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 چکیده

توسعه است که این توسعه ناموزون شهر به نواحی  شده کشورهای درحالهای شناختهرویی شهری ازجمله ویژگیپراکندهامروزه گسترش فیزیکی و  
بدقواره شهری و تخریب محیط زیست می های رهاشده، ناکارآمد و  ای از جمله محدودهگردد. اراضی قهوهروستایی پیرامونی، منجر به توسعه 

های اجتماعی و گزینیهای ناپایدار شهری منجر به تنزل کیفیت محیطی، جداییهستند، این اراضی به عنوان پهنهنیازمند توسعه مجدد در شهرها  
باشد. مسأله  ها جهت مداخله پایدار به شدت حائز اهمیت میاند. لذا لزوم توجه و شناسایی این پهنههویتی و ناپایداری در شهرها گردیدهبروز بی

شناس  تحقیق حاضر،  اراضی ایی شاخصاصلی  تعریف  پیراشهری  های  نواحی  در  اراضی  این  پراکندگی  زیست محیطی  ابعاد  بررسی  ای و  قهوه 
اگرچه اراضی    تحلیلی است. نتایج حاصل از تحقیق بیانگر این است-باشد. این پژوهش از حیث هدف کاربردی و از حیث روش توصیفیمی

با یکدیگر متفاوت هستقهوه باشند، لذا شناسایی این اراضی بعنوان های مشترکی میند اما به لحاظ ماهیتی دارای ویژگیای به لحاظ ساختاری 
رویه و تخریب اراضی  های بالقوه شهری فرصتی جهت تحقق توسعه پایدار شهری، حفاظت از محدوده شهری و جلوگیری از رشد بیپتانسیل

 های سبز پیراشهری خواهد بود. کشاورزی و پهنه 
 

 نشینی ای، توسعه مجدد، حاشیهرویی، اثرات زیست محیطی، اراضی قهوه پراکنده :دیواژگان کلی
 

 مقدمه 
های جدی را به همراه داشته افزایش جمعیت شهری چالش

توان به ناپایداری شهرها،  است، که از جمله مهمترین آنها می 
های فضایی، مشکلات محیطی، نابرابری های زیست آلودگی 

اشاره نمود. در   نشینیاجتماعی و اقتصادی و گسترش حاشیه
این میان این موضوع در کشورهای در حال توسعه به علت 

تر است. از طرفی  رشد بسیار سریع جمعیت شهری پیچیده
ریزی کاربری زمین در های مهم برنامهدیگر یکی از چالش

جدید  نیازهای  تأمین  و  توسعه  برای  زمین  کمبود  شهرها، 
(. در O’Connor, Zheng & etc. 2019اطق شهری است )من

مقابل، نیازهای جدید جامعه و ناکارایی فضاهای موجود، نیاز  
اجتناب شهر  داخل  در  را  جدید  توسعه  می به  سازد.  ناپذیر 

به  باید  زمینبنابراین  برای  جایگزینی  به دنبال  خالی  های 
بافت  در  توسعه  این منظور  از  یکی  بود.  شهری  پر    های 

است که در مناطق مختلف از  شهری ها، توسعه مجدد روش 
 شده  های ناکارای شهری، اراضی متروکه و رهاجمله بافت 

در مناطق درونی و مراکز سنتی شهرها به کار گرفته شده و 
یافته و ناکارآمد در پی استفاده مجدد از فضاهای قبلاً توسعه

( این روش بر این اصل 1399کنونی است )سعیدی مفرد،  

تکیه دارد که در شرایط کمیابی فضا، باید به دنبال فضاهایی  
که بازدهی کافی ندارند گشت و از آنها برای توسعه و تأمین 

ای به فضاهای فعال فعلی نیازهای جدید استفاده کرد تا لطمه
 های ناکارآمدبافت  بطن ری دروارد نشود. توسعه مجدد شه

خلق  فرصتهای  شهری   عنوان به تواندمی  و کندمی  توسعه 

توسعه  این  رشد محرك از طرفی دیگر  باشد.   های محلات 

نقش میانی های بافت  در توانندمی  مجدد  نوعی شهرها 

 های بافت  به آرام بافت مرکزی  تبدیل در را شهری  کاتالیزور

 محدوده یك  از  گذار مفصل،  عنوان به و  باشند داشته جدید

 ساختاری را پیوند نوعی  و شوند باعث  را دیگر محدوده به

 (.Saeedi mofrad, 2015)کنند  ایجاد شهری  های لایه در

در ادامه روند رشد و توسعه شهرها و پس از گذشت چندین  
دهه از ورود صنعت به شهرها و صنعتی شدن، امروزه شهرها 

قد عملکرد ماندن اراضی که زمانی به با مسأله متروکه و فا
های صنعتی دارای فعالیت بوده، عنوان کارخانجات و کارگاه

گردیده  حاشیه مواجه  در  زمانی  که  اراضی  این  اغلب  اند. 
شهرها و نقاط مرزی محدوده شهری مستقر بودند امروزه با 

های شهری منتقل شده گسترش افقی شهرها به درون بافت 
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های عظیم و درشت مقیاس متروکه به پهنهو با متروکه شدن  
محیطی،  زیست  لحاظ  به  آلوده  اغلب  و  عملکرد  فاقد  و 

 اند. کالبدی و بصری تبدیل گردیده
قهوه  اراضی  تعریف  محدوده طبق  قبلاً ای،  صنعتی  های 

