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 چکیده

رخانیه قدید کبهیو  کا ای قهیو پایدار اراضیی  ریزی برنامههدف اصلی این پژوهش 

مشهد و بررسی سداریوهای محتمل در بازتوسعه اراضی کن است. بیرای رسییدن بیه 

هیا مااععیا  انجام این گام برایگام اصلی سداریونویسی انجام شد.  شش ،این هدف

نفر از  48ترکیبی کمی و کیفی صور  گرفت. ابتدا برای تعیین کیدد  مورد انتظار، با 

انجیام شید و  سیاختار یافتیهنیمیه مصیاحبه شید ،دود  مااععهمح اکارشداسان کشدا ب

)در دو بعد درجیه  در ادامه در قاعب پرسشدامه شدچارچوب اوعیه پرسشدامه طراحی 

کارشداسان و اساتید نظرخواهی شد و  ،نانفر از متخصص 62تأثیر و عدم اطمیدان( از 

ت، پیشران هیای بحرانیی تس Tهای کماری توصیفی و استدباطی نظیر وسیله کزمونبه

توسعه سداریوها، بررسیی پیامیدها و همیدیین تعییین  برایسداریو تعیین شد. سپس 

نفیر از کارشداسیان، میدیران و  شیشسیاختاریافته بیا راهبردها از ابزار مصاحبه نیمه

سه  ،دهدن دانشگاهی استفاد  شد. نتایج تحقیق نشان میان مشاور و متخصصیمهددس

سیداریوی  :تصیور اسیتکبهو  مشهد قابل وسعه اراضی کارخانه قددسداریو برای بازت

https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
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سازی مدیاب  درکمیدی جدیید این سداریو دربردارند  دو پیشران اصلی، فراهم ،طلایی

هیای جدیید بیا رویهیرد ترکیبیی در اطیراف برای انتقال دائم کارخانه و ایجاد پروژ 

در  هیااییه، تیداوم گیرایشپ یسیداریوست؛ هاها و موقعیت کنکارخانه بدا به ظرفیت

براسیا  ایین سیداریوی رکیود:  اسیت؛اناباق با شرایط حاکم با ادامه روند موجیود 

. شیودتواند موجب توقف در روند اجرای پروژ  نفعان میتمایلا  مدفی ذیسداریو، 

 خواهیدمدجیر پروژ  در زمیان مقیرر  نشدنتمامهیا و هزیدیهافزایش ا  به عاین توق

های ویژ  تجاری در دادن به توسعه کاربریاهبردهایی ازجمله اوعویت. در پایان رشد

های محدود  برای توسعه سیهونت )راهبیرد رقیابتی(، محدود  طرح، حذف جذابیت

گیذاری در محیدود  هیای اقتصیادی و سیرمایهکردن بستر مداسب برای فعاعیتفراهم

 د  است. شمالوب ارائه  یرسیدن به سداریو برایطرح و... 

 .بازتوسعه، سداریونویسی، کارخانه قدد کبهو ، مشهد ای،اراضی قهو  :هالیدواژهک

 مقدمه .3

هیای اساسیی انسیان در محییط یافتیه و تبلیور فيیایی ایفیای نقیششهر مجموعه تجسم

است های فردی شهل گرفته جغرافیایی است که به تداسب امهانا ، بياعت فرهدگی و سلیقه

(. توسعه شهری در سیر رو به تهامیل 44 ، ص.4923 زاد ، یی و اوعپذیرد )مظفرو توسعه می

کیه در اکریر فيیاهای طیوریهب ؛متعادعی بود نسبتاًخود از زمان شروع تا به امروز دارای روند 

انید اععیاد  بیا یهیدیگر بیود شهری همه عداصر شهری دارای یک همگونی و سازگاری خارق

اجتمیاعی و اقتصیادی  ،تحوعا  فرهدگیاما  ،(82-83 .صص ،4926 ،مقدم)حسیدی و سلیمانی

را  متأثر از مدرنیسم، گسیتر  سیری  شیهرها و پییدایش کلیان شیهرهانوزدهم و بستم ن وقر

ها بیه وجیود کورد  کاعبدی کن /موجب شد  و تغییرا  بدیادی را در ساختار و سازمان فيایی

  شهرها، گستر  فیزیهی شهر به در اثر رشد فزایدد بدابراین(؛ 464 ص. ،4928 ی،اری)ز است

ناپذیر خواهد بود مداطق پیرامون و همیدین افزایش تراکم و انباشتگی در درون شهرها اجتداب

 شیماری دربییرشد شهری مشهلا  جدی و  نوع این (.4-8 ص.ص ،4922 )پداهی و زیاری،

 اییدارپ فیرم فيیاییبه همیین دعییل توجیه بیه  ؛(19 ، ص.4924 ،لیپی خواهد داشت )شوگ
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حاکی از اهمیت این موضوع در تقویت  ،های توسعه شهریعدوان ضرور  اساسی در برنامهبه

 (.849 ، ص.4926دعیر و هوشیار  زاد  ینحس) استهای اجتماعی و کاعبدی شهر جبهه

دهد که با ورود به هزار  سیوم های حاصل از کن نشان میبیدیبررسی روند موجود و پیش

یعدی جایی کیه بیشیترین  ؛عیت جهان در نواحی شهری ساکن خواهدد بودبیش از نیمی از جم

بدابراین  ؛(32 ، ص.4928شود )مردوی، ها توعید میگیمداب  مصرف و بیشترین ضایعا  و کعود

هایی هستدد که باید به اشهال مختلف اصول توسعه پاییدار را ترین مهانشهرها یهی از اصلی

که بیشترین فواید پاییدار را بیرای نسیل نحوین از زیست کر  بهعدوان مدیریت استفاد  انسابه

های کیدد  را نییز های نسلکدد و توان باعقو  زمین برای رف  نیازها و خواستحاضر ایجاد می

زمان برگزاری کدفیرانس رییو  ویژ بهو  4332در دهه  بدابراین قرار دهدد؛ کدد، مدنظرمیحفظ 

ا فرم شیهری پاییدار مایرح شید و بیه تیدوین و تصیویب ( موضوع شهل ی4338در برزیل )

انجامیید. ( ست از راهبرد محلی برای توسیعه پاییدارا که عبار  84قاعدامه زمین )دستور کار 

ریزی شهری در راسیتای اسیتفاد  بهیدیه و پاییدار از زمیین گیری اعگوهای برنامهامروز  جهت

نشیدی )توسعه ه از درون( در مقابل حومهعمدتاً بر نوزایی شهری و یا شهرنشیدی مجدد )توسع

ها و اراضیی رو بازسازی و بازتوسعه زمینازاین ؛(44 ، ص.4923)رهدما،  به بیرون( تهیه دارد

 ریزی برنامیهدر  ،اندها، صدای  و معادن شهری بدون استفاد  و راکد ماند که در اطراف کارخانه

ر مشهد اراضیی خیاعی بیزرق مقییا  زییادی در شهتوسعه پایدار امری اجتداب ناپذیر است. 

توان از پادگان عشگر، کارخانه قدد کبهو ، مداب  ذخیر  نفت، سییلوی وجود دارد که ازجمله می

 مترمرب  وسعت 92294322قاعه زمین با  4634 ،گددم، ایستگا  گمرک و... نام برد. درمجموع

است کیه فرصیت مداسیبی  د شمترمرب ( در شهر مشهد شداسایی  81824 صور  میانگین)به

که این مهم فرصتی  (. 2 ، ص.4932)رضوی، د  استشر فراهم برای رشد درون زای این شه

نظیر   .را برای بازسازی و تدوین سداریوهای محتمل برای کیدد  این اراضی ممهن کرد  است

هیای محتمیل و اصیوعی در جهیت شهرها و دستیابی برنامیهبه توجه و ضرور  رشد کلان به

یدد گیام بیه ااین پژوهش در یک فر ،های راکدبرداری از زمینبهر  برایتوسعه پایدار در کیدد  

دنبال سیداریوهای محتمیل در کیدید  اراضیی یقاتی بهقشداسی علمی و تحگام و مبتدی بر رو 

با هدف توعیید  4949کارخانه قدد کبهو  در سال است. ای کارخانه قدد کبهو  شهر مشهد  قهو
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، اما کردبرداری خود را کغاز اوعین بهر  4946و در سال شد سیس أین قدد و شهر کشور تمأو ت

و فاضلاب این کارخانه در کاناعی در نزدیهی کن  اشتهازکنجاکه کارخانه تصفیه خانه فاضلاب ند

همیدیین  سیر و صیدا و  اسیت؛شیته به دنبیال دا محیای زیستهای ، کعودگیشد  استرها 

های سدگین از دیگر ی از فعاعیت کارخانه، کعودگی هوا ناشی از تردد ماشینکعودگی صوتی ناش

