  فییروزنیـا و دیـانی،        

های نظیر قرارگـریتن   (. روستاهای شهرستان مشهد با داشتن ویژگی0930ییروزنیا و همکاران، 

های اخیر با هجـوم   گردشگری و تفریحی و ییلاقی، در سال شهر مشهد و مقصد در حاشیة کلان

ویلا، خانة دوم و مانند آن، گرایش بب تفکیک اراضی در این مناطق را  ایراد متعدد برای خرید باغ

رو ضمن معریی ابزارهای لازم در نظام م لوب تفکیک اراضی روسـتایی،   اند. ازاین شدت بخشیده

هـای پـیش رو در جریـان تفکیـک اراضـی در       و محدودی شود کب موانع  این پرسش م ر  می

 اند.   مناطق روستایی شهرستان مشهد کدام
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‌شناسي‌تحقيق‌روش

 0شناسی کیفی با رویکردی تفسیرگرایانب و با استفاده از تئوری بنیـانی  در پژوهش حاضر از روش

ة یایت ـ مدون از طریق گردآوری سازمان ای بیرایند ساخ  نظریاستفاده شده اس . تئوری بنیانی 

هایی اس  کب یاقد مبانی نظـری کـایی    دستب از پژوهش آنها برای  داده و تحلیل استقرایی داده

هـا   در مورد موضوع مورد نظر هستند. در یرایند ساخ  تئوری بنیانی سب مرحلة کدگذاری داده

ی. کدگـذاری یبـارت اسـ  از    وجود دارد  کدگذاری باز، کدگذاری محوری و کدگذاری گزینش ـ

ای کـب   گونـب  شـوند، بـب   بندی و یکرارچب مـی  ها تفکیک، مفهوم یرایندی تحلیلی کب طی آن داده

بتوانند نظریة نهایی را شکل دهند. در یرایند کدگذاری، واحد تحلیـل مفهـوم اسـ . در مرحلـة     

در مرحلة کدگذاری  های یمده، و کدگذاری باز مفاهی  اولیب، در مرحلة کدگذاری محوری مقولب

هـا را   شود کب باید قدرت تحلیلی داشتب باشد و دیگـر مقولـب   گزینشی مقولة هستب استخراج می

ها و کدهای دو مرحلة قبلی  نیز در خود جای دهد. کدبندی گزینشی مستلزم بررسی دقیق داده

لـ  مـدلی   ها حول مقولة محـوری در قا  اس . پس از تعیین مقولة محوری یا هستب، سایر مقولب

هاسـ    شوند. این مدل کب همان تئوری بنیانی یا نظریـة مبتنـی بـر داده    پارادایمیک ترسی  می

(. 811و  033، 0921 تعاملات و پیامدها باشـد فمحمـدپور و ایمـان،      باید دارای سب بعد شرایك،

ک اراضـی  ای برای بررسی نظری و قانونی تفکی ـ ها ابتدا در س ح کتابخانب رو گردآوری داده ازاین

هـای اسـنادی    نیایتب و باز و بررسـی  های ساخ  روستایی رورت گری  و در گام دوم با مصاحبب

شده از طریق تحلیل محتوایی واکاوی  آوری های جمع آوری اطلایات، داده انجام شد. پس از جمع

 بندی شدند. شدند و طی مراحل کدگذاری باز، کدگذاری محوری و کدگذاری گزینشی طبقب

دهند کب در یراینـد موضـویی    شوندگان پژوهش حاضر را ایرادی تشکیل می مصاحبب جامعة

هـای اکتشـایی بـا     مسئلة تفکیک اراضی روستایی حضور دارند، کـب شـامل اینهاسـ   مصـاحبب    

 ـ    امورهای  شاهدان یینی و نظرخواهی از کارشناسان حوزه و امـور   یینـی، م العـات امـور یمران

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1. Grounded Theory 
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هـای هـادی روسـتایی     می خراسـان رضـوی و مشـاوران طـر     زمین بنیاد مسکن انقـلاب اسـلا  

های پـیش روی تفکیـک اراضـی در پهنـة جغراییـایی       منظور کشف موانع و چالش شهرستان بب

نفر کارشناس معاون  یمران روستایی بنیاد مسکن استان خراسان رضـوی،   9شهرستان مشهد. 

شـاور حقیقـی و حقـوقی طـر      م 08نفر کارشناس امور زمین بنیاد مسکن انقـلاب اسـلامی،    8

شوندگان را تشـکیل   کارشناس نظام مهندسی مصاحبب 01کارشناس ثب  و  01هادی روستایی، 

هـا نظیـر کارشناسـان بنیـاد مسـکن براسـاس        شوندگان در برخی نمونب دهند. تعداد مصاحبب می

یـی تـا   شماری و در برخی موارد نظیر کارشناسان نظام مهندسـی و ثبـ  از روش گلولـة بر    تمام

شناسـی کیفـی نظریـة     زمان رسیدن بب اشباع اطلایاتی تعیین شـدند. درنهایـ  برمبنـای روش   

بنیانی، الگوی نهایی تأثیرگذاری این ابعاد ترسی  شـد و پایـة ارائـة نتـایج قـرار گریـ . در ایـن        

ای اس  کب بنیاد مسکن انقلاب اسلامی بـا دریایـ     م العب تأکید بیشتر بر طر  تفکیک اراضی

 دهد.   ین منابع طبیعی آن را انجام میزم

 

‌مباني‌نظري

گیـرد.   زمین سرمایة طبیعی بشر اس  و حیات اجتمایی با استفاده از آن و توسعة آن شکل مـی 

شود  کند و موج  می تر می شده از زمین را روشن این موضوع ضرورت استفادة هدیمند و کنترل

ریـزی یضـا براسـاس نحـوة اسـتفاده از زمـین و توسـعة آن اسـتوار شـود.           ساختار ارلی برنامـب 

هـای مختلـف    شدة یضا را با تفکیک کاربری بینی تی رایج بب زمین، نیازهای پیشرویکردهای سن

کردنـد،   بندی زمین برطـر  و توسـعة آن را نیـز از همـین طریـق کنتـرل مـی        در شکل من قب

هـای مختلـف یضـایی فایـ  از شـهری و       بینی کاربری و تـراک  بـرای محـدوده    کب پیش درحالی

ه و آنچب در واقعیـ  ر  داده یراتـر از ایـن و سـب  توسـعة      روستایی( تنها روی کاغذ باقی ماند

(. رویکردهـای نـوین مـدیری     68، 0923ناکارامد مدیری  اراضی یضاها شده اسـ  فرییعیـان،   

زمین امروزه در دنیا با یناوینی چـون مـدیری  تغییـرات اسـتفاده از زمـین، کنتـرل توسـعب و        

های آن فاقتصـادی،   زمین و زیرمجمویب های تخصیص کاربرد مدیری  رشد، رشد هوشمند، مدل
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هـای پیشـنهادی کـاربری      منظور ایجاد ضمان  اجرایی برای طـر   کنشگر یضایی و جز اینها( بب

 و ضوابك اجرایی یردی، قدرت و حاکمی  بر زمین و مدیری  توسعة آن و با ابزارهایی نظیر اتکا

ق عات، ضـوابك و   ثب  و   اراضیتقسی بب مع و  یمدتاً اراضی و کاربری زمین تفکیک مقررات

؛ Meck, 1998انـد فن.ک.   های اجرایی م ر  شده بندی، و ضوابك طر  مقررات تفکیک و من قب

