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 A B S T R A C T 
 

  

A R T I C L E I N F O 
 

The present study aims to identify and analyze the factors 

influencing the conversion of agricultural land into recreational-

tourism land in peri-urban villages of Rasht. In this regard, it is 

applied in terms of purpose and has an exploratory and in-depth 

nature. The statistical population of this research includes experts in 

the field of land use change and rural development, geography 

graduates, members of the Islamic Council, and village heads in the 

peri-urban villages of Rasht, who were selected using purposive 

sampling, totaling 35 individuals. Additionally, for data analysis, the 

grounded theory method and the DEMATEL model were used. The 

results of the grounded theory approach identified political and 

organizational, economic, social, planning, environmental, and 

physical factors as the key determinants in the conversion of 

agricultural land into tourism-oriented land in the peri-urban 

villages of the Sangar and Central districts. Based on the 

DEMATEL technique, political and organizational, economic, and 

policy-making & planning factors were determined as influential 

factors with positive EI values, whereas social, physical, and 

environmental factors were identified as influenced factors with 

negative EI values. 
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Extended Abstract 
Introduction 
Land use changes in peri-urban villages 

result from a combination of economic, 

socio-cultural, institutional-political 

transformations, and shifts in collective to 

individual behavior. In this regard, 

economic challenges such as low income, 

lack of financial support, the unprofitability 

of agricultural activities, rising farming 

costs, inflated land and housing prices, 

increasing living expenses, and difficulties 

in selling products are among the key 

economic drivers of land-use change. The 

expansion of urbanization and 

developmental pressures, excessive 

exploitation, improper land-use conversions, 

and human encroachment on agricultural 

lands progressively disrupt regional 

balances. 

In this regard, Gilan Province, with its 

natural recreational attractions and favorable 

climate, is considered one of the country's 

tourism hubs. Consequently, land-use 

changes in peri-urban villages, particularly 

in Rasht as the provincial capital, are 

steadily increasing, leading to multiple 

challenges such as water shortages in warm 

seasons, lack of attention to the agricultural 

sector, and the conversion of farmland and 

orchards into villa towns and recreational 

and accommodation centers. According to 

studies, the area of Rasht County reached 

10,240 hectares in 2011, marking a 342% 

increase compared to 2,994 hectares in 1991. 

This physical expansion has significantly 

altered agricultural land use in peri-urban 

villages, resulting in adverse environmental 

consequences, including the loss of rural 

habitats, destruction of agricultural lands, 

land pollution, and rising temperatures. 

Identifying the key factors influencing 

agricultural-to-tourism land-use conversion 

in peri-urban tourist-friendly villages can 

not only help mitigate negative 

consequences but also enable a logical 

understanding and analysis of dynamic and 

evolving issues in these villages. 

Additionally, it serves as a valuable tool for 

rural managers and planners, aiding in 

predicting future land-use changes, 

controlling and directing these 

transformations for sustainable 

development, estimating future land uses, 

and ultimately ensuring efficient and 

purposeful rural management. Based on this 

perspective, the present study employs a 

qualitative approach to identify and analyze 

the range of factors driving agricultural land-

use conversion into tourism and recreational 

spaces in the peri-urban villages of Rasht. 

 
Methodology 
The present study is applied in nature and 

possesses an exploratory and in-depth 

analytical approach. The statistical 

population of this research includes experts 

in land-use change and rural development, 

geography graduates, members of the 

Islamic Council, and village heads in the 

peri-urban villages of Rasht. Using 

purposive sampling, a total of 35 individuals 

were selected. Additionally, grounded 

theory methodology and the DEMATEL 

model were employed for data analysis. 

 

Results and discussion 
Land-use changes in the studied region are 

influenced by multidimensional factors, 

including political-organizational, 

economic, planning, social, physical, and 

environmental aspects. Among these, 

political and organizational factors have 

been identified as the most influential, with 

weak regulatory institutions, lack of 

managerial cohesion, and legal issues being 

the primary challenges in this domain. The 

economic factor, particularly due to 

declining agricultural profitability, land 

speculation, and rising property values, has 

further reinforced the motivation for land-

use conversion. Additionally, the lack of 

effective planning at both local and national 

levels, combined with the impact of social 

factors (youth migration, low community 

awareness) and environmental constraints 

(soil fertility decline, water scarcity), has 

created a setting where land-use changes—

especially in tourism-oriented areas like 

Rasht—are accelerating. 

 

Conclusion 

The findings of this study emphasize the 

necessity of strengthening legal oversight, 
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implementing integrated land management, 

reforming economic policies to support 

farmers, and developing sustainable 

planning aligned with environmental 

capacities. Without comprehensive 

solutions and inter-organizational 

coordination, the continuation of this trend 

will not only threaten food security and the 

environment but may also lead to instability 

in tourism development and exacerbate 

social inequalities in rural areas. It is 

recommended that future research explores 

practical strategies to reduce conflicts 

among stakeholders and examines 

sustainable land development policies to 

ensure balanced and effective land-use 

planning. 
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 :کلیدی واژگان

 ،یکشاورز ،یاراض یکاربر
 یروستاها ،یگردشگر

 شهر رشت. ،یراشهریپ

 یاراض یکاربر رییدر تغ مؤثرعوامل  لیو تحل ییشناسا باهدفپژوهش حاضر 

است. در  شدهانجامرشت  یراشهریپ یدر روستاها یگردشگر-یحیبه تفر یکشاورز

است. جامعه  یژرفانگر و اکتشاف تیماه یو دارا یازنظر هدف کاربرد راستا؛ نیا

و  یاراض یکاربر راتییدر حوزه تغ نیحاضر شامل: متخصص قیدر تحق یآمار

 یدر روستاها اریو ده یاسلام یشورا یاعضا ا،جغرافی رشته آموختگاندانش ،ییروستا

نفر انتخاب  35هدفمند، تعداد  یرگینمونه برحسبکه  باشند،یرشت م یراشهریپ

و مدل  اینهیزم یاز روش تئور زیاطلاعات ن لیوتحلهیتجز منظوربه نیشدند. همچن

 ،یو سازمان یاسینشان داد، عوامل: )س ،اینهیزم یتئور جیاست. نتا شدهاستفاده تملید

ثر در ؤمجموعه عوامل م عنوانبه( یو کالبد یطیمح ،یزریبرنامه ،یاجتماع ،یاقتصاد

دو بخش  یراشهریپ یدر روستاها یبه گردشگر یکشاورز یاراض یکاربر راتییتغ

و  یاسیعوامل )س متل،ید کیشدند، که بر اساس تکن ییشناسا یسنگر و مرکز

عوامل  عنوانبهمثبت  EI( با مقدار یزریو برنامه یاستگذاریو س یاقتصاد ،یسازمان

 عنوانبه یمنف EI( با مقدار یطیمح ،یکالبد ،یشدند و عوامل )اجتماع نییتع رگذاریتأث

 . شدند نییتع ریرپذیتأثعوامل 

 (ac.iriau@.molaeihashjinn.مسئول)رایانامه: نویسنده 

 یکشاورز یاراض یکاربر رییعوامل مؤثر در تغ لی(. تحل1404) .باسطمحمد، یشی؛ قرنصرالله، نیهشجی؛ مولائدهی، سپینوروز ارجاع به مقاله:

 .25-50(، 3)7،یراشهریپ یمجله توسعه فضاها رشت. یراشهریپ یدر روستاها یـ گردشگر یحیبه تفر
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(نوروزی و همکاران ) ...یکشاورز یاراض یکاربر رییعوامل مؤثر در تغ لیتحل  

 
  مقدمه

اجتماعی نواحی -برای بازسازی و توسعه اقتصادی هامؤلفهاخیر، گردشگری یکی از کارآمدترین  قرنمیندر 

های اقتصادی در سراسر اروپا برای رفع چالش کهیطوربهاست؛  شدهگرفتهروستایی و قلمروهای غیرشهری در نظر 

اند، شده روروبهو اجتماعی نواحی روستایی و روستاهای پیراشهری که با کاهش فعالیت کشاورزی سنتی 

گردشگری (. 1400؛ جوان و همکاران، 1398شاطریان و همکاران، است ) قرارگرفتهجه گردشگری در کانون تو

آبادی و کند)نعیمدهی محیط پیرامون نقش بسیار مهمی ایفا مییک ابزار بسیار توانمند، در تغییر و شکل عنوانبه

مثبتی ندارد. بر این اساس توسعه گردشگری در مناطق روستایی پیراشهری همیشه اثرات و تبعات (. 1403همکاران، 

و  وسازساختهای ملی(، و محلی )تغییر ای )مدیریت و سیاستگردشگری در مقیاس جهانی )تغییر اقلیم(، ناحیه

