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زمین‌و‌رویکردهای‌مؤثر‌بر‌تغییر‌آن
زمین س��رمایه طبیعی بشر اس��ت که حیات اجتماعی با استفاده و توسعه آن 
ش��کل می گیرد. این موضوع، ضرورت استفاده هدفمند و کنترل شده از زمین 
را روش��ن  تر نموده و موجب می ش��ود تا س��اختار اصلی برنامه ریزی شهرها بر 
اس��اس نحوه اس��تفاده از زمین و توسعه آن استوار باش��د. رویکرد سنتی رایج 
به زمین )طرح های جامع( نیازهای پیش بینی ش��ده شهر را با تفکیک کاربری 
های مختلف در ش��کل منطقه بندی زمین ش��هری ارائه کرده و توسعه آن را 
نی��ز از همین طریق کنترل می کرد. درحال��ی که پیش بینی کاربری و تراکم 
برای محدوده های ش��هری در این طرح ها، اغلب بر روی کاغذ باقی مانده و 
آنچه در واقعیت رخ داده به دنبال گرایشات موجود بازار زمین بوده و الگوهای 
ناکارامد توس��عه زمین در ش��هرها را به دنبال داشته است. رویکردهای نوین، 
برنامه ریزی کاربری زمین را »مدیریت تغییرات استفاده از زمین« تعریف کرده 
و ب��ه منظور ایجاد ضمانت اجرایی برای طرح های پیش��نهادی کاربری زمین، 
فرایند مدیریت توسعه زمین را به عنوان گام نهایی فرایند برنامه ریزی کاربری 
مطرح نموده اس��ت. این مقوله در دیگر کش��ورها نیز تح��ت عناوین متفاوتی 
چون کنترل توسعه و مدیریت رشد مطرح شده است؛ الگوهای ناکارامد توسعه 
ش��هرها در ایالات متحده امریکا، رویکردی ب��ه مدیریت زمین، تحت عنوان 
»رش��د هوشمند« به دنبال داش��ته که چارچوب اصلی آن، اس��تفاده بهینه از 
زمین و توسعه مجدد محدوده های درون شهری است. این موضوع به ویژه در 
اراضی رهاشده یا به جامانده از کاربری های گذشته، بسیار مهم و حائز اهمیت 

.)Meak, 1998( است

زمین شهری، کاربری، توسعه
تأملی بر الگوهاي نوین برنامه ریزی و مدیریت تغییرات کاربری زمین شهری

از‌ شهرها‌ فضایی‌ ساختار‌ و‌ زمین‌ از‌ استفاده‌ نحوه‌ تعیین‌ دلیل‌ به‌ همواره‌ زمین،‌ کاربری‌ تغییرات‌ برنامه‌ریزی‌
یک‌سو‌و‌تعیین‌ارزش‌اقتصادی‌هر‌قطعه‌از‌سوی‌دیگر،‌بخشی‌اساسی‌در‌فرایند‌شناخت‌و‌تدوین‌اسناد‌برنامه‌ریزی‌
شهری‌به‌شمار‌آمده‌است.‌اما‌در‌طول‌سابقه‌برنامه‌ریزی‌شهری،‌آنچه‌که‌به‌عنوان‌طرح‌پیشنهادی‌کاربری،‌تراکم‌
و‌...‌ارائه‌می‌شد،‌با‌آنچه‌که‌در‌واقعیت‌بر‌اثر‌جریان‌های‌اقتصادی‌و‌اجتماعی‌حاکم‌بر‌اجتماع‌به‌وقوع‌می‌پیوست،‌
متفاوت‌بود.‌تغییرات‌دیدگاه‌و‌اندیشه‌های‌شهرسازی‌چند‌دهه‌اخیر‌و‌به‌تبع‌آن‌برنامه‌ریزی‌تغییرات‌کاربری‌زمین،‌
باعث‌شده‌تا‌نیاز‌به‌این‌ضرورتِ‌مفهومی،‌ملموس‌تر‌و‌راهکارهایی‌نیز‌برای‌بهبود‌آن‌ارائه‌شود.‌در‌این‌راستا،‌برخی‌
اندیشمندان‌نظیر‌»کی‌ول«،‌»پاین«‌و‌»استوارت‌چاپین«،‌با‌تأکید‌بر‌پویایی‌تغییرات‌استفاده‌از‌زمین،‌رویکردی‌نوین‌
در‌برنامه‌ریزی‌کاربری‌زمین‌ارائه‌کرده‌و‌حلقه‌اتصال‌الگوی‌پیشنهادی‌تغییرات‌توسعه‌و‌فرایند‌اجرای‌آن‌را‌به‌عنوان‌
مدیریت‌توسعه‌زمین‌معرفی‌می‌نمایند.‌این‌نوشتار،‌پایه‌های‌نظری‌کنترل‌و‌نظارت‌بر‌توسعه‌زمین‌و‌ساختار‌مدیریت‌
توسعه‌آن-‌که‌مبنایی‌برای‌درک‌پویایی‌دگرگونی‌های‌اراضی‌شهری‌است-‌مورد‌اشاره‌قرار‌می‌دهد‌تا‌از‌ره‌آورد‌این‌
تجارب،‌بتوان‌در‌نظام‌اجرایی‌طرح‌های‌موجود‌شهر‌تهران،‌مدلی‌تحلیلی‌برای‌هدایت‌و‌کنترل‌تغییرات‌توسعه‌زمین‌

