
 

 

های تفصیلی و ارائه چارچوب های خدمات عمومی در طرحشناسایی علل عدم تحقق کاربری

 های عمده )مطالعه موردی حوزه جنوب غرب کلانشهر مشهد( پیشنهادی در مواجهه با آسیب

  2*، مرتضی هادی جابری مقدم1محمدجواد گلی شیرحصار

 نرهای زیبا، دانشکده شهرسازی، دانشگاه تهران، ایرانهشهری، دانشکدگان ریزی ریزی شهری، گروه برنامهکارشناس ارشد برنامه 1

 زی، دانشگاه تهران، ایراندانشکدگان هنرهای زیبا، دانشکده شهرساریزی و مدیریت شهری، استادیار گروه برنامه 2

 

 چکیده

 یهادر طرح نیزم یکاربر یابیشهروندان است. ارز یزندگ تیفیمتضمن ک ،یعموم خدمات یهایتحقق کاربر

 هایکاربر نیتحقق اعمده عدم دارد. هدف مقاله حاضر، کشف علل هایکاربر نیتحقق ا نشان از عدم یشهرتوسعه

بودن امر مقدم رغمیعل ،یعمومخدمات یهایکاربر حققتها است. عدمبمنظور رفع آن یشنهادیپو ارائه چارچوب

غرب جنوبوزه حدر  یاساس یهااز چالش یکی ،یخال یبر بستر یلیتفص یهاطرح هیبر توسعه و ته یزیربرنامه

 .استبودهمشهد 

 نیا یلیتفص یهاحطر شنهاداتیپ انیم یاسهیمقایکمّ قیتحقبا روش هایکاربر نیابتدا سنجش تحقق ا نیبنابرا

دارد که به  یشنهادیپدرصد سطوح 38تحقق  نیانگینشان از م هاافتهیاست. موجود، صورت گرفتهحوزه و وضع

 قیو مصاحبه عم یفیکقیتحقبا استفاده از روش قمطلوب باشد. در ادامه، علل عدم تحق تواندینم گفتهشیپ لیدلا

ها حاکی از شناسایی یافته د؛یگرد لیتحل یباز و محور یکدگذار کیاستخراج و با تکن یمتخصص شهرساز 11با 

ضعف و ابهام در » و «تیمالک داریتوجه به پدبدون  یزیربرنامه» یهامقوله میانکه دراین مقوله محوریست11

و برآمده  یفیکیمحتوالیروش تحل . سپس با استفاده ازگردیدند اتخاذ یاشهیر یهابه عنوان مقوله «موجود نیقوان

 .فتمرتبط صورت گر نیقواننارسایی احصاء  ها و مبانی نظری،از نتایج مصاحبه

 ییزداو ابهام تیکمال داریپد تیبرمحور یعمومخدمات یهایکاربر ینیبشیپ ضرورتاز  یپژوهش حاک یهاافتهی

 . است یعمومخدمات یهایبمنظور تحقق کاربر پذیردر قالب چارچوبی اجرایی و تحقق مرتبط، نیو اصلاح قوان

 

ها و های خدمات عمومی، آسیبدر طرح تفصیلی، عدم تحقق کاربریریزی کاربری زمین : برنامههای کلیدیواژه
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 مقدمه

 شود،یم هیته یشهر یهاتیفعال یتوسعه شهر و سامانده ینحوه تیکه با هدف هدا یتوسعه شهر یهامهم طرح فیاز وظا یکی

انجام  یلیجامع و تفص یهادر قالب طرحکه  (8 ،1382 ا،یدنیشهرهاست )سع یدر محدوده قانون نیزم یکاربر یزیربرنامه

 یهایاست. دسته اول کاربر کیقابل تفک هایکاربر یدو دسته اصل( و در آن 6، 1396،  و همکاران برجی)وحیدی ردیگیم

از  لیقب نی. سوابق تحقق اشودیاجرا م یغالباً توسط بخش خصوص یدآوربه جهت سو کهاست  یو مسکون یتجار رینظ یانتفاع

دارد. در مقابل دسته  یتوسعه شهر یهاطرح ینیبشیاز پ شیب یکشور، نشان از تحقق حت یحداقل در کلانشهرها هایکاربر

 هایو شهردار یدولت یهاکشور، مستلزم ورود وزارتخانه یشهر یزیرنظام برنامهدر است که  یخدمات عموم یهایدوم، کاربر

 یو جابر یاردکان ی)شاه باشدینم شهروندان یزندگ تیفیجز کاهش ک یزیآن چ جهیاند و نتتحقق مواجهاست و با مشکل عدم

 (.70 ،1400مقدم، 

جامع و  یهاطرحریزی کاربری زمین با رویکرد برنامه یشناسبیآس یبر روبا نگاه کلان  یاریبس یهاپژوهش انیم نیدر ا

به و نفوذ  یخدمات عموم یهایعدم تحقق کاربر یمسئله بهخاصه  یاندک اریبس یهااما پژوهش اندمتمرکز بوده یلیتفص

خدمات  یهایغالباً تحقق کاربر ،یاراض یکاربرنوع که حداقل از منظر  ستیدر حال نیو ا اندپرداختهمسئله  قیعم یهاهیلا

را  یخدمات عموم یهایبر سر راه تحقق کاربر یهابیبه طور خاص آسبنابراین انجام پژوهشی که  دچار چالش است. یعموم

، ضرورت را ارائه دهد متناظر یشنهادیپو در ادامه چارچوب سازد و موانع عمده را مشخص هابیاز آس کیاستخراج کند، سهم هر

  .دارد

ریزی حوزه برنامه. بنابراین ای واقعی باشدو متکی بر تجربه یزیربرنامه نهیزمبرآمده از بایست میشناسی ایحال این آسیبعلی

های در مشهد که با کمبود و عدم تحقق کاربری ریزی مشمول تهیه طرح تفصیلیحوزه برنامه 7یکی از به عنوان  غربجنوب

 یهایکاربر یزیربرنامه یکل هیروجایی که و از آن ؛شده است انتخاب به عنوان نمونه مطالعاتی خدمات عمومی مواجه بوده است

 یهاطرح هیو ته یزیراز نقطه آغاز برنامه یلیجامع و تفص یهاکشور در قالب طرح یشهر یزیردر نظام برنامه یخدمات عموم

های متولی تأمین ، دستگاهبوده است مواجه یاندک بسیار راتییبا تغ ایمانده است  یباق رییتا به امروز بدون تغ یتوسعه شهر

واحد داشته  هیها روطرح یو اجرا بیتصو ندیفرآ نیچنو هم ها نیز مشترک است،خدمات عمومی مشابه و مشکلات این دستگاه

ها و به کلیه حوزه یتسر لقاب تواندیم جینتا نیبنابرا ،باشندیواحد و مشترک م زیو لازم الاتباع مربوطه ن یبالادست نیو قوان

  .ریزی شهرهای کشور باشدمناطق برنامه

قابل توجهی  نمونه مطالعاتی، مضاف بر مسئله کمبود و عدم تحقق سطوحبه عنوان  حوزه جنوب غرب مشهددر باب علل انتخاب 

 توان به دو گزاره زیر اشاره کرد:می ،عمومیهای خدماتاز کاربری

  ضاوت های جامع و تفصیلی در کلانشهر مشهد، که قیک طرح تفصیلی برای این حوزه از نقطه شروع تهیه طرحتهیه بیش از

 .بخشدیرا اعتبار م یخدمات عموم یهایبا تمرکز بر مسئله عدم تحقق کاربر یلیتفص یهاطرح داریپد رامونیپ

 ریزی بر رشد و توسعه تقدم برنامهنیافته که نشان از با بافتی غالباً خالی و توسعههای تفصیلی طرح ریز درمواجه بودن برنامه

های پر آنگونه که در بافت –عمومی با چالش قابل توجهی های خدمات تحقق کاربری ه استرفتو انتظار می محدوده دارد

 مواجه نباشد. -گرددملاحظه می

 دهد:ی اصلی پژوهش را تشکیل میزیر است که بدنهلات ضر به طور مشخص در پی پاسخ به سؤاپژوهش حا

ریزی جنوب غرب مشهد در امههای تفصیلی حوزه برنپیشنهادی طرح گانههای خدمات عمومی پنجچه میزان از کاربری -1

 موجود تحقق یافته است؟ وضع

های تفصیلی نمونه طرحبا تمرکز بر -پیشنهادی های خدمات عمومی علل عدم تحقق سطوح قابل توجهی از کاربری -2

ای که تأثیر بیشتری در عدم تحقق های استخراج شده، مقولات محوری و ریشهاند؟ در میان آسیبکدام -مطالعاتی

 اند؟های خدمات عمومی دارند، کدامکاربری



 

 

 های خدمات عمومی، چه مختصاتی دارد؟چارچوب پیشنهادی به منظور رفع موانع اصلی عدم تحقق کاربری -3

 
 فرآیند پژوهش -1تصویر

 روش پژوهش

 باشد، روش پژوهش به تفکیک هر بخش ارائه شده است:می اصلی بخش از آنجایی که بدنه اصلی پژوهش حاضر مشتمل بر سه

در حوزه جنوب غرب  یلیتفص یهاطرح یشنهادیپ یخدمات عموم یهایتحقق کاربر زانیمبخش اول: ارزیابی 

 کلانشهر مشهد

، همکارانروشن و  نی)پورحس کندیها قضاوت مشکست طرح ای تیکه در رابطه با موفق ندیگویم یاانهیگرارا سنجش کل یابیارز

و  3تحلیل اجرای سیاست، 2ریزی، ارزیابی عمل برنامه1ریزی شامل ارزیابی پیش از اجرای برنامهارزیابی برنامه (.115 ،1399

شود: میعملیاتی  ،ریزیدر سه فاز از فرایند برنامه. ارزیابی اجرای برنامه (,.2012Long et al ,103) 4است ارزیابی اجرای برنامه

 7و سوم ارزیابی پس از اجرای برنامه؛ 6؛ دوم ارزیابی حین اجرای برنامه 5سازی برنامهنخست، ارزیابی پیش از اجرا در طی آماده

 یپس از اجرا، بررس یابیهدف از ارز(. Brown et al.,2022, 3گیرد )ریزی مورد غفلت قرار میحرفه برنامهکه معمولاً در 

توسعه  یهاطرحپس از اجرای  یابیارز (.12، 1378احمدلو، )خان باشدیم آن با سند برنامه سهیبرنامه و مقا کی یواقع جینتا

 نیب سطح انطباق یروبربر انطباق  یمبتن کردیکرد. رو میتقس 9و عملکرد 8بر انطباق یمبتن یکردهایبه رو توانیرا م یشهر

  (.115-113، 1399، همکارانروشن و  نیتمرکز دارد. )پورحس یمکان یهایها و خروجبرنامه

های تفصیلی حوزه های خدمات عمومی پیشنهادی طرح، ارزیابی پس از اجرا از نوع سنجش میزان تحقق کاربریاین بخشدر 

تهیه گانه مشمول های هفتیکی از حوزه عنوانبهحوزه جنوب غرب  جنوب غرب کلانشهر مشهد مورد بررسی قرار گرفته است.

