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We have investigated the drivers of agricultural land use change to villa gardens in South Baraan and 
Kararaj rural districts in Isfahan County. Questionnaires were distributed among 184 farmers randomly 
selected from 426 in five selected villages. As the results showed, among spatial (i.e. environmental, 
economic, and social) drivers, environmental drivers (including dehydration) had the greatest impact. 
Social drivers, including the prevalence of constructing second homes and increasing demand in the land 
market, and economic drivers, including high agricultural inputs, were in the next ranks. The study of 
managerial drivers suggested that the interference of government in the agricultural market was a major 
driver in land use change. The same questionnaire was taken by 30 different land use experts selected by 
the snowball method. The results showed that, among locational-spatial drivers, social drivers had the 
greatest and economic drivers had the least impact on land use change. Also, among social drivers, the 
most effective factor was the purchase of land and construction of second homes. Among environmen-
tal drivers, the most effective factor was the cut-off of the Zayandehrud River. Of economic drivers, the 
most effective one was the higher income of tourism land use. Finally, the most effective management 
drivers were the poor monitoring, administrative corruption, and the ploy of some employees in govern-
ment institutions. In the examined conditions, the farmers had little tendency to continue farming activi-
ties. This was strengthened by the shift of land use to more productive and less cumbersome activities.
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Extended Abstract

1. Introduction

f the change of agricultural land use 
does not within the framework of laws 
and regulations or land capabilities and 

sustainable development, it can lead to inconsistencies in 
land exploitation, loss of resources, environmental degra-
dation and challenges in sustainable rural development. In 
this research, the drivers of agricultural land use change to 
villa gardens have been investigated in Markazi District 
of Isfahan County, which has been affected by land use 
changes in recent decades.I
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2. Methodology

Using satellite images and interviews with experts from 
Isfahan Agriculture-Jahad Organization, extensive land 
use changes were identified in South Baraan and Kararaj 
rural districts. Then, to determine the extent of the land 
use change to villa gardens, a survey was conducted with 
questionnaires given to farmers and experts in the region. 
Among a total of 426 farmers, 184 were randomly select-
ed to complete the questionnaires. There were also 30 ex-
pert respondents from the relevant organizations selected 
through snowball sampling. The validity of the question-
naire was confirmed by the experts in land use and uni-
versity professors. In a pre-test with a sample range of 
30, the Cronbach's alpha coefficients for the spatial and 
management drivers were found to be 0.811 and 0.830 
respectively, which are good reliability indices.

3. Results

The Kolmogorov-Smirnov test showed that the research 
data were not normal. Therefore, the binomial non-para-
metric test was used. Initially, the average of each person 
was calculated for the questions related to the economic, 
social, environmental and managerial drivers, which pos-
itively affected the increase of rural agricultural land use 
change. The average values less than 3 were placed in one 
group, and those greater than 3 were placed in the other 
group. Using the binomial test, the group with the average 
value of higher than 3 was considered to be of stronger 
effect with a p-value of 0.5. With 95% confidence, it was 
proved that the spatial (i.e. economic, social and environ-
mental) drivers and the management drivers were effec-
tive in the increase of rural agricultural land use change.

4. Discussion

The analysis of the locational-spatial indices showed 
that, from the farmers' viewpoint, environmental drivers 
have the greatest impact on the land use change. As a re-
sult, they have to adapt their economic conditions to the 
bad governance of water resources and climate in the case 
of any wrong land use change.

Through the examination of the social indicators from 
the farmers' viewpoint, four social strands were found to 
outline the chain of factors which push farmers to change 
their land use management. Those strands include a) the 
prevalence of secondary home, b) the increase in demand 
and land market prosperity in the studied villages, c) the 
increase in the cost of living of villagers and the formation 
of land black market by land dealers to encourage farm-

ers to supply, and d) permissible or unauthorized land use 
change.

According to the farmers, the least locational-spatial ef-
fect on the land use change belongs to economic drivers. 
Of these drivers, the greatest impact is exerted by the high 
cost of agricultural inputs. This is in contrast to tourism 
which has cheaper inputs and generates more income and 
capital returns. Investing in the agricultural sector through 
bank credits and employment of manpower costs the 
operators of this sector a lot. Simply put, a farmer at a 
primary cost-benefit level finds it difficult or impossible 
to continue using all or part of a farm or a garden. In the 
farmers’ opinion, among spatial drivers, economic drivers 
have the least effect on land use change. Of these drivers, 
the greatest impact is exerted by the high cost of agricul-
tural inputs. On the other hand, tourism users have cheap-
er inputs and generate more income and capital returns. 
Investing in the agricultural sector through bank credits 
and manpower employment costs the operators of this 
sector a lot. Simply put, a farmer at a cost-primary benefit 
level finds it difficult or impossible to maintain the use of 
the whole or part of a farm or a garden.

An analysis of the descriptive indexes of management 
drivers from the farmers' viewpoint showed that the man-
agement/regulation/interference of governmental institu-
tions and organizations in physical and virtual agricultural 
markets is the most important factor affecting the land 
use change. Pricing products, importing cheaper crops, 
guaranteed purchases, support for farmers, coordination 
in equitable access to monetary and financial market re-
sources and facilities, distribution of inputs, facilitation of 
access to physical markets, and legislation to restrain the 
land market have all pushed the farmers to change their 
agricultural land use to villa gardens. In their opinion, the 
lack of sustainable management of access to diverse agri-
cultural markets is rooted in the administrative corruption 
in providing unlawful permissions for land use change, 
discrimination or lack of discretion, lack of inter-sectoral 
coordination in dealing with exploits, and non-deterrence 
of some laws and notes.

As the experts stated, there are different influential fac-
tors involved in the change of land use, but, of environ-
mental, economic and social drivers, the most and the 
least effective ones are social drivers and the economic 
drivers respectively. Also, among the social drivers, the 
most effective parameter is the purchase of land and sec-
ond homes, among the environmental drivers, the most 
effective one is the cut-off of the Zayandehrud River, 
among the economic drivers, the most effective driver is 
the higher revenue of tourism land use, and of the man-
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agement drivers, the most effective factor is the poor 
monitoring, administrative corruption and the ploy of 
some employees in government agencies and institutions.

