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تعیین کاربری اراضی در خارج از محدوده و حریم شهرها و روستاها یکی از 
چالش های اساسی نظام برنامه‌ریزی فضایی کشور است.

در محدوده حریم شهرها معمولاً تنها چهارچوب هایی نظیر پهنه بندی حریم 
و ضوابط کلی حفاظت و کنترل توسعه اعمال می شود که بیشتر جنبه کنترلی 

دارند و کمتر وارد تعیین دقیق کاربری اراضی می شوند.

1- چکیده

تعیین کــاربری اراضــی در خــارج از محدوده و حریــم شهرها و روستاها یکی 
از چالش های اساسی نظام برنامه ریزی فضایی کشور است؛ چرا که در این 
عرصه برخلاف محدوده های دارای طرح های مصوب شهری، ضوابط اجرایی 
تفصیلی وجود نداشته و تصمیم گیری ها عمدتاً بر پایه اسناد بالادست کلی 
و تفسیرهای موردی انجام می شود. این وضعیت در صورت فقدان ارزیابی 
تحمیل  ــا،  ــاربری ه ک تعارض  توسعه،  پراکندگی  به  می تواند  کارشناسی 
هزینه های زیرساختی به دولت، ایجاد محدودیت های بلندمدت برای گسترش 
سکونتگاه ها و شکل گیری الگوهای ناپایدار بهره برداری از زمین منجر شود. 
مطلب حاضر، چهارچوبی نظام مند برای ارزیابی کاربری مورد تقاضا یا تعیین 
کاربری بهینه در اراضی خارج از محدوده و حریم ارائه می کند. این چهارچوب 
کالبدی،  و  مکانی  ثبتی،  و  حقوقی  شاخص های  از  مجموعه‌ای  بر  مبتنی 
محیطی و اکولوژیک، عملکردی، زیرساختی و انطباق با اسناد فرادست است 
و همچنین تحلیل پیامدهای زیست محیطی، اجتماعی، اقتصادی و فضایی 
پروژه های پیشنهادی را در بر می گیرد. نتایج نشان می دهد که تصمیم گیری 
مبتنی بر گزارش های فنی–کارشناسی شهرسازی، از طریق ارزیابی چندبعدی 
بستر زمین، بررسی سازگاری با پیرامون، تحلیل حرایم و سنجش اثرات توسعه 
می تواند به ارتقای کیفیت تصمیمات کارگروه های تخصصی، کاهش تعارضات 
نهادی و تحقق مدیریت پایدار سرزمین کمک کند. بر این اساس نهادینه سازی 
پیش شرطی  شــهری،  محدوده های  از  خــارج  در  کارشناسانه  ارزیابی  فرایند 
اساسی برای هدایت منطقی توسعه فضایی و صیانت از منابع سرزمین به 

شمار می رود.

2- مقدمه

و  برای زمین و فشارهای اقتصادی  افزایش تقاضا  گسترش بی رویه شهرها 
اجتماعی، تعیین کاربری اراضی به ویژه در پهنه های خارج از محدوده و حریم 
شهرها را به یکی از چالش های مهم مدیریت سرزمین تبدیل کرده است. در 
بسیاری از کشورها نیز توسعه پراکنده و کنترل نشده در پیرامون شهرها از 
مهم ترین مسائل برنامه ریزی فضایی محسوب می‌شود. تصمیم گیری های 
غیرکارشناسی در این زمینه می تواند پیامدهایی مانند تخریب محیط زیست، 
از بین رفتن اراضی کشاورزی، ایجاد تعارضات فضایی و تحمیل هزینه های 
سنگین در آینده را به همراه داشته باشد؛ از این‌رو انجام بررسی های تخصصی 
و تهیه گزارش های فنی مبتنی بر شاخص های علمی و داده های معتبر امری 

ضروری است.

