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  چكيده

ي دوم، هـا  بيشترين تغييرات كاربري زمين ناشي از توسعه گردشگري به دليل سـاخت و سـازهاي انجـام شـده بـه صـورت خانـه       

بيشترين اراضـي كـه   . ته استپيش از پيش در ايران و بالاخص در محدوده مورد مطالعه وجود داش مسألهاين . است و ويلاها ها شهرك

براي كاهش اين تغييرات بايد مطالعاتي جدي انجام و آينده اين اراضـي  . ي زراعي و باغات استها شوند زمين مي مشمول اين تغييرات

د ي تغييرات كاربري زمين در بخش مركزي شهرستان نوشهر به عنوان يك مقص ـها هدف از انجام اين تحقيق، بيان سناريو. بررسي شود

روش تحقيق از نوع توصيفي و آينده پژوهي اسـت كـه در آن از مصـاحبه بـا متخصصـان و كارشناسـان بخـش        . مهم گردشگري است

 نتـايج نشـان  . ي تغييرات كاربري اراضي نوشته و تشـريح شـده اسـت   ها سپس سناريو. گردشگري و كاربري اراضي استفاده شده است

العه، سناريو تخريب است به طوري كه اين منطقه در يك افق بلند مدت، تغييرات شـديد  دهد كه سناريو حاكم در محدوده مورد مط مي

يي نظيـر مـديريت يكپارچـه كـاربري     ها كه با به كارگيري استراتژي كاربري اراضي را به دنبال دارد و وضعيتي بحراني پيدا خواهد كرد

  .توان به پايداري رسيد مي زمين

  اراضي، تحليل سناريو، گردشگري تغييرات كاربري :يكليدهاي  واژه
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  مقدمه -1

  مسألهطرح  -1-1

زمين با توجه به ويژگي خاص خـود كـه تـابع توليـد     

اصلي تجديدناپذيري و ناپايداري است شرايط لازم را 

). Wu et al,2011(كنـد   مـي  براي بقاي انسـان فـراهم  

بنابراين بهره بـرداري از منـابع طبيعـي بـراي ارضـاي      

ي، محرك اصلي تغييـر فزاينـده كـاربري    نيازهاي انسان

كـاربري  ).  Manandhar et al, 2010(اراضـي اسـت   

زمين به وسيله ماهيت نامشخص انـواع گردشـگري و   

فعاليتهاي تفريحي، تغيير تركيب فعاليتهاي بومي و بين 

 المللي و تعادل بين گردشگري برون مرزي و خارجي

 :Shaw& Williams, 2009( گيرد  مي تحت تاثير قرار

S326 .(  بسياري از زمين داران به گردشگري بـالاخص

دهنـد كـه يكـي از     مـي  گردشگري طبيعت تمايل نشان

 اسـت  دلايل روي آوري آنها، سود فزاينده اين صنعت

و دليــل ديگــر جــايگزيني گردشــگري بــا كشــاورزي، 

). Buckley etal, 2003(جنگلداري و ماهيگيري است 

در مورد تغيرات زيسـت   اه با توجه به بحثها و نگراني

ي اخير مورد ها محيطي، تغييرات كاربري زمين در دهه

) 22: 1388قدمي و ديگـران،  ( توجه قرار گرفته است 

و اخيرا مطالعـات زيـادي در مـورد تغييـرات كـاربري      

زمين در آينده در مقياس منطقه اي يا ملي انجام شـده  

  ). Sun et al,2012: 591(است 

بـــراي درك بهتـــر، ارزيـــابي و  دامنـــه اي از مـــدلها

تصويرسازي تغييرات كـاربري زمـين وجـود دارد امـا     

علي رغم پيشرفت در يكپارچگي محركهاي بيوفيزيكي 

اقتصادي تغيير كاربري زمـين، پـيش بينـي    -و اجتماعي

كاربري زمين آينده مشكل است و در اين راستا تحليل 

سناريو، ابزاري متناوب براي كمك بـه بررسـي آينـده    

تحليـل  ). Rounsevell et al, 2006(كنـد   مـي  راهمف ـ

سناريو براي كشف دامنه وسيعي از شرايط بالقوه آينده 

شـود كـه    مـي  در كاربري زمين و پوشش زمين استفاده

منتج از فعل و انفعال چندين متغيـر نيروهـاي پيشـران    

است كـه شـامل جمعيـت، رشـد اقتصـادي، نـوآوري       

ــان  ــازار جه ــاي ب ــوژيكي، نيروه ــه اي، تكنول ي و منطق

 ,Sohl et al( ي اجتماعي و تغيير اقليم اسـت ها نگرش

نياز به توسـعه سـناريوهاي آينـده تغييـر     ).  2012:3-4

كــاربري زمــين ريشــه در نقــش مهمــي دارد كــه      

كننـد   مـي  ي انساني بر كيفيـت محيطـي ايفـا   ها فعاليت

)Rounsevell et al, 2006 ( كــه در ايــن بــين تغييــر

ان عنصـركليدي تغييـر جهـاني    كاربري زمـين بـه عنـو   

 ,Manandhar et al(شود  مي زيست محيطي محسوب

2010: 336 .(  

نواحي روستايي بخش مركزي شهرسـتان نوشـهر كـه     

ي اخيـر تغييـرات شـديد    ها كانون مطالعه است در دهه

كاربري اراضي زراعـي و بـاغي بـه عنـوان يـك منبـع       

 قدمي و ديگـران، (زيستي كليدي را تجربه كرده است 

. رود كه در آينده ادامه داشته باشـد  مي و انتظار) 1388

مهم ترين علت اين تغييرات اين است كه ايـن حـوزه   

به دليـل شـكل   . به عنوان يك مقصد گردشگري است

گيري گردشگري انبوه، توسعه گردشگري پس از دهـد  

روندي فزاينده به خود گرفته است كـه از قبـل    1370

بـورس بـازي زمـين،     ي دوم، نفـوذ ها آن ساخت خانه

كــاهش چشــمگير ســطح اراضــي زراعــي و باغــات و 
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قـدمي و  (آلودگي روزافزون محيطي ايجاد شده اسـت  

به دليل نبـود  ). 1388؛ بدري و ديگران، 1388ديگران، 

و عدم حمايت دولت از , قوانين و دستگاههاي نظارتي

تشديد شده اسـت و آينـده ايـن     مسألهكشاورزي اين 

ي مخـرب تغييـرات آنهـا مشـخص     و پيامـدها  ها زمين

كنـد تـا بـراي درك     مـي  ايجاب مسألهو همين . نيست

ي سيستم كاربري زمين و عوامل مـوثر بـر   ها پيچيدگي

تغيير آن و همچنين پـيش بينـي آينـده ايـن اراضـي و      

رسيدن به مديريت پايدار كـاربري زمـين از ابزارهـا و    

 يكي از اين ابزارهـا . ي دقيق تري استفاده شودها روش

به ايـن ترتيـب در ايـن پـژوهش     . است تحليل سناريو

سناريوهاي تغييرات كاربري زمين شهرستان نوشهر بـه  

سـال آينـده    25عنوان يك مقصد گردشـگري در طـي   

   .بيان شده است

  اهميت و ضرورت -1-2

شـود و   مي زمين منبع محدود و تجديدناپذير محسوب

تـامين   بايد در راستاي مي به عنوان دارايي و نعمتي كه

نيازهاي نسل فعلـي و آتـي مـورد اسـتفاده آگاهانـه و      

سنجيده قرار گيرد از اهميت بـالايي برخـوردار اسـت    

تغييـر كـاربري زمـين و    ). 1388:23قدمي و ديگـران، (

پوشش زمين به عنـوان عنصـر كليـدي تغييـر جهـاني      

شوند و بـه دليـل سـلامت زيسـت      مي محيطي شناخته

توجه زياد محققان  اجتماعي مورد–محيطي و اقتصادي

). Manandhar et al, 2010: 336(قـرار گرفتـه اسـت    

بررسي وضعيت كاربري زمين در مقاصـد گردشـگري   

از اهميت بالايي برخوردار است زيرا گردشگري يـك  

قـدمي وديگـران،   (شـود   مي فعاليت منبع پايه محسوب

اطلاعات دقيق تغيير كاربري زمـين بـراي   ). 21: 1388

تحقيقات علمي لازم است كـه در  خط مشي گذاري و 

ايــن راســتا ســناريوها، روش شناســي اي بــراي نظــم  

ي هــا ي محــيطهــا و اســتنباط هــا بخشــيدن بــه بيــنش

ــراهم  ــده ف ــايگزين آين ــي ج ــد  م  verburg et(كنن

al,2006:1 .(  

در  اخـص  طـور  بـه  و مازنـدران  منطقه در كلي، طور به

گسترش  فضايي محدوديتهاي دليل به نوشهر، شهرستان

 استفاده الگوي بومي، جمعيت روزافزون رشد و كالبدي

شـود؛   پيگيـري  حساسـيت خاصـي   بـا  بايـد  زمـين  از

 شهرسـتان  زمـين در  كـاربري  موضـوع  يها حساسيت

 حـوزه مـذكور   كـه  شـود  مـي  برابر چند زماني نوشهر،

 قرار چون گردشگري راني پيش عامل عميق تأثير تحت

اسـت و   دارد، اين شهرستان از مقاصد مهم گردشگري

به دليل محدود بودن منـابع زمـين در زمينـه گسـترش     

قـدمي و ديگـران،   (كالبدي با محدوديت مواجه اسـت  

اراضــي كشــاورزي شهرســتان بــه دلايــل ). 23: 1388

گردشگري بودن يا اشتغال زايي مقطعي نبايـد تعـرض   

بــه همــين دليــل  شــود و در آن ســاخت وســاز شــود،

شهرسـتان از  ي اراضـي ايـن   هـا  بررسي آينده كـاربري 

  . اهميت بالايي برخوردار است

  اهداف -1-3

اصلي ترين هدف اين تحقيق بيان سناريوهاي دامنه اي 

 25از تغييرات كاربري زمين مقصد گردشگري در طي 

  .استسال آينده 

  پيشينه پژوهش -1-4

ــال   ــاهور در س ــر و ش ــني مه ــي در  1389حس تحقيق

مـدهاي  دهستان حيـران آسـتارا انجـام داده انـد تـا پيا     

توسعه گردشگري با تاكيد بر تغيير كاربري اراضـي در  
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در ايـن  . را مـورد بررسـي قـرار دهنـد     1375-85دهه 

