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  چكيده
 بيني شدههاي اخير افزايش مستمري داشته است و پيشدهه ت شهري طيجمعي ف:اهدا

به همين  ؛، هشتاد درصد مردم جهان در شهرها زندگي خواهند كرد2030تا سال  است
سال گذشته در حال افزايش بوده چ  دنيا طيدليل قيمت زمين شهري در تمام شهرهاي 

و  بازتوسعه. اين دلايل رگير هستنددي داست و شهرهاي امروزين با مشكلات متعد
هاي گذاري در شهرها يكي از راه حلنوسازي شهري را ضروري ساخته است. سرمايه

 امكانات مورد نيازتأمين شكلات و م كردنشهرها و برطرف بازتوسعةمناسب براي 
پراكنده رويي شهرهات به علّ ،ت شهري است. از طرف ديگرجمعي هاي اخيردهه طي، 

امروزه تحت  ،استفاده و متروك زيادي در شهرها باقي مانده است كه اين اراضيبلااراضي 
دهد ريزي را تشكيل مياي از برنامهبخش عمده ،اي شهرياراضي قهوه ريزيعنوان برنامه

گذاري بخش خصوصي، شهري و جذب سرمايه بازتوسعةبي براي و همچنين فرصت مناس
شناسايي و هدف اين مقاله،  .يابدخصوصي بازتوسعه مي -بخش عمومي و بخش عمومي

  است.گذاري اي شهري براساس الگوهاي سرمايهبندي اراضي قهوهدسته
يايي نشان لاعات جغرافهاي اطّگيري از سيستمتحليلي و بهره -وصيفيتهاي بررسي روش:

درصد از وسعت  22/13هكتار وسعت ( 3863اي با قطعه زمين قهوه 1591دهد، مي
اي و بر اساس اين اراضي با استفاده از روش تحليل خوشهمشهد) وجود دارد،  محدودة

بافت اطراف، فاصله از حرم مطهر، كاركرد  سرانةنوع مالكيت، درآمد  :لاعاتي ماننداطّ
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لاعات جغرافيايي در سيستم هاي اطّميزان مخاطرات محيطي اقتصادي بافت اطراف و 
  ند.ابندي شدهدسته
به سه گروه  گذاريبراساس انواع الگوي سرمايهاي شهر مشهد اراضي قهوه :گيرينتيجه

-بندي مي. اين دستهاندتقسيم شده خصوصي)-عمومي - 3عمومي و  - 2خصوصي،  - 1(

 دورةرين نهاد مديريت شهري در شهر مشهد كه تتواند به شهرداري مشهد به عنوان اصلي
  گذاري در اين شهر را برگزار كرده است، كمك كند.هاي سرمايهنمايشگاه فرصت

  .مشهد شهر گذاري،سرمايه بندي،خوشه اي،قهوه اراضي :هاكليدواژه

   مقدمه .1
 80 از بـيش  ،2030 سـال  تا جهاني، بانك و ملل سازمان هايبينيپيش و هاگزارش براساس    

 .)285، ص. 2004، 1(مـايرس و وات  كـرد  خواهنـد  زنـدگي  شهرها در جهاني جمعيت درصد
 كميـاب  منبـع  يـك  زمين اما است، افزايش حال در سرعت به شهري زمين براي تقاضا بنابراين
 طي املاك و زمين ارزش كشورها، بيشتر در رواين از است، ممكن حداقل در آن توليد و است

 .)2، ص. 2008و ديگران،  2(چن است بوده افزايش حال در پيوسته صورت به گذشته لسا 40
 زمين كمبود پديدة پيدايش سوم، جهان در شهرنشيني سريع توسعة عوارض از يكي همچنين و

 اسـت  شـده  مطالعـه  سـوم  جهـان  بـه  مربوط مطالعات در كه است زمين براي مبارزه و شهري
 كـه  نـدارد  وجـود  تعجب جاي نتيجه، در). 3. ص ،1387 ،عمران محمدپور و پاتي محمودي(

 علمي جوامع بين در يمهم جايگاه آن، براي ريزيبرنامه و شهري زمين كاراي مديريت سيستم
 بهبـود  به تواندمي هاآن از بهينه استفادة و هاكاربردي توسعة حالت، اين در. است يافته عملي و

 مـديريت  نهـاد  تـرين اصلي عنوان به هاشهرداري ينهزم اين در و كند كمك زندگي هايشخص
 ،1390 خرم، و اكبريان( كنند عمل خارجي هايگذاريسرمايه جذب طريق از توانندمي شهري
 باشـد  داشـته  شـهرها  براي فضايي و اجتماعي اقتصادي، مثبت تأثيرات تواندمي كه). 151. ص

                                                            
1. Myers & Wyatt 
2. Chen 
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 و شمالي آمريكاي شهرهاي بيشتر ،1980 و 1970 دهة طول در .) 2-7. ص، ص2009، 3(ماورر
 انتقـال  كشورهايي به صنعتي توليدات از بسياري. اندكرده صنعتي توليدات كاهش به اقدام اروپا
 ،، مهدنژاد و پرهيززياري( بودند آسان محيطيزيست قوانين و ارزان كار نيروي داراي كه يافتند
-ايده ايجاد و نشينيحومه گسترش و شهري مراكز شدنخالي به فرآيند، اين). 310. ص ،1388