بلاتوسعه اکنون  که  ماندهیافته  فعالیت استفاده  و  های  اند 
شناختهگذشته آنها  یا  ی  آلودگی شده  به  های  مشکوك 
های فعالی  باشند، اما اکنون دارای پتانسیلمحیطی می زیست 

می  مجدد  توسعه  )برای   State of Canada’sباشند 

brownfield redevelopment industry,2008: 5  این بر   .)
ای موجب تجدید حیات و اساس توسعه مجدد اراضی قهوه 

توسعه مجدد شود. پاکسازی و  تقویت شهرها و جوامع می 
زمین  ارتقای  این  و  اجتماعی  و  اقتصادی  رشد  به  منجر  ها 

سلامت عمومی و محیط زیست در شهرها می شود. از دیگر 
قهوه  اراضی  مجدد  توسعه  می مزایای  افزایش ای  به  توان 

گسترش  جدید،  مسکونی  واحدهای  مالیات،  و  اشتغال 
خرده امکانات  باز صنعت،  فضاهای  و  تجاری  و  فروشی 

)  عمومی نمود  اشاره  غیره   Department of Economicو 

and Environmental Conservation, 2006 :5 ).   وجود این
به  شهری،  متعدد  معضلات  بر  علاوه  دانه  درشت  اراضی 

زای ای جهت کمك به توسعه درونهای بالقوهعنوان پتانسیل
ی شهری رویهشهری و جلوگیری از رشد افقی و توسعه بی

باشد. بر این  د و دستیابی به شهری پایدار می کلانشهر مشه
شاخص  به  دستیابی  در  سعی  حاضر  پژوهش  های  اساس 

ای و تعیین معیارهای ارزیابی  تعریف و شناسایی اراضی قهوه 
 باشد.این اراضی در جهت توسعه مجدد شهری می 

 
 نشینی حاشیه  -1

 گیردمی دربر  را  مفهومی  مصادیق از وسیعی  ی گستره حاشیه،

 از کنشگران جمعی  حیات  شیوه  و  نوع  به واحد کلیتی  در که

 نواحی مختصات و هاویژگی  بیان دارد. در اشاره اجتماعی

فلسفه  و معنایی خاستگاه حاشیه، مفهوم خود نشین،حاشیه
 که نمایدمی  برجسته موضوعات  سایر  از  بیش آن،  وجودی 

 از پرسشاست.   نگشته مبذول آن به چندانی عنایت  کنونتا

 دیالکتیکی به را  ما  آن،  تاریخی تبار و حاشیه ماهیت وجودی 

 بدون که گرددمی  رهنمون وابسته بهم مفهوم دو میان  فضایی

هر شك  واقعیت  دیگری  آن وجود بر  مشروط  یك  وجود 

 مفهومی حامل  زمانی شهر حاشیه صریحتر بیان به .یابدمی 

 مسلم نیز شهری  متن  یك نفسهی  وجود فی که است  فضایی

 تعریف از بنیان در حاشیه مفهوم  که چرا  گردد، فرض مطلق و

اصلی  بین  مشخص مرزی   پیرامونی فضاهای  و  شهر  متن 

 در ریشه بزرگتر مقیاسی در  مهم این و گیردمی  نشأت

 جوامع بر حاکم بینیجهان  کلی طور به و هادیدگاه ها،نگرش 

 های چارچوب  و  موضوعی اصول  از تأسی به که دارد  انسانی

 را بشری  و جوامع های سیاسینظام از یك  هر  خود فلسفی

 اما.  دهندمی  سوق متن  و  حاشیه از  متفاوت  تعریفی  ادای  به

گوناگون در تعمق  که رسدمی  نظر به گونه این   تعاریف 

 برای  بود،  نخواهد  آنها وجودی  ماهیت  روشنگر  نیز حاشیه

وجود  فرض در حاشیه از شده ارائه که تعاریفی تمام اینکه
 اندك با و دارند مساعی اشتراك متقابل و دوگانه فضاهای 

 را حاشیه و متن  مفهوم همچنان یکدیگر، به نسبت  اختلافی 

 .تابندبر می 

حاشیه روش نواحی  به  توسعنشین  یا  تصرف،  مانند   ه هایی 
برنامه  موازین  برخلاف  قوانین غیرقانونی و  ریزی شهری و 

هایی با مالکیت دولتی، وساز، بر روی زمینمالکیت و ساخت 
می  شکل  عمومی  یا  خدمات خصوصی  بیشتر  از  و  گیرند 

ها و خدمات اجتماعی( که ساکنان رسمی  شهری )زیرساخت 
 .کنند، محروم هستند شهر آنها را دریافت می 

 
 توسعه مجدد  -2

به عنوان یك پیش ، کیفیت محیط ساخته شده  نیاز  امروزه 
اقتص توسعه  نظر  برای  آن در  جانبی  به جای محصول  ادی 

می  مهم در  شود.گرفته  عامل  یك  زندگی  کیفیت  واقع،  در 
به  آن  بازاریابی  اصلی  عامل  عبارتی،  به  و  مکان  جذابیت 

(. موضوعی Rafieiyan, 2018منظور افزایش رقابت است )
زا و توسعه مجدد شهری به شدت که در تفکر توسعه درون 
 ت. مورد توجه قرار گرفته اس

 های سال  در(  Urban redevelopmentی )شهر مجدد توسعه

 اجتماعی دانش نوین های واژه کلید از یکی عنوان  به اخیر

تئوری  دو در شهر این گشته پدیدار عملی و زمینه   است. 