ي دوم در طـول  هـا  تحقيق سعي شده به بررسـي خانـه  

يك دهه پرداخته و روند گسترش و پيامدهاي توسـعه  

گردشگري و تغيير كـاربري اراضـي در ايـن دهسـتان     

 شـده  انجـام  يها ررسيب طبق. مورد بررسي قرار گيرد

 يها خانه تعداد افزايش و كاربري اراضي تغيير بيشترين

 در و بـوده  مطالعـه  مـورد  ي دهـه  اوايل به مربوط دوم

و ايـن   اسـت  شـامل  را تعـداد  بيشترين حيران روستاي

 بـه  كشـاورزي  از اراضـي  كاربري تغييرات شامل تغيير

  . است تفريحي و تجاري و مسكوني

 "تحقيقي تحت عنـوان  1388ال قدمي و ديگران در س

 "نقش گردشگري در تغييرات كاربري اراضـي مقصـد  

هدف آنها بررسي نقـش گردشـگري در   . انجام داده اند

بروز تغييرات كاربري زمـين نـواحي روسـتايي بخـش     

. مركــزي شهرســتان نوشــهر در اســتان مازنــدران بــود

روشي كه براي تحقيق استفاده كردند از نوع توصـيفي  

ي تحقيـق بـه ايـن صـورت     ها است كه يافتهو تحليلي 

است كه گردشگري در حوزه مـورد مطالعـه بـا ايجـاد     

ي اراضي، بـه خصـوص   ها تغييرات گسترده در كاربري

اراضي زراعي، باغات، اراضي حريم ساحلي و جنگلي 

ي اخير را ها تخريب منابع طبيعي و گردشگري در دهه

ي هـا  زمين به دنبال داشته است كه اين تغيير كاربري از

ي دوم بـوده  هـا  زراعي، باغات، جنگلي و باير به خانـه 

  .است

پـيش   "تحقيقـي تحـت عنـوان    ) 2012(واز و ديگران

. انجـام داده انـد   "سـناريوي تغييـر شـهري   –بيني چند 

هدف آنهـا ارزيـابي پويـايي رشـد شـهري در منطقـه       

بـر مبنـاي مدلسـازي    ) منطقه توريستي(آلگارو پرتغال 

ــتم پيچ ــي سيسـ ــتفاده از  غيرخطـ ــا اسـ ــده بـ  1CAيـ

بود كه با طرح داسـتان كيفـي بـا    ) ي سلوليها ماشين(

سـه  . كنـد  مـي  ي فضايي كمـي تلاقـي  ها روش شناسي

شــود كــه هــر ســناريو مســيرهاي  مــي ســناريو مطــرح

با استفاده . اجتماعي خاص و مشخصي دارد -اقتصادي

براي مشخص كردن سـناريو بـر   2از تحليل بست فيت 

، 2006وشش زمين واقعي در سـال  مبناي تغيير شكل پ

 2020توانستند تا مدل رشد شهري آينـده را تـا سـال    

نتيجـه  . ايجاد كنند كه از نظر كمي ارزيـابي شـده بـود   

دهد كـه بـا چـارچوب سياسـتهاي كنـوني و       مي نشان

براي  روندهاي فضايي كاهنده، تصويري از رشد مداوم

  .منطقه مورد مطالعه وجود دارد

 "تحقيقــي تحــت عنــوان ) 2012(چــاكمن و ديگــران

تحليل عواملي كه بر توسعه زيرسـاخت حمـل و نقـل    

بررسي سناريوي مبتنـي   -گذارد مي تاثير 2030تا سال 

اين تحقيـق توسـعه گسـترده    . انجام داده اند "بر دلفي

عوامـل گونــاگون ماننــد عرضـه و تقاضــا، پايــداري و   

. كنـد  مي رقابت پذيري را مشخص، ارزيابي و يكپارچه

شـوند   مـي  ايج در سناريوي محتمل نهايي نشـان داده نت

. شـوند  مـي  كه به چهار جنبه متفـاوت سـناريو تقسـيم   

علاوه بر آن مفاهيم مديريتي و دولتي براي توسعه خط 

از روش دلفي مبتني بر . كند مي مشي و استراتژي بحث

اينترنت استفاده كردند و متخصصـان را از كشـورها و   

از متخصصـان در رابطـه   . مناطق مختلف دعوت كردند

نتيجه اينكه سيسـتمهاي  . فرض آينده پرسيده شد 15با 

                                                      

1 cellular Automata 

2 Best-fit 
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زيرساخت حمـل و نقـل احتمـالا بـه صـورت ناتمـام       

مانند در حاليكـه توسـعه زيرسـاخت     مي باقي) ناقص(

  .حمل ونقل بر مناطق شهري تمركز يابد

  ها و فرضيه ها سوال -1-5

  : ستتحقيق حاضر در پي پاسخگويي به سوالات زير ا

سناريوهاي تغييرات كاربري اراضي آينده در  -1-5-1

  چه خواهد بود؟) سال آيتده 25( منطقه مورد مطالعه 

محتمل ترين سـناريو تغييـر كـاربري زمـين      -1-5-2

  آينده در منطقه مورد مطالعه چيست؟

مهم ترين عوامل موثر بر وقـوع هـر يـك از     -1-5-3

در مقصـد  سناريوهاي تغييـرات كـاربري زمـين آينـده     

  مورد نظر كدامند؟

  روش تحقيق  -1-6

تحقيق حاضـر از نـوع كـاربردي و روش تحقيـق آن      

آينـده نگـري يـا آينـده      .توصيفي و آينده پژوهي است

پژوهي، تلاشي نظام مند براي نگاه به آينـده بلندمـدت   

ي دانش، فناوري، اقتصاد، محيط زيسـت و  ها در حوزه

ي نوظهور ها ريجامعه است كه با هدف شناسايي فناو

گيـرد كـه در آينـده از     مـي  يي صورتها و تعيين حوزه

اهميت بيشتري برخوردارند، بـه عبـارت ديگـر آينـده     

نگري يعني آمادگي براي آينده و بـه كـار بـردن بهينـه     

مردوخـي،  ( ها و هدف ها منابع موجود در جهت ارزش

جمع آوري اطلاعات مورد نياز با اسـتفاده  ). 13: 1391

ه كتابخانه اي و مطالعات ميداني انجام شـد،  از دو شيو

در بخش مطالعات كتابخانه اي، مباني نظري و سـوابق  

مطالعاتي موضوع بررسي و بر اين مبنا، متغيرهاي موثر 

ــدند   ــخص ش ــي مش ــاربري اراض ــرات ك ــر تغيي در . ب

مطالعات ميداني، با استفاده از نمونه گيري گلوله برفي 

بخش گردشـگري و   نفر از متخصصان و كارشناسان 7

سپس مصاحبه نامـه اي  . كاربري اراضي انتخاب شدند

متشكل از سوالات باز و بسته تهيه شد كه در قسـمت  

بـا اسـتفاده   . سوالات بسته از طيف ليكرت استفاده شد

و در زمينـه  . از روش دلفي ايـن مصـاحبه انجـام شـد    

كشـاورز كـه    25نگرش سنجي، مصاحبه اي عميـق از  

خته و يا تمايـل بـه فـروش دارنـد     اراضي خود را فرو

انجام شد كه با استفاده از نمونه گيري تصـادفي سـاده   

با توجـه بـه دانـش    . اين گروه اجتماعي انتخاب شدند

كل جامعه آماري به دو گـروه   ها افراد هر يك از گروه

. تقسـيم شـد  ) كشـاورزان (متخصص و غير متخصص 

در . دبنابراين مصاحبه اي جداگانه با دو گروه اجرا ش ـ

مصاحبه اي كه از كشاورزان به عمل آمده، نگرش آنها 

در مورد تغيير كاربري زراعي و باغات و فروش آنها و 

با اجراي . نگرش فرزندانشان در اين راستا سنجيده شد

ي مورد نياز در مورد عوامـل مـوثر بـر    ها مصاحبه داده

ــا در    ــده آنه ــعيت آين ــي و و ض ــاربري اراض ــر ك تغيي

پـس از جمـع آوري   . گرد آوري شـد  روستاهاي ناحيه

بـراي تجزيـه و   . به پردازش آنها اقـدام گرديـد   ها داده

از تحليـل سـناريو، روش دلفـي و آمـار      ها تحليل داده

  .توصيفي استفاده شد

  متغيرهاي تحقيق  -1-7

  :است متغيرهاي تحقيق حاضر شامل موارد زير

ســطح حمايــت دولــت از : متغيــر مســتقل عبارتنــد از

سطح حمايت دولت از يكپارچگي اراضي، كشاورزي، 

قانون ارث و تقسيم پي در پي زمين، نفوذ بورس بازي 

زمين، ميزان كارآمدي قانون حفـظ كـاربري زراعـي و    

باغات، نحوه اجـراي قـوانين كـاربري اراضـي، سـهم      
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قانون ثبت اسناد و املاك، فساد اداري، نفش شهرداري 

