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One of the key concepts of endogenous urban development to make maximum 

use of the inner capacities of cities is the recreation of brown land for socio-

economic savings and urban redevelopment. The importance of brownfields is to 

the extent that abandoning these lands will cause damage to local communities 

and inadequate physical management of the city's spatial future. This paper is a 

descriptive-analytical method for identifying and analyzing a suitable sustainable 

pattern of urban endogenous development for brownfield management in Tabriz. 

Data collection was done through field and library studies. The statistical 

population includes a group of urban experts who selected 30 people for the 

Delphi panel by snowball sampling. Interaction analysis and equilibrium 

interaction analysis using MIC MAC and Scenario Wizard were also used for 

data analysis. The research findings showed that the most important scenario of 

sustainable urban endogenous development model with a total impact factor of 

23 and equal stability value of 1 included the components of "lack of proper 

management and legal mechanisms for demolition and demolition lands" with a 

coefficient of +3. Limited neighborhood interconnections; lack of tax 

mechanism for brown and polluted lands”; and “weak environmental laws in 

controlling polluted activities in the city; tendency to land speculation if land is 

left unused” with impact factor of +2 and “The tendency to land speculation is if 

factor 1 is left unused. Therefore, a revision of the land use change laws and 

problems of land ownership and speculation is necessary. 
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Extend Abstract 

Introduction  
The present study is applied in terms of its 

purpose and its method is descriptive-analytical. 

Data collection was done through library 

resources and field studies in the form of 

interview and questionnaire tools with statistical 

samples. The statistical population of this study 

includes the entire population of Tabriz city, 

equivalent to 1.8 million people. Given the 

specialization of the subject and the complexity 

of the analysis and questionnaire techniques, a 

community of experts in the form of a Delphi 

panel was used. Therefore, using the snowball 

sampling method, 30 urban planning and urban 

development experts, including university 

professors, doctoral students, and city 

executives, were selected as a statistical sample. 

The research indicators are also based on the 

effective components on urban sprawl 

development and brownfield management in the 

form of 5 dimensions and 27 main components 

selected by the statistical community of experts 

in four Delphi stages. The validity of the 

questionnaire was confirmed by 10 urban 

planning experts. The reliability was also 

estimated to be 0.838 according to the 

Cronbach's alpha formula, which is acceptable.

Methodology  
The present study is applied in terms of its 

purpose and its method is descriptive-analytical. 

Data collection was done through library 

resources and field studies in the form of 

interview and questionnaire tools with statistical 

samples. The statistical population of this study 

includes the entire population of Tabriz city, 

equivalent to 1.8 million people. Given the 

specialization of the subject and the complexity 

of the analysis and questionnaire techniques, a 

community of experts in the form of a Delphi 

panel was used. Therefore, using the snowball 

sampling method, 30 urban planning and urban 

development experts, including university 

professors, doctoral students, and city 

executives, were selected as a statistical sample. 

The research indicators are also based on the 

effective components on urban sprawl 

development and brownfield management in the 

form of 5 dimensions and 27 main components 

selected by the statistical community of experts 

in four Delphi stages. The validity of the 

questionnaire was confirmed by 10 urban 

planning experts. The reliability was also 

estimated to be 0.838 according to the 

Cronbach's alpha formula, which is acceptable. 

Results and Discussion  

In the field of brownfield management, 

appropriate legal mechanisms must first be 

developed. In order to achieve a sustainable 

endogenous development pattern, supporting 

and complementary indicators of brownfield 

management include: limited neighborhood 

connectivity coefficient; lack of a tax 

mechanism for brownfield and polluting lands; 

weakness of environmental laws in controlling 

polluting activities in the city; tendency towards 

land speculation if unused lands are left unused. 

Among them, the physical and economic 

components with an impact coefficient of +2 

have the greatest impact on endogenous 

development and brownfield management. 

Therefore, considering the weakness of legal 

mechanisms, a systematic planning for a tax 

mechanism for brownfield and polluting lands 

should be developed. So that the owners of 

brownfield and wasteland are forced to change 

the use and sell the land. On the other hand, by 

improving the hierarchy of the road network, 

the interconnection coefficient of different 

neighborhoods of the city with wasteland and 

unused lands can be strengthened, so that 

wasteland with less access can be productive. 

The next point is that the land speculation 

tendency index has a destructive effect on 

endogenous urban development and brownfield 

management with a coefficient of -1 if unused 

lands are abandoned. And this requires serious 

management and physical planning. 

Conclusion  

Management is the most important factor in the 

growth, or death, of a community, and it 

controls the process of moving from status to 

desirability, the village as a specific place of 

living, and the different activities required by 

the pattern. It is a separate management, The 

The most important model for the sustainability 

of endogenous urban development and 

brownfield management is based on the lack of 

a suitable management and legal mechanism for 

organizing degraded and common lands with a 

coefficient of +3. Supporting and 
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complementary indicators of brownfield 

management also include the limited 

interconnection coefficient of neighborhoods; 

the lack of a tax mechanism for brownfield and 

polluting lands; the weakness of environmental 

laws in controlling polluting activities in the 

city; the tendency to land speculation if unused 

lands are abandoned. Thus, considering the 

weakness of legal mechanisms, a systematic 

plan for a tax mechanism for brownfield and 

polluting lands should be developed. So that the 

owners of brownfield and barren lands are 

forced to change their use and sell their land. 

Because some unused lands, due to legal 

problems such as inheritance law, the owner not 

being known or not available, and the land 

being common, cannot be determined, assigned, 

or changed. On the other hand, by improving 

the hierarchy of the road network, the 

interconnection coefficient of different 

neighborhoods of the city with barren and 

unused lands can be strengthened, so that barren 

lands with less access can be productive. 
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  ها:واژهکلید
سازي، توسعه درونزا، پايدارشهر، 

 بريزاي، شهر تاراضي قهوه

    ينيشهرها، بازآفر يداخل يهاتیاز ظرف يمنظور استفاده حداکثرهب يشهر يتوسعه درونزا ياصل میاز مفاه يکي
اي تا قهوه اراضي تیاست. اهم يو توسعه مجدد شهر ياجتماع-ياقتصاد ييجومنظور صرفههب ياقهوه يهانیزم

      ي و مديريت ناکارآمد کالبدي فضايي شهر در آيندهمع محلها باعث خسارت به جوانیزم نيارها نمودن  حدي است که،
ه الگوي پايدار مناسب توسعه درونزاي شهري بتحلیلي بدنبال شناسايي و تحلیل -. اين مقاله با روش توصیفيشوديم

انجام شده  ايا روش مطالعات میداني و کتابخانهها بدر شهر تبريز است. گردآوري داده منظور مديريت اراضي قهوه اي
ها از رويکرد دلفي انتخاب شد. براي تحلیل دادهنفر براي پانل  30گیري گلوله برفي، روش نمونهاست. جامعه آماري با

 Scenario Wizardو  MIC MACتحلیل اثرات ساختاري متقابل و تحلیل اثرات متقابل تعادلي با نرم افزارهاي
و  23  يکل ریتاث بيضر با يشهر يتوسعه درونزا داريپا يالگوي ويسنارها نشان داد که مهمترين يافته استفاده شد.

 مخروبه و مشاع ياراض يسامانده يمناسب برا يو حقوق يتيريساز و کار مد نبودهاي شامل مولفه 1ارزش ثبات  برابر 
 نیضعف قوان و نده؛يو آلا ياقهوه ياراض يبرا ياتیمحدود محلات؛ نبود سازوکار مال يوندیهم پ بيضر؛  3+ بيضربا 
 بلا استفاده يدر صورت رها ماندن اراض نیزم يبه سوداگر شيآلوده در شهر؛ گرا يهاتیدر کنترل فعال يطیمح ستيز

باشد. لذا مي 1- بيبلا استفاده با ضر يدر صورت رها ماندن اراض نیزم يبه سوداگر شيگراو  2+ ریتاث بيضر بابا 
 ربري و مشکلات مالکیت و سوداگري زمین، ضروري است.بازنگري در ضوابط حقوقي تغییر کا

 ايقهوه يبر اراض دیبا تاک يشهر يتوسعه درونزا يدارسازيپا يالگو نییتب(. 1404) .، مهسا و درسخوان، رسولاصل وحید؛ فرامرزي، مستوفي: استناد

 .73-86 (،3)20، هاي انسانيريزي سکونتگاهمطالعات برنامه. (زي: شهر تبري)مطالعه مورد

 https://doi.org/10.71633/jshsp.2025.1032320 
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  مقدمه
ه بگیري از رويکردهاي مناسب فضايي شهري، بهره-و توسعه کالبديريزي هاي اصلي برنامهامروزه يکي از مسائل و چالش
وند و پیش بیني نیازهاي آينده شهري است. اين رويه در کلانشهرها، ر هاي داخلي، بیرونيمنظور استفاده حداکثري از ظرفیت

رشد افقي شهرها زا و بازآفريني اراضي داخلي شهر تاکید دارند. زيرا نظران بر توسعه درونگیرد. و برخي از صاحب يپیچیده به خود م
هاي شهري شده و متعاقباً توزيع متناسب و اختصاص فضاهاي ها منجر به بالا رفتن قیمت زمینبه تبع افزايش سريع جمعیت آن