شهری‌ارائه‌کرد.‌

واژگان‌کلیدی‌:‌کاربری‌زمین‌شهری،‌برنامه‌ریزی‌شهری،‌مدیریت‌زمین،‌رشد‌هوشمند.

»فیلی��پ ک��ی ول« در کت��اب »زمین و ش��هر«، زمین را به عن��وان زمینه 
چندبعدی توس��عه ش��هری در نظ��ر می گی��رد. زمین یک فض��ای خنثی و 
دربرگیرنده فعالیت ها و اجس��ام نبوده وکلید اصلی برای درک دو جنبه مهم از 

توسعه شهری است : 
 زمین برای توصیف شکل، نقشه و توسعه شهر ضروری است. 

 زمین در مرکز فعالیت های ش��هری قرار گرفته و با تأمین قدرت و ایجاد 
ارتب��اط میان گروه ه��ا و فعالیت های مختلف، بر توس��عه اقتصادی تأثیر 

.) Kivell, 1993 : 3 ( م��ی گ��ذارد
در نیم قرن اخیر کاربری زمین ش��اهد بیش��ترین و کامل ترین تغییرات بوده 
اس��ت. »کی ول« کارب��ری زمین را نه یک کمیت ایس��تا؛ بلکه یک »الگوی 
تکام��ل تدریج��ی« )Constantly evolving pattern( معرفی می کند. او دو 
گروه اصلی از فرایندهای مؤثر بر الگو و تغییرات کاربری زمین شهری را حائز 

اهمیت بیشتری می داند : 
1  نیروهای بازار؛ ش��امل رقابت میان فعالیت  های مختلف ش��هری، نیازهای 
جابجای��ی مکانی صنع��ت، تج��ارت، ارزش طبیعی زمین و تغیی��رات فناوری 

حمل و نقل.
2 نح��وه عملک��رد سیس��تم  های برنامه  ری��زی کارب��ری زمی��ن و تأثیر 

 .) Kivell , 1993( سیاس��ت های دولتی بر اس��تفاده و توس��عه زمین ش��هری
»کایزر« و »گاد چاک« توسعه و تحول برنامه ریزي کاربري زمین را به یک 
درخ��ت تش��بیه کرده اند. تنه اصلي بر پایه دی��دگاه دهه 1950، برنامه عمومي 
توسعه کالبدي طولاني مدت است که به شاخ و برگ غني از طرح هاي همزمان 

مجتبي‌رفیعیان
دکتري برنامه ریزی

 سیستم های شهری
دانشیار گروه شهرسازی 
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»ترکیب��ي« )Contemporary hybrid Plan( رس��یده اس��ت. در طول قرن 
بیس��تم، طرح هاي توس��عه کالبدي اجتماع از طراحي زیب��ا به راهبردهاي 
ش��ورا  - محور تکامل یافت. س��ابقه برنامه ریزی زمین و نظارت بر توسعه آن 
را می توان در س��ه جایگاه متفاوت مقایس��ه کرد. نتایج این مقایسه به اختصار 
در جدول 1 نش��ان داده ش��ده اس��ت. از نظر »اس��توارت چاپین« هیچ نظریه 
برنامه ریزی ش��هری به تنهایی نمی توان��د پیچیدگی و پویایی واقعیت تجربه و 
عم��ل را توصیف کن��د)Chapin, 1995 : 35(. از آنجایی که »تغییر« تنها عامل 
ثابت در این ش��رایط آش��فته اس��ت، یک راهکار مفهومی ب��ر پایه »مدیریت 
تغییرات نحوه اس��تفاده از زمین« بیش��تر با واقعیت عمل برنامه ریزی متناسب 
اس��ت. در این راهکار، هدف تمامی فعالیت های برنامه ریزی؛ استفاده از زمین، 

نظارت و هدایت مداوم تغییرات با بهترین سودرسانی به اجتماع است. 

