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و رهيافت تحليل سياست  هاي حفاظت از اراضي كشاورزي ها
و باغ« آن با تأكيد بر قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و اصلاحيه »ها

��&:; 

و محيط و تجديدناپذيرند كه كاركردهاي مختلف اقتصادي  اراضي كشاورزي، منابع طبيعي ارزشمند

بهري هر هكتار زمين كشاورزي، تغيير كارب. زيستي دارند و تهديد واردات به مفهوم وابستگي خارجي

و اين موضوع، حتي كشورهاي مبتني بر اقتصاد بازار مانند انگليس را به سمت امنيت غذايي است

ميبه. دهي به حفظ اراضي كشاورزي سوق داده است اولويت رسد در ايران، به اندازه كافي، اراضي نظر

و توسعه وب در اثر اجراي پروژهكشاورزي مرغ هاي صنعتي، گسترش اي ازجمله شهرك هاي عمراني

و تبديل روستاها به شهرها، به و اكنون وقت آن رسيده است راحتي از بين رفته شهرها مانند خيليهاند

و برنامه و ريزي براي دستگاه از كشورهاي ديگر، حفظ اين اراضي، مبناي كار هاي مختلف در تدوين

و باغي مصوب سال. هاي عمراني قرار گيرد اجراي پروژه و 1374قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و مسائل اصلاحيه آن، بدون در نظر گرفتن جامع عوامل مؤثر بر تغيير كاربري اراضي كشاورزي

و پيش خصوص بدون آينده فرابخشي حفاظت از اين اراضي، به بيني مسائل ناشي از گسترش نگري

و توسعه صنعتي، تصويب شده بي در كشورهاي موفق از نظر حفظ كاربري اراضي،. اند رويه شهرنشيني

و خاص، مابه درخصوص اراضي كشاورزي با و اهميت التفاوت ارزش اراضي با كاربري كشاورزي

مي غيركشاورزي، به و حق تغيير كاربري از اين طريق عنوان حقوق توسعه به كشاورز پرداخت شود

ميخريد مي اري يا منتقل و به اين ترتيب، از تغيير كاربري جلوگيري مجموعه گردد، ولي در ايران شود

مي سياست و يا تشويق .كند ها به سمتي است كه كشاورز را به تغيير كاربري اراضي كشاورزي تحريك

و باغ به اوت از متقاضي التف درصد اين مابه80،ها عنوان مثال طبق قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

مي تغيير كاربري، به و اين خود، سبب رقابت بين دستگاه عنوان عوارض دريافت ها جهت جذب شود

و در نتيجه، تشديد آن مي مطالعه حاضر، پس از بررسي سابقه. گردد منابع حاصل از تغيير كاربري

و عوامل مؤثر بر تغيير كار و قوانين مرتبط با حفظ اراضي كشاورزي، تهديدات بري اراضي را تبيين

و با توجه به آخرين رويكردهاي جهاني حفاظت از اراضي كشاورزي، پيشنهادهاي  سپس بر مبناي آن

. لازم را ارائه كرده است
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 مقدمه

اراضي كشاورزي. حفظ اراضي كشاورزي، يكي از مباحث مطرح در چارچوب توسعه پايدار است

و هيچ روش عمل نمي ياتي براي بازگرداندن اراضي كشاورزي تغيير كاربري يافته توانند ايجاد شوند

ميليون6/3تاكنون، 1950دهنده آن است كه ايالت ايلينويز آمريكا، از سال آمارها نشان. وجود ندارد

باياراضي كشاورزي خود را از دست داده است كه متوسط سال1ايكر ايكر 77000انه، تقريباً برابر

. شود مي

و شهرنشيني حاصل از آن، رشد در بخش مسكن، رشد اقتصاد هاي ملي رشد شبكهي سريع

و هاي زيرساختي عمده، عواملي هستند كه سبب تقاضا براي زمين به واسطه پروژهوها آزادراه تخريب

و ميان. شوندمي تهديد هرچه بيشتر اراضي كشاورزي مدت مدنظر چنانچه صرفاً منافع اقتصادي كوتاه

شد باشد، اهميت به همراه،رشد تقاضا براي اراضي. راهبردي اراضي كشاورزي مورد غفلت واقع خواهد

را آمايش سرزمينهاي فقدان برنامه گيري، سبب شكلكرده باشندتعيين خوبيبهكه كاربري اراضي

و اشتياق سيري شده شهري كشاورزي به اراضي اراضيتبديل ناپذير براي بازارهاي احتكارگونه زمين

و فقدان شفافيت در فرآيند تبديل اراضي، پيچيدگي. است در غيره، هاي مستندسازي سبب اختلال

و افزايش قيمت اراضي مي و در نهايت،،رشد شهرنشيني. شود عرضه تغيير قيمت اراضي كشاورزي

ميكاربري آنها  مي آثاراز. دهد را افزايش و پوشش اراضي  توان به كاهش توليدات تغيير كاربري

و آلودگي و گرم شدن زمين كشاورزي، تهديد امنيت غذايي، از بين رفتن تنوع زيستي، تغيير اقليمي

و هوا اشاره كرد شواهد حاكي از آن است كه در كشور، برخلاف اقدامات فراوان انجام شده،. آب، خاك

قه قوانين مرتبط با مطالعه حاضر، پس از بررسي ساب. طور مؤثر، كنترل نشده است روند تغيير كاربري به

و نيز ميزان كارآمدي قوانين  و عوامل مؤثر بر تغيير كاربري اراضي حفظ اراضي كشاورزي، تهديدات

و با توجه به آخرين رويكردهايـ موجود حفظ كاربري زراعي و سپس برمبناي آن باغي را تبيين

.جهاني حفاظت از اراضي كشاورزي، پيشنهادهاي لازم را ارائه كرده است

 زمين كشاورزي

مي به شود طور كلي، زمين كشاورزي، زمين روستايي است كه در وضعيت فعلي براي كشاورزي استفاده

، زمين كشاورزي را عمدتاً بر آمريكاهدف سوم برنامه آمايش ايالت اورگان.و يا قابليت آن را دارد

ق كند كه براساس نظام طبقه تعريف ميوري خاك بهرهمبناي متعلق به دفتر خدمات(ابليت خاك بندي

 
.مترمربع است 4046هر ايكر.1
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مي اندازه1)حفاظت از منابع طبيعي آمريكا زمين كشاورزي در اورگان غربي شامل. شود گيري

2،و ساير اراضي مناسب كشاورزي است1-6هاي طبقهو در اورگان شرقي خاك1-4هاي طبقه خاك

. كيفيت اراضي از مكاني به مكان ديگر متغير است زيرا

، روشي را براي ارزيابي كيفيت اراضي كشاورزي ارائه انگليسدر3دي اراضي كشاورزيبن طبقه

ريزي صورت اي درخصوص كاربري آن در آينده در چارچوب نظام برنامه هاي آگاهانه كند تا انتخاب مي

و پايداري اراضي ارتقا يابد در سيستم طبقه. بگيرد جه بندي اراضي كشاورزي انگليس، اراضي را به پنج

بهترين. اند تقسيم شده2-3و1-3تقسيم كرده است، به نحوي كه خود اراضي درجه سه، به دو درجه 

اين اراضي، بيشترين.هستند1-3و1،2هاي درجهو مستعدترين اراضي براي كشاورزي، زمين

و كارآيي را در واكنش به نهاده پذيري، بهره انعطاف مي وري و به بهترين نحو، محصولات توانند ها دارند

و غيرغذايي مانند زيست و گياهان دارويي تأمين كنند آينده انگليس را براي مصارف غذايي .توده، فيبر

درصد از كل اراضي كشاورزي انگليس21، حدود2و1برآوردها حاكي از آن هستند كه اراضي درجه

نيز بانك جهانيطبق تعريف4.هم سهم مشابهي را دارد1-3زيرگروه-دهند را به خود اختصاص مي

مي اراضي كشاورزي شامل اراضي تحت كشت محصولات يك و مراتع دائمي 5.شود ساله، دائمي

 زمين كشاورزي در قوانين ايران

را زمين، 24/12/1338قانون اصلاحات ارضي، مصوب)1(ماده»9«بند تعريف كرده زميني كشاورزي

ازسوي ديگر، طبق. چند نوع از امور كشاورزي مورد استفاده قرار داد است كه بتوان آن را براي يك يا

و باغ،نامه اجرايي قانون اصلاح قانون حفظ كاربري آيين)1(ماده»ت«بند  از اراضي زراعي ها، عبارت

و باير هستند كه سابقه بهره و ديم اعم از داير و باغات شامل آبي برداري اراضي تحت كشت، آيش

قانون اصلاح قانون حفظ كاربري»4«هاي موضوع تبصره اين بند، اراضي تحت فعاليت. باشندداشته 

و باغ و باغ اراضي زراعي ها شامل اين فعاليت. ها محسوب كرده است ها را هم در حكم اراضي زراعي

و ساير توليدات ها، مرغداري ها، دامداري گلخانه صنو كارگاه كشاورزيها، پرورش ماهي ايع تكميلي هاي

.شودميو غذايي 

1. U.S. Natural Resources Conservation Service 
2. http://www.oregon.gov/LCD/pages/farmprotprog.aspx 
3. Agricultural Land Classification (ALC) 
4. See the publication Agricultural Land Classification: protecting the best and most versatile agricultural 
land, on the Natural England website 
5. http://data.worldbank.org/indicator/AG.LND.AGRI.ZS 
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 اراضي كشاورزي هاي كاركرد

و خارجي.1 ،تأمين غذاي موردنياز براي مصرف داخلي

و ساير صنايع از قبيل كاغذ، دارو، روغن.2 هاي سوختي، ها، افزودني تأمين مواد خام صنايع غذايي

و ساير كالاها پليمرها، رزين ،ها

آب.3 و كاهش سيلاب هاي جذب آب باران، كمك به جايگزيني ،ها زيرزميني

،تأمين سكونتگاه حيات وحش.4

،توده براي منابع انرژي تجديدپذير مانند اتانول عرضه زيست.5

،هاي تفريحي در حومه شهر عرضه فرصت.6

و يكپارچگي زيستيارتقا.7 به شناختي نواحي كيفيت عنوان بافر شكننده طبيعي از طريق عمل

و نواحي طبيعي) ذخيره( ،بين شهرها

ف.8 مييضاهاي باز كه سبب ارتقاتأمين  شود؛ كيفيت زندگي در نواحي در حال توسعه

و افراد فعال در صنايع مرتبط اشتغال.9 ،زايي براي كشاورزي

و تأمين ثبات اقتصادي.10 1.عمل كردن به عنوان منبع درآمدهاي مالياتي

في به طور كلي، ارزش.11 و هاي اراضي كشاورزي، فراتر از توان آنها براي توليد غذا، و چوب است بر

مي ارزش مي. شوند هاي غيركالايي را نيز شامل :توان به موارد ذيل اشاره كرد از آن جمله

،ريزي مناسب منفي رشد بدون برنامه آثاركنترل•

،كنترل سيلاب•

آب• ،بهبود كيفيت

،هاي زيرزميني آب2حفظ توان تغذيه مجدد•

و كاهش انتشار گازهاي گلخان• ،ايهكاهش آلودگي هوا، ازن

يا ذخيرهفراهم كردن• اي از اراضي در حومه شهر براي گذران اوقات فراغت مجموعه حفاظتي

3،عموم مردم

،كاهش ترافيك•

.كاهش بار مالي خدمات عمومي•

به زيستي كه با اراضي كشاورزي گره خورده هاي مهم محيط اين ارزش در اند، طور منسجم

و قيمتگذاري نمي و. شوند بازارهاي زمين ارائه در نتيجه، حمايت بخش عمومي، از طريق وضع قوانين

1. http://www.agr.state.il.us/Environment/LandWater/farmlandprot.html 
2. Groundwater recharge 
3. Greenways 
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و فدرال ضروري است برنامه از.هاي حفاظت از اراضي كشاورزي در سطوح محلي، ايالتي حفاظت

و فرآيند پيچيده  ). 2014دسترسي در1،دپارتمان كشاورزي آمريكا(اي است اراضي كشاورزي، موضوع

زيهاي حفظ اراضي كشاور ديدگاه

برخي بر اين عقيده. هاي مختلفي درخصوص اهميت حفظ اراضي كشاورزي باكيفيت وجود دارد ديدگاه

و مازاد كشاورزي، واردات ارزان محصولات  هستند كه با توجه به قيمت پايين محصولات كشاورزي

دند كه اين افراد، با توجه به بدبيني كلي نسبت به بخش كشاورزي، معتق. پذير است كشاورزي امكان

اين در حالي است كه گروه ديگر. حفظ كاربري اراضي كشاورزي ديگر موضوع بااهميتي نيست

و نقش بخش معتقدند كه صيانت از اراضي كشاورزي، با توجه به ضرورت حفظ قابليت هاي توليد

و محلي تلقي شود  مي علاوه). 21995،كالدول(كشاورزي در اقتصاد، بايد يك اولويت ملي توان بر آن،

.ي براي حفظ اراضي كشاورزي مطرح كردسياستگذاررويكرد كلي را در دو 

ي در حفظ اراضي كشاورزيسياستگذاررويكردهاي

و برنامه، اراضي كشاورزي با توجه به سياستاول در رويكرد در هاي هر يك از دستگاه ها و بدون هاي بخشي

ك نظر داشتن چشم مي اربريانداز حفظ اراضي كشاورزي، براي شوند هاي مختلف غيركشاورزي تخصيص داده

. هاي اجرايي ايجاد شودو تلاش بر آن است كه حداقل محدوديت در استفاده از اراضي كشاورزي براي دستگاه

و ضرورت تأمين امنيت غذايي، محور برنامه ها، ريزي ولي در رويكرد دوم، با توجه به انبوه اراضي از دست رفته

ميحفظ اراضي كش و برنامه اورزي در نظر گرفته و پروژه شود با هاي اجرايي، با اين چشم هاي دستگاه ها و انداز

مي حداقل دست و اجرايي به. شوند اندازي در اراضي كشاورزي تدوين به در رويكرد دوم، اين موضوع خوبي

كه رسميت شناخته مي و به مفهوم تغيير كاربري هر يك هكتار زمين كشاورزي، شود وابستگي مستقيم

و تهديد امنيت غذايي استواردات بلافاصله به ناگفته پيداست كه ديدگاه اول در خصوص اهميت. خارجي

و ديدگاه سياستگذاراراضي كشاورزي با رويكرد اول درخصوص  دوم با رويكردي براي حفظ اراضي كشاورزي

و رويكردها حال پس از تبيين ديدگاه. دوم، همخواني دارد ي كلي حفظ اراضي كشاورزي، اهم قوانين مرتبط ها

و مديريت ساخت تغيير كاربرياز با جلوگيري مي اراضي كشاورزي اين. گيرد وساز در كشور، مورد بحث قرار

از آنجايي كه قانون حفظ كاربري. كند امر، زمينه را براي شناسايي رويكردهاي كلي قوانين مذكور، فراهم مي

و باغ مي ا، اصليه اراضي زراعي .شود ترين قانون است، لذا به صورت مجزا بررسي

1. Agricultural Land Preservation in the United States: Fundamental Approaches and Resources / What the 
Public Values About Agricultural Land 
2. Caldwell 
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 اراضي كشاورزي در ايران تغيير كاربرياز جلوگيري قوانين

 قانون اصلاحات ارضي.1

و تفكيك را در نظر گرفت، قانون اصلاحات ارضي مصوب يكي از قوانيني كه جلوگيري از تغيير كاربري

ق)19(طبق ماده.است 1340سال  انون، زارعي كه قصد فروش زمين خود را داشت، صرفاً اين

ساله دوم، برنامه پنج»72«البته تبصره. توانست اين معامله را با زارع صاحب نسق ديگر انجام دهد مي

و عنوان مانعي بوروكراتيك بر مسير سرمايه اين محدوديت را به و توليد تلقي گذاري در بخش كشاورزي

به. آن را حذف كرد در ولي از ابلاغيه 13/8/1385دليل تبعات اين امر در خرد شدن بيشتر قطعات، اي

و بر اينكه مدت اجراي قانون برنامه پنج سوي سازمان امور اراضي كشور، مبني ساله دوم به اتمام رسيده

مي قانون اصلاحات ارضي لازم)19(ماده»2«لذا تبصره  .باشد، به ادارات تابعه اعلام گرديد الاجرا

 هاي كشاورزي قطبكشاورزي در قانون گسترش.2

از 5/3/1354 مصوب هاي كشاورزي قانون گسترش كشاورزي در قطب)12(ماده  تبديل نوع استفاده

جز اراضي كشاورزي محدوده قطب ممنوعرا آنچه در طرح جامع مربوط ذكر شده به غير كشاورزي ها

و تبديل نوع استفاده از زمين بر اساس طرحتفك البته اين قانون،. اعلام كرده است هاي جامع يك

و و صنعتي و طرح توسعه شهري مي ديگر هاي معدني را كه ضروري تشخيص داده از شوند  پس

و منابع طبيعي اين ماده،. استدانستهت وزيران بلامانعئتصويب هي مكلف وقت را وزارت كشاورزي

بدون تحصيل مجوز،ها نگهداشتن اراضي در قطبن استفادهدر صورت تبديل نوع استفاده يا بدو كرد

كه)13( خلع يد از متخلف با رعايت ماده نسبت به و مستحدثاتي را و اين اراضي اين قانون اقدام نمايد

هيبلنداجاره از طريقرا باقي خواهد ماند  اين قانون در اختيار)8(مذكور در مادهتئمدت با نظر

و مؤسسات و يا غيرمجاور كه اجراي طرح جامع را تعهد نمايند قرار دهدم اشخاص .جاور

و منابع طبيعي مجاز اين قانون،)13(ماده ازسوي ديگر طبق وسيله گاردبهشدوزارت كشاورزي

از از اقدامات تبديل نوع بهره،ن انتظاميامأمور ساير منابع طبيعي يا به برداري زمين از كشاورزي

و قطبغيركشاورزي در  به)12(هاي كشاورزي موضوع ماده محدوده مناطق طرح  قانون جلوگيري

و و نسبت به قلع بهيامحا عمل آورد مي مستحدثاتي كه به اين ترتيب به وجود و تشخيص وزير آيد

و منابع طبيعي مخل اجراي طرح جامع كشاورزي مي نيزن انتظاميامأمور. باشد اقدام كند كشاورزي

طشد مكلف بهابق درخواست كتبي مأمورند و منابع طبيعي وسيله وزيرن كشاورزي كه كشاورزي

و كتباً معرفي مي بربر البته علاوه.نمايند شوند اقدام تعيين و تبديل نوع استفاده از زمين تفكيك

و اساس طرح و صنعتي و طرح هاي جامع توسعه شهري هيبه شرط ديگر هاي معدني تئتصويب

و متعارفايج، وزيران و مستحدثات زراعي در حد معقول اراضي مورد نيازو تفكيك اد منازل مسكوني
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و عمراني دولت با اجازة وزارت و زيربنايي و منابع طبيعي خدمات عمومي نيز در اين قانون كشاورزي

بايد اظهار داشت كه ضوابط اين قانون درخصوص حفظ كاربري كشاورزي،. مجاز دانسته شده است

و قطب كشاورزي بوده استمحدو در قانون مذكور، رويكرد حفظ ازسوي ديگر نيز.د به منطقه طرح

و مكان و تدوين و يابي طرح اراضي مرغوب كشاورزي بر اساس ضوابط ... هاي صنعتي، توسعه شهري

و جلوگيري از تغيير كاربري وجود ندارد .آمايش سرزمين

ام.3 و دامداريلايحه قانوني مجازات اخلال در ر كشاورزي

و دامداري مصوب و منظوربه 19/9/1358 لايحه قانوني مجازات اخلال در امر كشاورزي حفظ نظم

و و برداشت محصولات نسق زراعت و داشت و در نتيجه جلوگيري از خلال در كاشت و دامي كشاورزي

شد پنج ماده، در توقف كشاورزي كشوريايممانعت از تعطيل خواري به مفهوم نچه زمينچنا. تصويب

و تصرف اراضي اعم از و حقوقيازسوي اشخاص غيردولتيدولتي و عادلانهنادارا شدنو حقيقي ، رانتي

مي زمينغيرقانوني خواري توان گفت اين قانون يكي از بارزترين قوانين مربوط به زمين تلقي شود،

مت)1(طبق ماده. است وانصرفاين قانون، و قلمستان اراضي مزروعي و مراتع مليها باغات و اراضي

و جنگل و شده و مؤسسات كشاورزي آنها مانندهاي ملي و واحدهايو منابع آب و تأسيسات دامداري

و يا خارج از محدوده شهرها و صنعت واقع در محدوده بهو روستاها كشت از حبس جنحه، سه ماه اي

مي تا يك بهنشو سال محكوم و ميعلاوه دادد يك گاه تواند مرتكب را به اقامت اجباري از سه ماه تا

.محكوم نمايد،تعيين خواهد نمود نقاطي كه وزارت دادگستريازيسال در يك

به نامه اجرايي قانون واگذاري زمين آيين.4 و باير كه بعد از انقلاب ك هاي داير تشصورت

 موقت در اختيار كشاورزان قرار گرفته است

كه اين آيين)10(ماده»لفا«بند هينامه وتئبنا به پيشنهاد مشترك ستاد مركزي هاي واگذاري

هرت وزيرانئهي به تصويب 29/11/1365 در جلسه مورخ وقت كشاورزي وزارت  گونه تبديل رسيد،

و تفكيكهاي كاربريبه شده، واگذار اراضي وموارد استثنايي بجز،غيركشاورزي موافقت به تشخيص

