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  1386پاييز و زمستان ، نهم ي هشمار، اي ناحيه ي هجغرافيا و توسع ي هجلّم
  

  )نويسنده اصلي( دكتر براتعلي خاكپور

  دكتر سعداالله ولايتي

  سيد قاسم كيانژاد

  

  الگوي تغيير كاربري اراضي شهر بابل 

 - 1362- 78سالهاي  طي -  

  چكيده  

اـربري اراضـي را مطـرح      ضرورت نياز به  ،زيست در جوامع شهري ي الگوي بهينه برنامـه ريـزي ك

اـماندهي  هاي تنظيم و تحو تا در اين راستا سياست ،سازد مي هـر  .دشـو لات كاربري اراضي در شهرها س

كاربري اراضي پرداخته تا الگويي از ساخت شـهرها   ي به نحوي به مطالعه ،پردازان شهري هيك از نظري

اـي شـهري مطـرح اسـت    نوان فرايندي مـؤثّ ل كاربري اراضي به عامروزه تحو. ارائه دهند ايـن    .ر در فض

ل كه غالباًتحو در اثر فعهي  بـي اصـولي،   ي دهد، به دليـل نبـود برنامـه    ميهاي انساني روي  اليتبـه   تـوج

به يكـي   ،هاي زيست محيطي تنداشتن مديريت پايدار و بدون درنظر گرفتن محدودي ، پايدار ي توسعه

اـربري     أعوامـل ت   .تبديل شده است نويندر فضاي  از مهمترين معضلات شهرها ثيرگـذار بـر تغييـرات ك

عوامـل    .عوامل اقتصادي و عوامل جمعيتي تقسيم كـرد  ، عوامل قانوني :ي توان به سه دسته مياراضي را 

. دهد ميو دو عامل ديگر را تحت الشعاع قرار  استغييرات كاربري اراضي مهمترين عامل تجمعيتي در 

را براي شهرها به بار آورده و ساماندهي كاربري اراضي را با مشكلاتي روبرو  زياديكلات مش همچنين

اـخته شـده در دو دهـه     . ساخته است اـهاي س اخيـر بـوده، بـه     ي شهر بابل شاهد گسترش قابل توجـه فض

تـار، از ايـن رو در ايـن   . اي كه بيش از ديگر شهرهاي استان رشد فيزيكي داشته اسـت  گونه عوامـل   نوش

        .گيرد اثرات ناشي از آن مورد بررسي قرار ميثيرگذار بر تغيير كاربري اراضي شهر بابل و أت

   درآمد

ها احاطـه كـرده    هاي كشاورزي قابل كشت و باغ زمين ،از جمله شهرهاي كشور ما را ،شهرهاي جهان بيشتر
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و  ، سترش بعـدي آن شـده  ها و وجود آب موجب احداث شهر و گ در غالب موارد اساساً وجود اين زمين  .است

شهر نيز گسترش بيشتر يافته و بـر جمعيـت آن افـزوده شـده      ، ها و مقدار آب موجود بيشتر بوده هر قدر اين زمين

  ).  345 : 1370 ،هاشمي(است  

  .شهري موجب تغييرات وسيعي در الگوي كاربري اراضي پيرامون شـهرها شـده اسـت    ي نرخ سريع توسعه

حـال در   با اين  .ر كشورهاي درحال توسعه و كشورهاي توسعه يافته محسوس بوده استرشد شهرنشيني د اثرات

يـعي در      ،و اين نرخ رشد سريعتر بوده ،از جمله ايران ،كشورهاي در حال توسعه در نتيجه منجـر بـه تغييـرات  وس

اـل،  .(كاربري اراضـي شـده اسـت    ي هـا  فرصـت  ، در ايـن كشـورها رشـد سـريع شـهري و شـهرگرايي        )2000ه

هاي ساختماني، احتكار  تاليبا اهميت يافتن فع. ن و ساختمان به وجود آورده استسودآوري را در صنعت مسك

اـ  توليد آن از منابع اصلي در سـوديابي  وزمين  يـم محسـوب مـي شـود، ب ـ    ه سـريع   ي ويـژه كـه بـا توسـعه     هي عظ

به صورت سودآورترين بخش اقتصادي حالت بحراني پيدا كرده و احتكار آن در اقتصاد بازار  زمين ،شهرنشيني

   ). 441 : 1380 ،شكويي(جامعه در مي آيد 

تغيير كيفي پيدا  ،هم به لحاظ طبيعي و هم به لحاظ اقتصادي و اجتماعي ،امروزه مفهوم زمين و فضاي شهري

تـفاده  بديهي اس ـ  .تر شده است كرده و در نتيجه ابعاد و اهداف كاربري اراضي شهري نيز بسيار وسيع و غني ت اس

بايد تحت برنامه ريزي اصولي انجام پـذيرد   ، حياتي و ثروت همگاني ، به عنوان يك منبع عمومي ، از زمين و فضا

    ). 13 : 1381 ،زياري( 

  

  لاعاتجمع آوري اطّ                                                                                 

  

  

  

  
  لاعاتآوري اطّ جمع                                                       

  

  ) Vernez, 2000: 58( كنترل زمين در يك نظام برنامه ريزي جامع :  1نمودار شماره 

  

ها و منابع  تارزشيابي و تحليل ظرفي 
ها شرفتيزمين و پ  

ت و اقتصادجمعي پيش بيني جمعيتي و اقتصادي  

ات ها و مقرر سياست

ربري اراضيكا  
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يـن و    ، مهم از تأثيرگذاري انسان بر محيط است ي ا كاربري زمين نمونه لذا به منظور برنامه ريزي و كنتـرل زم

در ايـن   )473: 2000لـي،   لانـگ .(نمـود يابي ش ـعوامل تأثيرگذار بر آن را شناسـايي و ارز لازم است  ،لات آنتحو

نمـودار  ( آينـد  ب مـي احس ـبـه   لات آن اساسي در كاربري اراضي و تحـو  عاملدو  ،خصوص جمعيت و اقتصاد

ل و ر در تغييـرات كـاربري اراضـي شـهر باب ـ    حاضر درصـدد اسـت عوامـل مـؤثّ     ي مقاله ،در اين راستا). 1شماره 

همچنين اثرات اين تحونمايديابي ششناسايي و ارز 1362- 78هاي  سال لات را طي .  

