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Abstract  
Land use planning plays a crucial role in urban planning by addressing urban 

needs, tackling land scarcity challenges, and determining the physical 

growth of cities. Urban redevelopment, specifically the revitalization of 

vacant and abandoned lands, serves as an effective strategy to optimize land 

utilization, mitigate pollution, and enhance the socioeconomic urban 

environment. In this study, a foresight approach is adopted, employing 

descriptive-analytical methods to conduct a structural analysis of the factors 

involved in infill development in the Bronsi barracks brownfields located in 

Mashhad. Data collection was conducted through secondary research and 

surveys, with a statistical sample comprising eight purposively selected 

urban experts. A total of 15 variables associated with sustainable brownfield 

planning were identified, encompassing physical-spatial, socioeconomic, 

managerial-institutional, and environmental aspects. These variables were 

further classified into five groups: influential, double-faceted, susceptible, 

independent, and regulatory. To evaluate the relationships among the 

variables, the Micmac software was utilized, and subsequent scenarios 

including probable and favorable outcomes were determined. The analysis 

highlighted the priority of three key factors in inactive lands: land price, 

accessibility to services and facilities, and the number of land uses. These 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

∗
 Corresponding Author: q.siaami@gmail.com 

How to Cite: Soveyzi, E., Siaami, Q., Salahi, M., (2023). A Structural Analysis of 

Factors Influencing Infill Development in Brownfields: A Foresight Study Approach 

(Case Study: Bronsi Barracks, Mashhad), Journal of Urban and Regional 

Development Planning , 8(26), 143-177. 

https://orcid.org/0000-0002-8493-1624
http://orcid.org/0000-0001-7069-8019
http://orcid.org/0000-0002-8935-9233


Fall 2023| No.26 | Vol. 8 |Urban and Regional Development Planning| 144 

findings are of great significance and should be taken into consideration by 

urban decision-makers not only in the studied sites but also in similar areas. 

Keywords: Structural Analysis, Infill Development, Brownfields, Foresight, 

Micmac, Bronis Barracks. 
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1. Introduction 
The dispersed development and horizontal expansion witnessed over 

the recent decades have posed a multitude of challenges for cities. 

These challenges include issues such as poverty, cultural and 

citizenship ethics decline, poor local community safety and health, 

destruction of the natural environment and lands, and environmental 

pollution. Moreover, this pattern of development has resulted in 

substantial expenses for infrastructure creation and development on a 

larger scale. In addition, brownfields, which encompass former 

industrial sites such as factories, barracks, slaughterhouses, and 

prisons located on the outskirts of cities, have now found themselves 

within, and even at the heart of, urban areas due to this distribution 

pattern. As a result, these brownfields have brought about the 

aforementioned issues in residential areas. They are currently non-

compliant with their surrounding land uses, and may even conflict 

with them in terms of visual standards and functionality, thereby 

discouraging citizens from being present in these areas and spreading 

insecurity. 

The redevelopment of brownfields is considered a facilitating 

strategy for the reuse of inactive lands, and it is one of the effective 

approaches to address land use problems in Iranian cities. By 

implementing this strategy, not only can the spatial and physical 

quality of cities be improved, but it can also serve as a key factor in 

the pursuit of sustainable communities and a higher quality of life, all 

while safeguarding rural and agricultural lands. Among the significant 

brownfield sites officially designated for redevelopment is the 27-

hectare Bronsi Barracks in Mashhad. In light of this, the present study 

utilizes the MICMAC method to identify the factors influencing the 

redevelopment of these lands and their extent of influence. 

Additionally, the study aims to propose and evaluate various 

redevelopment scenarios for the Bronsi Barracks site, in line with its 

secondary objective. 

2. Literature Review 

In their study titled "From Concept to Completion: Critical Analysis 

of Urban Village," Biddulph et al. (2003) focused on the processes of 

discourse construction and reconstruction. They concluded that the 

transformation of concepts into purely theoretical and operational 

plans led to contradictory lived experiences. Similarly, Aronita (2006) 
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conducted a study titled "Analysis of the relative benefits of the 

heterogeneity of redeveloping vacant public lands" and proposed that 

the level of people's dissatisfaction with spaces could be a criterion for 

identifying brownfields and inefficient urban fabrics suitable for 

redevelopment. 
Durrell (2012) presented a model with an integrated regionalism 

approach at the organizational level in his book "Economic Objectives 

of Brownfield Development in Germany." This model aimed to 

categorize brownfields with an economic orientation. Solitar and 

Laurier (2012) explored the role of development companies in their 

research titled "Increasing the Capacity of Urban Development 

Companies to Renew Worn-out Fabrics: An inner-city Approach." 

They sought to understand the meaningful economic effects of these 

companies' contributions to public participation in redevelopment 

processes. De Sousa (2002) discussed the growing inclination to 

redevelop urban brownfields in Canada since the 1990s in his study 

titled "Brownfield Redevelopment in Toronto: An Examination of 

Past Trends and Prospects ". 
Ahmadi (2013) conducted a study titled "Using brownfields, a 

stride toward functional improvement of urban neighborhoods; case 

study: Koshtargah Neighbourhood, Urmia." He applied land use 

planning in the infill development approach to revitalize and improve 

the studied neighborhood, specifically addressing the inactivity and 

abandonment of the slaughterhouse located within the area. In another 

study titled "Examining and Revitalizing Brownfields in the Context 

of Urban Sustainability," Tohidi Rad (2013) discussed sustainable 

development indicators and principles, examined brownfields, 

identified their challenges, risks, and characteristics, and proposed 

land-use alteration as a means to reincorporate these lands into the 

urban life cycle. Alaei et al. (2015) emphasized the role of brownfield 

redevelopment as a driver of sustainable urban development in their 

work, "Identification of factors affecting the redevelopment of 

brownfields in the context of Iran; Case: Abkoh sugar factory, 

Mashhad". 
Shakri and Monsefi Prapari (2020), in their study titled 

"Investigation of the Principles and Strategies of Urban 

Redevelopment with the Brownfield land-use alteration approach," 

regarded brownfields as a solution to the urban sprawl problem and 

emphasized their potential as useful and income-generating lands 
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within cities. Nourian and Afradi (2013) conducted a study titled 

"Application of content analysis to Assess and Identify the brownfield 

redevelopment process in leading countries." They argued that all 

redevelopment processes consist of four stages: initiation, cleaning, 

design planning, and implementation. Hasani and Saiidi Mofrad 

(2017) employed the social placemaking approach in their study titled 

"Planning for urban brownfield redesign with a social placemaking 

approach; Case of Abkoh sugar factory, Mashhad." They utilized 

scenario-writing techniques and presented three scenarios—minimum, 

middle, and maximum—ultimately selecting a flexible, accessible, 

and safe scenario. 
In the present study, we adopt a novel approach to structurally 

analyze the factors involved in infill development in brownfields. This 

approach is based on the foresight approach, which has not been 

explored in domestic and international records, specifically in the 

context of the Bronsi barracks brownfields in Mashhad. 

3. Methodology 

Using a descriptive-analytical methodology, the present study 

examines the factors involved in sustainable land-use planning in the 

Bronsi Barracks brownfields in Mashhad. The study adopts the 

scenario-writing approach to prioritize these factors based on their 

impact on the future of the system and to identify the driving factors 

with the highest influence. Data collection employed both secondary 

research and surveys. The former was utilized to investigate relevant 

literature and examine the studied site, while the latter was conducted 

using the Delphi method and questionnaires distributed to eight 

experienced urban management experts in Mashhad. 

To illustrate the variables in terms of their influence and 

susceptibility, a three-stage process was followed. This included the 

identification of variables across five categories: influential, two-

faceted, susceptible, independent, and regulatory. Subsequently, 

structural-interpretive modeling and the Micmac software were 

utilized to define the relationships between these variables and 

identify key variables for further investigation of their respective 

ranges.  
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4. Conclusion 

Brownfields have been found to diminish the value of surrounding 

properties and pose health risks to local communities as they clash 

with their environment. Therefore, the aim of this study was to 

identify and prioritize the crucial factors involved in the planning of 

Bronsi Barracks brownfields in Mashhad. The results highlighted the 

significance of three factors in particular: land price, accessibility to 

services and facilities, and the number of land uses in inactive areas. 