چهارچوب  در  ساختمان  ملی  ــقررات  مـ دوم  مبحث   ۱۴ شــمــاره  ــدول  ج در 
صلاحیت های حرفه ای رشته شهرسازی صلاحیتی با عنوان »گزارش کارشناسی 
فنی شهرسازی جهت تعیین کــاربری در خارج از محدوده و حریم و افزایش 
که  است  شده  پیش بینی  روستاها«  و  شهرها  محدوده  از  خــارج  کاهش  یا 
می تواند نقش مهمی در ارتقای کیفیت تصمیم گیری ها در این حوزه ایفا کند. 
مقاله حاضر با هدف تبیین ضرورت اجرایی شدن این صلاحیت و آشنا ساختن 
ثار آن تهیه شده است؛ چرا  مهندسان و تصمیم‌گیران شهری با ظرفیت ها و آ
که ناآشنایی با این موضوع ممکن است بهره گیری از این ظرفیت حرفه ای را با 

تأخیر مواجه سازد.

3- ضرورت توجه به رویکرد کارشناسی و فنی شهرسازی 

ساختار  از  معمولاً  شهرها  قانونی  مــحــدوده  در  شــهری  بــرنــامــه ریزی  نظام 
منسجم تری بــرخــوردار اســت. در این محدوده طرح هــای توسعه شــهری و 
ضوابط مصوب چهارچوب نسبتاً روشنی برای تعیین و کنترل کاربری اراضی، 
تراکم ساختمانی، شبکه دسترسی و نحوه بهره برداری از زمین فراهم می کنند. 
وجود این اسناد برنامه ریزی و ضوابط اجرایی باعث می شود تصمیم گیری 
درباره تغییر یا تثبیت کاربری ها تا حد زیادی بر پایه چهارچوب های مشخص 

و از پیش تعیین شده صورت گیرد.
این نظام  پیرامونی  از محدوده شهر و ورود به عرصه های  با فاصله گرفتن 
ضابطه مند به تدریج محدودتر می شود. در محدوده حریم شهرها معمولاً 
و کنترل  پهنه بندی حریم و ضوابط کلی حفاظت  تنها چهارچوب هایی نظیر 
توسعه اعمال می شود که بیشتر جنبه کنترلی دارند و کمتر وارد تعیین دقیق 
اگرچه برخی محدودیت ها و ملاحظات  اراضی می شوند. در نتیجه  کــاربری 
در  اما همچنان سطح تفصیل ضوابط  این محدوده ها تعریف شده اند  در 

مقایسه با محدوده شهر پایین تر است.
در اراضی خارج از حریم شهرها و روستاها این خلأ برنامه ریزی آشکارتر می شود. 
در این عرصه ها غالباً طرح هــای کالبدی یا ضوابط مشخص و تفصیلی برای 
تعیین کاربری اراضی وجود ندارد و تصمیم‌گیری ها ناگزیر باید با اتکا به اسناد 
یا  منطقه‌ای  توسعه  ــای  طرح ه سرزمین،  آمایش  ــای  طرح ه نظیر  فرادست 
ناحیه ای انجام گیرد. با این حال این اسناد در مقیاس های کلان تهیه شده اند و 
ماهیت آن ها بیشتر راهبردی و جهت دهنده است؛ بنابراین پیشنهادهای آن ها 
کلی بوده و برای تصمیم گیری در مقیاس قطعه زمین یا عرصه های محدود 

نیازمند تحلیل، تفسیر و انطباق با شرایط محلی هستند.
از سوی دیگر اراضی خارج از محدوده و حریم معمولاً شامل منابع طبیعی، 
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کاربری های  تغییر  بروز  و  اراضی  تخریب  احتمال  دقیق  ارزیابی های  نبود  در 
غیرمجاز افزایش می یابد.

به  توجه  بــدون  کاربری ها  تخصیص  که  می‌دهد  رخ  زمانی  ناپایدار  توسعه 
و  سکونتگاه ها  بلندمدت  نیازهای  کارکردها،  سازگاری  محیطی،  ظرفیت های 

ملاحظات اقتصادی و اجتماعی انجام شود.

اراضی کشاورزی، باغات، مراتع و پهنه های زیست محیطی حساس عرصه هایی 
هستند که نقش مهمی در تعادل اکولوژیک، حفاظت از منابع پایه و هدایت 
منطقی توسعه فضایی ایفا می کنند. هرگونه تصمیم درباره تعیین کاربری 
این اراضی یا الحاق آن‌ها به محدوده شهرها و روستاها می تواند پیامدهای 
به  کالبدی  و  اجتماعی  اقتصادی،  محیط‌زیستی،  حوزه های  در  گسترده ای 

