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چکیده
یکی از این ابزارها، الگو های تفکیک زمین می باشد که به استفاده کنندگان زمین و طراحان و بـرنامه ریزان شهری 
ــان را می دهد تا توسعه و ساخت و سازهای موجود و آتی زمین را کنترل نموده و آن را به استاندارها و  ــن امـک ایـ
ــد. این پژوهش در نظر دارد تا به سؤال اصلی خود یعنی  ــای متناسب بافرم و شکل شهری نزدیک نماین معیاره
ــه الگوی متناسب و بهینه ای برای برنامه ریزی کاربری زمین وجود دارد و مؤلفه های اصلی آن کدام است؟«  »چ
پاسخ دهد. روش تحقیق به صورت روش توصیفی- تحلیلی و استدلالی است که با استفاده از گردآوری اطلاعات 
کتابخانه ای و مطالعه آن ها به عنوان زمینه نظری پژوهش به ایراد مصادیق و مؤلفه های الگو تفکیک زمین خواهیم 
پرداخته و به تأثی از آن معیارها و مؤلفه های مؤثر بر الگوی بهینه تفکیک زمین را شناسایی نماییم. هدف از این 
پژوهش شناسایی الگوی بهینه تفکیک زمین در بستر قوانین و مقررات کشور و تشریح مؤلفه ها و ابعاد مؤثر بدان 
ــل کلی مانند شرایط اقتصادی یا قوانین و ضوابط موجود در تفکیک زمین عوامل منحصر به فرد  ــد. عوام می باش
زمین مانند شرایط زمین، مالکیت و ... نقش تعیین کننده ای دارند. فلذا در نظر گرفتن یک الگوی ثابت برای تمام 
فضاهای شهری با توجه به حضور عامل هایی چون عوامل اجتماعی و فرهنگی، سیاسی، محیطی که از متغییرهای 
بی ثبات و ناپایداری برخوردار هستند امری بیهوده است در نتیجه الگوهای بهینه تفکیک زمین باید همواره با در 

نظر گرفتن عوامل پایدار و ناپایدار مورد بازبینی و پایش قرار گیرند.
واژگان‌کلیدی:‌تفکیک زمین، برنامه ریزی استفاده از زمین،برنامه ریزی، استفاده از زمین
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مقدمه‌و‌بیان‌مسئله
ــش بسیاری از  ــع شهرنشینی، عامل پیدای رشد سری
ــاده نادرست و  ــل و مشکلات شهری مانند استف مسائ
ــد از منابع محدود، افزایش آلودگی های زیست  ناکارآم
محیطی، کمبود خدمات شهری، معضل مسکن و نظایر 
این ها در کشورهای رو به رشد است. همچنین مواردی 
وجود دارد که سرعت رشد جمعیت یک ناحیه شهری 
بسیار بیشتر از میزان پیش بینی شده ی جمعیت پذیری 
ــه بوده است. به همین جهت، فرصت و امکان  آن ناحی
ــر سرانه ها و کاربری های مورد نیاز جمعیت آن ها  تغیی
وجود ندارد. عدم تأمین بهینه ی سرانه ی زمین شهری 
ــر، می تواند تهدیدی  ــای مردم در شه برای فعالیت ه
ــد. از سوی دیگر  ــرای کیفیت زندگی در شهرها باش ب
پیشرفت سریع فناوری اطلاعات و ارتباطات در شهرها 
ــه ی ساکنان شهرها  ــر چگونگی کیفیت مورد مطالب ب
ــر است. در این میان مسئله ی مرتبط به بهره وری  مؤث
صحیح و کارآمد منابع محدود زمین شهری از اهمیت 
ــدم و همکاران،  ــت )کنعاني مق ــژه ای برخوردار اس وی
ــولات کالبدي- فضایي  ــروزه در پي تح 1398: 2(. ام
سریع در شهرها، برنامه ریزي کاربري اراضي شهري بر 
پایه دو اصل ارزش هاي توسعه پایدار و اعتلاي کیفیت 
زندگي، در پی دستیابي به اهدافي چون توزیع متعادل 
کاربري ها، جلوگیري از تداخل کاربري هاي ناسازگار و 
تدوین معیارها و استانداردهاي مناسب کاربري و غیره 
است. استفاده صحیح و آماده سازي زمین هدف اصلي 
برنامه ریزي کاربري زمین است، هر چند این برنامه ریزي 
ــرات اجتماعي و اقتصادي نیز به دنبال دارد و عوامل  اث
اجتماعي و اقتصادي پایه اطلاعاتي برنامه ریزي کاربري 
ــن برنامه ریزي کاربري زمین، ابتدا به  زمین است، لیک
محیط فیزیکي مربوط شده و به مکانیابي فعالیت هاي 
صنعتي، مسکوني، ارتباطي و غیره در ارتباط با یکدیگر 

می پردازد )غلامی و همکاران، 1391: 71(.
ــی به دلیل عوارض ناشی از رشد  پس از انقلاب صنعت
شهرنشینی در غرب مثل تمرکز جمعیت، اشغال اراضی 
جدید، توسعه حمل و نقل ماشینی و غیره ضرورت های 
جدیدی در مورد نحوه تقسیم اراضی شهری به وجود 
ــک اراضی به  ــن اقدامات در زمینه تفکی آمد. نخستی
ــاد قطعات،  ــرای تقسیم زمین )ابع ــن مقرراتی ب تدوی
ــی راه های عبور و مرور و غیره( بر می گردد که  چگونگ
ــر جنبه مهندسی و تدوین مقررات  این اقدامات بیشت
ــا اهداف اقتصادی،  ــلاک است. ولی به تدریج ب ثبت ام
اجتماعی و اصول برنامه ریزی همراه گردید. )صفائی پور 
ــگ جهانی دوم،  ــد از جن ــودت، 1391: 130(. بع و م
ــزي شهري به عنوان یک ابزار کنترلی از سوي  برنامه ری
تصمیم گیرندگان مورد پذیرش قرار گیرد و لذا تحت 
ــا، طرح های جامع و تفصیلی شهري  تأثیر نفوذ آمریک
ــزرگ مورد  ــرل توسعه شهرهاي ب ــوان ابزار کنت به عن
ــدف از این طرح ها محدود  ــرش قرار گرفت. لذا ه پذی
کردن رشد این گونه شهرها بوده است. بدیهی است در 
شرایط نگرش غالب دستیابی سریع به رشد اقتصادي، 
این طرح ها شانس کمی را براي تحقق اهداف خود پیدا 
می کردند و حتی نگرش منفی به رشد شهرها بر روي 
ــر می گذاشت و آن را به صورت  بازار زمین شهري تأثی
کمیاب درمی آورد )محمدنژاد و همکاران، 1391: 96(.

ــه الگوي رشد شهرها  ــا ایران تا زمـاني ک در کشور م
ــده رشد شهري، عوامل  ارگانیک و عوامل تعیین کنن
ــري نیز کفایت  ــي بوده است، زمین شه درونزا و محل
ــب شرایط  ــر را داشت و بر حس ــي شه ــري سنت کارب
ــر، فضاهاي شهر  ــي و امنیتي شه ــادي، اجتماع اقتص
به طور ارگانیک سامان می یافت اما از زماني که مبناي 
توسعه و گسترش شهرها ماهیتي برون زا به خود گرفت 
ــاي حاصل از نفـت در اقتصاد شهري تزریق  و درآمده
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شد شهرهاي ایران نیز تحت تأثیر نظام اقتصاد جهاني 
قرار گرفتند )غلامی و همکاران، 1391: 68(.

ــه ای است که  ــرل چگونگی تفکیک زمین، وسیل کنت
ــا و عناصر شهری را شکل می دهد و برعکس،  شبکه ه
فقدان معیار و استاندارد در تفکیک زمین، از مشخصات 
ــری به شمار  ــه و نقشه شه ــای بدون برنام محوطه ه
ــا اثرات گوناگونی را  می رود. تفکیک اراضی در شهره
ــک اراضی به یک آباد کنند زمین  به جا می گذارد؛ مال
ــه می شود که  ــی از او خواست ــود و وقت ــل می ش تبدی
ــد، او مجبور است در  ــط آماده سازی را قبول کن ضواب
ــداد قطعات، انواع آن ها  ــۀ اقتصادی کار از نظر تع صرف
ــی و برنامه ریزی بیشتر بیندیشد و  ــت نکات فن و رعای
برای آن نقشه شهرسازی تهیه کند. در تفکیک اراضی 
شهری، مالک به عنوان یک شهرساز عمل می کند و با 
رعایت ضوابط شهرسازی بر شکل و نمای شهری تأثیر 
ــذارد و آن را شکل می دهد )صفائی پور و مودت،  می گ

.)130 :1391
مسئله اساسی در درک صحیح مفهوم تفکیک اراضی 
شهری، عدم بررسی دقیق مؤلفه های تأثیرگذار بر این 
مفهوم است. عدم شناخت این مؤلفه ها سبب شکل گیری 
مفهومی اولیه و کم اهمیت تر از تفکیک اراضی شهری 
ــه یافته شده است که  ــه با کشورهای توسع در مقایس
ــدی اراضی مسکونی با  ــان تقسیم بندی و قطعه بن هم
ــه منابع در زمینه  ــر و کف آن هاست. از جمل تعیین ب
ــوان از ماده 19 آیین نامه  ــک اراضی شهری می ت تفکی
اجرایی قانون اراضی شهری، قوانین مربوط به تفکیک، 
ــرداری و شرح خدمات مهندسان  ــاده 99 قانون شه م
ــاری از کشورهای  ــه در بسی ــام برد. اگرچ شهرساز ن
توسعه یافته تفکیک اراضی شهری دارای جایگاه ویژه ای 
ــری است اما متأسفانه، در  در طرح های گسترش شه
ــری در ایران، تفکیک اراضی  گسترش های جدید شه

