
چکیده 
یکي از مطالعات اساسي در جهت شناخت شهر و نحوه     پراکندگي فعالیّت ها در شهر، مطالعه نحوه استفاده از زمین های شهري است، رشد   و   تحول   سریع   شهرها   در  
 قرن   اخیر   و   به   خصوص   در   چند   دهه   اخیر   باعث رواج طرح های شهری برای موزون ساختن توسعه های شهری شده است. طرح هاي جامع شهري به عنوان مهم ترین 
ابزار  مدیریتي در مقیاس شهر در طي چند دهه که از ظهور آن مي گذرد با مسائلي روبرو بوده که دستیابي به اهداف و نتایج مد نظر خود را با کمرنگي همراه کرده 
است. امروزه  از فضای سبز شهری به عنوان یکی از شاخص های اصلی توسعه پایدار و معیاری جهت شناخت شهر سالم یاد می شود. پیامدهای توسعه شهری و 
پیچیدگی  معضلات  زیست محیطی آنها، موجودیّت فضای سبز و گسترش آن را برای همیشه اجتناب ناپذیر کرده اند. یکي از مشکلات اساسي شهرها، کمبود فضاي 
سبز شهري است که از  جنبه هاي مختلفی بر زندگي انسان تاثیر سوء مي گذارد. در مقایسه با استانداردهاي شهرسازي، علاوه بر پایین بودن سطح کاربري فضاي سبز 
در شهرهاي مختلف ایران،  پراکندگي نامناسب آن نیز مشکلاتي را به وجود آورده است که از جمله مي توان به عدم توزیع عادلانه فضاي سبز در شهر و مشکلات 
دسترسي شهروندان اشاره کرد. از  دیدگاه برنامه ریزي و طراحي شهري، گسترش فضاي سبز مفهومي وسیع تر از توسعه پوشش گیاهي و بهبود شرایط محیط طبیعي 
شهر دارد. منظور از توسعه فضاي سبز در  واقع نوعي ساماندهي و نظم بخشي به فضاهاي پراکنده و متنوع سبز است. پیش از هر نوع برنامه ریزی برای توسعه فضای 
سبز شهری می بایست استانداردها و سرانه های  آن را مشخص کرد. در راستای موارد مذکور، پژوهش حاضر با هدف ارزیابی میزان تحقق کاربری طرح های توسعه 
شهری، با تاکید بر کاربری فضای سبز شهر دورود با  روش توصیفی- تحلیلی تدوین شده است. نتایج مطالعات نشان می دهد کاربری های محقَق شده     مصوب در 
طرح جامع دورود، کاربری های مسکونی، آموزشی، فرهنگی،  تفریحی، درمانی، صنعتی و حمل و نقل می باشند. سایر کاربری های پیشنهادی در طرح جامع مصوب در 
مقایسه با طرح موجود تحقق نیافته اند .   در شهر دورود میزان سرانه  کاربری فضای سبز در وضع موجود 4/04 متر مربع می باشد، که در مقایسه با سرانه مصوب طرح 
که  9 متر مربع مصوب شده است، تحقق پیدا نکرده است. در نهایت قالب مدل  سوآت تعداد 11 نقطه قوت در برابر 25 نقطه ضعف داخلی و تعداد 11 فرصت خارجی 

در برابر 16 تهدید خارجی، در ارتباط با وضع موجود تحقق پذیری اهداف طرح های  توسعه شهری شناسایی و مورد بررسی قرار گرفته است.    
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 جز   پذیرش   ساختار   و   کارکردي متأثر   از   سیستم هاي   طبیعي   ندارند . 
در   این   میان   فضاي   سبز   به   عنوان   جزء   ضروري   و   لاینفك پیکره  
 یگانه   شهرها   در   متابولیسم   آن ها   نقش   اساسي   دارند   که   کمبود   آنها  
 مي تواند   اختلالات   جدي در   حیات   شهرها   بوجود   آورد.    توجه   به  
 فضاي   سبز   به   طور   عام   به   عنوان   ریه   هاي   تنفسي   شهرها تعریف  
 اغراق آمیزي   از   کارکردهاي   آن   نیست،   بلکه   این   تشبیه   بیان   کننده  
 حداقل   کارکرد   آن   درمفهوم   اکولوژیك   شهرها   به   شمار   مي رود 
عنوان  به  شهري  جامع  طرح هاي  ص6(.  )مجنونیان،    1374، 
که  چند  دهه  طي  در  شهر  مقیاس  در  مدیریتي  ابزار  مهم ترین 
از ظهور آن مي گذرد با مسائلي روبرو بوده است که دستیابي به 
اهداف و نتایج مد نظر خود را با کمرنگي همراه کرده است.  عوامل 
و مسائلي که منجر به عدم تحقق اهداف طرح هاي جامع شهري 
شده اند علاوه بر عدم انعطاف این گونه طرح ها، به شرایط و پیش 
وابسته است.  نیز   زمینه هاي لازم جهت تحقق رهنمودهاي آن 
ارزیابي  خصوص  به  و  جامع  طرح هاي  ارزیابي  به  پرداختن  لذا 
روند تغییر  کاربري هاي پیشنهادي طرح جامع، به عنوان ابزاري 
مهم در راستاي سنجش میزان موفقیّت و تحقق پذیري آنها به 
شمار مي رود. یکي از  مباحث جدي در عدم موفقیّت طرح هاي 
جامع پیشین عدم تحقق کاربري هاي اراضي پیشنهادي به طور 
عام و کاربري هاي خدمات  عمومي شهري به طور خاص تر بوده 
است که مسایل مترتب بر آن بر سایر پیش بیني ها مي تواند تأثیر 
شایاني داشته باشد. در ادامه به  معرفی برخي از مطالعات انجام 
و  پایان نامه  کتاب،  نظیر  تحقیقاتی  فعالیّت های  قالب  در   شده 

مقاله در زمینه کاربري اراضي شهری اشاره  مي شود. 
درباره  کتاب ها  نخستین  متحده،  ایالات  در   1960 دهه  در 
مستقل  شاخه  یك  عنوان  به  زمین  کاربری  برنامه ریزی 
انتشار  یافت. در سال 1964 کتاب اصول و  برنامه ریزی شهری 
تألیف لویس کی بل  برنامه ریزی شهری و روستایی  روش های 
کتاب  یك  صورت  به  که  بعدها  شد  منتشر   ) Lewis Keeble (
تأثیر  و  درآمد  زمین  کاربری  برنامه ریزی  زمینه  در  درسی  پایه 
برنامه ریزی شهری جهان به ویژه در  کشورهایی که  زیادی در 
نقش  کتاب  این  در  نهاد.  به جای  بودند،  بریتانیا  نفوذ شیوه  زیر 
قرار  تأکید  مورد  شهری  برنامه ریزی  در  زمین  کاربری  اساسی 
عبارت  شهری  برنامه ریزی  که  شده  نظر  اظهار  چنین  و   گرفته 
است از پیش بینی مقدار درست زمین برای هر کاربری در مکان 
درست و  در مقرهایی که از نظر کالبدی مناسب برای هر کاربری 
باشد )مرکز مطالعات برنامه ریزی شهری، 1373، ص 8(. یکی 
دیگر از گام های  مهم در زمینه برنامه ریزی کاربری زمین انتشار 
تالیف   )1963( زمین شهری  کاربری  برنامه ریزی  معروف  کتاب 
استورات چاپین )  F.  Stuart Chapin,1965  ( است. مؤلف در اثر 
مفصل خود ملاحظات مربوط به برنامه ریزی شهری را گسترش 
داده و معتقد است که  برنامه ریزی شهری، نه تنها شامل بررسی 

مقدمه و پیشینه پژوهش
 امروزه شهرها به عنوان سیستم پویا و پیچیده ای مطرح شده اند 
که دائماً بر اثر تحول تکنولوژی های ارتباطی در عرصه مناسبات 
افزوده  جدید  فضا و شکل های نوین آن بر میزان پیچیدگی آن 
می شود، یکی از راه حل هایی که تاکنون برای سامان بخشیدن 
گرفته  کار  به  ما  کشور  در  ویژه  به  پیچیده  شهرها  سیستم  به 
می شود تهیه طرح های توسعه و عمران شهری شهری )از جمله 
طرح های جامع و هادی شهری(  می باشد) صادقی، 1380، ص 
1(. از مهم ترین مسائل مطرح شده در طرح های توسعه شهری، 
چگونگی  بر  که  نظارت  است،  شهری  زمین  از  استفاده  نحوه 
منطقه بندی  ضوابط  اجرای  در  عامل  مؤثرترین  اراضی  تفکیك 
به  اداری و ضوابط  مربوط  مناطق مسکونی، تجاری،  به  شهرها 
و  تقسیم  چگونگی  ارزیابی  می باشد.  شهری  اراضی  از  استفاده 
کاربری این اراضی شاید منعکس کننده تصویری گویا از منظر 
و  سیمای شهری و همچنین چگونگی تخصیص فضای شهری، 
به  در جهت رسیدن  و  زمان  در طی  کاربری های مختلف شهر 

