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Abstract 
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. Data analysis also used factor analysis, 

multiple regression, and equilibrium interaction analysis with the help of SPSS 

and Scenario Wizard software. The findings show that the correlation between 

"intermediate development indicators" and "brown land reclamation" is 0.578. 

And the "management-political" index with a coefficient (β = 0.823) has the 

greatest impact on the "redevelopment of brown lands in the metropolis of 

Tabriz." Also, the most important model of sustainable development of urban 

endogenous development and management of brown lands in Tabriz metropolis 

should be based on the government's performance in managing and predicting the 

physical needs of the city in the management-political dimension with a factor of 

+3; Management of lands with barrier and industrial-workshop pollution in the 

physical dimension; And the weakness of environmental laws in controlling 

polluted activities in the city is in the environmental dimension. 
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Extended Abstract 

Introduction 

One of the main capacities of urban physical-

spatial development and organization is 

physical planning in the form of intermediate 

development. This form of development is 

being considered by modern urban planners 

and management due to the redevelopment of 

brown lands and the rehabilitation of 

dysfunctional urban areas. Intermediate 

development, through the management and 

reuse of brown lands, can prevent the 

abandonment of these lands and the resulting 

damage to local communities and inefficient 

physical spatial management of the city in the 

future. A review of the experiences of 

successful cities in intermediate development 

shows that local governments have developed 

preventive and orderly criteria in order to 

control brown lands and land uses that are 

incompatible with urban functioning. And 

various governments, including Canada and 

the United States, are planning to change the 

use of brown land to green space and service 

uses. Considering the importance of brown 

land management in the form of intermediate 

development, a study of brown land 

management and intermediate development in 

Tabriz metropolis shows that maintaining 

coherent and desirable patterns of urban 

development in order to manage lands 

incompatible with urban function is one of the 

main problems of land use management. And 

development is the middle ground of Tabriz 

metropolis. And the present study seeks to 

explain and analyze the opportunities that can 

be developed within the city and tries to 

identify the brown lands in the metropolis of 

Tabriz by identifying the principles and 

criteria of urban mid-term development and 

the lack of per capita land uses for sustainable 

urban development. Compensate a city such as 

a per capita deficit of green space, etc. by 

using this type of land and balance the 

distribution of land uses in the city. 

Methodology 

The research method in the present study is 

descriptive-analytical. Data collection was 

done by library and field studies 

(questionnaire). For sampling from the 

statistical population (experts and professors 

of urban planning), using the snowball 

method, 30 people were selected. The 

indicators of the research are in the form of 

intermediate development and management of 

brown lands. The validity of the questionnaire 

was confirmed by 10 urban planning experts. 

Reliability with Cronbach's alpha formula was 

estimated to be 0.838. To analyze the data, 

first, by factor analysis and examining the 

commonalities of variance, minor variables 

were removed. Then, the correlation between 

"intermediate development" and "brown land 

management" was examined by regression 

test. Finally, using interactive interaction 

analysis, a favorable and sustainable model of 

interdependent urban development and brown 

land reorganization was presented. Data 

analysis was also performed using SPSS and 

Scenario Wizard software.  

Results and discussion 

Analytical studies showed that the correlation 

between "intermediate development 

indicators" and "brown land redevelopment" is 

equal to 0.578. Also, the "political-

managerial" index with a coefficient (β = 

0.823) had the greatest impact on the "index of 

coffee land development in the metropolis of 

Tabriz." On the other hand, the most important 

model for stabilizing urban endogenous 

development and management of brown lands 

with the approach of equilibrium interaction 

analysis based on the first scenario with a total 

impact factor of 38 and a stability value of 2. 

This scenario affects the government's 

performance in managing and anticipating the 

physical needs of the city; Management of 

wasteland and polluted industrial-workshop 

lands; And emphasizes the weakness of 

environmental laws in controlling polluted 

activities. Thus, organizing brown lands in the 

form of strengthening the performance of city 

managers in order to prevent land exchange, 

change the use of inefficient lands and move 

disturbing land uses out of the city should be a 

priority in physical planning based on urban 

development.  

Conclusion 

The results show that in order to develop and 

organize brown lands, the city's management 

mechanisms should be considered. In order to 

remove legal and physical obstacles to the use 

of brown lands. Meanwhile, Khademnejad, 
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Ezzatpanah and Shamsuddin (1399) on 

identifying the institutions in charge of urban 

management and reducing the role and 

performance of stockbrokers; Mahmoudzadeh 

et al. (2016) on preventing scattered urban 

growth; Arab Lou Daricheh et al. (2015) on 

solving land and housing ownership problems; 

And Nastaran and Ghodsi (2015) emphasized 

on identifying areas prone to interstitial 

development and preventing the scattered 

expansion of the city. As a result, most studies, 

including the present study, focus on 

organizing brown lands and utilizing the city's 

internal capacities and optimal space 

management. Therefore, in order to achieve 

the model of stabilizing endogenous 

development by emphasizing the management 

of brown lands in the metropolis of Tabriz, it 

seems necessary to observe the following:  

 Strengthening the interconnection coefficient 

of city neighborhoods by modifying the 

hierarchy of the road network in order to 

increase the accessibility of different 

neighborhoods of the city with barren and 

unused lands (brown) . 

 Reviewing the physical-spatial development 

plans of the city to predict the real physical 

needs of the future of the city 

 Development of tax rules and mechanisms for 

brown and polluting lands in order to oblige 

owners of brown lands to change the 

required land uses of the city 

 Review environmental laws to control polluted 

activities in the city and increase taxes on 

polluting land uses . 

 Organizing ruined and communal lands by 

reviewing land ownership laws 

 Providing special facilities and services to the 

owners of workshops located in the city to 

transfer activities to the suburbs 

Prevent the formation of an informal land 

market to control the trade of abandoned and 

unused lands  
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 چکیده
با  ویسنارریزی دهد و برنامهمی پوششرا  یمختلف توسعه شهر یهاجنبهجامع است كه  یاستراتژ کیرشد هوشمند 

و شدت مشکلات  اسیرا در كانون توجه قرار دهد.مق لیبدهای ندهیكوشد آمی یفیو ك یكمهای از مقوله یریبهره گ
خود عمل  یطور مؤثر به هدف اصلموجود نتوانسته به یزیركه روند برنامه دهدیحاكم بر سرتاسر جهان نشان م یشهر

 تیاز اهم، ندهیآ یزیربرنامه یهابا اتخاذ روش یرشد شهر تیریمد داریپا یهاحلراه ییشناسا لیدل نیكند. به هم
 یشهرها برا یسازآماده نیو كاهش تضادها و همچن ینیبشیرا قادر به پ زانیرامهچرا كه برن، برخوردار است یاتیح

شهر رشت در  ییتوسعه فضا یوهایسنار نیخواهد نمود. لذا پژوهش حاضر به دنبال ارائه و تدو یاحتمال یهاشوک
ها و ست. دادها یلیتحل یفیو نوع روش توص یاست. هدف پژوهش حاضر كاربرد یرشد هوشمند شهر یچارچوب الگو
ها با داده لیوتحل هیتجز ندیاست. فرا شدهیآور( جمعامه)پرسشن یشیمایو پ یابه دو روش كتابخانه ازیاطلاعات موردن
 ویمک و سنار کیم یافزارهامتقابل با استفاده از نرم ریتأث لیبر روش تحل یمبتن، یاچند مرحله یدلف کیاستفاده از تکن

 یدار هاتیعحالت( از وض 1درصد ) 69/7، است یحاك شتریب یبا سازگار یویسنار 13 یبرا تیوضع جیاست. نتا زاردیو
 نانهیبدب تیوضع یحالت( دارا 1درصد ) 69/7و  ستایا تیوضع یها داراحالت( از حالت 11درصد ) 61/84، حالت مطلوب

 زانیبا م 1مطلوب شماره  یویتند كه سنارهس ندهیآ طیدر شرا شتریبالا و احتمال وقوع ب ازیبا امت ویسنار 2. باشندیم
 یبرا نی. بنابرادهندیرا نشان م 227 یگذار ریتاث زانیبا م 13شماره  یبحران تیوضع یویو سنار 359 یرگذاریتأث

 ندهیآ یزیرراهبرد برنامه ستیبایم روشیپ یفرض تیسه وضع انیاز م، رشد هوشمند در شهر رشت یتحقق الگو
توان به تحقق یمزبور م یویبر عوامل سنار دی. و در صورت تاكردیمدنظر قراربگ 1وب شماره مطل یویبراساس سنار

از  یدیعامل كل 14 یتمام ویسنار نیحاكم بر ا یهاتیچرا كه در وض، بود دواریاهداف رشد هوشمندانه در شهر رشت ام
 .برخوردار هستند دواركنندهیو ام نانهیبخوش یتیوضع
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 یاقهوه یاراض یریتموثر بر مد یبر شاخص ها یدبا تاک یشهر یافزا یانتوسعه م یدارسازیپا یالگو یینتبمستوفی و همکاران: 

 

 : مقدمه

و توسلعه یزی رهبرنامل یاصللای هلشاز مسلائل و چال یکیامروزه 
مناسل  بمنظلور  یکردهایاز رو یریبهره گ، یشهر ییفضا-یكالبد