(. از ابعـاد  0923؛ رییعیـان،  Chapin & Kaiser, 1995؛ 3-88، 0922نیـا و همکـاران،    ابـراهی  

زمین هستند کب تح   تأثیرگذار بر مدیری  پایدار زمین، الگوهای تخصیص و تفکیک و کاربری

، یوامل بسیاری نظیر بـازار، یملکـرد   «کی ول»تأثیر یوامل بسیاری قرار دارند. براساس دیدگاه 

شـمار   تـرین ایـن یوامـل بـب     ریزی، و قوانین کنترلی و حقوقی زمـین از مهـ    های برنامب سیست 

فکیـک و  آیند. بیشتر م العات و رویکردهای م ـر  درخصـوص مـدیری  زمـین در ابعـاد ت      می

هـای بسـیاری    شوند و در مناطق روسـتایی، ضـعف   تخصیص اراضی بب نواحی شهری محدود می

 رو ساختب اس .    پایداری مدیری  اراضی روستایی را با چالش روبب

‌

‌تعريف‌تفکيک‌اراضي‌و‌اهداف‌مورد‌انتظار‌از‌آن

 مسـکن،  غـذا،  فتـأمین مختلـف   ابعـاد  از زمین برای تقاضا آن تبع بب و جمعی  ایزایش با امروزه

 تـرین  کمیـاب  بـب  قبل یها دهب از بیش زمین آن( مانند و یراغ  ، اوقاتها سکونتگاه تأسیسات،

 زمین کاربری مفهوم در بنیادی گیری بازجه  توسعب موج  و تقاضا این تبدیل شده اس  منبع

کنـد   مـی  بـازی  یراینـدی  و همیشـگی  و نقشی بارز چندکارکردی مفهوم کب طوری اس ، بب شده

(. در این زمینب، تقاضا یا نیاز بب تغییر کاربری اراضی، تفکیک اراضی و اختصاص OECD, 2001ف

گـذاری و   هـای قـانون   ریزان را با چـالش  آن بب اهدا  گوناگون توسعة روستایی، مدیران و برنامب

مـال  تحدید این یرایند مواجب ساختب اس . در ار لا  حقوقی، تفکیک یبارت از این اس  کـب  

غیرمنقولی، ای  از مشاع یا غیرمشاع بب دو یا چند حصة مجـزا تقسـی  شـود فپورسـلی  بنـاب،      

بنـدی امـلاک خصورـی براسـاس مقـررات و       تـوان ق عـب   (. تفکیک را همچنین می03، 0922

های مصوب توسعب معنا کرد. مقررات کلی تفکیـک دربرگیرنـدة جزئیـات انـدازه و شـکل       برنامب
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هاسـ . تفکیـک زمـین یکـی از      طول آنها و چگـونگی تـأمین دسترسـی   ق عات زمین، یرض و 

کننـدة   های اساسی در تعیین الگوهای ساخ  محلب اس . اندازه و شکل ق عـات، مشـخص   اهرم

، 0928کیفی  ساختاری و تراک  جمعی  و ویژگی اساسی کاربری زمـین اسـ  فپورمحمـدی،    

روها، خ وط آب و  های محلی، پیاده یابان(. یلاوه بر این، تفکیک زمین شامل نحوة ایجاد خ091

(. 0931پـور،   های س حی و خدمات ریاهی دیگر نیز هسـ  فایتصـامی   یاضلاب، جمع آوری آب

 زیـر  زمـین  بـا  روستایی انسان و اجتمایات روستایی توسعة پایدار تئوری چارچوب در ازآنجاکب

(، در 22، 0920 ایران، وستاییگیرد فمؤسسة توسعة ر می قرار نظر مورد یکرارچب و توأمان پایش

 تفکیـک  اسـ .  شـده  برگزیـده  حاک  دیدگاه و نگرش ینوان بب توسعة پایدار تفکیک اراضی نیز

 چـب  کالبـدی  و اجتمـایی  ابعاد اقتصـادی،  در کب پذیرد می انجام رویکرد این با اراضی روستایی

هـد   (. 880، 0930خواهد گذاش  فییروزنیـا و همکـاران،    برجای جامعة روستایی در تأثیراتی

بـرداری م لـوب از زمـین در     بهـره  توان چنین بیان کرد  را می ارلی از تفکیک اراضی روستایی

منظور تأمین کمبـود یضـاهای مسـکونی، اداری و خـدماتی روسـتا بـا        جه  یمران روستایی بب

ایظ  از سـلام ، ایمنـی، راحتـی و    در جه  محریای  دسترسی م لوب بین ق عات روستایی 

آوردن رشد منظ  و موزون توسـعة روسـتایی؛ تـأمین زمـین کـب       ریاه یمومی روستاییان؛ یراه 

ها و استانداردهایی  بتوان آن را با اسناد کتبی و توریف رحیح قانونی انتقال داد؛ بنانهادن روش

هـای   یی، تصفیة یاضـلاب و شـبکب  ها، خدمات زیربنا آوردن مسیر تردد کایی، خیابان برای یراه 

سوزی؛ تأمین یضاهای آموزشی  های س حی و محایظ  در برابر بروز سیل و آتش آوری آب جمع

و تفریحی و دیگر تسهیلات مورد نیاز جامعب؛ ایجاد ق عات مستقل بـا خـدمات زیربنـایی مـورد     

رزش زمـین؛ ارتقـای   قبول و قابل استفاده برای زندگی؛ ارتقای دوام همسایگی و محلب و حفـظ ا 

آوردن  منظـر و یـراه    های طبیعی و خوش س ح و شیوة حفاظ  و نگهداری از مناطق با ویژگی

هـای آب زیرزمینـی و کمـک بـب پـاکیزگی هـوا؛        دسترسی مناس  بب این مناطق؛ تقوی  سفره

هـا   پذیری بیشتر در طراحی و ایـزایش کـارایی بـرای خـدمات و زیرسـاخ       آوردن انع ا  یراه 

جـویی در   دهـد و منجـر بـب رـریب     هـا را کـاهش مـی    های طراحی کب طول خیابـان  ل روششام
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(. 0( فشکل 0931پور،  شود فاقتباس از ایتصامی های اجرایی ناشی از خدمات زیربنایی می هزینب

گیـرد  تخصـیص    همچنین اهدا  خرد تفکیک اراضی روستایی مواردی از این دس  را دربرمـی 

پـذیری روسـتا؛    کونی متناس  با رشد جمعیـ  و رونـدهای جمعیـ    زمین کایی بب کاربری مس

بنـدی   پیروی شکل تفکیک اراضی از شکل م لوب زمین؛ پیروی کلی از بای  کالبـدی و ق عـب  

ـ یرهنگـی و   اراضی موجود در روستا ضمن توجب ویژه بب شرایك اقلیمی محلی و شرایك زیسـتی 

ای بالادس ؛ ایجـاد دسترسـی مناسـ  بـین     ه  معماری بومی من قب؛ ریای  حداقل ضوابك طر 

هـای   مجمویب ق عات برحس  نوع کاربری؛ تناسـ  و همـاهنگی شـیوة تفکیـک بـا زیرسـاخ       

موجود و پیشنهادی روستا؛ تناس  و هماهنگی شیوة تفکیک با نحـوة کـاربری، یعالیـ  تـراک      

 (.0923شده برای روستا فمشیری و سعیدی،  بینی ساختمانی و جمعی  پیش
 

 
‌.‌مزایا‌و‌اهداف‌قانون‌تفکیک‌اراضی‌در‌نواحی‌روستایی1کل‌ش

‌4931نگارندگان، ‌منبع:
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‌معرفي‌ابزارهاي‌لازم‌در‌نظام‌تفکيک‌اراضي

