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 چکیده

‌است‌هشد‌پرداخته‌گرگان‌شهر‌یافق‌پراکنش‌عوامل‌و‌علل‌یواکاو‌به‌،پژوهش‌نیا‌در ‌ها‌داده‌یگردآور.

‌یمحل‌متخصص‌‌150و‌یافق‌پراکنش‌ةنیزم‌در‌ریکشو‌متخصص‌‌30با‌مصاحبه‌و‌موجود‌مستنداتبراساس‌

‌اند‌داشته‌مشارکت‌شهر‌ةتوسع‌ندیفرا‌در‌که‌شدانجام‌ ‌مشخص‌شهر‌ةتوسع‌روند‌از‌یمستندات‌ةارائ‌با‌ابتدا.

‌الگوی‌خوشه‌صورت‌الگو‌دو‌در‌و‌است‌یرونیب‌شهر‌رشد‌که‌شد های‌شمال‌شرق،‌‌ای‌در‌بخش‌گرفته‌است:

های‌مرکزی،‌شمالی‌و‌شمال‌‌ها‌در‌بخش‌های‌خالی‌میان‌بافت‌جنوب‌و‌جنوب‌شرق‌و‌رشد‌پراکنده‌همراه‌با‌زمین

‌27متغیر‌کلان‌و‌‌9متغیر‌در‌قالب‌‌36ترین‌عوامل‌مؤثر‌بر‌این‌پدیده‌شناسایی‌شد‌که‌شامل‌‌غربی.‌سپس‌مهم

بندی‌شدند‌که‌‌متغیر‌در‌قالب‌پنج‌عامل‌اصلی‌دسته‌29بستگی‌درونی‌متغیرها،‌‌.‌با‌توجه‌به‌هممتغیر‌محلی‌بودند

‌تبیین‌می‌63درمجموع‌ ‌را ‌وابسته ‌واریانس‌متغیر ‌از ‌براین‌درصد گیری‌این‌‌ترین‌عامل‌شکل‌اساس‌مهم‌کنند.

رشد‌شهری‌که‌شامل‌‌های‌پدیده‌در‌شهر‌گرگان‌عبارت‌است‌از‌ناتوانی‌مدیریت‌محلی‌شهر‌در‌کنترل‌جریان

(،‌اعمال‌کنترل‌ضعیف‌بر‌محدودۀ‌شهر‌691/5رویه‌از‌زمین‌)مقدار‌ویژۀ‌‌موارد‌زیر‌است:‌استفادۀ‌نادرست‌و‌بی

‌حومه482/4) ‌جدایی‌(، ‌و ‌اکولوژیک‌)‌نشینی ‌)793/2گزینی ‌زمین ‌وفور ‌جمعیت‌790/2(، ‌با ‌مرتبط ‌مسائل ‌و )

‌بورس627/2شهری‌) ‌ترکیب‌با ‌این‌عوامل‌در ‌سوی‌‌زمینبازی‌‌(. ‌تفکیک‌غیرقانونی‌زمین‌از های‌کشاورزی،

های‌بایر‌و‌وقفی‌‌ای‌زمین‌نکردن‌از‌ظرفیت‌توسعه‌مردم،‌ناتوانی‌در‌عرضة‌زمین‌متناسب‌با‌تقاضای‌آن‌و‌استفاده

‌عوامل‌پراکنش‌افقی‌شهر‌گرگان‌پرداخته‌شده‌داخل‌محدودۀ‌شهر‌سبب‌ ‌به‌واکاوی‌علل‌و ‌این‌پژوهش، در

متخصص‌کشوری‌در‌زمینة‌پراکنش‌افقی‌و‌‌30ها‌براساس‌مستندات‌موجود‌و‌مصاحبه‌با‌‌است.‌گردآوری‌داده

‌با‌ارائة‌مستنداتی‌از‌روند‌‌متخصص‌محلی‌انجام‌شد‌که‌در‌فرایند‌توسعة‌شهر‌مشارکت‌داشته‌150 ‌ابتدا اند.

هر‌های‌فضایی‌برای‌آینده‌ش‌چالشتوسعة‌شهر‌مشخص‌شد‌که‌رشد‌شهر‌بیرونی‌است‌و‌در‌دو‌الگو‌صورت‌

‌خواهد‌شد.
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‌مقدمه
درصد جمعیت جهان در شهرها  65افزون بر  2025شود تا سال  بینی می رویة شهرها مشکلی جهانی است و پیش گسترش بی

ها  ها، رشد کالبدی آن هرها و اندازة جمعیتی آنبر افزایش تعداد ش (. با رشد سریع شهرنشینی، علاوه19: 2006زندگی کنند )کایا، 

محیطی داشته است )داهال و  نیز سرعت یافته و پیامدهایی برای سلامت جمعیت شهری، منابع محیط، اقلیم و تنوع زیست

این  (. هم اکنون در برخی کشورها، توسعة فیزیکی سریع شهرها حتی از نرخ رشد جمعیت نیز پیشی گرفته و11: 2017همکاران، 

ونقل و  ای از کاربری زمین، حمل را به وجود آورده است که الگوی پیچیده 1ای به نام اسپرال شهری گسیخته، پدیده رشد لجام

یابند، قطعات بزرگی از زمین با تراکم  سوی نواحی روستایی گسترش می توسعة اقتصادی و اجتماعی است. همچنان که شهرها به

(. این پدیده، ابتدا در 201: 2002گویند )فرامکین،  خیز و جسته و گریخته نیز می آن روش خیزبهیابند که به  پایین توسعه می

وجود آمد، اما بعد از گذشت چند دهه، امروزه در بیشتر کشورهای جهان  ویژه آمریکا به یافته و ثروتمند، به کشورهای توسعه

یافته یا شهرهای جهان سوم و حتی  ه، مختص کشورهای توسعه(. گسترش ناموزون و پراکند2: 1396مشاهده است )نشاط،  قابل

( 2010و همکاران ) 2که لی طوری عنوان مشکل عمومی و فراگیر در بیشتر شهرهای جهان قلمداد شده است؛ به ایران نیست و به

 (.2: 2010مکاران، کنند )لی و ه پراکنش افقی شهری را یکی از مشکلات اصلی شهرهای امروزی در کنار مشکلات دیگر یاد می

ای در شهرهاست  هایی که باید دربارة پراکنش افقی شهری مطالعه شود، فاکتورهای مؤثر بر بروز چنین پدیده یکی از جنبه

های بسیاری بررسی شده است،  (. با وجود اینکه تأثیرات این پدیده تاکنون در پژوهش174: 1391)زنگنه شهرکی و همکاران، 

؛ لئو و 358: 2013توسعه همچنان مغفول مانده است )یو و همکاران،  ویژه در کشورهای درحال ی آن بهگیر عوامل و علل شکل

ای در  دهد پراکنش افقی شهری تحت شرایط بسیار پیچیده های این زمینه نشان می (. برخی پژوهش706: 2011همکاران، 

(، ضوابط و مقررات 2009(، نهادی )مان، 2005نک، دهد که حاصل عوامل سیاسی )نویسل و ری توسعه رخ می کشورهای درحال

؛ احمدی، 2013ریزی شهری )یو و همکاران،  های برنامه (، سیاست1394؛ حسینی و حسینی، 2006شهرسازی )زیردست، 

ها و امکانات جغرافیایی  (، ویژگی706: 2011؛ لئو و همکاران، 358: 2013(، ضوابط کاربری زمین )یو و همکاران، 1390

 ( است.2013( و سبک زندگی اجتماعی مردم )پولیزاس و همکاران، 2006؛ وو، 2014ولون روبیرا، )مور

ای که همة  گونه هاست؛ به بودن و پیچیدگی آن تنیده مشکل بسیار اساسی در تحلیل علل و عوامل پراکنش افقی، درهم

ها  کنند؛ تا آنجا که تفکیک عملکردی آن عمل میصورت یکپارچه و مرتبط با یکدیگر  متغیرهای مؤثر در بروز این پدیده، به

های زمین شهری اشاره کرد که در قالب قوانین و مقررات زمین  توان به سیاست از یکدیگر مشکل است؛ برای مثال می

بندی و ضوابط کاربری زمین اعمال  های توسعة شهری، مداخلة مستقیم دولت در زمین شهری، منطقه شهری، اقدامات طرح

گذارند؛ بنابراین عوامل پراکنش افقی  که هریک از این عوامل ابعاد دیگری نیز دارند که بر پراکنش افقی تأثیر د. درحالیشو می

ای از عوامل و فرایندها  های موجود، به طیف گسترده کنند. مشکل دیگر آن است که پژوهش بسته عمل می صورت هم به

گیرد؛ مانند ناکارآمدی نظام  ترین سطح تا سطوح محلی و خرد را دربرمی ها از کلان است که حیطة عمل آن  اشاره کرده

هایشان برای تغییر کاربری شهری )سطح محلی(، اما  داری )سطح کلان( یا تمایل کشاورزان محلی به فروش زمین سرمایه

ها و  بستگی آن میزان همها، تقدم زمانی هر عامل در فرایند توسعة شهری،  وزن هرکدام از این عوامل، میزان اهمیت آن

های اندکی از این زاویه به مسئله  ها از یکدیگر هنوز نامشخص است و پژوهش میزان تأثیرگذاری و تأثیرپذیری آن

های داخلی تنها به  اند. همچنین مرور سابقة پژوهشی موضوع اسپرال در کشور حاکی از آن است که بیشتر پژوهش پرداخته

اند و عوامل و فرایندهای مؤثر بر ایجاد آن کمتر بررسی شده است  های مختلف پرداخته در دوره محاسبة میزان پراکنش افقی

                                                                                                                                                               
1. Urban Sprawl 

2. Lee 



 ‌‌827تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

(. همان تحقیقات اندک نیز به شهرهای بزرگی مانند تهران و مشهد متمرکز شده و به شهرهای میانی و 25: 1396)نشاط، 

عنوان  راین در پژوهش حاضر، شهر گرگان به(؛ بناب26: 1389کوچک اهمیت کمتری داده شده است )احمدی و همکاران، 

شود، حاکی از آن  یکی از شهرهای میانی کشور برای مطالعة موردی انتخاب شد. مشاهدات و مستنداتی که در ادامه ارائه می

فرض که عوامل محلی نقش مؤثری در  است که توسعة شهر گرگان مطابق الگوی اسپرال بوده است؛ بنابراین با این پیش

 اند، به واکاوی این عوامل پرداخته شده است. ة شهری پراکندة شهر گرگان داشتهتوسع

‌مبانی‌نظری
‌انواع‌الگوهای‌رشد‌شهری

 (:13-11: 2010بندی کرد )باهاتا،  صورت زیر دسته توان به بندی کلی، انواع الگوهای رشد شهری را می در تقسیم

‌درونی: ‌یا ‌داخلی های  دهد و ویژگی آن، تبدیل پیکسل شدة شهری رخ می در داخل محدودة ساخته رشد

شده، به کاربری اراضی شهری است. این نوع توسعه را  درصد مساحت ساخته 40شده با حداقل  نشدة منطقة احاطه ساخته

 توان ساخت قطعات خالی زمین دانست که با سطوح شهری احاطه شده است. می

درصد به  40شدة بالای  شده با مساحت ساخته ویژگی این نوع رشد، تبدیل سطوح احاطه (:رشد‌انبساطی‌)افقی

تراکم، اغلب با منظر پراکنده در نواحی و  های منفصل، کم شده در حومه کاربری شهری است و به گسترش نواحی ساخته

 (.263: 2007های مسکونی پیرامونی بزرگ اشاره دارد )وو و همکاران،  مجتمع

شود. این نوع رشد،  نشدة خارج از محدودة شهری مشخص می این رشد با تغییر و تبدیل ناحیة ساخته بیرونی:رشد‌

 شود: های زیر تقسیم می شود. رشد بیرونی به زیرشاخه های شهری تعریف می ورای حلقه

شده شهری  ة ساختهنشدة جدا )دور( از محدود کمک تبدیل و تغییر یک یا چند قطعه زمین ساخته به رشد‌پراکنده:

 شود. شود. رشد پراکنده به دو نوع پیوسته و ناپیوسته تقسیم می مشخص می

اند و مقداری از  نشده احاطه شده کمک محیط ساخته هاست که به ها و جاده توسعه در اطراف بزرگراه رشد‌خطی:

