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شده و در  در قوانین مرتبط با اراضی شهری تعريف   1360یِ زمین در دهه  های اصلی توسعه سازی زمین به عنوان يکی سیاستآماده 

ريزان شهری  مورد توجه برنامههای مرتبط تبیین شده و  سازی در قوانین و دستورالعملسازی زمین و طرح آماده پی آن تعاريف آماده 

توجهی  سازی زمین و روندهای اجرايی آن در ايران، از بییِ طرح آماده های موجود در زمینهقرار گرفته است. تحلیل اسناد و برنامه

دارد.    اهداف و مشکلات حکايت  مند در تعیین و تحلیل های يادشده و پیمودن مسیری غیرروشبه تحولات مفهومی زمین و دگرگونی 

مشکل رديابی  پژوهش،  اصلی  طرح مقصود  اجرای  و  تهیه  از  ناشی  آماده های  ويژگیهای  به  توجه  با  و  است  زمین  های  سازی 

ها نیاز به اختیار روشی است که بتواند  نفعان درگیر در آن ها روبرو هستند و تعدد و تنوع ذی ها با آنهايی که عموماً اين برنامه مشکل 

-يابی هدفرو روش فرايند انتخابی مورد استفاده در اين پژوهش مشکل نفعان بپردازد. از اينای مورد نیاز تمام ذی هبه رديابی مشکل 

ذی  نظر  اعلام  فرصت  آن  در  که  است  میمند  فراهم  متفاوت  يکنفعان  از  پژوهشگر  نقش  میان  اين  در  و  جمع گردد  و  سو  بندی 

-ها همکارگیری فنون گردآوری و تحلیل دادهسازی است که با بهیه و اجرای آماده نفعان متفاوت در فرايند تهفراتحلیل نظرات ذی 

گردد و از سوی ديگر فراهم آوردن چارچوبی برای ابراز نظر و دستیابی به همرأيی است که  چون تحلیل محتوای موضوعی انجام می

تسهیل طريق  میانجیاز  منتخب  فرايند  در  میگری  انجام  مشارکتی  آسیبشود.  گری  نهايت  اجرای  در  و  تهیه  فرايند  اصلی  های 

 گشايی گروهی ارايه شده است. سازی مورد شناسايی قرار گرفته و در سه محور، پیشنهادهای کلان بر اساس روش مشکلآماده 

 نزمی  یِتوسعه  ،یابيمشکل  ،شناسیبیآس  ،سازیطرح آماده  کلید واژگان:
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 مسألهمقدمه و طرح -1

چه  اقتصادی برای تحقق آن  ۀزيست و منابع طبیعی و توسعمتقابلِ انسان، محیط  طۀتر راببازتعريف و درک بهتر و دقیق

زمین به عنوان منبع  ۀامروزه توسع.  (Elliott, 2012; Mukupa, 2011) شود امری ضروری استپايدار نامیده می  ۀتوسع

ياد شده قرار  طۀپايدار و برقراری رابعۀ به توس  بیياريزان شهری برای دستطبیعیِ محدود در مرکز توجه بسیاری از برنامه

اجتماعی تغییر يافته -در طول زمان، زمین از مفهومی فیزيکیِ صرف به مفهومی اقتصادی. ( Union, 2009) گرفته است

نوينی هممطرح شدن موضوع  ۀو زمین به مثابهمیچون زهای  را فراهم کرده است  ن   ثروت عمومی و حکمروايی زمین 

همکاران،  ) و  پويا  مجموع آماده(.  1396شمس  عنوان  به  زمین  رفع  فعالیت  ۀسازی  برای  ضروری  و  هماهنگ  های 

عرصنیازمندی در  عمومی  پاسخ  ۀهای  راستای  در  نیز  مسکن  توسعتامین  اهداف  به  جوامع    ۀگويی  به  شهرپايدار  ی 

توجه نبوده و سعی کرده است زمین را به عنوان کالای عمومیِ ارزشمند در نظر گیرد و  ی زمین بی ای مفهومه نیدگرگو

توسعه برای  را  نوينی  و دستورکارهای  بگیرداهداف  نظر  آن در   ,Augustinus & CHIEF, 2009; Deininger) یِ 

Augustinus, Enemark, & Munro-Faure, 2010) . 

برنامه و  اسناد  در  تحلیل  موجود  آماده  زمینۀهای  بیطرح  از  ايران،  در  آن  اجرايی  روندهای  و  زمین  به  سازی  توجهی 

دگرگونی و  زمین  مفهومی  غیرروشتحولات  پیمودن مسیری  و  يادشده  در  های  تحلیلمند  و  مشکلات   تعیین  و  اهداف 

دارد همکاران،  1380عزيزی،) حکايت  و  اردشیری  در  (.  1391؛  توسع   زمینۀناکارآمدی  و    ۀتحقق  انديشیده  پیش  از 

تهیه طرحريزیبرنامه قالب  در  زمین  عرضه  افزايش  برای  نارسايی در  شده  اجرايی،  و   زمینۀهای  تهیه طرح  روندکارهای 

تحقق   زمینۀدر  (  رسمی و غیررسمی)سنجی و نظارت بر تهیه و اجرای طرح، مشکلات نهادی  نسازوکارهای اجرايی امکا

سازی زمین در  های آمادهشده تنها بخشی از مشکلات انباشته شده در رابطه با طرحريزیبرنامهتوسعه از پیش انديشیده و 

 . ايران است

طرحعلی عناوين  در  که  تمهیداتی  تمام  آمادهرغم  آنسازی  های  محتويات  تجارب  و  وجود کسب  با  و  گرفته  صورت  ها 

تهیه  میفراوان  نظر  به  شهری،  امور  مجريان  و  طرح کنندگان  اين  نتوانسته رسد  برنامهها  توسعه  مسیر  در  شده اند  ريزی 

لات  تواند در جريان اصلاح روندهای نادرست و مشکيکی از اقداماتی که می.  پیدا کنند  شهرها به موفقیت مطلوب دست 

ها  نها و روندهای اجرايی آشناسی و بازنگری شرح خدمات اين طرحسازی مورد توجه قرار گیرد، آسیبهای آمادهطرح 

توان مشکلات را شناخت و راهکارهايی را برای ها میاست، زيرا با نگاهی نقادانه به چگونگی تهیه، اجرا و محتوای طرح 

ها ارائه داد که در واقع ضرروت اين پژوهش نیز برخاسته از اين مقصود ن جلوگیری از شدت يافتن مشکلات مرتبط با آ

 . است

آسیب و  بررسی  با  حاضر  طرحپژوهش  آمادهشناسی  داردهای  مشخص  هدف  دو  ايران،  در  زمین  رديابی  .  الف:  سازی 

توسعۀ  مشکلات   بر طرحعرصۀ  ويژه  تاکید  با  آمادهزمین  آن وهای  اجرايی  روندهای  و  زمین  و  .  ب  سازی  الزامات  تدبیر 

 .پیشنهادهای کلان مرتبط با اصلاح شرح خدمات و روندهای اجرايی آن

شکل مشارکتی و با حضور نهادهای درگیر و  بندی مشکل بهدر اين پژوهش سعی شده است فرآيند بازشناسی و صورت

نیز جنبذی ارائه شده  راهکارهای  نهايت  تا در  باش  ۀنفع تدوين شود  يابی دارای ماهیتی  فرايند مشکل.  دعملیاتی داشته 

ارزش اهداف،  سو  از يک  آن  در  که  است  يابنده  نیازتکامل  و  برنامه  توسطها  ها  ديگر فرايندهای  از سوی  و  نشده  ريزی 

ريزی آن است که در درست برای عمل برنامه«  مشکل»اهمیت انتخاب  .   شوندفرايندهای از پیش تدبیر شده، تعیین می

های نادرست صرف گزينه  -حتی با به کارگیری روندکاری کارآمد    هاگشودن مشکلات نادرست، کوشش  صورت تمرکز بر



 بهزاد ملک پور اصل، سیامک بدر،حمید فتحی .....................................................ییاجرا  یو روندها نیزم سازی آماده هایطرح شناسی بیآس 

 

 

 
 
 

دار نیز پا برجا های نابجا بايد شود بلکه وضعیت مشکلتنها جامعه مجبور به تحمل زيان ناشی از کوشش شد که نه   هدخوا