 و تعیین پی  در شهر،  عمومی  مطالعات  با  همراه  دیدگاه،
اقتصادی، تشخیص  بر مؤثر  فرهنگی و  سیاسی فاکتورهای 

این    (Gotham, 2001).است   بزرگ شهرهای  نامساعد توسعه
 به خود را  شهری  مداخلات  روند  از چهارم دوره نوع توسعه،

نوسازی،می  اختصاص  دیگر و بهسازی  بازسازی، دهد. 

عنوان   به  مجدد  توسعه  عنوان  از  پیش  شهری  اقدامات 
 به شهری  دارمسأله  بافتهای  در خاص دخالت  راهکارهای 
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نتایج  نهایت  در و  اصول  شرایط،  یك  هر  که آمدندمی  شمار
 روند این در  شهری  مجدد توسعه  .دربرداشتند را  خود

عناوین   این تمامی از هماهنگ استفاده نوعی و ترکیب  تاریخی
 کند. می  بیان خود خاص اصول  با را

، تعاریف مختلفی (Redevelopment)  از مفهوم توسعه مجدد
را به عنوان مجموعه راهبردها و ارائه شده است. برخی آن  

دانند که در مواجهه با فرسودگی کالبدی در هایی میفعالیت 
می  انجام  با شهرها  مترادف  مفهوم  این  همچنین  شود. 

زاغه مسکنپاکسازی  و  شده ها  تلقی  مجدد  سازی 
دیگر، .(Donaldson & Lord ,2018)است  تعریفی  در   .

ه زمین به کار رفته توسعه مجدد شهری به عنوان فرآیند توسع
توسعه)1386دبردانی,  (است    یا راه دهندهنشان  مجدد . 

 آن، از استفاده با توانندمی  محلات و شهرها که است  روشی

را های سرمایه   شرایط، بردن  بین  از  به  کمك  برای  خود 

 تجهیزات ها،خیابان  نامناسب  وضعیت  و  زوال  و  انحطاط 

و  فضاهای  عمومی،   محدوده زیربنایی  تأسیسات  مسکونی، 

 مالی، منابع محدودیت  با جوامع کارگیرند. همچنین به خود،

 آغاز برای  مؤثر  ابزاری  مثابه به را  توسعه مجدد  طرح تواندمی 

توسعه حیات تجدید عمومی، بهسازی  های پروژه و  ، 
 انجام قابلیت  عمومی  ابزار  دیگر  با که گذاری خاصسرمایه 

 ,California planning)دهند   قرار استفاده مورد ندارند،

commission, 2005) 
 ویژه بس هاییطرح شهری،  نواحی  مجدد  توسعه  های طرح

 به هامحله نیاز دلیله ب که .هستند خاص شرایط به معطوف و

 تسهیلات بهبود یکدیگر،  رقابتی  های فرصت  از استفاده

یا و  الگوی  ایجاد عمومی  به   جدید  یك   در اجرا طراحی، 

به  های دولت . آیندمی  انجام محلی،   اراضی ها،پروژه منظور 

 استفاده واسطهبه یا و خرید وکارساز از طریق یا را نظر مورد

 بدیهی امری  موضوع این. آورندمی  دست   به عمومی  املاك از

 است  ممکن موجود شرایط در شهری   منفك که قطعات است 

  هاییابند. شبکه تکرار تغییر تفکیك، به یا تجمیع فرآیند  در
می  مکرر  طوربه که جدید  ارتباطی  تغییر یا شوندایجاد 

  هایدر زیرساخت  شده ایجاد تغییرات همچنین یا کنند؛ ومی 
 تجهیزات سایر و  فاضلاب  و  آب  شبکه همچون شهری 
هستند وساخت  حال در  مرتب   طوربه که شهری   و ساز 

 و ارتباطی   های شبکه فضایی الگوی  در  را ای تغییرات عمده
انجام  شرایط این در که  کنندمی  ایجاد آنها جانبی  های محوطه

 نیزکه شرایطی در .است  ضروری  تغییرات با مجدد هماهنگی

محیطی،   زیست  شدید  های آلودگی  دارای  شهر از ای محدوه

 مجبور آن خصوصی  مالك که ای باشدقهوه   همچون اراضی

)مانند بر حاکم کلی قوانین رعایت جهت در باشد  جامعه 

یا دولتی(  عمومی  قوانین   محلی  دولت  که محلی  قوانین و 

 کند اقدام خود ملك در آلودگی رفع به نسبت  کند،می تعیین

 نواحی مجدد توسعه های طرح  معمول طورحالت به این در.

 American) یابند می  موضوعیت  ویژه  هایطرح قالب در

planning Association, 2006)  . 

 
 پراکند رویی  -3

تواند عاملی رشد شهر فرآیندی است که به خودی خود نمی
نامطلوب قلمداد شود. چیزی که آن را بیمارگونه و به عاملی 

شهر    .کند، کیفیت فرآیند و شیوه رشد است منفی تبدیل می
منابع طبیعی، در صورت نبود موانع جغرافیایی و کافی بودن 

تکنولوژی هر زمان،  امکانات و سطح  با شرایط و  متناسب 
باشد.  ای خاص نمی تواند رشد پیدا کند و محدود به اندازهمی 

هال سال   (Peter Hall)پیتر  پیرامون    1983در  بحث  در 
شرایط  از  شهر  گذار  مقوله  و  حوزه  در  را  آن  پراکندگی، 

تمرکز  سمت  به  شدن  صنعتی  کامآغازین  ل، گرایی 
زدایی نسبی، و تمرکززدایی کامل تمرکزگرایی نسبی، تمرکز