These findings hold important implications for urban decision-makers 

in the studied sites and similar regions, as they strive to attain specific 

goals and create opportunities for inclusive urban utilization. 

An analysis of the four scenarios revealed that the most probable 

scenario for the redevelopment of Bronsi Barracks brownfields was 

the first scenario, commonly known as the "center of problems." This 

scenario emphasized various challenges, including issues pertaining to 

management and institutions (such as inefficiencies in regulations and 

documents), environmental concerns, socioeconomic factors, and 

physical-spatial problems. Conversely, the most favorable scenario 

emerged as the fourth scenario, named the "all-inclusive barracks." 

This scenario indicated significant progress in all aspects and key 

factors, suggesting that socioeconomic and physical-spatial 

transformations could play pivotal roles in enhancing the area's 

conditions, based on the coefficients derived from the examination of 

these key factors. 
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 مقدمه

دهتیجمعادیازد چند در شهرها به روستاها از مهاجرت بهریاخۀو رشدو آن تبع

افقییروپراکنده گسترش گسترده،یو معضلات با را شهریاشهرها فقر ،یازجمله

ب،یانحطاطاخلاقشهروند،یفرهنگتیهوفیتضع محیرفتناراضنیاز ستیزطیو

آلودگیعیطب بروز تحماجهمویطیمحستیزیهایو سبب سطوحفراتر در و لینموده

ترشدهگستردهاسیآندرمقۀوتوسعهیاولیهارساختیزجادیکلانجهتایهانهیهز

( طرفFrantál et al., 2015; Ahmad et al., 2018:4347است از ای(؛ یالگونیدر

هاکهبههاوزندانها،کشتارگاهها،پادگاناعمازکارخانهییهایباکاربریاراض،یعیتوز

بهیۀاستفادهدرحاشنوعونحوهلیدل قرارگرفتهبودند، درمجیتدرشهرها وانیخودرا

شهریحت محلات و شهر قلب اBeames et al., 2018:71)افتندییدر که ننی( زیامر

زۀنوببه مسائل بر علاوه امن،یطیمحستیخود و محلتیسلامت نواحیجوامع یدر

تهدیاراضنیاطرافایمسکون تنزنمودیمدیرا به منجر یرامونیارزشاملاکپلیو

درمحدوده،وجودنیزمیبهعلتبالارفتنارزشاقتصادزینیدرمواردایوشدیمهاآن

توجیکاربریدارایاراضنیچن )یاقتصادهیخاص  ;Cheng et al., 2011نداشت

Frantál et al., 2015:15.)

ادیبا که داشت کاربریاراضگونهنیتوجه با حاضر حال خود،یهایدر مجاور

مواردیهمخوان در و آنیحتینداشته با تضاد مدر قدم  ,.Frantál et al)گذارندیها

چن2013:10 در بدنهیحالتنی(؛ یابا گستردهکنواختیصلبو سطوحعریضو ،در

آن،فاقدیبرایبرفقدانهرگونهکاربروهبودکهعلامیدرستدرقلبشهرمواجهخواه

نیلذااباشد؛یمیوچهازلحاظعملکردیاطرافچهازلحاظبصریهایارتباطباکاربر

بساچهگردد،یمناطقمنیدرایگسترشناامنجهیامرباعثعدمحضورشهروندانودرنت

یهالیحداقلاستفادهازامکاناتوپتانسیخوددارایموردنظربهعلتنوعکاربرنیزم

باشد.موجوددرمنطقه

الازم مجدد استتوسعه ذکر کاربریاراضگونهنیبه هماهنگیهایبا مرتبطو



 050 |   و همکاران یزیسو...؛  بر یمبتن یا قهوه یدر اراض افزا انیعوامل مؤثر بر توسعه م یساختار لیتحل

(Green, 2018:305علاوهبرارتقاءک)دریدیکلیشهرها،عنصریوکالبدییفضاتیفی

مداریاجتماعاتپایسوحرکتبه شمار کلباددیآیبه 5931،ی)نوفلو :548 منافع( و

ارتقاءسلامت،یوفرهنگیاقتصاد-یاعرشداجتم،یشهراتیحدیاعمازتجدیمختلف

محیعموم مالتیامنیبرقرارست،یزطیو منابع گسترش شهر، )توسطیسازمانیدر

افزااتیمالافتیدر تجارت، و صنعت گسترش شیافزا،یشغلیهافرصتشی(،

براوکسبیهافرصت شرکتگذارانهیسرمایکار خصوصیهاو عمران و ویتوسعه

وارتقاءیامکاناترفاهشیافزا،یمسکونیواحدهای(،نوسازGreen, 2018:313)ریسا

(؛اماHeberle & Wernstedt, 2006:485)دینمایراحاصلمیبازعمومیوبهبودفضاها

بس،ییدستاوردهانیچنرغمیعل در شهرهایاریهمچنان افزارانیایاز محدودهشیبا

درونشهرهاازجملهیهالیوپتانسهاتیبهظرف،یمصوبشهریهاشهرهادرطرحیقانون

آنیاقهوهیاراض بازتوسعه لذا است، شده توجه مکمتر را راهبردبهتوانیها یعنوان

ییمؤثردرپاسخگویهاوازجملهروشرفعالیغیهانیاززمدراستفادهمجددگرلیتسه

مشکلاتکاربر شهرهانیزمیبه درعرانیایدر که رایزندگتیفیکحالنیبرشمرد

.کندیمحافظتمییوروستایکشاورزیهانیواززمبخشدیبهبودم

نیقطعهزم5135یشهردرمجموعدارانیبراساسطرحجامعشهرمشهدمقدّس،ا

وسعت یبا )به98۷95۶33معادل ممترمربع پتانس1۷185نیانگیصورت واجد لیمترمربع(

آن ازجمله که است مبازتوسعه اراضتوانیها لشگر،یاسیمقبزرگیبه پادگان چون:

ذخ منابع آبکوه، قند ایلویسفت،نرهیکارخانه پپسستگاهیگندم، کارخانه ،یگمرک،

شهرفراهمیگرارشددرونیرابرایرهنمودکهفرصتمناسباشارهیوغیپادگانبرونس

طرفنموده از نمایبرگزارزینیاند؛ دوره شهریگذارهیسرمایهافرصتشگاهیدو در

مطالعهونیاستبرایگواهیشهردرونیاستفادهمجددازاراضیمشهدبرا لذا مدعا؛

حاضرقیتحقرونی.ازارسدیبهنظرمیضروریشهرامرنیایاقهوهیاراضیزیربرنامه

ایبااستفادهپایداراراضیقهوهیزیرعواملمؤثربربرنامهیساختارلیتحلیباهدفاصل

روشمیک شناسااز تأثییمکبه آنریعواملو تأثر و محدوده متناسببا یمطالعاتها

برونسیهکتار1۶یاراض قهوهبهیپادگان پهنه ممصوبشهیاعنوان مشهد پردازد،یر
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گامیاراضنیتوسعهمجددایوهایسناریابیارائهوارزیِهدففرعیبلکهبتوانددرراستا

بردارد.