ای منابع آب و انرژی برای حمایت از صنعت گردشگری(، موجب ایجاد الگوی متمایز و پیچیده نیتأمکشاورزی و 

(. در حقیقت گردشگری موجب Singh Boori and et al, 2015شود )میاز تغییر پوشش و تغییر کاربری زمین 

محلی تداخل  ستیزطیمحمستقیم و غیرمستقیم با  طوربهشود که بروز تغییراتی در الگو و تقاضای کاربری زمین می

و  یراهنیبهای شود، و با گسترش رستورانمی وسازساختکند. توسعه گردشگری باعث افزایش تقاضا برای می

های دوم، تحولات کالبدی زیادی را برای اراضی کشاورزی ایجاد سایر خدمات پذیرایی، همچنین توسعه خانه

در روستاهای پیراشهری  خصوصبه(. تغییرات کاربری زمین 1398کند )سجاسی قیداری و صدرالسادات، می

ای برای رضایت ه گرفته و به وسیلهنیازهای ساکنین روستایی فاصل نیتأمگردشگرپذیر به حدی است که زمین از 

و با محدودیت جغرافیایی خود در میان  شدهخارجها از فرم سنتی روستایی خود است. روستا شدهلیتبدگردشگران 

 Xiشود )داران با تقاضای شدیدی از هجوم گردشگران موجه میتعاملات میانی مدیران محلی، روستاییان، سرمایه

and et al, 2015مندی از یداری توسعه این مناطق در مقاصد گردشگری به این شکل است که در کنار بهره(. ناپا

 Xi and etآید )مزایای توسعه گردشگری، کمبود زمین و کاهش اراضی کشاورزی با عملکرد روستایی پدید می

al, 2015 یابد بالای محیطی توسعه می تیفیباک یطیمحستیزدر مناطق حساس  عمدتاً(. از سوی دیگر، گردشگری

های روستایی با پتانسیل گردشگری، مکان خدمات مستلزم تغییر کاربری است. به همین جهت در محیط نیتأمکه 

های های گردشگری زمینه و فشار برای تغییرات کاربری اراضی از نوع کشاورزی به کاربریبا گسترش فعالیت

یابد. فشارهای ناشی از توسعه گردشگری برای ایجاد تغییرات می گردشگری افزایش-مرتبط با خدمات تفریحی

تواند ناشی از پاسخگویی به نیاز گردشگران، ایجاد اختلاف قیمت زمین، رواج های روستایی میکاربری در محیط

انچه در حال وقوع است و چن دائماًای یک حرکت و عمل توسعه عنوانبهزمین باشد، اما تغییر کاربری  یبازبورس

میزان تغییر کاربری از حد متعادل و استاندارد خارج شود، منجر به ایجاد اثرات منفی در محیط خواهد شد که این 

است )سجاسی قیداری  میتعمقابلهای روستایی نیز های کشاورزی به گردشگری در محیطپدیده در تغییر کاربری

شتابان، گسترش فضایی شهرها و خورندگی روستاها و  پیامدهای عمده شهرنشینی ازجمله (.1398و صدرالسادات، 

 ی پیراشهریتغییرات کاربری اراضی در روستاها (.1401خاله و همکاران، هندههاست)نصیریاراضی پیرامونی آن
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17 یاپی، پ1404 اییزپ، سوم، شماره هفتم دوره                                             مجله توسعه فضاهای پیراشهری            

 
سیاسی و تغییرات رفتار جمعی تا فردی –فرهنگی، نهادی -ای از تغییرات اقتصادی، اجتماعیدر نتیجه مجموعه

 صرفهبهدر این راستا، مشکلات اقتصادی مردم، درآمد کم، نداشتن پشتوانه مالی، (. Thuo, 2010گیرد )شکل می

های های کشاورزی، افزایش کاذب قیمت زمین، مسکن، افزایش هزینهافزایش هزینه های کشاورزی،نبودن فعالیت

است. گسترش شهرنشینی و به فروش محصولات از عوامل مهم اقتصادی تغییر کاربری  مرتبطزندگی و مشکلات 

های کشاورزی، بشر به عرصه یاندازدست، تغییرات نادرست کاربری اراضی و هیرویببرداری فشار توسعه، بهره

در چهار دهه گذشته تغییرات  (.1389، و همکاران گردد )قربانیای میهای منطقهباعث بر هم زدن تعادل روزروزبه

فزاینده در بعضی جهات نامطلوب به وقوع پیوسته است و این باعث تشدید روند کاربری اراضی در ایران با سرعت 

 (.1397تخریب منابع محیطی گردیده است)امیرانتخابی و همکاران، 

یکی از  عنوانبهمناسـب  یوهواآبتفریحی طبیعی و  هایو جاذبه در این راسـتا، اسـتان گیلان با دارا بودن منابع

 ژهیوبهتغییرات کاربری اراضی در روستاهای پیراشهری  رونیازاهای گردشگری در کشور به شمار آمده و قطب

ستان  عنوانبهدر شهر رشت  : کمبود آب در فصول ازجملهرو به افزایش است و مشکلات متعددی  هرروزمرکز ا

ـــهر  ـــاورزی و تبدیل مزارع و باغات به ش یی و مراکز تفریحی و اقامتی های ویلاگرم، عدم توجه به بخش کش

 1390ایجاد کرده است، بر این اساس طبق مطالعات صورت گرفته مشخص شد، مساحت شهرستان رشت در سال 

ــال  10240به  ــبت به س ــیده که نس ــت، این  342( هکتار حدود 2994) 1370هکتار رس ــته اس ــد افزایش داش درص

گسترش فیزیکی تغییرات زیادی در کاربری اراضی کشاورزی روستاهای پیراشهری ایجاد کرده است، که به نوبه 

توان روستاهای پیرامون شهر رشت سبب شده است که می ستیزطیمحخود نیز پیامدهای ناخوشایندی را بر روی 

های روستایی، تخریب اراضی کشاورزی، آلودگی اراضی، افزایش دمای گاه: از بین رفتن زیستازجملهبه مواردی 

در تغییرات کاربری کشــاورزی به گردشــگری در  مؤثرشــناســایی مجموعه عوامل  ،نیبنیدرامحیط؛ اشــاره نمود. 

ــگرپذیر ــهری گردش ــتاهای پیراش ــناخت می روس و فهم و  یمنطقتواند علاوه بر کنترل پیامدهای منفی، موجب ش

شهری گردد و تحلی ستاهای پیرا سائل پویا و متغیر رو ستایی ابزاری در اختیار مدیران و برنامه عنوانبهل م ریزان رو

بینی روند تغییرات کاربری اراضـــی در آینده و کنترل و هدایت این تغییرات برای ســـامان بخشـــیدن به برای پیش

. بر این شودها مدیریت کارآمد و هدفمند روستا تیدرنهاها و توسعه آتی روستاهای پیراشهری و تخمین کاربری

ــتفاده از روش  ــر با اس ــاس، پژوهش حاض ــایی و تحلیل مجموعه عوامل به دنبال  کیفیاس ــناس تغییرات  در مؤثرش

 باشد.کاربری اراضی از کشاورزی به گردشگری و تفریحی در روستاهای پیراشهری رشت، می

 

 مبانی نظری
(، که این تغییرات در Vijayana et al, 2021انسانی پیوسته در حال تغییر است ) هایسطح زمین در اثر فعالیت

 Chatterjee andای ارتباط داشته باشد  )منطقه صورتبهتواند با نوع کاربری زمین ترین حالت ممکن میشدید

Gupta, 2021( تغییر کاربری زمین و پوشش زمین.)LULCC زمین توسط ( یک اصطلاح کلی برای تغییر سطح

تغییر کاربری اراضی و از دست رفتن حاصلخیزی خا  در اثر شهرنشینی (. Daatakullo et al, 2021انسان است )
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 Turnerای و جهانی است )سریع و گسترده، یک نیروی محر  اصلی اثرگذار بر تغییر شرایط محیط زیستی منطقه

et al, 2007 های های فیزیکی، شیمایی و زیستی اکوسیستمیر ویژگیفعال باعث تغی طوربه(. این تغییرات شدید

های محیط زیستی، (، همچنین این عامل، نابرابریDeng et al, 2011, Qiu and Jones, 2013ای شده است )منطقه

 Shahsavari andفرهنگی، اقتصادی، اجتماعی و سیاسی در مقیاس محلی، ملی و جهانی را ایجاد خواهد کرد )

Akbari, 2018 ،)ریزی کاربری اراضی در یک منطقه، بدون در نظر گرفتن شرایط اجتماعیکه برنامه طورهمان-

منطقه نیز به کاهش منابع طبیعی منجر  ستیزطیمحاقتصادی غیرممکن است، توجه نکردن به پتانسیل اکولوژیک و 