کند. بنابراین هال بر این  مورد بحث قرار داده و بررسی می 
عقیده است که پراکندگی شاخصه این دو مرحله و در واقع 
و  )تمرکزگرایی  مرحله  دو  این  خروجی  و  معلول 

است   NALGEP and Smart Growth)تمرکززدایی( 

Leadership Institute, 2004).  گلهام  (Pelham)   نیز در سال
این   2002 شهری  پراکندگی  توضیح  می در  گوید: گونه 

پراکندگی یك الگوی نسبتاً جدید سکونتگاهی است که با "
خانهدوزی تکه اتفاقی،  کمهای  نواری  سازی  توسعه  تراکم، 

تجاری مشخص شده و از طریق وابستگی به استفاده وسیع 
می از   ایجاد  فرهنگ   (. Gollhom,2002)  "گردداتومبیل  در 

ای کشور ایران نیز واژه شهری و منطقه  ریزی واژگان برنامه
به معنای پخشایش کنترل نشده توسعه   "پراکندگی شهری "

نیافته است و معمولاً بر روی زمین روستایی یا زمین توسعه
تراکم  زودبه  تبدیل  زمین،  پایین  زمینهای  ی  هاهنگام 

زمین یا  روستایی  کاربری کشاورزی  به  جنگلی  های  های 
بی  گسترش  و  گفته  شهری  شهر  از  بیرون  به  توسعه  رویه 

)سیفمی  فرم   .(432:  1381الدینی،  شود  پراکندگی  پدیده 
های ابنزر نسبتاً جدیدی از شهرنشینی است که مابین دیدگاه

رم هاوارد در قالب باغشهرها و عقاید لوکوربوزیه در قالب ف 
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می   (Ubiquitous)شهری  وسیع، قرار  دیدگاه  یك  در  گیرد. 
توان پراکندگی را تحت عنوان یك مرحله رشد در فرآیند می 

قلمداد  شهری  فشرده  ساختار  سمت  به  شهرها  دگرگونی 

 NALGEP and Smart Growth Leadership)نمود.

Institute, 2004 ) 

.

 

 ( Smart growth, VTPI, 2005مختلف پراکندگی شهری با توجه به ابعاد مختلف شهر)  های ویژگی  -1جدول  

 تر، عملکردهای شهری متفرق ترتراکم پائین  تراکم 

 توسعه پیرامونی، رشد افقی  الگوی رشد 

 کاربری مجزا و جداگانه ها ترکیب کاربری

ساختمان مقیاس  بزرگتر،  بلوكمقیاس  جادهها،  و  جادهها  بزرگتر،  پهن های  مردم های  که  زیرا  کمتر  تر، جزئیات 
 نگرند مانند ماشین سواران اندازهای دور را میچشم

 ای، متمرکز، بزرگتر، نیازمند به دسترسی اتومبیل خدمات منطقه خدمات عمومی

های ضعیف برای پیاده روی، دوچرخه الگوی کاربری وابسته به اتومبیل و حمل و نقل خاص اتومبیل، مکان حمل و نقل
 سواری و حمل و نقل عمومی

 روهای غیرمتصل و موانعی برای سفرهای ماشینی ای سلسله مراتبی با سطح وسیعی از معابر، پیاده شبکه جاده ارتباطات 

 برای بیشتر کردن حجم و سرعت ترافیك وسایل نقلیه موتوری طراحی خیابان  طراحی خیابان

 گذارانریزی با هماهنگی کم بین اختیارات قانونی و سرمایهبدون برنامه فرآیند برنامه ریزی

 های خصوصی(های جوامع، کانونروهای خرید، ورودیها، پیادهتأکید بر قلمروهای خصوصی )حیاط  فضای عمومی

نتیجه  در  و  شهر  گسترش  نحوه  بر  دیگری  متعدد  عوامل 
می  تأثیر  آن  پیوستگی  یا  طبیعی   .گذارندگسستگی  موانع 

قطعات  ابعاد  و  شده(، شکل  حفاظت  مناطق  یا  کوه  )مانند 
قطعات و رفتار   اراضی و  مالکیت  نوع  تفکیك شده زمین، 

هایی که در مسیر توسعه شهر قرار  مالکان، ارزش ناچیز زمین
دارند، مسیرهای اصلی حمل و نقل و عبور تأسیسات شهری 

تصمیم مالیاتی،  نظام  آنها،  حرایم  و  گیری و  ها 
تشویق گذاری سیاست  یا  بازدارنده  برنامههای  های  کننده، 
غیرشهرك  اسکان  بر  سازی،  دیگر  عوامل  بسیاری  و  رسمی 
نحوه رشد بافت شهر، از جمله مهمترین این عوامل   فرم و
 .هستند

 
 روییاثرات پراکنده  -4

 زمان عمل کرده و فضاهای - های فضا پراکندگی در درون پویایی 
 بخشد. این امر در بسیاری شهرها رایج بوده می زیستی را شکل  

های مجزا در درون نواحی  اما نه در تمام آنها. پراکندگی در مکان 
گیرد، معمولًا  های شهری شکل می مادر شهری و یا دیگر سیستم 

باشد و احتمالًا با ساختارها و  در مصرف فضا بسیار بخشنده می 
می  مشخص  مجزا  فضایی  بعلاو الگوهای  برنامه گردد.  و  ه،  ها 

به صورت   طبیعت،  میان  در  پراکندگی  مدیریت  رویکردهای 
استقرار می  با ساختارهای طبیعی،  به ترکیب  طور عمومی  یابد. 