 مشكل بروز باعث صنعتي، از پس عصر فرآيند اين. شد منجر آمريكايي روياي عنوان تحت اي
 صـنعت  مشـابه  فرآينـد . شـد  جهـان  سراسـر  در بلكه آمريكا، در تنها نه شهري ايقهوه اراضي
 نتيجـه،  در ).10ص. ، 2009، 4(رومانيـان  شـود مـي  مشاهده نيز اروپا شهري مراكز در ايزدايي
 تغييـر  تغيير براي مناسبي فرصت شهري مراكز در قرارگرفتن علّت به كه شهري ايقهوه اراضي
 ريـزي برنامـه  فرآينـد  در حساسـي  مرحلة به دارند، خود خدماتي محدودة در توسعه و كاربري
، ون(ديكس ـ اسـت  شـده  تبديل نفعانذي ساير و دهندگانتوسعه گذاران،سياست بين در شهري

 عنـوان  بـه  هستند؛ بسياري هايجاذبه و اقتصادي رشد داراي زيرا. )2007، 5راكو، كاتني و لرنر
 10 تـا  5 رشـدي  كـه  دارنـد  قرار مناطقي در شهر درون نظامي فعال تأسيسات از بسياري مثال
 يـن، علاوه بر ا ).1، ص. 2010، 6رشد هوشمندشبكة ( كنندمي تجربه را كلّي رشد متوسط برابر

-يم ـ يان،م آن از كه دارد وجود شهري ايقهوه اراضي بازتوسعةعلل  يهتوج يبرا ياديز يللاد
  :كرد اشاره زير موارد به توان

 فاضلاب، شبكة ارتباطي، هايراه: مانند موجود هايساخت زير از بيشتر استفادة 
  .هازيرساخت قبيل اين شدن كارآتر نتيجه در و...  و برق و آب خطوط

 شهري مراكز ازيسباززنده.  
 محيطيزيست تهديدات كاهش و انساني سلامت افزايش.  
 متروك و محروم هايمحلهّ توسعة.  

                                                            
3 . Maurer 
4 . Romanin 
5 . Dixon, Raco, Catney and Lerner 
6 . Smart Growth Network 
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 مجدد توسعة اثر بر ياقتصاد منافع و هااتيمال شيافزا.  
 شهر يافق توسعة كاهش.  
 يانرژ مصرف كاهش جهينت در و نقل و حمل كاهش.  
 شده يبازساز ياراض مجاور ينواح به توسعه گسترش.  
 ندهيآ يهايآلودگ از يريجلوگ.  
 7(ويزيك يرامونيپ يهادر محدوده يبهبود منظر شهر ت،ينها در و ديجد مشاغل جاديا ،

 .)1996، 8و يو.اس.اي.پي.اي 5 ص. ،2000
وسعت (به صورت  ترمربعم 38631766با  نيقطعه زم 1591 مجموع، در زين مشهد شهر در   
 بزرگ ياراض از توانيم ازجمله كه است بازتوسعه ليپتانس يدارامترمربع)  24281 نيانگيم
 ستگاهيگندم، ا يلويس نفت، رةيذخآبكوه، منابع  قند كارخانة: پادگان لشگر، مانند ياسيمق

 فراهمشهر  نيا يزادرون رشد يبرا يمناسب فرصت كه برد نام...  و يپپس كارخانةگمرك، 
 استفادة يدر شهر مشهد، برا يگذارهيرماس يهافرصت شگاهينما دوره دو يبرگزار. است كرده
 ياراض يزيربرنامه و مطالعه نيبنابرا است؛ مدعا نيا بر يدييتأ شهر درون ياراض از مجدد
 ياقهوه ياراض ييپس از شناسا قيتحق نيا ،رو نياست. از ا يضرور يامر ،يشهر ياقهوه

  .كند يبندخوشه يگذارهيسرما يالگو فيتعر يرا برا ياراض نيا كنديشهر مشهد، تلاش م

  تحقيقروش . 2

است،  تحليلي -يفيو از نظر روش، توص كاربرديپژوهش كه از لحاظ هدف،  اينهدف     
ها گذاريسرمايهشهر مشهد به گروه متناسب با انواع  ايقهوه اراضي نديبو دسته شناسايي

آماري روشي ،ياخوشه ) است. تحليلاي(خوشه 9كلاستر تحليلشده استفاده ياست. روش كم 
- سطح ). در63، ص. 1388است (تقوايي و شفيعي،  همگن هايخوشه يا هاگروه تعيين براي

 دارند همديگر با زيادي شباهت سطح يك در واقع هايمكان اي،روش خوشه به هامكان بندي

                                                            
7  . Visic 
8  . USEPA 
9  . Cluster Analysis 
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 نيا و(حكمت هستند ديگر سطوح هايمكان با توجهي قابل داراي تفاوت حال عين در و
  ). 236، ص. 1385موسوي، 