هیدف اصیلی ایین   ،به همین مدظور ؛است بود  عوارض استقرار کن در داخل محدود  شهری

یری  گتحقیق بر پایه بازتوسعه اراضی ایین کارخانیه و تیدوین سیداریوهای محتمیل در شیگل

 . است کاربری جایگزین در اراضی مذکور

 تحقیق ۀپیشین .2

بیه کیار گرفتیه شید   4338ای شهری اوعین بار توسط چارعز بارتش در سیال اراضی قهو 

سیعیدی توان به موارد زییر اشیار  کیرد. ازجمله سوابق تحقیق می (.2، ص.8229، 4)ریا است

زا بازشداسی چیارچوب توسیعه دورن» در مقاعه ای با عدوان  4932رضوانی و کاظمی در سال 

با نقد روند « نمونه موردی: شهر نادز) های جاری توسعه مسهن مهرتداسب با نقد سیاست در

 ای قهو نی شهر را از طریق بازتوسعه اراضی وموجود مسهن مهر در شهرهای ایران، توسعه در

. (449، ص. 4932کیاظمی،  و )سعیدی رضیوانیدادند شهری به عدوان یک جایگزین پیشدهاد 

هیای بازتوسیعه مقایسه سیاسیت :خودداری از رشد پراکدد »در مقاعه  8242در سال  8بی ایدگ

و  ریزی برنامیهد کیه سیاختار متمرکیز یبه این نتیجه رس« ای در انگلستان و کعماناراضی قهو 

هیا و سیایر برنامیهای قهیو اراضی ریزی برنامهتا قدر  مرکزی در انگلستان باعث شد  است 

از همین روسیت کیه  ؛رو باشددهای سبز با موفقیت بیشتری روبهماندد شهرهای جدید، کمربد

)بیی ایدیگ،  بسیازدای قهو های جدید را روی اراضی درصد از خانه 22خواهد این کشور می

تصیورا  کیدید  »عدیوان با ای در مقاعه 8244در سال  9. ردکلیف و کراسزیک(91 ، ص.8242

رییزان و عمد  برنامیه ند کهمعتقد« شهری ریزی برنامهشهر: استفاد  از رو  سداریونویسی در 

هیای مدظیور درک پییییدگیمد بهکگرایانه مؤثر و کاررویهرد کیدد  دگذاران شهری فاقسیاست

                                                 
1. Rea 

2. Baing 

3. Ratcliffe & Krawczyk 
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هیا کن هسیتدد.نظر در کیدید  مددادن به شرایط بیدی شرایط قریب اعوقوع و شهلمحیای، پیش

سیدد  ،اسیتراتژیک شیهرریزی برنامیهه، های ارزشی در جامعمعتقدند چهار عامل تغییر سیستم

وفقییت در کیدید  را تيیمین شهری م ریزیبرنامهدر امر نفعان انداز شهر و مشارکت ذیچشم

تحلیلیی بیر پیشیران »ای با عدیوان در مقاعه. (212، ص. 8244کراسزیک،  و )ردکلیف ددکدمی

) نمونیه میوردی: ای قهیو های مؤثر بر اعگوی مالوب توسعه میان افیزا و میدیریت اراضیی 

ثیر و ضوابط شهرسازی و حقیوقی بیشیترین أعفه پویایی جمعیت کمترین تؤم «شهر تبریز(کلان

» عفیه ؤنشان داد کیه م DPSIRهمیدین خروجی مدل افزا داشته است. ر توسعه میانبتأثیر را 

« یرتیأث»عفیه ؤسیازی شیهر، بیشیترین و مفیرم و شامل امدیت، کعودگی، بهداشت محیط«  پاسخ

عبیارتی بیه ؛ثیر را بر توسعه مییان افیزا دارنیدأاشتغال، مدظر محیط و عملهرد دوعت، کمترین ت

درسیخوان،  و )مسیتوفی، فرامیرزی باشیدافزا باید مبتدی بر عامل پاسخ دستیابی به توسعه میان

 (.  822. ، ص4933

 تحقیق شناسیروش .1

و رو  پژوهش نیز ترکیبی از  هدف از نوع تحقیقا  کاربردی است عحاظاین پژوهش از 

ابیزار ایین پیژوهش سداریونویسیی اسیت و فرایدید  اسیت. ازکنجاکیههای کمی و کیفی رو 

رو  تحقییق براسیا  ، ( 28، ص. 4332 ،4ریدگلدید) سداریونویسی دارای شش مرحله است

 .شودهرکدام از مراحل سداریونویسی متفاو  است که به شرح زیر بیان می

در این  است. گیری یا همان سؤال پژوهشن مرحله، تعیین تمرکز تصمیمگام اول: هدف ای

مدظور جلوگیری از گسیتر  بییش از حید موضیوع، محیدود  تصیمیما  تعییین و همرحله ب

شود تا از گستر  بیش از حد سداریوها جلوگیری شیود. در ایین مرحلیه سیؤال مشخص می

داریو و سداریونویسیی را شیهل پژوهش تعیین شد  است کیه درحقیقیت راهدمیا و بدییان سی

سیداریوهای محتمیل در کیاربری  کیاربری پیشیدهادی و این است: دهد. سؤال این پژوهشمی

  اند؟کدام کارخانه قدد کبهو  ایقهو جایگزین اراضی 

                                                 
1. Ringland 
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کاربری جایگزین اراضیی  در فرایدد تعیینگام دوم: هدف این مرحله، تعیین عوامل کلیدی 

و  مااععه مبانی نظیری ،ایکه در این مرحله نیز بر پایه رو  کتابخانه استکارخانه قدد کبهو  

، کگا  به موضوع و شد ی مااععهمحدود  ان کشدا بانفر از متخصص 48ای نیمه ساختاریافته با انجام مصاحبه

  شد  است.این عوامل شداسایی  ،مدیران و کارشداسان شهرداری

میؤثر بیر  و نیروهیای محیایی بدیدییی و اوعویتمدظور شداساگام سوم: در این مرحله به

 در قاعب یک پرسشدامه در اختییارشد  بر عوامل کلیدی نیروهای مؤثر شداساییعوامل کلیدی، 

درجیه »تا ایین عوامیل را در دو بعید  داد  شدقرار ن انظران و متخصصاستادان، صاحب از 62

رو  پیژوهش در ایین مرحلیه کمیی بددی کددد. اوعویت «رجه عدم اطمیداند»و « تأثیرگذاری

هیا اقیدام شید  به پاعایش اطلاعیا  پرسشیدامه SPSSافزار تحلیل کماری است و براسا  نرم

است  شد تک نمونه تحلیل T ها با استفاد  از کمار توصیفی و کزمون است. خروجی پرسشدامه

یی قیرار گرفیت تیا تیانیهها در یک ماتریس بحرانی اثرگذاری/عدم اطمیدان و نتایج این کزمون

 های بحرانی سداریو مشخص شود. پیشران

های بحرانی سیداریو مداق سداریو، پیشرانبه دادن گام چهارم: در این مرحله با هدف شهل

بیدین  ؛دشیهای کن مشیخص با رو  کیدد  مورد انتظار و جایگزینشد  در مرحله قبل تعیین

و سیپس  شیدر مرحله سیوم مشیخص صور  که کیدد  مالوب براسا  کاربری پیشدهادی د

 های جایگزین براسا  نظرا  خبرگان تعریف شد. کیدد 

مدظییور تییدوین سییداریوهای محتمییل، از طریییق مصییاحبه گییام پییدجم: در اییین مرحلییه بییه

ن مشاور پارسیوما  و فرنهیاد و یمدیران و مهددس ،نفر از کارشداسانشش با  ساختاریافتهنیمه

هیای و با قراردادن پیشرانست، خدما  و سلامت شهری زیول کمیسیون تخصصی محیطئمس

ن، سیداریوهای انظران و متخصصشد  در مرحله قبل در اختیار صاحبکشف یبحرانی سداریو

 محتمل برای کاربری جایگزیدی اراضی کارخانه قدد کبهو  تدوین شد.