 پیشینه پژوهش

پ میاقهوهیاراضشیدایخاستگاه صناتوانیرا افول اهمع،یبا دردیتولتیکاهش

انتقالصنامتحدهالاتیایشهرها نواحعی، به یازشهرها مرزهاایسبز کشوریخارجاز

کاریرویدومموجبشدتانیپسازجنگجهانیهادرسالعیمرتبطدانست.انتقالصنا

حومه یشهریهابه بدکنندمهاجرت وارزاننیکسبزمیبراشیگرابیترتنیو تر

عمدهق،یتحقنهیشی.درارتباطباپدیبهوجودآینواحنیدرایشهریهارساختیز جادیا

پانجامقاتیمنابعوتحق رهیوغیاقتصاد،یکیاکولوژ،یتیریابعادمختلفمدرامونیشده

دولفیب:باشدیمریبهشرحزحاضرپژوهشیموضوعطهیهابهحآننیترکیبودهکهنزد

( همکاران تحق1009و در یقی( عنوان تکم»با تا مفهوم تحللیاز یروستایانتقادلی:

رو«یشهر مورد شهرکردیدر فرآیاقهوهیاراضینیبازآفریبرایدهکده یندهایبر

تیعدمتثبییهادرکچرااند.محورکارآنگفتمانتمرکزکردهیمشابهساختوبازساز

مفهوملیظاهرهمگنبودهاستوعلتآنراتبدمفهومبهکیدررمختلفتفکیهارشته

طرح به یزیربرنامهیهاهم طرحیتئورصرف به هم ذییاجرایهاو نفوذانیتوسط

(100۷)تایآروننیمتناقضمواجهشدهاست.همچنستهیباتجاربزتیکهدرنهادانندیم

یهانیتوسعهمجددزمیناهمگونینسبفعمنالیوتحلهیتجز»درپژوهشخودتحتعنوان

زم«یعمومیخال مجدد توسعه مربوطبه بانکوکتایدولتریبایهانیکه شهر لندیدر

ضمنتحل بجینتالیاست، مانیپرسشنامه ملاکیتینارضازانیداشتهکه ازفضاها یمردم

.دورلباشدیماهناکارآمدجهتتوسعهمجددآنیهاوبافتیاقهوهیاراضنییتعیبرا

ن1051) زی( کتاب اقتصاد»در اراضیاهداف آلمانیاقهوهیتوسعه در بررس« یبه

کپارچهیییگرامنطقهکردیبارویپرداختهوبهارائهمدلیاقهوهیاراضیشکلاتاقتصادم

سازمان سطح جهتیاراضنیایبندطبقهیبرایدر ویبررسیبرایاقتصادیریگبا

آلودهومحاسبهیاقهوهیمرتبطبااراضیهاسکیرنییتعن،یزمیگذارارزشیارهایمع
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هاودادهها،استیموجوددرشهراشتوتگارتآلمانبراساسابزارها،سنیارزشبازارزم

شیافزا»تحتعنوانگریدیقیموجودومرتبطباپروژهپرداختهاست.درتحقیهاهیسرما

رویهابافتینوسازیبرایرتوسعهشهیهاشرکتتیظرف «یشهردرونکردیفرسوده:

بهبحثدریوجرسینوآرکینیبرتیلیالمللنی(درمنطقهفرودگاهب1051)هیولورتاریسول

توسعهیندهایدرفرآیتوسعهجامعهدرکمکبهمشارکتعمومیهاموردنقششرکت

دسوزانیاند.همچنپرداختهشتریمعناداربیدرکاثراتاقتصادیبرایاقهوهیمجدداراض

پژوهش1001) در ی( عنوان قهوهبازتوسع»با اراضی تمایلاته از آزمونی تورنتو: در ای

دیدگاه تا هایآیندهگذشته قهوه« و اراضیسبز تبیینفاکتورهایعمده و مقایسه ایبه

گرچهتوسعهاراضیسبزاطرافشهرهنوزگرایشمسلطدرکاناداکندیمانیپرداختهوب

ایمنظوربازتوسعهاراضیقهوهرشدبهبهیکتمایلرو5330شود،اماازدههمحسوبمی

شهریپدیدارشدهاست.

بهتوانیمزینیشهریاقهوهیاراضیزیرمرتبطبابرنامهیداخلیهاپژوهشازجمله

اشارهنمود:ریمواردز

پژوهش5931)یاحمد در اراضیریگبهره»تحتعنوانی( دریگام،یاقهوهیاز

یبهبررس،«هی:محلهکشتارگاهارومینمونهمورد؛یمحلاتشهریارتقاءعملکردیراستا

برنامه امکانافزا،انیتوسعهمکردیدررویاراضیکاربریزیرمحلهمذکورپرداختوبا

بودنومتروکهرفعالیمحلهراباتوجهبهغیوارتقاءعملکرداءیبالفعلنمودنفرصتاح

کشتارگاه ایبودن در بهتیسانیواقع و نمود جهتیبندتیاولوفراهم اقدامات

یهایبهکاربرتیاهمنیشتریطورمشخصبآنپرداختکهبهیبراهایاختصاصکاربر

اءیواحنییتب»باعنوانگریدیقیاست.درتحقافتهیاختصاصیوتجاریفرهنگ،یآموزش

هاواصول(ابتداشاخص5931راد)یدیتوح«یشهریداریدرحوزهپایاقهوهیهانیزم

ها،خطراتچالشییوشناسایاقهوهیاراضینمودوسپسبهبررسنییراتبداریتوسعهپا

هاآنندنجهتبازگردایراراهکاریاراضنیایکاربررییآنپرداختوتغیهایژگیوو

ح چرخه علائاتیبه نمود. )یعنوان همکاران ن5931و خوزی( پژوهش عنواندر با د

:کارخانهقندینمونهموردران؛یدرافقایاقهوهیعواملمؤثربربازتوسعهاراضییشناسا»
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شهرمشهد خاطرنشانم«آبکوه اثررشدفزاشوندی، گسترشفندهیکهدر یکیزیشهرها،

یرادرپیشماریوبیخواهدبودومشکلاتجدریناپذاجتنابرامونیهابهمناطقپآن

بههم اراضلیدلنیخواهدداشت، بهفرمفضایشهریاقهوهیبازتوسعه ییضمنتوجه

بهدار،یپا برنامهیضرورتاساسکیعنوان مهیشهریهادر با که فینمودنطایبوده

محیعیوس منافع یاجتماع،یطیاز پایاقتصادو توسعه میشهرداریبه .کندیکمک

منصفیشاکرنیهمچن تحق5933)یپراپریو در یقی( عنوان ویبررس»تحت اصول

شهریراهبردها محلات رویبازتوسعه منظوربه«یاقهوهیاراضیکاربررییتغکردیبا

،یکاربردیهاطیمحجادیهادرشهرهاباهدفاآنیمذکوروطراحیتوسعهمجدداراض

تعر به مردم، استفاده جهت امن و سکونت پرداختهفیقابل راهبردها و والگوها اند

شهرهایازگسترشافقیاعمازمشکلاتناشیاریراحلالمشکلاتبسیاقهوهیهانیزم

کهدارندیمانیوبدانندیشهرهامۀدرداخلمحدودلیوپرپتانسدیمفیازجملهاراضزیون

مدت،یوطولانعیابعادوسدرتواندیهامتوسعهآنیبرایزیروبرنامهیاراضنیتوجهبها

منظورمحتوابهلیکاربستروشتحل»باعنوانگریدیمثمرثمرودرآمدزاباشد.درپژوهش

شناسا و اراضندیفرآییسنجش مجدد کشورهایاقهوهیتوسعه وانینور«شرویپیدر

تدو5931)یافراد به اصلیندیفرآنی( مراحل بر فرعیمشتمل مجددیبرایو توسعه

نتاپرداختهیاراضگونهنیا تمامیحاکقیتحقجیاند؛ مشترک وجه که است آن از

واجرایزیروبرنامهیطراح،یسازآغاز،پاکیشدهازچهارمرحلهاصلارائهیندهایفرآ

زشدهلیتشک تنیازاکیهرۀرمجموعیاندکهدر همراهیفرعۀمرحلیعدادمراحل، به

باتوجهیمراحلفرعنیلازمبهذکراستکهارد؛یگیمختصبههرکدامقرارمیهاگام

شرا ساطیبه و شهر کشور، موضوعت،یخاصهر عبارتابندییمتیضرورتو به یو

یبرایزیربرنامه»تحتعنوانگریدیدرپژوهشنیمنعطفهستند.همچنییازلحاظاجرا

:کارخانهینمونهمورد؛یسازمکانیاجتماعدکریبارویشهریاقهوهیاراضیبازطراح

طرحبازتوسعهکیی(باهدفآشکارساز593۷مفرد)یدیوسعی،حسن«قندآبکوهمشهد

مبنا سناریاجتماعکردیرویبر روش از استفاده با وینگارندهیآیبرایسیونویو

کیعنوانکارخانهقندآبکوهبهیصنعتتیسایبررویسازمکانکیازتکنیریگبهره
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ارزیاقهوهنیزم به مشهد شهر در بهپرداختهیابیمهم پیاگونهاند؛ دو یاصلشرانیکه

