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 چکیده
د يکیی از  توسعه مجد شود. می گفته زيست محیطبه اراضی دارای عملکردهای فرسوده و آلاينده  ای قهوهاراضی  مقدمه:

اراضی است. از سويی پیشبرد توسعه مجدد اين اراضی بیدون نگیاه    گونه اينمقابله با اثرات منفی  منظور به ها راهبهترين 
نبوده و اين خود لزوم تعريف و شناسايی فرآيندی مبتنی بر تجارب ساير کشیورها را بیه    پذير امکانعلمی و خردگرايانه 

 آورد. می وجود

وشتار حاضر با تمرکز بر نیاز مذکور، تدوين فرآيندی مشتمل بیر مراحیل اییلی و فرعیی بیرای      هدف ن هدف پژوهش:

 باشد. می ای قهوهتوسعه مجدد اراضی 
مختلیف اراهیه شیده    هیای   تحلیلی است. در اين نوشتار ابتدا به شناسايی نمونه-روش پژوهش توییفیروش پژوهش:  

شود و سپس، مراحل مختلف فرآيندهای اراهیه   می ای پیشرو پرداختهدر میان کشوره ای قهوهبرای توسعه مجدد اراضی 
 گیرد. می مورد ارزيابی قرار« تحلیل محتوا»شده با روش 

، «آغیاز »نتیجه ارزيابی نشان داد که وجه مشترک تمام فرآينیدهای اراهیه شیده رهیار مرحلیه اییلی بیه نیام          :ها افتهی

باشد. در زير مجموعه هر کدام از اين مراحل ایلی، تعیدادی مراحیل    یم «اجرا»و « ريزی برنامهطراحی و »، «پاکسازی»
گیرد. اين مراحل فرعی با توجه به شرايط خاص هر کشور، شهر  می مختص به هر کدام نیز قرارهای  فرعی به همراه گام

 يابند و به عبارتی از لحاظ اجرايی منعطف هستند. می و سايت، ضرورت و موضوعیت

بیه علمیی و    ای سیلیقه توانید از وضیعیت شیعاری و     میی  در ايران با نگاه بالا ای قهوهسعه مجدد اراضی فرآيند تو نتیجه:

خردگرايانه تبديل شود و در عین حال، مراحل فرعی و غیرثابت فرآينید، برگرفتیه از شیرايط خیاص بیومی، اجتمیاعی،       
 و اقتصادی کشورمان باشد. محیطی زيست

 آيند توسعه مجدد، روش تحلیل محتوا، مراحل ایلی و فرعی، فرای قهوهاراضی واژگان کلیدی: 
 
 
 

 

                                           
در  «مقاله حاضر مستخرج از پايان نامه کاظم افرادی با راهنمايی دکتر فرشاد نوريان با موضوع برنامه ريزی برای توسعه مجدد اراضی قهوه ای 1

 دانشکده شهرسازی دانشگاه تهران می باشد.

mailto:kazem55@ymail.com(مسئول
mailto:kazem55@ymail.com(مسئول


 یافراد کاظمو  انید نورفرشا 

 

27 

 

پنجمسال   

دهمانزششماره   

2931 زمستان  

 مقدمه
مییددی   5112در اوايیل دهیه    1ای قهوهواژه اراضی 

زمانی که انديشمندان به دنبال رگونگی کنترل و مقابلیه  
آلیوده یینعتی و   هیای   محیطیی سیايت  با خسارت زيست

(. Hollander et al. 2010, 12تجاری بودند، ابداع شد )
اسیتفاده  امدکیی متیروک، مهجیور و بیی     ای قهیوه ضی ارا

-ینعتی هستند که ممکن اسیت دریار آلیودگی زيسیت    

 ,Brownfield Research Instituteمحیطیی باشیند )  

در هیر کشیوری    ای قهوهامکان ظهور اراضی  (.45 ,2000
وجود دارد؛ کشور ايران نیز از اين قاعده مستثنی نبوده و 

دو دسیته عمیده اراضیی     اراضی ینعتی و نظیامی  نیست.
( و تاکنون Caves 2005, 63شوند ) می را شامل ای قهوه
در کشیور میا    ای قهیوه از اين دو نیوع اراضیی    يیها نمونه

يکیی از مسیاهل مطیرر در موضیوع      وجود داشیته اسیت.  
رگیونگی پیشیبرد مینظم،     2ای قهوهتوسعه مجدد اراضی 

بیدون اعمیال سیلیقه     انديشمندانه، ییحی  و علمیی آن  
صی است؛ بدين ییورت کیه امیر توسیعه مجیدد بیا       شخ

داشتن يک فرآيند مشخص، مراحل خایی را طی نمیوده  
 و به توسعه مجدد پايدار ختم گردد.