سازي، بهسازي،  هاي اخیر باززندهترتیب طي سال. بدين ته استمشکل رو به رو ساخاز خدمات اساسي با متناسب را به برخي 
افزاي شهرها  به منظور استفاده از زمین و فراهم ساختن امکان توسعه میان اي،هاي قهوهاراضي فرسوده و زمیننوسازي و بازسازي 

. در اين رابطه، برخي محققان (Saeedi Razvani et al., 2013: 160) تدر دستورکار وزارت مسکن و شهرسازي قرار گرفته اس
نیازهاي مردم، از جمله اسکان سرريز  توانند پاسخگوي بسیاري از شهرهاي موجود کشور از طريق توسعه دروني، ميمعتقدند، 

هاي دارد، استفاده از ساير سیاستوجود  شهر ظرفیت لازم خدمات شهري باشند و مادامي که درهاي جمعیت شهري و ارتقاي سرانه
 ,Ayini & Ardestani) هاي اضافه بر مردم و دولت است، تحمیل هزينهجمله توسعه شهري پیوسته و ناپیوسته()از  توسعه شهري

 شهر است يکالبدشهر کمتر از رشد و توسعه  تیکه رشد جمع دهديم نشان يرشد پراکنده شهردر مقابل،  .(48 :2009
(Ghanghermeh et al., 2013: 5) . ،با محدود کردن  توانيمپذيري بالايي دارند، در شهرهايي که رشد جمعیت و مهاجرلذا

مانع  شهر،درون  يهاتیاز ظرف يو حداکثر نهیبر استفاده به علاوه ي،متراکم ساز يتشويق يهااستیو اعمال س ياهیحاشگسترش 
در جهت  يگام ،افزا انیزا و مدرون يشهرها شد و با هدايت توسعه کالبد هیحاش يکشاورز ياراض يزيست و نابود طیتخريب مح

 .(Saremi, 2013: 17) برداشت يتوسعه پايدار شهر
هاي نشهرها، بازآفريني زمینهاي داخلي کلااستفاده حداکثري از ظرفیت برايزاي شهري مفاهیم اصلي توسعه درون يکي از

 يهاينیزم ي،اقهوه يهانیزماجتماعي و توسعه مجدد شهري است. بطور کلي، -تصاديهاي اقمنظور صرفه جوييهب 1ايقهوه
که  يهاينیزم هستند، يآلودگ ياند و داراشدهدر حال حاضر رها  ي، ولي(معمولا با هدف صنعت) اندهستند که سابقا توسعه يافته

با  يو تجار يصنعت يکاربر يکه در گذشته دارا يهاينیمزها شامل، اين کاربريباشد،  يآلاينده يا آلودگ خطرناک،ماده  يدارا
پاتوق  زباله، تجمع يهابه مکان يدگیباير و رهاشده در بافت قديم که به علت عدم رس يهانیزم زیبودند و ن متفاوتي هاآلاينده

 Esmaeilpour et) اندشده شهري نکه بر اثر گسترش شهر وارد محدوده قانو يهاياند. صنايع و کارخانهتبديل شدهغیره  معتادان و

al., 2014: 3) ،هاي شهري ريزيهاي موجود براساس برنامهفرصت ها وکارگیري توانوسعه درونزاي شهري با بهت. با توجه به اينکه
شهري و در هاي زندگي اجتماعي و گريز از فقر ي جمعیت، هماهنگي میان بنیانتعادل در نحوه توزيع کیفي و کمّ مرتبط، بر ايجاد
اي هاي قهوهزمین توسعه مجدد تیاهم. (Ziyari et al., 2015: 80) مشارکت و پويش اجتماعي مردم تأکید دارد نهايت استفاده از

ها بنا به نیزم نيشود؛ از آنجا که ايم يباعث خسارت به جوامع محل ياديها تا حد زنیزم نيارها نمودن  نیز به اين دلیل است که،
ارزش  يکنند. از طرفيم ديتهد را يسلامت جوامع محل ياديدارند تا حد ز يطیمح ستيز يضررهاو  يآلودگ ،ودخ اتیخصوص

 قياز طر . لذا(Nofel & Kalbadi, 2013: 134) آورنديم نيینامبرده پا يدهايتهد لیدلبه را  خود کياملاک واقع در محلات نزد
 نيا ي. از طرفابدييکاهش م ياديتا حد ز يطیمح ستيز يدهايشکلات و تهدها، ميها، آلودگنیزم نيمجدد ا توسعهکنترل و 

 يهاشاخص يمحلات شود و به تبع آن باعث ارتقا در تیو جذاب تیفیک شيافزا د،يمشاغل جد جاديباعث جذب و ا توانديم کرديرو
 .(Ghourchiani & et al, 2014: 2) گردد يطیمح ستيز يهادر کنار شاخص ياقتصادو  ياجتماع

لات اصلي مشک ري، ازهدايت اراضي ناسازگار با کارکرد شه رايحفظ الگوهاي منسجم و مطلوب توسعه شهري ب بنابراين
ل توسعه در هاي قابتل، فرصحاضر بدنبال تبیین و تحلیمديريت کاربري اراضي و توسعه درونزاي کلانشهر تبريز است. و تحقیق 

بريز مورد کلانشهر ت را در ايهاي قهوهعه درونزاي شهري، زمیني اصول و معیارهاي توسدرون شهر بوده و سعي دارد با شناساي
را  غیره ري سرانه فضاي سبز وهاي شهري از قبیل کسنه کاربريشناسايي قرار داده و در راستاي توسعه پايدار شهري، کمبود سرا

ل اصلي اند. با توجه موارد ذکر شده سواا در پهنه شهر به تعادل برسها رها جبران نموده و توزيع کاربرينبا استفاده از اين نوع زمی
هاي شهري هداري سرانهت پايبه الگويي ج زاي شهريائه اصول و راهکارهاي توسعه درونتوان با ارچگونه ميتحقیق اين است که، 

 تبريز در قالب توسعه بلند مدت رسید؟

                                                 
1. Brownfield 



 75 مستوفی و همکاران                                     /... تبیین الگوی پایدارسازی توسعه درونزای شهری

 ,2008Arjmand Abbasi: ) در کانادا مطرح شد 1تتیدر کنفرانس هب 1976بار در سال  نیاول دورنزاي شهريبحث توسعه 

کار  به ياهداف اقتصاد ي، انجمن املاک و مستغلات آمريکا رسماً اين مفهوم را تعريف کرده و در راستانیز 1979 سالدر  (.2
طور روشن  منتشر شد که به WCEDکنفرانس برانتلند، گزارش  يپس از برگزار نیز 1989در سال  (.Hudnut, 2014: 1) گرفت

 1993شد و در  هیته يلادیم 1990در سال  CEC. يک سال بعد و متأثر از اين سند، گزارش سبز کندي اشاره م پايداربه توسعه 
متأثر از  شیکماب يشدند، همگ هیسران انتشار يافت. اين اسناد که با محوريت موضوع توسعه پايدار ته 21 کاردستور  يلادیم

 ياز اين مفهوم را توسعه داده و آن را غن يشکل يافت، و هرکدام بخش افزا انیبر توسعه م يمبن 70از دهه   بعدبودند که  يپارادايم
. اين نوع از توسعه که ابتدا در کندي م دایاين روند تکامل پ يدر ط يا توسعه درونزاي شهري، افزا انیماند. مفهوم توسعه ساخته
      دایپ تیهم اهم يطیمح توسعه پايدار، به لحاظ زيست میبا مفاه ختنیدرآمپس از  شوديم نییتبتعريف و  ياقتصاد يچارچوب

توسعه  يهاشاخص يو ارتقا يطیمح زيست يمزايا شود،يم ذکر افزا انیتوسعه م يکه برا ياکنون از جمله مزاياي . همکنديم
 (.Wiley & Sons, 2006: 456) پايدار است يشهر

 . از جمله،شده است ارائهي مختلف فيتعار "يشهر زايتوسعه درون"در رابطه با مفهوم ر طي چند دهه اخیر، بدين ترتیب د
 Eshghi) در مقابل رشد پراکنده شهر مطرح کرده است يتزيشهر را آنت زايتوسعه دورن کايآمر ستيزطیسازمان حفاظت مح

Chahar Borj & et al., 2017: 100) .ياراضدر  يتوسعه شهر نديرا فرا يتوسعه درون واشنگتن يسعه شهرو تو قاتیمرکز تحق 
 نیچن يشهر ينواح شتریمعتقد است ب نیو همچن اندشده جاديکه قبلاً ا دانديم يموجود شهر يبلااستفاده داخل نواح ايو  يخال

بر بستر موجود  يتوسعه درون اساس نیبر هم. (Saremi, 2013: 33) خود دارند يرا در داخل محدوده شهر يمهم يخال يفضاها
. اين شکل توسعه (Prizadi, 2012: 94) رديپذيموجود صورت م يگيهمسا يو واحدها هروندانبر حضور ساکنان، ش هیشهر و با تک