ینللی بشیو پ، یرونللیو ب یداخلللای هللتیاز ظرف یاسللتفاده حللداك ر
 یلک، شهر یتوجه به توسعه كالبد»، است. لذا یشهر یندهآ یازهاین

 محسلللوب یشلللهر هتوسلللع یاههدر برنامللل یضلللرورت اساسللل
بلا  یشلهر یریتمد، ی(. از طرفLv  et al, 2019: 1201«)ودشیم

(. Rezaei, 2018: 31)یسلتن یرامکلان پلذ یسنتای ههیوابزار و ش
هلا استفاده از آن یلشهرها به دل یكالبد یفیتچرا كه به مرور زمان ك

بوجلود  ییلراتدر نحوه استفاده از آنها با توجه به تغ ییرتغ ینو همچن
و در ، رددگلیم ییراتلیدسلتخوش تغ، افلراد یزنلدگ یوهآمده در شل

 یو كلاربر ینزملخلش برد یشلهر یتحلولات كالبلد ینا یراستا
و پراكنلده شلهرها بلدون توجله بله  یلهوریب حاصل از رشد یاراض

و رشلد ی اهقهلو یمربوط به اراضلی اهشچال، یدارمباحث توسعة پا
(. ایلن Wallis, 2018: 69)یلدآیم بوجلود یناكارآمد شلهر یاراض
» سطوح میان افلزا«به عنوان  یریو فضاهای رها شده به تعب یاراض
كله بله سلب  نلد اتاز آن حیلث دارای اهمی، خوانده می شلوند یزن

زمینلی دارای تاسیسات یا تجهیزات زیر، استقرارشان در درون شهرها
و روزمینی و دسترسی مناس  به مراكز خلدماتی و مزایلایی از ایلن 

، ین(. بنلابراAsadi & Pour mohammadi, 2020: 36دست انلد)
خلش بوا ههمحلل، فزااندر قال  توسعه میلای اهقهو یاراض یریتمد
ا و درآملدها را دربلر هیورد كه تركیبی از كاربرآیایی را به وجود مه
، ی از شلهروندان زنلدگیاهطیلف گسلترد، آن مناطقیرند و در گیم

، (. درواقلعNEMW, 2020: 137ننلد)كیتفلری  و فعالیلت م، كلار
فزا بهترین فرصلت را بله منظلور حفلا فضلای بلاز و انتوسعه میا

ورد. و در آیموجلود را فلراهم مل ییاستفاده بهینه از تأسیسات زیربنا
توسلعه مجلدد اراضلی ی كه با ایعین حال با ارتقای هویت در نواح

بویژه برای قشلر ، یرند و تأمین بخشی از مسکنگیرها شده شکل م
ای رشد و توسعه شهری را بله هتمی توانند الگوی سیاس درآمدكم 

 Khosh Simayehمسللکن  فللراهم آورد )خللش برخصللود د

Sardroud & et al, 2020: 185یفیللتبهبللود ك، ی(. از طرفلل 
حلس ، یلتحس هو، رنگ تعلق دوانتیم، یكالبد یو فضا یطیمح

 یلتسلاكنان را تقو یانم یاجتماع یهمبستگ، آن یجهاعتماد و در نت
از قبیل كمبلود  یلیمسا، ین(. بنابراShakour et al, 2018: 86كند)
تخری  زمین های كشاورزی و باغات در اثر گسترش بیرویله ، زمین
، ای غیررسلمیههسلکونتگا، آللودگی هلوا، بحلران انلر ی، شهرها

ا و هلمیز و گسللآهای مخللاررههسللترش شللهرها بللر روی پهنللگ
هستند كه للزوم توجله بله  ایلیای اجتماعی از جمله مسهیناهنجار

 Khoshفزا را اجتننلاب ناپلذیر ملی نماینلد )انرویکرد توسلعه میلا

Simayeh Sardroud & et al, 2020: 185 رشد افقی »(. چرا كه

منجر به بالا رفلتن قیملت  شهرها به تبع افزایش سریع جمعیت آنها
زمین هلای شلهری شلده و متعاقبلاز توزیلع متناسل  و اختصلاد 

را به برخی از خدمات اساسی با مشلکل رو بله رو  اس فضاهای متن
 (.Saeadi Rezvani et al, 2015: 160«)ساخته است
آملاده سلاخت و  ایهلنیوجلود زم یرغمشهرها عل یكالبد گسترش
قلل نحملل و  ینههز یشباعث افزا، هساخته شد ینواح یانساز در م
رانه س یشو افزا یربناییز یساتتأس ینگهدار ینههز یشافزا، یشهر
 ایهلنیود. رها ماندن زمشیم در هر متر مربع یخدمات رسان ینههز
كله  یلردگیم صلورت یحلال درو گسترش پراكنده شلهرها  یشهر

 مسلکن نیدر تأم، با درآمد كم و متوسطای ههاز خانواد یادیدرصد ز
 ینزملل یمللتاز حللد ق یشبلل یخللود بلله علللت گرانلل یللازمللورد ن
، افلزا یانتوسعه م، (. لذاMahmoudzadeh et al, 2020: 2عاجزند)

امله های موجود براسلاس برنتها و فرصنشهری با به كارگیری توا
فلی و بر ایجاد تعادل در نحلوه توزیلع كی، شهری مرتبط یریزی ها

یز از ان های زندگی اجتماعی و گرهماهنگی میان بنی، كمی جمعیت
 ملردم فقر شهری و در نهایت استفاده از مشاركت و پویش اجتماعی

 یمفلاهماز  یکلی، رابطه ین(. در اZiari et al, 2015: 80تأكید دارد)
از  یبمنظللور اسللتفاده حللداك ر یشللهر یتوسللعه درون زا یاصللل
  یاهقهللوای هللنیزم ینیبللازآفر، كلانشللهرها یداخلللای هللتیظرف

 یدد شهرو توسعه مج یاجتماع-یاقتصادای هییبمنظور صرفه جو
، اهلیآلودگ، اهلنیزم یلنكنترل و توسعه مجدد ا یقاست. لذا از طر
. ابدییم كاهش یادیتا حد ز یطیمح یستز یدهایمشکلات و تهد

، دیلمشلاغل جد یجلادواند باعث جذب و اتیم یکردرو ینا طرفیاز 
 یرتقاالات شود و به تبع آن باعث در مح یتو جذاب یفیتك یشافزا
 یسللتزای هصدر كنللار شللاخ یو اقتصللاد یاجتمللاعای هصشلاخ
 (. Rafiei et al, 2016: 1گردد ) یطیمح

 در قالل ی اهقهلو یاراضل یریتمد یتاهم ینهبه آنچه در زم باتوجه
هلد كله حفلا دیم نشلانا هیبررسل، افلزا گفتله شلد یانتوسعه م

 یاراضل یته شهری بمنظلور هلداالگوهای منسجم و مطلوب توسع
 یكلاربر یریتملد یاز مشلکلات اصلل، یناسازگار با كاركرد شلهر

اضلر حاست. و تحقیلق  یزكلانشهر تبر یافزا یانو توسعه م یاراض
اسلت  قابل توسعه در درون شهرای هتفرص، یلو تحل یینبدنبال تب
 یافلزا یلانتوسلعه م یارهلایاصلول و مع ییدارد با شناسلا یو سع
رار قل ییملورد شناسلا یلزرا در كلانشهر تبری اهقهو یاراض، یشهر

ای هلیركمبلود سلرانه كارب، یشهر یدارتوسعه پا یداده و در راستا
نوع  ینز ااسبز و... را با استفاده  یسرانه فضا یكسر یلاز قب یشهر
 ه تعلادلرا در پهنه شلهر بلا هیكاربر یعجبران نموده و توزا هنیزم

وان با تیم چگونه، است كه ینا یقتحق یال اصلسو، ینروبرساند. از ا
هلت ج ییبه الگو یشهر یتوسعه درون زا یارائه اصول و راهکارها

 ؟ یدسدر قال  توسعه بلند مدت ر یزتبر شهریای ههسران یداریپا



 
 

 186 (1401 زمستان ،51)شماره  ریزی شهریپژوهش و برنامه
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 : تحقیق نظری پیشینه و مبانی

توسلط انجملن  1979افزا برای اولین بار در سال نمیا همفهوم توسع
كلار  بله یاهلداف اقتصلاد یو مسلتغلات آمریکلا در راسلتااملاک 
نوع توسعه كه ابتلدا بلا هلدف  نیا (.Hudnut, 2014: 1)گرفت

بلا  خلتنیپلس از درآم، شلده نییو تب فیشهرها تعر یتوسعه اقتصاد
بله لحلا  ، 1989در كنفرانس برانتلند در سلال  دارپایتوسعه  میمفاه
 تیلو ... هم اهم یطحیمتسیز، یاجتماع، یكالبد ایهصشاخ ریسا
توسلعه  (.Nastaran & Godsi, 2015: 57)كرده اسلت دایپ
گسلترش منلابع ، اههمحل اتیدحیافزا ابتدا به عنوان مشوق تجد انیم
 یو زدودن آثلار منفل یبهداشت مخاطراتكاهش ، اهیشهردار یاتیمال

 ,Mahmoudzadeh et al)و امللاک رهلا شلده بلود یاراضل

 انیلاكنون مزایلای توسلعه م هماست كه  (. این در حالی4 :2020
توسلعه ای هصشاخ یو ارتقا یطیمح زیستای ههدر قال  برنام افزا

