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  مقدمه

ن، يدر پهنـة سـرزم  هـا   فعاليـت ت و ي ـه، نامتوازن و بدون برنامة شهرها، جمعيسو كيتوسعة 

ر سطوح مختلـف  را د ياريكشور را بدون استفاده گذاشته و مشكلات بسهاي  تياز ظرف ياريبس

و  يژ كننـدگان انـر   تـأمين ، يخـدمات هـاي   ر مكان شركتييتغ. ل كرده استيزان تحميبه برنامه ر

، خطـوط لولـه و راههـا،    يژ ع انـر ي ـر شبكة توزير مسيي، تغينيبزرگ سرزم يها رساختيد زيتهد

ارج از به خ ـ يها، ادارات و پرسنل ادار و طرح انتقال شركت يجنب يها ستگاهيت ايموقع چنين هم

 ـاز ا يگر منـاطق كشـور، شـمار   يبا د يكپارچه و هماهنگريزي ي ، بدون برنامهيمحدودة شهر ن ي

 ـينه و اخلال در توسعة پاياردها دلار هزيليبا م يدات در سطح مليتهد از . شـوند  يدار محسوب م

 ـه، جمعي، تمركز سـرما يمات نامتوازن كشوريگر، تقسيد يسو در  يژ و تكنولـو هـا   فعاليـت ت، ي

 ر نقـاط كشـور  يدر سـا  يو اقتصـاد  ي، اجتمـاع ييفضا يهايش نابرابريمناطق، موجب افزا يبعض

اسـت مهـار   يس يت، عـدم اجـرا  ي ـن مالكيابهام در قوان زين يا و منطقه يدر سطوح بخش. شود مي

 ـ  يعامل دها  هو د يرمتعارف اراضيش غيو آما ير كاربريي، تغين و اراضيزم وجـود  ه گـر، سـبب ب

ر ي ـر اسـتاندارد، بـا ز  ي ـغ يت روسـتاها بـه شـهرها   ي ـر ماهييبزرگ و تغ يهاآمدن بحران در شهر

زان ي ـر برنامه يبرا يف شده، كه به تبع آن مشكلات و معضلات متعدديو امكانات ضعها  ساخت

در  يا بـه طـور مسـتقيم نقـش عمـده     آورد كـه   مي وجوده و مردم ب يشهرساز يو نهادها يشهر

مرتبط با هاي  يد اذعان كرد كه اغلب مشكلات و كاستيبا. دان ن گونه شهرها نداشتهياگيري  شكل

 يو علم ـ ياصـول ريزي  و برنامهريزي  ، طرحگذاري سياستاز نبود  يت ناشيدر نها ينيامور سرزم

 نيزم ـ فرمـداري  يعدم توجه به اصول و راهكارها چنين همو گيري  ميسطوح تصمترين  يدر عال

  .شود يده ميورز يتر به آنها اهتمام جد كم باشد كه متأسفانه امروزه در كشور ما مي

ن، يزم ـ فرمـداري ت، كاربردها و سطوح مختلف ينه، ماهيشي، با استناد به پيبعدهاي  بخشدر 

ن را يش سـرزم يكرد كهن در تحقق اهـداف آمـا  ين رويت اياهم يم به صورت اجماليا كرده يسع

   .ميكن يمعرف

  نيزم فرمداري ير تكاملينه و سيشيپ

 ـ ها قرناز  نيزم فرمداريدر  ير تكامليآمده است، س )1(كه در شكل شماره طور  همان ش يپ
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  . ده استيگرد آغاز يت خصوصين مربوط به مالكيبا طرح قوان

  
 )ف. م:  مرجع( نيزمسر فرمداري در تكامل و گردش :1 شكل

 ،ثـال عنـوان م ه ب. باشد يرتكامل ميك بودن سيستماتيس  ت است،ين روند مورد اهميآنچه در ا

 زم شـروع يو فئـودال  يهمزمـان بـا انقـلاب كشـاورز     لادير در غرب از هزار سال پس از مين سيا

جـدهم بـه   يابـد، تـا در قـرن ه   ي يادامه م يت مطلق خصوصيسال با مالك 700شود و به مدت  مي

ت، ي ـم مالكيبـارة تنظ ـ در د و فروش و توسعه دانشيخر يابيبازار. شود مي ملحق يانقلاب صنعت

ار يتحـولات بس ـ  چنـين  هـم  ستم وين و اسناد در آغاز قرن بيت زميريت و مديدر مالك يدموكراس

هماننـد   يديكل يدر دستاوردها ير تكامليانگر سيو اطلاعات ب يتاليجيق و گستردة انقلاب ديعم

ويليامسـون و  ( باشـد  مـي  كميست ويستم و شروع قرن بيان قرن بيچند منظوره درپاهاي  كاداستر

  ).26-22صص  ،1999همكاران، 

ش از پانصـد  ينه دارد و سابقة آن به بيريد يز قدمتيت آن در كشورما نيرين ومديزم فرمداري

ن در كشـور مـا و آنچـه در غـرب     يزم فرمداري نقطة عطف .گردد مي ح بريلاد مسيسال قبل از م

