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Background: The transformation of urban land management systems from instrumental approaches to 
participatory approaches has led to the development of a new approach to land governance. 
Objectives: The present research addresses the question of what is an appropriate and efficient model 
of urban land policy and management. The main issue here is to resolve the fundamental conflicts and 
tensions that emerge in networks that the government has the task of regulating either directly 
(interdependence theory) and indirectly (the theory of sovereignty, the theory of sovereignty, the theory 
of sovereignty). 
Methodology: This study employs a combination of quantitative and qualitative methods at three 
spatial levels. The population of the study included the institutions responsible for urban land use and 
their clients. Documentary and field methods (questionnaire) were used for data collection and 
multivariate linear regression model and path analysis were used for quantitative data analysis and then 
content analysis method was used for qualitative analysis. 
Results: The results of the structural equations show that among the five independent variables of the 
study including coordination and consensus, effectiveness and accountability, accountability, 
decentralization, and strategic insight of agreeable integration variable with the coefficient of 0.492 the 
most direct (indirect and indirect) coefficients. It had a city. The analysis of Iran's urban land 
management structure also shows that this structure is highly fragmented in decision-making and lack 
of land management integration, which is the main cause of its inconsistency and inefficiency. 
Conclusion: Therefore, an integrated urban governance model was proposed as a suitable and efficient 
model based on consensual (horizontal / vertical) integration between all actors and the transfer of part 
of government authority to the lowest local level along with capacity building. Consequently, it is 
imperative that the government reconsider the land management approach and structure. Finally, the 
effectiveness, explanation and generalization of this model were confirmed by experts. 

Highlights: 
Participatory approaches in the form of land governance emphasize resolving the conflicts and fundamental tensions 
created in the networks by the government, which is responsible for regulating them. The integrated urban land 
governance model is proposed as a suitable and efficient model based on agreement-oriented (horizontal / vertical) 
integration among all actors and delegating part of the government's authority to the lowest local level along with 
capacity building. 

 
1 This paper is derived from part of thesis studies of Ali Vaziri Nasirabad dissertation as devising appropriate pattern of policy policy and 
management of urban land in Iran with emphasis on the integrated approach of urban land, which led to the guidance of Dr. Kianoosh 
Zakerhaghighi and Dr. Arash Baghdadi. 
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گذاری و سیاست ها:کلید واژه
مدیریت زمین شهری، حکمروایی 

مناسب یکپارچه زمین شهری، الگوی 
 مداخله

 رویکرد ایجاد به منجر مشاركتی رویکردهای سمت به ابزاری رویکردهای از شهری زمین مدیریت هایدر سیستم تحول: لهئمس بیان 

  .استشده  زمین نوین حکمروایی

 .كدامست شهری زمین یتو مدیر گذاریسیاست كارآمد و مناسب الگوی كه پردازدمی تبیینی پرسش این به حاضر بنیادی پژوهش هدف:

مداخله  صورتبه دولت وظیفه تنظیم آنها را كه است هاییشبکه در شده ایجا اساسی هایتنش و تعارضات حل مسئله اصلی در اینجا،
 دارد. عهدهحکمرانی( بر ذهنیت یکپارچگی، نظریه نظریه قابلیت حکمرانی، )نظریه غیرمستقیم و متقابل( وابستگی مستقیم )نظریه

 متولی شامل نهادهای آماری گیرد. جامعهكار میبه فضایی سطح سه در را كیفی و پیمایشیـكمی هایروش از تركیبی پژوهش این ش:رو

 هایداده تحلیل و برای )پرسشنامه( میدانی و اسنادی هایروش از هاداده گردآوری جهت .آنهاست كنندگانمراجعه و شهری زمین حوزه

 .گردید محتوا استفاده تحلیل روش از كیفی تحلیل برای سپس و مسیر تحلیل و چندمتغیره خطی سیونرگر مدل از كمی

پژوهش شامل هماهنگی و اجماع گرایی، اثربخشی و  مستقل متغیر پنج میان از كه دهدمی نشان ساختاری معادلات نتایج: هایافته

 و تأثیر )مستقیم ضریب بیشترین 436/2با ضریب  گراتوافق یکپارچگی تغیرپذیری، تمركززدایی، و بینش راهبردی مپاسخگویی، مسئولیت
كه این  دهدمی نشان ایران شهری زمین مدیریت ساختار تحلیل همچنین .استداشته  شهری زمین مدیریت كارآمدی بر را غیرمستقیم(

 و ناهماهنگی ایجاد ین است و این امر دلیل اصلیزم مدیریت در یکپارچگی فقدان و هاگیریتصمیم در شدید پراكندگی ساختار دارای
 است.آن  ناكارآمدی نهایت در و چندپارچگی

 گراتوافق یکپارچگی بر مبتنی كه گردید پیشنهاد كارآمد و مناسب الگوی عنوانبه شهری یکپارچه زمین حکمروایی الگوی لذا: گیرینتیجه

 نتیجه در .باشدمی سازیظرفیت همراه به محلی سطح ترینپایین به دولت اختیارات از بخشی و تفویض بازیگران عمودی( میان تمام/)افقی

 این الگو تعمیم و تبیین اثربخشی، میزان نهایت در .است ضروری امری دولت سوی از زمین مدیریت ساختار و در رویکرد نظرتجدید ضرورت

 .گرفت قرار تأیید نیز توسط خبرگان مورد

 نکات برجسته:
 تنظیم آنها را ةوظیفدولت كه  ها توسطشبکه در شده ایجاد اساسی هایتنش و تعارضات حل به زمیندر قالب حکمروایی مشاركتی یکردهایرو

مودی( ع/)افقی گراتوافق یکپارچگی بر مبتنی كارآمد و مناسب الگوی بعنوان شهری یکپارچه زمین حکمروایی دارد. الگویكید أتدارد،  عهدهبر
 گردد.پیشنهاد می سازیظرفیت همراه به محلی سطح ترینپایین به دولت اختیارات از بخشی و تفویض بازیگران میان تمام

 
گذاری و مدیریت زمین شهری در ایران با تاكید بر رویکرد حکمروائی تدوین الگوی مناسب سیاست» این مقاله برگرفته از مطالعات رساله دكتری آقای علی وزیری نصیرآباد با عنوان 1 

 است؛ كه به راهنمایی دكتر كیانوش ذاكر حقیقی و مشاوره دكتر آرش بغدادی در دانشگاه آزاد اسلامی واحد شهر قدس در حال انجام می باشد.« یکپارچه زمین شهری

گذاری و مدیریت زمین ت سیاستجهشهری در یکپارچه زمین تبیین الگوی حکمروایی(. 1333. )آرش ،بغدادی و كیانوش ،ذاكرحقیقی ،علی ،وزیری نصیرآباد ارجاع به این مقاله:

  doi: 10.22124/upk.2020.15716.1401 .76-76 ،(3)4 ،شهرسازی دانش. )مطالعه موردی: كشورایران و شهر گرگان(كارآمد در كشورهای در حال توسعه  شهری
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 9311 پاییز ، 76-76، 3، شماره 4دوره دانش شهرسازی، 

 لهئمس بیان 
ویژه کشورهای کمتر بههای هزاره سوم به دستور کار بسیاری از کشورهای جهان ترین چالشمدیریت پایدار زمین یکی از پراهمیت

 ( و به دلیل ویژگی9 ،0861خلیل نژاد، ،)پورمحمدی شهری ةتوسععنوان عنصر اصلی برای بهتوسعه یافته تبدیل شده است. زمین 
های شهری به ویژه در کشورهای توسعه یافته، سکونتگاه(. در 0861،01دویران، ،)فنی انحصاری و استثنائی بودن، بسیار ارزشمند است

درصد از  7/0درصد از جمعیت کل کشور تنها در  17عنوان مثال در آمریکا بهطور چشم گیری متمرکز استفاده و اشغال می شود، بهزمین 
(. از آنجائی که جمعیت شهری جهان در سال های اخیر به سرعت رو به افزایش بوده، مدیریت 0، 1،0998کیول) ها زندگی می کنندزمین

های مختلف، سعی در کاهش و گذاری در حیطهگری دولت در امور شهرها و پرداختن به سیاستشهری با تاکید بر ضرورت کاهش تصدی
در این رابطه وجود ارتباط و اثرگذاری بسیار بین حیطه مل أتقابل  ةنکتمختلف جوامع شهری داشته است اما  از بین بردن مشکلات اقشار

 (. 7، 0998 ،2، داوالدیوید ای) های سیاست گذاری در شهرها و جوانب مختلف زندگی مردم می باشد
در این کنترل بازار زمین شهری در  جهتدر هایی ز طریق سیاستاکنترل مالی و اقدامات مستقیم  ها از طریق اقدامات حقوقی،دولت

افزایش دسترسی  و بهبود عملکرد بازار زمین با دو هدف کلی، های زمین شهری معمولاًسیاست(. 17، 0998کیول، ) کنندمیدخالت  بازار
(. تحلیل جهانی این 12 ،0816 )اردشیری، ندگرد یم مینظبازار زمین ت به درآمد ویژه طبقات کم های هدف( بههای ویژه )گروهگروه

سیاست ها بویژه در کشورهای در حال توسعه، مدارک نگران کننده ای را آشکار می کند که بسیاری از سیاست های زمین شهری دولت 
غیربهینه منابع زمین شده  ها ناکارآمد هستند و اغلب منجر به اثرات نامطلوب فراوانی بر روی رفاه اجتماعی و بهره وری اقتصادی و توزیع

های دولتی ها و کنترل(، سیاست2، 8،0998سی، و همکاران گیلز،) توان به توزیع غیربهینه منابع زمیناند. از جمله این مشکلات می
 هریمتمرکز، رویکردهای غیرمشارکتی و آمرانه، سازوکارهای ناکارآمد و اغلب تاریخ گذشته در عرضه زمین مناسب برای رشد آتی ش

زمین خواری/انتقال غیرقانونی زمین دولتی و تعارضات زمین میان افراد با هم و با دولت و توسعه ناموزون (، 781، 7،2118)مرسی،العربی
اشاره نمود. برخی کارشناسان بر این باورند که بهترین راه مدیریت زمین و الگوهای توسعه  (09، 2111، 7)وائل،زاکوت، و همکاران شهری
های بیرونی بی ریزی عمومی و مقررات، بازار زمین احتمالاً هزینهر نیروهای بازار است. اما شواهد نشان می دهد که بدون برنامهتکیه ب

شماری را ایجاد می نماید و در تولید فضاهای عمومی با شکست مواجه می شود. در حقیقت بدون مداخله دولت، تسهیلات عمومی اساسی 
باز و زیرساخت های اصلی، خدمات شهری )که بخش خصوصی نمی تواند به نحوی انتفاعی تولید نموده و چون پارک ها، فضاهای 

بفروشد( فراهم نخواهند شد. بنابراین راه حل سیاست های ناکارآمد و بدون بهره وری زمین شهری کنار گذاشتن مداخلات دولت و طرح 
م کار منطقی بین بخش عمومی و خصوصی با در نظر گرفتن توسعه و مدیریت ابتکاری سیاست نیست بلکه یافتن توازن مناسب یا تقسی

بدین ترتیب، وجود نارسائی های فوق در مدیریت زمین شهری، الگوهای رشد و توسعه . (7، 0898)دیوید ای، داوال،زمین شهری است
عدالتی در فضای شهری را تشدید، کیفیت های اقتصادی ـ اجتماعی و کالبدی را مختل، بی ری را مخدوش، توزان شهری در عرضهشه

 (.28، 8،2106دی، وریس) کل محیط زیست شهری را تقلیل و توسعه همه جانبه را دچار نقصان کرده است