 و شد استفاده SPSS افزارنرم در 10ايچندخوشه ايخوشه تحليل روش از تحقيق، اين در
 استفاده با تعداد اين البتهّ كه شد انتخاب خوشه سه شده، بررسي مباني اساس بر هاخوشه تعداد

 .شد تأييد نيز MATLAB افزارنرم در 11كاهشي ايخوشه تحليل از

 نظري مباني. 3

 هايزمينه در جهاني بازاهاي شدنادغام درهم از، است عبارت آن عام مفهوم در شدنجهاني    
 در فرهنگ، و كار نيروي سرمايه، انتقال و جابجايي و مستقيم گذاريسرمايه و تجارت

 جهاني قدرت برابر در جهان آوردنسرفرود نهايت در و بازار آزادي و داريسرمايه چهارچوب
 از يكي عنوان به سرمايه كمبود كه آنجا از نتيجه، در). 157. ص ،1389 توانگر، و رهنما( ربازا

 از بسياري گرفتارشدن اصلي علل از يكي سرمايه كمبود است، مطرح نيافتگيتوسعه عوامل
. ص ،1390 صفار، و جفره( است شده شناخته نيافتگيتوسعه و فقر باطل چرخة در كشورها

 كه روست همين از و كنند جذب خود به را خارجي هايسرمايه كنند،مي سعي شهرها). 160
-سرمايه مثبت تأثير ديمتعد مطالعات در. است شده مطرح رقابتي شهرهاي اصطلاح امروزه

 و كميجاني( اشتغال ،)1385 ،مولايي و حسيني( ايران اقتصادي رشد بر خارجي مستقيم گذاري
 متغيرهاي ديگر و) 1386 آبادي، شاه( اقتصاد كلي وريبهره ،)1385 ،ننصابيا و 1385 ،دلقوي

 شهري نوسازي در گذاري،سرمايه نگاه از. است رسيده اثبات به ايران، اقتصادي توسعة اساسي
 مسكن، حوزة در هاقيمت عمومي سطح رفتنبالا به اول ارزش .دارد وجود بالقوه ارزش دو

رفتن ناشي از بالا دوم ارزش و بوده طوفمع شهري خدمات و هاكاربري و ساختمان
، 1390(آييني، ت ات نوسازي اسگذاري پس از عمليهاي مورد سرمايهمرغوبيت محدوده

ريزي از مدرن به پست مدرن، پس از تغييرات مباني برنامه ،از طرف ديگر. )34ص.

                                                            
10. K-Means Clustering 
11  . Subtractive Clustering 
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 ،هاآن جملةهاي جديدي از كاربري اراضي شهري ارايه شده است كه از بنديدسته
 هستند. 14اي شهريو اراضي قهوه 13، اراضي خاكستري شهري12اراضي سبز شهري

- طور روزافزوني در حال ورود به قاموس برنامه اراضي سبز شهري كه به كلمة. 1    

هاي از زمين ).68 ص. ،2001، 15(برِد ستاي اهريزي و مديريت شهري است، استعار
. )2011، 16(ويكيپديا شودمياستفاده شهر يندةآ توسعةاطراف شهر كه براي  ةنيافتتوسعه
 صورت به هم بعضي كهدرحالي ،هستند كشاورزي كاربري داراي شهري سبز اراضي بيشتر
 .)2011، 17(ويزگيك اندشده رها طبيعي

 وعموماً ندارند را لازم وريبهره كه هستند املاكي و هازمين شهري، خاكستري اراضي. 2    
 از اصطلاح، اين. الف) 2001(ويزگيك،  كنندمي توليد بيشتر سود صحيح مديريت صورت در

 بود، شده پوشيده آسفالت از كه وسيعي هايمحدوده براي كانادا و آمريكا در 2000 دهة اوايل
 با خاكستري اراضي موارد بيشتر در ديگر، عبارت به. )2011ويكيپديا، ( شد گرفته كار به

 نيز هازمين اين تسمية وجه ايگونه به امر اين كه اندشده اطهاح آسفالته و بزرگ هايپاركينگ
 طتوس كه جديدي هايگزارش و هامقاله در هازمين اين. الف) 2001(ويزگيك،  است

 اندشده تعريف 20مرده بازارهاي عنوان تحت اند،شده منتشر 19پي.دبليو.سي و 18سي.ان.يو
 خاكستري اراضي از نيز ديگري برداشت هالبتّ). 4 ص. ،2001و پي.دبليو.سي،  سي.ان.يو(