ي اه ـ در ساخت و سـازهاي غيـر مجـاز داخـل بافـت     

شهري، نقش سيستم انتقال ملـك بـر اسـاس قولنامـه،     

ي دخيـل در امـر مكانيسـم    هـا  سطح هماهنگي ارگـان 

ي كارآمـد  هـا  مديريت كاربري زمين، سـطح مكانيسـم  

ي دولتـي بـه درآمـد    ها مديريتي، سطح وابستگي ارگان

ناشي از تغيير كاربري زمين، منافع حاصـل از سـرمايه   

ــهم     ــكن، س ــين و مس ــش زم ــذاري در بخ ــش گ بخ

كشاورزي در درآمدزايي، افزايش قيمـت زمـين، تـورم    

بالاي اقتصاد كشور، سطح تمايل جوانان به كشاورزي، 

نگرش كشاورز به لزوم رفاه در زندگي، فشار فرزنـدان  

به فروش زمين، ميزان بيكاري، افزايش جمعيت ساكن 

محلي، افزايش جمعيـت گردشـگران اقـامتي، افـزايش     

  ي دوم ها جمعيت گردشگران خانه

و همچنين كاربري اراضي به عنـوان متغيـر وابسـته در    

  .نظر گرفته شده است

  محدوده و قلمرو پژوهش -1-8

محدوده مورد مطالعه بخش مركزي شهرسـتان نوشـهر   

ايـن شهرسـتان از   . واقع در غرب استان مازندران است

ي هـا  شمال به درياي مازندران، از جنوب به رشته كوه

رستان نور و از غرب به شهرستان البرز، از شرق به شه

متر  -9/2ارتفاع آن از سطح دريا . چالوس متصل است

. نوشهر داراي دو بخش مركزي و كجـور اسـت  . است

 51بخش مركزي اين شهرسـتان در طـول جغرافيـايي    

دقيقـه و   54درجـه،   51ثانيه تا  11دقيقه و  27درجه، 

يـه  ثان 26دقيقه و  26درجه،  36ثانيه طول شرقي و  23

ثانيه عرض شـمالي اسـت    33دقيقه و 40درجه،  36تا 

 كيلومتر 45 داراي حوزه مذكور). 1387عليقلي زاده، (

 در آن روسـتايي  يهـا  كليـه سـكونتگاه   و ساحلي نوار

 قـرار  كيلـومتر  5تـا   5/1عرض بـين   به باريكي جلگه

 سـه دهسـتان   شـامل شـامل   بخـش  ايـن  .انـد  گرفتـه 

نقطـه روسـتايي    56 بـا  كـالج  و كجور بلده خيرودكنار،

، 1385است كه بر مبنـاي مركـز آمـار ايـران در سـال      

دارد كــه در  جمعيــت نفــر 57959 خــانوار و16572

؛ بدري و 1388قدمي و ديگران، (آمده است  1جدول 

تغييرات  1385-1345طي سرشماري ). 1388ديگران، 

كـه نـرخ    جمعيتي يك روند افزايشي داشته به طـوري 

  . ده استبو 94/2رشد برابر با 
  

  1385-1345جمعيت و خانوار در بخش مركزي نوشهر به تفكيك دهستان طي سرشماري  -1جدول 

  1385  1375  1365  1355  1345  سال

  خانوار  جمعيت  خانوار  جمعيت  خانوار  جمعيت  خانوار  جمعيت  خانوار  جمعيت  دهستان

ي
كز

مر
ش 

بخ
  

  7678  28762  5057  24314  3586  20536  2148  12156  1450  7640  خيرودكنار

  4262  16777  2776  13706  2127  12384  1437  8205  1034  5535  بلده كجور

  3360  12420  2238  10482  1812  10236  1175  6457  815  4124  كالج

  15300  57959  10071  48502  7525  43156  4760  26818  3299  17299  جمع

  1388قدمي و ديگران، : ماخذ
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  1388بدري، : ماخذ نوشهر به تفكيك دهستاننقشه بخش مركزي شهرستان  -1شكل 

  

به دليل وجـود دريـا و سـاحل و طبيعـت زيبـاي ايـن       

شهرستان كه جزء مهـم تـرين بخـش گردشـگري بـه      

ي هـا  آيند، تعداد بيشماري گردشگر از سـال  مي حساب

ــن حــوزه وارد ــه اي ــي دور ب ــن . شــوند م برخــي از اي

ند گردشگران، اقامت يك روزه، برخي از آنها اقامت چ

ي روسـتايي  ها روزه دارند كه براي اسكان، ويلا و خانه

كننــد امــا تعــدادي از گردشــگران خــود  مــي را اجــاره

ي هـا  خانه. ي دوم دارندها ي ييلاقي به نام خانهها خانه

دوم در اين منطقه به دو شكل ويلاهاي پراكنده داخـل  

و ) واحــد در روســتاهاي نمونــه 3033(بافــت روســتا 

خـود   هـا  هستند كه اين شهرك ي گردشگريها شهرك

به صورت دولتي و خصوصي هستند و در ايـن ناحيـه   

تعـداد  ). 1388بدري و ديگـران،  (بيشتر خصوصي اند 

واحـد   705عدد بوده كـه شـامل   15ي دولتي ها شهرك

 134ي خصوصـي  هـا  مسكوني ويلايي و تعداد شهرك

قـدمي و ديگـران،   (واحد بـوده اسـت    2876كه شامل 

1388.(  

  1385ي دوم و نسبت آنها به كل واحدهاي مسكوني به تفكيك دهستان در بخش مركزي سال ها تعداد خانه -2جدول 

  دهستان
ي ها تعداد خانه

  دوم

تعداد واحدهاي 

  مسكوني

تعداد كل واحدهاي 

  ي دومها مسكوني و خانه

ي دوم به كل ها نسبت خانه

واحدهاي مسكوني و 

  )به درصد(ي دوم ها خانه

  7/22  5668  4383  1285  خيرودكنار

  60  6483  2543  3920  بلده كجور

  62  5375  2065  3310  كالج

  49  17436  8991  8515  بخش مركزي

   1388بدري و ديگران : ماخذ
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  1388قدمي و ديگران، : ماخذ 1335-1385نقشه تغييرات كاربري اراضي بخش مركزي شهرستان نوشهر، از سال  -2شكل 

  

  مفاهيم و مباني نظري -2

ي توصـيفي هسـتند   ها وها مجموعه اي از داستانسناري

كه هر يك به بخش خاصي از آينده نظر دارند و هدف 

از سناريونويســي، گســترش تفكــر در مــورد آينــده و  

تواند مطرح باشد  مي يي است كهها افزايش طيف گزينه

ي پـس از  هـا  سناريوها از سال). 96: 1391مردوخي، (

توسط هرمان  1950جنگ جهاني دوم مطرح و در دهه 

علـي زاده،  (كان به فرهنگ برنامـه ريـزي وارد شـدند    

). 1391؛ مردوخــي، 1389وحيــدي مطلــق و نــاظمي، 

ــدي در      ــبتا جدي ــده نس ــناريو پدي ــزي س ــه ري برنام

 موضوعات جغرافيايي است كه شامل دو بخش اصـلي 

اول اينكه سناريوها از طريق يك فرايند نظامنـد  : است

 ي آينــده توســعههــا تصويرســازي و تكــرار وضــعيت

يابند؛ دوم اينكه برنامه ريزي استراتژيك بـر مبنـاي    مي

ــناريو اســت    Von der Gracht(نتيجــه توســعه س

&Darkoe, 2010: 47 .(ي كليدي براي توسعه ها مولفه

نيروهـاي   -: سناريوها بر طبق رويكرد كلاسيك شامل

كننـد   مـي  پيشران داخلي و خارجي كه در سيستم عمل

 كه منتج از تاثير اين نيروها اسـت و  حالت سيستم -و 

تواند به صورت پويا يا ايستا از حالـت ابتـدايي بـه     مي

نيروهاي داخلـي و خـارجي در   . نهايي نشان داده شود

ي مختلـف ماننـد   هـا  برگرفتـه از زمينـه   تحليل سناريو

جمعيت شناسي، اقليم، سياست، اقتصـاد و تكنولـوژي   

 :March, Therond & Leenhardt, 2012(اســت 

تحليل سناريو به عنوان بخشي از برنامـه ريـزي    ).128

تحليل سناريو به عنوان ابزاري كـاربردي  . سناريو است

در ارزيابي محيطي شناخته شده است به طوري كه بـه  

 هـا  ارزشيابي مشكلات محيطي آينده و ارزيابي سياست

 & Patel, Kok(پـردازد   مـي  براي حل اين مشـكلات 

Rothman, 2007: 551 .(  ــن مشــكلات برخــي از اي

. شوند مي محيطي به واسطه تغيير كاربري اراضي ايجاد

توسعه سناريو ابزاري رايج براي ارزيابي تغيير كـاربري  

 & Verburg, Veldkamp(شـود   مـي  اراضي محسوب

Rounsevell, 2006: 1; Petrov, Lavalle & 

Kasanko, 2009: 10 .( رايــج تــرين تغييــر كــاربري

اراضي كشاورزي به واحدهاي مسكوني  اراضي، تبديل

ي كشـاورزي بـراي بقـاي    هـا  است در حالي كه زمـين 

 ,Wu etal(انسـانها از اهميـت ويـژه اي برخوردارنـد     

2011: 147 .(  
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هدف بسياري از مطالعـات سـناريو در راسـتاي تغييـر     

ــاني، حــل اثــرات       كــاربري اراضــي در ســطح جه

كـه   اسـت  ي انساني بر منابع طبيعي و اقلـيم ها فعاليت

معمولا براي ارزيابي اثرات از ارزيابي پانل بين دولتـي  

 ,Verburg etal(شــود  مــي اسـتفاده  3در تغييـر اقلــيم 

ي گـزارش ويـژه   ها اين نوع ارزيابي از سناريو). 2006

كند كه شـامل   مي استفاده 4در سناريوهاي برون فرست

چـارچوب ايـن   ). Sohl etal, 2012( اسـت  سـناريو  4

ني اسـت و مزيـت تغييـرات همبسـته     جهـا  هـا  سناريو

در محيط فيزيكي با تغييـرات متقـارن   ) تغييرات اقليم(

 Rounsevell(اقتصــادي دارد  -در عوامــل اجتمــاعي

etal, 2006: 58 .(  در راستاي بررسي تغييرات كـاربري

و  هــا اراضــي بــا اســتفاده از تحليــل ســناريو، از مــدل

. شـود  مـي  ي كاربري اراضي بسـياري اسـتفاده  ها پروژه

ي هـا  ، ماشـين )Petrov etal, 2009: 10(مـدل مولنـد   

ي هـا  از جملـه مـدل  ) Vaz etal, 2012: 202( 5سلولي

استفاده شده در تحليل سناريو تغييرات كاربري اراضي 

، پـروژه مدلسـازي و تحليـل    ها و از بين پروژه. هستند

 2004تـا   2001ي هـا  كه بين سال 6پيشرفته اكوسيستم 

شد و هدف اصلي آن ارزيابي آسـيب  در اروپا استفاده 

پذيري اكوسيستم به دليل تغيير كاربري اراضي و اقليم 

ي به كار رفته در تحليل ها از ديگر پروژه. جهاني است

ــروژه   ــا، پ ــرات كــاربري اراضــي در اروپ ســناريو تغيي

كه هدف آن تحليل فرايندهاي تغيير  است 7يوروراليس

ها و در منـــاطق روســـتايي اروپـــا و مـــرور تهديـــد 

  ).Verburg etal, 2006(ي سياست بود ها فرصت

                                                      