های آینده به منابع بر مبنای پاردایم غالب این روزها یعنی، توسعه پایدار بایستی نیازهای نسل کنونی بدون محدود نمودن دسترسی نسل
 نیدر دفاع از زم یریگچشم شیدر چند دهه گذشته، گرامله زمین شهری در راستای تامین عدالت اجتماعی و فضایی تامین گردد. ج از آن

گسترش و همچنین  داریو توسعه پا طیاز نظر حفاظت مح یعموم تیگسترش مالک باعثآمده که  دیپد یعموم یمنبع و ثروت یبه منزله
 (. 18 ،0819، زادهی)مهد ی گردیده استشهر یخصوص یراضبر عملکرد ا «ینظارت عموم»حق 
 
 
 یبه درست یزمان داریپا ةآن در توسع تیو اهم نیزم نیدارد. اما نقش راست یمهمنقش  یشهر داریپا یتحقق توسعه یدر راستا نیزم

به که  نیزم ییحکمروا .(2 ،1،2101فرانکو بوراس،) توجه شود زین نیخوب زم ییحکمرواجمله یش از آنازهاین شیشود که به پیمدرک 

                                                           
1  Kivell, 1993 
2 David E, Dowall, 1996 
3 Giles C. et al,1996 
4 Morsi El Araby,2003 
5 Wael Zakout et al, 2000 
6 De Vries, 2018 
7 Borras & Franco, 2010 
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 و همکارانوزیری نصیرآباد .../ شهرییکپارچه زمین تبیین الگوی حکمروایی
 

به  گذارند،مراحل نخستین خود را از سر می و افتهی یاریبس تیاهم ریاخ یهاجلوه کرده در سال ییحکمروادر گفتمان  یزیمثابه قطب متما
 نیائتلاف ب ریاخ یهاسال در(. 2، 2101فرانکو، )بوراس، مطرح شده است نیمسائل زم یاداره یوهیش نیبه منزله کارآمدتر یطور کل

درباره ؛ نیابزار زم یجهان )فائو(، شبکه سازمان ملل یسازمان خواربار و کشاورز، بانک جهانی، نیزم استی؛ ابتکار عمل سنیزم یالملل
است که  دهیرس جهینت نیبه ا نیجامع خود در مورد مسائل زم یبا بررس نیابزار زم یجهان انجام داده اند. شبکه یقاتیتحق نیزم ییحکمروا

کشورها، اغلب از فقدان  نیرا ندارند. ا کمیو  ستیمتناسب با قرن ب یتیریمد یکردهایو رو نیزم استیاز کشورها س یاریمتأسفانه بس
و  تیعدم شفاف نی، همچننیاز آن مربوط به مسئله حقوق زم یبرند که بخش یرنج م فیضع ییفساد و حکمروا یسطوح بالا ت،یشفاف

 است. نیمعاملات زم ریدست و پاگ یادار یهاهینهادها و رو ییپاسخگو

محور به سمت رویکردهای گرا و تکنولوژیشهری، گذار از رویکردهای ابزاری، عینیدر سیر تحول نگرش به مدیریت پایدار زمین
رد حکمروائی خوب زمین به مقوله مشارکتی، ذهنی و نهادمحور رخ داده که این امر منجر به ایجاد رویکردهای نوین از آنجمله، رویک

 رویکردهاست که روش های جدید را برای توسعه پایدار شهری پیشنهاد می دهدخرترین أمتمدیریت زمین شهری شده است؛ که یکی از 
 گیری ها سروکار داردو بیش از هر مفهوم دیگری با ساختارها، فرایندهای تصمیم گیری درباره ی زمین و نحوه ی به اجرا درآمدن تصمیم 

گذارند و تاکنون به نقش حکمروایی . بنابراین، با توجه به اینکه مطالعات حکمروایی زمین مراحل آغازین خود را می(0، 2106 ،0تیمو والتر،)
رویکرد حاکم در مدیریت زمین شهری و ارتباط آنها در توسعه پایدار شهری کم توجهی شده؛ اهمیت این پژوهش بیشتر می شود. بالطبع، 

ارائه های پژوهش است. در این پژوهش با ی حکمروایی از نوآوریها و مدیریت زمین شهری با مولفهبر پژوهش بررسی و تحلیل سیاست
ای را برای مدیریت های تازهها و روشها، نگرشرویکرد تلفیقی ابداعی جدید با نام حکمروائی یکپارچه زمین شهری مباحث، چارچوب

)سیستم(، نهادی  )محیط توانمندکننده سازی الگو مذکور، در سه سطحاست جهت پیادهو همچنین تلاش شدهنماید ری مطرح میزمین شه
توان گفت، مسئله شناسی در با عنایت به آنچه آمد میشود. )شهر گرگان( به بررسی و بحث گذاشته و فردی( از سطح ملی تا سطح محلی

شهری با توجه به رویکرد حکمروائی و در گذاری و مدیریت زمینشد که الگوی مناسب سیاستی منجراین پژوهش به این پرسش تبیین
 پایدار کدام است؟ راستای توسعه شهری

 پژوهش ةپیشین
در  گذاران و مدیران باشد،های مختلف همیشه می تواند راهنمای خوبی برای سیاستبررسی و تحلیل تجربیات سایر کشورها در حوزه

زمینه حکمروایی زمین و ارائه الگوی جدید این پژوهش، تحقیق خاصی در کشورمان صورت نگرفته است؛ با واکاوی متون تخصصی 
گذاری و مدیریت زمین شهری، در جهان نیز حوزه سیاستهر یک از این نوشتارها به یکی از ابعاد زمین توجه نموده اند؛  شود میملاحظه 

هایی است که براساس گزارش های کارشناسی بانک جهانی چندان تحقیقات جامعی در مورد آن صورت نگرفته و همین امر یکی از حوزه 
باعث شده تا استفاده از تجربیات جهانی و به خصوص مناسب کشورهای در حال توسعه بسیار دشوار باشد. همچنین بسیاری از مشکلات 

سعه با آنها دست به گریبان هستند، مسایل پیش روی کشورهای توسعه یافته نبوده و برای زمین شهری که امروزه کشورهای در حال تو
 همین در خصوص این مسائل تجربه موفقی وجود ندارد.

ویژه در حوزه مدیریت زمین شهری بهمطالعاتی انجام داده است.  مدیریت زمینهای انسانی سازمان ملل در زمینه برنامه سکونتگاه
راهکاری هست که از طریق آن دسترسی گروه های درآمدی پائین به زمین در بازار رسمی زمین شهری را  ةارائار فقرا و در پی طرفد

آمده « عناصر مدیریت شهری» در کتاب این برنامهدر توضیح  را ارائه داده است. LTNG2 تسهیل نماید. در این راستا راهبردهایی چون
دنبال توسعه و ارتقاء سیاست ها و ابزار مناسبی برای امور مالی شهرداری و اداره کردن آن، مدیریت زمین، مدیریت  این برنامه به» است:

  .(8، 8،0998جی،دیوی) ی استطزیر ساخت ها و مدیریت محی

حکمروایی زمین درگیر ( در تحقیقی، خاطر نشان می سازد که تمامی کشورها با اداره زمین و مسایل مورد توجه 2119) 7استیک انمارک
های خود در ارتباط با کنیم که تمامی ذی نفعان بر نقش ها و مسئولیتهستند و با تقویت حکمروایی زمین در سراسر جهان تضمین می

                                                           
1 Walter Timo, 2018 
2 Glibal Land Tool Network 
3 J.Davey, 1993 
4 S. Enemark, 2009 
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ت و کی تونی بارنز (.26، 2119 انمارک، استیک،) مدیریت زمین، مایملک و منابع طبیعی در یک چهارچوب پایدار و منصفانه واقف هستند
، به معیارهای حکمروایی خوب در اداره زمین توجه «چارچوب مفهومی حکمروایی در اداره زمین» ( در تحقیقی با عنوان2116) ریمپلدال

ی ضعیف خدمات، بایگانی نادرست و غیرقابل اتکاء اطلاعات زمین، احتکار زمین به نموده و موضوعاتی مانند فساد، ناامنی سکونت، ارائه
مصادیق حکمروایی ضعیف در اداره زمین معرفی گشته و بر مالیات بندی مناسب به عنوان الزام مهم حکمروایی خوب در اداره عنوان برخی 

های نهادی با سیستم اداره زمین در به بررسی چارچوب ( در تحقیقی2100) آدجی آرکو(. 7، 2116 ،0ودالیرپل برنز،) زمین تاکید شده است
به ارتباط حکمروایی بدزمین با رشد ناامنی در حقوق مالکیت، سطوح بالای رشوه خواری و فساد در اداره زمین  نواحی پیراشهری و همچنین

به ویژه در کشورهای در حال توسعه پرداخته است. حکمروایی بد زمین با چارچوب های نهادی ضعیف، فقدان شفافیت و پاسخگویی در 
از توسعه پایدار است. ارتقاء شفافیت و پاسخگویی سیستم نیز منجر به حکمروایی بهتر ارتباط است و حکمروایی خوب زمین نیز پیش نی

 سازی اجتماعات محلی مطابق سیستم اداره زمین با چارچوبهای نهادی مرسوم تاکید شده استزمین می شود. در این پژوهش بر ظرفیت
  (.88، 2100، 2آدجی آرکو،)

 مبانی نظری
هر دوی این مفاهیم  0991میلادی ظهور کردند و در دهه  0961پایدار زمین شهری در اواخر دهه مفاهیم حکمروایی و مدیریت 

( در مورد ارتباط این دو مفهوم، مباحث مرتبط با 07، 2117 ،8کمپ، و پرتو رنه،) های فراگیر در بین متخصصین مدیریت شهری بودندواژه
 ،7، ورمان و تورهوننزاکوت) مورد توجه متفکرین قرار گرفت 20دهه تاخیر در اوایل قرن  حکمروایی برای مدیریت پایدار زمین شهری با دو

ریزی و مدیریت شهری در دو دهه اخیر، کمتر منبعی را می (. بطوری که در مباحث و ادبیات جهانی در ارتباط با سیاستگذاری، برنامه2118
گیری و سیاست گذاری تعریف شده که شد؛ حکمروایی عموماً در ارتباط با تصمیمتوان پیدا نمود که در آن حکمروایی بحث قرار نگرفته با

بر اساس آن تصمیم گیری ها باید به صورت جمعی و با مشارکت ذی نفعان چندگانه و به صورت فرایندی شفاف و پاسخگویانه صورت 
ری جمعی در سطح محلی است که به توسعه حکمروایی علم تصمیم گیری و مفهومی برای تشریح شکل جدیدی از تصمیم گی .بگیرد

 (. 00، 2110 ،7گاس) انجامدهای عمومی بلکه میان شهروندان و بنگاه های عمومی میروابط مختلف، نه تنها میان عوامل و بنگاه
 ییحکمروا هینظرزند. جریان معاصر گفتمان سیاست زمین، حول دو موضوع اصلی یعنی سیاست زمین طرفدار فقرا و حکمروایی دور می

نوپا با  یاهینظرهای اخیر به عنوان ظهور رسیده در سال ایز در گفتمان حکمروایی به منصهکه به عنوان یک قطب متم 6(LM) نیزم
 اداره مسایل زمین مطرح شده است ر کلی به عنوان کارآمدترین شیوه، اهمیت بسیاری یافته است و به طوبالا نسبتاً یعموم رشیپذ
 (. 2101کو، فران بوراس،)

آید این است که دستیابی به مدیریت پایدار زمین شهری بدون حکمروایی غیرممکن است. میآنچه از محتوای رویکردهای اخیر بر 
ی گزیند، بر نقش قوانین، فرایندها، ساختارها و تصمیم سازکاربری ها و مقادیر کمی دوری می ها،سرانهحکمروایی زمین که از توجه به 

( و مربوط به قدرت، ساختارها و نهادهای رسمی و غیررسمی، منابع طبیعی، 2119 ،1، فریسکا و ورمانپالمر) کندمیکید أتپیرامون زمین 
( و به سوی رویکردهای مبتنی بر درک بهتر 2101 مرکزهبیتات،) دسترسی منصفانه به زمین و مسکن و امنیت تصرف زمین می شود

مرکز ) ین)ارتباطات قدرت و اثرات آن بر دسترسی به زمین و حقوق زمین و همچنین تغییر کاربری ها( حرکت کنداقتصاد سیاسی زم
بنابراین، نقش حکمروایی زمین در ریشه کنی فقر و توجه به گروه های آسیب پذیر در نواحی شهری از طریق  (.06، 2116 ،6هبیتات

های مناسب اداره زمین در نواحی شهری، سیستم شفاف ثبت اطلاعات زمین زیرساختتر، تمرکززدایی و تفویض اختیارات به سطوح پایین 
 همکاران، و پالمر) شودمیشهری و ظرفیت سازی نهادی و اجتماعی و شفافیت و پاسخگویی نهادهای زمین شهری به شهروندان محقق 

2119). 