اهداف توسعه   شهری باشد )سیف الدینی، 1381، ص 161(. 
اصلی  بستر  آن،  از  استفاده  چگونگی  و  زمین  موضوع  واقع،   در 
برنامه ریزی شهری محسوب می شود. مشخصات و ویژگی های 
زمین شهری  از نظر مقدار، شکل زمین، خصوصیات طبیعی، پوشش 
گیاهی و ... از عوامل اصلی تعیین تکلیف توسعه شهری و نحوه 
سامان دهی فضایی  فعالیّت ها و خدمات می باشد. از طرف دیگر 
مسائل مربوط به مالکیّت زمین و تنوع و تعدد انواع آن، اقتصاد 
ارزش زمین،  با  منابع  از  آن،  حفاظت  تقاضای  و  زمین و عرضه 
تعارض منافع عمومی و خصوصی در استفاده از زمین، نیازهای 
فعلی و آتی به زمین و بسیاری از  موضوع های دیگر، از عواملی 
انواع پیچیدگی ها و تنگناها  با  را  برنامه ریزی شهری  هستند که 
روبرو می سازد. به دنبال تغییر دیدگاه ها و  الگوها در برنامه ریزی 
شهری، اهداف و محتوای کاربری زمین و شیوه های برخورد با آن 
نیز، با دگرگونی های اساسی رو به رو شده است   )سرانه کاربری ها 
و خدمات شهری، 1386، ص 47(. مفهوم کاربری زمین توزیع 
فضایی کارکردهای شهری است. کارکردهای شهری نیز  پاسخی 
است به نیاز شهروندان )افتخاری، 1380، ص5(. باید عنوان نمود، 
طرح کاربری زمین بیانگر الگوی آتی استفاده از زمین در هر  شهر 
می باشد که حتی تراکم های مورد استفاده را نیز بیان می کند و در 
واقع هسته اصلی طرح شهری محسوب می گردد. طرح کاربری 
 زمین برای شهر، همچون پلان پایداری برای ساختمان می باشد 

)بحرینی، 1377، ص40(.  
پیامدهاي   توسعه   شهري   و   پیچیدگي   معضلات   زیست   محیطي،  
 موجودیّت   فضاي   سبز   و   گسترش آن   را   براي   همیشه   اجتناب   ناپذیر  
 کرده اند.    شهرها   به   عنوان   کانون هاي   متمرکز   فعالیّت   و   زندگي 
انسان ها   براي   اینکه   بتوانند   پایداري   خود   را   تضمین   کنند   چاره اي  
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کاربری ها ناشی می شود. 
عزیزی و آراسته )1390( به ارزیابی تحقق پذیری پیش بینی های 
شهر  جامع  طرح  در  توسعه  جهات  پیشنهاد  و  اراضی  کاربری 
پیش بینی های  اغلب  که  رسیده اند  نتیجه  و  بدین  پرداخته  لار 
پیش بینی  به  توجه  با  طرح  این  در  کاربری ها  سرانه  و  سطوح 
افق جمعیتی شهر نادرست بوده  و علی رغم اینکه اکنون چندین 
سال از پایان دوره اجرایی طرح جامع گذشته است، هنوز تعدادی 
از سرانه های پیشنهادی کاربری ها محقق  نشده است. ضرابی و 
همکاران )1391( نیز به تحلیل   کاربري   اراضي   شهر   جدید   بینالود 
پرداخته اند، نتایج تحقیق نشان می دهد که   کاربري   اراضي   در   این  
 شهر   جدید   داراي   وضعیت   نامناسبي   است   و تحقق نامتعادل انواع 
کاربري ها به این امر دامن زده است. به طوري که در  مجموع 
از علل  کاربري هاي پیشنهادي 37/4 درصد محقق شده است. 
عدم تحقق مطلوب کاربري ها مي توان به مشکلات اجرایي، مالي، 
 عدم همکاري سازمان ها و ادارات مرتبط و همچنین عدم تحقق 
بهترین  کاربري ها،  بین  در  کرد.  اشاره  شده  پیش بیني  جمعیت 
وضعیت  تحقق پذیري مربوط   به   کاربري   حریم سبز است. با توجه 
بر آن دارد  که به  به مطالب گفته شده، پژوهش حاضر سعي  
ارزیابی میزان  تحقق کاربری های پیشنهادی در طرح های جامع 
شهری مصوب در مقایسه با طرح های موجود با تأکید بر کاربری 

فضای سبز  برای شهر  دورود، بپردازد. 

 1. پرسش های تحقیق
الف( آیا کاربری های پیش بینی شده در طرح های توسعه شهری 
شهر دورود به طور مطلوب تحقق یافته اند؟ ب( وضعیت تحقق 
صورت  چه  به  کاربری ها  سایر  به  نسبت  سبز،  فضای  کاربري 
می باشد؟ ج( مهم ترین راهکارها جهت تحقق مطلوب کاربری ها 

در طرح های توسعه شهری در برگیرنده چه مواردی است؟

2 . روش تحقیق  
پژوهش حاضر با روش توصیفی- تحلیلی مبتنی بر منابع اسنادی 
و پیمایشی تدوین شده است. در آغاز با  استفاده از منابع اسنادی 
موضوع  به  مرتبط  شده  مطرح  تئوریك  دیدگاه های  به  واکاوی 
پرداخته شده و در ادامه به ارزیابی میزان تحقق کاربری اراضی 
مصوب در طرح  جامع توسعه شهری در مقایسه با وضع موجود 
قوت، ضعف،  نقاط  بررسی  و  شناسایی  منظور  به  است.  پرداخته 
در  شهری  جامع  طرح های  تهدیدهای  پیش روی  و  فرصت ها 
جهت رسیدن به اهداف خود بویژه تحقق پیشنهادهات طرح ها در 
زمینه کاربری زمین  شهری، از  تحلیل سوآت ) SWOT ( استفاده 
سوال   63 حاوی  پرسشنامه ای  از  منظور  این  برای  است.  شده 
در طیف لیکرت و 2 سوال باز که توسط 75  نفر از کارشناسان 
استفاده  مربوطه و شهروندان شهر مورد بررسی و تکمیل شده، 

ابعاد  بلکه  اقتصادی- اجتماعی است،  عوامل کالبدی، طراحی و 
سیاسی و فرهنگی را نیز در  برمی گیرد. او مفهوم وسیع تری برای 
نقطه  چاپین  کتاب  است.  شده  قائل  زمین  کاربری  برنامه ریزی 
عطفی در زمینه کاربری زمین به شمار  می رود. در کتاب فوق که 
برنامه ریزی  اساسی  مسایل  و  مباحث  است،  حدود 500 صفحه 
به  قرار گرفته، مفاهیم و  مقولات آن  کاربری زمین مورد بحث 
تهیه  روش های  و  شده  معرفی  یافته  سازمان  و  منظم  صورتی 
کاربری های  میان  اراضی  توزیع  نحوه  و  زمین  کاربری  برنامه 
 مختلف به تفصیل ارائه گردیده است. از دیگر کتب نوشته شده 
در سطح بین المللی در خصوص موضوع مورد مطالعه می توان به 
برنامه ریزی  عنوان  با   ) John Randolph ( رندولف  کتاب  جان 
کاربری اراضی و مدیریت در سال 2003 اشاره نمود. از مهم ترین 
می توان  ایران  در  اراضی  کاربری  زمینه  در  شده  کتب  تدوین 
کرامت اله  دکتر  شهری،  اراضی  کاربری  برنامه ریزی  کتاب  به 
برنامه ریزی  زیاری )1381(  محمدتقی رضوانی )1381( و کتاب 
نمود.  اشاره   )1381( پورمحمدی  دکتر  شهری  اراضی  کاربری 
با عنوان  )Lee Kuan  Yew(   )2013( در مقاله ای  لی کوآن ییو 
فرآیند برنامه ریزی کاربری زمین در سنگاپور به این نکات اشاره 
کرده که در طی سال های اخیر سنگاپور  رشد جمعیتی شدیدی 
پدیده  از  ناشی  سنگاپور  در  جمعیت  رشد  است.  کرده  تجربه  را 
مهاجرت روستا- شهری و شهر به شهر بوده است،  تأثیرات رشد  
زیرساخت ها  در  تغییراتی  به  منجر  این کشور  در  سریع جمعیتی 
در  سنگاپور  دولت  است،  شده  فضاهای شهری  در  کاربری ها  و 
در  را  جدید  شهرهای  ایجاد  سیاست  مشکل  این  حل   راستای  