 . است یشد  در مرحله قبلگام ششم: هدف این مرحله تفسیر سداریوهای انتخاب

کارخانیه بیر محییط  گرهای اقتصادیهنشانمتغیر اصلی  چهار حاویپرسشدامه پژوهش حاضر 

هیای کلیان و گذاریال(، سیاستؤس 6با محیای )ال(، مدشورهای زیستؤس 3با اراضی )  پیرامون

افیزار وارد نیرمهیا داد  کیه ال( بودؤس 1با های حقوقی )ال( و زیرساختؤس 48با خرد مدیریتی )
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SPSS پس از تدوین کمار  توصیفی در بخش استدتاجی از کزمیون  .شدt  اسیتفاد  شید تیا نتیایج

هیای عدیوان پیشیراندر این زمیده عوامل معدادار بهکه حاصل از کزمون عوامل بحرانی تعیین شود 

 شوند. های مهم شداخته میبحرانی و عوامل غیرمعدادار به عدوان پیشران
 

 
 های شاخص دربارۀ کارخانه قند آبکوهربریموقعیت قرارگیری کا -3شکل 

 مدب : ترسیم نگارندگان

 مبانی نظری تحقیق .4

دنبیال زمانی که اندیشمددان بهابداع شد؛ میلادی  4332در اوایل دهه  «ایقهو اراضی »واژ  

های کعود  صیدعتی و تجیاری بودنید محیای سایتچگونگی کدترل و مقابله با خسار  زیست

املییاکی متییروک، مهجییور و  ،ایقهییو اراضییی (. 42، ص. 8242، 4ود و گلیید)هوعدییدر، کرکییو

محیایی باشیدد کیه خیود میان  استفاد  صدعتی هستدد که ممهن است دچار کعودگی زیستبی

                                                 
1. Hollander, Kirkwood & Gold 
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رسیدگی بیه نبود های بایر و رهاشد  در بافت قدیم که به علت نزمی ؛ها شودتوسعه مجدد کن

هیایی کیه بیر اثیر صیدای  و کارخانیه ؛اندو... تبدیل شد های تجم  زباعه، پاتوق معتادان مهان

(. 8 ، ص.4932)فرامیرزی و مسیتوفی،  انیدگستر  شیهر وارد محیدود  قیانونی شیهر شید 

نییز هیای مجیاور موجیب فرسیودگی همسیایگیمحیای زیستبر افت گونه اراضی علاو این

ادی و اجتماعی مختلفی را بر شوند و اثرا  مدفی اقتصمان  توسعه اقتصادی کنان می ،شوندمی

هر سیایتی از  ،(. با داشتن شرایط عمومی43 ، ص.4923)شیعه،  دنگذارجامعه اطراف خود می

 محسیوب شیود ایقهیو توانید زمیین یک کارخانه قدیمی گرفتیه تیا ییک قاعیه زمیین میی

 نظر از اثرا  مدفیی، توسیعه ایین اراضیی بیه رشید اقتصیادی وصرف(. 8222، 4ایامسی)کی

، 8242، 8)هودنیا  شودمیمدجر زیست در شهرها اجتماعی و ارتقای سلامت عمومی و محیط

سیازی صیدای  و اول کوچیک :از دو اتفیاق اسیت گرفتهنشئتای قهو له اراضی ئمس(. 4 ص.

ها از در ایاعا  متحد  و غرب اروپا به گذار اقتصاد کن 4332که از دهه ست هاتعایلی کارخانه

های خاصیی که بخش محیای استزیستدوم تصویب مقررا   ؛شدمدجر   صدای  به خدما

، 8222، 9برگیر و پیی ) های کعود  کرددر سایت محیایزیستسازی های پاکرا مسئول هزیده

 رشد هوشمدد ،، شهر فشرد ایقهو رویهردهای نظری همسو با بازتوسعه اراضی (. 668ص. 

در ایاعت متحد  و اروپا  4322افزای شهری از سال میانتوسعه  هردیرو. ستافزاو توسعه میان

 هیایمشخصیه ،کیو  (.422، ص. 4933زمیانی،  و ، اصیغریسیما)خو مدنظر قرار گرفت 

 ر،شه مرکز از مختلف فواصل در تراکم در تغییر نظیر هاییعفهؤم در را شهری افزایمیان توسعه

 ددکمی تعریف مرکز به حومه از مدک و رفت میزان و کن هایحومه به شهر مرکز جمعیت نسبت

 ماندید هیاییخصیصه بر افزامیزان توسعه زمیده در نیز 6پدس (.82 ، ص.8243، 1کاری  و )کو 

با  این رویهرد(. 9 ، ص.8246پدس، ) کددمی کیدأت هاکاربری اختلاط و مرکزیت تراکم، افزایش

اسیت.  یشیهر داریهت توسعه پامؤثر در ج یهردیرو افته،یدر مداطق توسعه یتمرکز بر اراض

اسیتفاد  مجیدد از  ،یخیاع یهانیاستفاد  ماندد زمدون توان با پرکردن مداطق بیهدف را م نیا

                                                 
1. ICMA 

2. Hudnut 

3. Page, Berger  

4. Couch, Karech 

5. Pence 
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 دییجد یهایکاربر یاموجود بر یهاتیها و ساساختمان یو بازساز یبرداربهر کم یهانیزم

ای کلیییدی در ازجملییه متغیرهیی (.1، ص. 2248، 8کعیین ؛826، ص. 8242، 4کیییم) محقییق کییرد

، محیایزیسیتعوامیل اقتصیادی،  :نید ازو پژوهش حاضیر عبیار ای قهو بازتوسعه اراضی 

 .مدیریتی و حقوقی-سیاستی

اهداف مختلیف  یرا برا لیو تحل هیهستدد که تجز یاحتماع یهادد یاز ک یفیتوص وهایسدار

عدیوان که اغلب به اردوجود د وهایسدار انواع(. 4، ص. 8288، و همهاران کعندد )کدیم لیتسه

 یو اهداف مختلف طیدر شرا توانددیکه م شوندیم فیتوص یهدجار ای کددد یدیبشیپ ،یاکتشاف

، 8222، 1روتمین ؛211، ص. 8243، 9)کوک، پد، گرامبرگر، هاریسیون و هیوعمن اعمال شوند

 نیازهیا ،هافرصت ،هاتهدید شرایط، شداخت و هاسیاست تحلیل برای ابزاری سداریو (.93ص. 

و  پیییدگی و کیدد  سازندۀ نیروهای و عوامل گوناگونی سبب . بهاست کیدد  برتر هایو ارز 

 رو، متخصصیانزایینا ؛کیرد بیدییپییش دقیق طوربه را کیدد  تواننمی هرگز ها،کن میان تعامل

 کیه باییداچر ؛داندیدنمیی درسیت چدیدان را کیدید  تصیویر تیرینمحتمل انتخاب نگریکیدد 

 همیة تصیاویر شیامل سیداریو اگربدابراین  ؛برد کار به ریزیبرنامه برای را مختلفی داریوهایس

بیا  هنهیچدا کیید؛ شیمار بیه رییزیبرنامیه بیرای قدرتمدیدی ابیزار تواندمی باشد، کیدد  ممهن

، 4932 )زاعیی، رفیت کیدید  استقبال به توانمی خوبیبه سداریوها این کارگیریهب و برداریبهر 

 .(93 ص.

ای : سداریو نگر  پایدار درونی از کیدد کردگونه تعریف سداریو را این 4326پرتر در سال 

)رهدما و  داندبیدی بلهه وجود یک کیدد  ممهن مینه پیش ،است که ممهن است اتفاق بیفتد

 (.12 ، ص.4931معروفی، 

                                                 
1. Kim 

2. Allan 

3. Kok, Pedde, Gramberger, Harrison & Holman 

4. Rothman 
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 تحقیقهای یافته .5

کاربری جایگزین اراضیی کارخانیه  عییندر فرایدد تهدف این مرحله، تعیین عوامل کلیدی 

عوامیل کلییدی و  زمیدیه در بیه مااععیه مبیانی نظیری ابتدا که در این مرحله استقدد کبهو  

نیروهای مؤثر بر این عوامل و همیدین انجام مصاحبه نیمه ساختاریافته پرداخته شد. در مرحله 

ای در عوامل کلیدی، پرسشیدامه بددی نیروهای محیای و نیروهای مؤثر برمدظور اوعویتبعد به

ن قرار داد  شد تا ایین نیروهیا را در دو بعید انظران و متخصصنفر استادان، صاحب 62اختیار 

 بددی کددد. اطمیدان اوعویت عدمثیرگذاری و درجه أدرجه ت

 و دانشگاهی نظرانصاحب و نخبگان درصد از کارشداسان، 22 حدود کماری، جامعه بین از

 82 و پژوهییکیدید  و مااععیا  راهبیردی شهرسازی، هایحوز  در نصامتخص ،مدیران ارشد

 ارائه شد  است.  4در جدول  که ندبود نفوذان کارخانه ذی از درصد
 

 مصاحبه و پرسشنامه هایکنندگان در بخشمشارکت -3 جدول

 بخش دوم پرسش شوندگان بخش اول مصاحبه شوندگان ردیف

 مهددسین مشاور کستان قد  4

شهری، شهرسازی،  ریزی برنامه) اساتید دانشگاهی

 های مرتبط(پژوهی و سایر رشتهمدیریت، کیدد 

 استادیار( 6دانشیار،  9استاد،  8)