 ـبروز پ يلاديل قرن نوزدهم ميدر اوا تر بيش ،رخ داده است  ـ. 1دا كـرده اسـت  ي  هـاي  جنـگ  يول

ن كهـن را از پـرداختن بـه    ين سـرزم يداران و پادشاهان ا زمام ها قرن متعدد، يها يريو درگ يداخل

در رابطـه  . ن، بازداشـته بـود  يسرزم يت و ساماندهيرين ابزار مدتري مهمن، به عنوان يزم فرمداري

از  يك ـيم بـه  يداشـته باش ـ  يا سـت اشـاره  ين، بد نيزم فرمدارياستفاده از فنون  يخينة تاريشيبا پ

 ـ يدر شهر خوره در ا يشهر هاي ترين طرح يميقد هـاي   طـرح ن يران باستان، كه در واقع جـزو اول

در  2ر خـوره يا اردش ـي ـر، شـهر خـوره   ي ـدر ز 2شكل . شود مي كاداستر در جهان قلمداد يكاربرد

                                                
1. This documentary is drawing on historical and archeological evidence; this fascinating documentary by 

FarzinRezaeian reconstructs 7,000 years of Iranian history.  
2. Gur or Fortified city of Gur 
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ك به همـراه  يستماتيار منظم و سيبس يماتيتقس يدهد كه دارا مي روزآباد فارس را نشانيف يكينزد

اي از شكوه و جـلال پارسـيان را نشـان     از آنجا كه اين شهر جلوه. باشد كاربري كاملاً اصولي ميح طر

  .خوره به معني فر و شكوه و جلال استند؛ ناميد) ارت خشتر(ارتخشر خوره داد، آن را  مي

  

ميلادي  227ل در نزديكي شهر فيروزآباد فارس باز سازي شده توسط اردشير اول در سا “اردشير خوره “: 2شكل

  ).63، ص 2006رضاييان، (ف با استفاده از . م: مرجع (

 ـآثـار ز  هرچنـد . روزآباد نام گرفـت يا فيبعدها شهر گور ن شهر، يالبته ا  ـ يادي  يجـا ه از آن ب

 ـيش سـرزم يو آمـا  ياز نظر ساختار شهر ينمانده است، ول رسـاخت  ين شـهر جهـان بـا ز   ين اول

 ـاز طر يراحت ن بهيبرزم و نقش آن يدقت طراح. شود مي لومتر محسوبيبه قطر دو ك يا رهيدا ق ي

  ).همان(ص است يقابل تشخ ييهواهاي  و دادهها  عكس

  و ابزارهاها  كيتكن ير تكامليا سيفرگشت  

هـا، و نحـوة    زميمكـان  هـا،  ت دادهيفيت و كيدر كم يستميهر س ياز آنجا كه قدرت و توانمند

 ـ، از ايدة و كـاربرد ي ـچيستم پيك سي، به عنوان ريفرمدا يين كارايهاست، بنابرا پردازش داده ن ي

 يمكـان هاي  دادههاي  ستميس يتوسعه برا هاي گامن تري مهم، 3شكل شمارة . ستين يقانون مستثن

 ـا. دهـد  مـي  ستم تا به امروز را نشـان يقرن ب ين، از ابتدايزم فرمداري يابزارها ير تكامليو س ن ي

دانـش اطلاعـات و ارتباطـات را     يبـه ارتقـا   داريفرم ـهاي  كيتكن يفرگشت، توسعه و وابستگ

ن را نشـان  يزم ـ فرمـداري در توسـعه  ) GIS( 1يمكـان هاي  نقش سامانة داده يفايدانسته و ا يقطع

   ).316، ص 2003ويليامسون و همكاران، ( دهد يم

                                                
1. Geographic Information Systems 
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  )ف.م: مرجع (هاي توسعه  فرگشت در تكنيك :3 شكل

 يهنـگ رشـد توسـعه، هماهنـگ سـاز     دن بـه آ يستم، جهـت سـرعت بخش ـ  يل قرن بيدر اوا
هـا   ن سامانهيلذا اول. مورد توجه قرارگرفت تر بيشتوسعه،  يابزارها يور  نسبت به بهرهها  يكاربر

 ـا. به خدمت گرفته شدند يصورت تخصصه ب و  يكـه اغلـب بـه صـورت اسـناد     هـا   ن سـامانه ي
: مثـل  يامور ملك ـت يرياطلاعات و مد ين ابزار جهت جمع آوريشدند بهتر ي ميطراح يكيگراف

ن، و يزم ـگذاري  تيو موقعگذاري  ، ارزشيو دولت يت خصوصين مالكيي، تعيزيثبت اسناد و مم
، ياطلاعـات هـاي   تي ـز اشـتراك ظرف يستم نيمه دوم قرن بيدر ن. شدند مي ن قلمداديزم يزير برنامه

نفـك توسـعه   يلا ي، پارامترهايگذار ن و برچسبيزم يت، كاربرين مالكييند تعيزه كردن فرايمكان
گر، در يكـد يندها به يفرا يوستگيعلت په گر بيد يبه سخن. شدند مي ن محسوبيزم فرمداريدر 