 مدیریت‌توسعه‌زمین‌
مدیریت تغییرات اس��تفاده از زمین، »وضعیت نهایی« را در یک نقشه جامع 
که باید طی 20 سال آینده ساخته شود، مشخص نمی کند. این راهکار علاوه بر 
یک برنامه پیش��رفته با هدف هدایت هوشمند آینده، شامل فعالیت هایی برای 
نظارت و پاس��خگویی به تغییرات نیز می ش��ود. تکنیک لازم باید هم منطقی 
 .)Chapin, 1995 : 35- 37 ( )Adaptive(باش��د و ه��م تطبیق��ی )Rational(
»چاپی��ن« با این نظریه که برنامه ریزی کاربری زمین فقط یک فرایند اس��ت، 
مخالف بوده و آن را فرایندی می داند که توس��ط یک طرح هدایت می ش��ود. 
ای��ن طرح به عوامل مؤثر بر توس��عه کمک می کند که به جای رقیب، همکار 
یکدیگر بوده و به توافقات زیادی دس��ت یابند )همان : 4(. وی معتقد است که 

برنامه ریزی کاربری زمین باید شامل چهار نوع عملکرد باشد  : 

)Intelligence( 1  آگاهی های اصلی
)Advanced Planning( 2  برنامه ریزی پیشرفته

)Problem Solving( 3  ارائه راه حل برای محدودیت ها
 Development 4  اجرای سیس��تم مدیریت توس��عه در اجتماع )

.) Management
»چاپین« در ادامه این نگرش، مدیریت توس��عه را دربرگیرنده تصمیم سازی 
ب��رای امکانات و تس��هیلات عمومی، مس��یرهای حم��ل و نقل، پارک ها و 
فضاهای تفریحی و یا ش��بکه های آب و فاضلاب تعریف می کند. یعنی دخالت 
مس��تقیم در فرایند برنامه ریزی، در عملکرد مدیریت توسعه صورت پذیرفته و 
به این ترتیب برنامه ریزی به اقدام تبدیل ش��ده و اقدام، گام نهایی در طراحی 
سیاست است )همان : 78(. در سیستم برنامه ریزی انگلستان نیز همین مفهوم 
ب��ا عنوان »نظارت بر توس��عه«، س��ازوکاری را برای کنترل نحوه اس��تفاده از 
زمین و توس��عه آن فراهم می کند. نظارت بر توسعه از طریق طرح های توسعه 
انجام می پذیرد که مؤلفه اصلی نظام طرح مدار اس��ت. نظارت بر توسعه عنصر 
کلی��دی دوم و عام��ل مؤثر نظ��ام برنامه ریزی کاربری زمین در بریتانیاس��ت. 
بیش��تر انواع توس��عه نیازمند اخذ مجوز است و نخس��ت باید توسط مسئولین 
برنامه ریزی محلی تأیید ش��ود. در کشور آمریکا موضوع مدیریت توسعه، تحت 
عنوان»مدیریت رش��د« جایگاه وس��یعی را در برنامه ریزی کاربری زمین دارد 
و موضوعات��ی مثل تحقق پذیری طرح ها و ایج��اد هماهنگی میان آنها نیز به 
وظایف برنامه ریزی اضافه شده است. مدیریت رشد بر این اندیشه استوار است 
که توسعه باید به طور موازی با تأمین زیرساخت های لازم برای آن و ارتباطات 

بیرونی اقدامات پیش برود.
در تفکر »چاپین«، برنامه ریزی یک »نظریه بازی« )Game Theory( است 

جدول 1 : مقایسه سابقه سه دوره برنامه ریزی زمین و نظارت بر توسعه آن، مأخذ : نگارنده.

  هاها  طرحطرح  اجرايياجرايي  ابزارهايابزارهاي    زمينزمين  كاربريكاربري  طرحطرح  زمينزمين  كاربريكاربري  تغييراتتغييرات  مفهوميمفهومي  نظريهنظريه  
  

    دورهدوره
  صنعتصنعت  ازاز  پسپس

 منبع عنوان به زمين: »تونن فون«
 دهي محصول عملكرد به توجه و اقتصادي

 زمين
 انسان هاي فعاليت تأثير به توجه: »مارش«
بيعيط زيست محيط بر

نايافته توسعه هاي مكان براي هايي نقشه -
 و شهر آينده توسعه حدود تعيين شامل
 كاربري مختلف هاي گروه عمومي توزيع
زمين

 اجراي قدرت و حاكميت بر متكي -
فردي

 و زمين تفكيك مقررات و ضوابط -
 تقسيم به معطوف عمدتاً اراضي كاربري
قطعات ثبت و اراضي

  
    اولاول  نيمهنيمه
    يستميستمبب  قرنقرن

:  شهري ريزي برنامه در مختلف علوم ورود -
شناسي جامعه جغرافيا، اقتصاد،

 مكان بر تأكيد و راهكارها عملكردگرايي -
 بر همچنين و فضا در انسان هاي فعاليت
  الگوها شكل

 رواج و آتن منشور در عملكردگرايي تبلور -
جامع هاي طرح

 هدايت براي ابزاري ؛شهري ريزي برنامه -
  شهرها كالبدي هتوسع

 و شناسايي:  شهري هاي سرانه -
 و شهروندان فضايي نيازهاي بندي طبقه
 لازم زمين ميانگين يا حداقل تأمين
نفر هر براي