 . (Kleindorfer et al.,1993؛ 1387دانشپور،. )ماندمی

 مبانی نظری پژوهش-2

های جامع و تفصیلی  معنا که آنچه در طرحزمین است؛ بدين    ۀريزی عملیاتی برای توسعسازی زمین درواقع برنامهآماده

اما اين طرح، تنها اجرای صرف شده است، بايد در طرح آمادهبرای شهر انديشیده و تدوين سازی به مرحله اجرا درآيد؛ 

تفصیلی  طرح آمیزههای  بلکه  برنامهنیست؛  ازلحاظ  که  عواملی  ديگر  و  پیشین  شده  انديشیده  قواعد  از  است  ريزی ای 

 .  های مسکونی لازم استمهندسی ساختمان برای بهبود و ارتقای کیفیت محیط معماری و شهری،

صاحب  از  بسیاری  توجه  تصمیمآنچه  سیاستنظران،  و  خود  سازان  به  را  شهری  زمین  توسعه  کرده،  گذاران  در  و  جلب 

برآمد توسعۀ زمین در چارچوب رهیافت حکمروايی   ، های نوينی از آماده سازی زمین تاکید شدههای اخیر بر سويهسال

است   شهرها  توسعه  و  فضايی  توازن  بر  آن  اثرات  و  زمین  همکاران،  )خوب  و  پويا   & Augustinus؛1396شمس 

CHIEF, 2009  .)ر پی ايجاد اشکال نوينی از توسعۀ زمین در شهرها و بسترهای  در اين راستا در کشورهای مختلف د

به   برای دستیابی  تا  فراهم شودتوسعۀ  مختلف هستند  زمین مقدمات  رهیافتاز جمله می.  پايدار  پیدايش  به  های  توان 

چشم و  زمین  اجتماعی  مفهوم  شامل  در  مختلفی  زمین  اقتصاد  مبنای  بر  زمین  فضايی  توسعۀ  فضايی  برنامهانداز  ريزی 

حکمروايی خوب به   فتبه موازات گسترش استفاده از انگاشت توسعۀ زمین و اختیار رهیا.  کشورهای مختلف اشاره کرد

زمینۀ  در  اصلی  رهیافت  دو  رديابی  شهر،  سطح  در  آن  به  دستیابی  برای  نیاز  مورد  سازوکارهای  به  پاسخگويی  منظور 

 : پذير استتوسعۀ زمین در متون مختلف امکان گويی به پرسش چگونگی دستیابی بهپاسخ

 ت یوضع  کي  در  شهر  گاهيجا  و  تی: سنجش وضعنیزم  ۀتوسع  به  یاب یدست  یچگونگ  پرسش  با  مواجهه  در  نخست  افتیره

: از  شده   یط  ریمس  و  نیزم  خوب  يیحکمروا  انگاشت  درون  در  حرکت  ریمس  گرفتن  نظر  در   با  مناطق  ريسا  با   یاسیق

  اسیق  یانجیم  به  تنها  نیزم  ۀتوسع  محرک  یروهاین  از  یبرخوردار   زانیم  لحاظ  به  شهر  تیوضع  افتیره  ن يا  دگاهيد

 .است ريپذ امکان  نیخوب زم يیحمکروا ریحرکت شهرها در درون مس ری ش مسي پا  و شهرها  ريسا با  ینسب

شناسانیزم  ۀتوسع  به  یاب یدست  یچگونگ  پرسش  با  مواجهه  در  دوم  افتیره معرف  يی:   بسترساز   و  محرک  یروها ین  ی و 

  در   یشهر  یزيرهبرنام  و  یکل  مفهوم  به  یزيربرنامه  انضباط نکهي: با توجه به امختلف  ینظر  یهادگاهيد  از نیزم  ۀتوسع

  یهاروش  است،  هاانضباط  ريسا  در  شده  مطرح  ینظر  یهادگاهيد  داروام   ینظر  لحاظ  به  ژه،يو  يیایجغراف  سطح

 .ردیگیم قرار استفاده مورد  شهرها تیوضع یبررس یبرا یمختلف

(  نون زمین شهری همچون قا)هجری شمسی در قوانین مرتبط با اراضی شهری    1360سازی زمین  در ايران در دهه  آماده

آمادهتعريف تعاريف  آن  پی  و در  آمادهشده  و طرح  زمین  و دستورالعمل سازی  قوانین  در  تبیین شده  سازی  مرتبط  های 

البته توجه     در  رییتغ  عدم   در  را  آنشواهد    که  زمین نداشته است  ۀتوسع  ۀچندانی به تحولات رُخ داده در عرصاست و 

  .نمود مشاهده  توانیم  نیزم یسازآماده یهابرنامه و  هاطرح دیتول ۀنحو

پیشین با  ارتباط  اسناد  ۀدر  و  منابع  محتوای  تحلیل  آسیب   پژوهش،  درزمینۀ  و  مرتبط  کیفی  رهیافت  اساس  بر  شناسی 

پنج بخش مکان پژوهشگران در  بر مطالعات  اجرا و مديريتمنطبق  اجرايی   يابی، تهیه طرح، واگذاری،  روند  بر  )منطبق 

ارائه   سازی زمین در بخش عمومی(آماده استخراج و  نتايج هر بخش  پژوهش  .  شده استانجام و  بیست  پژوهش  اين  در 
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تنها  ل بررسی شده است که در جدول شمارهمستق يک  ياد شده  از آسیب  بخشی یِ  از روش شناسی مراحل  استفاده  با 

 ها پرداخته شده است.تحلیل محتوا ارائه شده است و در فرايند پژوهش به ارائۀ يافته

 

 نیزم یسازآماده یها : مشکلات طرحینظر نیشیپ یهامطالعه لی و تحل یبند:: جمع1جدول 

م ر ا ح  ل

 منبع  مشکل

ان
مک

اب ي 
 ی 

مه
رنا

ب
ي ر

نه 
زا

 

نون 
قا

 ی 
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 و  یست يز  طیمح  ملاحظات  به  یتوجهیب 

 ی عیطب

 یعیطب و یکشاورز  یاراض ب يتخر

 1390 گران،ي و د یمعز

تار 
اخ

س ضا ی
ف

ی 
ي

 

 نامناسب   یريو نفوذپذ  یدسترس

 با ساختار شهر   یعدم ارتباط کالبد
 1390بهزادفر، 

 1392بهزادفر،  رعامل یعدم توجه به الزامات پدافند غ
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 ها طرح نيیپا  یمحور ند يفرا
جعفر  بهزادفر،    |1394  ان، ي نوکار، 

1390 

  ی هاطرح  کاربست  در   نامطلوب   تیوضع

 فرادست 

  گران، ي و د  یمعز  |1390بهزادفر،  

1390 

 1394 ان،ينوکار، جعفر 
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  شده في تعر  ی ها از الگوطرح  ینسب  ی برخوردار

 ی بنددانه و معابر شبکه در
 1394 ان،ينوکار، جعفر 

ذار
واگ

 ی 
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و   يیاجرا   یواحدها  ان یم  ی کپارچگيعدم  

تفک  یتير يمد   بدون   ثبت  ی سو  از   کی)اجازه 

 ( ی شهردار یهماهنگ

 1390 گران،ي و د یمعز

 .(1399مطالعات نويسندگان، : منبع)

 

 روش پژوهش-4

اين به  توجه  اصلیبا  طرح که  مشکلات  رديابی  حاضر،  پژوهش  مقصود  آمادهترين  و  های  تهیه  فرايند  در  اجرای سازی 

های گشودن آن در انتخاب روش و شیوه(  به سه دستۀ ساده و پیچیده و شرير)بندی مشکلات  هاست، بنابراين دستهآن 

بندی  ها روياروست از يکسو دارای پیچیدگی در صورت های شهری که اين پژوهش با آنمشکل.  پژوهش موثر خواهند بود

با مشکل)بوده   با چندگانگی(  های ساده متفاوت  آرمانذی  و  ارزش نفعان،  راه گشودن آن ها و  بر  ها  های هريک، همرأيی 

نفعان  در محدود  ذیدلیل قدرت  ها بهگشايی برای اين مشکل و فرايند مشکل(  های پیچیدهمتفاوت با مشکل)وجود ندارد  

