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  تهران 22هاي زمین و مسکن در منطقه بر عدم موفقیت سیاست مؤثرتحلیل عوامل 

  

  99/ 18/02تاریخ پذیرش نهایی مقاله :       09/12/98تاریخ دریافت مقاله : 

  

  ریزي شهري، واحد چالوس، دانشگاه آزاد اسلامی، چالوس، ایران)علی گودرزي (دکتري جغرافیا و برنامه

  (استادیار گروه جغرافیا، واحد چالوس، دانشگاه آزاد اسلامی، چالوس، ایران) زادآمنه حق

  پور (استادیار گروه جغرافیا، واحد چالوس، دانشگاه آزاد اسلامی، چالوس، ایران) مهرداد رمضانی

   کیا بزرگمهر (استادیار گروه جغرافیا، واحد چالوس، دانشگاه آزاد اسلامی، چالوس، ایران)

  

  

  چکیده

تهران در سالیان اخیر همواره با چالش سیاستی زمین و مسکن روبرو بوده است و  22منطقه 

هاي مسکونی و پیامدهاي آن، توجه به عوامل ها و برجبا افزایش جمعیت و گسترش بلندسازي خصوص به

ورد بررسی قرار ها همواره مورد توجه بوده است که در این تحقیق مدر عدم موفقیت این سیاست مؤثر

تحلیلی و جامعه آماري پژوهش شامل کارشناسان و مدیران -گرفته است. این پژوهش از نوع توصیفی

گیري غیرتصادفی ساده و در دسترس استفاده تهران بود. بدین منظور از روش نمونه 22شهرداري منطقه 

هاي مورد ها و شاخصویهبندي گنفر در این مطالعه مشارکت داشتند. به منظور اولویت 38شد که 

انجام  SPSS22افزار ها با استفاده از نرملیکرت استفاده شد. آنالیز داده اي طیفمطالعه، از میانگین رتبه

ترین مهم 84/3 شد. نتایج تحقیق نشان داد که میزان عوارض جهت صدور پروانه ساختمانی با میانگین

. همچنین، بر اساس نظرات پاسخگویان، آشفتگی مداخله دولت در مدیریت شهرسازي بود سیاست

هاي زمین شهري و مسکن و گیري و عدم وجود رویه مشخص به دنبال تغییر و تحولات سیاستتصمیم

ترین عامل مؤثر بر عدم موفقیت و کارآیی مهم 21/4نوسانات اخیر در قیمت زمین و مسکن با میانگین 

  ن بود.تهرا 22هاي زمین و مسکن در منطقه سیاست

  

  تهران. 22سیاست، زمین شهري، مسکن، شهرداري، منطقه  :هاي کلیديواژه
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  مقدمه

شهرها و  یکم منجر به گسترش کلانوافزایش سریع جمعیت شهري در طول قرن بیست

افزایش تقاضا براي زمین در مناطق شهري شده است که اغلب هدف از خرید اراضی شهري، 

 ).Dadashpoor and Somayeh، 2019: 218ري بوده است (پوشش فرایندهاي توسعه شه

باشد.  ترین عوامل کلیدي پیشبرد توسعه پایدار در کشورها، مدیریت زمین شهري می یکی از مهم

هاي خاص متناسب با  ها نیازمند اتخاذ سیاست به منظور رسیدن به اهداف توسعه پایدار، دولت

توسعه کالبدي شهر تحت  ).181 :1393دیگران،  شرایط کشور و جامعه خود هستند (مشکینی و

مدیریت زمین بوده و از طرف دیگر توسعه اجتماعی اقتصادي نیز متأثر از توسعه کالبدي  تأثیر

ریزي شهري، مدیریت زمین شهري بوده که  ین ابزار برنامهمؤثرتر). 42: 1386خواهد بود (امیري، 

ن شهري قرار گرفته است. مدیریت زمین شهري گذارا ریزان و سیاستبرنامه موردتوجهیراً اخ

 ازجملهدهد. در برخی از کشورها  یمبخشی از مدیریت شهري بوده و هسته کانونی آن را تشکیل 

ایران، مدیریت شهري یکپارچه و واحدي وجود نداشته و همپوشانی، ناهماهنگی و عدم همسوئی 

نبود مدیریت  ).125: 1397دیگران،  گونه مدیریت شهري است (امیري و از مشکلات متداول این

هاي صوتی،  محیطی (آلودگیجمله ناپایداري زیستصحیح زمین باعث ایجاد مشکلاتی از

شود (خاتمی و  اقتصادي، تهدید سلامت انسان و شهر می-هاي اجتماعی وهوا)، ناپایداري آب

  ).1: 1391مولایی، 

گیري  و راهنماها بوده که براي بهره  اي از استانداردها، دستورالعمل سیاست زمین، مجموعه

از زمین و مدیریت اراضی در یک دوره زمانی خاص و همچنین دستیابی به منافع خاص اقتصادي 

تجدید هستند، هدف اصلی  یرقابلغشود. از آن آنجا که منابع اراضی  و اجتماعی تدوین می

هایی است که به  سیاستسیاست زمین، حفظ تعادل بین عرضه و تقاضا زمین از طریق تدوین 

ی، سیاست زمین شامل قوانین، مقررات و طورکل بهشود.  استفاده پایدار از منابع زمین منجر می

هایی  که تعریف دقیق سیاست زمین شامل تمام سیاست هاي زمین بوده، درحالی دستورالعمل

 Chenشود ( ه مییرمستقیم براي تنظیم رابطه انسان و زمین استفادغطور مستقیم یا  است که به

and Han، 2005:31 .(  

هاي زمین شهري و مسکن با اهداف توسعه شهري،  در صورت هماهنگ نبودن سیاست

اقتصادي و  - محیطی، خدماتی، اجتماعی یستزهاي ها همچنان ادامه یافته و ناهنجاري تخریب

هاي ن سیاستتریارتباطی در آینده بیشتر خواهد شد. هدف از انجام این تحقیق، تعیین مهم

هاي زمین و مسکن در عوامل مؤثر بر عدم موفقیت سیاست یبررسمداخله دولت و شهرداري و 

تهران در سالیان اخیر همواره با چالش سیاستی زمین و  22بوده است. منطقه  تهران 22منطقه 
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، هاي مسکونیها و برجبا افزایش جمعیت و گسترش بلندسازي خصوص بهمسکن روبرو بوده است 

ها همواره مورد توجه بوده است که در این توجه به عوامل مؤثر در عدم موفقیت این سیاست

  تحقیق مورد بررسی قرار گرفته است.

 حفظ همچون گوناگونی موضوعات بر برنامه سوم ازجمله ي توسعهها برنامه در

 غیرمجاز يوسازها ساخت و اراضی تصرف زیست و یطمح شود، اما تخریبمی تأکیدزیست  یطمح

 عوارض ترینمهم از ادامه داشته است. یکی زمین در تهران ضعیف حکمروایی پیامدهاي منزله به

 با اراضی بینابینی ایجاد تهران، شهرداري 22 منطقه در نمونه گسترده، براي متصرفات این

 در معضلی خود که است شهري بافت براي طراحی غیرمتعارف و نامأنوس هاياندازه و اشکال

قرن از  یمن). پس از گذشت 229: 1385شود (ریاضی، می تلقی منطقه یابی فضاییسازمان

همچنان  22هاي زمین و مسکن در منطقه ن، ناکارآمدي سیاستنخستین طرح جامع شهر تهرا

به دلیل شرایط  22منطقه  بالأخصمشهود است چنانچه با دستور افزایش جمعیت تهران و 

هاي این رشد جمعیتی فراهم نشده و دسترسی، هنوز هم زیرساخت اقلیمی ازلحاظخاص مکانی 

قطب گردشگري شهري تهران،  عنوان بهاست. ضمن اینکه با عنایت به در نظر گرفتن این منطقه 