پیش گرفته است. 
اراضی  ارزیابی کاربری  به  اردکانی )1385(  ابراهیم زاده و مجیر 
رسیده اند  نتیجه  این  به  و  پرداخته  فارس  اردکان  شهر  شهری 
جمعیّت  افزایش  و  اخیر  دهه  دو  در  شهر  گسترش  کالبدی  که 
است،  شده  شهر  این  اراضی  کاربری  در  تعادل  عدم  باعث  آن 
راهکارهای  تعیین  و  تمهیدات  و  ایجاد  آن  به  بخشی  تعادل  لذا 
حفظ  و  شهر  رویه  بی  گسترش  از  جلوگیری  منظور  به  مناسب 
می  را ضروری  پیرامون  شهر  طبیعی  منابع  و  کشاورزی  اراضی 
تغییرات  بررسی  به   )1386( همکاران  و  دلیر  حسین زاده  سازد. 
شهر  ایلام  تفصیلی  و  جامع  طرح  در  شهری  اراضی  کاربری 
پرداخته و به این نتیجه رسیده اند که کاربری های فضای سبز، 
بهداشتی- درمانی و ورزشی از نظر سرانه در وضعیت نامطلوب و 
 نامناسبی بوده و از سوی دیگر سایر کاربری های تجاری، آموزشی 
فرهنگی و مذهبی و حمل و نقل شهری  از این نظر در جایگاه 
مطلوب  و مناسبی قرار گرفته اند. این وضعیت بیانگر عدم تعادل و 
ناهماهنگی بین کاربری های شهری است که این موضوع از عدم 
دقت نظر کافی  برنامه ریزیان شهری در زمان تهیه کاربری های 
شهری در نادیده گرفتن ارتباط بین جمعیت و سطوح مورد نیاز 
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 مطرح شده که نحوة شکل گیري نظام کاربري زمین در شهر و 
آنها بستگي  چگونگي مداخله در آن به میزان قدرت و علمکرد 
دارد.  در این پژوهش نیز نظریاتي که مرتبط با موضوع مي باشد 
تا در نهایت ما را به شناخت و تحلیل  مورد بررسي قرار گرفته 
دقیقتر  موضوع و در نتیجه یافتن راه  حل هاي درست تر و عملي  تر 

یاري رساند. 
خصوص  در  شده  ارائه  نظریات  مهم ترین   ،1 شماره  جدول  در 
این تحقیق مد  در  ارائه شده است، دیدگاهی که  زمین  کاربری 
نظر است  توسعه  پایدار شهری است. از نگاه این رویکرد، توسعه 
شهر همواره نیاز به نوعی برنامه ریزی دارد، که این برنامه بتواند 
با هدایت مناسب  توان ها و منابع موجود، فضاهای مطلوب را برای 
استقرار عناصر گوناگون شهری فراهم آورد و ضمن بهره مندی 
پی  در  را  رضایت شهروندان  و  احساس  آرامش  فضا  از  مطلوب 
ظرفیّت  »ساماندهی  مفهوم  می بایستی  حقیقت  در  باشد،  داشته 
تعریف،  این  مبنای  گیرد.  بر  قرار  توجه  مورد  مناطق و شهرها« 
توسعه پایدار و سازماندهی طرفیت فضا زمانی محقق می گردد که 
زمینه توانمند سازی همه عوامل مؤثر در روند  افزایش بهره وری 
 )... انسانی، سرمایه، تکنولوژی، منابع زیست محیطی و  )نیروی 
فراهم گردد و این امر در قالب استراتژی خاص منطقه ای  قابل 
تحقق است. در حقیقت می توان گفت فضای مطلوب شهری با 
برخورداری از سطح مناسب کیفیّت زیست شهری، تعیین کننده 

 میزان توسعه پایدار شهری است )رضویان، 1393، ص 23(. 

گردیده است. جامعه آماری در این تحقیق  شامل جمعیّت   شهری 
دورود در سال 1390 می باشد که برابر با 99499 نفر است. جهت 
تکمیل پرسشنامه های تحلیل نقاط قوت، نقاط ضعف، فرصت ها 
و  تهدیدهای پیش روی طرح های جامع شهری در جهت رسیدن 
به اهداف خود بویژه تحقق پیشنهادهات طرح ها در زمینه کاربری 
تعداد،  این  از  که  شده  انتخاب  نمونه   75 تعداد  اراضی  شهری، 
است  برابر  که  مورد  و 29  مردها  را  درصد    61 یعنی  مورد   46
جهت  می دهند.  تشکیل  زن ها  را  نمونه  ها  کل  درصد   39 با 
گردید  استفاده  کرونباخ  آلفاي  روش  از  هم  آن  پایایي  سنجش 
که مشهورترین ابزار براي آزمون قابلیّت  اعتماد پرسشنامه است. 
جمله  از  اندازه گیري  ابزار  هماهنگي  محاسبه  براي  ابزار  این  از 
پرسشنامه استفاده مي شود. براي محاسبه ضریب  آلفاي کرونباخ 
آلفاي کرونباخ  استفاده مي شود که در آن ضریب  از فرمول زیر 
داده  هاي  پاسخ  واریانس   ،) j (پرسشنامه سئوالات  تعداد   ،) Rα (
است.   ) S2  ( پرسشنامه  واریانس کل   ،) Sj2  ( ام   j  به سؤال  شده 
دراین فرمول با بهره گیري از سطح اطمینان    95    درصد، ضریب 
خطا 5 درصد  و واریانس 0/25حجم نمونه برابربا 75 نفر )ازکل 
نمونه گیري  روش  گردید.  تعیین  مطالعه(  مورد  نمونه   99499
انتخاب  تصادفی  و  طبقه ای  نمونه ها  روش های  تعداد  به  باتوجه 

گردید. 

و  داخلي  عوامل  از  به هرکدام  امتیازدهي  نحوه  ذکراست  شایان 
خارجي در این تحقیق  به گونه اي است که تعیین ضریب عوامل، 
عددي  بین صفر تا یك است. رتبه هر یك از عوامل خارجي با 
توجه به کلیدي و عادي بودن مورد و عوامل داخلي نیز با توجه 
به کلیدي یا عادي  بودن قوت ها و ضعف ها به ترتیب رتبه 4 یا 3 
)به نقاط قوت( و رتبه 2 یا 1 )به نقاط ضعف( اختصاص پیداکرده 
فرصت  از  که  است  گونه اي  به  روند  رتبه دهي  در ضمن،  است. 
استثنایي به سمت ضعف بحراني، میزان رتبه کمتر مي شود. یعنی، 

از 4 به 1 مي رسد. 

3.  مبانی نظری
   در طي سال هایي که مقولة کاربري زمین تحولات گسترده اي 
را به خود شاهد بود، نظریات و دیدگاه هاي عمده اي در این زمینه 

 درصد تعداد جنس

 61 46 مرد

 39 29  زن

 100.00 75 جمع

 

)1393تحقیقنتایج:مأخذ(هانمونهجنسینسبت:1جدول

)گاننگارند(هانمونهسوادوضعیت:1نمودار

)نگارندگان(هانمونهسنینسبت:2نمودار
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ایجاد فضاهای سبز در طرح های شهرسازی لازم به نظر می رسد، 
به همین جهت و درپی  عدم موفقیّت  طرح های جامع و تفصیلی 
در حفظ و نگهداری فضاهای سبز شهری و کاهش سهم این نوع 
کاربری نسبت به کاربری های دیگر،  تهیه  طرح راهبردی فضای 
سبز شهری در دستور کار برنامه ریزان و شهرسازان قرار گرفت 

)سوزنچی و بهروزفر، 1380(. 

 4. معرفی محدوده مورد مطالعه
دورود یکی از شهرهای استان لرستان و مرکز شهرستان دورود 
است. این شهر با 99499 نفر جمعیّت در دامنه رشته کوه زاگرس 
میان  موقعیّتی  شهر  گرفته است.  قرار  اشترانکوه  نزدیکی  و  در 
کوهی داشته و در بستر دشت سیلاخور جای گرفته است )نقشه 

  .)1

برنامه ریزی  در  سبز  فضای  کاربری  جایگاه   .1-3 
شهری

سایر  همچون  شهری  سبز  فضای  کاربری  اخیر  دهه  چند  در 
کاربری ها در اهرم های اجرایی برنامه ریزی شهری یعنی طرح جامع 
و طرح  تفصیلی مورد توجه بوده و در این طرح ها پس از یکسری 
مطالعات اولیّه در مورد وضعیّت گذشته و موجود کاربری فضای 
فعلی و گسترش  زمینه  حفظ و نگهداری فضاهای سبز  سبز در 
و مکان یابی آن برای آینده، سیاست هایی اتخاذ می گردیده است، 
ولی به علت بروز یکسری  مسائل همچون، افزایش شدید جمعیت 
شهری، گسترش بی رویه شهرها، افزایش قیمت زمین شهری و.. 
بود  بین رفتن  فضاهای داخل و حومه شهرها  از  می توان شاهد 
و از آنجایی که فضاهای سبز، ریه های تنفسی شهرها به شمار 
می آیند، لزوم تجدید نظر در مورد  سیاست های حفظ و نگهداری و 

)نگارندگان(اراضیکاربریزمینهدرشدهمطرحهایدیدگاهترینمهم:2جدول

1 
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زمین از نظر ارزش و نقش اجتماعی در آسایش، امنیمسألۀ زمین و چگونگی آن در عرصۀ . ت زندگی بشري تأثیري اساسی داردت، زیبایی، رفاه و کیفی
ري در آن بوده است بردا اجتماعی، همواره منشاء منازعات و مشکلات اجتماعی و حقوقی و تعارضات میان منافع عمومی و خصوصی و نحوة بهره