 . کندی آن را محدود نمیتر است و هیچ موضوعها بسیار پیچیدهساختن ابتکارهای ساير گروه
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درصدد ايجاد روندکارهايی است که از طريق آن بتوان به بهبود شناسايی مشکلات پرداخت که    2ها بندی مشکلصورت 

برای شفاف روندکارهايی  ايجاد  به  اهداف مشکلمنجر  و هزينه  سازی  زمان  بهتر  مديريت  به  و منجر  گشايی خواهد شد 

 3يابی منفعلمشکل( نخست)ورت يابی معمولا به دو صمشکل. خواهد شد و مشکلات برحسب اهمیت گشوده خواهند شد 

واکنش هدفمشکل(  دوم)  4گرايانهيا  کنش  5مند يابی  می  6گرايانهيا  مشکل  انجام  عمومی  تعريف  به  توجه  با  و  گیرد 

پاسخمی روش  دو  هر  جامعه  توان گفت  دلخواه  آنچه  و  موجود  وضعیت  بین  اختلاف  به  هستند  مطلوب )هايی  (  وضعیت 

 (. Kleindorfer et al.,1993؛1387دانشپور،)است 

آمادهمشکلات طرح  آن های  اجرای  و  تهیه  فرايند  در  الفسازی  به  توجه  با  اجرای :ها  و  تهیه  فرايندهای  بودن  چندبُعدی 

ها، در گونه  عدم وجود بیانیه شفافی از مشکل:  ها به يکديگر و جنفعان متفاوت و وابستگی مشکلدرگیری ذی:  ها، بآن 

پذير نیست و ضروری  های خطی و عقلانی امکانکارگیری روشها تنها با بهقرار دراد که راه گشودن آن   "مشکلات شرير"

مشکل  است فرايندهای  میان  از  مشکلتا  شیوه  از  هدفمند  يابی،  مختلف (  گرايانهکنش)يابی  فرايندهای  میان  از  و 

 . ها استفاده گردددر شناسايی و حل آن( همکارانه)گشايی گروهی گشايی، از فرايند مشکلمشکل

در مرحله  :  بیان کرد(  ل شماره يکشک)گشايی به شکل زيريابی و مشکلیِ مشکلتوان در دو مرحلهروش پژوهش را می 

-بر اساس برگزاری پنل)گری مشارکتی، بر اساس روش تحلیل موضوعی و میانیجی(گرايانهمند و کنشهدف) يابیمشکل

های  هایِ مرتبط با عرصهترين مشکلمهم(  های قانونیشناسی چارچوب های تخصصی، بازديد میدانی و مصاحبه و آسیب

آماده زموضوعی  شرح  میسازی  کارآمدی  ارتقای  زمینه   در  کلان  پیشنهادهای  نهايت  در  و  شده  شناسايی  مسکن  و  ن 

 . سازی زمین ارايه خواهد شدهای آمادهخدمات و روندهای اجرايی طرح

 

 

 

 

 

 

` 

 

 

 مند در فرآیند پژوهش یابی هدففرآیند مشکل:  شکل یک  

 

 بحث و یافته ها  -5

 ( گرایانهکنش)یابی هدفمند  تشریح فرآیند مشکل

 

2 Problem-finding 

3 Passive 

4 Reactive 

5 Purposive 

6 Proactive 

رديابی مشکل بر اساس تحلیل 

 های نظری پیشینمطالعه

رديابی مشکل به روش 

گری مشارکتی، بازديد، میانجی

رديابی مشکل بر اساس تحلیل 

 محتوای موضوعی
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فرايندهای مختلف شناسايی مشکل، مشکل اساس  و مشکلبر  در مرحلهيابی  تلاش گرديده  گشايی،  پژوهش،  نخست  یِ 

یِ  سازی زمین مرود بررسی سیستماتیک قرار گیرد که در بند پیشینه ابتدا مطالعات و اسناد پیشین مرتبط با آمادهاست  

گرفت قرار  تحلیل  مورد  عرصه.  پژوهش  با  مرتبط  منابع  به  رجوع  با  ادامه  آمادهدر  موضوعی  و مسکن  های  زمین  سازی 

.  استفاده گرديده است  "تحلیل محتوای موضوعی"تا، از روش  ها رديابی گردند که در اين راسل برخی از مهمترين مشک

يابی  گر سعی دارد در مشکلپژوهش  .ها به صورت خلاصه در ادامه آورده شده استبرخی از عناوين اين مهمترين مشکل

ذیهدف با  عمیق  مصاحبه  و  ارتباط  برقراری  با  ذیمند  و  پديد مدخلان  برنامههنفعان  مورد  در ريزی،یِ  نیز  خودش 

ريشه مشکل در  کاوش  با  و  نباشد  ناظر  صرفا  و  کند  ايفا  نقش  يابد. يابی  دست  عمیق  شناختی  به  پديده    های 

 (.Kleindorfer et al.,1993؛1387دانشپور،)

 رديابی مشکلات بر اساس تحلیل محتوای موضوعی -4-1

بندی نشده به عنوان دسته  توان به صورت کلی و اين پژوهش، موارد زير را میهای انجام شده از سوی  با توجه به بررسی

 (: 1)تحلیل محتوای اسناد ارائه شده در جدول شمارۀ  مشکلات کلان شناسايی شده مطرح کرد

 ربطزيرساخت ها و خدمات هفتگانه مرتبط با طرح های آماده سازی زمین از سوی مبادی ذی( کامل)ـ عدم تأمین 

عدم   برنامهـ  از فضاهای خدماتی  بعضی  رهاشدگی  و  آمادهريزی شده در محدوده طرحاجرای کامل  و  های  سازی 

 کاهش مطلوبیت زيست  

 ـ افزايش رانت اقتصادی ناشی از سوداگری زمین و انحراف رفتار بنگاه های تولیدی در اين زمینه

 سازی با عوامل اجرايی آنهای آمادهحهای طرمیان اهداف و برنامه( عدم ارتباط )ـ نبود انسجام درونی 

ای   ارتباط زمینه  نبود  ارتباط) ـ  پیشنهادهای طرح(  عدم  استفاده کنندگان و  نیازهای ساکنین و  های  کامل میان 

 ( سازیهای آمادهعدم توجه به نیازهای اجتماعات محلی در تصمیم سازی و تهیه طرح) سازی آماده

سازی زمین که منجر های آمادههماهنگی کامل ذينفعان مختلف در تهیه و اجرای طرحـ نبود مشارکت مناسب و  

 . گرددشده میانديشیدههای ازپیشپذيری برنامههای مازاد بر برآوردهای اولیه و نیز کاهش تحققبه تحمیل هزينه 

 ین سازی زمهای آمادهـ عدم پذيرش واقعی رويکرد راهبردی در برنامه ريزی و تهیه طرح

ريزی شهری، از جنبه های مختلف برنامه)سازی  های آمادهـ لحاظ نکردن کامل ابعاد مختلف در تهیه و اجرای طرح

   ...( طراحی شهری، منظر شهری، محیط زيست، معماری، پدافند غیرعامل، مهندسی زيرساخت، مديريت طرح و 

های روزنامه است شامل مقاله، مصاحبه و يادداشت 7بست لیست موارد فوق که برآمده از تحلیل محتوای بیست سندجمع 

انديشیده و  ی تحقق توسعه ازپیشرا می توان در سه دسته کلی شامل نخست ـ مشکلات نهادی و ناکارآمدی در زمینه 

افزايش عرضه زمین در قالب تهیه طرح ريزیبرنامه برای  آمادهشده  نارسايی در زمینه های  ـ  روند کارهایسازی؛ دوم    ی 

های شهری انجام  سازی زمین و سازوکارهای اجرايی؛ و سوم ـ مشکلات مربوط به نارسايی زيرساختهای آمادهطرح تهیه  

 . (1)تحلیل محتوای اسناد ارائه شده در جدول شمارۀ  داد

کشورهای  ها در مقايسه با  تر از اين طرحاهمیتها موجب خوانشی اولیه و کمعوامل مختلفی که شناخته نشدن کامل آن

توسعه  میبیشتر  بنیادیيافته  و  آمادهشود  انجام  هدف  ازپیشترين  توسعه  تحقق  که  زمین  و  سازی  انديشیده 

 