همراه داشته باشد.
بر این اساس تصمیم گیری در خصوص تعیین کــاربری این اراضــی، ارزیابی 
کاربری های پیشنهادی و نیز افزایش یا کاهش محدوده شهرها و روستاها 
شهرسازی  تحلیل های  بر  مبتنی  کارشناسی–فنی  گزارش‌های  تهیه  نیازمند 
ــی هــم‌زمــان عوامل مختلفی نظیر توان  اســت. ایــن گــزارش هــا باید با بررس
اکولوژیک زمین، محدودیت ها و حرایم طبیعی و مصنوع، وضعیت مالکیت 
فضایی،  توسعه  الگوهای  زیرساختی،  ظرفیت های  حقوقی،  ملاحظات  و 
طریق  از  تنها  شوند.  تهیه  مکانی  مزیت های  و  برنامه ریزی  فرادست  اسناد 
چنین تحلیل های چندبعدی و مبتنی بر داده هــای فنی است که می توان به 
تصمیمی دقیق، قابل دفاع و هماهنگ با اصول توسعه پایدار در خصوص 

نحوه بهره برداری از این اراضی دست یافت.

4- چالش های تصمیم‌گیری بدون پشتوانه کارشناسی

تصمیم گیری درباره نحوه استفاده از اراضی بدون اتکا به مطالعات کارشناسی 
و ارزیابی های تخصصی فرایند مدیریت و برنامه ریزی سرزمین را با چالش های 
ملاحظات  پایه  بر  غالباً  تصمیم ها  شرایطی  چنین  در  می کند.  مواجه  جدی 
مقطعی، برداشت های غیرتخصصی یا فشارهای محلی اتخاذ می شوند و از 
انسجام لازم در چهارچوب نظام برنامه ریزی برخوردار نیستند. نبود تحلیل های 
فنی و چندبعدی سبب می شود ظرفیت های واقعی زمین، محدودیت های 
محیطی، الزامات توسعه پایدار و پیامدهای بلندمدت تصمیمات به درستی 

شناسایی و ارزیابی نشود.
یکی از مهم ترین پیامدهای این وضعیت شکل گیری توسعه های پراکنده و 
فاقد ضابطه در عرصه های پیرامونی است؛ پدیده ای که به تدریج الگوی فضایی 
سکونت و فعالیت را دچار آشفتگی کرده و هزینه های تأمین زیرساخت ها، 
خدمات و مدیریت شهری را افزایش می دهد. همچنین در نبود ارزیابی های 
دقیق احتمال تخریب اراضی و بروز تغییر کاربری های غیرمجاز افزایش می یابد؛ 
ویژگی های  با  پیشنهادی  کاربری های  تناسب  عدم  یا  تناسب  تشخیص  زیرا 

محیطی و فضایی زمین نیازمند مبنای کارشناسی روشن است.
از سوی دیگر فقدان مبنای تخصصی مشترک برای تصمیم گیری می تواند به 

بروز تعارض میان نهادهای مختلف مرتبط با مدیریت زمین منجر شود. در 
چنین شرایطی هر دستگاه ممکن است بر اساس برداشت یا ملاحظات بخشی 
خود اقدام کند و همین امر به شکل گیری اختلافات نهادی، طولانی شدن 
فرایندهای اداری و کاهش کارایی نظام تصمیم گیری می انجامد. در بسیاری 
از موارد نیز این تعارضات به اختلافات حقوقی و طرح دعاوی متعدد در مراجع 

قضایی منتهی می شود.
عامل مهم دیگری که ضرورت انجام مطالعات کارشناسی را برجسته می کند 
وجود مجموعه ای از حرایم طبیعی و مصنوع در عرصه های سرزمینی است که 
رعایت آن ها در تعیین کاربری اراضی ضروری است. این حرایم می توانند شامل 
زمین شناختی،  مخاطرات  و  گسل‌ها  آب،  منابع  و  رودخانه ها  حریم  و  بستر 
شیب های بحرانی، مناطق حفاظت شده محیط زیستی، خطوط انتقال انرژی، 
راه ها، تأسیسات زیربنایی و سایر عناصر کالبدی و طبیعی باشند. در بسیاری 
از موارد این حرایم با یکدیگر هم پوشانی یا تداخل دارند و تشخیص حدود و 
الزامات آن ها بدون تحلیل های فنی دقیق امکان پذیر نیست. عدم توجه به این 
هم پوشانی ها می تواند به تخصیص کاربری های نامناسب و ایجاد مخاطرات 