 و تفكيك مقررات و ضوابط -
بندي منطقه

  
    دومدوم  نيمهنيمه
  بيستمبيستم  قرنقرن

  آماري كمي انقلاب= 
 و كامپيوتر علوم در موازي پيشرفت 

 اطلاعات پردازش
  : ها نظريه اصلي گروه سه يلتشك -
  اي منطقه و شهري اقتصاد •
  سياسي اقتصاد و شناسي جامعه •
 زيست محيط و اجتماعي -طبيعي •

ساخت انسان
 عليه واكنشي:  ها سيستم عمومي نظريه -

 بر كيدأت و نگري جزء و علوم شدن تخصصي
  اي رشته ميان ارتباطات و نگري كل

 بلكه ؛چاپي نقشه يك نه ها طرح -
 نه اما سياست يك ،آينده از يدگاهيد

 نه اما اهداف دهي شكل اقدامات؛ از اي برنامه
ها اولويت و ها برنامه

 و راهبردها اهداف، از اي مجموعه ها طرح -
 و زمين از بهينه استفاده براي ها سياست
آن بر نظارت نيز و شهري فضاهاي

   راهبردي هاي طرح •
اجرايي هاي طرح •

  :  اجرايي هاي طرح ضوابط -
  ها، كاربري اختلاط و تنوع •
   همجواري، مراعات پذيري، انعطاف •
  محلي، هاي  خواست با انطباق •
  توافق، و مشاركت تشويق •
  اعتلاي و شهري توسعه هدايت •

ها كاربري كيفيت
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  . دهدارتباط آنها با يكديگر را نشان مي هعملكردها و نحواين ، جزئيات 1شكل 
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  

  
  

.؟: مأخذ  ،ريزي تغييرات كاربري زميناي برنامهفرايند چهار مرحله : 1 شكل
  
  
  
  

  Chapin,et al ,1995مأخذ  ريزي تغييرات كاربري زمين،اي برنامهفرايند چهار مرحله: 1شكل 

  ريزي پيشرفتهبرنامه
طراحي و انطباق سياست 
طراحي و انطباق يك سيستم  

توسعهمديريت 

  هاي اصلي آگاهي
ايجاد و نگهداري يك سيستم اطلاعاتي 
اهتحليل و تبيين داده 
توزيع اطلاعات  

  لبرطرف كردن مساي
بيني نشدهل پيشتحليل و برطرف كردن مساي 
ارزيابي پيشنهادها براي تغيير سيستم مديريت توسعه و  

توسعه زمين 

  مديريت توسعه
ها و ديگر معيارهاي مديريت توسعهها، برنامهكارگيري و ارتقاي ضوابط، طرحبه 

  توسعه

افزاريهاي نرمها، جدول و دادهها، نقشهگزارش

نتايج مذاكرات شفاهي، ضوابط اوليه ها و قوانينطرح

...  ها و مجوزها، تسهيلات، پيشنهادات، وام 

و  کوتاه نگري  خطر  بلندمدت،  احتمال  سیاست هاي  در  داشتن  ریشه  بدون 
ناسازگاري و ایجاد یا تشدید مشکلات را دارد) Chapin,1995 : 73 (. »چاپین« 

اجزای یک طرح مدیریت توسعه را به شرح زیر تعریف کرده است :
1  بخش شناخت وضعیت موجود و شرایط در حال رویداد

2  بخ��ش اه��داف بلندمدت و عملیاتي ) اه��داف و مقاصد (، اس��تانداردها و 
سیاست هاي ورودي

3  برنامه اقدام )هس��ته اصلی طرح( ش��امل آئین نامه توسعه )روندهای ارائه 
مجوز، استاندارد انواع توسعه، نیازهای سایت پلان، انگیزه ها برای تشویق انواع 
توس��عه و ...(، برنامه گسترش زیرساخت ها و تسهیلات اجتماع، برنامه افزایش 

سرمایه، برنامه مالکیت.
4  نقش��ه های رس��می : ش��امل نقش��ه های پهنه بندی و توسعه زمین، 

منطق��ه بن��دی.
5  تخمین��ي از پرس��نل و دیگر مناب��ع مورد نیاز براي اجراي طرح،  ش��امل 

هزینه هاي بهبود سرمایه و تخصیص منابع.
برنامه اقدام، هس��ته اصلی طرح مدیریت توس��عه اس��ت که باید پنج بعد را 
مشخص کند : محتویات2، پوشش جغرافیایی3، زمان بندی4، تفویض مسئولیت5، 