- مي شمار به خاكستري اراضي را شهر شدةساخته محدودة تمام كه صورت اين به دارد، وجود

  .پردازيممي ايقهوه اراضي و خاكستري اراضي هايتفاوت برخي اينجا در. آورند

                                                            
12 .Greenfield land 
13 . Greyfield land 
14. Brownfield 
15  . Baird 
16  . Wikipedia.com 
17  . wisegeek.com 
7. Congress for the New Urbanism 
19 . Price Waterhouse Coopers 
20 . Dead Malls 
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 آلودگي نوعي داراي شهري ايقهوه اراضي اما هستند، نزديك هم به بسيار اصطلاح دو اين    
 سود نظر از فقط و ندارد آلودگي خاكستري اراضي كهدرحالي هستند،) بالفعل يا و بالقوه(

 عمدتاً شهري خاكستري اراضي ديگر، طرف از. نيستند حداكثر وريبهره داراي اقتصادي
 حد تا. ندگيرمي بر در را هاكاربري از طيفي ايقهوه اراضي كهدرحالي دارند، تجاري كاربري
-قهوه اراضي كه صورت اين به ،دش قايل هاييتفاوت اراضي اين مساحت در توانمي نيز كمي

  .هستند خاكستري اراضي از ترمقياسبزرگ عموماً اي،
 مثل آمريكا متحدة ايلات 1990دهة اوايل ابتكاري امواج از شهري، ايقهوه اراضي مفهوم. 3    
بـه نقـل از    16 ص. ،2009(رومانيـان،   اسـت  گرفتـه  چشـمه سر شيكاگو ايقهوه اراضي فروم

 بيانية در بارتش چارلز طتوس بار اولين شهري، ايقهوه اراضي واژة اما). 1998ان.آر.تي.اي.اي، 
 و متـروك  صـنعتي  هـاي سـايت  تعريـف  بـراي  1992 سال در 21شرق شمال مياني شرق كنگرة

 ذكـر  بـه  لازم. )8 ص. ،2008و لينـگ،   8 ص. ،2003(ري،  شـد  گرفته كار به آلوده و رهاشده
 ،شـود مـي  شـناخته  ايقهـوه  اراضـي  عنوان تحت كانادا و متحده ايالات در اصطلاح اين است،

 هـاي قسـمت  بيشـتر  در و 23يافتهتوسعه قبلاً اراضي يا22متروك اراضي ،انگلستان در كهدرحالي
 ايقهـوه  اراضي بازتوسعة از متفاوتي تعاريف. شودمي ناميده 24گذشته صنعتي هايسايت اروپا

 ـ كـه  اياسـتفاده  حـال  در يا متروك هايسايت«: جمله از است، شده ارايه شهري هـاي تفعالي 
 اراضـي  اين اگرچه ،است شده انتظاري قابل يا واقعي محيطي هايآلودگي باعث آن در گذشته

 بـراي  مناسبي هايقابليت داراي اما اند،شده بنديطبقه آلوده اراضي از ايزيرمجموعه عنوان به
 اراضـي،  ايـن . كننـد  ايجـاد  پايـداري  نسبتاً اقتصادي مشاغل توانندمي و هستند هاكاربري ساير
 هـاي راه طـول  در و) كنـد مـي  ارايـه  را خـدماتي  شـهرداري  كهجايي( شهري مناطق در عمدتاً

ــاطي ــع ارتب ــده واق ــدش ــان،  »ان ــي.اي.اي  16، ص. 2009(روماني ــل از ان.آر.ت ــه نق  ،2003، ب
  ).4ص.  

                                                            
21 . Northeast Midwest 
22. Derelict Land 
23. Previously Developed Land (PDL) 
24 . Former Industrial Sites 



 چهارمشمارة بيست و           اي                  ناحيه مجلةّ جغرافيا و توسعة                                                8

 يشهر ياقهوه ياراض اما هستند، كينزد هم به اريبس ،ياقهوه ياراض و يخاكستر ياراض     
 فقط و ندارد يآلودگ ،يخاكستر ياراض كهيدرحال است،) بالفعل اي و بالقوه( يآلودگ ينوع يدارا
 يشهر يخاكستر ياراض گر،يد طرف از. ستندين حداكثر يوربهره يدارا ياقتصاد سود نظر از

 حد تا. رنديگيم دربر را هايكاربر از يفيط ياقهوه ياراض كهيدرحال دارند، يتجار يكاربر عمدتاً
 ياقهوه ياراض كه صورت نيا به ،شد ليقا ييهاتفاوت ياراض نيا مساحت در توانيم زين يكم

 ياقهوه ياراض بازتوسعة يهاتيفعال حال، هر به. هستند يخاكستر ياراض از تراسيمقبزرگ عموماً
  . شوديم شهرها يافق گسترش از مانع ماًيمستق ريز موارد قيطر از يشهر

 به فشار كاهش نتيجه در و كناري هايشهرك يا حومه به شهري ساكنان مهاجرت كاهش. 1
   .شهر حومة زانداچشم

 شهر رافاط طبيعي محيط حفظ و شهر محدودة داخل خالي اراضي توسعة به توجه. 2
 .)2 ص. ،2010، 25(اسميت

  
 

  خالي اراضي نوسازي مزاياي -1 شكل
  10 ص. ،2010 ،26اوتاوا شهرمأخذ: 