 ستیزطیمحها در مداوم اکوسیستم(. رفاه و آسایش انسان به ظرفیت Taghavaye Salimi et al, 2008خواهد شد )

استخراج  ازجمله( عوامل متعددی Leman et al, 2015مند شود )یک کل بستگی دارد تا از مزایای آن بهره عنوانبه

، تخریب مناظر طبیعی، وحشاتیح(، فرسایش خا ، تهدید قلمرو Xi et al, 2017) یدروکربنیهو منابع  نمعاد

(، آلودگی هوا، تغییر کاربری اراضی برای اهداف Steiner et al, 2000, Alberti, 2010رشد سریع شهرها )

منفی و مخربی را بر مناطق حساس محیط زیستی دارد. تغییرات کاربری اراضی،  راتیتأثکشاورزی و شهری، 

 (. Solecki, 2001دهد )ای تغییر میهای طبیعی و انسانی را در مقیاس جهانی و منطقهسیستم

درون روستایی  قبری اراضی در مناطق روستایی ناشی از دو جریان اساسی در قالب اجبار شهری و اشتیاتغییر کار

ای از مجموعه جهیدرنتتغییرات کاربری اراضی در روستاها  یطورکلبه(. 1، 1387زاده و میررحیمی، است )فیضی

 ,Thuoگیرد )جمعی تا فردی شکل میسیاسی و تغییرات رفتار –فرهنگی، نهادی -تغییرات اقتصادی، اجتماعی

های نبودن فعالیت صرفهبهدر این راستا، مشکلات اقتصادی مردم، درآمد کم، نداشتن پشتوانه مالی، (. 2010

های زندگی و مشکلات های کشاورزی، افزایش کاذب قیمت زمین، مسکن، افزایش هزینهافزایش هزینه کشاورزی،

-مهم اقتصادی تغییر کاربری است. گسترش شهرنشینی و فشار توسعه، بهره به فروش محصولات از عوامل مربوط

باعث بر  روزروزبههای کشاورزی، بشر به عرصه یاندازدست، تغییرات نادرست کاربری اراضی و هیرویببرداری 

رشد قیمت زمین بیش از تورم باشد،  که یدرزمان(. 1389، و همکاران گردد )قربانیای میهای منطقههم زدن تعادل

یابد. افزایش جمعیت نقطه آغاز تغییرات کشی از اراضی گسترش مییابد و بهرهزمین جایگاه سرمایه خانوادگی می

رود، عواملی جون تحولات اجتماعی، نوع معیشت خانوار و محل اشتغال )اصلی و کاربری اراضی به شمار می

عوامل اجتماعی و معیشتی تغییر کاربری و  عنوانبه( و گردشگری 1389اران، فرعی(، مهاجرت )رحمانی و همک

های ها و تبصرههای قانونی و وجود بندشود. نبود شفافیتای محسوب میتخریب اراضی کشاورزی در هر ناحیه

یاسی و گیری شورایی از عوامل سمختلف درباره تغییر کاربری اراضی، مشخص نبودن مسئولیت نظارتی و تصمیم

 توسعهدرحالو  افتهیتوسعههای ساختاری اصلی تغییر کاربری اراضی است. علل تغییر کاربری اراضی بین کشور

، اسیمقبزرگکشاورزی  ؛تغییر کاربری زمین ریشه در دلایل اقتصادی مانند افتهیتوسعههای متفاوت است. در کشور

های های آتی دارد. اما در کشوربرای نسل فعلی و نسل ستیزطیمحتوسعه شهری و افزایش نیاز به نگهداری کیفیت 
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، به نقل از Nigal and et al, 2008) هسترشد سریع جمعیت، فقر و موقعیت اقتصادی عوامل اصلی  توسعهدرحال

 (. 1388جرجانی، 

م و نداشتن پیشران تغییر کاربری، مشکلات اقتصادی مردم )درآمد ک نیترمهمبه عقیده برخی از کارشناسان 

پشتوانه مالی( و بیکاری است. کمبود امکانات در روستا، توریستی بودن منطقه، افزایش قیمت زمین و مهاجرت 

ها و تبدیل جوانان به شهر( نیز جزو عوامل مهمی است که سبب تشدید تغییرات کاربری اراضی و تخریب جنگل

های اجرایی )حمایت های نادرست دستگاهسیاست. البته عوامل دیگر همچون شودمیآن به اراضی کشاورزی 

 درشدتها دام( و تخریب جنگل ازحدشیبنکردن از کشاورزان و نبود قانون درآمد جهت جلوگیری از چرای 

توان گفت عامل موقعیت روستا و فاصله آن از شهر و مشکلات دسترسی بسزایی دارد. می تأثیربخشیدن به این روند 

(. علاوه بر عوامل 1392رود )محرابی و همکاران، یزیکی در تغییر کاربری سرزمین به شمار میبه روستا نیز عامل ف

 نیترمهماز  تعدادیکه  اندشدهییشناسادر مناطق مختلف  یمطالعات مورد صورتبه، برخی علل دیگر ذکرشده

مستقیم و یا غیرمستقیم( در کاربری زمین  صورتبهلکرد دولت )در بیشتر کشورها دولت ماز: ع اندعبارت هاآن

ی (، توسعهGod Chalk and et al, 1995ها و ارتباطات )(. زیرساخت1380ند )شکویی، نکمیدخالت 

دیر ولی با مقرراتی در مورد منع تغییر کاربری و  هرچندامروز در کشور ایران دولت (، 1380شهری)شکویی، 

های حاصلخیز کشاورزی آن، درصدد حفظ زمین بندمینات، البته اجرای ممنوعیت تفکیک اراضی کشاورزی و باغ

گذاران ها به دو دلیل در مرکز توجه سرمایهتغییر نیابند. اراضی کشاورزی و باغ یزراع ریغاست تا اراضی به مصارف 

حاصل از فروش و تغییر کاربری اراضی کشاورزی، قرارگیری این  افزودهارزشقرار دارند؛  وسازساختدر بخش 

های مرکز شهر و ازدحام کمتر اراضی در شرایط مطلوب آب و هوایی و کیفیت محیط زیستی بالا و دور از آلودگی

و کاربر که اشتغال  راهبردیهای تغییر کاربری در مورد اراضی زیرکشت محصولات (. چالش1383)سوزنچی، 

تر و های شمالی که هدف و مقصد گردشگری هستند شدیداستان دربرنج  ؛اند مانندا ایجاد کردهزیادی ر

کند، اش را بایر میچرا کشاورز برنجکار، زمین شالی کهنیا(. 1396، است )درودیان و درودیان  رتریناپذجبران

کمبود و یا گران بودن نشاکن،  واسطهبهاش را باید در سود نداشتن تولید برنج، مکانیزه نبودن برنجکاری ریشه

کود شیمیایی و کاهش حاصلخیزی  یجابهبندی، جایگزین نشدن کود آلی بسته یهانیماشکمباین، دروکن و 

زمین، عدم اقبال از ارقام پرمحصول برنج، نبود حمایت از تولید ملی و مدیریت آب، تعیین نشدن قیمت تضمینی 

تعیین دیرهنگام آن و اختصاص نیافتن یارانه مناسب به شالیکاران، کشاورزان را در خرید برنج از سوی دولت و یا 

 (.1396رودیان، کاربری زمین انداخته است )درودیان و داندیشه فروش یا تغییر 

های داخلی و خارجی زیادی به انجام رسیده که در ذیل به تعدادی اشاره پژوهش یموردبررسدر باب موضوع 

(، در پژوهشی تحت عنوان، تحلیل اثرات توسعه گردشگری بر 9813سجاسی قیداری و صدرالسادات )خواهد شد. 