و متروکه  يخال يهانیو در زم يگذارهيسرما دارتيدر مناطق اولو ديبه توسعه جدفضايي شهر، -يا به اصطلاح گسترش کالبدي
توسعه  دیتأک حال،نیدر آن مکان موجود هستند، اشاره دارد. درع هارساختيکه ز ييشده جوامع موجود و درجاساخته ينواح درون
 (.Kinietz, 2016: 4است ) ينواح گونهنيدر ا نیو توسعه مجدد قطعات زم ایزا بر احدرون

که از  ييهاتياند از ساعبارت ياقهوه يت اراضگروه کابرن فيطبق تعرضايي شهري، ف-در راستاي اين نوع توسعه کالبدي
آشکار و  يلات آلودگمشک يدارا مجاور متأثر شده، متروکه و بدون استفاده هستند و ممکن است يهاتيسا ايخود و  يقبل يکاربر

سودمند هستند  يبه کاربرها بازگرداندن آن يامداخله بر ازمندیاند و نقرارگرفته يشهر يعمده در نواح يطوربالقوه باشند، به اي
(Oliver et al., 2017: 3.) هاي ابي به سرانه کاربرياي و دستیشهري بمنظور ساماندهي اراضي قهوهزاي در راستاي توسعه درون

ئه شده است. و دنیا ارا ي نقاطخدماتي متناسب با نیازهاي فعلي و آينده شهرها، الگوهاي متنوعي از توسعه درونزي شهري در اقص
 کنند:ادل شهري از اين الگوها تبعیت ميضايي متعف-دستیابي به توسعه کالبدي غلب مديران محلي برايا

پراکنده و  ۀوند توسعبه ر يواکنش ،يخيتارمطرح شد. از نظر  1990شهر فشرده در دهه  دةيا الگوی توسعه شهر فشرده:

 ستا دهيگرد درونزاي شهري مطرح ۀاز توسع تيحمااست و در واقع در   افتهي در کشورهاي توسعه شهريکم تراکم 

(Pourmohammadi, 2003: 93) .نقل  حمل و ستمیس کيبر تراکم بالا، کاربري مختلط شهري و  يمتک فشردهشهر  يطور کل به
ه ، باخل شهرهاوسعه در دسازي ت . با افزونباشديمروي و دوچرخه سواري  ادهیپ قيدادن و تشو تیاهم نیکارا و همچن يعموم
 (.Burton, 2000: 44) باشديم شهري ياز مشکلات وابسته به پراکندگ اريیرفع بس دنبال

 ساخته ياه طیمح انزيربرنامه يشهر که بر اساس الگو يکيزیفرم از توسعه ف نيدر ا :دیجد یگرا توسعه سنتالگوی 

ه دنبال ب کرديرو نيا انیامحمدنظر است.  لوبمط يکيزیف يهاتیفیبه ک يابیشهر دست يکيزیهدف از توسعه ف باشد،يم يشده سنت
و  يگيهمسا يهاواحد يازو به ساختن و بازس يریمراکز شهر جلوگ يداريناپاو  ينینش هستند تا از گسترش حومه ييراهبردها

و  يرو ادهیپرو، اهش خودبا ک يانسان طیمح تيتقو ،يگيهمسا يدر واحدها يانسان يهاتراکم، تماس شيافزاشهرها کمک کنند. 
 .(Saif al-Dini et al., 2012: 157) است يفرم شهر نیچن يهايژگياز و هايکاربر بیترک

رشد، تنها در بستر توجه  ندهاييفرآ ريیگ شکل، امکان  "داريتوسعه پا" دگاهيبر اساس د الگوی توسعه پایدار شهری:

 داريپا ۀتوسعدر الگوي  .(Varethi & Qaed Rahmati, 2007: 3) شوديمو توجه به عدالت برقرار  يعیطب يکياکولوژ ملاحظاتبه 

                                                 
1. Habitat 
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مجدد اقتصاد،  ساختاربنديحمل و نقل،  ستمیمتراکم و فشرده، بهبود س توسعهرشد، توسعه فضاها و کمربند سبز،  تيريمد شهري،
از مهم يکي (.Caves, 2018: 259) دينمايم يمعرف شهري،هاي توسعه واژه دیکل نيتريعنوان اصلبه ياجتماععدالت و مشارکت 

 درونهاي توسعه در اصل به دنبال استفاده از فرصت نياکه  باشديشهري م ۀکالبدي در توسع يفشردگ دار،يپااصول شهر  نيتر
پر کردن بافت موجود  قيطر از توانيبه مسکن در شهر را م ازیو ن تیجمع ندهيآ رشداصل، بخش اعظم  نيشهرها است. بر اساس ا

موجود برآورده  يميکاربري بناهاي قد رییو تغ ایاحنوسازي و بازسازي مناطق متروک و فرسوده و  تراکم،متعادل  شيشهر، افزا
 .(Heydari, Fatemeh & Kiani, 2016: 170) ساخت

از  يریوگجل منظورهبو حمل و نقل  يامنطقه ،يشهر يزيربرنامه هاياين الگو در نظريه الگوی رشد هوشمند شهری:

 تيار و در نهبش يندگز تیفیک يارتقا برايفشرده  يشهر يطراح نیآگاهانه و همچن يشهر يزيرپراکنده شهر، برنامه گسترش
کرده  جيا ترور ستيز طیاظت از مححفو مدار  ادهیپ يهايگيها، همساياختلاط کاربر . اين شکل از توسعه،دارد دیتأک داريتوسعه پا
 .(Saeedi Mofrad et al., 2016: 103) ردیگيا در بر مآن سکونت و انواع مشاغل ر ،و دامنه

ي زاسعه درونتو بهبي دستیا ايو ساماندهي به اراضي قهواه بربراين، کشورهاي مختلف در زمینه مديريت کاربري اراضي علاوه
 ود:شختصري ميشاره ما اهبه مهمترين آنکند که در ذيل هاي متنوعي را تهیه و اجرا ميمطلوب شهري، رويکردها و برنامه

ل توجهي در اي قابهوههاي ق زمینهاي صنعتي گسترده، عمدتاًر ايالات متحده آمريکا با فعالیتدر کشو ایالات متحده آمریکا:

 ها، قانونمیناندهي اين ز، مديران شهري براي ساماي(مکان قهوه 500000) خوردژه در شرق کشور به چشم ميداخل شهرها بوي
اند و ئه دادهها ارارياين کارب ز برايهاي سبهاي فضاي سبز و ايجاد حاشیهربرياي به میادين و کاهاي قهوهبري زمینتبديل کار

 (.Maliene, 2012: 7) به اجرا درآمد 1993اين قانون در زمان کلینتون در سال 

ده هستند. اصلاح اين آلوآن کاملا سايت  53000اي دارد که سايت قهوه 200000کانادا بیش از  شهرهاي کشور کانادا:

ودگي را به شکوک به آلهاي مزمین راضي آلوده را تعويض کرد. و، خاک ار هزينه نیاز دارد. دولت کانادامیلیارد دلا 9/4 اراضي به
سازي به سازي و ايمنز پاکادرصد اين اراضي نیز بعد  13هاي خدماتي و مود و مابقي اراضي نیز به کاربريفضاي سبز تبديل ن

 (.Story & Yalkin, 2014: 41) هاي مسکوني تبديل گرديدمجتمع

داخل  اياي قهوههزمین کشور دانمارک با کمبود زمین مواجه است، لذا تلاش زيادي براي مديريت زمین بويژه دانمارک:

 ال مشمولسیش از يک ید، بري مفمحدوده شهري انجام داده است. لذا در اين کشور قوانیني وضع شده است که، اراضي بدون کارب
دمات خمبتني بر  هايريه مالکیت عمومي و استقرار کاربشرايطي خاص از مالکیت خصوصي بمالیات سنگین شده و ممکن است در

 (.Montgomery, 2011: 43-44) عمومي تغییر يابد

مکان  کنند ومي بندينطقهو حومه را ماضي شهر اي، ارهاي قهوهگیري زمینراي جلوگیري از شکلدر کشور آلمان ب آلمان:

ي و يا عطیلتیز قبل از نها ارگاهکنند مستقر شوند. و صاحبان تواهاي خاصي از شهر و حومه ميها فقط در بخشهاي صنعتي و کارگاه
ژه از سوي دولت ت ويهیلاستارائه  هاي محلي را از روند کار مطلع سازند. اين فرآيند درمواقعي خاص، باتغییر کاربري، بايد دولت

 (.Shaw, 2012: 35) گرددراضي صنعتي و در معرض آلودگي، ميشود که منجر به مشارکت بیشتر مردم و صاحبان امواجه مي

اشت که داي قرار ي قهوههاها بويژه منچستر، در وضعیت زمینکشور انگلستان در زمان انقلاب صنعتي، کل شهر انگلستان:

عتي و هاي صنطه، کارگاهر اين راباست. د نمودهجه بود. لذا براي مقابله با اين پديده، قوانین بلند مدتي تدوين ها موابا انواع آلودگي
اي و قهوه راي اراضيبسبز  رفي، کمربندواحدهاي نیمه تولیدي داخل شهر بايد سالانه سطح آلايندگي خود را گزارش کنند. از ط