 :است ر يز  قرار به   شده یبررس  اسناد از یبرخ ستی. ل 7

:  سندگانينو   لواسان شهر در  محور انطباق  یاب يارز : یپژوه مورد  ن،یزم  یکاربر یزي ربرنامه  در اجرا  یاب يمحور ارزانطباق یکردهايـ عنوان مقاله: رو

 پور برک ناصر  و  یعیرف ه یراض

  احمدرضا پناه، زدان ي  مهسا: سندگانينو   تهران نی سرزم  یمایها در سآن یجي منظور اصلاح تدربه ی سبز شهر یهارساختي ز ی اب ي ـ عنوان مقاله: ارز

 احمد  آل دهیس و زبردست  لعبت  ، یاوري

 یاسلام ی مجلس شورا ی هاـ اسناد مرکز پژوهش
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های اجرايی است را مورد تهديد قرار داده و ضرورت بازنگری شده برای افزايش عرضه زمین در قالب تهیه طرحريزیبرنامه

ترين مشکلات  سازد تا از اين طريق برخی از مهماجرايی آن را الزامی میروزرسانی در شرح خدمات فعلی و روندهای  و به

آمادهطرح  بههای  مسکن  و  زمین  به  و  نگردند  بازتولید  زمین  پديدهسازی  همعنوان  ملاحظات  با  و  مشترک  زمان  ای 

اجتماعی، زيست به ويژگیاقتصادی،  توجه  با  از سرپناه  دهنده و متمايزکها شکلمحیطی و کالبدی نگريسته و  ننده آن 

 . بسیاری ازعوامل ديگر نیز مورد توجه قرار گیرند

 گری مشارکتی رديابی مشکل به روش میانجی -4-2

سازی زمین و ضرورت مرور اقدامات و تجربیات  های آمادهبا توجه به درگیر بودن عوامل مختلف در تهیه و اجرای طرح 

به عنوان انگاشت انتخابی    8گری مشارکتی ای اين پژوهش، روش میانجیاين حوزه، روش مورداستفاده در تولید برونداده

که از انواع چنان.  مشارکت، مفهومی گسترده و پیچیده است.  انجام فرايندهای مورد نیاز اين پژوهش انتخاب شده است

ها  گیریتصمیم  های صوری جلب مشارکت گرفته تا رويکردهای نوين آن در راستای دعوت مردم برای اثرگذاری درشیوه 

توان در شرايط کنونی نیز با مطالعۀ دقیق فرآيند تهیه و  می.  گیرددربر می  بسا چشمگیر آن راهای چهو پذيرفتن هزينه

ريزی و ساخت محیط زندگی  نعان در برنامهتر ذیسنجی دخالت فعالها، به امکانهای درگیر در تهیه برخی طرح طرف

 .سازی زمین، پرداختآماده هایشهروندان، ازجمله در طرح 

است و    12یگریانج یو م  11یگریانجیم  ش یپ   ،10مذاکره  ،9شدن  ریتعهد و درگ  یهافیط  شامل   ی مشارکت  یگریانجیروش م

  یبه معنا  یابیدست  قيو از طر  نفعانیدانش متفاوت ذ  یریکارگاز مشکلات با به  یمشترک  فيتعر  شودیدر آن کوشش م

  ی ابیدست  ۀنیشدن نظرات متفاوت فراهم و زم  دهیشن  قياز طر  هام یبر تصم  ییِ اثرگذارنه یو زم  هيها اراآن  انیم  یمشترک

   فراهم گردد.  هامیبه تصم

سازی  های آمادهبا توجه به قرارگیری موضوع طرح :  سازی زمینهای آمادهنفعان درگیر در طرحگام نخست ـ شناسايی ذی

ملی   سازمان  در  اززمینزمین  موردنظر  تعريف  نیمهذی  ومسکن،  و  عمومی  نهادهای  شامل  سازماننفعان  های  عمومی، 

طرح در  فعال  غیردولتی  و  آمادهدولتی  گروههای  و  زمین  میسازی  تعريف  هدفی  میهای  که  روند  شوند  در  توانند 

ر يک از  طبیعتاً ه.  شند يا اثر بگیرندسازی زمین اثرگذار باهای آمادهسنجی، تهیه طرح، تصويب طرح و اجرای طرح امکان

سازی زمین را با  های آمادههايی از اجرای طرح تواند بخشها میاين دسته ذينفعان انتظاراتی دارند که عدم توجه به آن

کند روبرو  ذی.  مشکلاتی  ورودی اين  بر  برنامه)ها  نفعان  و  امکانات  و  بروندادهای  (  ها منابع  از  يا  و  گذارند  ت،  خدما)اثر 

 . پذيرندسازی زمین تأثیر میهای آمادهطرح (محصولات، پیامدها و جز آن

شده در ارتباط با  نهادهای درگیر شناسايی:  و مسکن  نفعان براساس ارتباط با سازمان ملی زمینبندی ذیگام دوم ـ دسته

  بندی هستندارجی قابل تقسیمومسکن به دو دسته نهادهای داخلی و خها با سازمان ملی زمیننقش و نحوه تعامل آن

 .(1385شهر تهران,  یزير)مرکز مطالعات و برنامه

داخلی  -الف گروه:  نهادهای  اشخاص،  داخلی  سازماننهادهای  يا  درون  ها  که  هستند  فعالیت  هايی  به  سازمان  مرزهای 

میمی و  پذيرند پردازند  اثر  سازمان  خروجی  از  يا  و  بگذارند  اثر  سازمان  خروجی  يا  منابع  علايق،  بر  تحقیقات  .  توانند 

 

8 participatory mediation 

9 engagement 

10 negotiation 

11 Pre-mediation 

12 Mediation 
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طور عام  کند که تا زمانی که مديران و بهذهان را به اين سمت هدايت میريزی، اهای مشابه برنامهگرفته بر نمونه انجام

ضمانت اجرايی  (  يا به عبارتی برنامه را ماحصل نظرات خود ندانند)ای در تدوين مشارکت نداشته باشند  عهکارکنان مجمو

نظر می به  از دسترس،  برنامه دور  اجرای  در  بنابراين ذی.  رسدو همکاری در  داخلی  آمادهنفعان  بهفرآيند  عنوان   سازی 

هستنداساسی تعامل  مورد  طرح  تدوين  در  گروه  ديدگاه  بدين.  ترين  و  نظرات  ذیمنظور  که  ارائه هايی  خارجی  نفعان 

 .  ها نظرات اصلاحی را اعلام خواهند کردنفعان داخلی قرار خواهد گرفت و آنکنند در معرض نقد ذیمی

نفع هستند،  هايی که خارج مرزهای سازمان بوده و مصداق تعريف ذیها و سازمانهمه افراد گروه:  نهادهای خارجی  -ب

شود که سازی از آنجايی دانسته میاهمیت هر يک از نهادهای خارجی در فرايند آماده.   شوندن طبقه محسوب میجزو اي

قانون شود  مردم  دانسته  نیازهايشان)گذاران،  و  توقعات  انتظارات،  فشار  سازما(  با  مکمل  نو  و  متداخل  موازی،  های 

را در خصوص طرح زمینهای سازمان ملی  توانند مأموريتمی آمادهومسکن  يا  های  يا بسط دهند و  سازی محدود کنند 

دستگاه خدماتشهرداری،  فعالیتهای  از  بخشی  يا  تمام  کارآمد  و  مؤثر  اجرای  با  پیمانکاران  و  مأموريترسان  و  های  ها 

ارتباط با  آمادهسازمان ملی زمین توانند بر راهبردهای  ی میسازی زمین و مردم از حیث مشارکت و همراهومسکن در 

های موازی، متداخل و يا مکمل شکل انجام  سازی مؤثر باشند و در صورت تغییر ضوابط اجرايی سازمانتحقق اهداف آماده

دانستن جايگاه هر يک از اين  . سازی دستخوش تغییر گرددهای انجام کار در فرايند آمادههای ثابت و روشعملیات و رويه

از ذینهادها در شناخ اولیه  استت  مؤثر  بسیار  و مسکن  زمین  با سازمان ملی  آن  ارتباط  نوع  و  و    نفع  )مرکز مطالعات 