                                                           
1 Burns & Dalrymple, 2008 
2 Arko-Adjei, 2011 
3 Rene Kemp & Parto, 2005 
4 Zakout, Wehrmann, & Torhonen, 2006 
5 Goss, 2001 
6 Land Governance 
7 Palmer, Fricska, & Wehrmann, 2009 
8 UN-HABITAT, 2008 
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 و همکارانوزیری نصیرآباد .../ شهرییکپارچه زمین تبیین الگوی حکمروایی
 

کارآمد بدون شهریای هستند و دستیابی به مدیریت پایدار زمینپیچیدهشهری و حکمروایی هر دو مفاهیم مدیریت پایدار زمین
برای دستیابی به جهانی  2حکمروایی ممکن نیست؛ استدلال برای این موضوع، ویژگی مفهومی حکمروایی زمین است: از نظر محتوا

شود که نیاز به تغییر در نهادهای نگریسته پیچیدهتواند بعنوان مسائل پایدارتر، بیشتر موضوعات حکمروایی از آنجمله حکمروایی زمین می
ها حکمروایی زمین مجبور به ها و پروژههای جامعه، سیاستبا عنایت به شمول تمام جامعه از بخش مربوطه دارد. از نظر منظر فرایندها

)محیط نهادی(  هستند. از منظر زمینهشده در بین آنها ها و آگاهی توزیعنظر بخشاجتماعی از نظر اختلافسروکارداشتن با پیچیدگی
 زایج. وان،) مواجه بوده که محدودکننده اقدامات پایداری محسوب می شود بسیاری از فعالیتهای حکمروایی زمین با نهادسازی ضعیف

 (.9، 2111 ،0روزما،کروس و کمپ
متفکرانی چون استیک انمارک، زاکوت و همکاران،  های انسانی و اسکان بشر، بانک جهانی، فائو و...( و)برنامه سکونتگاه سازمان ملل

، در پیوند بین مدیریت زمین و همکارانش دیآگونب نیکل و بی ورمن، رابرتس و پیترهامان، تونی بارنز و کیت دال ریمپل، آرکو آدجی، اج.
ورد بحث و بررسی قرار داده اند؛ که عنوان سردمداران علمی در این زمینه آثاری در حوزه حکمروایی زمین شهری مه شهری و حکمروایی ب

عصاره مباحث آنها حاکی از این دارد که در جهان معاصر و با تحولات شدید اقتصادی و اجتماعی، دیگر شیوه های سنتی مدیریت زمین 
گران، کیفیت و نوع ی ارتباط بازیپاسخگو نیست و در دوران جدید نیاز به شیوه های نوین مدیریت زمین شهری وجود دارد که در آن نحوه

گذار به سوی مدیریت پایدار زمین شهری فراهم می شود. ضرورت رویکرد  ةزمینبازیگران، درک وسیع تر از تحولات ایجاد شده و 
بلندمدت برای حل مشکلات کوتاه مدت، پذیرش عدم قطعیت ها و شگفتی سازها، اهمیت شبکه ها و خود هدایتگری و ضرورت ایجاد 

 برای خلاقیت و نوآوری از مباحث نظری اصلی مورد تاکیدشان بود.فضایی 
ی حکمروایی برای مدیریت زمین شهری را عملیاتی نمائیم، با دو ویژگی مهم و پیوسته در این در هر صورت چنانچه بخواهیم ایده

زمین شهری وجود دارد که از یک نگرش عینی  ارتباط مواجه خواهیم بود: اولاً، باید قبول کنیم که رویکردهای مختلفی به مفهوم مدیریت
مبتنی بر این منطق که مدیریت زمین شهری دقیقاً تعریف شود، تا نگرش کاملاً هنجاری که در آن اولویت های اجتماعی و عدم قطعیت 

تواند فرایند میروایی ها مفهوم حکمروایی زمین را شکل می دهند، متفاوت است. دوماً، باید آگاه باشیم که مدل های مختلفی از حکم
دستیابی به حکمروایی زمین را هدایت کنند که از یک طیف نگرش کاملاً بالا به پایین با روابط سلسله مراتبی بین حکومت و بازیگران 

برای  (.899، 2،1072ایوان،فرانس) جامعه تا یک نگرش کاملاً پایین به بالا و روابط افقی بین بازیگران درگیر در فرایند را شامل می شود
تبیین دقیق الگوی پیشنهادی این پژوهش، نیازمند بررسی نظری تئوری ها در رابطه با حکمروایی می باشیم. برای همین منظور از نظریه 
حکمروایی و نظریه های مرتبط با آن به عنوان نظریه تفسیرکننده که می خواهد نقش کارآمد دولت در مدیریت زمین شهری را مورد 

ی قرار دهد و جهت ارائه الگوی مناسب در چارچوب ارائه تلفیقی نوآورانه پیشنهادی این پژوهش به نام حکمروایی یکپارچه زمین بررس
گیریم. لذا رهیافت ها و نظریه هایی که در این پژوهش به کمک گرفته می شود، میشهری که نوعی الگویی فراحکمروایی می باشد، بهره 

 می گردد. تشریح 0به شرح جدول
 

 0جدول 
 ان تحقیق و کاربست آنها در پژوهشها و رویکردهای پشتیبدیدگاه 

 کاربست در پژوهش دیدگاه ها و رویکردهای پشتیبان

 تبیین توسعه پایدار/ناپایدار در سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری  ـ الگواره توسعه ی پایدار شهری 

 ـ حکمروایی 
 ـ حکمروایی زمین

 کیفیت حکمروایی در جامعهـ بررسی 
 ـ تحلیل مولفه های حکمروایی خوب در سیاست زمین و مدیریت زمین.

 ـ نظریه رژیم          ـ نظریه ماشین رشد
 ـ نظریه توسعه ظرفیتی    ـ نظریه نهادگرایی

 زمین شهریهای قدرت در مسئله یگاه سامانهبررسی جا
 یدرک بهتر از سیاست گذاری و مدیریت زمین شهر

 حکمرانی         قابلیت نظریةـ  متقابلوابستگی نظریةـ 
 حکمرانی ذهنیت نظریة ـ  یکپارچگی ـ نظریة 

ب آنها استفاده از محاسن رویکردها و نظریه های فراحکمروایی و ترکیب سینرژیک مناس
و تلفیقی به مدیریت زمین شهری با حضور تمام بازیگران عرصه زمین تحت بصورت بیان نو 

 نوان حکمروایی یکپارچه زمین شهری. ع

 

                                                           
1 Van Zeij1-Rozema, Corvers & Kemp, 2007 
2 Ioan-France, 2015 
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 2جدول
 انتقادات وارده بر الگوی رایج حکمروایی/حکمروایی زمین. 

 انتقادات مشخصات ابعاد ابعاد مدل

 بنیان های

 نظری

 پسااثبات باروهای و ها ـ اندیشه

 گرایی

 و کثرت گرایی مندی، ـ زمینه
 انگاری نسبیت

 مدنی جامعه شدن، ـ دموکراتیزه

 گرایی عاجما و

دسترس   غیرقابل و فهم سخت ادبیاتی مدرن پست تعریف و ادبیات غیرقابل و لغزنده آشکارا ای واژه مدرنیسم پست ـ واژۀ
 (.Shaikh,2009 .4-6) خورد می چشم به مدرن پست ادبیات در غیرضروری های پیچیدگی

 .ندارد نظری واقعیات زمینة در و است نظریه یک تنها مدرنیسم ـ پست

 در نخبگان نظریه پیوستن وقع انسانی به اشتراکات گرفتن نادیده و انگاری نسبیت و گرایی کثرت مندی، زمینه در اغراقـ 

  تکثرگرا مدل انتظار خلاف عمل

 (.He,2011 .18-20) آن اخیر تحولات واسطة به دموکراسی مفهوم رفتن دست ـ از

 شهروندان از گذاری سرمایه های شرکت سیاسی، احزاب دولتی، نهادهای مانند شرکتی بازیگر مفهوم واقع، جهان ـ در

 .مهمترند

 .(Hazenberg,2016. 32) کنند می تعیین سازی اجماع فرآیند در را چیز همه قدرتمند ـ بازیگران

 (.Innes,2004. 9-16) مشترک مخرج کمترین با های حل راه و مصالحه مگر رسد نمی جیز هیچ به سازی ـ اجماع

 و اصول
 ها ارزش

 در شهروندان ـ مشارکت

 گیری تصمیم فرآیندهای

 شفافیت - 

 پذیری ـ پاسخگویی و محاسبه

 اثربخشی،( کارآمد ـ مدیریت

 )تعارضات حل مدیریت کارایی،

 برابری و قانون ـ حاکمیت

 فساد ـ مهار گرایی ـ اجماع
 ـ پذیرش اومانیسم و کاپیتالیسم

دیگر و تعریف به فراور اهداف  سازمان به سازمان یک از آن تعریف بودن فاوتمت و حکمروایی اصول تعریف در ـ سردرگمی
 (.Agree,2000. 2-4) و قوانین بالادستی هر نهاد

 طبقه بد یا خوب نظر حکمروایی از را کشورها راحتی به توان نمی نها، آ تعاریف حتی و اصول در توافق عدم واسطة ـ به

 .کرد بندی

 و دموکراتیک ارتقای حکمروایی واسطة به اقتصادی توسعة بخشی رونق نظیر حکمروایی اصول در تناقضات برخی ـ وجود
 (.Farazmand,2004. 9-12) زمینه این در نقض های مثال وجود

 نشده تعیین خوب حکمروایی الگوی در «خوب بودن» فلسفی حکمروایی و مبنای بودن بد یا خوب ارزش در ـ سردرگمی

 است 
(Hazenberg,2016. 36-38). 

 .(Menocal,2011. 10-18)سیاسی فرآیندهای به هنجاری و گرایانه آل ایده حد از بیش ـ نگاه

 .ارائه نمی شود حکمروایی الگوی در ای توسعه اقدامات بندی اولویت زمینة در العملی دستور ـ هیچ

 خنثی معنوی و دینی شهای ارز هب نسبتو   نمی شود منجر گرا فضیلت و اخلاق محور جامعه ای به حکمروایی ـ الگوی

 .است

 (.Farazmand,2004. 9-6) حکمروایی الگوی مبانی از یکی عنوان به لیبرالیسم فلسفة و محوری انسان ـ نقد

 نهادی بعد

 روابط و

 آنها میان

 :نظیر ویژگیهایی با شبکه ها

 افقی  ـ تشریک ـ ساختار

 منابع وابستگی هم ـ به مساعی

 ـ کنترل  تمرکز ـ نبود نهادها

 کار ـ تقسیم ـ خودتنظیمی اعضا

 .(Klijn,Koppenjan,2000. 137) هادولت توسط اکثریت منافع مصالحه کردن و گرفتن ـ نادیده

 (.Shrestha,2019. 108)ذینفع گروه های منافع و رویه ها توسط مشی خط خلاقیت ـ فرونشاندن
 (Hazlehurst,2001. 6) فیناکا دموکراسی غیرشفاف و مشروعیت خط مشی ـ فرآیندهای

است  گرفته قرار نقد مورد ها شبک شدن ای و ضدرویه بازاری شدن اعتمادی، بی دورویی، نظیر هاآسیب از ـ تنوعی
(Davies,spicer,2015. 224-230). 