کند کیه در   ینوشتار حاضر نتیجه پژوهشی را اراهه م
شناسايی فرآيند کلی و معمول توسعه مجیدد  »آن هدف 
نبال د« در کشورهای پیشرو در اين زمینه ای قهوهاراضی 

 زير پاسخ دهد: سؤالاتشده و به 
  ای قهوهمراحل ایلی فرآيند توسعه مجدد اراضی 

 ریست؟
  مراحل فرعی و غیر ساختاری فرآيند توسعه مجدد

 ریست؟ ای قهوهاراضی 
 

شیورای عیالی معمیاری و     66تاکنون مصیوبه سیال   
نظیامی از  هیای   شهرسازی مبنی بر لیزوم انتقیال پادگیان   

عییالی معمییاری و شهرسییازی محییدوده شییهرها )شییورای 
قیانون فیروش و انتقیال    » بيتصیو ( و همچنین 6، 5311
حیريم   و ساير اماكن نیروهای مسل  به خارج ازها  پادگان
توسط مجلس شورای اسدمی  55/6/11در سال  «شهرها

نظامی فراهم  ای قهوهشرايط را برای توسعه مجدد اراضی 
ساخته اسیت. شناسیايی فرآينید توسیعه مجیدد اراضیی       

عدوه بر تسهیل اجرای مصوبات میذکور، مزايیای    ای قهوه
 زير را نیز به دنبال دارد:

  مجدد  توسعه اندرکاران دستمتخصصان شهری و
را از سردرگمی، تشويش و خودسری  ای قهوهاراضی 
 دهد. می نجات

 توسعه مجدد را در ابعاد گوناگون های  ارزيابی پروژه
 کند. می پذير امکان

 مالی و میزان سودآوری پروژه توسعه  بینی پیش
است،  گذاران سرمايهمجدد را که امری مهم برای 

 کند. می تسهیل
 نمايد؛ زيرا بر  می به توسعه مجدد پايدار کمک

 رود. می مبنای روش علمی به پیش

 
 پژوهش روش

درک و شناسیايی   منظیور  بیه در اين پیژوهش ابتیدا   
مراحل ایلی و مشیترک فرآينید توسیعه مجیدد اراضیی      

و هییا  در میییان گییزارش یا گسییترده، مطالعییات ای قهییوه
مختلیف کشیورهای پیشیرو در زمینیه توسیعه      های  پروژه

رت گرفیت. سیپس فرآينیدهای    یو ای قهوهمجدد اراضی 
و با « 3کوکران گیری نمونهمدل »شناسايی شده بر اساس 

بررسیی و در قالیب يیک جیدول      4«تحلیل محتوا»روش 
تیوان   میی  رهارگانه تحلیل، تفکیک و ساماندهی گرديید. 

تحلیلی بیا روش تحلییل    -توییفی»شیوه اين پژوهش را 
 دانست.« محتوا

سیعه مجیدد   توهیای   منابع تحلییل محتیوای پیروژه   
تویییفی، تحلیلیی،   هیای   منتخب در اينجا شیامل بحی   

، هیا  پیروژه تولیید شیده در   های  انتقادی و همچنین نقشه
محاسیبه   گرديد. آوری جمعو قوانینی بود که  ها نامه نيیآ

 برای بررسی با روش کوکران محاسبه شید. ها  تعداد نمونه
 ،11/2 معیادل  (d) در اين فرمول درجه اطمینان مطلوب

( t) ید خطیای معییار ضیريب اطمینیان قابیل قبیول       در
)جامعییت  qو ( هیا  نمونیه )یحت p مقادير و 16/5 معادل
 و Nو حجیم جامعیه     1/2کدام معیادل   هرنیز  (ها نمونه

در نظر گرفته شده است. بیر اسیاس    n نیزها  تعداد نمونه
مورد که بیه دسیت آمیده بیود، تعیداد       56 یآمارجامعه 
 عدد به دست آمد: 53قابل بررسی های  نمونه

n= (N×t2×p×q) ÷ (N×d2+ t2×p×q( 
جزيیات مراحل مختلف تحلیل محتوای منابع به تفصیل 

 در زير آمده است.

 

 مبانی نظری پژوهش
در کشیورهای مختلیف    ای قهوهتوسعه مجدد اراضی 
، نظام مديريت و سیط   ريزی برنامهمبتنی بر نیازها، نظام 

گییرد. در برخیی    می مختلفی یورتهای  توسعه به روش
، ريیزی  برنامیه کشورها ممکن است به علت ضیعف نظیام   

 اییدا  محیطیی  زيسیت عدم نیاز و يا عدم توجه به مساهل 
وجیود نداشیته باشید و يیا      ای قهوهمفهومی به نام اراضی 

http://www.imj.ir/index.php?option=com_content&view=article&id=1082:1388-12-14-22-59-00&catid=83:1388-11-03-08-39-39&Itemid=221
http://www.imj.ir/index.php?option=com_content&view=article&id=1082:1388-12-14-22-59-00&catid=83:1388-11-03-08-39-39&Itemid=221
http://www.imj.ir/index.php?option=com_content&view=article&id=1082:1388-12-14-22-59-00&catid=83:1388-11-03-08-39-39&Itemid=221
http://www.imj.ir/index.php?option=com_content&view=article&id=1082:1388-12-14-22-59-00&catid=83:1388-11-03-08-39-39&Itemid=221
http://www.imj.ir/index.php?option=com_content&view=article&id=1082:1388-12-14-22-59-00&catid=83:1388-11-03-08-39-39&Itemid=221
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حداقل سازوکاری روشن و مشخص برای توسیعه مجیدد   
اراضی تدوين نشده باشد. از سويی در کشورهای  گونه اين
نظیییر  ای قهییوهسییابقه در زمینییه توسییعه اراضییی    بییا
، انگلستان و کانادا متناسب با نوع تعريیف و  متحده الاتيا

 ريیزی  برنامیه و جايگاه آن در نظیام   ای قهوهمفهوم اراضی 
واضی  و مشخصیی مصیوب،     تقريبیاا شهری، فرآينیدهای  

و  یالمللی  نیبی موجود و رايی  اسیت. از سیويی نهادهیای     
بیا توجیه بیه     محیطیی  زيستای نهاده بالأخصفراملیتی 
فرآينیدهايی را بیدين منظیور اراهیه      شان یعملکردحوزه 
هیای   بیر ايین اسیاس، در نوشیتار حاضیر نمونیه       .اند کرده

مختلف معرفی و با روش تحلیل محتوا به بررسی مراحیل  
 ایلی و فرعی فرآيند توسعه مجدد پرداخته شده است.