5. Conclusion

According to the results, from the viewpoint of the 
farmers and the experts, the average impact of locational-
spatial drivers on the change of agricultural land use was 
greater than that of management drivers. In the studied 
sub-scales, based on the farmers’ statements, the envi-
ronmental driver had the highest average impact but the 
economic driver had the lowest mean. According to the 
experts’ statements, however, the social driver had the 
highest average impact while the economic driver scored 
the lowest mean. With regard to the situation of land use 
and the status of the other drivers in the study area, it is 
predicted that farmers will have just a slight tendency to 
continue farming activities; instead, they will be attracted 
to more productive and less crowded activities, which 
will aggravate the rural agricultural land use change.
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در اين مقاله عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی به باغ ويلا در دهستان های براآن جنوبی و کرارج شهرستان اصفهان بررسی 
شده است. با تکمیل پرسشنامه از 184 نمونه تصادفی از میان 426 نفر کشاورز در پنج روستای منتخب، نتايج نشان داد در میان عوامل 
»مکانی-فضايی« )محیطی، اقتصادی و اجتماعی( بیشترين تأثیر را عوامل محیطی )از جمله کم آبی( داشته است. عوامل اجتماعی )از جمله 
رواج ساخت خانه های دوم و افزايش تقاضا و رونق بازار اراضی( و اقتصادی )از جمله بالا بودن هزينه نهاده های کشاورزی( در رتبه های بعدی 
قرار گرفت. بررسی عوامل »مديريتی« نشان داد دخالت سازمان های دولتی در بازار کشاورزی، عامل مؤثر تغییر کاربری اراضی بوده است. 
از ديدگاه کارشناسان، )30 کارشناس موردبررسی( که به روش گلوله برفی انتخاب شدند پرسشگری شد. نتايج نشان داد در میان عوامل 
»مکانی - فضايی«، بیشترين تاثیر را عوامل اجتماعی و کمترين تاثیر را عوامل اقتصادی بر تغییر کاربری اراضی داشته است. در میان عوامل 
اجتماعی بیشترين تأثیر را خريد اراضی و ساخت خانه های دوم توسط شهرنشینان، در میان عوامل محیطی بیشترين تأثیر را بسته شدن 
آب زاينده رود، در میان عوامل اقتصادی بیشترين تاثیر را درآمد بالاتر کاربری های گردشگری، و در میان عوامل »مديريتی« بیشترين تأثیر 
را ضعف نظارت و فساد اداری برخی کارکنان نهادهای دولتی داشته است. درمجموع کشاورزان برای ادامه فعالیت کشاورزی تمايل کمی 
نشان می دهند و اين احتمال تقويت می شود که ازطريق تغییر کاربری اراضی به سمت فعالیت های پربازده تر و کم مشغله تر کشیده شوند.

کلیدواژه ها: 
تغییر کاربری اراضی 
کشاورزی روستايی، 

باغ ويلا، اصفهان

تاريخ دريافت: 22 اسفند 1397
تاريخ پذيرش: 10 تیر 1398

مقدمه

روند تغییر و تبديل کاربری و پوشش اراضی در جهان نشان 
می دهد تا 2050 پهنه سکونتگاه ها بدون مداخله هیچ سیاست 
به حدود 4  اراضی کره خاکی  تا 3 درصد کل  از 1  حفاظتی، 
کمی  به  قوی  سیاست های  اعمال  صورت  در  و   ، درصد   5 تا 
اين  يابد که در هر دو سناريو بیشتر  افزايش  از 3درصد  بیش 
 (Holmgren, 80درصد(  تا  پیش بینی ها  برخی  )در  گسترش 
انسان   .(UNEP, 2014) اراضی کشاورزی روی می دهد (2006 در 

با تغییر کاربری اراضی به تهديدهای عمده ای در تنوع زيستی، 
بوم سازگان غیراختصاصی  خدمات  کاهش  و  کربن   انتشار 

 دامن زده است؛ ازاين روی، شناخت طیف وسیعی از علل اساسی 
تصمیم گیری  مختلف  مقیاس های  در  اراضی  کاربری  تغییرات 
و عوامل تعیین کننده الگوهای فضايی اين تغییرات مهم است 
(Piquer-Rodríguez, et al., 2018). در ايران حدود 10درصد از کل 

وسعت سرزمین، کاربری کشاورزی دارد و مساحت سطح زير 

کشت محصولات سالانه کل کشور و استان اصفهان در سال های 
 (Ministry of زراعی 82-83 تا 94-95 روند نزولی را نشان می دهد
(Agriculture-Jahad, 2003-2016 )تصوير شماره 1(. در دهه های 

اخیر با افزايش ساخت وسازهای غیرمجاز ويلا بیش از يک میلیون 
هکتار از اراضی کشاورزی تغییر کاربری يافته است. از 32422 
مورد )3787 هکتار( تغییر کاربری غیرمجاز شناسايی شده کشور 
استان اصفهان  در سال 1395، 4389 مورد )370 هکتار( در 
 (Land Affairs است  داشته  را  سوم  رتبه  تعداد،  ازنظر  که  بوده 
(Organization of Iran, 2017. اراضی سابق کشاورزی به ويژه اگر 

در محدوده های نزديک به شهر يا در معرض شهرنشینی روستايی 
باشند انتظار بیشتری می رود که متروک نشوند )به منابع طبیعی 
بازنگردند(، و با قرارگیری در بورس اراضی، کاربری آن ها تغییر داده 
شود. در شهرستان اصفهان )به ويژه دهستان های براآن جنوبی و 
کرارج( تغییرات قابل ملاحظه در الگوی کاربری اراضی کشاورزی 
روستاها )به ويژه تبديل به باغ ويلا(، آثار منفی طبیعی، سیاسی 
فرهنگی-اجتماعی و اقتصادی ازجمله اخلال در نظام تولیدات 

1- استاديار، گروه جغرافیا، بخش علوم اجتماعی، دانشگاه پیام نور، تهران. ايران.
2- دانش آموخته کارشناسی ارشد جغرافیا و برنامه ريزی روستايی، گروه جغرافیا، بخش علوم اجتماعی، دانشگاه پیام نور، تهران، ايران.

تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستایی به باغ ویلا )مورد مطالعه: دهستان های 
کرارج و براآن جنوبی شهرستان اصفهان(
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 (Amini, Rahmani, & Majidi است  داشته  دنبال  به  کشاورزی 
(Khamenei, 2017 )تصوير شماره 2(. اين عامل به مرور به کاهش 

سطح اراضی زير کشت، برهم خوردن نظم روستا و اشتغال، کاهش 
تولیدات کشاورزی، و مهاجرت روستايیان به شهر منجر شده، 
به طوری که طی سال های 1390-1395 جمعیت کل آبادی های 
شهرستان اصفهان از 195372 به 130184 نفر و اين تعداد در 
دو دهستان موردمطالعه از 49054 به 37792 نفر کاهش داشته 
است (Statistical Center of Iran, 2011 and 2016). بر اين پايه لازم 
است عوامل مؤثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی به باغ ويلا 
بررسی شود تا بتوان در برنامه ريزی ها، راهکارهای مناسبی در 
جهت بهبود ارائه کرد. ازاين روی هدف پژوهش، شناسايی میزان 
تأثیر عوامل »مکانی - فضايی )اقتصادی، اجتماعی و محیطی(« و 
»مديريتی« بر تغییر کاربری اراضی روستايی به باغ ويلا در ناحیه 

مذکور است.