محیطی، فنی و حقوقی منجر شود.
نیز تصمیم گیری های فاقد پشتوانه کارشناسی می تواند  اقتصادی  از منظر 
دولت  مالی  منابع  و  عمومی  مدیریت  نظام  بر  را  توجهی  قابل  هزینه های 
تحمیل کند. استقرار کاربری های ناسازگار در مکان های نامناسب در بسیاری 
از موارد موجب می شود که در مراحل بعدی توسعه دولت ناچار به جابه جایی 
فعالیت ها، اصلاح زیرساخت ها، پرداخت غرامت یا اجرای طرح های پرهزینه 
برای رفع تعارضات فضایی شود. این وضعیت علاوه بر افزایش هزینه های 
سرمایه گذاری های  کارایی  کاهش  و  عمومی  منابع  اتلاف  موجب  مستقیم 

انجام شده در عرصه های سرزمینی خواهد شد.
در برخی موارد استقرار یک کــاربری نامتناسب می تواند برای سال ها مسیر 
مــواردی  در  مثال  بــرای  کند.  مــحــدود  را  سکونتگاه  یــک  منطقی  توسعه 
بهداشتی  حریم های  دارای  کاربری های  تخصیص  که  است  شده  مشاهده 
یا زیست محیطی گسترده —مانند برخی فعالیت های دامــپروری یا پرورش 
طیور— در مجاورت سکونتگاه ها، در سال‌های بعد مانعی جدی برای توسعه 
فیزیکی آن ها ایجاد کرده است. به گونه ای که هنگام بررسی افزایش محدوده 
یک روستا یا شهر به دلیل قرار گرفتن اراضی توسعه در حریم آلودگی یا حریم 
بهداشتی آن فعالیت، امکان الحاق اراضی جدید به محدوده سکونتگاه وجود 
جامع  تحلیل  بدون  که  اولیه  تصمیم  یک  شرایطی  چنین  در  است.  نداشته 
فضایی اتخاذ شده می تواند ظرفیت توسعه آتی سکونتگاه را محدود کرده و 
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شاخص های حقوقی و ثبتی از نخستین و اساسی ترین 
مبانی ارزیابی کاربری اراضی به شمار می‌آیند.

یک کاربری ممکن است از نظر عملکردی مطلوب به نظر برسد اما اگر در مکانی قرار 
گیرد که دسترسی کافی نداشته باشد، با کاربری های پیرامونی ناسازگار باشد یا موجب 

اخلال در نظم فضایی منطقه شود، در عمل کارایی لازم را نخواهد داشت.

حتی دولت را در برابر انتخاب های دشوار و پرهزینه ای مانند جابه جایی فعالیت 
یا تغییر الگوی توسعه قرار دهد.

در نهایت این گونه تصمیمات به شکل گیری الگوهای توسعه ناپایدار زمین 
کاربری ها  تخصیص  که  می دهد  رخ  زمانی  ناپایدار  توسعه  می شود.  منجر 
بدون توجه به ظرفیت های محیطی، سازگاری کارکردها، نیازهای بلندمدت 
سکونتگاه ها و ملاحظات اقتصادی و اجتماعی انجام شود. موضوعی که در 
بسیاری از مطالعات برنامه ریزی شهری به عنوان یکی از چالش های اساسی 
تعارضات  افزایش  رونــدی  چنین  پیامد  اســت.  شده  مــطرح  زمین  مدیریت 
فضایی، اتلاف منابع سرزمینی، کاهش کیفیت محیط زیست و تضعیف امکان 
مدیریت هدفمند توسعه در مقیاس شهری و منطقه ای خواهد بود. از این 
رو اتکا به گزارش های کارشناسی–فنی و تحلیل های شهرسازی برای ارزیابی 
برای  الزامات اساسی  از  اراضــی یکی  کــاربری  و تعیین  مکان یابی فعالیت ها 

دستیابی به الگوی توسعه پایدار در عرصه‌های سرزمینی به شمار می رود.