 

 شناسایی منابع -الف
ش در بیالا مطیرر شید،    کیه در بخیش رو   طور همان

توسعه مجدد منتخب در های  منابع تحلیل محتوای پروژه
توییییفی، تحلیلییی، انتقییادی و هییای  اينجییا شییامل بحیی 

و  هیا  هنام آيین، ها پروژهتولید شده در های  همچنین نقشه
نمونیه   53شد که با استفاده از مدل کوکران،  می قوانینی

 بکار گرفته شد.

 حلیلتهای  شناسایی مقوله -ب
همان فرآيندهای توسیعه مجددنید کیه در    ها  مقوله 

 طیور  بیه منابع ذکر شده اند. ايین فرآينیدها در متیون يیا     
مستقیم اشاره شده بودند يا توسط نگارندگان شناسايی و 

 استخراج گرديدند.

 5شناسایی واحدهای ثبت -د
آنچییه را محقییا بییرای سیینجش در تحلیییل محتییوا  
. واحدهای ثبیت بیرای   ندنام میهای ثبت پذيرد، واحد می

مراحیل اییلی فرآينیدهای شناسیايی     »اين تحلیل همان 
است که در نهايیت بیا يکیديگر     «شده برای توسعه مجدد

شیوند. در ادامیه، مراحیل اییلی فرآينیدهای       می مقايسه
 گردد: می پیشنهادی در منابع مختلف ذکر

کیه فرآينیدهای توسیعه     معتقدندديگران  و 6کیسیدا
نیازمنید ترکیبیی از اقیدامات میالی      ای وهقهمجدد اراضی 

، همکیاری بیین تمیام    7دولتی، پاکسازی یابي ارزششامل 
با طرر توسیعه گیره    سرنوشت شانکه  هايی گروهافراد و 

دهید   میی  خورده، است. از اين منظر وی مراحلی را اراهیه 
(Kissida et al 2006, 11 :)5 -    0-شیمول عمیومی- 

 -0-ايت بیرای سیکونت   اطمینان از سدمتی و ايمنی سی 
و هیا   اخیذ مجیوز   -3-سايت  محیطی زيستکنترل اثرات 

 -1-و نیازهای میالی  ها  شناسايی هزينه -6- ها نامه توافا
 انداز سازی.رشم

ایدر  منظور بهنیز ده گام  8در پژوهش بروفی و وی
زيییر اراهیه شییده اسییت   یییورت بیه مجیدد زمییین شییهری  

(Brophy & Vey 2002, 24:) 
 دودهشناخت مح 
  توسعه مجدد در مقیاس شهر مشی خطايجاد يک 
 همسايگی با مشارکت اعضا و های  اجرای برنامه

 شرکای محله
 کمک گرفتن از نیروهای دولتی 
 ايجاد رارروب قانونی برای کل فرآيند توسعه مجدد 
 بازاری و فروشهای  ايجاد فریت 
 توسعه مجدد مالی ريزی برنامه 
 و تاريخی طبیعیهای  ساخت بر روی سرمايه 
 ( به جابجايی جمعیت  رغبت بیحساس بودن )بودن

 9)اعیان سازی(
 .سازماندهی برنامه برای موفقیت 

شش گیام   10آمريکا ريزی برنامهاز سوی ديگر انجمن 
گییرد   میی  به کار ای قهوهایلی برای توسعه مجدد اراضی 

(Error! Unknown switch argument.5) (APA 

2011, 5:) 

 
 در طی ابن فرآيند نکات زير نیز بايد مدنظر قرار گیرند:

  سؤالاتبه اين  گويی پاسخبا  محله 11انداز رشمايجاد 
خیواهیم کجیا    می رويم؟ می ما کجايیم؟ به کجا»که 

 گیرد. می یورت« باشیم؟ رگونه به آنجا برسیم؟

 
 ای قهوهاراضی شش گام ایلی برای توسعه مجدد : (1)شکل 

 APA 2011 منبع:
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  ای یشینهپ آوری جمعشامل  ای قهوهشناسايی سايت 
آن های  در مورد عملکرد سايت، میزان و نوع آلودگی

 با کمک ساکنین محلی باشد.
 کاربری شامل يک ارزيابی مبنی بر های  گزينه تعیین

اينکییه کییدام سییناريوی توسییعه بییا شییرايط سییايت  
اين ارزيابی بهتر است بیا   باشد. می است، تر انهمخو

توجییه بییه شییرايط بییازار، نیازهییای اهییالی محلییه،    
هیای   و ریالش  گذاری يهسرماهمکاری يا های  فریت

 اجرايی یورت گیرد.

در  ای قهیوه همچنین مراحل توسیعه مجیدد اراضیی    
بیه شیرر   « راهبردهای توسعه مجدد در آمريکیا »گزارش 

 US Redevelopment Solutionزير بیان شده است )

2006, 98:) 
       شناسايی زمیین؛ از جملیه شناسیايی مییزان و نیوع

 آلودگی سايت
 سازی انداز رشم 
      شناسايی شرايط و نیازهیای محلیه: در ايین مرحلیه

از  هیايی  ويژگیخريدار يا سازنده به دنبال شناسايی 
 محیطی زيستسايت و اهالی محله در ابعاد فیزيکی، 

ها  ن ويژگیرود؛ بدين یورت که آيا اي می و اقتصادی
در تحقا طرر جديد سايت کمک خواهند کیرد يیا   

هیا   بالعکس مانعی بر سر راه خواهند بود. اين ويژگی
شییامل مالیییات، ارزش زمییین و امییدک مجییاور،     

، ريسیک زمیانی و میالی،    محیطیی  زيسیت محاسبات 
مقییررات، منطقییه بنییدی، سییط  آلییودگی سییايت،   

قاومیت  ، مها زيرساخت تأمین، تراکم مجاز، ها یکاربر
 شود. می خاک، پتانسیل وقوع زلزله و ...