مروری بر ادبیات موضوع

و  حوزه ها  گسترش  با  عمدتاً  را  اراضی  کاربری  تغییر 
اراضی  اراضی کشاورزی، و گسترش  زيرساخت های شهری در 
 (Holmgren, کشاورزی در جنگل ها و مراتع می توان مشخص کرد
(2006 )تصوير شماره 3(. پس از جنگ جهانی دوم، تغییرات 

سريع کاربری اراضی با توجه به سرعت بخشیدن به فرآيندهایی 
گسترش  و  کشاورزی  تشديد  اراضی،  شدن  متروک  مانند 
افسارگسیخته حوزه های شهری تجربه شد، به گونه ای که مسیر 
گسترش شهري به طور مستقیم با فرآيندهای فرسايشی اراضی 
مؤثر  نظارت  دارد.  پیوند  تخريب خاک  و  اراضی1  اشغال  مانند 
بر الگوهای فرسايش اراضی، نگرانی عمده ای را در مطالعات و 
راهبردهای تغییر کاربری اراضی نشان می دهد. درواقع، بررسی 
تأثیرگذارترين  اصلیِ  پیشران هایِ  تغییرِ  حال  در  نقش هایِ 
مسیرهایِ کاربری اراضی، موضوعی کلیدی برای چشم اندازهای 
 (Bajocco, Smiraglia, بوم شناسیک و اجتماعی - اقتصادی است
پیامدهايی که  دلیل  به   .Scaglione, Raparelli, & Salvati, 2018)

 (Fox, تغییر کاربری اراضی بر بوم سازگان و معیشت انسان دارد
(et al., 2017 گفته می شود مطالعه اين تغییرات، عنصر کلیدی 

درک روابط و تعامل میان عوامل انسانی و محیط طبیعی است 
(Cegielska, et al., 2018) ازاين رو ارزيابی روند تغییرات به ايجاد 

درک صحیحی از نحوه تعامل انسان و محیط و برنامه ريزی بهینه 
تغییرات  اين  اراضی می انجامد. پیشران های  کاربری های منابع 
مهاجرت(،  و  جمعیت  )تراکم  جمعیت شناسی  دسته های  در 
اقتصادی )جهانی شدن، اشتغال غیر کشاورزی، شهرنشینی و 
تقاضای محلی(، فناوری )اصلاحات ارضی، بهبود نژاد و ارقام، و 
مکانیزاسیون(، سازمانی )يکپارچه سازی اراضی، يارانه، برنامه ريزی 
کاربری اراضی و تغییرات سیاسی(، اجتماعی - فرهنگی )اوقات 

1. Land Take

فراغت و گردشگری و تقاضای اجتماعی برای خدمات بوم سازگان( 
و مکانی )دسترسی ها، اقلیم، توپوگرافی، کیفیت خاک( طبقه بندی 
 (van Vliet, de Groot, Rietveld, & Verburg, 2015) می شوند 
)جدول شماره 1(. تغییر کاربری اراضی به شدت با بسیاری از 
فرآيندهای اقتصادی، اجتماعی، سیاسی و محیطی مرتبط است. 
اين فرآيندها در زمان و فضا تغییر می کند و دامنه پیچیده ای از 
تعاملات میان عوامل انسانی و محیط را در برمی گیرد. مدل های 
کاربری اراضی را می توان برای درک تعاملات میان بسیاری از 
عواملی که تغییرات کاربری اراضی را باعث می شود، و همچنین 
 (Ustaoglu, Perpina برد کار  به  آينده  تغییرات  برای پیش بینی 
(Castillo, Jacobs-Crisioni, & Lavalle, 2016. تصوير شماره 3 انواع 

تغییر کاربری اراضی را نشان می دهد، هدف اين پژوهش بررسی 
تغییر از کاربری کشاورزی به تجاری/گردشگری )باغ ويلا( است. 
در هدف از ساخت باغ ويلاها، به دو منظورِ کلیِ ايجادِ منبع درآمد 
از طريق اجاره و افزودن بر قیمت اراضی درنتیجه تغییر کاربری و 
ارزش افزايی، و ديگری گذران اوقات فراغت مالک و خانواده عنوان 
شده است. ازاين رو چنین تغییر کاربری ای را می توان در دسته 

تجاری/گردشگری دسته بندی کرد.

در بررسی های صورت گرفته مشخص شد که در رشته های 
گوناگون به ويژه در قلمرو انسانی به موضوع عوامل و پیشران های 
تغییر کاربری اراضی پرداخته شده است که در ادامه و در قالب 

جدول شماره 1 به مهم ترين موارد اشاره می شود.

و  پژوهش  نظريه ای  مبانی  و  پیشینه  مطالعه  به  توجه  با 
مصاحبه ها و مطالعات میدانی می توان چارچوب مفهومی پژوهش 

را به شرح تصوير شماره 4 ترسیم کرد.

روش شناسی تحقیق

درک درست نیروهای پیشران تغییر کاربری اراضی در مطالعه 
ناحیه براآن جنوبی و کرارج به رويکرد چندگانه نیاز دارد که در 
اين پژوهش با به کارگیری تصاوير گوگل زمین، بررسی آمار و 
اطلاعات، و گفتگو با کارشناسان سازمان جهاد کشاورزی اصفهان، 
دو دهستان شناسايی شد؛  اين  اراضی  در  تغییرات گسترده تر 
سپس پژوهشگران به مقیاس باغ ويلا و اراضی کشاورزی نزديک 
طريق  از  کشاورز  خانوار  سرپرستان  نظرسنجی های  تا  شدند 
پرسشنامه بسته انجام شود. از مصاحبه و مشاهده برای تکمیل 
اطلاعات میدانی، مستندسازی و به روزرسانی داده های توصیفی 
بهره گرفته شد. از طريق دو نوع پرسشنامه، از جامعه کشاورزان 
و کارشناسان نظرسنجی شد. جامعه آماری پژوهش را 426 نفر 
کشاورز در پنج روستای موردمطالعه تشکیل می دهد که تعداد 
184 نفر از حجم نمونه با بهره از فرمول کوکران تعیین شد )به 
 p= 0/7 دلیل مشابهت های جغرافیايی روستاها، نسبت موفقیت

در نظر گرفته شد( )جدول شماره 2(.

»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«
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»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

ــاد طــی 16 ســال: تیــر 1381 )راســت( تــا تیــر 1397، و  ــالا: تغییــر کاربــری اراضــی کشــاورزی روســتای کبوترآب تصویــر 2. ب
ــا مــرداد 1397. پايیــن: روســتای کلارتــان طــی 4 ســال: فرورديــن 1393 )راســت( ت

Google Earth, Imagery Dates: 2002, 2014, 2018 :منبع 
فصلنامه پژوهش های روستایی

تصویر 1. سطح زير کشت محصولات سالانه در سال های مختلف زراعی. 
Ministry of Agriculture-Jahad, 2003-2016 فصلنامه پژوهش های روستاییمنبع: نگارندگان با توجه به

تصویر 3.  انواع تغییر کاربری اراضی )با تأکید بر جلوه های تغییر فعالیت اقتصادی(. 
 UNEP, 2014; Piquer-Rodríguez, et al., 2018; Huang Jin, Zhao, & Liu, 2015; Krausmann,منبــع: نگارنــدگان بــا توجــه بــه

ــی et al., 2003; Sojasi Qeidari & Sadrossadat, 2016 و مشــاهدات میدان
فصلنامه پژوهش های روستایی
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»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

جدول 1. دسته بندی پیشران های تغییر کاربری اراضی بر پايه پیشینه پژوهش.