تغییرات کاربری اراضی روستاهای ییلاقی شهرستان بینالود، به این نتایج دست یافتند، بین حضور گردشگران با 

و تحولات اقتصادی در روستاها ارتباطی -تغییرات کالبدی، تمایل به تغییر کاربری، تحولات ساختاری یهامؤلفه

از متغیر وابسته )تغییرات کاربری(  یتوجهقابلارتباط معناداری وجود دارد. همچنین نتایج نیز نشان داد که بخش 
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(، در پژوهشی تحت 1399و همکاران ) چوکامیتبیین است. رحمانی توسط متغیر مستقل )حضور گردشگران( قابل 

های روستایی مورد: بخش خمام شهرستان اقتصادی تغییر مالکیت زمین در سکونتگاهعوامل و پیامدهای عنوان، 

و عدم توجیه اقتصادی حفظ  رشت، به این نتایج دست یافتند، که موقعیت جغرافیایی و راه دسترسی، ارزش زمین

ناتوانی در امر  های دولت، کهولت سن وگذاریها و سرمایهزمین برای تولید، برخورداری از مزیت نسبی، سیاست

های روستایی و تغییر در نظام فعالیت اقتصادی تولید، مدار  مالکیتی از عوامل مؤثر در تغییرات مالکیتی سکونتگاه

روستاها، کاهش میزان تولید محصولات کشاورزی، تغییر در روابط اقتصادی بین شهر و روستا و تغییرکارکرد 

 .طالعاتی استروستاها در ناحیه از پیامدهای اقتصادی م

در تغییر کاربری اراضی  مؤثر(، در پژوهشی تحت عنوان، شناسایی عوامل 1399مند پاسکه و کاوشی کلاشمی )بهره

 مؤثرهای پیشران عنوانبه، به این نتایج دست یافتند، چهار عامل سراصومعهکشاورزی روستای بلکور در شهرستان 

عامل حاکمیتی، عامل مشکلات زندگی در ؛ وجود دارند که شامل در تغییر کاربری اراضی کشاورزی این روستا 

درصد از واریانس متغیر  57/66 درمجموع شدهییشناساباشند. عوامل روستا، عامل اقتصادی و عامل محیطی می

بر تغییر کاربری  رگذاریتأثپیشران  نیترمهمکنند. با توجه به نتایج، تغییر کاربری اراضی کشاورزی را تبیین می

ور عامل حاکمیتی است که با تمرکز بر این مسئله، اصلاح و وضع قوانین جدید کبلاراضی کشاورزی در روستای 

یوسفی طالقانی و همکاران توان از روند صعودی تغییر کاربری اراضی کشاورزی در این روستا جلوگیری نماید. می

بر تغییرات کاربری اراضی روستاهای پیراشهری رشت، به این  مؤثر(، در پژوهشی تحت عنوان، تبیین عوامل 1401)

های مستقل شاخصهای مستقل اجتماعی، شاخص مهاجرپذیر بودن روستا، در بین نتایج دست یافتند، در بین شاخص

های مستقل کالبدی، های کمبود آب کشاورزی و متنوع شدن اقتصاد روستا، در بین شاخصاقتصادی، شاخص

های گردشگری و مساعد نبودن های ظرفیتهای مستقل محیطی، شاخصیکی به شهر، و در بین شاخصشاخص نزد

 چای. های روستا برای کشاورزی، بیشترین شدت همبستگی و ارتباط را با تغییرات کاربری اراضی داشته استزمین
با عنوان تغییر کاربری اراضی روستاهای توریستی در حومه شهری و نیروهای  ی(، در تحقیق2021و همکاران )

محر  آن: مطالعه موردی روستای شی در شهر نانجینگ، چین، به این نتایج دست یافتند، که روستای شی از سال 

است، با بوده  و خدمات توسعه صنعتی، احیای اکولوژیک و توسعه صنعت  ، شاهد سه مرحله شامل 2018تا  1980

ها شامل منابع طبیعی، شدن زمین. محر  تکهتکهزمین و تشدید  چندمنظورهتر، کاربری های مدیریتی متنوعشیوه

-افزایش-افزایش"رشد جمعیت، سیاست غلات برای سبز، تقاضای بازار شهری و غیره بود که شدت آن روندهای 

(، در پژوهشی تحت عنوان، ) ارزیابی 2022اران  )فرانکو و همک را نشان داد. "کاهش-کاهش-افزایش"، "افزایش

ای روستایی در جنوب شرقی پرتغال(، به این نتایج دست تناسب اکولوژیکی تغییر کاربری زمین در مناطق حاشیه

کند. بر این اساس تغییر کاربری و تناسب زمین، از تحلیل سیاست کاربری زمین پشتیبانی می وتحلیلتجزیهیافتند، 

انداز کاربری اراضی را در نظر نگرفته است. تولید کم های گذشته تناسب چشمان داد، چگونه سیاستنتایج نش

ریزی و احیای این منظر است. این مطالعه علاوه بر برجسته کردن چگونگی مزارع کاج سنگی، چالش اصلی برنامه
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های کشاورزی ملی و اروپایی ت، که توسط سیاسدرگذشتههای ناکافی از زمین این مشکلات ناشی از استفاده

یانگ و  تأمین مالی شود. هاآنانداز باید در دهد که اقدامات بازیابی چشماست، مناطقی را نشان می شدهترویج

گردشگری در ایکسمن چین، به  تأثیر(، در پژوهشی تحت عنوان، تحول فضایی روستایی تحت 2022همکاران )

تر فضاهای روستایی از فضای تولیدی به فضای مصرفی تبدیل کرده است، این نتایج دست یافتند، گردشگری بیش

 اند.بسیاری از کشاورزان املا  مسکونی خود را تغییر کاربری داده کهینحوبه

و کاوشی کلاشمی، یوسفی طالقانی و فرانکو( به تغییر کاربری  مندبهرهمطالعات پیشین )مانند پژوهش  کهیدرحال

تأکید  تبدیل به کاربری گردشگری طور خاص براند، عنوان پیشنهادی بهپرداخته یطورکلبهاراضی کشاورزی 

های طبیعی، تقاضای بازار دارد. این تمایز مهم است زیرا عوامل مؤثر بر تغییر کاربری به گردشگری )مانند جاذبه

. از مسکونی یا صنعتی متفاوت باشدتواند با عوامل تغییر کاربری به های توسعه توریسم( میگردشگری یا سیاست

است  متمرکزشدهپیشینه تحقیق موجود معمولاً بر یک دسته از عوامل )اقتصادی، اجتماعی یا محیطی( سوی دیگر، 

 زمانهمتحلیل  های اقتصادی تأکید دارد(، اما عنوان پیشنهادی به دنبال)مثلاً مطالعه چای و همکاران بر محر 

تواند هاست. این نگاه سیستماتیک میو تعامل بین آن ، اجتماعی، محیطی و حاکمیتیاقتصادی: عوامل چندگانه

توان گفت، پژوهش حاضر با تمرکز می تیدرنها .های پیچیده تغییر کاربری منجر شودبه در  بهتری از پویایی

شود. این رویکرد کاربری جایگزین، تعامل عوامل چندگانه از پیشینه تحقیق متمایز می عنوانبهگردشگری  برژهیو

 یخلأهار شود و جهای تغییر کاربری در مناطق دارای پتانسیل گردشگری منتواند به در  بهتری از مکانیزممی

 موجود در ادبیات موضوع را پر کند. 

 

 شناسیروش

تغییر کاربری اراضی در  مؤثرشناسایی و تحلیل مجموعه عوامل ، در پی وهشپژوهش حاضر با توجه به هدف پژ

-تواند برای برنامهحاصل از آن می جینتااست که  گردشگری در روستاهای پیراشهری رشت -کشاورزی به تفریحی

بنابراین ، انجامدیب مؤثرتغییرات کاربری اراضی پیراشهری رشت مفید و ی گیرندگان در زمینهریزان و تصمیم

 وتحلیلتجزیه منظوربهاست.  اکتشافیدارای ماهیت از نظر هدف کاربردی و با رویکرد کیفی،  پژوهش حاضر

(، به بررسی علل و معلول DEMATELای استفاده گردید. سپس با استفاده از مدل )از مدل تئوری زمینهاطلاعات 

جامعه آماری نیز به شرح ذیل است.  شدهپرداخته موردمطالعههر یک از عوامل در تغییرات کاربری اراضی محدوده 

 است:
 شهری که شامل )اساتید دانشگاه، کارکنان -ریزی روستاییمتخصصین در حوزه تغییرات کاربری اراضی و برنامه

 (؛ربطیذهای سازمان

 ریزی روستایی؛رشته جغرافیا و برنامه آموختگاندانش 

  باشند. روستاهای پیراشهری شهرستان رشت میاعضای شورا و دهیار در 



 

  

 

 35 

 

 

(نوروزی و همکاران ) ...یکشاورز یاراض یکاربر رییعوامل مؤثر در تغ لیتحل  

 
گیری هدفمند صورت گرفت، به این صورت که تا زمان به نمونه برحسبحجم نمونه در بخش کیفی پژوهش 

از مصاحبه با  افتیدستاشباع رسیدن نتایج، مصاحبه با افراد نمونه ادامه دارد و هر زمان پژوهشگر به اشباع نتایج 

 نفر مشخص شد.  35. در این راستا، حجم نمونه در بخش کیفی تعداد افراد دست کشیده شد

است. این شهرستان در مختصات  شدهواقعدر مرکز استان گیلان  لومترمربعیک 2/1272شهرستان رشت با مساحت 

دقیقه  55درجه و  49دقیقه تا  27درجه و  49دقیقه عرض شمالی،  27درجه و  37دقیقه تا  1درجه و  37جغرافیایی 

است. این شهرستان از شمال به دریای خزر و شهرستان بندرانزلی، از جنوب به شهرستان  شدهواقعطول شرقی 