  بعد از سبک و سینگین   12«احتمالی کاربری»تعیین
 کردن سه مرحله قبل

  در اين مرحله بیا توجیه بیه    محیطی زيستمديريت :
اسییتانداردهای تعريییف شییده در قییوانین مختلییف    

مصوب آزمايش وجود میواد سیمی و    محیطی زيست
 د.شو می در سايت بررسی ها آنمیزان 

 تصويب نهايی کاربری زمین 

  مالی طرر تأمینعقد قرارداد و شروع مرحله 

 زيسیت  محییط به نقیل از کاسیی ، آژانیس حفاظیت     
زيیر را بیرای توسیعه اراضیی      رهارگانیه مراحیل   13اوهايو
 (:Kasich 2007, 11کند ) می پیشنهاد ای قهوه

  شامل  پروژه: ریزی برنامهشناسایی سایت و

جه به نیازها و آمال اهالی محله تشکیل تیم احیا، با تو
و سپس مشخص ساختن برنامه توسعه؛ آنگاه انجام 

 که مدنظر است. یا توسعهپاکسازی متناسب با نوع 

 :شامل  نحوه عمل در صورت آلوده بودن سایت

میزان و نوع آلودگی موجود در سايت و انتخاب روش 
 پاکسازی و تعیین هزينه آن

 :های  داد با شرکتشامل عقد قرار پاکسازی سایت

و پاکسازی،  محیطی زيستفنی و متخصص در امور 
 ، تسطی  اراضی و تصفیه خاکها زبالهآوری جمع

 :شامل ترغیب و شناسايی  اجرای طرح توسعه

کنندگان مالی اعم از بخش  و حمايت گذاران رمايهس
 خصویی يا دولتی به اجرای طرر

 توسط انسیتیتو  ای قهوهمراحل توسعه مجدد اراضی 
فنی نیوجرسی به شرر زير تبیین های  تکنولوژی و کمک

 New Jersey Institute of Technologyشده است )

2009, 6:) 
 فرادست شامل های  برقراری ارتباط پروژه با طرر

توسعه محلی، برنامه جامع کاربری زمین، های  برنامه
 برنامه فضاهای باز

 توسعه مجدد شامل شناسايی های  شناسايی فریت
در زمینه تجاری، تفريحی، اشتغال، ها  ازمندینی

 ...مسکونی و 
  شامل شناسايی  محیطی زيستبررسی مساهل

 آلوده در سايت و کاربری پیشین سايتهای  بخش
  های  ای در زمینه شاخص منطقه مشی خطاتخاذ

های  و محرک تأسیساتاستفاده مجدد، 
: شامل شناسايی اين نکات که نقش محیطی زيست

ايت در منطقه ره خواهد بود؟ ره اقتصادی س
مفید است؟  ینايعی برای سايت در مقیاس منطقه

شرايط بازار منطقه ای توسعه در کدام بخش اقتصادی 
های  طلبد؟ همچنین آگاهی از اين که زيرساخت می را

هايی  در محل رگونه است؟ ره نیازمندی یونقل حمل
جود برای ارتقای ارتباط سايت با ساير نقاط منطقه و

دارد؟ خطر آلودگی سايت برای کل منطقه ره اندازه 
 جدی است؟

  منظور بهيک منطقه  ای قهوهاز اراضی  ای یاههستهیه 
برای توسعه مجدد،  دار يتاولوهای  شناسايی سايت

برای ها  برای منطقه و فریت تر خطرناکهای  سايت
 جذب تسهیدت موردنیاز برای يک منطقه

و حفاظیت   زيسیت  حییط مدر پیشنهادی که معاونت 
 اراهه ای قهوهسازمان دره تنسی برای توسعه مجدد اراضی 

 TDECخورد ) می دهد پن  گام به شرر زير به رشم می

2006, 83:) 
  پروژه ريزی برنامهشناسايی سايت و 
 رگونگی اقدام در یورت آلوده بودن سايت 
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 پاکسازی سايت 
  رگونگی کمک گرفتن برای پاکسازی سايت از مقامات

 ولتی و محلید
 اجرای طرر توسعه 

و ديگیران نییز مراحیل توسیعه      14هولانیدر  به اعتقاد
 ,Hollander et al 2010مجدد شامل رهار گام است )

51:) 
  شناسايی اينکه ره افراد يا نهادهايی در توسعه مجدد

 سايت مشارکت خواهند کرد.

