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The realization of the public service land uses –such as 
educational, park and green space, cultural, therapeutic and 
sports venues—guarantees the quality of life of citizens. 
However, the evaluation of land use planning in urban 
development plans reveals a consistent failure to realize 
these uses.This research aimed to identify the fundamental 
obstacles to the realization of these public service land 
uses and propose a framework to address these challenges.  
A significant issue in the southwest planning area of 
Mashhad has been the non-realization of a considerable 
portion of public service land uses, even though the 
area was predominantly empty and undeveloped at the 
time of preparing the detailed plans. This issue arises 
when planning is prioritized over actual development. 
The detailed plans among the urban development plans 
were selected for this study becuase they are the most 
precise in terms of land use planning at the parcel level. 
Therefore, first of all, the achievement level of proposed 
public service uses in the detailed plans in the Southwest 
planning area of Mashhad was measured quantitatively by 
comparing the pre-proposed plan with the current situation. 
This comparison was conducted using both overlapping 
and non-overlapping methods. The findings indicate an 
average achievement rate of 38% of the proposed area, 
a figure that is far from satisfactory. Following this, the 
reasons for the non-realization of these uses were identified 
using qualitative research method, in-depth interviews 
were conducted with 11 urban planning experts and data 
were analyzed using open and axial coding techniques. 

From this analysis, 11 central issues were identified, 
with two fundamental issues emerging as root causes 
“planning regardless of ownership issue” and “weakness 
and ambiguity in existing laws and lack of attention to 
rectifying it”. This identification was done based on the 
frequency of open codes and their classification in axial 
codes. The first fundamental issue highlights the need for 
planners to consider land ownership types and registered 
ownership boundaries when designating public service 
uses. The second fundamental issue although outside 
the immediate scope of planning, pertains to urban laws 
and significantly impacts the realization of public service 
uses. Both issues demand special attention to improve 
the realization of public service land uses.  Addressing 
land ownership in land use planning and resolving legal 
ambiguities are crucial steps in enhancing the feasibility of 
these uses. Using the qualitative content analysis method 
and based on the results of the interviews and theoretical 
foundations, the inadequacy of related laws was further 
examined. The findings indicate the necessity of planning 
the public service land uses based on the ownership 
considerations and the clarification and amendment of 
related laws to form a viable framework. 

Keywords
Land Use Planning in Detailed Plan, Non-Realization of 
Public Service Land Uses, Major Damages and Obstacles, 
Ownership Issue, Ambiguity in Laws

-0002 -0000 /https://orcid.org
3168-8068

-0007 -0009 /https://orcid.org
5360-9521

https://orcid.org/0009-0007-9521-5360
https://orcid.org/orcid-search/search?searchQuery=0000-0002-8068-3168


24
نشریه هنرهای زیبا - معماری و شهرسازی    دوره 28، شماره  3، پاییز 1402

 علل عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی در طرح های تفصیلی  
 و ارائه چارچوب پیشنهادی در مواجهه با آسیب های عمده؛ 

مطالعه موردی حوزه جنوب غرب کلانشهر مشهد *
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چکید  ه

تحقق کاربری های خدمات  عمومی، متضمن کیفیت  زندگی شهروندان است. ارزیابی کاربری  زمین در طرح های توسعه  شهری نشان از عدم  تحقق این 

کاربری ها دارد. هدف مقاله حاضر، کشف علل  عمده عدم  تحقق این کاربری ها و ارائه چارچوب  پیشنهادی به منظور رفع آن ها است. عدم  تحقق کاربری های 

خدمات  عمومی، علی رغم مقدم  بودن امر برنامه ریزی بر توسعه و تهیه طرح های تفصیلی بر بستری خالی، یکی از چالش های اساسی در حوزه  جنوب  غرب 

مشهد بوده  است. بنابراین ابتدا سنجش تحقق این کاربری ها با روش تحقیق کمّی  مقایسه ای میان پیشنهادات طرح های تفصیلی این حوزه و وضع 

 موجود، صورت گرفته  است. یافته ها نشان از میانگین تحقق 38 درصد سطوح  پیشنهادی دارد که به دلایل پیش گفته نمی تواند مطلوب باشد. در ادامه، 

علل عدم تحقق با استفاده از روش تحقیق کیفی و مصاحبه عمیق با 11 متخصص شهرسازی استخراج و با تکنیک کدگذاری باز و محوری تحلیل گردید؛ 

یافته ها حاکی از شناسایی 11مقوله محوریست که دراین  میان مقوله های »برنامه ریزی بدون  توجه به پدیدار مالکیت« و »ضعف و ابهام در قوانین موجود« 

به عنوان مقوله های ریشه ای اتخاذ گردیدند. سپس با استفاده از روش تحلیل محتوای کیفی و برآمده از نتایج مصاحبه ها و مبانی نظری، احصاء نارسایی 

قوانین مرتبط صورت گرفت و در انتها چارچوب پیشنهادی به منظور پاسخ به دو مقوله ریشه ای استخراج شده، ارائه گردید.

واژه های کلید  ی
برنامه ریزی کاربری زمین در طرح تفصیلی، عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی، آسیب  ها و موانع عمده، پدیدار مالکیت، ابهام در قوانین
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چارچوب  ارائه  و  تفصیلی  طرح های  در  عمومی  خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  علل 
پیشنهادی در مواجهه با آسیب های عمده؛مطالعه موردی حوزه جنوب غرب کلانشهر مشهد 

یکی از وظایف مهم طرح های توسعه شهری که با هدف هدایت نحوه ی 
توسعه شهر و ساماندهی فعالیت های شهری تهیه می شود، برنامه ریزی 
کاربری زمین در محدوده قانونی شهرهاست )سعیدنیا، 1382، 8( که 
و  )وحیدی برجی  می گیرد  انجام  تفصیلی  و  جامع  طرح های  قالب  در 
و در آن دو دسته اصلی کاربری ها قابل تفکیک  همکاران ، 1396، 6( 
است. دسته اول کاربری های انتفاعی نظیر تجاری و مسکونی است که 
سوابق  می شود.  اجرا  خصوصی  بخش  توسط  غالباً  سودآوری  جهت  به 
از  نشان  در کلانشهرهای کشور،  کاربری ها حداقل  از  قبیل  این  تحقق 
تحقق حتی بیش از پیش بینی طرح های توسعه شهری دارد. در مقابل 
برنامه ریزی  نظام  در  که  است  عمومی  خدمات  کاربری های  دوم،  دسته 
شهری کشور، مستلزم ورود وزارتخانه های دولتی و شهرداری ها است و با 
مشکل عدم تحقق مواجه اند و نتیجه آن چیزی جز کاهش کیفیت زندگی 

شهروندان نمی باشد )شاهی اردکانی و جابری مقدم، 1400، 70(.
در این میان پژوهش های بسیاری با نگاه کلان بر روی آسیب شناسی 
متمرکز  تفصیلی  و  رویکرد طرح های جامع  با  زمین  کاربری  برنامه ریزی 
تحقق  عدم  مسئله ی  به  خاصه  اندکی  بسیار  پژوهش های  اما  بوده اند 
کاربری های خدمات عمومی و نفوذ به لایه های عمیق مسئله پرداخته اند 
و این در حالیست که حداقل از منظر نوع کاربری اراضی، غالباً تحقق 
کاربری های خدمات عمومی دچار چالش است. بنابراین انجام پژوهشی 
که به طور خاص آسیب های بر سر راه تحقق کاربری های خدمات عمومی 
را استخراج کند، سهم هریک از آسیب ها و موانع عمده را مشخص سازد و 

در ادامه چارچوب  پیشنهادی متناظر را ارائه دهد، ضرورت دارد. 
علی ایحال این آسیب شناسی می بایست برآمده از زمینه برنامه ریزی 
و متکی بر تجربه ای واقعی باشد. بنابراین حوزه برنامه ریزی جنوب غرب 
به عنوان یکی از 7 حوزه برنامه ریزی مشمول تهیه طرح تفصیلی در مشهد 
که با کمبود و عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی مواجه بوده است 
به عنوان نمونه مطالعاتی انتخاب شده است؛ و از آن جایی که رویه کلی 
شهری  برنامه ریزی  نظام  در  عمومی  خدمات  کاربری های  برنامه ریزی 
و  برنامه ریزی  آغاز  نقطه  از  تفصیلی  و  جامع  طرح های  قالب  در  کشور 
تهیه طرح های توسعه شهری تا به امروز بدون تغییر باقی مانده است یا با 
تغییرات بسیار اندکی مواجه بوده است، دستگاه های متولی تأمین خدمات 
عمومی مشابه و مشکلات این دستگاه ها نیز مشترک است و هم چنین 
فرآیند تصویب و اجرای طرح ها رویه واحد داشته و قوانین بالادستی و لازم 
الاتباع مربوطه نیز واحد و مشترک می باشند، بنابراین نتایج می تواند قابل 

تسری به کلیه حوزه ها و مناطق برنامه ریزی شهرهای کشور باشد. 
در باب علل انتخاب حوزه جنوب غرب مشهد به عنوان نمونه مطالعاتی، 

مضاف بر مسئله کمبود و عدم تحقق سطوح قابل توجهی از کاربری های 
خدمات عمومی، می توان به دو گزاره زیر اشاره کرد:

• تهیه بیش از یک طرح تفصیلی برای این حوزه از نقطه شروع تهیه 
طرح های جامع و تفصیلی در کلانشهر مشهد، که قضاوت پیرامون پدیدار 
بر مسئله عدم تحقق کاربری های خدمات  تمرکز  با  تفصیلی  طرح های 

عمومی را اعتبار می بخشد.
• مواجه بودن برنامه ریز در طرح های تفصیلی با بافتی غالباً خالی و 
توسعه نیافته که نشان از تقدم برنامه ریزی بر رشد و توسعه محدوده دارد 
و انتظار می رفته است تحقق کاربری های خدمات  عمومی با چالش قابل 

توجهی – آنگونه که در بافت های پر ملاحظه می گردد- مواجه نباشد.
پژوهش حاضر به طور مشخص در پی پاسخ به سؤالات زیر است که 

بدنه ی اصلی پژوهش را تشکیل می دهد:
پیشنهادی  پنج گانه  عمومی  خدمات  کاربری های  از  میزان  چه   .1
طرح های تفصیلی حوزه برنامه ریزی جنوب غرب مشهد در وضع  موجود 

تحقق یافته است؟ 
خدمات  کاربری های  از  توجهی  قابل  سطوح  تحقق  عدم  علل   .2
مطالعاتی-  نمونه  تفصیلی  طرح های  بر  تمرکز  -با  پیشنهادی  عمومی 
کدام اند؟ در میان آسیب های استخراج شده، مقولات محوری و ریشه ای 
دارند،  عمومی  خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  در  بیشتری  تأثیر  که 

کدام اند؟
تحقق  عدم  اصلی  موانع  رفع  منظور  به  پیشنهادی  چارچوب   .3

کاربری های خدمات عمومی، چه مختصاتی دارد؟
ارائه  تا  مسئله  انتخاب  از  حاضر  پژوهش  فرآیند  نشانگر   )1( تصویر 

چارچوب پیشنهادی می باشد. 