اجرا و 
بازتاب 
 فضایی

 ترکیبی در اجرا ـ رویکرد

 مشارکتی و سیاسی، ـ شهر

 برنامه انواعـ  محور عدالت

 :در شهرسازی شامل ها ریزی
بستانی، وکالتی، توافقی،  و بده

 بر ـ مبتنی مشارکتی، ارتباطی

 مساعی تشریک

 نیست. مشخص هرکدام نسبی وزن و شده اکتفا اجرا بر مؤثر عوامل از لیستی ارائه به تنها زمینه اجرای سیاست ها، ـ در

متنوع، طاقت فرساست  نمونه های در اخط مشی ه متغیرها و زیاد بسیار تعداد شامل کاری بالای ـ حجم
 .(208-0890،207)اجلالی،

 مسائل شهرسازی و مدیریت زمین شهری  تا داده قرار مدنظر را عمومی امور بیشتر فینشتاین عدالت شهری نظریة ـ 
(Maroufi,2012. 429.) 

 است  نشده گفته خنیبرای سیاست گذاری و مدیریت زمین س  محور عدالت شهر کردن پیاده چگونه زمینة ـ در
(Staeheli,2017,756-757). 

 نیستند. اجتماعات محلی واقعی نمایندۀ همیشه وکالتی ریزان برنامه که است داده نشان ـ تجربه

 ندارد. کافی توجه شکل می دهد، را ریزی برنامه که قدرت روابط عملی های عرصه به ارتباطی ریزی برنامه  -

 .دارد وجود تشریک مساعی بر مبتنی برنامه ریزی ایدئولوژیک مبانی در ویژه به منطقی های ـ شکاف

 ارتقای به جای تواند می عمومی مشارکتو  شود مطرح سیاسی دستکاری از بیشتر کمی تنها میتواند عمومی مشارکت -

 و نصفانهغیرم اغلب عمومی مشارکتو   علمی اطلاعات با دستکاری به ویژه .منجر شود آن کاهش به تصمیمات کیفیت
 شود منجر بوجه و در زمان بسیار هزینه های با نامطلوب و ناچیز نتایج به است ممکن عمومی است و مشارکت نابرابرانه

(Danesh Pajouh,2019 .50.) 

شدت با انتقادات و تغییر و تحولاتی  شهری به عمومی و مدیریت های اداره بخشدوم به بعد، سیستم جهانی از زمان جنگ
میلادی جای خود را به سازوکار بازار در  0911و  0981،0971های مراتبی آن در دهه رو شدند. الگوی اداره با فرایند سلسلهروبه
های هدایت، همکاری و سازماندهی در ها، طیف گزینه، با مطرح شدن الگوی حکمروایی بر پایه شبکه0991داد. در دهه  0961دهه 
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های متفاوت و عمومی از ترکیبرسد بخشیکم، به نظر میودر قرن بیست (.717، 0991 ،0جسوپ) ده شدبخش عمومی غنا بخشی
برغم آنکه رویکرد (. 0، 2116 )مولان، بردگردید، بهره میشدن الگوهای جدیدی منجرپیچیده از این سه الگو که به مطرح

آید که تفاوت قابل ملاحظه مبنایی، ساختاری و حساب می به شهری بعنوان متاخرترین الگوحکمروایی زمین به مدیریت زمین
است؛ متاخر بودن این الگو و تلاش نهادهای بین المللی و کشورهای مختلف برای فضایی نسبت به الگوهای پیشین داشته

باشد ولیکن این رویکرد  است تا نقد ابعاد آن به مراتب کمتر از الگوهای پیشین مطرحاخیر، سبب شده سازی آن در طی دههپیاده
شده در ابعاد مختلف بشرح  است تا نقدهای انجام؛ لذا تلاش شده(089، 2111، 2تورفینگ )سون سن، باشدهای مینوپا دارای ضعف

 رود. شهری جهت ارائه الگوی پیشنهادی پژوهش بکارشود و با توجه به وضعیت مدیریت زمین آوری و ارائه، جمع2جدول
 8یکپارچه زمین شهریجدیدی به نام الگوی حکمرواییهای آن، الگوییاست که برای پاسخ به ضعفهش تلاش شدهدر این پژو

های حکمرویی( عنوان انواع مدل)به هاها، بازارها و شبکهمعرفی گردد. این الگو به نوعی، اشکال ترکیبی حکمروایی سلسله مراتب
های هر کدام از آنها و ایجاد سینرژی و مستتر در این الگوها برای جبران کردن ضعف های مستقرشود و با ترکیب ارزشقلمداد می

طوری که ارزش اصلی، الگوی سلسله مراتب که اقتدار است؛ بنابراین شکل های ترکیب این الگوهاست. بهاستفاده از فرصت
اعتماد است؛ بنابراین حکمروایی براساس توافق  ها که ادراک وشود و ارزش اصلی مدل شبکهحکمروایی مشروع و مقتدر دنبال می

شود آید و در نهایت ارزش اصلی الگوی بازار که براساس رقابت تنظیم شده است و این سه گانه در حکمروایی سبب میبدست می
شود که هم از که مدل جدید، ترکیبی از اقتدار، رقابت و اعتماد باشد؛ بنابراین براساس این مفهوم باید ترکیب هایی ساخته 

دنبال سازوکارهای جلب اعتماد های سلسله مراتبی بهره ببرد و هم در آن رقابت میان نهادها به رسمیت شناخته شود و هم بهویژگی
ای دارد و در این مسیر رویکردهای چهارگانه نظری عبارتند از: نظریه میان نهادها گردد. این مدل جدید، پشتیبانی نظری چهارگانه

 ی متقابل، نظریه قابلیت حکمرانی، نظریه یکپارچگی و نظریه ذهنیت حکمرانی.وابستگ
 

 8جدول 
 ابعاد مدل پیشنهادی حکمروایی یکپارچه زمین شهری 

 مشخصات ابعاد مدل
تعاریف مدل 

 پیشنهادی
 خودتنظیمی تنظیم گری  -                   حکمروایی حکمرواییِ - 

 شبکه و بازار سلسله مراتب، محاسن الگوهای ترکیب سینرژیک برای تلاش - 
  نظری پشتیبان

 مدل
     حکمروایی/حکمروایی زمین، ماشین رشد، نظریه رژیم، توسعه ظرفیتی، نهادگرایی  -

 حکمرانی ذهنیت یکپارچگی، نظریة حکمرانی، نظریة قابلیت متقابل، نظریة وابستگی نظریة

 مدل منطق
  از تعارض و تفرق و ایجاد سینرژی، همدلی و اعتماد بین بازیگران.الگوها جهت جلوگیری  ترکیب - 

 موقعیت براساس موفق ترکیبی الگوی پایداری و حفظ -         موقعیت. با متناسب الگوها بین دادن جهت تغییر و تعویض  -

 مدل ابزارهای

 طراحی

 شبکه

 شبکه ها بصورت مداخله غیرمستقیم دولت.شخصیت، ترکیب و رویه های نهادی  ـ با هدف اثرگذاری بر دامنه،
 ـ اطمینان از حضور عموم در شکل گیری شبکه و خروجی های خط مشی.    از همه شمولی بازیگران مرتبط.  ـ اطمینان

 ـ ایجاد و حمایت از شبکه های جایگزین و رقیب. 

چارچوب 
 دهی

 شبکه

 نی و گفتمان شبکه ها بصورت مداخله غیرمستقیم دولت.ـ با هدف تعیین اهداف سیاسی، موقعیتهای مالی، پایه قانو
 ـ تصمیم بر اینکه عدم تبعیت به اعمال محدودیت هایی منجر شود یا تطبیق با چارچوب ها انجام شود.   

 ـ ایجاد وابستگی متقابل قوی بین بازیگران شبکه برای تحریک تبادل منابع   
 .ـ نظارت عملکردی شبکه براساس شروط چارچوب ها

 .)مداخله غیرمستقیم(ـ ارتباط برقرار کردن میان شبکه با شروط چارچوب های سیاسی، مالی، حقوقی و گفتمانی

 مدیریت

 شبکه

ـ با هدف کاهش تنش ها و حل تعارضات و تفرق ها بتواند بازیگران توانمند ساخته و هزینه های مبادله را در شبکه ها را کاهش داده 
 دولت می باشد.و بصورت مداخله مستقیم 

ـ اطمینان از شفافیت از طریق گردش اطلاعات مرتبط   ـ کاهش تنش های مخرب از طریق کنترل دستورگذاری،چارچوب متقابل 
  یادگیری. ـ توانمندسازی بازیگران ضعیف و حاشیه ای شبکه در راستای ارتقاء برابری در درون شبکه.

 مشارکت

 شبکه

 و پاسخگو در زمینه گزینه های پیشنهادی. ـ تاکید بر تعامل و مشورت باز
 ـ نهادینه سازی فرایندهایی که خوب کار می کند و یادگیری از آنهایی که خوب کار نمی کنند.

 ـ اطمینان از اینکه شبکه عملکرد خود را براساس استانداردهای دموکراتیک رایج ارزیابی می کند.
 اخله مستقیم()مد ـ حمایت از دستورگذاری خط مشی همه شمولی.

 

                                                           
1 Jessop, 1997 
2 Sørensen, & Torfing, 2007 
1Urban Land Integrated Governance Approach 
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 9311 پاییز ، 76-76، 3، شماره 4دوره دانش شهرسازی، 

صورت دائم توانایی بسیج منابع هم و آگاه از مسایل، بهیکپارچه، مرتبط بهریزی مشارکتی هیلی، نهادهایبراساس نظریه برنامه
ها و ارتقاء شرایط محلی را دارند. در حالی که نهادهای متفرق و فاقد روابط و دانش محلی، توانایی پایینی در جهت تسخیر فرصت

ها و ارتقاء شرایط محلی را دارند که نتیجه این امر جدایی گزینی شدید در سازمان سیاست عمومی و ابع و استفاده از فرصتبسیج من
ای در زمینه نظر هیلی این جدایی گزینی مشکلات عمده محیطی است. بهروابط اجتماعی در مداخلات اقتصادی، اجتماعی و زیست

اجتماعی و زیست محیطی تاکید دارد، ایجاد می کند و  هم پیوسته مداخلات اقتصادی،ر روابط بهابتکارات برای توسعه سرزمین که ب
های موجود و پیوند دادن ظرفیت های بخش های مختلف را ندارد. هیلی غلبه بر این مشکل را در اغلب توانایی استفاده از ظرفیت

 نفعان تاکید دارند.بیند که هر دو بر مشارکت گسترده ذییجدید همچون حکمروایی و تشریک مساعی مگرو توسعه رویکردهای
در زمینه تبیین رابطه ظرفیت نهادی و توسعه پایدار که در آن چهار  (2117) 0و همکاران زهمچنین الگوی ارائه شده توسط ایوان