سناریوعواملطراحیاجتماعیهادگاهید نظرگرفتهشدوسه ویانیم،یحداقلویدر

ویکارکرد،یکالبدیابیارزیصلااریبراساسسهمعتیودرنهادیگردنیتدویحداکثر

کهبرنامهبازتوسعهیویسنارکینده،یدرآوهایتحققسناریاتیعنوانعواملحبهیادراک

یعنوانبرنامهبازطراحبرخورداربود،بهیشتریبتیوامنیریپذدسترس،یریپذازانعطاف

هایشهرداریامنوسالمبرایطیانتخابشدتامحیمحدودهمطالعاتیسازمطلوبمکان

رافراهمآورد.یوجامعهمحل

تجربلیتحلدر آنیچارچوب همگرایی پیشین، مطالعات بررسی از درپس ها

نظر چارچوب آنبهیساخت واگرایی و شد نکارگرفته اصلاحبهزیها وصورت شده

لیتحلینودرپیدگاهیحاضربادقیکهتحقیاگونهنوآورانهمورداستفادهقرارگرفت؛به

ینگارندهیآکردیبررویمبتنیاقهوهیدراراضافزاانیعواملمؤثربرتوسعهمیساختار

سوابقداخل آندر نمونه خارجیاستکه بهکپارچهیصورتبهیو خاصبراو یطور

نشد.افتیشهرمشهدیمصوبپادگانبرونسیاقهوهیاراض

 مبانی نظری

م افزاانیتوسعه مفهوم اراض»تحت از خلاقانه و مجدد دریخالیاستفاده بلااستفاده و

حومه و )شهرها ساختبناهاMartinat et al., 2016:82ها و رودیجدی( هاآنیبر با«

گوناگون جلوگیاهداف شهریریچون پراکنش شکافیاز رفع دریهاو موجود

یمنابعواراضیحفظونگهدار،یانسانیهااهسکونتگاتیحدیتجد،یستیزیهامجموعه

سرزندگیعیطب بهبود اجتماعیگوناگون،یو سلامت  ,.Lin et al)یاقتصاد-یو

نواح2019:17672 درون تسهییجا،یشهرافتهیتوسعهی( و خدمات همچونیلاتیکه

 Jacekوجوددارد)لاتیتسهنیازایتعدادایوینقلعموموحمل،یدسترسریآب،مس

et al., 2022:54ردیگی(انجامم.

اراضتوانیمانیمنیادر امواجابتکاریاقهوهیبه لیاوایمنشعباز 5330دهه

اراضکایآمرمتحدهالاتیا فروم )کاگویشیاقهوهی)چون نمود اشاره )Osman et al., 
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برا2015:311 که توسطچارلزنینخستی( بباربار غربمهیانیتشدر شمالیانیکنگره

 سال در بهیصنعتیهاتیسافیتعریبرا5331شرق آلوده و رهاشده و کارمتروک

( شد همWedding & Crawford- Brown, 2007:486گرفته راه از صندوق،نی(؛

نمودنیتدویملتیتحتعنواناولوی،فهرستمتحدهالاتیاستیزطیسازمانحفاظتمح

نیقواننهیزمنیدراپرداخت؛یصندوقمنیمشمولایهانیزمایلاکامنیترکهبهآلوده

فعالیهابهقانونمندساختنحرفهت،یجامعوجبرانمسئولیطیمحستیفدرالوواکنشز

بهتقاضاریرامخمتحدهالاتیاستیزطیاهتمامکردندوسازمانحفاظتمحطهیحنیدرا

افتیرهنی(وازاHeberle & Wernstedt, 2006:488مهیاساختند)یستیموافقتزیبرا

ی(بهسازMartinat et al., 2016:85)یشدهبرادادهصیتخصیهاازوامیاجتماعاتمحل

مهجوروبیهانیزم کهبایوصنعتیتجاریهایکاربریاغلبدارااستفادهیمتروک،

شهر محدوده درون به شهرها گسترش و وافتهیراهیرشد کنش علت به و بودند

بهبهادشدهییهاواکنش شهرمرورزمان رهاشده عناصر مغایعنوان در بارتیو

اراضیهاپروژه»تحتعنوانشدند،یوجامعهاطرافشناختهمستیزطیمح یبازتوسعه

رهسپارشدند؛سازمانزیآمتیموفقیبهسمتاجرازینیاریاستفادهنمودندوبس«یاقهوه

نفعانیذیهاتیبرجستهنمودنفعالیجامعهالگوبرا5۷یبهمعرف5338ازمارسمذکور

اتیحدیوتجدیطیمحستیزیسازنوآورانهدرپاکیزیرازبرنامهییهاپرداختتامدل

یوبازتوسعهاراضیزیردربرنامهیالمللنیبیهاسازمانزینیرابرشماردوازطرفیاقتصاد

سهکا،یآمریطیمثالآژانسحفاظتمحعنواناند،بهرامطرحکردهیمباحثخاصیشهر

(:Pediaditi et al., 2010:25مطرحنمود)ریبازتوسعهرابهشرحزیویسنار

خصوصیویسنار- بخش توسط مسئولیبازتوسعه نوسازتی: و تمامیبازتوسعه

توسعهتیسا عهده خصوصبر بخش بهیدهندگان اما بخشاست، است ممکن هرحال

اولشدهفیتعریهاتیفعالیبرخزینیعموم دهند. انجام را محدود انیو در نیقدم

اختو،یسنار زماریدر طرنیگرفتن تهیواگذارایدیخرقیاز مجددهیو استفاده برنامه

است؛

عمومیویسنار- بخش توسط برخیبازتوسعه در سرمای: بخشیگذارهیموارد
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سایخصوص توسعه به است اتیممکن در شود؛ شهردارویسنارنیمنجر هایمعمولاً

رابهنیکهممکناستزمرندیگیوتوسعهرابرعهدهمیسازپاکندیتمامفرآتیمسئول

معمولًاهای.شهرداررندیرابرعهدهگهاتیمسئولییتنهابهایدهندگانواگذارکنندتوسعه

فعالبهرایاراضنیا از ممانعت حاکمت،یصورت حق یتیاعمال هزایو نهیپرداخت

آنکنندیتصرفم از براو پارکیعمومیهااستفادهیها مواردچون: مدارسو یها،

برند؛یبهرهمدستنیازا

عمومیویسنار- بخش توسط همکاریخصوص-یبازتوسعه عمومی: -یبخش

یبخشخصوصکیوحداقلیبخشعمومکیاستکهبینحداقلیموافقتیخصوص

مشارکتهرزانیکهمردیگیصورتمیبهاهدافجمعیابیمنابعودستبیمنظورترکبه

مازبخشکی متفاوتبیهادرپروژهتواندیها ااشدمختلف، مدلبازتوسعهمعمولاًنی.

ززتریآمتیموفق اولرایبوده، مراحل نهیدر است،مدتیطولانیگذارهیسرماازمندیکه

روندتواندیمزینیانجامدهدوبخشخصوصیدیمفیهامداخلهتواندیمیبخشعموم

پروژهباشد؛یاقتصادیزمانبهفکربازدهبازتوسعهراشتاببخشدوهم

سناردر مدل فوقیویسه اراضبازتوسعه انواع رایاقهوهیالذکر، مورداستفاده

(خلاصهنمود:5)شکلریدرقالبشکلزتوانیم

 ای و سناریوهای بازتوسعه انواع اراضی قهوه. 2شکل 















فراواناقتصادیمنافعبااراضی
توسطسرعتبهکهزودبازدهو

دادهبازتوسعهخصوصیبخش
 شوند.می

بایدکهتوسعهپتانسیلبااراضی
خصوصی-عمومیبخشتوسط

 .یابندبازتوسعه

پتانسیلفاقداراضی
بایدکهزودبازدهگذاریسرمایه
هاآنبازتوسعهدرعمومیبخش

 .کندشرکتتنهاییبه
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مسئلهنیایشهرنیزمیکاربریزیربرنامهنینوکردیدرروشرویعنوانپبهنیاستوارتچاپ