( اسـتانداردها و  8( قـوانین روسـتایی،   0انـد    در نظام تفکیک اراضی روستایی این موارد دخیـل 

نفـوی. در قـوانین    نهادهـای یی ( ایـراد و  6( الگوهای تفکیـک و طراحـی، و   9ضوابك و مقررات، 

روستایی، کلیة اسناد و احکام مصوب کب بب موضوع تفکیک اراضی روستایی اشاره دارند، حقـوق  

پردازنـد   شوند. طراحان و کارشناسانی کب بب امر تفکیـک مـی   مالکی  و حقوق ارتفاقی م ر  می

وسـتا فمسـکونی و   ر  با اسـتانداردها و ضـوابك و مقـررات مختلـف در حـوزة اراضـی کشـاورزی،       

شوند. در جریان تفکیک اراضی ایراد و نهادهـای   رو می خدماتی( و الگوهای مختلف طراحی روبب

مشاوران طر  هادی و بخش یمومی دخال  دارند. در هر مرحلب  نفوی در قال  مالکان زمین،  یی

 هایی در پیش رو اس  کب در ادامب بحث خواهد شد.  از این مسیر چالش

‌

‌ستاييقوانين‌رو

‌اسناد‌و‌احکام‌

مسـتندات  بـب   فدر روسـتا(  برای تفکیک اراضی داخل محدوده و حـری  شـهر و خـارج از شـهر    

مجمویة اسناد و احکام درخصوص ضوابك و مقررات تفکیک اراضـی را در دو  متفاوتی نیاز اس . 

در بـدیهی اسـ  انجـام تفکیـک     توان تعریف کرد.  قلمرو اراضی کشاورزی و اراضی روستایی می

بـودن   در رورت یاقد سند مالکی  اس  کب یملیات ثبتی آنها خاتمب یایتب اس . ای مورد اراضی

نـویی امکـان    اراضی روستایی نیز با ایجاد مستحدثات در محدودة طر  و با اخذ سند از بنیاد بب

از نامة خارج  تفکیک مهیاس . احکام مربوط بب تفکیک اراضی خارج از روستا در حوزة مواد آیین

قانون منع یروش و و  ها قانون حفظ کاربری اراضی زرایی و باغمحدودة قانونی و حری  شهرها و 

هـای تعـاونی مسـکن و سـایر      واگذاری اراضی یاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن بب شـرک  

 گردآوری شده اس . 8اختصار در جدول  گیرد کب بب ی قرار میاشخاص حقیقی و حقوق
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‌تفکیک‌اراضی‌روستایی‌ی‌از‌اسناد‌و‌احکام‌مربوط‌بها‌.‌خلاصه2جدول‌

خااااار ‌

محاادودة‌

طااااار ‌

‌هادي

نامب مربـوط بـب    آیین 9مادة 

اســتفاده از اراضــی، احــدا  

بنا و تأسیسـات در خـارج از   

ــری     ــانونی و ح ــدودة ق مح

 شهرها فبا ارلاحات بعدی(

تفکیک و تقسی  اراضی واقـع در خـارج از محـدودة قـانونی و حـری       

پـذیر اسـ     ق عات کمتر از بیس  هکتار با ضواب ی امکـان شهرها بب 

کــب از آن جملــب درخصــوص اراضــی غیرشــهرک ایــلام نظــر وزارت  

کشاورزی و منـابع طبیعـی یـا واحـدهای تـابع آن وزارت اسـ  کـب        

 اختیارات لازم بب آنها تفویض شده باشد.

قـــانون  0مــادة   9تبصــرة  

حفظ کاربری اراضی زرایـی  

 ها و باغ

نـد در هنگـام تفکیـک و ایـراز و     ا ب  اسناد و امـلاک مکلـف  ادارات ث

های واقع در خارج از محدودة قانونی طـر    تقسی  اراضی زرایی و باغ

ننـد و  کهادی روستایی، نظـر سـازمان جهـاد کشـاورزی را اسـتعلام      

یید مـدیری  جهـاد   أگونب اراضی پس از ت تفکیک و ایراز و تقسی  این

. حداقل تفکیک اراضی کشـاورزی نیـز   دکشاورزی قابل اجرا خواهد بو

 مشخص شده اس .

قـانون منـع    1بند ب مـادة  

ــی   ــذاری اراض ــروش و واگ ی

یاقد کاربری مسکونی بـرای  

هـای   امر مسکن بـب شـرک   

ــایر   ــکن و سـ ــاونی مسـ تعـ

 یاشخاص حقیقی و حقوق

تفکیک اراضی و املاک واقع در خارج از حری  شهرها از نظـر ریایـ    

 نشـدن  برـورت تهی ـ  ای و در های جامع ناحیـب  طر  ضوابك  کاربری و

نامـة مربـوط    ینی ـضوابك آ ریای  جنبة طر  برای ناحیة مورد نظر، از 

محـدودة    از بب استفاده از اراضی و احدا  بنـا و تأسیسـات در خـارج   

  وزیـران( و ارـلاحات   ئ ـهی 0911مصـوب   قانونی و حری  شـهرها ف 

 اس . ستانسازمان مسکن و شهرسازی ابریهدة  بعدی آن،

واقااع‌در‌‌

محاادودة‌

طااااار ‌

‌هادي

قــانون   43مــادة   01 بنــد

ــایف و  تشـــــکیلات، وظـــ

انتخابات شـوراهای اسـلامی   

کشور و انتخـاب شـهرداران   

 4/1/0928ارلاحی 

تشکیل پرونـده بـرای ایجـاد بناهـا، تأسیسـات و تفکیـک اراضـی در        

بریهدة  ردور مجوز برایقانونی روستا و ارجاع بب بخشداری  محدودة 

 دهیار اس .

قـانون   1تبصرة بند ب مادة 

 منع یروش

 ک درتفکیـک اراضـی و امـلا   بب های مربوط  مرجع تهیب و تأیید نقشب

 اس . مسکن  بنیاد ،داخل محدودة روستاها
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‌تفکیک‌اراضی‌روستایی‌ای‌از‌اسناد‌و‌احکام‌مربوط‌به‌.‌خلاصه2جدول‌‌ةادام

 

 9مــادة  1بنــد  8تبصــرة 

مربوط بب اسـتفاده  نامب  آیین

از اراضـــی، احـــدا  بنـــا و 

ــارج از   ــات در خــ تأسیســ

ــری     ــانونی و ح ــدودة ق مح

 شهرها

در محدودة مسکونی روستاها ردور اجازة تفکیک بـا ریایـ  قـوانین    

جاری کشور و در حدود نیازهای سکونتی و اجتمایی روستا بب یهـدة  

=بنیـاد  وزارت تعاون و امور روسـتاها یـا واحـدهای تابعـة آن وزارت ف    

مسکن انقلاب اسلامی(کب اختیارات لازم بب آنها تفـویض شـده باشـد    

 خواهد بود.

اساســـنامة بنیـــاد  6مـــادة 

 آن 6مسکن و تبصرة 

آنهـا    سـازی  آمـاده  بنیـاد و   هـای  ها و پروژه مورد نیاز طر   تهیة زمین

 ازسوی بنیاد م ر  شده اس .