ی اجرا نشده است و در سالیان اخیر با گسترش درست بهها در راستاي توسعه منطقه سیاست

منطقه را از اهداف گردشگري شهري دور ساخته بلکه  تنها نههاي مسکونی، ي و برجساز بلندمرتبه

اندازي نامطلوب و مبهم را ها و امکانات خدماتی، آموزشی و فرهنگی، چشمبدون ایجاد زیرساخت

ینه زم درگیري صحیح و اصولی ریزي و تصمیمدهنده عدم برنامهنماید. این موارد نشانمتصور می

باشد. با توجه به اهمیت مطالب ت زمین و مسکن میهاي متناسب و سیاساختصاص کاربري

توان براي انجام این تحقیق در نظر گرفت و انجام پژوهش در راستاي ی که میسؤالاتشده،  یانب

هاي مداخله دولت و شهرداري در ترین سیاستباشد که مهممی سؤالاتدستیابی به پاسخ این 

 يهااستیس ییو کارآ تیعوامل مؤثر بر عدم موفق نیترمهمکدامند؟ و اینکه  موردمطالعهمنطقه 

 چیست؟ تهران  22و مسکن در منطقه  نیزم

  

  مبانی نظري

  تعریف شهر

شهر سکونتگاه مجتمعی است با تعداد و تراکم معین و متناسب از جمعیت با بافت و «

اي پیوسته اعم از محلات، کوي و یا مناطق مسکونی، فضاه هم ساختار کالبدي یکپارچه و به

که  ها آنوري و صنعتی)، اداري، ارتباطی، کشاورزي و نظایر فرهنگی، بازرگانی و تولیدي (پیشه

ستد و بازرگانی، وهاي غیر کشاورزي (داد ی آن در مشاغل و فعالیتدائماکثریت ساکنان شاغل 
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 هاي اداري و فرهنگی) به کار اشتغال داشته و بر اثر تمرکز تولید و خدمات صنعت، فعالیت

 تأمینفرامحلی، کانون سیاسی، اجتماعی، فرهنگی، اداري، مواصلاتی، و مرکز مبادلات اقتصادي و 

  ). 34: 1366ی، مؤمنباشد ( نیازهاي حوزه جذب و نفوذ پیرامون خود نیز می
  

  زمین شهري

 شهري شده، همچنین زمین استفاده کشاورزي از یرغ به هاییکاربري براي شهري زمین

معمول  طور به و شود می شناخته شهري تسهیلات وونقل  حمل زیرساخت، با طشارتباواسطه  به

 مورد خدمات وونقل  حمل تفریحی، بازرگانی، صنعتی، تجاري، مسکونی، هايکاربري براي

   ).Morsi، 2003:403گیرد ( قرار می استفاده

  سیاست زمین

 حلمنظور  بهکشور،  یک عمومی بخش توسط که قوانینی وها  روش وسایل، ابزار، مجموعه

سیاست زمین در نظر  عنوان بهشود،  می گرفته کار به زمین از گیري بهره و استفاده از ناشی مسائل

 زمین، از استفاده بر اثرگذاري و کنترل يها روش از عبارت است واقع در .شود یمگرفته 

 ،Kivelشد (باآن می از مختلف هاي استفاده و مالکیت، قیمت نحوه زمین، ریزي برنامه

1993:19 .(  

  سیاست زمین شهري

 بازار، داشته و این بسیاري قرار عوامل تأثیر تحت و پیچیده بسیار زمین بازار عملکرد

 دیگر از سوي جامعه منافع و سو یک از شهري توسعه با زمین فعالان فردي منافع بین همواره

را در فضاي  فرهنگی و اقتصادي اجتماعی، هايچالش خود نوبه بهتضاد  این و دارد وجود تضاد

 در غیرمستقیم یا مستقیم طور به ها ). بنابراین، دولت22؛ 1383آیند، شود (خوبسبب می شهرها

 و مجموعه قوانین این به اصطلاح در که کنند می نظر اعمال ابزارهایی وها  روش قوانین، قالب

). نتایج مطالعه 184؛ 1393گویند (مشکینی و همکاران، می شهري زمین سیاست ها،روش

در چین نشان داد که تغییرات کاربري اراضی با تغییرات در سیاست زمین و توسعه  شده انجام

ی، تغییرات سریع طورکل به). Wang et al، 2018:375باشد ( اقتصادي در ارتباط می- اجتماعی

ها شده است زیست و اکوسیستم هاي جدي به محیط در کاربري اراضی شهري سبب ایجاد آسیب

)Xu et al.، 2019:498.( تواند بر رشد اقتصاد شهري مؤثر باشد.  عرضه زمین می  

اشاره  ها آندر زمینه موضوع پژوهش انجام شده که در ادامه به  محدوديمطالعات 

 زمین شهري در توسعه هاي یاستگیري سالگوي تصمیم)، 1398و دیگران ( شود. امیري یم

که نبود  بودهاي پژوهش حاکی از این یافتهررسی قرار دادند. مورد ب فیزیکی شهر ساري
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گیري متمرکز و ناهماهنگ، تصمیم نهادهايها و تبع آن سیاست انداز مشخص و به چشم

ترین دلایل ناکارآمدي گري زیاد بدون ظرفیت نهادي لازم از مهمغیرمشارکتی و تصدي

) در پژوهشی بیان کردند 1398ان (خزایی و رضوی .مدیریت زمین شهري است گذاري یاستس

توجهی مسئولین و مدیران شهري، بافت فرسوده شهر نهاوند را به یک معضل و مسئله مهم در بی

ریزي منسجم و کارآمدي در مدیریت شهري براي حل این مشکل شهر تبدیل کرده است و برنامه

عه شهر تبریز نشان داد شهري و توسهاي زمین ) در بررسی سیاست1398وجود ندارد. رحیمی (

هاي نادرست باعث تخریب باغات و اراضی کشاورزي پیرامون شهر شده است و در که سیاست

 تأکیدتوسعه شهري تبریز، سیاست زمین و مسکن مناسب نبوده و توسعه بدون برنامه شهر و با 

شهر تبریز به هاي فراوانی را براي هاي پیرامونی، چالششهرك صورت بهبر رویکرد توسعه متصل 

هاي دولت در پراکنش شهري در تبریز را مورد ) نقش سیاست1397( وجود آورده است. سجادي

شهري است.  اسپیرال و افقی رشد از تابعی شهر رشد الگوي بررسی قرار داد. نتایج نشان داد

 شهري توسعه هايطرح قالب در هاي دولتیسیاست یکی از عوامل مهم در این تحولات نقش

حومه شهر و به حاشیه راندن  کشاورزي اراضی و باعث تخریب و تغییر کاربري باغات که دبو

گیري الگوي اسپیرال شهري اراضی شهري با ایجاد شهرهاي جدید بوده است که باعث شکل

) نشان داد که الحاق روستاهاي پیرامونی و 1394بیش از پیش شده است. رحیمی (

 Wuی در رشد افقی پراکنده شهر سبزوار داشته است. توجه ابلق تأثیرهاي غیررسمی  گاه سکونت

عنوان یک عامل  اي در چین نشان دادند که عرضه زمین به ) در مطالعه2019و همکاران (

Donaldson و Mwathungaکاتالیزور بر رشد اقتصادي مؤثر است. 
ها، )، چالش2018( 

ها در . چالشرا بررسی کردند lawiMaریزي زمین شهري در هاي برنامهمشکلات و استراتژي

ناکارآمدي، نهادهاي مسئول،  ظرفیت فنّاورانه و انسانیناتوانی موارد زیر بود:  شامل نهیزم نیا

، تغییر فضاهاي هاي اصلی هاي دشوار و اجراي ضعیف برنامه فساد گسترده، بوروکراسی و رویه

، عوامل یتنها در ومل سیاسی عواروستایی پیشین به فضاهاي شهري بدون پرداخت غرامت، 

و همکاران  Qian. و قیمت بالاي زمین شهري مالی تأمینهاي  اقتصادي مانند نبود مکانیسم

چین را مورد در  نیاستفاده از زم داریپا هاي یاستو س يشهر هاي ینگسترش زم) 2016(

 فیعرت ،يبه شهر ییروستا يهانیزم لیکاهش تبد شامل استیس نیابررسی قرار دادند. 