3 Intergovernmental Panel of Climate 

Change(IPCC) 

4 SRES) Special Report on Emission Scenarios ( 

5 Cellular Automata (CA) 

6 Advanced Ecosystem Analysis and 

Modelling(ATEAM) 

7 EURURALIS 

اگرچه سناريوها متدولوژي اي براي كشف نتايج عدم  

يـك سـري    هـا  كنند اما خود سـناريو  مي قطعيت فراهم

يي را در بردارنـد ماننـد ماهيـت ذهنـي     ها عدم قطعيت

ي هـا  ي پشتيباني كننده مـدل ها تفسيرهاي كيفي، فرض

ــه در سنا  ــين ك ــاربري زم ــتفاده تغييرك ــي اس  ريونويس

شـوند، مشـكل روايـي سـناريوهاي تغييـر آينـده و        مي

ــوارد ديگــر ــت. بســياري م ــدم قطعي ــن ع ــا اي را در  ه

شـوند   مـي  يي كه سناريوها بر اساس آنها نوشتهها مدل

براي  ها هر نوع عدم ظرفيت در مدل. شود مي هم ديده

نشان دادن فرايندهاي تغيير كاربري اراضـي، منبعـي از   

ــ ــدم قطعي ــت تع ــند    اس ــداقل برس ــه ح ــد ب ــه باي ك

)Rounsevell etal, 2006 .(  

براي بررسي اثرات بالقوه انساني بر محيط و  ها سناريو

ي آينـده، ابـزاري   ها ايجاد پيشنهادات در مورد سياست

 ,Tzanopoulos etal(رونـد   مـي  ارزشـمند بـه شـمار   

يكـي از ايـن اثـرات بـالقوه مربـوط بـه       ). 586 :2011

در طول دو دهه گذشـته  . شگري استي گردها فعاليت

فرايند گردشگري و شهري سازي به طور قابـل توجـه   

اي رشد يافته و متحول شدند تا جايي كه اماكن ميزبان 

ــد      ــر يافتن ــر تغيي ــذاب ت ــگري ج ــد گردش ــه مقاص ب

)Almeida, 2012: 264 .(     به طـوري كـه رشـد شـديد

گردشگري و تفـريح تغييراتـي را در شـكل، توزيـع و     

داشـته   ي اراضي بـه همـراه  ها ا ديگر كاربريروابطش ب

ــت در ). Williams and Shaw, 2009: s329( اس

بســياري از مقاصــد گردشــگري بــه دليــل محــدوديت 

ي كاربري اراضـي،  ها قريب الوقوع و رقابت بين گزينه

موضوع كاربري زمين در دستور جلسه سياسي محلـي  

 در). Kytzia etal, 2011: 630(شـود   مـي  مهـم تلقـي  

 ارضي، يها مهمترين كاربري از گردشگري، يها وزهح

 كـاربري  ي گردشـگري، ها جاذبه با مرتبط يها كاربري
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 و حمل بخش به وابسته يها كاربري و اقامتي خدمات

علاوه بـر آن،  ). 31: 1388قدمي و ديگران، (است  نقل

ــه طــور مســتقيم و   ــين ب در بخــش گردشــگري از زم

ه مسـتقيم از زمـين   اسـتفاد . شود مي غيرمستقيم استفاده

، اسـت  براي گردشـگري و تفـريح شـامل ايـن مـوارد     

ي باريك، پياده ها فرودگاه، جاده، راه آهن، گذرگاه، راه

، منـاطقي بـراي پيـك    هـا  روها، مناطق خريد، پاركينگ

ي هـا  ي تابسـتاني، خانـه  هـا  ي اردو، خانهها نيك، محل

ي هـا  ، تفرجگـاه هـا  ي گلف، بندرگاهها تعطيلات، زمين

ي بيشـتري  ها و مناطق اسكي و همچنين زمين ساحلي

، هـا  و رسـتوران  هـا  براي توليد غذا بـراي تـامين هتـل   

ي جامـد و همچنـين منـاطقي بـراي     هـا  گورستان زباله

ايجاد نيازهاي زيرسـاختاري ايـن صـنعت نيـاز اسـت      

)Gossling, 2002: 284 .(  

  ها تحليل يافته -3

خـش  به دليل روند رو به رشد توسعه گردشـگري در ب 

مركزي نوشهر، تغييرات كاربري اراضـي اتفـاق افتـاده    

ي گردشگري كه منجر به تغيير ها يكي از فعاليت. است

ي ها كاربري اراضي اين حوزه شده است، ساخت خانه

ي دوم، نفـوذ  هـا  افزايش تقاضا بـراي خانـه  . است دوم

بورس بازي زمين و مسكن و همچنين افزايش قيمـت  

اما در كنار اين مسائل عوامـل  . را به دنبال دارد ها زمين

ديگري همچون عدم حمايـت دولـت از كشـاورزي و    

درآمد پايين بخش كشاورزي نسبت به گردشـگري بـر   

نگــرش كشــاورز تــاثير گذاشــته و وي را ترغيــب بــه 

بـه  . كنـد  مـي  فروش اراضي خود به بورس بازان زمين

عبارتي عواملي چند بر تغييرات كاربري اراضي مقصـد  

 اين بخش شامل سـه قسـمت  . عه تاثير دارندمورد مطال

كه در قسـمت اول بررسـي اهميـت و عملكـرد      است

وضع موجود عوامل مـوثر بـر تغييـر كـاربري اراضـي      

مقصد، و قسمت دوم به وضـعيت آينـده ايـن عوامـل     

پرداخته شده و قسمت سوم سناريوهاي تغيير كـاربري  

  . اراضي نوشته شده است

و عملكرد عوامـل   و بررسي اهميت شناسايي -3-1

  موثر بر تغيير كاربري زمين 

همــان طــور كــه بررســي محققــان ديگــر در راســتاي 

دهد، عواملي متعددي  مي تغييرات كاربري اراضي نشان

. در بروز تغييرات گسترده كاربري اراضي تاثيرگذارنـد 

 مجموعه عواملي كه در اين تحقيق مورد بررسـي قـرار  

ي سـاير  ها ي پژوهشگيرند از طريق مطالعه و بررس مي

ــان و    ــه از متخصص ــاحبه نام ــل مص ــان و تكمي محقق

ايـن عوامـل بـه دو    . كارشناسان شناسايي شـده اسـت  

-دولتــي و عوامــل اقتصــادي-بخــش عوامــل قــانوني

دولتـي شـامل   -عوامل قانوني. اجتماعي تقسيم شده اند

  : است اين موارد

سطح حمايـت   -سطح حمايت دولت از كشاورزي،  -

نقــش قــانون ارث و  -چگي اراضــي،دولــت از يكپــار

 -نفوذ بورس بـازي زمـين،    -تقسيم پي در پي زمين، 

 -، ميزان كارآمدي قانون حفظ كاربري زراعي و باغات

سهم قانون ثبت  -نحوه اجراي قوانين كاربري اراضي، 

نقـش شـهرداري در    -، فسـاد اداري  -، اسناد و املاك

 - ،ساخت و سازهاي غيرمجاز داخل بافتهـاي شـهري  

ــر مكانيســم    ــل در ام ــاي دخي ــاهنگي ارگانه ــدم هم ع

نقش سيستم انتقال ملك بـر   -، مديريت كاربري زمين

وابستگي ارگانهاي دولتي بـه درآمـد    -اساس قولنامه، 

ســطح كارآمــدي  -، و ناشــي از تغييــر كــاربري زمــين

  .ي مديريتيها مكانيسم
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عوامل اقتصادي و اجتماعي موثر بر تغييـر كـاربري   