قـانون سـاماندهی و    6ة ماد

ــد و  ــ  از تولی یرضــة حمای

 81/8/21 مسکن

ــات    ــا انجــام م الع ــاد مســکن انقــلاب اســلامی موظــف اســ  ب بنی

سنجی و شناسایی اراضی مستعد توسعة کالبـدی روسـتاها، بـب     امکان

 د.کن ـانجام طراحی و تفکیک اراضی واقع در محدودة روستاها اقـدام  

 هـای دولتـی کـب رـد     ها، مؤسسات دولتـی و شـرک    کلیة وزارتخانب

 اسـ  ( سـرمایب و سـهام آنهـا متعلـق بـب دولـ        دررد 011دررد ف

رـورت رایگـان    نـد اراضـی واقـع در محـدودة روسـتاها را بـب      ا موظـف 

منظور تسهیل در امر تولیـد و یرضـة مسـکن روسـتایی بـب بنیـاد        بب

 .کنندمسکن انقلاب اسلامی واگذار 

 0921؛ بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، 0923حسینی،  منبع:

 

هـای   متر در روستا، مالکـان زمـین   8111های بالای  سازی اراضی با مساح  در یرایند آماده

دایر و بایر روستایی در قال  طر  هادی مصوب بـرای تفکیـک و ایـراز یـا تقسـی  زمـین خـود        

سازی همراه بـا بـرآورد    های اجرایی آماده اند نقشة تفکیکی اراضی خود را بب ضمیمة طر  موظف

ها ارائـب کننـد. تفکیـک و واگـذاری و یـروش       یاد مسکن انقلاب اسلامی یا بخشداریسرانب بب بن

کب موضوع تفکیک این امـلاک   های یمومی روستا ممنوع اس  و تا زمانی املاک واقع در کاربری

تصوی  کارگروه مسکن و شهرسازی یا کمیتة تغییر کاربری طر  هادی نرسیده باشد تفکیک  بب

بندی اراضی بـا   برای املاک یوق مغایر مقررات خواهد بود. تقسی  و ق عبیا ردور هر نوع مجوز 

  شـرط  ریای  حد نصاب تفکیک کاربری مربوط و ضـوابك و مقـررات طـر  هـادی روسـتایی بـب      

 (.  811، 0923داشتن اسناد معتبر و ششدان  بلامانع اس  فحسینی، 
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‌حقوق‌مالکيت‌

قوانین و مقـررات مربـوط بـب حقـوق مالکیـ  و نحـوة       ای  نارسایی، کمبود و ناهماهنگی در پاره

ویژه وجود اشکال گونـاگون مالکیـ  و تصـر  و متولیـان مختلـف نـاظر بـر         نظارت بر زمین، بب

آیند.  شمار می سازی اراضی بب های آماده گیری از اراضی، از یوامل اساسی ناکامی برخی طر  بهره

خصوص در اسـتفاده از تسـهیلات    ن زمین ببنبود مدارک معتبر و رسمی مالکی  در دس  مالکا

سـازی   های یمرانی، از دیگر موانـع حقـوقی مـرتبك بـا آمـاده      مؤسسات مالی و بانکی در یعالی 

تواند دو مشکل  شود. نشناختن مسائل مرتبك با مالکی  و ریع بموقع آن می اراضی محسوب می

نیایتن یضاهای خـالی روسـتا    صشده و تخصی بینی ها در مکان پیش نیایتن کاربری اساسی تحقق

منـد از اطلایـات    وجود آورد. نبودن کاداسـتر اراضـی و شـبکة نظـام     های مناس  را بب بب کاربری

سـازی   هـای آمـاده   نیایتن طر  ها موج  تحقق دقیق، جامع، بهنگام و شفا  درخصوص مالکی 

-883، 0923شـود فمشـیری و سـعیدی،     اراضی و درنتیجب ناکارامدی نحوة تفکیک اراضی مـی 

(. مالکی  اراضی باید از دید قوانین رسمی و حقوق یریی شفا  باشـد، زیـرا ممکـن اسـ      881

طور سـنتی حقـوقی    شمار رود ولی ساکنان بومی بب شده از اراضی ملی و دولتی بب یررة انتخاب

 (.012برداری از آن برای خود قایل باشند فهمان،  در بهره

‌

‌حقوق‌ارتفاقي

وجود آمده کـب شـامل    ین معناس  کب برای پلاکی نسب  بب پلاک مجاور حقی ببحقوق ارتفاقی بد

منظور استفاده از زمین دیگر اس . اهدا، تخصیص، استفاده از اموال خصوری  امتیازات مشخصی بب

ناپـذیر از آن   مدت و مورد اجتناب شکل یمومی از طریق مصادرة دول ، تصر  بلامعارض طولانی بب

رتفاقی مثب  شامل شبکة دسترسـی و حـق انتقـال آب اسـ ، کـب از طریـق       جملب اس . حقوق ا

شود. حقوق ارتفاقی منفی شامل آن دستب از مواردی اسـ    اجرای رحیح طر  تفکیکی تأمین می

کند، نظیر محدودی  بـرای دسترسـی بـب     های مشخصی را در یک ق عب زمین منع می کب یعالی 

 (.44و  41، 0931 پور، مجاور فایتصامیهای  انداز پلاک نور خورشید و حفظ چش 
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 استانداردها،‌ضوابط‌و‌مقررات

گیرد  بندی انجام می ریزی کاربری زمین شامل ارزیابی مکانی سای  اس  کب در آن من قب برنامب

شـود. در پایـان، ضـوابك تفکیکـی هریـک از       های مجاز، مشروط و ممنوع مشخص می و کاربری

 شود. ها تدوین می  کاربری

 

‌سازي‌روستايي‌(‌ضوابط‌تفکيک‌اراضي‌کشاورزي‌واقع‌در‌طر ‌آمادهالف

سازی قرار گریتب باشد و ضرورتا بـا توجـب    در مواقعی کب زمین کشاورزی در محدودة طر  آماده

بب قانون حفظ اراضی زرایی و باغی امکان تفکیک آن وجـود نداشـتب باشـد، تنهـا بـا توجـب بـب        

 وجود دارد وساز در آن  ضوابك زیر امکان ساخ 

 در هر ق عب باغ یا مزریب یقك یک بنای مسکونی ساختب شود. -

مترمربـع، حـداکثر سـ ح زیربنـا در      011هـا برابـر    حداکثر س ح اشغال ساختمان در باغ-

 جز زیرزمین( اس . مترمربع و حداکثر طبقات برابر دوطبقب فبب 911طبقات 

مترمربـع و حـداکثر طبقـات برابـر      811حداکثر س ح اشغال سـاختمان در مـزارع برابـر     -

 (.0923جز زیرزمین( اس  فمشیری و سعیدی،  دوطبقب فبب

 

‌ب(‌ضوابط‌تفکيک‌اراضي‌مسکوني‌و‌خدماتي

ای منابع آورده شده اس  کب با یکدیگر  حداقل شرایك لازم برای تفکیک اراضی مسکونی در پاره

و طراحان با درنظرگریتن یواملی مانند ریزان  ها این اس  کب برنامب تناقضاتی دارند. دلیل تناقض

نوع اقلی ، شی  زمین، شیوة سکون ، نوع معیش ، الگوی شبکة معابر، سازمان یضـایی و ماننـد   

کننـد و روش خارـی بـرای تفکیـک اراضـی       اینها اندازه و جه  قرارگیری ق عب را تعیـین مـی  

 راضی مسکونی آمده اس .مسکونی وجود ندارد. در ادامب برخی یوامل مؤثر در نحوة تفکیک ا

ای باشد کب از نور جنوب بیشـترین اسـتفاده شـود. در     گونب گیری ق عب باید بب جه اقليم:‌

هـای   ترین جه  استقرار برای کاهش شدت تـابش آیتـاب در یصـل    اقلی  گرم و خشک مناس 
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جـة  در 81درجة غربی تـا   01گرم و تأمین بخشی از نیازهای حرارتی در یصول سرد حداکثر از 

های گرم سال و دیـع بادهـای مـزاح  در تفکیـک      مندی از نسی  ملای  در ماه شرقی اس . بهره

ای طراحی شـود کـب از ایجـاد کـوران شـدید هـوا        گونب اراضی مد نظر اس . شبکة معابر باید بب

 جلوگیری کند.