تصویر 1. فرآیند پژوهش.

مقد مه

روش پژوهش
از آنجایی که بدنه اصلی پژوهش حاضر مشتمل بر سه  بخش اصلی 

می باشد، روش پژوهش به تفکیک هر بخش ارائه شده است:
عمومی  خدمات  کاربری های  تحقق  میزان  ارزیابی  اول:  بخش 
پیشنهادی طرح های تفصیلی در حوزه جنوب غرب کلانشهر مشهد
ارزیابی را سنجش کل گرایانه ای می گویند که در رابطه با موفقیت یا 

شکست طرح ها قضاوت می کند )پورحسین روشن و همکاران، 1399، 
115(. ارزیابی برنامه ریزی شامل ارزیابی پیش از اجرای برنامه1، ارزیابی 
عمل برنامه ریزی2، تحلیل اجرای سیاست3 و ارزیابی اجرای برنامه است4 
)لانگ و دیگران، 2013، 103(. ارزیابی اجرای برنامه در سه فاز از فرایند 
طی  در  اجرا  از  پیش  ارزیابی  نخست،  می شود:  عملیاتی  برنامه ریزی، 
آماده سازی برنامه5، دوم ارزیابی حین اجرای برنامه6 و سوم ارزیابی پس 
از اجرای برنامه7 که معمولًا در حرفه برنامه ریزی مورد غفلت قرار می گیرد 
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محمدجواد گلی شیرحصار و همکار

)براون و دیگران، 2022، 3(. هدف از ارزیابی پس از اجرا، بررسی نتایج 
)خان احمدلو،  می باشد  برنامه  سند  با  آن  مقایسه  و  برنامه  یک  واقعی 
1378، 12(. ارزیابی پس از اجرای طرح های توسعه شهری را می توان 
به رویکردهای مبتنی بر انطباق8 و عملکرد9 تقسیم کرد. رویکرد مبتنی بر 
انطباق برروی سطح انطباق بین برنامه ها و خروجی های مکانی تمرکز دارد 

)پورحسین روشن و همکاران، 1399، 115-113(. 
تحقق  میزان  سنجش  نوع  از  اجرا  از  پس  ارزیابی  بخش،  این  در 
کاربری های خدمات عمومی پیشنهادی طرح های تفصیلی حوزه جنوب 
غرب کلانشهر مشهد مورد بررسی قرار گرفته است. حوزه جنوب غرب 
در  تفصیلی  طرح  تهیه  مشمول  هفت گانه  حوزه های  از  یکی  به عنوان 

کلانشهر مشهد، با مساحت 5807 هکتار، مطابق تصویر )2( دربرگیرنده 
منطقه 11 شهرداری مشهد، منطقه 9 )به استثناء باغ ملک آباد و شهرک 
است.   12 منطقه  از  وکیل آباد(  )محله  کوچکی  بخش  و  لوشاتو(  نوفل 
براساس بلوک های آماری شهر مشهد در سال 1395، این حوزه جمعیتی 
برابر با حدود 544 هزارنفر را در خود جای داده است. سابقه طرح های 
جامع و تفصیلی کلانشهر مشهد و حوزه برنامه ریزی جنوب غرب در تصویر 

)3( خلاصه می گردد.
تا پیش از ابلاغ آخرین طرح تفصیلی در حوزه برنامه ریزی جنوب غرب 
کلانشهر مشهد مقدس، پاسخگویی در حوزه جنوب غرب بر اساس دو 
طرح تفصیلی خازنی )مصوب 1359( و جنوب بزرگراه آسیایی )مهرازان( 

تصویر 2. موقعیت حوزه برنامه ریزی جنوب غرب در محدوده کلانشهر مشهد مقدس.

تصویر 3. سابقه طرح های جامع و تفصیلی تهیه شده برای کلانشهر مشهد و حوزه جنوب غرب.
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چارچوب  ارائه  و  تفصیلی  طرح های  در  عمومی  خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  علل 
پیشنهادی در مواجهه با آسیب های عمده؛مطالعه موردی حوزه جنوب غرب کلانشهر مشهد 

)مصوب 1379( صورت می گرفته است؛ بنابراین جهت سنجش میزان 
تحقق کاربری های خدمات عمومی، ارزیابی پس از اجرا از طریق مقایسه 
وضع موجود با پیشنهادات این دو طرح تفصیلی )رویکرد مبتنی بر انطباق( 
با روش کمی مقایسه ای در سه محدوده براساس تصویر )4( و به دو طریق 
همپوشانی )میزان تحقق سطوح کاربری های خدمات عمومی در همان 
کاربری های  سطوح  تحقق  )میزان  غیرهمپوشانی  و  پیشنهادی(  مکان 
خدمات عمومی( انجام شده است. خلاصه روش شناسی این بخش در 

تصویر )5( ارائه شده است. 
با توجه به این که کمتر از دو سال از ابلاغ طرح تفصیلی متأخر حوزه 
جنوب غرب می گذرد، ارزیابی میزان تحقق کاربری های خدمات عمومی 

این طرح، از دستور کار خارج گردید.
بخش دوم: شناسایی علل و آسیب های عمده بر سرراه تحقق 

کاربری های خدمات عمومی 
روش  تخصصی،  نگرش های  به  مبرم  نیاز  به  توجه  با  بخش،  این  در 
پژوهش کیفی انتخاب گردید. با توجه به زیادت روش های پژوهش کیفی، و 
از آنجایی که مسئله تحقیق مسئله ای چندوجهی و پیچیده است، از روش 

مصاحبه عمیق10 یا نیمه ساختاریافته11 بهره گرفته شده است. 
تجربه ی  سال ها  مستلزم  پژوهش  مسئله  به  پاسخ  که  آن جایی  از 

تخصصی در عرصه اجراییِ نظام برنامه ریزی شهری است، روش نمونه گیری 
براساس نمونه گیری هدفمند یا غیراحتمالی انجام گرفته است )گلیسر، 
2001، 145(. جانسون و کریستنسن بر این عقیده اند که در نمونه گیری 
می سازد،  مشخص  را  ذی صلاح  جمعیت  ویژگی های  محقق  هدفمند، 
و  )جانسون  را می یابد  واجد شرایط  افراد  ویژگی ها،  این  براساس  سپس 
کریستنسن، 2008، 239(. از میان انواع راهبردهای نمونه گیری هدفمند 
تدلی و تشکری نیز، از استراتژی گلوله برفی استفاده شده است )تدلی و 
با  از  دوتن  با  ابتدا  گلوله برفی،  روش  برمبنای  تشکری، 2009، 174(. 
سابقه ترین افراد در نظام برنامه ریزی مشهد مصاحبه و از آن ها خواسته 
شد تا افراد واجد شرایط را معرفی نمایند. در نهایت مجموعاً 11 نفر جهت 
مصاحبه عمیق یا نیمه ساختاریافته انتخاب و پس از مصاحبه، اشباع12 

نظری حاصل شد.
تحلیل  مصاحبه،  روش  با  متنی  داده های  جمع آوری  پسین  مرحله 
یافته های  میان  مقایسه  برمبنای  کدگذاری  است.  یافته ها  کدگذاری  و 
حاصل از مصاحبه به انجام رسیده است و در دو مرحله ی کدگذاری باز13 
باز  کدهای  اول،  مرحله  در  است.  گرفته  صورت  محوری14  کدگذاری  و 
براساس مفاهیم اولیه منتج از مصاحبه استخراج و سپس در مرحله بعد 
براساس مقایسه ی میان یافته ها با توجه به شباهت ها و تفاوت ها، تمامی 

تصویر 4. محدوده  طرح های تفصیلی در حوزه جنوب غرب مشهد.

تصویر 5. خلاصه روش شناسی بخش اول.
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کدهای باز در مرحله پسین در قالب مقولات عمده که به آن ها کدهای 
محوری گفته می شود طبقه  بندی می شوند. بنابراین انبوهی از داده ها به 
تعدادی محدود از مقوله های محوری تبدیل می گردند )نیومن، 2006، 
نشان  را  مقوله  هر  کدهای  تکرار  فراوانی  تکرار،  فراوانی  ستون  423(؛ 
می دهد و ستون درصد نمایانگر تأثیر هر مقوله در ایجاد مقوله ی هسته 

است. خلاصه روش شناسی این بخش در تصویر )6( ارائه شده است. 
بخش سوم: تشریح و تفسیر قوانین مرتبط با ظرفیت سازی و 
افزایش تحقق پذیری کاربری های خدمات عمومی و استخراج 

ابهامات و نارسایی های این قوانین
با توجه به نتایج مصاحبه ها، در بخش سوم به تشریح و تفسیر قوانینِ 
خدمات  کاربری های  تحقق پذیری  افزایش  و  ظرفیت سازی  با  مرتبط 
سوء  مورد  بعضاً  که  قوانین  این  ابهامات  تا  است  شده  پرداخته  عمومی 
استفاده یا سوء برداشت دستگاه های اجرایی می گردد و نتیجه ای جز عدم 
تحقق کاربری های خدمات عمومی ندارد، مشخص گردد. جهت تفسیر 
کاربری های  تحقق   افزایش  و  ظرفیت سازی  با  مرتبط  قوانین  تحلیل  و 
خدمات عمومی و استخراج ابهامات آن ها، روش تحلیل محتوای کیفی15 
که یکی از روش های تجزیه و تحلیل مطالعات کیفی است و به وسیله ی 
آن، داده ها خلاصه، توصیف، تفسیر و طبقه بندی می گردند، اتخاذ گردید. 
)مؤمنی راد، 1392، 188(. خلاصه روش شناسی این بخش نیز در تصویر 

)7( ارائه شده است. 