  ساکنان از  یساز آگاه منظور بهتهیه برنامه توسعه محله
لاخره قرار است ره ریزی در سايت رخ دهد و اينکه با

 و عديا خود را بیان نمايند.ها  بتوانند نگرانی

 جستجو برای يافتن منابع و خدمات کمکی 
 و اشیاء فرسوده ها  پاکسازی سايت از مواد سمی، زباله

 با اتخاذ شیوه فنی مناسب

برنامییه  آمريکییا زيسییت محیییطسییازمان حفاظییت  
را  15(«BF AWP) ای قهیوه ضی اراگسترده  ريزی برنامه»

هیای   مواجهیه بیا ریالش    منظور بهبرای کمک به محدت 
در بعید محلیی    ای قهیوه پیش روی توسعه مجدد اراضیی  
زيیر   ییورت  بیه تیوان   میی  اراهه داده است. اين مراحیل را 

 (:EPA 2012, 14برشمرد )
 اهالی های  آوری اطدعات و شناسايی اولويتجمع

 مدت کوتاه 16ت و احیایمحله نسبت به پاکسازی ساي
 و بلندمدت آن.

  موجود، پتانسیل بازار  محیطی زيستارزيابی شرايط
 زيرساختی لازمهای  محلی و حمايت

  پاکسازی و استفاده مجدد  منظور بهاتخاذ راهبردهايی
 ای قهوهاراضی 

  منظور بهها  فریت یبند سط شناسايی منابع و يا 
 منظور بهژه ويهای  شامل استراتژیها  اجرای برنامه

بخش خصویی و عمومی و اقدامات  گذاری يهسرما
 لازم برای کمک به احیای منطقه

( هم مفهوم کلی توسیعه  0225و ديگران ) ریلتون 
دهیید  مییی ( اراهییه0شییکل را در قالییب ) ای قهییوهاراضییی 

(Chilton et al 2008, 73:) 

 
 ای قهوهفرآيندی برای توسعه مجدد اراضی : (2)شکل 

 Chilton et al 2008منبع: 
 

آمريکا در گزارشی ديگیر فرآينید    ريزی برنامهانجمن 
در  ای قهیوه را برای توسیعه مجیدد اراضیی     یا مرحلهپن  

 (:APA 2011, 52دهد ) می ( اراهه3)شکل 
 

 
 ای قهوهفرآيندی برای توسعه مجدد اراضی  :(3)شکل 

 APA 2011منبع: 
 

مجییدد در راهنمییای عییامدن اجرايییی بییرای توسییعه 
در انگلستان که توسیط آژانیس    17(PDL) ای قهوه یاراض

زيیر آمیده    ییورت  بیه احیای ملی اراهه شده، رهار مرحله 
 The National Regeneration Agencyاسییت )

2006, 52 )(Error! Unknown switch 

argument.6): 

 
 ای قهوهاضی فرآيندی برای توسعه مجدد ار :(4)شکل 
 The National Regeneration Agency 2006منبع: 

دربیاره فرآينید توسیعه مجیدد      لنیدر پژوهشی که 
رسید کیه    میی  دهد به اين نتیجه می انجام ای قهوهاراضی 
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رهار مرحله ایلی  ای قهوهتوسعه مجدد اراضی های  پروژه
 (:Leney 2008, 271دارند )

 :تصمیم به  دار سهاماين مرحله هنگامی که يک  آغاز

 شود. می گیرد، آغاز می ای قهوهتوسعه يک سايت 

 اين مرحله  و طراحی: ریزی برنامه، سازی یتشخص

دستیابی به اهداف پروژه با توجه  منظور بهشمايی را 
گیرد. بدين منظور  می آن در نظرهای  به محدوديت

کنندگان در سايت به دنبال شناسايی شرايط  مداخله
 توسعه در آنهای  و فریت آنهای  سايت، محدوديت

کلی توسعه که شامل  ريزی برنامهروند. اين کار  می
توسعه و طراحی جزهی که لازم های  انتخاب گزينه

 شود. می است تا کاربری آينده را به تصوير بکشد،

 :مرحله اجرا شامل به تصوير کشیدن اقداماتی  اجرا

 یا قهوهرسیدن به توسعه سايت  منظور بهاست که 
مواد و  آوری جمعلازم است انجام شود. اين کار شامل 

اشیاء آلوده از سايت، پاکسازی، کارهای ژهوتکنیکی، 
خطرات بالقوه  منظور به، منظرسازی و کار وساز ساخت

 .استها  مانند سیل و احداث راه و زيرساخت

  طی اين  :ای قهوهتکمیل توسعه مجدد سایت

 ن نهايی تحويل دادهمرحله توسعه کامل شده به کاربرا
رسمی زمانی به پايان  طور بهشود. اين مرحله  می

خواهد رسید که کارمندان به محل کار خود بروند، 
باز شوند ها  خود ساکن شوند، مغازههای  مردم در خانه

و استفاده از تسهیدت و تجهیزات فراهم آمده آغاز 
 گردد.
کند که درون هر مرحلیه فرآينیدهايی    می وی بیان 

وجود دارد که لازم است یورت پذيرد و تصیمیماتی نییز   
ايین تصیمیمات    یساز آسان منظور بهکه بايد گرفته شود. 

اطدعیییات لازم اسیییت و نیازمنییید مراحیییل شیییروع و   
طراحی اسیت. حیدود مراحیل     و ريزی برنامه، یساز تيهو

توان گفت که در هر مرحلیه   می اغلب مشخص نیست، اما
ه دست آيد تا بتوان مرحله بعد بايد نقاط کلیدی فرآيند ب

را آغاز کرد. در هر ییورت، بیه تناسیب ماهییت پیچییده      
ابعاد مختلف فرآينید ممکین    ای قهوهتوسعه مجدد اراضی 

است در مراحل گوناگون خودنمايی کنند. اگرره که سیر 
رسد اما با توجه به ايجاد  می حرکتی فرآيند خطی به نظر

بیه عقیب    مجیدداا  شرايط و موضوعات جديد اين مراحیل 
شیوند. فرآينیدهای درون هیر     میی  و اییدر  گردنید  یبرم

 مرحله نیز ممکن است حالت بازخوردی داشته باشند.