عوامل مؤثر )بر پایه پژوهش های داخلی و خارجی(دسته

اداری- سیاسی
داخلی: حقوقی: کارساز نبودن قوانین تغییر کاربری، اداری: برخورد ضعیف با قانون شکنان، ضعف سازمان ها در آگاه کردن مالکان درباره ممنوعیت 

تغییر کاربری، ضعف نظارت دولت و فساد اداری
خارجی: سیاست گذاری دولت و وضع قوانین و تصمیم گیری اقتصادی و اجتماعی در سطح ملی

مکانی- محیطی
داخلی: نزدیکی به شهر: فشار توسعه شهر بر روستاهای پیرامونی حوزه نفوذ )خزش(، محیطی: خشکسالی و فرسایش خاک

خارجی: نزدیکی به شهر: گسترش مناطق مسکونی و افزایش زیرساخت ها و شبکه ها

اقتصادی

داخلی: سودآوری تغییر کاربری: قیمت مناسب تر، دستمزد کمتر، نیاز کمتر به کارگر، بازار کشاورزی: اشباع بودن بازار محصولات زراعی در ناحیه، 
گرانی نهاده های کشاورزی، پایین بودن قیمت محصولات زراعی، کاهش رونق فعالیت کشاورزی، گسترش مشاغل غیر کشاورزی

خارجی: اصلاحات اقتصادی، رشد اقتصادی، سطح بالای تولید ناخالص داخلی، تغییر الگوی کشت از زراعی به دامی/باغی، سیاست های انرژی 
زیستی )م. اتانول(

کالبدی
داخلی: مسکن: تمایل به ساخت مسکن به علت تقاضای مسکن و افزایش قیمت اراضی، گردشگری: رواج گردشگری، افزایش ساخت وساز 

ویلاهای اجاره ای و گسترش ترابری و ارتباطات، اراضی زراعی: مساحت اراضی، افزایش قیمت اراضی زراعی
خارجی: گردشگری: موقعیت خوب، مناظر زیبا و فرصت های تفریحی، تقاضای اراضی

اجتماعی
داخلی: جمعیت شناسی متصرفان اراضی: افزایش جمعیت شهری و تقاضا برای اراضی، مهاجرپذیری روستاها، سن، کم سوادی، سایر: کمبود 

تخصص و ناآشنایی با شیوه های نوین زراعی و باغی،
خارجی: صنعتی شدن، شهرنشینی سریع، رشد جمعیت، ورود افراد غیر کشاورز به منطقه، خسارات وارد به اراضی مزروعی ناشی از دوگانگی

 Moshiri & Ghomashpasand (2013), Salehi Taleshi & Mahboubi (2012), Amirnejad (2014), Afrakteh & Hajipour (2014), :منبع: نگارندگان با توجه به
 Sojasi Qeidari & Sadrossadat (2016), Abdollahi, Mousavi, & Gharibi Hasratanloo (2016), Kalali Moghaddam (2015), Sedighi, Darban Astane,
 & Rezvani (2017), Krausmann, et al. (2003), Andersson & Gibson (2006), Long, Heilig, Li, & Zhang (2007), Hammer, Stewart, Hawbaker, &
            Radeloff (2009), Liu & Ma (2011), Sali (2012), Suwanwerakamtorn & Chanthaluecha (2012), Lin, Anar, & Zheng (2015), Huang Jin, Zhao, & Liu

فصلنامه پژوهش های روستایی                              (2015), Jamshidi, M; Nouri Zamanabadi, S.H.; Seiydai Gelsefidi, S.E.; and Rahimi, D. (2015)

فصلنامه پژوهش های روستاییتصویر 4. انواع پیشران های تغییر کاربری اراضی در ناحیه موردمطالعه. منبع: يافته های پژوهش، 1397

جدول 2. تعداد نمونه ها.

نمونهجامعه کشاورزروستای نمونهدهستانبخش

مرکزی

کرارج
11650کبوترآباد
9340حیدرآباد

براآن
جنوبی

4319کلارتان
10043پیله وران
7432ازیران

426184جمع
فصلنامه پژوهش های روستایی منبع: يافته های پژوهش، 1397                                                                                                  
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از جامعه کارشناسان امور اراضی و تغییر کاربری اراضی جهت 
سنجش عوامل مؤثر بر تغییر کاربری ها با بهره گیری از همان 
برفی و حجم نمونه 30  با روش نمونه گیری گلوله  پرسشنامه 
نفر از سازمان های منابع طبیعی )12 نفر(، جهاد کشاورزی )8 
نفر(، و بخشداری، استادان دانشگاهی، دهیاری، محیط زيست، و 

شهرداري هرکدام 2 نفر تعیین شد.

در  و  شده  طبقه بندی  پژوهش،  پیشینه  پايه  بر  متغیرها 
و  اقتصادی،  )محیطی،  فضايی   - »مکانی  عوامل  مجموعه  دو 
اجتماعی(« در قالب 15 سؤال و عوامل »مديريتی« 12 سؤال در 
طیف 5 گزينه ای لیکرت تنظیم شد. روايی پرسشنامه ها از ديدگاه 
متخصصان امور اراضی جهاد کشاورزی اصفهان و زيار، شهرداری 
اصفهان، و استادان دانشگاه تأيید شد. پايايی پرسشنامه نمونه 
30 نفری پیش آزمون شد و ضريب آلفای کرونباخ برای عوامل 
»مکانی–فضايی« و »مديريتی« 0/811 و 0/830 محاسبه شد. 
هر دو نوع پرسشنامه از دو قسمت سؤالات فردی و متغیرهای 

مؤثر در تغییر کاربری تشکیل شده است.