پیشینه پژوهش
به  کلان  نگاهی  با  غالباً  پیشین،  صورت گرفته  داخلی  پژوهش های 
چالش عدم تحقق طرح های جامع و تفصیلی و برنامه ریزی کاربری زمین، 
فارغ از توجه به موضوع مالکیت و قوانین مربوطه و اثر آن بر تحقق یا عدم 
تحقق کاربری زمین پرداخته اند؛ کمتر پژوهشی یافت می شود که به طور 
خاص بر مسئله عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی و ارتباط آن با 

موضوع مالکیت تمرکز کند. اهمیت تأمین این خدمات که شامل امکاناتی 
جهت پاسخ به نیازهایی نظیر آموزش، ورزش، فراغت و برنامه های فرهنگی 
است و نقش مهمی در پایداری شهری، عدالت اجتماعی، کاهش فقر و 
کاهش جدایی گزینی دارند برکسی پوشیده نیست )گائو و دیگران، 2019، 
1(. بسیاری از پژوهش ها به انگاره های نظری مرسوم در قبال عدم تحقق 
برنامه ریزی کاربری زمین  و نه خدمات عمومی به طور خاص، از جمله 
چارچوب های تیپ، جامد و ثابت و تأکید بیش از حد بر روش های کمی 
 .)1401 ارباب،  1393؛  همکاران،  و  )زنگی آبادی  پرداخته اند  ایستا  و 
برخی پژوهش ها به اثر عدم توجه به موضوع مالکیت و خلأ قوانین بر عدم 
پرداخته اند  زمین  کاربری  برنامه ریزی  و  توسعه شهری  تحقق طرح های 
صرفاً   .)1391 عزیزی،  و  شهاب  1396؛  همکاران،  و  )وحیدی برجی 
کاربری های  تحقق  عدم  بر  تمرکز  ردپای  اخیر،  پژوهش های  از  یکی  در 
خدمات عمومی و نقش حقوق مالکیت در این رابطه ملاحظه می گردد. 
میان  فاحش  تفاوت  به  مقدم  و جابری  اردکانی  پژوهش، شاهی  این  در 
تحقق کاربری های انتفاعی و خدمات عمومی اشاره کرده اند و موضوع 
حقوق مالکیت  زمین را یکی از وجوه تمایز ریشه ای این گروه از کاربری ها 
می دانند )1400، 70(. در پژوهش های جهانی پیشین نیز، علی رغم توجه 
به مسئله مالکیت و نقش آن در عدم تحقق برنامه ریزی کاربری زمین، به 
طور خاص به مسئله عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی و لایه های 
عمیق مسئله پرداخته نشده است )کروکبرگ، 1995؛ آلترمن، 2010؛ ون 

در مولن، 2013؛ بلوملی، 2017(. 

مبانی نظری پژوهش
مرتبط،  پژوهش های  سایر  به  نسبت  حاضر  پژوهش  تمایز  نقطه ی 
و  مجربین  با  مصاحبه  از  پس  موضوع،  نظری  مبانی  کردن  مشخص 
خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  عمده  علل  باب  در  صاحب نظران 
است.  درد  علاج  نظری،  مبانی  که  است  پرواضح  است.  بوده  عمومی 

محمدجواد گلی شیرحصار و همکار

تصویر 6. خلاصه روش شناسی بخش دوم.

تصویر 7. خلاصه روش شناسی بخش سوم.
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چارچوب  ارائه  و  تفصیلی  طرح های  در  عمومی  خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  علل 
پیشنهادی در مواجهه با آسیب های عمده؛مطالعه موردی حوزه جنوب غرب کلانشهر مشهد 

تشخیص ریشه ی بیماری در صورتی واقع بینانه خواهد بود که مبتنی بر 
تجربیات مجربین و صاحب نظران این حوزه باشد. بنابر یافته های منتج از 
مصاحبه های انجام شده دو مقوله برنامه ریزی بدون  توجه به پدیدار مالکیت 
به عنوان  آن  به اصلاح  ابهام در قوانین موجود و عدم اهتمام  و  و ضعف 
ریشه های اصلی مسئله شناسایی و مبنای اتخاذ مبانی نظری قرار گرفتند. 

رابطه برنامه ریزی کاربری زمین و حقوق مالکیت خصوصی و 
نوع نگاه برنامه ریزان شهری به آن

بسیار  زمین  کاربری  برنامه ریزی  در  خصوصی  مالکیت  حقوق  نقش 
این  که  دارد  وجود  مالکی  سو،  یک  از  است.  اهمیت  حائز  اما  پیچیده 
حق را دارد در مورد نحوه استفاده از زمین بر اساس حق مالکیت خود 
بر اساس  تصمیم گیری کند؛ در سوی دیگر، دولتی است که حق دارد 
نقش خود به عنوان حافظ منافع عمومی، تحقق کاربری مطلوب زمین را 
هدف قرار دهد)ون در مولن، 2013، 1((. کروکبرگ16 در پاسخ به پرسشی 
با مضمون محوری ترین مفهوم در برنامه ریزی، در ابتدا به کاربری زمین 
اشاره کرده است اما پس از یک دهه، مسئله مالکیت17 را مطرح ساخت 
)کروکبرگ، 1995، 301(. از دیدگاه آلترمن از آن جایی که برنامه ریزی، 
مالکان را در استفاده های خاص از زمین شان قدرتمند می سازد یا مانع 
آن ها در اجرای برخی اقدامات دلخواهانه می گردد، برروی حقوق مالکیت 

خصوصی اثرگذار است )آلترمن، 2010(.
در حالی که برنامه ریزی کاربری زمین در واقعیت، هم از منظر تئوری و 
هم عملی، با مالکیت خصوصی ارتباطی غیرقابل انکار دارد، برنامه ریزان 
حقوق  باب  در  سؤالات  از  بوده اند  آن  دنبال  به  همواره  عمل  عرصه  در 
مالکیت فاصله گرفته و تمامی تمرکز خود را بر انگاره های نظری در باب 
 .)352-351  ،2017 )بلوملی،  می سازند  متمرکز  فضایی  نظم  ایجاد 
کروکبرگ استدلال می کند مشکل کاربری زمین عملکردگرایی صرف آن 
زمین،  کاربری  عینک  با  شهر  به  نگاه  )کروکبرگ، 1995، 301(.  است 
طبقه بندی فضاها بر اساس کاربری را در ذهن متبادر می سازد. در چنین 
حالتی مالکیت صرفاً دغدغه ثانویه است؛ دغدغه اصلی نحوه استفاده18 
است که به قطعات اختصاص داده می شود )ون در مولن، 2013، 8(. 
لوئیز کیبل19 این رویه برنامه ریزی را در »تأمین مقدار مورد نیاز از زمین 
برای هر کاربری در مکان صحیح« توصیف می کند )کیبل، 1964، 88(. 
چنین رویکردی، برنامه ریزی کاربری زمین فارغ از توجه به مالکیت است 
اما برنامه ریزی نمی تواند از ارتباط با حقوق مالکیت فرار کند زیرا به منظور 
)بلوملی،  کند  عمل  آن  محوریت  بر  می بایست  خود  اهداف  به  رسیدن 
2017، 351-352(. یکی از اصلی ترین عوامل عدم تحقق کاربری های 
خدمات عمومی، بی توجهی به همین پدیدار مبنایی حقوق مالکانه در 
نسبت با برنامه ریزی کاربری زمین است. )شاهی اردکانی و جابری مقدم، 

.)69 ،1400

حقوق مالکیت خصوصی و محدودیت های عمومی مترتب بر 
آن – ادبیات جهانی

که  آن است  نشانگر  مالکیت در سطح جهانی  تعریف  سیر مفهومی 
بر  قدرت  کامل ترین  به  زمین20  برروی  مطلق  قدرت  از  مالکیت  ماهیت 
روی زمین21 تغییر یافته است. معنا و مفهوم تغییر از مالکیت مطلق به 
کامل ترین حق این است که دیگران )یعنی شهروندان و دولت( استفاده 

آزادانه توسط مالکان از مایملک شان را محدود می سازند. همان طور که 
توسط کمیسیون اقتصادی سازمان ملل متحد اروپا در سال 1995 بیان 
شده است: مالک در نحوه استفاده از مایملک خود آزاد است البته تحت 
و  قانون  از  برآمده  محدودیت های  و  دیگر  اشخاص  حقوق  که  شرایطی 
قواعد قانونی را رعایت کند. می توان نتیجه گرفت به طور گسترده پذیرفته 
شده است که مالکیت تنها شامل حقوق22 نیست، بلکه محدودیت ها23 
مولن، 2013، 3-4(؛  در  )ون  نیز شامل می شود  را  و مسئولیت هایی24 
و اگرچه حقوق مالکیت کامل ترین حق عینی است و در قوانین اساسی 
کشورها به عنوان برجسته ترین حق انسان ها از آن یاد می شود اما به لحاظ 
تکامل نقش دولت ها و نیازمندی های عمومی، محدودیت های بسیاری بر 

آن اعمال شده است )افشارنیا و همکاران، 1400، 16(.

حقوق مالکیت خصوصی و محدودیت های عمومی مترتب بر 
آن – ادبیات داخلی

ردپای قواعد فقهی در ایجاد تعادل میان حق مالکیت خصوصی 
و منافع عمومی

قوانین  از  بسیاری  وضع  مبنای  که  حقوق  اصلی  منابع  از  یکی 
کشور است، فقه و شریعت می باشد که مشتمل بر دو ابزار قرآن و سنت 
میان  این  در   .)23  ،1399 امینی،  113؛   ،1384 )قهرمانی،  است 
و شریعت، دچار  فقه  با  قوانین  و  ارتباط حقوق  دلیل  به  مالکیت  پدیدار 
پیچیدگی های فقهی – حقوقی است. دو قاعده فقهی تاحدودی متعارض 
که به عنوان اصول فقهی اثرگذار در زمینه ی مالکیت نقشی اساسی در 
تحقق یا عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی دارند، اصل تسلیط و 
قاعده لاضرر می باشد. تسلیط در اصطلاح فقهی عبارت است از تسلط 
و اختیار مالک بر هر گونه تصرف در اموال خویش )مصطفوی، 1347، 
136(. فقهای شیعه این اصل را برمبنای حدیث نبوی »الناسٌ مسلّطون 
معتبر دیگری موجود  روایات  آن  بر  نام گذارده اند. علاوه  اَموالِهِم«  عَلی 
است که همین مضمون را نشان می دهند )بیدرام، 1398، 3؛ افشارنیا و 

همکاران، 1400، 23(.
در سوی دیگر قاعده لاضَرَر قاعده فقهی برگرفته از متن حدیث نبوی 
»لاضَرَرَ و لا ضِرارَ فِی الِاسلام« که بر نفی ضرر و زیان زدن به خود و دیگران 
در دین اسلام و حرمت آن دلالت می کند )عمید زنجانی، 1386، 108(. 
این قاعده جزو اصلی ترین مقولات فقهی جهت محدود کردن حق مالکیت 

مطلق به حساب می آید )شاهی اردکانی و جابری مقدم، 1400، 80(.  
در واکاوی تعارض اصل تسلیط و قاعده لاضرر اشاره شده است که 
مالکیت در اسلام در عین این که محترم است، نه مطلق است و نه مستمر 
و نه دائم )افشارنیا و همکاران، 1400، 25(. اصل بر آن است که همه 
گونه تصرفات برای مالک مجاز است مگر آن که به موجب دلیل شرعی یا 
قانونی خلاف آن ثابت شود )امینی، 1399، 53-54(. بنابراین می توان 
نتیجه گرفت مالکیت خصوصی رسمیت و شأنیت دارد اما مطلق نیست 
و چارچوب میزان انتفاع از آن را قانون تعیین می کند. قانون الهام بخش 

تعادل میان حق مطلق مالکیت خصوصی و حقوق عمومی است.