 . (1385شهر تهران,  یزيربرنامه

 ومسکننیزم یمل سازمان با ارتباط براساس ریدرگ  یاز نهادها یانمونه  4جدول 

   یسنجدر مرحله امکان یسازآماده ر یدرگ ینهادها

 ی خارج  ینهادها  ی داخل ینهادها 

 ومسکن نیزم یسازمان مل

   ی وشهرسازاداره کل راه

 سازمان ثبت اسناد و املاک 

 ی شرکت آب و فاضلاب و آب منطقه ا

 شرکت برق 

 طرح  بي تصو و هی ته مرحله در  یسازآماده ر یدرگ ینهادها

 ی خارج  ینهادها  ی داخل ینهادها 

 ی زير برنامه  و تي ريسازمان مد  مسکن  و نیزم یسازمان مل

 اجرا  مرحله در  یسازآماده ر یدرگ ینهادها

 ی خارج  ینهادها   ی داخل ینهادها  

 ی وشهرسازاداره کل راه

 مانکاران یپ

   ،یاشرکت آب و فاضلاب و آب منطقه ، یشهردار

 شرکت برق 

 ی واگذار مرحله در  یسازآماده ر یدرگ ینهادها

 ی خارج  ینهادها   ی داخل ینهادها  

 مسکن  و ن یزم یسازمان مل

 ی وشهرسازاداره کل راه

 ی شهردار

 هدف  یهاگروه

 (1399مطالعات نويسندگان، : منبع)
نمايندگان ادارات )نظرات مسئولان استانی  :  سازی زمین از ديدگاه مديران استانیآمادههای  يابی طرحگام سوم ـ مشکل

اصفهان، يزد و مرکزی استانی  اجرای طرح (  کل  در تهیه و  اصلی بدنه کارفرمايی  آماده سازی  در به عنوان عوامل  های 

ص ايشان کسب و مورد تحلیل ها در پنل مختخصوص موضوعات مربوط به روندهای اجرايی و شرح خدمات تهیه طرح 

 .های مورد نظر ارائه شده استها و راه حلقرار گرفته و در چارچوب چالش



 بهزاد ملک پور اصل، سیامک بدر،حمید فتحی .....................................................ییاجرا  یو روندها نیزم سازی آماده هایطرح شناسی بیآس 

 

 

 
 
 

در اين  (  يعنی شرح خدمات و روندهای اجرايی)ها و مشکلات عنوان شده در دو محور موضوعی اصلی  عمده ترين چالش

کدگذاری  و  محتوا  تحلیل  اساس  بر  و  شده  ارائه  زير  شکل  در  تکرار انجام  های نشست  اساس  بر  اصلی  محورهای  شده 

 :موضوعات به ترتیب شامل موارد زير است

 ها و مشکلات محتوايی مرتبط به شرح خدمات  ـ چالش

 ها و مشکلات فرايندی مربوط به بدنه اجرايیـ چالش

 ـ مسائل مربوط به ماهیت آماده سازی زمین

 ی از جانب مسئولان استان نیزم یسازآماده ندیشده در فرااز مشکلات عنوان یا:: نمونه1قاب 

پس از    ی. صرفا به صورت موردندارد  وجود  گسل  یبند   پهنه  ساخت،   نی زم  لرزه  ،یشناس  نیمطالعات زم  یآماده ساز  یدر طرح ها

 .میکن یم دایپ ورود موضوعات  نيا  به   خاص ط يمواجهه با شرا 

  گسست   یساز  آماده  طرح   و  یلیتفص  طرح   انیم  لیدل  نیهم  به  و  ندارد   حضور   سابق   ساختمان  و  مسکن  تي ريمد   5ماده    ونیسیدر کم

 . است  شده جاديا

  و  طرح  در  رات ییتغ  موجب  ها آن  نظر   مورد  الزامات  و  ازهاین   بعضا  و  کنند  یم  فا يخدمات رسان در زمان اجرا صرفا نقش ا   یدستگاه ها

  ن یهم معضل ني شتری. ب هست ها یشهردار  به شده  ی ساز  آماده ن یزم ليتحو  مسائل  از یکي و  شود  یم نهيهز در  توجه قابل  شي افزا ا ي

  ن یهم  به  ستیک  ازهای ن   ني ا  کننده  نیتام  ستیدارد و مشخص ن ن   وجود  یخدمات  یفضاها  یول   شده   انجام  یکش  ابانی. مثلا خجاست

 . کندیم امتناع  نیزم ل يتحو و تیمسئول رش يپذ  از یشهردار  خاطر

از    ی واقع  یهم تقاضا  ی. گاهدهد  یم  انجام  مصوب  طرح  خلاف  بر   یاقدامات  حال  فراخور   به   افزوده  ارزش   شي افزا  ی عموما هم مالک برا

 . است نشده براورد   یدرست به   تي سا

 . شود ی نم اجرا  یدرست به   عنوان چیه  به ن یزم یسازآماده ی سنجمرحله امکان

  یبرا  یشهر  محله   عنوان   به   محدوده   رشيپذ  یبرا  ی ابزار  موضوع   نی هم  و  شود   ی م  ساکن   ت یجمع  یساز  اماده  لیتکم  از   شیپ

 .هستند مواجه  خدمات دي شد کمبود با هی که ساکنان اول ی . در حالاست ی شهردار

 .(1399لعات نويسندگان، مطا: منبع)

در نشست میان  :  سازیهای آمادهکننده طرحتهیه سازی زمین از ديدگاه مشاوران  های آمادهيابی طرحمشکل  -گام چهارم

تهیه طرح باسابقه کشور در  و مشاوران  پژوهشگران  آمادهکارفرما،  زمین  های  پارت،  ) سازی  مهندسین مشاور  نمايندگان 

ها در اجرا بحث پذيری طرح همچنین موانع تحققسازی زمین و  تلاش شد تا مشکلات شرح خدمات آماده(  زيستا و آمود

ها و مشکلات عنوان شده در دو  عمده ترين چالش.  های متناسب با هر يک از موانع نیز نظرخواهی شودحلته و راهگذاش

در اين نشست در شکل زير ارائه شده و بر اساس تحلیل (  يعنی شرح خدمات و روندهای اجرايی)محور موضوعی اصلی  

 :ار موضوعات به ترتیب شامل موارد زير استشده محورهای اصلی بر اساس تکرهای انجامو کدگذاریمحتوا 

 ديگر عدم هماهنگی شرح خدمات در دو مرحله مذکور؛ عبارتـ مکمل نبودن مرحله نخست و دوم شرح خدمات و يا به

 سازی؛ های خدمات رسان در تمامی مراحل فرايند آمادهـ عدم حضور فعال و مؤثر دستگاه

در  محتوايی  موضوعات  برخی  به  توجه  عدم  و    ـ  اجتماعی  پشتوانه  شهر،  محدوده  با  پیوندی  هم  ازجمله  خدمات  شرح 

 ؛  ...اقتصادی، طراحی شهری، الگوی کاشت و 

بندی  مراتب، نداشتن لايههای مختلف، نداشتن سلسلهـ موضوعات مربوط به شرح خدمات فعلی ازجمله همپوشانی بخش

 موضوعی، منفک نبودن بخش شناخت، تحلیل و طرح
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 کننده هیته مشاوران جانب  از نیزم یسازآماده ندیشده در فرااز مشکلات عنوان یا: نمونه2قاب 
دوم   و  اول  فاز   انیکه م  ی. شکافدهندیرا انجام م  1که مشاوران معمار و شهرساز صرفاً فاز    یمعن   ني ، به ا  2و    1فاز    ادي ز  اریبس  يیجدا 

 .زندیطرح لطمه م یري پذبه اجرا و تحقق  خورد،یوجود دارد که در  شرح خدمات هم  به چشم م

بهنداشتند  را  هاآن  یبررس  و  یاب يارز   تخصص  رند،یگیم  ليرا تحو   2اسناد فاز    اني که از جانب کارفرما  یافراد نمونه از سو.    یعنوان 

 ی حت  فاضلاب،  ینیب شیپ  ،   ی سطح  یهاآب  ینیب شیپ  ی برا  ی دت و مدت بارندگش  اي   خاک،   ش ي کنترل آزما  یبرا  یکارفرما سازوکار

 . نداشت  وجود معابر ی روساز محاسبات ها،ابانی خ یطول و یعرض یهالیپروف

پ   ازجمله  یم یمفاه  و  است   نشده   تي رعا  موارد  یبرخ  در  قطعات  یساختمان   تراکم   خصوص   در  ی سازآماده  طرح   یشنهادیضوابط 