 ،يکشاورز يهانیمناطق حفاظت از زم سیو تأس یزراع يهانیزم يایاح ،يرشد شهر يمرزها

  بود. یرقانونیغ يوسازها ساخت یقانون گردیو پ یتوسعه مجدد شهر، و بررس
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  معرفی محدوده مورد مطالعه

 هايو عرض 51ْ 20َ 40ًتا  51ْ 5َ 10ًشرقی  هايطول بین تهران شهرداري 22 منطقه

 حوضه دست یینپا در و تهران شهر غربی شمال قسمت در 35ْ 57َ 19ً تا 35ْ 32َ 16ً مالیش

 در مرکزي، البرز کوهستان با شمال در منطقه این شده است. واقع وردیج و کن رودخانه آبریز

 هايجنگل محدوده با غرب در و کرج - تهران آزادراه با جنوب در کن، رودخانه حریم با شرق

 است. جوار هم شهرداري تهران 21 و 5 مناطق با و گرددمی محدود ردآوردو کاشت دست

 ارتفاع البرز تا جنوبی هايدامنه الیهمنتهی تا تهران شهرداري 22 منطقه شمالی مرز ترتیب ینا به

 0750 (تهران گانه 22 مناطق سطح با 22 منطقه سطح مقایسه است. یافته توسعه متري 1800

 گویاي و 22 منطقه به تهران شهر خدماتی محدوده از مساحت درصد 8/4 قتعل از حاکی هکتار)

 آن غربی حوزه در یژهو بهتهران  کالبدي در ساختار منطقه این مهم جایگاه و گیرچشم وسعت

است  شهري بهینه و مناسب الگوي ایجاد براي اي یژهو موقعیت داراي 22 است. منطقه

  ).1398تهران،  22(شهرداري منطقه 

هزار پروانه ساختمانی صادر شد.  10بیش از  94و 93سال  2تنها در عرض  22منطقه  در

است. بر  96شده در کل شهر تهران در سال  هاي ساختمانی صادر این رقم بیشتر از کل پروانه

هاي ساختمانی صادرشده در سراسر  ، کل پروانه96هاي مرکز ملی آمار ایران در سال اساس داده

 سال 2 عرض در تنها پایتخت 22 منطقه در فقره بود. اما 348هزار و  9 شهر تهران حدود

هاي گذشته در منطقه  آنچه در سال .استوساز صورت گرفته  کل پایتخت ساخت 96اندازه سال به

 475 پذیري یتوساز) بیش از اندازه بود. این بارگذاري با هدف جمع رخ داد بارگذاري (ساخت 22

هزار نفر است.  210اکنون در حدود  . اما جمعیت این منطقه همهزار نفر شکل گرفته است

هزار نفر باید آماده شود. این در حالی است که  475رسانی به جمعیت  براي خدمات 22منطقه 

. با توجه به تغییرات هاي خدماتی است اکنون این منطقه داراي کمبود برخی سرانه هم

جدول  صورت بهاین تغییرات در طی دو دهه اخیر تهران،  22در منطقه  شده اعمالهاي  سیاست

  بیان شده است: 1
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  تهران 22طی دو دهه اخیر در منطقه  وساز ساختو روند  شده اتخاذهاي سیاست - 1جدول 

دوره  روند

زمانی 

 (سال)

وساز و ترغیب مردم به  ابلاغ طرح تفصیلی منطقه و ضوابط مربوط به آن و اطلاع مردم از نحوه ساخت

 وساز تساخ

80-78  

هاي مسکن شروع رقابت در نیاز به افزایش مسکن در تهران احساس شد و مردم و تعاونی

 سازي را کلید زدند.  ساختمان

84-80  

84-88 ها صورت گرفت.سازيها و انبوههاي مسکن و خرید زمین توسط تعاونیواگذاري زمین به تعاونی  

86-90 سازي انجام شد.اث بناهاي انبوهبازنگري طرح تفصیلی شهر تهران، ضمن احد  

ابلاغ طرح تفصیلی جدید شهر تهران که نسبت به طرح تفصیلی قبل در برخی نقاط افزایش تراکم را 

 به دنبال داشت.

91 

اساس  پذیري بر هاي تراکمواسطه سیاست اساس طرح تفصیلی جدید بوده و به کلیه مستحدثات بر

تهیه طرح توسط مشاور  ها وشده و شاید سیاست ین دوران جذبطرح تفصیلی، جمعیت زیادي در ا

 اشتباه بوده است.

93-91  

با حذف برخی از ضوابط از دفترچه طرح تفصیلی، سیاست تعدیلی در تراکم مسکونی اتخاذ شده است، 

بازنگري طرح تفصیلی ویژه منطقه (کاهش تراکم در منطقه و اختصاص اراضی بیشتر به خدمات) و 

  تمایل زیادي براي احداث تجاري وجود داشته است. همچنین

به  94

 بعد

  هاي نگارندگانمنبع: یافته
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 نقشه موقعیت منطقه مورد مطالعه در ایران و استان تهران - 1شکل 

  هاي نگارندگانمنبع: یافته
  

  روش پژوهش

اي و مشاوره با سناد کتابخانهبه منظور انجام این پژوهش، از طریق مطالعات میدانی، ا

و همچنین  ها آنهاي زمین و مسکن و مسائل مرتبط با نخبگان و متخصصین مربوطه، سیاست

شهر تهران تعیین شده و سپس پرسشنامه  22در این راستا در منطقه  اجراشدهي ها طرح

رتبط با هاي تخصصی مپژوهش تهیه شد. پرسشنامه شامل دو بخش اطلاعات دموگرافیک و گویه

و  تأهلموضوع پژوهش بود که در بخش اطلاعات دموگرافیک، سن، جنسیت، تحصیلات، وضعیت 

هاي سیاستسابقه کاري قرار داشت و در ادامه بخش دوم پرسشنامه در سه حیطه و شامل 

ترین عوامل مؤثر بر عدم موفقیت و کارآیی مداخله دولت و شهرداري در مدیریت شهرسازي، مهم

در توسعه ناموزون شهري  اجراشدههاي تهران و طرح 22زمین و مسکن در منطقه  هايسیاست

 در منطقه مورد مطالعه بود. 

ها به منظور پاسخگویی در مقیاس طیفی لیکرت انجام شد. جامعه مورد طراحی گویه 

بود. بدین منظور از روش  22پژوهش شامل مدیران و کارشناسان شهرداري و شهرسازي منطقه 

نفر در این مطالعه مشارکت  38یري غیرتصادفی ساده و در دسترس استفاده شد که گ هنمون

پاسخگویی به پرسشنامه تحقیق استفاده شد که در زمینه مورد  منظور بهداشتند. از افرادي 

مطالعه تخصص و تجربه کافی داشته و قادر به تحلیل و پاسخگویی مناسب و کارشناسی به 

اي از مقدار خیلی کم (با  پرسشنامه در قالب طیف لیکرت و پنج گزینه ها باشند. سؤالاتگویه

) طراحی و براي سنجش اعتبار (روایی)، ابتدا پرسشنامه 5) تا خیلی زیاد (امتیاز 1امتیاز 

مقدماتی به وسیله تعدادي از اساتید و متخصصین مربوطه مورد بررسی قرار گرفت و نهایتاً اعتبار 

ها به دست آمد و سپس براي تعیین سطح حذف و اصلاح تعدادي از گویهها با صوري پرسشنامه

هاي مداخله دولت و سیاستي ها پرسشنامهپایایی از ضریب آلفاي کرونباخ استفاده شد که براي 

مرز 

 منطقه
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هاي زمین و شهرداري در مدیریت شهرسازي و عوامل مؤثر بر عدم موفقیت و کارآیی سیاست

 قبول قابلبه دست آمد که نشان از پایایی مناسب و  86/0و  88/0برابر با  مسکن به ترتیب

