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 GIS   نقش کاداستــــــــــر    و
در تهیه طرح های توسعه عمران و شهرسازی



یکی از چالش های بنیادین نظام برنامه‌ریزی شهری در ایران بحران تحقق پذیری پایین طرح‌های توسعه 
شهری است که منجر به توقف پروژه ها، هدررفت منابع و کاهش اعتماد عمومی شده است.

طرح های توسعه شهری در ایران همواره با صرف هزینه های کلان و زمان 
با موانع جدی حقوقی، فنی و  اما در مرحله اجرا  طولانی تهیه می شوند 

اجتماعی روبه‌رو می گردند.

1- چکیده
یکی از چالش های بنیادین نظام برنامه ریزی 
پایین  تحقق پذیری  بحران  ایــران  در  شهری 
طرح هــای توسعه شهری است که منجر به 
کاهش  و  منابع  هدررفت  ــا،  پروژه هـ توقف 
مطلب  ایــن  ــت.  اس شــده  عمومی  اعتماد 
ــن بــحــران در  نــشــان مــی دهــد کــه ریــشــه ای
ضعف زیرساخت های داده مکانی و حقوقی 
نهفته  بعد  دو  ــن  ای مــیــان  ناهماهنگی  و 
جزیـــره ای  ســازمــانــی،  ناهماهنگی  اســت. 
یکپارچه  حکمرانی  نبود  ــا،  ــ داده ه بــودن 
و فــقــدان کــاداســتــر1 جامع و ســه بــعــدی از 
با  مقاله  ــن  ای هستند.  مــوانــع  مــهــم تریــن 
مدیریت  سیستم  چون  مفاهیمی  بررســی 
ملی  زیــرســاخــت  و   )LIS( زمــیــن2  یکپارچه 
به  ــذار  گ بر ضرورت   ،)NSDI(داده مــکــانــی
از  بهره گیری  و  زمانمند   - مکانی  کاداستر 
مدل دامنه مدیریت زمین )LADM( تأکید 
دارد. نتایج نشان می دهد که یکپارچه سازی 
شهری  بــرنــامــه ریزی  با  ثبتی  واقعیت های 
GIS3، گامی ضروری برای افزایش  در بستر 
شفافیت، امنیت حقوقی، عدالت فضایی و 

تحقق پذیری طرح ها است.

2- مقدمه
طرح های توسعه شهری در ایران همواره با 
صرف هزینه های کلان و زمان طولانی تهیه 
می شوند اما در مرحله اجرا با موانع جدی 
حقوقی، فنی و اجتماعی روبه رو می گردند. 
هدررفت  نه تنها  تحقق پذیری  بحران  ایــن 
منابع اقتصادی را در پی دارد بلکه با ایجاد 
پروژه هــــای  تــوقــف  و  مالکیتی  تــعــارضــات 
ــه  نــظــام  ــدان ب ــهرونـ عــمــرانــی، اعــتــمــاد شـ

ریشه  می دهد.  کاهش  را  شــهری  مدیریت 
مفرط  ضعف  در  ناکامی‌ها  ایــن  از  بسیاری 
زیرساخت های داده‌هــای مکانی و حقوقی 
سیستم های  میان  هماهنگی  عدم  است. 
در  اســتــفــاده  مـــورد  جغرافیایی  اطلاعـــات 
برنامه ریزی شهری و سیستم های کاداستر 
و ثبت املاک موجب بروز بی عدالتی فضایی 
و تعارضات گسترده در اجرای طرح ها  شده 

است.

3- شکاف در نظام شهرسازی
برنامه ریزی  و  ثبتی  واقعیت  میان  شکاف 
شهری مسئله اصلی نظام شهرسازی ایران، 
وجــود »شکاف ثبتی - فضایی« اســت؛ به 
این معنا که نقشه های برنامه ریزی و کاربری 
حقوقی  ثبتی،  واقعیت های  با  غالباً  اراضی 
انطباق ندارند. طرح هــای  و هندسی زمین 
شهری اغلب بر پایه داده های مکانی ناقص 
یا قدیمی تهیه می شوند درحالی که لایه های 
حقوقی و مالکیتی )که ماهیتی پویا دارند( 
در آن ها لحاظ نمی گردد. این شکاف عمیق 
توقف  حریم ها،  تداخل  چون  پیامدهایی 
معارضین  دلیل  به  زیرساختی  ــای  پروژه هـ
ملکی و عدم امکان تملک اراضی را به دنبال 
دارد. حل این مسئله نیازمند پل زدن میان 
ایده آل های  و  )ثبت(  حقوقی  واقعیت های 

فضایی )شهرسازی( است.