 کارشدا  معاونت شهرسازی و معماری 8
پژوهی و کشدا با محدود   کیدد حوز  نظران در صاحب

 نفر( 42) شد  مااععه

9 
و اجتماعی  کارشدا  ارشد معاونت فرهدگی

 شهرداری

کارشداسان حوز  شهرسازی، علوم اجتماعی، و مدیران 

 مدیر ارشد( 8کارشدا  و  1ارشد شهرداری مشهد )

 ریزی برنامهکارشدا  معاونت  1

کارکدان درگیر در مجموعه کارخانه قدد، متوعیان 

 نفر( 92نفعان اوعیه )کارخانه، ذی

 شرکت مهددسین مشاور پارسوما  6

 کت مهددسین مشاور فرنهادشر 2

 زیستدبیر کارگرو  محیط 3

 رییس دفتر توسعه شهری  و روستایی استانداری 2

 8کارشدا  شهرداری مداقه  3

 گذارانکارشداسان حوز  بخش خصوصی و سرمایه 42

 8شهرداری مداقه  1شهردار ناحیه  44

 کارشدا  شهرسازی سازمان را  و شهرسازی 48
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تعیین عوامل کلیدی بر کاربری جایگزین اراضی کارخانه  ،استشد  در ادامه بررسی کنیه 

و انجیام مصیاحبه  ای و مااععیه مبیانی نظیریکیه بیر پاییه رو  کتابخانیه اسیتقدد کبهیو  

ن کگا  بیه موضیوع و میدیران و کارشداسیان شیهرداری انفر از متخصص 48ساختاریافته با نیمه

عوامل کلییدی بیه  ،پژوهیها و مرور مااععا  در زمیده کیدد حبهدرنهایت از تمامی مصا است.

 .دشهمرا  نیروهای مؤثر کنان به شرح ذیل تدوین 

 ثیرگذار و کلیدیأیروهای تن.  3. 5

  :از نداعبار  اراضی  کارخانه بر محیط پیرامون گرهای اقتصادیهنشانعامل کلیدی اول: 

 طرف از شهر بیرون به کارخانه دائم قالانت برای جدید درکمدی مداب  سازیفراهم 

 ؛قد  کستان

 ؛دعاعان سوی از ایقهو  هایزمین در بازی بور  و کیدد  در زمین قیمت افزایش 

 ؛مشهد شهر افقی رشد کاهش باای قهو  هایزمین در زمین تقاضا روند افزایش 

 ؛کن ئمدا انتقال با کارخانه اراضی در گذاریسرمایه برای جدید رقبای افزایش 

 اراضی مجدد توسعه برای قهامد شهرداری با محله ساکدان ماعی مشارکت افزایش 

 ؛پردرکمد ناساکد با شهر از ایپهده در اراضی قرارگیری دعیلبهای قهو 

 ؛کارخانه متوعیان طرف از قدد کارخانه اراضی در جدید تجاری هایپروژ  ایجاد 

 قدید کارخانیه میدخلان ذی و فعیاننذی بیین سودافزایی و همهاری تمایل میزان 

 .کبهو 

  اند از:که عبار محیای زیستعامل کلیدی دوم: مدشورهای  

 اراضی در ساعم شهر پروژ  تحقق صور  در محیای زیست هایشاخص یارتقا 

 ؛کارخانه اطراف

  ؛کیدد  در مشهد شهرداری 8 مداقه محدود  کل در ساعم شهر پروژ  سازیپیاد 

 یاحیا برای شهرداری به کارخانه اراضی تحویل برای شییزانگ هایسیستم ایجاد 

 ؛مداسب کاربری تعیین و اراضی

 اتخاذ و جهان کلانشهرهای مدیران هایسیاست در پایدار توسعه هایبرنامه تحقق 

 ؛شهری راکد اراضی برای محیایزیست هایپروژ 
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 قدد کارخانه راراستق از ناشی هایکعودگی ومحیای زیست اثرا  احتماعی افزایش 

 .اراضی بازتوسعه نبود صور  در پیرامون محدود  در کبهو 

 اند از:عبار  های کلان و خرد مدیریتیگذاریعامل کلیدی سوم: سیاست 

  کیدید  در گردشگر و زائر جمعیت افزایش و مشهد جغرافیایی یتعموق از استفاد 

 ؛اقامتی و رفاهی هایکاربری برای اراضی این از استفاد  عزوم و

 اجراییی و مااععاتی نهادهای کار دستور در که یاقهو  اراضی سومیک بازتوسعه 

 ؛است گرفته قرار

 کبهیو  قدید کارخانه یاقهو  اراضی بازتوسعه برای مداسب جایگا  گرفتن نظر در 

 ؛کیدد  در استان کمایش و فرنهاد جام  طرح در

 کنیان پیگیری و کارخانه استقرار از کیدد  در مردمی هاینارضایتی افزایش احتمال 

 ؛کن سیسا أت کامل انتقال برای

 ؛جدید رقبای سوی از گردشگری و فرهدگی به مداقه کاربری تغییر به تمایل 

 ؛مداقه شهرداری ازطرف کیدد  در رهاشد  و بایرهای زمین از استفاد  رشد 

 رانمیدی و قید  کسیتان شیهرداری، هیایاستراتژی میان هماهدگی و یهپارچگی 

 ؛محدود  اراضی یاحیا زمیده در کارخانه

 ؛مشهد شهر در مقیا  بزرق خاعی اراضی در گذاریسرمایه فرصت ایجاد 

 شیهرداری رسیاعت عدیوانبیه کیدید  در رهاشد  و بایرهای زمین از استفاد  رشد 

 ؛درون از شهر رشد بر مبدی فرنهاد جام  طرح اعزاما  به توجه با و مداقه

 درای قهیو  اراضیی بازتوسیعه در میدیریتی کلان هایسیاست  و هابرنامه وجود 

 ؛توسعه ششم برنامه

  ؛ایقهو  اراضی بازتوسعه دربار  شهرداری کلان هایسیاست کیدد  

 صدای  و خصوصی بخش از دوعت حمایت افزایش. 

 اند از:عبار  های حقوقیعامل کلیدی چهارم: زیرساخت



 49                                                 ... ایقهو  یبازتوسعه اراض ینگاردد یک                     سال نوزدهم                    

 

 شی از مقررا  تسیهیل نوسیازی صیدای  کشیور تدظیم بخ قانون 3نفوذ ماد   ثیرأت

بیر تغیییر کیاربری عرصیه واحیدهای صیدعتی در ، مبدیی6/2/4928مصوب سال 

 ؛محدود  قانونی شهرها به کاربری مسهونی، تجاری و اداری

 قدید کارخانیه میدخلانذی و فعیاننذی بیین سیودافزایی و همهاری تمایل میزان 

 ؛کبهو 

 هیابخشدامه قاعب در اخیر سال چدد دریست زمحیط گیرانهسخت مقررا  وجود 

 ؛شهری مقررا  و قوانین و

 یدید ک در مدخلانذی میان ابترق کاهش و گذارانسرمایه زنیهچان قدر  کاهش 

     .شهر با کن دوسویه بخشهویت پیوند و مداقه در کارخانه طوعانی سابقه دعیلبه

 اقتصادی گرهایهتحلیل توصیفی نیروهای مؤثر بر نشان .2. 5

مدظیور تعییین نیروهیای میؤثر و شید ، بیهبا توجه به نتایج توصیفی پرسشیدامه گیردکوری

ثیر و مییانگین أطراحی شد. مییانگین درجیه تی 8های توسعه سداریوها جدول درنهایت پیشران

ثیر در دور  زمیانی نشیان داد  أمیانگین و بیشترین ت زیادوانی ااطمیدان به همرا  درصد فر عدم

عدوان عوامیل بحرانیی و پیشیران است. اطلاعا  جدول بیانگر کن است که موارد ذیل بهشد  

 اند.ن معرفی شد اگرهای اقتصادی از دیدگا  متخصصسداریو در عامل کلیدی نشانه

 ؛دعاعان سوی از ای قهو های زمین در بازیبور  و کیدد  در زمین قیمت افزایش 

 ؛کارخانه متوعیان طرف از قدد کارخانه اضیار در جدید تجاری هایپروژ  ایجاد 

 طرف از شهر بیرون به کارخانه دائم انتقال برای جدید درکمدی مداب  سازیفراهم 

 .قد  کستان

ثیرگیذاری کنیان و هیم أگرهای اقتصادی سه گویه که هم میانگین درجه تهدر شاخص نشان

 انی معرفی شدند.عدوان عامل بحربه زیاد است،میانگین درجه عدم اطمیدانشان 
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 گرهای اقتصادیههای مربوط به عامل کلیدی نشانتجزیه و تحلیل داده -2 جدول