امند که در آن یک راهرو مانند یک جاده، ن شدة موجود فاصله دارد. این نوع توسعه را دالان )راهرو( نیز می نواحی ساخته

 کند. کاربری را قطع می

ها در  صورت خوشه یا گروهی از ساختمان نه مانند رشد خطی است و نه مانند رشد پراکنده، بلکه به ای:‌رشد‌خوشه

 (.12: 2010دهد )باهاتا،  مقیاس کلان، فشرده و متراکم رخ می

‌
‌انواع‌الگوهای‌رشد‌شهری.‌رشد‌پراکنده‌در‌مقایسه‌با‌1شکل‌

‌منبع:‌همان
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‌ای‌پرابهام‌پراکنش‌افقی‌شهری:‌واژه

(، چند اختلاف 2008ای جهانی است که در معانی گوناگون کاربرد دارد. به گفتة آناس و پینز ) واژه  پراکنش افقی دانش

تعاریف مختلفی از  اساسی میان پژوهشگران دربارة پراکنش افقی شهری وجود دارد. نخست، تعریف آن است؛ زیرا

های بسیاری دارد. با وجود  گیری آن است که تفاوت پراکنش افقی شهری ارائه شده است. مورد بعدی چگونگی اندازه

ها، پراکنش افقی شهری  اینکه هیچ تعریفی از پراکنش افقی که مورد توافق همگان باشد وجود ندارد، در بیشتر پژوهش

(. 2008؛ فرنکل و اشکنازی، 2004نیافته دارد )دنگ و هوانگ،  ، نامرتب و سازماننوعی توسعة شهری است که تراکم کم

درحقیقت در این نوع توسعه، الگوی کاربری اراضی شهری تغییر یافته است و سرانة زمین شهری بیشتری در دسترس 

 قی ارائه شده است:ترین تعاریف پراکنش اف (. در ادامه برخی از مهم2: 1396شود )نشاط،  افراد قرار داده می

‌نظران‌از‌پراکنش‌افقی‌ترین‌تعاریف‌صاحب‌.‌مهم1جدول‌

 منبع های‌پراکنش‌افقی‌ترین‌ویژگی‌مهم پژوهشگر

 1997اوینگ،  آمدن تصادفی مساکن با تراکم پایین و سطح اشغال گسترده، نوعی اتلاف اسکان در شهر گردهم اوینگ

 2000هدلی،  برنامه در سطح شهر ها، گسترش بی روستاها، در محور بزرگراهسوی  گسترش شهر در اطراف شهرها و به هدلی

 2001پیسر،  ازحد از زمین، توسعة بدون وقفه، توسعة ناپیوسته و جسته و گریخته و استفادة ناکارآمد از زمین استفادة بیش پیسر

 وسمر
های  سوی عرصه و گسترش به تراکم، پراکنده، تنک و جسته و گریخته شهری، توسعة ناپیوسته توسعة کم

 ونقل های شخصی در حمل تراکم حومة شهری همراه با تسلط اتومبیل خارج از محدوده و نواحی کم
 2003وسمر، 

 2004منون،  ها و مناطق پیرامونی ها در طول راه گسترش پراکنده و خوداتکا به بیرون از مراکز متراکم شهرها و دهکده منون

 2005بورچل و همکاران،  وار نشده بیرونی، تراکم پایین و توسعة گروه به نواحی ساختهگسترش نامحدود  بورچل

 2009بورگمن،  ای ریزی کاربری زمین سیستماتیک در مقیاس منطقه شده و توسعة شهری بدون برنامه تراکم کم، پخش بورگمن

 2010باهاتا،  1شهر بر جمعیت است. گرفتن رشد مساحت توسعة بیرون شهری ناحیة اصلی شهر که حاصل پیشی باهاتا

 

‌چارچوب‌مفهومی‌علل‌و‌عوامل‌ایجادکنندۀ‌پراکنش‌افقی‌شهری
توان به رشد جمعیت متروپل،  (، پراکنش افقی حاصل یک علت نیست و می2002از نظر بسیاری از پژوهشگران مانند وانگ )

های دولتی اشاره کرد.  ونقل و سیاست شهر، پیشرفت حملهای مسکن، نابودی مرکز  وفور زمین، تمرکزنداشتن اشتغال، اولویت

ها، تغییرات مربوط به  (، عواملی مانند شیب اجاره، تغییرات جمعیتی، افزایش ثروت و دارایی1999همچنین به عقیدة گرین )

سکونی، گزینی قومی و نژادی، تفکیک و اندازة قطعات م های خدمات دولتی در مناطق شهری، جدایی ونقل، تفاوت حمل

های مالیاتی و قوانین و مقررات کاربری زمین در پراکنش افقی شهری تأثیر دارند. افزون بر این، از جمله عوامل  سیاست

وسازها، نبود  شدن، مالیات بر املاک و ساخت توان به رشد جمعیت، رشد اقتصادی، صنعتی کاتالیزور در پراکنش افقی شهری می

های بزرگ اشاره کرد  زمین ونقل و وجود قطعه منظور زندگی، حمل ی افزایش فضای بیشتر بهاستطاعت، تقاضا برا مسکن قابل

 وجو کرد. توان علت پراکنش افقی را تنها در یک عامل جست (؛ بنابراین نمی169: 1393)مشکینی و همکاران، 

های مختلفی ظاهر  به گونه توان نتیجه گرفت که عوامل مؤثر بر پراکنش افقی در شهرها، با مرور پیشینة موضوع می

نظران تضادهای بسیاری در این زمینه دارد و پژوهشگر را به این نتیجه رهنمون  های صاحب اند. در این میان، دیدگاه شده

کند که علل پراکنش افقی از شهری به شهر دیگر متفاوت است و در چارچوب شرایط تاریخی، جغرافیایی )مکانی( و  می

ای دارد؛ برای مثال در  ای عوامل ویژه مطالعه است. درواقع هر جامعه ای اقتصادی شهرها قابله ها و سیستم زمینه

که در کشورهایی  ترین دلایل پراکنش افقی شهرهاست. درحالی ونقل مهم شهرهای آمریکایی، وفور زمین و توسعة حمل

تین تابعی از فقر، اسکان غیررسمی و نبود ازحد جمعیت عامل اصلی این پدیده است و در آمریکای لا مانند چین رشد بیش

                                                                                                                                                               
 . در این مقاله، تعریف اخیر از باهاتا ملاک قرار گرفته است.1



 ‌‌829تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

شدن  های سیاسی و اقتصادی کشورها به پررنگ بودن نظام این متفاوت بر علاوهآید.  شمار می رسانی دلیل این امر به خدمات

متحده در زمینة  شدن برخی عوامل منجر شده است؛ برای مثال نقش دولت در ایران تفاوت بسیاری با ایالات رنگ یا کم

 ریزی و ضوابط و مقررات شهرسازی دارد. خالت در نظام برنامهد

شوند  بندی می طورکلی، عوامل مؤثر بر پراکنش افقی از نظر مقیاس جغرافیایی به دو دستة کلان و محلی تقسیم به

ی، های جغرافیایی، اقتصادی، اجتماع هر دو دسته ممکن است در قالب محرک( که 41: 2007تیدو و همکاران،  )لئون

فناورانه، سیاسی و مدیریتی سبب ایجاد یا تشدید این پدیده شوند. عوامل کلان تابعی از نظام شهرنشینی در سطح کلان 

های  شوند، اما عوامل محلی به میزان امکانات و محدودیت و جهانی هستند و برای بیشتر شهرها یکسان اعمال می

زندگی مردم و شرایط خاص هر شهر بستگی دارد. درواقع  ای شهر، رویکرد مدیریت شهری به مسائل، سبک توسعه

توان تا حد زیادی این پدیده را کنترل  فرضیة اصلی پژوهش حاضر این است که با کنترل عوامل و فرایندهای محلی می

 های پیشین فهرست شده است: ترین علل پراکنش افقی براساس نتایج پژوهش ، مهم2کرد. در جدول 

‌ر‌بر‌پراکنش‌افقی‌براساس‌مرور‌پیشینة‌پژوهشی‌موضوع.‌عوامل‌مؤث2جدول‌
 منبع مقیاس متغیر

 2013؛ یو و همکاران، 2017ویلن من،  محلی رشد طبیعی جمعیت

 1390؛ زنگنه شهرکی، 2007چن و همکاران،  محلی شهری )مرکز پیرامون( های درون مهاجرت

 2009؛ مان، 2017ویلن من،  محلی های روستاشهری مهاجرت

 1965هاروی و کلارک،  محلی نبود موانع فیزیکی و طبیعی بر سر راه توسعة شهر

 1995؛ او. تی.آ، 2000؛ یو.اس.دی. آ، 2014پائولسن،  محلی بودن زمین وفور و دردسترس

 2002وانگ،  محلی های مختلف شهر تفاوت قیمت زمین در بخش

 2010باهاتا،  محلی محدودة شهردرآمد در داخل  گرانی مسکن و کمبود آن برای اقشار کم

 1965؛ هاروی و کلارک، 2004اوینگ،  محلی بازی، احتکار و سوداگری زمین بورس

 1394زاده،  ؛ حاجی1386؛ سرایی، 1390زنگنه شهرکی،  محلی های توسعة شهری الحاق زمین به محدودة شهری در طرح

 2001بارتون، ؛ 2010ویلیامسون،  محلی توزیع غیرعادلانة خدمات شهری

 2003؛ اولورا، 2013لاکس،  دیووس و ویت محلی شهری ونقل عمومی درون های سیستم حمل نبود توسعه و تنوع گزینه

 2014پائولسن،  محلی نشینان، اقشار مرفه و متوسط( های اجتماعی )حاشیه گزینی اکولوژیک گروه جدایی

 محلی نشینی تغییر سبک زندگی و تقاضا برای حومه
؛ 1999؛ گرین، 2003؛ گارسیا و ریرا، 2005؛ کوچ و همکاران، 2010باهاتا، 

 1385زاده،  عباس

 2010باهاتا،  محلی ها های زندگی در حومه بودن هزینه پایین

 2002؛ فرامکین، 2014پائولسن،  محلی افزایش درصد مالکیت اتومبیل شخصی

 1394؛ سلیمانی و همکاران، 1999گرین، ؛ 2007ژانگ،  کلان نقش دولت و عوامل سیاسی اداری

 1995؛ او. تی.آ، 2000وود،  هی کلان نابودی و زوال بخش مرکزی شهرها

 2001لانگو،  کلان ها و خدمات وجود فقر شهری، اقتصاد غیررسمی و نبود زیرساخت

 2015زنگ و همکاران،  کلان شدن شهرها صنعتی

 1997؛ گرودون و ریچاردسون، 1997؛ اوینگ، 2004اوینگ،  کلان ونقل حمل ها و بخش تخصیص یارانه به احداث زیرساخت

 2009بورگمن،  کلان داری ناکارآمدی سیستم سرمایه

 1385زاده،  ؛ عباس2001؛ گلیسر، 2008پنس،  کلان تمرکزنداشتن اشتغال

 1999گرین،  محلی شیب اجاره

 1997اوینگ،  کلان عمومی عنوان کالای عمومی و نیمه فضا به

 1999؛ گرین، 2009بورگمن،  کلان های ضدشهری و نژادپرستی گرایش

 1965؛ هاروی و کلارک، 1999؛ گرین، 2002؛ هارتجن، 2006کاهن،  کلان ونقل پیشرفت فناوری و حمل

 بندی منطقه
 -کلان

 محلی
 1390زنگنه شهرکی، 

 1993ول،  ؛ کی1999، گرین، 2006زبردست،  محلی های زمین شهری سیاست

 1965، هاروی و کلارک، 2014وانگ،  کلان ضوابط و مقررات شهرسازی

 ریزی شهری های برنامه قصور و ناتوانی در اجرای سیاست
 -کلان

 محلی
 2010؛ باهاتا، 2013یو و همکاران، 
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‌روش‌پژوهش
دلیل  انجام شده است. بههای پیمایشی و اسنادی  تحلیلی و کاربردی است که با استفاده از داده-پژوهش حاضر توصیفی