 :Wiley & Sons, 2019ود)شلیم تعریلفپایلدار  یشلهر

توسللعه میللان افللزا بللر سلله عامللل ، امللروزه، (.در نتیجلله456
و توانبخشی یلا توسلعه ی اهتوسعه مجدد اراضی قهوازی  سنساختما
 ,Nastaran & Godsiموجللود توجلله دارد)ای هنسللاختما

2015: 55.) 
رشلد نلاموزون وگسلترش ، معاصر یاز معضلات بزرگ شهرها یکی
شلهر  یدرونل یآنهاست كه حاصل عدم توجه به توسعة فضاها یافق
در طلی ، از اینلرو. (Arablo Daricheh, 2020: 1)اشلدبیم

 فیتعلار« یرشه زایتوسعه درون»در رابطه با مفهوم ، چند دهه اخیر
 سلتیزطیسلازمان حفاظلت مح، . از جمللهده اسلتش ارائهی مختلف
در مقابلل رشلد پراكنلده  یزتلیشلهر را آنت زای توسعه دورن کایآمر

 ,Eshgi Chahar Borj et al)شلهر مطلرح كلرده اسلت

فزای شللهری بللر خلللاف سللایر ان. توسللعه میللا(100 :2020
ر بستر شلهر موجلود با توجه به این كه د، ای توسعه شهریهتسیاس

شللهروندان و واحللدهای همسللایگی صللورت ، و بللا حضللور سللاكنان
خشلی و فرابخشلی بنمیا، چنلد وجهلی، موضوعی پیچیده، ذیردپیم

ای هیود. كاربرشیاست. اراضی بایر و رها شده شهری بکار گرفته م
، ای نظامیهنپادگا، اهننامناس  با زندگی امروزین شهری نظیر زندا

ود. سلط  شلیو صنایع مزاحم در درون شلهر اصللاح مكارخانجات 
سط  فضای سبز و ... به اسلتانداردهای ، ای دسترسیههمعابر و شبک

 ,Asadi & Pour mohammadiود )شلیم شهرسازی نزدیلک

بهسلازی و ، نوسازی، فزاان(. در واقع اصطلاح توسعه میا40 :2017
و توزیلع ، وجلودبه نوعی دوباره قابل استفاده نمودن مناطق شهری م

، عادلانه و برابر بناها و امکانات شهری در تمامی نقلاط و سلطوح آن
تلامین و امکلان بازسلازی و سلازماندهی مجلدد كالبلد شلهر اسلت 

(Wheeler, 2019: 348 این شکل توسلعه یلا بله اصلطلاح .)
 اردتیلدر مناطق اولو دیبه توسعه جد، فضایی شهر-گسترش كالبدی

 یو متروكلله درون نلللواح یخللال یاهللنیو در زم یذارگهیسللرما

در آن مکلان  اهترسلاخیكله ز ییده جوامع موجود و درجلاشهساخت
و  ایلا بر احزنتوسعه درو دیتأك، الحنیاشاره دارد. درع، موجود هستند

 ,Kinietzاسلت ) ینلواح ونلهگنیدر ا نیتوسعه مجدد قطعات زم

2016: 4.) 
 فیلطبلق تعر، هریفضلایی شل-در راستای این نوع توسعه كالبلدی

 یكله از كلاربر ییاهتیند از سااتعبار یاهقهو یگروه كابرنت اراض
متروكه و بلدون اسلتفاده ، مجاور متأثر شده یاهتیسا ایخود و  یقبل

بلالقوه  ایلآشلکار و  یمشلکلات آللودگ یهستند و ممکن است دارا
له مداخ ازمندیند و ناهقرارگرفت یشهر یعمده در نواح یورطهب، باشند
 Oliver andسلودمند هسلتند ) یا به كاربرهنبازگرداندن آ یابر

et al, 2017: 3.) 

در راسللتای توسللعه درون زای شللهری بمنظللور سللاماندهی اراضللی 
خدماتی متناس  با نیازهای ای هیو دستیابی به سرانه كاربری اهقهو

الگوهای متنوعی از توسعه درونلزی شلهری در ، فعلی و آینده شهرها
نقاط دنیا ارائه شلده اسلت. و اغلل  ملدیران محللی بمنظلور اقصی 

فضلایی متعلادل شلهری از ایلن الگوهلا -دستیابی به توسعه كالبدی
 : نندكیم تبعیت

ویژگلی الگلوی شلهر فشلرده شلامل : الگوی توسلعه شلهر فشلرده
، شبکه معابر در ارتباط درونی با یکلدیگر، كاربری مختلط، فشردگی»

كنتلرل محیطلی وملدیریت شلهری  وحمل و نقل عمومی مناسل  
فشردگی راه حلل مناسلبی (. Yiping, 2018: 61است)« خوب

نواحی شهری به ویژه در شهرهای كشلورهای  برای توسعه انفجاری
 درحال توسعه است. هسته های فرعی در ارتباط با هسته اصلی قلرار
دارند و حمل و نقل عمومی مناس  از ملزومات آنهلا بله شلمار ملی 

ی توسعه شلهری فشلرده (. در واقع در الگوDuh, 2017: 29)آید
سطوح مناسبی از فعالیلت هلای اقتصلادی و اجتملاعی را در اطلراف 

نگه می دارد و این اطمینان را بله وجلود ملی  مراكز شهری و محلی
در فاصله مناسبی از تسهیلات اصللی ، های شهرخش بمآورد كه تما

 & Noandish)حمللل ونقللل و خللدمات شللهری قللرار دارنللد

kafashi, 2018: 11). 
شلهر  یکلیزیفرم از توسعه ف نیدر ا: دیجد یگرا توسعه سنتالگوی 

 یشلده سلنت سلاختهای هلطیمح زانیلبرنامه ر یكه بر اساس الگو
ای هلتیفیبله ك یابیشلهر دسلت یکلیزیهدف از توسلعه ف، اشدبیم
 ییراهبردهلا بله دنبلال کلردیرو نیلا انیاست. حام مطلوب یکیزیف

و بله  یریمركلز شلهر جللوگ یداریلناپاو  ینینشل از حومه هستند تا
، تلراكم شیافلزاو شهرها كمک كنند.  یگیهمسا یواحدها یبازساز
بلا  یانسلان طیمح تیتقو، یگیهمسا یدر واحدها یانسانای هستما

 نیچنلای هلیژگیاز وا هلیكاربر  یو ترك یرو ادهیپ، كاهش خودرو
 (.seif Aldini et al, 2012: 157)است یفرم شهر

 تیریملد، شلهری داریلپا ةتوسلعالگوی : الگوی توسعه پایدار شهری
بهبلود ، متلراكم و فشلرده توسلعه، توسعه فضاها و كمربند سبز، رشد
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علدالت و مشلاركت ، مجدد اقتصاد ساختاربندی، حمل و نقل ستمیس
، شلهریهلای توسلعه  وا ه دیلكلرین تیعنلوان اصلل بهرا  یاجتماع
اصول رین تماز مه یک(. یCaves, 2018: 259)دیمانیم یمعرف
اصل بله  نیاكه  استشهری  ةكالبدی در توسع یفشردگ، داریپاشهر 

شهرها است. بر اساس  دروندنبال استفاده از فرصت های توسعه در 
به مسلکن در شلهر  ازیو ن تیجمع ندهیآ رشداعظم خش ب، اصل نیا
متعلادل  شیافلزا، پر كردن بافلت موجلود شلهر قیطر از وانتیم را

 رییلو تغ ایلاحنوسازی و بازسازی مناطق متروک و فرسلوده و ، تراكم
 & Heidari)سلاختموجلود بلرآورده  یمیكلاربری بناهلای قلد

Kiani, 2016: 170). 
یزی رهبرناملای ههایلن الگلو در نظریل: الگوی رشد هوشمند شهری

از گسلترش  یریجللوگ بمنظلورو حملل و نقلل ی اهمنطقل، یشهر
 یشلهر یطراح نیآگاهانه و همچن یشهریزی رهبرنام، رپراكنده شه
 داریلتوسلعه پا تیلبشلر و در نها یزنلدگ تیفیك یارتقا برایفشرده 
ای هیگیهمسلا، اهلیاخلتلاط كاربر، . این شکل از توسعهدارد دیتأك
آن ، كلرده و دامنله جیرا تلرو سلتیز طیحفاظت از محلو مدار  ادهیپ

 Saeaidi Monfared)ردیگیم سکونت و انواع مشاغل را در بر

et al, 2016: 103-104.) 
اضلی و كشورهای مختلف در زمینه مدیریت كلاربری ار، علاوه براین

زای  ساماندهی به اراضی قهلواه بمنظلور دسلتیابی بله توسلعه درون
 رامتنلوعی را تهیله و اجلای ههرویکردهلا و برنامل، مطلوب شلهری

 : ودشیم ختصریند كه در ذیل به مهمترین آنها اشاره مكیم
صللنعتی ای هللتدر كشللور آمریکللا بللا فعالی: ایللالات متحللده آمریکللا

قابلل تلوجهی در داخلل شلهرها ی اهقهلوای هنعمدتا زمی، گسترده
، مکلان قهلوه ای( 500000ورد)خلیم بویژه در شرق كشور به چشم