لزوم مشارکت و »اي تحت عنوان انقلاب آرام در کاربري زمین  ، نظریه1971ت محیط در سال بر این اساس شوراي کیفی (.6 ، ص1384زیاري، )
در واقع طی . «ادها براي استفاده از منابع محدود زمین را مطرح و مورد تأکید قرار د گیري اي در تصمیم همکاري همۀ نهادهاي ایالتی و منطقه

هاي اخیر نظریات متعددي در خصوص تغییر مفهوم حقوقی زمین و اطلاق زمین به مثابه یک کالاي عمومی و ثروت همگانی در عرصۀ جهانی  دهه
زاده،  مهدي)د هاي شهري برقرار گرد ت عمومی در اراضی شهري به همراه حق نظارت عمومی بر عملکرد زمینبنابراین بایستی مالکی. ابراز شده است

  (.3- 2، صص1379

ش
ۀ نق

ظری
ن

ین 
 زم

دي
صا

اقت
  

بنابراین بازار زمین و مسکن یک بازار عادي نیست؛ چون نبایستی با . شود پردازان معتقدند که زمین به عنوان ثروت ملی محسوب میبسیاري از نظریه
تر از سایر کالاهاست، بنابراین، ارزش اضافی زمین عامل اساسی تغییر  از آنجا که ارزش افزودة زمین بسیار بالاتر و سریع. تقاضا تطبیق داده شود
دیوید هاروي از جغرافیدانان رادیکال معتقد است، چون زمین از کارکردهاي مختلف  (.193- 290 ، صص1382باستیه و دزر، )فضاهاي شهري است 

وي نظریۀ نحوة استفاده از اراضی شهري، نظریۀ . اي برخوردار استت ویژهوبیمصرفی و مبادلاتی و اقتصادي و فناناپذیر برخوردار است بنابراین از مطل
  (.168-159 ، صص1376هاروي، )دارد خرد اقتصادي اراضی شهر را ابراز می

یۀ 
ظر

ن
ی 

ده
امان

س
ین

زم
  

ستقرار تأسیسات شهري، اتومبیل، اهاي شهري از جمله تردد تدهی فعالیبه طور کلی نظریه ساماندهی زمین، کاربري زمین را به منظور سامان
  (.9 ، ص1375شواي، )نماید یحی، خدماتی، تجاري، انبار و ایجاد پناهگاه پیشنهاد میاستفاده تفر

یی
گرا

کرد
کار

  

مختلف شهري به منظور افزایش  هاي تکارکردي فعالی-اي است براي ساماندهی کالبدي ریزي کاربري زمین وسیله از دیدگاه کارکردگرایی، برنامه
بدیهی است که این نحوة رویکرد به نقش اراضی شهري ضرورتاً به . نظام کالبدي شهر سازمانی و آشفتگی در یی شهري و جلوگیري از بروز بیکارآ

از زمین شهري را کمتر مورد توجه نوعی نگرش ایستا و یک جانبه منتهی شده و ابعاد تاریخی، حقوقی، اجتماعی و فرهنگی مربوط به شرایط استفاده 
  (.49 ، ص1381رضویان،)دهد  قرار می

 و 
عی

تما
 اج

فاه
ر
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ک

گی
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ت 
  

هاي اجتماعی در ت زندگی و دخالت دادن شاخصریزي شهري، مطرح شدن مفهوم کیفییکی از رویکردهاي نوین در جهت اصلاح  و بهبود برنامه
ریزي، واکنشی است علیه توسعه یک بعدي اقتصادي در هاي اجتماعی و معیارهاي کیفی در برنامهت یافتن شاخصاهمی. اهداف توسعه شهري است

اندازه  يبرا ییفقط نمودها و ابزارها يشهر هاي سرانه ،یزندگ تیفیک دگاهیاز د .سطح ملی و توسعه صرفاً کالبدي و کارکردي در مقیاس شهري
 یزندگ تیفیک يسنجش و اعتلا يها به عنوان راهنما شاخص گریدر کنار د توانند یهستند که به نوبه خود م يشهر یزندگ یاز ابعاد کم یبرخ يریگ

  .به کار گرفته شوند
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پای
  

هاي تولیدي تشهري، کاهش ظرفیبه طور کلی نظریه توسعه پایدار شهري در نگهداري از طبیعت، منابع، استفاده بهینه از زمین، جلوگیري از آلودگی 
هاي شهري، کاهش فواصل ارتباطی، تنوع مساکن در ها از طریق قانون، نقش دولت، سرانه بالاي سبز، تراکم متوسط در حومهمحیط، کنترل کاربري

  (. Walf,1974, p7) ابعاد زیبا شناختی و مدیریتی زمین استوار است
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 5. یافته های تحقیق
در جدول شماره 3 به مقایسه سرانه های پیشنهادی و سطح سرانه 
پیشنهادی کاربری اراضی شهر دورود پرداخته شده است. براساس 
آموزش  آموزشی،  کاربری های  3و4،  جداول  از  حاصل   مطالعات 
عالی، تجاری، پارک و فضای سبز، اداری، انتظامی صنعتی تحقق 
 نیافته اند. سرانه فضای سبز توصیه شده توسط سازمان ملل 20 
انگلستان 10 متر مربع می باشد )فضای  الی 25 متر مربع و در 
کارشناسان،  بررسی های  طبق   .)25 ص   ،1369 سبز  شهری، 
شهرهای  در  که  فرد  هر  برای  سبز  فضای  بین المللی  استاندارد 
طور  به  و  مربع  متر   15  –  50 بین  می کند،  پرجمعیت  زندگی  نقشه:1موقعیتّمکانیمحدودهموردمطالعه

)1390،فنرایمشاورمهندسین(1405و1400دورودشهراراضیکاربریپیشنهادیسرانهسطحوپیشنهادیهایسرانهمقایسه:3جدول

1 

 

 

: جمعیت 1400پیشنهادي مشاور   طرح جامع موجود  سرانه پیشنهادي  نوع کاربري
  نفر 121000

: جمعیت 1405پیشنهادي مشاور 
  نفر 128500

  
شورایعالی 
معماري و 
  شهرسازي

طرح جامع 
: مصوب جمعیت

115000  

طرح تفصیلی 
مصوب 
:جمعیت

115000  

    
  
  سطح

    
  
  سطح

    

کمبود   سرانه  سرانه  سطح
کمبود   سرانه  سطح

  سطح

  78.10  30.29  38.92  60.56  30.71  371.7  30.74  311.13  33.38  27.22  40تا   مسکونی

آموزشی
  

پیش از 
  دبستان

  
  

5-3  

0.21  0.19  0.18  0.02  1.21  0.1  1.03  1.29  0.1  1.11  

  3.25  0.6  7.71  2.80  0.6  7.26  0.44  4.46  0.94  0.85  دبستان
  5.25  0.66  8.48  5.12  0.69  8.35  0.32  3.23  0.80  0.50  راهنمایی
  -  0.44  5.71  -  0.47  5.71  0.56  5.71  0.92  0.83  دبیرستان
  -  0.42  5.39  -  0.45  5.39  0.53  5.39  1.01  1.00  هنرستان
  0.26  0.06  0.77  0.22  0.06  0.73  0.05  0.51  -  -  آموزش استثنایی
  0.17  0.03  0.39  0.14  0.03  0.36  0.02  0.22  0.03  -  سایر آموزشی

  -  -  -  -  -  -  0.14  1.42  0.22  -  آموزش عمومی

  آموزش عالی

تا  70
به  105

ازاي هر 
  دانشجو

1.5  1.94  11.51  1.14  11.51  0.95  0.00  11.51  0.90  0.00  

  12.56  2  25.70  11.06  2  24.20  1.3  13.14  2.52  1.8  2.5تا   تجاري
  2.58  0.56  7.20  2.64  0.6  7.26  0.46  4.62  0.59  0.5  0.4-0.75  فرهنگی
  1.07  0.41  5.27  0.76  0.41  4.96  0.41  4.2  0.51  0.5  0.3-0.5  مذهبی

  1.01  0.21  2.70  0.85  0.21  2.54  0.17  1.69  0.21  0.2  0.2-0.5  گردشگري-تفریحی
  6.63  0.92  11.82  5.94  0.92  11.13  0.51  5.19  1.53  1.5  1-1.5  درمانی
  3.77  1.12  14.39  2.93  1.12  13.55  1.05  10.62  2.1  2  1-1.5  ورزشی

پارك و فضاي سبز 
  65.09  8.25  106.01  58.91  8.25  99.83  4.04  40.92  12.1  9  و بیشتر 8  عمومی