استثناء باغ به) 9شهرداری مشهد، منطقه  11دربرگیرنده منطقه هکتار،  5807طرح تفصیلی در کلانشهر مشهد، با مساحت 

های آماری شهر مشهد در است. براساس بلوک 12آباد( از منطقه )محله وکیلآباد و شهرک نوفل لوشاتو( و بخش کوچکی ملک

کلانشهر  یلیجامع و تفص یهاسابقه طرح هزارنفر را در خود جای داده است. 544، این حوزه جمعیتی برابر با حدود 1395سال 

 .گرددیخلاصه م 3تصویر شماره در  جنوب غرب یزیرمشهد و حوزه برنامه



 

 

 
 ریزی جنوب غرب در محدوده کلانشهر مشهد مقدسموقعیت حوزه برنامه -2تصویر 

 
 شده برای کلانشهر مشهد و حوزه جنوب غربهای جامع و تفصیلی تهیهسابقه طرح -3ر تصوی

در حوزه جنوب غرب  ییپاسخگو ،جنوب غرب کلانشهر مشهد مقدس یزیردر حوزه برنامه یلیطرح تفص نیاز ابلاغ آخر شیتا پ

است؛  گرفتهی( صورت م1379)مصوب  یی )مهرازان(ای( و جنوب بزرگراه آس1359)مصوب  یخازن یلیبر اساس دو طرح تفص

 شنهاداتیوضع موجود با پ سهیمقا قیپس از اجرا از طر یابیارز ،یخدمات عموم یهایتحقق کاربر زانیسنجش م جهت نیبنابرا

و به دو طریق  4تصویر شماره در سه محدوده براساس  ایمبتنی بر انطباق( با روش کمی مقایسه ی )رویکردلیدو طرح تفص نیا

تحقق سطوح  زانیمی( و غیرهمپوشانی )شنهادیدر همان مکان پ یخدمات عموم یهایتحقق سطوح کاربر زانیمهمپوشانی )

 ی( انجام شده است. خدمات عموم یهایکاربر

های گذرد، ارزیابی میزان تحقق کاربریو سال از ابلاغ طرح تفصیلی متأخر حوزه جنوب غرب میبا توجه به این که کمتر از د

 خدمات عمومی این طرح، از دستور کار خارج گردید.



 

 

  
 های تفصیلی در حوزه جنوب غرب مشهدطرح محدوده -4تصویر 

 
 اولشناسی بخش خلاصه روش -5تصویر 

 

 های خدمات عمومی های عمده بر سرراه تحقق کاربریبخش دوم: شناسایی علل و آسیب

های های تخصصی، روش پژوهش کیفی انتخاب گردید. با توجه به زیادت روشدر این بخش، با توجه به نیاز مبرم به نگرش

 11ساختاریافتهیا نیمه 10ش مصاحبه عمیقای چندوجهی و پیچیده است، از روپژوهش کیفی، و از آنجایی که مسئله تحقیق مسئله

اکنده شدن گردد زیرا پژوهشگر اجازه پرساختاریافته معرفی میبهره گرفته شده است. مصاحبه عمیق غالباً با عنوان مصاحبه نیمه

 (. Given, 2008, 422-423) کندرا برروی محتوای مربوطه اعمال می ییهاکنترلگفتگو را نداده و 

ر عرصه اجراییِ نظام ی تخصصی دها تجربهای پیچیده است و پاسخ به آن مستلزم سالکه مسئله پژوهش، مسئلهجایی از آن

 ,Glaser, 2001گیری هدفمند یا غیراحتمالی انجام گرفته است )گیری براساس نمونهشهری است، روش نمونهریزیبرنامه

صلاح را مشخص ذیهای جمعیت ق ویژگیگیری هدفمند، محقهاند که در نمون(. جانسون و کریستنسن بر این عقیده145

(. از میان Johnson and Christensen,2008, 239یابد )ها، افراد واجد شرایط را میسازد، سپس براساس این ویژگیمی

 Teddlie andبرفی استفاده شده است )گیری هدفمند تدلی و تشکری نیز، از استراتژی گلولهانواع راهبردهای نمونه

Tashakkori, 2009, 174 .)افراد آغاز  نیترسابقهترین و بااز مطلع صورت است که ابتدا مصاحبه با چندنفر نیراهبرد بد نیا

 12تا اشباع ابدییتا بدانجا ادامه م هیرو نیو ا گرددیم ینظران جهت مصاحبه معرفصاحب ریو سپس توسط افراد مصاحبه شده، سا

  .(8، 1396، و همکاران برجی)وحیدی حاصل شود ینظر



 

 

ها خواسته شد تا افراد و از آن مشهد مصاحبهریزی ترین افراد در نظام برنامهبرفی، ابتدا با دوتن از با سابقهبرمبنای روش گلوله

، س از مصاحبهتخاب و پساختاریافته اننفر جهت مصاحبه عمیق یا نیمه 11واجد شرایط را معرفی نمایند. در نهایت مجموعاً 

 اشباع نظری حاصل شد.

ها است. کدگذاری برمبنای مقایسه میان های متنی با روش مصاحبه، تحلیل و کدگذاری یافتهآوری دادهمرحله پسین جمع

فته است. صورت گر 14و کدگذاری محوری 13ی کدگذاری بازهای حاصل از مصاحبه به انجام رسیده است و در دو مرحلهیافته

ها ی میان یافتهو سپس در مرحله بعد براساس مقایسه تخراجدر مرحله اول، کدهای باز براساس مفاهیم اولیه منتج از مصاحبه اس

 ها کدهای محوری گفتهها، تمامی کدهای باز در مرحله پسین در قالب مقولات عمده که به آنها و تفاوتبا توجه به شباهت

 ,Neuman)گردند های محوری تبدیل میها به تعدادی محدود از مقولهشوند. بنابراین انبوهی از دادهبندی میشود طبقهمی

مقوله در درصد نمایانگر تأثیر هر  دهد و ستونستون فراوانی تکرار، فراوانی تکرار کدهای هر مقوله را نشان می (؛423 ,2006

ی هسته است.ایجاد مقوله
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و  یخدمات عموم یهایکاربر یریپذتحقق شیو افزا یسازتیمرتبط با ظرف نیقوان ریو تفس حیتشربخش سوم: 

 نیقوان نیا هایو نارسایی استخراج ابهامات

های پذیری کاربریسازی و افزایش تحققو تفسیر قوانینِ مرتبط با ظرفیت تشریح، در بخش سوم به هاه به نتایج مصاحبهبا توج

گردد های اجرایی میخدمات عمومی پرداخته شده است تا ابهامات این قوانین که بعضاً مورد سوء استفاده یا سوء برداشت دستگاه

، مرتبط سازی قوانینایی، اصلاح و شفافزدهای خدمات عمومی ندارد، مشخص گردد. ابهامای جز عدم تحقق کاربریو نتیجه

 های خدمات عمومی کمک شایانی نماید.پذیری کاربریتواند به ارتقاء تحققمی

ها، روش ستخراج ابهامات آنهای خدمات عمومی و اکاربری سازی و افزایش تحققظرفیت جهت تفسیر و تحلیل قوانین مرتبط با

ها، تحلیل مند آنپیرامون ما حجم عظیمی از اطلاعات موجود است که جهت بررسی نظام اتخاذ گردید. 15کیفیمحتوایتحلیل

 یلهیکه به وس است یفیمطالعات ک لیو تحل هیتجز یهااز روش یکیمحتوا  لیعام، تحل یفیدر تعرشود. محتوا به کار گرفته می

بندی کلمات، استنباط معنای متن، از طریق طبقه چنانچه پژوهشگر سعی در .گردندیم ریو تفس فیها خلاصه، توصآن، داده

های تحلیل محتوا، باشد، تحلیل محتوای کیفی از میان انواع روش ها داشتهها و روابط بین آنها، افتراقاستخراج شباهت

 .(188 ،1392راد،  ی)مؤمنترین روش است مناسب

 
 سومشناسی بخش خلاصه روش -7تصویر 

 



 

 

 پژوهشمبانی نظری و پیشینه 

های مرتبط، مشخص کردن مبانی نظری موضوع، پس از مصاحبه با مجربین ی تمایز پژوهش حاضر نسبت به سایر پژوهشنقطه

های خدمات عمومی بوده است. پرواضح است که مبانی نظری، علاج درد عدم تحقق کاربری عمده نظران در باب عللو صاحب

 نظران این حوزه باشد.بینانه خواهد بود که مبتنی بر تجربیات مجربین و صاحبی بیماری در صورتی واقعاست. تشخیص ریشه

 نیضعف و ابهام در قوان»و  «تیمالک داریتوجه به پدبدون  یزیربرنامه»شده دو مقوله های انجامهای منتج از مصاحبهبنابر یافته

 های اصلی مسئله شناسایی و مبنای اتخاذ مبانی نظری قرار گرفتند. به عنوان ریشه «و عدم اهتمام به اصلاح آن موجود

 های خدمات عمومیریزی کاربری زمین با تمرکز بر عدم تحقق کاربریعلل عدم تحقق برنامه

های فرهنگی است. خدمات عمومی شامل امکاناتی جهت پاسخ به نیازهایی نظیر آموزش، ورزش، فراغت و برنامهخدمات عمومی 

گزینی دارند. کارکرد خدمات عمومی، ارضاء نیازهای نقش مهمی در پایداری شهری، پیشرفت علمی، کاهش فقر و کاهش جدایی

 (. Gao et. al., 2019, 1عمومی و عدالت اجتماعی است )