. ممنوع گرديد زارت كشاورزيو

 قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت.5

هيشدوزارت جهاد كشاورزي موظف اين قانون،)110(ماده طبق هايتئاراضي واگذار شده توسط

و بدون هيچ پيش با حفظ كاربري،شرطي به كشاورزان متقاضي خريد واگذاري زمين را بدون استثنا

را ثر قيمت منطقهحداك با،كشاورزي و درآمد حاصله اي زمان واگذاري به صورت نقد يا اقساط بفروشد

.نمايد كل واريز) داري نزد خزانه(به حساب درآمد عمومي 
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و گسترش فضاي سبز در شهرهاينيآ.6  نامه اجرايي اصلاح قانون حفظ

سينيآ)4( ماده»3«تبصره و گسترش فضاي مصوب، بز در شهرهانامه اجرايي اصلاح قانون حفظ

كه شهرداري،مجمع تشخيص مصلحت نظام 13/5/1388 در«را موظف كرده است در صورت اهمال

و  و نگهداري آنها اقدام نگهداري درختان مشمول قانون، با اخذ مجوز از دادستان، رأساً نسبت به آبياري

به) درصد15( هاي متعلقه را با پانزده درصد هزينه در. مزد از مالك دريافت نمايدعنوان كار اضافي لكن

و،بر عدم توانايي در نگهداري درختان صورت اعلام مالك مبني شهرداري مجاز است درخصوص حفظ

و تنها هزينه در صورت. هاي مترقبه را از وي دريافت نمايد نگهداري درختان به مالك مساعدت نموده

لذكر، اداره اجراي احكام ثبت محل با دستورا هاي فوق استنكاف مالك يا متصدي از پرداخت هزينه

و واريز آن به حساب شهرداري طبق اجراي اسناد لازم االاجر دادستان مكلف است نسبت به وصول

.»اقدام نمايد

از نامه، كميسيون سه نفره اين آيين)7(ماده يكي از اعضاي شوراي اسلامي شهر به اي را مركب

و فضاي سبز مديرعامل سازمان پاركوب شهرداريك نفر به انتخا، انتخاب شورا مسئول فضاي يا ها

مسسبز شهرداري و گسترش فضاي سبز در شهرها نظارت بر حسن اجراي قانونلئو، آ حفظ نامهينيو

و تشخيص باغات هاي طور كه مشخص است، اين تركيب ضرورتاً دغدغه همان. نموده است اجرايي آن

و افرادي از سازمانه باغات در شهرها را نميويژ حفظ اراضي كشاورزي، به هاي تواند ضرورتاً داشته باشد

و سازمان حفاظت از محيط زيست نيز بايد در اين مردم و جهاد كشاورزي نهاد حامي محيط زيست

كه شوراي اسلامي شهر،)12(ماده همچنين.كميسيون عضويت داشته باشند به را موظف كرده است

ومنظور حفظ، نگه و داري هاي تشويقي دستورالعملباغات خصوصي،و هاي مشجر زمين احياي باغات

درو براي ساخت واين املاك ساز محدود و را در چارچوب قوانين  ضوابط شوراي عالي شهرسازي

و به. تصويب نمايد معماري ايران تهيه مي اين امر، تواند زمينه را براي تغيير كاربري نوبه خود در عمل،

و فضاي سبز شهري، فراهم نمايد كه نمونه آن مجوز ار اضي مرغوب كشاورزي واقع در محدوده شهرها

به باغ ايجاد برج و افت كيفيت زندگي در كلان ها است كه شهرها شدت، بر تغيير كاربري اراضي شهري

.اثرگذار بوده است

ونامه نيز آيين)13(ماده و وزارت مسكن جهتدر موظف كرده است،راها شهرداري شهرسازي

در مطالعات طرح،در شهرهايي كه سرانه فضاي سبز آنها كمتر از استاندارد است حفظ باغات مخصوصاً

»1«تبصره ازسوي ديگر،.بيني نمايند باغات را در كاربري فضاي سبز پيشالامكان حتيجامع شهرها 

و شوراهاي اسلامي شهر شهرداري،)13(ماده باكهشرايطي فراهم نمايند ده است تا را موظف نموها

و در اختيار عموم قرار گيرد خريد باغات محدوده شهر، بوستان بر.هاي شهري در آنها احداث همچنين

الامكان حتي،ها موظفند براي حفظ باغات بزرگ شهري شهردارياين ماده،»2«تبصره اساس
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در كرده است موظفراها شهردارينيز»3«بصرهت.هاي لازم را از مالكان آنها به عمل آورند حمايت

و شهرهايي كه سرانه فضاي سبز آنها كمتر از استاندارد است، برنامه پنج ساله ادواري براي حفظ

و به تصويب شوراي اسلامي شهر برسانند .گسترش فضاي سبز شهر را تهيه

و منابع طبيعي قانون افزايش بهره.7  وري بخش كشاورزي

وبهاين قانون،)8(ماده اراضي دولتي واقع در حريم شهرها، منظور حفاظت از منابع ملي شده

و شهرهاي جديد شهرك و توسعه فضاي جلوگيري از تجاوز به اين عرصهو) از مبدأ شروع حريم(ها ها

حق است با حفظ مالكيت دولت، حق بهرهكرده مكلفرا دولت،سبز و يا از برداري  هاي عرصه انتفاع

اين»2« تبصره. دهد هاي مصوب در اختيار متقاضيان واجد شرايط قرار مستعد مذكور را در قالب طرح

يا ماده هم، و و يا تغيير طرح مصوب هرگونه واگذاري جزئي و يا تغيير كاربري غيرمجاز يا(كلي و كلي

بهو يا عدم) جزئي و يا حق انتفاع سال موقع وجه حق بهره پرداخت را ازسوي مجري طرح انهيبرداري

. دانسته استبرداري طرح ازسوي وزارت جهاد كشاورزي فسخ يك طرفه قرارداد بهره موجب

 قانون برنامه پنجم توسعه.8

و مستقيم چنداني در زمينه جلوگيري از تغيير كاربري اراضي قانون برنامه پنجم توسعه، بحث جامع

بر)170(ماده براساس. كشاورزي ندارد و شهرسازي موظف نامه پنجم توسعه،قانون شده وزارت مسكن

و كالبديبه است و روستايي، تعاملات اقتصادي، اجتماعي منظور تحقق توسعه پايدار در مناطق شهري

و في مابين شهرهاي با جمعيت بيش از يكصد هزار نفر يا روستاهاي واقع در حريم آنها را از طريق تهيه

و تفصيلي شهري با رويكرد اولويت توسعه دروني شهرها، هاي مجموعه شهري اجراي طرح ، جامع

و باغهاي توسعه روستاهاي مستعد، گيري از ظرفيت بهره و صيانت از اراضي كشاورزي هاي واقع در داخل

و روستاها صدور سند مالكيت كليهبر) 143(ماده»ح«بند همچنين.ساماندهي نمايدحاشيه شهرها

و املاك كشور تا پايان برنامه اراضي كشاورزي توسط  تواند كه ميتصريح كرده است سازمان ثبت اسناد

قانون برنامه پنجم)194(ماده»ل«بند ازسوي ديگر،. در حفظ كاربري، مؤثر باشد ريزي در صورت برنامه

هاي هاي كشاورزي با اصلاح اساسنامة يكي از شركت اقدام قانوني در جهت ايجاد شركت شهركتوسعه بر 

چهارم قانون اساسي به منظور هدايت،و هاي كلي اصل چهل مادرتخصصي موجود در چارچوب سياست

و توسعة زيرساخت و احداث و شيلاتي هاي مجتمع راهبري .است كردهتأكيد هاي كشاورزي، دامي

ت.9  هاي صنعتي ايران سيس شركت شهركأقانون اصلاح قانون راجع به

مصوب» ايران صنعتي هاي شهرك شركت تأسيسبه راجع قانون اصلاح« طبق ماده واحده قانون

 شهرك نقشه طراحيو) مجمع توسط شده تصويب منطقهدر( شهرك محل تعيين«، 11/03/1376
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وشد خواهد انجام شهرسازيو مسكن وزارت توسط شده اعلام ضوابط براساس گوناگون نيازهاي براي

و بودهامستثنها شهرداري قانونو شهرها استحفاظيو انونق حريماز صنعتي هاي شهرك حالهر در

 مسئولان اختياردر خصوص، ايندر عمل نحوهو شرايطو حدودو متقاضيانبه اراضي واگذاري

.»كرد خواهد عمل قانون اين اجرايي نامهينيآ براساسكه است صنعتي شهرك

و شهرك.10 و حريم شهر، روستا و نحوه تعيين آنها قانون تعاريف محدوده

و شهركارتباط قانون و حريم شهر، روستا ازو نحوه تعيين آنها تعاريف محدوده با تغيير كاربري را

مي منظر نظارت بر ساخت نظارت بر احداث اين قانون،)2(ماده طبق. توان مورد بررسي قرار داد وساز

و تأسيسات كه به موجب طرح و ضوابط مصو هرگونه ساختمان درها داخل حريم شهر مجاز شناختهب

و حفاظت از حريم به در(هاي صنعتي استثناي شهرك شده و حريم كه هر حال از محدوده قانوني

و قانون شهرداري ميهعهدبه) باشندمياها مستثن شهرها وساز هرگونه ساخت. باشد شهرداري مربوط

و با شدن طبق مقرامتخلف غيرمجاز در اين حريم تخلف محسوب و،)3(ماده. رات رفتار خواهد كنترل

. قرار داده استها دهياري روستا را برعهده وساز در داخل محدوده نظارت بر احداث هرگونه ساخت

در روستاهاي،)3(ماده»1«تبصره و حريم مستقلرا شهرها حريمواقع دانسته داراي محدوده

ازشهرداري شهر مجاورو است و ساير امور روستاو دخالت در ساخت را طبق. منع كرده استساز

و عوارض روستايي كه در حريم شهرها درآمد ناشي از ساختنيز)3(ماده»4«تبصره  قرار وسازها

و فاقد طرح هادي، به حساب دهياري،گيرند مي روستا هاي اعم از روستاهاي داراي طرح هادي

مي منظور به و عمران واريز .گردد توسعه

و معماري ايرانقان.11  ون تأسيس شوراي عالي شهرسازي

مي در حال حاضر، كاربري اراضي شهري در قالب طرح شوند كه به تصويب شوراي هاي جامعي تعيين

و معماري ايران مي و)2(طبق ماده. رسند عالي شهرسازي قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي

تعيين مناطقـنحوه استفاده از زمينـنديب هاي جامع شهري، شامل منطقه معماري ايران، طرح

و ساير نيازمنديـسيسات عموميأتـمسكونيـاداريـبازرگانيـصنعتي  هاي عمومي فضاي سبز

در در چارچوب طرح جامع، تصميم. شوند شهر مي گيري درخصوص اعطاي مجوز تغيير كاربري

قانون تأسيس شوراي عالي)5(ماده قانون اصلاحمحدوده شهرها برعهده كميسيون ماده واحده 

و معماري ايران است هاي تفصيلي اگر براساس براساس اين ماده واحده، تغييرات نقشه. شهرسازي

و(كننده طرح جامع تأييد مرجع تصويب طرح جامع شهري مؤثر باشد بايد به  شوراي عالي شهرسازي

.برسد) شده از طرف شوراي عالي معماري ايران يا مرجع تعيين
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و باغ.12 آن قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و اصلاحيه  ها

و باغ و هفت تبصره در جلسه قانون حفظ كاربري اراضي زراعي در 31/6/1374ها در هشت ماده

و در تاريخ ،)1(ماده. به تأييد شوراي نگهبان رسيد 7/4/1374مجلس شوراي اسلامي تصويب شد

و و شهرك باغتغيير كاربري اراضي زراعي ها را جز در موارد ها در خارج از محدوده قانوني شهرها

از. ضروري، ممنوع اعلام كرد تشخيص موارد ضروري تغيير كاربري را نيز برعهده كميسيوني مركب

و سازمان حفاظت محيط نمايندگان وزارتخانه و شهرسازي، جهاد سازندگي هاي كشاورزي، مسكن

و استانداري گذارد قرر شد، اين كميسيون در هر استان زير نظر وزارت كشاورزي وقتم. زيست

به)1(ماده»2«تبصره. تشكيل شود و نيز وزارت كشاورزي را عنوان مرجع تشخيص اراضي زراعي

و شهرك باغ اين قانون مقرر كرد، هشتاد)2(ماده. ها تعيين كرد ها در خارج از محدوده قانوني شهرها

و باغ قيمت روز%)80(درصد  مي اراضي باـ گيرند هايي كه طبق مقررات اين قانون مجوز تغيير كاربري

و به خزانه-احتساب ارزش زمين پس از تغيير كاربري داري كل كشور بابت عوارض از مالكان، وصول

به)7(ماده. واريز گردد و آن را مكلف قانون، وزارت كشاورزي را مسئول اجراي اين قانون دانسته است

هيينامه اجرا تهيه آيين و تصويب آن در ولي عملاً چنين.ت وزيران نموده استئي ظرف مدت سه ماه

درااتفاقي ني و 1/8/1385جلسه علني روز دوشنبه مورخ فتاد تا اينكه قانون فوق هيئت اصلاح شد

و باغقانون اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زرانامه آيين 2/3/1386 جلسه مورخ وزيران در راها عي

و باغاخيراً نيز. به تصويب رساند در دستور كار مجلسها اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

يك حال در ادامه، براي اينكه ديدگاه جامعي نسبت به ويژگي. شوراي اسلامي قرار گرفته است هاي هر

مياز اين قوانين ايجاد شود، بر اساس معيارهاي مشخص، با يكديگر مقا .شوند يسه

 گيري مرجع تصميم.1-12

و باغ)1(ماده»1«تبصره گيري، تصميم1374سال ها مصوب قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

هاي درخصوص صدور مجوز تغيير كاربري را برعهده كميسيوني مركب از نمايندگان وزارتخانه

و سازمان حفاظت محيط و شهرسازي، جهاد سازندگي و استانداري گذارده كشاورزي، مسكن زيست

و باغ)2(ماده»1«البته تبصره. است سال مصوبها قانون اصلاح قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و 1385 سازمان جهاد، مدير امور اراضي را به جاي نماينده جهاد سازندگي به تركيب كميسيون افزوده

به كشاورزي به. كميسيون در نظر گرفته استسئيرعنوان را ذيهمچنين ربط نماينده دستگاه اجرايي

راجازه داده است كه   مذكور نيزدبيرخانه كميسيون. شركت كندي در جلسات كميسيونأبدون حق

شدها هاي جهاد كشاورزي استان سازمان . تعيين

در مواردي كه مجوز تغييررا»1«اين ماده، تجديدنظر در تصميم كميسيون تبصره»7« تبصره

و پيشنهاد وزارت جهاد كشاورزي است، صادر شده كاربري عهده كميسيوني به رياست، بربا تشخيص
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ذي وزير جهاد كشاورزي يا نماينده تام و با عضويت معاونان و ربط وزارتخانه الاختيار وي هاي مسكن

و سازمان حفاظت محيط زيست . گذارده است شهرسازي، كشور

هم 12/12/1391طرح اصلاح مصوب به)1(ماده»1«ان كميسيون تبصره نيز عنوان مرجع را

و تغييري در وضعيت كميسيون ايجاد نكرده است تصميم طرح اصلاحي، امكان. گير معرفي نموده

ذيتجديدنظر را نيز  ، در نظر گرفتهنفع يا مراجع نظارتي يا وزارت جهاد كشاورزي در صورت تقاضاي

و آن را به كميسيوني به رياست وزي وير جهادكشاورزي يا نماينده تاماست رئيس سازمان(الاختيار

ذي) امور اراضي كشور و سازمان حفاظت ربط وزارتخانهو عضويت معاونان و شهرسازي، كشور هاي راه

و سازمان منابع طبيعي سپرده است . محيط زيست

 شموليت.2-12

و باغ)1(ماده و باغها، كليه اراض قانون حفظ كاربري اراضي زراعي ها در خارج از محدودهي زراعي

و شهرك و تغيير كاربري در آن اراضي را نيازمند اخذ مجوز قانوني شهرها ها را مشمول خود كرده است

باغي در روستاها را طبق ضوابطـ، تغيير كاربري اراضي زراعي)1(ماده»2«تبصره. دانسته است

اراضي داخل محدوده قانون اصلاح،)2(ماده»5« تبصرهولي. وزارت كشاورزي مجاز دانسته است

و از كليه ضوابط مقرر دانسته مشمول ضوابط طرح هاديرا قانوني روستاهاي داراي طرح هادي مصوب

اين امر، زمينه تغيير كاربري اراضي كشاورزي مرغوب داخل محدوده.كرده استادر اين قانون مستثن

ا روستا را فراهم كرده است، به ماده»5«تبصره. ينكه ابعاد تعيين محدوده، چندان مشخص نيستويژه

ـ باغي داخل محدوده روستا را كه در طرح هادي، كاربري آنها زراعي-طرح اصلاحي، اراضي زراعي)1(

اين امر هرچند يك گام رو به جلو است،. باغي تعيين شده است را مشمول احكام قانون دانسته است

ها ولي تهيه ميكننده طرح .تواند كاربري اراضي مرغوب كشاورزي را غيركشاورزي تعيين كند دي،

و باغ)1(ماده»6«تبصره از طرح اصلاحي، به طور كلي، همه اراضي زراعي و خارج ها در داخل

و شهرك و محدوده قانوني شهرها و بنياد مسكن انقلاب اسلامي و روستاها را مدنظر قرار داده است ها

ش و و وزارت راه هرسازي را موظف به اخذ مجوز از كميسيون مربوطه براي تغيير كاربري اراضي زراعي

و مشخص براي تشخيص كاربري اراضي زراعي. است كردهباغات  هرچند عدم تعيين سازوكار استاندارد

و كلاس و نيز عدم كارآيي لازم در كميسيونو باغي مي بندي آن تواند در اثربخشي اين هاي مربوطه،

.كندرح در حفظ كاربري كشاورزي ترديد ايجادط

 مرجع تشخيص.3-12

و باغمرجع تشخيص و در اصلاحيه آن، وزارت جهاد اراضي زراعي ي در قانون، وزارت كشاورزي

تبصره. در طرح اصلاحي موضع جديدي در اين زمينه اتخاذ نشده است. كشاورزي دانسته شده است

و ضوابط تغيير قانون حفظ كاربري،)1(ماده»2« و باغي بدون ذكر كليات تشخيص اراضي زراعي
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در حالي كه براي نمونه، بايد در قانون تصريح. كاربري، اين امر را به وزارت كشاورزي وقت سپرده است

و كلاس  بهبه1شود كه اراضي با كيفيت طور كلي خارج ويژه در مقياس بالا، از دامنه تغيير كاربري

و تغيير كار . بري به اراضي با مرغوبيت پايين هدايت شودشوند

ها الزام ساير دستگاه.4-12

و دفاتر اسناد رسمي مكلفند در 1374قانون)1(ماده»3«مطابق تبصره و املاك ، ادارات ثبت اسناد

و باغ و شهرك موارد تفكيك اراضي زراعي و تغيير كاربري آنها در خارج از محدوده قانوني شهرها ها، ها

و نظر وزارت مذكور را اعمال نمايند .از وزارت كشاورزي استعلام

و ادارينيز 1385قانون اصلاح)2(ماده»2« تبصره به مراجع قضايي استعلام نظر را موظف

ذي سازمان جهاد و مراجع اداري كشاورزي در زمينه موظف به رعايت نظر سازمان مورد اشاره را ربط

و باغ براي را نظر سازمان جهاد كشاورزي استان اين تبصره،.كرده استها تشخيص اراضي زراعي

 اين ماده نيز»3« تبصره. نموده استمراجع قضايي به منزله نظر كارشناس رسمي دادگستري تلقي 

و ساير هي و دفاتر اسناد رسمي و املاك و مراجع مربوطتئادارات ثبت اسناد  را مكلف كرده استها

و باغدر موارد تفكيك، اف و تقسيم اراضي زراعي و تغيير كاربري آنها در خارج از محدوده قانوني راز ها

و شهرك و نظر وزارت از سازمان،ها شهرها هاي جهاد كشاورزي، وزارت جهاد كشاورزي استعلام نموده

.مذكور را اعمال نمايند

ت صدور هرگونه مجوز يا پروانه ساختقانون اصلاح،)8( مادهازسوي ديگر، و واگذاريأو مين

ت و و تلفن ازسوي دستگاهأخدمات ذي سيسات زيربنايي مانند آب، برق، گاز و هاي ربط در اراضي زراعي

و شهرسازي، اين قانون توسط وزارتخانه)1(ها موضوع ماده باغ هاي جهاد كشاورزي، مسكن

ذي ها، شهرداري استانداري و ساير مراجع ترا ربط ها »1«د كميسيون موضوع تبصرهييأصرفاً پس از

متخلف از اين ماده برابر مقررات. دانسته استمجاز،بر ضرورت تغيير كاربري اين قانون مبني)1(ماده

.شد اين قانون مجازات خواهد)3(ماده 

و ساير)1(ماده»3«تبصره و دفاتر اسناد رسمي و املاك طرح اصلاحي، ادارات ثبت اسناد

متئهي و مراجع و تقسيم ها و تفكيك و انتقال سند، افراز ربوط را مكلف كرده است هنگام صدور

و باغ و شهرك اراضي زراعي از ها در خارج از محدوده شهرها مديريت جهاد كشاورزي شهرستان ها،

و نظر مديريت مذكور را ملاك عمل قرار دهندمحل وقوع ملك تخلف از اين تبصره مشمول. استعلام

و ارشاد اسلامي،)مكرر9(همچنين ماده. قانون دانسته شده است)3(مجازات ماده  ، وزارت فرهنگ