ارتباط بین اجزا6. 
 محتویـات، اصلی ترین بخش برنامه اقدام و تعیین اجزای آن اس��ت که 
بای��د برای هر جزء از اس��تانداردها و روندهایی که بر اق��دام حاکمیت می کند، 
مش��خص شود. اس��تانداردها، تفاس��یر معینی از اهداف و سیاست ها است؛ در 
حالی که روندها، ابزاری برای کاربس��ت اهداف و سیاس��ت ها به شمار می رود. 
محتویات مش��خص می کند که چه کارهایی باید توس��ط دولت انجام گیرد و 
چه کارهایی و با چه ش��رایطی، توسط مالکان، عاملان توسعه و کاربران زمین 

مجاز است.
 پوشـش‌مکانی، مربوط به تهیه نقش��ه است و تا زمانی که برنامه روی 
نقش��ه مشخص نش��ده باشد، ناقص است. نقش��ه ها باید مکان زیرساخت های 
پیشنهادی، مرزهای خدمات ش��هری، منطقه بندی ها، محدوده هایی با شرایط 

خاص و ... را نشان دهد. 
  زمان‌بندی، به برنامه زمانی اجرای اجزای مختلف می پردازد. 

 تقسیم‌وظایف، به منظور تدوین مشخص تر استانداردها و روندها، تأیید 
آنها و اجرای اجزای طرح مدیریت توس��عه انجام می گیرد. مس��ئولیت مدیریت 
توس��عه میان مراکز مختلف یک استان، شهر یا حکومت های محلی با اهداف 
مختلف تقس��یم می  شود. طرح باید مش��خص کند که چه سازمانی مسئولیت 

هدایت را داشته و چه مراکزی باید در آن سهیم باشد. 
 ارتباط‌بین‌اجزا، بخش های مختلف باید به خوبی با هم کار کند. تأخیر 
زمانی، هزینه های اضافی توس��عه، هزینه های دولتی غیرضروری و ... می تواند 

به مدیریت خدشه وارد کرده و نتایج را مختل کند.

مراحل‌تهیه‌طرح‌مدیریت‌توسعه‌زمین
تحق��ق یافتن یک طرح مدیریت توس��عه نیازمند یک فرایند س��ه مرحله ای 

است )شکل 2( :
1  مراحل اولیه شامل سازماندهی یک تیم برنامه ریزی و تهیه یک طرح کار 

است. در این مرحله، تهدیدها و فرصت های توسعه تحلیل می شود. 
2  تعیین مسیر، بسط و تشریح چارچوب اهداف، واقعیت ها و سیاست ها است. 
اهداف مطرح شده به روندها و استانداردهای کنترل توسعه بسط داده می شود. 
فرایندهای توسعه در محدوده های مختلف، در شکل الگوهای توسعه مشخص 
خواهد ش��د. بس��تر سیاس��ی- نهادی که اجتماع در خلال آن، برنامه مدیریت 
توسعه را انطباق داده و اجرا می کند، بررسی می شود. سیستم موجود مدیریت 

شکل 1 : فرایند چهار مرحله ای برنامه 
ریزی تغییرات کاربری زمین،

 Chapin,et al          :1995  مأخذ

که در آن، برنامه ریزان تنها به عنوان یک عامل در نظرگرفته نمی ش��وند؛ بلکه 
آنها مدیریت فرایند را بر عهده داشته و قوانین را تهیه و اعمال می کنند. سایر 
عوامل مؤثر بر بازار توسعه شامل گروه های ذی نفع و ذی نفوذ1، نهادها، مدیران 
و نمایندگان گروه های خاص، مالکان خصوصی، عاملین توس��عه، س��ازنده ها، 
مش��اوران املاک و افراد دیگری اس��ت که به نحوی از تغییرات کاربری زمین 

سود می برند )همان : 4(. 
چهار عامل جامعه بر نحوه استفاده از زمین تأثیر می گذارند که هر یک، تحت 

تأثیر خواسته ها و اقدامات دیگر عوامل بوده و به آنها پاسخ می دهند : 
 دولت

 )Developers( عاملان توسعه 
 )Businesses( کسب  و  پیشه 

 مردم. 
موض��وع مهم نحوه تخصیص ارزش افزوده اي اس��ت که از طریق توس��عه 
حاصل می ش��ود. همه دولت ها در س��طوح مختلفی در بازار زمین و در فرایند 
توس��عه مداخله می کنند. سیاست های عمومی مؤثر بر رشد و تغییر اجتماع، دو 

هدف اصلی را دنبال می کنند : استفاده کارامد از منابع و عدالت.
دول��ت ها چگونگی به تعادل رس��یدن منافع با هزینه های رش��د و تغییرات 

اجتماع را تعیین کرده و باید به سؤالاتی این چنین پاسخ گویند : 
 آیا کسانی که سود می برند به تناسب آن هزینه نیز می پردازند؟

 آی��ا کس��انی که برای تغییر و رش��د اجتماع هزینه پرداخ��ت می کنند، به 
تناسب پرداخت خود منفعت می برند؟