تقابل طرح های توسعه شهری و حقوق مالکیت خصوصی: 
توسل به ابزارهای قانونی

رسالت برنامه ریزی کاربری زمین، با آزادی مطلق گروه های مختلفی 
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که در شهر حضور دارند، همسو نمی باشد. بنابراین ضرورت دارد بخشی از 
آزادی های این گروه ها جهت رسیدن به شهر مطلوب محدود گردد )هاول، 
2017، 509(. تقابل میان تأمین منافع عمومی با حقوق مالکانه اشخاص، 
از مهم ترین چالش های طرح های توسعه شهری است زیرا در کنار مالکیت، 
موضوع تأمین حاجت عمومی نیز چه در اصول فقهی و چه از منظر قوانین 
مورد تأکید قرار گرفته است. )محمدی، 1396، 34(؛ از جمله این قوانین، 
می توان به قوانین بالادست نظیر اصل 40 قانون اساسی25 و ماده 30، 
31 و 38 قانون مدنی26 و برخی قوانین مصوب مجلس شورای اسلامی 
در زمینه های، تعهدات ناشی از تجزیه اراضی شهری )افراز و تفکیک(، 
منع  شهر،  عمران  و  توسعه  محدوده ی  به  ورود  قبال  در  اراضی  دریافت 

فروش اراضی دارای کاربری خدماتی و  غیره اشاره کرد.

ابهام در ابزارهای قانونی، اثر آن بر عدم تحقق کاربری های 
خدمات عمومی و ضرورت شفاف سازی و ابهام زدایی 

تعادل  ایجاد  و  عمومی  حقوق  احقاق  زمینه  در  قانون گذاری  صرف 
میان حق مطلق مالکیت خصوصی و منافع عمومی فی نفسه نمی تواند 
راهگشا باشد. در واقع پراکندگی قوانین شهرسازی منجر به ایجاد ابهام و 
تفسیرپذیری می گردد. قوانین شفاف، پشتیبان نظم و عدالت اند. در مقابل 
قوانین مبهم، فسادآور هستند و حقوق مردم و سازمان های عمومی را در 
معرض خطر قرار می دهند که یکی از نمودهای آن عدم تحقق کاربری های 
خدمات عمومی است. بنابراین اهمیت ابهام زدایی و شفاف سازی قوانین 
به منظور احقاق حقوق عمومی،  انکارناپذیر است )کامیار، 1397، 117(. 
در  نظری  ادبیات  مرور  وفق  پژوهش  تحلیلی(  )مدل  چارچوب  انتها  در 

تصویر )8( ارائه شده است. 

تصویر 8. چارچوب )مدل تحلیلی( پژوهش.
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است، هنگام تهیه طرح های تفصیلی اول و دوم غالباً خالی و توسعه نیافته 
و نیازمند تهیه طرح های آماده سازی و تفکیکی بوده است و انتظار می رفته 
است وفق قوانین مربوطه )قوانین ناظر بر تجزیه و تفکیک اراضی، مزایای 
ورود به محدوده شهر، آماده سازی اراضی و سایر قوانین مرتبط( تحقق 
سطح بیشتری از کاربری های خدماتی را به ثبت برساند، نمی تواند مطلوب 
خدماتی  کاربری های  تحقق  وضعیت  نشانگر   )3( تا   )1( جداول  باشد. 

پیشنهادی طرح های تفصیلی حوزه جنوب غرب مشهد می باشد. 

بخش دوم: شناسایی علل و آسیب های عمده بر سرراه تحقق 
کاربری های خدمات عمومی 

نتیجه ی جمع آوری داده ها و فرآیند کدگذاری باز و محوری و میزان 
تأثیر هر مقوله در پدیده ی عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی در 
جدول )4( خلاصه شده است. در مجموع 93 کد باز استخراج گردید و در 
مرحله بعدی، در قالب 11 مقوله محوری دسته بندی شد. مهم ترین علت 
عدم تحقق کاربری های خدماتی عمومی پیشنهادی طرح های تفصیلی 
-با تمرکز بر طرح های تفصیلی حوزه جنوب غرب مشهد-، »برنامه ریزی 
بدون توجه به پدیدار مالکیت« شناسایی شد که 17 درصد از کدها را شامل 
می شود. پس از آن مقوله  »ضعف و ابهام در قوانین موجود و عدم اهتمام به 
اصلاح آن« با حدود 14درصد، بیشترین تأثیر را در عدم تحقق کاربری های 
خدمات عمومی نشان می دهد و مقولات بعدی نظیر »کوتاهی بخش ها و 
فساد«، »ضعف در شرح خدمات طرح ها«، »عدم وجود مدیریت یکپارچه 

و واحد شهری« و ... پس از این دو مقوله در رده های بعدی قرار دارند.

بخش سوم: تشریح و تفسیر قوانین مرتبط با ظرفیت سازی و 
افزایش تحقق پذیری کاربری های خدمات عمومی و استخراج 

ابهامات و نارسایی های این قوانین
با توجه به مصاحبه های انجام شده، مبانی نظری و یافته های مطالعاتی، 
مهم ترین ظرفیت های قانونی جهت تحقق و تأمین کاربری های خدماتی 

یافته های پژوهش
بخش اول: ارزیابی میزان تحقق کاربری های خدمات عمومی 
پیشنهادی طرح های تفصیلی در حوزه جنوب غرب کلانشهر 

مشهد
پس از آگاهی از تناظر کاربری ها، سنجش میزان تحقق کاربری های 
خدمات عمومی صورت گرفته است. تحقق کاربری های خدمات عمومی 
در تمامی محدوده ها، با چالش مواجه بوده است. درصد تحقق 43/74 
دلیل  به  خازنی،  تفصیلی  طرح  محدوده  در  فرهنگی-تاریخی  کاربری 
سطح موجود قابل ملاحظه مساجد و حسینیه ها بوده است و محدوده 
ارتباط  در  است.  فقیر  کتابخانه ها  نظیر  فرهنگی  کارکردهای  منظر  از 
که  آنجایی  از  مهرازان،  تفصیلی  طرح  محدوده  در  درمانی  کاربری  با 
پیشنهادات طرح تفصیلی تنها معطوف به درمانی مقیاس ناحیه بوده 
است، چنانچه بیمارستان های وضع موجود در نظر گرفته نشود، درصد 
این میان وضعیت  یافت. در  تنزل خواهد  به 24/35 درصد،  تحقق آن 
تحقق پارک و فضای سبز که شهرداری متولی آن است، در هر دو طرح 
تفصیلی خازنی و مهرازان، وضعیت مطلوب تری دارد که از دلایل عمده ی 
آن، بستر و زمینه ی حوزه جنوب غرب است؛ مسیل های فراوان، منتهی 
شدن به ارتفاعات، اراضی قهوه ای نظیر کارخانه کوکا که به پارک موضوعی 
و عناصر طبیعی مانند تپه ها که در یک نمونه به پارک کوهستانی وفا و 

پارک خورشید تبدیل گردید.
نکته قابل توجه فاصله میزان تحقق کاربری های خدماتی در همان 
مکان پیشنهادی )تحقق مکانی( و تحقق از منظر سطح بدون توجه به 
مکان پیشنهادی بوده است که نشان می دهد بخشی از سطوح خدماتی، 
در خارج از موقعیت های پیش بینی شده و براساس گرایشات بازار، تمایلات 
و نوع نیازهای مردم و جریانات موجود در محدوده شکل گرفته است. در هر 
صورت میانگین تحقق سطح کاربری های خدمات عمومی، برای بافتی که 
رشد لجام گسیخته  را تجربه نکرده است، برنامه ریزی مقدم بر توسعه بوده 

جدول 1. وضعیت تحقق کاربری های خدماتی پیشنهادی طرح تفصیلی خازنی در محدوده طرح تفصیلی خازنی به استثناء محدوده مشترک با طرح تفصیلی جنوب بزرگراه آسیایی )مهرازان(.

کاربری های خدماتی 
پیشنهادی  طرح تفصیلی 

خازنی

مساحت 
پیشنهادی 

)هکتار(
کاربری های خدماتی 

موجود
مساحت وضع 
موجود )هکتار(

مساحت موجود تحقق یافته در 
مکان پیشنهادی طرح )هکتار(

درصد تحقق یافتگی 
سطح

درصد تحقق یافتگی 
سطح در مکان 

پیشنهادی

33/4827/6131/726/15آموزشی105/56آموزشی

9/421/6329/35/07درمانی32/14بهداشتی

13/09فرهنگی - تاریخی

مذهبی

5/721/1443/748/7 فرهنگی-هنری

تاریخی

292/11تفریحی و فضای باز

پارک

166/08146/6256/8650/2
ورزشی

حریم مسیل مشروط به 
منظرسازی

طبیعی )پارک وفا(

442/9214/717748/4739/96مجموع

40/422/53میانگین درصد تحقق کاربری های خدماتی
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جدول 2. وضعیت تحقق کاربری های خدماتی پیشنهادی طرح تفصیلی خازنی در محدوده مشترک با طرح تفصیلی جنوب بزرگراه آسیایی. 

کاربری های خدماتی 
پیشنهادی  طرح 

تفصیلی خازنی
مساحت پیشنهادی 

)هکتار(
کاربری های خدماتی موجود 
)1379( براساس نقشه وضع 
موجود طرح تفصیلی مهرازان

مساحت وضع 
موجود افق طرح 

)هکتار(

مساحت موجود 
تحقق یافته در مکان 

پیشنهادی طرح )هکتار(
درصد تحقق یافتگی 

سطح
درصد تحقق یافتگی 

سطح در مکان 
پیشنهادی

12/969/7735/526/76آموزشی و آموزش عالی36/5آموزشی

درمانی )مراکز بهداشتی و 7/6بهداشتی
0/1902/50درمانی(

2/88فرهنگی - تاریخی
مذهبی

0/770/2226/737/63
فرهنگی-تاریخی

185/76تفریحی و فضای باز

پارک و فضای سبز

53/6547/9528/8825/81 ورزشی

توریستی-تفریحی

232/7467/5757/9429/0324/89مجموع

23/415/05میانگین درصد تحقق کاربری های خدماتی

جدول 3. وضعیت تحقق کاربری های خدماتی پیشنهادی طرح تفصیلی جنوب بزرگراه آسیایی )مهرازان(.