  له  أطرح مس

تـفاده از   ي از اين رو تنظيم و كنترل نحـوه   .شهري محسوب مي شود ي ترين عنصر در توسعه اصلي ،زمين اس

يـم و   ،مختلف در زمان حالي ها به منظور تأمين كاربري ،نياز واقعي شهر به زمين ي آن و همچنين محاسبه و تعم

ر واقـع  مؤثّ ،مشكل زمين و مسكن و رشد مناسب شهرها دست آمده به آينده در حلّ ههاي ب تتطبيق ارقام و كمي

    .مي شود

اـب   ،موجب تغيير نقش و كاركرد سيستم شهري مي شود ، لات اجتماعي جوامع انساني عصر ماتحو كه بازت

أـثّ  ، شـهري  ي روزافزون جامعه ي توسعه). الف ، 1376: حميدي (است  فضايي آن در شهرها نمايان تر ر از رشـد  مت

ريزي و گسترش مهارنشدني شهرها شـده   منجر به ساخت و سازهاي بدون برنامه ،ت و مهاجرتجمعي ي رويه بي

اي احـي فض ـ و تغييرات زيادي را در ساخت فضايي آنها به وجود آورده است كـه لـزوم هـدايت آگاهانـه و طرّ    

  ). 10: 1381 ،صابري فر(داشته است  به دنبالزيست مناسب براي شهرها را 

يـن نبـوده   ،در نوع استفاده از زمينتغيير يعني  ،ضياتغيير كاربري ار بلكـه شـامل    ، كه لزوماً تغيير در سطح زم

عوامـل متعـددي نظيـر    فعل و انفعالات پيچيـده   ي اين تغييرات نتيجه  .باشد ميتغيير در تراكم و مديريت زمين نيز 

يـط مـي باشـد    ، فرهنگ ، اقتصاد ، مديريت ، سياست در حقيقـت تـوان و امكـان رشـد شـهر و        .رفتار انساني و مح

شهرنشيني را به عنوان مهمترين شاخص توصيف كننده تغيير كاربري اراضي و به خصوص اراضـي كشـاورزي   

يـنو،  .(مي توان محسوب كرد لات كـاربري اراضـي و   ي بـه كنتـرل تحـو   وجه خاصامروزه در دنيا ت  )1: 2001هوش

هاي مربوط به كاربري اراضي بوده است كه نياز  شتر به خاطر تنظيم سياستيكه ب ،پوشش سطح زمين شده است

تـه  هبراي پاسخ به سؤالات ب  .لات كاربري اراضي داردلاعات كافي و جديد در مورد روند تحوبه اطّ اي  هم پيوس

سـال اسـت كـه     دويسـت ت به مـد  ، دهد ميتغيير كاربري اراضي روي  ؟و كجا ؟چگونه ، ؟چه وقت ،؟نظير چرا
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يده استيهاي متعددي مطرح و به عمل گراالگوات و نظري.    

  شناخت محدوده  

. طول شرقي واقـع شـده اسـت    ي دقيقه 43درجه و  52دقيقه عرض شمالي و  34درجه و  36شهر بابل نيز در 

 ، 1385ل براسـاس سرشـماري سـا   . كيلـومتر بـوده اسـت    21 ، 1385رشـماري سـال   س براساسمساحت اين شهر 

   . )1385 ، سازمان مديريت و برنامه ريزي مازندران(برآورد شد  تن 200272جممعيت شهر بابل 

  لات آن استفاده از اراضي شهر و تحو ي نحوه

تـگي    ضوع به دليـل مواين . اند ثبات ت پويا و بيبه شد هستندشهرهايي كه هدف طرح ريزي  اـط و وابس ارتب

پيچيـده تـر شـده و كمتـر       ، متقابل فزاينده عناصر شهري و شهروندان با فضاي شهر است كه هر روز وسعت يافته

  ). 49 :1379 ، شارمند(شود  ميقابل پيش بيني 

يـن   به گونـه اي كـه   ، شهر بابل شاهد گسترش قابل توجه فضاهاي ساخته شده بوده ،اخير ي دو دهه طي در ب

تـه اسـت  را فيزيكـي   ي شهرهاي استان مازندران پس از شهر ساري بيشترين ميزان توسعه بخـش اعظـم ايـن    . داش

    .داشته است به دنبالدر نتيجه رشد ناموزون شهر را  ، نامنظم و خودسرانه صورت گرفته ي توسعه

اـر بـوده اسـت    1685، كل اراضي داير و غير دايـر شـهر بابـل    1362در سال  بـرآورد جمعيـت توسـط      .هكت

كـه   همتـر مربـع بـرآورد شـد     2/186ناخالص شهري  ي بر اين اساس سرانه  .بوده است تن 90500مشاوران طرح 

اـلي داخـل             بيانگري نسبتاً بالا و  سرانه اـهاي خ يـن فض تـرده و همچن بـاز بـودن شـهر و وجـود فضـاهاي بـاز و گس

    .)1شماره  جدول(  شهر است ي محدوده

 ـ  .واحد ساختماني برآورد شد 16346هاي شهر  د كل ساختمانهمچنين تعدا ي شـهر چشـم انـداز    به طور كلّ

  ).1ي شماره  نقشه( نيز اراضي زراعي و باغي وجود داشت هاي مركزي شهر بخش در حتي روستايي داشت و
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  )1379و زيستا، 1362طرح وابداع، (كاربري وضع موجود شهر بابل  ي مقايسه: 1جدول شماره 
  

  

  اربريك

  1362وضع موجود سال 

  تن 90500جمعيت 

  1378وضع موجود سال 

  تن 178000جمعيت 

  تفاوت

  سرانه  درصد  مساحت  سرانه  درصد  مساحت  سرانه  درصد  مساحت

  95/5  77/14  4955202  55/53  37/40  9264649  6/47  6/25  4309447  مسكوني

  - 7/39  - 52/19  - 2918785  2/8  18/6  1418004  9/47  7/25  4336789  زراعي

  0  28/2  952750  18/12  18/9  2106870  18/12  9/6  1154120  باير

  - 21/25  - 42/11  - 471713  79/9  38/7  1693542  35  8/18  2165255  اغاتب

  11/3  5/2  583243  71/3  8/2  642103  6/0  3/0  58860  بهداشتي و درماني

  58/0  38/1  453515  88/4  68/3  844385  3/4  3/2  390870  آموزشي

  49/2  - 5/0  80151  71/3  8/2  642103  2/6  3/3  561952  تجاري

  27/0  - 28/0  88204  77/0  58/0  133354  5/0  3/0  45150  فضاي سبز 

  - 55/0  - 16/0  19497  85/0  64/0  146467  4/1  8/0  126970  اداري

  - 29/0  - 01/0  27280  61/0  46/0  106325  9/0  45/0  79045  فرهنگي و مذهبي

  08/0  09/0  40035  52/0  39/0  89335  6/0  3/0  49300  ورزشي و تفريحي

  02/0  04/0  28563  32/0  24/0  55463  3/0  2/0  26900  نظامي و انتظامي

  - 32/0  25/0  203270  68/2  35/1  471180  3  6/1  267910  صنايع و كارگاهي

  65/0  51/0  136557  95/0  71/0  163557  3/0  2/0  27000  ل و انبارقحمل و ن

  76/8  63/10  3051782  36/27  63/20  4733909  6/18  10  1682127  ارتباطي ي شبكه

  07/1  48/0  101743  35/1  01/1  237017  28/0  57/0  25274  تأسيسات و تجهيزات

  - 02/0  02/0  7871  11/0  09/0  19665  13/0  07/0  11794  جهانگردي و پذيرايي

  08/1  26/0  24527  48/1  12/1  256700  56/2  38/1  25274  رودخانه

  -   -   -   -   -   -   4/4  4/2  400000  كاخ سابق

  - 18/53  0  6100000  02/133  100  22940900  2/186  100  16849325  جمع كل
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  ) 1362،  طرح و ابداع(  1362كاربري وضع موجود شهر بابل در سال :  1ي شماره  نقشه