ذي صدا و ساير مراجع است كه قبل از درج هرگونه كردهربط را موظف وسيماي جمهوري اسلامي ايران

و باغ و فروش اراضي زراعي و تقسيم و افراز ه يا ها، از طريق فروشند آگهي تبليغاتي در ارتباط با تفكيك

. كنندبر بلامانع بودن انتشار آگهي استعلام متقاضي، نظر سازمان جهاد كشاورزي استان را مبني
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تخلف از مفاد. روز به استعلام مذكور پاسخ دهد20سازمان جهاد كشاورزي مكلف است حداكثر ظرف

ا. اين قانون شده است)3(ماده»2«اين ماده نيز مشمول مجازات مقرر در تبصره  ين زمينه بايد در

هم اظهار داشت كه حالت بهينه توجه به صدور مجوز تغيير كاربري كه منجر به اختلال در كسب وكار

و اخذ استعلام كد رهگيري از طريق آن است .نشود، ثبت كليه اطلاعات مربوطه در سامانه

و صنعتي.5-12  كنترل توسعه شهري

وز1374سال قانون مصوب)2(ماده»2«تبصره و شهرسازي را مكلف كرده است، جهات، ارت مسكن

و شهرك و باغ را حتي) متصل يا منفصل(ها توسعه شهرها ها طراحي المقدور در خارج از اراضي زراعي

و غيرقابل كشاورزي استفاده  و باغ كندو از اراضي غيرزراعي هاي موجودو تغيير كاربري اراضي زراعي

طور كه مشخص است، هرچند قانون همان. حداقل ممكن برساند داخل محدوده قانوني شهرها را به

و شهري بوده است، ولي ضمانت اجرايي دنبال سازگاري بيشتر بين سياست به هاي توسعه صنعتي

و غيرقابل ارزيابي دارد و حالت كلي بحث جديدي. خاصي در اين زمينه انديشيده نشده است

ا و طرح . وجود ندارد 1391صلاحي درخصوص اين امر در قانون اصلاحي

 مصارف درآمدهاي حاصله.6-12

از درآمدهاي موضوع اين قانون بايد به وزارت كشاورزي%)80(قانون، هشتاد درصد)4(طبق ماده

ييتعلق گيرد تا با استفاده از آن، وزارت مزبور طبق ضوابط قانوني مربوطه به مصرف امور زيربنا

و كشاورزي شامل تسطيح اراضي، احد و بندهاي خاكي تأمين آب اث كانال، آبياري، زهكشي، سدها

و باير برساند باقيمانده از درآمد موضوع اين قانون نيز بايد%)20(بيست درصد. احياي اراضي موات

و آماده به و ايجاد شهرك سازي زمين منظور مطالعه و زرع، براي توسعه شهرها در هاي غيرقابل كشت ها

و شهرسازي قرار گيرداختيار وزارت مسك و اجراي قانون اصلاح، هزينه)5(ولي ماده.ن هاي دادرسي

و علاوه80اين قانون را به مصارف  و آمادهبر آن، درصدي درآمدها افزوده است هاي سازي زمين مطالعه

و زرع براي توسعه روستاها طرح اصلاحي. را نيز در كنار توسعه شهرها افزوده است غيرقابل كشت

.، بحث جديدي را در اين خصوص مطرح نكرده است1391

 وكار تسهيل فضاي كسب.7-12

ها، ها، مرغداري ها، دامداري احداث گلخانه، 1385سال قانون اصلاح مصوب)2(ماده»4« تبصرهطبق

و كارگاه و ساير توليدات كشاورزي و غذايي در روستاها تغيير كاربري پرورش ماهي هاي صنايع تكميلي

و با رعايت ضوابط استمستثن قانون حفظ كاربري،)1( موارد مذكور از شمول ماده. شود محسوب نمي

)2(ماده»1«تبصره.باشد بلامانع ميها هاي جهاد كشاورزي استان با موافقت سازمانمحيطي زيست

تحت فشار، طرح اصلاحي، مواردي مانند تغيير كاربري براي احداث تأسيسات مورد نياز براي آبياري
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و موتورخانه، مكانيزاسيون، پرورش آبزيان، توليدات گلخانه ها، اي، پرورش قارچ، دامداري سرچاهي

و همچنين احداث خانه كارگري را منوط  »1«به اخذ مجوز از كميسيون تبصره حصاركشي حفاظتي

)2(ماده»2«ه تبصر»3«البته بند. شود كرده است كه در سطح استان تشكيل ميقانون)1(ماده

از30طرح اصلاحي، احداث تأسيسات كشاورزي با مساحت كمتر از مترمربع را معاف از اخذ مجوز

و مجوز مديريت جهاد كشاورزي شهرستان را مكفي تلقي كرده)1(ماده»1«كميسيون تبصره  دانسته

. است

به كردن اين فعاليتالازم به ذكر است كه هرچند مستثن ه با توليد محصول خام پيوستهم هاي

كشاورزي، از شمول تغيير كاربري يك گام رو به جلو است، ولي منوط كردن آن به اخذ مجوز از

مي»1«كميسيون تبصره  و سبب طولاني شدن فرآيند كه در سطح استان تشكيل شود، لزومي ندارد

و اعط. شود كاغذبازي مي اي مجوز به صورت شهرستاني راهكار اساسي در اين زمينه، تعيين استانداردها

تواند مانع از عدمو انجام نظارت قوي در عمل است، وگرنه اعطاي مجوز در سطح استان، لزوماً نمي

و تخلف در اين زمينه شود ها، گلخانهمضاف بر اينكه، كشاورز يك بار براي احداث. تغيير كاربري

، تأسيسات مورد نياز براي آبياري تكميلي هاي صنايع كارگاه،ها، پرورش ماهي ها، مرغداري دامداري

مي تحت فشار مجوز مي و در آنجا وكار كشاورزي تا فضاي كسب كردتوان استانداردها را تعيين گيرد

و مناسب براي احداث ازسوي ديگر،. دچار مشكل نشود عدم تصريح بر تدوين استاندارد شفاف

و خانه كارگري، زمينه را براي برخوردهاي .اي فراهم كرده است سليقه تأسيسات

مئجرا.8-12

1374قانون•

و متصرفان متخلف، 1374قانون حفظ كاربري سال)3(طبق ماده درصد قيمت روز80، براي مالكان

اراضي مذكور با احتساب ارزش زمين پس از تغيير كاربري به همراه پرداخت جزاي نقدي تا سه برابر 

ك و در صورت تكرار جرم، علاوه بر مجازات مذكور، بهاي اراضي به قيمت روز زمين با اربري جديد

به. حبس از يك ماه تا شش ماه در نظر گرفته شده است و صدور حكم قطعي نيز توقيف عمليات

و شهردارياين ماده،»2«تبصره.ي واگذار شده استيمراجع قضا و نهادها كاركنان متخلف دولت ها

به) به تشخيص دادگاه صالحه( به قيمت روز زمين با كاربريتا سه برابر بهاي اراضيجزاي نقدي را

و در صورت تكرار علاوه به جديد و شهرداريبر جريمه مذكور و انفصال دائم از خدمات دولتي ها

.را نيز به شش ماه تا دو سال تعليق از خدمت محكوم نموده استسردفتران متخلف

قانون اصلاحي•

و متصرفان متخلف)قانون)3(ماده(حي قانون اصلا)4(طبق ماده و قمع بنا، پرداخت به، مالكان قلع

در بهاي اراضي به قيمت روز زمين با كاربري جديد موردنظر متخلفاز يك تا سه برابرجزاي نقدي  و
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قانون. اند محكوم شدهحبـس از يك ماه تا شـش ماهوحداكثـر جزاي نقـديتكرار جرم به صورت

و درخصوص)3(ماده»2«ره، تبصاصلاحي و شهرداريقانون را اصلاح نموده و كاركنان دولت ها

به قيمت روز زمين باجزاي نقدي از يك تا سه برابر بهاي اراضي،ابطال مجوز صادره،ي متخلفنهادها

 انفصال دائم از خدمات دولتي،جريمه مذكوربر در صورت تكرار علاوهو كاربري جديد موردنظر متخلف

به سردفتران متخلف اين تبصره،. را مدنظر قرار داده استهاو شهرداري شش ماه تا دو سال را نيز

و محروميت از سردفتريو در صورت تكرار بهتعليق از خدمت . محكوم نموده استشش ماه حبس

تهمچنين و تأصدور هرگونه مجوز يا پروانه ساخت و و واگذاري خدمات بدون،سيسات زيربناييأمين

ذي دستگاهتوسط)1(ماده»1«كميسيون موضوع تبصره از ييدأتاخذ  رسان، مجازات خدمات ربط هاي

.را براي آنها دربرخواهد داشت)3(برابر مقررات ماده 

و ماده)10(طبق ماده موران جهاد كشاورزي محلأمنامه اجرايي آن، آيين)12(قانون اصلاحي

و تغيير كاربري غيرمجاز مكلفند نسبت به توقف اقدامات در قالب ايجاد بنا، برداشتن يا افزايش شن

و و مراتب را به اداره متبوع جهت انعكاس به مراجع قضايي اعلام اقدامو دادن اخطار كتبي غيره ماسه

اعلام با وجود مرتكب، در صورت ادامه عمليات غيرمجاز توسط نيروي انتظامي موظف است. نمايند

مورانأم. بنا به درخواست جهاد كشاورزي از ادامه عمليات مرتكب جلوگيري نمايد، جهاد كشاورزي

و در نقاطي كه دادسرا نباشد با حضور نماينده دادگاه  جهاد كشاورزي موظفند با حضور نماينده دادسرا

ر ضمن تنظيم صورت،محل راأمجلس و وضعيت زمين و مستحدثات اقدام و قمع بنا ساً نسبت به قلع

.حالت اوليه اعاده نمايند به

طرح اصلاحي•

و حقوقي،)3(ماده طبق و مباشران آنان كه اراضيكليه اشخاص حقيقي ازجمله مالكان، متصرفان

و باغ ماده»1«هاي موضوع قانون را به صورت غيرمجاز يا بدون اخذ مجوز از كميسيون تبصره زراعي

و)1( و قمع بنا و، تغيير كاربري دهند، به قلع و با هزينه وي اعاده زمين به وضع اوليه توسط متخلف

و تعديل آن بر مبناي نرخ تورم سال)2(برابر عوارض موضوع ماده5يا به پرداخت  درياين قانون انه

و مأموران جهاد كشاورزي كه در اجراي اين قانون. شوند زمان اجراي حكم محكوم مي يگان حفاظت

ميييضابط قضا و پرونده متخلفان را به مراجع دادگستري تلقي شوند، موظفند عمليات را متوقف

م غيرقابل گذشتئجرم مذكور از جرا.ي ارسال كنند تا پرونده را خارج از نوبت رسيدگي نماينديقضا

قانون خدمات كشوري را نيز)5(هاي موضوع ماده اين ماده، كليه دستگاه»1«تبصره. تلقي شده است

نيز تصريح كرده است كه چنانچه در جريان»3«تبصره. قانون تلقي كرده استمشمول مقررات اين 

و باغ و قبل از صدور كيفرخواست اراضي زراعي هاي تغييركاربري يافته ازسوي رسيدگي در دادسرا

متخلفان به حالت اوليه اعاده گردد، با درخواست رئيس سازمان جهاد كشاورزي استان، رسيدگي 
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و قرار موق ميمتوقف و تنها هزينه پيگيري وفي تعقيب صادر هاي انجام شده تا آن زمان، از متخلف شود

.گردد دريافت مي

و باغ)7(ماده براساس ها در قالب ايجاد بنا، طرح اصلاحي، هرگونه تغيير كاربري اراضي زراعي

و خشكاندن باغ و ماسه يا ساير مواد معدني، ديواركشي و برداشتن يا افزودن شن ساير اقداماتي كه بنا ها

از به تشخيص وزارت جهاد كشاورزي تغيير كاربري محسوب مي گردد، چنانچه بدون اخذ مجوز

و با متخلفان مطابق ماده)2(ماده»1«كميسيون موضوع تبصره  اين قانون صورت پذيرد، جرم محسوب

مي)3( كه حداكثر ظرف سه ماه از وزارت جهاد كشاورزي نيز مكلف شده است. شود اين قانون برخورد

و اعلام نمايد لازم مصاديق اعلام شده، براي. الاجرا شدن اين قانون، ساير مصاديق تغيير كاربري را تعيين

و اداري ملاك عمل خواهد بوديكليه مراجع قضا مي.ي تواند از تغيير كاربري در حين اين امر در واقع،

طرح اصلاحي نيز براي متصدياني كه براي)1(ماده»4«تبصره ازسوي ديگر،. تخلف جلوگيري كند

و باغ قطعات كمتر از حد نصاب و انتقال اسناد مشاعي اراضي زراعي و اصلاح را هاي تعيين شده، صدور ها

و در صورت تكرار به انفصال دائم انجام مي دهند، مجازات شش ماه تا دو سال انفصال يا تعليق از خدمت

ذيو محروميت از سردفتري .ربط در نظر گرفته است از سوي مراجع قانوني

و باغ جدول و اصلاحيه مقايسه قانون حفظ كاربري اراضي زراعي آن ها  هاي

قانون
 معيار

آنو آيين 1385قانون اصلاح 1374قانون  1391طرح اصلاحي نامه

مرجع
 گير تصميم

در سطح)1(كميسيون ماده
مركب از نمايندگان(استان 

و رتخانهوزا هاي كشاورزي، مسكن
و شهرسازي، جهاد سازندگي

و  سازمان حفاظت محيط زيست
)استانداري

مركب از رئيس()2(كميسيون ماده
سازمان جهاد كشاورزي، مدير امور اراضي،
و شهرسازي، رئيس سازمان مسكن

مديركل حفاظت محيط زيست آن استان 
نماينده استاندار به رياستو يك نفر

؛ امكان حضورن جهاد كشاورزيسازما
ذي نماينده دستگاه ربط بدون حق اجرايي

و تجديدنظر)ي در جلسات كميسيونأر
به)2(ماده»7«تبصرهتوسط كميسيون

رياست وزير جهاد كشاورزي يا نماينده
و با عضويت معاونان تام الاختيار وي

و ربط وزارتخانه ذي هاي مسكن
و سازمان حفاظ ت شهرسازي، كشور

 محيط زيست

و)1(ماده»1«كميسيون تبصره
تجديدنظر توسط كميسيوني به رياست

وزير جهادكشاورزي يا نماينده 
وي تام رئيس سازمان امور(الاختيار

و عضويت معاونان) اراضي كشور
و شهرسازي، ربط وزارتخانه ذي هاي راه

و سازمان حفاظت محيط زيست  كشور
و سازمان منابع طبيعي

يتشمول
و باغ ها در خارج ازاراضي زراعي

و محدوده قانوني شهرها
ها شهرك

و باغ ها در خارج از محدوده اراضي زراعي
و روستاها قانوني شهرها، شهرك  ها

و باغ و خارجاراضي زراعي ها در داخل
و از محدوده قانوني شهرها، شهرك ها

 روستاها
••زيوزارت جهاد كشاور وزارت كشاورزيمرجع تشخيص
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قانون
 معيار

آنو آيين 1385قانون اصلاح 1374قانون  1391طرح اصلاحي نامه

عدم نياز به
پرداخت عوارض

و باغ تغيير كاربري زمين زراعي
براي سكونت شخصي مالكين 

بضاعت در مساحت كوچك، كم
و تعاريف وزارت  طبق ضوابط
و همچنين ساير  كشاورزي

و دامي نيازهاي بخش كشاورزي

و باغ ها برايتغيير كاربري اراضي زراعي
سكونت شخصي صاحبان زمين تا پانصد

و احداث مت رمربع فقط براي يكبار
ها، پرورش آبزيان، ها، مرغداري دامداري

و همچنين واحدهاي توليدات گلخانه اي
و تكميلي بخش كشاورزي  صنايع تبديلي

و))3( ماده»1« تبصره(و صنايع دستي
و باغ هاي هاي موردنياز طرح اراضي زراعي
اي مصوب هاي سرمايه تملك دارايي
ـ استاني(لامي مجلس شوراي اس و) ملي

 هاي خدمات عمومي موردنياز مردم طرح
))3( ماده»1« تبصره(

احداث دامداري، مرغداري، پرورش
و واحدهاي و ساير تأسيسات آبزيان
و تكميلي مرتبط با  صنايع تبديلي
و  كشاورزي؛ احداث خانه كارگري

و مالكان در  انباري توسط كشاورزان
و باغات  ؛ تغيير)شرايطبا رعايت(مزارع

و باغ هاي داخل كاربري اراضي زراعي
محدوده روستاهاي داراي طرح هادي 
و  مصوب؛ تغيير كاربري اراضي زراعي

هاي تملك هاي مورد نياز طرح باغ
) استاني–ملي(اي هاي سرمايه دارايي

و مؤسسات دولتي وزارتخانه  ها

مصارف
درآمدهاي 

 قانون

از%)80(هشتاد درصد
موضوع اين قانون درآمدهاي

ويصرف امور زيربنا ي كشاورزي
درصد باقيمانده آن براي 20

و آماده هاي سازي زمين مطالعه
و زرع، براي توسعه غيرقابل كشت

و ايجاد شهرك ها شهرها

درصد از درآمدهاي موضوع اين قانون80
ويصرف امور زيربنا ي كشاورزي

و هزينه و اجراي اين قانون هاي دادرسي
و 20 درصد باقيمانده آن براي مطالعه
و سازي زمين آماده هاي غيرقابل كشت

و  و روستاها زرع، براي توسعه شهرها
ها ايجاد شهرك

•• 

كنترل توسعه
و صنعتي شهري

و هدايت جهات توسعه شهرها
ها در خارج از اراضي شهرك

و باغ و به حداقل زراعي ها
رساندن تغيير كاربري اراضي 

و باغ هاي موجود داخل زراعي
 محدوده قانوني شهرها

•• ••

تسهيل فعاليت
 كشاورزي

-- 

ازجهاد كشاورزي استانسازمانموافقتاخذ
ها، احداث گلخانهنظر تغيير كاربري براي

و ساير ها، مرغداري دامداري ها، پرورش ماهي
و كارگاه هاي صنايع توليدات كشاورزي
و غذايي  تكميلي

ا حداث تأسيسات مورد نياز اخذ مجوز براي
و  براي آبياري تحت فشار، سرچاهي
موتورخانه، مكانيزاسيون، حصاركشي 
و احداث خانه كارگري از  حفاظتي

 كميسيون استاني

وئجرا م مالكان
متصرفان
 متخلف

برابر8/3پرداخت جزاي نقدي تا
بهاي اراضي به قيمت روز زمين با
كاربري جديد؛ در صورت تكرار

بر مجازات مذكور،وهجرم علا
حبس از يك ماه تا شش ماه؛ 
و صدور حكم  توقيف عمليات
ييقطعي بر عهده مراجع قضا

و قمع بنا، پرداخت جزاي نقدي از قلع
بهاي اراضي به قيمت روزيك تا سه برابر

؛ زمين با كاربري جديد موردنظر متخلف
و تكرار جرم به حداكثـر جزاي نقـدي

ش  ـش ماهحبـس از يك ماه تا

و و قمع بنا اعاده زمين به وضع قلع
و با هزينه وي و يااوليه توسط متخلف

عوارض موضوع مادهبرابر5به پرداخت
و تعديل آن برمبناي نرخ)2( اين قانون

 انه در زمان اجراي حكميتورم سال
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قانون
 معيار

آنو آيين 1385قانون اصلاح 1374قانون  1391طرح اصلاحي نامه

م كاركنانئجرا
و متخلف دولت

و شهرداري ها
 نهادها

جزاي نقدي تا سه برابر بهاي
باا راضي به قيمت روز زمين

و در صورت تكرار  كاربري جديد
علاوه بر جريمه مذكور به انفصال 

و  دائم از خدمات دولتي
ها شهرداري

تا،ابطال مجوز صادره جزاي نقدي از يك
سه برابر بهاي اراضي به قيمت روز زمين 

در؛ با كاربري جديد موردنظر متخلف
به جريمه مذكور صورت تكرار علاوه بر

و  انفصال دائم از خدمات دولتي
ها شهرداري

قانون)5(هاي موضوع مادهكليه دستگاه
خدمات كشوري را نيز مشمول مقررات اين

.قانون تلقي كرده است
براي متصدياني كه براي قطعات كمتر از

و اصلاح حد نصاب هاي تعيين شده، صدور
و و انتقال اسناد مشاعي اراضي زراعي

ان باغ ميها را دهند، مجازات شش ماه جام
و در  تا دو سال انفصال يا تعليق از خدمت
و محروميت  صورت تكرار به انفصال دائم
ربط از سردفتري ازسوي مراجع قانوني ذي

 در نظر گرفته است
مئجرا

سردفتران
 متخلف

شش ماه تا دو سال تعليق از
 خدمت

و در شش ماه تا دو سال تعليق از خدمت
و صورت تكرار  به شش ماه حبس

 محروميت از سردفتري
•• 

مئجرا
 هاي دستگاه

 متخلف
 ••)3(برابر مقررات ماده --

توجه به توقف
عمليات در حين

 تخلف
)7ماده(بلي)10ماده(بلي --

نحوه اقدام
 اجرايي

و صدور حكم توقيف عمليات
قطعي به مراجع قضائي واگذار 

.شده است

مكلفند موران جهاد كشاورزي محلأم
و مراتب را  نسبت به توقف عمليات اقدام
به اداره متبوع جهت انعكاس به مراجع 