  :د شاملاراضي مقص

منافع حاصل از سرمايه گـذاري در بخـش زمـين و     -

افـزايش جمعيـت    -، افزايش قيمـت زمـين   -مسكن، 

فشـار فرزنـدان بـه فـروش      -، ي دومها صاحبان خانه

 - نگرش كشاورز به لـزوم رفـاه در زنـدگي،    - ،زمين

 -، افزايش جمعيت گردشگران اقامتي -، ميزان بيكاري

تـورم بـالاي    -، يسهم بخش كشـاورزي در درآمـدزاي  

 -، و افزايش جمعيـت سـاكن محلـي    -، اقتصاد كشور

  ).3جدول ( سطح تمايل جوانان به كشاورزي

متخصصـان و كارشناسـان، از بـين     بر اساس ارزيـابي 

ــت از    ــت دول ــدم حماي ــي، ع ــانوني و دولت ــل ق عوام

مهم ترين عامـل تاثيرگـذار    71/4كشاورزي با ميانگين 

ي متغيـر و  هـا  سياسـت . بر تغيير كاربري اراضي اسـت 

ناكارآمد دولت امري اسـت كـه كشـاورزان در تمـامي     

مراحل توليد، ذخيره سازي و عرضه محصول به بـازار  

كنند و در مواقع زيـادي بـه    مي با آن دسته و پنجه نرم

ويــژه در امــر واردات محصــولات كشــاورزي بــا     

كنند نه با رقبـاي ملـي و    مي ي دولت رقابتها سياست

به دنبـال  ). 7: 1391قدمي و صالحي، (منطقه اي خود 

اين عامل، قانون ارث و تقسيم پي در پي زمين و نحوه 

، از )57/4بـا ميـانگين   ( اجراي قوانين كاربري اراضي 

. هستند عوامل تاثيرگذار بر تغيير كاربري اراضي حوزه

شود كه منجر  ها مي قانون ارث موجب خرد شدن زمين

بـازده محصـولات و   به پايين آمدن سطح زير كشت و 

در رابطه . شود مي در نتيجه درآمد حاصل از كشاورزي

يي هـا  و ناكارآمـدي  ها با قوانين كاربري اراضي، ضعف

اجـراي نادرسـت    هـا  يكي از ايـن ضـعف  . وجود دارد

وجود اين قوانين نه تنها مانع از تغييرات . است قوانين

كاربري نشده اسـت بلكـه عـدم اجـراي صـحيح ايـن       

شد كه روند تغييرات كـاربري اراضـي در    قوانين سبب

محدوده مـورد مطالعـه بـه شـكل روزافزونـي شـدت       

از ديگـر عوامـل مـوثر، عـدم حمايـت      . بيشتري بگيرد

دولت از يكپارچگي اراضي، نفوذ بورس بازي زمـين و  

ــكن  ــازهاي   مس ــاخت و س ــهرداري در س ــش ش و نق

 ،)42/4بـا ميـانگين   ( غيرمجاز داخل بافتهـاي شـهري  

 از يكي اراضي قطعات پراكندگي و مالكي دهخر. هستند

بـر اسـاس   . است ايران كشاورزي سنتي ساختار عناصر

نتايج سرشماري كشاورزي در اسـتان مازنـدران سـال    

، 209141، تعداد بهره برداري كمتر از يك هكتار1382

 20تـا كمتـر از    5، 147698هكتـار   5يك تا كمتـر از  

 50و  858ر هكتــا 50تــا كمتــر از  20، 17935هكتــار 

ــتر   ــار و بيش ــدم   158هكت ــده ع ــان دهن ــه نش ــود ك ب

بنابراين با توجـه بـه اهميـت    . يكپارچگي اراضي است

در . يكپارچگي اراضـي حمايـت دولـت الزامـي اسـت     

حاليكه با عدم حمايـت دولـت در ايـن حـوزه روبـرو      

عدم حمايت دولت از كشاورزي و يكپارچگي . هستيم

ن را در منطقـه  اراضي، نفوذ بورس بازي زمين و مسك

زيـرا تمايـل كشـاورزان بـه فـروش      . بخشد مي شدت

 اراضي خود بيشتر در نتيجه بورس بازي زمـين بيشـتر  

با نفوذ بـورس بـازي زمـين، تغييـرات شـديد      .شود مي

ي مسكوني اعم از ويلاها ها اراضي كشاورزي به واحد

ي دوم اتفـاق افتـاده اسـت كـه در ايـن بـين       ها و خانه

زيـرا شـهرداري   . كنـد  مـي  ايفا شهرداري نقش بسزايي

كنـد   مـي  درآمد عظيمي از اين ساخت و سازها كسـب 

  ). درصد 70تقريبا (

ــر مكانيســم    ــل در ام ــاي دخي ــاهنگي ارگانه ــدم هم ع

، فسـاد اداري  )14/4با ميانگين (مديريت كاربري زمين 

و  ، سيستم انتقال ملك بر اساس قولنامه)4با ميانگين (

درآمـد ناشـي از تغييـر    وابستگي ارگانهاي دولتـي بـه   
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ميزان كارآمدي قانون  ،)85/3با ميانگين ( كاربري زمين

سهم ، )71/3با ميانگين ( حفظ كاربري زراعي و باغات

ــلاك    ــانون ثبــت اســناد و ام ــدي  و  ق ــطح كارآم س

از ديگـر  ) 28/3بـا ميـانگين   (ي مـديريتي  هـا  مكانيسم

عوامل قانوني و دولتي مهـم و تاثيرگـذار يـر كـاربري     

بر طبق قانون حفـظ   .هستند حوزه مورد مطالعهاراضي 

كاربري زراعي و باغي فـرد متخلـف بايـد عـلاوه بـر      

، تا سه برابـر جريمـه   4پرداخت عوارض ماده موضوع 

در حاليكه اين افراد يـا از طـرف   . نقدي پرداخت كنند

شوند و يا كمتر از سـه برابـر جريمـه     مي قضات تبرئه

ديگـر افـرادي بـه    از طـرف  . شـود  مي براي آنها تعيين

ــراي تشــخيص   ــوان كارشــناس از ســوي دادگــاه ب عن

 كــاربري زراعــي و بــاغي زمــين فــرد متخلــف تعيــين

در نتيجـه بـا   . شوند كه داراي تخصص لازم نيستند مي

تغييرات  ها فقدان سياست و همكاري همسو بين ارگان

عـلاوه بـر   ). همـان (شـود   مـي  كاربري اراضي تشـديد 

ري زراعي و باغي كه خود ناكارآمدي قانون حفظ كارب

شـود، قـانون    ها مـي  منجر به عدم هماهنگي بين ارگان

يي برخوردار اسـت  ها ثبت اسناد و املاك هم از ضعف

خريـد و فـروش مسـتغلات بـر      ها يكي از اين ضعف

بحـث برانگيزتـرين موضـوعات     .اسـت  اساس قولنامه

از  بـت ثقـانون  اصـلاحي   148و  147ثبتي، مفاد مـواد  

كـه   1383است تـا سـال    18/10/1351زمان تصويب 

مهلت قانوني مواد موصوف به اتمام رسيده و در طـول  

نظر قـرار گرفتـه    بار مورد تجديد 10دوره اجرا، بيش از 

ــت ــاريخ . اس ــس   16/10/1388در ت ــدگان مجل نماين

تمديـد  «شوراي اسلامي باتصويب يك فوريـت طـرح   

اصلاحي قانون ثبـت اسـناد و    148و  147اجراي مواد 

موافقت كردنـد كـه    1390با اجراي آن، تا سال» ملاكا

در صورت تصويب نهايي، سازمان ثبت اسـناد كشـور   

هاي مسكوني و اراضـي   شود براي ساختمان موظف مي

اي و  نامه صورت قول به 1380مزروعي كه تا پايان سال 

برداري مالكين قـرار   سند عادي خريداري و مورد بهره

 نـام مالـك صـادر شـود    گرفته است، سند مالكيت بـه  

بنـابراين افـراد سـودجو ابتـدا     ). 1389علي صـباحي،  (

يي هـا  اراضي زراعي و باغات را تفكيك كـرده قولنامـه  

با تاريخ مذكور و قبل از آن تنظيم كـرده، سـپس يـك    

كننـد، بنـابراين ايـن     مـي  انبار كوچـك در آن احـداث  

اراضي مشمول قانون حفـظ كـاربري زراعـي و بـاغي     

تواند سند مالكيت دريافت كـرده و در   مي نمي گردد و

ــد  ــه ســاخت و ســاز بپردازن قــدمي و صــالحي، (آن ب

1391.(  

از بين عوامل اقتصادي و اجتماعي، منـافع حاصـل از    

بـا ميـانگين   (سرمايه گذاري در بخش زمين و مسـكن  

ــين )57/4 ــت زم ــزايش قيم ــانگين ( ، اف ــا مي ، )28/4ب

ميـانگين   بـا ( ي دومهـا  افزايش جمعيت صاحبان خانه

 ،)4با ميـانگين  ( فشار فرزندان به فروش زمين، )14/4

ميــزان و  نگــرش كشــاورز بــه لــزوم رفــاه در زنــدگي

افـــزايش جمعيـــت ، )85/3بـــا ميـــانگين ( بيكـــاري

سـهم بخـش   ، )71/3بـا ميـانگين   ( گردشگران اقـامتي 

تــورم ، )57/3بــا ميــانگين ( كشــاورزي در درآمــدزايي

ــالاي اقتصــاد كشــور ــانگين( ب ــا مي ــزايش ، )42/3 ب اف

سطح تمايل و ) 28/3با ميانگين ( جمعيت ساكن محلي

از عوامل مهـم  ) 14/3با ميانگين ( جوانان به كشاورزي

  . هستند و تاثيرگذار در تغييرات كاربري اراضي مقصد

منـافع حاصــل از ســرمايه گـذاري در بخــش زمــين و   

مسكن يكي از نقاط قـوت تغييـر كـاربري اراضـي در     

رود بنابراين به دليل سودهاي كلاني  مي حوزه به شمار

 كه به دنبال دارد بورس بازان زمين را به منطقه جـذب 

 كند كه ايـن خـود موجـب افـزايش قيمـت زمـين       مي
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از يك طرف افزايش قيمت اراضي كه موجب . شود مي

شـود و از طـرف ديگـر     مـي  ميليونر شـدن كشـاورزان  

درآمــد پــايين كشــاورزي، نگــرش كشــاورز بــه لــزوم 

ورداري از رفاه و راحتي در زنـدگي، عـدم تمايـل    برخ

ي كشـاورزي بـه دليـل    ها جوانان به كار بر روي زمين

شان اجتماعي و فشار بـه خـانواده بـه فـروش زمـين      

موجب ترغيب و تشويق كشاورز به فروش زمـين بـه   

همچنين با توجه به مصـاحبه اي  . شود مي بورس بازان

ي كه اراضـي  كشاورزان(كه از كشاورزان صورت گرفته 

خود را به گردشگران فروخته و يا تمايـل بـه فـروش    

دهد كه كشاورزان تحـت فشـار بـراي     مي نشان) دارند

ارضاي نيازهاي فرزندان و تامين رفاه براي آنها بوده و 

برخي از آنهـا  . از درآمد پايين كشاورزي ناراضي بودند

بالا رفتن توقع فرزندان و تغيير شيوه زندگي را مطـرح  

بـا  . ند كه موجب ترغيب آنها به فروش زمين شـد كرد

توجه به نظر كشاورزان، ديگر فرزندان تمايلي بر روي 

كار بر اراضي كشاورزي ندارند زيرا از شـان اجتمـاعي   

. پايين تري نسبت به مشاغل گردشـگري برخوردارنـد  

علاوه بر آن ميزان بيكاري و تورم اقتصادي كشور هـم  

در مـورد نـرخ   . يـرات دارنـد  تاثير به سزايي در اين تغي

 2/165عـدد   1392تورم، شاخص كل در تير ماه سـال  

درصـد   3/2دهد كـه نسـبت بـه مـاه قبـل       مي را نشان

 مـاه  به نسبت كل شاخص افزايشافزايش داشته است 

 درصـد  1/39)  نقطـه  بـه  نقطـه  تـورم ( قبل سال مشابه

 منتهي ماه دوازده دركل  شاخص تغييرات درصد. است

 9/33 قبل سال مشابه دوره به نسبت 92 سال ماه تير به

 بـه  منتهـي  ماهه دوازده تورم به نسبت كه استدرصد 

مركز آمار ايران، (افزايش يافته است ) 6/32( 91 خرداد

تـورم اقتصـادي در كشـور، ايـن      مسألهوجود ). 1392

تـورم بـالا و   . منطقه را هم تحت تاثير قرار داده اسـت 

دهد تا اقـدام   مي ر قراربيكاري كشاورزان را تحت فشا

حوزه مورد مطالعه يك . ي خود كنندها به فروش زمين

مقصد گردشگري است بنـابراين افـزايش گردشـگران    

 ي دوم نياز به اقامتگاه را بيشـتر ها اعم از اقامتي و خانه

 در نتيجــه تغييــرات كــاربري زمــين تشــديد. كنــد مــي

  .شود مي

  بري اراضي نوشهراهميت عوامل موثر بر تغيير كار -3جدول 

  ميانگين  متغيرها  عوامل

  عوامل قانوني و دولتي

  71/4  سطح حمايت دولت از كشاورزي

  42/4  سطح حمايت دولت در يكپارچگي اراضي

  57/4  نقش قانون ارث و تقسيم پي در پي زمين

  42/4  نفوذ بورس بازي زمين

  71/3  ميزان كارآمدي قانون حفظ كاربري زراعي و باغات

  57/4  حوه اجراي قوانين كاربري اراضين

  28/3  سهم قانون ثبت اسناد و املاك

  4  فساد اداري

  42/4  نقش شهرداري در ساخت و سازهاي غيرمجاز داخل بافتهاي شهري

  85/3  نقش سيستم انتقال ملك بر اساس قولنامه

  14/4  سطح هماهنگي ارگانهاي دخيل در امر مكانيسم مديريت كاربري زمين

  28/3  ي مديريتيها سطح كارآمدي مكانيسم

  85/3  سطح وابستگي ارگانهاي دولتي به درآمد ناشي از تغيير كاربري زمين
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عوامل اقتصادي و 