های جامع و ریزی کاربری زمین در طرحتحقق برنامهگردد، چالش جدی عدمشور نظاره میچه امروزه در کلانشهرهای کآن

در پژوهشی جامع، علل عدم تحقق  (1396) و همکاران برجی(. وحیدی43، 1393، همکارانآبادی و باشد )زنگیتفصیلی می

 :انده شرح زیر برشمردههای توسعه شهری را بهای پیشنهادی طرحکاربری

 بینی و ارائه پیشنهادات غیرمنطقی فارغ از توجه به مالکیت زمینعدم واقع -

 های توسعه شهریتراز مالی منفی شهرداری به عنوان مجری طرح -

 منسوخ بودن برخی قوانین، خلأ قانون و عدم ضمانت اجرایی  -

 رح و عدم تعهد به اجرای طرح های دولتی متولی تأمین خدمات عمومی از طعدم تبعیت ارگان -

  .(10، 1396، و همکاران برجی)وحیدی نهادینه شدن فرهنگ تخلف -

ها با حقوق مالکیت های خدمات عمومی را، مقابله آنترین دلایل عدم تحقق کاربری(، یکی از مهم1391) شهاب و عزیزی

 (. 41، 1391اند )شهاب و عزیزی، رغم به رسمیت شناختن حقوق مالکیت در کشور معرفی کردهخصوصی علی

( یرانتفاعی)غ یو خدمات عموم یانتفاع یاهیتحقق کاربر انیبه تفاوت فاحش منیز ( 1400مقدم ) یو جابر یاردکان یشاه

اردکانی و )شاهی. دانندمی هایکاربر زگروه ا نیا ایریشه زیاز وجوه تما یکیرا  «زمین تیمالکحقوق »موضوع  و انداشاره کرده

 (.70، 1400مقدم، جابری

 آنبه  یشهر زانیرو نوع نگاه برنامه یخصوص تیو حقوق مالک نیزم یکاربر یزیررابطه برنامه

وجود دارد که  ی، مالکسو کیاز ریزی کاربری زمین بسیار پیچیده اما حائز اهمیت است. نقش حقوق مالکیت خصوصی در برنامه

است که  یدولت گر،ید یسو در ؛کند یریگمیتصم مالکیت خودبر اساس حق  نیحق را دارد در مورد نحوه استفاده از زم نیا

 ,Van der molen) را هدف قرار دهد زمینمطلوب  یتحقق کاربر ،یحق دارد بر اساس نقش خود به عنوان حافظ منافع عموم

اشاره  "کاربری زمین"ریزی، در ابتدا به ترین مفهوم در برنامهدر پاسخ به پرسشی با مضمون محوری 16(. کروکبرگ2013 ,1

(. از دیدگاه آلترمن از ,Krueckeberg 1995 ,301) ساخترا مطرح  "17مسئله مالکیت"کرده است اما پس از یک دهه 

برخی اقدامات ها در اجرای سازد یا مانع آنان قدرتمند میشهای خاص از زمینریزی، مالکان را در استفادهجایی که برنامهآن

 (. Alterman, 2010برروی حقوق مالکیت خصوصی اثرگذار است )گردد، دلخواهانه می

ارتباطی غیرقابل انکار در واقعیت، هم از منظر تئوری و هم عملی، با مالکیت خصوصی ریزی کاربری زمین حالی که برنامهدر 

اند از سؤالات در باب حقوق مالکیت فاصله گرفته و تمامی تمرکز خود زان در عرصه عمل همواره به دنبال آن بودهریبرنامهدارد، 

(. کروکبرگ استدلال Blomley , 2017, 351-352سازند )های نظری در باب ایجاد نظم فضایی متمرکز میرا بر انگاره

شهر با عینک کاربری به نگاه (. Krueckeberg, 1995, 301کند مشکل کاربری زمین عملکردگرایی صرف آن است )می



 

 

دغدغه ؛ دغدغه ثانویه است صرفاً یتمالک در چنین حالتی. سازدرا در ذهن متبادر می کاربری بندی فضاها بر اساسزمین، طبقه

این رویه  19کیبل(. لوئیز  ,2013Van der molen ,8) شود.میاختصاص داده  قطعاتاست که به  "18نحوه استفاده"اصلی 

 (.Keeble, 1964, 88کند )توصیف می« تأمین مقدار مورد نیاز از زمین برای هر کاربری در مکان صحیح»ریزی را در برنامه

تواند از ارتباط با حقوق مالکیت فرار ریزی نمیریزی کاربری زمین فارغ از توجه به مالکیت است اما برنامهچنین رویکردی، برنامه

یکی از (. Blomley, 2017, 351-352عمل کند ) آنبایست بر محوریت منظور رسیدن به اهداف خود میکند زیرا به

توجهی به همین پدیدار مبنایی حقوق مالکانه در نسبت با خدمات عمومی، بی هایترین عوامل عدم تحقق کاربریاصلی

 (.69، 1400اردکانی و جابری مقدم، ریزی کاربری زمین است. )شاهیبرنامه

 ادبیات جهانی –های عمومی مترتب بر آن حقوق مالکیت خصوصی و محدودیت

ترین کامل»به « 20قدرت مطلق برروی زمین»ماهیت مالکیت از سیر مفهومی تعریف مالکیت در سطح جهانی نشانگر آن است که 

این است که دیگران )یعنی « ترین حقکامل»به « مالکیت مطلق»معنا و مفهوم تغییر از  .است یافتهتغییر « 21قدرت برروی زمین

سازند. همانطور که توسط کمیسیون اقتصادی شان را محدود میشهروندان و دولت( استفاده آزادانه توسط مالکان از مایملک

ه از مایملک خود آزاد است البته تحت شرایطی بیان شده است: مالک در نحوه استفاد 1995در سال سازمان ملل متحد اروپا 

به طور گسترده توان نتیجه گرفت های برآمده از قانون و قواعد قانونی را رعایت کند. میکه حقوق اشخاص دیگر و محدودیت

 شودیشامل م زیرا ن «24ییهاتیمسئول»و  «23هاتیمحدود»بلکه  ست،ین« 22حقوق»تنها شامل  تیشده است که مالک رفتهیپذ

(Van der molen, 2013, 3-4 ؛ و اگرچه)کشورها به عنوان  یاساس نیاست و در قوان ینیحق ع نیترکامل تیحقوق مالک

 یاریبس یهاتیمحدود ،یعموم یهایازمندیها و ناما به لحاظ تکامل نقش دولت شودیم ادیها از آن حق انسان نیتربرجسته

 .(16، 1400 ،و همکاران ایبر آن اعمال شده است )افشارن

 ادبیات داخلی –های عمومی مترتب بر آن حقوق مالکیت خصوصی و محدودیت

 ردپای قواعد فقهی در ایجاد تعادل میان حق مالکیت خصوصی و منافع عمومی

و باشد که مشتمل بر دو ابزار قرآن یکی از منابع اصلی حقوق که مبنای وضع بسیاری از قوانین کشور است، فقه و شریعت می

با فقه و  نیارتباط حقوق و قوان به دلیل تیمالک (. در این میان پدیدار23، 1399امینی، ؛ 113، 1384است )قهرمانی،  سنت

. دو قاعده فقهی تاحدودی متعارض که به عنوان اصول فقهی اثرگذار در است قیحقو – یفقه یهایدگیچیپ دچار عت،یشر

 "قاعده لاضرر"و  "اصل تسلیط"های خدمات عمومی دارند، در تحقق یا عدم تحقق کاربری اساسیی مالکیت نقشی زمینه

 باشد.می

(. 136، 1347تسلیط در اصطلاح فقهی عبارت است از تسلط و اختیار مالک بر هر گونه تصرف در اموال خویش )مصطفوی،  

اند. علاوه بر آن روایات معتبر دیگری نام گذارده "الناسٌ مسلّطون عَلی اَموالِهمِ"فقهای شیعه این اصل را برمبنای حدیث نبوی 

 (.23، 1400، و همکاران افشارنیا؛ 3، 1398دهند )بیدرام، می ا نشانموجود است که همین مضمون ر

که بر نفی ضرر و زیان زدن  "لاضَرَرَ و لا ضِرارَ فِی الاِسلام"در سوی دیگر قاعده لاضَرَر قاعده فقهی برگرفته از متن حدیث نبوی 

ت فقهی ترین مقولا(. این قاعده جزو اصلی108 ،1386انی، کند )عمیدزنجبه خود و دیگران در دین اسلام و حرمت آن دلالت می

 (. 80، 1400، و جابری مقدم آید )شاهی اردکانیمطلق به حساب می جهت محدود کردن حق مالکیت

در واکاوی تعارض اصل تسلیط و قاعده لاضرر اشاره شده است که مالکیت در اسلام در عین این که محترم است، نه مطلق است 

که (. اصل بر آن است که همه گونه تصرفات برای مالک مجاز است مگر آن25، 1400، و همکاران تمر و نه دائم )افشارنیاو نه مس

توان نتیجه گرفت مالکیت خصوصی (. بنابراین می53-54، 1399به موجب دلیل شرعی یا قانونی خلاف آن ثابت شود. )امینی، 



 

 

بخش تعادل میان حق کند. قانون الهامچارچوب میزان انتفاع از آن را قانون تعیین میرسمیت و شأنیت دارد اما مطلق نیست و 

 مطلق مالکیت خصوصی و حقوق عمومی است.