 .شودینم لحاظ اجرا بخش  در  اما شوندیم دهي د هاطرح در  یانتزاع جهت در  پدافند و یطراح

فرا  یوجود چندگانگ ته  نیزم  یسازآماده  نديدر  از  مجر  کنندهبي تصو  کننده،هیاعم  مجر   ؛یو  دلطرح  انيعموماً  به  در    ل یها  نبودن 

را    ی )ازجمله اداره آب و فاضلاب، برق و گاز( طرح اصل  یمتول  ی نهادها  انیم  یکپارچگيو عدم    شوندیبا مشکل روبرو م  ه یته  ند يفرا

 .دهندیقرار م یدستخوش بازنگر

 .  نخست فاز   یابتدا از یساتیتأس یهادستگاه ژهيوبه رسان  خدمات  ی هادستگاه مشارکت جذب بر  یمبتن یندينبود فرا 

 .(1399مطالعات نويسندگان، : منبع)

در اين پژوهش بررسی و تحلیل نحوه اثرگذاری عوامل مختلف  :  تخصصیهای  يابی بر پايه تشکیل پنلگام ششم ـ مشکل

انجامدر موفقیت و شکست طرح بر فعالیتی مشارکتی  بهترين دادهها مبتنی  از  استفاده  بر  ها، اطلاعات،  شده که در آن 

را در میان مجموع   هاين شرايط، استفاده از پنلا.  های موجود در حوزه تجربی و اجرايی تأکید شده استدانش و قضاوت

ها نه  پنل.  ها کرده استهای مناسب پیش روی آنهای موجود برای پژوهشگران، تبديل به يکی از بهترين انتخابروش

می فراهم  را  متخصص  چندين  مشارکت  امکان  شکست،  و  موفقیت  عوامل  تحلیل  و  بررسی  فرايند  در  بلکه  تنها  آورد، 

بر همین اساس، در اين پژوهش نیز برای بررسی .  کنندانديشی عمیق فراهم میايده آلی را برای مباحثه و همگردهمايی  

 . های تخصصی مجزا استفاده شده استسازی زمین از پنلهای آمادهشناسی طرحو آسیب

(  و روندهای اجرايی  يعنی شرح خدمات )ها دو محور موضوعی اصلی  ها و مشکلات عنوان شده در پنلعمده ترين چالش

اين ن اساس تحلیل محتوا و کدگذاریدر  بر  ارائه شده و  زير  انجامشست در شکل  اساس  های  بر  اصلی  شده محورهای 

 : تکرار موضوعات به ترتیب شامل موارد زير است

 سازی زمینـ مراحل فرايند آماده

 نفعانـ مشارکت ذی

 کنندگان و مجريان طرح ـ دانش فنی تهیه

 د تهیه طرح در شرح خدمات ـ فراين

 ها بر اساس شرح خدماتـ محتوای تهیه طرح 

 سازمان نیمتخصص پنل در نیزم یسازآماده ندیشده در فرااز مشکلات عنوان یا: نمونه3قاب 

عامل موجب    نیرسد هم  یپررنگ تر است و به نظر م  یشهر  یبا مباحث طراح   سهيدر مقا  یاماده ساز  ی طرح ها  یشهر  ی زير برنامه  ی جنبه ها

 شدن طرح ها است. یاتیقابل انتظار در عمل ر یغ جيمشاهده نتا 

  کل   ادارات   و  مسکن  و  ن یزم  یمل  سازمان   یها  طرح  ني ا  کننده  هیته  که   است   یحال  در  نيها هستند ا   ی شهردار  یآماده ساز  یطرح ها  یمجر

  و   ها   طرح   ی ريپذ   تحقق   عدم   ل يز دلاا   یکي  امر  ن يا   و   شود  یم  ه یته  طرح   ی مجر  دخالت   بدون   ها   طرح   ن ي . در واقع اهستند  یشهرساز  و   مسکن

 ( ن یزم تي ري در مد يی. )نبود حکمروا است يینها  محصول رییتغ

  منابع   به   توجه   عدم   ن،یزم   ی توپوگراف  و  یعیطب  ط یمح  به   توجه  عدم  ،یشهر  خدمات   نامناسب  ی اب ي از جمله مکان    یآماده ساز  یمشکلات طرح ها

 آنها،  مجاورت در  یشنهادیپ خدمات با  یشهر یگذرها انطباق عدم  آنها،  به مرتبط ی هاشبکه و یشهر  زات یتجه نادرست يی جانما ،یعیطب

 .نیزم  یساز اماده مختلف مراحل در کنشگران  ورود و مشارکت  نحوه  به  توجه عدم ،یمال نیتام به   توجه عدم  ها  طرح تحقق عدم ليدلا از  یکي

  ست یدر عمل قابل مشاهده ن  ی، سرانه ها و ... وجود دارد ول ی در شرح خدمات توجه به پدافند، اسناد فرادست، بخش طراح

 (1399مطالعات نويسندگان، : منبع)
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 يابی بر پايه بازديدهای میدانی مشکل -4-3

های تخصصی، در پژوهش حاضر، اين امر  سازی زمین از طريق برگزاری پنلهای آمادهشناسی طرحعلاوه بر انجام آسیب

  3های کردستان، قزوين و قم و بازديدهای میدانی از از طريق انجام مصاحبه عمیق با مديران و مسئولین استانی در استان

 . 13های مذکور نیز مورد بررسی و تحلیل قرار گرفته است ر استانسازی انجام شده دهای آمادهپروژه نمونه طرح

 

 شنهادهایو ارائه پ گیرینتیجه-6

  ی ابيمشکل  یهاافتهي  اساس  بر  انتها  در  در  ران،يا  در  نیزم  یسازآماده  یهاطرح  یشناسبیو آس  یپژوهش حاضر با بررس

 ر يز  جدول   در  خلاصه  صورت  به  ها طرح  ن يا  ضعف  نقاط  نيرتمهم  مجدد  انیب  به  یبندجمع  کيگرانه در  مند و کنشهدف 

 :است شده هيارا

 یی اجرا روندهایِ و نیزم یسازآماده یهایِ طرحهیته ندیفرآ یینها یشناسبیآس":5جدول 

 ی شناسبی/ آس یاثر منف ل يموارد و مسا

همخوان  طرح  یعدم    یهاکامل 

  و  هابرنامه  با  نیزم  یسازآماده

  در  مسکن  توسعه  یهااستیس

 کشور 

نداشته    ی اشدهفيتعر   و  منسجم  ارتباط  کشور  مسکن  یهابرنامه  ني تدو  با   ن یزم  یسازآماده  استیس  نيتدو

ا    و   شده  مواجه  انیمتقاض  صف  با  ن یزم  یسازآماده  یهاپروژه  از  یبرخ   تا  گرددیم  باعث   صهینق  نياست. 

 . گردند روبرو استقبال عدم با گر يد  یبرخ

هماهنگ مناسب    یعدم  و  کامل 

  یمل  سازمان   با   ها دستگاه  انیم

  یهاطرح  یاجرا  در  ومسکننیزم

 ن یزم  یسازآماده

نظر هماهنگ  یلاتیتشک  و  یقانون   ابعاد  از  نیزم  یسازآماده  یهااستی س  یاجرا  در  یبارز  ضعف  نقاط  ،یاز 

تشکدارد  وجود بعد  در  مل  ینسب  یهماهنگ  رغمیعل  لات، ی.  سطح  محلدستگاه  نیب   یدر  سطح  در    یها، 

ز   یهماهنگ حدود  ب   فیضع  یاديتا  خصوص  )به  شهردارر خدمات  یهادستگاه  نیاست  ادارات    یسان،  و 

 ( ی استان  یوشهرسازراه

فقدان نظام کنترل پروژه و ضعف  

تدو  یفن   یبندزمان  برنامه  نيدر 

  یهاطرح  یاجرا  و  هیته

 ن یزم  یسازآماده

توجه لازم مبذول    یبندو زمان  یبندمرحله  به  آنها  تي اکثر  که  دهدینشان م  یسازآماده  یهاپروژه  یبررس

نت در  و  اجرا   یهاارگان  و  عوامل  ن یب   ی کار  روابط   در  یمشکلات  جهینداشته  .  است  آمده  دي پد   يیمختلف 

  ده يگرد   سبب   را   یساز  آماده  ی هانهيهز  رفتن   بالا  که  بوده   ات یعمل  یاجرا  زمان   ل يتطو  ، یمنف  بعد  ني مهمتر

 . است

مال نظام    نهيهز   نیتام  ینقص در 

 بودجه  صیتخص و

  انیمتقاض  یسو  از  ايبر طبق قانون، توسط دولت و /    نیزم  یسازآماده  یهاطرح  یاجرا  یهانهيهز  یتمام

بررسشودیم  ن یتام  نیزم  کنندگان افتي در  و  مسکن به  توجه  با    در   پژوهش،  ني ا   در  گرفته  صورت  ی های. 