نـد  يره فرايناكام و زنج  ت،يريتوسعه در مد ،ن نشونديتدوها  اشتراك داده يها زميمكان صورتي كه
 ـسـتم و اوا يقـرن ب  ياني ـدر دوره پا. ن گسسته خواهد شـد يزم فرمداري كـم  يسـت و  يل قـرن ب ي

 ـ ين و ضـوابط ارض ـ ياصلاح امور مربوط به قوان ين تمركز برروتري بيش و هـا   ن دادهي، ارتبـاط ب
 ـتكم يبـرا گـذاري   اسـت يس به عبـارتي ا يندها يفرا يداريت و پاي، قابل1ها ات آنيعمل ره ي ـل زنجي
نـد  ويپ ها، گردش اطلاعات و داده يساز ، روانها سازمانارتباط . دار شدين پديزم فرمداريند يفرا
و انسـجام   يكپارچـه سـاز  يامكـان   ها، به اطلاعات و گردش شفاف داده يآنها در دسترس يقيتلف

  .ن را فراهم نموديزم فرمداريامور مرتبط با 

  نيزم فرمداريقلمرو وسطوح  

 ياســت، صــرفاً بــه معنــ Administrationآن واژة  يســيكــه معــادل انگل "فرمــداري"مفهــوم 

در واقـع،  . شـود  ي مين مفهوم عام تلقيار فراتر از ايرد، بلكه بسيگ نمي ت مورد استفاده قراريريمد

از  يق ـيتلف، فرمـداري ، )16، ص 2010لاروس، ( بزرگ مثـل لاروس  يها نامه فرهنگبنا بر اغلب 

 يو سـكاندار  ي، راهبـر ي، حكمراني، سازماندهريزي برنامهچون اداره كردن،  يمتنوع يكاركردها

                                                
1- Interoperability 
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هـاي متعـددي چـون     نامـه  در فرهنـگ  ان ذكر است كـه يشا. رندگيگديمكمل  يشد كه همگ با يم

   .ترجمه شده است "فرمداري"مفهوم ، Administration يسيمعادل انگلپور و گوگل،  آريان
، گـذاري  سياسـت است كه عمـدتاً در رابطـه بـا     فرمدارياز  يكاربرد خاص "نيزم فرمداري"
كـه قـبلاً   يهمانطور. ردي ـگ مـي  اسـتفاده قـرار  مورد  ين و اراضيو ادارة زم ي، ساماندهريزي برنامه

ة ي ـكل يو اجـرا  يسـاز  ادهي ـپ ين بسـتر و خاسـتگاه اصـل   تري مهم ت آنيرين و مديمطرح شد، زم
   .ن استيسرزم ياجزا ين در تماميش سرزميآماهاي  و برنامهها  ، طرحها سياستاهداف، 

، 2تيري، مـد 1نيزم ـ فرمـداري  :چـون  ين بـا واژگـان مهم ـ  يزم ـ فرمـداري  يمفهوم يقلمرو
 ياتي ـو عمل يگسترة مفهـوم . خورد مي ونديپ 6ن يزم يو كاربر5شي، آما4ريزي برنامه، 3يسازمانده
از  يـي واجرا يتيري، مديزي، طرح رياست گذاريس:  يعني، يند اصلين چهار فراين بيزم فرمداري

 يفن ـ گـر، درچهارسـطح  يد ير از سويذكر شده در شكل ز ،شدهبندي  رگروه طبقهيكسو، وپنج زي
 داي ـم پيقـرار كـرده و تعم ـ  يـي ارتبـاط بر  اجرا/پـروژه  و يا منطقه ،يكلان، بخشريزي  شامل برنامه

ن يزم ـ فرمـداري ن تـا  يزم ـ يوند كـاربر يپ آمده است، )1(گونه كه در شكل شماره  همان. كند مي
ا و اجـرا ر گيـري   مي، تصـم يگذار استين سيق بي، تلفيبه نوع ك،ياستراتژهاي  ين برنامهتدو يبرا

 يرهـا يو وضـع متغ گذاري  استيزان به سير كلان، برنامهريزي  در برنامه. كند مي محقق و هدفمند
، آمـوزش و  يو سـازمان  يفن ـ ي هـا  رسـاخت ي، زيت، قدرت فن آوريزان رشد جمعيكلان مانند م
ر و يي ـآهنگ تغ .پردازند مي هر بخش ييو اجرا يقانون يو ابزارها ن مقرراتيتدوي، فرهنگ ساز

  .است فرمداريسرعت عمل در  يانيا به بيو  ين سطح معرف چابكيدراگيري  ميتصم

  
  )ف.م:  مرجع( نيزم فرمداري قلمرو و سطوح:  4 شكل

                                                
1 Land Administration 
2 Land Management 
3 Institutional aspect  
4 Planning  
5 Land use 
6 Application 
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، يكشـاورز ص منـابع بـه   يكنند كه تخص مي ، مشخصيبخشريزي  در برنامهو  يدرسطح بعد
 ـزان رشـد با ي ـچـه م  چگونه و ها بخشر يو سا يخي، تاريصنعت، مراكز فرهنگ . اشـته باشـند  د دي