شهری در میان طرح های شهری جایگاه اصلی خود را 
دارا نبوده و تنها به مفهوم عام تقسیم هندسی قطعات 
ــاً این تقسیم بندی به  ــن محدود می شود؛ که غالب زمی
شکل شطرنجی است. بررسی طرح های موفق گسترش 
شهری در کشورهای توسعه یافته نشان می دهد بر اثر 
کسب تجربیات مکرر، اینک رویکرد جدیدی از تفکیک 
ــی شهری در طرح های گسترش شهری به وجود  اراض

آمده است )فرامرزی و همکاران، 1391: 103(.
ــط منطقه بندی و  ــری، ضواب ــای زمین شه سیاست ه
ــن، تداخل  ــص برنامه  ریزی مسک ــک زمین، نقای تفکی
ــودِ چشم  انداز مناسب در حوزه ی  قوانین با یکدیگر، نب
مدیریت زمین شهری و پاسخگو نبودن نهادهای زمین 
شهری منجر به سوداگری زمین و مسکن در کلانشهر 
و نادیده گرفته شدن گروه های کم درآمد و آسیب پذیر 
ــش پراکنده رویی شهری،  ــای شهری و افزای در طرح ه
گسترش ساخت و سازهای بی رویه و بی ضابطه، تضییع 
حقوق شهروندی و نقض قوانین معماری و شهرسازی 
ــلاف اصول و معیارهای حکمروایی  شده است که برخ
ــوب زمین است. روند متمرکز تصمیم گیری و شکل  خ
نگرفتنِ مدیریت محلی زمین، فقدان شفافیت و مبهم 
ــی داخل و خارج از محدوده  ماندن وضع مالکیت اراض
ــه با اصول  ــز از مواردی است ک ــم کلان شهر نی و حری
ــوب زمین در تضاد است. از این رو، لزوم  حکمروایی خ
ــن و تفویض  ــار حکمروایی زمی ــر در ساخت تجدیدنظ
وظایف و اختیارات به سطوح محلی از سوی دولت امری 
ضروری است؛ البته با ذکر این نکته که تحقق مدیریت 
محلی زمین خود منوط به تحقق حکمروایی شایسته 

زمین است )شمس پویا و همکاران، 1396: 57(.
ــراي رسیدن به یک بازار استاندارد و متعادل مسکن،  ب
ضروري است که با اعمال مقـررات عموميِ توسعۀ زمین 
ــدي، دستورالعمل های ساختمان و  از طریق منطقه بن
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ــر توسعۀ اراضي شهري و  تفکیک، اخذ عوارض مؤثر ب
ــه برنامه های افزایش سرمایه گذاري، بازار مسکن را  ارائ
ــرد. اگر چه تفکیک مستقیماً یک  کنترل و هدایت ک
فعالیت عمراني به شمار نمی رود، لکن بی تردید عامل 
ــت. در صـورتي که  ــي و مقدمه کار ساختمان اس اصل
تفکیک اراضي در شهرها به شکل صحیح انجام نگیرد 
ــي بر آن اعمـال نشود، کنترل های ساختماني  و کنترل
ــن دلیل پیشنهاد  ــد بود. به همی ــز بی نتیجه خواه نی
ــه مدیران شهري )شهرداران( به طور اساسي  می شود ک
تأثیرات نامطلوب را بر مناطق مسکوني از طریق اصلاح 
ــد، زیرا این مقررات ابعاد  مقررات تفکیک کاهش دهن
عرض خیابان ها و اندازه بلوک های همسایگي را کنترل 

می کند )زیاری و عابدینی، 1387: 170(.
شهرها برای رسیدن به چشم اندازها و اهداف کلان خود 
می بایست از تمامی ابزارهای برنامه ریزی و طراحی که 
ــه کاهش معضلات و  ــره گیرد تا ب ــار دارد به در اختی
مشکلات زمین و حل آن بپردازد. ابزار الگوی تفکیک 
ــی از این ابزارهاست که با توجه و درایت  زمین نیز یک
برنامه ریزان در خدمت توسعه و تعالی شهر عمل خواهد 
کرد. بدین ترتیب الگوی کاربری زمین نیز مانند تمام 
ــری دارای مؤلفه ها و  ــر شکل دهنده توسعه شه عناص
ــورت شناسایی و بهره گیری  معیارهای ست که در ص
ــا می توان به الگویی هوشمندانه و مؤثر از نحوه  از آن ه

تفکیک زمین دست یافت.
مبانی‌نظری

ــوع در ادامه  ــر موض ــول درک واضح ت ــور حص به منظ
مطالعات تحت عنوان یافته ها و مبانی نظری به بررسی 

مفاهیم پایه مطرح شده پرداخته می شود.
تعریف‌مفاهیم

برنامه‌ریزی:‌برنامه ریزي شهري که آن را برنامه ریزي 
فضایی شهر نیز نامیده اند، در بسیاري از کشورها، پیش 

ــگ دوم جهانی و به ویژه پس از آن سابقه داشته  از جن
ــت برنامه ریزي را باید  ــت، اما ریشه حرفه و کاربس اس
ــلادي و در پاسخ به نارضایتی  در آغاز سده بیستم می
ــار )کنترل(  ــردن سازوکار مه ــج سپ ــرده از نتای گست
ــای شهري به بازار، در فساد سیاسی )و جز  دگرگونی ه
ــه در شرایط بد اجتماعی، اقتصادي و کالبدي  آن( - ک
شهرهاي صنعتی روبه رشد جلوه داشت- جست و جو 

نمود )محمدنژاد و همکاران، 1392: 97(.
ــن رفاه  ــت از تأمی ــارت اس ــری عب ــزی شه برنامه ری
ــان، از طریق ایجاد محیطی بهتر، مساعدتر،  شهرنشین
ــر. برنامه ریزی  ــر و دل پذیرت ــر، آسان تر، مؤثرت سالم ت
ــده و گویاست؛ به دلیل آنکه  شهری، یک برآیند پوین
ــای آن را تضمین می کند؛  ــی ویژگی پوی روابط انسان
ــات شهری و در  ــن جهت تأمین نیازهای خدم بنابرای
نظر گرفتن عوامل مختلف اقتصادی و اجتماعی در یک 
سیستم برنامه ریزی شهری جامع و پویا، مشخص کردن 
سیاست ها و برنامه های توسعه شهری، هماهنگ کردن 
ــا با سایر برنامه های عمرانی در سطح منطقه ای و  آن ه
کشوری و تنظیم برنامه ها و طرح ها در دوره های زمانی 
معین، از اولویت ویژه ای برخوردار است. به اعتقاد است 
که از نظریات استوار و کارآمدی بهتر نبرده است )فرگی 

ششده و همکاران، 1397: 4(.
ــری زمین به عنوان  کاربری‌زمی�ن:‌برنامه ریزی کارب
ــه دنبال تعیین  ــی برنامه ریزی فضایی، ب محصول نهای
اولویت های توسعه و معرفی الگوی مطلوب استفاده از 
زمین است. مفهوم کاربری زمین دارای مفاهیم ضمنی 
ــاس فضایی )کلان، منطقه ای و  متفاوت، متأثر از مقی
ــف کاربری زمین در یک مقیاس  شهری( است. توصی
ــل تعیین اختلاط انواع  فضایی مشخص، معمولاً شام
ــوع کاربری ها، اندازه  کاربری ها، الگوی مشخص این ن
ــاده هر نوع از کاربری است. در  محدوده و شدت استف
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مقیاس شهری، کاربری زمین، استفاده آگاهانه و تعمدی 
انسان از سطح زمین برای استقرار فعالیت های گوناگون 
ــت )سلیمانی مهرنجاتی و همکاران، 1397: 147(.‌ اس
از  یا نوع استفاده  از نحوه  کاربری زمین عبارت است 
زمین به جهت نوع فعالیتي که در آن انجام می شود. از 
این رو، عده ای شهرسازی را همان سیاست های کاربری 

زمین می دانند )امینی و همکاران، 1389: 163(.
برنامه‌ریزی‌کاربری‌زمین:‌واژه برنامه ریزی کاربری 
ــزی شهری به کار  زمین، در برخي موارد برای برنامه ری
می رود که با این دید باید معتقد شد که کار برنامه ریزی 
طبق  است.  »زمین«  بلکه  نیست  »فضا«  شهری، 
ــزی کاربری زمین از سه بخش  این دیدگاه، برنامه ری
تشکیلمي شود: 1- برنامه ریزی منابع، 2- برنامه ریزی 

پتانسیل ها، 3- برنامه ریزی انساني.
را  زمین  تکلیف  زمین،  کاربری  طرح  و  برنامه  ــک  ی
روشن  آن،  از  استفاده  زمینه  در  مختلف  جوانب  از 
می کند. اعمال و کنترل کاربری زمین، طیف وسیعي از 
سیاست های عمومي را در بر می گیرد که اثرات تعیین 
ــده در برنامه ها و طرح های توسعه شهری داشته و  کنن
ابعاد اقتصادی، زیست محیطي، اجتماعي و سیاسي را 

پوشش می دهد )امینی و همکاران، 1389: 163(.
برنامه ریزي کاربري اراضي شهري را می توان مهم ترین 
ابزار و نیروي کاربردي دولت ها و سازمان های مدیریت 
ــري براي اداره ی صحیح و منطقي شهرها دانست.  شه
برنامه ریزي کاربري اراضي شهري، سامان دهي مکاني 
ــاي شهري بر اساس  ــي فعالیت ها و عملکرده و فضای
ــري و هسته اصلي  ــا و نیازهاي جامعه شه خواسته ه
ــت در واقع برنامه ریزي کاربري  برنامه ریزي شهري اس
ــي شهري مجموعه فعالیت هایی است که محیط  اراض
ــق خواسته ها و نیازهاي جامعه شهري  انساني را مطاب

سامان می بخشد )غلامی و همکاران، 1391: 71(.