 یقانون ی: توسل به ابزارهامالکیت خصوصیو حقوق  یتوسعه شهر یهاتقابل طرح

باشد. بنابراین ضرورت حضور دارند، همسو نمیهای مختلفی که در شهر ریزی کاربری زمین، با آزادی مطلق گروهرسالت برنامه

ان تأمین (. تقابل میHavel,2017, 509گردد. ) رسیدن به شهر مطلوب محدود ها جهتهای این گروهدارد بخشی از آزادی

مین های توسعه شهری است زیرا در کنار مالکیت، موضوع تأهای طرحترین چالشحقوق مالکانه اشخاص، از مهممنافع عمومی با 

(؛ از جمله این 34، 1396، و چه از منظر قوانین مورد تأکید قرار گرفته است. )محمدی ومی نیز چه در اصول فقهیحاجت عم

 و برخی قوانین مصوب 26قانون مدنی 38و  31، 30و ماده  25قانون اساسی 40توان به قوانین بالادست نظیر اصل ، میقوانین

در قبال ورود به  یاراض افتیدر، (کی)افراز و تفک یشهر یاراض هیتجزتعهدات ناشی از ، هایمجلس شورای اسلامی در زمینه

 ، منع فروش اراضی دارای کاربری خدماتی و ... اشاره کرد.توسعه و عمران شهر یمحدوده

  زداییسازی و ابهامو ضرورت شفاف های خدمات عمومیاثر آن بر عدم تحقق کاربریی، قانون یابزارها ابهام در

نفسه گذاری در زمینه احقاق حقوق عمومی و ایجاد تعادل میان حق مطلق مالکیت خصوصی و منافع عمومی فیصرف قانون

 بانیشفاف، پشت نی. قوانگرددیم یریرپذیابهام و تفس جادیمنجر به ا یشهرساز نیقوان یپراکندگتواند راهگشا باشد. در واقع نمی

 دهندیرا در معرض خطر قرار م یعموم یهامبهم، فسادآور هستند و حقوق مردم و سازمان نیاند. در مقابل قواننظم و عدالت

به منظور  نیقوانسازی و شفاف ییزداامابهبنابراین اهمیت  .های خدمات عمومی استکه یکی از نمودهای آن عدم تحقق کاربری

.(117، 1397 ار،یاست )کام ریانکارناپذ ، احقاق حقوق عمومی

  

 
 پژوهش( یلیچارچوب )مدل تحل -8 تصویر



 

 

 های پژوهشیافته

در حوزه جنوب غرب  یلیتفص یهاطرح یشنهادیپ یخدمات عموم یهایتحقق کاربر زانیمبخش اول: ارزیابی 

 کلانشهر مشهد

های تحقق کاربریای خدمات عمومی صورت گرفته است.  هکاربریسنجش میزان تحقق ها، پس از آگاهی از تناظر کاربری

در محدوده طرح تاریخی -کاربری فرهنگی 43.74ها، با چالش مواجه بوده است. درصد تحقق خدمات عمومی در تمامی محدوده

ها بوده است و محدوده از منظر کارکردهای فرهنگی نظیر ی، به دلیل سطح موجود قابل ملاحظه مساجد و حسینیهخازن یلیتفص

 یلیطرح تفص شنهاداتیکه پ ییاز آنجا ،در محدوده طرح تفصیلی مهرازان یدرمان یدر ارتباط با کاربرها فقیر است. کتابخانه

وضع موجود در نظر گرفته نشود، درصد تحقق آن به  یهامارستانینانچه ببوده است، چ هیناح اسیمق یتنها معطوف به درمان

در این میان وضعیت تحقق پارک و فضای سبز که شهرداری متولی آن است، در هر دو طرح  .افتیدرصد، تنزل خواهد 24.35

های ه جنوب غرب است؛ مسیلی حوزی آن، بستر و زمینهتری دارد که از دلایل عمدهتفصیلی خازنی و مهرازان، وضعیت مطلوب

ها که در ای نظیر کارخانه کوکا که به پارک موضوعی و عناصر طبیعی مانند تپه، اراضی قهوهوان، منتهی شدن به ارتفاعاتفرا

 یک نمونه به پارک کوهستانی وفا و پارک خورشید تبدیل گردید.

بدون  سطحان پیشنهادی )تحقق مکانی( و تحقق از منظر های خدماتی در همان مکنکته قابل توجه فاصله میزان تحقق کاربری

بینی شده و های پیش، در خارج از موقعیتدهد بخشی از سطوح خدماتینشان میتوجه به مکان پیشنهادی بوده است که 

 براساس گرایشات بازار، تمایلات و نوع نیازهای مردم و جریانات موجود در محدوده شکل گرفته است.

را تجربه نکرده است،  ، برای بافتی که رشد لجام گسیختهعمومی های خدماتدر هر صورت میانگین تحقق سطح کاربری

های نیافته و نیازمند تهیه طرحهای تفصیلی اول و دوم غالباً خالی و توسعههنگام تهیه طرحتوسعه بوده است، ریزی مقدم بر برنامه

قوانین ناظر بر تجزیه و تفکیک اراضی، مزایای ورود رفته است وفق قوانین مربوطه )کیکی بوده است و انتظار میسازی و تفآماده

بت برساند، های خدماتی را به ث( تحقق سطح بیشتری از کاربریسازی اراضی و سایر قوانین مرتبطبه محدوده شهر، آماده

تواند مطلوب باشد.نمی

های خدماتی پیشنهادی طرح تفصیلی خازنی در محدوده طرح تفصیلی خازنی به استثناء محدوده مشترک با طرح وضعیت تحقق کاربری -1جدول 

 تفصیلی جنوب بزرگراه آسیایی )مهرازان(

های کاربری

 خدماتی پیشنهادی

طرح تفصیلی  

 خازنی

مساحت 

 پیشنهادی

 )هکتار(

های خدماتی کاربری

 ودموج

مساحت وضع 

 موجود )هکتار(

یافته در مساحت موجود تحقق

 مکان پیشنهادی طرح )هکتار(

درصد 

یافتگی تحقق

 سطح

درصد 

 یافتگیتحقق

سطح در مکان 

 پیشنهادی

 26.15 31.7 27.61 33.48 آموزشی 105.56 آموزشی

 5.07 29.3 1.63 9.42 درمانی 32.14 بهداشتی

 13.09 تاریخی -فرهنگی 

 مذهبی

 هنری-فرهنگی 8.7 43.74 1.14 5.726

 تاریخی

 292.11 تفریحی و فضای باز

 پارک

166.08 146.62 56.86 50.2 

 ورزشی

حریم مسیل مشروط 

 به منظرسازی

 طبیعی )پارک وفا(

 39.96 48.47 177 214.7  442.9 مجموع

 22.53 40.4 های خدماتیمیانگین درصد تحقق کاربری



 

 

 های خدماتی پیشنهادی طرح تفصیلی خازنی در محدوده مشترک با طرح تفصیلی جنوب بزرگراه آسیایی وضعیت تحقق کاربری -2جدول 

های خدماتی کاربری

 پیشنهادی

طرح تفصیلی  

 خازنی

مساحت 

 پیشنهادی

 )هکتار(

موجود  یخدمات یهایکاربر

وضع ( براساس نقشه 1379)

 مهرازان یلیطرح تفصموجود 

مساحت وضع 

موجود افق 

 طرح )هکتار(

مساحت موجود 

یافته در مکان تحقق

پیشنهادی طرح 

 )هکتار(

یافتگی درصد تحقق

 سطح

 یافتگیدرصد تحقق

سطح در مکان 

 پیشنهادی

 26.76 35.5 9.77 12.96 آموزشی و آموزش عالی 36.5 آموزشی

 7.6 بهداشتی
بهداشتی و درمانی )مراکز 

 درمانی(
0.19 0 2.5 0 

 2.88 تاریخی -فرهنگی 
 مذهبی

0.77 0.22 26.73 7.63 
 تاریخی-فرهنگی

 185.76 تفریحی و فضای باز

 پارک و فضای سبز

 ورزشی 25.81 28.88 47.95 53.65

 تفریحی-توریستی

 24.89 29.03 57.94 67.57  232.74 مجموع

 15.05 23.4 های خدماتیتحقق کاربریمیانگین درصد 

 

 های خدماتی پیشنهادی طرح تفصیلی جنوب بزرگراه آسیایی )مهرازان(وضعیت تحقق کاربری -3جدول 

های خدماتی کاربری

 پیشنهادی

طرح تفصیلی  

 مهرازان

 مساحت پیشنهادی

 )هکتار(

 یخدمات یهایکاربر

 موجود 

مساحت وضع 

 )هکتار(موجود 

مساحت موجود 

یافته در مکان تحقق

پیشنهادی طرح 

 )هکتار(

یافتگی درصد تحقق

 سطح

 یافتگیدرصد تحقق

سطح در مکان 

 پیشنهادی

 24.34 33.61 10.45 14.43 آموزشی 42.93 آموزشی

مراکز بهداشتی و 

 درمانی
 16.4 100 1.12 7.42 درمانی 6.98

 25.95 34.41 6.57 8.71 ورزشی 25.31 ورزشی

 0 19.31 0 1.98 هنری-فرهنگی 10.25 تاریخی-فرهنگی

 133.18 پارک و فضای سبز

 پارک

84.43 56.69 63.39 42.56 
حریم مسیل 

مشروط به 

 آراییمحوطه

 34.21 53.5 74.83 117  218.65 مجموع

 21.85 50 یخدمات یهایدرصد تحقق کاربر نیانگیم

 

 های خدمات عمومی های عمده بر سرراه تحقق کاربریبخش دوم: شناسایی علل و آسیب

های خدمات ی عدم تحقق کاربریها و فرآیند کدگذاری باز و محوری و میزان تأثیر هر مقوله در پدیدهآوری دادهی جمعنتیجه

مقوله  11، در قالب یو در مرحله بعد گردیداستخراج باز کد  93 در مجموع خلاصه شده است. 4شماره عمومی در جدول 

 با تمرکز بر- یلیتفص یهاطرح یشنهادیپ یعموم یخدمات یهایعلت عدم تحقق کاربر نیترمهم بندی شد.ی دستهمحور

درصد از کدها  17که شناسایی شد « ریزی بدون توجه به پدیدار مالکیتبرنامه» ،-حوزه جنوب غرب مشهد یلیتفص یهاطرح

 نیشتریب ،درصد14با حدود « موجود و عدم اهتمام به اصلاح آن نیضعف و ابهام در قوان» . پس از آن مقولهشودیرا شامل م

ضعف در »، «ها و فسادکوتاهی بخش»دهد و مقولات بعدی نظیر نشان می یخدمات عموم یهایرا در عدم تحقق کاربر ریتأث

های بعدی قرار دارند. و ... پس از این دو مقوله در رده« عدم وجود مدیریت یکپارچه و واحد شهری»، «هاشرح خدمات طرح

 

 



 

 

 یلیتفص یهاطرح یشنهادیپ یخدمات عموم یهایعلل عدم تحقق کاربر یکدگذار -4جدول 

 کدهای محوری فراوانی کدهای باز
فراوانی 

 مجموع
 درصد

حاکم در کشور  یتی( با نظام مالکیمنفعت عموم یبرمبنا سوسیالیستیها )منطق طرح هیعدم تطابق منطق ته