ها داشت. پرسشنامه بین مدیران و کارشناسان مرتبط توزیع شد و پس از انجام پرسشنامه

  هاي بعدي گردآوري شد.توضیحات لازم در مورد موضوع و اهمیت تحقیق، در فرصت

ها از مطالعات ها و شاخصگویه ، تعدادي ازشده انجامبا توجه به محدودیت تحقیقات مشابه 

خاص و مرتبط با منطقه مورد مطالعه نیز با استفاده از نظرات  مشابه و تعدادي شاخص

از مطالعات مشابه در جدول  شده استفادههاي کارشناسان و خبرگان تعیین شد. معیارها و شاخص

  ارائه شده است.  2

  هاي تحقیقمعیارها و شاخص - 2جدول 

ر   تحقیقات  هاشاخص و مؤلفهد

ریزي نحوه ها، برنامه ضوابط ساخت برجسیاست از طریق ضوابط شهرسازي (  1

هاي مدیریت توسعه زمین شهري در  برداري زمین، تصویب و اجراي برنامه بهره

قالب طرح جامع، وضع مقررات تجمیع و تفکیک زمین بر اساس برنامه توسعه، 

ت، برقراري عوارض شهرداري براي میزان عدالت در واگذاري زمین جهت ساخ

  صدور پروانه ساختمانی) تغییر کاربري و

)، 1398(امیري و دیگران،  

  )،1395(مشکینی و دیگران، 

  )1398(برادران و دیگران، 

واگذاري زمین براي تأسیسات زیربنایی، سیاست از طریق حفاظت اراضی (  2

، میزان تلاش خواريمشارکت در ساخت مسکن، ممانعت از رانت و زمین

  نیاز) هاي خدماتی در تملک اراضی مورد هاي متولی کاربري ارگان

)، 1398(امیري و دیگران،  

  )1396پور و دیگران،(اسمعیل

 )Qian  2016 دیگرانو (  

 کنترل ارزش و قیمت زمین، اعطاي وامسیاست از طریق ابزارهاي کنترل مالی (  3

)، وام بافت  22(پیکانشهر منطقه  مسکن به اقشار نیازمند مانند مسکن مهر

  فرسوده و معافیت عوارض شهرداري بافت فرسوده )

Wu  2019( دیگرانو ،(

)، 1395 ،مشکینی و دیگران(

  )1393(عسگري و دیگران، 

مناسب نبودن قوانین و مقررات کلی با شرایط محلی ضعف قانونی و اقتصادي (  4

و مقررات زمین شهري و مسکن در زمین در منطقه، میزان ضمانت اجرایی قوانین 

  منطقه)

)؛ 1389(قنبري و ظاهري، 

  )،1398(امیري و دیگران، 

و رانت زمین توسط افراد خواري زمین افزایشدخالت مالکان و افراد صاحب نفوذ (  5

  ها، بانفوذ و مالک، احتکار زمین

  )1398(امیري و دیگران، 

عدم وجود هدف واضح و مشخص نظارت و عملکرد سازمانی و مدیریتی ضعیف (  6

ناهماهنگی و عدم تفکیک وظایف بین بخش گیري نهادهاي مختلف، در تصمیم

خصوصی و عمومی، عدم وجود راهبرد و استراتژي مشخص و روشن سیاسی در 

  )هارسانی ضعیف و عدم شفافیت طرحاطلاعمدیریت زمین و مسکن شهري، 

  )؛ 1395فر، (شاهرخی

  )،1398(امیري و همکاران، 

سازهاي بدون برنامه و پراکنده در وساختفضایی و جمعیتی (- مشکلات کالبدي  7

هاي جدید در مناطق مختلف، فرسودگی طرح ساخت شهركحریم شهر، 

  هاي اطراف شهر)هاي مرکزي شهر و تمایل اقشار مختلف به زمین بافت

)، 1398(امیري و دیگران،  

)؛ 1394(رحیمی، 

)Mwathunga  و

Donaldson 2018(  

  هاي نگارندگانمنبع: یافته
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 ها در ارتباط با اهداف این تحقیق، براي متغیرهاي کیفیبه منظور تجریه و تحلیل داده

ها و ها از طریق جداول فراوانی و محاسبه فراوانیبندي شده) تحلیل مناسب آماري داده(طبقه

و سابقه کاري، تحلیل مناسب  هاي مرتبط انجام گرفت. براي متغیرهاي کمی مانند سننسبت

، از میانگین موردمطالعههاي ها و شاخصبندي گویهاولویت منظور بهگزارش میانگین بوده است. 

هاي مداخله دولت و هاي سیاستشاخصلیکرت استفاده شد. جهت تحلیل  اي طیفرتبه

هاي زمین ستهاي مؤثر بر عدم موفقیت و کارآیی سیاشهرداري در مدیریت شهرسازي و شاخص

انجام  SPSS22افزار ها با استفاده از نرمآنالیز دادهاي استفاده شد. تک نمونه tو مسکن از آزمون 

  شد. 

 

  هاي پژوهشیافته

 60/5سال با انحراف معیار  9/39هاي این پژوهش، میانگین سن مدیران، بر حسب یافته

 ).3(جدول  بود 41/6نحراف معیار با ا 8/13 ها آنبوده است. همچنین میانگین سابقه کاري 

  

  در پژوهش کنندگان مشارکتهاي کمی متغیرهاي سن و سابقه کاري ویژگی - 3جدول 

  حداکثر      حداقل  میانگین ±انحراف معیار  متغیر

  54  32  95/39 ±60/5  سن (سال)

  28  5  79/13 ±41/6  سابقه کاري (سال)

  هاي نگارندگانمنبع: یافته

  

نفر  21، موردمطالعه دهندگان پاسخمدیران نشان داد که از کل  توزیع فراوانی جنسیت

%) از مدیران  8/15نفر ( 6، تأهل%) مرد بودند. از نظر وضعیت  7/44نفر ( 17%) زن و  3/55(

یسانس و ل فوقبودند. سطح تحصیلات مدیران شامل لیسانس،  متأهل%)  2/84نفر ( 32مجرد و 

% 2/13لیسانس بودند. درصد) داراي سطح تحصیلات فوق 3/76( ها آندکتري بود که اکثریت 

داراي سطح  پژوهشدر  کنندگان مشارکت% 5/10داراي مدرك تحصیلی دکتري و  ها آن

  ).4تحصیلات لیسانس بودند (جدول 

  

  در پژوهش کنندگان مشارکتهاي دموگرافیک  یژگیوتوزیع فراوانی  - 4جدول 

  درصد فراوانی  فراوانی يبند دسته متغیر

  جنسیت
  7/44  17  مرد

  3/55  21  زن

  8/15  6  مجرد  تأهلوضعیت 
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  2/84  32  متأهل

  

  سطح تحصیلات

  -  -  دیپلم

  -  -  یپلمد فوق

  5/10  4  لیسانس

  3/76  29  یسانسل فوق

  2/13  5  دکترا

  هاي نگارندگانمنبع: یافته

  

  ي مرتبط باهابندي گویهاي، انحراف معیار، ضریب تغییرات و اولویتمیانگین رتبه

 5تهران در جدول  22هاي مداخله دولت و شهرداري در مدیریت شهرسازي در منطقه سیاست

ارائه شده است که بر اساس آن، میزان عوارض جهت صدور پروانه ساختمانی، ضوابط ساخت برج 

 ي عوارض شهرداري براي تغییر کاربري اولویت اول تا سومبرقرارها و و توسعه عمودي ساختمان

بیشترین اهمیت در  66/3و  79/3، 84/3هاي و به ترتیب با میانگین اند دادهرا به خود اختصاص 

مسکن به اقشار  پاسخگویان به خود اختصاص دادند. اعطاي وام ازنظرمدیریت شهرسازي را 

نیازمند مانند مسکن مهر و میزان عدالت در واگذاري زمین جهت ساخت به اقشار مختلف به 

کمترین نقش را در مدیریت شهرسازي از نظر مدیران و  47/2و  42/2امتیازات  میانگین ترتیب با