تفکیک‌اراضی:‌واژة تفکیک به مرحلۀ پیچیده ای از 
تقسیم و قطعه بندی زمین گفته می شود که بر اساس 
ــرای کاربری های  ــدد زمین شهری ب ــات متع آن قطع
ــن موضوع، اختصاص  ــر به وجود می آیند. ای مورد نظ
ــز شامل می شود. حال  ــن به جاده یا خیابان را نی زمی
آنکه واژة تقسیم زمین یا تقسیم به قطعات کوچک تر، 
شامل اختصاص زمین به جاده و خیابان های دسترسی 
ــاران، 1391: 4(. تفکیک  ــود )فرامرزی و همک نمی ش
ــر اساس مقررات  ــت از قطعه بندي زمین ب عبارت اس
ــب قرار گرفته اند.  ــای توسعه که مورد تصوی و برنامه ه
مقررات کلي تفکیک در برگیرنده اندازه و شکل قطعات 
زمین عرض و طول آن ها و همچنین چگونگي تأمین 
ــن روش ممکن است  ــراي ای ــت. با اج دسترسی هاس
ــاً متعلق به مالکان خصوصي  قطعات زمیني که احیان
است براي استفاده های عمومي اختصاص یابد )یوسفی، 

.)30 :1398
در تفکیک اراضی موارد زیر مورد توجه قرار می گیرد:

ــاط استراتژیک )مانند  ــق تراکم بالاتر در نق 1- تشوی
ــی و نقاط چسبیده به  ــای حمل ونقل عموم ایستگاه ه

خدمات عمومی مانند پارک ها(
ــی مانند  ــرای کاربری های ــر ب ــای بزرگ ت 2- زمین ه
ــز وسیع، مکان های صنعتی  استادیوم ها، فضاهای سب
تجاری بزرگ که باید در لبه های محلات به وجود آیند، 

استفاده شوند.
ــوع اندازه قطعات زمین باید با گستره فعالیت ها  3- تن

سازگار باشد )فرامرزی و همکاران، 1391: 4(.
تشریح‌مفهوم‌تفکیک‌زمین

در فرآیند برنامه ریزی توسعه شهری، یکی از اهرم های 
اساسی در تعیین الگوی ساخت محله، تفکیک قطعات 
زمین است. به طور کلی تفکیک اراضی عبارت است از 
ــات زمین با کاربری  فرآیند تقسیم زمین بکر به قطع
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ــص یافته برای  ــی، خیابان و زمین های تخصی مسکون
ــه مرحله پیچیده ای از  ــای عمومی. واژه تفکیک ب فض
تقسیم و قطعه بندی زمین گفته می شود که بر اساس 
آن قطعات متعدد زمین شهری برای کاربری های مورد 
نظر به وجود می آیند )طالعی و همکاران، 1397: 227(. 
کاربری زمین به عنوان محصول فعالیت های انسانی که 
در چارچوب سیاسی، اجتماعی، نهادی و قانونی عمل 
ــر اوقات، این منجر به  ــد، پدیدار می شود. بیشت می کن
رقابت فضایی بین منافع چندگانه می شود. برنامه ریزی 
کاربری زمین باید به عنوان ابزاری برای تخصیص مجدد 
منابع زمین برای توسعه پایدار استفاده شود. این بدون 
 Omollo, Opiyo,(شک شامل کنترل آن نیز می شود

.)2020: 126

ــري و شهرسازي و  ــک اراضي از اهم مسائل شه تفکی
پایه و اساس رشد موزون شهرها و اجراي طرح جامع و 
طرح های تفـصیلي و ضـوابط مقرر در طرح های مذکور 
می باشد. در حقیقت می توان با به کار بردن ضـوابط و 
روش های اصولي، از طریق کنترل و نظارت بر تفکیک 
ــن اختیار براي  ــي و ساختمان ها و منظور داشت اراض
ــازي در مورد بررسي و  ــع ذیربط در امور شهرس مراج
اصلاح نقشه های تفکیکي پیشنهادي به وسیله مالکان 
ــل 60% نظرات  ــات ثبتي، حداق ــي قبل از اقدام اراض
ــي را اعمال کرد و  ــي طرح های جامع و تفصیل اصلاح

به آن ها تحقق بخشید )زیاری و عابدینی، 1387: 6(.
اشکال‌تفکیک‌زمین‌شهری

ــه ای از الگوها را برای شهر  ــای کلان مجموع دیدگاه ه
ــن وجود نمی توان شکل  ــدار معرفی نموده اند. با ای پای
ــر معرفی نمود.  ــوان شکل پایدار شه ــدی را به عن واح
ــرای شهر یا  ــار برنامه ریزی و طراحی ب ــاب راهک انتخ
منطقه شهری موجود بستگی به خصوصیات آن شهر یا 
منطقه شهری داشته و بنابراین ممکن است در هر مورد 

متفاوت باشد )قرائی و همکاران، 1399: 22(.
1- شیوه غیررسمی تفکیک زمین، مانند تقسیم زمین 
به دست مالکین یا دلالان زمین در مناطق حاشیه ای و 
روستاهاست که مجتمع های زیستی غیرقانونی مجاور 

شهرها را پدید می آورند.
ــک قانونی یا  ــک رسمی زمین، تفکی ــوه تفکی 2- شی
ــود. علیرغـم قانونی بودن  تفکیک ثبتی خوانده می ش
ــک زمین مطابق  ــن است تفکی ــک ثبتی، ممک تفکی
ــام نپذیرد و  ــای شهرسازی انج ــول و استاندارده اص
ــرار تأسیسات، مطابق  ــا و معابر و محل استق خیابان ه
ــاری از توسعه های  ــرح شهر نباشد. چنانکه در بسی ط
جدید شهری با تفکیک های ثبتی بدون طرح تفصیلی، 
مناطق نامناسبی در شهرها به وجود آمده که با اصول 

شهرسازی مغایرت دارد )سعیدنیا، 1398: 57(.
هرکدام از این شیوه ها چه قانونی و غیرقانونی اثراتی در 
شهرها می گذارند که شیوه غیررسمی تفکیک زمین، بر 
شهرها اثرات سوئی می گذارد و توسعه شهری را مختل 
ــه از طریق اداره  ــد. همچنین تفکیک قانونی ک می کن
ثبت با توجه به قوانین وزارت مسکن و شهرسازی انجام 
می گیرد نیز می تواند اثراتی را بر شهرها داشته باشد. اگر 
این قوانین به صورت مناسب به کار برده شوند علی رغم 
قانونی بودن تفکیک ثبتی، می تواند شهرها را به سمت 
ــت کند؛ اما ممکن است تفکیک  توسعه مناسب هدای
ــول و استانداردهای شهرسازی انجام  زمین مطابق اص
ــرد و خیابان ها و معابر و محل استقرار تأسیسات،  نپذی
ــاری از  ــان که در بسی ــر نباشد. چن ــق طرح شه مطاب
ــا تفکیک های ثبتی بدون  توسعه های جدید شهری ب
ــی در شهرها به وجود  طرح تفصیلی، مناطق نامناسب
آمده که با اصول شهرسازی مغایرت دارد )صفائی پور و 

مودت، 1391: 136(.
ــک در عرف ثبتي عبارت است  تفکیک‌ثبتی: تفکی
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ــات کوچک تر و نیز  ــم مال غیرمنقول به قطع از تقسی
تفکیک از نظر قانون ثبت اسناد و املاک عبارت است 
از »تقسیم مال غیرمنقول به قطعات کوچک تر« و افراز 
یعني »جدا کردن سهم مشاع شریک یا شرکا به نسبت 
ــی، 1387: 171(. ثبت  ــان« )زیاری و عابدین سهم آن
ــاري دارد که در قانون ثبت و  ــک در دفتر املاک آث مل
ــون ثبت در ماده 22  ــر قوانین ذکر شده است. قان سای
مقرر می دارد: »همین که ملکی مطابق قانون در دفتر 
املاک به ثبت رسید، دولت کسی را که ملک بـه اسم او 
ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده 
و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا اینکه 
ــه او رسیده باشد،  ــور از مالک رسمی ارث ب ملک مزب

مالک خواهد شناخت« )جمشیدزاده، 1390: 23(.
طبق بند 380 مجموعه بخشنامه های ثبتي در موردي 

ــه مالک اعیاني، قصد خرید عرصه یا زیربنا را داشته  ک
باشد و تحدید حدود اعیان هم انجام شده باشد تفکیک 
عرصه انجام و احتیاجي به جلب نظر شهرداري نخواهد 
ــدود اعیان است. ماده  ــود و حدود عرصه هم تابع ح ب
ــرداد ماه 1365  ــون ثبت مصوبه م 154 اصلاحي قان
ــر دارد و ادارات ثبت فقط در تفکیک  دلالت بر این ام
ــا هستند و در  ــزم به جلب نظر شهرداری ه اراضي مل
تفکیک ساختمان ها باید اقدام کنند )شریفی، 1400: 

.)257
ــراز در اصطلاح قضایی و  تف�اوت‌تفکیک‌و‌افراز: اف
ــردن سهم مشاع شریک  ــی عبارت است از جدا ک ثبت
ــري دیگر، عبارت است از تقسیم  یا شرکا و یا به تعبی
ــن شرکا به نسبت سهم آنان  مال غیرمنقول مشاع بی

)جمشیدزاده، 1390: 21(.