قلانون تبلدیل كلاربری ، اهنمدیران شهری برای ساماندهی این زمی
فضلای سلبز و ایجلاد ای هلیبه میلادین و كاربر یاهقهوای هنزمی
و ایلن قلانون در نلد اهارائله دادا هلیسبز برای این كاربرای ههحاشی

 :Maliene, 2012به اجلرا درآملد) 1993زمان كلینتون در سال 

7.) 
دارد ی اهسلایت قهلو 200000شهرهای كشور كانادا بلیش از : كانادا
 4.9ه بلاصلاح این اراضی  سایت آن كاملا آلوده هستند. 53000كه 

ا للوده رآخلاک اراضلی ، میلیارد دلار هزینله نیلاز دارد. دوللت كانلادا
مشکوک بله آللودگی را بله فضلای سلبز ای هنتعویض كرد. و زمی

درصلد  13خلدماتی و ای هیتبدیل نمود و مابقی اراضی نیز به كاربر
ای هللعبله مجتمازی سللنو ایمازی سلکایلن اراضلی نیللز بعلد از پا

 (.Story & Yalkin, 2014: 41کونی تبدیل گردید)مس
للذا تللاش ، كشور دانمارک با كمبود زملین مواجله اسلت: دانمارک

داخلل محلدوده ی اهقهوای هنزیادی برای مدیریت زمین بویژه زمی
شهری انجام داده است. لذا در این كشور قوانینی وضلع شلده اسلت 

مشلمول مالیلات  بیش از یلک سلال، اراضی بدون كاربری مفید، كه
سنگین شده و ممکن است در شرایطی خاد از مالکیلت خصوصلی 

مبتنی بر خلدمات عملومی ای هیبه مالکیت عمومی و استقرار كاربر
 (.Montgomery, 2011: 43-44تغییر یابد)

ای هلندر كشور آلمان بمنظور جلوگیری از شلکل گیلری زمی: آلمان
ای هلنننلد و مکاكیم نلدیبهاراضی شهر و حومه را منطق، یاهقهو

 خاصللی از شللهر و حومللههللای خشبرفقللط دا هللهصللنعتی و كارگا
ا یلعطیللی و نیز قبلل از تا ههوانند مستقر شوند. و صاحبان كارگاتیم

ن ازند. ایلسلمحلی را از روند كار مطلع ای هتباید دول، تغییر كاربری
 هواجللت مبا ارائه تسهیلات ویژه از سوی دو، فرآیند درمواقعی خاد

نعتی ود كه منجر به مشاركت بیشتر مردم و صاحبان اراضی صلشیم
 (.Shaw, 2012: 35ردد)گیم، و در معرض آلودگی

 بلویژها هركل شه، كشور انگلستان در زمان انقلاب صنعتی: انگلستان
ع قلرار داشلت كله بلا انلوای اهقهلوای هندر وضعیت زمی، منچستر
د ملدتی نین بلنلقوا، بله با این پدیدهمواجه بود. لذا برای مقاا هیآلودگ

های صلنعتی و واحلدای هلهكارگا، تدوین نموده است. در این رابطله
 گلزارش نیمه تولیدی داخل شهر باید سالانه سط  آلایندگی خلود را

ای هلیو كاربری اهكمربند سلبز بلرای اراضلی قهلو، كنند. از طرفی
 .(Capps, 2014: 6ود)شیم مشکوک به آلایندگی تعیین

ای هلتهلد كله دولدیم بررسی تجارب كشلورهای مختللف نشلان
ا ناسلازگار بلای هلیو كاربری اهمحلی بمنظور كنتلرل اراضلی قهلو

و قبلل  نلد.اهضوابط پیشگیرانه و منظمی تدوین نمود، كاركرد شهری
بط طلی ضلوا، آلاینده و متروکای هیاز شکل گیری اراضی و كاربر

ی را توسلعه درونلزای شلهر، ردمو با مشاركت مل، تشویقی و اجباری
 نند.كیم هدایت

وسلعه و ملدیریت آن در قالل  تی اهدر رابطه با اهمیت اراضلی قهلو
ام شلده تحقیقات متنوعی در داخل و خلار  از كشلور انجل، میان افزا

 : رددگیم است كه در اینجا به مهمترین آنها اشاره
 یاههپهنل ییشناسلا»بلا عنلوان ی اه( در مقال1394نسترن و قدسی)
نمونله )نلا كارآملد مراكلز شلهرها  یدر نلواح فزاانایمستعد توسعه م

تعیللین معیارهللا و بلله تحلیللل و « اصللفهان( کیللمنطقلله : یمللورد
 افزانمیلا ههای مستعد توسعههای مناس  برای شناسایی پهنصشاخ

مسلتعد ای ههپهنل ییشناسلاپرداختند. نتایج تحقیلق نشلان داد كله 
توسللعه  یرا بلرا یفرصلت مناسللب وانللدتیم نطقلهم نیللتوسلعه در ا

  هازگسلترش پراكنلد یریجللوگو  خلود درون در رها شدهای هنزمی
 .كند جادای شهر

 یبلرا یكلاربر نییتع»( در پژوهشی با عنوان 1395حیدری و كیانی)
شلهر : مورد مطالعه، یفرسوده شهر یاهترها شده در باف یاهنیزم

به تعیین سرانه كاربری و نسلبت ، و با روش وزن دهی فازی« داراب
اراضی رها شده و فرسوده در شهر پرداختند. نتایج آنها نشلان داد كله 
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 یزیرهفقلدان برنامل لیلعدم استفاده از فرصت مناس  در بافت به دل
 و بایلد .ی اسلتشلهر تیریرهلا شلده و ضلعف ملد یفضاها یبرا
 اولویت باشد. در رها شده یفضاها یبرا یزیرهبرنام

 یزیرهللزوم برنامل»( در پژوهشی با عنوان 1396و همکاران) عشقی
ای هلیكاربرندی بهبه پهن« یشهر یداریبر پا دیبا تأك یتوسعه درون

مناس  شهری و سط  تراكم ایده آل در شهر مراغه پرداختنلد و بله 
 یلازم بلرا یاهلتیو ظرف طیشهر مراغه شرااین نتیجه رسیدند كه 

 یاهنسلاختما جادیبافت فرسوده و ا یزجهت نوسا، یازنتوسعه درو
بهتلر را  یو دسترس یخدمات-یمختلط مسکون یبا تراكم بالا و كاربر

 دارا است.
 لیلو تحل یبررسل»با عنوان ی اه( در مقال1398علی اكبری و وارثی)

« (هرشلنیشاه: یملورد ة)مطالعل یشلهر یدر نلواحا زندرو ةتوسع
مسکن را ای هصد بر شاخشرایط توسعه فیزیکی شاهین شهر با تاكی
توسلعه شلهر و  یاهلحطربررسی كردند. نتایج ایشان نشان داد كله 

، یاقتصللاد، یطیحمتسللیدر تمللام ابعللاد ز نللدهیمسللکن در آ جللادیا
 یگسترش كالبلد یعامل اصل، یبه جز بعد دسترس یكالبد، یاجتماع

 شهر است.
سلنجش »( در پژوهشلی بلا عنلوان 1399محمود زاده و همکلاران)

 رهییلچنلد متغ لیلافلزا بلا اسلتفاده از تحل انیلتوسعه م یاهتیظرف
و  ییشناسللابلله بررسللی و « (هیللشللهر اروم: ی)مطالعلله مللوردیفاز
 انیلتوسلعه م یبرا هیشهر اروم یبافت انیمناس  م یاراض صیتشخ
 1405افلق سلال ی ملورد نیلاز بلرای نلیزم زانیلمینی بشیافزا و پ

هکتلار  6/5502ز مجملوع ا پرداختند. نتای  تحقیلق نشلان داد كله 
افلزا  انیلتوسلعه م یبلرا ی( از اراض%69/6) 83/367، هیاروم یاراض

، مناسلل  ی( از اراضلل%70/15هکتللار ) 55/863، كللاملاز مناسلل 
هکتلار  25/1721، نامناسل  ی( تا حلدود%33/26هکتار ) 91/1448
 ( كللاملا نامناسلل %20هکتللار ) 06/1101( نامناسلل  و  28/31%)
وان در افلق تیم افزا انیكه با اعمال توسعه م ینیزم زانیاشد و مبیم

متلر  3680000، كلرد یریجللوگ یاز رشد پراكنده شهر 1405سال 
 .اشدبیم مربع

 ییشناسلا»بلا عنلوان ی اه( در مقال1399عرب لو دریچه و همکاران)
ناكارآملد  یاهلتافلزا در باف انیلمؤثر بر توسلعه م یدیكل یرهایمتغ
محلله : یمطالعله ملورد، یپژوهل ندهیاز آ یریگهشهر با بهر یمركز

دسلتیابی بله توسلعه ای ههبه بررسی شلیو« شهشهان شهر اصفهان
ی پرداختنلد. و بله ایلن و اكتشلاف یلیتحل میان افزا در آینده با روش 

، محلله شهشلهان ینقش و عملکرد فرامحل لیتعدنتیجه رسیدند كه 
از  نیسلاكن یریلگهبا تلوان بهر یبهساز-ینوساز یاهقتناس  مشو

و مسکن  نیزم تیرفع مشکلات مالک، نیمشاركت ساكن شیافزا، آن
مهمترین عاملل  در سط  محله اهیو بهبود نظام ارتباطات و دسترس

 تاثیرگذار در دستیابی به توسعه میان افزای مطلوب هستند.