 اين براساس. شوندمي تقسيم گروه سه به ايقهوه اراضي معمولاً اي،بازتوسعه ديدگاه از
 فقير مناطق در و هستند زياد هايآلودگي داراي كه هستند هاييسايت اول گروه بندي،طبقه

                                                            
25 . Smith  
2.City of Ottawa 
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-نمي توسعه زياد هايگذاري سرمايه و عمومي پشتيباني بدون معمولاً دسته، اين. اندشده واقع

 خيلي و دارند قرار دورافتاده و فقير مناطق در اما اند،اندكي آلودگي داراي دوم، گروه. يابند
 هستند صيخا هايخلاقيت و خارجي گذاريسرمايه مستلزم هاآن بازتوسعة كه نيستند فرسوده

- سرمايه براي كه دارند قرار مناطقي در و دارند كمي آلودگي كه هستند ياراضي سوم، گروه و

 و محلّي جوامع به هتوج بدون خصوصي بخش طتوس عمدتاً دسته اين هستند، جذاب گذاران
  .)14 ص. ،2008، 27(هااو شودمي انجام دولتي هايپشتيباني
 را يخاص مباحث شهري ايقهوه اراضي بازتوسعة و ريزيهبرنام در الملليبين هايسازمان
 طتوس بازتوسعه سناريوي سه آمريكا، محيطي حفاظت آژانس مثال عنوان به اند؛كرده مطرح
 وخصوصي عموميبخش طتوس بازتوسعه و عمومي بخش طتوس بازتوسعه خصوصي، بخش

  ).5-6 ص. ،2006، 28(اي.پي.اي ستا كرده مطرح را
 مسؤوليت خصوصي، بخش دهندگانتوسعه سناريو اين در: خصوصي بخش بازتوسعة. 1     

 عمومي بخش است ممكن حال هر به اما گيرند،مي برعهده را سايت تمام نوسازي و بازتوسعه
 اختيار در سناريو، اين در قدم اولين. دهند انجام را محدود و شدهتعريف هايفعاليت برخي نيز

  .است مجدد استفادة برنامة تهية و) واگذاري يا خريد طريق از( زمين گرفتن
 كه است موافقتي خصوصي-عمومي بخش همكاري: خصوصي-عمومي بخش بازتوسعة. 2    

- دست و منابع تركيب منظور به خصوصي بخش يك حداقل و عمومي بخش يك حداقل بين

 و عمومي هايبخش از يك هر مشاركت ميزان. گيردمي صورت جمعي اهداف به يابي
- موفقيت معمولاً بازتوسعه مدل اين. باشد متفاوت مختلف، هايپروژه در تواندمي خصوصي،

-مي عمومي بخش دارد، مدت طولاني گذاريسرمايه به نياز كه اوليه مراحل در زيرا است؛ آميز

 ابشت را بازتوسعه روند تواندمي نيز خصوصي بخش و دهد انجام مفيدي هايمداخله تواند
  .باشد پروژه اقتصادي بازدهي فكر به همزمان و بخشد

                                                            
1. Hao 
2. EPA 
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 به است ممكن خصوصي بخش گذاريسرمايه موارد برخي در: عمومي بخش بازتوسعة .3     
 هاشهرداري معمولاً عمومي، بخش طتوس بازتوسعه سناريوي در. شود منجر سايت توسعة

 را زمين است ممكن شهرداري. گيرندمي برعهده را توسعه و سازيپاك فرآيند تمام مسؤوليت
 معمولاً هاشهرداري. گيرد برعهده را هامسؤوليت تنهايي به يا كند واگذار دهندگانتوسعه به

- مي تصرف هزينه پرداخت يا و حاكميتي حقّ اعمال فعاليت، از ممانعت صورت به را زمين

 پارك،: مانند عمومي هايفادهاست براي اراضي اين از معمولاً هاشهرداري حال، هر به. كنند
 مورد اراضي بازتوسعة در كه سناريو سه و ايقهوه اراضي انواع. برندمي بهره...  و مدارس
 .كرد زيرخلاصه شكل قالب در توانمي را گيردمي قرار استفاده

  

  
 

  بازتوسعه سناريوهاي و ايقهوه اراضي انواع -2شكل 
  2010 ،29برينگ نگارنده با الهام از مأخذ:

 قيتحق و يبررس. 4

  مشهد در ياقهوه ياراض ييشناسا .1 .4
 ياراض يكاربر ةيلاو  يلاعات مكاناطّ گاهياز پا مشهد، شهر ياقهوه ياراض ييشناسا يبرا    

 ياراض و متروك ياراض ،ينظام ياراض ر،يبا ياراض ييشناسا از پس و شد استفاده مشهد شهر
                                                            
1.BRING 

 دليل به گيرندمي قرار قسمت اين در كه اراضي. 1
 سرعت به زودبازده و فراوان اقتصادي منافع داشتن
شودمي داده توسعه خصوصي بخش طتوس.  

 بايد اام ،هستند توسعه پتانسيل داراي گروه اين. 2
يابند توسعه باز خصوصي- عمومي بخش طتوس.  