کاربری های خدماتی 
پیشنهادی طرح تفصیلی 

مهرازان
 مساحت پیشنهادی

)هکتار(
کاربری های خدماتی 

موجود 
مساحت وضع 
موجود )هکتار(

مساحت موجود 
تحقق یافته در مکان 

پیشنهادی طرح )هکتار(
درصد تحقق یافتگی 

سطح
درصد تحقق یافتگی 

سطح در مکان 
پیشنهادی

14/4310/4533/6124/34آموزشی42/93آموزشی

7/421/1210016/4درمانی6/98مراکز بهداشتی و درمانی

8/716/5734/4125/95ورزشی25/31ورزشی

1/98019/310فرهنگی-هنری10/25فرهنگی-تاریخی

133/18پارک و فضای سبز
پارک

84/4356/6963/3942/56 حریم مسیل مشروط 
به محوطه آرایی

218/6511774/8353/534/21مجموع

5021/85میانگین درصد تحقق کاربری های خدماتی

جدول 4. کدگذاری علل عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی پیشنهادی طرح های تفصیلی.

درصدفراوانی مجموعکدهای محوریفراوانیکدهای باز

عدم تطابق منطق تهیه طرح ها )منطق سوسیالیستی برمبنای منفعت عمومی( با نظام مالکیتی حاکم در کشور )به 
1رسمیت شناختن مالکیت خصوصی برآمده از اصل تسلیط(

برنامه ریزی بدون 
توجه به پدیدار 

مالکیت
1617/2

2مغایرت شیوه مرسوم تهیه طرح های تفصیلی با بستر قانونی و حقوقی کشور بالاخص اصل مالکیت

1عدم توجه به مالکیت اراضی در تهیه طرح تفصیلی خازنی

6جانمایی کاربری های خدمات عمومی فارغ از اهتمام به عنصر مالکیت توسط مشاوران و متولیان طرح های تفصیلی

3برنامه ریزی بدون ارتباط با زمینه و فارغ از اهتمام به ظرف حقوقی و قانونی موجود

1تولید نقشه های ایده آل گرایانه و آرمانی فارغ از توجه به مالکیت اراضی

1پیش بینی خدمات عمومی صرفاً براساس شعاع دسترسی و سرانه کاربری ها بدون توجه به نوع مالکیت اراضی

1عدم وجود سامانه اطلاعاتی مالکیت املاک و اسناد کاداستر
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1عدم بررسی جامع ایرادات قوانین مرتبط با کاربری های خدمات عمومی

ضعف و ابهام در 
قوانین موجود و عدم 
اهتمام به اصلاح آن

1313/97

2ابهام در قوانین موجود عامل سوء استفاده یا سوء برداشت دستگاه های اجرایی

1عدم وجود قوانین بازدارنده ی حبس و بلوکه کردن اراضی توسط کلان مالکین

1حبس زمین نشأت گرفته از ساختار اقتصادی برپایه زمین و مستغلات و برخورد کالاگونه با زمین

1مغایرت قانون درآمدهای پایدار با شعار تمرکززدایی از دولت مرکزی

2عدم الزام قانونی دستگاه های اجرایی متولی کاربری های خدمات عمومی به اجرای طرح

1عدم الزام قانونی مالکین اراضی درشت دانه مشمول تهیه طرح های آماده سازی و تفکیک به تأمین خدمات عمومی

1مستثنی بودن قوانین مالکیتی اراضی موقوفه از ماده 101 قانون شهرداری ها

واگذاری سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از آماده سازی و تفکیک از جانب آستان قدس رضوی به بخش خصوصی 
1و احداث کاربری های مسکونی و تجاری بر روی آن ها

ابهام و عدم صراحت تبصره 4 قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح های دولتی و شهرداری ها مبنی بر واگذاری 
1اراضی مورد نیاز جهت تأمین خدمات عمومی

1ابهام در ماده 101 قانون شهرداری ها مبنی بر واگذاری اراضی سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از تفکیک

1فساد ناشی از عدم اهتمام و توجه به قوانین و مسکوت گذاشتن آن

کوتاهی بخش ها و 
هم چنین نهادینه 

شدن فرهنگ تخلف و 
فساد و عدم نظارت و 
مقابله جدی با آن ها

1111/82

1عدم اهتمام نسبت به اجرای قانون

1عدم شفافیت و نظارت بر نحوه ی هزینه کرد درآمدهای حاصله از طرح های تفصیلی

1کوتاهی دستگاه های دولتیِ غیرمتولی تأمین خدمات عمومی و سوء برداشت و سوء استفاده از مفهوم مالکیت

1چالش افزایش جمعیت ناشی از فروش و افزایش تراکم مازاد بر طرح و افت سرانه کاربری های خدمات عمومی

1رشد لجام گسیخته شهر و عقب ماندن برنامه ریزی از آن

افت ســرانه های خدمات عمومی ناشــی از فروش تراکم مازاد بر طرح به علت مشــکلات اقتصادی شهرداری ها در 
2واکنش به عدم حمایت دولت 

تحمیل هزینه های مازاد بر طرح بر دولت از جانب شــهرداری در اثــر فروش تراکم مازاد بر طرح معلول کاهش توان 
1اقتصادی دولت در تأمین خدمات عمومی

کوتاهی و اهمال کاری شهرداری در توافق و تحویل گیری سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از آماده سازی و تفکیک 
1اراضی )موضوع تبصره 4 قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح های دولتی و شهرداری ها(

عدم توجه مشــاور و متولی تهیه طرح تفصیلی خازنی به نقشــه تفکیکی پیش تر تهیه شده توسط آستان قدس برای 
1اراضی تحت مالکیت خود

2عدم توجه و اهتمام به نقش بخش خصوصی و عدم انعکاس آن در طرح و پیش بینی و تأمین خدمات عمومی

ضعف در شرح 
خدمات طرح های 
تفصیلی و دانش 

مشاوران و متولیان 
طرح های تفصیلی

1010/75

عــدم اولویت بندی کاربری های خدمات عمومی به تفکیک خدمات زمین بَر و خدمات غیرزمین بَر و عدم برنامه ریزی 
1بر اساس این اولویت بندی

1نگاه ایده آل گرایانه در تهیه طرح و عدم انطباق با توان اقتصادی متولیان تأمین خدمات عمومی

1ضعف دانش و بی مسئولیتی مشاوران و تهیه طرح براساس مفروضات به ظاهر علمی

1ارائه ضوابط غیرمنعطف برآمده از رویکرد زونینگ 

1عدم اهتمام مشاورین طرح های تفصیلی به لزوم تحقق پذیر بودن طرح

1عدم پایش و بازنگری طرح های جامع و تفصیلی

2عدم تهیه سند جامع TDR عامل ارتقاء تحقق پذیری کاربری های خدمات عمومی

2بودجه و تمکن مالی ضعیف متولیان تأمین خدمات عمومی

1010/75مشکلات اقتصادی

2ضعف بنیه اقتصادی دستگاه های متولی اجرای کاربری های خدمات عمومی

1اولویت پایین کاربری های خدمات عمومی در تخصیص بودجه های سالیانه توسط دولت

ســوداگری و بنگاه شــدن دولت ناشــی از مشــکلات اقتصادی و میل به فروش اراضی تحت مالکیت خود به بخش 
3خصوصی

1شرایط اضطرار دولت ناشی از طرح اقدام ملی مسکن و صرف توجه به احداث مسکن فاقد خدمات عمومی

1اهتمام کم و بودجه ناکافی به منظور تأمین کاربری های خدمات عمومی
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محمدجواد گلی شیرحصار و همکار

1تقلیل نقش شهرداری ها به مجری طرح

عدم وجود دولت 
محلی، مدیریت واحد 
و یکپارچه شهری به 

معنای واقعی 
99/67

1تفکر حاکمیتی و دولتی در تأمین خدمات عمومی در سطح محلی

1تمرکزگرایی شدید و غیرمنطقی بودن مداخله دولت در تمامی سطوح ملی، منطقه ای و محلی

1تشدید روند کنترلی و دولتی کردن شهرداری ها و مسدود کردن برخی روش های تأمین درآمد شهرداری ها

1عدم هماهنگی میان تهیه کنندگان طرح و دستگاه های اجرایی

2عدم وجود مدیریت واحد و یکپارچه شهری و اداره شهر به صورت بخشی

1ناهماهنگی درون سازمانی و بین سازمانی

1عمر کوتاه مدیریت مدیران شهری

4عدم تهیه سند مدون تراز مالی-فیزیکی طرح های توسعه شهری

مشکلات مربوط به 
77/52تراز مالی-فیزیکی 

1عدم قابلیت تراز مالی-فیزیکی ناشی از شرایط تورمی و تغییر گرایشات اقتصادی و سرمایه گذاری

1غیرقابل اتکا بودن تراز مالی-فیزیکی طرح ها

1تعارض میان دیدگاه مشاور طرح جامع و مشاورین طرح های تفصیلی در تهیه تراز مالی-فیزیکی

2عدم انعطاف طرح های جامع و تفصیلی

منسوخ شدن محتوا و 
برنامه ریزیِ با رویکرد 

طرح های تفصیلی
66/45

1شیوه جامد و ریجید پیش بینی کاربری های خدمات عمومی تنها با هدف تأمین سرانه

1منطق خشک، صُلب، انعطاف ناپذیر و غیرراهبردی طرح های تفصیلی

1عدم انعطاف طرح های جامع-تفصیلی و لزوم تغییر رویه به طرح های راهبردی

قدیمی شــدن و منسوخ شدن ســرانه ها و طی نکردن فرآیند علمی و برآمده از زمینه )شرایط اقتصادی، اجتماعی، 
1جغرافیایی و ...(

1نقد بر رفتار آستان قدس به مثابه یک کلان مالکِ به دنبال سود نه نهادی عمومی دارای سبقه مذهبی
عدم اتفاق نظر در 
مفهوم وقف و نیت 

واقف میان متولیان 
تهیه طرح های 

تفصیلی و آستان 
قدس رضوی به عنوان 

متولی واقف

55/37

1نقد بر شیوه نگرش و تلقیِ آستان قدس رضوی به عنوان متولی موقوفات از مفهوم وقف

1سوء تفاهم در مفهوم وقف و نیت واقف

1تخلفات آستان قدس رضوی و عدم پای بندی به تعهدات مبنی بر تأمین خدمات عمومی

عدم مشــارکت، همکاری و همیاری مشــاورین و متولیان تهیه طرح های تفصیلی با آســتان قدس رضوی از دیدگاه 
1مدیریت اراضی آستان قدس