توان به نتایج مطلوب دست  های مرسوم نظرسنجی از مردم نمی کمک روش محور بوده و به اینکه مسئلة پژوهش تخصص

دهند که شامل دو گروه هستند: استادان  یافت، جامعة آماری پژوهش را خبرگان متخصص در موضوع پژوهش تشکیل می

اند و در  در سطح بسیار تخصصی دربارة پراکنش افقی و توسعة شهری کار کردهو کارشناسان خبره در سطح کشوری که 

نوعی  نظر هستند و متخصصان محلی در شهر گرگان که با محدودة مورد مطالعه کاملاً آشنایی دارند و به این حوزه صاحب

این است که پژوهشگر های خبرگان کشوری  در فرایند توسعة شهر گرگان مشارکت دارند. مزیت استفاده از دیدگاه

هایی که برای هر شهری  مند شود؛ آموخته ها در زمینة پراکنش افقی شهرهای مختلف بهره های آن تواند از آموخته می

 کند. متفاوت است و به استخراج دقیق عوامل مدنظر بسیار کمک می

‌.‌مشخصات‌جامعه‌و‌نمونة‌آماری‌پژوهش3جدول‌

 سمت‌سازمانی بندی‌طبقه
نمونه‌در‌تعداد‌

 هر‌گروه
 های‌تخصصی‌زمینه گیری‌روش‌نمونه

خبرگان متخصص در 
موضوع پژوهش در 

 سطح کشور

مدرس،  های تهران، تربیت استادان دانشگاه
 خوارزمی، مازندران، شیراز، گلستان

نفر  3نفر )شامل  18
از هر زمینة 
 تخصصی(

هدفمند با استفاده از 
 وجوی اینترنتی جست

ریزی  برنامهمدیریت شهری، 
ای، جغرافیا،  شهری و منطقه

ریزی مسکن، کشاورزی  برنامه
 زیست و منابع طبیعی، محیط

 کارشناسان وزارت راه و شهرسازی،
ریزی شهری،  کارشناسان مرکز مطالعات و برنامه

 5کارشناسان بخش کمیسیون مادة 

نفر  2نفر )شامل  12
از هر زمینة 
 تخصصی(

گلوله برفی براساس 
اولیه چند معرفی 

 متخصص

خبرگان و متخصصان 
 محلی در شهر گرگان

 نفر 20 کارشناسان خبره در استانداری گلستان

گیری قضاوتی و  نمونه
 دردسترس

جغرافیا، مدیریت شهری، 
شهرسازی، مدیریت منابع 

 داری، اقتصاد طبیعی و جنگل

 نفر 20 کارشناسان خبره در فرمانداری گرگان

مدیران خبره در اداره کل راه و کارشناسان و 
 شهرسازی استان گلستان

 نفر 20

 نفر 20 کارشناسان متخصص در شهرداری گرگان

 نفر 10 کارشناسان ادارة اوقاف و امور خیریة گرگان

 نفر 20 کارکنان همکار در تهیة طرح جامع شهر گرگان

 نفر 10 اعضای شورای شهر گرگان

 نفر 30 دورة کارشناسی ارشد و دکتریدانشجویان 

 

برفی )معرفی  ها و همچنین به روش گلوله های علمی منتشرشده از آن ها و کتاب وجوی مقاله خبرگان کشوری با جست

ها مکاتبه شد. پس از جلب موافقت  صورت حضوری و اینترنتی با آن هر خبره به خبرة بعدی( شناسایی شدند. سپس به

گیری از خبرگان محلی نیز متخصصانی که از قبل برای پژوهشگر شناخته  پژوهش آغاز شد. دربارة نمونهاولیه، فرایند 

های  ها و سازمان گیری قرار گرفتند. برای دیگر متخصصان نیز با مراجعة حضوری در اداره شده بودند، در جریان نمونه

 ها در هفت گام انجام شد: تجزیه و تحلیل داده گیری صورت گرفت. فرایند گردآوری و نمونه 2مربوط براساس جدول 

 ای؛ های اسنادی و کتابخانه مطالعة نظری دربارة موضوع پژوهش و گردآوری داده

 کمک مبانی نظری و سوابق موضوع؛ تدوین فهرست اولیة عوامل پراکنش افقی به

 با توجه به شرایط شهر گرگان؛ سازی عوامل ارائة فهرست اولیه به گروه خبرگان کشوری و تکمیل، اصلاح و بومی

 متخصص محلی(؛ 150خبرة کشوری و  30تدوین پرسشنامة ارزیابی عوامل و توزیع میان تمامی متخصصان )

 بستگی پیرسون؛ نمونه و آزمون هم تک Tها براساس روش  تجزیه و تحلیل نتایج اولیة پرسشنامه



 ‌‌831تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

 لیل عاملی اکتشافی؛ها با استفاده از روش تح بندی آن تلخیص متغیرها و دسته

 ها، مشاهده و مطالعة میدانی. ها، نتایج طرح ها، گزارش تحلیل هر عامل براساس ارائة مستنداتی از آمارنامه

های وقفی و بایر، معاملات زمین و مسکن، مهاجران  همچنین بخشی از اطلاعات مانند قیمت زمین، توزیع زمین

های معاملات  وجو از مردم و بنگاه از مطالعة میدانی، مشاهدة مستقیم، پرس واردشده به شهر و موارد مشابه، با استفاده

 آوری شد. ملکی جمع

‌محدودۀ‌مورد‌مطالعة‌پژوهش
متری از سطح دریا قرار دارد. محدودة جغرافیایی این شهر  155شهر گرگان در بخش غربی استان گلستان و در ارتفاع 

دلیل قرارگیری در  کوه البرز قرار دارد. این شهر به دامنة شمالی رشته عرض شمالی در 36° 49'طول شرقی و  °54 24'

های پوشیده از جنگل در جنوب و فاصلة نسبتاً کم آن تا دریای خزر،  خیز در شمال و کوه میان دشت وسیع و حاصل

رای شهرسازی ترین شیب ب درصد است که مناسب 4موقعیت جغرافیایی و اقلیمی ممتازی دارد. شیب عمومی شهر حدود 

 محله دارد. 94َشود. گرگان سه منطقه شهرداری و  محسوب می

 

 

‌.‌محدودۀ‌مورد‌مطالعة‌پژوهش2شکل‌

‌ها‌بحث‌و‌یافته
‌سوی‌پراکنش‌افقی‌تحلیل‌فرایند‌رشد‌و‌گسترش‌شهر‌به

 شود: مشاهده میتوان به چهار دوره تقسیم کرد. همچنین مساحت و جمعیت شهر در ادامه  رشد فضایی شهر گرگان را می

اساس  ای ترسیم شد. براین با استفاده از تصاویر ماهواره Built-up Areaهای  برای شناخت روند توسعة شهر، نقشه

هکتار در  11که مساحت آن از  طوری شهر گرگان از ابتدای توسعة خود پیوسته با افزایش محدوده همراه بوده است؛ به

 رسیده است. 1395هکتار در سال  3890به  1204سال 
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‌های‌رشد‌و‌توسعة‌شهر‌گرگان‌.‌دوره4جدول‌

های‌‌دوره

 رشد
 ها‌ویژگی

ساختار‌

 فضایی‌شهر
 جهات‌توسعه

قبل از سال 
1335 

 ها و معابر نامنظم و آشفته بافت منسجم اما ارگانیک با کوچه
صورت مثلث  به

 تقریباً ناقص
 بخش شرقی شهر

 1355تا  1335
رشد تدریجی و پیوستة الگوی قبلی با سرعت بیشتر و پدیدارشدن بافت 

 جدید در پیرامون بافت قدیم

شطرنجی  فرم
 منظم

صورت پراکنده در همة جهات،  به
 ویژه جهت شرق و جنوب شرق به

 1375تا  1355

هایی در  گیری شهرک . گسترش شهر به محورهای مجاور و شکل1
 جنوب شرق

. توسعة روستاهای پیرامون و ادغام در محدودة شهر، استفاده از 2
غرب شهر برای های کشاورزی شمال و  ها و زمین های نظامی، باغ زمین

 توسعه
 های مهاجرنشین بربرقلعه و نیروگاه . رشد شتابان محله3

فرم شطرنجی 
 منظم و غیرمنظم

شده و  ریزی . غرب: الگوی برنامه1
 ارگانیک

 های ارتباطی . جنوب: به موازات شبکه2
. شرق: به موازات خیابان کمربندی 3

 شهر
 نشینی . شمال: تشدید حاشیه4

 1395تا  1375

 دیل شهر گرگان به مرکز استان. تب1
. گسترش شهر در قالب شهرک گلستان و ایجاد بافتی منفصل و 2

 آشفته
پیوستن  هم . انشعاب و انحراف از بافت پیوستة موجود با وجود به3

هایی از بافت خالی شهر در شمال، جنوب، شمال شرق و شمال  بخش
 غرب

تبدیل شکل شهر 
ای به  از دایره

 خطی

های غربی و جنوبی  بخشتوسعه در 
صورت دو بازو ادامه دارد، اما در  شهر به

شدن و  بازوی غربی، تمایل به منشعب
 شدن وجود دارد. شاخه شاخه

‌.‌تغییرات‌جمعیت‌و‌مساحت‌شهر‌گرگان5جدول‌

 مساحت جمعیت سال مساحت جمعیت سال مساحت جمعیت سال

1204 2000 11 1289 12.000 130 1355 88.033 997 

1214 4000 - 1304 10.000 161 1365 139.417 1722 

1230 4500 85 1313 10.000 - 1375 188.710 2809 

1239 10.000 - 1322 25.000 235 1385 274.438 3560 

1254 8000 - 1335 28.380 286 1390 324.989 3692 

1274 15.000 - 1345 51.181 547 1395 432.110 3890 

‌1392همکاران،‌منبع:‌حسام‌و‌

 

 

 

 های‌مختلف‌.‌افزایش‌مداوم‌محدودۀ‌شهر‌طی‌سال3شکل‌
 1395-1385شده‌از‌سال‌‌های‌ساخته‌.‌ساختمان4شکل‌ 

 

وسازهای مسکونی شده است که به دو  هکتار زمین صرف ساخت 148دهد تنها در عرض ده سال،  نشان می 4شکل 

شده در بخش مرکزی شهر و بیشترین تعداد نیز در  های احداث اند. کمترین تعداد ساختمان ای بوده صورت پراکنده و خوشه



 ‌‌833تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

منظور برآورد مقادیر رشد و پراکنش شهر از  بوده است. بهاند؛ بنابراین توسعة شهر کاملاً از بیرون  های شمالی بوده بخش

، نتایج هر 6استفاده شد که براساس جدول  1395و  1385، 1375های  سه مدل آنتروپی نسبی، موران و گری برای دوره

 ترشدن بیشتر شهر است. دهندة پراکنده سه مدل نزدیک به هم و نشان

‌ن.‌مقادیر‌کمی‌پراکنش‌افقی‌شهر‌گرگا6جدول‌

 مدل
سال‌

1375 

سال‌

1385 

سال‌

1395 
 نتایج

 957/0 951/0 970/0 آنتروپی نسبی شانون
در ده سال اول گسترش شهر پراکنده و غیرمتراکم شده است، اما طی ده 

 تر شده است. سال دوم شتاب آن کمتر و در ده سال سوم پراکنده

 -18/0 -09/0 -16/0 ضریب موران
توسعة پراکنده همراه بوده است، اما در ده طی ده سال اول شهر با الگوی 

 تر شده و در دورة سوم باز هم پراکنده شده است. سال دوم کمی فشرده

 86/1 45/1 03/1 1ضریب گری عمومی
شدن بالا  ای با گذشت زمان توسعة شهر از الگوی تصادفی به خوشه
 کند. )پراکندگی در چند ناحیة مشخص( حرکت می

 

تغییرات پوششی/ کاربری اراضی در محدودة پیرامون شهر نیز با توجه به اطلاعات دردسترس، برای همچنین میزان 

های کشاورزی،  محاسبه شد. نوع کاربری اراضی محدودة پیرامونی شامل جنگل، زمین 1392و  1380، 1365های  دوره

، پیرامون شهر گرگان را 1365ة سال های آبی است. چنانکه با توجه به نقش شده )شهر(، جاده و محدوده بخش ساخته