حوزه  در  پراکندگی  با  ارتباط  در  و برنامه  تحقیقات  ریزی 
طراحی شهری و تأمین اجتماعی قرار گرفته است و بازتاب 

میدیدگاه آنها  رویکردهای  و  نتایج   د.باشها  از  بسیاری 
طبقه به  منجر  زمینه  این  در  هزینهتحقیقات  های  بندی 

است  گردیده  پراکندگی  محیطی  و  اجتماعی    . اقتصادی، 
این   شهری  نوع طراحی  در خصوص  مطالعات  از  بسیاری 

ی پیشنهادی برای رشد های پراکنده و یا یافتن گزینه حومه
گی را داشتند پراکنده و شناسایی شهرهایی که بیشترین پراکند

  به طور کلی اثرات (.Ewing, 2002)صورت گرفته است 
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 عوامل مؤثر بر پراکنده رویی   -1شکل  

 
توان به شرح ذیل عنوان نمود: پدیده پراکندگی رشد شهری را می 

 های کشاورزی اطراف شهرها. نابود شدن زمین 1
 ها . افزایش هزینه2

 . افزایش سفرهای درون شهری 3
بعد  در  شهری  پراکندگی  نامطلوب  آثار  جمله  از 

 طی نیز به شرح زیر می باشد: محیزیست 
های اطراف های مرغوب کشاورزی و باغاز بین بردن زمین  •

 شهر؛ 

آلودگی هوا بر اثر افزایش فاصله سفرهای شهری، بالابردن   •
سهم وسایل نقلیه خصوصی در حمل و نقل شهری و نهایتاً  

 ؛ افزایش سوخت مورد استفاده توسط اتومبیل 

جمع  • مطلوب  سیستم  اجرای  و عدم  زباله  دفع  و  آوری 
 سیستم فاضلاب به علت پراکندگی بیش از حد شهر؛ 

 ها؛ناپذیر به آبخان افزایش مصرف آب و ضررهای جبران •
 تخریب و آلودگی خاك؛ •
 های گیاهیاز بین بردن گونه •

(Brownfield)ایاراضی قهوه  -5
است.    "ای قهوه   اراضی" جدیدی  نسبتاً  اصطلاح  یك 

اراضی که  این  مجدد  استفاده  یا  و  مجدد  توسعه  گسترش، 
یا به واسطه   اغلب  آلودگی  مواد خطرناك،  ی وقایع خاص، 
ی اخیر به شدت مورد اند، در دههها پیچیده شدهکنندهآلوده 

 EPA).ریزان و طراحان شهری قرار گرفته است  توجه برنامه

Region 5 brownfield Grant Workshop, 2011)   در واقع

قهوه آنها اراضی  در  که  هستند  متروکه  فضاهای  همان  ای 
نمی هرز  گیاهان  جز  در چیزی  نامنظم  صورت  به  و  روید 

پراکنده شهر  دزر،  )  اندسطح  بدین  (.  182:  1382باستیه، 
قهوه اراضی  متروكترتیب  اراضی  به عنوان   Derelict)  ای 

Land)خالی و یا اموال بلااستفاده با پتانسیل فعال ، رها شده ،
  شوند جاییبرای توسعه مجدد در مناطق شهری اطلاق می
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های زیست محیطی پیچیده شده که توسعه مجدد با آلودگی 
  (RCI consulting, 2007).است 

قهوه   تعریف توجهاراضی  با   کابرنت  گزارش   به  ای 
(Cabernet)    :ه تحت تأثیر هایی کساختگاه"عبارت است از

، متروکه های اطراف آن قرار گرفتههای سابق و زمیناستفاده
های گوناگون همراه  و بلااستفاده بوده، ممکن است با آلودگی 

توسعه مناطق  در  عمدتاً  و  و باشند  داشته  قرار  شهری  یافته 
)سعیدی    "باشند.نیازمند مداخله به منظور استفاده مجدد می

ای در تعاریف ملی ارائه شده برای اراضی قهوه (  1399مفرد،  
تضاد با تعریف کابرنت نیست. ویژگی مشترك تعریف آنها 

قهوه  اراضی  از:  از  است  عبارت   ,G. Siebielec (ed.))ای 

2012) 
 اراضی رها شده؛ •

 اغلب و نه همیشه آلوده؛ •

 نیازمند احیا و تجدید حیات؛  •

فعالیت  • از  ساخت باقیمانده  صنعتی،  کشاورزی،    ساز، و های 
 های انسانی، نظامی و...؛فعالیت 

 
قهوه  اراضی  انگلستان  دولت  حاضر  حال  به در  را  عنوان  ای 

توسعه زمین  قبلًا  که  ) یافته هایی    Pre Development Landاند 

(PDL)   شناسد می  .PDL  پایهبه اطلاعات عنوان  برای  ای 
کاربری زمین آوری شده برای پایگاه داده ملی  آماری جمع

توسعه های مهم بازاندازی شد تا فرصت راه  1998در سال  
ویژه فرصت توسعه مسکونی( برای توسعه چنین اراضی )به

سال   در  نماید.  ایجاد  از   490/63حدود    2005را  هکتار 
بهزمین انگلستان  قهوه های  اراضی  دستهعنوان  بندی  ای 

بودن این اراضی گردیدند و البته بایستی تأکید شود که آلوده  
ها مد نظر نبوده است. سیاست انگلستان در برآورد این داده 

و تأکید آن بر این نبوده که چرا زمین خالی یا متروك مانده 
های مفید از این نوع اراضی بوده است است، بلکه بر استفاده

(Brownfield sites IV, 2008.)   برای دولت انگلستان بسیار
ای های توسعه مجدد اراضی قهوه رك مهم بوده که ایجاد مح
تغییر نگرش  فرایند  اینکه  در  نه  باشد  از موضوع  منفی  های 