سرا و شفت های صومعهجان، آستانه اشرفیه و سیاهکل و از غرب به شهرستانرودبار، از شرق به شهرستان لاهی

نقطه شهری  6است شهرستان رشت با احتساب شهرستان جدید خمام دارای  ذکرقابلشود. همچنین محدود می

م، خان، لاکان، چوکایدهستان حومه، پیربازار، پس 18)رشت، خشکبیجار، سنگر، کوچصفهان لولمان، لشت نشاء( و 

، بلسینه لولمان، کنارسر، گفشه، جیرنده و آباداسلامکته سر، چاپارخانه، نوشر، حاجی بکنده، سنگر، سراوان، 

 (.1زیباکنار است شکل ) آبادیعل

 
 های مرکزی و سنگردر ایران و بخش موقعیت جغرافیایی شهرستان رشت. نقشه 1شکل 

 
 موردمطالعه. جمعیت روستاهای 1جدول

 1395جمعیت سال  روستا دهستان بخش

 

 

 

 سنگر

 2654 شنبهطالم سه آباداسلام

 584 دره پشت

 331 فشتام

 363 کشل ورزل

 208 گیل پرده سر سنگر

 601 ورازگاه

 1175 رودبرده
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 مرکزی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 پسیخان

 488 پسیخان

 169 کلش طالشان

 2623 خشت مسجد

 559 کسار

 610 پسویشه

 134 آبادتازه

 772 طرازکوه

 3406 سیاه اسطلخ پیربازار

 847 کماکل

 1093 پیله دارین

 942 منگوده

 476 بالاکویخ

 141 بستتوجی پایه

 185 سرارکن

 645 گرفم

 1547 بیجاربنه حومه

 2102 لچه گوراب

 317 شالکو

 551 شکاراسطلخ

 812 کژده

 1930 پاچکتار

 756 بیجارپس

 2048 پیرکلاچاه

 82 کرچوندال

 477 گوراب ورزل

 129 رواجیر لاکان

 347 کیساروزل

 202 ویشکا ماتیر

 90 وویشکا ورزل

 1395منبع: سرشماری سال 

 

 های پژوهشیافته
 های توصیفییافته

مشخص شد که بیشترین تعداد در گروه سنی ، پاسخگو متخصص 35از مجموع  شدهانجامبا توجه به مطالعات 

( 42/31معادل ) متخصصاننفر از  11تعداد همچنین،  باشد.( درصد می00/60سال قرار دارند که معادل ) 30-40

د، و تعداد باشنمی های شهری مشغول به فعالیتدر سازمان( درصد 28/14نفر معادل ) 5تعداد استاد دانشگاه، درصد 
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 73/45نفر معادل  16تعداد  تیدرنهاریزی شهری و آموختگان رشته شهرسازی و برنامه( دانش57/8نفر معادل ) 3

 در مورد وضعیت سوادباشند.  در دو بخش مرکزی و سنگر می موردمطالعهاعضای شورا و دهیار در روستاهای 

کارشناسی ( درصد 14/37نفر معادل ) 13 ،کارشناسی( درصد 85/22نفر معادل ) 8نیز جامعه نمونه در این بخش 

 ( در مقطع دکتری بودند. 00/40نفر معادل ) 14تعداد  تیدرنهاارشد و 
 

 های تحلیلییافته

گردشگری در -در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به تفریحی مؤثرشناسایی مجموعه عوامل  منظوربه

مصاحبه عمیق در بین جامعه نمونه )اساتید دانشگاه،  35ای با استفاده از روش تئوری زمینه روستاهای پیراشهری،

 تیدرنهاریزی روستایی و گردشگری و های جغرافیا و برنامهآموختگان رشتههای شهری، دانشکارکنان در سازمان

ها ضبط و یادداشت و بلافاصله پیاده شد تا با مرور افراد مطلع و آگاه )دهیار و شورا(( صورت گرفت. مصاحبه

های متخصصان انجام شود. در ابتدا در مرحله مرور تری نسبت به دیدگاهها، تحلیل و بررسی دقیقگفتگو ندبارهچ

گردد، برای جلوگیری از داوری شخصی ای برای ورود به عملیات تحلیل محسوب میبازنگری که در حکم مقدمه

که در طی تحقیق توسط پژوهشگر انجام  های شخصی، یادداشتشدهضبطهای ها، مصاحبهدر هنگام ترتیب داده

های معنایی و اصلاح قرار داده شد. در ادامه نیز در مرحله: )استخراج داده یموردبازنگرآوری و شد، جمعمی

است. نام برخی از مفاهیم از دانش پیشین  شوندهمصاحبههای کدگذاری باز(، هدف، در  مفاهیم مستتر در گفته

و معطوف به  کنندگانمشارکتتوسط  ذکرشدهتوسط پژوهشگر و یا  شدهابداعفاهیم و نام برخی م شدهگرفته

 ( مفهوم از مصاحبه استخراج شد. 57(، تعداد )2های موجود است. مطابق جدول )داده

 
 مفاهیم حاصل از مصاحبه . 2جدول 

 مفاهیم )کدگذاری باز( ردیف مفاهیم )کدگذاری باز( ردیف

 محدودیت منابع آب 28 رشد تصاعدی ارزش زمین 1

نبودن کشاورزی صرفهبه 29 افزایش قیمت اراضی 2  

 کاهش تنوع در محصولات کشاورزی 30 هجوم دلالان به روستاهای پیراشهری 3

بازی زمینبورس 4  31 
مهاجرت جوانان به شهر رشت و سایر 

 شهرهای پیرامون

های مرغوبرانت بازی در زمین 5 بخش کشاورزیکاهش نیروی کار در  32   

6 
ضعف نهادهای نظارتی در برخورد با خاطبان 

 تغییرات کاربری
33 

عدم اجرای درست قوانین توسط 

های اجراییسازمان  

7 
سوء مدیریت دهیاران و اعضای شورا برای 

 جلوگیری از تغییرات کاربری کشاورزی
34 

ریزی مناسب دولت برای حفظ عدم برنامه

 اراضی کشاورزی

8 
-کاری و هماهنگی لازم بین سازمانضعف در هم

ربط در برابر متخلفان کاربری اراضیهای ذی  
35 

عدم برخورد قاطع مسئولین با 

کاربری اراضی کشاورزی ردهندگانییتغ  



 

   

 

 38 

 

17 یاپی، پ1404 اییزپ، سوم، شماره هفتم دوره                                             مجله توسعه فضاهای پیراشهری            

 
 مفاهیم )کدگذاری باز( ردیف مفاهیم )کدگذاری باز( ردیف

9 
ی تعدد قوانین در برابر متخلفان تغییرات کاربر

 اراضی
36 

نبود حمایت دولت از بخش کشاورزی و 

 روستاییان

10 
ها برای های لازم از سوی سازمانگیرینبود سخت

 تغییردهندگان کاربری
37 

های کافی برای بخش نبود سیاست

 کشاورزی

11 
های مختلف در برابر کاهش تخلفات وجود تبصره

 مربوط به تغییرات کاربری
38 

به دست آوردن درآمد بیشتر از سوی 

کشاورزان با تغییرات کاربری اراضی 

 کشاورزی به گردشگری

شدن زمین توسط وارثان قطعهقطعه 12  39 
سود بیشتر بخش گردشگری نسبت به 

 بخش کشاورزی

13 
فرصت در تحر  اجتماعی بیشتر از سوی جوانان 

اراضی یکاربربرای تغییر در   
 کاهش حاصلخیزی خا  40

های اخیرکمبود بارندگی در سال 41 ارتقاء در سطح زندگی 14  

15 

-در تصمیمتضعیف نقش سازمان جهاد کشاورزی 

گیری افزایش محدوده و حریم روستاهای 

 پیراشهری

42 
های کشاورزی از ذخیره خالی شدن زمین

 غذایی کافی

16 
برخورد مقطعی و سیاسی با موضوع حفظ کاربری 

 اراضی کشاورزی
43 

عدم دانش و اطلاعات کافی برای 

های کشاورزیفعالیت  

17 
های جامع شهری و هادی کامل نبود طرح

 روستایی
44 

نبود همکاری بنیاد مسکن در رابطه با 

 جلوگیری از تغییرات کاربری اراضی

18 
تداخل وظایف سازمان جهاد کشاورزی و 

ربطذی یهادستگاه  
 عدم همکاری اداره ثبت استاد و املا  45

ریزانتخصص ناکافی برخی از برنامه 19  46 
ها و عدم استعلام از سوی استانداری

هابخشداری  

20 
ریزی در راستای کاهش اهمیت ندادن به برنامه

 تغییرات کاربری اراضی کشاورزی
47 

عدم استعلام از سوی شهرداری و جهاد 

 کشاورزی در حریم شهرها

ایریزی محلی، استانی و منطقهتضعیف در برنامه 21  عدم آگاهی مردم از قوانین و مقررات 48 