های  اند. قسمت جنوبی شهر در مجاورت با جنگل قرار دارد و زمین روستاهای زیادی به فاصلة بسیار نزدیک احاطه کرده

های جنوبی، غربی و  یافته از بافت اصلی در بخش های انحراف اند. توسعه کشاورزی نیز در همة جهات شهر را احاطه کرده

کند که شروع رشد پراکندة شهر را در این   روی می ها پیش ورت نوارهای باریکی به سمت بیرون و در امتداد جادهص شرقی به

های خالی موجود میان بافت پر شهر نیز  توسعه به سمت بیرون ادامه داشته و بافت 1380دهد. در دورة  دوره نشان می

های کشاورزی و  ما این توسعة شتابان به بهای تغییر کاربری زمینشود، ا تکمیل شده است که این مسئله مثبت ارزیابی می

روی  سوی اراضی کشاورزی پیش ، شهر تا زمان حاضر همچنان به1392ها صورت گرفته است. با توجه به نقشة سال  جنگل

تاهای دیگر نیز اند و روس سال به شهر پیوسته 30کرده است. همچنین چندین روستای واقع در محدودة بلافصل شهر در این 

صورت  شود، بخشی از گسترش شهر به ها دیده می طور که در نقشه اند. همان با توسعة فضایی و افزایش مساحت مواجه شده

تهران( صورت گرفته است. از سمت جنوب نیز کاملاً به -نوار باریکی از سمت غربی در امتداد جاده سراسری شمال )گرگان

 در آیندة نزدیک نیز چندین روستا در داخل شهر ادغام خواهند شد. روی کرده و ها پیش داخل جنگل

 

 

 

‌1392و‌‌1365‌،1380های‌‌های‌عمدۀ‌کاربری‌اراضی‌در‌دوره‌.‌پراکنش‌فضایی‌کلاس5شکل‌

                                                                                                                                                               
 دهندة پراکندگی بیشتر است و برعکس. . در ضریب گری عمومی برخلاف ضریب گری تعدیلی، مقادیر بالاتر نشان1
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‌تحلیل‌نقش‌عوامل‌و‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌افقی‌شهر‌گرگان

عوامل و فرایندهایی در ایجاد و تشدید پراکنش افقی شهرهای تدقیق و استخراج عوامل، با این پرسش آغاز شد که چه 

شده از مبانی  ترین عوامل را با توجه به فهرست استخراج کشور مؤثرند؟ سپس از گروه خبرگان کشوری خواسته شد تا مهم

ر حتماً باید با نظری ارائه دهند و دلایل خود را برای هر عامل تشریح کنند. در این مرحله تأکید شد که عوامل مورد نظ

شرایط اقتصادی، اجتماعی، سیاسی و جغرافیایی شهرهای کشور سازگار باشند و عوامل نامربوط از فهرست اولیه حذف 

شدة هر خبره با دیگر خبرگان این گروه به اشترک گذاشته شد و از ایشان  ها و دلایل ارائه شوند. در مرحلة دوم، پاسخ

های تکراری حذف شدند. بار دیگر فهرست اصلی  کنند. پس از گردآوری بازخوردها، پاسخخواسته شد تا عوامل را بازبینی 

در اختیار متخصصان قرار گرفت تا عوامل را تأیید و در صورت لزوم عوامل جدیدی را اضافه کنند. این کار چندین مرتبه 

یابی پراکنش شهر مشخص شد. نتایج متغیر اصلی برای ارز 36تا رسیدن به مرحلة اشباع نظری ادامه یافت. درنهایت 

ای که از میان  گونه اولیه حاکی از آن بود که پراکنش شهری در گرگان تابعی از متغیرها و عوامل خرد )محلی( است؛ به

 شدند. عامل در سطح کلان بودند و بقیه جزو عوامل و متغیرهای خرد محسوب می 9شده، تنها  عوامل نهایی

ها خواسته  متخصص توزیع و از آن 180ای میان تمام  وامل، متغیرها در قالب پرسشنامهشدن فهرست ع پس از نهایی

بازی و سوداگری  دهی کنند. براساس نتایج، اثرگذاری بیشتر متغیرها بالاتر از متوسط بود. بورس شد تا متغیرها را وزن

ر و تفکیک غیرقانونی زمین از سوی های توسعة شهری، اعمال کنترل ضعیف بر محدودة شه زمین، الحاق زمین در طرح

مردم از جمله عواملی هستند که میانگین بیشتری از سایر عوامل دارند. در مقابل، عواملی مانند زوال بخش مرکزی 

ها، توزیع غیرعادلانة خدمات شهری و تغییرات مکرر  شدن شهرها، تخصیص یارانه به احداث زیرساخت شهرها، صنعتی

 تر از متوسط است. ی در شهر گرگان چندان موضوعیت ندارد و میانگین آن پایینمدیران و مسئولان شهر

‌.‌مقایسة‌میانگین‌متغیرهای‌اثرگذار‌در‌پراکنش‌افقی‌شهر‌گرگان7جدول‌

 متغیر
مقیاس‌

 متغیر
 Tنمرۀ‌ میانگین

انحراف‌

 معیار
Sig 

 000/0 065/1 440/6 51/3 محلی رشد طبیعی جمعیت

 000/0 121/1 183/6 52/3 محلی )مرکز پیرامون(شهری  های درون مهاجرت

 000/0 091/1 150/6 50/3 محلی های روستاشهری مهاجرت

 020/0 171/1 355/2 21/3 محلی نبود موانع فیزیکی و طبیعی بر سر راه توسعة شهر

 024/0 213/1 273/2 21/3 محلی های شمالی شهر وجود روستاهای نزدیک به شهر در بخش

 008/0 217/1 694/2 24/3 محلی بودن زمین دردسترسوفور و 

 000/0 201/1 315/8 74/3 محلی های مختلف شهر تفاوت قیمت زمین در بخش

 000/0 131/1 734/5 48/3 محلی درآمد در داخل محدودة شهر گرانی مسکن و کمبود مسکن برای اقشار کم

 000/0 003/1 555/10 79/3 محلی بازی، احتکار و سوداگری زمین بورس

 000/0 049/1 446/10 82/3 محلی تفکیک غیرقانونی زمین از سوی مردم

 000/0 143/1 217/8 70/3 محلی های کشاورزی خود به دلالان زمین و مسکن تمایل کشاورزان منطقه به فروش زمین

 035/0 190/1 129/2 19/3 محلی تمرکز نقدینگی در زمین و بساز و بفروش

 000/0 130/1 473/5 46/3 محلی های پایین در طرح جامع شهر تراکماعطای 

 000/0 202/1 014/6 54/3 محلی تمایل به توسعه در افق طرح جامع شهر

 000/0 981/0 837/12 94/3 محلی اعمال کنترل ضعیف بر توسعه در خارج از محدودة شهر

 000/0 844/0 401/14 91/3 محلی های توسعة شهری الحاق زمین به محدودة شهری در طرح

 004/0 213/1 950/2 27/3 محلی های مسکن ها از طریق تعاونی های تفکیکی سازمان واگذاری زمین

 000/0 149/1 125/5 44/3 محلی سازی زمین های آماده وجود طرح

 021/0 252/1 322/2 22/3 محلی های وقفی در داخل شهر ها و کاربری وجود زمین

 000/0 170/1 632/3 32/3 محلی دلیل نداشتن درآمد های ساختمانی به شهرداری در اعطای مجوزها و پروانه نکردن گیری سخت



 ‌‌835تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

 .‌مقایسة‌میانگین‌متغیرهای‌اثرگذار‌در‌پراکنش‌افقی‌شهر‌گرگان7جدول‌ادامه‌

 متغیر
مقیاس‌

 متغیر
 Tنمرۀ‌ میانگین

انحراف‌

 معیار
Sig 

 000/0 176/1 -628/4 59/2 محلی توزیع غیرعادلانة خدمات شهری

 000/0 880/0 -01/16 95/1 محلی تغییرات مکرر مدیران و مسئولان شهری

 000/0 138/1 297/9 79/3 محلی شهری ونقل عمومی درون های سیستم حمل نبود توسعه و تنوع گزینه

 014/0 349/1 486/2 25/3 محلی نشینان، اقشار مرفه و اقشار متوسط( های اجتماعی )حاشیه گزینی اکولوژیک گروه جدایی

 000/0 219/1 669/3 33/3 محلی شهری در شهرهای شمالی کشور جذابیت زندگی باغ

 000/0 154/1 393/4 38/3 محلی نشینی تغییر سبک زندگی و تقاضا برای حومه

 004/0 335/1 903/2 29/3 محلی افزایش درصد مالکیت اتومبیل شخصی

 000/0 214/1 365/7 67/3 کلان ریزی شهری کشور در نظام برنامهنبود مدیریت یکپارچة شهری 

 000/0 181/1 164/4 37/3 کلان ها و مدیریت شهری کشور برای مداخله در بازار زمین افزایش اختیارات شهرداری

 000/0 239/1 617/6 61/3 کلان های بایر شهری گیری در قوانین شهرسازی برای مالکان زمین نبود سخت

 026/0 163/1 243/2 19/3 کلان دخالت دولت در اجرای قانون زمین شهری

 000/0 170/1 417/5 47/3 کلان نقش اعطای مرکزیت سیاسی

های  وسازهای غیرقانونی در بافت نداشتن حاکمیت شهری به برخورد قاطعانه با ساخت تمایل
 دلیل ترس از عواقب سیاسی یا اجتماعی آن نشین به حاشیه

 000/0 222/1 076/7 64/3 کلان

 000/0 073/1 -305/9 26/2 کلان نابودی و زوال بخش مرکزی شهرها

 028/0 282/1 210/2 21/3 کلان شدن شهرها صنعتی

 001/0 315/1 -343/3 67/2 کلان ونقل ها و بخش حمل تخصیص یارانه به احداث زیرساخت

 

ترین هدف استفاده از این روش،  ها استفاده شد. عمده سازی داده در گام بعدی از روش تحلیل عاملی برای خلاصه

-1: 1389گیری پدیدة مورد مطالعه است )زارع چاهوکی،  ترین متغیرهای مؤثر در شکل ها و تعیین مهم کاهش حجم داده

بستگی و مناسبت متغیرهای  حاکی از هم KMOمقدار مناسب  درصد و 99(. معناداری آزمون بارتلت در سطح اطمینان 15

برابر با  KMOاساس مقدار  این شود. بر های زیر مشاهده می مورد نظر برای تحلیل عاملی است. نتایج این دو آزمون در جدول

ها برای تحلیل  توان نتیجه گرفت تعداد نمونه ( می69/0تا  50/0است. با توجه به بالاتربودن از سطح حداقل )بین  771/0

موجب ردشدن فرض نبود ارتباط میان متغیرها در  05/0عاملی کفایت دارد. همچنین آزمون بارتلت در سطح کمتر از 

 ج هر دو آزمون تأییدکنندة مناسبت تحلیل عاملی برای استفاده در پژوهش بود.ترتیب نتای بستگی شد؛ بدین ماتریس هم

‌KMO.‌نتایج‌آزمون‌بارتلت‌و‌شاخص‌8جدول‌

 سطح‌معناداری مقدار‌بارتلت KMOمقدار‌

771/0 09/3219 00/0 

 

که درمجموع شده به پنج عامل تقلیل داده شدند  نتایج تحلیل عاملی اکتشافی گویای آن است که متغیرهای بررسی

کنند. با توجه به درصد از واریانس متغیر وابسته، یعنی پراکنش افقی شهر گرگان را تبیین می 39/63طور مشترک  به

ها، روش  کاررفته در چرخش عامل متغیر در تحلیل عاملی وارد شدند. روش به 36متغیر از  29بستگی درونی متغیرها،  هم

ترتیب، متغیرهایی با بار  درنظر گرفته شد که بدین 4/0ین معناداری بارهای عاملی متعامد به شیوة واریماکس بود. همچن

 از مدل حذف شدند. 4/0عاملی کمتر از 

‌‌
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‌شده‌همراه‌با‌مقدار‌ویژه،‌درصد‌واریانس‌و‌درصد‌واریانس‌تجمعی‌.‌عوامل‌استخراج9جدول‌