  اجتماعي

  57/4  منافع حاصل از سرمايه گذاري در بخش زمين و مسكن

  57/3  سهم بخش كشاورزي در درآمدزايي

  28/4  افزايش قيمت زمين

  42/3  ي اقتصاد كشورتورم بالا

  14/3  سطح تمايل جوانان به كشاورزي

  85/3  نگرش كشاورز به لزوم رفاه در زندگي

  4  فشار فرزندان به فروش زمين

  85/3  ميزان بيكاري

  28/3  افزايش جمعيت ساكن محلي

  71/3  افزايش جمعيت گردشگران اقامتي

  14/4  ي دومها افزايش جمعيت صاحبان خانه

  

ظر متخصصان و كارشناسان در قالـب طيـف ليكـرت    ن

بسـيار كـم،   = 1اندازه گيري شده است كه در آن امتياز 

  خيلي زياد= 5زياد، = 4متوسط، = 3كم، = 2

 ـ  -3-2 ل ضريب اهميت و احتمال اثر گـذاري عوام

  يندهموثر بر تغيير كاربري زمين در آ

در اين بخش براي بررسي وضعيت عملكردي عوامـل  

غييري كاربري اراضي حوزه در آينده از طيف موثر بر ت

سپس درصد احتمال وقـوع  . ليكرت استفاده شده است

ــبه شــد  ــده محاس ــا در آين ــيابي  . آنه ــر اســاس ارزش ب

متخصصان و كارشناسان، نفوذ بـورس بـازي زمـين و    

مسكن و ميزان تاثيرگذاري آن بر تغيير كاربري اراضي 

 ـ  100با احتمال وقوع  ، 1انگين درصدي در آينـده و مي

و ) 5و  4جـدول  (وضعيتي بحراني پيدا خواهـد كـرد   

جزء مهم ترين عامل تاثيرگذار بر تغيير كاربري زمـين  

احتمـال وقـوع ضـعف در    . شود مي در آينده محسوب

درصـد و   2/97اجراي قوانين كاربري اراضي در آينده 

مي باشد كه نشان دهنده بحراني بودن 14/1ميانگين آن 

فسـاد  علاوه بـر آن،  . است ر آيندهوضعيت اين عامل د

نقـــش شـــهرداري در ســـاخت و ســـازهاي و  اداري

 4/94را بـه احتمـال    غيرمجاز داخـل بافتهـاي شـهري   

درصد در آينده در حوزه مورد مطالعه خواهيم داشـت  

مي باشد كه باز هم نشـان دهنـده   28/1و ميانگين آنها 

همچنين سـطح  . بحراني بودن وضعيت آينده آنها است

دولت در يكپارچگي اراضي، نقش قانون ارث  حمايت

عـدم همـاهنگي ارگانهـاي    و تقسيم پي در پي زمـين،  

ــين   ــاربري زم ــديريت ك ــم م ــر مكانيس ــل در ام ، دخي

وابستگي ارگانهاي دولتـي بـه درآمـد ناشـي از تغييـر      

ي هـا  افزايش جمعيت صـاحبان خانـه  ، و كاربري زمين

در  42/1درصد و ميـانگين   6/91دوم با احتمال وقوع 

و  4جـدول  (آينده وضعيتي بحراني پيدا خواهند كـرد  

 كه منجر به تغييرات شديد كاربري اراضـي مقصـد  ) 5

  .شوند مي

سرمايه گذاري در بخش زمـين  درصد  6/88احتمال به 

عـدم تمايـل   ، و مسكن بـه دليـل منـافع حاصـل از آن    

فشار فرزندان به فروش زمـين  و  جوانان به كشاورزي

بـه طـوري كـه بــا     اهيم داشــترا در ايـن منطقـه خـو   

علاوه بر .كنند مي وضعيتي نامطلوب پيدا 57/1ميانگين 

آن، بخش مركزي نوشهر همانند وضع موجود با عـدم  

ي ها ناكارآمدي مكانيسمحمايت دولت از كشاورزي و 

. درصد روبـرو خواهـد شـد    8/85به احتمال  مديريتي
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 4كه با توجه به جدول است 71/1ميانگين اين دو عامل 

نامطلوب اسـت، بـه عبـارتي عـدم حمايـت دولـت از       

ي مـديريتي نسـبت   ها كشاورزي و ناكارآمدي مكانيسم

همچنين همان طور كـه  . وضع موجود بدتر خواهد شد

اي هـم   خريد و فروش مسـتغلات بـه شـيوه قولنامـه    

شـود در آينـده همچنـان     مي اكنون در اين حوزه انجام

 83/0وقوع آن اتفاق خواهد افتاد به طوري كه احتمال 

نرخ بيكاري هم از احتمال وقوعي ماننـد  . درصد است

برخـوردار اسـت، و ميـانگين    ) درصد 83/0(اين عامل 

كه همان نامطلوب بون وضـعيت آنهـا    است 85/1آنها 

با  نگرش كشاورز به لزوم رفاه در زندگي. رساند مي را

افزايش قيمت ، 2درصد و ميانگين  80/0احتمال وقوع 

بـا احتمـال    ايش جمعيت گردشگران اقامتيافزو  زمين

افـزايش جمعيـت   ، 14/2درصد و ميانگين  2/77وقوع 

بـا   ضعف قانون ثبـت اسـناد و امـلاك   و  ساكن محلي

تـورم  ، و 28/2درصـد و ميـانگين    4/74احتمال وقوع 

درصـد و   6/71بـا احتمـال وقـوع     بالاي اقتصاد كشور

 در آينـده وضـعيتي نـامطلوب خواهنـد     42/2ميانگين 

-اين عوامل اعم از دولتي همه). 5و  4جدول (داشت 

اقتصادي بر آينده كـاربري اراضـي   -قانوني و اجتماعي

مقصد مورد مطالعـه تاثيرگذارنـد و موجـب تغييـرات     

  .شوند مي گسترده كاربري اراضي اين حوزه
  

  اهميت عوامل موثر در وقوع تغيير كاربري زمين و وضعيت احتمالي آن در نوشهر -4جدول 

  5/4بالاتر از   5/4تا 5/3  5/3تا  5/2  5/2تا  5/1  5/1كمتر از 

  ايده ال  مطلوب  متوسط  نامطلوب  بحراني
  

اين مقياس عملكردي بر اساس رفتار فرضي و احتماالي عوامل موثر بر تغيير كـاربري زمـين در قالـب ارزش گـذاري     

  .ليكرت صورت گرفته است
  

  حتمال وقوع آنهاوضعيت عملكردي آينده عوامل و ا -5جدول 

  درصد احتمال وقوع  وضعيت آينده  عوامل موثر

  858/0  71/1  سطح حمايت دولت از كشاورزي

  916/0  42/1  سطح حمايت دولت در يكپارچگي اراضي

  916/0  42/1  نقش قانون ارث و تقسيم پي در پي زمين

  1  1  نفوذ بورس بازي زمين

  8/0  2  تميزان كارآمدي قانون حفظ كاربري زراعي و باغا

  972/0  14/1  نحوه اجراي قوانين كاربري اراضي

  744/0  28/2  سهم قانون ثبت اسناد و املاك

  944/0  28/1  فساد اداري

  944/0  28/1  نقش شهرداري در ساخت و سازهاي غيرمجاز داخل بافتهاي شهري

  83/0  85/1  نقش سيستم انتقال ملك بر اساس قولنامه

  916/0  42/1  در امر مكانيسم مديريت كاربري زمينسطح هماهنگي ارگانهاي دخيل 

  858/0  71/1  ي مديريتيها سطح كارآمدي مكانيسم

  916/0  42/1  سطح وابستگي ارگانهاي دولتي به درآمد ناشي از تغيير كاربري زمين

  886/0  57/1  منافع حاصل از سرمايه گذاري در بخش زمين و مسكن

  944/0  28/1  سهم بخش كشاورزي در درآمدزايي
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  772/0  14/2  افزايش قيمت زمين