گروه نویسندگان، دستیابی به  سناریوی مختلف تصور شده است، نیز بر پایه نظریه حکمروایی تدوین گردیده است. از دیدگاه این
توسعه پایدار مستلزم درگیر شدن فعال و همزمان دولت و جامعه در فرایند تصمیم گیری و اداره امور می باشد؛ همچنین دیدگاه 

اثرگذاری و دخالت نقش نهادها و ظرفیت نهادی را در بستر حکمروایی محلی  (2110) 8و هنری و پینج (2110) 2گیبس و همکاران
 ای دیده اند.منطقهو 

این مدل  پشتیبان نظریات شبکه هاست. تمامی در آمده اساسی به وجود هایتنش و تعارضات حل جدید،این الگوی اصلی مسئلة
 گریتنظیم وظیفة دولت و شودتعریف می دولت بدنة مدل حکمروایی یکپارچه زمین شهری در که (، معتقدند8شرح جدوله )ب جدید

غیرمستقیم )نظریه  )نظریه وابستگی متقابل( و مداخلة مستقیم صورت دو به تواند می گریدارد. تنظیم را یمیخودتنظ هایشبکه
های نمی توانند همچون گذشته دهد؛ در نتیجه دولت رخ هاشبکه در قابلیت حکمرانی، نظریه یکپارچگی و نظریه ذهنیت حکمرانی(

 کنند. ه و حکومت کنند؛ بلکه باید اشکالی از فراحکمروایی را پیاده سازیاز طریق اشکال بوروکراتیک مقتدرانه خود مداخل

 

 
 مدل مفهومی حکمروایی زمین در چارچوب سلسله مراتبی از مسائل زمین .0شکل

                                                           
1 Evans et al., 2005 
2 Gibbs et al., 2001 
3 Henry & Pinch, 2001 
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طور کلی حکمروایی یکپارچه زمین شهری ـ که بستر نقش آفرینی نهادهاست و الگوی نظری این پژوهش نیز بر پایه آن بنا به
ه است ـ اشاره به این امر دارد که مسئولیت سیاسی و اجتماعی مدیریت زمین شهری بر عهده بازیگران و ذی نفعان در سطوح شد

ملی، منطقه ای و محلی گذاشته شود. این شکل از مدیریت زمین اشاره به اصول نسبی در اختیار و اراده تصمیم گیری بازیگران 
های نظری حکمروایی یکپارچه این امر را لازم می داند دیدگاهی و بین بخشی دارد. بنابراین ای، نهادگرایی غیررسممحلی و منطقه

که سیاست مدرن منطقه ای باید فرایندهای خود اداره کنندگی را تقویت کرده و در انجام این کار نهادهای مختلف و مهمتر از همه 
 رگیر کند.مردم محلی را به صورت فعال در فرایندهای مدیریت د

شهری در ایران، چندگانگی و در ساختار مدیریت زمین )قلمروئی/کارکردی( تفرق، توازی و تداخل و همپوشانی وظایف
چندپارچگی را پدید آورده است. چرا که وجود الگوهای غیریکپارچه و بخشی نظام اداره امور، چندگانگی را هم در ماهیت رویکرد و 

های مختلف تفرق و به تبع آن پیامدهای ناشی از گونه 0وجود آورده است. شکل شماره بهاین حوزه هم در ماهیت سیستم مدیریت 
 اختیار میزان از کنیممی حرکت نهادهای محلی سطح کشور به ملی نهادهای سطح از چه چنین الگویی را نشان می دهد. هر

شود در صورتی که باید در فرایند سیاست گذاری و مدیریت باید  یکاسته م شدت به نظارت و اجرا گیری،تصمیم و سازیتصمیم
عنوان بازیگران فعال شرکت داشته باشند و نهادهای محلی باید به عنوان نیروی بهنفعان مختلف حوزه زمین تمامی گروه ها و ذی

و مین أتیکردهای چندپارچه توان اصلی مدیریت زمین عمل کند چرا که نزدیک ترین سطح حکومت به شهروندان هستند. لذا رو
)الگوی حکمروایی یکپارچه زمین شهری( با توجه به  تدارک کارآمد و پایدار را نخواهند داشت و الگوی پیشنهادی این پژوهش

هادهای های نظری و مدیریتی آن توان انسجام، جامعیت و هماهنگی در جنبه های قانونی، نهادی، ابعاد سازمانی و مشارکت نبنیان
 مختلف دولتی، عمومی، خصوصی و مردمی در جهت دستیابی به توسعه پایدار زمین شهری را دارا می باشد.

 روش پژوهش
، طور کامل به هدف پژوهشو به گذاردیآن اثر م جیو نتا قیاست که بر تحق ییهامؤلفه نیتراز مهم یکی ق،یروش انجام تحق

این پژوهش از نوع  .(10 ،0890 زاده، دارد )حسن یبستگ ،شدهنیتدو یهاهیو فرض قیتحق ییموضوع، امکانات اجرا تیماه
گذاری و پژوهش حاضر از طریق تحلیل محتوا سعی در تحلیل و ارزیابی سیاستهای کاربردی است. تحقیقات بنیادی با جنبه

شهری پایدار دارد. ی در راستای نیل به توسعهشهرمدیریت زمین شهری در ایران پس از انقلاب اسلامی با رویکرد حکمروائی زمین
شمار رفته که بر مبنای واقعیت شهری ایران و شهر گرگان به طور اخص، سعی در در این قالب، این پژوهش یک تحلیل تجربی به

اهکارهایی ه رئکه هدف آن کشف حقایق عینی و اجرایی و ارا کشف روابط علت و معلولی دارد. این تحقیق از نوع کاربردی است
 . گذارانه می باشدباشد، از نوع کاربردی و از دیدگاهی در زمره تحقیقات سیاستبرای بهبود وضعیت کنونی مدیریت زمین شهری می

جمع آوری منابع کتابخانه و استفاده از : گردآوری اطلاعات مورد نیز این پژوهش با توجه به تعدد منابع اطلاعاتی از سه طریق
رتباط با سازمان ها، نهادها، اشخاص، مدیران، کارشناسان و انجام مصاحبه، تکمیل پرسشنامه امکان پذیر گردید. منابع آماری، ا

جامعه آماری این پژوهش شامل دو گروه، نخست: شامل کلیه نهادهای متولی مدیریت زمین شهری در کشور و بطور جزئی تر در 
وبات آنها در عرصه زمین شهری اثرگذار و تعیین کننده است(، نهادهای )نهادهایی که مص شهر گرگان شامل: نهادهای مقننه

)نهادهایی که در قوه مجریه در حوزه مدیریت زمین شهری تصمیمات آنها در نحوه مدیریت زمین تاثیر گذار است(،  اجرایی دولتی
بازرسی، دیوان محاسبات، دیوان عدالت )سازمان  )شهرداری و ادارت ثبت(، نهادهای نظارتی و قضایی نهادهای اجرایی غیردولتی

اداری، دیوان عالی کشور، داده های عمومی و تجدید نظر، دادگاه های انقلاب و ...(، نهادهای متولی موقوفات)اداره اوقاف و امور 
ام)ره(، )ستاد اجرایی فرمان حضرت ام قانون اساسی )اموال مصادره ای( 79خیریه و آستان قدس رضوی(، نهادهای متولی اصل 

اسداران، ارتش ج.ا.ا ، )سپاه پ خرداد، بنیاد شهید و امور ایثارگران ، کمیته امداد حضرت امام)ره((، نهادهای بزرگ مالک 07بنیاد 
 ...(. گروه دوم: شامل افراد مراجعه کننده به نهادها است، که از روش نمونه گیری تصادفی منظم استفاده شد. بانک ها و

دولت در مدیریت زمین شهری در سه سطح مورد واکاوی قرار گرفتند و آنگاه  ام نخست موانع مداخله کارآمدبر این اساس، در گ
با بهره گیری از نظریات و نتایج به عمل آمده شرایط مطلوب آتی پیشنهاد می گردد. در ابتدا به مستندسازی شاخص ها سپس آنها 

عدد پرسشنامه( اقدام به وزن دهی به نماگرها شد. 20)تعداد ز پرسشنامه خبرگانرا به نماگرهایی تجزیه نموده و سپس با استفاده ا
براین مبنا جهت انتخاب نماگرهای نهایی انتخاب شده و در قالب پرسشنامه ادارات و ارباب رجوع تبدیل به گویه های قابل سنجش 
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دارد.  به شناخت روابط علت و معلولی قضایا تاکید دومدر گام شده و با استفاده از آن مطالعه موردی، مورد بررسی قرار گرفت.
های آماری مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفت. بدین منظور از همبستگی، متغیرها و شاخص های گردآوری شده، با استفاده از روش

آرک  ، از نرم افزارهاین در این راستاهای آماری مرتبط و مطلوب استفاده شد. همچنیرگرسیون چند متغیره و تحلیل مسیر و آزمون
 و سایر نرم افزارهای مرتبط مورد نیاز استفاده شد.  جی.آی.ای ، اس پی اس اس

و در سطح نماگرهای  پرسشنامه( 790ها )برای پرسشنامه ادارات: ها و مولفههای کمی متغیر مستقل در دو سطح شاخصیافته
گین ها ارائه شده است. یافته های کمی متغیر وابسته نیز براساس پرسشنامه( و براساس میان061)برای پرسشنامه ارباب رجوع:

نماگرهای اصلی و هم براساس شاخص کل اثربخشی نهادها به تفکیک پرسشنامه ادارات و ارباب رجوع ارائه می شود. برای فرضیه 
متغیره و تحلیل مسیر، جهت پژوهش از آزمون اسپیرمن برای سنجش رابطه بین متغیرهای مستقل و وابسته و از رگرسیون چند 

 مشخص شدن میزان اثرگذاری مولفه های سه سطح بر میزان کارآمدی مداخله دولت استفاده شد.
گیری از سطح تحلیل در این پژوهش، به لحاظ فضایی، محدوده شهر گرگان است لیکن سطح تحلیل به لحاظ سطح تصمیم

ویژه در مجموعه وزارت راه و شهرسازی از سطح بهاست؛ به عبارتی ادارات سطح محلی، منطقه ای تا ملی مورد بررسی قرار گرفته 
سطح اول محیط  شرح ذیل صورت گرفته است:همحلی تا ملی مورد تحلیل قرار گرفته اند. تحلیل ظرفیت در سه سطح عملکردی ب

)سطح سیستم(که در این سطح تمامی نهادهای متولی مدیریت زمین شهری ملاک عمل قرار گرفته اند. سطح بعدی  توانمندکننده
عنوان نهادهای اصلی و کانونی متولی مدیریت زمین شهری بهسطح نهادی است که در این سطح مجموعه وزارت راه و شهرسازی 

 ست و سطح آخر سطح فردی است.مورد تحلیل قرار گرفته ا

 و بحث یافته ها
ها و مدیریت زمین شهری در ایران و به طور نمونه در شهر گرگان با توجه به نامناسب بودن رسد عملکرد سیاستبه نظر می»

شی و )یکپارچگی توافق گرا(، فقدان اثربخ گراییهای حکمروائی یکپارچه زمین شهری همچون: عدم هماهنگی و اجماعشاخص
گری بالا و در نهایت فقدان گذاری و مدیریت غیر مشارکتی با تصدیپاسخگویی مناسب، فقدان مسئولیت پذیری کارآمد، سیاست

بینش راهبردی از وضعیت مطلوب و کارائی لازم برخوردار نمی باشد و موجب ناهمگونی و ناهنجاری در فضای کالبدی، اقتصادی و 
 «گیری الگوی دوگانه توسعه شهری شده است.اجتماعی شهر و در نهایت شکل 

قرار می دهند. برای بررسی ئید أتگزاره فوق، فرضیه پژوهش می باشد که براساس مباحث ارائه شده پیشین، این مدعا را مورد 
وابسته در قالب  پرسش را با متغیر 091نماگر در قالب  011شاخص و  70بُعد و  08متغیر مستقل بشرح جدول ذیل، در قالب  7آن، 

 Amos SPSSپرسش، مورد آزمون قرار می گیرند که با استفاده از نرم افزار آماری 70نماگر در قالب  26شاخص و  01بُعد و  2

Statistics 24.0 ه سازی های لازم در سطح ابعاد، شاخص و نماگرها انجام و سپس به تحلیل آماری و توصیفی آنها بشاخص
 مدل مفهومی اولیه از تاثیرات متغیرهای مستقل و وابسته پرداخته می شود.شرح ادامه در چارچوب 

 7جدول 
 ویژگی متغیرهای مستقل پژوهش.