جدول‌شماره‌)1(:‌برخی‌تعاریف‌تفکیک‌اراضی
تعریفسالنویسندگان

تفکیک بیش از آنکه با چگونگی استفاده از زمین در ارتباط باشد با قوانین مربوط به تفکیک اراضی مرتبط بوده و برای 1392تقی زاده
دریافت مجوز آن نیاز به بررسی زیرساخت ها وجود دارد.

1398یوسفی

تفکیک عبارت است از قطعه بندي زمین بر اساس مقررات و برنامه های توسعه که مورد تصویب قرار گرفته اند. مقررات 
کلي تفکیک در برگیرنده اندازه و شکل قطعات زمین عرض و طول آن ها و همچنین چگونگي تأمین دسترسی هاست. 
با اجراي این روش ممکن است قطعات زمیني که احیاناً متعلق به مالکان خصوصي است براي استفاده های عمومي 

اختصاص یابد.

واژه تفکیک )Subdivision( به مرحله پیچیده ای از تقسیم و قطعه بندی زمین گفته می شود که قطعات زمین متعدد 1399سعیدنیا
را به وجود می آورد و اختصاص زمین بــه جاده یا خیابان را نیز شامل می شود.

صمیمی شارمی 
1399و همکاران

تفکیک اراضي شهري، قطعه بندی زمین بر اساس مقررات و برنامه های توسعه مصوب است که دربرگیرنده اندازه و شکل 
قطعات زمین، عرض و طول آن ها و نیز چگونگي تأمین دسترسی ها است. از طرف دیگر هر الگوي قطعات تفکیکي، شامل 

جهت استقراري نسبت به مسیر دسترسي و قطعات مجاور است.

در لغت به معناي جدا کردن و عبارت است از اینکه مال غیرمنقولی اعم از مشاع یا غیر مشاع به دو یا چند حصه مجزا 1400شریفی
تقسیم شود.

Booba &  
Rao2014

طراحی تقسیم زمین شامل یک هنر و یک علم است که به مهارت های فنی، تخیل و خلاقیت بالا و همچنین پایبندی به 
اصول صحیح برنامه ریزی زمین، شیوه های مهندسی و استانداردهای توسعه صحیح نیاز دارد. چنین طراحی تقسیم زمین 
باید الزامات زندگی مدرن را ایجاد کند. مکان های ساختمانی باید در ارتباط با بقیه افراد جامعه به گونه ای چیده شوند تا 

محیط مناسبی برای زندگی، کار و تفریح   فراهم شود.

Agheyisi2018 اراضی روستایی به شهری و به عنوان یک فرآیند تعاریف تقسیم زمین پیوند مفهومی مفیدی بین تبدیل کاربری 
جغرافیایی در حاشیه شهرها به ما ارائه می دهد.
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1- در تفکیک لازم نیست که ملک غیرمنقول، مشاع 
باشد؛ یعني یک نفر که مالک شش دانگ زمین بزرگي 
ــات کوچک تر تفکیک و  ــت می تواند آن را به قطع اس
تقسیم کند، اما در افراز لازم است که ملک مشاع باشد 
ــورد تقسیم ملک غیرمشاع و غیرمشترک این  و در مـ

اصطلاح به کار برده نمی شود.
ــرک و مشاعي تفکیک شود، حالت  2- اگر ملک مشت
ــی رود؛ یعني پس از  ــراک آن از بین نم ــه و اشت اشاع
تفکیک نیز شرکا در هر قطعه ای به نسبت سهم خود 
ــم شریک مشخص و  ــد، اما در افراز سه ــت دارن مالکی
معین می شود و از حالت مشاع بـودن و اشتراک خـارج 

می گردد.
ــا، تقسیم  ــر مبناي سهام شرک ــک ب ــراز، مل 3- در اف
ــولاً تفکیک بر اساس میزان مالکیت  می شود، اما معم
شرکا صورت نمی گیرد، بلکه به ترتیبي که مثلًا فروش 

قطعات سهل تر باشد انجام می شود.
ــک متقاضي افراز  ــراز باید سهم شری ــون در اف 4- چ
ــن شرکا بر سر  ــص و جدا شود، ممکن است بی مشخ
ــودن آن یا میزان  ــراز و مطابق بودن و یا نب ــت اف صح
ــک اختلاف حاصل شود، در این  مالکیت مشاعي شری
ــاه و مراجع  ــف نهایي آن با دادگ ــورت تعیین تکلی ص
قضایي است؛ اما تفکیک چون عنوان تشخیص و تمییزِ 
حق و جدا کردنِ سهم مالک مشاعي را ندارد، هیچ وقت 
جنبه قضایي نداشته و همواره در صلاحیت اداره ثبت 
بوده است و می باشد )زیاری و عابدینی، 1387: 173(.
تفاوت‌قانون‌تفکیک‌و‌افراز‌از‌نظر‌شکل‌و‌ماهیت
1- در تفکیک وجود حالت اشاعه ضرورت ندارد و ملک 
ــا داشتن مالک واحد قابل تفکیک است؛ ولی در افراز  ب

باید حالت اشاعه باشد.
ــک با رضایت و در حالت تفاهم مالکان مشاع  2- تفکی
است و افراز عدم تفاهم و وجود اختلاف نسبت به قصه 

یکدیگر و قصد قطع حالت اشتراک می باشد.
ــص حقی مطرح  ــز و تشخی ــون تمی ــراز چ  3- در اف
ــرل قضایی است لیکن  است، این تشخیص قابل کنت
در خصوص تفکیک به دلیل عدم چنین تمیزی، قابل 

رسیدگی قضایی نیست.
4- سن مالک یا مالکان دخالتی در امر تفکیک ندارد؛ 
ــور حسبی بیان  ــاده 313 قانون ام ــا در افراز، در م ام
گردیده اگر میان مالکان، محجور یا غایب باشد، تقسیم 

با دادگاه می باشد.
ــراز شامل اموال منقول و غیرمنقول می باشد. در  5- اف

صورتی که تفکیک فقط در مال غیرمنقول است.
6- تفکیک در اداره ثبت، اما افراز در اداره ثبت و دادگاه 

انجام می شود )صفائی پور و مودت، 1391: 135(.
اصول‌تفکیک‌اراضي‌شهري

در تفکیک اراضي شهري حداقل موضوعاتي که باید به 
آن توجه کرد عبارت هستند از:

ــاط استراتژیک )مانند  ــق تراکم بالاتر در نق 1- تشوی
ــرو، پایانه های  ــل عمومي مت ــای حمل ونق ایستگاه ه
ــري و نقاط چسبیده به خدمات  حمل ونقل درون شه
ــای اداري و تجاري، پارک ها و  عمومي مانند مجتمع ه

.)...
2- اتخاذ تدابیري که بر پایه آن ها، زمین های بزرگ تر 
ــا، فضاهاي سبز  ــی مانند ورزشگاه ه براي کاربری های
ــای صنعتي تجاري بزرگ، که باید در  وسیع و مکان ه
لبه های محلات به وجود آیند مورد استفاده قرار گیرند.
ــوع اندازه قطعات زمین باید با گستره فعالیت ها  3- تن

سازگار باشد.
ــاً موارد زیر را مورد توجه  فرآیند تفکیک اراضي عمدت

قرار می دهد:
ــده متناسب با  ــای طراحي ش ــم خیابان ه 1- سیست
ــان شامل سلسله مراتبي از  تقاضاي آن و شبکه خیاب
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دسترسی ها مطابق با عملکرد آن باشد.
ــب در ارتباط بافاصله دید،  2- دسترسي به طور مناس
ــواره و موارد مرتبط دیگر واقع شده  فضاي حرکتي س

باشد.
ــي در خیابان هایی با دسترسي  ــاي مسکون 3- واحده

فرعي و رعایت سلسله مراتب قرار گرفته باشند.
ــرش جدید از ایجاد  ــرح تفکیک اراضي در گست 4- ط

نواحي جلوگیري کند که مناسب گسترش نیستند.
5- شبکه دسترسي پیاده، ارتباط بین ساختمان ها را با 
پارکینگ ها، ورودی ها، فضاهاي باز و خدمات تفریحي 

اجتماعي دیگر به خوبی برقرار سازد.
6- خدمات عمومي به طور مناسب مکان یابی شده باشد 

)صمیمی شارمی و همکاران،1399: 72(.
مهم ترین اصول و قواعد کدهای زایشی در یک محله را 

می توان در موارد زیر خلاصه کرد:
1- قوانین به شما می گویند که چگونه مراحل خاصی را 
در یک مسیر معین ایجاد کنید و اجازه بدهید تا رشد 

ناخودآگاه پیش برود.
2- مشابه الگوها، قوانین نیز دامنه وسیعی از مقیاس های 
مختلف را که از کلیه ترکیبات اصلی واحد همسایگی 
تا جزئیات زیبا شامل عرصه های عمومی، ساختمان ها، 
مسیرهای ارتباطی، اتاق ها، پنجره ها و غیره می شود را 