4- مفاهیم کلیدی در این زمینه
برای درک ابعاد این شکاف، تبیین مفاهیم 

کلیدی ضروری است:
 :GIS ــی  ــای ــی ــراف ــغ ســیــســتــم اطلاعــــــات ج
ــوتری اســت کــه بــرای  ــپی ــام یــک سیستم ک

ــره، مــدیریــت، تحلیل و  ــی ــع آوری، ذخ ــمـ جـ
موقعیت  دارای  کــه  داده هـــایـــی  نمایش 
هستند،  جغرافیایی(  )مختصات  مکانی 

استفاده می شود.
داده هــا  می‌دهد  اجــازه  ما  به   :GIS کاربرد 
تحلیل  را  الگوها  و  ببینیم  نقشه  روی  را 
کــنــیــم. مـــثلاً بـــرای مــســیریــابــی، مــدیریــت 
بــحــران )مثل سیل و زلــزلــه(، بــرنــامــه ریزی 
احداث  مکان یابی  و  محیط زیست  شــهری، 
فروشــگــاه هــا یــا بیــمــارســتــان هــا استفاده 

می شود.
نحوه کار GIS: این سیستم لایه های مختلف 
اطلاعاتی )مثل لایه راه ها، لایه رودخانه ها، 
لایه تراکم جمعیت( را روی هم قرار می دهد 
تا بتوان تصمیم گیری های بهتری انجام داد.

ثبت  سیستم  بــه  ــاری(:  ــگ ــدن )ح کــاداســتــر 
و  املاک  ــات  اطلاعـ و دقیق  رســمــی، جامع 
ــی یک کشور گفته مــی‌شــود. در واقع  اراض
کاداستر نوعی نقشه برداری ثبتی است که 

ارزش حقوقی دارد.
اطلاعات ثبت شده در کاداستر: در سیستم 
زمین،  قطعه  هر  دقیق  مرزهـــای  کاداستر 
کــشــاورزی،  )مسکونی،  کـــاربری  مساحت، 
آن  مالکین  یا  مالک  مشخصات  و  تــجــاری( 

ثبت می شود.
کاربرد کاداستر: هدف اصلی کاداستر تثبیت 
از  مالکیت )صدور سند تک برگ و جلوگیری 
زمین خواری(، مدیریت زمین، اخذ عادلانه 

مالیات و حل اختلافات ملکی است.

5- ارتباط GIS و کاداستر
کاغذی  نقشه های  روی  کاداستر  درگذشته 
و دفــاتــر دستی انــجــام مــی شــد امــا امروزه 
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درگذشته کاداستر روی نقشه های کاغذی و دفاتر دستی انجام می شد اما امروزه کاداستر 
نوین )کاداستر رقومی( کاملاً بر بستر GIS پیاده‌سازی می شود.

در سطح جهانی، گذار از کاداستر سنتی به سیستم های یکپارچه با موفقیت 
انجام شده است.

بر  کــاملاً  رقومی(  )کاداستر  نوین  کاداستر 
بستر GIS پیاده سازی می شود.

است  نرم افزاری  و  ابزار   GIS به عبارت دیگر، 
نقشه های  رسم  برای  کاداستر  سیستم  که 
اتصال  و  مالکان  اطلاعـــات  ذخیره  ملکی، 
نقشه زمین به پایگاه‌داده های حقوقی از آن 

استفاده می کند.
ملی  زیرساخت   :SDI4 و  فضایی  حکمرانی 
بــرای  چهارچوبی   )NSDI(5ــی ــان ــک م داده 
به اشتراک گذاری و تبادل داده هــای مکانی 
حکمرانی  بستر  که  است  سازمان ها  میان 

یکپارچه فضایی را فراهم می کند.
 :)LIS( زمین  یکپارچه  مــدیریــت  سیستم 
ارزشــی  مالکیتی،  ــای  داده هـ که  سیستمی 
و کاربری زمین را با داده هــای مکانی پیوند 

می دهد.
ــر مــکــانــی - زمــانــمــنــد: بــر خلاف  ــت ــاداس ک
است  ــادر  ق مــدل  ایــن  ایستا  کاداسترهای 
تغییرات هندسی و حقوقی املاک را در بستر 

زمان )بعد چهارم( ردیابی و مدیریت کند.
مدیریت  دامنه  مدل   :LADM6 استاندارد 
زمین )ISO 19152( یک استاندارد بین المللی 
است که زبان مشترکی برای تلفیق اطلاعات 

کاداستری و مکانی فراهم می آورد.