 سوالات نماگر شاخص ابعاد سطح تحلیل متغیر مفهوم)متغیر( متغیر

متغیر 
 مستقل

ی هماهنگی و اجماع گرایی)یکپارچگ
 توافق گرا(

 78 81 08 8 سیستم)محیط توانمندکننده(

 78 29 9 8 نهادی و فردی اثربخشی و پاسخگویی
 26 08 1 8 نهادی و فردی مسئولیت پذیری

 88 21 8 2 سیستم)محیط توانمندکننده( تمرکززدایی
 20 02 8 2 سیستم)محیط توانمندکننده( بینش راهبردی

 916 906 49 93 جمع

 متغیر
 وابسته

کارآمدی مداخله دولت در چارچوب 
 حکمروایی یکپارچه زمین شهری

 81 06 1 0 مداخله مستقیم
 00 01 8 0 مداخله غیرمستقیم

 49 27 90 2 جمع
 237 931 19 91 مجموع دو متغیر مستقل و وابسته پژوهش
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 ای مستقل، ابعاد، شاخص های پژوهشمتغیره .2شکل

 
از آزمون  ( و کارآمدی مداخله دولت )متغیر وابسته()متغیرهای مستقل بین عوامل پنجگانه ةرابطبرای مشخص شدن وجود 

همبستگی اسپیرمن و جهت مشخص شدن سهم هر کدام از آنها از رگرسیون چند متغیره و تحلیل مسیر استفاده گردید. نتایج 
ناداری رابطه بدست آمد. نتایج آزمون اسپیرمن برای معناداری و یا عدم مع 619/1ضریب الفای کرونباخ براساس پرسشنامه، عدد 

ها رابطه معناداری وجود توان گفت که بین آنمی 99/1بین متغیرهای مستقل و متغیر وابسته براساس پرسشنامه با سطح اطمینان 
 دارد و بنابراین فرضیه صفر رد و فرضیه تحقیق تائید می گردد. 

 

 
 ( و نهادی و فردی)سیستم نمندکنندهمیانگین متغیرهای مستقل پژوهش در سطح محیط توا .8شکل
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 )سیستم( و نهادی و فردی میانگین ابعاد در سطح محیط توانمندکننده. 7شکل

 
بوده که از همبستگی خوب   172/1گانه و کارآمدی مداخله دولت در مدیریت زمین شهری پنجمیزان همبستگی بین عوامل 

که دهد میبا هم نشان ها لفهؤمپیرمن برای روابط درونی گردد نتایج آزمون اسملاحظه می 7 حکایت دارد. همچنان که در جدول
)یکپارچگی  گراییصورت دو دویی با هم معنادار است بیشترین میزان این همبستگی بین هماهنگی و اجماعبهها لفهؤمدرونی روابط 

 ت پذیری و اثربخشی و پاسخگویی می باشد.توافق گرا( با بینش راهبردی و کمترین آن بین متغیرهای مسئولی
 

 7جدول 
 میزان ضریب همبستگی اسپیرمن بین متغیرهای مستقل و وابسته پژوهش. 

 ضریب همبستگی اسپیرمن/متغیرهای مستقل و وابسته
 هماهنگی و اجماع گرایی

 )یکپارچگی توافق گرا(

اثربخشی 

 و کارائی

مسئولیت 

 پذیری
 تمرکززدایی

بینش 

 راهبردی

ست گذاری و مدیریت زمین سیا
 شهری کارامد

 **17820 **17717 ** 17711 ** 17711 **17810 ضریب همبستگی اسپیرمن

Sig. (2-tailed) 17111 17111 17111 17111 17111 

 790 790 790 790 790 تعداد

 
بینی مستقل بر متغیر وابسته را پیشخطی چند متغیره، تاثیرات مستقیم هر یک از متغیرهای با استفاده از روش تحلیل رگرسیون

سازی معادلات ساختاری و روش تحلیل مسیر استفاده گردید؛ نتایج کردیم و برای شناسایی تاثیرات غیرمستقیم آنها از روش مدل

اید همبستگی است. برای تحلیل مسیر ابتدا ب a101گانه دارای  7های گذاری و مدیریت زمین شهری با مولفهاین تحلیل سیاست
ارتباط هر یک از متغیرهای مستقل با یکدیگر مشخص شود. چرا که در طی روند تحلیل هر یک از متغیرهای مستقل که مثلاً در 

گردند بر مبنای مدل نظری و میزان اثرگذاری که برروی متغیر وابسته نهایی دارد به مرحله اول به عنوان متغیر مستقل مطرح می
گرفته می شود تا آخر. در نهایت پس از مشخص شدن ضرایب کلیه مسیرهای تفکیکی، نمودارهای  عنوان متغیر وابسته در نظر

که روابط و وضعیت مستقیم و غیرمستقیم بودن و شدت و ضعف  7شده و شکل دست آمده در مراحل قبلی با هم ترکیببه
ی ضخیم بیانگر ارتباط مستقیم هر یک از متغیرهای های خطدهد؛ را تشکیل داد. در شکل ذیل فلشتاثیرگذاری آنها را نشان می

مابین متغیرهای مستقل با های خطی نقطه چین بیانگر وجود روابط غیرمستقیم فیروی متغیر وابسته است و فلش مستقل بر
با همدیگر و  یکدیگر و به طور غیرمستقیم با متغیر وابسته نهایی است. در ادامه ضرایب اثرات غیرمستقیم، از طریق ضرب ضرایب

ها بدست آمد. سپس اثرات کل یعنی جمع ضرایب غیرمستقیم و مستقیم حاصل گردید که میزان اثرگذاری جمع کردن حاصل ضرب
 هر یک از متغیرهای مستقل برروی متغیر وابسته نهایی را نمایش می دهد.
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 لیل مسیر همراه با ضرایب شدت اثرنمودار نهایی تح. 7شکل

 

گردید. باید طور خلاصه، نتایج و مراحل آن ارائههمسیر که در قسمت بالا بگیری اصلی از پنج تحلیلنوان نتیجهعدر نهایت به
شهری و کارآمدی یکپارچه زمینهای متفاوت در در راستای تحقق حکمرواییگانه به نسبت 7های گفت که اگر چه مولفه

راهبردی قبل از گرایی، اثربخشی و پاسخگویی و بینشا هماهنگی و اجماعاند امداشتهشهری نقشگذاری و مدیریت زمینسیاست
گذاری و مدیریت شهری و کارآمدی سیاستیکپارچه زمینی لازم برای تحقق حکمرواییتواند زمینهانجام هر اقدامی می

دی در قالب چشم انداز روشن و راهبر شهری را فراهم نماید و برای رسیدن به چنین مهمی قبل از هر اقدامی وجود بینشزمین
های نهادها و سیاست اندازی، یکپارچگیباشد و در راستای چنین چشم شفاف از نوع و گستردگی و متولی مداخله وجود داشته

متمرکز و غیرمشارکتی،  گذاری و مدیریتگیری که سیاستاین نتیجه لذاگردد. و نهادهای متولی مشخص شهری تدوینزمین
ها و نهادهای تبع آن سیاستنهادی لازم و نبود بینش راهبردی و چشم انداز مشخص و به ری بالا بدون ظرفیتگتصدی

 شهری است،یکپارچه زمین شهری و در نهایت حکمرواییمدیریت زمین و گذاریناهماهنگ، مهمترین دلایل ناکارآمدی سیاست
 رسد.نظر میای منطقی بهگزاره

 

 
 7جدول 

 گانه بر کارآمدی مداخله دولت.7مستقیم و غیرمستقیم متغیرهای اثرات  
 رتبه کل اثرغیرمستقیم اثر مستقیم متغیرهای مستقل

 0 792/1 - 792/1 هماهنگی و اجماع گرایی)یکپارچگی توافق گرا(

 2 897/1 221/1 017/1 اثربخشی و پاسخگویی

 7 261/1 001/1 011/1 مسئولیت پذیری

 7 272/1 008/1 088/1 تمرکززدایی

 8 827/1 010/1 227/1 بینش راهبردی

 نتیجه گیری 
های دقیق و درست و دارای ، کشورهای با سیاست0997دهد که از حدود سه دهه تا سال مطالعات بانک جهانی نشان می

های دقیق و درست اما سیاستا که کشورهای بحالیاند در درصد رشد یافته 8نهادهای حکومتی کارآمد و توانا هر سال، حدود 
بانک خرتر ؤم( همچنین در مطالعات 69، 0996 ،0دلار و پریچت) درصد رشد داشته اند 7/0دارای نهادهای ضعیف در هر سال فقط 

ل جهانی مشخص شده است که در بسیاری از کشورهای در حال توسعه، ناتوانی نهادهای بخش عمومی و حکمروایی ضعیف عوام

                                                           
1 Dollar, & Pritchett, 1998 
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(. برنامه توسعه ملل متحد نیز 0،2111پنا، گاش و اسکریبانو) اصلی در زمینه محدود کردن رشد و توسعه به شیوه ای عادلانه هستند
نهادهای حکومتی ناکارآمد را به عنوان مشکلی قدیمی بر سر راه توسعه می بیند. این در حالی است که توسعه جدید راه حل های 

(. بدین سان مباحث نظری نشان داد که 07، 2112، 2فوکادا،پارر سی تی) هادهای کارآمد و تواناستجدید نیز مستلزم وجود ن
ای را قادر می سازد که در مسیر تحقق هماهنگی و اجماع گرایی مناسب و کارا )یکپارچگی توافق گرا( سطوح محلی و منطقه

ار قرار گیرند. در این راستا، محصول اصلی این رویکرد این است حکمروایی یکپارچه زمین شهری و فراتر از آن در مسیر توسعه پاید
که باید نهادهای مناسب، معتبر و کارآمد برای حکمروایی یکپارچه زمین شهری در مقیاس محلی و منطقه ای شکل گیرد چرا که 

ستیابی به حکمروایی یکپارچه ای فاقد نهادهای کارآمد، مناسب و معتبر، توانایی کمی برای داجتماعات و سطوح محلی و منطقه
زمین شهری و بویژه توسعه پایدار دارند. بنابراین براساس این رویکرد، در نبود نهادهای مناسب، حتی مناسب ترین و معقولانه ترین 

-می . علاوه بر این، مطالعات نشانسیاست های زمین نیز نتایج ناچیزی به بار خواهند آورد و اغلب منتهی به شکست خواهند شد

شوند که این امر به خاطر مینخبگان کنترل  ةوسیلدهد که در نبود چنین سازوکارهایی، محیط های سرشار از فقر نهادی اغلب به 
ای در فرایند مدیریت زمین باعث جمود نهادی می شود؛ این امر به نوبه خود از هم منطقهدخالت ندادن بازیگران محلی و 

آورد. نتیجه نهایی این شرایط، از بین گذاری زمین شهری در سه سطح پیشتر گفته شده، به بار میفرایند سیاست گسیختگی را در
رفتن فرصت هایی موجود برای مدیریت پایدار زمین شهری خواهد بود. بنابراین در چارچوب حکمروایی یکپارچه زمین شهری و 