بییا مطالعییه رهییار نمونییه  العطییارهمچنییین بررسییی 
دهد  می موردی در ايالات متحده، انگلستان و کانادا نشان

اییلی   دو گامکه  ريزی برنامهکه در تمام آنها يک فرآيند 
، در جريان بوده است. اولین گام، پاکسازی سیايت و  دارد

دومین گام آماده کردن آن برای کاربری و توسعه مجیدد  
مبنیا   زيسیت  محییط است. اين دو گام با فرآيند تصیويبی  

ممکین اسیت توسیط يیک     هیا   شوند. اين گام می حمايت
توسعه دهنده و يا رند شريک به پیش روند. اين مطالعه 

مسیر توسعه مجیدد بیرای    نيتر متداولدهد که  می نشان
در مرحلیه اول و   مسئولیت شرکاء، مداخله بخش عمومی

شرکاء و بخش خصویی در مرحله دوم اسیت.   مسئولیت
کیه   را 18، زير فرآينیدهايی ريزی برنامهتحلیل فرآيند کلی 

جريان دارند،  ريزی برنامههر کدام در بطن هر يک از اجزا 
 یندهايفرآ ريزامل ش ندهايفرآ ريزسازد. اين  می مشخص
)تمرکیز اولییه بیر پاکسیازی      محیطیی  زيست ريزی برنامه

 ريیزی  برنامیه کالبدی )-عملکردی زير فرآيندهایسايت(، 
زير کاربری زمین، طراحی شهری، طراحی معماری و ...(، 

اقتصادی )مساهل مربوط به بازار و  ريزی برنامه فرآيندهای
ی )ماننید  اجتمیاع  ريیزی  برنامیه اقتصاد(، زير فرآينیدهای  

زيیر  عیدالت اجتمیاعی و امنییت اجتمیاعی(،      ريزی برنامه
 ريیزی  برنامیه سیازمانی/ سیاسیی )   ريزی برنامه فرآيندهای

تعاملی/ مشارکتی و پتانسیل  ريزی برنامهسازمانی شرکاء، 
(. Al-Attar 2011, 145اسیت ) مشیارکتی بهیره وران(   

دهد موارد زيیر در همیه    می بررسی اين رهار نمونه نشان
 (:Al-Attar 2011, 145است )ها مدنظر بوده آن
 توسعه مجدد؛های  پشتیبانی مالی پروژه و محرک 
 نقش مقامات دولتی، بخش خصویی و ساکنان محلی؛ 
  ی قییانونی پییذير امکییانو  محیطییی زيسییتمشییکدت

 ؛ای قهوهپاکسازی اراضی 
 بازاريابی برای پروژه؛ 
  ی روشنانداز رشمبا  ريزی برنامهفرآيند 

 

 خراج مراحل مشترک و اصلیاست -ـه
، مراحل مشترک و ایلی میان منابعی 5در جدول 

که در بالا مرور شد در قالب رهار مرحله با رهار رنگ 
 ( تفکیک شده اند.1شکل های  متفاوت )بر اساس رنگ

 
مراحل ایلی شناسايی شده برای توسعه  :(1شکل )

 ای قهوهمجدد اراضی 
 منبع: نگارندگان
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 5شکل های  کیک مراحل در فرآيندهای پیشنهادی اراهه شده در قالب رهار مرحله با استفاده از رنگتف :(1جدول )
 مراحل مختلف فرآیند منابع

Kissida 5- اطمینان از سدمتی و ايمنی سايت  -0 شمول عمومی
 برای سکونت

 سايت محیطی زيستکنترل اثرات  -3

و ها  اخذ مجوز -6
 ها نامه توافا

های  زينهشناسايی ه -1
 مالی
 

انداز رشم -6
 سازی

Brophy & 

Vey 
 شناخت محدوده -5

مشی توسعه ايجاد يک خط -0
 مجدد در حد شهر

 همسايگی با مشارکت اعضا و شرکای جامعه محلیهای  اجرای برنامه -3
 کمک گرفتن از نیروهای دولتی -6
 ايجاد رارروب قانونی برای کل فرآيند -1

 یبازارهای  ايجاد فریت -6
 توسعه مجدد مالی -7

 طبیعی و تاريخیهای  ساخت بر روی سرمايه -1
 حساس بودن به جابجايی جمعیت -1

سازماندهی  -52
 برای موفقیت

APA 5-  محله انداز رشمايجاد 
 ایقهوههای  شناسايی سايت -0

 کاربری مجددهای  گزينه تعیین -6 سنجش سط  آلودگی -3
 پاکسازیهای  ارزيابی گزينه -1

اجرای برنامه  -6
توسعه مجدد 

 سايت
Redevelopm

ent Solution 
 شناسايی زمین -5

 سازی انداز رشم -0

 

 شناسايی شرايط و نیازهای محله -3
 تعیین کاربری احتمالی -6

 محیطی زيستمديريت  -1

 تصويب نهايی کاربری زمین -6

عقد قرارداد و  -7
شروع مرحله 

 مالی طرر تأمین

 
Kasich 5-  ريزی برنامهسايت و شناسايی 

 پروژه
 نحوه عمل در یورت آلوده بودن سايت -0

 پاکسازی سايت -3
اجرای طرر  -6

 توسعه
Technical 

Assistance 
برقراری ارتباط پروژه با  -5

 فرادستهای  طرر
توسعه های  شناسايی فریت -0

 مجدد

منطقه ای در زمینه  مشی خطاتخاذ  -6 محیطی زيستبررسی مساهل  -3
و  تأسیساتکاربری مجدد ، های  شاخص