 

بـت بـه سـال     ،متر مربع رسيد 22940900ي شهر به ها سطح كل كاربري ، 1378در سال  بـاً  تقري 1362كه نس

اـلانه    .هكتار به مقدار آن افزوده شد 609 درصـد   89حـدود    .هكتـار بـوده اسـت    38آن  ي يعني متوسط رشـد س

اـلص و     وهكتـار   1260مساحت اراضي ساخته شده شـهر    .اند ير داير بودهغه ياراضي داير و بق ميـانگين تـراكم خ

اـلص و     .در هكتار برآورد شد تن 75و  82به ترتيب معادل  نيز ناخالص شهري به اين ترتيب ميانگين  تـراكم ناخ
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تـرين   عمـده   .در هكتار افزايش يافت تن 21و  16، به ترتيب معادل )1362(قبلي  ي هورخالص شهري نسبت به د

گرفت و پـس از   درصد سطح شهر را در بر مي 37/40ق به كاربري مسكوني بوده كه اراضي متعلّ ، كاربري شهر

  ).2نقشه شماره(بعدي قرار داشت  ي ارتباطي در رده ي آن شبكه

  
  )1379 ، زيستا( 1378كاربري وضع موجود شهر بابل در سال :  2شماره  ي نقشه
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  عوامل تغيير كاربري اراضي شهر 

اـخت و نيازهـاي يـك     تحو بيانگري جديد مي تواند ها تقاضا براي كاربري لات تكنولوژيكي يا تغييـر در س

اـنگر يـك تقاضـاي دائمـي         در حالي ، لات كم دوام هستنداز اين تحو رخيب  .جامعه باشد كـه بعضـي ديگـر نماي

نـاخته      تاليهاي اخير فع سال طي  .هستند يـن ش هاي انسان به عنوان مهمترين عامل تغييرات در الگـوي كـاربري زم

يـن تحــو     .شــده اســت   نـاخت چنـ   ســـازي و الگو ، از لحــاظ تحليــل   ، ر در ايجــاد آن لات و عوامــل مــؤثّ  شـ

ــد  ــ م ــطوح محلّ ــي در س ــاربري اراض ــاي ك ــت    ، ييريت الگوه ــكلي اس يـار مش ــار بسـ ــاني ك ــه اي و جه   منطق

 )Singh.A, Asgher.Md, 2005 , 1-2  (.  ّي اين عوامل را به سه گروه مي توان تقسيم كرد به طور كل :  

  عوامل قانوني   .1

يـروي  پهمه افراد بايـد از آن   ر مي شود واي كه توسط يك قدرت عمومي مقرّ قانون عبارت است از قاعده

اساس و  ي قانون به منزله  .ريزي دارد ي در مديريت و برنامهبي شك قانون نقش مهم  .)29 :1378 ، سيدصدر( كنند

اگر قانون منطبـق بـا نيازهـاي    . كند حركت مي آن راستاي گيرد و در اي است كه مديريت روي آن قرار مي ايهپ

  .بلكـه هـر روز بـر مشـكلات آن افـزوده خواهـد شـد        ، اي پيشرفت نخواهدكرد امعهنه تنها چنين ج ،جامعه نباشد

ات يكي از شش عامل كليدي مؤثّضوابط و مقرراـت   (آيـد   ت محيط زيست به شـمار مـي  ر در كيفي مركـز مطالع

تـر   ، ارديرامون آن دپويايي كه نواحي شهري و پل و خاصيت تحو دليلبه   .) 6 :1374 ، برنامه ريزي شهري تهران بيش

   .ت كمتري دارندموفقي وقادر به تطبيق با اين شرايط نبوده  ، هايي كه براي اين نواحي تهيه مي شود برنامه

ر در جهت گسترش كالبـدي  س از انقلاب اسلامي شايد يكي از عوامل مؤثّپقوانين زمين شهري در دوران 

 ـ ،اول انقلاب ي ويژه در دهه هب ،تملك و واگذاري زمين در مقياس وسيع  .شهرها بوده است در . ل اسـت قابل تأم

ه ژوي ـ هيرامون شـهرها و ب ـ پ ي قانوني است كه به نوعي در عدم ثبات محيط و جامعه اين راستا هدف بررسي مواد

  : بيان كرد زيرتغيير كاربري زمين شهري بابل نقش اساسي داشته است كه مي توان به شرح 

  :  استحفاظي شهر  ي نامشخص بودن مديريت حوزه . 1- 1

اـ در مباحـث مربـوط بـه      اسـت، قانوني شهر  ي محدوده ، مورد بررسي در اين مقاله ي هر چند كه محدوده ام

قانوني  به طور كلي در مواد  .استحفاظي شهر اهميت بيشتري دارد ي حوزه ، شهر و تغيير كاربري اراضي ي توسعه
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تفكيـك و   ، اظي شهرها  به لحاظ مديريت و سـاخت و سـاز  استحف ي مشخص نشده است كه آيا محدوده دقيقاً

بـا   1351از سـال    .ها و مديريت شهري است يا در اختيار ارگانهـاي ديگـر   بندي اراضي در اختيار شهرداري قطعه

تـناد بـه مـاده      به دنبال ها  شهرداري ، شهري ي متمركز شدن مديريت توسعه قـانون   99كسب درآمد بيشتر و بـا اس

گونه  مسائل موجب شـد   اين  .) 6 : 1383 ،معصوم(جا كه توانستند حريم شهر را گسترش دادند  ا تا آنه شهرداري

را  99عـالي شهرسـازي و معمـاري حـريم مـاده      شـوراي  تا وزارت مسكن و شهرسازي با استناد به قانون تأسيس 

تـحفاظي مصـو   ي براي شهرهاي داراي طرح جامع غيرقانوني بداند و تنها محدوده اـمع را بـه     ب طـرح اس هـاي ج

ت بشناسدرسمي.    