 (.Capps, 2014: 6) شودهاي مشکوک به آلايندگي تعیین ميکاربري
 اسازگار بانهاي برياي و کاراي محلي براي کنترل اراضي قهوههدهد که دولترسي تجارب کشورهاي مختلف نشان ميبر

ک، طي ده و مترواي آلاينهگیري اراضي و کاربرياند. و قبل از شکلیشگیرانه و منظمي تدوين نمودهکارکرد شهري، ضوابط پ
 کنند.توسعه درونزاي شهري را هدايت مي باري، و با مشارکت مردم،ضوابط تشويقي و اج

( 2010)1والي و کانل مکهاي چندي در ارتباط با  موضوع توسعه درونزاي شهري در ايران و جهان انجام شده است. پژوهش
اي هتوسعۀ دروني و تاثیر سیاست هايريزي و ادبیات اقتصادي در مورد فوايد احتمالي و هزينهدر پژوهشي به بررسي مباحث برنامه

                                                 
McConnell and Wally 
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تاسیسات شهري براي ساکنان شهرها  هايهاي شهري در کاهش هزينهاست. اين دو بر تاثیر افزايش تراکم زمین ارتقاء آن پرداخته
 يپژوهش ( در2011) و همکاران 1چنگ .اندکرده ها در شهرها توصیهاستفاده فشرده و مختلط از کاربرياند و همچنین به تاکید کرده

را با  ياقهوه يابتدا اراض ،نیدر شهر شنزن چ ياقهوه يتوسعه مجدد اراض يزيرمنظور بهبود برنامه به کپارچهيبا عنوان روش 
( در 2014) و همکاران 2لئو اند.کرده يبندتيرا اولو ياقهوه ياراض يارهایکردند و سپس با استفاده از مع ييشناسا ياستفاده از مراحل

 ياراضاند که پرداخته و به اين نتیجه رسیده نیچ يدر شهرها و روستاها ياقهوه ياراض يریگشکل يادیعوامل بنه ب يپژوهش
 ياقهوه يبه دو قسمت اراض غیرهو  نفعانيذ ،ييفضا عيتوز ت،ياندازه سا ن،یزم تیمالک يارهایرا با توجه با مع نیدر چ ياقهوه
 به هافرصتو  هاچالش نيدرو توسعهبا عنوان  هشيوپژدر  (2015)3اندرسون کردند. يبندمیتقس ييروستا ياقهوه يو اراض يشهر

دهد که يکي از نتايج پژوهش نشان مي .ستا ختهداپرآن  تحققرو در  پیش يهافرصتو  نعاموو  شهر يتوسعه درون سيربر
 د اصلي شهر مبتني بر صنعت و خدمات است.هاي اصلي تاکید بر توسعه دروني، تاثیر عوامل محیطي پیرامون و کارکرشاخص
از بافت  يدر بخش يروند توسعه درون يبه بررس ياراض يدو شاخص تراکم و کاربر راتییبا استفاده از تغي ( در پژوهش1392) احدنژاد

 ،يونتوسعه در يهاقسمت از شهر شاخص نيکه در ااست  هدیرس جهینت نيو به ا مرکز شهر زنجان پرداخته يفرسوده شمال
 پورموسوي و همکاران. و آهسته دارد يجيتدر يروند يمشکلات موجود توسعه درون لیبه دل يول ستلازم را دارا ا يهايسازگار

در شهر تهران به عنوان يکي از ابعاد توسعه  افزاانیاجرايي توسعه م يشناسايي اصول و راهکارهااي با عنوان اله( در مق1393)
از  يکيرا به عنوان  افزاانیاصول توسعه م توانيم ايآتحلیلي، به دنبال تبیین اين مفهوم است که -صیفيبا روش تو ،پايدار يشهر

به صورت  ينوساز رهیذخ يتوسعه مجدد اراضها نشان داد که، با . نتايج آندر شهر تهران به کار گرفت دار،يپا يابعاد توسعه شهر
 رهیذخ ياراض يهادر محدوده يخدمات شهر نیسبز و بوستان و تأم يضاهمچون ايجاد ف يتعريف طرحهايي از طريق تدريج
 يکاربر نییتع( در پژوهشي با عنوان 1395) حیدري و کیاني توان به اين هدف دست يافت.مي طرح جامع تهران طبق ينوساز

فازي، به تعیین سرانه کاربري و  دهيو با روش وزن مورد مطالعه: شهر داراب ،يفرسوده شهر يهارها شده در بافت يهانیزم يبرا
فقدان  لیعدم استفاده از فرصت مناسب در بافت به دلها نشان داد که نسبت اراضي رها شده و فرسوده در شهر پرداختند. نتايج آن

رها شده به منظور رشد  يفضاها يبرا يزيربرنامه و بايد .ي استشهر تيريرها شده و ضعف مد يفضاها يبرا يزيربرنامه
 يداريبر پا دیبا تأک يتوسعه درون يزيرلزوم برنامه( در پژوهشي با عنوان 1396) عشقي و همکاران اولويت باشد. ،يوشمند شهره

شهر آل در شهر مراغه پرداختند و به اين نتیجه رسیدند که هاي مناسب شهري و سطح تراکم ايدهبندي کاربري به پهنه يشهر
 يبا تراکم بالا و کاربر يهاساختمان جاديبافت فرسوده و ا يجهت نوساز ،يزاتوسعه درون يرالازم ب يهاتیو ظرف طيمراغه شرا

 ۀتوسع لیو تحل يبررساي با عنوان ( در مقاله1398) علي اکبري و وارثي بهتر را دارا است. يو دسترس يخدمات-يمختلط مسکون
هاي مسکن را بررسي زيکي شاهین شهر با تاکید بر شاخصسعه فیشرايط تو ،(شهرنی: شاهيمورد ۀ)مطالع يشهر يزا در نواحدرون

 ،ياجتماع ،ياقتصاد ،يطیمحستيدر تمام ابعاد ز ندهيمسکن در آ جاديتوسعه شهر و ا يهاطرحکردند. نتايج ايشان نشان داد که 
  شهر است. يگسترش کالبد يعامل اصل ،يبه جز بعد دسترس يکالبد

   روش پژوهش
تحقیق در قالب مطالعات  هايگردآوري دادهتحلیلي بهره گرفته است. لذا -ي تحلیل داده ها از روش توصیفيپژوهش حاضر برا

 يهاوزيع پرسشنامه و مصاحبه با نمونهمطالعات میداني نیز بصورت مشاهده وضع موجود، ت اي و میداني انجام شده است.کتابخانه
خصصي است. اما با توجه به ت رمیلیون نف 8/1 ل جمعیت شهر تبريز معادلجامعه آماري اين پژوهش شامل ک آماري بوده است.

ست. لذا با شده اعه متخصصین در قالب پنل دلفي بهره برده هاي تحلیل و پرسشنامه، از جامبودن موضوع و پیچیدگي تکنیک
اساتید دانشگاه و دانشجويان  )عمدتاً ريزي شهري و شهرسازينفر از متخصصین برنامه 30برفي،  گیري گلولهاستفاده از روش نمونه

هاي موثر بر توسعه هاي تحقیق نیز مبتني بر مولفهنمونه آماري انتخاب گرديد. شاخص دکتري و مديريان اجرايي شهر( به عنوان
مرحله )به انتخاب جامعه آماري متخصصین در چهار  مولفه اصلي 27بُعد و  5درنزاي شهري و مديريت اراضي قهوه اي در قالب 

                                                 
1. Cheng 

2. Liu 

3. Anderson 
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ريزي شهري تايید شد. متخصص برنامه 10ي پرسشنامه توسط به تفکیک اورده شده است. رواي (1) دلفي( است. که در جدول
 برآورد شد، که قابل قبول است. 838/0برابر   کرونباخ آلفاي فرمول پايايي نیز طبق

 های پژوهش. شاخص1 جدول

 شاخص   ابعاد

 اجتماعي
ت رها در صور نیزم ياگربه سود شيگرا؛ در سطح شهر ياجتماع ينيگز ييبه جدا شيگرا؛ شهر يمحدوده فعل مردم به سکونت در شيگرا

 مجاور آن يهايدر کاربر يو گسترش ناامن ياقهوه يدر اراض  ياجتماع يهابیآس وجود؛ بلا استفاده يماندن اراض

 اقتصادي
 تینتقال فعالاها به اهحبان کارگصا ليتما عدم؛ و مسکن نیارزش زم هيرويب شياو افز نیزم يبازبورس؛ در شهر و حومه نیزم يبالا متیق

 ندهيو آلا يقهوه ا ياراض يبرا ياتیسازوکار مال نبود؛ به حومه شهر

 کالبدي
ب و قابل ومص يده سازآما يهاطرح ودکمبي؛ کارگاه-يو آلوده صنعت ريبا يبا کاربر يها نیزم وجودي؛ مسکون يکاربر يبرا نیکمبود زم

؛ به شهر اق محدودهو الح نیمز ينحوه واگذار يهاتيمحدود؛ مخروبه هیبافت فرسوده و ابن وجود؛ محدود محلات يوندیهم پ بيضر؛ اجرا
 يکالبد-ييخاص و عدم انسجام فضا يمحورها يشکل شهر در راستا يختگیگس