گروه  دو  به  را  زمین  سیاست  عملکردی  روش های  کی ول«  »فیلیپ 
کنترل  است.  کرده  دسته بندی  توسعه  تشویق  و  کنترل  سیاست های 
از عوامل قدرتمند  آزاد و برخي  بازار  برای  مقررات و محدودیت هایي  شامل 
است  توسعه  مطلوب  اشکال  ترویج  شامل  تشویق  درحالی که  است؛  آن 

.)Kivell, 1993 : 130 (

‌اجزای‌ضروری‌طرح‌مدیریت‌تغییر‌توسعه‌زمین
به  ند  بتوا تا  دارد  نیاز  توسعه  مدیریت  طرح  به  محلي  اجتماع  یک 
طرح ریزي سیاست گذاري عمومي و بلندمدت کمک کند. به این معني که هم 
به طرح بلندمدت، عمومي و مبتني بر هدف و هم به طرح کوتاه مدت و مبتني 
بر ابزار احتیاج دارد؛ چراکه این دو مکمل یکدیگر است. طرح مدیریت توسعه 



توس��عه نیز ارزیابی شده و بخش سیاست ها نیز اصولی را برای هدایت تهیه و 
اجرای سیستم مدیریت توسعه، اضافه می کند. 

3  طرح ریزی، ارزیابی و انطباق. طرح ریزی در دو سطح به وقوع می پیوندد. 
سطح اول، طرح ریزی کلی برنامه است. در بسته مقررات و ضوابط برنامه ریز، 
جدول  همراه  به  مختلف  جغرافیایی  محدوده های  میان  در  کاربردی  تفاوت 
زمان بندی ارائه خواهد شد. طرح باید مسئولیت انجام اجزای تفصیلی طراحی 
نیاز را  را برای مراکز مناسب معین کرده، پرسنل و دیگر منابع مورد  و اجرا 
برای اجرا تخمین بزند. سطح دوم، سطح تفصیلی تری است که مدیریت توسعه 
شامل قانونگذاری برای تبیین روندها، استانداردها و قوانین اداری خواهد بود 
که باید در اجرای این قوانین رعایت شود. این سطح به عمق واقعیت اجرا وارد 
خواهد شد. خروجی این سطح چیزی ورای صورتی از اهداف بوده و روندها 
و استانداردهای واقعی را که اقدامات دولتی برای خدمات رسانی و یا محدود 
کردن توسعه زمین توسط بخش خصوصی یا عمومی و استفاده از زمین به کار 

.)Chapin, 1995 : 405 - 418( می برد، تعیین می کند

رویکرد‌رشد‌هوشمند‌در‌مدیریت‌تغییرات‌توسعه‌زمین
این جریان  آمریکا، اهمیت طرح  پایه های نظری مدیریت رشد در  با مرور 
در برابر گسترش بی رویه و توسعه نا متعادل سکونتگاه ها روشن است )شکل 
این  شهری  رشد  مدیریت  اهمیت  با  رویکردهای  و  جریانات  از  یکی   .)3
و  مدیریت رشد  پایدار،  توسعه  است. رشد هوشمند،  کشور، »رشد هوشمند« 
نوشهرگرایی7، بخشي از یک فلسفه برنامه ریزي است که در دهه اخیر بر این 
حیطه مسلط بود. به موازات بحث توسعه متراکم، کاربري مختلط، دسترسي 
از  برخي  با  پیوندي  هوشمند  رشد  ایده آل هاي  عمومي،  نقل  حمل و  و 
بازتوسعه  تاریخي،  حفاظت   : نظیر  کرد،  برقرار  نیز  مرتبط  مفاهیم 
حمل و نقل  بصري،  کیفیت  زیست گرایي،  محیط   درون شهری،  محدوده های 
را  هوشمند  زمین شهري«8 رشد  »مؤسسه   .  )Talen  :  2003(... و  عمومي 
اي می داند که به لحاظ زیست محیطي حساس و به لحاظ اقتصادي  توسعه 
بادوام، اجتماع محور و پایدار باشد. »انجمن برنامه ریزی آمریکا«9 رشد هوشمند 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

Chapin,1995: 407: فرايند تهيه طرح مديريت توسعه، مأخذ:  2 شكل

گردآوري تيم .1
ريزي برنامه

تعيين توصيف .2
كاري از موقعيت

  

ائه طرح كارار.3

هاي اوليه گام.1

تدوين اهداف

  : تدوين تحليل
فرايند توسعه 
نهادي -بستر سياسي 
سيستم موجود مديريت توسعه  

  :  ها تدوين سياست
منظور اصلي 
مديكارا 
كارآيي 
عدالت 
امكانسنجي 

تعيين مسير. 2

  )برنامه اقدام( طرح كلي: 1سطح 
  اقطراحي        ارزيابي       انطب

معيارهاي فردي  : 2سطح 
  )قانونگذاري(

  
  