و به وزرات مسـكن و شهرسـازي واگـذار     هها گرفته شد هاي جامع از شهرداري طرح ي تهيه ،98با لغو ماده 

اـت  استحفاظي و ضوابط و مقرر ي تعيين محدوده ، ضوابط اين وزارتخانه براساس .گرديد ات آن در فرايند مطالع

يـم يـك خـط      ي ي جامع در مورد محدودهها اما در عمل طرح  .قرار گرفت موردتوجهجامع  استحفاظي بـه ترس

كرد و در داخل آن منطقه بندي كاربري اراضي و ضوابط ساخت و ساز را بـه شـكل دقيـق     دور شهرها اكتفا مي

يـن نـا       يرامون شـهرها عمومـاً  پتي اراضي در چنين وضعي  .دادند ارائه نمي تـن طـرح و برنامـه و همچن ظر بـدون داش

  . اي شدند كه شهر بابل نيز از اين قاعده مستثني نبود لات ناخواستهدستخوش تحو ، لومسؤ

بـه  . اسـت آنهـا متفـاوت    ي ي برآيند عملي قوانين مذكور در شهرهاي مختلف با توجه به انـدازه ،طور كلّ هب

يـن      سـت اكه ارزش زمين بيشتر  ،از جمله بابل ،عبارت ديگر در شهرهاي بزرگ استان مازندران تـناد بـه هم اـ اس ب

به كاربري مسـكوني   هاي شهر از اراضي زراعي و باغي تأمين مي شود كه عمدتاً مختلف زمينراههاي قوانين به 

  ).342 : 1381 ، پاكدامن(كه فضاهاي عمومي مورد لزوم به اين امر اختصاص يابد  بدون اين ، شوند تبديل مي

  : فات ساختمانيتخلّ .1- 2

هر شخصي كه قصد احداث بنا و يا ديواركشـي در ملـك خـود     ،قانون شهرداري» اده صد م« براساس مفاد 

در صورت عـدم رعايـت     .روانه ساخت از شهرداري استپملزم به دريافت جواز و  ،در هر شهري را داشته باشد

ي آن ملـزم بـه   ها صرهمالك ملزم به تخريب بنا يا با استناد به تب ، ها قانون شهرداري» ماده صد«موارد فوق براساس 

 ، ي اجتماعي و با توجه به مشـكلات اقتصـادي جامعـه   ها به بعد به دليل تنش 1367از سال   .رداخت جريمه استپ

اـت  تخلّتـا  كـه خـود موجـب شـد      ،ا حدود زيادي منتفـي شـد  تتخريب بناها در سطح شهرهاي استان  ي لهأمس ف

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.nitropdf.com/


 همن ي هشمار                                                 اي ي ناحيه ي جغرافيا و توسعه مجلهّ                                                                54  

دو شكل عـدم رعايـت سـطح اشـغال و تـراكم و عـدم       فات به اين گونه تخلّ  .ساختماني به صورت عرف درآيد

ت افـزايش  هاي جنوبي و جنوب غرب شـهر بـه شـد    فات در بخشاين گونه تخلّ  .يشنهادي بودپرعايت كاربري 

ها به صورت بسيار ناموزون درآمده و بيشتر واحدهاي مسكوني اصول  اي كه بافت اين بخش به گونه ،يافته است

آشنايي صحيح مهاجران تازه وارد با قانون مـاده  نا  .را رعايت نكردند..  .ايت حريم ورع ، ساخت و ساز شامل دوام

اـت صد و برخورد انفعالي شـهرداري در برخـورد بـا تخلّ    اـت  از جملـه دلايـل مهـم افـزايش ايـن گونـه تخلّ       ،ف ف

    .ساختماني بوده است

  :شهري ي هاي توسعه ناكارآمدي طرح .1- 3

چگـونگي بازسـازي يـا     ي گونه رهنمود مثبتـي در بـاره   ضيلي شهر بابل هيچهاي جامع و تف به طوركلي طرح

 ـ ءيط محيط زيست و ارتقـا اساير اقدامات مقتضي براي تغيير خصوصيت يك ناحيه و بهبود شر احـي  ت طرّكيفي

اـ  رهنمودها در طرحهمچنين نبود   .شهري در اختيار سازندگان قرار نمي دهد ني ريـزي فاقـد قـواني    نظـام برنامـه   ، ه

در حـالي كـه     .بخش خصوصي و عمومي  در توسعه و ساخت و ساز شـهر اسـت   ي چگونگي مداخله ي درباره

    .ي بخش خصوصي منشأ بسياري از ساخت و سازهاي شهري بوده استها سرمايه

هـا و   اي در كشور ما در مورد اراضي كشـاورزي و بـاغ   طرح ريزي كالبدي شهري و منطقه ، در حال حاضر

له و أدار با بررسي دقيق مس تزيست از بسياري لحاظ ابهام دارد و لازم است كه كارشناسان صلاحيحفظ محيط 

و انطباق آن با شرايط خاص كشـور مـا و هـر     ، هاي حاصل شده در ساير كشورها با استفاده از تجارب و راه حل

    .هاي آن مناسبترين روش را انتخاب كنند يك از استان

  : ات كاربري اراضيين و مقررعدم اجراي قوان .1- 4

اـنوني   ي اگرچه درزمينه ،برخي حقوقدانان ي به گفته تـيم  روبـرو تغيير كاربري اراضي با تورم ق يـچ    ، هس امـا ه

كننـدگان آن بـا    كه بيشتر ناشي از عدم شناخت وضع ،كاربردي ندارند ي يك از اين قوانين كارساز نبوده و جنبه

تـر قـوانين وضـع شـده در مـورد اراضـي بـاغي و          .ت اجرايي آن داردشهري كشور و ضمان ي شرايط جامعه بيش

 ، كنترل و منع تغيير كاربري اراضي وضع شده ي زراعي بوده است كه تاكنون تعداد زيادي از اين قوانين در زمينه

اعـي و بـاغي   هاي اخير تغييرات كنترل نشده اراضي زر در سال  .كاربردي نداشته است ي اما بيشتر اين قوانين جنبه

يـن خـاطر در جلسـه     .در شهرهاي بزرگ و متوسط كشور و از جمله بابل به طور وسيعي گسترش يافت  ي به هم
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مناسـب   تفكيك و تقسيم اراضي كشاورزي به مساحت و قطعـات كمتـر از حـد    ، 1383هيأت دولت در خرداد 

يـن رفـت  جلوگيري از تخلّمشكلات قانوني براي  ، ظاهراً با وضع اين قانون  .اقتصادي ممنوع شد امـا در   ، فات از ب

نـا   (بـه گـوش مـي رسـد      ،در بابـل  از جمله ،هاي متعددي در نواحي شمالي كشور عمل گزارش : خبرگـزاري ايس

اجـرا   ي در حقيقت قوانين موجود بـه مرحلـه    .كه ناكارآمدي اين قوانين را ثابت مي كند) منطقه بندي خزر ، 1383

    .اند نرسيده

  معيتي  عوامل ج .2

بسياري از روستاها خالي از سـكنه شـده و    ، روستايي هاي در اثر افزايش مهاجرت ، اخير ي در طول چند دهه

رشـد   ، ها مهاجرت جمعيت به نقـاط شـهري   در طول همين سال  .اند بسياري ديگر جمعيت خود را از دست داده

در نقاطي نه چندان مستعد باعث شده اسـت   ها را يدايش شهرها و شهركپ ، شهري ي رويه بي ي خودرو و توسعه

كالبدي شهرها اثر گذارده و شـهرها را در   ي هنهپها بر  شهرنشيني و افزايش مهاجرت ي توسعه  .)13 : 1380 ، شيعه(

ي هجـوم   اراضي مساعد و نامساعد شهري عرصـه   .اي به سوي نواحي اطراف خود كشانيده است سطح گسترده