 زيست محیطي
ترل در کن يطیمح ستيز نیوانق ضعف؛ شهر رامونیپ يشيو فرسا بیات پر شارتفاع وجود؛ در حومه شهر يزراع-يباغ يهاتیوجود فعال

 مجاور يمسکون يهايکاربر يبرا يکارگاه-يصنعت يهاتیاز فعال يناش يآلودگ؛ آلوده در شهر يهاتیفعال

-مديريتي
 سیاسي

ا و الحاق خت و سازهسا يراعمل روشن بدستورال فقدان؛ مخروبه و مشاع ياراض يسامانده يمناسب برا يو حقوق يتيرينبود سازوکار مد
 يکاربر يبندو پهنه نیسرزم شيماآ يهاطرح يدر اجرا ضعف؛ (يا)قهوهريبلااستفاده و با ياراض فیتکل نییدر تع يقانون مشکلات؛ محدوده

دولت در  عملکرد؛ هشد فيعرت يهاکسب و کار مطلوب در پهنه يفضا جاديو ا ياقتصاد يازهایدولت در برآوردن ن عملکرد؛ شهر و حومه
نزا و برو يشهر تيرير مدب توجه؛ استاندارد يهايسرانه کاربر ينیب شیدولت در پ ضعف؛ شهر يکالبد يازهاین ينیب شیو پ تيريدم

 يگسترش پراکنده رو
Source: Heydari & Kiani, 2016; Saeedi Razvani & et al, 2015; Seifuddin & et al, 2014; Eshghi Chahar Borj & et al, 2017; Nofel & 

Kalbadi, 2013; Kienitz, 2016 

هاي افزار ا کمک نرمب عامليترويکرد تحلیل اثرات متقابل  ها از رويکرد تحلیل اثرات متقابل ساختاري وبراي تحلیل داده
MIC MAC  وScenario Wizard اي هپیشران ساختاري رويکرد تحلیل اثرات متقابل استفاده شده است. ابتدا با استفاده از

 و میزان يد به بررسين رويکردر شهر تبريز تحلیل و استخراج گرديد. ا ايي شهري براي مديريت اراضي قهوهتوسعه درونزا اصلي
، با هاي کلیديشخص شدن پیشرانمپردازد. بعد از اختار مديريت فضايي شهر تبريز ميس تاثیر تحت هامتغیره بین روابط چگونگي
 اي با استفادههوهت اراضي قمديري شهري تبريز و ، الگوهاي مطلوب و پايدار توسعه درونزايتحلیل اثرات متقابل تعاملياز  استفاده

 از اولويت بندي راهبردهاي توسعه، شناسايي و تحلیل گرديد.

   قلمرو جغرافیایی پژوهش

 زيت. تبرشده اس قعوا رانيادر شمال غرب کشور  يقشر جانياستان آذربا يو خدمات يادار ،ياسیعنوان مرکز س به زيشهر تبر
. ارتفاع است رارگرفتهقدقیق عرض شمالي  5درجه و  35طول شرقي و  17درجه و  46ي در مدارها ،ييایمختصات جغراف نظر از

(. Iran Statistics Center, 2016) نفر است میلیون 8/1جمعیت شهر نیز متر است.  1348 آزاد برابر با يهاشهر از آب نيمتوسط ا
اي شناسايي ن اراضي قهوهز اين مساحت به عنوادرصد ا 4.63که حدود  است. لومترمربعیک 25/376ي بيطور تقر به زيوسعت تبر
 شده است.

 
 شهر تبریزجغرافیایی موقعیت  .1شکل
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  و بحث هایافته

ر ي در شهاوهقه ياراض تيريدمبر  دیبا تاک يهرش يتوسعه درونزا در زمینه داريپا يالگو پژوهش حاضر بدنبال دستیابي به يک
هاي صز طريق شاخاوسعه شهري بررسي تا ضايي تف-ها و عوامل تاثیر گذار بر مديريت کالبديتبريز است. لذا سعي شد شاخص

ي و تحلیل ياي شناساي قهوههاي فوق و سااندهي اراضتوسعه درونزا بر تاکید بر شاخص فوق، الگوي مطلوب و پايدار در زمینه
یل ست. در رويکرد تحلاده شده ااستف گردد. در اين رابطه، از دو رويکرد تحلیل ساختار متقابل و رويکرد تحلیل اثرات متقابل تعادلي

ي در شهر اهوهق ياراض تيريمد بر دیبا تاک يشهر يتوسعه درونزاهاي کلیدي به عنوان عوامل اصلي اثرات ساختار متقابل، پیشران
ها نشان . بررسيسیر گرديدزا تفتوسعه درونخص شدند. سپس با استفاه از رويکرد تحلیل اثرات متقابل تعادلي، سناريوهاي تبريز مش
 قابل توجه عوامل یانگر تأثیردرصد، ب 64/87 برابرمدل تحلیل اثرات متقابل/ساختاري  ماتريس متغیرها در پرشدگي ضريبداد که 

اکثر  که مشخص گرديد هگان 27 عوامل مستقیم تأثیرپذيري و تأثیرگذاري نقشه تحلیل دراست.  سیستم پايداري و يکديگر بر
دهد که بسیاري نشان مي درصد(. اين رويه 41معادلشاخص 11) هاي مستقل هستندمولفه ي تبريزشهر يتوسعه درونزامتغیرهاي 

نیازمند تبیین ا هيابي آنر تبريز دارند و ريشهشه ضايي فعليف-از تغیرهاي پژوهش تاثر قابل توجهي بر شکل گیري شرايط کالبدي
 يشهر يدرونزا توسعهدر  ر متقابلمدل اثر ساختا يهاشرانیعنوان پبه يدووجه باشد. در اين رابطه، متغیرهاينیروهاي پیشران مي

 يندن اراضرت رها مادر صو نیزم يبه سوداگر شيگرا: اين متغیرها شامل. استي در شهر تبريز اقهوه ياراض تيريبر مد دیبا تاک
 تيرير دددولت  لکردعم؛ حدود محلاتم يوندیهم پ بيضري؛ کارگاه-يو آلوده صنعت ريبا يبا کاربر يهانیزم وجود؛ بلا استفاده

ر کنترل د يطیمح ستيز نیانقو ضعف؛ ندهيو آلا ياقهوه ياراض يبرا ياتیسازوکار مال نبود؛ شهر يکالبد يازهاین ينیب شیو پ
در  يقانون مشکلات؛ عو مشا مخروبه ياراض يسامانده يمناسب برا يو حقوق يتيريساز و کار مد نبود؛ آلوده در شهر يهاتیلفعا
 يبه سوداگر شيراگ؛ مه شهربه حو تیها به انتقال فعالصاحبان کارگاه ليتما عدم؛ (يا)قهوهريبلااستفاده و با ياراض فیتکل نییتع
بر تاثیر علاوه هستند. و يارگاهک-يو آلوده صنعت ريبا يبا کاربر يهانیزم وجود؛ و بلا استفاده ياضدر صورت رها ماندن ار نیزم

ين عوامل تحت شوند. ايممحسوب  ند و تداوم دهنده وضعیتها نیز تاثیر قابل توجهي دارها، بر ساير مولفهپذيري از ديگر مولفه
باشد. در ران ميروهاي پیشبیین نینیازمند تهاي کلیدي در تواند به عنوان شاخصو مديريتي شهر، مي تاثیر شرايط رفتاري و کالبدي

 ياراض تيريمد نظورمهب يرشه يتوسعه درونزامدل اثر ساختار متقابل در  يهاشرانیبه عنوان پ يدووجه اين رابطه، متغیرهاي
ر توسعه درونزاي گوي پايداي براي الانداز روشن، افق چشمهاژه براين شاخصرسد تاکید ويباشند. و به نظر ميي در شهر تبريز اقهوه

 ترسیم نمايد.
 ستتمیس نيد. بنابراباشنيم ريپذریبوده و کم تر تاث رگذاریتاث شتریب رهایمتغ نيگذار هستند. اریتاث يهاگروه مهم، شاخص نیدوم

 رگتذار،یتاث هايری(. متغ2ل )شک شونديداده م شيمانمودار ن يدر قسمت شمال غرب رهایمتغ نيدارد. ا يبستگ رهایمتغ نيبه ا شتریب
 نيتهتم استت. در ام اریبست رهایغمت نيکنترل بر ا زانیوابسته به آنها است و م ستمیس راتییتغ رايباشند، زيها ممولفه نيتريبحران
؛ نو مستک نیزش زمتار هيترويب شيو افزا نیزم يباز بورس؛ در سطح شهر ياجتماع ينيگز ييبه جدا شيگراي هامولفه ق،یتحق

ستازها  وساخت  يعمل روشن برادستورال فقدان؛ و مجاور يمسکون يهايکاربر يبرا يکارگاه-يصنعت يهاتیاز فعال يناش يآلودگ
معرفتي  ريزي در شهر تباقهوه ياراض تيريمد منظورهب يشهر يتوسعه درونزاهاي تاثیرگذار در ، به عنوان شاخصو الحاق محدوده