شکل 1- شاخص های مؤثر در ارزیابی کاربری مورد تقاضا یا تعیین کاربری بهینه

5-1- شاخص‌های حقوقی و ثبتی
شاخص های حقوقی و ثبتی از نخستین و اساسی ترین مبانی ارزیابی کاربری 
استفاده  نحوه  دربــاره  تصمیم گیری  هرگونه  زیــرا  می آیند؛  شمار  به  اراضــی 
از زمین پیش از هر چیز باید بر مبنای احراز وضعیت حقوقی، حدود مالکیت، 
سوابق ثبتی و پیشینه تصمیمات اتخاذ شده درباره آن صورت گیرد. در این 
چهارچوب، بررسی اسنادی مانند سند مالکیت، مدارک مثبِِت مالکیت، کروکی 
ثبتی، ابعاد و مساحت دقیق زمین، موقعیت ثبتی قطعه و نیز سوابق مصوبات 
و تصمیمات قبلی مربوط به آن ضروری است. همچنین باید روشن شود که 
زمین مورد نظر از حیث مالکیت در چه وضعیتی قرار دارد و آیا محدودیت های 

خاص ثبتی، حقوقی یا اداری بر آن حاکم است یا خیر.
اهمیت این شاخص ها از آن جهت است که می‌توانند امکان پذیری یا عدم 
امکان پذیری استقرار یک کاربری را از همان ابتدا مشخص کنند. برای مثال ابهام 
در مالکیت، وجود تعارضات ثبتی، مغایرت میان موقعیت واقعی و موقعیت 
ثبتی زمین یا وجود سوابق تصمیم گیری مغایر می تواند فرایند تعیین کاربری را 
با چالش روبه رو کند. از سوی دیگر شفاف بودن وضعیت حقوقی زمین موجب 
می شود ارزیابی کاربری بر پایه داده های معتبر و قابل استناد انجام گیرد و 
از بروز اختلافات حقوقی، توقف پروژه یا تحمیل هزینه های بعدی جلوگیری 
شود. بنابراین این شاخص ها نه تنها در اعتباربخشی به فرایند ارزیابی مؤثرند، 
بلکه در کاهش ریسک اجرایی و حقوقی و انتخاب گزینه ای پایدار و قابل دفاع 

نیز نقش تعیین کننده دارند.

5-2- شاخص های مکانی و کالبدی
شاخص های مکانی و کالبدی به ویژگی های فضایی، موقعیت جغرافیایی و 
سازمان فیزیکی زمین و محیط پیرامونی آن مربوط می شوند و از مهم ترین 
مؤلفه ها در تعیین تناسب یک کاربری با بستر استقرار آن به شمار می آیند. 
قطعه،  ابعاد  و  شکل  زمین،  دقیق  موقعیت  نظیر  عواملی  بخش  ایــن  در 
مساحت، نحوه استقرار در شبکه فضایی، کیفیت دسترسی ها، مجاورت با سایر 
کاربری ها، فاصله از سکونتگاه ها، مراکز فعالیت، راه های ارتباطی و سایر عناصر 
کالبدی محیط مورد بررسی قرار می گیرند. همچنین ارزیابی وضع موجود زمین 
و نوع استفاده های موجود در پیرامون آن در شناخت جایگاه فضایی کاربری 

پیشنهادی اهمیت فراوان دارد.
اثر این شاخص ها در آن است که مشخص می کنند آیا کاربری مورد تقاضا با 
ساختار فضایی و کالبدی محیط سازگار است یا خیر. یک کاربری ممکن است 
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طبیعی  ظرفیت های  بر  ناظر  اکولوژیک  و  محیطی  شاخص های 
زمین و محدودیت های ناشی از ویژگی‌های محیطی آن هستند.

گاه ممکن است یک قطعه زمین از نظر حقوقی و مکانی فاقد مانع 
باشد اما به دلیل ناتوانی در پاسخ گویی به نیازهای عملکردی یک 

فعالیت خاص، برای آن کاربری مناسب نباشد.

از نظر عملکردی مطلوب به نظر برسد اما اگر در مکانی قرار گیرد که دسترسی 
کافی نداشته باشد، با کاربری های پیرامونی ناسازگار باشد یا موجب اخلال 
در نظم فضایی منطقه شود، در عمل کارایی لازم را نخواهد داشت. از این رو 
بررسی شاخص های مکانی و کالبدی به انتخاب کاربری ای کمک می کند که هم 
از نظر استقرار فیزیکی مناسب باشد و هم کمترین تعارض را با سازمان فضایی 
موجود ایجاد کند. چنین رویکردی می تواند از گسترش بی نظم فعالیت ها، 
تعارضات فضایی و تحمیل هزینه های ناشی از مکان یابی نامناسب جلوگیری 

کند.