  ). 49 ، همان منبع(ي شده است شهر ي لجام گسيخته توسعه

يـن     .اصلي جمعيت در اين خصوص محسوب مي شوند ي فهمهاجرت و رشد طبيعي جمعيت دو مؤلّ بـه هم

تـرش شـهر بابـل مهـم بـوده اسـت         ، جهت تأثير اين دو عامل همانند شهرهاي ديگر مهـاجرت    .بـر توسـعه و گس

با توجه به توان اقتصادي آنهـا   ، ي ديگرها كاربري مسكن و ي جمعيت به سوي شهرها و افزايش تقاضا براي تهيه

كـرده   روبـرو اراضي شهر را با افزايش تـراكم سـاختماني و جمعيتـي     ، ها از يك سو  وسودجويي بساز و بفروش

تـان بـوده انـد    هـا وارد شدند كه بيشتر آنبابل مهاجر به شهر  33363 ، 1365- 75 ي دهه طي  .است . از درون شهرس

هاي  شهر و به ويژه در بخش ي ت نامطلوب اقتصادي به ناچار در حاشيهتازه وارد با توجه به وضعي بيشتر مهاجران

اـط  يجا ، جنوب و جنوب غربي ساكن شدند   .شـهر كمتـر بـود    ديگـر  ي كه قيمت زمين و مسكن به مراتـب از نق

هاي مسكوني  ن بافتهاي فرعي درو كه عمدتاً شبكه ،ارتباطي ي رشد قابل توجه بخش مسكن و همچنين شبكه

أـت گرفتـه از افـزايش        ،نشان از نياز روزافزون شهر به فضاهاي مسكوني مي باشـد  ، بوده است كـه ايـن خـود نش

   .جمعيت است
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  عوامل اقتصادي   .3

  : افزايش قيمت و بورس بازي زمين و مسكن   .3- 1

اـزار آزاد و كنتـرل     آن توسـط ب  ي صورت كالايي اقتصادي با توجه به عرضه هزمين ب خـش خصوصـي در ب

اـط بـا       پهاي  سال آن توسط دولت طي ي عرضه يـن شـهري همـواره در ارتب س از انقلاب و در قالب سـازمان زم

ل متعـدد از  ي ـاي از يك شهر بـه دلا  هاز شهري به شهر ديگر و حتي در محلّ ، ت تغييرات بسيار يافتهمكان و موقعي

افـزايش روزافـزون قيمـت      .) 122- 1 : 1375 ،پژوهش و عمران مهندسين مشاور(تفاوت قيمت برخوردار بوده است 

را مي توان از يكسو  بالا بودن ميـزان   آنت علّ  .ي كشورهاي روبه رشد استها صهزمين در شهرها يكي از مشخّ

يـني و تحـو      ،تقاضا براي اراضي شهري دانست اـب رشـد سـريع شهرنش اـدي و اجتمـاعي   كه خود بازت لات اقتص

اـربري  ي ت توليد و عرضهين بودن ظرفيياپو از سوي ديگر به  ، ستا اـي مـورد نيـاز     زمين مناسب براي انواع ك ه

    .نسبت داد

يـن باشـد    سازوكار چنانچه  شـكاف ميـان عرضـه و تقاضـا باعـث افـزايش        ، بازار تنها تعيين كننـده قيمـت زم

يـن را     ي قيمـت آن زمينـه  زيرا كمبود زمين و افزايش   ،قيمت زمين خواهد شد ي رويه بي سـوداگري در بـازار زم

    .و بورس بازي تبديل شود ها مطمئني براي جذب سرمايه د تا اين بازار به محلّودامن خواهد زد و موجب مي ش

تشديد بورس بازي زمين و افزايش روزافزون قيمت زمين باعث رهامانـدن اراضـي شـهر     ،هاي اخير در سال

افزايش قيمت زمين نه تنها موجـب   ، اين فرايند ي در نتيجه  .شده استرا موجب  آن ي بابل شده و كاهش عرضه

يـن را فـراهم كـرده اسـت     ،افزايش عرضه و تعديل قيمت زمين نشده ايـن    .بلكه موجبات افزايش بيشتر قيمت زم

بـرداري آن   ز بهـره افزايش تا جايي ادامه يافته كه ديگر قيمت زمين به مراتب بيشتر از ارزش واقعي و منافع ناشي ا

اي كه بازار خريد و فروش زمين در  گونه بهسودآوري آن را بيشتر كرده   ي افزايش قيمت زمين زمينه  .شده است

    .هاي اخير بيشتر در دست زمين خواران و محتكران زمين بوده است سال

اـص مـي يابنـد     اي ترين ارزش افزوده در اراضي عمده اـري اختص دو  طـي   .ي دهـد روي م ـ ، كه به بخش تج

تـر در اراضـي      .ه استت افزايش يافتاخير در شهر بابل قيمت اين اراضي به شد ي دهه يـه اين افـزايش بيش  ي حاش

ي ديگـر بـه خصـوص مسـكوني بـه      هـا  زمينه را بـراي تغييركـاربري   ،اين افزايش قيمت  .روي داده است هاخيابان

ضي واقع در راستاي معابر به كاربري تجـاري اختصـاص   به همين جهت بسياري از ارا  .تجاري فراهم كرده است
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امـا    .ي تجاري بـا تـراكم زيـاد بـوده اسـت     ها هاي اخير اين تغيير كاربري بيشتر به صورت مجتمع در سال  .اند يافته

چرا كه اين اراضي جزو فضاهاي بـاز   ، بوده است مربوط زراعي و باير ، افزايش قيمت زمين بيشتر به اراضي باغي

با تملك اراضي بيـرون محـدوده و ورود     .بل توسعه بوده و بيشتر مورد توجه افراد و بنگاهها قرار گرفته استو قا

عامـل   ، ايجاد اين رانت  .ت افزايش يافته و رانتي نصيب مالكان آن شدقيمت اراضي به شد ، آن به داخل محدوده

    .قيمت زمين مي باشد ي رويه اصلي افزايش بي

بـه  (ي شهر ها ارزش زمين ، هر و تبديل كاربري اراضي روستايي اطراف شهر به كاربري شهريش ي با توسعه

يـش از  ،و برتري مكاني اراضي افزوده شـده جديـد  ) آن و افزايش عرضه ي گسترش محدوده دليل افـزايش   يشپ ـ ب

اـربري روي    كه در (ي مازاد ها ي مختلف شهر بابل به همراه ارزشها تغيير برتري مكاني بخش  .يابد مي اثـر تغييـر ك

افزايش قيمت اراضي و باغي اطراف شهر و برتري قابل توجـه    .سبب افزايش قيمت زمين شده است ، )داده است

لازم براي فروش اين اراضي و تغيير در كـاربري   ي انگيزه ، زيادي از شهر دارند ي كه فاصله ،آن نسبت به اراضي