  ). 5کارشناسان داشتند (جدول 

  

هاي مداخله دولت و شهرداري در مدیریت شهرسازي بندي سیاستاي و اولویتمیانگین رتبه - 5جدول 

 تهران 22در منطقه 
ف

دی
ر

  

انحراف   میانگین  گویه

  معیار

  اولویت  تضریب تغییرا

  4  3/0  08/1  60/3  برداري زمین  ریزي نحوه بهرهبرنامه  1

  8  35/0  14/1  21/3  خواري ممانعت از رانت و زمین  2

  6  34/0  10/1  24/3  مشارکت در ساخت مسکن   3

هاي مدیریت توسعه زمین  تصویب و اجراي برنامه  4

  شهري در قالب طرح جامع 

24/3  17/1  36/0  7  

یع و تفکیک زمین بر اساس وضع مقررات تجم  5

  برنامه توسعه 

10/3  06/1  35/0  10  

  13  48/0  32/1  76/2  کنترل ارزش و قیمت زمین   6

میزان عدالت در واگذاري زمین جهت ساخت به   7

  اقشار مختلف

47/2  20/1  48/0  14  
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  11  48/0  47/1  05/3  واگذاري زمین براي تأسیسات زیربنایی   8

  3  27/0  99/0  66/3  براي تغییر کاربري برقراري عوارض شهرداري   9

  1  25/0  97/0  84/3  میزان عوارض جهت صدور پروانه ساختمانی   10

مسکن به اقشار نیازمند مانند مسکن  اعطاي وام  11

  ) 22مهر (پیکانشهر منطقه 

42/2  22/1  50/0  15  

  2  26/0  99/0  79/3  ها ضوابط ساخت برج و توسعه عمودي ساختمان  12

  12  38/0  13/1  97/2  ط و مقررات شهرسازي و معماريضواب 13

هاي  هاي متولی کاربري میزان تلاش ارگان  14

  خدماتی در تملک اراضی موردنیاز

18/3  49/1  47/0  9  

وام بافت فرسوده و معافیت عوارض شهرداري   15

  بافت فرسوده

47/3  83/0  24/0  5  

  هاي نگارندگان منبع: یافته

  

هاي مداخله دولت و هاي سیاستدهد که بین میانگین شاخصنشان می 6نتایج جدول 

داري ) تفاوت آماري معنی=3xشهرداري در مدیریت شهرسازي و میانگین مفروض جامعه (

هاي سیاست از طریق ضوابط شهرسازي، سیاست از طریق وجود دارد که این تفاوت براي شاخص

نادار بوده است و بیشتر از حد متوسط درصد مع 1ابزارهاي کنترل مالی و سیاست کلی در سطح 

، سیاست از طریق حفاظت اراضی معنادار مطالعه موردهاي برآورد شده است. در بین شاخص

نبوده است. بنابراین سیاست مداخله دولت و شهرسازي از طریق ضوابط شهرسازي و ابزارهاي 

ناسان مؤثر بوده است. تهران از دیدگاه کارش 22کنترل مالی در مدیریت شهرسازي در منطقه 

ترین نقش دولت و مهم 35/3همچنین، سیاست از طریق ابزارهاي کنترل مالی با میانگین 

سیاست از طریق ضوابط  ازآن پسباشد و می 22شهرداري در مدیریت شهرسازي منطقه 

  ). 6شهرسازي و سپس حفاظت اراضی قرار دارد (جدول 
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  ي سیاست مداخله دولت و شهرداري در مدیریت شهرسازيهااي شاخصتک نمونه tآزمون  -6جدول 

  داريمعنی tمقدار   انحراف معیار  میانگین  شاخص

  004/0  038/3**  69/0  34/3  سیاست از طریق ضوابط شهرسازي

  ns086/0-  932/0  94/0  99/2  سیاست از طریق حفاظت اراضی

  001/0  486/3**  62/0  35/3  سیاست از طریق ابزارهاي کنترل مالی

  038/0  - 151/2*  64/0  23/3 سیاست کلی

  دار: عدم وجود تفاوت معنیns   دار است% معنی1**: در سطح     دار است% معنی5*: در سطح 

  هاي نگارندگانمنبع: یافته
  

گیري و عدم وجود رویه مشخص به دنبال تغییر با توجه به نتایج پژوهش، آشفتگی تصمیم

و مسکن و نوسانات اخیر در قیمت زمین و مسکن، میزان هاي زمین شهري و تحولات سیاست

هاي محلی در سیستم مدیریت زمین و مسکن و استقلال عمل و قدرت مدیران نهادها و ارگان

عدم وجود راهبرد و استراتژي مشخص و روشن سیاسی در مدیریت زمین و مسکن شهري به 

عوامل مؤثر بر عدم موفقیت و کارآیی  ترینمهم 13/4و  18/4، 21/4ترتیب با میانگین امتیازات 

تهران از نظر پاسخگویان بودند. ناهماهنگی و عدم  22هاي زمین و مسکن در منطقه سیاست

 موردمطالعهتفکیک وظایف بین بخش خصوصی و عمومی در مدیریت زمین و مسکن در منطقه 

اي بالاتر از هاي رتبهیانگینو رانت زمین توسط افراد بانفوذ و مالک نیز با مخواري زمین و افزایش

، اولویت چهارم و پنجم را به خود اختصاص دادند و از عوامل مهم در عدم موفقیت سیاست 4

هاي مرکزي شهر و بودند. اما فرسودگی بافت 22زمین و مسکن از نظر پاسخگویان در منطقه 

هاي اجرایی بر اههاي اطراف شهر و میزان نظارت دولت و دستگتمایل اقشار مختلف به زمین

بسیار  تأثیر 66/2و  58/2سازهاي غیررسمی و بدون مجوز به ترتیب با میانگین امتیازات وساخت

هاي زمین و مسکن در کمتري در مقایسه با سایر عوامل در عدم موفقیت و کارآیی سیاست

 ).7تهران از نظر کارشناسان و مدیران داشتند (جدول  22منطقه 

  

هاي ترین عوامل مؤثر بر عدم موفقیت و کارآیی سیاستبندي مهماي و اولویترتبه میانگین - 7جدول 

 تهران 22زمین و مسکن در منطقه 

ف
دی

ر
  

انحراف   میانگین  گویه

  معیار

ضریب 

  تغییرات

  اولویت

  5  26/0  05/1  03/4  و رانت زمین توسط افراد بانفوذ و مالکخواري زمین افزایش  1

  18  39/0  13/1  89/2  نامه و پراکنده در حریم شهرسازهاي بدون بروساخت  2

  16  44/0  30/1  97/2  ها توسط مالکاناحتکار و عدم در دسترس قرار دادن زمین  3
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هاي هاي مرتبط و متولی در پروژهعملکرد نامناسب ارگان  4