.قضايي اعلام نمايند

و مأموران جهاد كشاورزي يگان حفاظت
ي دادگستري،يبه عنوان ضابط قضا

موظفند عمليات تغييركاربري را متوقف
ييو پرونده متخلفان را به مراجع قضا

ر ا خارج از نوبت ارسال كنند تا پرونده
جرم مذكور از جرائم. رسيدگي شود

.غيرقابل گذشت است
الزام ديگر
ها سازمان

 بلي بلي بلي

به مفهوم عدم--به مفهوم آن است كه قانون يا طرح اصلاحي موضع جديدي را نسبت به قانون درخصوص معيار مدنظر مطرح نكرده است، ولي••:توجه
.توجه به معيار در قانون است

حال پس از بررسي پيشينه قوانين مرتبط با اراضي كشاورزي، عوامل تشديدكننده تغيير كاربري

.شوند اراضي كشاورزي در ايران تحليل مي
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 تهديدات تشديدكننده تغيير كاربري اراضي كشاورزي در ايران

و غيركشاورزي كشور سياست.1 و ضوابط توسعه صنعتي  ها

هاي تغيير كاربري اراضي كشاورزي، تصميمات مربوط به توسعه شهركاز تهديدات بيروني يكي

و به و برنامه طور كلي اجراي طرح صنعتي هاي غيركشاورزي است كه در موارد هاي توسعه بخش ها

در بسياري از كشورهاي صنعتي، اراضي. شود زيادي، سبب تغيير كاربري اراضي كشاورزي مرغوب مي

و بكر حتي  مي در نواحي شهري، تحت سياستكشاورزي مرغوب اين. گيرند هاي حفاظتي خاص قرار

و بسيار مرغوبي در اثر سياست و در حالي است كه در ايران، اراضي آبي يكپارچه هاي اشتباه

و صنعتي از بين رفته يكجانبه درحال حاضر، تصريح قانوني براي هدايت. اند گرايانه توسعه شهري

صن سياست و و قوانين هاي توسعه شهري عتي در راستاي حفظ اراضي مرغوب كشاورزي وجود ندارد

قانون حفظ كاربري)2(ماده»2«هرچند تبصره. اند بخشي نيز اصولاً چنين امري را مدنظر قرار نداده

و شهرك1374سال مصوب  و شهرسازي را مكلف كرده است، جهات توسعه شهرها ها، وزارت مسكن

و باغلمقدورا حتيرا) متصل يا منفصل( و در خارج از اراضي زراعي و از اراضي غيرزراعي ها طراحي

و باغ كندغيرقابل كشاورزي استفاده  هاي موجود داخل محدوده قانونيو تغيير كاربري اراضي زراعي

و  شهرها را به حداقل ممكن برساند، ولي ضمانت اجرايي خاصي در اين زمينه انديشيده نشده است

و غي . رقابل ارزيابي داردحالت كلي

 سيسأتبه راجع قانون اصلاح« طور كه گفته شد، طبق ماده واحده قانون ازسوي ديگر، همان

 شده تصويب منطقهدر( شهرك محل، تعيين11/03/1376مصوب» ايران صنعتي هاي شهرك شركت

 وزارت وسطت شده اعلام ضوابط اساسبر گوناگون نيازهاي براي شهرك نقشه طراحيو) مجمع توسط

) 111(نامه اجرايي ماده آيين)2( ماده»الف«همچنين طبق بند.شودمي انجام شهرسازيو مسكن

و مساحت معين صنعتي شهرك، قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت كه است داراي محدوده

. شودمي تصويبمراجع قانوني شهرسازيدر،كاربري زمين آن

نرشد جمعيت شهرنشي.2

32به 1379، از 1385-1280آمار حاكي از آن است كه سهم نواحي روستايي از جمعيت كشور، طي دوره

را 916همچنين در مدت زمان قريب به يك قرن اخير، تعداد شهرها، رشد. درصد رسيده است درصدي

و از  به 100تجربه نموده ا. مركز افزايش يافته است 1016مركز ز انقلاب اسلامي اين رشد براي دوره پس

هاي روستايي به شهري پديد آمده درصد بوده كه غالباً در نتيجه تبديل سكونتگاه 172،)1385- 1355(

از. است ، 1385درصد در سال4/31براساس برآوردي كه اخيراً انجام شده است، نسبت روستانشيني ايران
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شه. خواهد رسيد 1410درصد در سال5/22به رنشيني، كاهش آستانه جمعيتي تبديل يكي از عوامل رشد

با توجه به اينكه اراضي داخل محدوده شهرها، از شمول قانون حفظ كاربري اراضي. روستا به شهر است

و باغي خارج مي مي زراعي ويژه اينكهبه. كند شوند، لذا اين امر بستر مهمي را براي تغيير كاربري ايجاد

روستا به شهر، اصولاً دغدغه خاصي نسبت به حفظ كاربري اراضي مطالعات حاكي از آن است كه با تبديل

و اجراي طرح و مقايسه براي نمونه،. هاي كالبدي شهري وجود ندارد كشاورزي در تهيه نتايج بررسي

ح هاي اصلي شهر كاربري هاي فضاي سبز، كه كاربرينشان داد) 1386( ملكيو زاده دلير سينايلام توسط

و ورزشي هم از نظر سرانهـمسكوني، بهداشتي  و هم از نظر سطح) به ازاي هر نفر( درماني  شهري

و نامتناسبي) مساحت( هاي تجاري،و ازسوي ديگر كاربري قرار داشتهكاربري در وضعيت نامطلوب

و حملـ آموزشي، فرهنگي و مناسبي قرار گرفتهو مذهبي اين.اند نقل شهري از اين نظر در جايگاه مطلوب

و ناهماهنگي بين كاربريدهنده نشان امر ريزان شهري كافي برنامه عدم دقت نظروهاي شهري عدم تعادل

و سطوح مورد در زمان تهيه كاربري نياز هاي شهري در ناديده گرفتن ارتباط بين جمعيت شهري

و تمركز جمعيت در كلان.ستها كاربري و بيماري ازسوي ديگر، رشد شهرنشيني هاي ناشي شهرها، عوارض

و از زندگي صنعتي را دامن مي و در نتيجه، تقاضاي جمعيت شهرنشين براي تفريح در خارج از شهر زند

و تبديل آنها به باغ و حاشيه شهر . يابد ويلا افزايشمي خريد زمين در روستاها

به.3  عنوان منبع درآمدي اجراي قانون تكيه بر عوارض صدور مجوز تغيير كاربري

ك و ملي ارتباط تنگاتنگي حفظ اربري اراضي كشاورزي رسالت بسيار مهمي است كه با امنيت غذايي

پيوند. اين امر نيازمند صرف هزينه در مواقع ضروري براي حفظ قدرت رقابتي اراضي مذكور است. دارد

غ رض زدن درآمد اجراي قانون حفظ كاربري به عوارض حاصل از صدور مجوز براي تغيير كاربري، نفي

به تلقي مي و خود، يكي از عوامل اساسي تغيير كاربري مي شود . رود شمار

 عدم تعريف نظام جامع درآمد پايدار براي نهادهاي عمومي غيردولتي.4

به درحال حاضر، به و الگوي مناسبي براي درآمدزايي پايدار براي نهادهايي ويژه دليل اينكه نظام

به شهرداري تعريف نشده است، لذا در و سود سرشار، بسياري از موارد اين نهاد جهت كسب درآمد

. زند پديده تغيير كاربري دامن مي

و اعطاي مجوز تغيير كاربري فراهم بودن برخورد سليقه.5  اي در تشخيص

وـعياقوانين حفظ كاربري اراضي زر و روشني را در تشخيص كاربري اراضي باغي، ضوابط كلي

به ذكر نكردهشرايط صدور مجوز،  و آن را و كميسيون اند هاي طور موردي برعهده جهاد كشاورزي

مي. اند مربوطه گذارده . كند اين امر زمينه را براي تغيير كاربري، بيش از پيش فراهم
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 گير براي تغيير كاربري ساختار حقوقي تصميم.6

قانون ماده واحده ركيب كميسيونت. ها خيلي مؤثر نبوده است شواهد حاكي از آن است كه وجود كميسيون

و معماري ايران)5(اصلاح ماده  قانون)1(و نيز كميسيون ماده قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي

و امنيت غذايي اي است كه ضرورتاً باغي به گونهـ حفظ كاربري اراضي زراعي دغدغه حفظ اراضي كشاورزي

و صنعتي چندان مورد توجه قرار نمي هاي تجاري، در برابر درآمدهاي سرشار كاربري و مسكوني گيرد

يك جلسات در بسياري از موارد، به قرار طرفه تحت تأثير نظر موافق يا مخالف شخص حقوقي خاصي صورت

و نيز سازمان. دارد و سازمان بازرسي محيط زيستي در جلسات) هاي سمن(نهاد هاي مردم حضور دادستاني

مي اين كميسيون . نقش مهمي را در بهبود نظارت بر صدور مجوز ايفا نمايد تواند ها،

و صدور مجوز.7 و يكپارچگي كافي در فرآيند بررسي  عدم شفافيت

و ساخت و صدور مجوز تغيير كاربري در عدم شفافيت فرآيند بررسي و عدم گردش آزاد اطلاعات وساز

و زمين سبب ايجاد بستر مناسب اين خصوص، مي تر براي تخلفات درحال حاضر،. شود خواري

و اين امر هاي مردم سازمان و مستمري به اطلاعات فرآيندهاي مذكور ندارند نهاد دسترسي مناسب

مي سبب كم بديهي است چنانچه تقاضاي تغيير. شود رنگ شدن نظارت عمومي بر تغيير كاربري

مينا، فضاي گيردكاربري، از ابتدا در معرض اطلاع نهادهاي ناظر قرار  . شود امني براي متخلفان ايجاد

و يكپارچه صدور مجوزهاي ساخت ساز در كشور وجودو همچنين سامانه جامعي براي مديريت واحد

و نهادهاي مختلف را از بين ببرد اي كه زمينه براي تفسير به رأي توسط دستگاه گونه ندارد، به . ها

و ارزش.8  گذاري خسارت ناشي از تغيير كاربريفقدان سازوكار پايش اراضي كشاورزي

و پيگيري تغيير كاربري اراضي كشور در و گزارش و سازوكار شناسايي تخلفات درحال حاضر، ابزار

و شهر دچار كاستي به. هاي جدي است سطح روستا و قابل اطميناني درخصوص تغيير آمار روز، جامع

و منتشر نمي زيستي ناشي از تغيير كاربري هاي محيط همچنين خسارت. شود كاربري اراضي توليد

و نقش آن در تهديد امنيت غذايي، به و فراگير در كشور ارزشگذاري نمي اراضي در. شود صورت علمي

و به ويژه در نزد سياستگذاران، حالي كه يكي از الزامات برانگيختن حساسيت عمومي در جامعه

ا و كمي و بيان تهديدات به شكل علمي .ستارزشگذاري

و جبران عدم.9  النفع كشاورزان توجه ناكافي به اصل مالكيت

و امنيت غذايي، در بسياري از موارد، سبب حفظ كاربري اراضي كشاورزي بر اساس مصالح جامعه

مي عدم و كشاورزان قوانين موجود، از جمله قانون حفظ. شود النفع يا عدم تقويت منفعت مالكان اراضي
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بهكاربري اراضي زراع و باغي، بدون توجه به اين مقوله، اغلب صورت سلبي به محدود كردن اختياراتي

بايد توجه داشت كه يك كشاورز، نياز طبيعي به ساخت مسكن براي فرزندان خود. اند كشاورز پرداخته

و با اعطاي معوض يا تسهيلات لازم، حداقل در و اگر اين نياز در قانون به صورت نهادينه شده دارد

كُ شداراضي مرغوب كشاورزي در نظر گرفته نشود، عملاً تغيير كاربري اراضي متوقف يا .ند نخواهد

آن آسيب و بررسي علل عدم موفقيت  شناسي اجراي قانون

و 1374سالازساله تدوين قانون بيسترغم سابقه دهد كه علي عملكرد اجراي قانون نشان مي

و هرازچندگاهي، موفقيت بعدي هاي متعدد اصلاحيه چنداني در حفظ اراضي كشاورزي حاصل نشده

و تبديل آن به كاربري تغييرات فاحشي در الگوي بهره هاي ناپايا برداري از اراضي مرغوب حاشيه شهرها

با از دلايل مهم اين موضوع، علاوه.و مخرب محيط زيست اتفاق افتاده است بر آنچه كه در مبحث قبل

دكننده تغييرات كاربري نام برده شد، در پيامي است كه وضعيت حقوقي موجود عنوان تهديدات تشدي

و يا سرمايه به مخاطب اعم از مالك زمين، بهره گذار بالقوه در بخش كشاورزي القا بردار كشاورزي

و آن عبارت از ريسك بالا، عدم توجه لازم به حقوق مالكانه، كم بازدهي فعاليت در بخش مي كند

آن هاي شهري مقايسه با فعاليت كشاورزي در و واسطه است كه نتيجه و فروش گري، عدم امكان خريد

با كاهش قدرت نقدشوندگي است كه در مجموع ذي ازسوي ديگر. قرار داده است قانوننفع را در تقابل

و تفاوت  و روستايي تبعيض آشكار در برخورد قانون در اراضي شهري در مقايسه با اراضي كشاورزي

يمت فاحش سود اقتصادي بين اين دو كاربري، عملاً شرايط را به ضرر پايداري در حفظ اراضيق

و توليد محصولات كشاورزي سوق داده است در. كشاورزي و انسداد قيمت در بسياري از موارد، توقف

و آزادي نسبي همراه با تشويق كاربري مي كاربري كشاورزي و حاشيه شهري مشاهده . شود هاي شهري

و يكسان قانون در مناطق مختلف كشور است كه اجراي آن را با مشكل نكته ديگر نگاه علي السويه

و تنوع اقليمي ايران. سازد مواجه مي توان يك نسخه نمي،بديهي است كه در كشوري به گستردگي

به. واحد براي همه اراضي كشاورزي صادر كرد يل فقداندل غفلت از اين نكته بديهي اگرچه ممكن است

و يا برنامه زيرساخت و هايي مثل كاداستر  متعادلهاي آمايشي باشد، اما به همان اندازه اجراي دقيق

هاي اهميت اين موضوع از آنجاست كه سياست. كند قانون را در مناطق مختلف دچار مشكل مي

و سكونت در مناطق مختلف كشور ممكن است از صفر تا صد با يكديگر متفاوت براي. باشد اشتغال

و بازدارندگي  و 100نمونه، سياست عدم توسعه اراضي اطراف تهران درصد آن كه حتي منجر به قلع

در قمع بنا مي و استانساير مناطق مانند گردد، و پديده هاي حاشيه مناطق مرزي اي كه دچار مهاجرت

و اشتغا .ل اعمال گرددكاهش جمعيت هستند، ممكن است به صورت معكوس يعني تشويق سكونت

مي بيستتجربه حدود طور كلي، به و تشديد ساله اجراي قانون نشان دهد كه افزايش بازدارندگي
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و تنها به تبعيض بين فعاليت مجازات و روستايي به زيان توليد واقعي ها جوابگو نبوده هاي شهري

و نگاه به قاب. انجاميده است هاي دروني كشور ايجاب ليتاين امر در حالي است كه وضعيت فعلي كشور

و متناسب با عوامل بازدارنده باشد، بلكه براي جبران عقب كند كه نه تنها مشوق مي ها ماندگي ها در حد

و رونق كسبها، مشوقدر مناطق روستايي درو تسهيلاتي در جهت تحريك بخش واقعي اقتصاد وكار

. بخش كشاورزي به كار گرفته شود

و پيش در حدي است كه توجيه اين هدفت بديهي است كه اهمي نيازهاي لازم كننده مقدمات

بر آنچه كه نوعاً تحت عنوان برنامه نيازها علاوه ازجمله اين پيش. براي تحقق كامل قانون نيز باشد

و استعدادسنجي اراضي كشاورزي گفته شده . اي نيز وجود دارد نياز به نهادهاي واسطه،آمايش مناطق

مي،دهانقش اين نها و تضمين حقوق مالكانه افراد و ثانياً ثبت .باشد اولاً رونق بازار

در حال پس از تبيين چالش هاي اساسي حفظ كاربري اراضي كشاورزي، تجارب مختلف

به كشورهاي ديگر، درخصوص حفاظت از اراضي كشاورزي بررسي مي شوند تا ديدگاه مناسبي نسبت

هاي ها حاكي از آن است كه رهيافت بررسي. مذكور پديد آيد رهنمودهاي متنوع براي حفظ اراضي

مي متفاوتي براي حفظ اراضي كشاورزي در كشورها وجود دارد . پردازيم كه در ادامه به آن

و رهيافت  هاي جهاني حفاظت از اراضي كشاورزي تجارب

و كانادا، اين رهيافت ا ها در بين استان در كشورهايي مانند آمريكا . ها نيز متفاوت است يالتها يا

و بل براي تأمين راهاي زمين كشاورزي تحت مديريت بخش عمومي بانك) 1989(كروشلنيكي

و كم و آني مواجه هستند پيشنهاد كرده،نظير حفاظت فوري از مناطق مهم . اند كه با تهديدات شديد

كه اظهار داشتههمچنين ايشان يا شامل سياست در بلندمدت، راهبردهاي جديد بايداند هاي استاني

و سكونتگاهي را به خارج از مناطق مهم كشاورزي هدايت مي تاكند ملي باشد كه رشد شهري، صنعتي

درخصوص اندونزي پيشنهاد كرده) 2000(فرايمن. فشار بر اراضي باقيمانده كشاورزي كاهش يابد

د سياستاست كه  و سيستم ماليات بر زمين، بايد ر راستاي كاهش اقدامات تجارت هاي خريد زمين

.كندصورت مؤثر كاركرد خود را ايفا زمين احتكارگونه اصلاح شود تا در نهايت، بازار زمين بتواند به

حازسوي ديگر، و بلاياي تقويت ظرفيت نظام راست از اراضي كشاورزي در برابر تخريب اراضي

از در اين راستا، اراضي حاشيه.دطبيعي، مطمئناً نابودي اراضي كشاورزي را كاهش خواهد دا اي بايد

و الگوهاي غيرفشرده در آنها به كار گرفته شود طريق جنگل و احياي مراتع، بهبود يابند . كاري مجدد

و ساير شيوه نواحي مستعد فرسايش، بايد از طريق تراس ها پايدار بندي، كنتوربندي، كاشت درخت

و يا به مدت زمان برنامه مناسبي براي اصلاح نواحي.دگردن مستعد شوري بايد در نظر گرفته شود

و زهكشي بايد مجدداً زيرساخت. در آنها اجرايي گرددآيش برنامه كافي،  و نگهداري هاي آبياري احيا
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، به موازات بهبود نظام حراست بر اين علاوه. هاي كلان است گذاري همه اين موارد نيازمند سرمايه. شوند

به كاربري از اراضي كشاورزي، و هاي غيركشاورزي بايد منظور حفظ اراضي كشاورزي راهبردي، فشرده

.متراكم شوند

هاي خريد يا انتقال حقوق توسعه، مشوق زيستي، محيطپرداخت هزينه براي خدمات طور كلي، به

و منطقه مالياتي، برنامه و استفاده از ظرفيت سازمان بندي جامع، شفاف ريزي نهاد هاي مردم سازي فرآيندها

و ابزارهاي پايه عنوان رهيافت به .اند اي در حفظ كاربري اراضي كشاورزي مورد استفاده قرار گرفته ها

 زيستي محيطپرداخت هزينه براي خدمات.1

براي جلوگيري از تخريب اراضي توسط كشاورزان، كمك كردن به آنها بايد جايگزين جريمه آنها از

و جريمه. ابي ايشان به منابع شودطريق ممانعت از دستي مي اقدامات تنبيهي در اي، تواند يك نوشدارو

و شرايط افزايش و( كنند دهنده تخريب را برطرف نمي مدت زمان بسيار كوتاه باشد پرپينستراب

به امروزه كشاورزي داراي نقش.)1994راجول،  و هاي چندگانه، ويژه در توليد كالاهاي عمومي است

و. هاي اقتصادي متمايز ساخته استي آن را نسبت به ساير بخشاين ويژگ كشاورزان با حفظ باغات

زيستي مانند تصفيه هوا، تعديل اراضي كشاورزي، ضمن تأمين محصول غذايي جامعه، خدمات محيط

و مي... دما عبهالبته. دهند ارائه مومي، دليل عدم رغبت افراد جامعه براي پرداخت هزينه توليد كالاهاي

كه) 2007(بانك جهاني. اين نقش بخش كشاورزي در حال تضعيف است نيز تصريح كرده است

به تأمين اين خدمات، هيچ پاداشي دريافت نمييازا كشاورزان در و بنابراين خدمات مذكور كنند

15 انهي، سال1990، به طور متوسط طي دهه)2001(طبق آمار فائو. گردند ميزان ناكافي توليد مي

شد ميليون هكتار از جنگل يكي از دلايل مهم اين رويداد1.ها، به طور عمده در نواحي گرمسيري، نابود

ب ناگوار، اين بود كه بهره كههبرداران زمين نوعاً هيچ نوع پرداخت جبراني ازاي خدمات محيط زيستي

و همكاران،( نمودند كردند، دريافت نمي براي ديگران فراهم مي .)2005 پاگيولا

اگر جامعه خواستار التزام كشاورزان نسبت به عمليات مديريت منابع طبيعي است كه داراي منافع

توسعه راهبردهاي شغلي براي مديريت.خارج از مزرعه هستند، بايد به كشاورزان غرامت دهد

كه كه متكي بر جريانـ اراضي خصوصي و مشوقهاي درآمدي هستند را هاي اقتصادي حفاظت

هاي جايگزين، هاي حفاظتي زمين با كاربري فرصت رقابت را براي كاربريـ سازند با يكديگر همسو مي