 که نمود مطرح شهریزیربرنامههینظرچیه»را توسعه بهییتنهابه،یو کاملو طور

آشفتهطیرادرشرانیزمیکاربریزیربرنامهیعملتیوواقعییایپو،یدگیچیپتواندینم

تغ توصرییرقابت، تقابل )کندفیو »Wedding & Crawford-Brown, 2007:489و )

عاملثابتدرابه«رییتغ»ازآنجاکه راهکارکیگردد،یمحسوبمطیشرانیعنوانتنها

یزیربرنامهیعملتیباواقع«شتریبنیونحوهاستفادهاززمرییتغتیریمد»هیبرپایمفهوم

م مLin et al., 2019:17675)باشدیمتناسب نهاکرد،یرونیاطابق(؛ یتمامییهدف

بهکهینحواست،به«مداومتغییرتینظارتوهدا»نیزمیکاربریزیربرنامهیهاتیفعال

سودرساننیبهتر اجتماع به بهیشکل چاپگریدیعبارتکند؛ اصلن،یازنظر یهسته

جهتتأثیتلاشنیزمیکاربریزیربرنامه جریرگذاریدر ونیزمیبرکاررییتغانیبر

اتیحیبرایا(.متخصصانچرخه5931:9،ی)احمدباشدیواصلاحمجددآنمتیهدا

دادهشدهاست:شی(نما1)شکلریاندکهدرشکلزکردهیمعرفیشهریاراضیکاربر

 یشهر یاراض یکاربر اتیح ۀدر چرخ یا قهوه یها نیزم ینظر گاهیجا. 6شکل 
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کاربر ترک از پس فوق، چرخه یبرالیپتانسیدارادیجدیاراضستیبایمیمطابق

ا در لذا گردند؛ اضافه اراضنیتوسعه که است بهیشهریاقهوهیمرحله کیصورت

رابهخودیشهریاراضیکاربریزیربرنامهاتیازادبیاکهامروزهبخشعمدهویآلترنات

داده جلوهاختصاص ماند، ضعف،Green, 2018:487)شوندیگر قوت، نقاط ازجمله .)

)جدولریبهشرحجدولزیبهمواردتوانیمیاراضگونهنیاۀبازتوسعدیوتهدفرصت

(اشارهنمود:5

 ای بازتوسعه اراضی قهوه تهدید و فرصت  ضعف، قوت،نقاط  .2جدول 

 ها قوت

سفرهایهزینهوزمانشهری/کاهشرونقوحیات/تجدیداراضیتوسعهوبخشیتواننوسازی،

وشهریمنظربهبودبهمتروکه/کمکوخالیفضاهایکردنپروبافتیمیانشهری/توسعهدرون

 موجود/محیطیزیستهایآلودگیرفع موجود/هایپراکندگیوهاگسستگیرفعآسمان/خط

عمومی/خدماتوشهریهایزیرساختزمین/وجودبالایاقتصادیاکولوژیک/ارزشسلامت

دسترسیبالایپوشش جزئی/کالبدیتغییراتطریقازباارزشوتاریخیهایساختمانازحفاظت

شهرقلبدرتوسعهجهتوسیعهایپهنهوجوداراضی/اینمحدودهدرعمومینقلوحملبه

 ها ضعف

وجودزیستهایآلودگیوجود وجودمحیطباناسازگارهایکاربریمحیطی/ اطراف/

هزینهمحدودهدراستفادهبدونوتخریبحالدرقدیمی،رهاشده،هایساختمان زیاداراضی/

ونامنظمهندسیاشکالباقطعاتوجودزمین/تملکهایهزینهبودنبالابازسازی/وسازیآماده

فرسودگیاینوسیعنسبتاًهایپهنهدرمختلفهایتودهانتظامعدمیا هایزیرساختاراضی/

پایین کمبودایندراجتماعیامنیتمیزانبودنمحدوده/ درساکنانازیموردنخدماتاراضی/

اراضیوسیعنسبتاًهایپهنهدلیلبههامحدودهاینازیتوجهقابلهایبخش

 ها فرصت

سبببهناامننواحیبردنبینازپیرامون/هایبافتوزیستمحیطبامتناسبالگوهایارائه

واحدهایافزایشازجملهمتفاوتهایکاربریایجادباشهریمحلهاقتصادیقبلی/رونقکاربری

گسترشمسکونی و فضاهایجدید و بازوتجاریصنعت ودرآمداشتغال،افزایشعمومی/

حمایتافقیگسترشازجلوگیریمالیات/ وهایسازمانونهادهاها،ارگانشهرها/ دولتی

کاهشمحیطدوستداران حفاظتهایسایتبرتوسعهفشارزیست/ هایآبمنابعازسبز/

جذباست/شدهالصاقهاسایتایناطرافهایمحلهبرکهمنفیهایبرچسبرفعزیرزمینی/

عناصرازاستفادهالمللی/امکانبینوملیسطوحدرتوسعهامکانخارجی/وداخلیگذارسرمایه

اراضیاینمحدودهبهبخشیهویتجهتمختلفهایالمانوشاخص

 تهدیدها
هابرچسبشدنپاکملک/عدمکنونیارزشازبازسازیهایهزینهدولتی/تجاوزبودجهکمبود

ومخرباجتماعیتأثیراتآنۀجیدرنتوناامنهایمحدودهآمدنوجودبهسبببهمنطقهبدنامیو
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بهمردمگرایشربط/عدمذیهایسازمانوهاارگانهمکاریاطراف/عدمهایمحلهبراقتصادی

متروکهوسایتاطرافازمنطقهساکنانمهاجرتتوسعه/فرآینددرهاآنمشارکتکاهشوطرح

وجودمحیط/درناامنیتداوموپیشرویومحدودهماندن اطرافدرمزاحمهایکاربریبعضاً

آهنراهخطوطوجودیاواتومبیلتعمیرگاهمانندسایت

 روش

عواملنیترمهمیابتدابهشناختوبررسیلیتحل–یفیپژوهشحاضرمنطبقبرروشتوص

برنامه بر قهوهیزیرمؤثر اراضی برونسپایدار پادگان رویای با مشهد کردیشهر

اپردازدیمیسیونویسنار سپس وضعنیو بر اثرگذار راستمیسندهیآتیعوامل

شرانیوپیدیعواملکلنیتربرمشخصنمودنمهمیسعتیودرنهاکندیمیبندتیاولو

دارد.ستمیاثرگذاربرس

ازیدانیومیبرروشاسنادیمبتنقیتحقنیاطلاعاتدرایگردآورروش است؛

اسناد نظریروش چارچوب شناخت تجربیدر شناسایو ویمطالعاتۀمحدودییو

کارشناس8یجامعهآمارانیپرسشنامهدرمعیوتوزیازروشدلفزینیدانیدرروشم

وگرددیبهسؤالاتاستفادهمییمنظورپاسخگودرمشهدبهیشهرتیریمدۀخبرهوباسابق

م و )تأثیرگذاری( نفوذ قدرت اساس بر متغیرها گرافیکی نمایش وابستگیزانیجهت

آن مدل)تأثیرپذیری( از ساختاریها نرم-سازی و متفسیری مَککیافزار ۀمرحل9در

استفاده کلیدی متغیرهای شناسایی و متغیرها میان روابط توصیف متغیرها، شناسایی

تاامکانبررسیبیشترمحدودههریکازمتغیرهافراهمگردد.گرددیم
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 رهایمتغ یریرپذیو تأث یرگذاریپلان تأث .1 شکل



دررهایصفحهپراکنش،متغنی(،درا9مطابقشکلفوق)شکلرهایمتغییمرحلهشناسادر

بد دسته تقسشرحنیپنج تأثاندمیقابل عوامل الف( اصلرگذاری: پنیتری: شرانیعوامل

وجه دو عوامل ب( متغیاثرگذار؛ دویداریناپایهاشاخصۀدهندلیتشکیرهای: با

وۀبَردارندنمودارودریبالادرقسمتشمالشرقیریرپذواثیمشترکاثرگذاریژگیو

متغیخطقطری)بالاسکیریرهایمتغ و میخطقطرریهدف)زیرهای( ج(باشند؛ی(

متغریرپذیعواملتأث وابستگیراهبردریغییرهای: سادیشدیبا برهایمتغریبه ازشتریکه

متغشوند؛یمجهینترهایمتغریسا عواملمستقل: تأثیراهبردریغیرهاید( ویرگذاریبا

شرقنییپااریبسیریرپذیتأث جنوب قسمت در میکه قرار متغرندیگینمودار یرهایو

(ویخطقطری)بالاهیثانویاهرمیرهایمتغۀودربَردارندشوندیمدهیمستقلومستثنانام

نزدیرهایمتغ )در میکیگسسته مختصات( تنظباشند؛یمبدأ عوامل متغیمیه( ییرهای:
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نزدکنندهمیتنظ در گرفتهیکیکه قرار شکل تنظمرکز حالت قابلیمیو بهتیو ارتقاء

دارند)صسکیهدفورایکنندهنییتعرگذار،یتأثیرهایمتغ :5405وهمکاران،یمایرا

34-39.) 