های تکتونیك صرفاً جهت پاکسازی و حل مشکلات آلودگی 
 ( Otsuka & Abe, 2008زمین اقدام گردد. )

های  تواند خطرات و آسیب ای میمجدد اراضی قهوه  توسعه
و اقتصادی را از   بهداشتی ـ سلامت انسان، زیست محیطی

های آلوده را برطرف سازد و منجر به استفاده پایدارتر زمین
اما باید این نکته را در نظر   از منابع ارزشمند اراضی گردد 

نیازمند صرف  معمولاً  اراضی  این  مجدد  توسعه  که  داشت 
جذب هزینه و  نوسازی  و  پاکسازی  جهت  بالا  های 

توسعه سرمایه  و  میگذاران  )باشدهندگان   Europeanد 

commission, 2013ای نه طور کلی وجود اراضی قهوه ( به
تنها باعث ایجاد آلودگی محیط زیست و مواد خطرناك برای 

انسان می  اراضی شهری سلامت  به کمبود  منجر  بلکه  شود 
شهری  محدوده  فشار داخل  و  جنایت  جرم،  افزایش   ،

ای بنابراین، برای توسعه مجدد اراضی قهوه   .شوداقتصادی می
ویژه  توجه  مورد  این  به  باید  پایدار  توسعه  اجرای  هنگام 

قهوه  مجدد  توسعه  اصلی  هدف  که  کاهش داشت  ای، 
فعالیت  فضای  ایجاد  شهری،  بهبود پراکندگی  تولیدی،  های 

خدمات  و  عمومی  امکانات  تأمین  و  شهر  اجتماعی  چهره 
انداخ به خطر  بدون  برنامه   .تن کیفیت زندگی است رفاهی 
قهوه  اراضی  پایدار  اروپا توسعه  شهری  زیست  محیط  ای 

(EUEBSDP می نشان  اراضی (  از  پایدار  استفاده  که  دهد 
میقهوه  و ای  بکاهد  سبز  سطح  روی  بر  را  فشارها  تواند 

 Ahmad and)  .حلی برای کمبود زمین شهری ارائه دهدراه

etc., 2018 ) 
تعیین اینکه یك محدوده پتانسیل توسعه مجدد را داراست 

ای است ترکیبی و قابل استناد به وجود عوامل یا نه، نتیجه
 گوناگون کالبدی، زیست محیطی، اجتماعی و اقتصادی. در

ی شرایط های شهری به واسطهنتیجه متروکه ماندن محدوده
آید که در ترکیب با هم روند زوال محدوده متعددی پدید می

تسریع می  محدوده را  در  ناکارآمدی  نماید.  شرایط  که  هایی 
ای از مشکلات اجتماعی، اقتصادی چشمگیر است مجموعه

نمی  انتظار  و  دارد  وجود  کالبدی  فعالیت و  با  که  های  رود 
دولت یا مؤسسات خصوصی و یا هر دو و بدون طرح توسعه 

)سعیدی مفرد،   مجدد، مشکلات کم شود یا شرایط تغییر کند
پژوهش  (.1393 این  در  گرفته  انجام  مطالعات  براساس 

قهوه می  اراض  این توان  را  نمود:ای  تعریف  اراضی "  گونه 
عنوان  دسته از اراضی صنعتی متروکه هستند که به    نآای  قهوه 

اراضی رها شده، ناپایدار و متروکه صنعتی با پتانسیل فعال 
برای توسعه مجدد در مناطق شهری بوده که نیازمند احیاء و  

باشند و اغلب دارای ابنیه فرسوده اما کارآمد تجدید حیات می
آلودگی  با  آنها  مجدد  توسعه  و  محیطی  بوده  زیست  های 

 "پیچیده شده است.

کبرامن مورد (COBRAMAN)دستورکار  در  بعد  هفت   ،
 شده ارتباطات عملی، مفید و کاربردی ابزار و مفاهیم شناسایی 
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 انواع تیپولوژی اراضی قهوه ای  -2شکل  

 
توسعه تعیینقهوه  های زمین   مجدد   برای  است  نموده  ای 

(Cobraman, 2009 ابعاد زیست :)   ،محیطی، مدیریت پروژه
اقتصادی  راه   و  ابعاد  ابعاد   های حلمالی،  قانونی،  ابعاد  فنی، 

بازاریابی ارزیابی   .اجتماعی،  برمبنای  ابعاد  این  انتخاب 
مربوط  های پروژه توسعه  قبلی  زمین   به  ای قهوه  های مجدد 

 تواند براساس عناصرای می قهوه  های مسائل زمین باشد.می 
و  اقتصادی  اجتماعی،  مسائل  یعنی  پایدار،  توسعه  کلیدی 

بندی شود. ابعاد نظارتی و نهادی، شامل زیست، گروه محیط
شیوهسیاست   رویکردهای  و  می  های گذاری  تواند نظارتی 

حال،  شود. با این عنوان یك موضوع متقابل در نظر گرفتهبه
تا  کنون اهداف اقتصادی و زیست تا زیادی به   حد  محیطی 

است، بنابراین    شده  داخلی منجر  ناخالص  مجدد تولید  توسعه
پذیرد. از   در آینده توجه بیشتری به ابعاد اجتماعی باید انجام 

 رو، مشارکت جامعه نقش کلیدی در دستیابی به کیفیتاین 
بهبود سلامت زندگی  ترویج  و  شهری  مناطق  در  یافته 