   .آن را فراهم كرده است

ناشـي از آن را بـه نـوعي بـه جامعـه تحميـل       ) رانت(واهيم از راه تغيير كاربري ارزش اضافي اگر درآينده بخ

 روبروكل مشاجرا با  ي اران اراضي شهري را در مرحلهزگ بات راههاي جديد براي سياستگونه مصو اين ، نماييم

   .مي سازد

  : كشاورزي و باغي  ايين بودن بازده اراضيپ .3- 2

ي در اقتصاد خانوارهاي شـهري و بـه طـور كلّ ـ    زيادياطراف شهر بابل داراي اهميت  اراضي زراعي و باغي

يـش از حـد     ي تا زماني كه عرضه  .كنند منطقه ايفا مي اـهش ب قيمـت   زمين شهري آنقدر زياد باشد كه موجـب ك

ي كـه  اما هنگام  ،اراضي كشاورزي و باغات اطراف شهر از خطر ساخت و ساز مصون هستند ، شودزمين شهري 

اـز در باغـات و    ، گذاري در زمين شهري بيش از بازده اراضي كشاورزي شود نرخ بازگشت سرمايه ساخت و س

  . شود هاي زراعي مقرون به صرفه مي زمين

اـت مركبـات   ربازدهپمالكين  ،لاعات دريافتياطّ براساس طـور   هب ـ ، ترين اراضي كشاورزي و باغات يعني باغ

ريال به ازاي هر متر مربع زمين كسب  1700يا  ،ميليون ريال به ازاي هر هكتار 17متوسط سالانه درآمدي حدود 

سالانه سود كمتر يا برابر اين مقدار حاصل  ، در صورتي كه از تغيير كاربري اين اراضي به زمين شهري  .نمايند مي
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 )31 :1376 ، ي استان مازندرانسازمان مديريت و برنامه ريز( شتداخواهد اي براي تغيير كاربري وجود ن انگيزه ، شود

تدر حالي كه درآمد حاصل از فعالي اـنات زيـاد     هاي زراعي و باغي طي و افـزايش نـاچيزي   چند سال اخيـر نوس

از عوامل مهم ركود و سكون كه اين امر رشد قيمت زمين و بخصوص مسكن تصاعدي بوده است  ، استداشته 

بـت   در نتيجه با   .كشاورزي بوده است نسبي بخش توجه به قيمت بالاي اراضي واقع در محدوده و حريم شـهر نس

اـورزي در آن بـوده و     تاليتمايل به فروش اين اراضي بسيار بيشتر از انجام فع ، به اراضي دوردست شهر هـاي كش

يـش از             اـ كـرده كـه از ايـن طريـق سـودي بـه مراتـب ب تعداد زيادي از صاحبان اين اراضي اقدام بـه فـروش آنه

فعباغي كسب كرده اند.هاي كشاورزي و تالي.   

  : هاي بازرگاني و بهداشت و درمان رشد بخش .3- 3

اشتغال بخش خدمات در مركز شـهرها بـوده   سطح افزايش  ، يكي از ابعاد جديد شهرنشيني و تمركز شهري

    .روي داده است ، صرف نظر از سطح شهرنشيني و صنعتي آنها ، اين امر در بيشتر كشورها  .است

گذشته بخش بازرگاني و آموزش عالي و همچنين بهداشت و درمـان در شـهر بابـل افـزايش      ي دو دهه طي

اـز دارنـد   الي ـگونه خدمات به فضاهاي جديد براي استقرار و انجام فع اين  .ه استداشتقابل توجهي  بـه    .ت خـود ني

لـي   بخصوص خيابان ،ارتباطي ي همين دليل بخش قابل توجهي از اراضي واقع در امتداد شبكه توسـط   ،هـاي اص

نسبت ) درصد 98/11(بخش بازرگاني با بيشترين ميزان رشد درصد اشتغال . ها اشغال شده است گونه كاربري اين

    .كرده است ها، فضاي قابل توجهي از سطح شهر و بخصوص فضاي آن را اشغال به ساير بخش

يـن كس ـ  ،از طرف ديگر بـه گونـه اي كـه     ، ار شـهر شـده  به و تج ـرشد بخش خصوصي سبب رقابت بيشتر ب

پيشـرفت   ي اين رشد قابـل توجـه نشـان دهنـده      .واحدهاي تجاري و بازرگاني بيش از نياز شهر رشد داشته است

در   .بـاقي مانـده اسـت    حل نشـده كه تاكنون  است، بلكه نشان از مسائل شغلي و بازار رقابتي يستاقتصادي شهر ن

ن بخش كشاورزي كه تعداد شاغلا با وجود آن  .ه اين گونه مسائل دامن زده استعين حال فصلي بودن كار نيز ب

ليكن با قطعه قطعه شدن بيشتر اراضي واقع در محدوده  ، به ميزان ناچيزي افزايش يافته 1365- 75 ي دهه شهر طي

و حتي حريم شهر فعاـغل    هاي كشاورزي چندان به صرفه نبوده و بيشتر جوانان و افـراد جويـا   تالي اـر بـه مش ي ك

اـربري  طور كلّ هب  .كاذب روي آوردند تجاري و صنعتي و بعضاً اـ  ي مساحت اين گونـه ك اـني  ( ه اـري و بازرگ ) تج
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اـنگر هكتاري آن  8حال رشد  اما با اين ، است كمتر ها نسبت به ساير كاربري ت مطلـوب ايـن بخـش بـه     وضـعي  بي

ي و به خصوص كيفي مي باشدلحاظ رشد كم.    

  : مالكيت اراضي ي نحوه .3- 4

درصد در اختيار سازمان  4و ) درصد 91حدود (اراضي شهر بابل در اختيار مالكان خصوصي  ي بخش عمده

تغيير و ساخت و سـاز   ، آزادي عمل مالكان در تفكيك  .ق داشته استها تعلّ زمين شهري و بقيه نيز به ساير ارگان

در اراضي تحت مالكيي رت خودشان نقش بسيار مهماي كه  هبه گون  .لات كالبدي شهر ايفا كرده استا در تحو

اين مالكان با توجه به بازار آشفته زمين و مسكن اقدام به ساخت و سازهاي بسياري كردند كـه بخـش اعظـم آن    

اـ سـرمايه  ومبسياري از افراد مت  .مسكوني بوده است ي زيـاد  هـا  گـذاري  ل كه بيشتر آنها در تهران سكونت دارند ب

  .اند رونق مطلوب ساخت و ساز مسكن شدهسبب 

 : اثرات تغيير كاربري اراضي

  اقتصادي   .1

1 -1. الجذب ارزش افزوده ناشي از تفكيك زمين و كاربري سي  :  

از  پـس بخصـوص     .كننـد  ها ارقامي به عنوان حق تغيير كاربري دريافت مي با تغيير كاربري اغلب شهرداري

ها به اين  شهرداري ي هاي دولتي تا حدود زيادي بودجه ف بخشي از كمكها و حذ شهرداري ي كاهش بودجه