 محدوده موردمطالعه

مصوبشهرمشهداستکهدریاقهوهیازاراضیکییپادگانبرونسیهکتار1۶یاراض

محلهنیقرارگرفتهاست؛اعصریمرزمحلهولیشمالشرقیودرابتدایحوزهجنوبغرب

شدهویواردبافتشهرجیتدربه59۶1بودهکهپسازسالیجزءمحلاتمنفصلشهر

جواراستبامحلتقاطعمشهدقرارداردوهمیشهر5۶درمنطقهدیجدیمطابقمرزبند

 ایدسترستیقابلی)داراآبادلیوکیمتر500معابر وکوهستانیهاستگاهیبه پارک

درسمتغربیمتر91باًیمعبرتقرکیوی(وبرونسیقطارشهرکیازخطآبادلیوک

مختلفیهایکاربردمحدودهکهدروضعموجونیبهایلیطرحتفصکردی(.رو4)شکل

اءیواحیکاربررییتغزیدارد،نیانتظام-یسبزواداریفضا،یتجار،یستیتور-یحیتفر

امکانخدماتیاراض استتا مقیرسانموردنظر برااسیاز را کلان تا محدودهیخرد

سبزیمتر،فضا۷5۶یآموزشیکاربریبرایفاصلهمکاننیانگیمکهینحوهسازد،بفراهم

سالن190 یورزشیهامتر، مساجدحدود م980و بهباشدیمتر نیالیتبدگریدیعبارت.

کاربر به موقعیهایمحدوده به توجه با سفر نزدتیجاذب ارتباط و بهکیمناسب

ومردمشهرمشهدرابهبودبخشد؛امانیساکنیزندگتیفیکتواندیمیارتباطیهاشبکه

دارادیبا محدوده که داشت مالکیانتظام-یاداریکاربریتوجه و یانتظامتیاست

مشاورنی)مهندسکندیرابامشکلروبرومهایدسترسنیاتیوتقویرسانامکانخدمت

 (.5983:15فرنهاد،
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 ای پادگان برونسی شهر مشهد محدوده اراضی قهوه .0 شکل



 ها یافته

برنامه بر ایپادگانپایداراراضیقهوهیزیرپژوهشحاضرجهتشناساییعواملمؤثر

هاشاخصنییکارشناسبهتب8ازیازروشدلفیونظرسنجیریگمشهدبابهرهیبرونس

پرسشنامه از حاصل نتایج بررسی با پرداخت. )عوامل( مجموعاً دریافتی عامل51های

 در کالبدی4تأثیرگذار اجتماعی-حوزه مد-فضایی، وینهاد-یتیریاقتصادی،

د؛ی(استخراجگرد1محیطیبهشرحجدولزیر)جدولزیست
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 ای پایدار اراضی قهوه یزیر عوامل مؤثر بر برنامه. 6جدول 

 عوامل حوزه

 فضایی -کالبدی
کارکرد 

 وضع موجود

مساحت و شکل 

 هندسی

دسترسی به 

امکانات و 

 خدمات

دسترسی به 

نقل  و حمل

 عمومی

دسترسی به 

 خیابان اصلی

قیمتزمیناقتصادی-اجتماعی
برآوردهزینۀ

بازتوسعه
وضعیتمالکیتهمکاریمالکانجهتواگذاریزمین

نهادی-مدیریتی
کاربری

پیشنهادی

هادرتعدادکاربری

اراضیبلااستفاده
تراکمساختمانیهاحداقلمساحتتفکیکیپهنه

آلودگیخاکیآلودگیبصریمحیطیزیست

تحل51منظورسنجشمیزانتأثیرگذاریعواملسپسبه یهالیگانهمذکوربریکدیگر،

غمیمستقراتیتأثسیماتریساختار ممیرمستقیو یکهجمعاعدادسطرهاگرددیانجام

موجمعستونیاثرگذارزانیعواملم نشانمآنیریاثرپذزانیها ادهدیرا در الگونی.

)تأثیر5(،تأثیری)ب0(،یاحتمالری)تأثpپارامتر1طبقریتأثزانیخبرگانبراساسشدتوم

 ری)تأث1ضعیف(، و اری)تأث9متوسط( به تبپردازندیمیابیرززیاد( از پس میزاننیی.

بهره با روشتحلیلاثراتمتقابلتحتنرمتأثیرگذاریعواملبریکدیگر افزارگیریاز

تحلیلومَککیم مورد سیستماستخراجو بروضعیتآینده عواملکلیدیتأثیرگذار ،

:رندیگیبررسیقرارم

یساختاریرهایمتغۀرندیدربرگسیماترنی:ایآیداِممیمستقراتیتأثسی(ماترالف

در51ازابعادیبخشحاکنیاجیاست.نتارهایمتغانیمیوتنهاشاملروابطکنونستمیس

51 در متغیرها که بوده 4ماتریس درجه شدند. تنظیم مختلف یدرصد۶8/19بخش

ستکهازدرصدعواملبریکدیگرا10بیشازیرگذاریتأثنشانگرزیپرشدگیماتریسن

یک،ازیرابطهباامت48صفر،ازیرابطهباامت511رابطهممکندراینماتریس،509مجموع

اند.سهبودهازیرابطهباامت54دووازیرابطهباامت45

ارزدر به غمیاثراتمستقیابیادامه ممیرمستقیو درمیپردازیمتغیرها عواملرا و

تاجاییکهمتغیرهاکمترینمیینمابندیمیبندیورتبهدوحالتتأثیرگذاروتأثیرپذیرطبقه
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(.9بندیداشتهباشند)جدولاختلافرادررتبه

 میمستق راتیتأث سی( در ماترمیمستق یریو اثرپذ یها )اثرگذار مجموع سطرها و ستون. 1جدول 

متغیرردیف
میزان 

اثرگذاری

میزان 

اثرپذیری
 متغیر ردیف

میزان 

اثرگذاری

میزان 

اثرپذیری

1 
کارکردوضع

موجود
359وضعیتمالکیت3 ۷ ۷

2 
مساحتوشکل

هندسی
59کاربریپیشنهادی50 50 15

3 
دسترسیبه

نقلعمومیوحمل
1 55 55

هاتعدادکاربری

دراراضی

بلااستفاده

15۷

4 
دسترسیبهخیابان

اصلی
8 55 51

حداقلمساحت

هاتفکیکیپهنه
5۷55

5 
دسترسیبه

امکاناتوخدمات
۶59تراکمساختمانی59 58 14

5150آلودگیبصری54 15 19قیمتزمین 6

7 
برآوردهزینۀ

بازتوسعه
5151آلودگیخاکی51 59 5۷

8 

همکاریمالکان

جهتواگذاری

زمین

۶ 4 ----

مجموعمیزاناثرگذاری

 متغیرها
5۶1 

خروجیمهم بهنرمیهاترین نمودارهاافزار متغیرهایصورت تأثیرپذیری و تأثیرگذاری

متغتیموقعنییتبیبرا ریهر نواحیکیدر گرافیاز و جهتیتحلیلییهاچهارگانه

(.۷و1یهاباشد)شکلمیرهایاثراتمستقیموغیرمستقیممتغمیترس
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 گریکدیبر  رهایمتغ میو پراکنش( و مستق یریو اثرپذ یمتقاطع )اثرگذار راتی. تأث2شکل . 5شکل 