  اداري
3-0.75  

1.6  1.87  8.02  0.79  14.52  1.2  6.50  15.42  1.2  7.40  
  انتظامی

0.4  0.87  
0.7  0.07  2.42  0.2  1.72  2.57  0.2  1.87  

  2.34  0.3  3.86  2.11  0.3  3.63  0.15  1.52  ستادي
  -9.83  8  102.80  15.83  8  96.80  11.13  112.63  6.67  6.6  4-8  صنعتی

تاسیسات و تجهیزات 
  17.31  1.6  20.56  16.11  1.6  19.36  0.32  3.25  1.51  1.5  1.2-2.5  شهري

 هايکاربري
  12.70  4.15  53.3  9.59  4.15  50.22  4.02  40.63  4.15  5.15  -  نقل و حمل

  212.6  62.42  802.1  173.1  63.02  762.6  58.4  590.9        جمع
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هدف،  شناسایی شد که در جدول 6 ارائه شده است. شایان ذکر 
است نحوه امتیاز دهي به هرکدام از عوامل داخلي و خارجي در 
این به  گونه اي است که تعیین ضریب عوامل، عددي بین صفر 
تا یك است. رتبه هریك از عوامل خارجي با توجه به کلیدي و 
عادي  بودن مورد و عوامل داخلي نیز با توجه به کلیدي یا عادي 
بودن قوت ها و ضعف ها به ترتیب رتبه 4 یا 3 )به نقاط قوت( و 
رتبه 2 یا   1 )به نقاط ضعف( اختصاص پیدا کرده است. در مضن، 
روند رتبه دهي به گونه اي است که از فرصت استثنایي به سمت 
ضعف  بحراني، میزان رتبه کمتر مي شود. یعنی، از 4 به 1 مي رسد. 

همان طور که جداول 7 و 8 نشان می دهند، وجود تعداد 11 نقطه 
قوت در برابر 25 نقطه ضعف داخلی و تعداد 11 فرصت خارجی 
در  برابر 16 تهدید خارجی، در ارتباط با وضع موجود تحقق پذیری 
قرار  بررسی  مورد  و  شناسایی  شهری  توسعه  طرح های  اهداف 
گرفته  است. بدین ترتیب در مجموع تعداد 22 نقطه قوت و فرصت 
به عنوان مزیّت و تعداد 41 ضعف و تهدید به عنوان محدودیّت 
اهداف  تحقق پذیری  موجود  وضع  بهبود  پیش روی  و  تنگناهای 
طرح های توسعه شهری شهردورود قابل شناسایی است. مجموع 
 عوامل و معیارهای سوآت که در بالا بیان گردیدند، اولویّت سنجی 
شده  کسب  وزنی  امتیاز  براساس  نهایت  در  شدند.  وزن دهی  و 
تهدیدها  و  فرصت ها  قوت، ضعف،  نقاط  عوامل،  از  یك  در  هر 
اولویّت بندی گردیدند. در جدول 9 زیر وزن، درجه بندی و امتیاز 

وزنی  هر یك از عوامل مطرح در تحلیل سوآت را مشاهده کرد. 
استفاده  جدول،  از  آمده  دست  به  نهایی  وزن های  به  توجه  با 
اراضی،  کاربری  برنامه ریزی  اصول  اساس  بر  زمین  از  بهینه 
کنترل  تراکم های ساختمانی بر اساس پیشنهادهای طرح جامع، 
اصلاح  ناسازگار،  کاربری های  و همجواری  تداخل  از  جلوگیری 
شبکه معابر  بر اساس سلسله مراتبط مناطق شهری و شناسایی 
 ،0.14 امتیاز  با  ترتیب  به  شهر  مسأله دار  و  فرسوده  بافت های 
بخش  در  قوت  نقاط  مهم ترین  از   0.11 0.12  و   ،0.13  ،0.13
و تصویب  بررسی  فرایند  بودن  داخلی هستند و طولانی  عوامل 
الی 4 سال طول  خواهد کشید و محتوا قدیمی می شود،  که 3 
بی توجهی به نقش مردم و عدم مشارکت جدی مردم در اجرای 
طرح، ضعف شهرداری ها در  جنبه های مالی و پایدار نبودن منابع 
از منافع  درآمد شهرداری ها، ضعف شوراهای شهر و عدم دفاع 
رعایت  عدم  فضا،  سر  بر  بخش  خصوصی  با  رقابت  در  عمومی 
کلیه ضوابط اجرایی طرح های جامع توسط شهرداری ها به عنوان 
مجری اصلی اجرای این طرح  ها و مالکیّت خصوصی اراضی و 
تفکیك ثبتی اراضی حاشیه شهرها در گذشته و هزینه زیاد تملك 
اراضی جهت اجرای پیشنهادات  طرح ها به ترتیب با امتیاز 0.20، 
0.17، 0.17، 0.08، 0.08 و 0.07 از مهم ترین نقاط ضعف پیش 
روی بهبود وضع موجود تحقق  پذیری اهداف طرح های توسعه 

شهری، دورود می باشند. 

متوسط 30 متر مربع می باشد )حسین زاده دلیر، 1386، ص 28(.  
البته استانداردهای  کشورهای در حال توسعه بسیار پایین تر از اروپا 
و امریکا است. مثلًا در متروپلیتین کلکته، سرانه فضای سبز کمتر 
بغداد 1.4 متر مربع می باشد. در حالی که  از 1.2متر مربع و  در 
استاندارد پیشنهاد شده برای این شهرها حدود 16 متر مربع بوده 
پیشنهادی  سرانه  ایران  در  ص52(.  )پورمحمدی،   1374،  است 
پارک ها و فضای سبز سطح شهرها براساس نظر وزارت مسکن 
 ،1381 )عسکری،  می باشد  مربع  متر   12  -  7 بین  شهرسازی  و 
ص20(. در شهر دورود میزان سرانه کاربری فضای سبز در وضع 
موجود 4.04 متر مربع  می باشد، که در مقایسه با سرانه مصوب 

طرح که 9متر مربع مصوب شده است، تحقق پیدا نکرده است. 

وضعیتّ  بهبود  بر  مؤثر  داخلی  عوامل  شناسایی   .6 
تحقق پذیری اهداف طرح های توسعه شهری

تحقق پذیری  موجود  وضعیّت  سنجش  مرحله  این  از  هدف 
جهت  داخلی،  عوامل  بر  تأکید  با  شهری  توسعه  طرح های 
شناسایی نقاط  ضعف و قوت ها می باشد. یعنی جنبه هایی که در 
راستای دستیابی به هدف بهبود وضع موجود تحقق پذیری اهداف 
طرح های توسعه  شهری می توانند نقش مساعد یا بازدارنده ایفاء 
کنند، مشخص شوند. مهم ترین نقاط ضعف و قدرت در ارتباط با 

این بخش در  جدول 5 ارائه شده است. 

وضعیت  بهبود  بر  مؤثر  خارجی  عوامل  شناسایی   .7 
تحقق پذیری اهداف طرح های توسعه  شهری

هدف از انجام این مرحله پژوهش، کنکاش در محیط خارجی و 
شناسایی فرصت ها و تهدیدات موجود در راه بهبود وضع موجود 
 تحقق پذیری اهداف طرح های توسعه شهری می باشد. بر این 
این  راه  سر  بر  موجود  تهدید های  و  فرصت ها  مجموع  اساس 

دورودشهردرشهریعمدههایکاربریپذیریتحققمیزان:4جدول
)نگارندگان(

1 

 

 

  عدم تحقق  تحقق  کاربري
     مسکونی
    آموزشی

     آموزش عالی
     تجاري
     فرهنگی
     مذهبی

     گردشگري-تفریحی
     یدرمان
     یورزش

     یسبز عموم يپارك و فضا
     اداري

     ستادي و انتظامی
     صنعتی

     شهري تجهیزات و تاسیسات
     نقل و حمل

51

هر
 ش

ظر
 من

ای
شه

وه
 پژ

مه
لنا

فص
دو 

13
93

ل/ 
 او

ال
 س

/1 
اره

شم



بین شهرداری ها به عنوان مجری و وزارت راه و شهرسازی به 
عنوان  کارفرما در زمینه مسائل توسعه شهری و هدایت منطقی 
پیش بینی شده  توسعه  مناسب  در جهات  کالبدی شهر  گسترش 
از   0.14 و   0.14  ،0.15  ،0.15  ،0.16  ،0.25 با  امتیاز  ترتیب  به 
مهم ترین فرصت های موجود پیش روی بهبود وضع موجود جهت 
توسعه شهری، هستند و  اهداف طرح های  ارتقای  تحقق پذیری 
عدم توجه به بحث مالکیّت اراضی در زمینه پیشنهاد کاربری های 

همچنین در بخش تحلیل عوامل خارجی )فرصت ها و تهدید ها(، 
توسعه  جهت  در  شهرساز  مهندسین  جامعه  تخصص  از  استفاده 
 بهینه شهر، توسعه و افزایش هدفمند سرانه کاربری های خدمات 
توسعه  مدیریت  استاندارد،  سرانه  به  رسیدن  جهت  در  عمومی 
 کالبدی شهر و جلوگیری از توسعه بی ضابطه، امکان اعمال نظرات 
راه  و پیش برد اهداف شورایعالی معماری و شهرسازی و وزارت 
ارتباط  ایجاد  از طریق طرح های جامع،  و  شهرسازی در شهرها 