    .له وابسته شدأمس

اـت       مي ،ي كه داراي طرح جامع هستنديها شهرداري توانند در قبال اضافه ارزشي كـه بـراي هـر يـك از قطع

از قيمـت اراضـي    ي ساختماني و كاربري اراضي بيشها بندي و تعيين تراكم اراضي شهر كه بر اثر ضوابط منطقه

اـد مـي    اـ موافقـت شـوراي شـهر و تأييـد وزارت كشـور       ، شـود  در مناطق مسكوني با تراكم كـم ايج عـوارض   ، ب

لـه   اختصاصي به تناسب ميزان اضافه ارزش حاصله وضع و حصول كنند و در حسابي جداگانه به نام درآمد حاص

از فعي توسـعه و عمـران شـهري و    هـا  طـرح  ي در تهيـه  صرفاً داري نمايند و هاي اقتصادي در شهرداري نگه تالي

ت دستگاههاي مربوط به مصرف برساننداجراي آن با نظر شورايي و عاملي.    
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اـبع     ، ميزان عوارض ناشي از تفكيك اراضي ،درشهر بابل تغيير كاربري و فروش تراكم يكـي از مهمتـرين من

ميزان عوارض بر ساخت و سـازهاي مسـكوني از   لاعات دريافتي اطّ براساسدرآمد شهرداري بابل بوده است و 

به عنوان   .كه در نقاط مختلف شهر متفاوت است ،اي زمين تعيين شده است درصد قيمت منطقه 75درصد تا  15

اـي جنـوبي و    و بـالعكس در بخـش   اسـت هاي شـمال و شـمال غربـي     مثال بيشترين عوارض دريافتي از بخش ه

هاي  واحد طرح ، شهرداري بابل(خود مي رسد  ترين حد ينين مقدار به پااي ،به ويژه شهرك موزيرج ،جنوب غربي

  .بخش قابل توجهي از درآمد شهرداري بابل از اين طريق تأمين شـده اسـت   ،چند سال اخير طي  .)1383 ، تفضيلي

اـن منبـع  (دومين منبع درآمـد شـهرداري بابـل بـوده اسـت       ،درآمد حاصل به دست آمده،لاعات براساس اطّ  ، هم

  ).1383 ، حسابداري

  : افزايش قيمت زمين و رانت آن .1 - 2

يـن حـال    .غيرمنقـول را فـراهم مـي آورد    ي هيامكان افزايش ارزش رانت و ارزش سـرما  ، رشد شهري  ، در ع

بـكه  ، شهرها پيراموننه تنها در   .آورد اي براي تمركز مازاد توليد به وجود مي زمينه شـهري   ي بلكه در تمام نقاط ش

   .غيرمنقول افزايش يابد ي رود ارزش زمين و ساختمان افزوده شود و قدرت توليدي سرمايه تظار ميان

به اين ترتيب كه با وارد شـدن    .دو عامل افزايش قيمت زمين و تغيير كاربري ارتباط متقابلي با يكديگر دارند

در اين خصـوص اراضـي تجـاري      .كند شهر قيمت آن افزايش قابل توجهي پيدا مي ي اراضي به داخل محدوده

يـن  ،به طور كلي  .ضي محسوب مي شونداجزو گران قيمت ترين ار اـ  تغيير زم ي هـا  ي كشـاورزي بـه كـاربري   ه

  يـن شـروع فع يـن در          تالي ـشهري و همچن هـاي سـاختماني در نـواحي غيرمسـكوني موجـب افـزايش قيمـت زم

    .ي وسيعي از اراضي واقع در نواحي جديد شهر شده استها بخش

 :كالبدي .2

ـ ي اخير در زمينه ي لاتي كه در يكي دو دههتحو  يـماي شـهر  كيفي اـز شـد      هب ـ ، ت س  ، ويـژه از شـهر تهـران آغ

اـماني  اـ  خوشايند نبوده است و نابس اـزها ديـده مـي شـود       در نوسـازي  ه اـخت و س اـوت (  .هـا و س  ).24 : 1380 ، ذك

افزايش چشمگيري يافته و بخشـي از آن در جـوار   هاي اخير  سال هاي انجام شده در سطح شهر بابل طي نوسازي

اـخته شـده بـا          بافت ارزشمند و تاريخي شهر صورت گرفته است و سبب عـدم تناسـب حجـم و ارتفـاع بنـاي س

يـم در درون   ي توسعه  .اطراف آن در زمينه و بافت ارزشمند شهر شده است واحدهاي ساختماني بلندمرتبه و حج
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اـي كالبـدي و هـوي    واحـدهاي مجـاور و بـه تـدريج تمـامي ارزش     اين بافت گامي است براي تخريـب   تي آن ه

لـّ  ) توسعه در فضاهاي خالي داخل بافت قـديم (ميان افزا  ي توسعه  .كند محدوده را مخدوش مي بـب تس ط بصـري  س

واحدهاي جديد بر اطراف شده و اشرافياـ مطابقـت       ت خاص اـ فرهنـگ اسـلامي كشـور م ي به محيط داشته كه ب

     .ندارد

كـه شـهر بابـل     اي گونـه بـه   ،هاي اخير بي سابقه بوده است سال از طرفي ديگر افزايش تراكم ساختماني طي

فيزيكـي شـهر در    ي به همين جهـت توسـعه    .بوده است روبروبيش از هر شهر ديگري در استان با افزايش تراكم 

   .ستي سوق يافته ايهاي اخير تاحدودي متعادل شده است و به سمت رشد فضا سال

                                          

  ي تحقيقچارچوب كلّ : 5نمودار شماره 

  
 

  : محيطي  .3

اـورزي و بـاغي و تبـديل     مهمترين تأثير تحو لات كاربري زمين بر شهر بابل را مي توان كاهش اراضـي كش

اكوسيستم منطقه به هم خـورده   ،هاي نه چندان دور اين روند در سال ي با ادامه. ي ديگر دانستها آنها به كاربري

زمين در شهر  تغيير كاربري

 بابل
 

افزايش قيمت زمين  و بورس 

 بازي آن

 نوع مالكيت زمين

 رشد بخش

)تجارت و بازرگاني(   

پايين بودن بازده اراضي 

غي زراعي و با  

 تخلفات ساختماني  مهاجرت و نرخ رشد طبيعي جمعيت 

 نامشخص بودن
مديريت حريم   

 ناكارآمدي طرحهاي شهر

عدم اجراي قوانين و 

 مقررات كاربري اراضي

، كاهش سرانه  افزايش تراكم  ارزش افزوده تغيير كاربري  ي ميان افزا  توسعه   معضلات محيطي  
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در آينده  ، ت ادامه يابددر صورتي كه اين وضعي  .هاي ايجاد شده بر فضاهاي باز پيشي خواهند گرفت و ساختمان

اي نه چندان دور شاهد ركود شديد فعهاي كشاورزي ناشي از تفكيـك و تخريـب ايـن اراضـي در سـطح       تالي