،یداریایازپابارچرخشداده1هایآماریبابراساسشاخصمیمستقراتیماتریستأث

بهینه و مطلوبیت بالای500شدگی روایی از حاکی که است برخوردار درصدی

(.4)جدولباشدیهامپرسشنامه

 سیماتر یشدگ نهیو به تیدرجه مطلوب .0جدول 

 اثرگذاری اثرپذیری چرخش

1 89%500%

1500%500%

ورهایمتغیوابستگۀدهندنشانسیماترنی:ایآیدیپاِممیرمستقیغراتیتأثسیب(ماتر

بهیفعلراتیتأث سطرها اعداد جمع که است بالقوه جمعیرگذاریتأثزانیمۀمثابو و

(.1)جدولدهدیرانشانمآنیریرپذیتأثزانیهرعاملمیهاستون

  

 یکدیگربرمتغیرهامستقیمتأثیرات مستقیماثراتاساسبرمتقاطعتأثیرات
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 میرمستقیغ راتیتأث سی( در ماترمیمستق یریو اثرپذ یها )اثرگذار مجموع سطرها و ستون .5جدول 

 متغیر ردیف
میزان 

 اثرگذاری

میزان 

 اثرپذیری
 متغیر ردیف

میزان 

 اثرگذاری

میزان 

 اثرپذیری

1 
کارکردوضع

موجود
59151980وضعیتمالکیت3 5015 5053

2 
مساحتوشکل

هندسی
13۷195کاربریپیشنهادی50 5815 9183

3 
دسترسیبه

نقلعمومیوحمل
841 5818 55

هاتعدادکاربری

دراراضی

بلااستفاده

45۶19۷9

4 
دسترسیبهخیابان

اصلی
51۶۷ 1054 51

حداقلمساحت

هاتفکیکیپهنه
1۷015309

5 
دسترسیبه

امکاناتوخدمات
5۷1۶19۷۶تراکمساختمانی59 1388 9815

1۷315۶15آلودگیبصری54 9145 98۷9قیمتزمین 6

7 
برآوردهزینۀ

بازتوسعه
15۷51011خاکیآلودگی51 1945 1891

8 

همکاریمالکان

جهتواگذاری

زمین

505۶ ۶19 ----

مجموع میزان 

 اثرگذاری متغیرها
1398۶ 
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 گریکدیبر  رهایمتغ میرمستقیو پراکنش( و غ یریو اثرپذ یمتقاطع )اثرگذار راتیتأث. 1شکل 

  

عواملاثرگذارمیرمستقیوغمیمستقیریرپذیوتأثیرگذاریتأثیِبندمرحلهبهرتبهنیدرا

(.۷)جدولمیپردازیشهرمشهدمیایپادگانبرونسبازتوسعهاراضیقهوهیزیربربرنامه

 پادگان برونسیای  ریزی بازتوسعه اراضی قهوه ها و عوامل اثرگذار بر برنامه . حوزه2جدول 
 متغیر  عامل اثرگذار اولویت عامل اثرگذار حوزه

-کالبدی

فضایی

کارکردوضع

موجود
59

دسترسیبه

خیاباناصلی
3

ونقلحملهایشبکهبهدسترسیتقویت

مسکن/یمسنجموسازهاساختعمومی/

عمومیوالمنفعهعامکارکردهای

مساحتوشکل

هندسی
55

دسترسیبه

امکاناتو

*خدمات

1

دسترسیبه

نقلوحمل
عمومی

8--

-اجتماعی

اقتصادی

5*قیمتزمین

همکاریمالکان

جهتواگذاری

زمین

54
جمعیت/تعددجوانسنیترکیب

وبایروعمومی/اراضیدولتیهایمالکیت

جاذبهایبازباکیفیت/پتانسیلفضاهای

گردشگری
برآوردهزینه

بازتوسعه
1مالکیتوضعیت4

-مدیریتی

نهادی
51کاربریپیشنهادی

حداقلمساحت

هاتفکیکیپهنه
50

انتقالپادگان/پدافندیهایضرورت

وتوسعهتوزیعفضایی/برنامهمراتبسلسله

 اثرات اساس بر متقاطع تأثیرات

 غیرمستقیم
 بر متغیرها غیرمستقیم تأثیرات

 یکدیگر
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 متغیر  عامل اثرگذار اولویت عامل اثرگذار حوزه

تعدادکاربریدر

اراضی
*بلااستفاده

۷تراکمساختمانی9

بهبودشهرداری

۶آلودگیخاک51آلودگیبصریمحیطیزیست
هوایمناسبوپاک/منابعباکیفیتوآب

وخاکآب

باشد.یمیریگمیتصمریزیوبااولویتمداخلۀبالادربرنامهشدهییشناساعواملکلیدی»*«مقصوداز

م از فوق جدول پانزدهانیمطابق حوزهعوامل در کلیهاگانه عامل سه یدیمختلف،

برنامه بر اراضیقهوهیزیراثرگذار ترتیایپادگانبرونسبازتوسعه تیاولوبیمشهدبه
تعدادکاربریدراراضیزیانداز:قیمتزمین،دسترسیبهامکاناتوخدماتونعبارت

بلااستفاده.
درمجموعیهالیوتحلهیبراساستجزنیهمچن یدستهازمتغیرها1صورتگرفته،

(شناسایی۶)جدولریدرصفحهپراکنشبهشرحجدولزیاثرگذاربرمحدودهمطالعات

شدند:
در  یای پادگان برونس بازتوسعه اراضی قهوه یزیر برنامه یمتغیرها یبند دسته .1 جدول

 گانه نواحی پنج
 متغیرها گروه متغیر

 تأثیرگذار
وضعیت

مالکیت
 تراکمساختمانیبلااستفاده اراضی در هاکاربری تعداد

برآوردهزینۀبازتوسعهخدماتوامکاناتبهدسترسی دو وجهی

 تأثیرپذیر
ومساحت

هندسیشکل

مساحتحداقل

هاپهنهتفکیکی
 بصریآلودگی

 مستقل
وضعکارکرد

موجود

نقلوحملبهدسترسی

عمومی

خیابانبهدسترسی

اصلی

جهتمالکانهمکاری

 زمینواگذاری

قیمتزمینپیشنهادیکاربریآلودگیخاک تنظیمی

یدیعواملکلیرگذاریتأثزانیمنییتبهیگامبرپانیبازتوسعه:درایوهایسنارنیج(تدو

یاقهوهیبازتوسعهاراضیوهایسنارنیبهتدوتوانیمن،یشیهادرمراحلپآنیبندوطبقه

برونس آیپادگان و پرداخت )وضعیهاندهیمشهد اساسمحتملتیمحتمل بر الوقوع

حوزه4اساسباتوجهبهنینمود.برانیهاتدوازحوزهکیهریبرااعواملموردنظر(ر
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ریدرجدولزکیمتناسبباهریفیوتضعیبهبود،ی،سهروندکنونشدهلیتحلیمطالعات

:گرددی(ارائهم8)جدول

 ها و عوامل کلیدی محتمل متناسب با حوزه یها ندهیآ. 8 جدول

 حوزه
 محتمل های آینده

 تضعیفی بهبودی روند کنونی

-کالبدی

فضایی

وعملکردیتکفضایی

گسستهکالبدی

باعملکردیوفضاییتنوع

پیوستهتوسعۀوبرکالبدتأکید

فضاییوامکاناتکمبود

مردمازعاریامنیتی

-اجتماعی

اقتصادی

انصحاروزمینقیمترکود

غیرعمومیمالکیت

تقویتوزمینقیمتکنترل

عمومیمشارکتهایزمنیه

وزمینقیمتافزایش

جهتاراضیبلاتکلیفی

توسعه

-مدیریتی

نهادی

وبلااستفادههایزمینافزایش

نامتجانسهایتراکم

برایمصوببرنامهتدوین

واراضیازمجدداستفاده

تراکم

ورهاشدهفضاهای

غیرقانونیفروشیتراکم

محیطیزیست
وشریانیمعبرترافیکتشدید

هواوصوتیآلودگی

ازاستفادهوهاکیفیتبهبود

تجدیدپذیرمنابع

وصوتیآلودگیمعضل

هوا

تحل به توجه درنهاصورتیهالیبا سنارتیگرفته، حوزهویچهار چهار با متناسب

مآنسهی(کهازمقا3عنوانگشت)جدولیامداخله رییتغیبرایبهفهمنکاتتوانیها،

قرارگ و مسیریحرکت گزارریدر احصاء و تدوییهاهمطلوب یهایمشخطنیجهت

.افتیدستیراهبرد
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 های مطالعاتی پژوهش . سناریوهای چهارگانه متناسب با حوزه9جدول 