يت کالبدي شتهر د که اگر مديرکننها تعیین ميشوند. اين شاخصیرگذار، ابعاد متنوعي را شامل ميهاي تاثر واقع، شاخصاند. دشده
دان در آينتده خدمات شتهرون وهاي تامین نیازهاي زمین را دنبال کنند. شهر تبريز قابلیتدر بهسازي اراضي قهوه اي و رانت زمین 

 راخواهد داشت.
 رهتایمتغ نيدارند. ا ييبالا اریبس رييرپذیو تاث نيیگذاري پاریهستند و تاث ستمیس يخروج يرهایبه عنوان متغوابسته  يرهایمتغ
 يرستد بتراياست. لذا به نظر ممديريتي -هاي ابعاد کالبديمولفهها منوط به توسعه همه جانبه دارند و تکامل آن ييبالا يشکنندگ

 يهتاطرح کمبودي؛ و مسکون يکاربر يبرا نیزم کمبود؛ شهر يسکونت در محدوده فعل مردم به شيگرا يهااخصارتقاء و بهبود ش
 .رديصورت پتذزمینه توسعه فضايي مطلوب و مديريت اراضي قهوه اي در  يمدون يزيبرنامه ر ديمصوب و قابل اجرا، با يآماده ساز

 ریتاث ستمیس رهايیمتغ رياز سا رهایمتغ نيهستند. امعروف  يمستثن يرهایمستقل است که به عنوان متغ ریمتغ رها،ینوع متغ نيآخر
و نه باعتث تکامتل و  ياصل ریمتغ کينه باعث توقف  رايدارند، ز ستمیبا س يکم اریهم ندارند. و ارتباط بس ریها تاثو بر آن رفتهينپذ
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ي؛ و گسترش نتاامن ياقهوه يضدر ارا  ياجتماع يهابیوجود آس يرهایمتغ ق،یتحق نيشوند. در ايم ستمیدر س ریمتغ کي شرفتیپ
شتکل شتهر در  يختگیگست؛ و الحاق محدوده بته شتهر نیزم ينحوه واگذار يهاتيمحدود»؛ در شهر و حومه نیزم يبالا متیق

شتهر و  يکتاربر يبنتدو پهنه نیسرزم شيآما يهاطرح يدر اجرا ضعفي؛ کالبد-ييخاص و عدم انسجام فضا يمحورها يراستا
برونزا و گسترش پراکنده  يشهر تيريبر مد توجه؛ و کسب و کار يفضا جاديو ا ياقتصاد يازهایبرآوردن ن دولت در عملکرد؛ حومه

نمودار و بتالاي  يها در قسمت جنوب غربگذارند. آن ریتاث د،باشن ريپذ رینکه تاثآاز  شیمستقل هستند، ب کاملاً نکهيبا وجود ا ،يرو
 به کار روند. ،ارزيابي آيندهجهت سنجش و  يعنوان نقاط توانند بهي( و م2)شکل خط قطري قرار دارند

 ی اقهوه یاراض تیریمد منظورهب یشهر یتوسعه درونزا های. اثرگذاری شاخص2جدول

اثرغیر  مستقیم اثر نوع شاخص ابعاد

 ستقیم

 اجتماعي

 0/32 0/143 وابسته گرايش مردم به سکونت در محدوده فعلي شهر

 0/304 0/281 تاثیرگذار جتماعي در سطح شهرگرايش به جدايي گزيني ا

 0/276 0/359 دووجهي گرايش به سوداگري زمین در صورت رها ماندن اراضي بلا استفاده

 0/306 0/33 مستقل ........وجود آسیب هاي اجتماعي  در اراضي قهوه اي و گسترش ناامني

 اقتصادي

 0/265 0/138 مستقل قیمت بالاي زمین در شهر و حومه

 0/282 0/367 تاثیرگذار بورس بازي زمین و افزايش بي رويه ارزش زمین و مسکن

 0/296 0/112 دووجهي عدم تمايل صاحبان کارگاه ها به انتقال فعالیت به حومه شهر

 0/334 0/244 دووجهي نبود سازوکار مالیاتي براي اراضي قهوه اي و آلاينده

 زيست

 0/285 0/129 مستقل ردر حومه شهزراعي -هاي باغيوجود فعالیت

 0/283 0/392 مستقل وجود ارتفاعات پر شیب و فرسايشي پیرامون شهر

 0/257 0/231 دووجهي هاي آلوده در شهرانین زيست محیطي در کنترل فعالیتضعف قو

 0/288 0/153 تاثیرگذار هاي مسکوني مجاورريارگاهي براي کاربک-هاي صنعتيآلودگي ناشي از فعالیت

 کالبد

 0/298 0/102 وابسته کمبود زمین براي کاربري مسکوني

 0/308 0/329 دووجهي ارگاهيک-وجود زمین هاي با کاربري باير و آلوده صنعتي

 0/288 0/247 وابسته کمبود طرح هاي آماده سازي مصوب و قابل اجرا

 0/279 0/314 دووجهي ضريب هم پیوندي محدود محلات

 0/256 0/212 مستقل فرسوده و ابنیه مخروبه وجود بافت

 0/274 0/121 مستقل محدوديت هاي نحوه واگذاري زمین و الحاق محدوده به شهر

 0/294 0/068 مستقل البديک-گسیختگي شکل شهر در راستاي محورهاي خاص و عدم انسجام فضايي

-مديريت
 سیاسي

 0/31 0/228 دووجهي شاعماندهي اراضي مخروبه و کار مديريتي و حقوقي مناسب براي سام و نبود ساز

 0/269 0/272 تاثیرگذار فقدان دستورالعمل روشن براي ساخت و سازها و الحاق محدوده

 0/259 0/194 دووجهي مشکلات قانوني در تعیین تکلیف اراضي بلااستفاده و باير)قهوه اي(

 0/239 0/345 مستقل ربري شهر و حومهضعف در اجراي طرح هاي آمايش سرزمین و پهنه بندي کا

 0/225 0/255 مستقل ....عملکرد دولت در برآوردن نیازهاي اقتصادي و ايجاد فضاي کسب و کار 

 0/254 0/26 دووجهي عملکرد دولت در ديريت و پیش بیني نیازهاي کالبدي شهر

 0/266 0/212 مستقل ضعف دولت در پیش بیني سرانه کاربري هاي استاندارد

 0/234 0/21 مستقل توجه بر مديريت شهري برونزا و گسترش پراکنده روي

شود. طبق اثرات متقابل ساختاري، بررسي مي ها در بردار تحلیلبعد از مشخص شدن نوع تاثیر متغیرها، نحوه پراکنش شاخص
ش به حرکت خطي در سیر محور برازش دهند، گرايهاي سیر شاخص در بردار را نشان مياين رويکرد، خطوط آبي رنگ که جهت

هاي داراي بیشترين ريزي و و تقويت شاخصاست. اين ناپايداري متضمن برنامهدارند. در نتیجه، حرکت متغیرها به سمت ناپايداري 
 نیزم يبالا متیق؛ بلا استفاده يدر صورت رها ماندن اراض نیزم يبه سوداگر شيگراهاي صناپايداري است. در اين رابطه، شاخ

-يو آلوده صنعت ريبا يبا کاربر يهانیزم وجود؛ آلوده در شهر يهاتیدر کنترل فعال يطیمح ستيز نیقوان ضعف؛ در شهر و حومه
اند. در نهايت، بیشترين ناپايداري را نشان داده (يا)قهوه ريبلااستفاده و با ياراض فیتکل نییدر تع يقانون مشکلاتي؛ و کارگاه

هاي هد که اين شهر نیازمند اجراي طرحدنشان مي ياقهوه ياراض تيريمد بمنظور يشهر يوسعه درونزاتهاي وضعیت شاخص



 81 مستوفی و همکاران                                     /... تبیین الگوی پایدارسازی توسعه درونزای شهری

دهد که ها نشان ميز طرفي، بررسيمتنوع عمراني مبتني مديريت اراضي و کنترل نحوه خرديد و فروش زمین و بورس بازي است. ا
ت هستند. اين روند نشان دهنده نابرابري و عدم انطباق نیازهاي ها به سمت ناپايداري و نسبي بودن در حال حرکغالب شاخص

ها شود، برخي شاخص( ديده مي2هر است. چنانچه در شکل )شهروندان با فرآيندهاي مديريت کالبدي فضا و ساختار کالبدي ش
دولت در  ضعف؛ و حلاتمحدود م يوندیهم پ بيضر؛ بلا استفاده يدر صورت رها ماندن اراض نیزم يبه سوداگر شيگرا :مانند

ها گرايش به بهبود ندارد. دهد که اين شاخصين روند نشان ميدر حاشیه بردار قرار دارند. ا استاندارد يهايسرانه کاربر ينیب شیپ
و با روند فعلي، سوداگري زمین، و خريد و فروش غیررسمي براي افزايش قیمت زمین و تولید فضاي رانتي افزايش خواهد يافت. در 

 باشد.هاي فوق مي، تقويت شاخصياقهوه ياراض تيريمد منظورهب يشهر يتوسعه درونزانتیجه لازمه 