 درصد‌واریانس‌تجمعی درصد‌واریانس مقدار‌ویژه عامل

 625/19 625/19 691/5 اول

 080/35 455/15 482/4 دوم

 711/44 631/9 793/2 سوم

 332/54 621/9 790/2 چهارم

 392/63 059/9 627/2 پنجم

 

درصد( را تبیین کرده است؛ از  62/19بیشترین میزان واریانس کل ) 691/5نتیجه اینکه عامل اول با مقدار ویژة 

است. با توجه به  938/0های پایین در طرح جامع شهر با بار عاملی  تراکمترین متغیر این عامل، اعطای  رو مهم این

برای آن انتخاب شد. عامل دوم « رویه از زمین شهری استفادة نادرست و بی»شباهت ماهیت متغیرهای این عامل عبارت 

در  455/15واریانس  و 482/4کنندة توسعة شهری مربوط است. متغیرهای این عامل با مقدار ویژة  به متغیرهای کنترل

« ناکارآمدی مدیریت شهری در کنترل محدودة شهر»مرتبة دوم قرار دارند. با توجه به مفهوم متغیرهای این عامل نام 

برای آن انتخاب شد. از میان متغیرهای این عامل، متغیر اعمال کنترل ضعیف بر توسعه در خارج از محدودة شهر با بار 

 را در میان متغیرهای دیگر این عامل دارد. بیشترین تأثیر 875/0عاملی 

و  793/2سومین عامل شامل چهار متغیر است که با کیفیت زندگی ساکنان ارتباط دارد. این عامل دارای مقدار ویژة 

نشینی  است. تأثیرگذارترین متغیر در این عامل، متغیر تغییر سبک زندگی ساکنان و تقاضا برای حومه 631/9واریانس 

گذاری شد. عامل چهارم با  نام« نشینی گزینی اکولوژیک و ترجیحات ساکنان برای حومه جدایی»ابراین عامل فوق است؛ بن

ترین متغیر اثرگذار  بودن زمین برای توسعة شهری مربوط است. مهم به دردسترس 621/9و واریانس  790/2مقدار ویژة 

دلیل  است؛ بنابراین به 921/0عة شهر است که بار عاملی آن در این عامل، نبود موانع فیزیکی و طبیعی بر سر راه توس

 درنظر گرفته شد.« وفور زمین»شباهت متغیرهای این عامل، نام آن 

به مشکلات جمعیت شهری مربوط است. با توجه به  059/9و واریانس  627/2درنهایت عامل پنجم با مقدار ویژة 

است. از میان متغیرهای این « های مرتبط با جمعیت شهری و چالشمسائل »ماهیت متغیرهای این عامل نام مناسب آن 

 بیشترین مقدار تأثیرگذاری را بر این عامل دارد. 834/0عامل، متغیر رشد طبیعی جمعیت با بار عاملی 

‌.‌متغیرهای‌بارشده‌بر‌هر‌عامل‌و‌مقدار‌بارهای‌عاملی‌بعد‌از‌دوران‌ماتریس10جدول‌

 بار‌عاملی متغیر عامل

استفاده نادرست و 
رویه از زمین  بی

 شهری

 804/0 بازی، احتکار و سوداگری زمین بورس

 799/0 ها و مدیریت شهری کشور برای مداخله در زمین شهری افزایش اختیارات شهرداری

 853/0 دلیل نداشتن درآمد های ساختمانی به نکردن شهرداری در اعطای مجوزها و پروانهگیری سخت

 558/0 های مسکن ها از طریق تعاونی های تفکیکی سازمان زمینواگذاری 

 633/0 های توسعة شهری الحاق زمین به محدودة شهری در طرح

 901/0 سازی زمین های آماده وجود طرح

 938/0 های پایین در طرح جامع شهر اعطای تراکم

 731/0 نقش اعطای مرکزیت سیاسی

 807/0 جامع شهرتمایل به توسعه در افق طرح 

ناکارآمدی مدیریت 
شهری در کنترل 

 محدودة شهر

 808/0 های مختلف شهر تفاوت قیمت زمین در بخش

 763/0 های کشاورزی خود به دلالان زمین و مسکن تمایل کشاورزان منطقه به فروش زمین

 747/0 های بایر شهری گیری در قوانین شهرسازی برای مالکان زمین نبود سخت

 700/0 ریزی شهری کشور نبود مدیریت یکپارچة شهری در نظام برنامه

 662/0 تفکیک غیرقانونی زمین از سوی مردم



 ‌‌837تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

 .‌متغیرهای‌بارشده‌بر‌هر‌عامل‌و‌مقدار‌بارهای‌عاملی‌بعد‌از‌دوران‌ماتریس10جدول‌ادامه‌

 بار‌عاملی متغیر عامل

 

های  وسازهای غیرقانونی در بافت ساختنداشتن حاکمیت شهری به برخورد قاطعانه با  تمایل
 دلیل ترس از عواقب سیاسی یا اجتماعی آن نشین به حاشیه

637/0 

 875/0 اعمال کنترل ضعیف مدیریت شهری بر توسعه در خارج از محدودة شهر

 700/0 شهری ونقل عمومی درون های سیستم حمل نبود توسعه و تنوع گزینه

گزینی  جدایی
ترجیحات اکولوژیک و 

ساکنان برای 
 نشینی حومه

 924/0 نشینی تغییر سبک زندگی و تقاضا برای حومه

 873/0 شهری در شهرهای شمال کشور جذابیت زندگی باغ

 763/0 نشینان، اقشار مرفه و اقشار متوسط( های اجتماعی )حاشیه گزینی اکولوژیک گروه جدایی

 710/0 افزایش درصد مالکیت اتومبیل

 زمینوفور 

 921/0 نبود موانع فیزیکی و طبیعی بر سر راه توسعة شهر

 818/0 های شمالی شهر وجود روستاهای نزدیک به شهر در بخش

 761/0 بودن زمین وفور و دردسترس

 781/0 های وقفی در داخل شهر ها و کاربری وجود زمین

های  مسائل و چالش
مرتبط با جمعیت 

 شهری

 834/0 رشد طبیعی جمعیت

 777/0 های درون شهری )مرکز پیرامون( مهاجرت

 760/0 های روستاشهری مهاجرت

 821/0 درآمد در داخل محدوده شهر گرانی مسکن و کمبود مسکن برای اقشار کم

 

‌ها‌بر‌پراکنش‌افقی‌شهر‌گرگان‌تشریح‌هر‌یک‌از‌عوامل‌و‌نحوۀ‌اثرگذاری‌آن
‌رویه‌از‌زمین‌شهری‌استفادۀ‌نادرست‌و‌بی

 05/0، همة متغیرها در سطح 11بستگی متغیرها توجه کرد. براساس جدول  برای تحلیل عامل نخست، ابتدا باید به ضرایب هم

و « های پایین در طرح جامع اعطای تراکم»بستگی میان دو متغیر  بستگی نسبتاً خوب تا متوسطی دارند. بیشترین میزان هم هم

بستگی  بازی زمین هم های شهری با بورس ت. همچنین متغیر الحاق زمین در طرحاس« تمایل به توسعه در افق طرح جامع»

بازان زمین برای انجام معاملات سودآور  بسیاری دارد. درواقع الحاق زمین اضافی به محدودة شهر فرصت مناسبی برای بورس

ها  اراضی چشمگیری در قالب این طرح های اخیر، هاست که در سال های تفکیکی سازمان کند. متغیر بعدی وجود طرح فراهم می

های دولتی برای ساخت مسکن اختصاص یافته است. این اراضی در شمال جادة گرگان، جنوب نیروگاه، حوالی  از سوی سازمان

 اند. وساز شده فرودگاه، غرب شهر و حتی ارتفاعات دور از بافت مسکونی شهر )شهرک ولیعصر( ساخت

‌1یرهای‌عامل‌نخستبستگی‌متغ‌.‌ضرایب‌هم11جدول‌
 X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 X9 

X1 1 327/0 615/0 528/0 696/0 643/0 507/0 481/0 656/0 

X2 327/0 1 595/0 314/0 388/0 466/0 509/0 400/0 556/0 

X3 615/0 595/0 1 511/0 415/0 473/0 661/0 523/0 680/0 

X4 528/0 314/0 511/0 1 374/0 449/0 460/0 261/0 403/0 

X5 696/0 388/0 415/0 374/0 1 469/0 497/0 340/0 414/0 

X6 643/0 466/0 473/0 449/0 469/0 1 510/0 631/0 0501 

X7 507/0 509/0 661/0 460/0 497/0 510/0 1 625/0 786/0 

X8 481/0 400/0 523/0 261/0 340/0 631/0 625/0 1 474/0 

X9 656/0 556/0 680/0 403/0 414/0 501/0 786/0 474/0 1 

                                                                                                                                                               
 متغیرهای این عامل:. 1

X1بازی زمین = بورس X4ها های تفکیکی سازمان = واگذاری زمین X7های پایین در طرح جامع = تراکم 

X2ها برای مداخله در زمین شهری = افزایش اختیارات شهرداری X5های شهری = الحاق زمین در طرح X8مرکزیت سیاسی = 

X3وساز ساختگیری شهرداری در اعطای مجوز  = نبود سخت X6سازی های آماده = طرح X9تمایل به توسعه در افق طرح جامع = 
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بستگی بسیاری دارد؛  بازی زمین هم سازی نیز با برخی متغیرهای دیگر این عامل از جمله بورس های آماده وجود طرح

ها زیر  بینی شده که طرح مصوبی دارند. بیشتر این شهرک نشده پیش ای شهر، تعدادی شهرک ساخته زیرا در بافت حاشیه

هکتاری، یا ویلاشهر و...(. براساس  64سازی  سازی هستند )مانند آماده های آماده طرحصورت  نظر زمین شهری و به

 ها بسیار بالاست. بازی در این بخش های معاملاتی، روند بورس اطلاعات بنگاه

ها در اعطای مجوز  گیری شهرداری ها مربوط است. اولین متغیر، نبود سخت دو متغیر بعد به نقش شهرداری

دومی افزایش اختیارات مدیریت شهری کشور برای مداخله در زمین شهری است. این مسئله که خبرگان وساز و  ساخت

های کشور مربوط است؛ یعنی پس از اجرای قانون  اند، به مشکلی اساسی در نظام درآمدزایی شهرداری نیز تأکید کرده

ها ناگزیر به  ها کاهش یافت و شهرداری ریهای دولتی به شهردا تدریج کمک ، به1363ها در سال  خودکفایی شهرداری

وساز و درآمدهای حاصل از جرائم ساختمانی بود؛  ترین راه، اعطای مجوزهای ساخت درآمدزایی شدند که در آن زمان آسان

گیری شهرداری به  وساز، سخت ترتیب و با توجه به افزایش جمعیت، بالابودن مهاجرت و تقاضای بیشتر برای ساخت بدین

پروانه ساختمانی کاهش یافت و شهرهایی مانند گرگان با رشد شتابانی همراه شدند. درواقع مدیریت شهری به  اعطای

ای دارد و نتیجة آن توسعة  فروش فضا و زمین شهر اقدام کرده و فضا تنها به کالایی تبدیل شده است که ارزش مبادله

 برنامه و پراکنده شهر بوده است. بی

است که موجب  1376سیاسی گرگان از مرکز شهرستان به مرکز استان در سال -یر منزلت اداریعامل مهم دیگر، تغی

اداری جدیدی -(. همچنین عناصر خدماتی278: 1396اداره شد )نشاط،  108اداره به  40های شهر از  افزایش تعداد اداره

ر تجاری و خدماتی فراشهری مانند برج مانند مجموعة سایت اداری در غرب شهر، استقرار دانشگاه جامع گلستان، عناص

وسازهای جدید  های ناهارخوران شد. این ساختبندی شهر به سمت جنوب و جنگل شدن استخوان سرمایه و کشیده

براین، اعطای مرکزیت  های مربوط، موجب اتلاف زمین شهری شدند. علاوه برنامگی و استقرار سریع اداره دلیل بی به

جمعیت از روستاها و شهرهای کوچک اطراف و افزایش مبادلات اقتصادی و سفرهای شغلی  استان، موجب جذب بیشتر

 روزانه به شهر شد که در گسترش پراکندة شهر مؤثر است.