22 
بخش تحقیقات ریزان و نبود همکاری بین برنامه

 دانشگاهی
 عدم آگاهی مردم از ارزش زمین 49

های مردمیریزان و تشکلنبود همکاری بین برنامه 23 ستیزطیمحآشنایی ناکافی مردم از  50   

ریزی روستاییساختار متمرکز در برنامه 24  51 
مردم برای داشتن ویلا و  یچشمهمچشم 

های دوم گردشگریخانه  

25 
-ویژه برای احداث ویلا و مکان نبود تعیین مکان

 های تفریحی
گراییگسترش فرهنگ تجمل 52  

 توریستی بودن منطقه 53 نبود شفافیت در امور و فرایندهای حفظ کاربری 26

ربطهای ذیعدم کارایی سازمان 27  
 فشار توسعه شهر 54

و ارتباطات ونقلحملگسترش  55  
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 مفاهیم )کدگذاری باز( ردیف مفاهیم )کدگذاری باز( ردیف

56 
ویلاهای ساکنان  وسازساختافزایش 

 غیربومی

ها در اطرافها و هتلافزایش رستوران 57  

 1402های تحقیق، منبع: یافته
 

های های اولیه در قالب طبقههای ثانویه تبدیل شد )کدبه کد هاآنهای اولیه به علت فراوانی در مرحله بعد، کد

(، نتایج کدگذاری باز بر 3شود. در جدول )مفهومی میگیرند(. چند کد ثانویه تبدیل به یک کد مشابه قرار می

 است.  شدهارائههای مفهومی و مقولات اساس کد ثانویه، کد

 

 نتایج کدگذاری باز بر اساس کد ثانویه .3جدول 

 شاهد مثال واحد معنایی ردیف
ردی

 ف

واحد 

 معنایی
 شاهد مثال

1 

 

 

 رانت بازی در اراضی

 رشد تصاعدی ارزش زمین

8 

رونق کاهش 

در بخش 

 کشاورزی

 محدودیت منابع آب

نبودن کشاورزی صرفهبه افزایش قیمت اراضی  

هجوم دلالان به روستاهای 

 پیراشهری

کاهش تنوع در محصولات 

 کشاورزی

زمین یبازبورس  

9 
مهاجرت 

 نیروی جوان

مهاجرت جوانان به شهر رشت 

 و سایر شهرهای پیرامون

های رانت بازی در زمین

 مرغوب

کاهش نیروی کار در بخش 

 کشاورزی

2 

عملکرد ضعیف نهادهای نظارتی 

برای جلوگیری از تغییرات 

 کاربری

ضعف نهادهای نظارتی در 

برخورد با خاطبان تغییرات 

 کاربری

10 

 

 

 

عدم برنامه و 

برخورد 

مناسب 

 سازمانی

عدم اجرای درست قوانین 

های اجراییتوسط سازمان  

دهیاران و سوء مدیریت 

اعضای شورا برای جلوگیری 

 از تغییرات کاربری کشاورزی

ریزی مناسب دولت عدم برنامه

 برای حفظ اراضی کشاورزی

3 

 

 

مشکلات قانونی و حقوقی در 

 مورد تغییرات کاربری اراضی

ضعف در همکاری و 

-هماهنگی لازم بین سازمان

ربط در برابر متخلفان های ذی

 کاربری اراضی

عدم برخورد قاطع مسئولین با 

کاربری اراضی  ردهندگانییتغ

 کشاورزی

تعدد قوانین در برابر متخلفان 

 تغییرات کاربری اراضی

نبود حمایت دولت از بخش 

 کشاورزی و روستاییان

های لازم از گیرینبود سخت

ها برای سوی سازمان

 تغییردهندگان کاربری

های کافی برای نبود سیاست

 بخش کشاورزی
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های مختلف در وجود تبصره

برابر کاهش تخلفات مربوط 

 11 به تغییرات کاربری

درآمد بیشتر 

برای 

تغییردهندگان 

تغییرات 

 کاربری

به دست آوردن درآمد بیشتر 

از سوی کشاورزان با تغییرات 

کاربری اراضی کشاورزی به 

 گردشگری

 قانون ارث و تحرکات اجتماعی 4

شدن زمین توسط  قطعهقطعه

 وارثان

سود بیشتر بخش گردشگری 

 نسبت به بخش کشاورزی

فرصت در تحر  اجتماعی 

بیشتر از سوی جوانان برای 

اراضی یکاربرتغییر در   

12 

 

 

مشکلات 

 محیطی

 کاهش حاصلخیزی خا 

 ارتقاء در سطح زندگی
های کمبود بارندگی در سال

 اخیر

5 
تضعیف برنامه جامع حفظ 

 کاربری اراضی کشاورزی

تضعیف نقش سازمان جهاد 

گیری کشاورزی در تصمیم

افزایش محدوده و حریم 

 روستاهای پیراشهری

های خالی شدن زمین

کشاورزی از ذخیره غذایی 

 کافی

برخورد مقطعی و سیاسی با 

موضوع حفظ کاربری اراضی 

 کشاورزی

13 

 

 

عدم انسجام 

 سازمانی

در  نبود همکاری بنیاد مسکن

رابطه با جلوگیری از تغییرات 

 کاربری اراضی

های جامع کامل نبود طرح

 شهری و هادی روستایی

عدم همکاری اداره ثبت استاد 

 و املا 

تداخل وظایف سازمان جهاد 

-ذی یهادستگاهکشاورزی و 

 ربط

عدم استعلام از سوی 

هاها و بخشداریاستانداری  

6 

 

و  یگذاراستیسضعف در 

ریزی روستاییبرنامه  

ریزی اهمیت ندادن به برنامه

در راستای کاهش تغییرات 

 کاربری اراضی کشاورزی

عدم استعلام از سوی 

شهرداری و جهاد کشاورزی 

 در حریم شهرها

ریزی تضعیف در برنامه

ایمحلی، استانی و منطقه  

14 

آگاهی کم 

مردم از قوانین 

و ارزش 

ستیزطیمح  

مردم از قوانین و عدم آگاهی 

 مقررات

ریزان نبود همکاری بین برنامه

 و بخش تحقیقات دانشگاهی

عدم آگاهی مردم از ارزش 

 زمین

ریزان نبود همکاری بین برنامه

های مردمیو تشکل  

آشنایی ناکافی مردم از 

ستیزطیمح  

ریزی ساختار متمرکز در برنامه

 روستایی

15 

تغییر در 

فرهنگ 

 روستاییان

مردم برای  یچشمهمچشم 

های دوم داشتن ویلا و خانه

 گردشگری

7 
عدم مدیریت منسجم برای حفظ 

 کاربری کشاورزی

نبود تعیین مکان ویژه برای 

های احداث ویلا و مکان

 تفریحی

گراییگسترش فرهنگ تجمل  
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نبود شفافیت در امور و 

 فرایندهای حفظ کاربری

16 

 

های سازه

 شهری

 توریستی بودن منطقه

-های ذیعدم کارایی سازمان

 ربط

 فشار توسعه شهر

و  ونقلحملگسترش 

 ارتباطات

ویلاهای  وسازساختافزایش 

 ساکنان غیربومی

ها ها و هتلافزایش رستوران

 در اطراف

 1402های تحقیق، منبع: یافته
 

رانت بازی در اراضی، عملکرد ضعیف نهادهای  های معنایی:گردد واحد(، مشاهده می3که در جدول ) طورهمان

نظارتی برای جلوگیری از تغییرات کاربری، مشکلات قانونی و حقوقی در مورد تغییرات کاربری اراضی، قانون 

و  یگذاراستیسارث و تحرکات اجتماعی، تضعیف برنامه جامع حفظ کاربری اراضی کشاورزی، ضعف در 

ی روستایی، عدم مدیریت منسجم برای حفظ کاربری کشاورزی، کاهش رونق در بخش کشاورزی، ریزبرنامه

مهاجرت نیروی جوان، عدم برنامه و برخورد مناسب سازمانی، درآمد بیشتر برای تغییردهندگان تغییرات کاربری، 

تغییر در فرهنگ ، ستیزطیمحمشکلات محیطی، عدم انسجام سازمانی ، آگاهی کم مردم از قوانین و ارزش 

 های شهری؛ از دل مفاهیم استخراج شد. روستاییان، سازه

 
 مقولات )عوامل موثر در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری( .4جدول 

 های معناییواحد مقولات ردیف

1  

 