در برمی گیرد.
3- قوانین در یک نظام سلسله مراتبی منظم شده اند تا 
ــر بخش از واحد همسایگی پیوسته و به آرامی شکل  ه
گیرد. اگر چه در کد زایشی، هر قانون به طور قطعی به 
گروهی از ویژگی های خاص گره خورده، اما نقش های 

نیازمند به هر یک از آن ها نیز تعیین شده اند.
ــا فرآیند  ــای زایشی ب ــازی کده ــور مناسب س به منظ
ــی در بافت های مسکونی  ــری واحد همسایگ شکل گی
می توان کدهای زایشی را از شروع چشم انداز سازی در 

مقیاس خرد و در ارتباط با سایر واحدهای همسایگی 
ــا برآوردهای دقیق و مکان درون هر یک از واحدهای  ت

همسایگی در نظر گرفت:
1- چشم انداز در سطح واحد همسایگی

2- تهیه کدهای زایشی در مقیاس واحد همسایگی
ــه تدریجی با  ــری و توسع ــزار تحقق پذی ــاد اب 3- ایج

مشارکت ساکنین )پندار و سیدپور، 1401: 78(.
تفکیک‌اراضی‌در‌رابطه‌با‌منطقه‌بندی‌و‌تعیین‌

استفاده‌از‌اراضی‌شهر
ــات اراضی که  ــر و بالأخص قطع ــات اراضی شه قطع
ــه سه دسته  ــی قرار می گیرند ب ــای تفکیک در نقشه ه
ــم می شوند: دسته اول قطعاتی که انجام هر نوع  تقسی
ــرط آن که مغایر با  ــات ساختمانی در آن ها به ش عملی
ضوابط منطقه بندی نباشد آزاد است و مالک می تواند 
ــرای آن ها پروانه ساختمان تقاضا نموده  در هر موقع ب
ــه دوم آن تعداد از  ــه میل و سلیقه خود بسازد. دست ب
قطعاتی که برای نیازمندی های عمومی شهر تخصیص 
ــات ساختمانی آن ها باید توسط  داده می شود و عملی
ــای ذیربط دولتی انجام گردد و  شهرداری یا سازمان ه
بالاخره دسته سوم آن تعداد از قطعات اراضی می باشند 
ــا تأسیسات معینی از  ــه برای احداث ساختمان ها ی ک
قبیل فروشگاه، هتل، رستوران، بانک، پست، مخابرات، 
ــای  ــا و بیمارستان ه ــی، درمانگاه ه ــدارس غیردولت م
غیردولتی، دفاتر تجارتی و فنی و نظایر آن ها تخصیص 
پیدا می کنند و در مورد این قبیل قطعات مالک اختیار 
ــان در آن ها ندارد و  ــی در احداث هر نوع ساختم کاف
در عین حال شهرداری یا دولت هم آن ها را خریداری 
ــلام می شود که برای این  و تصرف نمی کنند، بلکه اع
ــه ساختمان جز برای منظوری که  قبیل قطعات پروان
اختصاص داده شده است صادر نخواهد شد )صفائی پور 

و مودت، 1391: 147(.
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کاربرد‌تفکیک‌در‌ایران
ــن و مقررات تفکیک و افراز با  با عنایت به اینکه قوانی
توجه به ضـوابط اجرایي طرح تفصیلي صورت می گیرد 
ــت با مقررات مربوط به آن و تأیید  و در صورت مطابق
ــا، اراضي تفکیک  ــون تفکیک شهرداری ه در کمیسی
ــر را در برنامه ریزي  ــد، می تواند کاربردهاي زی می شون

شهري داشته باشد.
ــا توجه به تراکم های پیش بیني  1- اندازه تفکیک ها ب
ــرد و ضوابط و  ــي انجام می گی ــده در طرح تفصیل ش
ــررات آن بر حسب تراکم کم، متوسط، زیاد و ویژه،  مق
ــدازه مناسـب و مطلوب قطعات را مشخص می کند.  ان
ــوان مثال حداقل اندازه تفکیک در ضـوابط طرح  به عن
ــر ارومیه، در تراکم کم 250 مترمربع، در  تفصیلي شه
ــع و در تراکم زیاد 180  ــم متوسط 200 متر مرب تراک
مترمربع است و تفکیک کمتر از 1000 مترمربع براي 

بلندمرتبه سازي ممنوع می باشد.
ــراز در واقع احترام به  ــراي قوانین و مقررات اف 2- اج
حقوق شهروندي است، این مـسأله در آپارتمان ها نمود 

بیشتري دارد و کاملًا محسوس است.
ــک باعث دسترسي  ــراي صحیح مقررات تفکی 3- اج

آسان و مطلوب به سایر کاربری ها می گردد.
 4- مقررات تفکیک و افراز تأثیر مستقیمي بر نظم دهي 

فضایي به شهر دارد.
ــي شهري و با  ــا بر اساس موقعیت اراض 5- تفکیک ه
رعایت مقررات و ضـوابط اجرایي طرح تفصیلي شهرها 
ــه به شیب و معابر پیش بیني  انجام می گیرد و با توج
شده، خدمات رساني و ایجاد زیرساخت ها و تأسیسات 

شهري را تسهیل می کند.
6- با افراز اراضي شهري، افراد سند شش دانگ دریافت 
می کنند و می توانند به طور مستقل از خدمات شهرداري 

و اخذ پروانه و ... استفاده کنند.

7- در اراضي بزرگي که تفکیک می شوند، افراد نسبت 
ــود با دریافت سند  ــه افراز و مشخص کردن سهم خ ب
ــا دریافت یک سند  ــي اقدام می کنند و هر کدام ب ثبت
ــل، در آباداني و ساخت وساز فعالیت  شش دانگ مستق
می کنند که موجب درآمدزایي براي شهرداري و سایر 
ــت شهري می شود )زیاری و عابدینی،  نهادهاي مدیری

.)177 :1387
قوانین‌مقررات‌مرتبط‌با‌تفکیک‌زمین

ــره 3 ماده  ــي و باغ ها طبق تبص ــک اراضي زراع تفکی
ــي زراعي و باغ ها مصوب  ــون حفظ کاربري اراض 1 قان
ــا و ماده 9  ــک اراضي زراعي و باغ ه 1385/8/1 تفکی
ــه اجراي مصوب 86/3/2 هیأت وزیران، ادارات  آئین نام
ــام تفکیک و  ــلاک مکلف اند در هنگ ــت اسناد و ام ثب
ــي و باغ های واقع در خارج  ــراز و تقسیم اراضي زراع اف
ــا و شهرک ها و طرح هادي  ــدوده قانوني شهره از مح
ــاورزي را استعلام  ــر سازمان جهاد کش روستایي، نظ
نمایند و تفکیک و افراز و تقسیم این گونه اراضي پس از 
تأیید مدیریت جهاد کشاورزي قابل اجرا خواهد بود که 
حداقل های تعیین شده به موجب مصوبه ابلاغي عبارت 
است از حداقل مجاز براي تفکیک اعم از تجزیه و افراز 
ــي آبي 5 هکتار و براي باغ ها 2/5 هکتار می باشد.  اراض
که مبدل اراضي آبي و دیمي در استان های مختلف را 
جهت استحضار به شرح ذیل می باشد. تفکیک و افراز 
اراضي در محدوده روستا طبق بند 10 ماده 69 قانون 
تشکیلات، وظایف و انتخابات شوراهاي اسلامي کشور 
و انتخاب شهرداران اصلاحي 1382/7/6 تفکیک اراضي 
ــا بخشداري می باشد که طبق  واقع در محدوده روست
ــع فروش مرجع تهیه و تأیید  تبصره ماده 5 قانون من
ــت و در سایر  ــاد مسکن انقلاب اسلامي اس نقشه بنی
اراضي طبق بند 5 ماده 3 آئین نامه مربوط به استفاده 
از اراضي و احداث بنادر خارج از محدوده قانوني شهرها 
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ــوب 1355/2/27 هیأت وزیران،  ــم شهرها مص و حری
ــوز تفکیک بر عهده بخشداری ها بوده است  حدود مج
که با تصویب قانون منع فروش این صلاحیت در اختیار 
ــازي استان قرار گرفته است  سازمان مسکن و شهرس

)شریفی، 1400: 259(.
روش‌پژوهش

روش تحقیق در مقاله حاضر، روش توصیفی- تحلیلی 
ــا استفاده از  ــن منظور ابتدا ب ــی است. بدی و استدلال
ــاده از مدارک، پیش فرض ها  روش سندخوانی و استف
ــک اراضی شهری به عنوان  و مبانی نظری الگوی تفکی
ــث گذاشته می شود،  ــای تئوریک تحقیق به بح پایه ه
ــی- استدلالی اسناد  ــس با استفاده از روش تحلیل سپ
مربوطه از طریق بررسی محتوا و شکل اسناد گوناگون 
ــد و بر اساس مبانی نظری پیش گفته،  معرفی می شون
دسته بندی و تحلیل اسناد مربوطه در الگوی تفکیک 
ــی شهری ارائه می شود، سپس با استفاده از روش  اراض
ــک اراضی شهری  ــی به معرفی مؤلفه ها تفکی استدلال