 (طیبرآمده از اصل تسل یخصوص تیشناختن مالک تی)به رسم
1 

ریزی بدون توجه به برنامه

 پدیدار مالکیت
16 17.2 

 2 تیکشور بالاخص اصل مالک یو حقوق یبا بستر قانون یلیتفص یهاطرحشیوه مرسوم تهیه  رتیمغا

 1 عدم توجه به مالکیت اراضی در تهیه طرح تفصیلی خازنی

های های خدمات عمومی فارغ از اهتمام به عنصر مالکیت توسط مشاوران و متولیان طرحجانمایی کاربری

 تفصیلی
6 

 3 ریزی بدون ارتباط با زمینه و فارغ از اهتمام به ظرف حقوقی و قانونی موجودبرنامه

 1 گرایانه و آرمانی فارغ از توجه به مالکیت اراضیآلهای ایدهتولید نقشه

 1 ها بدون توجه به نوع مالکیت اراضیبینی خدمات عمومی صرفاً براساس شعاع دسترسی و سرانه کاربریپیش

 1 املاک و اسناد کاداستر تیمالک یعدم وجود سامانه اطلاعات

 1 های خدمات عمومیعدم بررسی جامع ایرادات قوانین مرتبط با کاربری

ضعف و ابهام در قوانین موجود 

 و عدم اهتمام به اصلاح آن
13 13.97 

 2 های اجراییدستگاهابهام در قوانین موجود عامل سوء استفاده یا سوء برداشت 

 1 مالکینکردن اراضی توسط کلانی حبس و بلوکهعدم وجود قوانین بازدارنده

 1 حبس زمین نشأت گرفته از ساختار اقتصادی برپایه زمین و مستغلات و برخورد کالاگونه با زمین

 1 مغایرت قانون درآمدهای پایدار با شعار تمرکززدایی از دولت مرکزی

 2 طرح یبه اجرا یخدمات عموم یهایکاربر یمتول ییاجرا یهادستگاه یعدم الزام قانون

 1 یخدمات عموم نیبه تأم کیو تفک یسازآماده یهاطرح هیدانه مشمول تهدرشت یاراض نیمالک یعدم الزام قانون

 1 هایقانون شهردار 101موقوفه از ماده  یاراض یتیمالک نیبودن قوان یمستثن

ی به بخش از جانب آستان قدس رضو کیو تفک یسازاز آماده یناش یسهم سرانه خدمات عموم یواگذار

 هاآن یبر رو یو تجار یمسکون یهایو احداث کاربر خصوصی
1 

ها مبنی بر های دولتی و شهرداریقانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح 4ابهام و عدم صراحت تبصره 

 اراضی مورد نیاز جهت تأمین خدمات عمومیواگذاری 
1 

 1 ها مبنی بر واگذاری اراضی سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از تفکیکقانون شهرداری 101ابهام در ماده 

 1 فساد ناشی از عدم اهتمام و توجه به قوانین و مسکوت گذاشتن آن

چنین ها و همکوتاهی بخش

نهادینه شدن فرهنگ تخلف و 

فساد و عدم نظارت و مقابله 

 هاجدی با آن

11 11.82 

 1 عدم اهتمام نسبت به اجرای قانون

 1 های تفصیلیحاصله از طرح یکرد درآمدها نهیهز یو نظارت بر نحوه تیعدم شفاف

 1 تیو سوء برداشت و سوء استفاده از مفهوم مالک یخدمات عموم نیتأم یرمتولیغ یِدولت یهادستگاه یکوتاه

 1 عمومی خدمات یهایو افت سرانه کاربرمازاد بر طرح تراکم  شیاز فروش و افزا یناش تیجمع شیچالش افزا

 1 از آن یزیربرنامه عقب ماندنو  شهر ختهیگسرشد لجام

در  هایشهردار یاز فروش تراکم مازاد بر طرح به علت مشکلات اقتصاد یناش یخدمات عموم یهاافت سرانه

 دولت  تیواکنش به عدم حما
2 

معلول کاهش  در اثر فروش تراکم مازاد بر طرح یمازاد بر طرح بر دولت از جانب شهردار یهانهیهز لیتحم

 توان اقتصادی دولت در تأمین خدمات عمومی
1 

و  یسازاز آماده یناش یسهم سرانه خدمات عموم یریگلیدر توافق و تحو یشهردار یکارو اهمال یکوتاه

 (هاهای دولتی و شهرداریقانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح 4ی )موضوع تبصره اراض کیتفک
1 

شده توسط آستان قدس  هیته ترشیپ یکیبه نقشه تفک یخازن یلیطرح تفص هیته یعدم توجه مشاور و متول

 خود تیتحت مالک یاراض یبرا
1 

 2 بینی و تأمین خدمات عمومینقش بخش خصوصی و عدم انعکاس آن در طرح و پیشعدم توجه و اهتمام به 

ضعف در شرح خدمات 

های تفصیلی و دانش طرح

های مشاوران و متولیان طرح

 تفصیلی

10 10.75 

ریزی بَر و عدم برنامهبَر و خدمات غیرزمینهای خدمات عمومی به تفکیک خدمات زمینبندی کاربریعدم اولویت

 بندیاساس این اولویتبر 

1 

 1 یخدمات عموم نیتأم انیمتول یطرح و عدم انطباق با توان اقتصاد هیدر ته انهیگراآلدهینگاه ا

 1 یطرح براساس مفروضات به ظاهر علم هیمشاوران و ته یتیمسئولیضعف دانش و ب

 1 ارائه ضوابط غیرمنعطف برآمده از رویکرد زونینگ 

 1 پذیر بودن طرحهای تفصیلی به لزوم تحققاهتمام مشاورین طرحعدم 

 1 یلیجامع و تفص یهاطرح یو بازنگر شیعدم پا

 2 های خدمات عمومیپذیری کاربریعامل ارتقاء تحقق TDRعدم تهیه سند جامع 

 2 بودجه و تمکن مالی ضعیف متولیان تأمین خدمات عمومی

 10.75 10 مشکلات اقتصادی

 2 عمومی خدمات یهایکاربر یاجرا یمتول یهادستگاه یاقتصاد هیضعف بن

 1 توسط دولت انهیسال یهابودجه صیدر تخص یخدمات عموم یهایکاربر نییپا تیاولو
به بخش خود  تیتحت مالک یبه فروش اراض لیو م ناشی از مشکلات اقتصادی بنگاه شدن دولتسوداگری و 

 خصوصی
3 

 1 یمسکن و صرف توجه به احداث مسکن فاقد خدمات عموم یاز طرح اقدام مل یاضطرار دولت ناش طیشرا



 

 

 1 یخدمات عموم یهایکاربر نیبه منظور تأم یاهتمام کم و بودجه ناکاف

 1 ها به مجری طرحتقلیل نقش شهرداری

عدم وجود دولت محلی، 

مدیریت واحد و یکپارچه 

 شهری به معنای واقعی 

9 9.67 

 1 یدر سطح محل یخدمات عموم نیدر تأم یو دولت یتیتفکر حاکم

 1 ای و محلیتمرکزگرایی شدید و غیرمنطقی بودن مداخله دولت در تمامی سطوح ملی، منطقه

 1 هایدرآمد شهردار نیتأم یهاروش یو مسدود کردن برخ هایکردن شهردار یو دولت یروند کنترل دیتشد

 1 ییاجرا یهاطرح و دستگاه کنندگانهیته انیم یعدم هماهنگ

 2 یو اداره شهر به صورت بخش یشهر کپارچهواحد و ی تیریعدم وجود مد

 1 سازمانیسازمانی و بینناهماهنگی درون

 1 عمر کوتاه مدیریت مدیران شهری

 4 یتوسعه شهر یهاطرح یکیزیف-یسند مدون تراز مال هیته عدم

-مشکلات مربوط به تراز مالی

 فیزیکی 
7 7.52 

 1 یگذارهیو سرما یاقتصاد شاتیگرا رییو تغ یتورم طیاز شرا یناش فیزیکی-تراز مالی تیعدم قابل

 1 هافیزیکی طرح-غیرقابل اتکا بودن تراز مالی

 1 فیزیکی-های تفصیلی در تهیه تراز مالیدیدگاه مشاور طرح جامع و مشاورین طرح تعارض میان

 2 های جامع و تفصیلیعدم انعطاف طرح

منسوخ شدن محتوا و 

ریزیِ با رویکرد برنامه

 های تفصیلیطرح

6 6.45 

 1 های خدمات عمومی تنها با هدف تأمین سرانهبینی کاربریشیوه جامد و ریجید پیش

 1 یلیتفص یهاطرح یرراهبردیو غ ریناپذمنطق خشک، صلُب، انعطاف

 1 یراهبرد یهابه طرح هیرو رییو لزوم تغ یلیتفص-جامع یهادم انعطاف طرحع

 ،یاجتماع ،یاقتصاد طی)شرا نهیو برآمده از زم یعلم ندیفرآ نکردنیها و طشدن و منسوخ شدن سرانه یمیقد

 و ...( ییایجغراف

1 

 1 مالکِ به دنبال سود نه نهادی عمومی دارای سبقه مذهبینقد بر رفتار آستان قدس به مثابه یک کلان
عدم اتفاق نظر در مفهوم وقف 

و نیت واقف میان متولیان 

های تفصیلی و تهیه طرح

آستان قدس رضوی به عنوان 

 متولی واقف

5 5.37 

 1 عنوان متولی موقوفات از مفهوم وقفنقد بر شیوه نگرش و تلقیِ آستان قدس رضوی به 

 1 سوء تفاهم در مفهوم وقف و نیت واقف

 1 یخدمات عموم نیبر تأم یبه تعهدات مبن یبندیو عدم پا یتخلفات آستان قدس رضو

های تفصیلی با آستان قدس رضوی از دیدگاه عدم مشارکت، همکاری و همیاری مشاورین و متولیان تهیه طرح

 مدیریت اراضی آستان قدس

1 

عدم جلب مشارکت و اتفاق  2 یلیتفص یهاطرح هیدر ته یو بخش خصوص نیعدم مشارکت با مالک ایعدم جلب نظر 

 مالکاننظر مردم از جمله کلان
3 3.22 

 1 در محله تحت سکونت یاراض یبرخ یخدمات یمردم نسبت به کاربر یعدم آگاه

 1 طرح یبه اجرا یخدمات عموم یهایکاربر یمتول ییاجرا یهاعدم الزام دستگاه
ها یا عدم تبعیت بخش