6- تجارب جهانی
مدل  توسعه  ضرورت  بر  داخلی  مطالعات 
زمانمند   - مکانی  داده  پایگاه‌  مفهومی 
ایــران تأکید داشــتــه انــد. در  ــرای کاداستر  ب
به  سنتی  کاداستر  از  ــذار  گ جهانی،  سطح 
انجام  موفقیت  با  یکپارچه  سیستم های 

شده است:

 هلند: پیش گام در تلفیق کاداستر سه بعدی 
با مدل سازی اطلاعات ساختمانBIM(7( و 

.LADM پیاده سازی کامل  استاندارد
مــنــســجــم تریــن  از  یــکــی  دارای  لــمــان:  آ  
 )ALKIS(8یکپارچه کاداستر  سیستم های 
شهری  بــرنــامــه ریزی  نظام  با  مستقیماً  که 

متصل است.
 ترکیه: حرکت پرشتاب به سمت کاداستر 
چهاربعدی و پذیرش LADM برای مدیریت 

یکپارچه زمین.

7- تحلیل چالش ها در ایران
ــاربری زمین در ایـــران علاوه بر  مــدیریــت کـ
با  راه و شــهــرســازی  وزارت  و  شــهــرداری هــا 
نهادهای دیگری مانند سازمان ثبت‌ اسناد و 
املاک کشور، سازمان نقشه برداری، سازمان 
جنگل ها  سازمان  و  محیط زیست  حفاظت 
سال های  در  اســت.  ارتــبــاط  در  نیز  مراتع  و 
سامانه های  توسعه  برای  تلاش هایی  اخیر 
اطلاعات مکانی، کاداستر و پایگاه های داده 
زمین انجام شده است تا اطلاعات مربوط به 
مالکیت، حدود اراضی و کاربری ها به صورت 
شود.  مدیریت  و  ثبت  یکپارچه  و  دیجیتال 
ثبت  باهدف  نیز  ملی  کاداستر  طرح  اجــرای 
دقیق حدود املاک و کاهش اختلافات ملکی 

در حال انجام است.
باوجود این، نظام مدیریت کاربری زمین در 
ایران با چالش هایی نیز مواجه است؛ از جمله 
گسترش بی رویه شهرها، تغییرات غیرمجاز 
کاربری، کمبود هماهنگی میان دستگاه های 
مختلف و ضعف در به روزرسانی داده هــای 
و  اقتصادی  فشارهای  همچنین  مکانی. 
افزایش قیمت زمین در برخی شهرها باعث 

تغییر کــاربری فضاهای بــاز و کــشــاورزی به 
کاربری های مسکونی یا تجاری شده است 
و  زیست محیطی  پیامدهای  می تواند  که 

اجتماعی به همراه داشته باشد.
کــاربری  مدیریت  نظام  بهبود  مجموع،  در 
گسترده تر  استفاده  نیازمند  ایران  در  زمین 
از فناوری های GIS، توسعه زیرساخت های 
و  کاداستر  تکمیل  ملی،  مکانی  داده هـــای 
تقویت هماهنگی نهادی میان سازمان های 
به  می تواند  اقداماتی  چنین  است.  مرتبط 
برنامه ریزی دقیق تر، استفاده بهینه از زمین 
و حرکت به سمت توسعه پایدار شهری کمک 

کند.
نمونه بارز این وضعیت زمانی است که یک 
خطای  دلیل  بــه  ــتری  م  ۱۰۰۰ زمین  قطعه 
اطلاعاتی در پهنه فضای سبز قرار می گیرد، 
توسعه  قابلیت  واقــعــیــت  در  درحــالــی کــه 
نه تنها  خطا  این  دارد.  تجاری  یا  مسکونی 
موجب کاهش یا افزایش غیرعادلانه ارزش 
و  حقوقی  تعارضات  بلکه  می شود،  زمین 

بی عدالتی فضایی ایجاد می کند.
مطالعات  از  حاصل  فضایی   - ثبتی  شکاف 
بنیادین  چالش  دودسته  معلول  ایــران  در 

است:

7-1- سطح نهادی - مدیریت
ارتباط  فــقــدان  ســازمــانــی:  ناهماهنگی   
ارگانیک میان سازمان ثبت اسناد، املاک )زیر 
نظر قوه قضاییه( و شهرداری ها و وزارت راه و 
شهرسازی، سازمان حفاظت محیط زیست و 

... )زیر نظر قوه مجریه(.
مکانی  داده  یکپارچه  حکمرانی  فقدان   
)SDI(: نبود الزامات قانونی سفت وسخت 
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فشارهای اقتصادی و افزایش قیمت زمین در برخی شهرها باعث تغییر کاربری فضاهای 
باز و کشاورزی به کاربری های مسکونی یا تجاری شده است.

ریشه اصلی توقف، انحراف یا تحمیل هزینه های گزاف در اجرای طرح های 
شهری در ایران، در »شکاف عمیق ثبتی - فضایی« نهفته است.

برای اشتراک گذاری داده ها.
مــوازی‌کــاری  ــره‌ای:  ــ جزی داده  پایگاه های   
سازمان ها در تولید داده های مکانی که منجر 
به اتلاف منابع و تناقض در اطلاعات می شود.

7-2- سطح تکنیکال )فنی(
 از نقشه های قدیمی تا فقدان مدل پویا: 
استفاده از نقشه های دوبعدی و ایستا که 
پاسخگوی توسعه عمودی شهرها نیستند.
ــدی:  ــع ــه ب ــع و س ــام ــر ج ــت ــاداس ــود ک ــب  ن
عـــدم امــکــان ثــبــت دقــیــق حــقــوق فضایی 
ــا، مــتروهــا و تــقــاطــع هــای  ــان ه ــم ــارت در آپ

غیرهمسطح.
زمانمند:   - مکانی  داده  مــدل  فــقــدان   
ناتوانی سیستم های فعلی در ثبت تاریخچه 

تغییرات کاربری و مالکیتی اراضی.

8- جمع بندی
ــا تحمیل  ــف، انــحــراف ی ــوق ریــشــه اصــلــی ت
هزینه های گزاف در اجرای طرح های شهری در 
ایران، در »شکاف عمیق ثبتی - فضایی« نهفته 
است. تحلیل های این پژوهش نشان می‌دهد 
که تداوم رویکردهای سنتی دیگر پاسخگوی 

پیچیدگی های شهرهای امروز نیست.
راهکارهای راهبردی عبارت اند از:

از سیستم های جزیـــره ای به  8-1- گــذار 
حکمرانی یکپارچه داده: 

مکانی  داده  ملی  زیرساخت  کامل  استقرار 
یکپارچه  مــدیریــت  سیستم  و   )NSDI(
و  مقطعی  اصلاحـــات  بــه جــای   )LIS( زمین 

بخشنامه ای.

با  دوبعدی  نقشه‌های  جایگزینی   -2-8
کاداستر چندبعدی و پویا: 

حرکت به سوی کاداستر سه بعدی و مکانی 

و  فضایی  تغییرات  ردیابی  برای  زمانمند   -
حقوقی در بستر زمان.

اســـتـــانـــداردهـــای  ــرش  ــ ــذی ــ پ  -3-8
 :)LADM(بین المللی

به عنوان  استاندارد  مدل های  از  استفاده 
ــات  ــددادن اطلاع ــون ــرای پی ــان مشترک ب زب

.)GIS( حقوقی با پایگاه های داده مکانی
شــهری،  ــای  طرح هـ تحقق پذیری  نهایت  در 
ــوزه طــراحــی  پیـــش از آنــکــه چــالــشــی در حـ
شهری باشد، مسئله ای در حوزه »حکمرانی 
داده هــــــای مــکــانــی« اســـت. مـــادامـــی که 
ــه طـــور یــکــپــارچــه و  ــای ثبتی ب ــت ه ــی ــع واق
ادغــام نشوند، طرح‌هــا   GIS در  چندبعدی 
و  پــایــدار  توسعه  و  باقی مانده  کاغذ  روی 

عدالت فضایی محقق نخواهد شد.

9- پی‌نوشت
1. Cadastre
2. land information system
3. Geographic information system
4. development and the 
advantages of using it in smart city
5. National Spatial Data 
Infrastructure
6. Land Administration Domain 
Model
7. Building Information Modeling
8. Amtliches 
Liegenschaftskataster-
Informationssystem
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