و همكاران(كند فراهم مي ، رهيافت پرداختي مختلف حفاظتدر بين راهكارها). 22006،گلدستين

ر)اس.اي.پي(هرچند پرداخت هزينه براي خدمات محيط زيستي.1 مي ابطه با حفاظت از جنگلاغلب در رود، ولي بايد اظهار داشت كه اين ها به كار
مي رهيافت در اصل مي هاي كند، از قبيل بسياري از كاربري تواند در مورد حفاظت، احيا يا ايجاد هرگونه كاربري زمين كه منافع بيروني توليد

و همكاران،(كشاورزي، استفاده شود   ). 2008انجل
2. Goldstein, et al.
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و هاي بيروني عنوان سازوكاري براي تبديل ارزش بهPES(1(هزينه براي خدمات محيط زيستي

به غيربازاري محيط زيست به مشوق سازي چنين منظور فراهم هاي مالي واقعي براي فعالان محلي

و توسعهاي به طور فزاينده خدماتي، هاي در سالو يافته به كار گرفته شده در كشورهاي درحال توسعه

و همكاران،( است كردهرا به خود جلباي اخير توجه عمده رهيافت در حال بنابراين.)2008انجل

پي ظهور پرداخت هزينه براي خدمات محيط . اس، در پي رفع مشكل حفاظت است.اي.زيستي يا

بر زيستي، يك رهيافت بازارمحور با هدف حفاظت است كه مبتني پرداخت هزينه براي خدمات محيط

مي زيستي بهره باشد؛ كساني كه از خدمات محيط دو اصل همزاد مي كنندگان استفاده مانند(شوند مند

مي) از آب تميز و كساني كه اين خدمات را توليد در بايد در قبال آنها هزينه پرداخت كنند كنند بايد

اين رهيافت، مزيت ديگري نيز در ). 2007بانك جهاني،(ازاي تأمين آنها، مورد تشويق قرار گيرند 

مي برداران فقير رابطه با تأمين منبع درآمدي اضافه، براي بهره و به ايشان كمك تا زمين داشته كند

اند هاي پرداختي را تجربه كرده كشورهاي مختلفي تاكنون چنين نظام. معيشت خود را بهبود بخشند

پي برنامه. كه بسياري از آنها با كمك بانك جهاني همراه بوده است اس، اسلحه سحرآميزي.اي.هاي

و مساعد بودن شرايط براي كاهش فقر نيستند، ولي در صورت انديشيدن  صحيح در طراحي برنامه

مي افزايي محلي، هم و همكاران،( تواند وجود داشته باشد هاي مهمي البته پرداخت.)2005پاگيولا

از زيستي لزوماً از طريق بودجه دولتي صورت نمي هزينه براي خدمات محيط گيرد، بلكه در بسياري

و توسعه ابزارهايي مانند گردشگري پايدار كشاورزي، تواند از طريق سياستگذا موارد، دولت مي ري

و هزينه آن را از طريق گردشگران زيستي نظام كاركردهاي محيط هاي كشاورزي را به رسميت بشناسد

. كشاورزي تأمين نمايد

 سازي فرآيند تغيير كاربري شفاف.2

و خريداران اراضي، مايل به بهاحتكار زمين در غياب يك برنامه ساختاري، مالكان شكل شهري با توجه

و نهايتاً قيمت آن هستند احتماليهاي كاربري،آينده آن از. قطعه خاصي از زمين بنابراين برخورداري

و ساده تبديل كاربري كشاورزي به ساير كاربري ها ضروري است كه ملاحظات فرآيندهاي شفاف

و كالاهاي عمومي را هم مدنظر قرار محيط و مقررات در راستاي موارد ذيل.دده زيستي قوانين

:توانند تغيير يابند مي

به• و ارائه اطلاعات شفاف ايجاد پنجره واحد براي درخواست تغيير كاربري، اخذ اطلاعات ؛روز

به ارائه فهرست كامل از اسناد ضروري نشان• و مكان قطعه زمين مدنظر كه بايد دهنده ماهيت

 همراه درخواست ارسال شود؛

1. Payment for Environmental Services 
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آن شفاف• و بررسي .سازي فرآيند تغيير كاربري ازجمله ارائه تقاضا

 اي اراضي كشاورزي تراست منطقهتوسعه.3

از هاي غيردولتي هستند كه طيفي از فعاليت هاي اراضي كشاورزي، معمولاً سازمان تراست هاي حفاظت

مي) تغيير كاربري(توسعه در برابر كشاورزياراضي ازجمله حفاظت از اراضي  اين. دهند را انجام

هاي غيردولتي نقش اساسي در حفاظت از اراضي كشاورزي آمريكا، از طريق تأمين منابع مالي سازمان

و حقوق حفاظت از آنها و خريد اراضي كشاورزي هايي كه در سند زمين ثبت شيوهـ براي اراضي

مي مي و زمين را محدود به كاربري كشاورزي و ها همچنين فعاليتآن. دارندـ كنند شوند هاي پايش

و سازمان براي آموزش عموم افراد جامعه را انجام مي و اغلب، متكي بر شراكت چندين آژانس دهند

مي هاي غيردولتي اراضي معمولاً سرمايه تراست. حفاظت از اراضي هستند كنند هاي خصوصي را تأمين

ميكه در صورت تركيب با منابع مالي دولتي، حفاظت از اراض . بخشدي كشاورزي را ارتقا

مي هاي چنين رهيافت نمونه و آمريكاي شمالي ديده كه هايي در بريتيش كلمبيا شود، جايي

و دولت تراست زيستي براي پارك پذير به لحاظ محيط هاي محلي در خريد اراضي آسيب هاي زمين

به مشاركت مي و اين اراضي اغلب يا هاي منطقه عنوان پارك كنند محلي توسط دولت محلي اي

بر در كانادا سازمان. شوند نگهداري مي مالك اراضي يا مستأجر نسبت به مفاد پايبنديهاي غيردولتي

تر، ايالت ميشيگان منابع مالي لازم در مقياس كلان.كنند حقوق حفاظت از اراضي كشاورزي نظارت مي

خريد حقوق حفاظت از اراضي را مديريت را براي صندوق غيردولتي حفاظت فراهم كرده است تا برنامه

.و اجرا نمايد

 اي اراضي كاليفرنياي شمالي تراست منطقه.1-3

و منابع طبيعي اراضيدنبال تشويق مالكان اين تراست به براي حفاظت داوطلبانه از اراضي كشاورزي

تي بالا، مذاكره در هاي حفاظ بخش مهمي از اقدامات اين تراست، عبارت از خريد املاك با ارزش. است

و تسهيل تبادل اراضي است خصوص برنامه كاركنان اين تراست،. هاي خريد حقوق حفاظت از اراضي

مي فعاليت و ارزيابي را هم انجام اي اراضي هاي منطقه هاي زيادي براي تراست مدل. دهند هاي پايش

و فعاليت مي كشاورزي وجود دارد ب هاي آنها :اشدتواند شامل موارد ذيل

و اجاره بلندمدت آنها به كشاورزانـ ،خريد اراضي كشاورزي

و كاهش ارزش بازاري آن از طريق ثبت حقوق حفاظت از اراضيـ خريد اراضي كشاورزي

براي نمونه ذكر اين عبارت در سند كه زمين مربوطه براساس(در سند آنها مواردو ساير1كشاورزي

و فروش 60 ،)شودمي درصد قيمت بازار خريد

1. Whole Farm Approach (WFA) 
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،ثبت حقوق حفاظت از اراضي كشاورزيـ

بهـ مس حفظ حقوق حفاظت از اراضي كشاورزي برئعنوان بخش سوم، به نحوي كه وليت پايش را

،عهده داشته باشد

و خدمات بوم ارائه برنامهـ شناختي اراضي هاي خدمات كاربري اراضي جايگزين كه كالاها

داخت هزينه براي كشت محصولات مناسب حيات وحش توسط كشاورزان را جبران كنند يا پر

،كشاورزان

و آموزش عموم جامعه انجام فعاليتـ .هاي حفاظت از اراضي كشاورزي

يا اساس فعاليت بسياري از تراست هاي اراضي كشاورزي، خريد حقوق حفاظت از اراضي كشاورزي

به. حقوق توسعه است پوشي وي از تغيير كاربري زمينل چشمدلي خريد حقوق توسعه، خسارت كشاورز

.كند كشاورزي را جبران مي

 در بريتيش كلمبياي كانادا رشد هوشمند.4

اي شود كه كيفيت ريزي شده فرآيند تبديل اراضي كشاورزي بايد منجر به تكامل فرم شهري برنامه

كه. زندگي بالايي را نهايتاً ايجاد نمايد تراكم،(ريزي شهري برنامهفرآيند تبديل بايد تضمين كند

و چرخش، شبكه و بهره پراكندگي، تحرك زيستيو ملاحظات محيط) وري اقتصادي هاي زيرساختي

گيري فرآيند چنين تصميم. گيرند در اعطاي مجوز تغيير كاربري اراضي كشاورزي مدنظر قرار مي

هايي، بر اساس خطوطو در غياب چنين برنامهو آمايش سرزمين هاي ساختاري براساس برنامه

مي راهنماي روشن برنامه .هاست هدف چنين چيدماني، مبتني كردن توسعه بر برنامه. گيرد ريزي شكل

هاي مناسب براي ساماندهي به توسعه شهري، رشد هوشمند است كه در عين طراحي يكي از رهيافت

خ و مناسب، اراضي كشاورزي اطراف را از ميطشهر منظم مركز رشد هوشمند( كندر تجاوز حفظ

).2014بريتيش كلمبيا، دسترسي در 

مي برنامه كند تا يكپارچگي ريزي كاربري اراضي براي رشد هوشمند، راهبردهاي كليدي را تلفيق

و سكونتگاه و جوامع ريزي رشد اين برنامه. هاي منظم را ايجاد كند ذخاير اراضي كشاورزي را حفظ كند

ك ميشهري را به خارج از اراضي مي شهرداري. كند شاورزي هدايت ريزي جامع، توانند از طريق برنامه ها

و بلندمدت نواحي شهري، رشد شهري را به نواحي مناسبي هدايت كنند كه كيفيت زندگي را  راهبردي

و همزمان يكپارچگي اراضي كشاورزي اطراف را حفظ در محيط زيست ساخته شده ارتقا خواهد داد

. خواهد كرد

و سكونتگاه اصل رشد هوشمند، چارچوبي را براي برنامه10اين راستا، در هاي ريزي جوامع

و حفظ اراضي كشاورزي فراهم مي :كند مناسب
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،هاي تركيبي اراضي كاربري•

و مرتب• ،طراحي منظم

،نقلو هاي مختلف براي حمل تأمين گزينه•

و قابل حصول براي شهروندان در زمين ايجاد گزينه• ،ه مسكنهاي متنوع

و جوامع موجود• ،تشويق رشد در فضاها

و نواحي حساس از نظر محيط• ،زيستي حفظ فضاهاي باز، زيبايي طبيعي

و ارتقا• ،اراضي كشاورزييحفاظت

و ارزان استفاده از زيرساخت• و ساختمان هاي هوشمندتر ،هاي سبز تر

،توسعه هويت همسايگي منحصر به فرد•

مس• .ولانهئتقويت شهروندي

و زيرساخت رشد به هوشمند در واقع از زمين مي ها و از هدررفت صورت كارآتري استفاده كند

مي منابع ملي جلوگيري مي و در عين حال، از تجاوز شهري به اراضي كشاورزي جلوگيري .كند كند

 ريزي توسعه شهري در انتاريوي كانادا حفظ كاربري اراضي كشاورزي در برنامه.5

براي حفظ اراضي2هاي موفقي را در سطح محلي در شهرستان هورن كانادا، رهيافت1استان انتاريوي

نه هدف اصلي اين رهيافت. كشاورزي اتخاذ كرده است تنها حراست از اراضي كشاورزي، بلكه ها،

و ايجاد مشكل براي بخش كمينه سازي وضع ضوابطي بوده است كه ممكن است سبب تحديد

دري رهيافتمؤلفه كليد. كشاورزي شوند هاي مذكور، توجه به حفظ كاربري اراضي كشاورزي

و توسعه اقتصادي بوده است برنامه گراي آمايش رهيافت كشاورزيدر اين راستا،. ريزي توسعه شهري

درييكي از اجزا. بسيار مهم استسرزمين اين رهيافت، حفاظت واقعي از اراضي كشاورزي است،

و پروژهحالي كه در كنار آن بايد برن ازجمله از طريق(هايي را براي افزايش سوددهي كشاورزي امه

و فرآوري محصولات توسعه زيرساخت  ). 1995كالدول،(تدارك ديد) هاي بازار

 حفاظت از اراضي كشاورزي در آمريكا.6

از انه ميليونينشان داد كه سال 1981-1980مطالعه ملي اراضي كشاورزي آمريكا در سال ها ايكر

در خصوص شهرهاي 1981گزارش كنگره در سال. اراضي كشاورزي در حال تغيير كاربري هستند

و راهبردهاي ذخيره و سياست سازي انرژي، بر ضرورت اجراي برنامه متراكم هاي حفاظت از اراضي ها

و نامرتب شهري تأكيد كرد و توقف رشد نامنظم م اين گزارش نشان داد كه اغلب رشد نامنظ. كشاورزي

1. Ontario 
2. Huron 
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با توجه به رشد. اند هايي بوده است كه توسط دولت فدرال تأمين مالي شده شهري، نتيجه برنامه

و در نتيجه، تغيير كاربري اراضي كشاورزي، كنگره اين كشور، قانون  و نامرتب شهري در آمريكا نامنظم

و غذا را در سال  قانون سياست حفاظت از اراضي كه شامل كردتصويب 1981كشاورزي

مي برنامه. بودكشاورزي هر هاي بخش عمومي براي حفاظت از اراضي كشاورزي دوي مالكان تواند

و عموم جامعه را منتفع كنند هدف قانون سياست حفاظت از اراضي كشاورزي، طور كلي،به. اراضي

و برگشت سازي اثر برنامه كمينه هاي بريناپذير اراضي كشاورزي به كار هاي فدرال بر تبديل غيرضروري

مي برنامه.غيركشاورزي بوده است توانند برخاسته از ضرورت حفظ هاي حفاظت از اراضي كشاورزي،

هر آژانس. توليدات كشاورزي در راستاي امنيت ملي غذايي يا بر پايه مسائل محلي باشند هاي فدرال

و بررسي سياست و رويه دو سال يكبار ملزم به توسعه ق ها انون سياست حفاظت هاي خود براي اجراي

اراضي مخاطب قانون مذكور، شامل اراضي كشاورزي با كيفيت بالا، اراضي.از اراضي كشاورزي هستند

و اراضي داراي اهميت ملي يا محلي مي هاي ذيل در اين راستا، ويژگي. شوند كشاورزي منحصر به فرد

دپارتمان(توجه قرار گيرند بندي قطعات زمين انتخابي براي حفاظت مورد توانند در اولويت مي

):2014دسترسي در1،كشاورزي آمريكا

و بهره.1 ،وري خاك كيفيت

به شيوه.2 ،كارگيري عمليات حفاظتي هاي كشاورزي، ازجمله

،فرد يا حساس اراضي كيفيت منحصربه.3

،اندازه حياتي قطعه براي توليد كشاورزي پايا.4

،نزديكي به ساير اراضي حفاظت شده.5

و اهميت اقتصادياهميت براي كشاو.6 .رزي محلي

ميدر كشور آمريكا هاي مختلفي سياستطور كلي، به  شود براي حفاظت از اراضي كشاورزي اجرا

. گيرند كه در ذيل مورد بحث قرار مي

2خريد حقوق حفاظت از اراضي كشاورزي.1-6

تامي توسعه حقوقاعتبارات انطباقي را براي كمك به خريد3برنامه حفاظت از اراضي كشاورزي پردازد

حقوق توسعه، حقوقي است كه مالك. حفظ شوند)ها چراگاهو اعم از زراعي، باغي(اراضي كشاورزي مولد 

هاي مسكوني، تجاري يا صنعتي كسب تواند آن را در صورت تغيير كاربري به كاربري زمين كشاورزي، مي

تع. كند و از طريق يين تفاوت قيمت ارزش عادله بازار زمين اين حقوق، نسبتي از ارزش كل زمين است
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و ارزش آن پس از قيد استفاده انحصاري براي كشاورزي بدون قيد محدوديت انحصاري براي كشاورزي

50هكتار زمين در صورت فروش براي كاربري مسكوني،يكبراي نمونه اگر قيمت. شود محاسبه مي

ميليون20ي زمين به كشاورزي، قيمت آن ميليون تومان باشد، ولي در صورت محدود كردن كاربر

. ميليون تومان خواهد بود30تومان شود، حقوق توسعه اين يك هكتار، 

درصد از هزينه خريد حقوق50براي تأمين حداكثر دپارتمان كشاورزي آمريكا، طرح جديدي را

مي راهحفاظت از اراضي كشاورزي ت از اراضي كشاورزي، از طريق برنامه خريد حقوق حفاظ. كند اندازي

هاي هاي محلي يا سازمان دولت، اعتبار خريد حقوق حفاظت از مالكان اراضي علاقمند را براي دولت

مي. كند غيرانتفاعي فراهم مي شود، اراضي كه حقوق حفاظت از كاربري كشاورزي آنها خريداري

مشكل اصلي پرداخت. خارج كندتوانند براي اهدافي استفاده شوند كه آن را از كاربري كشاورزي نمي

همچنين مشاركت، داوطلبانه.، هزينه آن براي نهادهاي محلي استاز اراضي كشاورزي حقوق حفاظت

و ثبت .)2004اليسا،( نام در اين برنامه، كاملاً بستگي به تمايل مالكان اراضي دارد است

1خريد حقوق توسعه.2-6

بهبرنامه خريد حقوق توسعه، تكنيك داوطلبا و جبراني براي حفاظت از اراضي كشاورزي شمار نه

مي برنامه. رود مي تا هاي خريد حقوق توسعه به مالكان اراضي كشاورزي هزينه طور دائميبهپردازند

هاي منقول را در اختيار داراييها، اين برنامه. آنها را محدود كنند)تغيير كاربري( توسعه اراضي

ك كشاورزاني قرار مي هاي برنامه.ولي نقدينگي پاييني دارند،ه اغلب از نظر زمين غني هستنددهند

هم شناخته» خريد حقوق حفاظت از اراضي كشاورزي«عنوان خريد حقوق توسعه، برخي از مواقع، به

اشكالي از برنامه خريد حقوق توسعه را چه در سطح ايالتي،ايالت آمريكا20، 1997در سال. شوند مي

م . اجرا كردندحلي چه در سطح

، وليتواند در هر زماني فارغ از برنامه خريد حقوق توسعه خريداري شود البته حقوق حفاظت، مي

در ريزي شده هاي خريد حقوق توسعه، رهيافت برنامه برنامه تري را براي حفاظت از اراضي كشاورزي،

مي عين پرداخت مشوق كا هايي براي مالكان اراضي فراهم ربري كشاورزي اراضي خود را حفظ كند تا

هاي خريد حقوق ترين مزيت برنامه تأمين حفاظت دائم يا بلندمدت از اراضي كشاورزي، بزرگ. كنند

و بايد اعتبارات آنها هرچند، اين برنامه. توسعه است از سطح ايالتي تأمين بالاترها پرهزينه هستند

. گردد

2انتقال حقوق توسعه.3-6

ت مي وسعه، نوعي تكنيك منطقهانتقال حقوق شود كه براي حفاظت دائم از اراضي بندي محسوب

و فرهنگي، از طريق انتقال توسعه و ساير منابع طبيعي در) تغيير كاربري(اي كشاورزي كه قرار است
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ميااين اراضي اتفاق بي و توسعه، به كار دربه. رود فتد به نواحي طراحي شده براي رشد عبارت ديگر،

مي اين شود تا نيازهاي غيركشاورزي سياست، اراضي معوض به مالكان اراضي كشاورزي مرغوب داده

و بندي زماني كه انتقال حقوق توسعه با منطقه. ريزي كنند خود را در آنها برنامه... مانند ساخت مسكن

ر اراضي براي كشاورزي تركيب مي و مالكان ساير اراضي اين گزينه ميشود، براي كشاورزان كندا فراهم

و كسب كنند و فروش انتقال حقوق توسعه، بتوانند ارزش مالي ملك خود را حفظ . كه از طريق تفكيك

را قانوني داشتند كه استفاده از برنامهآمريكا ايالت14، 1997در سال هاي انتقال حقوق توسعه

مي منظور حفاظت از اراضي كشاورزي امكان به ان برنامه. كرد پذير تقال حقوق توسعه، انتقال حقوق هاي

پذير امكان) كننده قطعه زمين دريافت(به قطعه ديگر) كننده قطعه ارسال(توسعه را از يك قطعه زمين 

به بنابراين قطعه زمين ارسال. كنند مي صورت دائم، از طريق پرداخت حقوق حفاظت از اراضي، كننده

و نيازمند كاركنان برنامههاي انتقال حقوق توسعه، برنامه.شود حفاظت مي ريزي معمولاً پيچيده

و منابع است حرفه ها همچنين نيازمند آموزش عمومي هستند تا ميزان پذيرش آنها اين برنامه. اي

هاي هرچند، برنامه. هاي مذكور به وجود بازار قوي براي توسعه اراضي بستگي دارند برنامه. افزايش يابد

كشاورزي از طريق سازماندهي به رشد، به صورت دائمي محافظت انتقال حقوق اراضي از اراضي 

. كنند مي

شوند، زيرا هزينه آنها از طريق بازار منتفعهاي انتقال حقوق اراضي توانند از برنامه جوامع مي