در تفکیک اراضی جه  قرارگیری ق عب بایستی در امتـداد شـی  باشـد تـا از ایـن      شيب:‌

ای کب شی  آن زیـاد اسـ  غالبـاً     های س حی یراه  شود. در اراضی ق زمینب برای دیع آبطری

ای کـب شـی  آن ملایـ  باشـد      تر اس . در اراضی دلیل محدودی  زمین کوچک اندازة ق عات بب

 تر گریتن ق عات با توجب بب یوامل دیگر هس . امکان بزرگ

ن  و یرهن  ریتـاری و ایتقـادی   گاهی اندازة ق عب تح  تأثیر سن  سکوسنت‌سکونت:‌

رورت گروهی اس ، اندازة ق عب بـرای   گیرد. در برخی از روستاهایی کب زندگی بب مردم قرار می

شود. در اثر ریای  ارل محرمی  ممکن اس  یک حیـاط خصورـی و    چندین خانب طراحی می

 یک حیاط مجزا در واحد مسکونی طراحی شود.

ق عـب بسـیار مـؤثر اسـ  و نحـوة اسـتقرار و ترکیـ          نوع معیش  در اندازةنوع‌معيشت:‌

یضاهای پر و خالی مربوط بب معیش  کشاورزی، رنایع دستی و مانند اینها اهمی  زیادی دارد. 

 ای نیاز دارد. های خود بب یضاهای ویژه دار برای نگهداری دام ینوان مثال خانوادة دام بب

روستایی در تفکیک اراضی مـؤثر اسـ .   نوع و یملکرد شبکة معابر شبکة‌معابر‌روستايي:‌

هـا   اش بـا دیگـر قسـم     گیـرد، انـدازه   ای کب کنار تقاطع یا پیرامون میدان روستا قرار مـی  ق عب

 (.0923متفاوت اس  فمشیری و سعیدی، 

ریزی بـرای تخصـیص و تفکیـک اراضـی روسـتایی از طریـق        در بسیاری از نقاط دنیا برنامب

های ییزیکی و حقـوق مـرتبك بـا کـاربری      ای دولتی و قانونی، طر ه ریزی ابزارهایی نظیر برنامب

های ایجادشده در یررة  گسیختگی شود تا لجام وسیلة نهادهای مرتبك با آن کنترل می اراضی بب

الشعاع سلایق و یملکـرد یـردی    تفکیک و واگذاری اراضی کنترل شوند و پایداری روستاها تح 

 (. Cavric & Keiner, 2004ک. نفعان این یررب قرار نگیرد فن. یی
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‌هاي‌تحقيق‌براساس‌روش‌تئوري‌بنياني‌يافته

هـای یـراروی    در پژوهش حاضر پس از معریی ابزارهای دخیل در نظام تفکیک اراضـی، چـالش  

شوند. برای شناسـایی ایـن    نفوی در امر تفکیک اراضی تعیین و شناسایی می ایراد و نهادهای یی

ای از ایراد متخصص یا  ایند تفکیک اراضی روستایی، از نظر مجمویبها و یوامل مؤثر بر یر چالش

نفر کارشناس معاون  یمران روسـتایی بنیـاد    9دخیل در یرایند تفکیک اراضی روستایی شامل 

نفر کارشناس امور زمین بنیاد مسکن انقلاب اسلامی فحداکثر  8مسکن استان خراسان رضوی، 

مشاور شخص حقیقی و حقوقی طر  هادی روستایی،  08تعداد کارشناسان همین تعداد اس (، 

هـای   کارشناس نظام مهندسی بهره گریتـب شـد. بـا تحلیـل مصـاحبب      01کارشناس ثب  و  01

شده با کارشناسان م ابق یرایند روش تئـوری بنیـانی مراحـل کدگـذاری بـاز، کدگـذاری        ضبك

سـازی   ز پـس از پیـاده  بندی شدند. در مرحلـة کدگـذاری بـا    محوری و کدگذاری گزینشی طبقب

خك بررسی شدند، بب هـر جملـب جداگانـب     بب شیوة خك شده، م ال  مرتبك بب های ضبك مصاحبب

مشخص گردیـد.   Eو فکارشناسان ادارات( Cریزان( یک کد داده شد و با یلائ  فمشاوران و برنامب

 اس . 9شر  جدول  جملة محوری بود کب بب 84حارل، استخراج 

 

‌های‌حاصل‌از‌پژوهش‌)کدگذاری‌باز(‌‌‌سازی‌داده‌مفهوم.‌3جدول‌

‌کد‌مرتبط‌مفاهيم‌رديف

0 
نبودن وظایف آنهـا در امـر    تعارضات قانونی میان دو نهاد دهیاری و بنیاد مسکن و روشن

 تفکیک زمین
E1 

8 
نارکارآمدی طر  هادی یعلی در تعیـین جهـ  توسـعة مناسـ  و دیـدگاه انقباضـی در       

 های ایزایش محدوده و تفکیک زمین پیشنهادی و درنتیجب ارائة طر تعیین نر  رشد 
E2 

 E3 ممانع  از پرداخ  یوارض مربوط بب تفکیک 9

 E4 نبودن قوانین ادارة ثب  یکسان 6
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‌های‌حاصل‌از‌پژوهش‌)کدگذاری‌باز(‌‌‌سازی‌داده‌.‌مفهوم3جدول‌‌ةادام

‌کد‌مرتبط‌مفاهيم‌رديف

 E5 نواحی روستایی از قبیل ایجاد معابر یریضتسلك الگوهای شهری در  1

 E6 گزینش الگویی یکسان و یاقد خلاقی  در طراحی 4

 E7 آگاهی اندک کارشناسان تفکیک زمین از الگوهای متعدد تفکیک زمین 1

 E8 نبودن مالک مشخص 2

 E9 مالکی شده و خرده مالکی  از قبل تقسی  3

 E10 متر 1مسکونی با یرض کمتر از های  نبود امکان تفکیک زمین 01

 E11 اختلا  بر سر مرزبندی ق عات 00

 E12 ضعف تدقیق حدود مالکیتی 08

 E13 اختلا  بین مساح  ق عب و یرض گذر با سند مالکی  09

 E14 جایی مکان سند با موقعی  زمین جابب 06

 E15 های ثبتی مجاور سند مغایرت پلاک 01

 E16 شمال واقعیمغایرت حدود سند با  04

 C1 مرغوبی  اراضی کشاورزی و باغی 01

 C2 نداشتن مالکان درخصوص واگذاری اراضی خدماتی توایق 02

 C3 وجود درختان و پوشش گیاهی غنی 03

 C4 گیری نامناس  ق عات موجود جه  81

 C5 مکان نامناس  ورودی ق عات موجود 80

 C6 بندی نامناس  معابر موجود شکل 88

 C7 های یوارض مصنوع نظیر خ وط انتقال انرژی لزوم ریای  حری  89

 C8 وجود توپوگرایی و شی  زیاد زمین 86

 C9 وجود یوارض آبی نظیر ریای  حری  مسیل و رودخانب و مسیر قنات 81
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در مرحلة کدگذاری محوری، کدهایی کب موضوع مشترک داشتند در قال  مفاهیمی جدیـد  

 6شـر  جـدول    هـایی بـب   دس  آمدند و بب هریک از آنها شـاخص  متغیرها بببندی شدند و  گروه

 تعلق گری .