  

طراحي       ارزيابي       انطباق

1عامل 
 2عامل 
 3عامل 

طراحي، ارزيابي و انطباق. 3

شکل 2 : فرایند تهیه 
طرح مدیریت توسعه، 
Chapin , 1995 : 407: مأخذ

را مشتمل بر ترکیبی از تجربیات برنامه ریزي، مقررات و توسعه تعریف مي 
توسعه میان  تراکم ساختماني،  با  به صورت کاراتري  منابع زمین  از  کند که 
فضاها و اعتدال در استانداردهاي پارکینگ و خیابان استفاده مي کند. این رشد 
در تعریف »انجمن ملی مسکن سازان«10 به معنای دست یافتن به تقاضاي 
متضمن مسکن، براي جمعیت در حال رشد و اقتصاد در حال پیشرفت، با ایجاد 
یک توافق عمومي سیاسي و با به کارگیري مفاهیم برنامه ریزي کاربري زمین 

نوآور و بازارنگر است. 
اصول مدون »شبکه رشد هوشمند«11 ، انجمن ملی مسکن سازان و انجمن 
برنامه ری��زی آمری��کا که از جمله مهم ترین مراکز در نوع خود اس��ت، به قرار 

زیر است : 
از حفاظت زمین و  : توسعه هوشمند  از‌منابع‌زمین‌ استفاده‌کارامد‌  
منابع طبیعی حمایت می کند. این مهم از طریق اشکال متراکم ساخت و ساز، 
توسعه میان  فضا ها، تعادل در استاندارد های دسترسی ها، پارکینگ و ... صورت 
رشد  چگونگی  و  زمان  تشخیص  به  بدین ترتیب   .)APA,  1998  : می گیرد)7 
جوامع کمک می  کند. استفاده از ساخت و ساز متراکم، موقعیت را برای استفاده 
باز، زمین های  از فضای  این؛ حفاظت  بر  بهینه زمین فراهم می آورد. علاوه 
کشاورزی، زیبایی های طبیعی و محدوده های حساس به لحاظ زیست محیطی، 
می تواند تأثیر کاملی بر کیفیت زندگی اجتماع و ثروت اقتصادی منطقه داشته 

.)SGN , 2002( باشد
از منابع  به دنبال استفاده کارامد  ‌استفاده‌کامل‌از‌خدمات‌شهری‌:‌
زمین، استفاده از خدمات شهری نیز کارامد خواهد بود. منظور از ساخت  و ساز 
ایجاد تراکم متوسط برای یک محدوده به جای استفاده از خدمات  متراکم، 
است. این مهم از طریق اختلاط تراکم ها صورت می پذیرد؛ به این معنی که 
با سازگاری توده و فضا، هم محلات شهری باهویت بوده و هم خلوت زندگی 

.)APA,1998 : 7( رعایت شود
 اختـلاط‌کاربری‌ها‌: مکانیابی منازل مس��کونی، مراکز تجاری، ادارات، 
م��دارس و مراکز تفریحی و خدمات در فاصله پی��اده روی در محلات متراکم 
می  تواند زندگی اجتماعی را بهبود بخش��یده و اس��تفاده از وسایل حمل  و  نقل 

  