های شهری  بستگی بیشتر با دیگر متغیرها دارند، مربوط به نقش طرح طور که اشاره شد، سه متغیر مهم که هم همان

های  های توسعة شهری، اعطای تراکم اند از: الحاق زمین به محدودة شهری در طرح ارتاز جمله طرح جامع است که عب

توان گفت شهر گرگان  پایین در طرح جامع شهر و تمایل به توسعه در افق طرح جامع شهر. دربارة دو متغیر نخست می

نشان داده شده است. از ای این سه طرح و طرح مسکن مهر  رویکردهای توسعه 12سه طرح جامع دارد که در جدول 

های الحاقی به شهر تشکیل  هکتار را زمین 741های مختلف،  های مورد نیاز برای توسعة شهر در طرح مجموع زمین

درنظر گرفته شده است  1400هکتار زمین برای توسعه شهر تا افق  1207دهند. در آخرین طرح جامع شهر، برابر با  می

زیاد است؛ زیرا در طرح مذکور، افق جمعیتی نسبتاً بالایی برای شهر درنظر گرفته  که برای شهری مانند گرگان بسیار

های اخیر، احتمالاً این میزان جمعیت محقق نخواهد شد؛  شده است که با توجه به میزان رشد منفی جمعیت در سال

افزایش داده است که از  بنابراین، سطوح مورد نظر به بدنه شهر اضافه شده و سرانة زمین شهری و کاهش تراکم را

 آید. های پراکنش افقی شهری به شمار می شاخصه
‌‌
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‌های‌توسعة‌شهر‌گرگان‌به‌مقولة‌رشد‌و‌توسعة‌شهر‌.‌رویکرد‌طرح12جدول‌

 نام‌طرح

جمعیت‌

بینی‌‌پیش

شده‌در‌افق‌

 طرح

تراکم‌

ناخالص‌

 برآورد‌شده

میزان‌زمین‌مورد‌

نیاز‌برای‌توسعه‌

 آتی

 نحوۀ‌تأمین‌زمین‌مورد‌نیاز
جهات‌پیشنهادی‌

 توسعه

طرح جامع نخست 
 (1353)امکو، 

 هکتار 380 نفر در هکتار 87 نفر 119.784

های کشاورزی داخل  . تغییر کاربری زمین1
 هکتار( 220محدودة شهر )

 هکتار( 5/95. استفاده از اراضی بایر و فرسوده )2
 هکتار( 65. الحاق اراضی به محدودة شهر )3

 جنوب شرقی و شرق

جامع دوم طرح 
)طرح و معماری، 

1370) 

 هکتار 80 نفر در هکتار 97 نفر 259.688
 97استفاده از اراضی بایر و فرسوده در شهر )

 هکتار(

جنوب شرقی، شرق و 
 جنوب

طرح جامع سوم 
 (1392)پارت، 

 نفر 430000
نفر در  130

 هکتار
 هکتار 25/1207

 هکتار( 676. الحاق اراضی به محدوده شهر )1
 (25/530های بایر ) استفاده از زمین. 2

جنوب شرقی، شرق و 
 شمال

 - طرح مسکن مهر
نفر در  120

 هکتار
 شمال استفاده از اراضی پیرامونی شهر هکتار 84/40

‌1392؛‌مهندسین‌مشاور‌پارت،‌1373؛‌مهندسین‌مشاور‌طرح‌و‌معماری،‌1353منبع:‌مهندسین‌مشاور‌امکو،‌

( تاکنون، بیانگر گرایش توسعه به 1353روند توسعة گرگان در فاصلة طرح جامع امکو )در مورد متغیر سوم نیز بررسی 

که توسعه در این جهات موجب دربرگرفتن روستاهای پیرامون شده است.  طوری جنوب و شرق بوده است؛ به

امع دوم را بر محیطی رشد شهر، مهندسان مشاور طرح ج های توسعه از سمت جنوب و درنظرگرفتن ابعاد زیست محدودیت

بینی شده، پیشنهاد افزایش محدودة شهر به سمت شمال و شمال شرقی را ارائه  آن داشت تا با توجه به جمعیت پیش

پذیری و گسترش کالبدی شهر طی یک دهة گذشته در  های طرح جامع سوم نشان داد که جمعیت دهند. هرچند بررسی

بینی شده بود صورت نپذیرفته است. درمقابل،  ( به ترتیبی که پیشویژه محدودة شمالی و شمال شرقی بافت حاشیه )به

سرعت در حال وقوع است. این موضوع بیانگر  وساز و افزایش تراکم ساختمانی در نیمة جنوبی به افزایش گرایش به ساخت

یش به محیطی توسعة کالبدی در نیمة جنوبی شهر و خواست مشاور، گرا های زیست آن است که با وجود محدودیت

نیز مشخص است، سبب شده است تا  3گونه که در شکل  توسعة فشرده در نیمة جنوبی شهر غلبه دارد. این مسئله همان

ای در بخش جنوب و جنوب شرق و الگوی توسعة  دو الگوی توسعة متفاوت بر شهر حاکم شود: الگوی توسعة خوشه

تازگی انتشار یافته است، به  نیز که گزارش نهایی آن به های شمال و شمال غربی. در طرح جامع سوم پراکنده در بخش

تبعیت از طرح قبلی، جهت جنوب شرقی، شرق و شمال برای توسعة آینده پیشنهاد شده است. براساس نتایج این طرح، 

توسعة  اند و گرایش به های پیرامونی داشته پذیری را از محله استثنای بافت قدیم( بیشترین جمعیت های میانی )به محله

 (.97: 1392های میانی بیشتر است )مهندسین مشاور پارت،  درونی در محله

 

 ناکارآمدی‌مدیریت‌شهری‌در‌کنترل‌محدودۀ‌شهر

بستگی متغیرهای این عامل را  میزان هم 13شود. جدول  متغیرهای عامل دوم به نحوة کنترل محدودة شهر مربوط می

 بستگی متوسط و خوبی با یکدیگر دارند. اساس، همة متغیرها هم دهد. براین نشان می
‌‌
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‌1بستگی‌متغیرهای‌عامل‌دوم‌.‌ضرایب‌هم13جدول‌

 X10 X11 X12 X13 X14 X15 X16 X17 

X10 1 546/0 556/0 497/0 546/0 417/0 665/0 397/0 

X11 546/0 1 505/0 471/0 494/0 361/0 641/0 376/0 

X12 556/0 505/0 1 526/0 400/0 384/0 633/0 433/0 

X13 497/0 471/0 526/0 1 478/0 304/0 508/0 438/0 

X14 546/0 494/0 400/0 478/0 1 319/0 665/0 323/0 

X15 417/0 361/0 384/0 304/0 319/0 1 569/0 388/0 

X16 665/0 641/0 633/0 508/0 665/0 569/0 1 514/0 

X17 397/0 376/0 433/0 438/0 323/0 388/0 514/0 1 

 

ترین متغیر این عامل، اعمال کنترل ضعیف بر محدودة شهر از سوی نهادهای مدیریت شهری است. شواهدی که  مهم

ویژه  دهد مدیریت شهری کشور و از جمله در شهر گرگان، کنترل بسیار ضعیفی بر توسعه به در ادامه خواهد آمد، نشان می

ینکه در قانون جلوگیری از افزایش محدوده شهرها )مصوب کنند. با وجود ا خارج از محدودة قانونی شهر اعمال می

اند برای حفظ اراضی کشاورزی ارزشمند، از افزایش  ( تصریح شده است که شهرداری و مدیریت شهری موظف10/8/1378

ع در خوبی اجرا نشده و در عمل نادیده گرفته شده است. اراضی واق ازحد محدودة شهر جلوگیری کنند، قانون مزبور به بیش

محدودة روستایی که طرح هادی مصوب داشته باشد، باید تحت نظارت مستقیم شورای روستا قرار بگیرد. همچنین اخذ 

که جمعیت ساکن این  ها منوط به رعایت ضوابط طرح هادی و موافقت این نهاد است؛ درحالی مجوز برای احداث کاربری

نند که شهر گرگان از این قضیه متضرر خواهد بود. از سوی دیگر، رخنة ک های غیرقانونی زمین می روستاها، اقدام به تفکیک

توسعة کالبدی روستاها و تأثیرات منتج از آن در این نواحی در طول زمان موجب از بین رفتن قابلیت کنترل کاربری اراضی 

حریم و در نزدیکی روستای ها خواهد شد. مسائل مرتبط با اراضی پیرامونی محور نهارخوران در خارج از محدودة  در آن

 نکردن کاربری اراضی نواحی حساس از سوی مدیریت شهری است. زیارت نمونه روشنی از کنترل

متغیر مهم دیگر این عامل قیمت زمین است. در شهر گرگان مانند سایر شهرهای کشور، تفاوت قیمت زمین در 

ها از نظر جایگاه اجتماعی و کیفیت زندگی وجود دارد. اگر بتوان قیمت زمین  دلیل تفاوت محله های مختلف شهر به بخش

دن قیمت زمین را در یک محله، ناشی از تمایل و گرایش به توان بالابو را تابعی از تقاضای عمومی برای آن دانست، می

ای که زمین ارزش بیشتری دارد، توان  وساز در آن محله تلقی کرد و بالعکس. همچنین در نواحی خرید و ساخت

شود؛ زیرا بالابودن قیمت زمین به افزایش تراکم ساختمانی و درنتیجه افزایش  تری برای جذب جمعیت مشاهده می افزون

سبب بالابودن سهم هزینة زمین از مجموع هزینة ساخت، احداث بنا با  شود؛ به همین دلیل به تراکم جمعیتی منجر می

های مهمی که  صرفه نخواهد بود. به این منظور یکی از شاخص به تعداد پایین طبقات و تراکم ساختمانی پایین مقرون

زمین است. براساس مطالعات مهندسین مشاور پارت  کند، شاخص قیمت میزان پراکنش افقی شهری را مشخص می

های جنوبی  های محله (، جهت عمومی افزایش قیمت زمین در شهر گرگان شمالی جنوب است؛ یعنی قیمت زمین1392)

رود. همچنین اراضی  شمار می حسن در این میان استثنا به شهر بیشتر از اراضی شمالی است، هرچند روستای قلعه

                                                                                                                                                               
 متغیرهای این عامل:. 1

X10 =تفاوت قیمت زمین X12 =های بایر گیری برای زمین نبود سخت X14 =تفکیک غیرقانونی زمین X16 =کنترل ضعیف محدودة شهر 

X11 =های کشاورزی فروش زمین X13 = شهری مدیریت یکپارچةنبود X15 = نداشتن برخورد قاطعانه با

 نشینی حاشیه

X17 =ونقل عمومی نبود توسعه و تنوع حمل 

 



 ‌‌841تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

 1395تری دارند. همچنین براساس گزارش دفترچة املاک سال  الیه شرقی و غربی شهر قیمت پایین یهای منته محله

هزار تومان( و بیشترین قیمت نیز در جنوب گرگان در  800شهر گرگان، کمترین قیمت زمین در شمال گرگان )مترمربعی 

 رسد. میلیون تومان( به فروش می 7تا  5/6ورودی ناهارخوران )مترمربعی 

های  وجو از اهالی و بنگاه های مختلف، مطالعة میدانی، پرس در این پژوهش برای اطلاع از قیمت زمین در دوره

 تهیه شد. 1395و  1385، 1375، 1365های  های قیمت زمین برای دوره معاملات ملکی صورت گرفت. سپس نقشه

 

 

 

 

‌شهر‌گرگان‌1395-1365های‌‌.‌قیمت‌زمین‌در‌دوره6شکل‌

 های شهر گرگان است: های مشترک زیر در قیمت زمین دهندة ویژگی مقایسة شکل چهار دوره، نشان

 شود. برابر است و با گذشت زمان این اختلاف تشدید می 19-17ترین قیمت زمین  . اختلاف بالاترین و پایین1

ها هستیم. ابتدا از غرب به شرق و سپس از  گرفتن از بخش مرکزی شهر، در دو جهت شاهد افزایش قیمت . با فاصله2

های  بخش مرکزی به جنوب شهر. البته میزان افزایش قیمت از مرکز به طرف جنوب بیشتر است و در مجاورت جنگل

های اصلی، مراکز کلیدی  شهر محل استقرار زیرساخت که بخش مرکزی رسد؛ درحالی ناهارخوران به بیشترین حد خود می

وهوا هستند، حدود  های مسکونی خوش آب های جنوبی که تنها پهنه و خدماتی مهم شهر است، اما قیمت زمین در بخش

های بخش جنوبی شهر،  برابر بیشتر از بخش مرکزی است؛ بنابراین وجود فضاهای سبز جنگلی در مجاورت زمین 4تا  2
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ها شده  گزینی آن تدریج تبدیل به محل زندگی اقشار مرفه شهر و جدایی فزایش ارزش املاک مجاور شده و بهموجب ا

 است.