 محیطی زيستهای  محرک

 ای یاههستهیه  -1
 ای قهوهاز اراضی 

TDEC 5-  ريزی برنامهشناسايی سايت و 
 پروژه
 

 رگونگی اقدام در یورت آلوده بودن سايت -0
 پاکسازی سايت -3

 رگونگی کمک گرفتن برای پاکسازی سايت از مقامات دولتی و محلی -6

اجرای طرر  -1
 وسعهت

 
Hollander 5-  شناسايی افراد يا نهادهای

 مشارکت کننده
تهیه برنامه توسعه محله  -0

 یساز آگاه منظور به
 ساکنان 

پاکسازی  -6 جستجو برای يافتن منابع و خدمات کمکی -3
سايت با اتخاذ 
 شیوه فنی مناسب

 

EPA 5- آوری اطدعات و جمع
جامعه های  شناسايی اولويت
 پاکسازیمحلی نسبت به 

 محیطی زيستارزيابی شرايط  -0
موجود، پتانسیل بازار محلی و 

 زيرساختی لازمهای  حمايت

پاکسازی  منظور بهاتخاذ راهبردهايی  -3
 و کاربری مجدد

شناسايی  -6
منابع و يا 

 یبند سط 
 ها فریت

Chilton 5- شناسايی سايت 
 ارزيابی اولیه سايت -0
 ارزيابی اقتصادی -3
 قیا سايتارزيابی د -6
 مالی پروژه تأمین -1

عملیاتی  -7 ريزی و اجرای پاکسازیبرنامه -6
نمودن توسعه 
 مجدد سايت

APA 5- ای قهوههای  شناسايی سايت 
 بررسی پتانسیل توسعه مجدد -0

 سايت برای توسعه یساز آماده -6 یساز برنامه -3
 اجرا -1

English 

Partnership 
 ريزی برنامه -0 آغاز -5

 احیطر -3
 ساخت و ساز -6

Leney 5- سازی یتشخص -0 آغاز 
 و طراحی ريزی برنامه -3

 اجرا -6

 منبع: مطالعات نگارندگان
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در جهان به همراه مراحل فرعی و  ای قهوهرهار مرحله ایلی شناسايی شده در فرآيند توسعه مجدد اراضی  :(2)جدول 
 مشتمل بر هر کدامهای  گام

مرحله اول: آغاز
 

 ايی و بررسی دقیاشناس 5

 سايت و شرايط آن در شهر و بافت پیرامونی 
 بررسی نیازهای شهر و بافت پیرامون 
 وران خصویی و عمومی بهره 

 فرادست نظیر طرر جامع، طرر تفصیلی و ...های  هماهنگی با طرر 0

 ارزيابی اولیه از سايت 3

 ارزيابی اقتصادی 
 ارزيابی اجتماعی 
 موجود،  تأسیساتو ها  در زمینه ساختمان سايتهای  ارزيابی قابلیت

 مندی آن در خاطره جمعی شهروندانموقعیت در شهر و هويت
  محیطی زيستارزيابی 
 زيرساختی لازمهای  پتانسیل بازار محلی و حمايت 

 توسعه با کمک مردم مشی خطاولیه يا برنامه راه يا  انداز رشمتهیه  6

ت
ی ساي

مرحله دوم: پاکساز
 

 سنجشتشخیص و  5

 سط  آلودگی 
 موقعیت آلودگی 
 نوع آلودگی 

 ایدر سايت و رفع آلودگی 0

 شناسايی روش پاکسازی 
 تهیه برنامه نحوه پاکسازی 
  محیطی زيستکمک گرفتن از نهادهای 
 ارزيابی برنامه پاکسازی 

مرحله سوم: 
برنامه
 

ی
ريز

 
ی طرر توسعه مجدد

و طراح
 

 مشارکت با 3

 مردم محدت مجاور 
 مردم کل شهر 
 مسئولان نهادهای خصویی 
 مسئولان نهادهای عمومی 

 کاربریهای  تعیین گزينه 6

 تهیه رند آلترناتیو در قالب اراهه اهداف، تم ایلی و برنامه کاربری زمین 
  ،تشري  و تبیین و ارزيابی مزايا و معايب اقتصادی، اجتماعی

در سط  محلی و منطقه ای برای  و کالبدی هر گزينه محیطی زيست
 وران دم و بهرهمر

 تصمیم سازیهای  برگزاری کارگروه 
 و تعیین گزينه برتر با مشارکت عمومها  تحلیل گزينه 

1 
مجاز، ممنوع و مشروط و اعدن عمومی آن در های  ، اقدامات و ایول طراحی گزينه برتر، تعريف کاربریها یاستستهیه 

 سط  شهر

ی طرر توسعه مجدد
مرحله رهارم: اجرا

 

 ها برنامهاجرای  منظور بهها  فریت یبند سط منابع و يا شناسايی  5

0 
کمک گرفتن از نهادهای حامی در سط  

 ملی، منطقه ای و محلی در زمینه

 حمايت مالی 
 حمايت قانونی 
  یساتیتأسحمايت خدماتی و 

 سازماندهی برای عملیاتی نمودن طرر 3

 کار اندر عقد قرارداد با نهادهای مسئول و دست 
 ها نامه توافاو ها  زاخذ مجو 
 بازاريابی پروژه 
 ساخت و ساز شروع 