 ها از طرحسازمان
 1 آن به شهر و عموم شهروندان یو عدم عرضه یدولت یهاارگان یخدمات صرفاً مختص کارکنان توسط برخ نیتأم 3.22 3

 1 طرح یبه اجرا یعموم یخدمات نیتأم یدولت انیمتول و تبعیتعدم تعهد 

و  یخدمات عموم یهایکاربر یریپذتحقق شیو افزا یسازتیمرتبط با ظرف نیقوان ریو تفس حیتشربخش سوم: 

 نیقوان نیا هایو نارسایی استخراج ابهامات

 نیجهت تحقق و تأم یقانون یهاتیظرف نیترمهمهای مطالعاتی، و یافته ، مبانی نظریهای انجام شدهبا توجه به مصاحبه

را داراست، قانون  یو رفع حاجت عموم یخصوص تیحق مطلق مالک لیحال حکم تعد نیکه در ع یعموم یخدمات یهایکاربر

 یفروش و واگذارقانون منع ، هایقانون شهردار 101ماده  هی، اصلاحهایو شهردار یدولت یهااملاک واقع در طرح تیوضع نییتع

 ییاجرا نامهنییو آی و حقوق یقیاشخاص حق ریمسکن و سا یتعاون یهاامر مسکن به شرکت یبرا یسکونم یفاقد کاربر یاراض

 یاز قضا دارا اند،یخدمات عموم یهایبه منظور تحقق کاربر یقابل توجه یهاتیکه ظرف نیا رغمیعلاین قوانین  .باشندیآن، م

نامه قانون تأسیس شورای عالی و آیین 5در برخی قوانین دیگر از جمله ماده  نارساییو  ابهامات نتیجه برآیند اینبوده و  یابهامات

و و استخراج ابهامات  نیقوان ریو تفس حیتشر جی. نتااست یخدمات عموم یهایعدم تحقق کاربر اجرایی قانون زمین شهری،

 شده است: خلاصه لیدر جدول ذ با روش تحلیل محتوای کیفیها نارسایی آن

 

 

 



 

 

ابهامات این منتج از  جیرا یهاهیو رو یخدمات عموم یهایکاربر یریپذمؤثر بر ارتقاء تحقق نیقوان ها و ابهاماتنارسایی ،مضمون ها،تیظرف -5جدول 

 هاییو نارسا

 قوانین

های قانون به شرح ظرفیت

منظور ارتقاء تحقق 

های خدمات کاربری

 عمومی 

 ها و ابهامات قانوننارسایی مضمون و مقصود قانون
های رایج منتج از رویه

 ها ابهامات و نارسایی

قانون تعیین وضعیت 

املاک واقع در محدوده 

های دولتی و طرح

 ها و اصلاحیه آنشهرداری

حقوق محدود کردن اعمال  -

ماه پس از 18مالکانه به مدت 

 ابلاغ طرح

واگذاری سطوح لازم به  -

منظور تأمین خدمات عمومی 

از سوی مالکین متقاضی 

استفاده از مزایای ورود به 

محدوده توسعه و عمران 

 (4)تبصره 

واگذاری رایگان و بلاعوض  -

درصد از اراضی به 20حداکثر 

شهرداری، از سوی مالکین 

از مزایای  متقاضی استفاده

ورود به محدوده توسعه و 

 (4عمران )تبصره

برقراری تعادل میان حق  -

مطلق مالکیت خصوصی و 

 های عمومیمنافع و نیازمندی

های عمومی تأمین نیازمندی -

های شهر و اجرای طرح

 خدماتی

اراضی واقع در  عِوَضتأمین  -

 های عمومی و عمرانیطرح

های تأمین سرانه کاربری -

 عمومیخدمات 

عدم اشاره به واگذاری رایگان و  -

بلاعوض اراضی سهم سرانه 

خدمات عمومی از جانب مالکین 

 به شهرداری یا متولی مربوطه

 

عدم اشاره به حق تملک رایگان  -

اراضی سهم سرانه خدمات عمومی 

 توسط متولیان مربوطه 

 

برداری از اراضی عدم منع بهره -

سهم سرانه خدمات عمومی به 

مسکونی با مجاز صورت کاربری 

 اعمال ماده واحده این قانون

مراجعه مالک پس از گذشت  -

 یسازطرح آماده بیاز تصو یمدت

و درخواست صدور  یبه شهردار

اراضی سهم  یبرا یمجوز مسکون

 اریبا مع سرانه خدمات عمومی

 ،این قانونه واحده قراردادن ماد

 یاز متول یاستعلام شهردار

عدم و  عدم نیاز ممربوطه و اعلا

توسط  یاراض نیتملک ا ییتوانا

و سپس صدور پروانه  یمتول

مجاز  یکاربرضابطه با  یساختمان

  یاراض نیا یبرا یمسکون

با  یاراض ی اینواگذارفروش و  -

خدماتی به اشخاص  یحفظ کاربر

مالکان، اعمال توسط کلان یقیحق

 مربوطه یهافشار بر دستگاه

با  یقیافراد حق نیتوسط ا

و در  ط،یاصل تسل عییتض تیمحور

از  یاخذ مجوز ساختمان تینها

جهت استفاده  هایردارشه

  یاراض نیاز ا یانتفاع

نامه اجرایی قانون آیین

 زمین شهری

و  نیزم یسازآمادهتعریف 

مانند  ییروبنا اتیعملاشاره به 

احداث مدارس، درمانگاه، 

سبز،  یفضا ،یواحد انتظام

اماکن  ،ینشاناداره آتش

  آن ریو نظا یتجار

سازی و عمران و نحوه آماده

 واگذاری اراضی

ها، بنیادها، نهادها و دستگاهالزام 

اشخاص حقیقی و حقوقی واگذار 

به اجرای  23در ماده کننده زمین 

ی ذاراز واگ شیعملیات زیربنایی پ

 یبر اجرا یمبن اراضی و عدم الزام

یی و تأمین خدمات روبنا اتیعمل

 عمومی

عدم تحقق خدمات عمومی منتج 

مالکین از عدم تعهد و الزام اجرایی 

به تأمین خدمات عمومی یا 

واگذاری اراضی مورد نیاز به 

منظور تأمین خدمات عمومی 

پیش از واگذاری و فروش قطعات 

 تفکیکی 

اصلاحی قانون  101ماده 

 هاشهرداری

درصد 25واگذاری رایگان تا  -

از اراضی متقاضیان تفکیک یا 

افراز در محدوده و حریم شهر 

به شهرداری )انتقال مالکیت( 

به عنوان سهم سرانه خدمات 

 عمومی

ریالی کردن سهم سرانه  -

خدمات عمومی در شرایط 

عدم امکان تأمین سرانه 

خدمات عمومی ناشی از 

راضی و یا کاربری تفکیک ا

صرف مسکونی براساس طرح 

 تفصیلی 

برقراری تعادل میان حق  -

مطلق مالکیت خصوصی و 

 های عمومیمنافع و نیازمندی

های عمومی تأمین نیازمندی -

های شهری و اجرای طرح

 خدماتی

تأمین رایگان سرانه  -

 های خدمات عمومیکاربری

عدم تکلیف شهرداری به  -

بلاعوض اراضی  واگذاری رایگان و

سهم سرانه خدمات عمومی ناشی 

 از تفکیک به متولیان مربوطه

 

گیری عدم اشاره به حق تحویل -

رایگان اراضی سهم سرانه خدمات 

عمومی توسط متولیان مربوطه از 

 شهرداری

 

عدم اشاره به اختصاص تام و  -

تمام وجوه دریافتی به تملک 

اراضی دارای کاربری خدماتی در 

لی از جانب شهرداری طرح تفصی

در صورت ریالی کردن سهم سرانه 

 خدمات عمومی

 واگذاریعدم ادعای مالکیت و  -

سهم سرانه خدمات  یاراض رایگان

توسط  کیاز تفک یناش یعموم

 یمتول یهابه دستگاه هایشهردار

 رییتغ حهیو ارسال لا یدولت

به  همراه طرح توجیهیبه یکاربر

 رییاستان و تغ 5ماده  ونیسیکم

به  یاراض نیا یظاهراً قانون یکاربر

ی مسکونی، انتفاعهای کاربری

در صورت عدم تسلط  تجاری و ...

  حقوقی و آگاهی اعضاء کمیسیون

توسط  یاراض نیا یواگذار -

با  یقیبه اشخاص حق هایشهردار

استعلام از  ،یخدمات یحفظ کاربر

اخذ  ،یدولت یمتول یهادستگاه

 ییعدم توانا ای ازیمجوز عدم ن

 تیو در نها یاراض نیتملک ا

با حفظ  یمسکون مجوزصدور 

با اعمال ماده  کاربری خدماتی

 تیوضع نییواحده قانون تع



 

 

های دولتی و واقع در طرح املاک

 هاشهرداری

قانون منع فروش و 

واگذاری اراضی فاقد 

کاربری مسکونی برای امر 

مسکن در داخل محدوده 

ا و )قانونی( و حریم شهره

 نامه اجرایی آنآیین

 ک،یوانتقال، تفکمنع نقل -

 یاراض یافراز، فروش و واگذار

امر  یبرا یمسکون یفاقد کاربر

مسکن در داخل محدوده و 

 یشهرها توسط تمام میحر

 ،یو حقوق یقیاشخاص حق

و  یو عموم یدولت یهادستگاه

 ها وابسته به آن

 ینقل و انتقال اراض هرگونه -

 ،یمسکون یفاقد کاربر

اقرارنامه  میمشروط به تسل

در ضمن سند انتقال  یکتب

توسط  یدفاتر اسناد رسم

بر اطلاع از  ریدا ،هیالمنتقل

و  نیزم یرمسکونیغ یکاربر

عدم امکان ساختن مسکن 

 درآن 

عدم امکان تغییر کاربری  -

اراضی موضوع این قانون به 

کاربری مسکونی توسط 

قانون  5های ماده کمیسیون

تأسیس شورای عالی در 

 ها استان

گرایش به منافع عمومی با  -

حفظ اراضی با کاربری خدمات 

عمومی در محدوده شهرها و 

حفظ اراضی با کاربری طبیعی 

و کشاورزی در خارج از 

 محدوده و درون حریم شهرها

رویه جلوگیری از توسعه بی -

وساز و احداث مسکن ساخت

ها و اشخاص توسط ارگان

 و حقوقیحقیقی 

به حداقل رساندن اجازه  -

های نفوذ و تغییر در طرح

 مصوب شهری

  های کلی:نارساییو ابهامات 

عدم ارائه تعریف مشخص و  -

 دقیق اراضی مشمول این قانون

 