  وساز مشارکتی  ساخت

37/3  97/0  29/0  10  

راي صدور میزان تخصیص بودجه توسط دولت در خصوص عوارض ب  5

  پروانه ساختمانی

05/3  06/1  31/0  14  

  7  20/0  72/0  60/3  گیري نهادهاي مختلفعدم وجود هدف واضح و مشخص در تصمیم  6

مناسب نبودن قوانین و مقررات کلی با شرایط محلی زمین در   7

  منطقه

53/3  06/1  30/0  8  

هاي مدیریت زمین شهري رسانی ضعیف و عدم شفافیت طرحاطلاع  8

  اي شهروندان منطقهبر

79/2  02/1  37/0  19  

میزان ضمانت اجرایی قوانین و مقررات زمین شهري و مسکن در   9

  منطقه

03/3  13/1  37/0  15  

هاي زمین گیريندادن شهروندان در تصمیمانگاري و مشارکتنادیده  10

  شهري در منطقه

92/2  10/1  38/0  17  

سازهاي وبر ساختهاي اجرایی میزان نظارت دولت و دستگاه  11

  غیررسمی و بدون مجوز

66/2  24/1  47/0  20  

هاي مرکزي شهر و تمایل اقشار مختلف به فرسودگی بافت  12

  هاي اطراف شهر زمین

58/2  03/1  40/0  21  

  11  42/0  34/1  21/3 هاي جدید در مناطق مختلف طرح ساخت شهرك 13

در مدیریت عدم وجود راهبرد و استراتژي مشخص و روشن سیاسی   14

  زمین و مسکن شهري 

13/4  90/0  22/0  3  

هاي محلی در میزان استقلال عمل و قدرت مدیران نهادها و ارگان  15

  سیستم مدیریت زمین و مسکن

18/4  92/0  22/0  2  

هاي زمین و مسکن با معیارهاي توسعه پایدار مغایرت سیاست  16

  بودجه تأمینشهري از جمله مدیریت یکپارچه و 

16/3  94/0  30/0  12  

گیري و عدم وجود رویه مشخص به دنبال تغییر و آشفتگی تصمیم  17

هاي زمین شهري و مسکن و نوسانات اخیر در تحولات سیاست

  قیمت زمین و مسکن

21/4  78/0  18/0  1  

هاي زمین و  هاي غیررسمی در سیاستنادیده گرفتن سکونتگاه  18

  مسکن

13/3  09/1  35/0  13  

دم تفکیک وظایف بین بخش خصوصی و عمومی در ناهماهنگی و ع  19

  مطالعه مدیریت زمین و مسکن در منطقه مورد

08/4  78/0  19/0  4  

ناهمخوانی جمعیتی در طرح جامع تهران با روند افزایش جمعیتی   20

  وساز بر حسب مجوزهاي ساخت

79/3  96/0  25/0  6  

جمعیت در پذیري و ها و ابزار کنترلی براي کنترل واحد وجود آیتم  21

  ضوابط

37/3  94/0  28/0  9  

  هاي نگارندگان منبع: یافته
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هاي مؤثر بر عدم موفقیت و اي در ارتباط با شاخصتک نمونه tنتایج حاصل از آزمون 

) و نظارت و =3xهاي زمین و مسکن نشان داد که بین میانگین مفروض جامعه (کارآیی سیاست

درصد و با  1الکان و افراد صاحب نفوذ در سطح و دخالت م عملکرد سازمانی و مدیریتی ضعیف

درصد ارتباط آماري معناداري وجود دارد و در واقع این  5ضعف قانونی و اقتصادي در سطح 

تهران  22هاي زمین و مسکن در منطقه در عدم موفقیت و کارآیی سیاست هاعوامل و شاخص

ی و مدیریتی ضعیف با میانگین اثر معناداري دارند. همچنین شاخص نظارت و عملکرد سازمان

ها از نظر پاسخگویان بوده است و ترین عامل مؤثر در عدم موفقیت سیاستمهم 51/3اي رتبه

در رتبه بعدي قرار دارند (جدول  50/3پس از آن، دخالت مالکان و افراد صاحب نفوذ با میانگین 

8 .(  

  هاي زمین و مسکنم موفقیت سیاستهاي مؤثر بر عداي شاخصتک نمونه tنتایج آزمون  - 8جدول 

  داريمعنی tمقدار   انحراف معیار  میانگین  شاخص

  048/0  046/2*  61/0  20/3  ضعف قانونی و اقتصادي 

  001/0  512/3**  88/0  50/3  دخالت مالکان و افراد صاحب نفوذ

نظارت و عملکرد سازمانی و مدیریتی 

  ضعیف 

51/3  39/0  **136/8  001/0  

  ns743/1  090/0  57/0  16/3  فضایی و جمعیتی-مشکلات کالبدي

    دار: عدم وجود تفاوت معنیns  دار است% معنی1**: در سطح     دار است% معنی5*: در سطح 

  هاي نگارندگانمنبع: یافته

  

 22در توسعه ناموزون شهري در منطقه  اجراشدههاي بندي طرحنتایج حاصل از اولویت

هاي اسخگویان، طرح جامع و تفصیلی و طرح مسکن مهر و شهركتهران نشان داد که از دید پ

را در توسعه ناموزون شهري منطقه  تأثیربیشترین  02/3و  55/3هاي جدید به ترتیب با میانگین

  ).13داشتند (جدول  اجراشدههاي تهران از بین طرح 22

  

  22موزون شهري منطقه در توسعه نا اجراشدهي ها طرحبندي اي و اولویتمیانگین رتبه - 9جدول 

  اولویت  ضریب تغییرات  انحراف معیار  میانگین  گویه  ردیف

  3  48/0  40/1  92/2  تهران 22طرح توسعه مسکن منطقه   1

  4  48/0  20/1  50/2  طرح آمایش سرزمین  2

  1  30/0  06/1  55/3  طرح جامع و تفصیلی  3

  2  31/0  94/0  02/3  هاي جدید طرح مسکن مهر و شهرك  4



  74                                       58شماره  فصلنامه آمایش محیط،

  7  50/0  92/0  84/1  هاي فرسودهازي و نوسازي بافتطرح بهس  5

  6  48/0  1  10/2  هاطرح ساماندهی سکونتگاه  6

  5  49/0  04/1  13/2  طرح توانمندسازي  7

  هاي نگارندگان منبع: یافته

  

  گیري و پیشنهادهانتیجه

با توجه به نتایج پژوهش، عوارض جهت صدور پروانه ساختمانی، ضوابط ساخت برج و 

ترین ها و برقراري عوارض شهرداري براي تغییر کاربري، مهمودي ساختمانتوسعه عم

تهران از نظر مدیران  22هاي مداخله دولت و شهرداري در مدیریت شهرسازي در منطقه  سیاست

ترین نقش دولت و و کارشناسان بوده است. چنانچه، سیاست از طریق ابزارهاي کنترل مالی مهم

رسد که دولت و باشد. بنابراین ضروري به نظر میمی 22زي منطقه شهرداري در مدیریت شهرسا

هاي مالی در راستاي هاي با محدودیت مالی یا مشوقها از طریق ایجاد و اجراي سیاستسازمان

مدیریت زمین و مسکن تصمیمات مناسب را اتخاذ نموده و با در نظرگیري شرایط اقتصادي و 

قوقی در راستاي توسعه پایدار شهري گام بردارند. مالی شهروندان و اشخاص حقیقی و ح

قرار گرفته و از این ابزار نیز در مدیریت  موردتوجههمچنین لازم است که ضوابط شهرسازي نیز 

 22یک سیاست مؤثر و کاربردي در تشکیل الگوي فضاهاي شهري منطقه  عنوان بهشهري و 

 کنترل و عرضه ) افزایش19: 1396(پور و دیگران تهران استفاده شود. در تحقیق اسعمیل

 واحدهاي هدفمند واگذاري همچنین و کنترل قیمت طریق از مسکن بازار در موجود سوداگري

هاي تحقیق هاي مؤثر زمین شهري و مسکن در آسیا بوده است که با یافتهاز سیاست شده ساخته

  حاضر مطابقت دارد.