 و کنترل بر اجرا نظارت 6

 منبع: مطالعات نگارندگان
 

 یریگ جهینت
توسعه مجیدد در  های  بررسی مراحل مختلف فرآيند

دهد کیه فرآينید توسیعه مجیدد      می منابع گوناگون نشان
 ماهیتی ثابت و خاص دارد که با توجه شرايط هر کشور و

پیردازد، نمیود و    میی  هر نهادی که به اراهه آنهای  دغدغه

يابد؛ بدين معنی که اين فرآيندها ماهیتاا  می تجلی خایی
شییبیه يکديگرنیید امییا مراحییل آنهییا در زمینییه تعییداد،    

بیری متفیاوت اسیت. بیه      و زمیان  تأخّرگذاری، تقدم و  نام
توان مراحل مختلیف ايین فرآينیدها را بیا      می یورتی که
اض در قالب رهار مرحلیه خدییه نمیود. ايین     کمی اغم



 شرویپ یدر کشورها یقهوه ا یتوسعه مجدد اراض ندیفرآ ییمحتوا به منظور سنجش و شناسا لیکاربست روش تحل 

27 

 

پنجمسال   

شانزدهمشماره   

2931 زمستان  

 

 

از مرحله آغیاز، مرحلیه پاکسیازی،     اند عبارتمراحل کلی 
 و طراحی و مرحله اجرا. ريزی برنامهمرحله 

مراحل فرعی و غیر ساختاری فرايند توسیعه مجیدد   
: در میان فرآينیدهای اراهیه شیده مراحیل     ای قهوهاراضی 

ت که بیا توجیه   فرعی يا غیر ساختاری فراوانی وجود داش
به شرايط هر کشور، تعريیف هیر متخصیص و مسیئولیت     
نهییاد اراهییه دهنییده فرآينیید کمیییت و کیفیییت متفییاوتی  

 داشتند. اين مراحل فرعی عبارت بودند از:
  شناسییايی و بررسییی سییايت/ همییاهنگی بییا  )آغییاز

فرادست / ارزيابی اولیه از شرايط سیايت /  های  طرر
 راه( اولیه يا برنامه انداز رشم تهیه

      پاکسیازی )تشیخیص و سینجش آلیودگی / اییدر 

 و رفع آلودگی( سايت
  مشارکت با مردم و نهادهیای   ريزی برنامهطراحی و(

کیاربری مجیدد / تهییه    هیای   مختلف/ تعیین گزينیه 
، اقدامات و ایول طراحی گزينه برتیر و ...  ها یاستس
). 

    هیا   فرییت  یبنید  سیط  اجرا )شناسايی منیابع و يیا
/ کمک گرفتن از نهادهیای  ها  برنامه اجرای منظور به

 سازماندهی برای عملیاتی نمیودن طیرر /   حمايتی /
 و کنترل بر اجرا( نظارت

 ی توسیعه گرره وجود تمام مراحل فرعی در فراينید  
تیوان در   میی  يابد، اما می به ندرت ضرورت ای قهوهسايت 
هییای  ( ايیین مراحییل و گییام0جییدول رهارگانییه )جییدول 

از مراحییل ایییلی  یا مجموعییهزيییر  مشییتمل بییر آن را در
مشییاهده نمییود. از آنجییايی کییه مراحییل يییاد شییده غیییر  

بیشتری را نییز از لحیاظ    یريپذ انعطافساختاری هستند 
ن آ تیأخّر ، زمان مورد نیاز بیرای اجیرا، تقیدم و    یگذار نام

 خواهند داشت.ها  مراحل و گام
 

ايیین تحقیییا مشییخص سییاخت کییه توسییعه مجییدد 
هری مبتد به فرسودگی عملکردی از اراضی ش يیها بخش

 ای قهیوه اراضیی   ایطدحاارا که  محیطی زيستو آلودگی 
توان با رويه و فرآيند مشخصیی بیه    می را شوند می نامیده

پیش برد. ايین فراينید کیه بیر اسیاس تحلییل محتیوای        
فرآيندهای پیشنهادی برای توسعه مجدد از مییان منیابع   

بیه   ای قهوهاضی مختلف در کشورهای پیشرو در زمینه ار
دست آمد، نشان داد تمام اين فرآينیدها قابیل تفکییک و    

در قالب مراحل ایلی و فرعی هستند. بیدين   یبند دسته
در  ای قهیوه یورت که کلیت فرآيند توسعه مجدد اراضی 

تیوان بیر اسیاس     میی  هر جايی از جهان از جمله ايیران را 
 يیزی ر برنامهرهار مرحله ایلی آغاز، پاکسازی، طراحی و 

و اجرا به پیش برد. از سويی هیر کیدام از مراحیل اییلی     
هیای   مشتمل بر مراحیل فرعیی و غییر سیاختاری و گیام     

هیر   یا توسیعه ن است که با توجه به شرايط آمشتمل بر 
، محیطیی  زيسیت هیای   کشور، وضعیت سايت، حساسییت 

 مشییارکت عمییومی و ... تنهییا برخییی از آنهییا موضییوعیت 
هیای   تمام مراحل فرعی و گاميابند و به ندرت اجرای  می

يابند. بیه عبیارتی فرآينید توسیعه مجیدد       می آن ضرورت
، ساختاری با رهار مرحله اییلی و اجیزای   ای قهوهاراضی 

فرعی است که ضمن دارا بودن انعطاف اجرايی بالا، دارای 
 باشد. می روابط رفت و برگشتی
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