  716/0  42/2  تورم بالاي اقتصاد كشور

  886/0  57/1  سطح تمايل جوانان به كشاورزي

  8/0  2  نگرش كشاورز به لزوم رفاه در زندگي

  886/0  57/1  فشار فرزندان به فروش زمين

  83/0  85/1  ميزان بيكاري

  744/0  28/2  افزايش جمعيت ساكن محلي

  772/0  14/2  جمعيت گردشگران اقامتيافزايش 

  916/0  42/1  ي دومها افزايش جمعيت صاحبان خانه
  

نظر متخصصان و كارشناسان در قالـب طيـف ليكـرت    

بسـيار بـد،   = 1اندازه گيري شده است كه در آن امتياز 

  خيلي خوب= 5خوب، = 4متوسط، = 3بد، = 2

تشريح ميزان تاثيرگذاري عوامل دسته بنـدي   -3-3

   شده

در اين قسمت، ميانگين اهميت و عملكرد آينده عوامل 

ي انجام شده به دسـت آمـده و   ها بر اساس دسته بندي

با .. سپس ميزان تاثيرگذاري هر بخش تفسير شده است

، بيشترين ميانگين از لحـاظ اهميـت   6توجه به جدول 

مربوط به اجراي قوانين و بخش خصوصـي و بـورس   

و نشـان دهنـده ايـن    ) 49/4و  57/4( است بازي زمين

است كه اجراي قوانين و بخش خصوصي مهـم تـرين   

از . عامل تاثيرگذار بـر تغييـر كـاربري اراضـي هسـتند     

لحاظ عملكردي، بحراني تـرين وضـعيت مربـوط بـه     

ــوانين  ــراي ق ــي )14/1(اج ــش خصوص و )28/1(، بخ

  .است )28/1(همچنين بخش كشاورزي 
  

  دسته بندي عوامل -6جدول 

  بخش
اجرايي

  ولتيد-

قانون 

  گذاري

اجراي 

  قوانين
  كشاورزي  خصوصي

تغييرات 

  اقتصادي

جامعه 

  محلي
  گردشگري

  92/3  56/3  85/3  57/3  49/4  57/4  85/3  11/4  ميانگين اهميت عامل

  78/1  85/1  13/2  28/1  28/1  14/1  88/1  46/1  ميانگين عملكرد آينده عامل

  

هرچه خـط اهميـت از مركـز دور     1با توجه به شكل 

بـه  . آن بخش از اهميت بيشتري برخوردار اسـت شود 

عبارتي ديگر، هر كـدام از متغيرهـاي اهميـت كـه بـه      

شوند، نقش مهم تـري   مي مرزهاي تار عنكبوت نزديك

و هرچه خـط  . را در مديريت تغيير كاربري زمين دارند

عملكرد به مركز نزديك تر شود بحراني تـر بـودن آن   

فاصـله ميـان    هر چه شكاف و. دهد مي بخش را نشان

عملكرد و اهميت متغييرهاي موثر بيشتر باشـد، نشـانه   

عملكرد ضعيف و اما مهم هر يك از متغيرهـاي مـوثر   

بـر اسـاس ايـن    . در مديريت تغيير كاربري زمين است

نمودار، بخش خصوصي و بورس بازي زمين و اجراي 

كننـد و از   مي قوانين نقش كليدي را در بحث تغيير ايفا

، بحرانـي تـرين عملكـرد و يـا نقـش      لحاظ عملكردي

ــازي، بخــش   ــورس ب منفــي را بخــش خصوصــي و ب

  .كنند مي كشاورزي و اجراي قوانين ايفا
  



  

 

  121  )بخش مركزي نوشهر: نمونه موردي(تحليل سناريو تغييرات كاربري اراضي مقاصد گردشگري 

  

  
ميزان تاثيرگذاري اهميت و عملكرد عوامل  -3 شكل

  موثر طبقه بندي شده

  سناريوهاي تغييرات كاربري اراضي مقصد -3-4

از روش  هـا  در اين بخش بـراي بررسـي آينـده زمـين    

ي هـا  شود كـه يكـي از روش   مي يل سناريو استفادهتحل

سـناريوها  . اصلي آينده پژوهي يا آينـده نگـري اسـت   

ي روايتي ثابت، محتمل و چالش برانگيـزي  ها توصيف

ي ممكن در آينده هسـتند كـه بـر مبنـاي     ها از وضعيت

 Von der( هسـتند  شبكه پيچيـده اي از عوامـل مـوثر   

Gracht & Darkow, 2010 .( ـ  راي كشـف  سـناريوها ب

يي مناسب هستند كـه عـدم قطعيـت بـالا و     ها موقعيت

 :Bohensky etal, 2011(كنترل پـذيري پـايين اسـت    

تحليــل ســناريو بخشــي از مجموعــه ابزارهــاي ). 878

روش شناسي است كه وجوه مشترك خط مشي علم و 

ي هـا  نظارت در موضوعات محيطي است كـه در سـال  

همپيونــد  اخيــر بــه طــور قابــل توجــه اي در ارزيــابي

موضوعات محيطي رشد كرده است و اين تكنيـك بـه   

طور گسترده اي براي موضوعات مربوط به كشاورزي، 

كاربري اراضي، مديريت جنگل، تنوع زيستي، انرژي و 

 :March etal, 2012(شـود   مـي  تغييرات اقليم استفاده

اسـتفاده از سناريوسـازي بيشـتر بـراي انتخــاب     ). 126

مردوخــي، (گيـرد   مـي  صــورت )اسـتراتژي (راهبردهـا  

اما كيس ونـدر هيـدن عـلاوه بـر تـدوين      ) 16: 1391

ــتراتژي ــا اس ــده و  ه ــر آين ــم و درك بهت ــا، فه ي پابرج

رويــدادها و پيامــدها، درك بهتــر الگوهــا و تغييــرات، 

ي مديران رده بالا به كل سازمان از طريـق  ها انتقال ايده

ز سناريوها و در آخر بهبود نظـام رهبـري سـازمان را ا   

علــي زاده و (كنــد  مــي اهــداف ســناريو نگــاري بيــان

اگرچه پيش بيني آينـده كـاربري   ). 91: 1389ديگران، 

توان  مي اراضي ممكن نيست اما از طريق سناريوسازي

يي درباره توسـعه اجتمـاعي و تغييـر محيطـي     ها فرض

تـوان كشـف كـرد كـه بـا       مي ارائه داد كه از اين طريق

 قي ممكـن اسـت بيفتـد   چه اتفا ها توجه به اين فرض

)Rounsevell etal, 2005: 118.(  

براي تعيين سناريوي حاكم كاربري اراضي حوزه مورد 

، )بحرانـي (ي تخريـب  ها مطالعه ابتدا سه سناريو به نام

و مطلـوب نوشـته شـده    ) متوسـط (ادامه وضع موجود 

اين سناريوها بر اساس رفتار فرضـي  ). 7جدول (است 

تغييـر كـاربري اراضـي در     و احتمالي عوامل مـوثر بـر  

قالــب ارزش گــذاري ليكــرت صــورت گرفتــه اســت 

و سپس بـا محاسـبات انجـام شـده نتيجـه      ) 7جدول (

 كاربري اراضي مقصد تفسـير و سـناريو حـاكم تعيـين    

  .شود مي
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  اي از سناريوهاي تغيير كاربري اراضي دامنه -7جدول 

ب 
ري

تخ
و 

اري
سن

)
ي

ران
بح

(  

ي مسـكوني و  هـا  شي از تغييرات شديد كـاربري اراضـي زراعـي و باغـات بـه واحـد      تخريب شديد منابع طبيعي نا

ي دوم، نفوذ بورس بـازي زمـين و عـدم    ها ي دوم همراه با گردشگري انبوه اعم از گردشگران اقامتي و خانهها خانه

اربري حمايت دولت از كشاورزي و يكپارچگي اراضي، قانون ارث و خرد شدن اراضي، ناكارآمدي قانون حفـظ ك ـ 

اجراي قوانين كاربري، ضعف قانون ثبت اسناد و املاك و سيستم انتقال ملك بـه شـيوه    زراعي و باغي و ضعف در

ي دخيـل در امـر   هـا  قولنامه اي، فساد اداري، نقش شهرداري در ساخت و سازهاي غيرمجاز، عدم هماهنگي ارگـان 

ي دولتي به درآمد ناشي از ها ي، وابستگي زياد ارگاني مديريتها مكانيسم مديريت كاربري زمين، ناكارآمدي مكانيسم

تغيير كاربري زمين، منافع حاصل از سرمايه گذاري در بخش زمين و مسكن، درآمدزايي پايين كشاورزي كـه خـود   

شود،  مي منجر به نياز كشاورز به لزوم رفاه در زندگي و عدم تمايل جوانان به كشاورزي و فشار آنها به فروش زمين

ش قيمت زمين، تورم بالاي اقتصاد كشور، نرخ بالاي بيكاري، افزايش شديد جمعيت محلي كه منجر به كـاهش  افزاي

   .شوند مي ي كشاورزيها عظيم زمين

ود 
وج

ع م
ض

 و
مه

ادا
و 

اري
سن

)
ط

وس
مت

(  

ي دوم همـراه بـا گردشـگري اقـامتي و     ها ي كشاورزي به واحدهاي مسكوني و خانهها تغييرات اندك كاربري زمين

ي دوم، كنترل بورس بازي زمين و قيمت زمين، حمايت نسبي دولت از كشاورزي و يكپارچگي اراضـي كـه   ها نهخا

حمايت دولت از كشاورزي موجب تمايل جوانان به كشاورزي، كاهش فشار به فروش زمين، افزايش نسـبي درآمـد   

سـبي قـانون ارث، قـانون حفـظ     كارآمدي ن، شود مي كشاورزي و كاهش تاثير نرخ تورم و بيكاري و جمعيت محلي

كاربري زراعي و باغي و نحوه اجراي قوانين كاربري و قانون ثبت اسناد و املاك همراه بـا كـاهش ضـعف سيسـتم     

ي دولتي به درآمد تغيير كـاربري  ها ي مديريتي، كاهش فساد اداري و وابستگي ارگانها فروش قولنامه اي و مكانيسم

از از سوي شهرداري و منافع حاصل از سرمايه گـذاري در بخـش زمـين و    اراضي، كاهش ساخت و سازهاي غيرمج

  .شوند مي ي كشاورزيها مسكن، تامين رفاه نسبي كشاورز كه منجر به كاهش نسبي زمين

ب
لو

مط
و 

اري
سن

  

عدم تغيير كاربري اراضي ناشي از پايداري كاربري زمين و گردشگري پايدار همراه با حمايت دولت از كشاورزي و 

رچگي اراضي، كنترل شديد بورس بازي زمين و مسكن در منطقه و قيمت اراضـي، اجـراي درسـت و كارآمـد     يكپا

تمامي قوانين اعم از قانون ارث، قانون حفظ كاربري زراعي و باغات و قانون ثبت اسناد و املاك كشور با تاكيد بـر  

و ساز از سوي شـهرداري، نبـود فسـاد    عدم اجراي سيستم قوانامه اي، عدم صدور مجوزهاي غيرمجاز براي ساخت 