ن سـطح معـرف   ي ـدر اهـا   فعاليـت ص منـابع بـه   يتخص ـ چنين هم ،شرفتيرشد توسعه و پ آهنگ
 ـا بودن ايران و پويم گيبودن كادر تصم يتخصص  كـه  ياسـت تـا زمـان    يهيبـد . ن بخـش اسـت  ي

 ـباشـد نبا  ها مي يزنيبراساس راها  فعاليتص منابع به مناطق و يتخص  ياز تمـام  د انتظـار داشـت  ي
نقـاط   يبرخ ـ يمنـاطق و عقـب مانـدگ    يبرخ ـ نـامتوازن شـد  جه ريتفاده شود و در نتاسامكانات 

  . م بوديرا همچنان شاهد خواه گريد
مشـخص   يمختلف و فواصل زمـان هاي  ك منطقه در حوزهياهداف  ،ييا منطقهريزي  دربرنامه

در . ودش ـ ارايـه مـي   يا زان منطقـه ي ـر برنامـه  ي، براساس معادلة توسعه براها بخشك از يهر يبرا
نامـه، طـرح،    بـوده و نظـام   هـر بخـش  ي معادله بـرا  يپروژه و اجرا دارا يبراريزي  خاتمه، برنامه

  .ك خواهد داشتيعملكرد برنامه استراتژ يابيارزي و بازخورد برا يفاصله زمان
آن  يو ارتبـاط سـطح كـاربر    فرمـداري  يس پارامترهـا يماتر 1جدول شماره  ،گريد ياز سو

 ـ، تعريو اسـتان  ين در سطوح كشـور يزم فرمدارينمونه،  يابر. كند مي فيراتوص ن يف و تـدو ي
ماننـد،   يسـازمان  هـاي  سياستدارد و  به عهدهانداز چند ده ساله را  ك و چشمياستراتژهاي  برنامه

ش روند توسعه مـورد كنكـاش و   يجامع و پا هاي طرح، ين مقررات، آموزش و فرهنگ سازيتدو
  . رنديگ يم قرار يريگيپ

 )ف. م: مرجع (هاي توسعه  ارتباط فرايند و سرفصل:  1جدول 

 
مختلـف را   هـاي  بخـش  يمختلف بـرا  هاي فعاليتق و تناسب ي، تطبنيزم شيآماريزي  برنامه

بـوده و شـامل شـناخت منـابع      يهستة تخصص ـ يداراريزي  ن برنامهيا. كند يي ميمطالعه وشناسا
 يريگبـه كـار  ط مطلـوب  يشرا ينيش بيبع و پن مناياز ا يبهره بردار يچگونگها،  فعاليت ن ويزم

ن و ين، ضمن كاربرد درتمـام سـطوح، تـابع قـوان    يزم ياز انجا كه كاربر. شود مي منابع و امكانات



 آمايش سرزمين   � 100

 ـنـد تعر ين فراي ـشامل اجرا و انتقـال بـازخورد، در ا   يباشد، بخش تخصص مي مقررات ف شـده  ي
ك را در ياسـتراتژ هـاي   رنامهح بيتواند عملكرد صح ي ميند بازخورد در بخش تخصصيفرا. است

  .ت بسنجديريو مد فرمداريژه در سطح يوه تمام سطوح و ب
تـوان   مـي  نست كـه چگونـه  يا ،توان مطرح كرد مي ن بخشيان ايكه در پا يسؤالترين  ياساس

هـاي مختلـف و    نظر گـرفتن اهـداف، كاربردهـا، سـطوح و لايـه     ن و در يزم فرمداريبدون گذر از 
 م ؟ يكن هاي آمايش سرزمين را به صورت علمي و اصولي پياده سازي رسالتعملياتي آن، اهداف و 

  ن يزم فرمداريمدل توسعه در 

 يكـاف  يـي  ن، به تنهايزم فرمداريت در يتوسعه جهت تحقق اهداف و موفقهاي  انتخاب مدل
 يريگبـه كـار  گر، يد ياز سو. استريزي  ت و برنامهيري، مديگذار ياستست، توسعه مستلزم سين

 ـاجـرا و پا  يمطمـئن بـرا   يو اقتصاد ياسيس ،يو فرهنگ ياجتماع يارهاابز ت ياز ضـرور  يداري
مختلـف نشـان از    يتوسـعه در كشـورها  هاي  ت مدليت و عدم موفقيموفق. ر استياجتناب ناپذ

مـوارد ضـمن    يا در پاره ييتنهاه استفاده از مدلها ب. دنده مي ن ابزارها در معادلة توسعهيت اياهم
س يس ـأت. دهنـد  مـي  نـه شـده را بهبـود   ينهادهـاي   يادارة ناهنجار هنگفت، تنهاهاي  نهيل هزيتحم

سـه  يگـر كشـورها جهـت مقا   يو هم زمان در د ف مشابهيبا وظاها  سامانه يريكارگ هو ب ها سازمان
را بـا   يياي ـاطلاعـات جغراف هـاي   و اسـتقرار سـامانه   فرمـداري  اسـت تـا رونـد توسـعه در     يكاف