1 

 

  عوامل داخلی  هاقوت  ردیف
1  S1-  جلوگیري از تفکیک هاي غیر مجاز و زیر حد نصاب  
2  S2- اصلاح شبکه معابر بر اساس سلسله مراتب مناطق شهري  
3  S3- کنترل تراکم هاي ساختمانی بر اساس پیشنهادهاي طرح جامع  
4  S4- هاي خصوصی و عمومی در سطح شهرها افزایش میزان سطح پارکینگ  
5  S5- ها و افزایش میزان سطح باز و فضاي حیاط بهبود وضعیت سطح اشغال بنا در ساختمان  
6  S6-  ها گیر اشرافیت در ساختمان کاهش چشم  
7  S7- بهبود شرایط زیست و سکونت در شهر 

8  S8- هاي فرسوده و مسأله دار شهر شناسایی بافت 
9  S9- ریزي کاربري اراضی استفاده بهینه از زمین بر اساس اصول برنامه 

10  S10- هاي ناسازگار جلوگیري از تداخل و همجواري کاربري 

11  S11- فراهم نمودن زمینه هاي قانونی جهت نظارت بر وضعیت و سلامت در ساخت و سازهات امنی 

12  
  هاضعف
W1 -  

  .شود سال طول خواهد کشید و محتوا قدیمی می 4الی  3طولانی بودن فرایند بررسی و تصویب که 

13  W2- (توسعه، حاشیه ايبافت قدیم، در حال )هاي شهري  شرح خدمات یکسان براي انواع بافت  
14  W3- هاي دخیل در امر توسعه شهري در فرایند تهیه و بررسی طرح عدم دخالت نهادها و سازمان 
15  W4- ها به عنوان مجري اصلی اجراي این طرح ها عدم رعایت کلیه ضوابط اجرایی طرح هاي جامع توسط شهرداري  
16  W5- شهرداري ها و در نتیجه تبدیل فضاهاي عمومی به فضاي تجاريگذاري در  گسترش جریان مشارکت در سرمایه  
17  W6- ها شناسی، سیاسی و حتی رفتارشناسی در طرح هاي کالبدي شهرها و کم توجهی به مسائل اقتصادي، جامعهتأکید بیش از حد بر جنبه 
18  W7- اجتماعی، کالبدي و زیست محیطی شهر در مرحله تهیه طرحها و وضع موجود اقتصادي،  فقدان اطلاعات لازم و دقیق در زمینه پتانسیل 

19  W8- ها و نمودارهاي دو بعدي و نه تصور فرا بعدي عرضه پیشنهادهاي کالبدي طرح ها صرفاً بر اساس نقشه 

20  W9- نارسایی طرح ها در برآورد جمعیتت و نیازهاي واقعی جمعی 

21  W10-   هاي موجود و قدیمی شهرها بلاتکلیف رها شدن بافتتوجه به مناطق جدید براي توسعه و 
22  W11- توجهی به نقش مردم و عدم مشارکت جدي مردم در اجراي طرح بی 

23  -W12  گیري  اجتماعی و فرهنگی مردم در تدوین قوانین تفکیک اراضی و ضوابط ساخت و ساز در نواحی مختلف شهر و نقش بازدارنده سخت –توجهی به ویژگی هاي اقتصادي  بی
هاي ساختمانی تهاي طرح در راه توسعه فعالی 

24  W13  هاي لازم براي اعمال هماهنگی نبود مکانیسم دار وظیفه در تأمین خدمات مختلف شهري و ضعف شهرداري در زمینه ایجاد هماهنگی بین سازمان هاي عهده 

25  W14  نبود الزامات کافی جهت تبعیت دستگاه هاي دولتی از طرح جامع و ضوابط آن 

26  W15  ضعف شهرداري ها در جنبه هاي مالی و پایدار نبودن منابع درآمد شهرداري ها 

27  W16   براي اجراي طرحعدم تدوین تراز مالی و مشخص نبودن منابع درآمدي مشخص 
28  W17  ت خصوصی اراضی و تفکیک ثبتی اراضی حاشیه شهرها در گذشته و هزینه زیاد تملک اراضی جهت اجراي پیشنهادات طرح هامالکی 

29  W18  هاي خدمات عمومی پیشنهادي طرح هاي جامع در حوزه توسعه کاربري برگشت پذیري خیلی ضعیف سرمایه 

30  W19   عدم دفاع از منافع عمومی در رقابت با بخش خصوصی بر سر فضاضعف شوراهاي شهر و  
31  W20  نبود سازمان یا نهاد محلی مسئول توسعه و عمران و کنترل توسعه شهر به صورت همه جانبه  
32  W21   محدودیت هاي موجود در نمودار تشکیلاتیغیر تخصصی بودن نیروهاي شهرساز در شهرداري ها و عدم امکان جذب نیروهاي شهرساز متخصص در شهرداري به لحاظ 

33  W22  نبود تشکیلات اجرایی طرح در سازمان هاي ذي ربط شهري 

34  W23   و نامشخص بودن میزان آنها، در این خصوص شهرداري هم باید رضایت مالک را کسب نماید و هم رضایت ( حق محل کسب)مقررات مال الجاره و وجود حق سرقفلی
 .امر مستلزم پرداخت غرامت زیادي استمستأجر را و این 

35  W24  ت و طرز اجراي طرح هاي جامع بویژه در زمینه توسعه کاربري ها  و خدمات عمومیفقدان هرگونه قانون مشخص در خصوص کیفی. 
36  W25  هاي تفکیک ثبتی با طرح هاي شهرسازي و مواجه  هاي طرح در این خصوص ناهماهنگی. ت خصوصی گسترده در اراضی شهري و تفکیک ثبتی اراضی شهرها در گذشتهمالکی

  .سازد بودن شهرداري با خرده مالکین، اجراي طرح هاي شهري را با تأخیر مواجه می
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موجودوضعبیرونیودرونیعواملترکیب:9جدول
مطالعات(شهریتوسعههایطرحاهدافپذیریتحقق

)1393،نگارندگان

دهندهشکلعواملدوییبهدوسنجشمفهومینمودار:4نمودار
)1393،نگارندگانمطالعات(سوآتمدلدر

)1393،نگارندگانمطالعات(شهریتوسعههایطرحاهدافپذیریتحققموجودوضعبهبودبرمؤثرخارجیعوامل:6جدول

1 

 

  عوامل خارجی  هافرصت  ردیف
1  O1 هاي این منطقه شناسایی حریم شهر جهت مدیریت بر فعالیت  
2  O2 ایجاد ارتباط بین شهرداري ها به عنوان مجري و وزارت راه و شهرسازي به عنوان کارفرما در زمینه مسائل توسعه شهري 

3  O3 شهرساز در جهت توسعه بهینه شهر استفاده از تخصص جامعه مهندسین  
4  O4 هدایت منطقی گسترش کالبدي شهر در جهات مناسب توسعه پیش بینی شده  
5  O5 ضابطه مدیریت توسعه کالبدي شهر و جلوگیري از توسعه بی 

6  O6   از طریق طرح هاي جامعامکان اعمال نظرات و پیش برد اهداف شورایعالی معماري و شهرسازي و وزارت راه و شهرسازي در شهرها 

7  O7 ایجاد هدف و آینده راه مشخص در امر توسعه و گسترش شهر براي مدت نسبتاً طولانی  
8  O8 جلوگیري از احداث مجتمع هاي صنعتی و کارگاهی مزاحم و آلوده کننده در داخل و حریم بافت شهر  
9  O9  تجاري، کارگاهی و صنعتیهدایت سرمایه گذاران به سرمایه گذاري در مناطق مشخص شده 

10  O10 شناسایی وضع موجود اوضاع اقتصادي، اجتماعی، کالبدي و زیست محیطی شهر  
11  O11 هاي خدمات عمومی در جهت رسیدن به سرانه استاندارد توسعه و افزایش هدفمند سرانه کاربري 
  
12  

 تهدیدها
T1 

کاربري هاي خدمات عمومی و رفاهی توسط مشاورت اراضی در زمینه پیشنهاد عدم توجه به بحث مالکی  

13  T2 بومی نشدن و نیز وجود شرح خدمات یکسان و یکنواخت براي تمامی شهرها  
14  T3 عدم دخالت مردم و تشکل هاي اجتماعی در تهیه و تدوین طرح هاي توسعه شهري  
15  T4 عدم شناخت کافی محتواي طرح ها نسبت به وضع شهرنشینی ایران  
16  T5 نبود ارتباط مناسب بین وزارت راه و شهرسازي به عنوان کارفرماي مشاور در تهیه طرح جامع، و شهرداري به عنوان مجري طرح  
17  T6 هاي کشوريو به طور کلی سیاست( یهاي ملّ طرح)هاي بالادست  هاي شهري با طرح عدم پیوند منطقی طرح  
18  T7  هاي محیطی شهر ضوابط و مقررات و نیز عدم ارائه ضوابط مشخص براي ساخت و ساز بر اساس ویژگیوجود نقص، ضعف و عدم دقت در تدوین 