ي هـا  ي دخيل در امر مكانيسم مديريت كاربري زمين كـه منجـر بـه مكانيسـم    ها اداري، هماهنگي منسجم بين ارگان

ي دولتي به درآمد ناشي از تغيير كاربري اراضي و منـافع حاصـل از   ها شود، عدم وابستگي ارگان مي كارآمد مديريتي

و مسكن، با وجود حمايت دولت از كشاورزي، بـا افـزايش درآمـد كشـاورزي، بـالا       سرمايه گذاري در بخش زمين

رفتن تمايل جوانان به كشاورزي، عدم فشار به فروش زمين، تامين رفـاه بـراي كشـاورز و عـدم تـاثير تـورم، نـرخ        

كشـاورزي  شود كه منجر به عدم كاهش اراضي  مي بيكاري و جمعيت محلي و تاكيد بر حفاظت منابع طبيعي مواجه

  .شود مي منطقه
  

، تمامي عوامـل مـوثر در هـر سـه     7با توجه به جدول 

سناريو وجود دارد اما مهم تـرين عامـل نفـوذ بـورس     

بـه عبـارتي بـورس بـازي     . است بازي زمين و مسكن

 زمين و مسكن حتـي در سـناريو مطلـوب هـم اتفـاق     

ميزان تغييـرات و تاثيرگـذاري عوامـل در سـه     . افتد مي

بنا به پـيش بينـي متخصصـان و    . است اوتسناريو متف

كارشناســان نفــوذ بــورس بــازي زمــين در يــك افــق  

بلندمدت به مهم تـرين عامـل تاثيرگـذار بـر تغييـرات      

نفـوذ  % 100كاربري تبديل خواهـد شـد بـه طوريكـه     

بورس بازي زمين در منطقه وجـود خواهـد داشـت و    

. باعث تغييـرات شـديد كـاربري اراضـي خواهـد شـد      

ي موجـود در بخـش   هـا  ن، قوانين و ضعفعلاوه بر آ
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. مــديريتي هــم در ايــن بــين بســيار تاثيرگــذار هســتند

ناكارآمــدي قــانون حفــظ كــاربري زراعــي و باغــات، 

ضعف در نحوه اجراي قوانين، قانون ارث و تقسيم پي 

در پي زمين، ضعف قانون ثبت اسناد و املاك و انتقال 

ز جملـه  و خريد و فروش املاك به شيوه قولنامه اي ا

ي حاصلخيز ها مواردي هستند كه موجب تبديل اراضي

ــاه   ــكوني و اقامتگ ــدهاي مس ــه واح ــاورزي ب ــا  كش ه

ناكارآمدي قـانون حفـظ كـاربري زراعـي و     . شوند مي

باغها، ضعف قـانون ثبـت اسـناد و امـلاك و انتقـال و      

خريد و فروش املاك بـه شـيوه قولنامـه اي در آينـده     

ضـعيف اجـرا   . ردوضعيتي نامطلوب پيـدا خواهنـد ك ـ  

شدن قوانين كـاربري و ضـعف قـانون ارث و تقسـيم     

همان . وضعيتي بحراني پيدا خواهند كرد ها كردن زمين

ي فوق بيـان شـد برخـي از ايـن     ها طور كه در قسمت

عوامل در وضعيتي بحراني و برخي ديگر در وضـعيتي  

نـامطلوب قـرار خواهنــد گرفـت و بنـابراين تغييــرات     

را در حـوزه مـذكور خـواهيم     گسترده كاربري اراضـي 

  . داشت

براي تفسير نتيجه و آينده كاربري اراضي حوزه مـورد  

 اسـتفاده  F (x)= A1+B1∗C1+….Nمطالعه از فرمـول  

 B1در ايـن فرمـول اهميـت يـك عامـل،       A1. شـود  مي

درصد احتمـال وقـوع    C1عملكرد آينده همان عامل و 

پاسخ بـه دسـت آمـده از ايـن      .است آينده همان عامل

 8بـا توجـه بـه جـدول     . 5/27فرمول برابـر اسـت بـا    

تغييرات كاربري اراضي در اين حـوزه همچنـان ادامـه    

بنـابراين  . كند مي دارد و در آينده وضعيتي بحراني پيدا

  .سناريو تخريب را به دنبال دارد

حد نهايي امتياز سه سناريو كاربري زمين در  -8جدول 

  حوزه نوشهر
  مطلوب  متوسط  بحراني

  5/89بالاتر از   5/29 -5/89  5/29از  كمتر

  نتيجه گيري -4

اين تحقيق با هدف بررسي آينـده كـاربري اراضـي در    

بخش مركـزي نوشـهر بـا اسـتفاده از تحليـل سـناريو       

دهد كه الگوي كـاربري   مي نتايج نشان. صورت گرفت

اراضــي در يــك افــق بلنــد مــدت تغييــرات شــديد و 

نـد تغييـرات   گسترده اي خواهد داشـت و نـه تنهـا رو   

كاربري اراضي زراعي و باغي به واحـدهاي مسـكوني   

وضـعيتي نابسـامان و    در آينده همچنان ادامه دارد بلكه

بـا توجـه بـه سـه سـناريوي      . بحراني پيدا خواهد كرد

نوشته شده تخريب، ادامـه وضـع موجـود و ايـده ال،     

  . است سناريوي حاكم بر اين حوزه سناريو تخريب

ماري به دست آمده در ايـن تحقيـق،   با توجه به نتايج آ

مهم ترين عامل در بروز سناريو تخريب نفـوذ بـورس   

عـدم حمايـت دولـت از    . اسـت  بازي زمين و مسـكن 

كشاورزي خود موجب بروز و افـزايش نفـوذ بـورس    

شـود زيــرا درآمــد بخــش   مــي بـازي زمــين و مســكن 

ي گردشگري پايين است ها كشاورزي نسبت به فعاليت

شـود   مـي  عدم حمايت دولـت روبـرو  و كشاورز كه با 

 اقدام به فروش اراضي خـود بـه بـورس بـازان زمـين     

از طرفي ديگر به دليل گردشگر پذير بودن اين . كند مي

ي هـا  حوزه، ساخت واحدهاي اقامتي من جملـه خانـه  

شـود و منـافعي نصـيب سـرمايه      مي دوم و ويلا انجام

ان بنابراين سرمايه گذار. شود مي گذاران زمين و مسكن

بـا  . كنـد  مـي  و بورس بازان بسياري را به منطقه جذب

نفوذ بورس بازي زمين و مسكن اين سـاخت وسـازها   

يابد و به دنبال خود تغييرات شديد كاربري  مي افزايش

از ديگر عوامل موثر بـر بـروز   . اراضي را به همراه دارد

ي مديريتي و قوانين حـاكم  ها سناريو تخريب مكانيسم

ي مـديريتي،  هـا  ناكارآمدي مكانيسـم  .هستند در جامعه

ــر مكانيســم    ــل در ام ــاي دخي ــاهنگي ارگانه ــدم هم ع
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مديريت كاربري زمين، فساد اداري، ناكارآمدي قـانون  

حفظ كاربري زراعي و بـاغي و نحـوه اجـرا و ضـعف     

قوانيني چون قانون كاربري اراضي، قانون ثبت اسناد و 

ــش    ــانون ارث، نق ــه اي و ق ــتم قولنام ــلاك و سيس ام

ي غيرمجـاز و وابسـتگي   ها هرداري در ساخت و سازش

ي دولتي به درآمـد ناشـي از تغييـر    ها آن و ساير ارگان

كاربري اراضـي از عوامـل مهـم و تاثيرگـذار در بـروز      

عـدم حمايـت   . سناريوي تخريب تشخيص داده شدند

نمي شود بلكه دولت از  دولت تنها به كشاورزان منتهي

هر چه خـرده  . كنديكپارچگي اراضي هم حمايت نمي 

مالكي كمتر باشد بهره برداري بيشتر در نتيجـه درآمـد   

شود و در كشاورز كمتر  مي بخش كشاورزي هم بيشتر

  . شود مي تمايل به فروش زمين ايجاد

دهـد كـه عـلاوه بـر عوامـل       مي ي تحقيق نشانها يافته

فوق، مواردي ديگري وجود دارند كه منجـر بـه بـروز    

اين عوامل شامل عدم تمايل  .شوند مي سناريو تخريب

جوانان به كشاورزي و فشار به فروش زمـين، نگـرش   

كشاورز به لزوم رفـاه در زنـدگي، تـورم و بيكـاري، و     

ي هـا  همچنـين بررسـي  . هسـتند  افزايش قيمـت زمـين  

با كشـاورزان  ) مصاحبه(عميق از طريق تماس مستقيم 

دهد كه امـروزه نگـرش جوانـان و همچنـين      مي نشان

ز به كار كردن بر روي زمين عوض شده و خود كشاور

به دليل لزوم رفاه در زندگي و پرستيژ اجتماعي تمايلي 

از طرفـي  . ي كشاورزي ندارندها به پرداختن به فعاليت

ديگر با نفوذ بورس بـازي زمـين و مسـكن در حـوزه     

كنند كه منجر به فـروش   مي قيمت اراضي افزايش پيدا

با فروش اراضي بـه  . شود مي از سوي كشاورز ها زمين

بورس بازان، با تغييرات شديد كاربري اراضـي روبـرو   

بنابراين سناريوي حاكم در اين حـوزه سـناريو   . هستيم

  . است تخريب

  ها پيشنهاد -5

ــامطلوب و   ــا كــاهش عوامــل بحرانــي و ن در رابطــه ب

جلوگيري از تغييرات گسـترده كـاربري زمـين حـوزه     

 زيـر پيشـنهاد   يهـا  مورد مطالعـه در آينـده اسـتراتژي   

  :شود مي

 كـاربري  يكپارچـه  استقرار مكانيسـم مـديريت   -5-1

كارآمـد   و مـوثر  شـكلي  بـه  بتوانـد  كـه  نحوي به زمين

 قـوه  يعنـي  گير تصميم اصلي بخش سه ميان هماهنگي

  .سازد برقرار قضايي و مقننه مجريه،

 سـند  تهيـه  و زمـين  كـاربري  اصـلاح قـوانين   -5-2

  مطالعه ردمو منطقه زمين كاربري بلندمدت
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  .دولت
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