عدم جلب مشارکت 2عدم جلب نظر یا عدم مشارکت با مالکین و بخش خصوصی در تهیه طرح های تفصیلی
و اتفاق نظر مردم از 
جمله کلان مالکان

33/22
1عدم آگاهی مردم نسبت به کاربری خدماتی برخی اراضی در محله تحت سکونت

1عدم الزام دستگاه های اجرایی متولی کاربری های خدمات عمومی به اجرای طرح
عدم تبعیت بخش ها 
33/22یا سازمان ها از طرح 1تأمین خدمات صرفاً مختص کارکنان توسط برخی ارگان های دولتی و عدم عرضه ی آن به شهر و عموم شهروندان

1عدم تعهد و تبعیت متولیان دولتی تأمین خدماتی عمومی به اجرای طرح

عمومی که در عین حال حکم تعدیل حق مطلق مالکیت خصوصی و رفع 
حاجت عمومی را داراست، قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح های 
قانون  شهرداری ها،  قانون   101 ماده  اصلاحیه  شهرداری ها،  و  دولتی 
منع  فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن به 
شرکت های تعاونی مسکن و سایر اشخاص حقیقی و حقوقی و آیین نامه 
قابل  ظرفیت های  که  این  علی رغم  قوانین  این  می باشند.  آن،  اجرایی 
توجهی به منظور تحقق کاربری های خدمات عمومی اند، از قضا دارای 

ابهاماتی بوده و نتیجه برآیند این ابهامات و نارسایی در برخی قوانین دیگر 
از جمله ماده 5 قانون تأسیس شورای عالی و آیین نامه اجرایی قانون زمین 
شهری، عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی است. نتایج تشریح و 
تفسیر قوانین و استخراج ابهامات و نارسایی آن ها با روش تحلیل محتوای 

کیفی در جدول )5( خلاصه شده است.
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چارچوب  ارائه  و  تفصیلی  طرح های  در  عمومی  خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  علل 
پیشنهادی در مواجهه با آسیب های عمده؛مطالعه موردی حوزه جنوب غرب کلانشهر مشهد 

جدول 5. ظرفیت ها، مضمون، نارسایی ها و ابهامات قوانین مؤثر بر ارتقاء تحقق پذیری کاربری های خدمات عمومی و رویه های رایج منتج از این ابهامات و نارسایی ها.

قوانین
شرح ظرفیت های قانون به 

منظور ارتقاء تحقق کاربری های 
خدمات عمومی 

رویه های رایج منتج از ابهامات و نارسایی ها نارسایی ها و ابهامات قانونمضمون و مقصود قانون

وضعیــت  تعییــن  قانــون 
واقــع در محدوده  امــلاک 
و  دولتــی  طرح هــای 

شهرداری ها و اصلاحیه آن

- محدود کــردن اعمــال حقوق 
مالکانه بــه مدت 18مــاه پس از 

ابلاغ طرح
- واگذاری سطوح لازم به منظور 
تأمین خدمات عمومی از ســوی 
مالکیــن متقاضــی اســتفاده از 
مزایای ورود به محدوده توسعه و 

عمران )تبصره 4(
- واگــذاری رایــگان و بلاعــوض 
اراضــی  از  حداکثــر 20درصــد 
به شــهرداری، از ســوی مالکین 
مزایــای  از  اســتفاده  متقاضــی 
ورود به محدوده توســعه و عمران 

)تبصره4(

- برقراری تعادل میان حق 
مطلق مالکیت خصوصی و 
نیازمندی هــای  و  منافــع 

عمومی
- تأمیــن نیازمندی هــای 
عمومــی شــهر و اجــرای 

طرح های خدماتی
- تأمیــن عِــوَض اراضــی 
واقع در طرح های عمومی 

و عمرانی
- تأمین سرانه کاربری های 

خدمات عمومی

- عــدم اشــاره بــه واگــذاری رایــگان و 
بلاعوض اراضی ســهم ســرانه خدمات 
عمومی از جانب مالکین به شهرداری یا 

متولی مربوطه

- عــدم اشــاره به حــق تملــک رایگان 
اراضی ســهم ســرانه خدمــات عمومی 

توسط متولیان مربوطه 

- عدم منع بهره برداری از اراضی ســهم 
سرانه خدمات عمومی به صورت کاربری 
مجاز مسکونی با اعمال ماده واحده این 

قانون

- مراجعــه مالــک پــس از گذشــت مدتی از 
تصویب طــرح آماده ســازی به شــهرداری و 
درخواســت صــدور مجــوز مســکونی برای 
اراضی سهم ســرانه خدمات عمومی با معیار 
قــراردادن ماده واحده این قانون، اســتعلام 
شهرداری از متولی مربوطه و اعلام عدم نیاز و 
عدم توانایی تملک این اراضی توسط متولی 
و ســپس صدور پروانه ســاختمانی با ضابطه 

کاربری مجاز مسکونی برای این اراضی 
- فــروش و واگــذاری ایــن اراضــی با حفظ 
کاربری خدماتی به اشــخاص حقیقی توسط 
کلان مالکان، اعمال فشــار بر دســتگاه های 
مربوطه توســط این افراد حقیقی با محوریت 
تضییع اصل تســلیط، و در نهایت اخذ مجوز 
ســاختمانی از شــهرداری ها جهت استفاده 

انتفاعی از این اراضی 

آیین نامــه اجرایــی قانــون 
زمین شهری

و  زمیــن  آماده ســازی  تعریــف 
اشــاره به عملیات روبنایی مانند 
احداث مدارس، درمانگاه، واحد 
انتظامــی، فضــای ســبز، اداره 
آتش نشــانی، اماکــن تجــاری و 

نظایر آن 

نحوه آماده سازی و عمران 
و واگذاری اراضی

الــزام دســتگاه ها، بنیادهــا، نهادهــا و 
اشخاص حقیقی و حقوقی واگذار کننده 
زمیــن در مــاده 23 به اجــرای عملیات 
زیربنایی پیش از واگذاری اراضی و عدم 
الــزام مبنی بر اجرای عملیات روبنایی و 

تأمین خدمات عمومی

عــدم تحقق خدمــات عمومی منتــج از عدم 
تعهد و الزام اجرایی  مالکین به تأمین خدمات 
عمومی یا واگذاری اراضی مورد نیاز به منظور 
تأمین خدمــات عمومی پیــش از واگذاری و 

فروش قطعات تفکیکی 

مــاده 101 اصلاحی قانون 
شهرداری ها

- واگــذاری رایگان تــا 25درصد 
از اراضــی متقاضیــان تفکیک یا 
افــراز در محدوده و حریم شــهر 
به شــهرداری )انتقــال مالکیت( 
به عنــوان ســهم ســرانه خدمات 

عمومی
ســهم ســرانه  کــردن  ریالــی   -
خدمات عمومی در شــرایط عدم 
خدمات  ســرانه  تأمیــن  امــکان 
عمومی ناشی از تفکیک اراضی 
و یــا کاربــری صــرف مســکونی 

براساس طرح تفصیلی 

- برقراری تعادل میان حق 
مطلق مالکیت خصوصی و 
نیازمندی هــای  و  منافــع 

عمومی
- تأمیــن نیازمندی هــای 
عمومی شــهری و اجرای 

طرح های خدماتی
- تأمیــن رایــگان ســرانه 
خدمــات  کاربری هــای 

عمومی

- عــدم تکلیف شــهرداری بــه واگذاری 
رایگان و بلاعوض اراضی ســهم ســرانه 
خدمــات عمومــی ناشــی از تفکیک به 

متولیان مربوطه

- عدم اشاره به حق تحویل گیری رایگان 
اراضی ســهم ســرانه خدمــات عمومی 

توسط متولیان مربوطه از شهرداری

- عدم اشــاره بــه اختصاص تــام و تمام 
وجوه دریافتی به تملــک اراضی دارای 
کاربــری خدماتی در طــرح تفصیلی از 
جانب شهرداری در صورت ریالی کردن 

سهم سرانه خدمات عمومی

- ادعــای مالکیت و عــدم واگــذاری رایگان 
اراضی سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از 
تفکیک توسط شــهرداری ها به دستگاه های 
متولی دولتی و ارســال لایحــه تغییر کاربری 
به همراه طــرح توجیهی به کمیســیون ماده 
5 اســتان و تغییر کاربری ظاهــراً قانونی این 
اراضی بــه کاربری های انتفاعی مســکونی، 
تجاری و ... در صورت عدم تســلط حقوقی و 

آگاهی اعضاء کمیسیون 
- واگذاری این اراضی توسط شهرداری ها به 
اشــخاص حقیقی با حفظ کاربری خدماتی، 
اســتعلام از دستگاه های متولی دولتی، اخذ 
مجوز عــدم نیاز یا عــدم توانایــی تملک این 
اراضــی و در نهایــت صدور مجوز مســکونی 
بــا حفظ کاربــری خدماتــی با اعمــال ماده 
واحده قانــون تعیین وضعیت املاک واقع در 

طرح های دولتی و شهرداری ها

و  فــروش  منــع  قانــون 
فاقــد  اراضــی  واگــذاری 
کاربری مســکونی برای امر 
مســکن در داخل محدوده 
)قانونی( و حریم شــهرها و 

آیین نامه اجرایی آن

- منــع نقل وانتقــال، تفکیــک، 
افراز، فــروش و واگذاری اراضی 
فاقد کاربری مســکونی برای امر 
مسکن در داخل محدوده و حریم 
شــهرها توســط تمامی اشخاص 
دستگاه های  حقوقی،  و  حقیقی 
 دولتی و عمومی و وابسته به آن ها 
- هرگونــه نقل و انتقــال اراضی 
فاقد کاربری مســکونی ، مشروط 
به تســلیم اقرارنامه کتبی ضمن 
ســند انتقــال  در دفاتــر اســناد 
رســمی توســط منتقل الیه ، دایر 
بر اطلاع از کاربری غیرمسکونی 
زمیــن و عــدم امــکان ســاختن 

مسکن درآن 
- عــدم امــکان تغییــر کاربــری 
قانــون  ایــن  موضــوع  اراضــی 
بــه کاربــری مســکونی توســط 
کمیســیون های مــاده 5 قانــون 
تأسیس شورای عالی در استان ها 

- گرایش به منافع عمومی 
با حفــظ اراضی با کاربری 
در  عمومــی  خدمــات 
حفظ  و  شــهرها  محدوده 
طبیعی  کاربری  با  اراضی 
و کشــاورزی در خــارج از 
حریــم  درون  و  محــدوده 