5-3- شاخص‌های محیطی و اکولوژیک
و  زمین  طبیعی  ظرفیت های  بــر  ناظر  اکــولــوژیــک  و  محیطی  شــاخــص هــای 
محدودیت های ناشی از ویژگی های محیطی آن هستند. در این حوزه عواملی 
مانند شرایط اقلیمی و باد، جنس خاک، وضعیت آب های سطحی، توپوگرافی و 
شیب زمین، منابع تأمین آب، مخاطرات طبیعی نظیر سیلاب، رانش، فرونشست 
و گسل و نیز وجود حرایم طبیعی و مصنوع مورد بررسی قرار می گیرند. افزون 
بر این شناسایی پهنه های حساس محیط زیستی و ارزیابی سطح آسیب پذیری 

زمین در برابر مداخلات انسانی از ارکان اصلی این دسته از شاخص ها است.
نقش این شاخص ها در ارزیابی کاربری بسیار بنیادین است؛ زیرا هر کاربری 
زمانی می تواند بهینه تلقی شود که با توان اکولوژیک زمین و محدودیت های 
محیطی آن سازگار باشد. نادیده گرفتن ویژگی های طبیعی بستر می تواند 
منجر به انتخاب کاربری هایی شود که در بلندمدت موجب تخریب محیط، 
افزایش خطرپذیری، کاهش بهره وری زمین و تحمیل هزینه های سنگین برای 
برای نمونه استقرار یک فعالیت ناسازگار  آثار منفی شوند.  یا جبران  کنترل 
در زمینی با خطر سیلاب یا در پهنه ای با محدودیت منابع آب نه تنها از منظر 
محیط زیستی نامناسب است بلکه از حیث اقتصادی و مدیریتی نیز ناپایدار 
خواهد بود. بنابراین شاخص های محیطی و اکولوژیک به شناسایی ظرفیت 
واقعی سرزمین و جلوگیری از تصمیمات ناسازگار با پایداری محیطی کمک 

می کنند.

5-4- شاخص های عملکردی و بهره برداری
شاخص های عملکردی و بهره برداری به ماهیت کاربری مورد تقاضا، نیازهای 
عملیاتی آن، مقیاس فعالیت و الزامات لازم برای استقرار و تداوم بهره برداری 
مربوط می شوند. در این بخش باید معیارهای جانمایی کاربری، نوع عملکرد 

مورد انتظار، وسعت و ظرفیت فعالیت، نیاز به فضاهای پشتیبان، ارتباطات 
درون عملکردی و نیز ملزومات ضروری برای کارکرد مناسب آن شناسایی شود. 
همچنین بررسی نیازهای بالقوه بهره برداران، جامعه هدف و میزان وابستگی 
کاربری پیشنهادی به سایر فعالیت های پیرامونی از جمله موضوعات مهم در 

این حوزه است.
اهمیت این شاخص ها در آن است که نشان می دهند آیا زمین مورد نظر از 
نظر عملیاتی و عملکردی قابلیت پذیرش کاربری تقاضاشده را دارد یا خیر. گاه 
ممکن است یک قطعه زمین از نظر حقوقی و مکانی فاقد مانع باشد اما به 
دلیل ناتوانی در پاسخ گویی به نیازهای عملکردی یک فعالیت خاص، برای آن 
کاربری مناسب نباشد. برای مثال عدم امکان تأمین فضاهای جانبی، نبود 
ظرفیت لازم برای توسعه آتی یا ناسازگاری مقیاس عملکرد با محیط پیرامون 
می تواند موفقیت بهره برداری از کاربری را با مشکل مواجه کند. از این رو توجه 
به شاخص های عملکردی و بهره برداری به انتخاب کاربری ای کمک می کند که 
نه تنها امکان استقرار داشته باشد بلکه در عمل نیز کارآمد، پایدار و متناسب 

با ظرفیت محل باشد.