س و ييران هماننـد هلنـد، دانمـارك و سـو    يتر از ا برابر كمها  ده يتيمعبا مساحت و ج ييكشورها
كـا،  يت هماننـد كانـادا، امر  ي ـن برابـر وسـعت و جمع  يبـا چنـد   ييبـا كشـورها  چنين  همره، و يغ

  . سه گردديمقا رهين و غيهندوستان، چ

 
 )ف.م: مرجع (هاي تحميل شده نسبت به دوره  مقايسه ميزان هزينه : 5شكل 

كـه براسـاس توسـعه     ييگروه الـف، كشـورها   يدهد كه در كشورها مي نشان 5 شكل شماره
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سـه  يدر مقاها  رساختير وتوسعه زيينة تغيهز ،رديگ مي ش صورتيماآت و يرين مديزم فرمداري

 ين بدان علت اسـت كـه در كشـورها   يا .تر است كمي ا گروه ب بطور قابل ملاحظه يبا كشورها

هـا، و   فرودگـاه  هـا،  جاده. شود ريزي مي ف برنامهيضع يارهات و ساختيت با مالكيمحور گروه ب

 .باشـند  مـي  ر قابل كنترليت غيت و رشد جمعير مالكيثأشدت تحت ته ب يع انرژيتوزهاي  شبكه

 داي ـو توسـعه پ  ياز بـه بـازنگر  ي ـهر چند سال ن يا چند دهه و گاهيك يهر  يير بنايسات زيسأت

 انتقـال  هـا  بخـش ر يخـود را بـه سـا   هـاي   نـه يهز ت،يمالك درها  ير كاربرييتغ اين رو،از . كنند مي

بـه شـرح    و بلند مدت  ان مدتيگروه الف در م ين نسبت در كشورهايا .دهد مي

و  ير كـاربر ييت و تغيمالك يبرا ها  رساختيتوسعه ز يبرا ب يضر .شود مي مدل كيفرمول 

بـدون  . شـوند  مـي  نشـان داده  Tدر واحد زمان  با تابع  يتكنولوژ يريگبه كارانتقال و  يبرا 

 ـنـه در مالك يب هزياز ضر ها رساختيب توسعه زيشك ضرا ر يي ـو تغ ت ي

  يتكنولـوژ  يريگبـه كـار  ب يچنـد ضـر   خواهند بود هـر تر  يمراتب نجومه ب يكاربر

  . ن مقدار را دارديتر كم

  )ف. م:  مرجع(گروه الف  يدر كشورها يو تكنولوژها  رساختينة توسعة زيهز :كيفرمول شماره 

 
تري را در ميـان مـدت و بلنـد     هاي بيش كه كشورهاي گروه ب به همين روش بايد هزينه در حالي

ها در بلند مدت بايـد بـه    سعه زير ساختريزي براي تو مدت متحمل شوند تا جايي كه به جاي برنامه

 . هاي ضعيف، مالكيت و تكنولوژي بپردازند هاي جاري درنگهداري زيرساخت تأمين هزينه

 )ف. م:  مرجع(گروه ب  يدر كشورها يو تكنولوژها  رساختينة توسعة زيهز :فرمول شماره دو

 

 
با توجه بـه   ،ميريمدت در نظر بگ ر نشان تابع بلنديرا ز lان مدت و يرنشان تابع ميرا ز mاگر 

 چنـين  هـم  و نيزم ـ يت و كـاربر ي ـنسـبت بـه كنتـرل مالك   هـا   رساختيب توسعه زيضرا يبزرگ

 ـم ،گروه الف يگرفته شده در واحد زمان كشورها به كار يتكنولوژ را نسـبت بـه    يتـر  زان كـم ي

 .كنند مي نهيتوسعه هز يگروه ب برا يكشورها
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تـا   فرمـداري نـد توسـعه از   يدر فرا گروه الـف و ب  يدر كشورهانه يبالانس هز: فرمول شماره سه

 )ف. م:  مرجع(ش يآما

 
 ـ فرمداريتوسعه  يم بودجه برايپس تنظ كنتـرل   يبـرا گـذاري   هيسـت، سـرما  ينـه ن ين هزيزم

 يارتقـا  يبـرا گـذاري   هيسـرما  ،ن روياز هم ـ. باشـد  مـي  نيش سـرزم يت و آمـا يريمد و ها نهيهز
 ـ ين در حد مرزهايزم فرمداري  ـيب  ـپـژوهش گرد  طـرح و  در قـارة اروپـا   ين الملل ده اسـت، و  ي

ــرد فرايرو ــعه را رويك ــد توس ــهرها ين ــزرگ يش ــ ب ــاليب ــا ن س ــا 2002 يه ــ 2006 ت   يبررس
1اسپون "هاي  درپروژه). 10، ص 2004دبو و همكاران، ( كند يم

 ييكشـور اروپـا   25ت يعضو "
 و ين، بخش ـيزم ـ فرمـداري  س را در سـه سـطح  يي، نـروژ و سـو  يبلغارسـتان، رومـان   چنين و هم
كـرد  يرو ،آمـده اسـت   6گونه كه درشـكل   همان. كند ي ميرا مورد كاو ييتوابع اجرا ، ويا منطقه