‌.‌نتایج‌حاصل‌از‌کدگذاری‌محوری4جدول‌

‌کد‌مرتبط‌ها‌گويه‌حوزه

های موجود در  چالش

 قوانین

نبودن  های قانونی میان دو نهاد دهیاری و بنیاد مسکن و روشن تعارض

 وظایف آنها در امر تفکیک زمین
E 

نشدن سم  توسعة مناس  و  دلیل تعیین ناکارآمدی طر  هادی یعلی بب

داشتن دیدگاه انقباضی در تعیین نر  رشد پیشنهادی و درنتیجب ارائة 

 های ایزایش محدوده و تفکیک زمین طر 

E 

 E ممانع  از پرداخ  یوارض مربوط بب تفکیک

 E نبودن قوانین ادارة ثب  یکسان

محدودی  یوامل 

 طبیعی

 C, E وجود توپوگرایی و شی  زیاد زمین

 C وجود یوارض آبی نظیر ریای  حری  مسیل و رودخانب و مسیر قنات

 C, E مرغوبی  اراضی کشاورزی و باغی

 C وجود درختان و پوشش گیاهی غنی

محدودی  یوامل 

 ییزیکی

 C گیری نامناس  ق عات موجود جه 

 C مکان نامناس  ورودی ق عات موجود

 C بندی نامناس  معابر موجود شکل

 C های یوارض مصنوع نظیر خ وط انتقال انرژی لزوم ریای  حری 

محدودی  الگوهای 

انتخابی تفکیک 

 اراضی

 E تسلك الگوهای شهری در نواحی روستایی از قبیل ایجاد معابر یریض

 E گزینش الگویی یکسان و یاقد خلاقی  در طراحی

 E الگوهای متعدد تفکیک زمیننداشتن از  آگاهی
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 . نتایج حاصل از کدگذاری محوری4جدول ادامه 

‌کد‌مرتبط‌ها‌گويه‌حوزه

محدودی  یوامل 

 انسانی و حقوقی

 E نبودن مالک مشخص

 C نداشتن مالکان درخصوص واگذاری اراضی خدماتی توایق

 E مالکی شده و خرده مالکی  از قبل تقسی 

 E متر 1های مسکونی با یرض کمتر از  زمیننبود امکان تفکیک 

 E اختلا  بر سر مرزبندی ق عات

موانع اجرایی ت بیق 

 طر  تفکیکی

 E, C نشدن حدود مالکیتی تدقیق

 E اختلا  بین مساح  ق عب و یرض گذر با سند مالکی 

 E جایی مکان سند با موقعی  زمین جابب

 E های ثبتی مجاور سند مغایرت پلاک

 E مغایرت حدود اربعة سند با شمال واقعی

 

بندی و تحلیـل هـر گـروه از موانـع و      ها و کدگذاری بب دستب ترین چالش پس از تعیین مه 

 شده در یرایند تفکیک اراضی پرداختب شد. های تعیین چالش

 

‌هاي‌موجود‌برگرفته‌از‌قوانين‌تفکيک‌اراضي‌‌تفسير‌چالش

قانون تشکیلات، وظایف و انتخابات شـوراهای اسـلامی کشـور، وظـایف      43مادة  01م ابق بند 

 1دهیاری شامل تشکیل پرونده و ارائة گردش کاری برای تفکیک اراضی اس  و برمبنـای مـادة   

نهاد بنیاد مسکن تنها مرجع رسیدگی بب تفکیک اراضـی در داخـل محـدودة      قانون منع یروش،

هایی میان دو نهاد دهیاری و بنیاد مسـکن وجـود دارد زیـرا     شده اس . تعارضروستاها شناختب 

قانون تشکیلات و گردش کاری دهیاری موج  تداخل و سرگردانی متقاضیان  43برمبنای مادة 

قانون ساماندهی و حمایـ  از   6مادة اساسنامة بنیاد مسکن،  6مادة شوند. از برایند محتوای  می
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شـود کـب بنیـاد مسـکن      بب این قانون استنباط مـی قانون الحاق  0مادة ، و تولید و یرضة مسکن

بب م العب و شناسایی و تهیة زمین مورد نیاز در روستاها با اولوی  ینوان تنها مرجع رسیدگی  بب

تشـویق و  منظـور   دلیل اینکب این یمل بـب  کند. بب میتفکیک  و تملکاقدام بب های دولتی  زمین

وستایی و بهسازی و یمران بای  مسکونی و هدای  توسعة ییزیکی وساز مسکن ر تسهیل ساخ 

 ـتأییـد سـایر مراجـع ندار   های تفکیکی بنیاد مسکن نیـاز بـب    س ، نقشبموزون در روستاها و  دن

کنند. کلیة این اقدامات بایستی در محـدودة   های ثب  اسناد و املاک براساس آن اقدام می اداره

محدودة روستا شامل بای  موجود روستا و گسترش آتـی   نون، روستا اتفاق بیفتند کب براساس قا

آن در دورة طر  هادی روستایی تعریف شده اس . برمبنای این قوانین، بنیـاد مسـکن پـیش از    

های هادی روستایی درخصوص وجود اراضی ملی از ادارة کل منابع طبیعی اسـتعلام   شروع طر 

یرند و طر  تفکیـک آنهـا در قالـ  طـر  هـادی      کند تا این اراضی در اولوی  طراحی قرار گ می

انجام پذیرد. بب استناد این قـوانین در روسـتاهای دارای طـر  هـادی کـب زمـان بـازنگری آنهـا         

تـوان تغییراتـی در    می  یرانرسیده اس  و طر  هادی یعلی نیز جوابگوی حج  متقاضیان نیس ،

شـود و   یة طر  هادی تلقی مـی ایجاد کرد کب زیرمجمو« ایزایش محدوده»طر  هادی در قال  

 در کمیسیون تغییر کاربری بنیاد مسکن استان قابل پیگیری اس . 

 

ريازان‌و‌مشااوران‌‌‌‌تفسير‌موانع‌موجود‌تفکيک‌اراضي‌از‌ديدگاه‌برناماه‌

‌طر ‌هادي

یکی از اهدا  طر  هادی تشویق امر توسعب و از طریی ممانع  از توسعة نام لوب زمین اسـ .  

هـای هـادی روسـتایی در     ریز نهادهای دولتی و مشـاوران طـر    شناسان برنامبدر این زمینب کار

یرایند تصوی  طر  هادی مشارک  دارند و موقعی  زمـین مناسـ  توسـعب و نحـوة طراحـی و      

کنند. در این جریان موانعی کـب در چگـونگی    بندی و ضوابك تفکیک اراضی را تصوی  می شبکب

 اند از   شود یبارت ناسان پدیدار میتفکیک اراضی برای این دستب از کارش
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محدودی  یوامل طبیعی از قبیل شرایك توپوگرایی و شی  زمین، وجود یوارض آبـی   -

و لزوم ریای  حری  آنها، مرغوبی  اراضی کشاورزی پیرامونی روستا، وجـود درختـان   

 موجود.