  
  SGN,2002: مأخذ ، رويهچرخه الگوي گسترش بي:  3شكل 

انتقال سرريز جمعيت به 
ها حومه شهر

گذاري در سرمايه ركود
هاي شهريمحدوده

گذاري در يش سرمايهافزا
  شهرهاحومه

شهرها با توسعه حومه
تراكم كم

مسكن و اشتغال در 
حومه شهرها

مهاجرت جمعيت 
به حومه شهرها

تغيير الگوي 
مصرف  

پيشرفت در 
وريافن

راهبردهاي تجارت و بازار  

گسترش شهر در 
اراضي كشاورزي

شهري هاي حومهمحدوده
توسط تراكم ترافيك 

ها شده و قيمت تسخير
. رودبالا مي

هاي دولتي سياست
)امتيازها و سوبسيدها(

  :  هافرسودگي زيرساخت
ايهاي قهوهايجاد زمين

شکل 3 : چرخه الگوی گسترش 
)SGN , 2002( : بی رویه، مأخذ

23
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جمع‌بندی

تحول نظریات مفهومی برنامه ریزی و مدیریت تغییرات استفاده زمین، طیفی از نظریه های تک بعدی تا همه جانبه و کل گرا را پوشش می دهد. این نظریات 
در قرن اخیر شامل روندی از ارائه نقشه  های کاربری و پیش  بینی عملکردها تا ارائه راهبرد و سیاست و اجتناب از تعیین قطعی وضعیت توسعه بود. در نهایت، 
فرایند برنامه ریزی عقلایی  � تطبیقی با تحلیل ابعاد اقتصادی، اجتماعی، کالبدی، سیاسی، حقوقی، زیست محیطی و ... زمین همراه با فرایندهای مشارکتی و 
سازگار، متضمن رویکردی همه جانبه به زمین بوده که مدیریتِ تغییراتِ استفاده از آن را با رویکردی نوین معرفی می کند. روند برنامه ریزی، با شکل گیری 
یک چرخه  رفت و برگشتی از مرحله تدوین اهداف تا اجرا با بازخوردهای نظرات گروه  های ذی نفع و ذی نفوذ و مشارکت آنها همراه بوده و در جریان بازبینی 
مداوم طرح، تغییرات را مدیریت خواهد کرد. مرحله نهایی، طرح مدیریت توسعه؛ حلقه اتصال طرح و اجرا و معادل ضوابط و مقررات و ابزارهای اجرایی طرح 

در مدیریت سنتی توسعه است. 

شکل 4 : انطباق طرح مدیریت توسعه و رویکرد رشد هوشمند، مأخذ : نگارنده.

  
  
  
  
  
  

  
  .نگارنده: مأخذ انطباق طرح مديريت توسعه و رويكرد رشد هوشمند، :  4شكل 

  

يا طرح كاربري تهيه الگوي توسعه پيشنهادي 
زمين پيشنهادي 

تدوين معيارهاي مديريت توسعه :  تهيه طرح مديريت توسعه زمين
زمين در جهت الگوي توسعه پيشنهادي

رهاي مديريت توسعه تدوين معيا: تهيه طرح مديريت توسعه زمين بندي بر اساس پتانسيل توسعه محدوده منطقه
زمين در جهت دستيابي به پتانسيل مطلوب هر منطقه

پی نوشت
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موت��وری را کاهش دهد )همان(. این امر س��رزندگی و امنیت را افزایش داده 
و منج��ر ب��ه منافع مال��ی و اقتصادی می ش��ود )SGN, 2002(. اختلاط 
کارب��ری  ه��ا، طیف وس��یعی از انتخاب   مس��کن را برای ی��ک محله فراهم 
می آورد؛ به طوری که تمام اقش��ار اجتماعی با سطوح درآمدی متفاوت، توانایی 

.)APA,1998 : 8( تأمین مسکن را داشته باشد
 گزینه‌هـای‌متنـوع‌حمل‌‌و‌‌نقل‌: حمل و نقل باید ایمن، مطلوب و مهیج 
باش��د. این معیارهای اجرایی بر طراحی پیاده رو، طراحی الگوهای دسترس��ی، 
مکانیاب��ی پارکینگ، جلوآمدگی س��اختمان ها، در و پنجره  ها و ... مؤثر اس��ت 
)همان(. ارتباط مناس��ب  میان کاربری زمین و حمل و نقل با کیفیت بالا، تنوع 

این نوع خدمات را نیز افزایش می دهد.
 طراحی‌تفصیلی‌با‌مقیاس‌انسـانی‌: طراحی ش��هری باید تا س��طوح 
نهایی اجرا، با رعایت مقیاس انس��انی باشد تا یک طرح با معیار رشد هوشمند، 

قابلیت به اجرا درآمدن را داشته باشد )همان(.
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 توسـعه‌و‌تقویت‌اجتماعات‌موجود‌: رش��د هوش��مند، توس��عه را به 
س��مت ایجاد اجتماع هایی با زیرس��اخت  های لازم و مطلوب، س��وق می دهد. 
اغلب محله ها می توانند با توس��عه میان فضاها، بازتوس��عه زمین های قهو ای و 
بهس��ازی ساختمان  های موجود، پاسخگوی توسعه اجتماع باشد. رشد هوشمند 
از محلاتی حمایت می کند که حسی از تعلق ایجاد کرده و به دنبال یک بافت 
اجتماعی یکپارچه باش��د )SGN , 2002(. »انجمن ملی مسکن سازان امریکا«، 
امن کردن شهرها از جرم و جنایات، ارتقاي کیفیت مدارس و ایجاد فرصت هاي 
ش��غلي را پیش نیاز بازسازي مراکز ش��هرها و ترغیب مردم به بازگشت به این 

محدوده ها می داند. 
 مشـارکت‌مـردم،‌گروه‌های‌ذی‌نفع،‌ذی‌نفـوذ‌و‌بخش‌خصوصی‌: 
یکی از اجزای رشد هوشمند، اطمینان از مداخله زودهنگام و مداوم تمام گروه 
 های ذی نفع و ذی نفوذ برای شناسایی نیازها و ملاحظات خاص است )2002 , 
SGN(. بدون سودرسانی به سرمایه گذاران، بانکداران و ...، پروژه  های معدودی 

اجرا خواهد شد. دولت هم می تواند موانع این توسعه را کاهش دهد. 