معرفی ناحیه موردمطالعه

به واسطه وجود زاينده رود بیش از 60 درصد از اراضی سطح زير 
 (Isfahan کشت شهرستان اصفهان در بخش مرکزی جای دارد
(Governorate, 2015. دهستان های براآن در شرق شهر اصفهان 

است که زاينده رود از میان آن می گذرد و آن را به دو قسمت 
شمالی و جنوبی تقسیم می کند. دهستان کرارج در شرق و به 
شهر اصفهان بسیار نزديک است و روستاهای مقدم آن کمتر 

از 3 کیلومتر از اصفهان فاصله دارند و ازاين رو شهرگرايی در آن 
کشاورزی  جهاد   .(Mahriar & Salavati, 2008) است  يافته  نفوذ 
براآن جنوبی در 1395، در فهرست عملکرد خود تعداد 252 
مورد تغییر کاربری، 299 مورد پیگیری دستور مقام قضايی در 
کلانتری های تابعه، 130 مورد تشکیل پرونده های غیرمجاز تغییر 
کاربری و توقف عملیات آنان، 122 مورد تغییر کاربری مجاز و 
156 مورد اقدام به ساخت را برای تغییر کاربری گزارش داده 
است. جهاد کشاورزی کرارج نیز در اين سال 130 مورد تغییر 
کاربری مجاز، 104 مورد درخواست تغییر کاربری جديد و بیش 
از 86 مورد تغییر کاربری غیرمجاز و 86 مورد ارائه اخطار کتبی 
 (Isfahan به مرتکبان تغییر کاربری غیرمجاز گزارش داده است
(Agriculture-Jahad Organization, A & B, 2016. تغییرات کاربری 

در اين محدود نسبت به ساير شهرستان شتابان تر است. با توجه 
کاربری  به  را  خود  اراضی  از  بخشی  کشاورزان  مشاهدات،  به 
مسکونی تبديل کرده اند که سطح آن از حد مجاز تعیین شده در 
قانون فراتر بوده است و پس از برخورد سازمان امور اراضی، برخی 
جريمه پرداخت، و مجوز دريافت کرده اند. باغ ويلاها مجهزند و 
انشعابات آب، برق، گاز و تلفن را دارند. هدف اين تغییر کاربری ها 
عموماً اقتصادی بوده و اين اقدام سطح قابل توجهی از اراضی با 
توان بالای کشت را از دسترس خارج کرده است. باغ ويلاها اغلب 
با مصالح و معماری متفاوت )کوشک هايی در میانه درختان با 
سقف های شیروانی و سفال قرمز( چشم انداز روستاها را تغییر داده 
و با حصارکشی و يا با جای گیری در میان مزارع و باغ های سابق 
با فاصله از بافت مسکونی قديم روستا جدايی گزينی و متمايز 

شده اند )تصاوير شماره 2 و 5(.

»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

تصویــر 5. )الــف( موقعیــت اســتان و شهرســتان اصفهــان )ب( موقعیــت دهســتان های شهرســتان اصفهــان )ج( موقعیــت کاربری هــای زراعــی و باغــی )کشــت 
 National Cartographic آبــی( در فاصلــه زمانــی نیمــه دوم دهــه 1380 در کرانــه زاينــده رود در دهســتان های موردمطالعــه. منبــع: نگارنــدگان بــا توجــه بــه
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302

فصلنامه پژو  هش های روستایی تابستان 1398 . دوره 10. شماره 2

یافته ها

میان سال  متأهل،  مردان  میان  از  اکثراً  کشاورز  پاسخگويان 
و سالخورده با سطح سواد ابتدايی هستند و سابقه فعالیتشان 
هکتار   5 از  کمتر  اراضی  آن ها  اغلب  بالاست.  کشاورزی  در 
و باغ ويلاهای کمتر از يک هکتار را در تملک دارند. به اذعان 
کشاورزان همگی در بخشی از اراضی خود تغییر کاربری داشته اند 

که دوسوم آن ها بدون مجوز رسمی بوده است.

پاسخگويان کارشناس اکثراً با سطح سواد کارشناسی و بالاتر 
و سابقه کاری بالای 5 سال هستند. به دلیل اينکه کارشناسان 
)کارمندان( از بازگويی پاسخ دقیق و آمار رسمی سرباز می زدند، 
برای به دست آوردن نتايج و رفع مشکل از دريافت آمار به صورت 
تقريبی استقبال شد. 8 نفر از کارشناسان )26/7 درصد( میزان 
تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی را به باغ ويلا کمتر از 

25درصد، 15 نفر )50درصد( بین 50-25درصد و فقط 2 نفر 
)6/7درصد( بیش از 75درصد ارزيابی کرده اند. همچنین ازنظر 
آنان بیشتر تغییر کاربری ها بدون مجوز قانونی بوده است: 20 نفر 
)66/7 درصد کارشناسان( میزان اخذ مجوز قانونی تغییر کاربری 
را به باغ ويلا کمتر از 10درصد، 7 نفر )23/3درصد( بین 20-

ارزيابی  نفر )10درصد( بین 30-20درصد  10درصد و فقط 3 
کرده اند )جدول شماره 3(.

با توجه به نتايج به دست آمده میانگین تأثیر عامل مکانی - 
فضايی نسبت به عامل مديريتی ازنظر کشاورزان و کارشناسان 
بیشتر بوده است. در زيرمقیاس ها کشاورزان عامل محیطی را با 
بیشترين میانگین تأثیر و عامل اقتصادی را با کمترين میانگین و 
کارشناسان عامل اجتماعی را با بیشترين میانگین تأثیر و عامل 
اقتصادی را با کمترين میانگین بیان کرده اند )جداول شماره 4 

و 5(.

»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

جدول 3. آمار توصیفی متغیرهای نمونه های موردمطالعه.

کشاورزان )تعداد=184(

درصدفراوانیطبقاتویژگیدرصدفراوانیطبقات*ویژگی

سن )سال( )5(**
17896/7مردجنسیت )2(25-1521/1
18298/9آبينوع کشت )2(55-469853/3

14779/9بلهمالکیت باغ ویلا )2(16891/3متأهلتأهل )2(

تحصیلات )5(
مساحت باغ ویلا 63/3دانشگاهی

)هکتار( )4(
21/4بیش از 10

7953/7کمتر از 9451/11ابتدایي

سابقه فعالیت
کشاورزی )سال( )4(

نوع فعالیت باغ ویلا 15-1194/9
)2(

4731/5کشاورزي
10067/5گردشگري14578/8بیش از 20

مساحت اراضی کشاورزی تحت 
مالکیت )هکتار( )4(

تغییر کاربری *** 168/7بیش از 10
184100/0بله)2(

12266/3خیرمجوز **** )2(5-19149/5
کارشناسان )تعداد=30(

تحصیلات )4(
1963/3مرتبطرشته تحصیلی )2(13/3کاردانی

کارشناسی 
سابقه کاری )سال( 1653/3ارشد و بالاتر

)5(
26/7کمتر از 5
10-6930/0

تغییر کاربری )درصد( *** )4(
مجوز )درصد( 26/7بیش از 75

)3( ****
30-20310/0

2066/7کمتر از 50-251550/010

* تنها طبقات با فراوانی کمینه و بیشینه )Max-Min( آمده؛
** واحد سنجش و تعداد طبقات در دوکمان آمده؛