ایران می پردازد.
به پشتوانه مطالعات کتابخانه و مرور ریشه های الگوی 
ــر بررسی مقالات و  ــک زمین و همچنین در نظ تفکی
ــورت گرفته است  ــه پیرامون موضوع ص ــی ک مطالعات
ــلان و مؤلفه های زیر مجموعه آن  به استخراج ابعاد ک

پرداخته می شود.
پیشینه مطالعه کاربری زمین در جهان چندان طولانی 
نیست، چنانکه برای اولین بار در سال 1826 میلادی 
ــزوی در ارتباط با  ــاب “ایالت من ــن” در کت “فون تون
کشاورزی و اقتصاد ملی” بر روی الگوهای کاربری زمین 
با توجه به قیمت تولیدات کشاورزی تأکید نموده است، 
ــات کاربری زمین شهری  ــس از او بود که مطالع اما پ
ــز آغاز شد )سلیمانی مهرنجاتی و همکاران، 1397:  نی
ــن نظریه های کاربری اراضی شهری به  145(. مهم تری

نظریه نقش اجتماعی، اقتصادی، طبیعی، کالبدی زمین 
و نظریه های برنامه محور، فرهنگ گرایی، طبیعت گرایی، 
ــی، کارکردگرایی،  ــی، اختیارگرایی، سامان ده فن گرای
اصلاح گرایی، مدرنیسم، سلامت روان، آمایش سرزمین، 
پست مدرنیسم و توسعه پایدار می توان برشمرد )فرگی 

ششده و همکاران، 1397: 5(.
ــت املاک سابقه  ــه محققین نوشته اند، ثب به طوری ک
ــه در این مورد  ــی دارد و قدیمی ترین سندی ک طولان
ــای تلو به دست آمده است مربوط به شهر  از حفاری ه
ــی در حدود 4000 قبل از میلاد را نشان می دهد  دونگ
ــات ذوزنقه و مثلث تقسیم شده  که اراضی آن به قطع
ــا جمهوری های یونان در  ــت. داریوش دستور داد ت اس
آسیای صغیر ممیزی و اراضی مزروعی را با قید مساحت 
و اضلاع در دفاتر دولتی ثبت نمایند. چون این روش از 
ــات اراضی مفید بود پس از  جهت تسهیل وصول مالی
ــی یونان نیز به آن تأسی نمود و دفاتری برای ثبت  مدت
خصوصیات اراضی از حیث مساحت، نوع زراعت، میزان 

و نام مالک ترتیب دادند )جمشیدزاده،1390: 21(.
ــودت )1391( در مطالعه خود با عنوان  صفائی پور و م
بررسی »نقش قانون تفکیک و افراز در ساختار فیزیکی 
ــت اجرای دقیق تر  ــزد« باهدف راهگشایی جه شهر ی
مقررات تفکیک و افراز و کاستن از نقاط ضعف و تقویت 
ــای مثبت، شهر یزد را مورد بررسی قرار دادند.  جنبه ه
ــج نشان می دهد، رهاسازی زمین در محلات، تکه  نتای
پاره بودن اراضی در نتیجه تفکیک و افراز و در پی آن 
ــراز در اثر کهنگی و مشخص  ــود قانون تفکیک و اف خ
ــودن بعضی از اصول موجب سردرگمی سازمان ها و  نب
سود جویی زمین خواران گردیده که اثرات آن بر نامنظم 
بودن شکل و ساختار شهر در محلات و همچنین فاصله 

افتادن بین اراضی و محلات می باشد.
فرامرزی و همکاران )1391( در مطالعه ای تحت عنوان 
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»مفهوم تفکیک اراضی در گسترش های جدید شهری؛ 
ــدی ساکنین از  ــاس مقایسه تطبیقی رضایتمن بر اس
ــک در شهر زنجان« را  ــه نمونه موردی الگوی تفکی س
ــام داده اند که هدف اصلی آن ارائه مفهوم جدیدی  انج
ــرش جدید شهری  ــک اراضی طرح های گست از تفکی
ــان داده شد که مفهوم  ــت نش ــان دارد در نهای در جه
ــای توسعه یافته و  ــک اراضی شهری در کشوره تفکی
ایران متفاوت و مؤلفه های متعددی از جمله فرهنگی، 
ــی بر این مفهوم  ــدی، زیستی، اقتصادی و سیاس کالب

تأثیرگذار هستند.
یوسفی )1398( در پژوهشی با موضوع “بررسي نقش 
ــازي و آماده سازی  ــراز در قوانین شهرس ــک و اف تفکی
ــراز و روند شهرسازي و  ــي” به بررسی تفکیک، اف اراض
ــواد قانوني می پردازد و بر این  ــاده سازي اراضي با م آم
اساس، ابتدا به منظور آشنایي بیشتر با موضوع چارچوب 
تئوریک مورد بحث و بررسي قرار می گیرد و با توجه به 
منابع محدود زمین و رشد و گسترش شهرها ضروري 
است که قوانین و مقررات مناسبي جهت حفظ اراضي 
ــي فضایي خصوصاً در کشورهاي جهان سوم  و نظم ده
تدوین شود. اعمال قوانین موجود در ایران و نظارت بر 
اجراي درست قوانین به تنهایی کافي نیست، بلکه عموم 
مردم و مسئولان نیز باید این قوانین را محترم شمرده 
و رعایت کنند و این امر نیز جز با فرهنگ سازی صحیح 

و مدیریت کارآمد مقدور نمی باشد.
ــاران )1399( در مطالعه با  ــی و همک ــی شارم صمیم
ــوي قطعات تفکیکي اراضي  عنوان “سیر تغییرات الگ
ــدف اصلي پژوهش حاضر بررسي  شهر خمام” که باه
ــذار در الگوي قطعات  سیر تغییرات و مؤلفه های اثرگ
تفکیکي اراضي شهر خمام در طي سال های 1345 تا 
1395 صورت گرفته است. مؤلفه هایی همچون “سطح 
اشغال”، “دسترسي به تأسیسات شهري”، “دسترسي 

ــي”، “مالکیت” و “مشکلات حقوقي و  به شبکه ارتباط
مدیریتي در نظارت” بیشترین میزان تأثیرگذاری را در 
تغییرات الگوي قطعات تفکیکي اراضي شهر خمام دارند. 
همچنین شیوه های مختلف مدیریت زمین و استفاده از 
سیستم های اطلاعاتي و ابزارهاي مرتبط می توانند یکي 
ــا جهت تهیه بانک اطلاعاتي غني،  از بهترین راهکاره
کارآمد و به روز در خصوص ویژگی های الگوي قطعات 

تفکیکي و هدایت و ساماندهي آن ها باشند.
ــوان  ــا عن ب ــی  در پژوهش  )Boob & Rao 2014(
»پهنه بندی در داخل قطعه- رویکردی به بخش فرعی 
زمین برای کنترل نقض قوانین کنترل توسعه« به هدف 
بررسی قوانین کنترل توسعه مؤثر در چنین شرایطی 
ــرای مقابله با مسائل مهمی از جمله تشکیل زاغه ها،  ب
ــی از ساختمان ها بر  ــام بیش از حد، ازدحام ناش ازدح
ــای باریک و  ــرل توسعه، خیابان ه خلاف قوانین کنت
ــان تعریض، ساختمان های فاقد نور و تهویه  بدون امک
مناسب مورد بررسی قرارداد. نویسندگان »منطقه بندی 
ــه« را توصیه می کنند- رویکردی برای تقسیم  در قطع
ــرای مقابله با نقض قوانین کنترل توسعه و در  زمین ب

آنجا با الزامات پایداری می توان به دست آورد.
ــا موضوع “تقسیم  ــه ای ب Agheyisi  )2018( مطالع

ــق پیرامون شهری شهرهای آفریقایی  اراضی در مناط
جنوب صحرا: تعاریف مفهومی و رهنمودهای سیاست” 
ــه باهدف بررسی مسائل  ــام داده است. این مقال را انج
مفهومی تقـسیم بندی زمـین در مناطق حاشیه شهری 
ــت شهرهای آفریقایی تألیف شده است. تقسیم  در باف
اراضی اغلب اولین گام در فرآیند تبدیل زمین روستایی 
ــن شامل تقسیم زمین به  ــه کاربری شهری است. ای ب
قطعات یا قطعات برای فروش و توسعه است. هدف این 
ــت که توسعه منظم و کارآمد یک شهرک جدید را  اس
فراهم کند. تحقیق در مورد تقسیم بندی زمین شهری 
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ــن تبدیل کاربری اراضی  پیوند مفهومی مفیدی را بی
ــرات ساختاری درونی یک  روستایی به شهری و تغیی
ــار ما قرار می دهد. عدم اجرای چارچوب  شهر در اختی
ــرای تقسیم اراضی اغلب باعث ایجاد  نظارتی موجود ب
تضادهای کاربری زمین به ویژه در شهرهای کشورهای 
در حال توسعه می شود؛ بنابراین، مرور ادبیات، وضوح 
تعاریف موضوعات فرعی و دستورالعمل های خط مشی 
ــاع خاص به  ــن شهری را با ارج ــدی زمی در تقسیم بن

جنوب صحرای آفریقا فراهم می کند.
ــا  ــی ب ــاران )2019( در پژوهش ‌Oluwatayoو همک