 عوامل سیاسی و سازمانی

 عملکرد ضعیف نهادهای نظارتی برای جلوگیری از تغییرات کاربری

 عدم برنامه و برخورد مناسب سازمانی

 عدم انسجام سازمانی

 مشکلات قانونی و حقوقی در مورد تغییرات کاربری اراضی

 عدم مدیریت منسجم برای حفظ کاربری کشاورزی

2  

 عوامل اقتصادی

 کاهش رونق در بخش کشاورزی

 درآمد بیشتر برای تغییردهندگان تغییرات کاربری

 بازی در اراضیرانت 

3  

 عوامل اجتماعی

 قانون ارث و تحرکات اجتماعی

 مهاجرت نیروی جوان

 ستیزطیمحآگاهی کم مردم از قوانین و ارزش 

 تغییر در فرهنگ روستاییان

 ریزی روستاییو برنامه یگذاراستیسضعف در  ریزیو برنامه یگذاراستیس 4

 اراضی کشاورزیتضعیف برنامه جامع حفظ کاربری 
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 مشکلات محیطی عوامل محیطی 5

 های شهریسازه عوامل کالبدی 6

 1402های تحقیق، منبع: یافته
 

ریزی، محیطی و کالبدی( مقولات )عوامل سیاسی و سازمانی، اقتصادی، اجتماعی، برنامه (4مطابق جدول )

در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری در روستاهای پیراشهری دو  مؤثرمجموعه عوامل  عنوانبه

، با استفاده از تکنیک شدهمطرحبررسی عوامل  هرگونهدر ادامه قبل از  بخش سنگر و مرکزی شناسایی شدند. 

DEMATEL (.5است. نتایج در جدول ) شدهپرداخته، به روابط علت و معلول هر یک از عوامل 
 

 در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری در روستاهای پیراشهری  مؤثرماتریس روابط کلی عوامل  .5جدول  

 a b c d e f Ri Pi عوامل

(R+D) 
EI 

 (R-D) 

A 0 776/0 678/0 711/0 678/0 651/0 494/3 332/3 162/0 

B 564/0 0 667/0 654/0 667/0 690/0 242/3 112/3 130/0 

C 445/0 422/0 0 465/0 511/0 465/0 308/2 334/3 026/1- 

D 533/0 542/0 522/0 0 511/0 509/0 617/2 532/3 085/0 

E 432/0 443/0 456/0 500/0  411/0 242/2 343/3 101/1- 

F 422/0 455/0 511/0 432/0 444/0  152/2 342/3 190/1- 

A ،سیاسی و سازمانی :b ،عوامل اقتصادی :c ،عوامل اجتماعی :d :ریزی، و برنامه یگذاراستیسe ،عوامل محیطی :fعوامل کالبدی : 

 

خروجی نهایی دیمتل ماتریسی است که بیانگر تمامی روابط مستقیم و غیرمستقیم بین عوامل است. پس از  تیدرنها

است. خروجی هر فلش از  شدهمیترس( 2و تاثیرپذیری در قالب شکل ) یرگذاریتأثتعیین روابط بین عوامل، میزان 

 آن عامل دارد.   یریرپذیتأثآن عامل و ورودی هر فلش نیز نشان از  یرگذاریتأثشاخص مربوطه نشان از 

 

 
( و Piمیزان اهمیت ) ازنظردر تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری  مؤثر. رابطه علت و معلولی عوامل 2شکل 

 (Ei) یرگذاریتأثخالص  ازنظر
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 EIریزی( با مقدار و برنامه یگذاراستیس(، عوامل )سیاسی و سازمانی، اقتصادی و 2(، و شکل )4مطابق جدول )

عوامل  عنوانبهمنفی  EIتعیین شدند و عوامل )اجتماعی، کالبدی، محیطی( با مقدار  رگذاریتأثعوامل  عنوانبهمثبت 

ریزی  ، به ترتیب: سیاسی و سازمانی، اقتصادی و برنامهرگذاریتأثتعیین شدند، و همچنین از بین عوامل  ریرپذیتأث

را بر تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری به خود اختصاص  یرگذاریتأثبیشترین و کمترین میزان 

در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری  مؤثرتوان مدل شماتیک مجموعه عوامل اند. بنابراین میداده

 شرح ذیل ترسیم نمود. را به 

 

 
ثر در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری در روستاهای پیراشهری مدل شماتیک مجموعه عوامل مؤ .3شکل 

 رشت

 

 بحث
در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری و  مؤثرشناسایی و تحلیل عوامل  باهدفپژوهش حاضر 

مقولات )عوامل سیاسی و سازمانی، باشد. بر این اساس نتایج نشان داد، تفریحی در روستاهای پیراشهری رشت می

در تغییرات کاربری اراضی  مؤثرمجموعه عوامل  عنوانبهریزی، محیطی و کالبدی( اقتصادی، اجتماعی، برنامه

سنگر و مرکزی شناسایی شدند، که بر اساس مدل  یهابخشکشاورزی به گردشگری در روستاهای پیراشهری 

عوامل  عنوانبهمثبت  EIریزی( با مقدار و برنامه یگذاراستیسعوامل )سیاسی و سازمانی، اقتصادی و متل، دی

تعیین شدند، و همچنین  ریرپذیتأثعوامل  عنوانبهمنفی  EIو عوامل )اجتماعی، کالبدی، محیطی( با مقدار  رگذاریتأث

 یرگذاریتأثریزی بیشترین و کمترین میزان اقتصادی و برنامه، به ترتیب: سیاسی و سازمانی، رگذاریتأثاز بین عوامل 

 اند. را بر تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری به خود اختصاص داده

در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری و همچنین  مؤثرعوامل  نیترمهمعامل سیاسی و سازمانی از 

(، 1399مند پاسکه و کاوشی کلاشمی )بهره بامطالعهکه  ها شناخته شدبر دیگر عامل رگذاریتأثعامل  عنوانبه

های معنایی: عملکرد ضعیف نهادهای نظارتی برای جلوگیری از تغییرات این عامل با واحد و مطابقت دارد. یهمخوان
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و حقوقی در مورد تغییرات  کاربری، عدم برنامه و برخورد مناسب سازمانی، عدم انسجام سازمانی، مشکلات قانونی

است. در این راستا چند تن از  شدهشناختهکاربری اراضی، عدم مدیریت منسجم برای حفظ کاربری کشاورزی، 

در گسترش تغییرات کاربری اراضی، ضعف نهادهای نظارتی در  مؤثرمتخصصان مطرح نمودند، یکی از موارد 

، مدیریت دهیاران و اعضای شورای روستاها برای نیبنیدرا کشاورزی است. یکاربربرخورد با خاطیان تغییرات 

-صورت نمی هاآنشود، که نظارتی از سوی جلوگیری از تغییرات کاربری بسیار بااهمیت است و گاهی دیده می

ربط در برابر متخلفان گاهی دیده های ذیاست، همکاری و هماهنگی بین سازمان ذکرقابلگیرد، در ادامه نیز 

کند، ولی از سوی که اگر سازمانی در برابر متخلفان محکم رفتار می شدهمشاهدهشود، و در بسیاری از موارد نیز نمی

 .نمایددیگر سازمان دیگری نقض آن عمل می

در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری  تیبااهمو  رگذاریتأثدومین عامل  عنوانبهعامل اقتصادی نیز 

واحدهای معنایی: کاهش رونق در بخش کشاورزی، درآمد بیشتر برای تغییردهندگان تغییرات باشد که با می

، چند تن از اعضای شورا، دهیار و همچنین اساتید در حوزه نیبنیدراکاربری، رانت بازی در اراضی، شناسایی شد. 