*** تغییر بارز اراضی کشاورزی به باغ ويلا در محدوده تحت تملک يا اراضی مجاور )1376-1396(؛

**** دارای مجوز قانونی تغییر کاربری اراضی کشاورزی به باغ ويلا از سازمان ها.
فصلنامه پژوهش های روستایی منبع: يافته های پژوهش، 1397                                                                                                  
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نتايج آزمون کولموگروف-اسمیرنوف نشان داد داده های پژوهش 
نرمال نیستند )سطح معناداری برای تمام عوامل کمتر از 0/05 
بود(. ازاين رو و با در نظر داشتن اينکه هدف پژوهش تشخیص 
تأثیر يا عدم تأثیر يک متغیر در پديده ای معین است، از آزمون 
ناپارامتريک دوجمله ای )يا نسبت( بهره گرفته شد؛ به اين ترتیب 
که در ابتدا میانگین هر يک از افراد برای سؤالات مربوط به عوامل 
اقتصادی، اجتماعی و محیطی و مديريتی بر افزايش تغییر کاربری 
اراضی کشاورزی روستايی محاسبه، و سپس میانگین های کمتر و 
مساوی 3 در يک گروه و میانگین های بزرگ تر از 3 در گروه ديگر 
قرار داده شده است. با استفاده از آزمون دوجمله ای به بررسی 
نسبت گروه افراد بزرگ تر از 3 با مقدار 0/5 پرداخته شد. اگر 
فرض برابري اين نسبت با عدد 0/5 رد شود، درصورتی که نسبت 
میانگین های بیشتر از 3 از نسبت 0/5 بیشتر باشد عامل مذکور 
مهم است و در غیر اين صورت عامل متوسط يا ضعیف است. 
باتوجه به مسئله پژوهش، فرضیه ای به شرح زير تدوين، و با کاربرد 

آزمون دوجمله ای )جدول شماره 6( بررسی شد.

فرضیه: عوامل مکانی- فضايی )اقتصادی، اجتماعی و محیطی( 
و مديريتی بر افزايش تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به 

باغ ويلا مؤثر بوده است.

مقدار احتمال مربوط به بررسی معنی داری عوامل مختلف برابر 
0/000 است. بنابراين با توجه به اينکه نسبت افرادی که بیشتر 
از 3 امتیاز داده اند برای عوامل موردسنجش بیشتر از 0/5 است، 
اين عوامل بر افزايش تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به 
باغ ويلا مؤثرند. در انتهای جدول 6 ملاحظه می شود که مقدار 
احتمال مربوط به بررسی معنی داری آن ها برابر 0/000 است، 
بنابراين با اطمینان 0/95 فرض صفر آماری مبنی بر برابر بودن 
رد  با 0/5  داده اند  امتیاز  مقدار 3  از  بیشتر  که  افرادی  نسبت 
می شود و با توجه به اينکه نسبت افرادی که بیشتر از 3 امتیاز 
داده اند برابر با 0/88 است، عوامل مکانی - فضايی )اقتصادی، 
اجتماعی و محیطی( و مديريتی بر افزايش تغییر کاربری اراضی 

کشاورزی روستايی به باغ ويلا مؤثر بوده است.

»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

جدول 4. توزيع فراوانی و درصد پاسخگويان در طیف لیکرت.

پاسخگویان کشاورز )تعداد=184(

درصدفراوانیپاسخعاملدرصدفراوانیپاسخ*عامل

مکانی-فضایی
3016/3متوسطمدیریتی105/4متوسط
6635/9زیاد6635/9زیاد

8847/8خیلي زیاد10858/7خیلي زیاد
پاسخگویان کارشناس )تعداد=30(

مکانی-فضایی
26/7متوسطمدیریتی620/0متوسط
1343/3زیاد1756/7زیاد

1550/0خیلي زیاد723/3خیلي زیاد

کم و خیلی کم = صفر
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جدول 5. رتبه، میانگین و انحراف معیار پاسخ ها.

کارشناسانکشاورزاننمونه

انحراف میانگینرتبهزیرعاملعامل
انحراف میانگینرتبهمعیار

معیار

مکانی-فضایی
14/570/53924/000/743عامل محیطی
24/380/72214/530/571عامل اجتماعی
33/860/98733/700/750عامل اقتصادی

14/530/59914/430/626کل مکانی-فضایی
24/310/73823/830/912مدیریتی
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بحث و نتیجه گیری

پس از اطمینان از رد نشدن فرضیه تحقیق، در جدول های 
از  انحراف معیار هر يک  و  میانگین  رتبه،  تا 10 که  شماره 7 
معرف های عوامل مؤثر )متغیر مستقل( آمده است، می توان میزان 
تأثیر اين عوامل را بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی به باغ ويلا 

بررسی کرد.

 )7 شماره  )جدول  مکانی-فضايی  شاخص های  بررسی  با 
مشخص شد بیشترين تأثیر را عامل محیطی داشته است. آن گونه 
که ازنظر ذهنی انتظار می رفت در میان عوامل محیطی، عیناً تأثیر 
منفی عامل آب و اقلیم يعنی خشکیدگی منابع آبی با بالاترين 
رتبه ها بر مشاغل کشاورزی آب پايه و کاهش رونق فعالیت های 

زراعی و باغی و درنتیجه کاهش انگیزه بهره برداری از خاک و تحول 
مديريت کاربری اراضی به سمت کاربری هايی که آب کمتری نیاز 
دارند ازجمله خدمات گردشگری تأثیر عمده ای گذاشته است. 
نادرست  يا  درست  تغییر  طريق  از  کرده اند  تلاش  کشاورزان 
کاربری اراضی، وضعیت اقتصادی خود را با سوء مديريتی منابع 
آب و نرمال اقلیمی جديد تطبیق دهند. کاهش حاصلخیزی خاک 
هم می تواند از بحران آب حاکم بر ناحیه ازجمله کاهش رطوبت و 
خشکی خاک، فرونشست اراضی و فرسايش اراضی و البته عوامل 
محیطی و انسانی ديگر تأثیر پذيرفته باشد. به اين ترتیب حکمرانی 
بد منابع آب و تغییرات اقلیمی بر چشم انداز طبیعی و انسانی 

کاربری و پوشش اراضی در اين ناحیه تأثیر عمیقی داشته است.

»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

جدول 6. آزمون دوجمله ای و مقايسه نسبت افرادی که بیشتر از 3 امتیاز داده اند با 0/5.

معنی دارینسبتتعدادگروه بندیعامل

یی
ضا

ñف
نی

مکا

محیطی
100/050/000افرادی که کمتر از و مساوی با 3 امتیاز داده اند

2040/95افرادی که بیشتر از 3 امتیاز داده اند

اجتماعی
230/110/000افرادی که کمتر از و مساوی با 3 امتیاز داده اند

1910/89افرادی که بیشتر از 3 امتیاز داده اند

اقتصادی
720/340/000افرادی که کمتر از و مساوی با 3 امتیاز داده اند

1420/66افرادی که بیشتر از 3 امتیاز داده اند

مدیریتی
افرادی که بیشتر از 3 امتیاز داده اند

390/180/000افرادی که کمتر از و مساوی با 3 امتیاز داده اند
1750/82

مکانیñفضایی و مدیریتی
افرادی که بیشتر از 3 امتیاز داده اند

کل

260/120/000افرادی که کمتر از و مساوی با 3 امتیاز داده اند
1880/88
2141/00
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جدول 7. شاخص هاي عوامل محیطی ازنظر کشاورزان.