5-5- شاخص های انطباق با اسناد فرادست و ضوابط
این دسته از شاخص ها به میزان سازگاری کاربری پیشنهادی با جهت گیری های 
برنامه ریزی و چهارچوب های ضابطه ای در سطوح مختلف مربوط است. در 
این زمینه لازم است انطباق کاربری مورد نظر با اسناد فرادست از جمله اسناد 
آمایشی، طرح هــای ناحیه ای، طرح هــای جامع و هادی و همچنین ضوابط و 
مقررات مرتبط مورد بررسی قرار گیرد. علاوه بر آن مؤلفه های مکانی و فضایی 
و الزامات عام و خاص مرتبط با نوع کاربری نیز باید در این چهارچوب تحلیل 

شوند.
اهمیت این شاخص ها در آن است که تصمیم گیری درباره کاربری زمین نباید 
به صورت منفرد و منفک از نظام برنامه ریزی کلان انجام شود. حتی اگر یک 
کاربری از منظر محلی مناسب به نظر برسد، در صورتی که با جهت گیری های 
تعارضات  به  آینده  در  می تواند  باشد  ناسازگار  بالاتر  مقیاس  در  توسعه ای 
برنامه ریزی، مشکلات مدیریتی و ناپایداری فضایی منجر شود. از سوی دیگر 
توجه به اسناد فرادست کمک می کند تا تصمیم نهایی در راستای سیاست های 
کلان توسعه سرزمین، حفظ تعادل فضایی و توزیع منطقی فعالیت ها اتخاذ 
شود. بنابراین این شاخص ها نقش مهمی در ایجاد پیوند میان تصمیم گیری 

موضعی و چهارچوب‌های راهبردی توسعه دارند.
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استقرار یک فعالیت دارای حریم آلودگی در مجاورت یک روستا می تواند در 
سال های بعد امکان توسعه فیزیکی آن روستا را محدود کند و تصمیم‌گیری های 

بعدی را با بن بست مواجه سازد.

5-6- شاخص های اثرسنجی و پیامدهای توسعه
ــار مستقیم و  ث آ بــه بررســـی  شــاخــص هــای اثرسنجی و پیــامــدهــای توسعه 
غیرمستقیم استقرار کاربری پیشنهادی بر محیط و نظام سکونت و فعالیت 
مربـــوط مــی شــونــد. در ایــن چــهــارچــوب لازم اســت اثـــرات زیست محیطی، 
آثار  ارزیابی شود و همچنین  پروژه  اقتصادی  و  ترافیکی، کالبدی، اجتماعی 
آن بر زیرساخت ها و بر کاربری های پیرامونی مورد سنجش قرار گیرد. از دیگر 
مؤلفه های مهم این بخش ارزیابی میزان سازگاری کاربری پیشنهادی با شرایط 
بستر زمین، کاربری های مجاور، وابستگی های عملکردی و تناسب مقیاس 

عملکردی با محیط پیرامون است.
نقش این شاخص ها در آن است که ارزیابی کاربری را از سطح بررسی وضع 

موجود فراتر برده و پیامدهای آتی 
تصمیم را آشکار می‌سازد. ممکن 
است یک کاربری در وضعیت فعلی 
امــا در  بــه نظر برسد  بــدون مانع 
ثــار منفی قابل  صــورت اســتــقــرار آ
سکونتگاه های  محیط،  بر  توجهی 
شبکه  زندگی،  کیفیت  پیرامونی، 
آینده  توسعه  رونــد  یا  حمل ونقل 
بــرای مثال  ــذارد.  گ برجای  منطقه 
حریم  دارای  فعالیت  یک  استقرار 
ــاورت یــک روستا  ــج ــی در م ــودگ ل آ
امکان  می تواند در سال های بعد 
ــی آن روســـتـــا را  ــک ــیزی تــوســعــه ف
تصمیم گیری های  و  کند  محدود 
بعدی را با بن بست مواجه سازد. 
کلیدی  ــزاری  اب اثرسنجی  بنابراین 
از توسعه ناپایدار،  برای پیشگیری 
تعارضات آتی و تحمیل هزینه های 
ــر نـــظـــام مـــدیریـــت  ــ اصلاحـــــــی ب

عمومی است.