 ( در پژوهشلی بله بررسلی مباحلث برنامله2010)3واللی و كانل مک
توسلعة  های ی در مورد فواید احتمالی و هزینهریزی و ادبیات اقتصاد
است. ایلن دو بلر تلاثیر  ای ارتقاء آن پرداختهه درونی و تاثیر سیاست
تاسیسلات  هلای های شهری در كاهش هزینله افزایش تراكم زمین

و همچنلین بله اسلتفاده نلد اهشهری برای ساكنان شهرها تاكید كرد
 ند.اهكرد هدر شهرها توصیا هیفشرده و مختلط از كاربر

 هبل کپارچلهیروش »با عنلوان  ی( در پژوهش2011و همکاران) 4چنگ
در شهر شنزن  یاهقهو یتوسعه مجدد اراض یزیرهمنظور بهبود برنام

كردنلد و  ییشناسا یرا با استفاده از مراحل یاهقهو یابتدا اراض «نیچ
 ند.اهكرد یندبتیرا اولو یاهقهو یاراض یارهایسپس با استفاده از مع

 یادیللعوامللل بن»بللا عنللوان  ی( در پژوهشلل2014و همکللاران) 5لئللو
 یاراضل «نیچل یدر شلهرها و روسلتاها یاهقهو یاراض یریگلشک
، تیانلدازه سلا، نیزم تیمالک یارهایرا با توجه با مع نیدر چ یاهقهو
و  یشلهر یاهقهو یبه دو قسمت اراض. و ...  نفعانیذ، ییفضا عیتوز
 كردند. یندبمیتقس ییاروست یاهقهو یاراض

 ها چالش نیدرو توسعه» انعنو تحت هشیوپژدر  (2015)6اندرسللون
 یها فرصتو  نعاموو  شهر یتوسللعه درونلل سیربر به «ها فرصتو 

 نتلللایج پلللژوهش وی نشلللان .ستا ختهداپرآن  تحققرو در  پیش
تلاثیر ، اصلی تاكید بر توسعه درونلیای هصهد كه یکی از شاخدیم

یرامون و كاركرد اصللی شلهر مبتنلی بلر صلنعت و عوامل محیطی پ
 خدمات است.

یت بررسی تحقیقات پیشین نشان داد كه  اغلل  محققلان در ملدیر
و ملدیریت یزی رهو توسعه میان افزا بر ضعف برناملی اهاراضی قهو

ینلی نیازهلای بشی و علدم پیاهشهری در ساماندهی اراضلی قهلو
غلل  و اینکه ا ند.اهتاكید كردای توسعه ههواقعی شهروندان در برنام

د. كه ی و ناكارآمد شهری هستناهدارای اراضی قهو، شهرهای بزرگ
 تر بلهمنجر به رشد ناموزون شهر شده است. لذا این تحقیقلات بیشل
ه الی كلبررسی وضع موجود و عوامل موثر بر آن پرداخته است. در ح

ی ررسلبلا ب، تحقیقلات پیشلینای ههضمن تایید یافت، تحقیق حاضر
ی را مبتنلی بلر اهمدیریت اراضلی قهلو، فزاانتوسعه میاای هیالگو

ز افاده ارائه یک الگوی راهبردی براساس توسعه میلان افلزا بلا اسلت
ایلن  تحقیقلی بلا، ند. و تلاكنونكیم رویکرد تحلیل تعاملی بررسی

 صورت نگرفته است.ی اهرویکرد در زمینه مدیریت اراضی قهو
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  :تحقیق روش و مواد
 یاسلت. بلرا یللیتحل-یفیدر پژوهش حاضر توص یقروش تحق
اسلتفاده شلده  یدانیو م یاها از مطالعات كتابخانههداد یگردآور

و توزیلع ، است. مطالعات میدانی بصورت مشاهده وضلع موجلود
 یآملاری بلوده اسلت. جامعله آملار یاههنمونل ینپرسشنامه بل

 یلیلونم 1.8معلادل  یزكلانشهر تبر یتپژوهش شامل كل جمع
 یچیلدگیبلودن موضلوع و پ ینفر است. اما با توجه به تخصصل

بهر  یدر قال  پنل دلف یناز جامعه متخصص، یلتحل ایهکیتکن
، یگلوله برف یریگرفته شده است. لذا با استفاده از روش نمونه گ

)عمدتا یو شهرسلاز یشلهریزی رهبرنامل یننفر از متخصص 30
شهر( به  ییاجرا یریانمد و یدكتر یاندانشگاه و دانشجو یداسات

 یلزن یلقتحقای هصعنوان نمونه آماری انتخلاب گردیلد. شلاخ
 یریتو ملد یشلهر یموثر بر توسعه درنلزاای ههبر مولف یمبتن
)به انتخلاب یمولفله اصلل 27بُعلد و  5در قالل  ی اهقهو یاراض

( اسلت. كله در یدر چهار مرحلله دلفل ینمتخصص یجامعه آمار
 10پرسشنامه توسط  ییشده است. روا هرداو یکبه تفک 1جدول 

طبق فرملول  یزن یاییشد. پا ییدتا یشهریزی رهمتخصص برنام
  .كه قابل قبول است، برآورد شد 838/0كرونباخ برابر  یآلفا

 پژوهشای هصشاخ .1جدول 

 شاخص ابعاد

 اجتماعی
 در نیزم یسوداگر به شیگرا؛ در سط  شهر یعاجتما ینیگز ییبه جدا شیگرا؛ شهر یمردم به سکونت در محدوده فعل شیگرا

اامنی اهقهو یدر اراض یاجتماعای ه یآس وجود؛ بلا استفاده یصورت رها ماندن اراض  مجاور آنای هیاربركدر  یو گسترش ن

 اقتصادی
ا ههكارگا نصاحبا لیتما عدم؛ و مسکن نیارزش زم هیوریب شیو افزا نیزم یباز بورس؛ در شهر و حومه نیزم یبالا متیق

نتقال فعال ل نبود؛ به حومه شهر تیبه ا  ندهیو آلای اهقهو یاراض یبرا یاتیسازوكار ما

 كالبدی
ازی سهآمادای هحطر مبودك؛ یكارگاه-یو آلوده صنعت ریبا یبا كاربرای هنیزم وجود؛ یمسکون یكاربر یبرا نیكمبود زم

 یگذارنحوه واای هتیمحدود؛ مخروبه هیبافت فرسوده و ابن ودوج؛ محدود محلات یوندیهم پ  یضر؛ مصوب و قابل اجرا
 یالبدك-ییخاد و عدم انسجام فضا یمحورها یشکل شهر در راستا یختگیگس؛ و الحاق محدوده به شهر نیزم

زیست 
 محیطی

 یطیمح تسیز نیقوان عفض؛ شهر رامونیپ یشیو فرسا  یارتفاعات پر ش وجود؛ در حومه شهر یزراع-یباغای هتیوجود فعال
 ورمجا یمسکونای هیكاربر یبرا یكارگاه-یصنعتای هتیاز فعال یناش یآلودگ؛ آلوده در شهرای هتیدر كنترل فعال

-مدیریتی
 سیاسی

لعمل ر فقدان؛ مخروبه و مشاع یاراض یسامانده یمناس  برا یو حقوق یتیرینبود سازوكار مد ساخت و  یوشن برادستورا
 شیآماای هحطر یر اجراد ضعف؛ (ی)قهوه اریبلااستفاده و با یاراض فیتکل نییدر تع یقانون کلاتمش؛ سازها و الحاق محدوده

ر ر مطلوب دس  و كاك یفضا جادیو ا یاقتصاد یازهایدولت در برآوردن ن عملکرد؛ شهر و حومه یكاربرندی بهو پهن نیسرزم
نه ینی بشیدولت در پ ضعف؛ شهر یكالبد یازهاینینی بشیو پ تیریدمدولت در  عملکرد؛ شده فیتعرای ههپهن سرا

 یبرونزا و گسترش پراكنده رو یشهر تیریبر مد توجه؛ استانداردای هیكاربر

، منبغ : Saeadi Rezvani et al, 2015; Mahmoudzadeh et al, 2020; eshgi chahar borj et al, 2020; heidari & kiani, 

2016;  Kienitz, 2016 

 

چندگانه  یخط یونآزمون رگرس، یعامل یلاز تحلا ههادد یلتحل یبرا
و  SPSSای هربا كمک نرم افزا یاثرات متقابل تعامل یلتحل یکردو رو

Scenario Wizard یزانم یعامل یلاستفاده شده است. ابتدا با تحل 
شد و  یبررس یرهامتغ یربا سا یرمتغ یکمشترک  یانساشتراكات وار

و رابطه  یهمبستگ یزان. سپس میدحذف گرد همیتكم ا یرهایمتغ
و بازتوسعه  یریتمد»با « افزا یانتوسعه مای هصشاخ» ینب یعلّ
چندگانه  یخط یونبا آزمون رگرس یزدر كلانشهر تبر «یقهوه ا یاراض
 یاثرات متقابل تعامل یلبا استفاده از تحل یت. و در نهایدگرد یلتحل

از  ینمتخصص یو ارزش گذارا ههمولف یبراساس روابط احتمال
شبکه  یکعوامل  ینروابط ب یینبا تب، یندهآ یاحتمالای هدرون