عدم تفکیک میان اراضی  -

موضوع این قانون و اراضی موضوع 

قانون تعیین وضعیت املاک واقع 

 هاشهرداریهای دولتی و در طرح

 

عدم تفکیک و مشخص کردن  -

برداری اراضی دارای قابلیت بهره

به صورت مسکونی با اعمال ماده 

واحده قانون تعیین وضعیت 

های دولتی و املاک واقع در طرح

ها و اراضی فاقد این شهرداری

 قابلیت

 

عدم مشخص کردن اراضی  -

دارای قابلیت طرح در کمیسیون 

ییر کاربری با درخواست تغ 5ماده 

از خدماتی به انتفاعی مسکونی، 

تجاری و ... منتج از عدم ارائه 

تعریف مشخص و دقیق اراضی 

 مشمول این قانون 

 

  های جزئی:ابهامات و نارسایی

برداری یا واگذاری عدم منع بهره -

اراضی سهم سرانه خدمات عمومی 

ناشی از تفکیک )موضوع ماده 

 ها(اصلاحی قانون شهرداری 101

 به صورت مسکونی و تجاری

 

ذاری برداری یا واگعدم منع بهره -

اراضی دارای کاربری خدمات 

سازی های آمادهعمومی در طرح

به صورت مسکونی و تجاری 

قانون  4)اراضی موضوع تبصره 

تعیین وضعیت املاک واقع در 

 ها(های دولتی و شهرداریطرح

 

عدم اشاره به عدم امکان طرح  -

سهم سرانه خدمات  موضوع اراضی

سازی و عمومی ناشی از آماده

تفکیک اراضی در کمیسیون ماده 

مبنی بر درخواست تغییر  5

 کاربری به مسکونی و تجاری

 

 و طرح توجیهی تنظیم لایحه -

تغییر کاربری اراضی سهم سرانه 

 101خدمات عمومی موضوع ماده 

ها توسط اصلاحی قانون شهرداری

سیون ها، طرح در کمیشهرداری

و تغییر کاربری این اراضی  5ماده 

به مسکونی و تجاری به دلیل 

ناراسایی و ابهام در قانون منع 

اصلاحی قانون  101فروش، ماده 

ها و عدم تسلط اعضا شهرداری

به مباحث  5کمیسیون ماده 

 حقوقی و قوانین مصوب بالادست

 

پاسخگویی با کاربری مجاز  -

مسکونی و مصوب خدماتی برروی 

اضی دارای کاربری خدمات ار

سازی های آمادهعمومی در طرح

قانون تعیین  4)موضوع تبصره 

وضعیت املاک(، با اعمال ماده 

واحده قانون تعیین وضعیت 

املاک به دلیل نارسایی و ابهام در 

نامه اجرایی قانون منع روش، آیین

 4قانون زمین شهری و تبصره 

 قانون تعیین وضعیت املاک

 

سازی و تفکیک آماده تهیه طرح -

دانه اراضی برای قطعات درشت

دارای کاربری تماماً خدمات 

عمومی در طرح تفصیلی مصوب 

ماه از ابلاغ  18پس از گذشت 

طرح و عدم تملک اراضی از جانب 

سهم  متولیان مربوطه، واگذاری

)حداکثر  یسرانه خدمات عموم

(، شبکه معابر یدرصد از اراض25

درصد از 25)حداکثر  یعموم

پس از کسر سهم  یاراض ماندهیباق

( و حداکثر یسرانه خدمات عموم

به جهت  یدرصد اراض20

ورود به  یایاز مزا یبرخوردار

 یاراض نیکه ا یمحدوده )در صورت

 نییقانون تع 4مشمول تبصره 

 یهااملاک واقع در طرح تیوضع

در  هم بشود( هایو شهردار یدولت

علت عدم توجه بهترین حالت به 

به پدیدار مالکیت و حدود ثبتی در 

های بینی کاربریجانمایی و پیش

 خدمات عمومی

قانون تأسیس  5ماده 

 شورای عالی

بینی قابلیت انعطاف در پیش -

 های توسعه شهری طرح

قابلیت تغییر کاربری  -

انتفاعی مصوب اراضی موقوفه 

های آموزشی، که وقف استفاده

اند به دیدهدرمانی و ... گر

وجود کمیسیونی با شأن 

گذاری مرجع نظارتی و قانون

تصویب، تدقیق، تصحیح و 

های تفصیلی در تغییر طرح

 هااستان

در ارتباط  تیابهام و عدف شفاف

 یقانون منع فروش و واگذار انیم

 یبرا یمسکون یفاقد کاربر یاراض

 میامر مسکن در محدوده و حر

 سیقانون تأس 5شهرها و ماده 

 یاز منظر نوع اراض یعال یشورا

 رییطرح و تغ تیمشمول قابل

 یبه انتفاع یاز خدمات یکاربر

تغییر کاربری اراضی سهم سرانه 

خدمات عمومی ناشی از 

سازی و تفکیک اراضی آماده

اصلاحی قانون  101)موضوع ماده 

قانون  4ها و تبصره شهرداری

تعیین وضعیت املاک( به 

های انتفاعی مسکونی و کاربری

تجاری منتج از ابهام و نارسایی 



 

 

کاربری خدماتی مبنی بر نظر 

 واقف

قابلیت تغییر کاربری از  -

انتفاعی به خدماتی وفق 

 تقاضای مالکین

در  یو تجار یمسکون

 5ماده  ضوعمو یهاونیسیکم

 یعال یشورا یسسقانون تأُ

چنین عدم قوانین مربوطه و هم

ای کمیسیون آگاهی و تسلط اعض

نسبت به مباحث حقوقی و قوانین 

 مصوب بالادست 

 گیری و ارائه چارچوب پیشنهادینتیجه

بوده است که هرروزه  یلیتفص یهاطرح یشنهادیپ یخدمات عموم یهایعدم تحقق کاربر، و پیشران پژوهش حاضر یاصل مسئله

های خدمات با توجه به کمبود و عدم تحقق سطوح قابل توجهی از کاربری .گرددیشهروندان م یزندگ تیفیمنجر به تنزل ک

های تفصیلی با بافتی خالی، حوزه جنوب غرب مشهد به ریزی بر رشد و توسعه و مواجه بودن طرحعمومی علیرغم تقدم برنامه

های برروی مسئله عدم تحقق کاربری به طور خاص و عمیقهای بسیار اندکی تاکنون پژوهشعنوان نمونه مطالعاتی برگزیده شد. 

ریزی کاربری زمین با رویکرد شناسی برنامهبا نگاهی کلان به آسیب پیشینهای اند و اغلب پژوهشخدمات عمومی متمرکز شده

 های خدماتتحقق کاربریصرفاً اند؛ این در حالیست که حداقل از منظر نوع کاربری اراضی، های جامع و تفصیلی پرداختهطرح

تر به مسئله پرداخته ایریشه. در واقع این پژوهش با نظرگاهی عمیق و دچار چالش است های انتفاعیبرخلاف کاربری عمومی

 های خدمات عمومی باشد.پذیری کاربریتواند فتح بابی در ارتقاء تحققآن میی است و اجرا

و  ، شناسایی موانع اصلی و عمدهیدمات عمومخ یهایبروز مسئله عدم تحقق کاربر ییچرا، پژوهش یاصل و هدف پرسش

 .بوده استمطلوب  پیشنهادی اتخاذ چارچوب قیاز طر آنمواجهه با  یچگونگ

های خدمات عمومی در های خدمات عمومی، آگاهی از میزان تحقق کاربریپیش از پاسخ به سؤال چرایی عدم تحقق کاربری

ی دارد. شنهادیدرصد سطوح پ 38نشان از میانگین تحقق  هایافتهناپذیر بود. های تفصیلی حوزه جنوب غرب مشهد، اجتنابطرح

مقدم بر رشد و توسعه بوده است، در هنگام  یزیررا تجربه نکرده است، امر برنامه ختهیکه رشد لجام گس یبافت یبرااین میزان 

قابل  تحققدرصد مربوطه کننده تسهیل نیاست وفق قوان رفتهیم اربوده و انتظ افتهینو توسعه یغالباً خال یلیتفص یهاطرح هیته

 مطلوب باشد. تواندیرا به ثبت برساند، نم یخدمات یهایکاربر توجهی از

با روش  نمونه مطالعاتی با تمرکز بر های تفصیلیهای خدمات عمومی پیشنهادی طرحشناسایی علل عدم تحقق کاربری در ادامه

مالک کلان ،یلیتفص یهاطرح کنندههیته نیمشاور ،یو استان یشهر رانیاز مد تن 11( با افتهیساختارمهی)ن قیمصاحبه عم

، هابنابر یافتههای حاصل پس از تحلیل داده .دستور کار قرار گرفت ی درو شهرساز یقدان شهر( و حقوی)آستان قدس رضو

درصد 17.2با «  تیمالک داریبدون توجه به پد یزیربرنامه»ها، دو مقوله ردید که در میان آناستخراج گ محوری مقوله11مجموعاً 

 و موانع عمده های مسئلهریشهدرصد تأثیر، به عنوان  13.97با « و عدم اهتمام به اصلاح آن موجود نیو ابهام در قوان ضعف»و 

 . و مبنای اتخاذ مبانی نظری قرار گرفت شناسایی

حقوق  پدیدار مالکیت و با محوریتریزی کاربری زمین برنامه»ضرورت نشانگر احراز نیز گردآوری و تحلیل مبانی نظری موضوع 

  باشد.می« قوانین مرتبط هایو رفع نارسایی اصلاحزدایی، ابهام»و « مالکانه

 یریپذتحقق شیمرتبط با افزا نیقوان ریو تفس حیتشر، های انجام شده و مبانی نظریاحبهبا توجه به نتایج حاصل از مص

پس از احصاء ابهامات و در دستور کار قرار گرفت. ، نیقوان نیا یهاییو استخراج ابهامات و نارسا یخدمات عموم یهایکاربر