 ر و متقابـل ي ـفراگ يمات كشـور ين در محدودة شهرها و ارتباط آن با اسـتان و تقس ـ يزم فرمداري
و توسـعه   يسـان انهـاي   فعاليـت ن محـدودة  ييتع يق براين طرياز ا يكلگذاري  استيس. باشد مي

 ـفعال يها نو مكا هر بخش و منطقه، يمعمار يكرد بعديدر رو. گردد مي نييتع 2يشهر ت مـورد  ي
و  يكـرد قبل ـ ين شـده در رو ييتع يارهاية معيبرپا ان،يدر پا ييكرد اجرايرو. رديگ مي قرار يابيارز

 .كند مي شيرا پا 4يو اجتماع 3ياقتصادهاي  فعاليتن شده، ييتعهاي  سياستدر چارچوب 

  
  فرمداريبندي توسعه شهري و پوشش زمين در محدودة  تابع رتبه:  6 شكل

                                                
1. ESPON: European Spatial Planning Observation Network 
2. Ranking of Urban influence and Human Footprint 
3. Economic Geography 
4. Socio-Spatial 
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ط يو توجه به مح ـ يو اجتماع يزان توسعه از لحاظ اقتصادي، م7كرد در شكل شمارة ين رويا

 يابزارهـا  ل هـر منطقـه شـامل   يگروه اول پتانس ـ .دهد يم ست را درسه گروه مورد مطالعه قراريز

و هـا   فعاليـت  و تمركـز  يسـاز  كپارچـه يدر  مـؤثر قـدرت   هر منطقه از بيتوسعه، گروه دوم ترك

 ـگر مناطق تحت مطالعه، و در گروه سوم وسعت عمليارتباط با د  ـنـة فعال يات و زمي ت مـد نظـر   ي

 . قرارگرفته است

 
 ).10، ص 2004دبو و همكاران، (زمين  فرمداريرويكرد سه بعدي در زمان با توسعه :  7 شكل

كـرو  يم ـ ـ يدر سطح مل ـ 2مزو ـ در سطح اروپا  ـ 1ات شامل ماكرويعمل نيسطوح سه گانه ا
، فرمـداري كـرد  يعنوان روه ن مكعب در واحد زمان و بيا. باشند ـ ميه  يدر سطح استان و ناح ـ3

 مـرتبط  يو اجتمـاع  يرا بـا توجـه بـه توسـعه اقتصـاد      گريتوسعه هرمنطقه به منطقة د يوستگيپ

    ).4، ص 2006گور، (داند مي

آنچـه اكنـون طـرح    . در ابعاد مختلـف مـدل شـود   بندي  مين تقسيتواند با هم مي كردين رويا

 ـاولو ن،يتوسـعه زم ـ هـاي   از برنامـه  يبانيپشـت  ين است كه چگونه بـرا يشود ايم  طـرح  ت را ازي

در  .ميسوق ده ـريزي  ت و برنامهيري، مدياست گذاريبه سي و اقتصاد ياسي، سياتيعمل يابزارها

 ن شـولش يرفته در اداره سرزم كار به يها زميبدون توجه به مكان فرمداري يژتوپولو يبخش بعد

                                                
1 Macro (European level) 
2 Mezzo (transnational / national level 
3 Micro (regional / local level) 
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ازمنـد  ينريـزي   در برنامـه  يت، شـفاف سـاز  يريدر مـد  يدار، چـالاك يپاگذاري  استيس. شوند مي

. و اجـرا اسـت  گيـري   ميمختلـف تصـم  هـاي   هي ـن در لايزم يا كاربرد لحظه تيبازخورد از وضع

ران را در ي ـم گيا، بستر توسعه را متوازن و همگون نموده و تصـم ين بازخورد ماجولار و پوينچنيا

 .سازد مي م افق چند ده ساله تواناين چشم انداز و ترسيتدو

  
  فرمداري يمدل مفهوم :8 شكل

  دارين ابزار توسعة پاتري مهمن، يزم فرمداري

 و انتخـاب  ين طراح ـيت در اداره سـرزم ي ـفيش كيجهـت افـزا   يو نظـارت  يياجرا يابزارها 

از طـرح توسـعه را بـه     ياس ـيو س ي، اقتصـاد يو اجتمـاع  يفرهنگ يبانين ابزارها پشتيا. شوند مي

نشـان داده شـده    10گونـه كـه در شـكل     همان ).26-22، صص 1999ويليامسون، (همراه دارند 

از  يبانين با پشـت يزم فرمداريند يشود و فرا مي شروعگذاري  استيدار با سياست، طرح توسعه پا

سـازان بـا    گيران و تصـميم  تصميم. كند قوانين مربوط به آن را تدوين مي  مكاني،هاي  داده ر ساختيز

  ).21-9، صص 2008همان، (كنند  زمين را معماري و كاربري را تعريف مي فرمدارياين مكانيزم 
  

 
  ).307- 297، صص 2001ويليامسون، (زمين در توسعه پايدار  فرمداري :9 شكل
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 ،شـود  يك تلق ـيك مفهوم اكادمياز آن كه  تر بيشن يت زميريك و مديتژن استرايامروزه تدو