   .طقه خواهيم بودمن

  :گيري  نتيجه

بـا عنـوان    پـژوهش در اين . ت آن ارتباط تنگاتنگ داردفضايي هر سرزمين با تعداد جمعي ي بي شك توسعه

. اشاره شد 1362- 78به تغييرات ايجاد شده در كاربري اراضي شهر بابل طي سالهاي  ،سير تحول كاربري اراضي

هـر يـك از    .ضاع كالبدي شهر بوده استواوعوامل قانوني و  ، اقتصادي عوامل ، مسائل مورد توجه در اين حوزه

   .لات به وجود آمده در كاربري زمين ايفا كرده استاي را در تحو كننده خود نقش تعيين ي عوامل به نوبه

اـلاتر    .تي بوده استر از رشد جمعيلات الگوي كاربري اراضي در آن متأثّي گسترش شهر و تحوطور كلّ هب ب

ت در شهر بابلبودن نرخ رشد مساحت نسبت به نرخ رشد جمعي، عوامل  ، تگوياي آن است كه علاوه بر جمعي

ي هـا  اريزگ ـ و سياسـت  ها رشد انتظارات رفاهي و عوامل اداري همچون طرح ، رشد اقتصادي :ديگري همچون

أـثير عوامـل اداري   ويژه هب و .تأثير گذاشته است موضوعلان نيز بر اين ومسؤ در بـالاتر بـودن رشـد مسـاحت      را ت

أـثّ     .ناخالص شهر مي توان به خوبي مشاهده نمود اـلص مسـكوني مت ر از اما گسترش مساحت خالص شهري و خ

 ـ ، رشد درآمد سرانه تـر افـزايش يافتـه     ي عوامـل عينـي  رشد انتظارات رفاهي و قدرت اقتصادي شهر و به طور كلّ

  .است

ناشـي از فـروش    شـده  هاي زراعي و بـاغي بـا ارزش ايجـاد    تالياز فعارزش افزوده حاصل ميان تناسب  نبود

مشـخص    .تا بسياري از كشاورزان و باغداران به فروش و يـا تفكيـك ايـن اراضـي اقـدام كننـد       هزمين سبب شد

حـريم شـهر    ي ضمانت اجرايي آن و همچنين جايگاه مبهم مديريت در محـدوده  نبودنبودن چارچوب قانوني و 

يـش  ، ي جامع شهر نيزها طرح. ه استگونه مسائل دامن زد نبه تشديد اي اـهي     با پ سـرانه   ، بينـي رشـد انتظـارات رف

كامل بـالا بردنـد و در نتيجـه بـراي تـأمين       استانداردهاي شهري مدرن و نسبتاً هاي زمين شهري را تا حد كاربري

رات كاربري اراضي اثـرات مطلـوب و   از طرف ديگر تغيي.  ت را پيشنهاد دادندگسترش بيش از رشد جمعي ، آنها

بـه   را را در سطح شهر و اطراف آن داشته است كه كاهش قابل توجه سطح اراضي كشاورزي و باغي نامطلوبي

مـي تـوان بـه عنـوان     را ي مختلف ها عنوان مهمترين تأثير منفي و كسب درآمد حاصل از ارزش افزوده كاربري
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چه در داخل  ، هاي موجود در كشور هاي كشاورزي و باغ زمين  .آورد لات به شمارمهمترين تأثير مثبت اين تحو

اـ كـار و تـلاش اسـت     اي ملي به شمار مي روند كه حاصل قرن سرمايه ، شهر باشند و چه در خارج از آن پـس    .ه

    .ها جلوگيري كرد از تغيير آنها به ساير كاربري تاجايي كه امكان داردبايد در حفظ آنها كوشيد و 

  

  :ع و مأخذمناب

  . دانشگاه تهران ، فرايند طراحي شهري ؛ )1381(سيدحسين ، بحريني . 1

  .سازمان مسكن و شهرسازي ، بررسي طرحهاي جامع شهري استان مازندران در نظريه و عمل ،؛)1381( علي ، پاكدامن .2

  .دانشگاه يزد ، ريزي كاربري اراضي شهري برنامه ؛ )1381(...كرامت ا ، زياري  .3

  .تهران ، ها شناخت مفاهيم و نمونه ، بندي شهر تهران استخوان ؛ )1376(مليحه ، حميدي .4

  .گزارشي از تغيير كاربري اراضي كشاورزي ، منطقه بندي خزر ؛ )1383(خبرگزاري ايسنا.5

  . ها شهرداي ي ماهنامه ، ي مسكونيها هايداري هويت در محلّپ ؛)1380خرداد (كامران  ، ذكاوت  .6

  . اقتصاد كشاورزي استان مازندران ي فصلنامه ؛)1382(سازمان مديريت و برنامه ريزي استان مازندران .7

  . سرشماري عمومي نفوس و مسكن شهرستان بابل ؛)1385(سازمان مديريت و برنامه ريزي استان مازندران .8

 . سكه و خيام ، مجموعه كامل حقوق معماري و شهرسازي ؛)1378(سيد ابوالقاسم ، سيد صدر .9

  . سازمان شهرداريهاي كشور ، شهري در ايران ي ق طرحهاي توسعهتحقّ ي شيوه ؛)1379(شارمند .10

    .سمت ، ديدگاههاي نو در جغرافياي شهري؛ )1380(حسين ، شكويي  .11

  .امور مالي و حسابداري  - واحد اجرايي طرحهاي تفضيلي  ؛)1383(شهرداري بابل  .12

  . ريزي شهري شركت پردازش و برنامه ، با شهر و منطقه در ايران ؛)1380(اعيلاسم ، شيعه  .13

اـله  ، زي كاربري اراضي شهري مشـهد ري نقد و تحليل برنامه ؛)1381(رستم ، صابري فر .14 اـ و برنامـه     ي رس دكتـري جغرافي

   .دانشگاه تربيت مدرس,  ريزي شهري 

  .ها شهرداري  ماهنامه ، حريم ها و مديريت شهرداري ؛)1383(جلال ، معصوم  .15

  .سازمان مسكن و شهرسازي مازندران ، طرح جامع شهرستان بابل ؛)1375(مهندسين مشاور پژوهش و عمران .16

  1379 ، سازمان مسكن و شهرسازي مازندران ، طرح جامع شهر بابل ؛)1379(مهندسين مشاور زيستا .17

  .سازمان مسكن و شهرسازي مازندران ، )مطالعات ترافيك ( هر بابل طرح تفضيلي ش ؛)1382(مهندسين مشاور زيستا .18
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اـميان    ، عدالت اجتماعي و شهر ؛)1379(ديويد ، هاروي .19 اـئري      ـفرخ حس اـ ح اـدي زاده    ـمحمدرض شـركت   ، بهـروز من

   .ريزي شهري ردازش و برنامهپ

اـلات كنفـرانس     ، ريـزي كالبـدي   ها در طرح هاي كشاورزي و باغ ؛ حفظ زمين)1370(...هاشمي، فضل ا  .20 مجموعـه مق

  .مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي و معماري ايران ، المللي طرح ريزي كالبدي بين
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