و  یزتبر یشهر یافزا یانتوسعه م یدارمطلوب و پا یالگوها، یاثرگذار
 .یدگرد یلو تحل ییشناسای اهقهو یاراض یریتمد

 : مطالعه مورد محدوده
استان  یو خدمات یادار، یاسیبه عنوان مركز س یزكلانشهر تبر

واقع شده است.  یراندر شمال غرب كشور ا یشرق یجاناآذرب
 17درجه و  46 یدر مدارها، یاییاز نظر مختصات جغراف یزتبر

قرارگرفته  یعرض شمال یقدق 5درجه و  35و  یطول شرق
 Statisticalنفر است) یلیونم 8/1 یزشهر ن یتاست. جمع

Center of Iran, 201625/376 یبیبه طور تقر یز(. وسعت تبر 
مساحت به عنوان  یندرصد از ا 46است. كه حدود  یلومترمربعك

 . شده است ییشناسای اهقهو یاراض
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  تبریزشهر  موقعیت .1شکل 

 

 : هاهیافت ارائه و بحث
، ییدیتا یعامل یلدر مرحله اول مربوط به تحل یقتحقای ههیافت

مرتبط با موضوع ای هصشاخ یاصل یو مشخص كردن خروج
آزمون  ینآنها است. در ا یرگذاریاستاندارد تاث ی و ضر یقتحق

 یو آزمون بارتلت مورد بررس KMO ی اعتبار با ضر یزانابتدا م
 یدمف، یمدل عامل یکآنکه  یبرا، ی ضر ینقرار گرفت. طبق ا

 یهمبسته باشند. لذا بررس یرهالازم است متغ، معنا باشد یو دارا
كه  هددی( نشان مKMO)ی بارتلت و ضر یتآزمون كرو

 یعامل یلتحل یبوده و برا 5/0بالاتر از ، مربوطه KMOمقدار
 یمقدار سط  معنار ین. همچناشندبیمربوطه مناس  م یاههداد
آزمون را ذیری پمیتعم یزعامل ن یناست كه ا 5/0كمتر از  یزن
 18/2محاسبه شده  x2/dfمقدار  ی. از طرفمایدنیم ییدتا
 96/1دد به دست آمده بزرگتر از با عنایت بر اینکه ع؛ اشدبیم
لذا قابل استنباط است كه مدل علی در نظر گرفته شده ، اشدبیم

ا دارای برازش نکوئی مناس  هصبرای تبیین شاخ
 .(2ولاشد)جدبیم

 

  (KMO)مقادیر کایزر مییر اولکین و بارتلت .2 جدول

559/0 (KMOمقادیر كفایت نمونه كایزر مییر اولکین)  

ت آزمون كروی
 بارتلت

25/63 كای اسکوئر  

 29 درجه آزادی

000/0 سط  معناداری  

 1399، پژوهشهای یافته: منبع

 
، یخروج یناول، یعامل یلی ارائه شده در تحلاههطبق یافت

 یزانم هددیاست كه نشان م یرجدول مربوط به هر متغ
به كار  یرهایمتغ یربا سا یرمتغ یکمشترک  یانساشتراكات وار

آن  یزان(. هر چقدر م3چقدر است)جدول  یله شده در تحلگرفت
 یدارا صكه آن شاخ هددینشان م، در هر شاخص بالاتر باشد

به كار گرفته شده در  یاهصشاخ یربا سا یشتریارتباط ب
ی اهقهو یاراض یریتدر مد یموضوع است و از نظر جامعه آمار

 یزتبرافزا در كلانشهر  یانمطلوب توسعه م یالگو یینو تب

 یركه مقاد ییاهصمرحله شاخ یندارد. در ا یشتریب یتاهم
 یمطلوب و موثرتر یتباشد. درجه اهم 4/0از  یشترآنها ب یعدد

بار ا هصكه اك ر شاخ هددینشان م 3جدول  یدارند. خروج
مطلوب و  یتدرجه اهم، یجهدر نت؛ دارند 4/0 یبالا یعامل
ی اهقهو یراضا یریتبواسطه مد یهمبستگ ینهدر زم یموثر

مطلوب  یالگو یینوان در تبتیم راا هصشاخ یندارند. و ا
 افزا بکار گرفت. یانتوسعه م
ای ه یوجود آس»شاخص  یدر بُعد اجتماع، ی ترت بدین
ای هیدر كاربر یو گسترش ناامنی اهقهو یدر اراض یاجتماع
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را با  یارتباط و همبستگ یشترینب 643/0 یبا بارعامل« مجاور آن
 یاراض یریتداشته است. لذا مدی اهقهو یزتوسعه اراضبا

ای ه سیو آ یتامن، آن در وهله اول یو ساماندهی اهقهو
كاهش خواهد داد. در بُعد  یزرا در كلانشهر تبر یاجتماع
به انتقال ا ههصاحبان كارگا یلعدم تما»شاخص  یاقتصاد
و  ارتباط یشترینب 669/0 یبا بارعامل« به حومه شهر یتفعال

داشته است. لذا ی اهقهو یرا با بازتوسعه اراض یهمبستگ
 یریتدر مد واندتیم آن یو ساماندهی اهقهو یاراض یریتمد

و انتقال آن به خار  از شهر موثر باشد. در بُعد  یصنعت یكاربر
و آلوده  یربا یبا كاربرای هنیوجود زم»شاخص  یكالبد
ارتباط و  ینیشترب 712/0 یبا بارعامل «یكارگاه-یصنعت

، داشته است. لذای اهقهو یرا با بازتوسعه اراض یهمبستگ
آلوده  یواند اراضتیم آن دهیو سامانی اهقهو یاراض یریتمد

شهر خار  سازد. در بُعد  یكالبد یریتاز چرخه مد یزرا ن یصنعت
در  یطیمح یستز ینضعف قوان»شاخص  یطیمح یستز

 یشترینب 671/0 یارعاملبا ب« آلوده در شهرای هتیكنترل فعال
داشته است. ی اهقهو یرا با بازتوسعه اراض یارتباط و همبستگ

 ینقوان ینواند بواسطه تدوتیی ماهقهو ضیارا یریتلذا مد
در ، یتگردد. در نها یعتسر، و قابل اجرا یدجد یطیمح یستز

برونزا و  یشهر یریتتوجه بر مد»شاخص  یاسیس-یریتیبُعد مد
ارتباط و  یشترینب 715/0 یبا بارعامل «یوگسترش پراكنده ر

 ینداشته است. بدی اهقهو یرا با بازتوسعه اراض یهمبستگ
 یانبه توسعه م یابیدست یهد كه برادیم نشانا هیبررس، رتی ت

بر كنترل  یدبا یزدر شهر تبر یاهقهو یاراض ینهبه یریتافزا و مد
توجه شود. چرا كه  یتو حل مسئله مالک یاجتماع ایه یآس

و  ذارانگهیمانع از ورود سرما، یو مشکلات حقوق یتمسئله امن
 یاراض یایو اح ذاریگهرمایجهت س یاراض ینشهر به ا ینساكن
 یستاصول ز یدبا، رابطه ینود. در اشیم مستعد یاهقهو
    و  ینمورد توجه مسئول، آلودهای هنیو مهار زم یطیمح

 .یردقرار گ یزانربرنامه
  یعامل یلافزا با آزمون تحل یانو رتبه شاخص های موثر بر  توسعه ما ههوضعیت توزیع نمون. 3جدول 

 بارعاملی شاخص ابعاد

 اجتماعی

 0/377 گرایش مردم به سکونت در محدوده فعلی شهر

 0/456 گرایش به جدایی گزینی اجتماعی در سط  شهر

 0/587 دن اراضی بلا استفادهگرایش به سوداگری زمین در صورت رها مان

 0/643 مجاور آنای هیدر كاربر و گسترش ناامنیی اهاجتماعی در اراضی قهوای ه وجود آسی

 اقتصادی

 0/628 قیمت بالای زمین در شهر و حومه

 0/492 ویه ارزش زمین و مسکنریب بورس بازی زمین و افزایش

 0/669 لیت به حومه شهربه انتقال فعاا ههعدم تمایل صاحبان كارگا

 0/576 و آلایندهی اهنبود سازوكار مالیاتی برای اراضی قهو

 زیست

 0/346 زراعی در حومه شهر-باغیای هتوجود فعالی

 0/542 وجود ارتفاعات پر شی  و فرسایشی پیرامون شهر

 0/671 آلوده در شهرای هتضعف قوانین زیست محیطی در كنترل فعالی

 0/609 مسکونی مجاورای هیاهی برای كاربركارگ-صنعتیای هتشی از فعالیآلودگی نا

 كالبد

 0/271 كمبود زمین برای كاربری مسکونی

712/0 ارگاهیك-با كاربری بایر و آلوده صنعتیای هنوجود زمی  

 0/687 مصوب و قابل اجراازی سهآمادای هحكمبود طر

549/0 ضری  هم پیوندی محدود محلات  
 0/319 جود بافت فرسوده و ابنیه مخروبهو

452/0 نحوه واگذاری زمین و الحاق محدوده به شهرای هتمحدودی  

 0/696 البدیك-گسیختگی شکل شهر در راستای محورهای خاد و عدم انسجام فضایی

-مدیریت
 سیاسی

 0/398 كار مدیریتی و حقوقی مناس  برای ساماندهی اراضی مخروبه و مشاع و نبود ساز

 0/638 فقدان دستورالعمل روشن برای ساخت و سازها و الحاق محدوده

 0/697 مشکلات قانونی در تعیین تکلیف اراضی بلااستفاده و بایر)قهوه ای(

 0/299 كاربری شهر و حومهندی بهآمایش سرزمین و پهنای هحضعف در اجرای طر

 0/485 دی شهرنیازهای كالبینی بشدیریت و پیمعملکرد دولت در 

 0/715 توجه بر مدیریت شهری برونزا و گسترش پراكنده روی
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 یعلّل یهو رابطل یهمبسلتگ یزانم یبررس یبرا، مرحله یندر ا
 و بازتوسلعه یریتملد»بلا « افزا یانتوسعه مای هصشاخ» ینب