19  T8 رشد و توسعه ناهماهنگ و غیر متوازن شهرها در گذشته و پرهزینه بودن اصلاحات شهري و تأمین خدمات عمومی و اجتماعی 

20  T9  عمومی روستاها و جلوگیري از هجوم روستاییان به شهرهافقدان سازمان هاي مشخص و مسئول براي اداره امور 

21  T10  ریزي عمومی کشور ریزي طرح هاي جامع با ماهیت میان بخشی سیستم برنامه بخشی بودن برنامه هاي عمرانی در کشور و عدم تطبیق سیستم برنامه 
22  T11 و منابع طبیعی و تفاوت نگرش و دیدگاه این دستگاه ها به توسعه آتی اراضی شهري تعلق سهم زیادي از اراضی غیر خصوصی شهري به سازمان هاي زمین شهري 

23  T12 ها ها و تأکید بر خودکفایی شهردار ي هاي دولتی به شهردار ي تقلیل کمک  
24  T13 ریزي شهري در کشور و کم تجربه بودن کادر موجود کمبود کادر متخصص شهرسازي و برنامه 
25  T14 قوانین استخدامی کشور و شهرداري ها در مورد پرداخت حقوق و مزایاي کافی به کادر متخصصین و جذب اندك نیروهاي موجود از سوي بخش خصوصی هاي محدودیت 

26  T15 تم مناسبی جهت توزیع عادلانه منافع و هزینه هاي طرح هاي جامعسفقدان سی 

27  T16  ها در مورد عدم اجراي صحیح ضوابط طرح جامع با موارد تخلف شهردارينبود مکانیزم هاي قانونی جدي در زمینه برخورد 

 

1 

 

  عوامل درونی  عوامل بیرونی

T  O  W  S 

0.87 1.37 1.54 0.86 

2.24 2.40 
  مجموع ضرایب عوامل مرکب

WO ST  WT  SO 

2.92 1.73 2.42 2.23 
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  رتبه  وزن  عوامل داخلی  هاقوت  ردیف
وزن 
  نهایی

1  S1-  0.04 2 0.02  جلوگیري از تفکیک هاي غیر مجاز و زیر حد نصاب 

2  S2- 0.12 4 0.03  اصلاح شبکه معابر بر اساس سلسله مراتب مناطق شهري 
3  S3- 0.13 4 0.03  کنترل تراکم هاي ساختمانی بر اساس پیشنهادهاي طرح جامع 
4  S4-  0.09 4 0.02  شهرهاافزایش میزان سطح پارکینگ هاي خصوصی و عمومی در سطح 
5  S5- 0.02 1 0.02  بهبود وضعیت سطح اشغال بنا در ساختمان ها و افزایش میزان سطح باز و فضاي حیاط 
6  S6-  0.01 1 0.01  کاهش چشم گیر اشرافیت در ساختمان ها 
7  S7- 0.04 2 0.02 بهبود شرایط زیست و سکونت در شهر 
8  S8-  0.11 4 0.03 دار شهرشناسایی بافت هاي فرسوده و مسأله 
9  S9- 0.14 4 0.03 استفاده بهینه از زمین بر اساس اصول برنامه ریزي کاربري اراضی 

10  S10- 0.13 4 0.03 هاي ناسازگار جلوگیري از تداخل و همجواري کاربري 
11  S11- 0.03 2 0.02 .فراهم نمودن زمینه هاي قانونی جهت نظارت بر وضعیت امنیت و سلامت در ساخت و سازها 

12  
  هاضعف
W1 -  

 0.20 4 0.05  سال طول خواهد کشید و محتوا قدیمی می شود 4الی  3طولانی بودن فرایند بررسی و تصویب که 

13  W2-  0.03 1 0.03  (بافت قدیم، در حال توسعه، حاشیه اي)شرح خدمات یکسان براي انواع بافت هاي شهري 
14  W3- 0.06 2 0.03 هاي دخیل در امر توسعه شهري در فرایند تهیه و بررسی طرح عدم دخالت نهادها و سازمان 
15  W4- 0.08 2 0.04  عدم رعایت کلیه ضوابط اجرایی طرح هاي جامع توسط شهرداري ها به عنوان مجري اصلی اجراي این طرح ها 
16  W5-  0.03 1 0.03  فضاهاي عمومی به فضاي تجاريگسترش جریان مشارکت در سرمایه گذاري در شهرداري ها و در نتیجه تبدیل 

17  W6- 
هاي کالبدي شهرها و کم توجهی به مسائل اقتصادي، جامعه شناسی، سیاسی و حتی رفتارشناسی در تأکید بیش از حد بر جنبه

 طرح ها
0.02 2 0.04 

18  W7- 
اجتماعی، کالبدي و زیست محیطی شهر در مرحله فقدان اطلاعات لازم و دقیق در زمینه پتانسیل ها و وضع موجود اقتصادي، 

 تهیه طرح
0.02 2 0.05 

19  W8- 0.05 2 0.03 عرضه پیشنهادهاي کالبدي طرح ها صرفاً بر اساس نقشه ها و نمودارهاي دو بعدي و نه تصور فرا بعدي 
20  W9- 0.04 1 0.04 نارسایی طرح ها در برآورد جمعیت و نیازهاي واقعی جمعیت 
21  W10-  0.02 1 0.02 توجه به مناطق جدید براي توسعه و بلاتکلیف رها شدن بافت هاي موجود و قدیمی شهرها 
22  W11- 0.17 4 0.04 بی توجهی به نقش مردم و عدم مشارکت جدي مردم در اجراي طرح 

23  -W12  
اجتماعی و فرهنگی مردم در تدوین قوانین تفکیک اراضی و ضوابط ساخت و ساز در  –بی توجهی به ویژگی هاي اقتصادي 

 نواحی مختلف شهر و نقش بازدارنده سخت گیري هاي طرح در راه توسعه فعالیت هاي ساختمانی
0.03 2 0.05 

24  W13  
ختلف شهري و نبود مکانیسم ضعف شهرداري در زمینه ایجاد هماهنگی بین سازمان هاي عهده دار وظیفه در تأمین خدمات م

 هاي لازم براي اعمال هماهنگی
0.04 2 0.07 

25  W14  0.02 1 0.02 نبود الزامات کافی جهت تبعیت دستگاه هاي دولتی از طرح جامع و ضوابط آن 
26  W15  0.17 4 0.04 ضعف شهرداري ها در جنبه هاي مالی و پایدار نبودن منابع درآمد شهرداري ها 
27  W16   0.02 1 0.02 تدوین تراز مالی و مشخص نبودن منابع درآمدي مشخص براي اجراي طرحعدم 

28  W17  
ت خصوصی اراضی و تفکیک ثبتی اراضی حاشیه شهرها در گذشته و هزینه زیاد تملک اراضی جهت اجراي پیشنهادات مالکی

 طرح ها
0.04 2 0.07 

29  W18  0.06 2 0.03 کاربري هاي خدمات عمومی پیشنهادي طرح هاي جامع برگشت پذیري خیلی ضعیف سرمایه  در حوزه توسعه 
30  W19  0.08 2 0.04  ضعف شوراهاي شهر و عدم دفاع از منافع عمومی در رقابت با بخش خصوصی بر سر فضا 
31  W20  0.03 1 0.03  نبود سازمان یا نهاد محلی مسئول توسعه و عمران و کنترل توسعه شهر به صورت همه جانبه 

32  W21  
تخصصی بودن نیروهاي شهرساز در شهرداري ها و عدم امکان جذب نیروهاي شهرساز متخصص در شهرداري به لحاظ غیر

 هاي موجود در نمودار تشکیلاتی محدودیت
0.02 1 0.02 

33  W22  0.02 1 0.02 هاي ذي ربط شهري نبود تشکیلات اجرایی طرح در سازمان 

34  W23  
و نامشخص بودن میزان آنها، در این خصوص شهرداري هم باید ( حق محل کسب)حق سرقفلی مقررات مال الجاره و وجود 

 .رضایت مالک را کسب نماید و هم رضایت مستأجر را و این امر مستلزم پرداخت غرامت زیادي است
0.03 2 0.06 

35  W24  
هاي  و خدمات  زمینه توسعه کاربريفقدان هرگونه قانون مشخص در خصوص کیفیت و طرز اجراي طرح هاي جامع بویژه در 

 عمومی
0.03 1 0.03 

36  W25  
هاي  در این خصوص ناهماهنگی. ت خصوصی گسترده در اراضی شهري و تفکیک ثبتی اراضی شهرها در گذشتهمالکی
تأخیر هاي تفکیک ثبتی با طرح هاي شهرسازي و مواجه بودن شهرداري با خرده مالکین، اجراي طرح هاي شهري را با  طرح

  .سازد مواجه می
0.03 2 0.06 

 