به منظور  یقابل توجه یهاتیکه ظرف نیا رغمیعل مربوطه نیحاصل شد که قوانها از یافته جهینت نیاهای منتج از آن، رویه

 یهادستگاهمالکین و مورد سوء استفاده بعضاً  کهبوده  یابهاماتو  هانارسایی یاز قضا دارا اند،یعموم خدمات یهایتحقق کاربر

 ندارد. یخدمات عموم یهایجز عدم تحقق کاربر یاجهینت و ردیگیقرار میی اجرا



 

 

 دموجو نیو ابهام در قوان ضعف»و « تیمالک داریبدون توجه به پد یزیربرنامه»موانع اصلی یعنی مقولات و با در پایان، متناظر 

   گردد.می ارائه ، چارچوب پیشنهادی متناظرپژوهشهای نتایج و یافتهمبانی نظری و  گیری ازبا بهرهو « و عدم اهتمام به اصلاح آن

 مالکیت و حقوق مالکانه به یاراض یکاربر ریزیبرنامهدر  ستیبایم زانیرو برنامه گنجدیم یزیربرنامه طهیمقوله اول درون ح

سرانه و  رینظ ییو پارامترها ی شهریزیردر عرصه برنامه جیرا ینظر یهابراساس انگاره هایکاربر ییاهتمام داشته باشند. جانما

 یهایجز عدم تحقق کاربر یاجهیشهرها خواه در بافت پر، نت یخواه در بافت خال ،یاراض تی، فارغ از توجه به مالکییفضا عیتوز

ها های جانمایی کاربری. بنابراین ضرورت دارد تا براساس نوع مالکیت اراضی و حدود ثبتی مالکیت، سیاستدندار یخدمات عموم

 تعریف و اجرایی شود. 

 یهایعدم تحقق کاربر ایاما کاملًا اثرگذار بر تحقق و  یزیربرنامه طهیخارج از حدر ارتباط با نظام حقوق شهرسازی، مقوله دوم 

 یریپذموجود مرتبط با تحقق نیو اصلاح قوان یسازشفاف ،ییزداابهام ستیبایدر وهله دوم م نیابرااست. بن یخدمات عموم

چارچوب پیشنهادی متناظر در  .ابدیارتقا  یخدمات عموم یهایکاربر یریپذتا تحقق انجام گیرد یخدمات عموم یهایکاربر

 ادامه آورده شده است.

 
 چارچوب پیشنهادی متناظر با مقوله اول -9 تصویر

 :گرددارائه می ریز به صورت دوم نیز مقوله متناظر با یشنهادیچارچوب پ

 ها اصلاحی قانون شهرداری 101سازی ماده اصلاح و شفاف

 گردد:زدایی به قانون الحاق سازی و ابهامهای زیر جهت شفافگزاره، نیاز است تا در ارتباط با این قانون

های دولتی متولی واگذاری رایگان و بلاعوض اراضی سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از عمل تفکیک و یا افراز که وزارتخانه -

 هاتی از طرف شهرداریهای دولها هستند به این ارگانتأمین و اجرای آن

های در موارد عدم امکان تأمین سرانه کاربری –تشکیل صندوق سهم سرانه خدمات عمومی و اختصاص مطلق مبالغ دریافتی  -

  های توسعه شهریخدماتی در طرح به تملک و تأمین اراضی دارای کاربری -خدمات عمومی در زمین

 هاهای دولتی و شهرداریقانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح 4سازی تبصره اصلاح و شفاف

رایگان و بلاعوض بودن واگذاری سطوح لازم به منظور تأمین »موارد  لاح گردد کهاین قانون به صورتی اص 4نیاز است تا تبصره 

چنین ، و هم«خدمات عمومی به شهرداری شهر ناشی از تعهدات مالک در قبال برخورداری از مزایای ورود به محدوده شهر

ها دولتی متولی تأمین و اجرای آن هایمکلف نمودن شهرداری شهر به واگذاری رایگان و بلاعوض اراضی خدماتی که دستگاه»

 مبرهن گردد.  شفاف و ، «هاهستند به این ارگان



 

 

های تعاونی مسکن ی برای امر مسکن به شرکتمسکون یفاقد کاربر یاراض یقانون منع فروش و واگذارسازی اصلاح و شفاف

 و سایر اشخاص حقیقی و حقوقی 

 گنجانده شود:های زیر، در متن قانون ضرورت دارد تا گزاره

 101ها وفق قوانین ماده سازی، تفکیک و یا افراز اراضی که مالکیت آناراضی سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از آماده -

ها به های دولتی و شهرداریاصلاحی قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح 4ها و تبصره اصلاحی قانون شهرداری

برداری با ، فروش، تفکیک، افراز و بهرهوانتقالشود، به هیچ عنوان قابلیت نقلمنتقل میهای دولتی ها و دستگاهشهرداری

برداری قرار گیرند. هرگونه های خدمات عمومی مورد بهرهبایست با کاربریهای انتفاعی را نخواهند داشت و صرفاً میکاربری

ها استان 5های ماده یر از خدمات عمومی در کمیسیونهای به غطرح تقاضا مبنی بر تغییر کاربری این اراضی به کاربری

 ممنوع است.

سازی، تفکیک یا افراز اراضی واگذاری رایگان و بلاعوض و انتقال مالکیت اراضی سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از آماده -

رد اعمال حقوق مالکانه ها، جزو تعهدات مالک بوده و پس از واگذاری، این اراضی به هیچ عنوان در زمره موابه شهرداری

 گیرند.ها، قرار نمیهای دولتی و شهرداریموضوع ماده واحده قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح

 
 قانون تأسیس شورای عالی  5اصلاح ماده 

بودن قانون تأسیس شورای عالی، با دارا  5ضرورت دارد حضور و عضویت یک نفر حقوقدان شهرسازی در جلسات کمیسیون ماده 

آگاهی و تسلط اعضای کمیسیون نسبت به مباحث عدم حق رأی، به رسمیت شناخته شده و جلوه قانونی به خود بگیرد تا خلأ 

 حقوقی برطرف گردد.

بایست متذکر شد تاکنون هیچ پژوهشی چه در عرصه در پایان در راستای تبیین سهم پژوهش و دستاوردهای تجربی آن، می

های قوانین مرتبط برروی عدم در عرصه حقوق شهری، برروی اثراتِ تفسیرپذیری، ابهامات و نارسایی ریزی شهری و چهبرنامه

های منتج از آن و در نهایت ارائه چارچوب پیشنهادی ها و ابهامات و رویههای خدمات عمومی، استخراج این نارساییتحقق کاربری

ریزان شهری در چگونگی توجه مالکیت و نقش برنامه پدیداربدیل ش بیچنین نقها، متمرکز نشده است. همبه منظور اصلاح آن

، از دیگر دستاوردهای تجربی این محوریت مالکیت اراضی باهای خدمات عمومی های جانمایی کاربریبه آن و تفاوت سیاست

تر و تر، اجراییایتر، ریشهو با نگاه عمیق را توسعه داده نیشیپ یو تجرب ینظر یهاافتهیدر واقع این پژوهش باشد. پژوهش می

 های تفصیلی مواجه شده است.های خدمات عمومی پیشنهادی طرحپذیرتری با مسئله عدم تحقق کاربریتحقق

رچه عدم وجود مدیریت واحد و یکپا»اهتمام و مواجهه با سایر مقولات و مسائل محوری مستخرج از جمله پرواضح است که 

و ... ضروری است اما پژوهش حاضر با توجه به « نهادینه شدن فساد و فرهنگ تخلف»، «مشکلات اقتصادی»، «شهری

ای های انجام شده با نظرگاهی عمیق و ریشههای زمانی صرفاً به دو مقوله محوری نخست برآمده از نتایج مصاحبهمحدودیت

های این پژوهش الذکر پژوهش حاضر را گسترش و یافتهختن به مقولات فوقهای آتی با پرداپرداخته است. امید است پژوهش

د. نرا توسعه ده
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The realization of the public service land uses including educational, park and green space, cultural, 

therapeutic and sports uses guarantees the quality of life of citizens. The evaluation of land use planning 

in urban development plans shows the non-realization of these uses. Naturally, some factors prevent the 

realization of these uses and need to be considered. The current research was done with the aim of 

discovering fundamental obstacles to the non-realization of these uses and providing a framework to 

solve them. The non-realization of a significant area of public service land uses for an area that was 

predominantly empty and undeveloped at the time of preparing the detailed plans, where planning was 

prioritized over development, has been one of the basic challenges in the southwest area of Mashhad. 

In fact, The reason for choosing the detailed plans among the urban development plans is that it is the 

most accurate plan in the field of land use planning at the scale of the parcel. 

Therefore, first of all, the achievement level of proposed public service uses in the detailed plans in the 

southwest of Mashhad planning area has been measured quantitatively through a comparison between 

the pre-proposed plan and the current situation. This quantitative comparison was done with both 

overlapping and non-overlapping methods. The findings indicate an average achievement rate of 38% 

of the proposed area which cannot be considered satisfactory for the above reasons. 

In the following, the reasons for the non-realization of these uses were identified using qualitative 

research method, in-depth interviews with 11 urban planning experts and open and axial coding 

techniques. Ultimately, 11 central issues were identified and among them two fundamental issues, 

namely “planning regardless of ownership issue” and “weakness and ambiguity in existing laws and 

lack of attention to correct it” were considered as the root causes. This identification was done based 

on the frequency of open codes and their classification in axial codes. The first fundamental issue is 

included in the scope of planning in the sense that the planners should take into account the type of land 

ownership and the registered limits of ownership to place public service uses; But the second 

fundamental issue is outside of the scope of planning related to urban laws and affecting the realization 

of public service uses. However, both fundamental issues have a significant impact on the realization 

of public service uses and need to be given special attention. in other words, the need to pay attention 

to land ownership in land use planning, along with solving the ambiguities of the existing laws related 

to public service uses, will play a significant role in improving the realizability of public service uses. 

Then, by using the qualitative content analysis method and based on the results of the interviews and 

theoretical foundations, the inadequacy of related laws was calculated. 

The findings indicate the necessity of planning the public service land uses based on the ownership and 

disambiguation and amendment of related laws, in the form of an realizable framework. 

Keywords: Land use planning in detailed plan, non-realization of public service land uses, 

major damages and obstacles, ownership issue, ambiguity in laws, proposed framework 
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