 فرمـداري توسـعه   يم بـرا ين هـر اقل ـ يبنابرا. مختلف است يها ران با تخصصياز مد يا مجموعه

  . كرد متفاوت خواهد بوديرو يدارا

  
 ).276- 267، صص 2001اينمارك، (زمين  فرمداريگذاري در  سياست: 10 شكل

 ـاكادم يهـا  ميب تيبا ترك نيزم فرمداريدر گذاري  تاسي، س11در شكل   بـا تجربـه در   ك وي

ز و متخصـص، نشـان داده   ي ـست، برنامـه ر يط زيت، كارشناسان منابع ومحيري، مديگذار استيس

ن بخش قبل از اجـرا ممكـن اسـت بـه     يات ايبازخورد مطالعات و تجرب ،است يهيبد. شده است

 ـ رسد،ن بيزم تيريو مد يفرمدارك يد نظر در برنامه استراتژيتجد  يطـور مشـترك بـرا   ه آنچه ب

توسـعه   يابزارهـا  .نـدها اسـت  يو ضـوابط فرا هـا   ابـزار   ن آمده است،يزم فرمداريند يتوسعه فرا

و  يمكـان هـاي   رسـاخت داده ينـدها بـه ز  يك از فراي ـ هر ازين ن ويزم فرمداري، گذاري سياستدر

 ـ فرمـداري ند يفرا. است نديهر فرا يارهايو مع 1ها يستگين از شايزم يكاربر ن بـا اسـتفاده از   يزم

ن تـري  مهمكند كه از  ريزي مي طرح دار رايتوسعة پا )اجرا ت ويريمد(ي مكانهاي  ر ساخت دادهيز

كسو و ابـزار  يو اجرا از  يتيريد ارتباط ابزار مديكل فرمداريند يفرا. ن استيش سرزمياهداف آما

از هـر پـارامتر آورده شـده    ي ـمـورد ن  يد ابزارهانين فرايدر ا .گر استيد ياز سو گذاري سياست

 ـ فرمـداري نـد  يتوسـعه در فرا هـاي   از جملـه شـاخص  . است  يكپارچـه سـاز  ين عبارتنـد از  يزم

                                                
1 Merit 
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. باشـد  مـي  نيزم ـ ين، اسـتفاده و كـاربر  ين، توسعة زميت، ارزش زميصدور اسناد مالك ها، سامانه

هـاي   رنـد ماننـد سـامانه   يگ مـي  مـورد اسـتفاده قـرار   گذاري  استيكه در س هايياست ابزار يهيبد

ن و بـازخورد  ي، تـدو يوريت و اجـرا گـردآ  ريهمـه در مـد  ها  نامه ن، نظاميت زميريكاداستر و مد

   .اند شده

  گذاري سياستن و يزم فرمداري

 ـالعادة ابزارهـا و تكن  يع و خارقمطرح شد، رشد سر يقبل هاي بخشگونه كه در  همان  هـا   كي

توسـعه   يرا بـرا  يم ـيها و تحـولات عظ  شرفتيپ كميست و ين بل قريستم و اوايدر اواخر قرن ب

چـه كـه امـروزه بـه      توان اذعـان داشـت، آن   مي تأبه جر يول. ن به ارمغان آوردنديش سرزميآما

 ـفيا كي ـت و يشود كم مي ن مطرحيعنوان چالش و معظل بر سرراه توسعه سرزم و  يت تكنولـوژ ي

 مناسـب هـاي   يسمت و سوها و انتخاب استراتژن يي، تعيگذار استيست، بلكه نحوة سيابزارها ن

ن هسـتند كـه قبـل از هـر     يش سرزميآما يش رويپ يها چالشترين  و به هنگام، عمده) 1شولش(

سـت،  يح نيلازم به توض ـ. )13-5، صص 2004كريك، ( كنند مي داين بروز پيزم فرمداريز در يچ

 يا سـنت ي ـهـا و   زميبـودن مكـان   شود، لزوماً مـدرن  ها مي مدل يريكارگ ت بهيآنچه سبب عدم موفق

را هـا   كـه چـارچوب   ييهـا و ابزارهـا   زميگردد بـه نبـود مكـان    مي ست، بلكه عمدتاً بريبودن آنها ن

 يـد، نما مي شيو پا يند آنرا راهبرين كرده و فرايتوسعه را تضم ي ها مدلي مشخص كرده و اجرا

ا مـدرن پـردازش و   ي ـ) يسـنت ( يصورت دسـت ه ك سامانه چه بيكه بتواند در ينيقوان. گردد برمي

 ـار اهميبس ،رنديمورد استفاده قرارگ  ـ ي  ـآنچـه در ا  يت دارنـد، ول  تـري  بـيش ت ي ـان از اهمي ـن مي

م از ين اسـت تـا بتـوان   يزم ـ فرمداريو  يادار گيري، ميتصم يها رساختيجاد زيبرخورداراست، ا

مورد استفاده قـرار  سته يبا يشكله ن بيش سرزمين مثل آمايت سرزميريمد يبالا يها هيدر لاها  آن

، كـه از  (ICT)2اطلاعـات و ارتباطـات    يد از نقش اطلاعـات و تكنولـوژ  ين رابطه نبايدر ا. ميده