و مسكوني را در نواحي نزديك به خدمات عمومي ارتقا خصوصي پرداخت مي و رشد تجاري شود

يازات برنامه انتقال حقوق اراضي، حفاظت دائمي، مشاركت داوطلبانه، هدايت ترين امت بزرگ. دهد مي

و تجاري(توسعه  و پرداخت به مكان) مسكوني هرچند، اين. هاي نقدي به كشاورزان است هاي مرجح

مي برنامه و در دسترس بودن قطعات مناسبي از اراضي كه حقوق توسعه ها توانند كاملاً پيچيده باشند

. شرط است كنند، پيش را دريافت

1بندي اراضي كشاورزي منطقه.4-6

از منطقه. بندي را به رسميت شناختند، منطقه1920از دههي آمريكاها دادگاه بندي براي حفاظت

و بنابراين از پايه كشاورزي جامعه، از2كشاورزي از موجود بودن اراضي كشاورزي براي انجام كشاورزي

غ و كاربريطريق محدود كردن توسعه مي يركشاورزي . كند هاي غيركشاورزي در نواحي مدنظر حفاظت

به كار گرفته 1973در ايالت پنسيلوانيا براي اولين بار در سال بندي براي حفاظت از كشاورزي منطقه

و تا سال  ) درصد اراضي كشاورزي اين ايالت10معادل(ايكر از اراضي كشاورزي 725000، 1993شد

ها در پنسيلوانيا، نزديك چهار دهه است امروزه برخي شهرداري. برنامه قرار گرفتندتحت پوشش اين
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ايالت آمريكا، از ضوابط محلي براي حفاظت از اراضي24، 1997در سال. اند كه اين برنامه را اجرا كرده

مي كشاورزي از طريق قوانين منطقه جلوگيري ها در اين نواحي از ساير كاربري. كردند بندي استفاده

.شود مي

مي منطقه و مرتعي ازجمله اراضي بندي براي حفاظت از كشاورزي، تواند از اراضي كشاورزي

و خاك هرچند، چون. ها، براي مدت زمان قابل توجهي حفاظت نمايد هاي مهم ايالت مرغوب

مي منطقه و از آنجايي كه عدم انجام اقدامات حفاظتي بسيار راح بندي آنتتواند تغيير يابد تر از انجام

امنيت حفاظت ناشي از آن از امنيت حفاظت ناشي از حقوق حفاظت از اراضي كشاورزي كمتر است، 

بندي منحصراً براي بندي براي اراضي كشاورزي شامل منطقه هاي اصلي منطقه رهيافت.است

ميتو تركيبي از اين رهياف3تخصيص مبتني بر سطح2،بندي اراضي بزرگ منطقه1،كشاورزي . شود ها

.شود حال در ادامه، شكل اول آن در ايالت اورگان آمريكا تشريح مي

4بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي منطقه.1-4-6

ايالت اورگان به مدت بيش از سه دهه است كه سياست مناسبي را براي حفاظت از اراضي كشاورزي

شد 1973در سال اين سياست، توسط مجلس ايالت اورگان. اتخاذ كرده است به. تصويب اين سياست،

ابزار اصلي اجراي سياست مذكور،. است»درحال كاهشحفاظت از همه اراضي كشاورزي«دنبال 

در. استبرنامه آمايش در سطح ايالت و حفاظت از اراضي اورگان، استانداردهايي را كميسيون توسعه

و شهرستان. كند اين زمينه وضع مي هاي جامع محلي انداردهاي مذكور را در طرحها، است سپس شهرها

هاي ايالت در چارچوب اين نظام، همه شهرستان.كنندو احكام مربوط به آمايش سرزمين رعايت مي

و منطقه اورگان، برنامه تأكيد عمده برنامه. اند بندي را براي حفاظت از اراضي كشاورزي پذيرفته ريزي

ك يكي از اجزاي برنامه آمايش ايالت. شاورزي تجاري استآمايش سرزمين اورگان، ناظر بر حفظ

و هدف آن، محدود كردن هر نوع توسعه.بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي است اورگان، منطقه

بندي، مانع از تقسيم اين منطقه. كند عمليات عمراني است كه با عمليات كشاورزي تضاد پيدا مي

و نام مياراضي كشاورزي به قطعات كوچك اراضي واقع در اين. شود ناسب براي كشاورزي تجاري

به زيراخود شايسته پرداخت ماليات املاك كمتري هستند،همناطق، خودب از نوع اراضي كشاورزي

در شهرستان ايالت اورگان، منطقه36همه. روند شمار مي بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي را

اهميت بخش كشاورزي در اقتصاد اين ايالت در حال رشد بوده. اند كار برده اراضي كشاورزي خود به

10حدود(درصد35، فروش ناخالص محصولات كشاورزي آن، 2005-1995است، چرا كه در دوره 

كشاورزي در ايالت اورگان، يك بخش. افزايش يافته است) درصد پس از تعديل براساس نرخ تورم
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و از نظر ارزش صاد تجاري محسوب مي 1.رات، مقام سوم را داردشود

 بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي در اورگان هاي اصلي منطقه مؤلفه.2-4-6

به بندي، توسط شهرستان اين نوع منطقه مي ها درخصوص اراضي شوند كه براي كاربري كار برده

:د ذيل استبندي اراضي منحصراً براي كشاورزي شامل موار منطقه. اند كشاورزي در نظر گرفته شده

و غيركشاورزي مشروط، شامل استانداردهاي فهرست كردن كاربري.1 هاي مجاز كشاورزي

،ارزشيابي آنها

و استانداردهاي تفكيك درخصوص كاربري.2 و غيركشاورزي حداقل اندازه قطعات ،هاي كشاورزي

،ساير استانداردهاي بعدي براي توسعه.3

.براي كشاورزي بندي شده منحصراً تهيه نقشه براي اراضي منطقه.4

. ميليون ايكر از اراضي كشاورزي ايالت اورگان آمريكا به كار رفته است1/16بندي براي اين منطقه

. بندي شده است جنگلداري منطقهـ البته بخش اندكي از اين سطح، براي كاربري تركيبي كشاورزي

وس منطقه و بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي قادر به حفاظت از نواحي يعي از اراضي كشاورزي

سرشماري اخير كشاورزي آمريكا نشان داد كه ايالت اورگان. جلوگيري از تغيير كاربري آنها بوده است

و متوسط خود را حفظ كند با نرخ بالاتري از ساير ايالت در دوره. هاي آمريكا توانسته است مزارع بزرگ

از(، نرخ نابودي مزارع بزرگ 1978-2002 در در اورگان، پايين) ايكر 550بالاتر تر از نصف اين ميزان

و در عين حال نرخ نابودي مزارع متوسط  يك) ايكر50- 499(سطح ملي بوده است چهارم نرخ تقريباً

مي اثر منطقه. ملي بوده است در بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي را توان در روندهاي اخير

و عمليات متضاد با كشاورزي، از طريق ز، زمينافرا. تر ديد گيري كشاورزي سالم شكل خواري

و امنيت بيشتري نسبت به حفظ اراضي در آينده، منطقه و كشاورزان با اعتماد بندي محدود شده است

مي اقدام به سرمايه .كنند گذاري

از قوانين مربوط به منطقه بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي، امكان توسعه چندين نوع

ميها مسكن هاي قديمي، هاي جديد با خانه جايگزيني خانهانواع اصلي، شامل. كندي جديد را فراهم

و خانه هاي غيركشاورزي در بخش خانه و هاي كمتر حاصلخيز اراضي كشاورزي هاي مزرعه براي مالكان

از روش مختلف براي تأييد خانه7اكنونهم. استگردانندگان مزارع تجاري جمله آن ها وجود دارد كه

:توان به موارد ذيل اشاره كرد مي

،به عنوان خانه اصلي براي مدير مزرعه.1

و در عمليات كشاورزيبه.2 عنوان خانه فرعي براي خويشاوندان كشاورز كه در مزرعه زندگي كرده

،به وي كمك خواهند كرد

1. http://www.oregon.gov/LCD/pages/farmprotprog.aspx 
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،به عنوان خانه غيركشاورزي.3

. براي جايگزيني با خانه موجود.4

دريساير كاربر.3-4-6  بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي منطقه هاي مجاز

مانند» هاي تجاري مرتبط با كشاورزي فعاليت«هاي غيركشاورزي مورد تأييد، شامل ترين كاربري رايج

و فرآوري،  و تميز كردن بذور، فروش كود ،»وكارهاي خانگي با كمتر از پنج نفر كارگر كسب«غربال

و ايستگاه» ات عموميامكانات ضروري براي خدم« طوربه. هاي فرعي برق هستند مانند تصفيه فاضلاب

و معايب ذيل است كلي، روش منطقه :بندي براي اراضي كشاورزي، داراي مزايا

»بندي براي اراضي كشاورزي منطقه«مزاياي.4-4-6

شمي• و فراواني از اراضي كشاورزي استفاده .ودتواند براي حفاظت سريع از قطعات بزرگ

مي• .كند از قطعات بزرگ اراضي با هزينه كمتري محافظت

و همسايگان غيركشاورزي از طريق محدود كردن كاربري• هاي غيركشاورزي تعارض را بين كشاورزان

مي بندي در محدوده منطقه .دهد شده كاهش

بهمي• .سادگي اجرا شود تواند نسبتاً

بهمي• ما تواند و خريد حقوق حفاظت تركيب راحتي با ساير ابزارهاي حفاظتي نند انتقال حقوق توسعه

.شود

.قابل درك براي عموم جامعه است•

. پذير است انعطاف•

»بندي براي اراضي كشاورزي منطقه«معايب.5-4-6

مي راحتي از طريق تغيير ضوابط منطقهبه• و متوقف شود بندي، به منطقه.تواند خنثي ندرت بندي،

بهو منطقهتغييرات. ماند پايدار مي مي بندي مجدد، .شود صورت منظم انجام

مي بسته به موقعيت، منطقه• به بندي براي اراضي كشاورزي، طور بالقوه ارزش اراضي را كاهش تواند

مي. دهد . تواند ارزش آنها را افزايش هم دهد هرچند

1هاي كشاورزي بخش.5-6

كه هاي داوطلبانه هاي كشاورزي، برنامه بخش نواحي خاص را منحصراً براي كاربري اي هستند

مي در ازاي ثبت. گيرند كشاورزي در نظر مي از نام در اين برنامه، كشاورزان منافعي را دريافت كنند كه

به ايالت قوانين بخش16، 1997تا سال. يك ايالت به ايالت ديگر، متفاوت است هاي كشاورزي را

به برنامه. تصويب رسانده بودند و كشاورزي ارائه،هاي كشاورزي بخشهاي مربوط روشي را براي جامعه

مي. كند تا در حفاظت از اراضي كشاورزي همياري كنند مي اي از منافع را شامل بستهتوانند كشاورزان

1. Agricultural Districts 
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. دريافت كنند...وهزينه عمليات كشاورزي مورد تأييد هاي مالياتي، تسهيم مواردي از قبيل مشوق

1اتي كشاورزيهاي مالي مشوق.6-6

هاي مالي در راستاي تشويق كشاورزان براي فراهم كردن مشوق،هاي مالياتي در سراسر آمريكا تخفيف

ميو مالكان اراضي كشاورزي به .شوند طور وسيعي استفاده

 حفاظت از طريق طراحي: رشد سبزتر.7-6

و توسعه اين ابزار كمك به شهرداري مي ها و كند تا كسب گران هاي جديد را در عين خانهوكارها

و فرهنگي مهم ازجمله اراضي كشاورزي احداث كنند . حفاظت از منابع طبيعي

و سبز.8-6  پاكيزه

و سبز«هاي آمريكا، برنامه در بسياري از شهرستان ، ماليات املاك كمتري را براي اراضي قادر»پاكيزه

و اراضي فضاي باز كه براي و استفاده عموم محدوديت ندارند، به توليد چوب، اراضي كشاورزي بازديد

مي اين برنامه، كشاورزان را از طريق مشوق. كند وضع مي در هاي مالياتي تشويق كند تا كشاورزي را

هاي غيركشاورزي ممانعت به عمل اراضي خود تداوم بخشند، ولي از فروش اراضي براي كاربري

يك. آورد نمي و سطح ايكري، حداقل وسعت اراضي در نظر گرفته10پارچه اين برنامه، داوطلبانه است

. مندي از مزاياي آن است شده براي بهره

2نواحي ايمن كشاورزي.9-6

هاي محلي درخواست كنند كه يك ناحيه ايمن كشاورزي براي آنها توانند از دولت مالكان اراضي مي

و. مستقر كند و در قالب اين ناحيه، كشاورزان براي دريافت حفاظت و ضوابط اراضي دست يژه از قوانين

نام هاي كشاورزي شوند، ثبت توانند به صورت غيرمنطقي سبب محدوديت فعاليت پاگير كه مي

را نام، مالكان اراضي را ملزم به حفظ كاربري كشاورزي مزارع خود نمي اين ثبت. كنند مي و توسعه كند

. كند محدود نمي

حق.6- 10 3مزرعهوققوانين

اين قوانين موقعيت قانوني كشاورزان. اند ها در آمريكا قوانيني را در اين زمينه تصويب كرده ايالتهمه

و از كشاورزان در برابر كنترل را در دفاع از حقوق خود بهبود مي هاي غيرمنطقي بر عمليات بخشد

ك. كند كشاورزي حمايت مي شاورزي فراهم چنين قوانيني، احساس امنيت بيشتري را براي خانوارهاي

مي مي و اين تضمين را ايجاد و مورد پذيرشكند كه كشاورزي، كند در جامعه آنها بهفعاليت باارزش

هاي كافي براي جلوگيري از تبديل اراضي كشاورزي ضعف اين قوانين، عدم ارائه مشوق. آيد حساب مي

 
1. Agricultural Tax Incentives 
2. Agricultural Security Area (ASA) 
3. Right-to-Farm Laws 
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و مسكوني است به كاربري . هاي تجاري

تو.11-6 1هاي عمراني غيركشاورزي در ايلينويز سط پروژهاحياي اراضي كشاورزي

ها هاي دولتي ايالت ايلينويز، بايد سياست آمريكا، آژانس 1982براساس قانون حفاظت از اراضي كشاورزي

و توافقات كاري را در راستاي حفاظت از كاربري اراضي كشاورزي با دپارتمان كشاورزي اين ايالت تصويب

و هاي مذكور را در اقدامات خود براي كمينه اين اسناد، آژانس. كنند سازي تغيير كاربري اراضي كشاورزي

و فعاليت منفي برنامه آثارساير  مي ها دپارتمان كشاورزي،. كند هاي خود بر كشاورزي، راهنمايي

و ديگر پروژه هاي ساخت برنامه هاي مربوطه جهت تعيين ميزان هاي عمراني را كه از سوي آژانس وساز

مي بقت آنها با سياستمطا و توافقات كاري ارسال ميشوند ها كاركنان دپارتمان كشاورزي،.كند بررسي

مي هاي خدمات عمومي مانند راه درخصوص پروژه و آب، اطمينان حاصل كه اندازي خطوط گاز كنند

و ترميم پس از خاتمه عمليات، هاي مذكور پروژه كه ناحيه شندبااي گونه بهداراي استانداردهاي ساخت

.شود در وضعيت مناسبي تحويل داده مربوط به اجراي پروژه مذكور، 

در ايالت ايلينويز، دپارتمان كشاورزي، تقاضاهاي مربوط به اخذ مجوز عمليات استخراج معدن را

كاركنان. دارندهاي كافي براي احياي اراضي كشاورزي برنامهكند تا مطمئن شود كه آنها بررسي مي

به مان، بازرسيدپارت مي هاي ميداني از محل معدن و برنامه زمان عمل بندي عمليات آورند تا كيفيت

هايي از محصولات كشاورزي اراضي كه استخراج از طريق بررسي نمونه. احياي اراضي را پايش كنند

سطو شده گيري معدن در آنها صورت گرفته است، ميزان انطباق سطوح عملكرد اراضي اندازه وح با

.شود پيش از عمليات معدن مقايسه مي

و ارزيابي مكان.12-6  سيستم ارزشيابي اراضي

و ارزيابي مكان از 1981در سال)LESA(سيستم ارزشيابي اراضي توسط دفتر خدمات حفاظت

به اندازي شد تا مناسب بودن اراضي براي كشاورزي در برابر ساير كاربري خاك آمريكا راه صورت ها را

براي فاكتورهاي كشاورزي، را اين سيستم، به طور مؤثري، قابليت قطعات. بندي نمايد رتبه عيني

و اقتصادي رتبه مي اجتماعي و ارزيابي مكان. كند بندي اين سيستم از دو بخش ارزشيابي اراضي

و مي به تشكيل شده است .از برنامه حفاظت كشاورزي مورد استفاده قرار گيرد قسمتيعنوان تواند

و حوزه هاي محلي حفاظت بخش ارزشيابي اراضي، معمولاً توسط دفتر خدمات حفاظت از خاك فدرال

و خاك طراحي مي مؤلفه ارزشيابي اراضي توسط كميته محلي مركب از يك نفر حامي. شود از آب

و خاك، منابع طبيعي در سطح حوزه، نماينده ترويج تعاوني، مديران حوزه هاي محلي حفاظت از آب

و ساير افرادي كه در خصوص اراضي ناحيه مد نظر كشاورزان، برنامه ريزان، مأموران محلي كشاورزي

مؤلفه ارزيابي مكان، معمولاً توسط مأموران محلي يا كميته مربوطه. شود شناخت دارند، انجام مي

 
1. http://www.agr.state.il.us/Environment/LandWater/farmlandprot.html 
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مز فاكتورهاي ارزيابي مكان شامل اندازه قطعه، سرمايه. شود محلي طراحي مي رعه، گذاري در

و ساير اقدامات حفاظت از اراضي هاي نزديك زمين، منطقه هاي بيروني زمين مانند كاربري ويژگي بندي

و ارزيابي مكان، در انتخاب اراضي براي برنامه. كشاورزي است هاي خريد سيستم ارزشيابي اراضي

ها، ارزيابي ساختهاي مناسب براي توسعه زير حقوق توسعه، انتخاب اراضي براي حفاظت، تعيين مكان

و تعيين خطوط راهنما براي تعيين نوع كاربري مجاز غيركشاورزي مؤثر است محيط آثار  زيستي

.)2004اليسا،(

 مركز اطلاعات اراضي كشاورزي آمريكا.13-6

در خصوص حفاظت از اراضي2ها مركز تبادل دادهدر واقع،1مركز اطلاعات اراضي كشاورزي آمريكا

و نظا اين مركز، حاصل اقدام مشترك دفتر خدمات حفاظت از منابع. رت بر اين امر استكشاورزي

و قدرت اين4.و تراست اراضي كشاورزي آمريكاست3طبيعي دپارتمان كشاورزي آمريكا مشروعيت

مركز اطلاعات اراضي. است5مركز، برخاسته از قانون فدرال سياست حفاظت از اراضي كشاورزي

و كسب اطلاعات براي افراد فعال در زمينه حفظ اراضي كشاورزيكشاورزي آمريكا، مر 6كز يادگيري

و چراگاه( كه. است)ها اعم از زراعي، باغي اين مركز در واقع، پروژه تراست اراضي كشاورزي آمريكاست

.شود با حمايت دفتر خدمات حفاظت از منابع طبيعي دپارتمان كشاورزي آمريكا مديريت مي

چهتاريخ.1-13-6

مركز اطلاعات اراضي كشاورزي آمريكا براساس نخستين قانون آمريكا براي مواجهه با تبديل اراضي

» قانون فدرال سياست حفاظت از اراضي كشاورزي«ور به اراضي غيركشاورزي، يعني كشاورزي بهره

يها سازي نقش برنامه هدف قانون فدرال سياست حفاظت از اراضي كشاورزي، كمينه. تشكيل شد

اين قانون، دبيرخانه. هاي غيركشاورزي است فدرال در تبديل غيرضروري اراضي كشاورزي به كاربري

تا كشاورزي را هدايت مي به...«كند عنوان يك يا چند مركز اطلاعات اراضي كشاورزي ايجاد كند تا

و نشر اطلاعات مربوط به مسائل، سياست ا ها، برنامه نقاط انباشت و و ها، اصول فني قدامات نوآورانه

و ايالتي در زمينه اراضي كشاورزي اقدام نمايند پيشنهادهاي دولت تراست اراضي.»هاي محلي

و دفتر حفاظت از منابع طبيعي دپارتمان كشاورزي اين كشور، از سال  براي 1994كشاورزي آمريكا

آمريكا، عضو مركز اطلاعات مركز اطلاعات اراضي كشاورزي. اند تحقق اين امر با يكديگر همكاري داشته

و ديگر هاي دانشگاه متشكل از كتابخانه ملي كشاورزي، كتابخانه7اي كشاورزي شبكه هاي ايالتي

 
1. Farmland Information Center (FIC) 
2. Clearinghouse 
3. USDA Natural Resources Conservation Service (NRCS) 
4. American Farmland Trust (AFT) 
5. Federal Farmland Protection Policy Act (FPPA) 
6. Farm and ranch land 
7. Agriculture Network Information Center (AgNIC) 
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.كننده دستيابي برخط به اطلاعات كشاورزي است هاي ارائه سازمان

اين فهرست جامع،. را دارد1اين مركز فهرست جامعي از نهادهاي حفاظت از اراضي كشاورزي

ميه برنامههم و محلي را ارائه كند كه حقوق حفاظت از اراضي كشاورزي را از مالكان هاي دولتي ايالتي

مي فهرست مذكور، همچنين تراست. كنند اراضي خريداري مي شود كه به حفظ هاي اراضي را شامل