 
 پراکنش متغیرها در پلان تاثیرگذاری و تاثیر پذیری .2شکل

قالب  ي شهر تبريز دراقهوه ياراض تيريمد منظورهب يشهر يتوسعه درونزاهاي با توجه به مشخص شدن وضعیت شاخص
ند. اين متغیرها به پذيرها نیز تاثیر ميهاي ديگر، از عملکرد ديگر شاخصبر تاثیرگذاري بر شاخصدو وجهي که علاوه متغیرهاي

 ي شهر تبريز بااقهوه ياراض تيريمد منظورهب يشهر يتوسعه درونزا کلیدي و پیشران هاي تحقیق هستند. عواملعنوان پیشران
 به عامل 9 نهايتاً تحقیق، اين در شده بررسي عامل 27 میان شدند. در نتیجه از انتخاب مستقیم تأثیرپذير و تأثیرگذاري امتیاز توجه

 اين همه که. گرديد ي شهر تبريز استخراجاقهوه ياراض تيريمد رايب يشهر يتوسعه درونزادر  پیشران و کلیدي متغیرهاي عنوان
هاي کلیدي موثر در بر مشخص شدن، پیشراناين مرحله علاوهدر  .شدند تکرار غیرمستقیم و مستقیم روش دو هر در عامل 9

ها براي تدوين سناريوهاي پايدار در زمینه توسعه ي شهر تبريز، اين شاخصاقهوه ياراض تيريمد بمنظور يشهر يتوسعه درونزا
      ر گرفت. اين در حالي است که، درونزا، از طريق مدل تحلیل اثرات متقابل تعادلي با نرم افزار سناريو ويزارد مورد استفاده قرا

 يبه سوداگر شيگراهاي ي شهر تبريز، توجه بر شاخصاقهوه ياراض تيريمد منظورهب يشهر يتوسعه درونزاتوان گفت براي مي
دود مح يوندیهم پ بيضري؛ کارگاه-يو آلوده صنعت ريبا يبا کاربر يهانیزم وجود؛ بلا استفاده يدر صورت رها ماندن اراض نیزم

 ضعف؛ ندهيو آلا ياقهوه ياراض يبرا ياتیسازوکار مال نبود؛ شهر يکالبد يازهاین ينیبشیو پ تيريدولت در د عملکرد؛ محلات
مخروبه  ياراض يسامانده يمناسب برا يو حقوق يتيريکار مدسازو نبود؛ آلوده در شهر يهاتیدر کنترل فعال يطیمح ستيز نیقوان

به  تیها به انتقال فعالصاحبان کارگاه ليتما عدم؛ (يا)قهوهريبلااستفاده و با ياراض فیتکل نییتع در يقانون مشکلات؛ و مشاع
-يو آلوده صنعت ريبا يبا کاربر يهانیزم وجود؛ و بلا استفاده يدر صورت رها ماندن اراض نیزم يبه سوداگر شيگرا؛ حومه شهر

اي و هدايت آن به سمت در شهر تبريز، مديريت اراضي قهوهي فوق هااست. چرا که تضعیف يا تقويت شاخصضروري  يکارگاه
هاي تحقیق در قالب متغیرهاي دو لذا نکته مهم اين است که پیشران کند.مورد نیاز شهروندان را تضمین مي کاربري هاي مناسب و

هاي مچنین رفع موانع حقوقي کاربريو ههاي ناسازگار با کارکرد شهري عمدتاً بر تغییر و انطباق کاربري وجهي و تاثیر گذار
ین و فضايي مطلوب شهري، بايد شرايط مديريت زم-مخروبه و باير تاکید دارد. اين بدان معناست که براي رسیدن به توسعه کالبدي

شهروندان  انتقال آن، مورد بازنگري قرار گیرد. چرا که شرايط فعلي کاربري اراضي پاسخ گوي نیازهايضوابط و سازوکارهاي تغییر و
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نیست. اما اين تغییر بايد منطبق بر اصالت و هويت شهر بوده و در عین حال، منجر به رفاه عمومي گردد. در اين زمینه، براي 
 استفاده شده است. (3ادلي با اتکاء به پیشرانهاي جدول )رسیدن به توسعه فضايي مطلوب، از رويکرد اثرات متقابل تع

 ی اقهوه یاراض تیریمد منظورهب یشهر یتوسعه درونزابر  ثیرگذارتأ کلیدی هایپیشران .3جدول

 شاخص ابعاد
 تاثیرگذاری غیرمستقیم تاثیرگذاری مستقیم

 رتبه امتیاز رتبه امتیاز

 5 0/279 3 0/314 محلات محدود پیوندي هم ضريب کالبدي

 9 0/254 4 0/26 شهر کالبدي نیازهاي بیني پیش و مديريت در دولت عملکرد مديريتي

 1 0/334 5 0/244 آلاينده و اي قهوه اراضي براي مالیاتي سازوکار نبود اقتصادي

 8 0/257 6 0/231 شهر در آلوده هاي فعالیت کنترل در محیطي زيست قوانین ضعف محیطي

 2 0/31 7 0/228 مشاع و مخروبه اراضي ساماندهي براي مناسب حقوقي و مديريتي کار و ساز نبود مديريتي

 7 0/259 8 0/194 اي( باير)قهوه و بلااستفاده اراضي تکلیف تعیین در قانوني مشکلات مديريتي

 4 0/296 9 0/112 شهر حومه به فعالیت انتقال به ها کارگاه صاحبان تمايل عدم اقتصادي

 6 0/276 1 0/359 استفاده بلا اراضي ماندن رها صورت در زمین سوداگري به گرايش اجتماعي

 3 0/308 2 0/329 کارگاهي-صنعتي آلوده و باير کاربري با هاي زمین وجود بديکال

 تحلیل اثرات متقابل تعادلیبا رویکرد  الگوی پایدار توسعه درونزای شهریتحلیل 

 ه،هاي احتمالي آينداز روند اي و ارزش گذاري متخصصینهادلي براساس روابط احتمالي مولفهتحلیل اثرات متقابل تعرويکرد 
 تا دکنمي استفاده اثرگذاري هشبک يک عوامل بین روابط درباره کیفي بینش از کند. لذا اين روشسناروهاي احتمالي را گزارش مي

ها گذاري شاخصارزش. ستا CIB معمول کاربردهاي از يکي سناريويي، تحلیل. يابد دست شبکه رفتار درباره سازگار تصويري به
 از (زمین سوداگري به رايشگ)مثلا A1 وضعیت  اگر که است اين مدل، اين محوري سؤال. است تغیرم -3 تا 3 از در اين رويکرد

 عامل از (پیوندي هم ضريب)B2 وضعیت  وقوع نبود يا وقوع بر تأثیري چه بیفتد، اتفاق شهر ۀآيند در )اجتماعي(A کلیدي  عامل
در نتیجه  .يابدمي دامها کلیدي عامل آخرين در احتمالي عیتوض آخرين تا همین ترتیب به و داشت خواهد )کالبدي(B کلیدي 

رامون به توسعه هاي پیضايي شهر از گسترش به زمینف-لبديخروجي اصلي راهبردهاي اين رويکرد، تغییر ساختار توسعه کا
 است. کارکرد فعلي شهر گار بااي و فرسوده، و استفاده مجدد از اراضي ناسازاز طريق تغییر کاربري اراضي قهوهدرونزاي شهري 

 يالگو لیتحلسناريو پايه براي  3ها با يکديگر، ، براساس نحوه ارتباط شاخصهابعد از مشخص کردن ارزش وزني شاخص
گانه ارائه شده است. هر کدام از اين سناريوها، بر بعد خاصي و شاخص خاصي تاکید  5طبق ابعاد  يشهر يتوسعه درونزا داريپا

وزند  19؛ و سناريو سوم با مجموع امتیاز 22؛ سناريو دوم با مجموع امتیاز  23، مجموع امتیاز سناريو اول برابر (3) دارند. طبق شکل
باشد. با توجه به اينکه مجموع مي 1برابر  2و ارزش ثبات 23 1دهي شده است. لذا سناريوي اول با مجموع ضريب تاثیر کلي

لذا سناريو شماره اول توسط نرم افزار براساس نحوه اثر گذاري ماتريس مقايسات زوجي است،  23امتیازات ديگر سناريوها کمتر از 
هاي پیشران انتخاب شده است. در کل، مجموع امتیازات سناريوي دو و سه، سناريوي اصلي تحلیل روابط شاخصبه عنوان 

اي باشد. چرا که اين قهوهو ساماندهي اراضي  نتوانسته به خوبي تبیین کننده شرايط توسعه فضايي شهر تبريز تحت تاثیر مديريت
گويي بصورت تخصصي در حل مشکلات شهر در امر تحولات توسعه ا، توان پاسخهواسطه عدم توانايي در تبیین شاخصها بسناريو

 درونزاي شهري را ندارد. 