 گیری نامناس  ق عات موجود و تعیین مکـان  محدودی  یوامل مصنوع از قبیل جه  -

هـای   بندی نامناس  معابر موجود، لـزوم ریایـ  حـری     نامناس  ورودی ق عات، شکل

 یوارض مصنوع.

نبـودن مالـک، ممانعـ  از     محدودی  یوامل انسانی و مالکی  زمین همچون مشخص -

هـای یمرانـی دولتـی در     بودن بـب یعالیـ    پرداخ  یوارض مربوط بب تفکیک و بدبین

هـای هـادی    یاری از موارد تفکیک اراضی در طـر  کب در بس طوری میان روستاییان، بب

رـورت مخـتلك بـا کـاربری خـدماتی بـدون        شـود و بخـش مسـکونی بـب     انجام نمـی 

هـای توسـعة    شود. در چنین شرای ی، پهنب کردن مرزهای تفکیکی تعیین می مشخص

جای مرزبندی ق عـات مسـکونی و خـدماتی در طـر  هـادی انجـام        کالبدی روستا بب

نداشـتن   مـالکی، و توایـق   شـده و خـرده   دلیل مالکی  از قبل تقسی  ببشود. اگرچب  می

نشدن حدود مالکیتی و اختلا  بـر   مالکان درخصوص واگذاری اراضی خدماتی، تدقیق

رسد ولـی آزادی انتخـاب در نحـوة     نظر می سر مرزبندی ق عات، این روش م لوب بب

در طـر  هـادی   تفکیک ق عات مسکونی موج  کاهش نظـ  کالبـدی مـورد انتظـار     

 شود.   می

هـای روسـتایی    ویـژه در یررـب   سازی اراضی بـب  های آماده درخصوص پیشبرد مناس  برنامب

توان بب توایقنامة نحـوة واگـذاری    سازمانی برای تأمین زمین وجود دارد کب می های بین توایقنامب

قنامـة مـذکور   زمین برای مسکن روستایی بب بنیاد مسکن انقلاب اسلامی اشاره کرد. طبـق توای 

گیرد. این اراضی  زمین مورد نظر از سوی ادارة کل منابع طبیعی در اختیار بنیاد مسکن قرار می

های یراروی تفکیـک اراضـی    ترین چالش های شدید یکی از مه  دلیل داشتن ناهمواری یمدتاً بب

ی از قبیل دلیل تسلك الگوهای شهری در نواحی روستای شوند. این امر بب برای طرا  محسوب می
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شـود. نبـود دیـدگاه     نداشـتن توجیـب اقتصـادی طـر  مـی      ایجاد معابر یریض اس  کب موجـ   

همسازی طراحی با شرایك طبیعی و اقلیمی و وجود الگویی یکسان و یاقد خلاقی  در طراحـی،  

ضـعفی در برابـر طراحـی و نحـوة      شود شرایك طبیعی موجـود، مـانع و نق ـب    درنهای  بایث می

 محسوب شوند.تفکیک اراضی 

دلیل نگرش قالبی و یکنواخـ  در گـزینش الگـوی     رسد موانع پیش روی طرا  بب نظر می بب

شود کب یوامـل   موج  می متعدد تفکیک زمیننداشتن از الگوهای  اند. آگاهی طراحی ایجاد شده

 ینوان موانع تفکیک اراضی قلمداد شوند.   شده بب گفتب

گرچب  در روستا وجود دارد. ضوابك تفکیک اراضی ضواب ی نیز برای تفکیک اراضی خدماتی

. حـداقل مسـاح    کنـد  هاس  ولی بر ایجاد یضاهای باکیفی  دلال  نمـی  کنندة حداقل تضمین

های مختلف خـدماتی نظیـر آموزشـی، بهداشـتی، تجـاری، نظـامی،        تفکیک زمین برای کاربری

رزشـی از زمـرة ضـوابظ    ونقل، تأسیسات و تجهیزات، یضـای سـبز و و   یرهنگی و تفریحی، حمل

تفکیک اراضی هستند. در مواردی از قبیل اهدا و وقف خـاص زمـین بـرای کـاربری مشـخص و      

شرایك توپوگرایی و کمبود زمین در روستا تأمین حداقل زمین یراه  نیس . در کنـار قـوانین و   

ی، و شده دو یامل دیگر یعنی یامـل انسـانی بـرای کنتـرل اجرای ـ     ضوابك و استانداردهای تعریف

الگوهای طراحی القاشدة بیرونی و غیربومی نیز در تفکیک اراضی روستایی و کیفی  آنهـا تـأثیر   

 شوند. ینوان موانع مه  در زمینة م لوبی  این یرایند م ر  می بسیاری دارند، کب بب

 

‌تفسير‌موانع‌موجود‌تفکيک‌اراضي‌از‌نگاه‌ساير‌کارشناسان

در مرحلة بعد، موانع و مشکلات موجـود از نگـاه سـایر کارشناسـان شـامل کارشناسـان ثبـ  و        

کارشناسان سازمان نظام مهندسی استان بررسی شد. اختلا  بین ابعاد و مساح  سند با وضـع  

های ثبتی مجـاور سـند، مغـایرت     جایی مکان سند با موقعی  زمین، مغایرت پلاک موجود، جابب

متـر   1های مسـکونی بـا یـرض کمتـر از      ل واقعی و نبود امکان تفکیک زمینحدود سند با شما

های ثب  برای تفکیک اراضی اس . اختلا  بین  اندرکار اداره ازجملب مشکلات کارشناسان دس 
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نبودن مختصـات محـل در ثبـ  بـا مختصـات       مساح  ق عب و یرض گذر با سند مالکی ، یکی

نبودن قوانین ادارة ثبـ  از مشـکلات    ملک( و یکسانارلی فاشکال در جانمایی درس  موقعی  

هایی کب بیشتر از سوی مالکان درخصوص  یمدة کارشناسان نظام مهندسی اس . یکی از چالش

مراحـل طـولانی و   انـد،   یرایند تفکیک اراضی روستایی اسـ  و کارشناسـان آن را م ـر  کـرده    

س  کب از توان و حورلة یرد روستایی های گوناگون ا گیر تفکیک زمین و ارجاع آن بب اداره وق 

( دلالان زمین کب با انگیزة کس  سود 0شوند   خارج اس . مالکان اراضی بب دو دستب تقسی  می

نگرند و تأثیر  گذاری در مورد دیگر کالاها می اقتصادی هستند و بب مالکی  زمین همانند سرمایب

( مالکان تولیدکننده نظیـر کشـاورزان،   8؛ بندی و نوع تغییر کاربری اراضی دارند زیادی بر ق عب

داران و تولیدکنندگان کارگاهی کب از طریی مسلك بـر امـر تولیـد هسـتند و از طـر  دیگـر        باغ

هـایی دارنـد.    شان در نحوة برخورد با زمین محدودی  دلیل استفاده از زمین برمبنای تولیدات بب

بازگشـ  سـرمایب نیسـتند و بـا موانـع      دنبال حداکثرکردن نـر    این دستب از مالکان همیشب بب

ینـوان مثـال،    شـوند. بـب   وساز در آن مواجب مـی  متعدد قانونی درخصوص تفکیک زمین و ساخ 

های گوناگون  گیر تفکیک زمین و ارجاع آن بب اداره دلیل مراحل طولانی و وق  تفکیک اراضی بب