  یاقتصاد  یسودده  ،ی)منفعت اجتماع  یدر نظر نگرفتن کارآمد  یک ي.  دارد  وجود  ی جد  ب یآس  دو  نهیزم  ن يا

طرحیطیمح  حفاظت   و د  ن یزم  یساز آماده  یها(  تقاضا  يی شناسا  یگريو  گروه  ی نشدن  هدف    یهاموثر 

 (ینیو ع یکننده از طرح )به صورت واقعاستفاده

به   مناسب  و  کامل  توجه  عدم 

برنامه   یراهبرد  ی زيرابعاد 

تهک ي)استراتژ  در    یهاطرح  هی ( 

 ن یزم  یسازآماده

  ني ا  یاي گو  ،یفعل  عمل  ملاک  خدمات  شرح   ل یتحل  نهیزم  در  حاضر  پژوهش   در   گرفته  صورت   ی هایبررس

  همچون   یشواهد  با   که  است   یراهبرد  نگاه   فاقد  یفعل  طيشرا   در   خدمات  شرح   نيا   که  است  مطالب 

 .شودیم ديی تا بلندمدت  و  انیم راتییتغ  مقابل در یري پذبیآس و یريناپذ انعطاف

  یعدم توجه کامل به الزامات واقع

امکان   یهاطرح  یسنجدر مرحله 

 ن یزم  یسازآماده

  در   و  ی سازمان   تی فعال  کي   عنوان   به   موجود  یکارها  روند  در   نیزم  ی سازآماده  ی هاطرح  ه یته  یسنجامکان

 یو فن  حیکه انجام صح  ی. در حال است  شده  گرفته  نظر  در  یديیتا  بند  کي   عنوان  به  موجود  خدمات  شرح

  ک یمکان  ق یز جمله مطالعات دقا  یمختلف یتخصص الزامات  با   را  نیزم  ی سازآماده ی هاطرح انجام  بخش،  ن يا

  ره یغ  و   یاقتصاد  و  یاجتماع  ی هایبررس  ،یطیمحستيز   ی واقع  یها یاب ي ارز  ک،یژئوتکن  شات يآزما  و  خاک 

  به   خود  نیزم  یسازآماده  یهاطرح  یبرا  یسنجامکان  مطالعات  انجام   صورت،  ني ا  در  که  سازدیم  همراه

 

مقاله منعکس   يینها  یجا آورده نشده است. اما در خروجنيحجم مقاله در ا   تيمحدود  لیها به دلان ی هایخروج و  یدان یم یدهاي. بحث بازد 13

 شده است. 
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 .شد خواهد  ليتبد طرح  یاجرا و ه یته به نسبت شتریب   اریبس ت یاهم با   و مقدم یامرحله

از   استفاده  به  کامل  توجه  عدم 

پ  یهاتخصص و   ی وستگیمتنوع 

  مراحل  در  يیاجرا  و  یموضوع

  یسازآماده  یهاطرح  مختلف

 نیزم

جهان   یبررس زم  یتجارب    لزوم   ،یفعل  دهیچیپ  طيشرا  در  که  دهدیم  نشان  نیزم  توسعه  یها طرح  نهیدر 

.  است  یالزام ها طرح گونه  ن يا  ند يایپ مراحل  از ک ي  هر یبرا مختلف  یهاتخصص از   یعیوس دامنه  از  استفاده 

حال  نيا ناکاف   یدر  استفاده  که  حوزه  یاست  طرح  یتخصص  یهااز  چندگانه  مراحل  در    یهامختلف 

  و   ینظر  بعد   از  چه   نهیزم  ني ا  در  ی جد  یبیآس  تا   دهي ( موجب گردی از نظام واسپار  ی)ناش  ی فعل  ی سازآماده

بعد فن  و  يیمحتوا بر مطلب فوق،    یها حادث شود. بررسطرح  یبرا   يی و اجرا  یچه از  شرح خدمات افزون 

  آنها  ی اجرا  و   بي تصو  طرح،  هی ته  ،یسنجامکان  یاصل  مرحله   چهار   در   ی اتیعمل  ی گسستگ  یدهنده نوعنشان

 . است

 

از اسیب پژوهش برای کاستن  ايی گروهی و عمدتا بر  گشهای باد شده را که بر اساس روش مشکلپیشنهادهای کلان 

 :توان در محورهای زير بیان نمودمی سازی بوده راهای آمادهنفعان طرحکارشناسان و ذیمبنای توفان فکری با  

ريزی  ساده ـ جامع نقش  سنت برنامه:   سازی زمینهای آمادهیِ طرحمحور نخست ـ تغییر الگوی نظری حاکم بر تهیه

زمینه در  مسلط  و  برنامه  محوری  کاربست  و  توسعهنظريه  در  ريزی  دههبرنامه  نظام زمین  داشته ريزی  ايران  اخیر  های 

از قیومیتی است که به بخش عمومی اعطا شده است .است از اهداف  مجموعه:  اين رهیافت، بسیار متناسب با نوعی  ای 

از مسیر تعیین شده در توسعه  ای مشخص و مسئولیتی که به کسی اجازهاجباری، بودجه  .  دهدزمین نمی  دور شدن را 

زمین، و همچنین در   ريزی ايران و توسعهتر شدن مشکلات شهری مطرح در نظام برنامهدگرگونی و پیچیدههمزمان با  

مانند توجه ننمودن به  )ريزی  های نظری و کاربستی رهیافت سنتی برنامهشده از کاستی ها و انتقادهای انجام نتیجه تحلیل

های گزينه ممکن،  توجهی به تدوين راهاپذيربودن برنامه، بینمرکز بر اهداف يا موضوعات کلیدی، نرمشمشکلات، عدم ت 

زمین شهری نیز تحول   ريزی توسعههای مرتبط با برنامه، ديدگاه(گرايی و جزآنمداری و نخبهاجرا و فرابینی برنامه، فن

-ممیزی"  15نتِ گدسیِ به س  14" عقلانیت"ی  شهری با افزوده شدن انگاره  يافتند؛ به بیانی ديگر در فرآيند تحول توسعه

به-  16" برنامه-تحلیل زمان  آن  تا  پیشکه  توسعهعنوان  نظريه  نظريهزمین محسوب می  گام  مرور  به  و مدلشد،  هايی  ها 

وارد قلمرو عمل    19" گیریهای شرکتیِ مديريت و تصمیمشیوه"،18" گیری عقلانینظريه تصمیم"،  17"گشايیمشکل"چون  

 .  شدند راهبردی-گیری رهیافت عقلانیساز شکلزمین و زمینه ريزی توسعهبرنامه

توسعه  در  نوين  رهیافت  در  می  آنچه  محوری  نقشی  مشکلزمین  تعريف  قابلیت  است/يابد  عقلانیبرنامه.  هدف    -ريزی 

-هدف و گزينه/ذاری تعريف مشکل، با آزادگ(بپردازد  "محتوایِ مشکل"که به  بدون آن)راهبردی در الگوی متکامل خود  

محلی در نقاط مختلف با توجه به ساختارهای    زمین، در بستر جامعه  يابی به اهدافِ توسعهدست/20های گشودنِ مشکلات

سیاسی برنامه-نهادیِ  نظامِ  و  قانونی  آنحکومتی،  بالايی میريزی  سازواریِ  قابلیتِ  چنین  ها،  برخی  گرچه  را يابد؛  امری 

مشکل در  :  تواند نقطه قوتی باشد ويژه برای ايران میای و بهکنند، اما به فراخور شرايط زمینهافت تلقی میضعف اين رهی

 . شودزمین تعريف می فرد خود و در پاسخ به نیازهای خاص زمانی و مکانیِ درونیِ توسعهبستر و زمینه اجتماعی منحصربه