عنوان »تصاحب زمین و استفاده در نیجریه: پیامدهایی 
ــدار« انجام داده اند.  برای امنیت غذایی و معیشتی پای
ــاده از زمین در نیجریه را  این مطالعه اکتساب و استف
ــت غذایی و معیشتی مورد بررسی قرار  در زمینه امنی
ــر اساس یافته های این مطالعه، پیشنهاد شد که  داد. ب
ــت روند ثبت اراضی در نیجریه را کاهش و تکمیل  دول
ــن 1978 باید اصلاح شود  کند. قانون استفاده از زمی
ــا واقعیت های غالب در مورد قوانین عرفی و بازارهای  ت
ــی را نشان دهد. دولت باید هزینه ثبت زمین  غیررسم
ــد. سازمان های چندجانبه و  ــه را کاهش ده در نیجری
دولت باید مداخلات نوآورانه ای را برای بهبود فعالیت ها 
در بازار زمین ایجاد کرده و از آن ها حمایت مالی کنند.
)Omollo Opiyo & )2020 در تحقیقی با موضوع 
ــی انطباق با مقررات برنامه ریزی تفکیک اراضی  “ارزیاب
در محله های مسکونی” را باهدف بررسی میزان تبعیت 
سازندگان مسکونی با مقررات برنامه ریزی تقسیم زمین 
ــد، مطالعه موردی شهر کیسی. این  در کنیا می پردازن
پژوهش توسط نظریه تنظیم منافع عمومی با جمعیت 
هدف 7430 ساختمان مسکونی از هفت محله فرعی 
ــد. باوجود چارچوب قانونی که  شهر کیسی هدایت ش
به دولت شهرستان کیسی اختیارات کنترل توسعه را 

می دهد، مشکل همچنان ادامه دارد. توصیه های کلیدی 
شامل ایجاد یک کمیته هماهنگ کننده برای هماهنگ 
ــا تقسیم بندی های زمین  ــردن آژانس هایی بود که ب ک
سروکار دارند و اطمینان از اینکه فرآیند تقسیم بندی 
ــام می شود.  ــط افراد ثبت شده انج زمین ها فقط توس
این مطالعه به طور کلی برای خوانندگان بین المللی با 
برجسته کردن چگونگی انطباق با مقررات برنامه ریزی 
تقسیم زمین توصیه شده ممکن است از نظر آماری و 
مکانی مورد تجزیه و تحلیل قرار گیرد، سودمند است.

ــس از بررسی مقالات مرتبط با موضوع در این بخش  پ
ــای مؤثر صورت گرفته  ــه استخراج عوامل و مؤلفه ه ب
ــزان تکرار در مطالعات از  و مؤثرترین آن به واسطه می
ــق روش اشباع مشخص و ارائه می گردد. عوامل یا  طری
مؤلفه ها در حوزه های کلان تر دسته بندی خواهند شد 

تا تصویر واضح تری از موضوع ترسیم نماید.
بحث

عوامل‌مؤثر‌بر‌تفکیک
با بررسی های صورت گرفته به طور کلی عوامل شناسایی 

شده در 8 حوزه قابل دسته بندی ست.
 عامل عملکردی عامل حقوقی

 عامل کالبدی عامل جمعیتی
 عامل سیاسی عامل فرهنگ و اجتماعی

 عامل زیستی عامل اقتصادی

که هر یک از این ابعاد شامل مؤلفه های دیگری می شود.
ــر تفکیک زمین  ــرده ای که ب ــه ابعاد گست ــا توجه ب ب
ــه دو سویه  ــر داشت که این رابط ــد باید در نظ مؤثرن
بوده و برنامه ریزان و طراحان پیش از اقدام به تفکیک 
ــت تمام ابعاد فوق را لحاظ نمایند تا از عواقب  می بایس
آن جلوگیری کنند؛ به عبارت دیگر هنگامی که زمین 
به بلوک ها و قطعات تقسیم شد، خیابان ها ساخته شد، 
ــد، خدمات آب و برق ارائه  مدارس و پارک ها ایجاد ش
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ــاد شود و بعید  ــد، الگوی توسعه به طور محکم ایج ش
ــی تقسیمات فرعی زمین  ــت که تغییر کند. طراح اس
ــر دولت شهرداری  ــرات گسترده ای دارد، به ویژه ب تأثی
ــه جوامع با آن  ــان. بسیاری از مشکلاتی ک و شهرست
مواجه هستند، مانند تراکم ترافیک، زهکشی ضعیف، 
سیل، هزینه های تعمیر و نگهداری خیابان و تأسیسات، 
پارک ها و مکان های نامناسب مدارس، خرابی روستایی 
و شهری ممکن است مستقیماً به نـحوه تقسیم بندی 
ــه مناطق جامعه مربوطه نسبت داده شود. قابلیت  اولی
ــن است از طریق  ــق کشاورزی نیز ممک زیست مناط
ــده از بین برود. علاوه بر  تقسیم زمین و توسعه پراکن
ــرل توسعه در  ــوارد نقض قوانین کنت ــن، به دلیل م ای
ــی، توسعه تصادفی و بدون برنامه ریزی  چنین چیدمان

.)T.N.Boob et al, 2014: 92( ایجاد می شود
ــه روند تجزیه وتحلیل و با توجه به میزان تکرار  در ادام

ــا و همین طور در نظر گرفتن میزان  عوامل و مؤلفه ه
ــی این موارد با یکدیگر عواملی که در جدول  همپوشان
زیر ذکر شده است. به عنوان عوامل کلی مؤثر بر الگوی 

تفکیک زمین شناسایی شده است.
با توجه به نتایج به دست آمده از استخراج و همپوشانی 
عوامل مؤثر بر کاربری زمین را می توان این گونه در نظر 
گرفت که هر عامل از مؤلفه هایی تشکیل شده است که 
از نظر ماهیت دو نوع هستند. 1- مؤلفه های پایدار و یا 

نسبتاً پایدار 2- مؤلفه های ناپایدار
مؤلفه‌های‌پایدار‌یا‌نسبتاً‌پایدار

ــه ای هستند که به لحاظ  ــن دسته از مؤلفه ها به گون ای
ــوع زیرمعیارها به راحتی  ــی یا مکانی و جنس و ن زمان
تغییر نمی کنند؛ به عبارت دیگر مؤلفه های پایدار و یا 
ــی یا نسبتاً طولانی دچار  ــاً پایدار در زمان طولان نسبت
تغییر شده و یا اثرات آن در بلند مدت بر بستر و زمینه 

جدول‌شماره‌)2(:‌مؤلفه‌های‌استخراج‌شده‌از‌اسناد‌و‌مقالات
عوامل‌
زیستی سیاسی اقتصادی فرهنگی کالبدی عملکردی جمعیت حقوقی مل

عوا

حیات 
وحش تأمین مسکن درآمد 

خانوار موارد حسی اقلیم تأسیسات بعد خانوار مالکیت

ها
فه‌
مؤل

گیاهان توسعه آینده 
شهر

سرمایه
تاریخی گذاری زمین شناسی کاربری زمین بارتکفل مشکلات حقوقي و 

مدیریتي
هزینه های 

مسکن
نیازهاي 
شهروندان هیدرولوژی حرکت و دسترسی نهادهاي حقوقي و 

مدیریتي
هزینه 
ساخت توپوگرافی دسترسی به نقاط 

فراغتی و غیره
محدودیت های 
قانوني مالکیت

خاک
محدودیت های 
قانوني تفکیک و 

ساخت

موقعیت قرارگیری قوانین مربوط به 
تفکیک

تراکم
سطح اشغال

شکل هندسي زمین
گسترش افقی شهر
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ــال می گردد. برای مثال مؤلفه هایی چون قوانین و  اعم
ــی و در بازه های زمانی کوتاهی تغییر  مقررات به راحت
نمی کنند و معمولاً برای مدت زمان طولانی بر ساختار 
اداری و ثبتی و غیره حاکم است. در مثالی دیگر عوامل 
ــود از پایداری و ثبات  ــان و زمان موج تاریخی در مک
ــا به عنوان  ــوده و در برنامه ریزی ه ــادی برخوردار ب زی
عواملی در نظر گرفته می شود که ضوابط و مقررات آن 
معمولاً ثابت می باشد. عوامل اقلیمی مانند ویژگی های 
زمین، توپوگرافی و یا زمین شناسی طی سالیان طولانی 
ــار تغییر می شود که این  ــر نوسانات بالایی دچ و در اث
ــای مذکور دارد. در تفسیری  نشان از پایداری مؤلفه ه
ــر برای عوامل اقتصادی مؤلفه هایی وجود دارد که  دیگ
ــی ناپایدار می باشند. به طور دقیق تر  پایدار و مؤلفه های
ــر به راحتی تغییر  ــن در یک شه ــلاف ارزش زمی اخت
ــا هزینه های ساخت و ساز همواره در حال  نمی کند ام

نوسان می باشد.
مؤلفه‌های‌ناپایدار

این قسم از مؤلفه ها در یک مکان مشخص در بازه های 
ــی می تواند تغییر کند و اثرات تغییر  زمانی کوتاه مدت
ــد، این مؤلفه ها علاوه  ــود را به سرعت نمایان می کن خ
ــان نیز می تواند  ــان ثابت در دو یا چند مک بر یک مک
بسیار متفاوت باشد. برای مثال برای عوامل فرهنگی و 
اجتماعی، از آنجایی که محوریت اصلی آن »انسان« و 
»فعالیت های انسانی« بوده فلذا تغییرات جامعه انسانی 

ــای آن مدام در حال  ــد سریع رخ داده و نیازه می توان
ــر باشد، مناسبات بین آن ها دگرگون شده و ابعاد  تغیی