 ییو فاقلد كلارآی اهقهلو یدر محدوده اراضل «یقهوه ا یاراض
چندگانله  یخطل یونزملون رگرسلاز آ یزدر كلانشهر تبر یشهر

 شلانچندگانله ن یخطل یونآزملون رگرسل یاستفاده شد. خروج
ای هصشلاخ» ینب یعلّ یهو رابط یهمبستگ یزانكه م هددیم

 578/0برابلر  «یقهلوه ا یبازتوسعه اراض»با « افزا یانتوسعه م
 عملکلرد، یاهقهو یبازتوسعه اراض یزاندر م ییربا تغ یعنیاست. 

ه در محلدود یلزافلزا ن یلاندر توسعه م یشهر نیراو واكنش مد
ت تحل یلزدر كلانشهر تبر هریش ییو فاقد كارآی اهقهو یاراض
 وانتلیم، Rبا توجه بله مقلدار ، یقرار گرفته است. از طرف یرتأث

 یضلدر محدوده ارای اهقهو یتحولات بازتوسعه اراض»گفت كه 
د از درصل 58«  یزدر كلانشهر تبر یشهر ییو فاقد كارآی اهقهو
 یهمبستگ مقدار ین. اندكیم یهرا توج« افزا یانتوسعه م» یرمتغ

 ،یلزبركلانشهر ت یاراض یكاربر یریتمد یفعل یطبا توجه به شرا
 یخط یونكه مدل رگرس هددیمطلوب و متوسط است و نشان م

د وابسلته ملور یلرمتغ ینلیبشیپ یتوانسلته اسلت بلرا یبه خوب
 ینلانطمبا توجله بله سلط  ا، نییبشیپ ین. ایرداستفاده قرار گ

 وردهلللایبرآ یجرو نتلللا یلللناسلللت. از ا 05/0كمتلللر از ، 95%
 هامعلآن را بله كلل ج وانتلیبلوده و م ییدمده مورد تأآتسدهب

 داد. یمتعم یآمار
 408/31برابلر ، 6 یآزاد یهبلا درجل F یهمقدار آملار همچنین
ا ههنمونل ایهلسیانكه نسبت وار هددیمقدار نشان م یناست. ا

گفلت كله  وانتلیم، ورنیلبا هم دارند. از ا یریاختلاف چشمگ
، ینوابسته ندارنلد. بنلابرا یربر متغ یکسانی یرمستقل تأث یرهامتغ
مسلتقل  یلرمتغ ایهصشلاخموضوع لازم است  ینا ییدتأ یبرا
 یورت جداگانه ملورد بررسلصهرا ب «یقهوه ا یبازتوسعه اراض»

بلا «  یاسلیس-یریتیملد»شلاخص ، ینلهزم یلن. در ایمقرار ده
شلاخص بازتوسلعه »را بلر  یرتلأث یشلترین( بβ=823/0) ی ضر

داشللته اسللت. بعللد از آن  «یللزكلانشللهر تبری اهقهللو یاراضلل
بلا  «یاقتصلاد»، (β=718/0) ی با ضر «یكالبد» یاهصشاخ
در ، (β=613/0) ی بللا ضللر «یاجتمللاع»، (β=643/0) ی ضللر
شلاخص ، یلتنها (. و در4قلرار دارنلد )جلدول یبعلد یاههرتب
را  یهمبسلتگ ینكمتر، (β=527/0) ی با ضر «یطیمح یستز»
دارنلد.  «یلزكلانشلهر تبری اهقهلو یشاخص بازتوسعه اراض»با 
 یریتملد یلدبا، افلزا یانبه توسعه م یابیدست یبرا، ی ترت ینبد

 یشلهریزی رهبرنام یننوای هکیبر اصول و تکن یمبتن یشهر
مورد توجله  یو ناكارآمد شهر یاهقهو یكنترل اراض یدر راستا
 یدر گسترش كالبد یقابل توجه یرمولفه تاث ینا، یرا. زیردقرار گ

 یقواند از طرتیم مولفه ینافزا دارد. ا یانشهر در قال  توسعه م
، یداخللای هتیاز رشد پراكنده شهر و استفاده از ظرف وگیریجل

سط   هكنی. با توجه به ایدنما یشهر را سامانده یساختار كالبد
 ینبنابرا، است <05/0Pا كمتر از هصشاخ یدر تمام اریدیمعن
 یهبله كلل جامعل یمبلوده و قابلل تعمل ییدآزمون مورد تأ یجنتا
 .است یآمار

 

 با آزمون رگرسیون خطی «ای قهوه اراضی بازتوسعه» با «افزا میان توسعهای هصشاخ»همبستگی  .4جدول

Model  واریانسANOVA 

R R Square Adjusted R Square Std/ Error  F Sig 

578/0 0/334 0/323 0/303 31/408 0/000 

 1399، پژوهشهای یافته: منبع
 

 همبستگی متغیر وابسته و مستقل به تفکیک شاخص و آزمون رگرسیون خطی د ضرایب تأثیر .4تکمیلی جدول

 B Std Error Beta t Sig 

(Const ant ) 0/606 0/183  3/315 0/000 

 0/000 0/799 613/0 1/005 0/803 اجتماعی

 0/000 0/551 0/643 1/007 0/555 اقتصادی

 0/000 0/637 0/718 1/004 0/639 كالبدی

 0/000 0/608 527/0 1/003 0/61 محیطی زیست

 0/000 0/589 823/0 1/004 0/591 سیاسی-مدیریتی

 1399، پژوهشهای یافته: منبع

 
 

 یللتحل یکلردبلا رو یشهر یه درونزاتوسع یدارپا یالگو یلتحل
 یاثرات متقابل تعادل

 یبراسلاس روابلط احتملال یاثرات متقابلل تعلادل یلتحل رویکرد
 یاحتمللالای هداز رونلل ینمتخصصلل یو ارزش گللذارای ههمولفلل
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روش از  یلننلد. للذا اكیم را گلزارش یاحتمال یسناروها، یندهآ
 یگلذارشلبکه اثر یلکعواملل  یندرباره روابلط بل یفیك ینشب

شلبکه دسلت  ارسازگار درباره رفت یریند تا به تصوكیم استفاده
 یلرمتغ -3تلا  3از  یکلردرو یندر اا هصشاخ ی. ارزش گذاریابد

 یتاسلت كله اگلر وضلع یلنا، ملدل یلنا یاست. سؤال محور
A1یللدی( از عامللل كلینزملل یبلله سللوداگر یش)ملل لا گللرا 

Aیلابر وقلوع  ییرچه تأث، یفتدشهر اتفاق ب ۀ یند( در آی)اجتماع 
 یلدیكل عاملل( از یونلدیهلم پ ی )ضرB2 یتنبود وقوع وضع

Bیتوضلع ینتا آخلر ی ترت ین( خواهد داشت و به همی)كالبد 
 یخروج یجه. در نتابدییم ادامه یدیعامل كل یندر آخر یاحتمال
-یسلاختار توسلعه كالبلد ییلرتغ، یکردرو ینا یراهبردها یاصل
بله توسللعه  یرامللونپای هلنیشلهر از گسللترش بله زم ییفضلا
و ی اهقهللو اراضللی یكللاربر ییللرتغ یللقاز طر یشللهر یدرونللزا

شهر  یناسازگار با كاركرد فعل یو استفاده مجدد از اراض، فرسوده
 است.
براسلاس نحلوه ، اهصشلاخ یاز مشخص كردن ارزش وزنل بعد

 یالگلو یللتحل یبرا یهپا یوسنار 9، یکدیگربا ا هصارتباط شاخ
ارائه شلده اسلت. انه گ5طبق ابعاد  یشهر یتوسعه درونزا یدارپا

 یلدتاك یو شاخص خاص یبر بعد خاص، یوهاسنار ینهر كدام از ا
؛ 38و پنجم برابر  اول یوسنار یازمجموع امت، 2دارند. طبق شکل 

 یویاست. لذا سلنار 34ا هویسنار یو مابق؛ 36سوم برابر  یوسنار
 2برابلر  و ارزش ثبلات  38  یكلل یرتلاث ی اول با مجموع ضلر

شماره  یواست(. لذا سنار 1ارزش ثبات  یپنجم دارا یواست)سنار
 یساتمقا یسماتر یاول توسط نرم افزار براساس نحوه اثر گذار