                                                 
1. Total Impact Acore 

2. Consistency Value 
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 هریالگوی پایدار توسعه درونزای شهای احتمالی های سناریو. موقعیت ابعاد و شاخص3شکل 

ها و ري از نحوه روابط بین مولفهبردا با الگو( 1)با توجه به موارد ذکر شده و ناپايدار بودن سیستم، مشخص گرديد که سناريو 
د يو، مهمترين راهبراين سنار رد. طبقرا دا الگوي پايدار توسعه درونزاي شهر تبريزبیني شرايط هاي تاثیرگذار، توانايي پیشپیش بین

ي بر داقتصا؛ تود محلامحد يوندیهم پ بيضري بر شاخص کالبد در بعد ايونزاي مطلوب و مديريت اراضي قهوهربراي توسعه د
 يهاتینترل فعالدر ک يطیمح ستيز نیقوان ضعفي بر شاخص طیمح؛ ندهيو آلا ياقهوه ياراض يبرا ياتیسازوکار مال نبودشاخص 

ي بر جتماعا؛ و مشاع وخروبه م ياراض يسامانده يمناسب برا يو حقوق يتيريساز و کار مد نبودي بر شاخص تيريمد؛ آلوده در شهر
کار وساز نبود، شاخص 3است. با توجه به ضريب +، بلا استفاده يدر صورت رها ماندن اراض نیزم يبه سوداگر شيگراشاخص 

ريزي توسعه يت برنامهاولو بايد در اين شاخص توان گفت که، ميمخروبه و مشاع ياراض يسامانده يمناسب برا يو حقوق يتيريمد
ده هستند، به ه و آلايناستفاداي قرار گیرد. چرا که برخي از اراضي موجود در شهر که بلامديريت اراضي قهوه درونزاي شهري و

و  عیینتقابلیت  هو غیر نبودن مالک، مشاع بودن زمینعلت وجود مشکلات حقوقي مانند قانون ارث، مشخص نبودن يا دردسترس 
ي ییر کاربرالک از تغنتیجه، م ت. درتکلیف و تغییر کاربري ندارند. و يا تغییر کاربري صنعتي به مسکوني يا خدماتي بسیار دشوار اس

ناسب تدوين قانوني م زوکارهاياي ابتدا بايد سارسد در زمینه مديريت اراضي قهوهکند. لذا به نظر ميو فروش آن خودداري مي
 بيضرد از: ي، عبارتناضي قهوهان و مکمل مديريت اراهاي پشتیبالگوي پايدار توسعه درونزا، شاخصتیابي به منظور دسهگردد. ب

 يهاتیل فعالکنتردر يطیمح تسيز نیضعف قوان نده؛يو آلا ياقهوه ياراض يبرا ياتیمحدود محلات؛ نبود سازوکار مال يوندیهم پ
قتصادي با ضريب البدي و اکولفه . در اين میان، مبلا استفاده يت رها ماندن اراضدر صور نیزم يبه سوداگر شيآلوده در شهر؛ گرا

ريزي ي، برنامههاي قانونعف سازوکاره ضاي دارند. لذا با توجه بو مديريت اراضي قهوه درونزاسعه بیشترين تاثیر را بر تو 2تاثیر +
 ري وبه تغییر کارب اير، مجبوراي و بن گردد. تا مالکین اراضي قهوهدويت ندهيو آلا ياقهوه ياراض يبرا ياتیسازوکار مالمدوني جهت 

اراضي  لف شهر بات مختتوان بواسطه اصلاح سلسله مراتب شبکه معابر، ضريب هم پیوندي محلافروش زمین گردد. از طرفي مي
ينکه، نکته بعدي ا شته باشد.ري داوبهرهاير با دسترسي کمتر، قابلیت باير و بلا استفاده را تقويت نمود تا از اين طريق، اراضي ب

رونزاي شهري و ي بر توسعه دتاثیر مخرب 1-با ضريب  بلا استفاده يدر صورت رها ماندن اراض نیزم يبه سوداگر شيگراشاخص 
 باشد.ريزي مديريتي و کالبدي جدي ميمهاي دارد. و اين امر نیازمند برنامديريت اراضي قهوه

 
 براساس تحلیل اثرات متقابل تعادلی الگوی توسعه درونزای شهری مطلوبسناریو  .4شکل 
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 نتیجه گیری

ها نیزم نيادن رها نمو ه،کاي تا حدي است هاي قهوهزمین مجددمنظور مديريت و استفاده هدرونزاي شهري ب توسعه تیاهم
ها بنا به نیمز نيا از طرفي، .شوديم يندهي و مديريت ناکارآمد کالبدي فضايي شهر در آباعث خسارت به جوامع محل ياديتا حد ز
گر اين ته مهم دينک نند.کيم ديتهد را يسلامت جوامع محل ياديدارند تا حد ز يطیمح ستيز يضررهاو  يآلودگ ،خود اتیخصوص

. در اين رندآويم نيیپا هري،هاي شآلودگي، نا امني و نبود زيرساخت نیز به علترا  خود کيارزش املاک واقع در محلات نزد که
ه هري بهوشمند ش هري؛ رشد؛ توسعه پايدار شديجد يگراتوسعه سنتالگوي توسعه شهر فشرده؛ زمینه الگوهاي متنوعي از قبیل 

 داريپا ۀوسعتسد الگوي رظر مياي ارائه شده است که به نهمنظور مديريت توسعه درونزا و استفاده مجدد و بهینه از اراضي قهو
 تاربنديساخنقل،  حمل و مستیمتراکم و فشرده، بهبود س توسعهرشد، توسعه فضاها و کمربند سبز،  تيريمد با تاکید بر شهري،

ا دارد. ره درونزا زي توسعسااي و پايدارهاي لازم براي مديريت اراضي قهوهي، ظرفیتاجتماعمجدد اقتصاد، عدالت و مشارکت 
هاي اربريک اي ووهکنترل اراضي قه راياي محلي بههد که دولتدرسي تجارب کشورهاي مختلف نشان ميبرعلاوه براين، 

 تحده بر تغییرت مدا و ايالامله کاناهاي مختلف از جاند. و دولتو منظمي تدوين نمودهناسازگار با کارکرد شهري، ضوابط پیشگیرانه 
  کنند.ريزي ميهاي خدماتي برنامهسبز و کاربري اي به فضايکاربري اراضي قهوه

ساز و  نبود ني براي مبتهوهرونزاي شهري و مديريت اراضي قسازي توسعه دن الگوي پايدارمهمتريپژوهش نشان داد که  تايجن
یبان و مکمل مديريت شتهاي پاست. شاخص 3با ضريب + مخروبه و مشاع ياراض يسامانده يمناسب برا يو حقوق يتيريکار مد

 نیضعف قوان نده؛يو آلا ياقهوه ياراض يبرا ياتیحدود محلات؛ نبود سازوکار مالم يوندیهم پ بيضراي نیز شامل اراضي قهوه
باشد مي  استفادهبلا ياضدر صورت رها ماندن ار نیزم يبه سوداگر شيآلوده در شهر؛ گرا يهاتیدر کنترل فعال يطیمح ستيز

دوين ت ندهيآلا و ياقهوه ياراض يبرا ياتیوکار مالسازريزي مدوني جهت ه ضعف سازوکارهاي قانوني، برنامهبدين ترتیب، با توجه ب
د تفاده، به علت وجواضي بلااساز ار اي و باير، مجبور به تغییر کاربري و فروش زمین گردد. زيرا برخيگردد. تا مالکین اراضي قهوه

غییر تتکلیف و  وعیین تمشکلات حقوقي مانند قانون ارث، مشخص نبودن يا دردسترس نبودن مالک، مشاع بودن زمین؛ قابلیت 
راضي باير اف شهر با ت مختلتوان بواسطه اصلاح سلسله مراتب شبکه معابر، ضريب هم پیوندي محلاربري ندارند. از طرفي ميکا

 اشد. باشته وري داير با دسترسي کمتر، قابلیت بهرهو بلا استفاده را تقويت نمود تا از اين طريق، اراضي ب
ز، اي در شهر تبريهقهو ياراض تيريمد با تاکید بر توسعه درونزا سازيداريپا يبه الگو يابیدستمنظور هشده، ب با توجه به موارد مطرح

 رسد:رعايت موارد زير ضروري به نظر مي
محلات ي دسترسي پذير منظور افزايشهب اصلاح سلسله مراتب شبکه معابرمحلات شهر از طريق  يوندیهم پ بيضرتقويت  -

 .اي(هوه)ق و بلا استفاده ريبا يا اراضمختلف شهر ب

 .شهر واقعي آينده يکالبد يازهاین ينیب شیپفضايي شهر جهت  -هاي توسعه کالبديهاي و طرحبازنگري در برنامه -

هاي يغییر کاربراي به تهن اراضي قهوظور ملزم کردن صاحبامنهب ندهيو آلا ياقهوه ياراض يبرا ياتیسازوکار مالتدوين ضوابط و  -
 .مورد نیاز شهر

 .لايندههاي آبريش مالیات کارو افزاي آلوده در شهر يهاتیکنترل فعالمنظور هب  يطیمح ستيز نیقوانبازنگري در ضوابط و  -

 .از طريق بازنگري در قوانین مالکیت زمین مخروبه و مشاع ياراض يسامانده -

 .ه شهربه حوم تیانتقال فعال واقع در شهر جهتي هاصاحبان کارگاهارائه تسهیلات و خدمات ويژه به  -

 .دهبلا استفا ورها ماندن  براي اراضي نیزم يسوداگر گیري بازار غیررسمي زمین جهت کنترلجلوگیري از شکل -
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