به
انحراف معیارمیانگینشاخص توصیفيرت

4/570/539عوامل محیطی

4/940/227کمبود بارش، افت سطح آب زیرزمینی، خشکیدن چاه ها و قنات ها و خشکسالی اخیر1
4/930/356بستن آب زاینده رود2
4/760/540کاهش حقابه3
3/301/031افزایش دوره گرما، تغییرات ناگهانی دما و سرمازدگی4
2/881/321کاهش حاصلخیزی خاک5
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با بررسی شاخص های اجتماعی )جدول شماره 8(، مشخص 
می شود بیشترين تأثیر را عامل خريد اراضی و ساخت خانه های 
دوم شهرنشینان برای تفريحات فصلی و گردشگری و کمترين 
تأثیر را عامل شهرنشینی روستايی داشته است. ترتیب رتبه های 
چهار گويه اول اجتماعی خود می تواند زنجیره ای را از تسلسل 
عوامل برای فشار به کشاورزان به سوی تغییر مديريت کاربری 
شهری  دوم  خانه های  ساخت  رواج  نمايد:  ترسیم  اراضی شان 
و افزايش تقاضا و رونق بازار اراضی در روستاهای موردمطالعه، 
افزايش هزينه های زندگی روستايیان و شکل گیری بورس بازی 
اراضی توسط دلالان اراضی و مسکن برای تشويق کشاورزان به 
عرضه و تغییر مجاز يا غیرمجاز کاربری اراضی. اين عوامل در کنار 
ويژگی مهم کشاورزان يعنی بالا بودن سن و بالا بودن ريسک 
برای توسعه شغلی درنتیجه کمبود مهارت و  انگیزه در نسل جوان 
می تواند مزيد بر علت باشد تا کشاورزان کهنه کار و مسن را به 
سمت تغییر کاربری اراضی سوق دهد. شهرنشینی روستايی و 
از  برآمده  روستايی می تواند  زندگی  افزايش هزينه های  چه بسا 
چنین محیطی باشد که در آن فرهنگ شهری در خانه های دوم و 

در درون روستا خودنمايی می کند.

در میان عوامل مکانی - فضايی، عامل اقتصادی کمترين تأثیر 
را بر تغییر کاربری اراضی داشته است. در میان عوامل اقتصادی 
کشاورزی  تولید  نهاده های  هزينه  بودن  بالا  را  تأثیر  بیشترين 
)کود، سموم، آفت کش، و ماشین آلات( دارد. در مقابل، کاربری 
گردشگری، نهاده های ارزان تری دارد و درآمد بیشتر و برگشت 
بخش  در  سرمايه گذاری  می کند.  تولید  سريع تری  سرمايه 
کشاورزی از طريق تسهیلات بانکی و به کارگیری نیروی انسانی، 
هزينه های زيادی را بر بهره برداران اين بخش وارد می نمايد. به 
بیان ساده، کشاورز در يک هزينه/فايده اولیه به اين نتیجه می رسد 
که حفظ کاربری همه يا بخشی از مزارع و باغ ها برای او سخت يا 

ناممکن خواهد بود )جدول شماره 9(.

مديريتی  عامل  مؤلفه های  توصیفی  شاخص های  بررسی  با 
نامناسب  را قیمت گذاری  تأثیر  بیشترين  )جدول شماره 10(، 

محصولات کشاورزی و کمترين تأثیر را عدم دسترسی و سهولت 
کشاورز برای انتقال محصول به بازارهای مصرف دارد. مديريت/

فیزيکی و  بازار  نهادها و سازمان های دولتی در  تنظیم/دخالت 
مجازی کشاورزی مهم ترين عامل مؤثر بر تغییر کاربری اراضی 
تضمینی،  ارزان، خريد  واردات  قیمت گذاری محصولات،  است؛ 
حمايت از کشاورزان، هماهنگی در دسترسی عادلانه به منابع 
و تسهیلات بازار پولی و مالی، توزيع نهاده ها و تسهیل دسترسی 
اراضی، همگی  بازار  برای مهار  قانون گذاری  بازار فیزيکی، و  به 
در رتبه های مختلف اهمیت ازنظر کشاورزان بر تغییر کاربری 
به باغ ويلا تأثیر گذاشته است. از ديد کشاورزان، ضعف مديريت 
دسترسی پايدار به بازارهای گوناگون کشاورزی از فساد اداری در 
ارائه مجوزهای فراقانونی تغییر کاربری، عدم قاطعیت يا تبعیض 
و نبود هماهنگی های میان بخشی در برخورد با خاطیان تغییر 
ريشه  تبصره ها  و  قوانین  برخی  نبودن  بازدارنده  و  کاربری ها 

می گیرد.

میزان تأثیرگذاری عوامل مختلف ازنظر کارشناسان به اين ترتیب 
بوده است که از میان سه عامل محیطی، اقتصادی و اجتماعی، 
بیشترين تأثیر را عامل اجتماعی و کمترين تأثیر را عامل اقتصادی 
بر تغییر کاربری اراضی داشته است؛ در میان عوامل اجتماعی 
بیشترين تأثیر را خريد اراضی و ساخت خانه های دوم شهرنشینان 
و کمترين تأثیر را نداشتن سابقه و تخصص کافی و عدم تمايل 
به دست  برای  تلاش  و  در حیطه کشاورزی  فعالیت  به  جوانان 
آوردن شغل بهتر، در میان عوامل محیطی بیشترين تأثیر را بستن 
آب زاينده رود و کمترين تأثیر را کاهش حاصلخیزی خاک، در 
میان عوامل اقتصادی بیشترين تأثیر را درآمد بالاتر کاربری های 
گردشگری و کمترين تأثیر را بالا بودن دستمزد کارگران نسبت 
به درآمد حاصل و همچنین در میان عوامل مديريتی بیشترين 
تأثیر را ضعف نظارت و فساد اداری و باندبازی برخی کارکنان 
دستگاه ها و نهادهای دولتی و کمترين تأثیر را عدم توزيع بهینه 
و بهنگام نهاده های موردنیاز کشاورزان همچون بذر، انواع کود و 

سموم داشته است.

»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

جدول 8. شاخص هاي عوامل اجتماعی ازنظر کشاورزان.