رنگ شده است. همچنین قیمت زمین تابع موقعیت جدیدی است  ها کم اختلاف فضایی قیمت محله 1385. در دورة 3

جا که این موقعیت، مناسب بوده قیمت افزایش یافته  که هر محله پس از تبدیل شهر به مرکز استان پیدا کرده است. هر

 است.

، درمجموع قیمت زمین در شهر گرگان ارزان است؛ زیرا 1392. براساس نتایج طرح جامع سوم شهر در سال 4

 هزار تومان است. 300تر از  ها پایین های وسیعی از شهر وجود دارند که قیمت زمین در آن پهنه

هایی است که میزان پراکنش افقی در آنجا بالاست؛ مانند شمال غرب، شمال،  ر بخشها د ترین قیمت . پایین5

های روستاهای اوزینه و انجیرآب در شرق و غرب شهر که بعدها به شهر  حسن در جنوب و زمین های روستای قلعه زمین

های داخلی شهر  تر از بخش ای ارزان های حاشیه استثنای بخش جنوبی شهر، قیمت اراضی در قسمت اند. به الحاق شده

 است.

هکتار از اراضی  594های بایر است. حدود  نکردن در قوانین شهرسازی برای زمین گیری متغیر مهم دوم، سخت

(. بالابودن 22: 1392درصد( اراضی بایر تشکیل داده است )مهندسین مشاور پارت،  17محدودة شهر گرگان را )معادل 

ساز  های تازه طور مشخص، قسمت شمال و شمال شرقی که از محله قی شهر است. بهدهندة پراکنش اف این سهم نشان

اند؛ بنابراین در طرح  پذیری آن، تاکنون تأثیری نداشته های طرح جامع دوم شهر دربارة جمعیت بینی هستند، برخلاف پیش

ه به اینکه بسیاری از اراضی بایر اند. با توج های توسعه آتی پیشنهاد شده عنوان ظرفیت ها به جامع سوم، این محدوده

های تملک  های خدماتی در آن با دشواری موجود در سطح شهر تحت تملک بخش خصوصی است و احداث کاربری

ها  وساز یا فروش این زمین روست، باید الزاماتی در قوانین شهرسازی کشور وجود داشته باشد که مالکان را به ساخت روبه

که براساس اظهارات کارشناسان خبرة این پژوهش، چنین الزاماتی در قوانین شهرسازی  لیبه دولت تشویق کند؛ درحا

وجود ندارد. تنها قانون موجود در این زمینه، قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضة مسکن است که شهرداری را 

درصد مالیات برای این  12موظف کرده است هر سال اراضی بایر را شناسایی کند و مالک مشمول به پرداختن 

های  (. حتی در قانون زمین شهری نیز به سیاست225: 1388هاست )شورای عالی شهرسازی و معماری ایران،  زمین

 (.1395های مجلس،  های بایر پرداخته نشده است )مرکز پژوهش وساز زمین تشویقی یا تنبیهی جهت ساخت

آمده از مطالعة میدانی، مصاحبه با  دست یشان است. براساس نتایج بهها متغیر دیگر، تمایل کشاورزان برای فروش زمین

های کشاورزی را دلالان و سوداگران  های معاملاتی، بیشترین خریداران زمین وجو از ساکنان و بنگاه کارشناسان و پرس

تر روستاها را نیز دهند. همچنین واحدهای مسکونی بیش داران شهری تشکیل می زمین، ساکنان فعلی روستاها و سرمایه

کنند. بخشی از خرید و فروش زمین و مسکن نیز از سوی  دلالان و سوداگران زمین و مسکن شهری خرید و فروش می

آباد و امیرآباد  تر مانند توشن، فخرآباد، گلند تاریکی، کریم گیرد. در روستاهای بزرگ مهاجران ترکمن و افغانی صورت می

تر از بقیه  بازی زمین و مسکن داغ وساز نیز بیشتر شده است و درنتیجه بورس ان ساختدلیل بالابودن جمعیت، میز به

وجود آورده است؛  روستاهاست، اما درمجموع خرید و فروش در همة روستاها رواج دارد و مشاغل بنگاهی بسیاری را به

دارد که برای شهر متوسطی مانند  که در بیشتر روستاها حداقل یک و حداکثر شش بنگاه معاملاتی املاک وجود طوری به

 گرگان بسیار عجیب است.



 ‌‌843تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

‌های‌کشاورزی‌در‌روستاهای‌پیرامون‌شهر‌گرگان‌های‌کارشناسان‌در‌مورد‌خریداران‌زمین‌.‌فراوانی‌دیدگاه14جدول‌

 فراوانی‌نظرات شرح

 15 مهاجران واردشده به روستاها

 11 ساکنان قبلی روستا

 53 ساکنان فعلی روستا

 18 داران شهری سرمایه

 76 دلالان و سوداگران زمین شهری

 4 سایر

 177 1جمع

 

ونقل عمومی دیگر متغیرهای این عامل هستند. اولی عاملی  نبود مدیریت یکپارچه شهری و نبود توسعه و تنوع حمل

 شهر گرگان شده است.برنامه و پراکندة شهرها از جمله  بیرونی و دومی نیز عاملی محلی است که موجب توسعة بی

نکردن راهکارهای مناسب برای  نشینی، یا ارائه متغیر مهم دیگر، نداشتن برخورد قاطعانة حاکمیت با حاشیه

خانوار(،  2468آباد )با  اند از اسلام نشین دارد که عبارت توانمندسازی این جوامع است. شهر گرگان چهار منطقة حاشیه

ها  خانوار(. در این سکونتگاه 753خانوار( و حدفاصل اوزینه تا کاشانی )با  417فسران )با خانوار(، کوی ا 784حسن )با  قلعه

امکانات مناسب یک زندگی شهری وجود ندارد. با این حال، این متغیر، متغیری کلان است که ریشة آن به رویکرد دولت 

مانند ترس از عواقب اجتماع و سیاسی، نشینی مربوط است؛ زیرا بنا به دلایلی  و نهادهای مربوط به مسئلة حاشیه

نشینان از این کار  وسازهای حاشیه های قانونی قاطعانه برای برخورد با ساخت ها یا نبود مکانیسم بودن برخی گروه نفع ذی

 یابند. روز گسترش می ها روزبه جلوگیری شده است و این بافت

‌ینینش‌گزینی‌اکولوژیک‌و‌ترجیحات‌ساکنان‌برای‌حومه‌.‌جدایی3

بستگی نسبتاً بالای متغیرهای این  دلیل هم این عامل سومین عامل تأثیرگذار در روند توسعة پراکندة شهر گرگان است. به

 شمار آورد. توان آن را عامل مهمی در پراکنش افقی شهری به شود، می مشاهده می عامل که در ادامه 

‌2بستگی‌متغیرهای‌عامل‌سوم‌.‌ضرایب‌هم15جدول‌

 X18 X19 X20 X21 

X18 1 796/0 632/0 614/0 

X19 796/0 1 581/0 466/0 

X20 632/0 581/0 1 316/0 

X21 614/0 466/0 316/0 1 

 

وجو از مردم محلی و همچنین رجوع به مبانی نظری  براساس نتایج مصاحبه با کارشناسان، مشاهدات عینی و پرس

نشینی از طرف اقشار مرفه وجود  موضوع، در شهر گرگان نیز مانند همة شهرهای شمال کشور، تقاضای بالایی برای حومه

گردد که  و افزایش درصد مالکیت اتومبیل شخصی بازمیشهری در شهرهای شمال کشور  دارد که به جذابیت زندگی باغ

گیری دو پهنة فضایی متفاوت توسعة شهری در شهر گرگان شده است. بخش شمالی شهر محل سکونت  موجب شکل

گزینی، نبود  نشینی و جدایی طبقة متوسط و پایین و بخش جنوبی محل سکونت اقشار مرفه است. چالش اساسی این حومه

                                                                                                                                                               
 زمان، فراوانی کل بیش از جمع تعداد پاسخگویان شده است. دلیل بازبودن ساختار پرسش و انتخاب چند پاسخ هم  . به1

 متغیرهای این عامل:. 2

X18 =نشینی تقاضا برای حومه X19 = شهری در شمال کشور زندگی باغجذابیت X20 =گزینی اکولوژیک جدایی X21 =افزایش درصد مالکیت اتومبیل 
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ناهماهنگ نیمة شمالی و جنوبی شهر با یکدیگر است. بررسی تحولات حاکم بر روند توزیع جمعیت شهر  توازن و توسعة

درصد در نیمة جنوبی ساکن  45درصد جمعیت شهر در نیمة شمالی و  55، حدود 1335بیانگر آن است که در سال 

درصد بوده است؛ بنابراین  70و  30ترتیب  به ها برای دو نیمة شمالی و جنوبی این نسبت 1385که در سال  اند؛ درحالی بوده

ها همواره به سمت نیمة جنوبی بوده و این موضوع بر نبود توازن  توان گفت گرایش غالب توزیع جمعیت طی این سال می

و ایجاد توسعة ناهماهنگ دو نیمة شهر دامن زده است. اهمیت این موضوع با درنظرگرفتن این نکته که نیمة جنوبی شهر 

ها برای توسعة مسکونی  شده(، شیب بالا و ناهمواری محیطی )مانند اراضی جنگلی و حفاظت های زیست سبب محدودیت به

تر ارزیابی  که ضوابط و معیارهای توسعة کالبدی، نیمة شمالی شهر را مناسب شود؛ درحالی مناسب نیست دوچندان می

روست، مدیریت و  شهری گرگان در حال حاضر با آن روبههایی که مدیریت  کنند؛ بنابراین یکی دیگر از دشواری می

های جذب جمعیت در نیمة  ها و ظرفیت ویژه در نیمة جنوبی شهر و در مقابل ایجاد محرک کنترل تقاضای مسکن به

 شمالی آن برخلاف گرایش غالب است.

 

‌وفور‌زمین

 است: 16تغیرهای آن به شرح جدول بستگی م گذاری شده است که ضرایب هم چهارمین عامل مهم، وفور زمین نام

‌1بستگی‌متغیرهای‌عامل‌چهارم‌.‌ضرایب‌هم16جدول‌

 X22 X23 X24 X25 

X22 1 753/0 631/0 663/0 

X23 753/0 1 458/0 479/0 

X24 631/0 458/0 1 453/0 

X25 663/0 479/0 453/0 1 

 

دو متغیر مهم این عامل وفور زمین و نبود موانع فیزیکی برای توسعه است که تا حدودی در مورد گرگان موضوعیت 

درصد بوده  5های شمالی دارای شیب غالب صفر تا  صورت شمالی جنوبی است. بخش دارد. جهت شیب شهر گرگان به

نابراین بخش شمالی شهر محدودیتی برای توسعه ندارد. یابد؛ ب روی به جنوب با اختلاف زیادی افزایش می است و با پیش

با توجه به پلاک  17ها براساس جدول  هکتار از آن 1650های وقفی بسیاری دارد که بیش از  همچنین شهر گرگان زمین

توسعة  ای نزدیک های فوق در داخل محدودة قانونی شهر قرار دارند، اما در آینده اند. نیمی از زمین  ثبتی شناسایی شده

شوند: در مواردی  های وقفی به دو صورت موجب پراکنش افقی می ها و کاربری ها خواهد بود. زمین شهر روی این زمین

مانند که این امر مصداق بارز پراکنش افقی  شوند و بلاتکلیف باقی می ها وجود ندارد، رها می که امکان تغییر کاربری آن

ها وجود  های وقفی که امکان تغییر کاربری آن یعنی مساحت زیادی از زمیناست. مورد دوم برعکس این قضیه است؛ 

تواند ظرفیتی برای توسعة سریع شهر محسوب شود. چنانکه دربارة شهر گرگان هر دو مورد موضوعیت پیدا  دارد، می