 

14 rationality 
15 geddesian 

16 (survey-analysis-plan  برنامه   نيا مبتنیم  انجام  ساختمان   مهندسان  و  معماران   توسط  عموما  که  یزي رنوع    مفهوم   کي بر    یشد، 

  کارامد  تير يو مد  یکالبد  یهاحلراه   ارائه  ط،یمح  جامع  یبررس  به  مشخص،  یاهداف  فيتعر   بدون  و  است؛  یزير محور از برنامه-ی طراح  اي   کالبدگرا

 پردازد.( یم نیزم

17 problem solving 

18 rational decision making theory 
19 corporate styles of management and decision-making 
20 problem solving 



 بهزاد ملک پور اصل، سیامک بدر،حمید فتحی .....................................................ییاجرا  یو روندها نیزم سازی آماده هایطرح شناسی بیآس 

 

 

 
 
 

-سازی زمین تهیه می بستر و ساختارهای اقتصادی ـ اجتماعی ويژه هر بستری که در آن طرح آمادهمحور دوم ـ توجه به 

برنامه:  شود ايران بدون توجه به ساختارهای اجتماعی  ريزی توسعهنظام  ايران و بر  -زمین در  اقتصادی جوامع محلی در 

زمین شهری نیز با همکاری مهندسان    توسعه  های جامعهای غربی شکل گرفت و تدوين بسیاری از برنامهمحور انديشه

پذيرفت صورت  غربی  برنامه.  مشاور  نظام  در  که  حالیست  در  توسعهاين  بی  ريزی  ايران،  بنیانزمین  و  آنکه  نظری  های 

سازمانی، قوانین پشتیبان، منابع مالی، مشارکت مردمی و  )زمین    ريزی جامع و ساختارِ نهادیِ توسعهشناختی برنامهروش

آنج به(  ز  آن  بیدرستموردنیازِ  و  باشد،  شده  تعريف  ديگر  ی  رهیافتی  سوی  به  گذار  برای  کامل  پختگی  و  بلوغ  آنکه 

آن و هم  دارد  الزاماتی  اين  اينکه هم  از  غافل  باشد،  آمده  برنامه.  حاصل  نظام  و  و شرايط جامعه  بستر  به  توجه  ريزی با 

نابالندگ توسعه جمله  از  ايران،  در  زمین  برنامهی ِشهری  نهاد  توسعهی  و   ِیريزی  حقوقی  سازوکارهای  نابسندگی  زمین، 

برنامه پشتیبان  گروه قانونی  منافع  پیگیر  مدنی  نهادهای  وجود  عدم  توسعهريزی،  متعدد  تمرکزگرا   های  ساختار  زمین، 

ها قابلیت انطباق و مناسبت  راهبردی هم از سويی بیش از ساير رهیافت -ريزی عقلانیريزی زمین و جز آن، برنامه برنامه

  سازی نهادی در عرصه های مشارکت، فرايند ظرفیتتواند با ايجاد فرصتخواهد داشت، و هم از سوی ديگر می  کارگیریبه

 . سازی زمین را تسهیل نمايدريزی و آمادهبرنامه

طرح کردن  عملیاتی  ـ  سوم  نوينمحور  نظری  مفاهیم  بر  تاکید  همراه  به  نظ:  ها  عملارتباط  و  آمادهطرح :  ر  سازی های 

برنامهاز جمله مهمترين طرح  زمین، ايران به حساب میهای موثر در نظام  با زمین به صورت ريزی شهری در  آيند که 

گیری مناسب از اين سرمايه ارزشمند و دخل و تصرف در  بها است، لذا بهرهزمین منبعی گران.  مستقیم در ارتباط هستند

م پاسخگويی  جهت  نیازمندیآن  به  همین طلوب  در  و  است  مقوله  اين  در  ضروری  امری  شهر،  ساکنین  روزافزون  های 

های مطالعاتی  روند، به نوعی مرز بین طرحريزی اجرايی به شمار میها که در حقیقت برنامهتوان گفت اين طرحراستا، می

از بسیاری سازی زمین به طور قابل توجهی  مادههای آای، طرحمضاف بر آنکه به لحاظ هزينه.  های عملیاتی هستندو طرح

تر و دارای گردش مالی بالاتری هستند که اين امر نیز  های کشور، چه در مرحله تهیه و چه در مرحله اجرا، پرهزينه طرح 

طرح  گونه  اين  به  بیشتر  هرچه  توجه  میضرورت  چندان  دو  را  هم.  کندها  نوين  مفاهیمی  به  توجه  راستا  اين  چون در 

 . تواند راهگشا باشدسازی زمین می های امادههای عملیاتی طرحیِ برنامهمروايی خوب زمین و تجلی آن در تهیهحک

 

: منابع  -7  

مهیار افروز.  اردشیری،  منشادی،  الهام.  فلاح  منشادی،  حیدر  .  فلاح   ی داریپا  تیوضع  یبررس"(.  1394)عباسی، 

معماری و    "(رازی: شهرک گلستان کلانشهر شی)نمونه مورد  یو اجتماع  یاز نظر کالبد  یسازآماده  یهاطرح

 .15شماره . شهرسازی آرمانشهر

 هیات وزيران  24/3/1371آيین نامه اجرايی قانون زمین شهری مصوب 

 هیات وزيران  2/8/1387نامه اجرايی قانون ساماندهی و حمايت از تولید و عرضه مسکن مصوب آيین

مصطفی   طرح    یشهر  یطراح  گاهیجا  نییتب"  ،(1390)بهزادفر،  و  انتشارات  .  "یسازآمادهدر  زمین  ملی  سازمان 

 .مسکن

سازمان انتشارات  .  "ن ی زم   یسازآماده  یهاپردازه  در  رعاملی غ  پدافند  الزامات  نیی تب"  ،(1392)بهزادفر، مصطفی  

 . ملی زمین و مسکن
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 رعامل یپدافندغ  داتیتمه  لیو تحل  یبررس  "، (1389. )مهدی، و شهرياری،  .حسن، حسینی امینی،  .طاهرپريزادی،  

 . 26فصلنامه مديريت شهری، شماره   دو. "تحلیلی  یکردیدر شهر سقز در رو

 یرهایمس  در  یشهر   یها   یکاربر  یریپذ  بیآس   یبررس"،  (1391)علی   خمسلويی،جوزی   و محمد، تقوايی،

 16شماره  فصلنامه آمايش محیط،. "کلان شهر اصفهان :یمورد  مطالعه رعامل؛ی پدافندغ  کردیرو  با   ییمایراهپ

 ی شهر کازرون )نمونه مورد داریتوسعه پا کردیبا رو ن ی زم  یسازپروسه آماده یبررس "  ، (1395)جوادپور، مسعود  

مهر( علمی   "،مسکن  سالانه  کنفرانس  ايران -اولین  در  جغرافیا  علوم  و  معماری، شهرسازی  عمران،  مهندسی  تخصصی 

 .25ص.تهران.  باستان و معاصر

 ،یدر مناطق مرکز   یطیمح  ستیز  ی هاچالش  یقیتطب  یبررس "،(1394)الله فر، ولیربیعی. حقیقت نايینی، غلامرضا 

پ  یانیم  مورد  یرامونیو  )مطالعه  دو،  یشهرها  مناطق  دوره  .  "(تهران  دو  و  ستیب  و  ازدهی :  شناسی،  ،  41محیط 

 .1شماره

، مجله هنرهای زيبا، شماره  "ییگشامشکل  ـ  یابیمشکل  گام  به  گام   افتیره  یمعرف"،(1387)دانشپور، زهره عبدی

.16-5:36 

.  "مهر  مسکن   یاراض  یسازآماده  یهاپروژه  در  مشارکت  مفهوم  بر  یلیتحل"  ،(1389)مهین    نسترن،.  رعنايی، احد 

 . 13شماره . ساخت شهر

راضیه ناصر  برک.  رفیعی،   یزیربرنامه  در  اجرا  یابیارز  محور  کارکرد  و   محور  انطباق  ی کردهایرو"  ،(1393)پور، 

.  19دوره  .  معماری و شهرسازی  -هنرهای زيبا  ."لواسان  شهر  در  محور  انطباق  یابی: ارزیپژوه  مورد  ن، یزم   یکاربر

 . 4شماره 
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