به
انحراف معیارمیانگینشاخص توصیفيرت

4/380/723عوامل اجتماعی

4/410/797خرید اراضی و ساخت خانه دوم توسط شهرنشینان برای تفریح فصلی و گردشگری1
4/171/065افزایش هزینه های زندگی و معیشتی2
3/950/825ترغیب مالکان به واسطه دلالان املاک و سازندگان ویلا3
3/691/113نداشتن سابقه و تخصص کافی و تمایل نداشتن جوانان به فعالیت در حیطه کشاورزی و تلاش برای به دست آوردن شغل بهتر4
3/441/054تمایل به شهرنشینی کشاورزان و روستاییان5
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»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

جدول 10. شاخص هاي عوامل مديريتی ازنظر کشاورزان.

به
انحراف معیارمیانگینشاخص توصیفيرت

4/310/738عوامل مدیریتی

4/630/672قیمت گذاری نامناسب محصولات کشاورزی1
4/600/554نبود نظارت لازم برای ممانعت از واردات محصولات مشابه کشاورزی در فصل برداشت2
4/440/847نبود شرایط خرید تضمینی محصولات کشاورزان3
4/370/977ضعف نظارت و فساد اداری و باندبازی برخی کارکنان دستگاه ها و نهادهای دولتی4
3/970/960عدم قاطعیت در جهت برخورد و تخریب ساخت وسازهای غیرقانونی5
3/740/826پایین بودن سطح کارایی و بازدارندگی قوانین و مقررات تغییر کاربری اراضی6
3/661/341پایین بودن سطح حمایت از کشاورزان توسط مدیران محلی7
3/311/447دشواری دسترسی عادلانه به تسهیلات و منابع دولتی و بانکی8
3/291/150ضعف برنامه ریزی های یکپارچه سازی اراضی و ممانعت از تکه تکه شدن اراضی )م. ارث(9
3/220/957نبود پایبندی/هماهنگی نهادهای دولتی برای حفظ اراضی و جلوگیری از تغییر کاربری10
3/161/387توزیع نشدن بهینه و بهنگام نهاده های کشاورزی )م. بذر، کود و سموم(11
2/651/106عدم دسترسی و سهولت کشاورز برای انتقال محصول به بازارهای مصرف12
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نتايج اين پژوهش نشان داد که عامل مکانی - فضايی نسبت به 
عامل مديريتی تأثیر بیشتری در تغییر کاربری اراضی کشاورزی 
عوامل  کشاورزان  ديدگاه  از  است.  داشته  باغ ويلا  به  روستايی 
محیطی و از ديد کارشناسان عوامل اقتصادی بیشترين تأثیر را 
داشته است. در پژوهش کلالی مقدم )2015( نیز تغییر کاربری 
اراضی کشاورزی عمدتاً از عوامل اقتصادی متأثر بوده تا ساير عوامل. 
در بررسی میزان تأثیر شاخص مکانی - فضايی از ديد کشاورزان 
مشخص شد که در میان عوامل محیطی، کم آبی تأثیر عمده ای بر 
تغییر کاربری اراضی داشته که از اين جنبه با تحقیق جمشیدی و 
همکاران )2015( و از جنبه تأثیر فرسايش خاک با کلالی مقدم 
)2015( مطابقت دارد. در میان عوامل اجتماعی بیشترين تأثیر 
را عامل خريد اراضی و ساخت خانه های دوم شهرنشینان برای 

تفريحات فصلی و گردشگری داشته است که با پژوهش صديقی و 
همکاران )2017( و هامر2 و همکاران )2009( مشابهت دارد. در 
اين پژوهش از ديد کشاورزان از میان عوامل اقتصادی بیشترين 
با  تأثیر را بالا بودن هزينه نهاده های تولید کشاورزی دارد که 
نتايج احمدپور و علوی )2014(، عبدالهی و همکاران )2016( 
و صالحی طالشی و محبوبی )2012( انطباق دارد و بالاخره از 
بین عوامل مديريتی، سیاست گذاری نامناسب بازار نهاده، مالی و 
محصولات کشاورزی از سوی دولت و سیاست گذاری ارضی )بازار 
اراضی کشاورزی( مهم ترين عامل تغییر کاربری اراضی است که با 
پژوهش هايی ازجمله محمدی و همکاران )2013( و مشیری و 

2. Hammer

جدول 9. شاخص هاي عوامل اقتصادی ازنظر کشاورزان.

به
انحراف معیارمیانگینشاخص توصیفيرت

3/860/987عوامل اقتصادی

4/031/139بالا بودن هزینه نهاده های کشاورزی1
3/970/883درآمد بالاتر کاربری های گردشگری و تفریحی2
3/481/492نرخ بالای بهره وام بانکی و بدهی کشاورزان به بانک3
2/511/350بالا بودن دستمزد کارگران نسبت به درآمد حاصل4
3/151/313بالا بودن هزینه های تولید در مقایسه با درآمد حاصل از کشاورزی5
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تابستان 1398 . دوره 10. شماره 2فصلنامه پژو  هش های روستایی

»بهروز قرنی آرانی و همکاران. تحلیل عوامل موثر بر تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستايی به باغ ويلا«

قماش پسند )2013( مشابهت دارد.

در شرايط عوامل بررسی شده قابل پیش بینی است که کشاورزان 
برای ادامه فعالیت کشاورزی تمايل کمی نشان می دهند و به 
سمت فعالیت های پربازده تر و کم مشغله تر از طريق تغییر کاربری 
اراضی کشیده خواهند شد. با توجه به نتايج به دست آمده می توان 

راهکارهای زير را مطرح کرد:

- کاهش تقاضای آب کشاورزی و افزايش عرضه منابع جديد 
و پايدار آب و کاهش وابستگی شغلی کشاورزان به آب از طريق 

فعالیت هايی همچون زنبورداری؛

- حمايت دولت از کشاورزان از طريق يارانه و ارز برای واردات 
نهاده های کشاورزی و کاهش تقاضای سموم و کود شیمیايی؛

- بازنگری در سازوکارهای نظارتی اجرای قانون حفظ اراضی 
کشاورزی، تدوين قوانین سخت گیرانه تر، برخورد قاطعانه و اعمال 

جريمه مالی سنگین تر؛

- کاهش نرخ بهره تسهیلات کشاورزی؛

- اجرای طرح های يکپارچه سازی اراضی و آموزش کشاورزان 
درباره اثرهای بد تغییر کاربری؛

- بازنگری دولت در سیاست گذاری های تنظیم بازار کشاورزی؛

- بررسی های علمی برای ساماندهی بخش گردشگری؛

- بررسی تطابق حقوقی و مکانی - فضايی قانون حفظ اراضی 
کشاورزی با شرايط اقلیمی جديد کشور؛

برنامه ريزی  طريق  از  اراضی  کاربری  تعادل يابی  برای  و   -
پیشنهاد  سیاست گذاران  به  يکپارچه،  و  راهبردی  مشارکتی، 
می شود برنامه آمايش سرزمین را با توجه به بحران های محیطی 

ازجمله آب بازنگری نمايند.

تشکر و قدردانی

ضمن سپاسگزاری از همه کسانی که با گروه پژوهش همکاری 
داشته اند، يادآور می شود که اين پژوهش حامی مالی نداشته است.
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