 حوزه
سناریوی اول: 

 کانون معضلات

سناریوی دوم: 

 پادگان ناکارآمد

سناریوی سوم: 

 پادگان رهاشده

سناریوی چهارم: 

 شمول پادگان همه

فضایی-کالبدی
عملکردیفضاییتک

وکالبدیگسسته

عملکردیفضاییتک

وکالبدیگسسته

کمبودامکاناتو

فضاییامنیتیعاریاز

مردم

تنوعفضاییو

عملکردیباتأکید

پیوستهبرکالبدوتوسعۀ

اقتصادی-اجتماعی

رکودقیمتزمینو

انصحارمالکیت

غیرعمومی

افزایشقیمتزمینو

بلاتکلیفیاراضیجهت

توسعه

افزایشقیمتزمینو

بلاتکلیفیاراضی

جهتتوسعه

کنترلقیمتزمینو

هایتقویتزمنیه

مشارکتعمومی

نهادی-مدیریتی

هایافزایشزمین

هایبلااستفادهوتراکم

نامتجانس

افزایشاراضی

هایبلااستفادهوتراکم

نامتجانس

فضاهایرهاشدهو

فروشیتراکم

غیرقانونی

تدوینبرنامهمصوب

برایاستفادهمجدداز

اراضیوتراکم

محیطیزیست

تشدیدترافیکمعبر

شریانیوآلودگی

صوتیوهوا

معضلآلودگیصوتی

وهوا

معضلآلودگیصوتی

وهوا

هاوکیفیتبهبود

استفادهازمنابع

تجدیدپذیر

51515058امتیازمعقولیت

 گیری بحث و نتیجه

مقیاسزیادیوجوددارندکهبهسبببزرگیاشهرمذهبیمشهد،اراضیقهوهکلاندر

محیطیتاحدزیادیزیستیهابیزیستوجامعهاطرافخودوآسعدمتطابقبامحیط

تهدیدمی کنند،ازطرفیارزشاملاکواقعدرمحلاتنزدیکسلامتجوامعمحلیرا

م پایین نامبرده تهدیدهای دلیل به را وآورندیخود شناسایی به حاضر پژوهش لذا ؛

یایپادگانبرونسپایداراراضیقهوهیزیربندیعواملکلیدیتأثیرگذاربربرنامهاولویت

ازیحاکقیتحقجیپرداخت.نتایزیرنظامبرنامهنیعنوانبازیگراناصلیمؤثربرامشهدبه

ترت به دستیهاشاخصبیآناستکه تعدادرسیقیمتزمین، خدمات، امکاناتو به

درصدرستیبایمشابهمیهاومحدودهیکاربریدراراضیبلااستفادهمحدودهمطالعات

موردتوجهاولویت گیشهررانیگمیتصموسازانمیتصمهای ورد؛یقرار نهادها لذا

وتأکیدبرزتوانندباتمرکایمیپایداراراضیقهوهیزیرهایدخیلدرامربرنامهسازمان
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تمام استفاده برای را زمینه و برداشته اهداف پیشبرد جهت در مثبت گامی عوامل، این

ادیشهرفراهمسازند.هاواقشارمختلفاجتماعیواقتصگروه

تحلیمبن سنارصورتیهالیبر از محتملیوهایگرفته یویسنارنیترچهارگانه،

اتفاقات و موجود روند ادامه شرای)نشانگر به توجه عدم صورت در که ادامهطیاست

اراضیفعلیروندها بازتوسعه اول:یویسنار،یپادگانبرونسیاقهوهیرخخواهدداد(

ضوابطوی)ناکارآمدینهاد-یتیریمشکلاتمدهممنیکهدراباشدیکانونمعضلاتم

ز فرداست(، کالبدیاقتصاد-یاجتماع،یطیمحستیاسناد است.دایهوییفضا-یو

بهیابیاستکهممکناستدردستی)نشانگرنقاطمطلوبیویسنارنیترمطلوبنیهمچن

باشدیمشمولهمهچهارم:پادگانیویسنارزی(بازتوسعهنمیمواجهگردیهابامشکلاتآن

یدیهاوعواملکلوضعمطلوبدرتمامحوزهیسوعمدهوحرکتبهراتییکهنشانگرتغ

باتوجهییفضا-یوکالبدیاقتصاد-یاجتماعراتییتغزیمهمننیشدهاستودرانیتدو

ضرا کلبیبه تتواندیمیموردبررسیدیعوامل شرایاکنندهنییعنقش بهبود طیدر

رایکاربردییشنهادهایپتوانیدرپژوهشحاضرمرونیداشتهباشد؛ازایطالعاتمحدودهم

مشابهآن،یاراضریمشهدوسایپادگانبرونسیاقهوهیاراضیزیرمطالعاتبرنامهیبرا

درنظرگرفت:ریبهشرحز

اقتصادشنهادهایپ- توسعه جهت کیمبتنیاجتماع-یدر بهبود یزندگتیفیبر

تقو هماهنگتیکاربران: و کاربریتنوع فعالهایدر یتوانمندساز،یشهریهاتیو

ییفضاهاجادیوایسازدربخشآموزشوفرهنگیگذارهیسرماتیکاربرانتوسطتقو

؛یبهبودتعاملاتاجتماعیبرا

:ارتقاءیطیمحستیزیهالیوپتانسهارساختیزداریدرجهتارتقاءپاشنهادهایپ-

سبزیاهیپوششگ کینگیو حفاظتاز کمتیفیفضا، وضعتیو بهبود آب، تیمنابع

؛یطیمحیوکاهشآلودگیزگیوارتقاءنظافتوپاکینقلعموموشبکهحمل

بهبودنظامسلسلهییوعدالتفضایگردشگرتیدرجهتتقوشنهادهایپ- یمراتب:

گردشگر،یرسانخدمات خدمات تقویتوسعه کالبدیبصریرینفوذپذتیو بهیو

.یبخشخصوصیگذارهیمحدودهبااستفادهازسرما
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 منابع
محلاتیعملکردءارتقایدرراستاگامی،یاقهوهیازاراضیریگبهره(،5931).بهمن،یاحمد

مورد؛یشهر ارومینمونه کشتارگاه محله هی: یجغرافیملشیهمانیاول، ویشهرسازا،

.دار،تهرانیتوسعهپا

نیاولی،شهرداریدرحوزهتوسعهپایاقهوهیهانیزماءیواحنییتب(،5931).راد،سامانیدیتوح

.دار،مشهدیپایشهریوفضاهایکنفرانسمعمار

یشهریاقهوهیاراضیبازطراحیبرایزیربرنامه،(593۷)،ساناز.مفردیدیسع؛وفرانکی،حسن

رو اجتماعکردیبا موردی؛سازمکانی مشهدی:نمونه آبکوه قند کارخانه لنامهفص،
.51۶-4،59۶،شماره91دورهیی،ایجغرافقاتیتحق

دانیال.پراپریمنصف؛ومطهرهی،شاکر بازتوسعهمحلاتیاصولوراهبردهایبررس،(5933)ی،

رویشهر اقهوهیاراضیکاربررییتغکردیبا ی، شماره9سال،یشناسیمعمارفصلنامه ،

5۷،5۶۶-5۷1. 

نفیسی، و محمدیوسف؛ پیروی، ملیحه؛ صلاحی، قدیر؛ سنجش5405)مریم.صیامی، موانع(.

شهرکلاندرشهریهماهنگمدیریتاستقرار ومشهد، شهری مدیریت فصلنامه
.۶۶-۷۶،38،شمارهروستایی

یعلائ یبرهان؛حانهیر، عل؛محمود، خوشاب، مییشناسا(.5931)ی.و بازتوسعهؤعوامل بر ثر
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