ا. كاربري اراضي كشاورزي تمايل دارند راضي مالكان اراضي كشاورزي كه تمايل دارند كاربري

توانند از اين فهرست جامع براي تعيين شريك خود كشاورزي خود را براي هميشه حفظ كنند، مي

مي. استفاده نمايند) خريدار حقوق حفاظت( توانند نهادهاي كشاورزاني كه در جستجوي زمين هستند،

ا حفاظت از اراضي كشاورزي را پيدا كنند كه به كشاورزان، زمين اجاره مي راضي دهند، ليست

مي كشاورزي براي فروش را نگهداري مي و يا ساير انواع كمك را ارائه .كنند كنند

 كاركردهاي مركز.2-13-6

و يا پست پاسخ مي كه. دهد اين مركز، به درخواست اطلاعات از طريق تلفن، پست الكترونيكي گروهي

از50تجربه انباشته بيش از كنند، در اين مركز كار مي مركز مذكور،.اراضي را دارند سال در حفاظت

و دقيقي را فراهم مي مي اطلاعات قابل اتكا و محتواي آموزشي براي آموزش ناظران را توليد . كند كند

مي مركز اطلاعات اراضي كشاورزي آمريكا، منابع داده و تحليل و فعاليت اي كليدي را تجزيه كند

مي حفاظت از اراضي كشاورزي در سراسر كشور آمريكا را و پيگيري نمايد كه از اين جمله رديابي

كاركنان. هاي خريد حقوق حفاظت از اراضي كشاورزي اشاره كرد انه برنامهيتوان به پيمايش سال مي

و نحوه استفاده از آنها كمك ان در راستاي تعيين مدلگذارسياستدفتر پاسخگويي، به  هاي كاربردي

از منابع اطلاعاتي را درخصوص حفاظت از اراضي كشاورزي، سايت مركز، مجموعه جامعيوب. كنند مي

و پايايي كشاورزي ارائه مي وب. كند عمليات حفاظتي در مزرعه به همچنين اين صورت برخط، سايت

و گزارش نامه حقيقت و نسخهها ها، مقالات و محلي به؛ قوانين فدرال، ايالتي روز شده؛ اسناد نمونه؛ هاي

و منابع چند مي رسانهآمارها . كند اي را ارائه

 ارباب رجوع مركز.3-13-6

ريزان، كاركنان مركز اطلاعات اراضي كشاورزي آمريكا، براي مالكان كشاورزي، شهروندان مرتبط، برنامه

و محلي، كاركنان ايالتي، ائتلاف ميسياستگذارهاي اراضي دهي دفتر پاسخ. كند ان، خدمات لازم را ارائه

و برنامه اضي را در خصوص گزينهمركز، مالكان ار يهاي حفاظتي براي ارتقا هاي حفاظت از اراضي

به. كند نظارت در مزرعه مطلع مي و ايالتمركز مذكور، مي جوامع محلي تا هاي آمريكا كمك كند

و حمايت از كسب به و صيانت دائمي از اراضي وكارهاي منظور كاهش تبديل اراضي كشاورزي، حفاظت

س و برنامه ياستكشاورزي، و يا سياست ها و برنامه هاي جديدي تدوين نمايند هاي موجود را ارتقا ها

.بخشند

1. Farmland Protection Directory 
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 حفاظت از اراضي كشاورزي در انگليس.7

1،در انگليس، چنانچه فردي قصد ايجاد تغيير در كاربري زمين كشاورزي يا ابنيه موجود را داشته باشد

م آنها برنامه. ريزي پارك ملي ارسال كند حلي يا نهاد برنامهبايد درخواست اخذ مجوز خود را به دولت

و مصالح مناسب هاي توسعه محلي، زيرساخت متقاضي را از لحاظ مطابقت با برنامه و مواد هاي موجود

البته اخذ مجوز در موارد ذيل. اين امر، براي اخذ اعتبارات ضروري است. كنند ناحيه بررسي مي

:ضرورتي ندارد

كش• ،اورزيعمليات

،استفاده از ابنيه موجود در زمين كشاورزي براي مقاصد كشاورزي•

،مانند نصب جعبه هشدارـ تغيير در داخل ابنيه يا تغييرات كوچك در بيرون ابنيه•

.تغييرات مربوط به حقوق توسعه مجاز•

مح شهروندان هميشه بايد پيش از شروع عمليات مدنظر خود، موضوع را با نهاد برنامه لي ريزي

و در غير اين صورت، با ريسك توقف فعاليت هاي هاي جديد يا تخريب ساختمان مربوطه بررسي كنند

. جديد روبرو خواهند شد

 مجاز) تغيير كاربري(توسعه.1-7

و كشور دستورالعمل برنامه مجوز كلي توسعه تحت عنوان1995،2سال) توسعه مجاز كلي(ريزي شهر

بر» حقوق توسعه مجاز« ميرا به. كند اي انواع خاصي از توسعه جزئي فراهم انواع توسعه مجاز كه اغلب

:شود سود كشاورزان است شامل موارد ذيل مي

،استفاده موقت از زمين•

،تر از يك اندازه خاص ابنيه كشاورزي پايين•

،داري ابنيه جنگل•

و ساختمان مكان• .هاي مرتبط در برخي فضاها هاي استقرار واگن

و بنا كردن حقوق توسع و بالاتر5هاي برداري در بهره(ه مجاز، براي ايجاد يا)هكتاري ، گسترش

و مهندسي است كه منطقاً براي كشاورزي ضروري و نيز براي عمليات حفاري تغيير دادن يك بنا

به. هرچند فرد ممكن است كماكان نيازمند تأييديه براي جزئيات خاصي از موارد فوق باشدـ هستند

و تغيير كاربري، افراد ملزم به اخذ مجوز) احداث ابنيه در زمين(ال براي اغلب انواع ديگر توسعهح هر

با برنامه و نيز حتي براي استفاده از حقوق توسعه مجاز كشاورزي بهتر است كه موضوع ريزي هستند

 
1. Planning applications for new buildings on agricultural land or change of use for existing farmland or 
buildings 
2. The Town & Country Planning (General Permitted Development) Order 1995.
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ي تقاضاي فرد براي ريزي محلي به هنگام بررس چنانچه نهاد برنامه1.ريزي محلي بررسي شود نهاد برنامه

هاي حفاظت شده را دهد، بايد اين موضوع اعطاي مجوز توسعه يا تغيير كاربري، احتمال آسيب به گونه

و مورد تأييد بررسي كند در اين موارد، تأييديه نهاد عمومي حفاظت. را از طريق افراد صاحب صلاحيت

. تواند ضروري باشد مي2از محيط زيست انگليس

و نيز عه خاص مانند راهدر موارد توس و خوك اندازي واحدهاي بزرگ براي پرورش متراكم طيور

اجباريزيستي انجام ارزيابي اثر محيطاندازهاي طبيعي زيبا، هاي شكننده مانند چشم توسعه در مكان

د ريزي محلي يا نها زيستي رويه رسمي است كه با استفاده از آن، نهاد برنامه ارزيابي اثر محيط. است

و نيمه در موارد مربوط به اراضي كشت(عمومي حفاظت از محيط زيست انگليس يا نشده طبيعي

از اي مدنظر بر محيط احتمالي پروژه توسعه آثار) تجديد ساختار پروژه اراضي روستايي زيست را پيش

خت هزينه كه متعلق به آژانس پردا3در انگليس، ثبت اراضي روستايي. كند اعطاي مجوز، ارزيابي مي

به است، نقشه4روستايي و مي هاي دقيق رهيافت همه«. كند روز همه اراضي كشاورزي را نگهداري

مي» مزرعه به كند تا كشاورز وقت كمتري را براي تكميل فرم در انگليس كمك و دستيابي ها

و توصيه راهنمايي به ها و تعداد بازرسي هاي مي روز اختصاص دهد .هدد هاي ضروري را كاهش

 در استراليا حفاظت از خاكيهاخطار.8

و زمين در استراليا كنترل مشاهده 1945هاي اساسي مربوط به تخريب زمين، در قانون حفاظت از خاك

مي. شود مي و زمين در دپارتمان كشاورزي اجرا اخطار.شود اين قانون توسط كميسيونر حفاظت از خاك

ميحفاظت از خاك، دستور اجباري است كه  و زمين تواند بر عليه هر فردي كميسيونر حفاظت از خاك

مي كه سبب تخريب زمين مي مي. صادر كند تواند بشود شود يا تواند يك فرد را ملزم به اتخاذ اخطاريه

به گام مي هاي تخريب زمين كند يا فعاليت منظور مقابله با ريسك هايي توانند هايي را متوقف نمايد كه

مي. زمين گردندمنجر به تخريب  تواند براي مالك يا هر كس ديگري صادر گردد كه از نظر اخطاريه

شد كميسيونر به روشي عمل مي مي. كند كه احتمالاً سبب تخريب زمين خواهد تواند همچنين اخطاريه

و كاركنان آنها صادر شود براي دولت مي. هاي ملي يا محلي را كند تا گام اخطاريه، فرد را ملزم براي هايي

مي. توقف از بين بردن پوشش گياهي زمين برداردمثلاً كنترل تخريب زمين  تواند براي همچنين اخطاريه

مي جلوگيري از فعاليت شوند، هرچند هايي در نواحي شهري صادر شود كه احتمالاً سبب تخريب زمين

و مراتع است و زمين، بر اراضي كشاورزي . تمركز قانون حفاظت از خاك

1. For more information, download Communities and Local Government  information on permitted 
development rights for agriculture and forestry from the Agricultural Document Library (ADLib) website 
(PDF, 46K)
2. Natural England 
3. Rural Land Register (RLR) 
4. Rural Payment Agency 
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 جريمه عدم اجراي اخطاريه.1-8

مي قانون،توجهي به اخطاريه بي و جرم محسوب دلار 15000يا(دلار 3000حداكثر جريمه،. شود شكني

بي. است) براي يك شركت حق علاوه بر اين، زماني كه يك فرد، به اخطاريه توجهي كند، كميسيونر قانوناً

ر و هرگونه اقدامي هر.ا كه فرد در اخطاريه به آن ملزم شده بود، اجرا كنددارد كه وارد زمين مربوطه شود

مي هزينه مي اي كه براي كميسيونر مترتب از( تواند از طريق اقدام دادگاه برگردانده شود شود، دفتر دفاع

بي.)2014محيط زيست، دسترسي در  توجهي به طرح تفصيلي شهر در توسعه اراضي، جرم همچنين

ج محسوب مي و حداكثر .است) دلار براي شركت 250000يا(دلار 50000ريمه آن، شود

 جريمه تغيير كاربري غيرمجاز اراضي كشاورزي در ايالت كارناتاكاي هند.9

، جريمه سنگيني را براي تغيير كاربري غيرمجاز اراضي كشاورزي 1996قانون درآمد اراضي كارناتاكا

و اقدا. در نظر گرفته است بر مات غيرمجاز، اخطاريهدر صورت تغيير كاربري اي براي متخلف، مبني

اينكه از اراضي مذكور براي كاربري اصلي استفاده نمايد، هرگونه بناي ساخته شده در زمين را حذف 

و اقدامات ضروري براي بازگرداندن اراضي به حالت اوليه خود را در مدت كند، گودبرداري ها را پر كند

اي براي متخلف در نظر همچنين ممكن است جريمه هزار روپيه. شودمي، صادر زمان معين اتخاذ نمايد

و توجهي فرد به ضوابط در صورت بي. روپيه هم اخذ شود25ازاي هر روز تداوم تخلف،هب گرفته شود

و يا از بين تواند رأساً اعلامي، كميسيونر مي و ساختمان مربوطه را ضبط فرد متخلف را خلع يد

مي. نه ناشي از اين امر، بايد بازگردانده شودهرگونه هزي. ببرد تواند تغيير كاربري اراضي وي همچنين

و كاربري مربوطه متفاوت خواهد. كشاورزي را با مقادير معين، جريمه كند اين جريمه بسته به ناحيه

. بود

ده از همچنين هرگونه تخلف از ضوابط اعلامي ازسوي كميسيونر براي تغيير كاربري، مثلاً استفا

را تواند جريمه زميني كه مجوز مسكوني به آن داده شده است براي كاربري صنعتي، مي هاي مشابهي

در واقع، استفاده از زمين فقط براي كاربري مجاز است كه در مجوز مورد تصريح قرار. دربرداشته باشد

و در صورت تخلف از شرايط تعيين شده، مجوز لغو مي ر تنها در صورتي كميسيون. شود گرفته است

تواند مجوز تغيير كاربري اراضي كشاورزي را صادر كند كه پيش از آن، مجوزهاي ضروري ازسوي مي

و در صورتي كه فرد بدون. دريافت كرده باشد... نهادهاي صاحب صلاحيت را مانند محيط زيست

اي كه نبايد جريمهمجوز، كاربري اراضي كشاورزي را تغيير دهد، وي به حداكثر يك سال زندان يا 

مي10كمتر از  و يا هردو، محكوم بر. گردد درصد ارزش بازاري زمين مذكور باشد فرد متخلف علاوه

.ول اعاده زمين به كاربري كشاورزي با هزينه خود استئمسمحكوم شدن به زندان يا جريمه يا هردو، 
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 شوند قدرت تصرف اراضي كه كشت نمي.1-9

ميچنانچه مأمور درآمد، و از هر طريقي متوجه شود كه بيش از يك سال از آخرين كشت زمين گذرد

و زمين براي توليد كشاورزي مناسب باشد يا  يا دلايلي داشته باشد كه اين موضوع را استنباط كند

و وي را ملزم به كشت تواند اخطاريه قابليت آن را داشته باشد، مي اي به مالك زمين مذكور بفرستد

م در اگر. دت زمان مشخص نمايدزمين در مأمور درآمد قانع شود كه فرد مذكور، اقدام به كشت زمين

 دار تحصيل. مربوطه موضوع را گزارش كند دار تحصيلمدت زمان مشخص نكرده است، وي بايد به 

ازمي دار تحصيل. براساس گزارش مأمور درآمد بايد زمين مذكور را تصرف كند تواند زمين متصرفه را

. يق اجاره دو تا ده ساله در اختيار هر فرد يا نهاد دولتي براي كشت قرار دهدطر

و فروش زمين.10 و خريد و سازماندهي بازارهاي اجاره  تقويت

و فروش زمين نيز نقش مهمي در بهره علاوه و خريد برداري بر موارد فوق، بازارهاي كارآمد اجاره

و جلوگيري از تعطي مناسب 50حدود يافته، در كشورهاي توسعه. لي بدون توجيه اراضي داردتر از زمين

ميقراردادهاي كشتزارها، با درصد از اجارة اراضي در ). 2007بانك جهاني،(شوند پيشرفته، اجاره داده

درصد60شده، حدود هاي اجاره درآمد خالص قطعه زمين. وري شده است چين نيز موجب افزايش بهره

م بههبا انتقال زمين از افراد با توانايي اندك يا علاقؤيد اين مطلب است كه افزايش يافت كه كم نسبت

و مالكان درآمد خالص اجاره.توان رفاه روستايي را بهبود بخشيد كشاورزي، به زارعان بهتر، مي كنندگان

. صورت بسيار منصفانه افزايش يافت به

و نامطمئن، مي را واند سطح فعاليت در بازارهاي اجارهت البته حقوق مالكيت تضمين نشده زمين

و همزمان منجر به بخش از بندي بازار، از طريق محدود كردن معاملات به چرخه بسته كاهش دهد اي

در. هاي اجرايي اجتماعي، قابل كاربرد براي بازگرداندن زمين هستند خويشاونداني شود كه ضمانت

به نيكن، چنين بخشيجمهوري دوم كاران هاي شناسايي اجاره سطه محدود كردن فرصتوا بندي،

مي سازي شبيه. كاري را دچار كاهش بيشتري كرده است مناسب، فعاليت اجاره دهد كه بهبود ها نشان

مي امنيت اجاره و بنابراين اثر قابل 630تواند كاري، درصد، سطح اجاره شده توسط فقرا را افزايش دهد

و همكاران، ماكو(فقر دارد كاهش توجهي بر  ).2004رز

اگذاري هاي سرمايه انگيزه، زميندست آوردنبهبازارهاي فروش براي ازسوي ديگر، فزايش را

و ورترين توليدكنندگان منتقل نمي البته فروش اراضي لزوماً آنها را به بهره. دهند مي طور به كند

تواند موجب مهار مياليات بر زمينم. اراضي، در اثر تنگدستي اتفاق افتاده استفروش غالب، تاريخي

و تشويق به استفاد و در همين حال، درآمدي را در اختيارهتقاضاي سوداگرانه بهتر از اراضي شود
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و اسلاك( دهدقرار شان هاي محلي، براي انجام وظايف دولت ).12004،بيرد

مي طور كلي يكي از نقش به و فروش زمين و توانند هايي كه بازارهاي اجاره ايفا كنند، تسهيل

نيز در آخرين گزارش خود در خصوص) 2007(بانك جهاني. سازي زمين است تسريع يكپارچه

اي زمين رخ داده، اجاره سازي، از راه بازار كشاورزي جهان تأكيد كرده است، در جاهايي كه يكپارچه

مي�هاي برنده موقعيت به برنده .وجود آيند توانند

 گيري نتيجه

بهر كاربري هر هكتار زمين كشاورزي، تغيي و تهديد امنيت غذايي واردات به مفهوم وابستگي خارجي

به. است ويژه در شمال كشور، تحقق اهداف تعيين با توجه به روند سريع تغيير كاربري اراضي كشاورزي

و امنيت غذايي كشور در افق  مي 1404شده براي توليدات كشاورزي ر اين، با تغييرب علاوه. نمايد دشوار

و تجاري، بسياري از خدمات محيط كاربري اراضي كشاورزي به كاربري زيستي هاي صنعتي، مسكوني

و غيره نيز ديگر، عرضه نمي نظام در لذا بايد دستگاه،شوند هاي كشاورزي از قبيل توليد اكسيژن ها

ب و چه در خارج از آن هاي جدي مواجها محدوديتاستفاده از اراضي كشاورزي چه در محدوده شهر

و سياست ويژه و مرغوب تدوين شود شوند مي.اي در خصوص اراضي كشاورزي بكر در به نظر رسد

و توسعه كشور، به اندازه كافي، اراضي كشاورزي مرغوب در اثر اجراي پروژه به هاي عمراني از اي، راحتي

و اكنون وقت آن رسيده است بين رفته ازهاند كشورهاي ديگر، حفظ اين اراضي، مبناي مانند خيلي

و برنامه و اجراي پروژه ريزي دستگاه كار محققان بر اين عقيده. ها قرار گيرد هاي مختلف در تدوين

و سكونتگاهي هستند كه تاشودهدايت،به خارج از مناطق مهم كشاورزيبايد رشد شهري، صنعتي

هاي صنعتي در بهترين اراضي رگز نبايد شهركه. باقيمانده كشاورزي كاهش يابد فشار بر اراضي

و يا اجازه تغيير كاربري صدها هكتاري اراضي كشاورزي صادر شود كه به آب  كشاورزي تأسيس شوند

.مناسب هم دسترسي دارند

و باغي مصوب سال و اصلاحيه آن، بدون در نظر گرفتن 1374قانون حفظ كاربري اراضي زراعي

و مسائل فرابخشي حفاظت از اين اراضي، جامع عوامل مؤثر بر تغيي ر كاربري اراضي كشاورزي

و پيش خصوص بدون آينده به بي نگري و توسعه صنعتي، بيني مسائل ناشي از گسترش رويه شهرنشيني

و قانون مذكور، توجهي به اراضي كشاورزي واقع در محدوده شهرها، شهرك. تصويب شده است ها

و طرح هاي جامع طرح. روستاها ندارد هاي هادي، فاقد هرگونه الزامي نسبت به حفظو تفصيلي شهري

و. ويژه اراضي مرغوب هستند كاربري اراضي كشاورزي، به قوانين مذكور بدون توجه به اصل مالكيت

و برخلاف عنوان اختيار مالك درخصوص تعيين كاربري ملك خود، اغلب در جهت مجازات بر آمده اند
 

1. Bird and Slack 2004. 
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و بدون تدوين خود بيشتر، جنبه سلب و به برخورد با متخلفان بدون پيشگيري از آن ي داشته

و تشويقي پرداخته .اند راهكارهاي ايجابي

التفاوت ارزش اراضي با كاربري در كشورهاي موفق از نظر حفظ كاربري اراضي، مابه

و غيركشاورزي، به عنوان حقوق توسعه به كشاورز پرداخت مي و حق تغيير كشاورزي شود

ميكا مي ربري از اين طريق خريداري يا منتقل و از تغيير كاربري جلوگيري گردد، ولي شود

و 1374باغيـ صورت كاملاً برعكس، طبق قانون حفظ كاربري اراضي زراعي در ايران به

مي درصد اين مابه80اصلاحيه آن، خواهد تغيير كاربري دهد، به عنوان التفاوت از فردي كه

م و اين خود، سبب رقابت بين دستگاهيعوارض دريافت از شود ها جهت جذب منابع حاصل

و در نتيجه، تشديد آن مي هاي اخير به طور كلي تداوم تغيير كاربري در دهه. گردد تغيير كاربري

و مناسب در خصوص. حاكي از عدم توفيق جدي اين قانون است مطمئناً تدوين يك قانون جامع

كه حفاظت از اراضي كشاورزي، نيازمند شناخت دقيق عوامل اثرگذار بر تغيير كاربري در كشور است

.در اين گزارش، به آنها پرداخته شد

و غيركشاورزي كشور، تكيه بر عوارض طور خلاصه، سياست به و ضوابط نامناسب توسعه صنعتي ها