متفاوتی را از خود به نمایش بگذارد.
بدین ترتیب در یک تفسیر ساده تر، اگر جامعه را متشکل 
از عوامل و مؤلفه های فوق در نظر بگیریم؛ در این جامعه 
عواملی چون پهنه ها و حرایم تاریخی، مقررات و ضوابط 
جاری، شبکه دسترسی و حمل و نقل و امثالهم به سرعت 
تغییر نمی کنند، اما در جامعه مذکور هرچه معیارها به 
سمت پارامترهای انسانی حرکت می کند از میزان ثبات 
ــود و این موجب می شود  ــداری آن کاسته می ش و پای
ــل جدیدی از نیازها را به  ــا جوامع شهری هر بار شک ت
خود ببیند. در این بین برنامه ریزان شهری می بایست با 
در نظر گرفتن مؤلفه های پایدار به عنوان شالوده اصلی 
ــری زمین به پاسخ دهی مناسب و  الگوی تفکیک کارب
ــوب متناسب با نیازهای جامعه و دیگر مؤلفه های  مطل
ناپایدار بپردازند تا شکل جامعی از الگوی تفکیک زمین 
را برای کاربران به تصویر کشیده و آن را در جهت نیل 
ــداف و چشم اندازهای کلان شهری تدوین و تبیین  اه

نمایند.
نتیجه‌گیری

با توجه به اینکه شهرها از گستره محدودی برخوردارند 
و همه روزه میزان زیادی از اراضی دستخوش ساخت و 
ساز و توسعه قرار می گیرند با ایراد سازوکاری مناسب و 
هوشمندانه می تواند مسیر توسعه و آماده سازی اراضی 
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ــت ساماندهی توسعه و هدایت آن به سمت و  را در جه
سوی اهداف و برنامه های توسعه شهری کلان، سوق داد.

در کشورهای در حال توسعه برنامه ریزی کاربری زمین 
ــه سلاحی ست که گاه به  ــزار تفکیک زمین به مثاب و اب
ــری زمین و برنامه ریزی  ــت خود برنامه ریزی کارب سم
ــی رود. دلیل این کج عملکردی بودن،  شهری نشانه م
ــه موضوع است. چه  ــک مؤلفه ای و نگاه یک جانبه ب ت
ــوع حاکم بوده ولی  ــی مؤلفه های متفاوتی بر موض بس
ــزی صرفاً به  ــار مدیریتی و برنامه ری ــام و ساخت در نظ

بخش های اندکی از آن توجه می شود.
ــه در این مطالعات حاصل شد این است که الگوی  آنچ
بهینه تفکیک زمین، الگویی همه جانبه ای ست که با 
ــلان و پایدار که ساختار اصلی آن را  پشتوانه عوامل ک
ــاز جامعه خویش بوده  شکل می دهند، پاسخگو به نی
ــرات پالایش و  ــواره می بایست متناسب با تغیی و هم
ــان بازنگری این  ــری گردد. انعطاف پذیری و امک بازنگ
الگوها می تواند قوی ترین و مؤثرترین جنبه آن به عنوان 
ــده و نظم دهنده  ــی از مهم ترین عناصر شکل دهن یک
مکان و فضا باشد. بدین ترتیب می توان گفت که الگوی 
ــک قالب ثابت برای تمام  ــک زمین نباید مانند ی تفکی
مکان ها، زمان ها و شرایط عمل نماید و باید به فراخور 
شرایط و متناسب با موضع عمل نماید. این مهم نشان 
ــک زمین در زمره فـرآیند  ــه الگوی تفکی از آن دارد ک
سیستمی عمل می کند که »فرآیـند« مهم ترین بخش 
آن بوده و پالایـش و بـازنگری و انعطاف پذیری بخش 

جدایی ناپذیر آن است.
فهرست‌منابع

ــرح. )1389(. برنامه ریزی  ــب، ف ــی، الهام؛ حبی - امین
کاربری زمین، علوم و تکنولوژی محیط زیست،11 )3(، 

.174-161
ــر. )1401(. ارائه  ــدار، هادی؛ سیدپور، سیده سح - پن

الگوی هویت مبنا جهت تفکیک زمین در مقیاس واحد 
همسایگی در فرآیند توسعه تدریجی مبتنی بر کدهای 
زایشی )مورد پژوهی: روستای سنگده، منطقه دودانگه، 
مازندران(، نشریه معماری و شهرسازی پایدار، 10 )1(، 

.90-71
- زیاري، کرامت اله، عابدیني اصغر. )1388(. تفکیک، 
ــن آن در برنامه ریزي شهري  ــررات و قوانی افراز و مق
ــران، نشریه برنامه ریزي و آمایش فضا )مدرس علوم  ای

انساني(، 13 )3(، 167- 195.
- سـعیدنیـا، احمد. کتاب سبز راهنماي شهرداری ها، 
ــري، تهران:  ــوم: کاربري زمین شه ــد س )1399(. جل

انتشارات سازمان شهرداری ها و دهیاری های کشور.
- سلیمانی مهرنجانی، محمد و زنگانه، احمد و کرمی، 
تاج الدین و آهنگری، نوید. )1397(. تحلیل پیامدهای 
ــر کارکرد  ــری و فراشهری ب ــم کاربری های شه تراک
محله ای )موردپژوهش: منطقه 12 کلان شهر تهران(، 
ــار و کارکرد شهری، 5)17(،  فصلنامه مطالعات ساخت

.142-169
ــن. )1400(. تفکیک و افراز اسناد در  - شریفی، حسی

قانون ثبت، نشریه مطالعات حقوق، 18، 265-249.
- جمشید زاده، ابراهیم. )1390(. تفکیک و افراز اراضی 
ــت آموزشی پژوهشکده  ــری، تهیه و تنظیم معاون شه
ــری و روستایی، مجری شهرداری ساری،  مدیریت شه
ــرداری کرمان، پژوهشکده فرهنگ هنر و معماری  شه

جهاد دانشگاهی.
- صفائی پور، مسعود؛ مودت، الیاس. )1391(. بررسی 
نقش قانون تفکیک و افراز در ساختار فیزیکی شهر یزد، 
فصلنامه دانش و پژوهش حقوقی، 1 )2(، 129- 150.

ــی، نوید؛  ــی؛ سعیدی رضوان ــی شارمی، عل - صمیم
ــم. )1400(. سیر تغییرات  داودپور، زهره؛ خستو، مری
الگوي قطعات تفکیکي اراضي شهر خمام، نشریه فضای 



55زوکیکفس هنیهس یوگسا ییاسانش

زیست، 1, 89-69.
- طالعی، دکتر محمد؛ محمدی، دکتر محمود؛ قاضی 
میرسعید، سید مجتبی؛ ابوالحسنی، سمیه. )1397(. 
ــن در فرآیند توسعه  ــازی تفکیک قطعات زمی مدل س
شهری، نشریه جغرافیا و آمایش شهری منطقه ای، 27، 

.252-225
- فرامرزي، مهران؛ ابراهیمي، حمیدرضا؛ براتي، ناصر. 
ــي در گسترش های  ــک اراض ــوم تفکی )1391(. مفه
جدید شهري )بر اساس مقایسه تطبیقي رضایتمندي 
ــوردي الگوي تفکیک در شهر  ساکنین از سه نمونه م

زنجان(، نشریه باغ نظر، 9)23(, 3 – 10.
ــار، ماجدی حمید.  ــی، آزاده؛ زبردست، اسفندی - قرائ
ــر و ساختار فضایی  ــی فرم شه ــه شناس )1399(. گون
پایدار؛ با نظری بر کلانشهر تهران، نشریه هویت شهر، 

32 -17 ،)1(14
- کنعاني مقدم ثنا، شیعه اسماعیل، بهزادفر مصطفي، 
ــادي زهرا سادات. )1398(. تبیین رویکرد  سعیده زرآب
ــن شهري در شهر هوشمند  برنامه ریزي کاربري زمی
با استفاده از روش پرامتي )مطالعه موردي: منطقه 22 

شهرداري شهر تهران(، نشریه شهر ایمن، 6 )2(. 
ــر؛ سلیمانی،  ــی؛ لشگری، علی اصغ ــژاد، عل - محمدن
منصور. )1391(. ارزیابی تحقق پذیری کاربری زمین 
ــرح تفصیلی  ــه شهری )مورد: ط ــای توسع در طرح ه
ــه پژوهش های دانش زمین،  منطقه 22 تهران(, مجل

.111- 95 ،12
ــن. )1398(. بررسي نقش تفکیک و  - یوسفی، سوس
افراز در قوانین شهرسازي و آماده سازی اراضي، نشریه 

مطالعات حقوق، 34، 44-29.
- Agheyisi, J.E. )2018(. Land Subdivision in 

peri‐urban areas of Sub‐Saharan African Cities: 

Conceptual definitions and policy guidelines. 

Ghana J. Geogr. 10 )1(, 98-128.

- Boob, N. Rao, Y.R.N.)2014(. Zoning within 

plot–an approach to land subdivision to control 

violation of development control rules. Int. J. 

Multidiscip. Curr. Res. 2, 90-98.

- Oluwatayo, I.B. Omowunmi, T. Ojo, A.O. 

(2019). Land acquisition and use in Nigeria: 

Implications for sustainable food and livelihood 

security. In Loures, L. L, (Ed.), Land use - 

assessing the past, envisioning the future, 87-11.

- Omollo, W.O. (2022). Compliance with 

planning standards related to the setbacks around 

domestic buildings: Empirical evidence from 

Kenya. J Contemp Urban Aff, 4(2), 95-108.