شهرها
توســعه  از  جلوگیــری   -
و  ساخت وســاز  بی رویــه 
احــداث مســکن توســط 
اشــخاص  و  ارگان هــا 

حقیقی و حقوقی
- به حداقل رساندن اجازه 
نفوذ و تغییر در طرح های 

مصوب شهری

ابهامات و نارسایی های کلی: 
- عــدم ارائــه تعریف مشــخص و دقیق 

اراضی مشمول این قانون
- عدم تفکیک میان اراضی موضوع این 
قانــون و اراضــی موضوع قانــون تعیین 
وضعیت املاک واقع در طرح های دولتی 

و شهرداری ها
- عدم تفکیک و مشــخص کردن اراضی 
دارای قابلیــت بهره بــرداری بــه صورت 
مســکونی با اعمال ماده واحــده قانون 
تعیین وضعیت املاک واقع در طرح های 
دولتی و شــهرداری ها و اراضی فاقد این 

قابلیت
- عدم مشــخص کــردن اراضــی دارای 
قابلیــت طرح در کمیســیون مــاده 5 با 
درخواســت تغییر کاربری از خدماتی به 
انتفاعی مســکونی، تجاری و ... منتج از 
عدم ارائه تعریف مشخص و دقیق اراضی 

مشمول این قانون 
ابهامات و نارسایی های جزئی: 

- تنظیم لایحه و طرح توجیهی تغییر کاربری 
اراضی ســهم سرانه خدمات عمومی موضوع 
مــاده 101 اصلاحــی قانــون شــهرداری ها 
توسط شهرداری ها، طرح در کمیسیون ماده 
5 و تغییــر کاربری این اراضی به مســکونی و 
تجــاری به دلیل ناراســایی و ابهــام در قانون 
منــع فــروش، مــاده 101 اصلاحــی قانون 
شــهرداری ها و عدم تســلط اعضا کمیسیون 
مــاده 5 به مباحث حقوقــی و قوانین مصوب 

بالادست
- پاســخگویی بــا کاربری مجاز مســکونی و 
مصوب خدماتی برروی اراضی دارای کاربری 
خدمات عمومــی در طرح های آماده ســازی 
)موضــوع تبصــره 4 قانون تعییــن وضعیت 
املاک(، با اعمال مــاده واحده قانون تعیین 
وضعیــت املاک به دلیل نارســایی و ابهام در 
قانــون منــع روش، آیین نامــه اجرایی قانون 
زمین شهری و تبصره 4 قانون تعیین وضعیت 

املاک
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محمدجواد گلی شیرحصار و همکار

قوانین
شرح ظرفیت های قانون به 

منظور ارتقاء تحقق کاربری های 
خدمات عمومی 

رویه های رایج منتج از ابهامات و نارسایی ها نارسایی ها و ابهامات قانونمضمون و مقصود قانون

- عــدم منــع بهره بــرداری یــا واگذاری 
اراضی ســهم ســرانه خدمــات عمومی 
ناشــی از تفکیــک )موضوع مــاده 101 
اصلاحی قانون شهرداری ها( به صورت 

مسکونی و تجاری
- عــدم منــع بهره بــرداری یــا واگذاری 
اراضی دارای کاربــری خدمات عمومی 
در طرح هــای آماده ســازی بــه صــورت 
مســکونی و تجــاری )اراضــی موضوع 
تبصره 4 قانون تعییــن وضعیت املاک 
واقع در طرح های دولتی و شهرداری ها(

- عدم اشاره به عدم امکان طرح موضوع 
اراضی ســهم ســرانه خدمــات عمومی 
ناشــی از آماده ســازی و تفکیک اراضی 
در کمیسیون ماده 5 مبنی بر درخواست 

تغییر کاربری به مسکونی و تجاری

- تهیه طــرح آماده ســازی و تفکیک اراضی 
برای قطعات درشت دانه دارای کاربری تماماً 
خدمــات عمومی در طــرح تفصیلی مصوب 
پس از گذشــت 18 ماه از ابــلاغ طرح و عدم 
تملــک اراضی از جانــب متولیــان مربوطه، 
واگــذاری ســهم ســرانه خدمــات عمومــی 
)حداکثر 25درصد از اراضی(، شــبکه معابر 
عمومــی )حداکثــر 25درصــد از باقی مانده 
اراضــی پس از کســر ســهم ســرانه خدمات 
عمومــی( و حداکثــر 20درصــد اراضــی به 
جهت برخورداری از مزایای ورود به محدوده 
)در صورتــی که این اراضی مشــمول تبصره 
4 قانــون تعییــن وضعیــت امــلاک واقع در 
طرح های دولتی و شــهرداری ها هم بشــود( 
در بهتریــن حالــت بــه علــت عــدم توجه به 
پدیدار مالکیت و حدود ثبتــی در جانمایی و 

پیش بینی کاربری های خدمات عمومی

تأســیس  قانــون   5 مــاده 
شورای عالی

- پیش بینی قابلیــت انعطاف در 
طرح های توسعه شهری 

- قابلیت تغییــر کاربری انتفاعی 
مصوب اراضــی موقوفه که وقف 
استفاده های آموزشی، درمانی و 
... گردیده اند به کاربری خدماتی 

مبنی بر نظر واقف
- قابلیت تغییر کاربری از انتفاعی 

به خدماتی وفق تقاضای مالکین

وجود کمیســیونی با شأن 
قانون گــذاری  و  نظارتــی 
تدقیق،  تصویــب،  مرجع 
تصحیح و تغییر طرح های 

تفصیلی در استان ها

ابهــام و عدف شــفافیت در ارتباط میان 
قانون منع فروش و واگذاری اراضی فاقد 
کاربری مســکونی برای امر مســکن در 
محدوده و حریم شــهرها و ماده 5 قانون 
تأسیس شورای عالی از منظر نوع اراضی 
مشــمول قابلیت طرح و تغییر کاربری از 
خدماتی به انتفاعی مســکونی و تجاری 
در کمیسیون های موضوع ماده 5 قانون 

سیس شورای عالی
ُ
تأ

تغییر کاربری اراضی ســهم ســرانه خدمات 
عمومــی ناشــی از آماده ســازی و تفکیــک 
اراضی )موضوع مــاده 101 اصلاحی قانون 
شهرداری ها و تبصره 4 قانون تعیین وضعیت 
املاک( بــه کاربری های انتفاعی مســکونی 
و تجــاری منتج از ابهــام و نارســایی قوانین 
مربوطــه و هم چنیــن عــدم آگاهی و تســلط 
اعضای کمیسیون نسبت به مباحث حقوقی 

و قوانین مصوب بالادست 

نتیجه
مسئله اصلی و پیشران پژوهش حاضر، عدم تحقق کاربری های خدمات 
عمومی پیشنهادی طرح های تفصیلی بوده است که هرروزه منجر به تنزل 
کیفیت زندگی شهروندان می گردد. با توجه به کمبود و عدم تحقق سطوح 
قابل توجهی از کاربری های خدمات عمومی علی رغم تقدم برنامه ریزی بر 
رشد و توسعه و مواجه بودن طرح های تفصیلی با بافتی خالی، حوزه جنوب 
غرب مشهد به عنوان نمونه مطالعاتی برگزیده شد. تاکنون پژوهش های 
بسیار اندکی به طور خاص و عمیق برروی مسئله عدم تحقق کاربری های 
خدمات عمومی متمرکز شده اند و اغلب پژوهش های پیشین با نگاهی 
کلان به آسیب شناسی برنامه ریزی کاربری زمین با رویکرد طرح های جامع 
و تفصیلی پرداخته اند؛ این در حالیست که حداقل از منظر نوع کاربری 
اراضی، صرفاً تحقق کاربری های خدمات عمومی برخلاف کاربری های 
و  عمیق  نظرگاهی  با  پژوهش  این  واقع  در  است.  چالش  دچار  انتفاعی 
ریشه ای تر به مسئله پرداخته است و اجرای آن می تواند فتح بابی در ارتقاء 

تحقق پذیری کاربری های خدمات عمومی باشد.
عدم تحقق  مسئله  به روز  چرایی  پژوهش،  اصلی  هدف  و  پرسش 
کاربری های خدمات عمومی، شناسایی موانع اصلی و عمده و چگونگی 
مواجهه با آن از طریق اتخاذ چارچوب پیشنهادی مطلوب بوده است. پیش 
از پاسخ به سؤال چرایی عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی، آگاهی 
از میزان تحقق کاربری های خدمات عمومی در طرح های تفصیلی حوزه 
جنوب غرب مشهد، اجتناب ناپذیر بود. یافته ها نشان از میانگین تحقق 
38 درصد سطوح پیشنهادی دارد. این میزان برای بافتی که رشد لجام 

گسیخته  را تجربه نکرده است، امر برنامه ریزی مقدم بر رشد و توسعه بوده 
است، در هنگام تهیه طرح های تفصیلی غالباً خالی و توسعه نیافته بوده و 
انتظار می رفته است وفق قوانین تسهیل کننده مربوطه درصد تحقق  قابل 
توجهی از کاربری های خدماتی را به ثبت برساند، نمی تواند مطلوب باشد.
عمومی  خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  علل  شناسایی  ادامه  در 
پیشنهادی طرح های تفصیلی با تمرکز بر نمونه مطالعاتی با روش مصاحبه 
عمیق )نیمه ساختاریافته( با 11 تن از مدیران شهری و استانی، مشاورین 
و  رضوی(  قدس  )آستان  کلان مالک  تفصیلی،  طرح های  تهیه کننده 
از تحلیل  حقوقدان شهری و شهرسازی در دستور کار قرار گرفت. پس 
داده های حاصل بنابر یافته ها، مجموعاً 11مقوله محوری استخراج گردید 
که در میان آن ها، دو مقوله »برنامه ریزی بدون توجه به پدیدار مالکیت«  با 
17/2درصد و »ضعف و ابهام در قوانین موجود و عدم اهتمام به اصلاح آن« 
با 13/97درصد تأثیر، به عنوان ریشه های مسئله و موانع عمده شناسایی 
و مبنای اتخاذ مبانی نظری قرار گرفت. گردآوری و تحلیل مبانی نظری 
موضوع نیز نشانگر احراز ضرورت »برنامه ریزی کاربری زمین با محوریت 
پدیدار مالکیت و حقوق مالکانه« و »ابهام زدایی، اصلاح و رفع نارسایی های 