کشاورز  صرفهبهورزی مطالعاتی اذعان نمودند؛ محدودیت منابع آب باعث شده که بسیاری از محصولات کشا

است. این عوامل منجر به گسترش تغییرات  افتهیکاهشنباشد و از سوی دیگر، تنوع در محصولات کشاورزی نیز 

گردد. از سوی دیگر روستاهای پیراشهری شهر رشت به دلیل کاربری اراضی از کشاورزی به گردشگری می

اقامت موقت و دائم گردشگران فراهم کرده است. این امر شان زمینه را برای پذیریشان و توریستموقعیت ویژه

، هجوم دلالان به درواقعمنجر به افزایش قیمت اراضی شده است.  تیدرنهاسبب خرید، فروش، اجاره و ... و 

زمین و رشد تصاعدی ارزش زمین منجر به تغییرات کاربری اراضی از کشاورزی به  یبازبورسروستاها و 

های کالبدی و محیطی، اجتماعی در تغییرات بر عامل رگذاریتأثو  تیبااهمگردشگری شده است. سومین عامل 

مل با ریزی است. در این راستا، این عاو برنامه یگذاراستیسکاربری اراضی کشاورزی به گردشگری، عامل 

ریزی روستایی، تضعیف برنامه جامع حفظ کاربری اراضی و برنامه یگذاراستیسواحدهای معنایی: ضعف در 

های ها و برنامهکشاورزی شناسایی شد. در این میان، چند تن از متخصصان مطرح نمودند؛ هنوز در بسیاری از سازمان

-اضی کشاورزی به دلایل سیاسی و ....اهمیت داده نمیریزی در راستای کاهش تغییرات کاربری اردولت به برنامه

ای نیز در گسترش تغییرات کاربری اراضی ریزی محلی، استانی و منطقهشود.  از سوی دیگر، تضعیف در برنامه

ریزان اشاره نمودند، همکاری بین برنامه کنندگانمشارکتاست. در ادامه نیز دیگر  مؤثرکشاورزی به گردشگری 

های مردمی در تغییرات کاربری ریزان و تشکلقات دانشگاهی و همچنین عدم همکاری بین برنامهو بخش تحقی

 است. مؤثرکشاورزی 

و  یگذاراستیساز عوامل )سیاسی و سازمانی، اقتصادی،  ریرپذیتأثیکی از عوامل  عنوانبهسپس عامل کالبدی 

 اگرچهمطرح نمودند؛  گونهنیااست. در این راستا چند تن از اعضای شورا و دهیاران  شدهنییتعریزی( برنامه

و ارتباطات بسیاری از مشکلات روستاییان را حل نموده است، ولی منجر به تغییر کاربری اراضی  ونقلحملگسترش 

ها، و ها، رستورانند؛ هتلمان هاآنها و ورود تعداد بیشتر گردشگر و ملزومات با توسعه راه درواقعشده است. 
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ها و .... را در پی دارد، که این امر مستلزم قطع درختان زیادی شده است که خود باعث تخریب باغات و شهر 

منجر به افزایش  موردمطالعهاراضی کشاورزی منطقه شده است. از سوی دیگر، توریستی بودن محدوده 

که  هستبسیاری از این ویلاها متعلق به ساکنان غیربومی منطقه ویلاها در اراضی روستایی شده که  وسازهاساخت

 انجام دادند. وسازساختاراضی مرغوب را خریداری نمودند و در آن 

باشد. بر این ریزی(، میو برنامه یگذاراستیساز عوامل )سیاسی و سازمانی، اقتصادی،  ریرپذیتأثعامل محیطی 

مطرح نمودند، کاهش  گونهنیااساس چند نفر از اساتید و اعضای دهیار در روستاهای بخش سنگر و مرکزی 

های کشاورزی از ذخیره غذایی کافی، در های اخیر و خالی شدن زمینحاصلخیزی خا ، کمبود بارندگی در سال

است. عامل اجتماعی از  مؤثر موردمطالعههای گسترش تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری در روستا

باشد که با ریزی(، میو برنامه یگذاراستیساز عوامل )سیاسی و سازمانی، اقتصادی،  ریرپذیتأثهای دیگر عامل

واحدهای معنایی: قانون ارث و تحرکات اجتماعی، مهاجرت نیروی جوان، آگاهی کم مردم از قوانین و ارزش 

مطرح نمودند؛  فرصت  گونهنیا، چند تن از اعضای شورا و دهیاران و اساتید نیبنیدراشدند. ، شناسایی ستیزطیمح

تحر  اجتماعی بیشتر از سوی جوانان برای تغییر در کاربری اراضی، و ارتقاء در سطح زندگی؛ منجر به تغییرات 

ر بسیاری از جوانان به دلیل های اخیکاربری اراضی از کشاورزی به گردشگری شده است. از سوی دیگر، در سال

، نیروی کار در نیبنیدرااند، تر شدهکسب درآمد بیشتر روستاهای خود را تر  کردند و روانه شهرهای بزرگ

های کشاورزی است، بر این اساس پیران روستا با از دست دادن نیروی کار جوان، زمین افتهیکاهشبخش کشاورزی 

 مؤثررسانند، که این خود نیز در تغییرات کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری را به افراد غیربومی به فروش می

 است.
 

 یریگجهینت
پژوهش حاضر به بررسی عوامل مؤثر در تغییر کاربری اراضی کشاورزی به گردشگری در روستاهای پیراشهری 

ریزی، سازمانی، اقتصادی، برنامه-عوامل چندبعدی سیاسی تأثیردهد که این پدیده تحت رشت پرداخته و نشان می

عنوان تأثیرگذارترین مؤلفه شناسایی به عوامل سیاسی و سازمانی اجتماعی، کالبدی و محیطی قرار دارد. در این میان،

های این حوزه ترین چالششدند که ضعف نهادهای نظارتی، عدم انسجام مدیریتی و مشکلات قانونی از مهم

خواری زمین و با محوریت کاهش سودآوری کشاورزی، رانت ژهیوبهنیز  عامل اقتصادی .شوندمحسوب می

در  ریزیضعف برنامه افزایش ارزش املا ، انگیزه اصلی تغییر کاربری را تقویت کرده است. از سوی دیگر،

ی کم جامعه( و محیطی )کاهش سطوح محلی و ملی، همراه با تأثیرپذیری عوامل اجتماعی )مهاجرت جوانان، آگاه

در مناطق توریستی مانند رشت  ژهیوبهآبی(، بستری فراهم کرده که تغییر کاربری اراضی حاصلخیزی خا ، کم

 .شتاب بیشتری بگیرد
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های اقتصادی تقویت نظارت قانونی، مدیریت یکپارچه اراضی، اصلاح سیاست نتایج این مطالعه بر ضرورت

تأکید دارد. بدون اتخاذ راهکارهای  های محیطیریزی پایدار منطبق با ظرفیتتدوین برنامه و حمایت از کشاورزان

تواند کند، بلکه میرا تهدید می ستیزطیمحامنیت غذایی و  تنهانهجامع و هماهنگی بین سازمانی، تداوم این روند 

شود در ستایی منجر شود. پیشنهاد میهای اجتماعی در مناطق روبه ناپایداری توسعه گردشگری و تشدید نابرابری

های توسعه پایدار اراضی های آتی، راهکارهای عملیاتی برای کاهش تعارضات بین ذینفعان و سیاستپژوهش

 .قرار گیرد یموردبررس

 :شودیمراهکارهای ذیل پیشنهاد  آمدهدستبهدر راستای نتایج  تیدرنها
 ترین فعالیت اصلی عنوانبهلازم است توسعه گردشگری  موردمطالعهبه توریستی بودن روستاهای محدوده  با توجه

قرار گیرد.  موردتوجهاقتصادی در محدوده در پیوند با کشاورزی صورت گیرد، نه در تقابل با کشاورزی 

توان با گسترش گردشگری کشاورزی )اگروتوریسم( با حفظ اراضی کشاورزی، اشتغال و می گریدعبارتبه

 بخش مرکزی ایجاد کرد؛ مخصوصاً هری متعددی را در روستاهای پیراش های شغلیفرصت

  ریزی شود برنامهپیشنهاد می موردمطالعهدر روستاهای  یآبکمنبود شغل کشاورزی و وضعیت  تأثیربا توجه به

ارتقاء سطح دانش و اطلاعات کشاورزان و استفاده از تجربیات  منظوربههای ترویجی مناسب دولت در اجرای برنامه

ر این قشر به کشاورزی کشاورزان بومی و افزاش تجربه سایر کشاورزان در جهت افزایش درآمد و علاقه هر چه بیشت

 صورت گیرد؛ و

  ،ث توجیه انجام فعالیت در این بخش باع کهیطوربهحمایت کامل دولت از بخش کشاورزی باید صورت گیرد

مشکلات متعدد مالی در خانواده و وجود متقاضیان خرید زمین  باوجوداقتصادی مناسب برای کشاورزان شود تا 

 به قیمت زیاد، به فروش اراضی کشاورزی خود مجبور نشوند، این موضوع از اهمیت خاصی برخوردار است.

 

 حامی مالی
 نویسنده مسئوول، این مقاله حامی مالی نداشته است. اظهارنظربنا به 

 

 در پژوهش سندگانیسهم نو
، نویسنده رسالهدانشجوی  عنوانبه، سهم و نقش نویسنده اول، باشدیم رساله دکتریبا توجه اینکه مقاله حاضر مستخرج از 

 استاد مشاور بود. عنوانبهراهنما و نویسنده سوم  عنوانبهدوم 
 

 منافع تضاد
 که هیچ تضاد منافعی در رابطه با نویسندگی و یا انتشار این مقاله ندارند. دارندیمنویسندگان اعلام 

 

 و تشکر ریتقد
 .ندینمایمدر این مقاله تشکر و قدرانی  هاآننویسندگان از همه افراد، به دلیل مشاوره و راهنمایی علمی و مشارکت 
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