مسائل  اقتصادی،  ابعاد  به  توجه  با  دارد.  ساکنان  اجتماعی 
توسعه بازاریابی  و  مالی  زمینه  در  های  زمین  مجدد  کلیدی 

ای جدید هدولتی و شکل   و  عمومی  ای، توسعه مشارکت قهوه 
ابعاد   مهندسی با  مقابله  است.  مفیدتر  بازاریابی  و  مالی 

شهری شامل مدیریت و مقررات   محیطی در مقیاس زیست 
جنبهزیست  برنامهزیست   هایمحیطی،  ریزی،  محیطی 

محیطی در زمینه هوا، خاك، آب و زباله و زیست   ابزارهای 
دارایی به  توجه  بالایی  نیز  اهمیت  از  طبیعی   برخوردارهای 

رشته یکپارچه چند  رو، نیاز به ایجاد رویکردهای است. از این 
به  دستیابی  منظور  به  شده،  تعریف  ابعاد  مبنای  بر  ای 

زندگی در مناطق   های توسعه مجدد برای بهبود کیفیت برنامه
 (.Aruninta, 2006یابد )شهری ضرورت می 

 
 ای های شناسایی اراضی قهوه شاخص چارچوب مفهومی    - 6

توان به تعریفی جامع از با توجه به مباحث مطرح شده، می
 اراضی"ای دست یافت. طبق دیدگاه این مقاله،اراضی قهوه 

ای، به عنوان اراضی رهاشده، ناپایدار و متروکه صنعتی قهوه 
مناطق شهری بوده که   با پتانسیل فعال برای توسعه مجدد در 

 باشند و اغلب دارای نیازمند احیاء و تجدید حیات شهری می 
با  آنها  مجدد  توسعه  و  بوده  ناکارآمد  و  فرسوده  ابنیه 

است آلودگی  شده  پیچیده  محیطی  زیست  بدین  "های   .
 شماری های بیای فرصت ترتیب، توسعه مجدد اراضی قهوه 

 اد اشتغال،های شهری نظیر ایجرا برای توسعه فعالیت 
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سازی، فضاهای شهری که شهرهای امروز شدیداً به مسکن
می  ایجاد  دارند  نیاز  می آنها  تعریف  این  مطابق  توان  کند. 

ای را در ابعاد های شناسایی و تعریف اراضی قهوه شاخص
عملکردی، ادراکی و   -پنج گانه اجتماعی، اقتصادی، کالبدی 

راستا توسعه مجدد بندی نمود. در این  زیست محیطی دسته

محدودیت  و  امکانات  با  اراضی  میاین  مواجه  باشد.  هایی 
های مشترك در ترین ویژگی ها، رایجبرای تعیین این شاخص

های ناکارآمد شهری مد آفرین در بافت هریك از عوامل نقش 
 نظر قرار گرفته است. 

 
 

 

 
 ای در ابعاد مختلفهای شناسایی اراضی قهوهپژوهش، شاخصمدل مفهومی    -3شکل  

 گیرینتیجه 
ای امروزه در اکثر شهرهای بزرگ و کلانشهرها، اراضی قهوه 

در سطح شهر و در پی تحولات شهری رخ داده در طی زمان 
به وجود آمده و در واقع به عاملی در جهت ایجاد و تشدید 

اند. اما آنچه اهمیت دارد ساختار شهری تبدیل شدهگسست 
اینکه این اراضی واجد خاصیتی دوگانه هستند. یعنی در عین 
حال که عاملی در جهت فروپاشی نظم و انسجام شهرها بوده 

بخشی دوباره و  در جهت روح ای های بالقوهاز طرفی پتانسیل
القاء حس  و  شهری  به  احیاء حیات  مکان  به  شهروندان  تعلق 

های صورت گرفته مشخص گردید  هستند. با توجه به بررسی 
اراضی   مجدد  توسعه  جهت  در  ایران  در  شهرسازی  سیستم 

با مسائل و مشکلاتی همراه است که در ادامه به اهم  ای قهوه 
ای از مشکلات آنها اشاره گردیده است لازم به ذکر است پاره

یط عام حاکم بر  شده جنبه عام داشته و معطوف به شرامطرح 
قهوه  اراضی  محوریت  حول  ایران  شهرسازی  ای سیستم 

 باشند:می 
ارائه • تعاریف  بافت در  ایران  در  به  شده  ناکارآمد  های 

سکونتگاه یا  و  فرسوده  بافت  غیررسمی معنای  های 
معرفی شده و اراضی ذخیره توسعه و نوسازی به کلیه  

له  اراضی و املاك با مساحت بیش از یك هکتار، از جم
های بایر و فضاهای باز و بلااستفاده و همچنین  کاربری 
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عملکردهای نامتجانس شهری اطلاق گردیده است. اما 
تهیه شده در چند  در هیچ یك مطالعات و طرح  های 

ای سال اخیر به صورت خاص به تعریف اراضی قهوه 
های آن در ابعاد مختلف پرداخته نشده است  و شاخص

های لازم جهت توسعه  است و از سوی دیگر اتخاذ سی
برنامه و  مطالعات  اراضی  این  دقیقی  مجدد  ریزی 

 صورت نگرفته است.
فقدان قوانین مناسب و کارآمد توسعه مجدد در ایران:   •

یافته، در ایران هنوز اراضی برخلاف کشورهای توسعه
ای تعریف قانونی نداشته و به تبع آن مداخله و  قهوه 