 گویه

میانگین 

درجه 

 تأثیر

درصد 

فروانی زیاد 

در  4میانگین 

 درجه تأثیر

میانگین 

عدم 

 اطمینان

درصد فروانی 

زیاد میانگین 

در عدم  4

 اطمینان

بیشترین تأثیر 

 در دوره زمانی

میانگین 

 کل

 بور  و کیدد  در زمین قیمت افزایش

 سوی ازای قهو  های زمین در بازی

 دعاعان

1418 3246 1486 2444 
 4122سال 

1499 
6842 

 در جدید تجاری هایپروژ  ایجاد

 متوعیان طرف از قدد کارخانه اراضی

 کارخانه

1491 3242 1489 2444 
 4122سال 

1482 
6842 

 برای جدید رکمدید مداب  سازیفراهم

 از شهر بیرون به کارخانه دائم انتقال

 قد  کستان طرف

1442 29 1422 3646 
 4122سال

1448 
 درصد2241

 های زمین در زمین تقاضا روند افزابش

 مشهد شهر افقی رشد کاهش با ای قهو 
1482 32 8462 8843 

 4122سال 
9419 

 درصد 22

 برای جدید رقبای افزایش

  با کارخانه اراضی در گذاریسرمایه

 کن دائم انتقال

1484 2448 8428 43 
 4121سال 

9414 
1348 

 بین سودافزایی و همهاری تمایل میزان

 قدد کارخانه مدخلانذی و نفعانذی

 کبهو 

9413 6843 9448 1446 
 4122سال 

9483 
9343 

 با محله ساکدان ماعی مشارکت افزایش

 مجدد توسعه برای قهامد شهرداری

 اراضی قرارگیری دعیلبه ای قهو  اراضی

 پردرکمد ناساکد با شهر از ایپهده در

9489 98 8413 8242 

 4122سال 

8426 

 درصد
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  محیطی زیستمنشورهای  .1. 5

 اراضیی تحوییل بیرای شیییزانگ هیایسیسیتم کمد  است، ایجاد 9طورکه در جدول همان

عدوان تدها گوییه بحرانیی به ،مداسب کاربری تعیین و اراضی یاحیا برای رداریشه به کارخانه

هیای عیازم را بیا ها و همهیاریبیانگر این است که اگر شهرداری حمایتامر شداخته شد. این 

 4122توان تا سیال میکدد، طور جدی پیگیری مدیران کارخانه و متوعیان کن در کستان قد  به

وقیوع اراضیی بیود کیه احتمیال بیه یاز جانب شهرداری برای احییا یایهبرنامهاجرای شاهد 

 است.  درصد 62پیوستن این مهم بیش از 

 بیرای شیهرداری بیه کارخانیه اراضیی تحوییل برای شییزانگ های سیستم ایجاد 

 مداسب کاربری تعیین و اراضی یاحیا

 
 محیطی ستزیهای مربوط به عامل کلیدی منشورهای تجزیه و تحلیل داده -1 جدول

 گویه

میانگین 

درجه 

 تأثیر

درصد فروانی 

زیاد میانگین 

در درجه  4

 تأثیر

میانگین 

عدم 

 اطمینان

درصد فروانی 

زیاد میانگین 

در عدم  4

 اطمینان

بیشترین 

تأثیر در 

 دوره زمانی

میانگین 

 کل

 تحویل برای انگیزشی  هایمسیست ایجاد

 یاحیا برای شهرداری به کارخانه اراضی

 مداسب کاربری تعیین و اراضی

1484 2242 1428 2242 
 4122ل اس

1444 

6942 

 کل در ساعم شهر پروژ  سازیپیاد 

 در مشهد شهرداری 8 مداقه محدود 

 کیدد 

1449 3243 8439 4649 
 4122سال 

9418 
1248 

 ومحیای زیست اثرا  احتماعی افزایش

 قدد کارخانه استقرار از ناشی های کعودگی

 نبود صور  در پیرامون محدود  در کبهو 

 اراضی بازتوسعه

1428 3243 843 4946 

 4122سال 

9492 

1244 

 در پایدار توسعه هایبرنامه تحقق

 و جهان کلانشهرهای مدیران هایسیاست

 برایمحیای زیست هایپروژ  اتخاذ

 شهری راکد اراضی

9438 6643 8434 8448 

بیشتر از 

4121 
9486 

6343 
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 گویه

میانگین 

درجه 

 تأثیر

درصد فروانی 

زیاد میانگین 

در درجه  4

 تأثیر

میانگین 

عدم 

 اطمینان

درصد فروانی 

زیاد میانگین 

در عدم  4

 اطمینان

بیشترین 

تأثیر در 

 دوره زمانی

میانگین 

 کل

 در  محیای زیست هایشاخص یارتقا

 اراضی در ساعم شهر پروژ  تحقق صور 

 کارخانه اطراف

9423 2946 8418 342 

بیشتر از 

4121 
9426 

1241 

 

 های کلان و خرد مدیریتیگذاریسیاست. 4. 5

دار عفه از بیشترین تعداد گوییه برخیورؤاین م ،است شدنیبررسی 1طورکه در جدول همان

هیای میدیریتی حیاکم بیر محیدود  گیذاریدعیل ذا  و ماهییت پیییید  سیاسیتبه کهاست 

عفیه ؤتدها یک م ،عفه و گویه درگیرؤم 48از  ،است شدنیطورکه بررسیهمان است. شد مااععه

 افیزایش و مشیهد جغرافیایی یتعموق از استفاد  عدوان پیشران بحرانی شداخته شد که شاملبه

 و رفیاهی هیایکیاربری بیرای اراضی این از استفاد  عزوم و کیدد  در گردشگر و زائر جمعیت

 است.  اقامتی
 

 ای کلان و خرد مدیریتیهگذاریهای مربوط به عامل کلیدی سیاستتجزیه و تحلیل داده -4 جدول