 را زودبازده گذاريسرمايه پتانسيل اراضي اين. 3
 تنهايي به هاآنتوسعة در عمومي بخش بايد و ندارند
 .كنند شركت
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كمتر از  يهانيزم و شد ليتبد جداگانه يرقوم ةيلا كيبه صورت  هايكاربر نيا ،يصنعت
 Google Earth افزارنرم بر فوق ةيلالاعات، اطّ قيتدق ي. سپس براشد حذفمتر  1000
  .شد حذف آن از اندشده ساخته يتازگ به كه ييهامحدوده و شد منطبق

 صورت به هكتار 3863( وسعت مترمربع 38631766 با زمين قطعه 1591 نتيجه، در     
 شهري ايقهوه اراضي ديگر، عبارت به. شد شناسايي مشهد شهر در) مترمربع 24281ميانگين،

 اين است، آمده نقشه در كه طورهمان. دهدمي تشكيل را مشهد شهر سطح از درصد22/13
 اين) شمال تا شرق( شهر ةحاشي رينگ در. اندگرفته قرار شهر جنوب و شمال در عمدتاً اراضي
 بزرگ اراضي) غرب شمال( شهر توسعة سمت در و هستند مقياس كوچك عمدتاً اراضي
: مانند هستند نظامي اراضي بيشتر شهر جنوب در همچنين،. شودمي ديده متمركزي و مقياس
 را اراضي اين فضايي پراكندگي زير نقشة....  و قدس پادگان الائمه،ثامن 77 لشگر  پادگان
  .دهدمي نشان

  
 مشهد شهر در شدهشناسايي ايقهوه اراضي ندگيپراك -3 شكل

  1390، مأخذ: نگارنده
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  اي شهر مشهدبندي اراضي قهوهدسته . 2. 4
-دست هدف، و شد استفاده كلاستر تحليل از مشهد، شهر ايقهوه اراضي بنديدسته براي    

 بازتوسعه گانةهس سناريوهاي قالب در اراضي اين توسعة سناريوي اراية براي هاييگروه به يابي
خوشه انجام براي. است عمومي-خصوصي بخش يا و عمومي بخش خصوصي، بخش طتوس -

  .شد تحليل و تهيه زير هايشاخص بندي،
 براي محلّي ساكنين توانايي دهندةنشان كه شاخص اين: زمين اطراف بافت سرانة درآمد. 1  

 مشهد شهر اجتماعي لاعاتاطّ سامانة از است، طرح در گذاريسرمايه و مالي مشاركت
 SpatialJoin دستور از استفاده با و شد اخذ )1389 مشهد، شهر اجتماعي و فرهنگي معاونت(
 بود، شده شناسايي قبل مرحلة در كه مشهد شهر ايقهوه اراضي به ArcGIS افزار نرم در

 .شد اضافه
 هايگزارش براساس لايه، اين: است گرفته قرار آن در زمين كه بافتي اقتصادي كاركرد. 2    
 اراضي به آن لاعاتاطّ قبل، گزينة مانند و شد رقومي) 1388 فرنهاد،( مشهد شهر جامع طرح

 در مشاغل پراكندگي براساس مشهد جامع طرح در است ذكر به لازم. شد اضافه شدهبررسي
 است شده متقسي مختلف اقتصادي كاركردهاي با) 5 تا 1 از( گروهپنج  به شهر كلّ ،1381 سال
 قرار مطهر حرم اطراف و مشهد شهر مركزي بافت در اقتصادي گاركرد بالاترين با ،5 كد كه

 پوشش تحت را شهر از محدوده بيشترين اقتصادي، كاركرد ترينپايين با ،1 كد و است گرفته
 .است داده قرار

 ماژول در30امكانات ينترنزديك تحليل از استفاده با: مطهر حرم از هازمين از هريك فاصلة. 3  
 مطهر حرم مشهد، شهر شاخص تريناصلي كلّي، طور به. شد انجام ArcGIS افزارنرم 31شبكة

- مي كاهش هاگذاريسرمايه ميزان و شهر شكل آن، از فاصله با و است) ع( رضا امام حضرت

  .يابد

                                                            
30. Closest Facility 
31. Network Analysis 
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 از اوقاف ادارة و قدس آستان موقوفات و است مهم بسيار مشهد شهر در زمين مالكيت.  4 
 مكاني هايداده پايگاه از كه نيز لايه اين. است شهر اين توسعة در مهم بسيار مباحث جمله
 كه صورت اين به. شد اضافه شده،شناسايي هايزمين به است، شده اخذ مشهد جامع طرح
 ادارة مالكيت با هايزمين دهندةنشان ،2 عدد. است قدس آستان مالكيت با هايزمين ،1 عدد

 .است شده داده اختصاص خصوصي مالكيت با هايزمين به ،3 عدد و است اوقاف

 نياز مورد تكنولوژي يا و گذاريسرمايه ميزان در تواندمي كه ديگري تأثيرگذار لاية. 5 
 مخاطرات ميزان بنابراين است؛ زمين محدودة در محيطي مخاطرات ميزان باشد، تأثيرگذار
 هايداده پايگاه از توسعه سناريوي در اثرگذار هايشاخص از ديگر يكي عنوان به محيطي
  .شد اضافه مشهد شهر ايقهوه اراضي لايه به مشهد شهر جامع طرح مكاني