اسی و نوسانات اخیر قیمتی، استقلال گیري به دنبال تغییر و تحولات سیآشفتگی تصمیم

عمل و قدرت مدیران نهادهاي محلی در سیستم مدیریتی و عدم وجود راهبرد مشخص سیاسی 

هاي ترین عوامل مؤثر بر عدم موفقیت و کارآیی سیاستدر مدیریت زمین و مسکن به ترتیب مهم

اصل از آزمون تی تک تهران از نظر پاسخگویان بودند. نتایج ح 22زمین و مسکن در منطقه 

اي نیز نشان داد که نظارت و عملکرد سازمانی و مدیریتی ضعیف، دخالت مالکان و افراد نمونه

هاي زمین و مسکن در صاحب نفوذ و ضعف قانونی و اقتصادي در عدم موفقیت و کارآیی سیاست

) و 125: 1398تهران اثر معناداري دارند که با نتایج تحقیق امیري و دیگران ( 22منطقه 

Mwathunga  وDonaldson )2018 :1در رابطه با 1398پور () همخوانی دارد. پژوهش لاله (

ها و قوانین بخش شهر تهران نشان داد که سیاستها و قوانین زمین شهري در کلانسیاست
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ه بلکه خود ب اند نشدهگذاري با رویکرد مقابله با سوداگري در این بخش هدف تنها نهزمین شهري 

پویا و دیگران اند. در تحقیق شمسجریان سوداگري در بازار زمین و مسکن شهري قوت بخشیده

مناسب مدیریت زمین شهري و مدیریت  انداز چشم) تداخل قوانین با یکدیگر، نبود 57: 1396(

تهران و نقص شهرسازي شده است که با  شهر کلانضعیف سبب سوداگري زمین و مسکن در 

)، عمده 5: 1396ق حاضر مطابقت دارد. در تحقیق وحیدي برجی و دیگران (هاي تحقییافته

هاي توسعه شهري در ارتباط با هاي پیشنهادي در طرحمشکلات مربوط به عدم تحقق کاربري

و نادرست مدیران شهري، تراز مالی منفی شهرداري و عدم  مند نظام یرغگیري و عملکرد تصمیم

 ده است که با نتایج تحقیق حاضر مطابقت دارد.یزي بور برنامهینی در ب واقع

هاي راهبردي بین نهادها و سازي افقی و عمودي در اجراي سیاستنیاز به هماهنگ

زا است. ضمن اینکه یژه هماهنگی افقی (بین بخشی) وجود دارد که تا حدودي چالشو بهها  ارگان

زمینه مسکن و زمین شهري  یري واضح سیاسی درگ جهتبا توجه به نتایج پژوهش، نیاز به 

رسد و باید یک رویه مشخص در این زمینه و تصمیمات کارشناسی شده و می نظرضروري به 

 ) نبود126: 1398ی شود. در تحقیق امیري و دیگران (رسان اطلاعدقیق اتخاذ شده و جهت اجرا 

 و رکزمتم گیريتصمیم نهادهاي ناهماهنگ، و ها یاستس آن تبع به و مشخص اندازچشم

 ناکارآمدي دلایل تریناز مهم لازم نهادي ظرفیت بدون زیاد گريتصدي و غیرمشارکتی

راستا شهري در شهر ساري بوده است که با نتایج این پژوهش هم زمین مدیریت گذاري سیاست

باشند و نهادهاي ملی و استانی به است. متولی اصلی مداخله، نهادهاي محلی تجهیز شده می

ي در شهر ینزمکننده خواهند بود. وظیفه مدیریت گذار و هماهنگي نقش سیاستترتیب دارا

نهادهاي کمتري متمرکز شده و نهادهاي موازي حذف شده و نهادهاي فرابخشی وظیفه 

  ).275: 1392هماهنگی نهادها را بر عهده خواهند داشت (نورمحمدي و دیگران، 

را در توسعه  تأثیرفصیلی بیشترین از دید پاسخگویان در این پژوهش، طرح جامع و ت

داشت و این نشان از اهمیت و جایگاه  اجراشدههاي تهران از بین طرح 22ناموزون شهري منطقه 

پیامدهاي منفی آن در صورت عدم اجراي اصولی و کارکردي آن دارد. لزوم  متعاقباًها و این طرح

هاي زمین شهري توسط کارشناسان، در تهیه و تدوین قوانین و سیاست جانبه همهتوجه و دقت 

هاي در غیر این صورت، قوانین و سیاست چراکهمدیران و مسئولین مربوطه ضروري است 

به دلیل عدم انطباق با واقعیات در مرحله اجرا با مشکل مواجه شده و یا در صورت  اتخاذشده

). در این تحقیق، طرح 211: 1394اجرا نتایج نامطلوبی را به بار خواهند آورد (رحیمی و دیگران، 

تهران  22در توسعه ناموزون شهري در منطقه  اجراشدهترین طرح مهم عنوان بهجامع و تفصیلی 

) در 65: 1390از دیدگاه کارشناسان تشخیص داده شد که با نتایج تحقیق مشکینی و دیگران (
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ب فضاي شهري )، وضعیت نامطلو154: 1393شهر کرمانشاه مطابقت دارد. در تحقیق دهمرده (

 ریزانبرنامه کافی نظر دقت عدم از که است هاکاربري بین ناهماهنگی و تعادل عدم زهک، بیانگر

)، 208: 1394ی ندارد. در تحقیق رحیمی (همخوانتفصیلی  ناشی شده است و با طرح شهري

رسمی هاي غیرگاهالحاق روستاهاي پیرامونی و سکونت تأثیرتوسعه ناموزون شهر سبزوار تحت 

ها با نتایج مطالعه بوده است که با نتایج تحقیق حاضر مغایرت دارد. همچنین این بخش از یافته

  ) مطابقت ندارد.1397سجادي (

هاي زمین شهري و مسکن و با توجه به نتایج تحقیق و اهمیت تغییر و تحولات سیاست

ی قوانین زمین زرسانرو بهشود اصلاح و نوسانات اخیر در قیمت زمین و مسکن پیشنهاد می

اقتضاي روز و با توجه به شرایط روز زمین و  برحسب شهري و مسکن در دستور کار قرار گیرد و

با شرایط روز جامعه انجام گیرد. همچنین با  ها آنیجادشده، اصلاح و سازگاري امسکن و تحولات 

انداز و راهبرد و در ارتباط با عدم وجود رویه مشخص، چشم کارشناساناستناد به اهمیت نظر 

استراتژي مشخص سیاسی از مداخله دولت در مدیریت مسکن و زمین شهري تدوین گردد. با 

هاي آن چالش تبع بهدر سالیان اخیر و  22توجه به رشد شتابان و افزایش جمعیت در منطقه 

تهران و  22زمین و مسکن، توزیع مناسب تراکم جمعیتی متناسب با توسعه شهري در منطقه 

راهگشاي  ها آنرسمی و توانمندسازي ساکنین هاي غیرگاهي ساماندهی سکونتها طرحاجراي 

هاي موجود در بافت منطقه مورد ها و ظرفیتآمده خواهد بود. همچنین از پتانسیل یشپمسائل 

توان از فضاهاي خالی و موجود در منطقه بهترین استفاده را مطالعه استفاده گردد چنانچه می

 22در منطقه  اجراشدهاي هاي توسعهشود طرحیشنهاد میپسعه پایدار منطقه برد. جهت تو

هاي بازنگري و ارزیابی شود تا تهدیدها را به فرصت تبدیل کرده و با تقویت نقاط قوت، در طرح

 ها تغییراتی ایجاد و سیاست بهتري اتخاذ گردد.آتی توسعه شهري یا همان طرح

  

   



 ...م موفقیتبر عد مؤثرتحلیل عوامل                                   77

  منابع و مآخذ:

هاي مسکن بررسی و تحلیل سیاست. 1396رودبزانی، م.، نصریان، ز. پور، ن.، زارعاسمعیل .1

): 21(11، مسکن . مهندسی ساختمان و علومشرق آسیا شهري در کشورهاي شرق و جنوب

19-33. 

. نقش مدیریت زمین در توسعه شهرهاي کوچک مطالعه موردي: شهر 1386امیري، ع.ر.  .2

  صفحه. 162اسی ارشد در رشته شهرسازي، دانشگاه شیراز. نامه کارشناردکان فارس. پایان

گیري . الگوي تصمیم1397کرمانی، ع. زاده، ح.، زیاري، ي.، نوريامیري، م.، مجتبی .3

هاي زمین شهري در توسعه فیزیکی شهر ساري. نشریه تحقیقات کاربردي علوم  سیاست

  .125- 143): 54(19جغرافیایی، 

گذاري . دولت و سیاست1398عی، ع.، زاهدي مازندرانی، م.ج. م.، غفاري، غ.، ربی برادران، .4

- 179): 38(10ریزي رفاه و توسعه اجتماعی، مسکن در ایران بعد از انقلاب اسلامی، برنامه

218.  