 گویه

میانگین 

درجه 

 تأثیر

درصد 

فروانی زیاد 

در  4میانگین 

 درجه تأثیر

میانگین 

عدم 

 اطمینان

د فروانی درص

زیاد میانگین 

در عدم  4

 اطمینان

بیشترین 

تأثیر در 

 دوره زمانی

میانگین 

 کل

 و مشهد جغرافیایی یتعموق از استفاد 

 در گردشگر و زائر جمعیت افزایش

 اراضی این از استفاد  عزوم و کیدد 

 اقامتی و رفاهی هایکاربری برای

1443 2846 1423 2348 

سال 

4121 1448 

1241 

 که ایقهو  اراضی سومیک بازتوسعه

 و مااععاتی نهادهای کار دستور در

 است گرفته قرار اجرایی

1443 2246 8412 4946 

 سال

4122 9413 

9642 
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 گویه

میانگین 

درجه 

 تأثیر

درصد 

فروانی زیاد 

در  4میانگین 

 درجه تأثیر

میانگین 

عدم 

 اطمینان

د فروانی درص

زیاد میانگین 

در عدم  4

 اطمینان

بیشترین 

تأثیر در 

 دوره زمانی

میانگین 

 کل

 و بایر های زمین از استفاد  رشد

 شهرداری ازطرف کیدد  در رهاشد 

 مداقه

1489 2142 8423 4349 

 سال

4122 

6343 

9416 

 اراضی در گذاریسرمایه فرصت یجادا

 مشهد شهر در مقیا بزرق خاعی
9432 2946 8436 9243 

 سال

4122 

1241 

9496 

  برای مداسب جایگا  گرفتن نظر در

 قدد کارخانه یاقهو  اراضی بازتوسعه

 کمایش و فرنهاد جام  طرح  در کبهو 

 کیدد  در استان

1446 2144 8433 4348 

بیشتر از 

سال 

4121 
9494 

6642 

 به مداقه کاربری تغییر به تمایل

 رقبای سوی از گردشگری و فرهدگی

 جدید

1446 2843 8411 342 

سال 

4122 9492 

9246 

 مردمی هاینارضایتی افزایش احتمال

 پیگیری و کارخانه استقرار از کیدد  در

 کن سیسا أت کامل انتقال برای کنان

1422 3243 8411 4349 

 سال

4936 9486 

9242 

 میان هماهدگی و یهپارچگی

شهرداری، کستان قد   هایاستراتژی

 یو مدیران کارخانه در زمیده احیا

 اراضی محدود 

9466 6343 8436 4641 

 سال

4122 
9446 

6246 

بایر و  های زمینرشد استفاد  از 

عدوان رساعت رهاشد  در کیدد  به

ه با توجه به اعزاما  قشهرداری مدا

طرح جام  فرنهاد مبتدی بر رشد از 

 داخل

9426 6342 8422 8944 

بیشتر از 

سال 

4121 

8242 

9449 

های کلان شهرداری کیدد  سیاست

 ای قهو بازتوسعه اراضی  دربار 
9461 6343 8434 8944 

سال 

4122 

1244 

9448 
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 گویه

میانگین 

درجه 

 تأثیر

درصد 

فروانی زیاد 

در  4میانگین 

 درجه تأثیر

میانگین 

عدم 

 اطمینان

د فروانی درص

زیاد میانگین 

در عدم  4

 اطمینان

بیشترین 

تأثیر در 

 دوره زمانی

میانگین 

 کل

 کلان هایها و سیاستوجود برنامه

ای قهو  اراضی مدیریتی در بازتوسعه

 رنامه ششم توسعهدر ب

9412 1244 8429 4941 

سال 

4122  9421 

1849 

 بخش از دوعت افزایش حمایت

 صدای  و خصوصی
9439 2349 8432 8242 

بیشتر از 

سال 

4121 
8494 

9142 

 

 های حقوقیزیرساخت. 5. 5

 1کیه در جیدول  اسیتهیای حقیوقی این بخش دارای چهار گویه در زمیدیه زیرسیاخت

عدیوان عامیل ییک عامیل بیه ،گویه در بخش زیرساخت حقوقی 1است. از میان  شدنییبررس

 درزیست محیط گیرانهسخت مقررا  وجوداز:  استعبار  بحرانی شداخته شد که این عامل 

 شهری مقررا  و قوانین و هابخشدامه قاعب در اخیر سال چدد
 

 های حقوقیزیرساخت های مربوط به عامل کلیدیتجزیه و تحلیل داده -5ل جدو

 گویه

میانگین 

درجه 

 تأثیر

درصد فروانی 

زیاد میانگین 

در درجه  4

 تأثیر

میانگین 

عدم 

 اطمینان

درصد 

فروانی زیاد 

 4میانگین 

در عدم 

 اطمینان

بیشترین تأثیر 

در دوره 

 زمانی

میانگین 

 کل

 زیست محیط گیرانهسخت مقررا  وجود

 و هابخشدامه قاعب در اخیر سال چدد در

 شهری مقررا  و قوانین

1483 3342 1442 31 
 4122سال 

1442 
9142 

افزایش کعودگی هوای ناساعم در کیدد  و 

 باری کارخانهجایلی اعت
1443 3243 9439 2349 

 4122سال 
9436 

6642 

 9494 4122سال  86 8438 6642 9434 زیست محیط 3 قانون ماد   نفوذ ثیرأت
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 گویه

میانگین 

درجه 

 تأثیر

درصد فروانی 

زیاد میانگین 

در درجه  4

 تأثیر

میانگین 

عدم 

 اطمینان

درصد 

فروانی زیاد 

 4میانگین 

در عدم 

 اطمینان

بیشترین تأثیر 

در دوره 

 زمانی

میانگین 

 کل

 1148 شهری صدای  نوسازی تسهیل بر شهری

 و گذارانسرمایه زنیچانه قدر  کاهش

یدد  کدر  مدخلانذی میانابت رق کاهش

 و مداقه در کارخانه طوعانی دعیل سابقهبه

 کن با شهر دوسویه بخشهویت پیوند

9418 6343 8422 4348 

بیشتر از 

4121 
9424 

1148 

 

 ار توصیفیها براساس آمتحلیل پیشران. 6. 5

 شیشایین . دسیت کمیده عفه بیؤم چهارعامل در  82عامل بحرانی از میان  ششدر نهایت 

بیود  اسیت و  1عامل درواق  همان عواملی هستدد که میانگین کل کنان بیشتر از ارز  عددی 

اند. در این بیین نیمیی از عوامیل از داشته زیادثیرگذاری أاز طرف دیگر عدم قاعیت و درجه ت

دست کمد  است که ایین خیود جیای درنیگ دارد و ه گرهای اقتصادی بهبه نام نشانفاکتوری 

ضرور  اقتصادی است تا  بیشتر ،شاید بیانگر این باشد که بازتوسعه اراضی کارخانه قدد کبهو 

همیرا  ثیر ایین عامیل بیهأضرور  و تی ،است شدنیطورکه  بررسیاجتماعی و حقوقی. همان

و عیدم  تیأثیرعامل بحرانی که از درجیه  ششطورکلی به. و  استمحس های کنان کاملاًگویه

 ند از:اترتیب عبار به ،اندبرخوردار بود  زیاداطمیدان 

 عامل بحرانی: سهگرهای اقتصادی کارخانه بر محیط پیرامون شامل هاعف: نشان

 ؛دعاعان سوی ازای قهو های زمین در بازیبور  و کیدد  در زمین قیمت افزایش 

 ؛کارخانه متوعیان طرف از قدد کارخانه اراضی در جدید تجاری هایپروژ  جادای 

 طرف از شهر بیرون به کارخانه دائم انتقال برای جدید درکمدی مداب  سازیفراهم 

 .قد  کستان

 عامل بحرانی: یک بازتوسعه اراضی شاملمحیای زیستب: مدشورهای 
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 و اراضی یاحیا برای شهرداری به ارخانهک اراضی تحویل برایانگیزشی  هایسیستم ایجاد

 .مداسب کاربری تعیین

 عامل بحرانی: یکهای خرد  و کلان مدیریتی شامل گذاریج: سیاست

  کیدید  در گردشگر و زائر جمعیت افزایش و مشهد جغرافیایی یتعموق از استفاد 

 .اقامتی و رفاهی هایکاربری برای اراضی این از استفاد  عزوم و

 عامل بحرانی:  یکهای حقوقی شامل ت زیرساختو درنهای 

 هیابخشدامه قاعب در اخیر سال چدد درزیست محیط گیرانهسخت مقررا  وجود 

 .شهری مقررا  و قوانین و

 های بحرانیبررسی معناداری پیشران. 7. 5

ثیرگیذاری و أ)عواملی که میانگین درجه ت های مربوط به عوامل بحرانیدر این مرحله داد 

 تییبیا اسیتفاد  از کزمیون ، شید  در گیام قبیلبود  است( تعییین 1م قاعیت کنان بیشتر از عد

و عواملی که در دو بعد اثرگذاری و عدم اطمیدان مییزان معدیاداری  شوندمینمونه بررسی تک

هیای بحرانیی عدیوان پیشیرانو به شودمییید أمعداداری کنان ت ،باشد sig=0.025کنان کمتر از 

عواملی کیه حیداقل در ییک بعید اثرگیذاری و درجیه عیدم اطمیدیان . شوندمییین سداریو تع

sig=0.025 ررسیی بهیای مهیم سیداریو و در قاعب پیشیران شودمیمعداداری کنان رد  ،هستدد

بیانگر نتایج حاصیل از کزمیون اسیتباطی تیی  ،است شدنیبررسی 2جدول  . کنیه درشوندمی

 است. شدنیبحرانی و مهم سداریو است که تشریح هاینمونه برای شداسایی پیشرانتک
 

 برای عوامل بحرانی Tنتایج آزمون  -6دول ج

عامل 

 کلیدی

 tنمره آزمون  میانگین ثرؤعوامل م
 سطح معناداری

(Sig) 

 گویه
اثر 

 گذاری

عدم 

 اطمینان

 اثر

 گذاری

 عدم

 اطمینان

 اثر

 گذاری

 عدم

 اطمینان

انه
نش

ی 
صاد

 اقت
ی

ها
گر

ط
حی

ر م
ه ب

خان
کار

 

ون
رام

پی
 

 بازیبور  و کیدد  در زمین قیمت افزایش

 دعاعان سوی از ای قهو  های زمین در
1418 1486 4448 24922 24822 24363 

 اراضی در جدید تجاری های پروژ  ایجاد

 کارخانه متوعیان طرف از قدد کارخانه
1491 1489 9424 4424 24222 24246 
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عامل 

 کلیدی

 tنمره آزمون  میانگین ثرؤعوامل م
 سطح معناداری

(Sig) 

 گویه
اثر 

 گذاری

عدم 

 اطمینان

 اثر

 گذاری

 عدم

 اطمینان

 اثر

 گذاری

 عدم

 اطمینان

 برای جدید درکمدی مداب  سازی فراهم

 طرف از شهر بیرون به کارخانه دائم انتقال

 قد  کستان

1442 1422 8469 3426- 24246 24222 

ی
ها

ور
دش

م
 

ت
یس

ز
ی 

یا
مح

 
 باز

عه
وس

ت
 

ضی
ارا

 