قوانین مرتبط« می باشد. 
نظری  مبانی  و  انجام شده  مصاحبه های  از  حاصل  نتایج  به  توجه  با 
پژوهش، تشریح و تفسیر قوانین مرتبط با افزایش تحقق پذیری کاربری های 
خدمات عمومی و استخراج ابهامات و نارسایی های این قوانین، در دستور 
کار قرار گرفت. پس از احصاء ابهامات و رویه های منتج از آن، این نتیجه 
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چارچوب  ارائه  و  تفصیلی  طرح های  در  عمومی  خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  علل 
پیشنهادی در مواجهه با آسیب های عمده؛مطالعه موردی حوزه جنوب غرب کلانشهر مشهد 

ظرفیت های  که  این  علی رغم  مربوطه  قوانین  که  شد  حاصل  یافته ها  از 
قضا  از  عمومی اند،  خدمات   کاربری های  تحقق  منظور  به  توجهی  قابل 
ابهاماتی بوده که بعضاً مورد سوء استفاده مالکین و  و  نارسایی ها  دارای 
دستگاه های اجرایی قرار می گیرد و نتیجه ای جز عدم تحقق کاربری های 

خدمات عمومی ندارد.
بدون  »برنامه ریزی  یعنی  موانع اصلی  و  با مقولات  پایان، متناظر  در 
توجه به پدیدار مالکیت« و »ضعف و ابهام در قوانین موجود و عدم اهتمام 
به اصلاح آن« و با بهره گیری از مبانی نظری و نتایج و یافته های پژوهش، 

چارچوب پیشنهادی متناظر ارائه می گردد.  
مقوله اول درون حیطه برنامه ریزی می گنجد و برنامه ریزان می بایست 
در برنامه ریزی کاربری اراضی به مالکیت و حقوق مالکانه اهتمام داشته 
عرصه  در  رایج  نظری  انگاره های  براساس  کاربری ها  جانمایی  باشند. 
برنامه ریزی شهری و پارامترهایی نظیر سرانه و توزیع فضایی، فارغ از توجه 
به مالکیت اراضی، خواه در بافت خالی شهرها خواه در بافت پر، نتیجه ای 
جز عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی ندارد. بنابراین ضرورت دارد تا 
براساس نوع مالکیت اراضی و حدود ثبتی مالکیت، سیاست های جانمایی 
کاربری ها تعریف و اجرایی شود. چارچوب پیشنهادی متناظر با این مقوله 

در تصویر )9( ارائه شده است.

تصویر 9. چارچوب پیشنهادی متناظر با مقوله اول.

حیطه  از  خارج  شهرسازی،  حقوق  نظام  با  ارتباط  در  دوم  مقوله 
برنامه ریزی اما کاملًا اثرگذار بر تحقق و یا عدم تحقق کاربری های خدمات 
عمومی است. بنابراین در وهله دوم می بایست ابهام زدایی، شفاف سازی 
خدمات  کاربری های  تحقق پذیری  با  مرتبط  موجود  قوانین  اصلاح  و 
عمومی انجام گیرد تا تحقق پذیری کاربری های خدمات عمومی ارتقا یابد. 

چارچوب پیشنهادی متناظر با این مقوله به صورت زیر ارائه می گردد.

اصلاح و شفاف سازی ماده 101 اصلاحی قانون شهرداری ها 
در ارتباط با این قانون، نیاز است تا گزاره های زیر جهت شفاف سازی و 

ابهام زدایی به قانون الحاق گردد:
- واگذاری رایگان و بلاعوض اراضی سهم سرانه خدمات عمومی ناشی 
از عمل تفکیک و یا افراز که وزارتخانه های دولتی متولی تأمین و اجرای 

آن ها هستند به این ارگان های دولتی از طرف شهرداری ها؛
مطلق  اختصاص  و  عمومی  خدمات  سرانه  سهم  صندوق  تشکیل   -
– در موارد عدم امکان تأمین سرانه کاربری های خدمات  مبالغ دریافتی 
در  کاربری  خدماتی  دارای  اراضی  تأمین  و  تملک  به  زمین-  در  عمومی 

طرح های توسعه شهری. 

اصلاح و شفاف سازی تبصره 4 قانون تعیین وضعیت املاک 
واقع در طرح های دولتی و شهرداری ها

نیاز است تا تبصره 4 این قانون به صورتی اصلاح گردد که موارد »رایگان 
و بلاعوض بودن واگذاری سطوح لازم به منظور تأمین خدمات عمومی به 
شهرداری شهر ناشی از تعهدات مالک در قبال برخورداری از مزایای ورود 
به محدوده شهر«، و هم چنین »مکلف نمودن شهرداری شهر به واگذاری 
رایگان و بلاعوض اراضی خدماتی که دستگاه های دولتی متولی تأمین و 

اجرای آن ها هستند به این ارگان ها«، شفاف و مبرهن گردد. 

اراضی  و واگذاری  قانون منع فروش  اصلاح و شفاف سازی 
فاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن به شرکت های تعاونی 

مسکن و سایر اشخاص حقیقی و حقوقی 
ضرورت دارد تا گزاره های زیر، در متن قانون گنجانده شود:

- اراضی سهم سرانه خدمات عمومی ناشی از آماده سازی، تفکیک 
و یا افراز اراضی که مالکیت آن ها وفق قوانین ماده 101 اصلاحی قانون 
شهرداری ها و تبصره 4 اصلاحی قانون تعیین وضعیت املاک واقع در 
دولتی  دستگاه های  و  شهرداری ها  به  شهرداری ها  و  دولتی  طرح های 
منتقل می شود، به هیچ عنوان قابلیت نقل وانتقال، فروش، تفکیک، افراز 
و بهره برداری با کاربری های انتفاعی را نخواهند داشت و صرفاً می بایست 
با کاربری های خدمات عمومی مورد بهره برداری قرار گیرند. هرگونه طرح 
تقاضا مبنی بر تغییر کاربری این اراضی به کاربری های به غیر از خدمات 

عمومی در کمیسیون های ماده 5 استان ها ممنوع است؛
سرانه  سهم  اراضی  مالکیت  انتقال  و  بلاعوض  و  رایگان  واگذاری    -
به  اراضی  افراز  یا  تفکیک  آماده سازی،  از  ناشی  عمومی  خدمات 
شهرداری ها، جزو تعهدات مالک بوده و پس از واگذاری، این اراضی به 
هیچ عنوان در زمره موارد اعمال حقوق مالکانه موضوع ماده واحده قانون 
قرار  شهرداری ها،  و  دولتی  طرح های  در  واقع  املاک  وضعیت  تعیین 

نمی گیرند.

اصلاح ماده 5 قانون تأسیس شورای عالی 
در  شهرسازی  حقوقدان  نفر  یک  عضویت  و  حضور  دارد  ضرورت 
جلسات کمیسیون ماده 5 قانون تأسیس شورای عالی، با دارا بودن حق 
رأی، به رسمیت شناخته شده و جلوه قانونی به خود بگیرد تا خلأ عدم 
آگاهی و تسلط اعضای کمیسیون نسبت به مباحث حقوقی برطرف گردد.
در پایان در راستای تبیین سهم پژوهش و دستاوردهای تجربی آن، 
برنامه ریزی  عرصه  در  چه  پژوهشی  هیچ  تاکنون  شد  متذکر  می بایست 
شهری و چه در عرصه حقوق شهری، برروی اثراتِ تفسیرپذیری، ابهامات 
خدمات  کاربری های  تحقق  عدم  برروی  مرتبط  قوانین  نارسایی های  و 
عمومی، استخراج این نارسایی ها و ابهامات و رویه های منتج از آن و در 
آن ها، متمرکز نشده  به منظور اصلاح  پیشنهادی  ارائه چارچوب  نهایت 
است. هم چنین نقش بی بدیل پدیدار مالکیت و نقش برنامه ریزان شهری در 
چگونگی توجه به آن و تفاوت سیاست های جانمایی کاربری های خدمات 
این  تجربی  دستاوردهای  دیگر  از  اراضی،  مالکیت  محوریت  با  عمومی 
پژوهش می باشد. در واقع این پژوهش یافته های نظری و تجربی پیشین 
را توسعه داده و با نگاه عمیق تر، ریشه ای تر، اجرایی تر و تحقق پذیرتری 
با مسئله عدم تحقق کاربری های خدمات عمومی پیشنهادی طرح های 
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تفصیلی مواجه شده است.
پرواضح است که اهتمام و مواجهه با سایر مقولات و مسائل محوری 
شهری«،  یکپارچه  و  واحد  مدیریت  وجود  »عدم  جمله  از  مستخرج 
غیره  و  تخلف«  فرهنگ  و  فساد  شدن  »نهادینه  اقتصادی«،  »مشکلات 
ضروری است اما پژوهش حاضر با توجه به محدودیت های زمانی صرفاً 

به دو مقوله محوری نخست برآمده از نتایج مصاحبه های انجام شده با 
نظرگاهی عمیق و ریشه ای پرداخته است. امید است پژوهش های آتی با 
پرداختن به مقولات فوق الذکر پژوهش حاضر را گسترش و یافته های این 

پژوهش را توسعه دهند.

پی نوشت ها 
1. Evaluation Prior to Plan Implementation.
2. Evaluation of Planning Practice.
3. Policy Implementation Analysis.
4. Evaluation of Plan Implementation.
5. Ex-Ante Evaluation During Plan Preparation.
6. Evaluation During Plan Implementation.
7. Ex-Post Evaluation after Plan Implementation.
8. Conformance-Based Approach.
9. Performance-Based Approaches.
10. In-Depth Interview.
11. Semi-Structured Interview.

12. اشباع به پرشدن فضای یک مفهوم یا مقوله و عدم ظهور داده های جدید 
از آن اطلاق می شود.

13. Open Coding.  14. Axial Coding.
15. Qualitative Content Analysis.
16. Donald Krueckeberg.
17. Property.  18. Use.
19. Lewis Keeble.  20. Absolute power.
21. Most Complete\Power. 22. Rights.
23. Restrictions.  24. Responsibilities.

25. هیچکس نمی تواند اعمال حق خویش را وسیله اضرار به غیر یا تجاوز به 
منافع عمومی قرار دهد.

26. ماده 30 قانون مدنی: هر مالکی نسبت به مایملک خود حق همه گونه تصرف 
و انتفاع دارد مگر در مواردی که قانون استثناء کرده باشد؛ ماده 31 قانون مدنی: هیچ 
مالی را از تصرف صاحب آن نمی توان بیرون کرد مگر به حکم قانون؛ ماده 38 
قانون مدنی: مالکیت زمین مستلزم مالکیت فضای محاذی آن است تا هرکجا 
بالا رود. مالک حق همه گونه تصرف در هوا و فرازگرفتن دارد مگر آنچه را که قانون 

استثناء کرده باشد.
27. مأخذ قانونی: ماده 9 قانون زمین شهری و تبصره 1 ماده 2 لایحه قانونی 

نحوه خرید و تملک اراضی و املاک.
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