اطلاعـات بـه   بنـدي   تياولو ل ويه و تحليكاداستر، و تجز يتاليجيو طرح د GISق بارز آن يمصاد

گـذاري   يو خط مش ـگذاري  استياقدامات مهم س ،به طور خلاصه. ميك غفلت كنيصورت اتومات

  :م ير خلاصه كنيم به شرح زيتوان مي ن رايزم فرمداري

و  يهـا و اراض ـ  ل دهنـدة آن مثـل مكـان   يتشـك  ياصـل  ين و اجـزا يق سـرزم يشناخت دق .1

                                                
1 Strategy to Solution and Resolution  

2. Information and Communication Technology 
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  مختصات آنها؛ 

  ن؛ يسرزم يآت ياندازها ن چشمييتع .2

زن، او( مـرتبط بـا آن  هـاي   فعاليـت دار و وزن ي ـتوسـعة پا  ي و پارامترهـا ها  تين اولوييتع .3

  ؛)59ـ  71، صص 2004

  ؛ازهاين نييتع .4

  .ها يو استراتژها  ي، خط مشها سياستن يتدو .5

هـاي   يو اسـتراتژ هـا   ي، خـط مش ـ ها سياستتحقق  ين برايزم فرمداريان ذكر است كه يشا

 ي، طــرح كـــاربر يبنـــد چـــون طــرح منطقــه   يار كارآمــد يبسـ ـ ين شــده، ابزارهـــا يــي تع

 ،يمحمـود ( يسـاز  پولـدر  ،)4، ص 2010سازمان ملل، ( ، طرح كاداستر)144،1387سرور،(نيزم

ن مختلف مثل قانون سـلب  يو قوان) 38، ص 2010مرلين، (ي اراض يكپارچه سازي، )142 ،1388

   .ره نام برديو غ 2نيد زميش خريو پ 1تيمالك

  

  
   با استفاده از. ف.م: مرجع) تورنادو پلات(درجة بهبود پارامترها، منحني گردباد يا  :11 شكل

  ).13- 5، ص ص 2004كريك، (

  جهينت

 يريگكـار  بـه حداقل با خلق و  فرمداري. ستين يا اراضين يت زميرين صرفاً مديزم فرمداري

) ن، اسـتانداردها يزم ـ ين مقررات، خدمات كاربريتدو ها، يخط مش(گذاري  استيدو ابزار مهم س

                                                
1  . Expropriation 
2  . Preemption 
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 ـ، كل)و اطلاعات، دانـش ها  منابع، داده ،يفن آور(يتيريو ابزار مد ، ية امـور مـرتبط بـا سـامانده    ي

 .سـپارد  مـي  نيبه كـارگزاران سـرزم   يارات قانونياخت را با استفاده از نيت زميريو مدريزي  برنامه

ن وجـود  يش سـرزم يآماهاي  و برنامه ها طرحك از يچيه ياده سازين، امكان پيزم فرمداريبدون 

ن و يزم ـ يت، كـاربر ي ـن مالكيـي نـد تع يزه كـردن فرا ي، مكـان ياطلاعاتهاي  تياشتراك ظرف. ندارد

 ياساس ـهاي  ش شرطين، از پيزم فرمدارينفك توسعه در يلا ين پارامترهاييو تعگذاري  برچسب

  . شوند ين محسوب ميدر پهنة سرزم يهر گونه اقدام

 يتيگونـه اقـدام و اسـتقرار هـر نـوع فعـال       هـر  ير بنـا ي ـو ز ن بعنوان بستريكه زميي از آنجا

ك سـو،  ي ـن از يت منـابع سـرزم  يت و محدودي، با توجه به رشد جمعنيا شود، بنا بر مي محسوب

كنـد تـا    مـي  جـاب يگـر، ا يد ييجامعـه از سـو   يازهايو نها  خواسته ييايو پو يشرفت تكنولوژيپ

 ـقبل از هر چ يديران كليم گياست گذاران و تصميس  تـر  بـيش ن يش زم ـيو آمـا  فرمـداري ز بـه  ي

  :يمكن مي ر خلاصهيبه شرح ز، را ن راستا انجام دهديتواند در ا مي كه دولت ياقدامات. بپردازند

  مختلف؛ ياين از زوايسرزمبندي  طرح منطقه ياجرا �

 ـ يدر كل سرزم ياراض يت تمامين مالكييتع � ة اسـناد  ي ـو ته يو خصوص ـ ين، در ابعـاد دولت

 ؛يت رسميمالك

 در كل كشور؛ ياراض يطرح جامع كاربر ين و اجرايتدو �

 ؛ية نظام نامه ملكين و املاك، و تهيد وفروش زميخرن و مقرارت جامع ين قوانيتدو �

 فرمـداري مرتبط بـا  هاي  نديفرا يطرح كاداستر در تمام يج همه جانبه و الزاميتوسعه و ترو �

 ن؛يزم

جهـت  هـا   و مـاهواره  GPSو  GISجـامع مثـل    يو ارتبـاط  ياطلاعـات هـاي   رسـاخت يجاد زيا

  .يو اسناد ملك يت اطلاعات مرتبط با اراضيريمد
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