به توسعه پایدار ختم خواهد شد که قبل از هر چیز به صورت درون زا صورت براساس مفاهیم اصلی آن، در شرایطی موفق بوده و 
ای و محلی و حکمروایی و رهبری منطقه گرفته باشد که خود مبتنی بر سرمایه اجتماعی و انسانی و ظرفیت نهادی در سطوح ملی،

بداع و یادگیری در سطوح مختلف و قوی ملی، منطقه ای و محلی و توسعه شبکه های اجتماعی و گسترش دانش و فرایندهای ا
 (. 82-21، 2119 ،8سیمسون، استوق و سالازر) باشدتقویت اقتصاد اجتماعی و ... می

های حکمروایی یکپارچه زمین شهری و کارآمدی سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری از نتایج نشان داد که رابطه شاخص
های حکمروایی یکپارچه زمین شهری در میزان ا افزایش در میزان شاخصدار می باشد؛ و مشخص گردید که بنظر آماری معنی
گذاری و مدیریت زمین شهری نیز مشاهده می گردد. الگوی نظری ارائه شده در چارچوب رویکرد مدیریت پایدار کارآمدی سیاست

های گذشته به نام حکمروایی های نظری جدید و رفع معایب و تقویت محاسن نظریهزمین شهری و حکمروایی و براساس بنیان
ای و محلی برای سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری مهم هستند چگونه یکپارچه زمین شهری طراحی گردید. اگر سطح منطقه

جواب به این سوال را در چارچوب مبحث جدید  و از چه مجرایی باید در تلاش برای مدیریت زمین شهری دخالت داده شوند؟
 ا عنوان حکمروایی یکپارچه زمین شهری ارائه شده است:توسط این پژوهش ب

حکمروایی یکپارچه زمین شهری فصل مشترک نهادها، مردم و توسعه پایدار است و در عرصه حکمروایی است که نهادها و ذی »
 «باشند.نفعان بخش های مختلف دولتی، عمومی، خصوصی و مردمی می توانند به معنی واقعی بر توسعه پایدار تاثیرگذار 

عنوان عنصری ضروری در آن دیده گرا( ب)یکپارچگی توافق گراییشهری، هماهنگی و اجماعیکپارچه زمین در چارچوب حکمروایی
عنوان پیش برندگان کلیدی آن راهبردی و اثربخشی و پاسخگویی و تمرکززدایی بهشود؛ علاوه بر آن در چارچوب مذکور، بینشمی

 ( و آلبرچتس0999) ای است که نویسندگانی همچون هیلیگونهویکرد نهادی و نظریه حکمروایی بهشوند. ارتباط ردیده می
 اند. (، اهمیت نهادها و حکمروایی را در ارتباط با هم دیده2110)

اگر چه است، ای ارائه نموده( در رساله خود در زمینه حکمروایی منطقه01-9، 2116 ،7لی) لیهای تبیینی که هانبر پایه مدل
های سیاسی و اجتماعی مختلف، همواره سطحی از حکمروایی منطقه ای وجود دارد با این حال در رویکرد حکمروایی براساس نظام

ای آن؛ به ای هم ابعاد ساختاری را در بر دارد و هم ابعاد رویهیکپارچه زمین شهری بر خلاف رویکرد ساختاری، حکمروایی منطقه
ای از بازیگران و نهادهای مختلف را در بر خواهد داشت و امکان ای عموماً طیف گستردهگیری منطقهمیمهمین خاطر الگوهای تص

آورد. این گونه نگرش به حکمروایی را گریفیتس، هایگ و راسیاس با عنوان میهای مختلف را فراهم ها و خواستهبروز دیدگاه
ای یکپارچه، مشارکت بالای دولت و تصمیم گیری از طریق تشریک حکمروایی مشترک که از طریق مجموعه ای از ارزش ه

                                                           
1 Pena, Guasch, & Escribano 

2 - Fukuda Parr ct al,2002 
3 Stimson, Stough, & Salazar, 2009 
4 Lee, 2008 
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 و همکارانوزیری نصیرآباد .../ شهرییکپارچه زمین تبیین الگوی حکمروایی
 

-701 ،2111 ،0، های و راسیاسسگریفیت) های مختلف دولتی، عمومی، خصوصی و مردمی نمود دارد، نام برده اندمساعی بخش
ی ارائه شده است، پشتوانه ( نیز که در چارچوب رویکرد نهاد0996 هیلی،) هیلی 2( علاوه بر این، نظریه برنامه ریزی مشارکتی706

 نظری قوی را برای مباحث فوق ارائه می کند.
ای قرار داشت که عمدتاً اثرگذاری کارآمدی های نظری گستردهبحثصورت همزمان بر پایه بهشده بنابراین الگوی نظری ارائه

پایدار محلی تبیین کرده اند. این الگو در  ةتوسعنهادها و ظرفیت نهادی را بر بستر حکمروایی یکپارچه زمین شهری و در نهایت 
واقع بر نیم نگاهی بر نظریه وابستگی متقابل، نظریه قابلیت حکمرانی، نظریه یکپارچگی و نظریه ذهنیت حکمرانی، نظریه برنامه 

حکمروایی نهادی گریفیتس و ای هان لی، سیستم های منطقهریزی مشارکتی هیلی، مدل های تبیین کننده حکمروایی محلی و 
-نتایج سیاست همکاران و الگوی ایوانس و همکاران در زمینه سناریوهای چهارگانه تبیین کننده رابطه ظرفیت نهادی و اجتماعی با

 رد:هایی نیز با نظرات و الگوهای نظری پیشین داتفاوتهای توسعه پایدار تدوین گردید؛ با این حال الگوی نظری ارائه شده 
صورت کاملاً جدید یک رویکرد تلفیقی با عنوان حکمروایی یکپارچه زمین شهری را ارائه می دهد و به هـ نخست اینکه ب0

صورت مشخص یکپارچگی نهادی و سیاست ها و ظرفیت نهادی را در بستر نظریه حکمروایی می بیند و مسیر اثرگذاری ظرفیت 
 ز مجرای حکمروایی یکپارچه زمین شهری تعریف می کند.نهادی بر کارآمدی مدیریت زمین شهری را ا

ـ دوم اینکه مشخصاً توانسته است نظریه حکمروایی و رویکرد نهادی در قالب یکپارچگی توافق گرا را در ارتباط با هم و با 2
 پیامدهای مدیریت زمین شهری مرتبط سازد.

صورت نظام مند ترسیم نموده بهوق را در قالب الگویی مشخص ها و نظریات فـ سرانجام اینکه، برآیند و نمود مجموعه مدل8
 است و همزمان با آن، بر نقش عوامل بیرونی نیز تاکید دارد.

های دیگری را نیز به آن اضافه می نماید. براساس علاوه بر موارد فوق، آزمون این الگو نتایج جدیدی را به دست داده و مولفه
های تشکیل همچنین براساس نتایج تحلیل رگرسیون و تحلیل مسیر به عمل آمده، روابط مولفه های استنباطی تحقیق ویافته

دهنده حکمروایی یکپارچه زمین شهری با هم و نیز چگونگی اثرگذاری این مولفه ها بر رویه ای شدن آن که از مسیر کارآمدی 
کر است که اگر چه الگوی مشخص و دقیقی از روابط می باشد. لازم به ذ 8مدیریت زمین شهری صورت می گیرد، به صورت شکل

علت و معلولی مولفه های تشکیل دهنده حکمروایی یکپارچه زمین شهری براساس مباحث نظری به دست نیامده، اما برطبق 
، با توجه های انتخابی )رگرسیون چند متغیره و تحلیل مسیر( که نتایج آن پیشتر تشریح گردیدتحلیل های بعمل آمده براساس روش

ها با هم و ای شدن آن، روابط علت و معلولی مولفهبه میزان عددی اثرگذاری مولفه های حکمروایی یکپارچه زمین شهری بر رویه
 ترسیم شده است. 8با رویه ای شدنش در قالب شکل

ره های متحدالمرکز قابل ترسیم ها و دایهای با هم و با رویه ای شدن توسعه پایدار به صورت حلقه، روابط مولفه8براساس شکل 
ای شدن توسعه پایدار بر روریه 792/1)با مجموع اثرات  ترین آن، حلقه هماهنگی و اجماع گرایی قرار می گیرداست که در بیرونی

های گرا مناسب ضمن اینکه به عنوان یکی از مولفهبراساس نتایج تحلیل مسیر(. این موضوع بدین معنی است که یکپارچگی توافق
ای مهم و اساسی حکمروایی یکپارچه زمین شهری شهر مورد مطالعه، ظاهر شده است، به عنوان مهمترین عامل اثرگذار بر رویه

ای شدن مدیریت شدن توسعه پایدار نیز عمل کرده و در واقع به عنوان عاملی بسترساز که به صورت مستقیم و غیرمستقیم بر رویه
 ارد، ایفای نقش می کند. این امر با استدلال زیر قابل تبیین است:گذپایدار زمین شهری اثر می

چارچوب نهادی یکپارچه اشاره به این امر دارد که شکل گیری فرایندی فعال، منظم و پویا که بتواند مجموعه نهادها را در فرایند 
نهادهای مختلف دولتی و غیردولتی در راستای  اداره محلی درگیر کند؛ قبل از هر چیز زمینه را برای استفاده از ظرفیت های موجود

آورد. علاوه بر آن، یکپارچه بودن نهادها فرایندهای یادگیری و انتقال دانش و تجربیات نهادها را به هم اهداف توسعه فراهم می
ظرفیت نهادها را در  افزایش داده و در نهایت به عنوان عامل بستر ساز ارتقاء ظرفیت نهادی عمل می کند چرا که مجموعه توان و

کنار هم و به صورت یکپارچه به کار می گیرد. از طرف دیگر اهمیت حلقه یکپارچه بودن نهادها بویژه در ارتباط با توسعه پایدار که 
وع نیز با صورت بارزتری نمایان می شود؛ این موضبهدارد، کید أتبر روابط به هم پیوسته ابعاد اقتصادی، اجتماعی و اکولوژیکی 

 استدلال زیر قابل تبیین است:

                                                           
1 Griffiths, Haigh, & Rassias, 2007 

1-Collaborative Planning 
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در صورت ضعف در سازوکارهای یکپارچه بودن نهادها عملاً چارچوبی متفرق شکل می گیرد که در آن نهادها خود به تنهایی 
می اقدام خواهند نمود و بنابراین اگر سطحی از ظرفیت هم وجود داشته باشد عملاً در بخش های خاصی متمرکز و به کار گرفته 

شود. این در حالی است که وجود ساز و کارهای مناسب برای یکپارچه بودن نهادها عملاً چارچوبی یکپارچه از نهادها را شکل می 
دهد که می تواند مجموعه ظرفیت و توان نهادها را در کنار هم یکپارچه نموده و باعث ارتقاء ظرفیت نهادی بالا و ترکیبی شود. 

ها در بستری از تعاملات، همکاری و مشارکت و روابط نهادی قادر است که در راستای توسعه پایدار به بنابراین مجموعه ظرفیت 
 کار گرفته شود.