 تحویل برایانگیزشی  هایسیستم ایجاد

 یاحیا برای شهرداری به کارخانه اراضی

 مداسب کاربری تعیین و اراضی

1484 1428 4432 24418 24266 24222 

سی
ی 

ها
ی 

ذار
ت گ

اس

تی
یری

مد
ن 

کلا
و 

د  
خر

 

 و مشهد جغرافیایی تعیموق از استفاد 

 و کیدد  در گردشگر و زائر جمعیت افزایش

 برای اراضی این از استفاد  عزوم

 اقامتی و رفاهی هایکاربری

1443 1423 4413 24631 24464 24623 

ی 
ها

ت 
اخ

رس
زی

قی
قو

ح
 

 زیست محیط گیرانهسخت مقررا  وجود

 و هابخشدامه قاعب در اخیر سال چدد در

 شهری مقررا  و قوانین

1483 1442 44362 24286 24262 24691 

 

امیا  ،اسیتنشید  ییید أت  sig=0.025دعیلهها بیعوامل ذیل معداداری کن ،ذکر است شایان

عدوان عوامل مهم اند، بهرا کسب کرد  زیادیشوندگان میانگین سبب ایدهه از دیدگا  مصاحبهبه

 شوند:های مهم سداریو تعیین میعدوان پیشرانو بهشد  ثر بر کارخانه قدد شداسایی مو

 ؛دعاعان سوی ازای قهو  هایزمین در بازیبور  و کیدد  در زمین قیمت افزایش 

 یاحیا برای شهرداری به کارخانه اراضی تحویل برایانگیزشی  هایسیستم ایجاد 

 ؛مداسب کاربری تعیین و اراضی

 کیدید  در گردشگر و زائر جمعیت افزایش و مشهد جغرافیایی یتعموق از  استفاد 

 ؛اقامتی و رفاهی هایکاربری برای اراضی این از استفاد  عزوم و

 هیاامهدبخش قاعب در اخیر سال چدد درزیست محیط گیرانهسخت مقررا  وجود 

 .شهری مقررا  و قوانین و
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 تحلیل سناریوها .8. 5

در مرحلیه  ،های بحرانی و مهم سداریو با استفاد  از نظر متخصصانانپس از شداسایی پیشر

. مداق سداریو در مااععیه حاضیر شودها تدوین میبعد پژوهش، مداق سداریو براسا  پیشران

چون بر مبدای رو  سداریو کیدد  مورد انتظار بود، کیدد  اصلی مورد انتظار که همیان کیاربری 

عدوان پاییه اصیلی قیرار گرفیت. بیا توجیه بیه به ،استارشداسان وسیله کشد  بهترکیبی تعیین

هیای خیود اعزامیا  کمد  سداریوها، کارشداسان در این مرحلیه بیا تحلییلدستهای بهپیشران

و همیدیین سیداریوهای  کردنیدرسیدن به سداریوی مورد انتظار و پیامیدهای کن را مشیخص 

 ،. درمجمیوعکردنیدها تصویر سازی یشرانهای متفاو  و متغیر پجایگزین را براسا  ترکیب

های بحرانی . در این راستا مداق سداریو به همرا  پیشرانشدسه سداریو به شرح ذیل مشخص 

هیای بحرانیی شوندگان متخصص قرار داد  شد تیا رونید تغیییرا  پیشیراندر اختیار مصاحبه

ین کددید. پیس از تیدوین و سیداریوها را تیدو رد بیدی کسداریو براسا  مداق سداریو را پیش

است جامعیه کمیاری ایین گفتدی . شدن پیامدهای کن تفسیر ااز طریق همان متخصص ،سداریوها

ن امهددسین مشاور پارسیوما  و فرنهیاد و متخصصی ،مدیران ،نفر از کارشداسان ششمرحله، 

 دانشگاهی بودند. 

 )سناریوی طلایی( مورد انتظار یسناریو .3. 8. 5

سازی مداب  درکمدی جدید برای انتقال فراهم یعدی ارند  دو پیشران اصلیاین سداریو دربرد

ها و های جدید با رویهرد ترکیبی در اطراف کارخانه بدا به ظرفیتدائم کارخانه و ایجاد پروژ 

تصویرسیازی ایین سیداریو در . شایان ذکر است که چهار پیشران دیگر نییز ستهاموقعیت کن

 کددد. نقش بازی می

عدوان دومین کلانشهر ایران و پایتخت معدوی شهر مشهد به ،4121ین سداریو و در افق در ا

ای در جذب گردشگر برخیوردار اسیت. در ایین سیداریو تمیامی جهان اسلام از موقعیت ویژ 

 از رو اسیتفاد ازاین ؛های شهر در جهت پاسخگویی درست و صحیح اعمال شد  استظرفیت

 اراضیی راکید را از استفاد  عزوم گردشگر و زائر جمعیت افزایش و مشهد جغرافیایی موقعیت

اسیت. ازکنجاکیه حجیم وسییعی از ایین  کرد ناپذیر اقامتی اجتداب و رفاهی هایکاربری برای

شید  ریزی برنامیهاراضی در شهر مشهد وجود دارد، در این سداریو در جهت کاربری مداسب 
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بلهیه شیرایای  ،یی اجتماعی را در پی داشته اسیتتدها اثرا  رشد اقتصادی و پویااست که نه

بییرای جییذب نیییروی کمییاد  بییه کییار و کییاهش مشییهلا  ترافیهییی فییراهم کورد  اسییت و از 

های تجیاری و ایجیاد گذاری در کاربریشدن شهر نیز جلوگیری کرد  است. سرمایهچددقابی

 ،دارنبسییاری از سیهام علایق ،مد دعیل بازگشت سود در کوتا چدیدی بههای بزرق اینپروژ 

 هیایسیسیتم رو در ایین سیداریوازایین ؛نفعان پروژ  را به همرا  داشته استمدخلان و ذیذی

 کاربری تعیین و اراضی یاحیا برای شهرداری به کارخانه اراضی تحویل برای مدککارانگیزشی 

ت تحقیق و گیامی بیزرق در جهیاسیت خوبی انجام شد  مداسب از سوی متوعیان کارخانه به

نفعیان مدیریت شیهری بیا همهیاری میردم و ذی ،داشته است. در این سداریوبراهداف پیشرو 

پروژ ، بعد سرمایه گذاری و احیای یک مدظر را در دستور کار خود قیرار داد  اسیت کیه ایین 

پروژ  نه تدها توانسته است نیازهای مردمی را پاسخگو باشید بلهیه تبیادل همهیاری بیا سیایر 

ین بخشی را در پی داشته است. در این سداریو کستان قد  با شیهرداری بیه عدیوان نهادهای ب

ذی مدخلان این پروژ  همهاری مداسبی داشته است که می توان به تحقق میدیریت یهپارچیه 

در شهر مشهد امیدوارتر بود. ایدگونه تبادل همهاری ها می تواند تاثیرا  مهمی داشته باشد که 

 هیای زمین در بیازی بیور  و کیدید  در زمیین قیمیت ود شاهد افزایشاگر به خوبی اجرا نش

اداری کیه  -دعاعان خواهیم بیود. در ایین سیداریو کیاربری مداسیب  تجیاری سوی از ای قهو 

ماحصل یافته های این تحقیق است مورد استفاد  قرار گرفته و در واقی  ایین کیاربری بیزرق 

ی های اطراف کارخانه را تامین کدد و هم ایدهه مفیا  هم می تواند نقش تهمیلی خرد  فروش

در بحث توزی  عداعت فيایی نیز میتواند سریز جمعیت زائر را به این گونه محله ها و نواحی 

که ساعها قسمت های از کنان در رکود رفته است احیا کدد. از کنجاییهه در گذشته اراضیی باعیا 

طول چدد سال اخیر دارای ساخت و سازهایی  رها و بایر در های زمیندست کارخانه به دعیل 

در زمیده مسهونی بود  اند و اراضی پایین دست کارخانه دارای بافتی قدیمی با ساختمان ها و 

مدازل ویلایی هستدد به نظر می رسد وجود کارخانه توانسته بود در دو طرف خیابان دو بافیت 

اداری تغییر پیدا کرد  است می تیوان  -متياد ایجاد کدد و حال که کارخانه به کاربری تجاری

شاهد تحوعاتی  4122شاهد بافتی یهدست باشیم. بر اسا  این سداریو به نظر می رسد تا سال 

این چدین در زمیده احیا کارخانه باشیم اما هموار  یک مشهل بزرق که بر سر را  بود  اسیت: 
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 سیخت مقیررا    کیه وجیودعدم تمایل ذی نفعان اصلی کارخانه علی رغم تعهدا  کنان بود

شیهری تیا  مقیررا  و قوانین و ها نامه بخش قاعب در اخیر سال چدد در زیست محیط گیرانه

حدودی توانسته است کارخانه داران را مجاب به تعایلی کدید امیا هدیوز تاسیسیا  کارخانیه 

واهد بود. انتقال پیدا نهرد  است که با تحقق مداب  درکمدی برای انتقال تمامی شرایط ممهن خ

 این فرایدد از چاعش های تحقق سداریوی مالوب خواهد بود. 