ریزي مسکن در ایران با هدفی دوگانه. نشریه  هاي برنامه. بررسی تجربه1378جوادي، ا.  .5

  .42-70): 7( 5گاه تبریز، دانشکده علوم انسانی و اجتماعی دانش

. بررسی رویکردهاي مختلف در کاربري پایدار زمین شهري. 1391خاتمی، س.، مولایی، ا.  .6

 10اردیبهشت.  26زیست، دانشگاه تهران،  ریزي و مدیریت محیط دومین کنفرانس برنامه

  صفحه.

نه موردي: . بافت فرسوده؛ فرصت یا تهدید مدیریت شهري (نمو1398خزایی،م.، رضویان، م.  .7

  .126-101): 46( 12نامه آمایش محیط، بافت فرسوده شهر نهاوند). فصل

ایران.  شهرهاي توسعه در شهري زمین هاي سیاست نقش بررسی .1383س.  آیند،خوب .8

  .37- 22: 107روستا،  محیط و مسکن و معماري هنر نشریه

وجود کاربري . تحلیل طرح تفصیلی شهر زهک و تطبیق با وضعیت م1393دهمرده، ف.  .9

ریزي شهري، دانشگاه زابل. نامه کارشناسی ارشد در رشته جغرافیا و برنامهزمین شهري. پایان

  صفحه. 171

نامه آن بر توسعه شهر تبریز، فصل تأثیرهاي زمین شهري و . سیاست1399. 1رحیمی،  .10

 . 109- 130): 48(13آمایش محیط، 

و مسکن در تحولات الگوي سکونت و  هاي زمین. ارزیابی نقش سیاست1394رحیمی، ف.  .11

ریزي نامه کارشناسی ارشد در رشته جغرافیا و برنامهرشد افقی و عمودي شهر سبزوار. پایان

  صفحه. 219شهري، دانشگاه حکیم سبزواري. 



  78                                       58شماره  فصلنامه آمایش محیط،

 22یابی فضایی شهر (مطالعه موردي: منطقه . نقش دولت در سازمان1385ریاضی، س.ا.  .12

  صفحه. 216ریزي شهري، دانشگاه شهید بهشتی. ا و برنامهتهران). رساله دکتري جغرافی

 شهري، نمونه پراکنش در دولت هايسیاست نقش تحلیل و . ارزیابی1397سجادي، س.  .13

نامه کارشناسی ارشد جغرافیا (بهسازي و نوسازي شهري)، پردیس تبریز. پایان شهر موردي:

  صفحه. 89دانشگاه تبریز، دانشگاه تبریز، 

هاي هاي اجرایی بخش مسکن در برنامهتحلیل تطبیقی سیاست. 1395ز. فر، شاهرخی .14

نامه کارشناسی ارشد در رشته جغرافیا و پایان ).توسعه بعد از انقلاب اسلامی (شهر کرمانشاه

  ه.صفح 230ریزي شهري، دانشگاه تربیت مدرس. برنامه

 و هاي توسعهبرنامه بر . تحلیلی1396نیا، ج.، صرافی، م.، فنی، ز. پویا، م.ك.، توکلیشمس .15

 شهر کلان موردپژوهی: زمین؛ خوب حکمروایی رویکرد بر تأکید شهري باهاي زمینسیاست

 .57-76): 104(26نامه اطلاعات جغرافیایی، تهران. فصل

مالی نوسازي مسکن در  تأمینهاي  روش. 1393زاده، س.، چاووشی،ك. عسگري،ن.، زمان .16

 3، نامه اقتصاد و مدیریت شهريهاي فرسوده شهري (مطالعه موردي: شهر تهران). فصل بافت

)9: (103-87. 

مسکن و محیط  .هاي هاي کلان مسکن در برنامه ارزیابی سیاست. 1389قنبري، ا.، ظاهري، ا.  .17

  .77-90) :132( 29 ،روستا

بر رویکرد مقابله با  تأکیدها و قوانین زمین شهري با حلیلی بر سیاست. ت1398پور، م. لاله .18

نامه آمایش محیط، شهر تهران. فصلي؛ مورد پژوهی: کلانشهر ینزمسوداگري در بازار 

12)47 :(183 -206.  

ریزي راهبردي تحلیلی بر برنامه. 1397مقدم، ح. فر، ز.، طهماسبیمشکینی، ا.، شاهرخی .19

(مطالعه موردي: شهر کرمانشاه).  سوات-مسکن با استفاده از مدل متاهاي فضایی سیاست

  .70-59: 29مطالعات شهري، 

گذاري  یاستس. الگوي 1394افتخاري، ع.، صرافی، م. الدینمشکینی، ا.، نورمحمدي، م.، رکن .20

ریزي و  مداخله دولت در مدیریت زمین شهري ایران (مطالعه موردي: شهر تهران). برنامه

  .181-210): 1(19ضا، آمایش ف

هاي واگذاري زمین و مسکن دولتی سیاست تأثیر. 1390مشکینی، ا.، سجادي، ژ.، تفکري، ا.  .21

: 23در گسترش کالبدي شهرهاي ایران (نمونه موردي: شهر کرمانشاه). جغرافیا و توسعه، 

47-67.  



 ...م موفقیتبر عد مؤثرتحلیل عوامل                                   79

وم و چهارم . توانمندي و توسعه پایدار در برنامه س1390مومنی، ف.، امینی میلانی، م.  .22

  .37- 65): 42(11نامه رفاه اجتماعی، توسعه ایران با رویکرد آمار. فصل

گذاري مداخله مناسب دولت در مدیریت زمین شهري . الگوي سیاست1392نورمحمدي، م.  .23

ریزي شهري، دانشگاه تربیت (مطالعه موردي: شهر تهران). رساله دکتري جغرافیا و برنامه

  صفحه. 298مدرس. 

   . شناسایی علل عدم تحقق1396عزیزي، م. رجی، گ.، نوریان، ف.، مهديبوحیدي .24

اي. نشریه هاي توسعه شهري ایران با استفاده از نظریه زمینههاي پیشنهادي در طرح کاربري

  .5- 14): 1( 22معماري و شهرسازي، - هنرهاي زیبا

25. Chen، J.S.، Han، W.B. 2005. Study on strategic point of land 

consolidation and reclamation in China. China Land Science، 19 (1): 30–

33. 

26. Dadashpoor، H.، Somayeh، A. 2019. Land tenure-related conflicts in 

peri-urban areas: A review. Land Use Policy، 85: 218-229.  

27. Kivell، P. 1993. Land and the city: patterns and processes of urban 

change. Routledge. London. UK 

28. Morsi، M. 2003. The Role of the State in Managing Urban Land Supply 

and Prices in Egypt. habitat International ، 27(3): 429-458. 

29. Mwathunga، E.، Donaldson، R. 2018. Urban land contestations، 

challenges and planning strategies in Malawi’s main urban centers. Land 

use policy، 77: 1-8. 

30. Qian، J.، Peng، Y.، Luo، C.، Wu، C.، Du، Q. 2016. Urban land expansion 

and sustainable land use policy in Shenzhen: A case study of China’s 

rapid urbanization. Sustainability، 8(1): 16. 

31. Wang، J.، Lin، Y.، Glendinning، A.، Xu، Y. 2018. Land-use changes and 

land policies evolution in China’s urbanization processes. Land Use 

Policy، 75: 375-387. 

32. Wu، J.، Guo، Q.، Hewings، G.J. 2019. Land regulating economy as a 

policy instrument in urban China. Cities، 94: 225-234 

33. Xu، Q.، Zheng، X.، Zheng، M. 2019. Do urban planning policies meet 

sustainable urbanization goals? A scenario-based study in Beijing، 

China. Science of The Total Environment، 670: 498-507. 



  80                                       58شماره  فصلنامه آمایش محیط،
 