زیرساختی  شاخص‌های   -7-5
و خدماتی

شاخص های زیرساختی و خدماتی به امکان تأمین و پشتیبانی فنی کاربری 
پیشنهادی مربوط می شوند. در این بخش باید وضعیت موجود یا امکان 
سایر  و  دسترسی  راه  مخابرات،  گاز،  برق،  آب،  مانند  زیرساخت هایی  تأمین 
خدمات مورد نیاز برای استقرار و بهره برداری از کاربری بررسی شود. علاوه بر 
وجود زیرساخت، ظرفیت آن ها، فاصله از شبکه های موجود، هزینه تأمین یا 

توسعه آن ها و امکان پذیری فنی اتصال به شبکه نیز اهمیت دارد.
تأثیر این شاخص ها در ارزیابی کاربری بسیار مهم است زیرا حتی مناسب ترین 
کاربری از نظر محیطی و مکانی نیز در صورتی که فاقد پشتوانه زیرساختی لازم 

شکل 2- ارزیابی کاربری بهینه
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ارزیابی کاربری مورد تقاضا یا تعیین کاربری بهینه یک فرایند چندبعدی و کاملاً 
تخصصی است.

باشد قابلیت تحقق و پایداری نخواهد داشت. از سوی دیگر استقرار یک کاربری 
در محلی که برای خدمات رسانی به آن نیاز به سرمایه گذاری سنگین عمومی 
باشد می تواند بار مالی قابل توجهی بر دوش دولت یا نهادهای اجرایی تحمیل 
کند. در نتیجه بررسی این شاخص ها به انتخاب گزینه ای کمک می کند که ضمن 
برخورداری از امکان بهره برداری مناسب، با ظرفیت شبکه های موجود سازگار 
بوده و کمترین هزینه اضافی را برای تأمین خدمات و زیرساخت ها ایجاد کند.

6- جمع بندی

با توجه به مجموعه شاخص های مطرح‌شده شامل ابعاد حقوقی و ثبتی، 
مکانی و کالبدی، محیطی و اکولوژیک، عملکردی، انطباق با اسناد فرادست، 
پیامدهای توسعه و همچنین وضعیت زیرساخت ها و خدمات، روشن است 
که ارزیابی کاربری مورد تقاضا یا تعیین کاربری بهینه یک فرایند چندبعدی و 
کاملاً تخصصی است. هر یک از این شاخص ها بخشی از واقعیت های فضایی، 
محیطی و مدیریتی زمین را آشکار می کنند و نادیده گرفتن هر یک از آن ها 
سرزمین،  ظرفیت های  با  که  شود  منجر  کاربری هایی  انتخاب  به  می تواند 

ساختار سکونت و فعالیت یا الزامات توسعه پایدار سازگار نباشند.
در چنین شرایطی، تصمیم گیری بدون توجه به جنبه های کارشناسی و فنی در 
تعیین یا تغییر کاربری اراضی، به ویژه در پروژه های واقع در خارج از محدوده 
و حریم شهرها و روستاها می تواند پیامدها و مخاطرات جبران ناپذیری برای 
عموم مردم و محیط پیرامونی به همراه داشته باشد. این مخاطرات ممکن 
است در قالب تعارضات کاربری، تشدید آسیب های محیط زیستی، افزایش 
هزینه های تأمین زیرساخت، ایجاد محدودیت برای توسعه آتی سکونتگاه ها 

و یا بروز مشکلات مدیریتی و حقوقی در آینده بروز پیدا کند.
از این رو اجرایی شدن صلاحیت شهرسازی در تهیه گزارش های فنی مربوط به 
پروژه هــای خارج از محدوده و حریم می تواند نقش مهمی در ارتقای کیفیت 
تصمیم گیری ایفا کند. بهره گیری از تخصص شهرسازی در این فرایند امکان 
ارزیابی جامع و یکپارچه ابعاد مختلف پروژه را فراهم می سازد و با شناسایی 
دقیق ظرفیت ها، محدودیت ها و پیامدهای احتمالی، ریسک تصمیم گیری های 
رویکرد می تواند ضمن هدایت  این  نتیجه  در  را کاهش می دهد.  نامناسب 
تصمیمات به سمت گزینه های منطقی تر و سازگارتر با بستر سرزمین از تحمیل 
هزینه ها و پیامدهای منفی در آینده جلوگیری کرده و زمینه ساز توسعه ای 

پایدارتر و کارآمدتر در عرصه سرزمین باشد.
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