 نونی ندارد.توسعه مجدد آنها نیز جنبه قا

برنامه  • مدیریتی،  بعد  اصلی  از  مشکل  اجرا  و  ریزی 
که   است  این  مشهد  کلانشهر  در  کلان  مدیریت 

کند. به جای  ها را به جاهایی که باید هدایت نمیسرمایه 
های ناکارآمد و اراضی متروکه  گذاری در بافت سرمایه 

سرمایه  عمده  مناطق،  این  سوی  به  آنها  هدایت  ها  و 
 سازی شده است. ی آمادههاصرف پروژه 

فقدان رویکرد مناسب و بینش مشخص در این زمینه:  •
در کلانشهر مشهد با وجود اینکه اراضی ذخیره توسعه  

قهوه  اراضی  خود  و  به  را  توجهی  قابل  سطح  ای 
اند و اغلب تأثیرات منفی بیشماری در  اختصاص داده

اند، اما با این  ابعاد مختلف بر زندگی شهری وارد نموده 
ریزی و شهرسازی رویکرد حال هنوز در زمینه برنامه

اراضی   این  مجدد  توسعه  جهت  مشخصی  و  مناسب 
 ریزی و تدوین نگردیده است.برنامه

ادبیات   • نبود  روشن:  نظری  مبانی  و  چارچوب  خلأ 
مستند، مدون و ثبت شده شهری از دیرباز در ایران، و  

تئوریك که های نظری و مبانی  به تبع آن فقدان پشتوانه
زمینه اجرایی  بتواند  اقدامات  و  حقوقی  لازم  های 

های ناکارآمد و اراضی نوسازی و توسعه مجدد بافت 
به  قهوه  را  شهری  مجدد  توسعه  آورد،  فراهم  را  ای 

 چالشی جدی مبدل ساخته است. 

مناسب جهت جلب مشارکت مردمی و  نبود زمینه  • های 
از توسعه   گذار دهنده و سرمایه های توسعه حمایت گروه 

مجدد اراضی صنعتی متروکه در کلانشهر مشهد. تجارب  
براساس  جهان،  در  متروکه  اراضی  مجدد  توسعه  موفق 

گروه  و  مردم  مشارکت  و  سرمایه حضور  و های  گذار 
گذاری ریزی و سیاست مراحل برنامه دهنده در کلیه توسعه 

اند. لذا توجه به روش تعاملی و تا اجرا به نتیجه رسیده 
دولت برقرا  مرکزی،  دولت  بین  دوسویه  ارتباط  های ری 

تأثیرگذار در موفقیت   محلی و نهادهای مدنی از عوامل 
 باشد. ای می توسعه مجدد اراضی قهوه 

اجرای  تحقق • طولانی  بسیار  زمانی  دوره  یا  ناپذیری 
ها )ضعف مدیریت در اجرا(: موانع موجود در بعد  طرح

کارآمد، بیشتر  های نامدیریتی، ساختاری و اجرایی بافت 
تهیه شده در سالطرح تحققهای  اخیر را  ناپذیر  های 

 کرده است.

 
می  آخر  سخن  عنوان  مجدد به  توسعه  نمود،  اذعان  توان 

ای یك فرایند چند بعدی است. اگرچه اراضی اراضی قهوه 
ای به لحاظ ساختاری با یکدیگر متفاوت هستند اما به قهوه 

ویژگی  دارای  ماهیتی  میهای  لحاظ  لذا مشترکی  باشند، 
به اراضی  این  پتانسیلشناسایی  شهری عنوان  بالقوه  های 

از   حفاظت  شهری،  پایدار  توسعه  تحقق  جهت  فرصتی 
بی  رشد  از  جلوگیری  و  شهری  تخریب محدوده  و  رویه 

پهنه و  کشاورزی  گسترش اراضی  و  پیراشهری  سبز  های 
خاص رود با توجه  نشین خواهد بود. انتظار می نواحی حاشیه 
پهنه  این  و به  شهری  باارزش  و  مقیاس  درشت  های 

گیری مناسب جهت استفاده مجدد از  سازی و تصمیمتصمیم
و  شهری  محیط  کیفیت  ارتقا  جهت  مؤثر  گامی  بتوان  آنها 
کارآمد  و  سرزنده  شهری  فضاهای  خلق  و  زندگی  کیفیت 
از سوی  برداشت و  امروز  انسان شهرنشین  نیاز  با  متناسب 

های متروکه سازها در این محدودهوبر ساخت   دیگر با نظارت 
بازآفرینی و شده و سیاست و رها گذاری صحیح در جهت 

های فقیر نشین و پهنهاحیا آنها جلوی گسترش نواحی حاشیه
 شهری را گرفت.
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Abstract 
Today, the physical and sparse urban sprawl is one of the well-known features of developing countries, and this 
uneven development of the city into the surrounding rural areas leads to poor urban development and 
environmental degradation. Brown lands are among the abandoned areas, inefficient and in need of redevelopment 
in cities. There has been instability in cities. Therefore, the need to pay attention and identify these areas for 
sustainable intervention is extremely important. The main issue of the present study is to identify the criteria for 
defining brown lands and to study the environmental dimensions of the dispersion of these lands in suburban areas. 
This research is applied in terms of purpose and descriptive-analytical in terms of method. The results of the study 
indicate that although brown lands are structurally different from each other, but in nature have common features, 
so identifying these lands as potential urban potentials is an opportunity to achieve sustainable urban development, 
protection of urban areas and It will prevent the uncontrolled growth and destruction of agricultural lands and 
green areas of the suburbs 
 
Keywords: Sprawl, Environmental impacts, Brownfield, Redevelopment, Marginalization 
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