 
 چارچوب حکمروایی یکپارچه زمین شهری .8شکل

 

 

حلیل مسیر(. ای شدن توسعه پایدار براساس نتایج ترویهبر  897/1دومین حلقه، حلقه اثربخشی و پاسخگویی )با مجموع اثرات 
وجود سطح بالایی از شفافیت در قوانین و مقرارت  نیز وجود سطح بالایی از عدم تعدد در قوانین و مقرراتی که نهادها براساس آن 

کند، علاوه بر آن سطح بالایی از تناسب گر برای ایفای نقش نهادها عمل میساز و تسهیلکنند خود به عنوان عامل زمینهعمل می
مقررات ملی و استانی با شرایط محلی ضمن اینکه شرایط و بستر لازم را برای بدون مشکل چنین قوانین و مقرراتی فراهم قوانین و 

 می آورد، افزایش اعتماد مردم را نیز به دنبال دارد. 
متناسب با شرایط  های سطوح بالاترالعملدر تعدیل و اصلاح مقررات و دستوراختیار نهادهای محلی و نیز اختیار نسبی آنها 

محلی ـ با رعایت و در نظر گرفتن الزامات و قوانین سطوح بالاتر و عدم مغایرت با چارچوب ها و سیاست های کلان ملی ـ نیز 
ضمن افزایش اعتماد به نفس در نهادهای محلی، در دراز مدت توانایی و ظرفیت لازم را در نهادهای محلی برای برعهده گرفتن هر 

ور محلی افزایش داده و مهمتر از آن باعث افزایش اعتماد مردم محلی به چنین نهادهایی گشته که این امر خود بستر چه بیشتر ام
آورد؛ به ویژه لازم را جهت بسیج پتانسیل ها و قابلیت های طبیعی، اقتصادی و اجتماعی محلی برای مدیریت پایدار زمین فراهم می

روایی یکپارچه زمین نگریسته شود به صورت بیشتری اهمیت اختیار نسبی نهادهای محلی در زمانی که به این امر در چارچوب حکم
های متناسب با شرایط محلی را بازگو می کند چرا که در چارچوب پاردایم توسعه پایدار، در نظر تدوین مقررات و دستور العمل

هایی از ضروریات اساسی است که اساس چنین واقعیت گرفتن شرایط واقعی اکولوژیکی، اقتصادی و اجتماعی و محلی و عمل بر
بر رویه ای شدن حکمروایی یکپارچه  827/1باشد )با مجموع اثرات باید مدنظر قرار گیرد. در سومین حلقه، حلقه بینش راهبردی می

بر رویه ای شدن  261/1)با مجموع اثرات  باشدمین حلقه، حلقه مسئولیت پذیری میزمین شهری براساس تحلیل مسیر(؛ در چهار
حکمروایی یکپارچه زمین شهری براساس تحلیل مسیر(؛ در نهایت در پنجمین حلقه، حلقه تمرکززدایی می باشد)با مجموع اثرات 
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بر رویه ای شدن حکمروایی یکپارچه زمین شهری براساس تحلیل مسیر(. مجموعه حلقه های مورد اشاره در نهایت سیاست  272/1
مین شهری را تعیین می نمایند ـ اعم از کارآمدی یا ناکارآمدی ـ و در نهایت کارآمدی سیاست گذاری و گذاری و مدیریت ز

زند. بدینسان با توجه به نتایج به دست آمده مدیریت زمین شهری میزان رویه ای شدن حکمروایی یکپارچه زمین شهری را رقم می
 1م و با رویه ای شدن آن براساس یافته های تجربی تحقیق که در شکلو روابط مولفه های حکمروایی یکپارچه زمین شهری با ه

 به دست آمده است.  6 نشان داده شد، الگوی تجربی تحقیق همراه با نمرات آن به صورت شکل

 

 
 دن آن )براساس نتایج تحلیل مسیر(روابط مولفه های حکمروایی یکپارچه زمین شهری با هم و با رویه ای ش .1شکل

 

)قلمروئی/کارکردی( در ادارت متولی این  دیریت زمین شهری در ایران دارای تفرق، توازی و تداخل و همپوشانی وظایفساختار م
ها و فقدان یگانگی در مدیریت زمین در نهایت باعث ایجاد ناهماهنگی، گیریباشد. این پراکندگی شدید در تصمیمحوزه می

گذاری زمین به طوری که سه سازمان در حوزه سیاستها شده است؛ از سیاست چندگانگی و چندپارچگی که منجر به شکست برخی
نهاد و  87و حدود  در حوزه نظارت بر زمین و مسکن و مسکن، سه سازمان در حوزه تحقیقات حوزه زمین و مسکن، پنج سازمان

 سازمان بطور مستقیم در حوزه زمین شهری دخیل هستند.
کنند، آسیب های ه زمین شهری که هر یک خود را متولی و اداره کننده زمین محسوب میلذا وجود نهادهای متعدد در حوز 

گردد نهاد سازمان امور زمین کشور که متولی اصلی و یبسیاری را به نظام مدیریت جامع امور زمین وارد کرده است. لذا پیشنهاد م
 نهایی اداره کلیه اراضی کشور باشد، ایجاد گردد.

عنوان عوامل بیرونی و اثرگذار باعث ناکارآمدی مداخله دولت در بهبر اینکه مشکلات ذکر شده در سطح سیستم  در نهایت، علاوه
مدیریت زمین شهری و عدم تحقق حکمروایی یکپارچه زمین شهری می شود. نبود ظرفیت سطح نهادی نیز به عنوان عوامل 

های قابل ن اتخاذ شده می شود. مداخله مستقیم دولت برغم هزینهداخلی باعث ناکارآمدی مداخله دولت و تضعیف سیاست زمی
ملاحظه برای دولت نتوانسته است به اهداف نظام حاکم و سیاست گذار تحقق بخشد و علاوه بر دلایل فوق الذکر، ضعف دولت در 

دولت گردیده است. برای افزایش گیری از ابزارهای مداخله غیرمستقیم در کنار ابزارهای مستقیم باعث ناکارآمدی مداخله بهره
اول، دولت با بهره گیری از موارد ذیل در قالب یک برنامه ریزی راهبردی  ت در مدیریت زمین شهری، در وهلهکارآمدی مداخله دول

 فرانهادی، چشم انداز خود را با مشارکت کلیه سهامداران و ذی نفعان تدوین می نماید:
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ـ لحاظ نوع  توسعه پایدار، نظریات مدیریت یکپارچه، حکمروایی زمین و برنامه ریزی راهبردی.های رهیافت بهره گیری از آموزه ـ
ـ براساس  )جهان بینی اسلامی(، انفال متعلق به خدا و حکومت اسلامی بوده و زمین به کل جامعه تعلق دارد. نگرش نظام حاکم

، دستور کار 20ـ دستور کار محلی  یژه بعد از انقلاب.تجارب کشورهای موفق و نقاط قوت و ضعف مداخله کنونی کشور به و
ساله توسعه کشور و طرح جامع مسکن کشور به  7هبیتایت در حوزه مدیریت زمین شهری، سیاست های کلی نظام، برنامه های 

 عنوان اسناد فرادست.
در تدوین سیاست زمین شهری برای  اندازی باید بتوان آن را به سیاست قابل اجرا تبدیل نمود. اماپس از تدوین چنین چشم

)یعنی چهار بعد از اداره زمین  انداز فوق الذکر چندین نکته را باید در نظر گرفت؛ هماهنگی لازم در ابعاد سیاستچشمرسیدن به 
ودی سیاست مالکیت زمین و مالیات زمین( برقرار باشد. به عبارتی یکپارچگی افقی و عم کاربری زمین، شهری شامل توسعه زمین،

همچنان که در بخش های پیشین بیان گردید برقرار گردد. پس از تدوین و تصویب چنین سیاست راهبردی یکپارچه نوبت به 
اجرای این سیاست می رسد که هر یک از ابعاد سیاست توسط حداقل یک نهاد متولی انجام می گیرد. نکته ای که در حوزه نهادی 

)بین بخشی( در  افقی و عمودی بین نهادهای متولی برقرار گردد و به ویژه هماهنگی افقیمطرح است این است که هماهنگی 
ها مشکل زا است و در حوزه هماهنگی عمودی نیز بایستی سطح محلی تجهیز گردد و ظرفیت سازی لازم برای اجرای سیاست

ی یک نهادهای بالادستی و فرابخشی باید در تفویض اختیارات لازم به این سطح صورت پذیرد. برای افزایش هماهنگی بین نهاد
نظر گرفته شود که نهادهای حوزه های مختلف الزام به پاسخگویی در برابر آن داشته باشند تا ناهماهنگی بین نهادی به حداقل 

ر است. چرا کاهش یابد. نکته که در شکل ملاحظه می گردد بین مجموعه سیاست یکپارچه و نهادهای یکپارچه رابطه متقابل برقرا
اگر برای اجرای سیاست مصوب، ظرفیت نهادهای لازم و متناظر وجود نداشته باشد. قطعاً سیاست اتخاذ شده منجر به شکست 
خواهد شد و همین طور اگر ظرفیت نهادی لازم وجود داشته باشد؛ اما اگر سیاست اتخاذ شده ناصواب باشد نیز موجب تباهی جامعه 

در پی خواهد داشت. در کنار یکپارچگی سیاست و یکپارچگی نهادها ظرفیت در سطح نهادی نیز عامل و تالی فسادهای فراوان 
بسیار تعیین کننده در موفقیت مداخله دولت است به ویژه در مدیریت زمین شهری وجود اطلاعات به روز از زمین )کاداستر( بسیار 

نهادها، سیاست ها بررسی و با اتخاذ راهکارهایی برطرف خواهد  حیاتی است. سرانجام پس از اجرای سیاست نواقص آن در حوزه
 شد و حتی در صورت نیاز ممکن است چشم انداز تدوین شده نیز مورد بازنگری قرار گیرد.

بعد از مشخص شدن الگوی تجربی، جهت سنجش اعتبار و قابلیت تعمیم آن به سایر شهرهای کشور، پرسشنامه سنجش اعتبار 
 جربی تدوین و در بین صاحبنظران توزیع گردید. که نتایج میانگین سنجش اعتبار الگو شامل متناسب بودن الگوو سنجش الگوی ت

هستند؛  06/7( و با میانگین کل 8/7) ( و انعطاف پذیری78/7) (، پیوستگی62/8) (، مشروعیت28/7) (، اثربخشی و کارائی11/7)
ده و از قدرت تبیین کنندگی و ده از تناسب و مطلوبیت بالایی برخوردار بوتوان نتیجه گرفت، الگوی تجربی به دست آمکه می

 بینی لازم در زمینه موضوع تحقیق برخوردار است.پیش
عنوان چارچوب مناسب برای حکمروایی یکپارچه زمین شهری باشد و بهتواند میهمچنین میزان تناسب این چارچوب بالا بوده و 

می باشد که باید به  07/7زان مطلوبیت، قدرت تبیین الگو و قابلیت تعمیم آن به دیگر شهرهای ایران برابر با در نهایت میانگین می
این مهم اشاره کرد که الگوی به دست آمده از این پژوهش قابلیت تعمیم به بقیه مناطق و شهرهای ایران را داراست و می تواند به 

گذاری و مدیریت زمین شهری بطه حکمروایی یکپارچه زمین شهری و کارآمدی سیاستعنوان الگویی مناسب در راستای تبیین را
  جهت دستیابی به توسعه پایدار مورد استفاده قرار گیرد.
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 الگوی تجربی تبیین رابطه حکمروایی یکپارچه زمین شهری و کارآمدی مداخله دولت در سیاست گذاری و مدیریت زمین شهری . 6شکل 
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نقش و اهمیت زمین در طرح های توسعه شهری و سازکارهای رسیدگی به تخلفات  (.0861) احمد. خلیل نژاد، و محمدرضا پورمحمدی،
 .82-9، 01، نشریه دانشکده علوم انسانی و اجتماعی دانشگاه تبریزساختمانی. 

، محیط روستا (. مسکن و0868الی  0816)مورد: شهر زنجان، سالهای  پژوهشی در بازار زمین و مسکن .(0861) .اسماعیل زهره و دویران، فنی،
21(027) ،02-27. 
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