های  ها و سازمان رهو تبدیل شهر به مرکز استان، بخشی از زمین مورد نیاز برای تأسیس ادا 1376کند و پس از سال  می

 های وقفی تأمین شده است. جدید از زمین

 

                                                                                                                                                               
 . متغیرهای این عامل:1

X22 =نبود موانع فیزیکی X23 =روستاهای نزدیک به شهر X24 =بودن زمینوفور و دردسترس X25 =های وقفی ها و کاربری وجود زمین 

 



 ‌‌845تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

 های‌وقفی‌شهر‌گرگان‌.‌مشخصات‌زمین17جدول‌
  

 وسعت‌)مترمربع( پلاک نام‌محله

 

 1577825 264 انجیراب

 1129967 267 چندیان

 35957 129 زنگی محله

 1491965 127 طهماسبی

 - 87 نقیب آباد

 4677568 88 جعفرآباد

 303926 2 باغ پله

 5592608 12 قلعه حسن

 1750225 107 باغ چاله

 - 108 باکرمحله

 - 128 شرف باغ

‌های‌وقفی‌شهر‌گرگان‌.‌پراکنش‌فضایی‌زمین7شکل‌‌‌‌‌‌‌

‌1383منبع:‌ادارۀ‌کل‌ثبت‌اسناد‌استان‌گلستان،‌

شهر است. موانع قانونی برای الحاق محدودة روستاهای دارای متغیر دیگر در این مورد، الحاق روستاهای نزدیک به 

گیرد. در سطح کشور بسیاری از روستاهای  محدوده و حریم مصوب به محدودة شهر در بیشتر موارد مورد توجه قرار نمی

شوند.  میکوچک که معیارهای شهر شدن را ندارند، بنا به دلایل سیاسی یا اجتماعی و به درخواست مردم تبدیل به شهر 

به هر حال با توجه به قوانین مربوط، چنانچه روستایی واقع در حریم شهر دارای طرح هادی مصوب و محدوده و حریم 

ای از شهری که در حریم آن واقع شده است  صورت محله مشخص در آن باشد، در صورت احراز شرایط شهرشدن باید به

توانند  اند، نمی ای پیرامون گرگان، هنوز شرایط شهرشدن را احراز نکردهیک از روستاه محسوب شود. با توجه به اینکه هیچ

سرعت در روستاهای گرگان در حال وقوع است و شاید در آینده  عنوان یک محله به شهر الحاق شوند، اما این جریان به به

زینه در محدودة شهری حسن، انجیرآب و او چندین روستا در شهر گرگان ادغام شوند. در حال حاضر سه روستای قلعه

 باغ، سعدآباد، گلندتاریکی و توشن نیز در معرض الحاق به شهر قرار دارند. آباد، فته اند و روستاهای زنگیان، مریم ادغام شده

   

‌عنوان‌یکی‌از‌عوامل‌پراکنش‌افقی‌شهر‌گرگان‌.‌روستاهای‌پیرامون‌شهر‌به8شکل‌

‌های‌مرتبط‌با‌جمعیت‌شهری‌مسائل‌و‌چالش
 بستگی میان چهار متغیر مهم است. دارای ضرایب هم 18آخرین عامل مهم، مسائل جمعیتی است که براساس جدول 
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‌1بستگی‌متغیرهای‌عامل‌پنجم‌.‌ضرایب‌هم18جدول‌

 X26 X27 X28 X29 

X26 1 508/0 548/0 601/0 

X27 508/0 1 455/0 489/0 

X28 548/0 455/0 1 550/0 

X29 601/0 489/0 550/0 1 

 

های مختلف، گرگان بالاترین نرخ رشد جمعیت و بیشترین سهم و میزان جمعیت در  براساس نتایج سرشماری در سال

، جمعیت شهر با 1390که مطابق آمار رسمی سال  طوری استان را دارد. همچنین مهاجرپذیرترین شهر استان است؛ به

رویه و های بی شود. این رشد جمعیت از مهاجرت نزدیک میهزار نفر  330رشدی فراتر از رشد جمعیت کشور به مرز 

عنوان دومین شهر پرجمعیت  گیر گرگان به گیرد که پس از تشکیل استان گلستان، گریبان ای نشئت می نشده بینی پیش

هزار نفر به استان گلستان  300، بیش از 1390-1375شمال کشور شده است. براساس اطلاعات موجود طی دورة 

سوم  اند. به عبارت دیگر، حدود یک هزار نفر در گرگان سکنی گزیده 97اند که از این تعداد، بیش از  کرده مهاجرت

دهندة حادبودن وضعیت  آور و نشان مهاجران واردشده به استان هم در گرگان اقامت دارند که این رقم در نوع خود حیرت

درصد مهاجران واردشده به شهرستان گرگان در  98. همچنین گرگان از حیث روند رو به تزاید مهاجرت به این شهر است

ها بر پراکنش افقی شهری،  (. برای اطلاع از تأثیر مهاجرت15: 1392اند )مهندسین مشاور پارت،  شهر گرگان ساکن

درصد از مهاجران  45ها بررسی شده است. براساس نتایج، حدود  مقاصد مهاجران واردشده به شهر و محل اقامت آن

اند )مرکز  ای شهر سکنی گزیده های شمالی و حاشیه در بخش 1395سال اخیر منتهی به آبان ماه  10اردشده به شهر در و

هایی از شهر هستند که درجة پراکنش افقی بالایی دارند. با  های شهری کاملاً جزو قسمت (. این بخش1395آمار ایران، 

اند و  دهند که با انگیزة کار و اشتغال به این شهر وارد شده ی تشکیل میتوجه به اینکه بیشتر مهاجران این شهر را افراد

شود که  های شمالی شهر، ملاحظه می بودن قیمت زمین در بخش ها و ارزان دلیل پایگاه اقتصادی ضعیف آن همچنین به

 قواره تأثیرگذار است. گیری توسعة بی ها در شکل اثر مهاجرت

 

‌کنش‌افقی‌شهر‌گرگانبستة‌سازوکارهای‌پرا‌تحلیل‌هم

شهری  شهری و زندگی باغ توان آن را رشد باغ پراکنش افقی در شهر گرگان نتیجة نوعی رشد فیزیکی است که می

است از:   های این الگو عبارت ترین ویژگی گذاری کرد؛ الگویی که مشخصة عمومی شهرهای شمال کشور است. مهم نام

های کشاورزی،  ها و زمین ها، جنگل وساز در باغ زمان، نفوذ ساخت ت همصور ای به تراکم و توسعة خوشه توسعة کم

وهوا و  آب ها، تراکم و تمرکز جمعیت طبقة مرفه در نقاط خوش  بودن مرز شهر و روستا و پیوستگی محدودة آن نامشخص

توان  گرگان را می های شهر. سازوکارهای تولیدکننده پراکنش افقی در شهر شدن طبقات پایین جامعه به حاشیه رانده

 گونه تفسیر کرد: بدین

پذیرترین شهرهای  نظیر خود، همواره یکی از جمعیت دلیل موقعیت اقلیمی و جغرافیایی کم گرگان شهری است که به

ای  های روستاشهری، مهاجرت پله صورت رشد طبیعی جمعیت، افزایش مهاجرت ایران است. تحرکات جمعیتی این شهر به

گزینی اقشار مرفه و  شهرهای شمال کشور موجب جدایی های زندگی در باغ نمود یافته است. جذابیتو مرکز پیرامون 

                                                                                                                                                               
 . متغیرهای این عامل:1

X26 =رشد طبیعی جمعیت X27 =های مرکز پیرامون مهاجرت X28 =های روستاشهری مهاجرت X29 =گرانی و کمبود مسکن اقشار فقیر 

 



 ‌‌847تحلیل‌فرایندهای‌محلی‌در‌پراکنش‌فضایی‌شهری‌)مطالعة‌موردی:‌شهر‌گرگان(

های جنوبی و خوش  شود. از سوی دیگر، با توجه به اینکه تقاضا برای زمین در بخش سکونت در بهترین نقاط شهر می

تیجه بخش بزرگی از اقشار متوسط به پایین و ها نیز بسیار گران است؛ درن وهوای شهر بسیار زیاد و قیمت این زمین آب 

کننده شهر که رشد شهر را به اراضی شرق  های هدایت شوند. با توجه به رویکرد طرح  های شهر ساکن می فقیر، در حاشیه

های فوق به محدودة شهر  های خارج از محدوده، در بخش کنند، گسترة بسیار وسیعی از زمین و شمال شهر هدایت می

نداشتن در حاکمیت شهری به  ها، تمایل دلیل ناپایداربودن سیستم تأمین درآمد شهرداری ده است. همچنین بهالحاق ش

پذیری این نقاط، کنترل بسیار  وسازهای پیرامون شهر و رویکرد مدیریت شهری به جمعیت برخورد قاطعانه با ساخت

گیری این پدیده در شهر گرگان عبارت است از ناتوانی  ترین عامل شکل شود؛ بنابراین مهم ضعیفی بر رشد شهر اعمال می

بازی  های رشد شهری که شامل موارد زیر است: ناکامی در جلوگیری از بورس مدیریت محلی شهر در کنترل جریان

نشینی،  های کشاورزی، ناتوانی در مقابله با تفکیک غیرقانونی زمین از سوی مردم، ناتوانی در برخورد با حاشیه زمین

نکردن از  توانی در کنترل کاربری اراضی حریم و محدودة شهر، ناتوانی در عرضة زمین متناسب با تقاضای آن و استفادهنا

رسد در بدنة مدیریت شهری کشور،  های بایر و وقفی داخل محدودة شهر. با این حال به نظر می ای زمین ظرفیت توسعه

افقی و تأثیرات نامطلوب آن نهادینه نشده است؛ بنابراین مادامی که ویژه در سطح محلی، هنوز چیزی به اسم پراکنش  به

های سنگینی  اند که توسعة پراکنده و جسته و گریخته، تبعات و هزینه نهادها و مسئولان محلی شهر به این نتیجه نرسیده

 برای مدیریت شهری دارد، این پدیده کنترل نخواهد شد.

‌گیری‌نتیجه
کنش عوامل مختلف با تأکید بر عوامل محلی است. با وجود اینکه همة  ان حاصل برهمپراکنش افقی شهری در گرگ

ها یکسان نیست. براساس شواهد و نتایج این پژوهش  اند، وزن و اهمیت آن عوامل موجود، سهمی در این باره داشته

ل مولد پراکنش افقی عمل کنند؛ عنوان عوام توانند به رسد برخی عوامل نقش کلیدی در این پروسه دارند و می نظر می به

عنوان یکی از شهرهای شمالی کشور، برخلاف الگوی آمریکایی آن حاصل رفاه و  زیرا پراکنش افقی در گرگان به

دهد که نهادهای محلی   های وسیع برای توسعة شهری نیست، بلکه به این دلیل رخ می ثروتمندی مردم یا وجود پهنه

های رشد شهری در محدودة پیرامونی شهر و روستاهای  لازم را برای کنترل جریان مدیریت شهری در این شهر قدرت

اطراف ندارند. همچنین کنترل کاربری زمین و نوع استفاده از آن را ندارند. این دو عامل به همراه ترجیحات شهروندان 

ست تا توسعة شهر در آینده شهری و مسائل و مشکلات مربوط به جمعیت شهری موجب شده ا باغ-ای برای زندگی حومه

فضایی در چهرة شهر است؛ یعنی نقاط -ترین آن دوگانگی کالبدی های جدی مواجه شود که مهم با چالش

های  شود، اما توسعه در بخش یابد و روستاهای اطراف به آن ملحق می وهوای شهر به صوت عمودی توسعه می آب خوش

است. این نوع الگوی توسعه، به شرط کنترل محدودة شهر و وجود سایر  تراکم صورت پراکنده و کم قیمت شهر به ارزان

تواند در آینده به توسعة درونی شهر منجر شود. سخن  های بایر و وقفی می شدن مشکل تملک زمین الزامات مانند برطرف

عة پراکنده شهرها تا حد توان توس گرفته از فرایندهای محلی هستند، می آخر اینکه با کنترل عوامل اصلی )مادر( که نشئت

 بسیاری را کنترل کرد.

‌‌
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