ای هصروابلط شلاخ یللتحل یاصلل یویسلنار عنوانبه  یزوج
 .انتخاب شده است یشرانپ

 
 یشهر یتوسعه درونزا اریدپا یالگو یاحتمالای هویسنارای هصابعاد و شاخ یتموقع -2شکل 

مشلخص ، یسلتمبلودن س یلداربا توجه به موارد ذكر شده و ناپا
 یناز نحلوه روابلط بلرداری بوبلا الگل 1شماره  یوكه سنار یدگرد

ینلی بشیو پ یلینتب ییتوانلا، یرگذارتاثای هنیب یشو پا ههمولف
 یزكلانشهر تبر یافزا یانتوسعه م یدارمطلوب و پا یالگو یطشرا
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 یلانتوسلعه م یراهبلرد بلرا رینمهمت، یوسنار یند. طبق ارا دار
بلر  یدر بعلد كالبلدی اهقهلو یاراضل یریتمطلوب و ملد یافزا

-یو آللوده صلنعت یربلا یبلا كلاربرای هنیزم یریتشاخص مد
در شلهر و  ینزمل یبلالا یملتبر شاخص ق یاقتصاد؛ یكارگاه
 یطلیمح یستز ینبر شاخص ضعف قوان یطیمح یستز؛ حومه

بللر  یاسللیس-یریتیمللد؛ هرآلللوده در شللای هللتیل فعالدر كنتللر
 یكالبلد یازهاینینی بشیو پ یریتشاخص عملکرد دولت در مد

در  یاجتملاعای ه یبلر شلاخص وجلود آسل یو اجتملاع؛ شهر
، مجلاور آنای هلیدر كاربر یو گسلترش نلاامنی اهقهو یاراض

وان تیم، یاسیس-یریتیشاخص مد 3+ ی است. با توجه به ضر

 یتوسعه درونزایزی رهت برنامیدر اولو یدشاخص با ینا گفت كه
 ی. چلرا كله بخشلیلردقلرار گی اهقهو یاراض یریتو مد یشهر

 یدوللت در سلامانده یفحاصل عملکرد ضلع، موجود ینابسامان
 ییفضلا-یتوسلعه كالبلدای ههبرنامل یو اجلرای اهقهو یاراض

ای ههواسلط یتهایو فعال ینزم یاز بورس باز یریبمنظور جلوگ
ماللک بله عللت ضلعف ، یجله. در نتتاس ینو فروش زم یدخر

و فلروش آن  یكلاربر ییلراز تغ، یریتیو مد یحقوق یسازوكارها
 یاراضل یریتملد ینهسد در زمریم ند. لذا به نظركیم یخوددار
 .گردد ینمناس  تدو یقانون یسازوكارها یدابتدا بای اهقهو

 
 یاثرات متقابل تعادل یلبراساس تحل یشهر یافزا یانتوسعه م یمطلوب الگو یوسنار -3شکل 

 

 : پیشنهادها ارائه و گیریهنتیج
و اسلتفاده  یریتبمنظلور ملد یشلهر یزاتوسلعه درون یتاهم

 یلنرهلا نملودن ا، اسلت كله یتا حدی اهقهوای هنیمجدد زم
 یریتو ملد یباعث خسارت به جوامع محل یادیتا حد زا هنیزم

 یللقب یلنود. اشلیم ینلدهشلهر در آ ییفضلا یناكارآمد كالبلد
را  دخو یکارزش املاک واقع در محلات نزد، یكاربرای ههپهن

 یینپلا، یشلهرای هتیرسلاخو نبلود ز ینا امن، یبه علت آلودگ
توسلعه  یالگو یلاز قب یمتنوع یالگوها ینهزم ینورند. در اآیم

؛ یشلهر یلدارتوسلعه پا؛ یلدجد یتوسعه سنت گرا؛ شهر فشرده
توسلعه درونلزا و اسلتفاده  یریتبمنظور مد یند شهررشد هوشم
 ارائه شلده اسلت كله بله نظلری اهقهو یاز اراض ینهمجدد و به

، رشلد یریتبر ملد یدبا تاك، شهری یدارپا ةتوسع یسد الگوریم
بهبلود ، توسلعه متلراكم و فشلرده، توسعه فضاها و كمربند سبز

و عللدالت ، سللاختاربندی مجلدد اقتصلاد، حملل و نقلل یسلتمس
 یاراضل یریتملد یلازم بلراای هلتیظرف، یمشاركت اجتملاع

 یبررس، ینرا دارد. علاوه برا رونزاتوسعه دازی سریداو پای اهقهو
 یمحللای هلتهد كه دولدیم مختلف نشان یتجارب كشورها

ناسازگار با كلاركرد ای هیو كاربری اهقهو یبمنظور كنترل اراض

و  نللد.اهنمود نیتللدو یو منظملل یشللگیرانهضللوابط پ، یشللهر
 ییلرمتحلده بلر تغ یلالاتمختلف از جملله كانلادا و اای هتدول

 یخلدماتای هلیسلبز و كاربر یبه فضای اهقهو یاراض یكاربر
 نند. كییزی مرهبرنام
 یللزانپللژوهش نشللان داد كلله م یلللیو تحل یكمللای هیبررسلل

« افلزا یانتوسعه مای هصشاخ» ینب یعلّ یهو رابط یهمبستگ
است. للذا تحلولات  578/0برابر  «یقهوه ا یه اراضبازتوسع»با 

و فاقلد ی اهقهلو یدر محلدوده اراضلی اهقهلو یبازتوسعه اراض
توسلعه » یلردرصلد از متغ 58 یزدر كلانشهر تبر یشهر ییكارآ
-یریتیملد»شاخص ، رابطه ین. در اندكیم یهرا توج« افزا یانم
اخص شل»را بلر  یرتأث یشترین( بβ=823/0) ی با ضر«  یاسیس

، یداشته است. از طرف «یزكلانشهر تبری اهقهو یبازتوسعه اراض
 یریتو مد یشهر یزاتوسعه درونازی سریداپا یالگو ینمهمتر
بلر  یمبتتن یل اثرات متقابل تعادلیتحل یکردبا روی اهقهو یاراض
و ارزش ثبات برابر  38 یكل یرتاث ی اول با مجموع ضر یویسنار
و  یریتعملکللرد دولللت در مللدای ههاشللد كلله بللر مولفللبیم 2
بلا  یاسلیس-یریتیشلهر در بعلد ملد یكالبد یازهاینینی بشیپ

-یو آلوده صلنعت یربا یبا كاربرای هنیزم یریتمد؛ 3+ ی ضر
در  یطلیمح یسلتز ینو ضلعف قلوان؛ یدر بعد كالبد یكارگاه
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 یلدتاك یطلیمح یسلتآلوده در شهر در بُعد زای هتیكنترل فعال
 یدبا، یقانون یبا توجه به ضعف سازوكارها،  یترت ینند. بدكیم

و ی اهقهو یاراض یبرا یاتیجهت سازوكار مال یمدونیزی رهبرنام
مجبور بله ، یرو بای اهقهو یاراض ینگردد. تا مالک ینتدو یندهآلا
 یاز اراضلل یبرخلل یللراگللردد. ز ینو فللروش زملل یكللاربر ییللرتغ

 یلتقابل، تییریو ملد یبه علت وجود مشکلات حقوق، بلااستفاده
 ندارند.  یكاربر ییرو تغ یفتکل یینتع
 یبله الگلو یابیبمنظلور دسلت، توجه بله ملوارد مطلرح شلده با
در ی اهوقهل یاراض یریتبر مد یدتوسعه درونزا با تاك یدارسازیپا

 : سدریم به نظر یضرور یرموارد ز یترعا، یزكلانشهر تبر
 اصللاح  یلقمحلات شلهر از طر یوندیهم پ ی ضر تقویت

ذیری پیدسترسل یشسلسله مرات  شبکه معابر بمنظور افزا
 (یا و بلا استفاده)قهوه یربا یمحلات مختلف شهر با اراض

 هلت شلهر ج ییفضا-یتوسعه كالبدای ههدر برنام بازنگری
 شهر یندهآ یواقع یكالبد یازهاینینی بشیپ
 و ی اهقهلو یاراضل یبلرا یلاتیضوابط و سازوكار مال تدوین

بله ی اهقهلو یر ملزم كلردن صلاحبان اراضلبمنظو یندهآلا
 شهر یازمورد نای هیكاربر ییرتغ

 بمنظللور كنتللرل  یطللیمح یسللتز یندر قللوان بللازنگری
ای هلیكاربر یلاتمال یشآلوده در شهر و افلزاای هتیفعال
 یندهآلا

 در  یبلازنگر یلقمخروبله و مشلاع از طر یاراض ساماندهی
 ینزم یتمالک ینقوان

 واقلع ای ههبه صاحبان كارگا یژهو و خدمات یلاتتسه ارائه
 به حومه شهر یتدر شهر جهت انتقال فعال

 جهت كنترل  ینزم یررسمیبازار غ یریاز شکل گ جلوگیری
 . رها ماندن و بلا استفاده یاراض یبرا ینزم یسوداگر

 

 : ملاحظات اخلاقی

های ممطالعه حاضر فر در: پیروی از اصول اخلاق پژوهش

 ها تکمیل شد.یتوسط تمامی آزمودنرضایت نامه آگاهانه 
های مطالعه حاضر توسط نویسندگان مقالله ههزین: مالیامی ح

  تامین شد.
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