 
  1381 سال در مشهد شهر در ياقتصاد كاركرد يبندپهنه -4كل ش

  1390، مأخذ: نگارنده
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  1388 سال در مشهد شهر ينواح در سرانه درآمد -5شكل 

  1390، ارندهمأخذ: نگ

  
  مشهد شهر در اوقاف ةادار و قدس آستان تيمالك يهامحدوده -6شكل 

  1390، مأخذ: نگارنده
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  مشهد شهر در يطيمح مخاطرات زانيم -7شكل 

  1390، مأخذ: نگارنده
 تكرار، مرحله چندين از پس و شده تعيين هاخوشه اولية مركز ابتدا ،SPSS افزار نرم در   

 چهار از پس اينجا در. برسد صفر به تغييرات اين تا شودمي محاسبه هاخوشه زمرك در تغييرات
   .رسدمي صفر به تغييرات ميزان محاسبات، در تكرار مرحله

  تكرار مرحله چهار از پس هاخوشه نهايي مركز - 1 جدول
  1390مأخذ: نگارنده، 

 

 هاخوشه

1 2 3 
 7037 13692 11758 اطراف بافت سرانة درآمد

 2 2 2 اقتصادي اركردك
 82285 119126 179725 مطهرحرمازفاصله

 2 1 1 زمين مالكيت
 2 3 1 محيطي مخاطرات ميزان
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 درآمد به مربوط تفاوت بيشترين دهد،مي نشان هاخوشه نهايي مركز جدول كه طورهمان    
 اقتصادي اركردك و زمين مالكيت كه حالي در است، مخاطرات ميزان و حرم از فاصله سرانه،

 حرم از كمي فاصلة در 1 خوشة مركز مثال عنوان به كند؛نمي زيادي تفاوت هاخوشه مركز در
 مالكيت و تومان هزار 82 درآمدي ميانگين و 2ز امتيا با اقتصادي كاركرد ،)كيلومتر7( مطهر
  .است گرفته قرار 2 امتياز با مخاطرات ميزان و اوقافي

 در بيشتري نقش باشد، تربزرگ متغيري براي F مقدار هرچه س،واريان تحليل جدول در    
 تحليل نتايج .)801. ص ،1388 صفري، و پور حبيب( دارد يكديگر از كلاسترها جداسازي
 بيشترين اطراف، بافت سرانة درآمد دهد،مي نشان مشهد شهر ايقهوه اراضي مورد در واريانس

 زمين مالكيت و است تأثيرگذار مطهر حرم از فاصله آن، از پس و دارد بنديخوشه در را تأثير
  .داراست بنديخوشه اين در را تأثير كمترين

  واريانس تحليل نتايج - 2 جدول
  1390مأخذ: نگارنده، 

 

Cluster Error 
F Sig. 

Mean Square df Mean Square df 

بافت سرانة درآمد
 اطراف

4.69E+11 2 2.51E+08 1588 1868,47 0,0001 

 1588 123,025 0,0001 2 2,13 262,03 اقتصادي كاركرد

 8.03E+09 2 8175931 1588 982,07 0,0001 مطهر حرم از فاصله

 1588 66,007 0,0001 2 0,802 52,97 زمين مالكيت

مخاطرات ميزان
 محيطي

21,97 2 0,29 1588 75,66 0,0001 

 

 در شد. تقسيم كلّي خوشة سه به مشهد شهر ايقهوه اراضي فوق، ارچوبهچ براساس     
 پرداخته هاآن براي بازتوسعه نوع پيشنهاد و هاخوشه از يك هر هايويژگي بررسي به ادامه
  :شودمي
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 گرفته قرار مشهد شهر شرقي نيمة در و شودمي شامل را اراضي اين از درصد 38: اول خوشة   
 منطقة درآمدي در خوشه اين كهجاييآن است.از مشهد شهر حاشيه بافت بر منطبق عمدتاً و است
باشد،  زياد توانددر آن نمي ساكنين مالي مشاركت است و ميزان گرفته قرار مشهد شهر پايين

 .بگيرد انجام) شهرداري يا دولت( عمومي بخش طتوس آن در گذاريسرمايه شودمي پيشنهاد
 ايقهوه اراضي از درصد 57كه طوري به دهد،مي پوشش را شهر سطح بيشترين دوم: خوشة    

 در نيز را تريبزرگ قطعات مترمربع، 26180 ميانگين با و دارد اختصاص گروه اين به مشهد
 ارتفاعات دامنة در و قوچان -مشهد محور حاشية شهر، توسعة سمت در عمدتاً و گيردمي بر