)1393،نگارندگانمطالعات(ضعفوقوتنقاطبندیرتبهودهیوزن:7جدول

خدمات  عمومی و رفاهی توسط مشاور، بومی نشدن و نیز وجود 
و  رشد  شهرها،  تمامی  برای  یکنواخت  و  یکسان  خدمات  شرح 
پرهزینه  و  گذشته  در  شهرها  غیرمتوازن  و  توسعه  ناهماهنگ 
اجتماعی،  و  عمومی  خدمات  تأمین  و  شهری  اصلاحات  بودن 
نبود مکانیزم های  قانونی جدّی در زمینه برخورد با موارد تخلف 
شهرداری ها در مورد عدم اجرای صحیح ضوابط طرح جامع، عدم 
دخالت مردم و  تشکل های اجتماعی در تهیه و تدوین طرح های 
توسعه شهری و عدم شناخت کافی محتوای طرح ها نسبت به 
 ،0.08  ،0.08  ،0.16 امتیاز  با  ترتیب  به  شهرنشینی  ایران  وضع 
بهبود  روی  پیش  تهدید های  مهم ترین  از   0.04 و   0.04  ،0.08
شهری،  توسعه  های  طرح  اهداف  تحقق  پذیری  موجود  وضع 

می باشند. 
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)1393،نگارندگانمطالعات(تهدیدهاوهافرصتبندیرتبهودهیوزن:8جدول

1 

 

  رتبه  وزن  عوامل خارجی  هافرصت  ردیف
وزن 
  نهایی

1  O1 0.13 4 0.03  ت هاي این منطقهشناسایی حریم شهر جهت مدیریت بر فعالی 

2  O2  0.14 4 0.03 به عنوان مجري و وزارت راه و شهرسازي به عنوان کارفرما در زمینه مسائل توسعه شهريایجاد ارتباط بین شهرداري ها 
3  O3 0.25 5 0.05  استفاده از تخصص جامعه مهندسین شهرساز در جهت توسعه بهینه شهر 
4  O4 0.14 4 0.03  هدایت منطقی گسترش کالبدي شهر در جهات مناسب توسعه پیش بینی شده 
5  O5 0.15 4 0.04 مدیریت توسعه کالبدي شهر و جلوگیري از توسعه بی ضابطه 
6  O6   امکان اعمال نظرات و پیش برد اهداف شورایعالی معماري و شهرسازي و وزارت راه و شهرسازي در شهرها از طریق طرح هاي

 جامع
0.04 4 0.15 

7  O7  0.05 2 0.02  .براي مدت نسبتاً طولانیایجاد هدف و آینده راه مشخص در امر توسعه و گسترش شهر 
8  O8 0.06 2 0.03  جلوگیري از احداث مجتمع هاي صنعتی و کارگاهی مزاحم و آلوده کننده در داخل و حریم بافت شهر 
9  O9 0.12 4 0.03 هدایت سرمایه گذاران به سرمایه گذاري در مناطق مشخص شده تجاري، کارگاهی و صنعتی 

10  O10  0.04 2 0.02  موجود اوضاع اقتصادي، اجتماعی، کالبدي و زیست محیطی شهرشناسایی وضع 
11  O11 0.16 4 0.04 توسعه و افزایش هدفمند سرانه کاربري هاي خدمات عمومی در جهت رسیدن به سرانه استاندارد 
  
12  

 تهدیدها
T1 

 0.16 4 0.04  رفاهی توسط مشاورعدم توجه به بحث مالکیت اراضی در زمینه پیشنهاد کاربري هاي خدمات عمومی و 

13  T2 0.08 2 0.04  بومی نشدن و نیز وجود شرح خدمات یکسان و یکنواخت براي تمامی شهرها 
14  T3 0.04 1 0.04  عدم دخالت مردم و تشکل هاي اجتماعی در تهیه و تدوین طرح هاي توسعه شهري 
15  T4 0.04 1 0.04  ایران عدم شناخت کافی محتواي طرح ها نسبت به وضع شهرنشینی 
16  T5 0.04 1 0.04  نبود ارتباط مناسب بین وزارت راه و شهرسازي به عنوان کارفرماي مشاور در تهیه طرح جامع، و شهرداري به عنوان مجري طرح 
17  T6  0.04 1 0.04  و به طور کلی سیاست هاي کشوري( یطرح هاي ملّ)عدم پیوند منطقی طرح هاي شهري با طرح هاي بالادست 
18  T7  وجود نقص، ضعف و عدم دقت در تدوین ضوابط و مقررات و نیز عدم ارائه ضوابط مشخص براي ساخت و ساز بر اساس ویژگی

 هاي محیطی شهر
0.04 1 0.04 

19  T8 0.08 2 0.04 رشد و توسعه ناهماهنگ و غیر متوازن شهرها در گذشته و پرهزینه بودن اصلاحات شهري و تأمین خدمات عمومی و اجتماعی 
20  T9 0.04 1 0.04 فقدان سازمان هاي مشخص و مسئول براي اداره امور عمومی روستاها و جلوگیري از هجوم روستاییان به شهرها 
21  T10   با ماهیت میان بخشی سیستم بخشی بودن برنامه هاي عمرانی در کشور و عدم تطبیق سیستم برنامه ریزي طرح هاي جامع

 عمومی کشورریزي  برنامه
0.04 1 0.04 

22  T11  تعلق سهم زیادي از اراضی غیر خصوصی شهري به سازمان هاي زمین شهري و منابع طبیعی و تفاوت نگرش و دیدگاه این
 ها به توسعه آتی اراضی شهري دستگاه

0.04 1 0.04 

23  T12 0.04 1 0.04  هاي دولتی به شهردار یها و تأکید بر خودکفایی شهردار یهاتقلیل کمک 
24  T13 0.04 1 0.04 کمبود کادر متخصص شهرسازي و برنامه ریزي شهري در کشور و کم تجربه بودن کادر موجود 
25  T14 هاي قوانین استخدامی کشور و شهرداري ها در مورد پرداخت حقوق و مزایاي کافی به کادر متخصصین و جذب اندك  محدودیت

 نیروهاي موجود از سوي بخش خصوصی
0.04 1 0.04 

26  T15 0.04 1 0.04 تم مناسبی جهت توزیع عادلانه منافع و هزینه هاي طرح هاي جامعسفقدان سی 
27  T16 0.08 2 0.04 نبود مکانیزم هاي قانونی جدي در زمینه برخورد با موارد تخلف شهرداري ها در مورد عدم اجراي صحیح ضوابط طرح جامع 

 
نتیجه گیری

     مطالعه میزان تحقق پذیری کاربری های طرح توسعه شهری دورود نشان می دهد، کاربری های محقق در این طرح ها،  کاربری های 
مسکونی، آموزشی، فرهنگی، تفریحی، درمانی، صنعتی و حمل و نقل می باشند. سایر کاربری های پیشنهادی در طرح  جامع مصوب در 
مقایسه با طرح موجود تحقق نیافته اند.  در شهر دورود میزان سرانه کاربری فضای سبز در وضع موجود 4.04 متر  مربع می باشد، که در 
مقایسه با سرانه مصوب طرح که 9متر مربع مصوب شده است، تحقق پیدا نکرده است. با توجه به حیاتی  بودن سازوکار مدیریت فضای 
سبز شهری و همچنین لزوم تلاش در جهت گسترش عدالت در دسترسی ساکنان شهر به پارک و  فضای سبز مناسب، راهکارهایی در 

قالب موارد زیر پیشنهاد می گردد: 
- حفظ فضای سبز موجود و جلوگیری از تخریب آن ها؛

- در اولویّت قرار دادن توسعه فضای سبز در مناطق محروم شهر از لحاظ سرانه پارک و فضای سبز؛
- انتخاب گونه های مناسب گل و گیاه و درخت سازگار با اقلیم شهر دورود؛

- انجام مطالعاتی جهت تهیه طرح جامع فضای سبز شهر دورود و برنامه ریزی یکپارچه این نوع کاربری )هرگونه  برنامه ریزی جهت ایجاد 
فضای سبز و پارک های درون شهری در سطح شهر می بایستی در چارچوب مطالعات و  پیشنهادات طرح فوق بوده باشد(؛
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توزیع عادلانه کاربری ها در سطح شهر )یکی از مباحث مطرح در علم شهرسازی به شمار می آید، به همین جهت  پرداختن به مسأله  
عدالت اجتماعی در توزیع و مکان یابی کاربری های شهری مسأله ای ضروری به نظر می رسد(؛

- انجام مطالعاتی در زمینه چگونگی افزایش مشارکت عمومی در ایجاد، حفظ و نگهداری فضاهای سبز )پارک های درون  شهری( و 
همچنین افزایش کنترل و نظارت اجتماعی در این نوع کاربری ها از طریق مشارکت های مردمی ضروری می  باشد؛ 

مراتب  کارکردی  و سلسله  کالبدی شهر  مراتب  به سلسله  توجه  با  کاربری های شهر  مکان یابی  و  توزیع  زمینه  در  مطالعاتی  انجام   -
کاربری ها. 
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