ی  دارد کب گاهی زمین تنها رو اهم از توان و حورلة یرد روستایی خارج اس . این موضوع ازآن

شود  دارایی یرد روستایی اس  و برای تأمین معاش مجبور بب یروش و واگذاری بخشی از آن می

ینـوان مسـئول    شـود. ایـن چـالش از سـوی کارشناسـان ـ بـب        رو می و با منع شدید قانونی روبب

 مل اس .کردن آن نیازمند تدقیق و تأ ـ بسیار مشاهده و م ر  شده و برطر  اجرایی

 

‌هاي‌فراروي‌تفکيک‌اراضي‌روستايي‌سازي‌مفهومي‌چالش‌مدل

منظور ارائة چـارچوب اولیـة    طبقات بب در مرحلة کدگذاری گزینشی، تلفیق طبقات و خرده

یعالی  ارـلی و یمـدة ایـن مرحلـب ایجـاد خـك سـیر        . تحقیق و هستة مفهومی انجام شد

ی و مقایسة مفاهی  با یکدیگر نشـان  بررس .شود داستانی اس  کب همة طبقات را شامل می
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، مفاهی  پژوهش را بب یکـدیگر  «ها محدودی »و « موانع»، «ها چالش»های  دادند کب مقولب

منـدی از   ، بـا بهـره  «های تأمین زمین چالش»دهند. بر این اساس پس از مفهوم  ارتباط می

، موانعی در قال  ریزان طر  هادی روستایی نظرانی همچون مشاوران و برنامب دیدگاه راح 

بنـدی و در قالـ     جمع «محدودی  یوامل مصنویی» و «محدودی  یوامل طبیعی» مفهوم

با مصاحبب با مالکان، مشاوران و . سازی شدند مفهوم «موانع طراحی الگوی تفکیک اراضی»

اغلـ  ایـن مـوارد    . نیـز اسـتخراج شـد    «موانع حقوقی مالکی  اراضی» کارشناسان، مفهوم

شده،  با توجب بب توضیحات م ر  .شوند منتهی می «تغییرپذیری طر  تفکیک » درنهای  بب

درک موانع تفکیک اراضی در قال  مدل پارامتریـک شـامل شـرایك، تعـاملات و پیامـد در      

 نمایش داده شده اس .  9شکل 

 

 

‌.‌مدل‌پارادایمی‌تئوری‌بنیانی‌برای‌موانع‌تفکیک‌اراضی3شکل‌

‌ 4931نگارندگان،  ‌منبع:
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شـده   توان تفکیک اراضی را با یوامل یلی و سببی مشـخص  براساس این مدل پارادایمی، می

هـای معینـی    های حقوقی، طبیعی، انسانی و اجرایـی کـب هریـک دارای زمینـب     نظیر محدودی 

هستند، منجر بب پیامدهایی نظیر آشفتگی بای  یضـایی ـ کالبـدی، کـاهش کـارایی یضـایی، و       

هـای بیشـتری مواجـب     ا دانس  کب در بلندمدت این یرایند را با چـالش ناپایداری اجتمایی روست

 خواهد ساخ .  

‌

‌گيري‌و‌پيشنهاد‌نتيجه

ها و موانـع تفکیـک اراضـی در نـواحی روسـتایی را       توان چالش براساس نتایج پژوهش حاضر می

نـویی   شامل ابعاد مختلفی از حقوقی ـ نهادی، اجرایی، ییزیکی، طبیعی و انسانی برشمرد کب بـب  

مؤید نتایج تحقیقات پیشین در ایـن حـوزه اسـ . در ایـن خصـوص اسـتخراج مـدل مفهـومی         

هـای موجـود شـامل     تـرین چـالش   دهد کب مهـ   های پیش روی تفکیک اراضی نشان می چالش

وپاگیر برای روسـتاییان، مشـکلات    مسئلة تأمین زمین، محدودی  یوامل طبیعی و قوانین دس 

نداشتن آن با وضع موجـود، و نظـایر آن برشـمرد. بـا توجـب بـب         باقاسناد اراضی روستایی و ان

محدودبودن م العات در این خصوص در نـواحی روسـتایی، مقایسـة نتـایج پـژوهش حاضـر بـا        

هـایی در ابعـاد    دهد کب در نواحی روستایی نیـز چـالش   تحقیقات پیشین حوزة شهری نشان می

یاسی بـر ایـن مفهـوم تأثیرگذارنـد و رضـای  از      اقتصادی و س زیستی،   کالبدی،  متعدد یرهنگی،

الگوهای تفکیکی ویژه بر این موانع م ر  اس . در این زمینب، واکـاوی مـتن قـوانین و دیـدگاه     

ریزان و مشاوران طر  هادی، کارشناسان بنیاد مسکن و سایر کارشناسان نهادهای دخیـل   برنامب

های مربوط بب  کاری و تعارض زمین، موازیهای تأمین   و مالکان اراضی بررسی شد. مفهوم چالش

ها و بنیاد مسکن بایث سردرگمی متقاضیان تفکیک زمین و  ها، بخشداری حوزة یعالیتی دهیاری

های سازمانی مبنی بـر تـأمین    شوند. این مفهوم توایق شدن روند اداری تفکیک زمین می طولانی

های  ودن اراضی برای طراحی، با محدودی ب دلیل نام لوب شود کب اکثراً بب زمین را نیز شامل می

ریــزان و مشــاوران طــر  هــادی  انــد کــب از دیــدگاه برنامــب متعــدد طبیعــی و مصــنویی مواجــب
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هایی در زمینة گـزینش الگـوی طراحـی م لـوب      یایتنی اس . در این خصوص محدودی  دس 

وجـ   گیـرد کـب همـراه بـا تسـلك الگوهـای شـهری، م        تفکیک زمین پیش روی طرا  قرار مـی 

های متعدد درخصـوص   شود. موانع حقوقی و چالش یکنواختی و نداشتن خلاقی  در طراحی می

آینـد   شمار می ترین موانع تفکیک اراضی بب مالکی  اراضی و ان باق املاک با اسناد زمین از مه 

نمایانند. مشاوران طـر    نویی خود را می کب در مراحل گوناگون و از نگاه راحبنظران مختلف بب

شـوند   هادی درخصوص تخصیص اراضی خدماتی و مسکونی با موضوع مالکی  اراضی مواجب می

نکردن حـدود مـالکیتی و مغـایرت بـا سـند و گـاه        تر تدقیق و سایر کارشناسان در نگاهی جزئی

هـای حقـوقی تفکیـک     شـده را از چـالش   های رادرشده بـا طـر  تفکیکـی ارائـب     مغایرت پروانب

هـایی را بـین    ی مناسباتی کب در تفکیک زمین حـاک  هسـتند، مغـایرت   طور کل شمارند. بب برمی

ناپـذیری طـر  پیشـنهادی و بـروز تغییراتـی       کنند کب سب  تحقـق  طر  و اجرای آن ایجاد می

های تفکیک اراضی هسـتند،   ترین چالش شوند. با توجب بب اینکب موانع حقوقی مالکی  از مه  می

« تعـاملات »ی، موانع حقوقی مالکی  اراضی از جایگـاه  شود در جریان تفکیک اراض پیشنهاد می

بایس  برمبنای قلمرو دقیـق مالکیـ  اراضـی طـر       منتقل شوند. بدین ترتی  می« شرایك»بب 

تفکیکی ارائب شود و طر  ردور سند اماکن و اراضی روستایی پیش از ارائة طر  تفکیک اراضی 

 در نظر گریتب شود.
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