 الائمه،نثام 77 لشگر پادگان اراضي چون شاخصي هايزمين است. گرفته قرار شهر جنوبي
 خوشه اين در...  و الملليبين نمايشگاه جنب اراضي قايم، ميدان جنب اراضي قدس، پادگان
 دليل به و است گرفته قرار ميانگين از بيشتر درآمدي محدودة در خوشه، اين. است گرفته قرار

 شودمي پيشنهاد و دارد دقيق نظارت و مديريت و بالا گذاريسرمايه به نياز بالا، وسعت داشتن
 .يابند بازتوسعه خصوصي-عمومي بخش توسعة صورت به
 در عمدتاً و است داده اختصاص خود به را ميزان كمترين اراضي، درصد 5 با سوم: خوشة   

 از بيشتر درآمدي داراي آن، اطراف بافت ساكنين است وگرفته قرار شهرداري 11 و 9 ،1 مناطق
 بازهچهل كال اطراف اراضي كوكا، كارخانة به توانمي آن مهم اراضي جمله از. هستند ميانگين

 اين براي خصوصي بخش طتوس بازتوسعه سناريوي نابراين؛ بكرد اشاره سرافرازان شهرك و
   .شودمي پيشنهاد اراضي

  هاخوشه از يك هر مشخصات -  3 جدول
  1390مأخذ، نگارنده، 

 درصد تعداد خوشه
  مساحت كلّ

  مترمربع

  مساحت ميانگين
  مربعمتر

1 602 38 12901657  21431  
2 906 57 23719510  26180  
3 83 5 2010599 24224  

  24281  1591 100 38631766 جمع
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 پادگان اراضي بنديخوشه نقشة -8 شكل  

  1390، مأخذ: نگارنده
 ديگر، تعبار به. شود تعديل هاخوشه مركز از اراضي فاصلة ميزان به توجه با تواندمي فوق پيشنهادهاي    

 بگيريم، فاصله هاخوشه مركز از هرچه و است شده تعريف هاخوشه مركز اساس بر فوق بنديتقسيم
 مركز از فاصله آن در و دهدمي نشان خوشه مركز از را اراضي فاصلة زير نقشة. يابدمي كاهش دقت
 دوم خوشة اراضي. است متغير 29126 تا 524 بين آن، ميزان و است شده تقسيم گروه پنج در هاخوشه
  .دارد خوشه مركز از را فاصله كمترين

 مشهد شهر ياقهوه ياراض در خوشه مركز از فاصله - 9 شكل  

  1390، مأخذ: نگارنده
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 و پيشنهادها گيرينتيجه. 5

 كه است شهري ريزيبرنامه نظريات در جديد روندي شهري، اي-قهوه اراضي ريزيبرنامه    
 نوعي داراي و لازم كارايي فاقد كه شهر از هاييبخش يا نيافتهعهتوس هايبخش توسعة براي

- مي اراضي اين. شد مطرح آن از هاييبخش مقاله، اين در كه است شده مطرح است، آلوذگي

 باشند؛ شهرها در عمومي و خصوصي بخش هايگذاريسرمايه جذب براي مناسبي بستر توانند
 شمار به جهاني شهرهاي در يمهم مؤلفة صوصيخ يا عمومي بخش هايگذاريسرمايه زيرا
: گويدمي جهاني شهرهاي معروف پردازنظريه )2001( 32ساسن ساسكيا كه طوري به رود،مي

 »كنندمي انتخاب سرمايه انباشت مركز عنوان به را شهرها شدنجهاني روند در هاسرمايه«
 اراضي اين مشهد، شهر ايقهوه اراضي شناسايي از پس مقاله اين رو، اين از. )7، ص. 2001(
 مربع متر 38631766 با زمين قطعه 1591 اساس، اين بر. كرد بنديطبقه عمده گروه سه در  را

 اين و است شده شناسايي مشهد شهر در) مربع متر 24281 ميانگين، صورت به( وسعت
- موميع بخش گذاريسرمايه و خصوصي بخش گذاريسرمايه براي گروه سه قالب در اراضي

 در مشهد شهرداري عمل ملاك بنديطبقه اين شود،مي پيشنهاد كه است شده تقسيم خصوصي
  .گيرد قرار هاگذاريسرمايه جذب براي هاريزيبرنامه

  نامهكتاب
 ،283 ،ياقتصاد - ياسيس لاعاتاطّ. يخارج يگذارهيسرما جذب). 1390. (ز خرم، ر؛ اكبريان، .1

159 - 148. 

 .33 - 42 ، )9( 3شهر، اقتصاد. شهرها نوسازي در گذاريسرمايه ريسك يريتمد). 1390. (م آييني، .2

 مناطق مكاني - فضايي درارزيابي ايخوشه و عاملي تحليل كاربرد). 1388. (پ شفيعي، م؛ تقوايي، .3
  .57- 76، )68( 17 ،توسعه و اقتصادكشاورزي. اصفهان استان روستايي

 25 ياقتصاد ياسيس لاعاتاطّ. يخارج گذاريسرمايه هايروش). 1390. (ر صفار، م؛ جفره، .4
)283(، 172 - 160. 

                                                            
1.Saskia Sassen 
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