تعريف نظام جامع صدور مجوز تغيير كاربري به عنوان منبع درآمدي اجراي قانون حفظ كاربري، عدم 

گير براي تغيير كاربري، درآمد پايدار براي نهادهاي عمومي غيردولتي، ساختار حقوقي ناكارآمد تصميم

و يكپارچگي فراهم بودن برخورد سليقه و اعطاي مجوز تغيير كاربري، عدم شفافيت اي در تشخيص

پ و صدور مجوز تغيير كاربري، فقدان سازوكار و كافي در فرآيند بررسي ايش اراضي كشاورزي

و جبران عدمارزشگذاري خسارت ناشي از تغيير كاربري النفع كشاورزان،، توجه ناكافي به اصل مالكيت

و رشد عدم به رسميت شناختن نيازهاي توسعه و تأمين مناسب آن اي كشاورزان در زمينه مسكوني

ميجمعيت شهرنشين ازجمله عواملي هستند كه تغيير كاربري اراضي كشا . كنند ورزي ايران را تشديد

به اگر نظام به هاي كشاورزي نتوانند موقع نياز روزافزون شهروندان به تفريح در حومه شهر را

و با همكاري نهادهاي مرتبط، اين تهديد را به فرصت تبديل كنند، تغيير كاربري  رسميت شناخته

از. اراضي كشاورزي بيش از پيش به وقوع خواهد پيوست و طريق تنوع بايد توسعه بخشي مزرعه

سازي كرد كه شهروندان براي تأمين نياز مداوم، در جامعه اينچنين فرهنگگردشگري پايدار كشاورزي

و ايمن تفريحي در خارج از شهر به شهرها، مجبور به خريد ويژه در كلان خود به فضاهاي مطمئن

و تملك آنها نيستند، بلكه مي خ اراضي ميتوانند از طريق شود، بدون دماتي كه توسط كشاورزان ارائه

و نگهداري واحد كشاورزي، اين نياز خود را تأمين نمايند صرف هزينه گردشگري. هاي بالا براي تملك

كشاورزي راهبردي است كه بسياري از كشورها اعم از هند، چين، مالزي، نپال، فيليپين، قبرس، 

و و فقرزدايي بهرههب... استراليا، آمريكا، انگليس، اتريش خوبي از آن در مسير توسعه كشاورزي
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و راهكارهاي سلبي صرف،. گيرند مي و مقررات سختگيرانه تجربه نيز نشان داده است اتخاذ قوانين

و. ناتوان از حفظ كاربري اراضي كشاورزي است لازمه حفظ اراضي كشاورزي، افزايش سوددهي آنها

ي پايدار كشاورزي، ضمن تأمين نياز غيرقابل اجتناب گردشگر. رضايت شغلي كشاورزان است

و فضاهاي روستايي شهروندان شهرهاي در حال رشد به محيط ـ هاي تفريحي در حومه شهر

و درآمدي جديدي را براي كشاورزان ايجاد .كندمي كشاورزي، فرصت شغلي

به ازسوي ديگر، درحال حاضر، اراضي كشاورزي فراواني به و ساير دلايل، به دليل مهاجرت شهر

يا تعطيل درآمده حالت تعطيل يا نيمه و مالكان يا ورثه آنها به هر دليلي تمايل چنداني به فروش اند

آموختگان بيكار وجود دارد كه در حالت بدبينانه، ازسوي ديگر، جمعيت كثير دانش. اجاره آنها ندارند

و توان انجام و استعداد به فعاليت كشاورزي دانش حداقل درصدي از آنها علاقه بنيان را دارند، ولي

و سرمايه مادي،آب(عوامل پايه توليد كشاورزي  گذاران همچنين سرمايه. دسترسي ندارند) زمين

و به بنابراين،. گذاري ندارند روزي از اراضي قابل سرمايه علاقمند به بخش كشاورزي نيز اطلاع كامل

كاران گذاران، خريداران، فروشندگان، اجاره كشاورزي، سرمايه فقدان بانك اطلاعاتي در خصوص اراضي

و شرايط مربوطه سبب شده است زمينه براي انتقال اراضي كشاورزي به افرادو اجاره دهندگان

و. كارآمدتر از بين برود و احياي اراضي كشاورزي تعطيل در اين خصوص، طرحي تحت عنوان بازسازي

ان نيمه تعطيل در كشور ابتدا بايد اراضي كشاورزي تعطيل يا نيمه. جام شودتعطيل در كشور بايد

و سپس براي بهره و برآورد ريزي، در اين برنامه. ريزي شود برداري مناسب از آنها برنامه شناسايي

. استقرار زنجيره ارزش در قالب كشاورزي قراردادي يا خوشه كشاورزي بايد جايگاه اساسي داشته باشد

ميهمچنين بازار تضمين حقوق مالكيت. تواند بسيار مؤثر باشد هاي اجاره كارآمد در موفقيت اين طرح

به) هاي بلندمدت ويژه اجارهبه(ساز كاركرد مؤثر بازارهاي اجاره اراضي كشاورزان بر اراضي خود، زمينه

. رود شمار مي

مي طور كلي، بهره به از تواند در راستاي تدوين گيري از تجارب موفق جهاني قانون جامع حفاظت

خريد حقوق حفاظت از اراضي زيستي، محيطپرداخت هزينه براي خدمات.اراضي كشاورزي مؤثر باشد

و منطقه هاي مالياتي، برنامه كشاورزي، خريد يا انتقال حقوق توسعه، مشوق بندي جامع، ريزي

و استفاده از ظرفيت سازمان شفاف و هاي مردم سازي فرآيندها هاي كاربري سازي ردهفشنهاد

و ابزارهايي هستند كه كشورهاي مختلف از آنها در راستاي حفظ، از جمله رهيافتغيركشاورزي ها

. اند كاربري اراضي كشاورزي خود استفاده كرده

هاي غيركشاورزي در كشورهاي حفظ اراضي مرغوب كشاورزي، ملاك مهمي در جانمايي فعاليت

و براي حتي. رود صنعتي به شمار مي در كشوري مانند انگليس كه در بازارهاي جهاني حضور دارد

و نگراني چنداني ندارد، رويكرد دولت، صراحتاً حفظ اراضي كشاورزي  واردات مواد غذايي محدوديت
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و غيرغذايي اعلام مرغوب با هدف تأمين مطمئن محصولات آينده انگليس در زمينه مصارف غذايي

ريزي، اراضي در حدي است كه تعيين كاربري اراضي در نظام برنامهاهميت حفظ اين. شده است

و در نتيجه، كاربري. باشد ميدر اين كشور1بندي اراضي كشاورزي مبتني بر طبقه هاي صنعتي

در اين كشور، شهروندان هميشه بايد. شود خدماتي، تنها در اراضي نامناسب براي كشاورزي تعريف مي

و در غير ظر خود، موضوع را با نهاد برنامهپيش از شروع عمليات مدن ريزي محلي مربوطه چك بكنند

اين در.هاي جديد روبرو خواهند بود هاي جديد يا تخريب ساختمان اين صورت، با خطر توقف فعاليت

و سپس مجوز را صادر  حالي است كه در ايران، اغلب به منظور كسب منابع درآمدي، متخلف را جريمه

. كنند مي

و حفاظت از اراضي ايالت اورگان آمريكا، استانداردهايي را در زمينه هم چنين كميسيون توسعه

و شهرستان. كند تعيين كاربري وضع مي هاي جامع ها، استانداردهاي مذكور را در طرح سپس شهرها

و احكام مربوط به آمايش سرزمين رعايت مي هاي در چارچوب اين نظام، همه شهرستان.كنند محلي

و منطقه ايالت اورگان، برنامه تأكيد عمده. اند بندي را براي حفاظت از اراضي كشاورزي پذيرفته ريزي

يكي از اجزاي برنامه آمايش ايالت. برنامه آمايش سرزمين اورگان، ناظر بر حفظ كشاورزي تجاري است

از تقسيم اراضي بندي، مانع اين منطقه.بندي اراضي منحصراً براي كشاورزي است اورگان، منطقه

و نامناسب براي كشاورزي تجاري مي . شود كشاورزي به قطعات كوچك

هاي خدمات عمومي مانند كاركنان دپارتمان كشاورزي در ايلينويز آمريكا نيز در خصوص پروژه

مي راه و آب، اطمينان حاصل كنند كه اراضي ناحيه مربوطه، پس از خاتمه عمليات اندازي خطوط گاز

مي مربوطه، و پروژه در وضعيت مناسبي تحويل داده ها سبب حداقل تخريب منابع پايه توليد شود

را. گردند مي در اين ايالت، دپارتمان كشاورزي، تقاضاهاي مربوط به اخذ مجوز عمليات استخراج معدن

انگليس،در. دارندهاي كافي براي احياي اراضي كشاورزي برنامهكند تا مطمئن شود كه آنها بررسي مي

و تغيير كاربري خاص مانند راه و در موارد توسعه اندازي واحدهاي بزرگ براي پرورش متراكم طيور

و نيز توسعه در مكان انجام ارزيابي اثر محيطاندازهاي طبيعي زيبا، هاي شكننده مانند چشم خوك

پيش از اعطاي مجوز زيست، اي مدنظر بر محيط احتمالي پروژه توسعه آثاراجباري است تازيستي

. ارزيابي شود

و توقف عمليات، دستور اجباري است كه در استراليا اخطار حفاظت از خاك  براي پيشگيري

و كاركنان آنها دولتبر عليه افراد، تخريب زمين مي ملي يا محلي بي صادر و توجهي به آن، شود

مي. جريمه در بردارد بهذ گامتواند يك فرد را ملزم به اتخا اخطاريه با هايي هاي ريسكمنظور مقابله

در. تخريب زمين كند به نحويايالت كارناتاكاي هندجريمه تغيير كاربري غيرمجاز اراضي كشاورزي

ب هم25ازاي هر روز تداوم تخلف،هاست كه فرد متخلف علاوه بر پرداخت جريمه مشخص، روپيه
 

1. Agricultural Land Classification (ALC) 
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مسدر هر صورت،. شود جريمه مي اعئوفرد متخلف .اده زمين به كاربري كشاورزي با هزينه خود استل

ميهمچنين كه كميسيونر تنها در صورتي تواند مجوز تغيير كاربري اراضي كشاورزي را صادر كند

و دريافت ... پيش از آن، مجوزهاي ضروري ازسوي نهادهاي صاحب صلاحيت را مانند محيط زيست

و شكلاين امر سبب كاهش امكان تغيير كار.كرده باشد گيري نظارت بهتر بر امر صدور مجوز بري

ازسوي ديگر، استفاده از زمين فقط براي كاربري مجاز است كه در مجوز مورد. شود تغيير كاربري مي

و در صورت تخلف از شرايط تعيين شده، مجوز لغو مي .شود تصريح قرار گرفته است

و جلوگيري از معطل نگه داشتن اراضي همچنين در راستاي استفاده بهينه از اراضي كشاورزي

كه مأمور درآمدقابل كشت،  بيش از يك سال از آخرين كشت زمين، متوجه شود در هند در صورتي

و وي را ملزم به كشت زمين در مدت تواند اخطاريهمي، گذرد مي اي به مالك زمين مذكور بفرستد

بايد مأمور درآمد، نكندزمان مشخص اقدام به كشت زمين در مدتچنانچه مالك.زمان مشخص نمايد

تواندميوي. بايد زمين مذكور را تصرف كند دار تحصيل. مربوطه گزارش كند دار تحصيلموضوع را به 

. زمين متصرفه را از طريق اجاره دو تا ده ساله در اختيار هر فرد يا نهاد دولتي براي كشت قرار دهد

و جامع درخصوص اراضي كشاورزي مرغوب كشور چنانچه برنامه اقدام سركوتاه سخن آنكه يع

و اجرايي نشود، پس از چند سال اين اراضي، وضعيت بحراني به مانندهويژه اراضي شمال تدوين

از(هاي هنگفت شرايط مذكور دولت را مجبور به پرداخت هزينه. ميه را پيدا خواهند كردودرياچه ار

ب) جمله براي واردات محصولات اساسي باو چند رابر بيش از اعتباراتي خواهد كرد كه در حال حاضر

مي سرمايه و قدرت رقابتي اراضي، ارتقا تواند به بهبود بهره گذاري آن، دريوري و معيشت كشاورزان

ار. نتيجه حفاظت اراضي كمك كند و بحران اراضيوالبته تفاوت مهمي درخصوص بحران درياچه ميه

و آن  اركشاورزي مرغوب وجود دارد ميه ممكن است احيا شود، ولي اراضي مرغوبواينكه، درياچه

و تجديدپذير نيستند كشاورزي، بازگشت مي. پذير توان جايگزيني براي اراضي كشاورزي مرغوب چگونه

و يا آنها را احيا نمود؟ هاي صنعتي قرار گرفته مانند دشت قزوين پيدا كرد كه مورد تجاوز شهرك  اند

بهگفتني است كه در حا هاي وسيع هاي كشاورزي با مقياس دنبال توسعه شهركل حاضر، دولت

بديهي است كه اگر اراضي مرغوب با دسترسي به آب وجود داشته باشد، تاكنون بخش خصوصي. است

هاي مذكور، در اراضي بايد مستقر بنابراين بخش عمده شهرك. برداري از آنها كرده است اقدام به بهره

كه،ابه اراضي كلاس يك با دسترسي به آب مناسب را ندارندشوند كه كيفيت مش لذا منطقي است

هاي توليد در اراضي ها يا قطب هاي كشاورزي، صرف توسعه شهرك بخشي از اعتبارات اين شهرك

و استقرار خوشه صادراتي در آنها شود به. مرغوب كشاورزي منظور تدوين در نهايت، پيشنهادهاي ذيل

ميبسته جامع قانون . شودي در زمينه حفاظت از اراضي كشاورزي ارائه
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 پيشنهادها

،حذف اتكاي اجراي قانون به منابع مالي ناشي از عوارض تغيير كاربري.1

و افزودن اساتيد دانشگاه،)5(و كميسيون ماده)1(ماده»1«هاي تبصره اصلاح ساختار كميسيون.2

و نمايندگان سازمان ،نهاد حفظ محيط زيست به تركيب آنها هاي مردم نماينده دادستان

و تهيه نقشه.3 و هاي مربوطه در مقياس مديريت استقرار نظام ارزيابي اراضي كشاورزي منع پذير

،)2و1كلاس(هرگونه تغيير كاربري در اراضي ويژه كشاورزي

ي كه از آنجاي: در خصوص اعطاي مجوز تغيير كاربريگيري خودداري از قائم به فرد كردن تصميم.4

و پرنفوذ معمولاً بالاست، لذا ضمن خارج كردن فشار براي تغيير كاربري ازسوي مقامات تصميم گير

گيري كلان به يك فرد مطلق اراضي مرغوب از شمول تغيير كاربري، بايد از هرگونه سپردن تصميم

،خودداري كرد

ار.5 و ايجاد سقف در تغيير كاربري اضي روستاهايي كه به شهر كنترل تبديل مداوم روستاها به شهر

و قابليت مناسبي براي كشاورزي دارند تبديل مي ،شوند

و تعيين كاربري اراضي شهري.6 هاي محدود شهري، بايد كاربري زمين: نگاه يكپارچه به كشاورزي

و گونه به اي با نيازهاي نامحدود شهرنشينان تطبيق داده شود كه ضمن حفاظت از منابع طبيعي

و پاي و آسايش عموم شهروندان هم فراهم گرددكشاورزي ،داري، عدالت

و اصلاح ضوابط تهيه طرح.7 و حريم شهر ،هاي تفصيلي شمول قانون تغيير كاربري اراضي كشاورزي بر محدوده

و تعيين» ايران صنعتي هاي شهرك شركت تأسيسبه راجع قانون اصلاح« اصلاح ماده واحده قانون.8

و)راه(وزارت جهاد كشاورزي به جاي وزارت مسكن توسط شده اعلام ضوابط براساس شهرك محل

،شهرسازي

به.9 و نهادينه شده به تقاضاي جمعيت روزافزون شهرنشين، شهرها براي ويژه در كلان پاسخ منطقي

،توسعه گردشگري پايدار كشاورزيتفريح در حومه شهر از طريق 

با شفاف.10 و صدور مجوز تغييركاربري كليه: نظارت عمومييهدف ارتقا سازي فرآيند درخواست

و سازمان دستگاه نهاد حامي اراضي كشاورزي بايد به اين سامانه دسترسي داشته هاي مردم هاي نظارتي

،باشند

ياو استعلام دستگاه درخواست تغيير كاربريارائه پنجره واحد براي اندازي راه.11 ها در خصوص صدور

،عدم صدور مجوز

ق ظرفيت.12 ،هاي تخلفات مربوط به اراضي ضايي براي پيگيري پروندهسازي در دستگاه

آنها بيش از يك سال از آخرين كشت زمينصدور اخطاريه براي مالكاني كه بدون توجيه،.13

،و الزام به كشت گذرد مي
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اختصاص بخشي از درآمد جريمه تخلفات تغيير كاربري اراضي به نهادهاي عمومي محلي مانند.14

ر و شهرداري، در و جلوگيري از تخلف انگيزهياستاي ارتقادهياري ،هاي آنان در گزارش

و.1به منظور اراضي كشاورزياي هاي منطقهو تشكلها توسعه ائتلاف.15 خريد اراضي كشاورزي

و علاقمند، بهره اجاره بلندمدت آنها به كشاورزان و كاهش ارزش بازاري.2ور خريد اراضي كشاورزي

انجام.3، آنهادر سند مواردو ساير1ق حفاظت از اراضي كشاورزيحقوو ثبت خريدآن از طريق 

و آموزش عموم جامعه فعاليت ،هاي حفاظت از اراضي كشاورزي

مي بايد:ور تشويق آبادگران اراضي كمتر بهره.16 هاي كنند، مشوق براي كساني كه اراضي باير را داير

و به و محل سكونت در اراضي، در حد لازم، خصوص در زمينه اجازه احدا مناسبي قرار داده شود ث انبار

و همچنين زمينه براي ورود بخش خصوصي در اين فعاليت. مجوزهاي مربوطه به سهولت صادر شود ها

،وكارهاي مرتبط بايد تسهيل شود رونق كسب

و بهره نگاه ويژه به بهره.17 هاي كشاورزي در اين تشكيل قطب: ور از اراضي مرغوب برداري يكپارچه

و اعمال مديريت دانش در هاي محصول بنيان از طريق استقرار خوشه اراضي محور صادراتي، گام اساسي

منظور تضمين حفظ كاربري اراضي در اراضي ويژه كه در معرض خطربه. رود اين زمينه به شمار مي

و قطب در آنها مستقر مي از هستند و يا طريق شود، حقوق توسعه بايد چه به صورت نقدي، معوض

و كمك انجام سرمايه در قانون قطب. هاي اعتباري، خريداري يا منتقل شوند گذاري هاي كشاورزي بايد

هاي گذاري همچنين در راستاي تأمين بار مالي، بايد بخشي از سرمايه. روزرساني شود اين زمينه به

،ها منتقل گردد هاي كشاورزي به اين قطب شهرك

بهتتسهيل صدور مجوز براي فعالي.18 بايد استاندارد تأسيسات: پيوسته با توليد محصول خامهم هاي

و موتورخانه، مكانيزاسيون، پرورش آبزيان، توليدات  مورد نياز براي آبياري تحت فشار، سرچاهي

و غذايي، گردشگري پايدار ها، كارگاه ها، مرغداري اي، پرورش قارچ، دامداري گلخانه هاي صنايع تكميلي

و مجوز آن به صورت شهرستاني، به كشاورزي، حصا و احداث خانه كارگري تدوين شود ركشي حفاظتي

در. هنگام اعطاي ساير مجوزهاي مربوطه صادر شود و ضمانت اجرايي، ولي در عين حال نظارت قوي

،خصوص رعايت استاندارد اعمال گردد

و اجاره اراضي كشاورزي از طريق راه.19 و فروش سامانه الكترونيكي مبادلات اندازي بهبود بازار خريد

و بهره اراضي كشاورزي با هدف تحقق مديريت دانش سازوكاري وجود داشته باشد كه بايد:ور بنيان

و امتيازدهي كند اجاره و معرفي به يعني اجاره. كاران با عملكرد بهينه را شناسايي كاراني كه پايبند

و بهره دا تعهدات خود بوده و برعكسدهبرداري پايداري انجام ،اند، در يك سامانه ملي ثبت شوند

،)با اولويت افراد بومي(اعطاي تسهيلات براي خريد زمين كشاورزي به افراد صاحب صلاحيت.20

1. Whole Farm Approach (WFA) 
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و سنددار كردن اراضي كشاورزي.21 ،كاداستر

و ارزيابي اراضي راه.22 و(اندازي نظام پايش با هدف انتشار اطلاعات تغيير كاربري اراضي كشاورزي

و مزارعه منابع و اجاره و فروش و نقش بازارهاي خريد طبيعي، اطلاعات مبادلات اراضي كشاورزي

،)وري توليد كاري اراضي در بهبود بهره

هاي ناشي از تغيير كاربري اراضي كشاورزي از طريق ارزشگذاري كمي عيني كردن هزينه.23

و محيط زيستي تغيير كاربري خسارت ،هاي اقتصادي، اجتماعي

رس.24 در ميت شناختن خدمات محيط زيستي نظامبه هاي كشاورزي براي افزايش قدرت رقابتي آن

و نيز توسعه گردشگري پايدار كشاورزي برابر كاربري ،هاي ديگر از طريق خريد يا انتقال حقوق توسعه

تعيين رديف اعتباري مستقل در قوانين بودجه سنواتي، براي تأمين اعتبارات اجراي قانون حفاظت.25
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