 ( در حال حاضرداوم شرایط ت) پایه یسناریو. 2. 8. 5

بازشداسی جریان رایج و حاکم بر روند موجود کارخانه بیانگر مانیدگاری صیدای  سیبک و 

سیسا  به بیرون أاین تکستان قد  برای انتقال دائم  نداشتنعوازم کارخانه در محدود  و تمایل

 های جدید در حال حاضر است.نیاز به ایجاد پروژ  نبوداز شهر و همیدین 

-در اناباق با شرایط حاکم با ادامه روند موجود، جریان ذیل را شهل میی هاتداوم گرایش

 دهد:

نامیه تصویب که است حاعی در اراضی این در صدعتی کاربری ابقای در این سداریو پیشدهاد

 از ایین دسیت از صدایعی خروج بر صدای ، استقرار معیارهای و ضوابط به راج  وزیران تئهی

 شیهری درون بافیت در کارخانیه ایین اسیتقرار کارشداسیان، برخی نظر به. دارد کیدأت شهرها

 مدجیریدید  که اقداما  کستان قد  در بو تغییر ذهدیت کنان  های مردمینارضایتی به تواندمی

از دو بافت برخوردار و غیربرخوردار شهل گرفتیه اسیت و  8شهرداری مداقه . ازکنجاکه شود

شود باعث میامر این  ،بیشترین وسعت اراضی از عحاظ بزرگی در بین دیگر مداطق را داراست

کیه طیوریهبی ؛که قیمت زمین نسبت به دیگر مداطق از عحاظ اقتصادی مقرون به صرفه باشید

بیانگر قیمیت متوسیط هیر متیر زمیین در ازای  8اک در مداقه نتایج مصاحبه با کارشداسان امل

خود باعث جذب ساکدان دیگر مداطق و مردم به این حوز  امر این  .تومان بود  است 622222

، افیراد شیودیک ناحیه برخوردار محسیوب میی 8شهرداری مداقه  1شود. ازکنجاکه ناحیه می

دهدد و در این شرایط اراضی پشیت مییدان  برای سهونت، بیشتر این ناحیه را مدنظر قرار می

 ایین در حیاعی اسیت کیه در شود؛بهترین پهده برای سهونت افراد انتخاب می عدوانبه جانباز

 بدیابراین ؛پهده مسهونی پیشدهاد شد  است به محدود  هایزمین اختصاص جدید، جام  طرح
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د  بیه ناسیازگاری کیاربری محدو این در مسهونی کاربری استقرار ،شد های انجامبررسی طبق

 شد  است.  مدجر صدعتی و مسهونی

 جمعییت افزایش و شهر مشهد جغرافیایی موقعیت از که استفاد درصورتی ،از طرف دیگر

اقیامتی، بیه  و رفیاهی هایکاربری برای اراضی این از استفاد  عزوم و کیدد  در گردشگر و زائر

 و اراضیی یاحییا بیرای شهرداری به کارخانه اراضی تحویل برایانگیزشی  هایسیستم ایجاد

 در زمیین قیمیت زودی شاهد افزایش، بهشودنمدجر  4121مداسب تا افق زمانی  کاربری تعیین

  .دعاعان خواهیم بود سوی ازای قهو  های زمین در بازیبور  و کیدد 

نجی در بودن شبهه ارتباطی شیاردعیل مداسببا افزایش قیمت زمین در اراضی محدود  به

عدوان ییک ناحییه برخیوردار در شیهر محدود  و قرارگیری کارخانه در پشت  بلوار جانباز به

شیود و باعیث پراکدیدگی سیاخت و گرایش به توسعه در عمق محدود  مشیاهد  میی ،مشهد

هیای نظم خواهد شد. ازکنجاکیه فعاعییتی و بیاصور  جزیر سازهای در اطراف کارخانه به

 و هیابخشیدامه قاعیب در اخییر سال چدد درزیست محیط گیرانهسخت را بر صدور مقرمبدی

رود کیه اگیر شیاهد این احتمال می ،شهری برای کارخانه وجود داشته است مقررا  و قوانین

ثیرگذار نباشیم و روند موجود ادامه پیدا أهای تدار( در هریک از پیشرانحرکتی )مربت و جهت

ی بیرای انتقیال اگونیه انگییز نفعان هیی ترین ذیعدوان مهمبه صاحبان و ماعهان کارخانه ،کدد

باقی  ،حال حاضر کارخانه در شرایط موجود که کاربری صدعتی استدر نداشته باشدد و روند 

 بماند.

 سناریوی رکود . 1. 8. 5

ایین . شیودتواند موجب توقف در رونید اجیرای پیروژ  نفعان میتمایلا  مدفی ذی صوعاًا

 بددی پیروژ پروژ  در زمان مقرر و طبق برنامه زمان نشدنتمامهیا و ههزیدیافزایش  ا  بهعتوق

 .دنبال خواهد داشته ی بیشد و ایجاد تدش در مراحل طراحی و اجرا خواهدمدجر 

پیذیری وعیتئکگاهی گسترد  و تمایل بسییاری بیه موضیوع مسی ،در طی چدد دهه گذشته

هیای د کمد  است که برخی از این تعهدا  در کارخانهها به وجوها و سازماناجتماعی شرکت

نفعیان ذی ،جمله کارخانه قدد کبهو  صور  گرفتیه اسیت. در ایین بیینازصدعتی شهر مشهد 

های میدیریتی، وعیتئکارخانه با اعمال فشار بر مدیریت کارخانه، کنان را به شرایط مختلف مس
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 ها نباشدقادر به پاسخگویی به انتظارا  کن که کارخانهکددد. درصورتیاجتماعی و... مجبور می

ثیرا  مدفی ایین فشیار أت ،یا از عحاظ اقتصادی قادر به ادامه حیا  خود در مهان جدید نباشد

خواهید شید. همیدیین ر جهیت کیاربری ناسیازگار سیوق داد  کشهار خواهد شد و پیروژ  د

هت انتقال کارخانه توسط کستان های زیادی در جبر ایدهه هزیدهعلاو  ،نفعانفشارهای مدفی ذی

نییز باعث ایجاد کاربری ناسازگار در مداقه  ،کدددار پروژ  ایجاد میعدوان بانی و سهامقد  به

میدخلان در سیاح ذی یهیایچاعشایجاد موجب  ،بر تيیی  حقوق شهروندانشود و علاو می

 شود. کارخانه می

 مطلوب یراهبردهای رسیدن به سناریو .9. 5

توسیعه سیداریوها، بررسیی پیامیدها و همیدیین تعییین راهبردهیا از ابیزار مصیاحبه  برای

نفر از کارشداسان و مدیران و مهددسیین مشیاور پارسیوما  و فرنهیاد و  2ساختاریافته با نیمه

 متخصصین دانشگاهی استفاد  شد. 

ای مالوب و تحقق نیروهای پیشران در جهت یهدیگر بر یاهدف کلان: رسیدن به سداریو

 .کارخانه قددای قهو بازتوسعه مالوب اراضی 

در حال حاضر در محدود  بیرونی اطراف کارخانه بستر مداسیبی بیرای : مسائل استراتژیک

 های مسهونی نوساخت وجیود دارد.های مجتم رشد سری  سهونت و فعاعیت در قاعب پروژ 

ه بیا کیاربری صیدعتی بیا شد  استفاد  از اراضی خاعی در حال افزایش است و وجود کارخان

 کدد.گیری قرابت نامتعارف ایجاد میفيای پیرامونی در حال شهل

 : اند ازعبار  راهبردها

 ؛ایجاد چدد خوشه تجاری در محدود  طرح  

 ؛های ویژ  تجاری در محدود  طرحدادن به توسعه کاربریاوعویت 

 ؛رقابتی()راهبرد  های محدود  برای توسعه سهونتحذف امهانا  و جذابیت 

 زنی و همهاری مدیریت شهری، اصداف و صاحبان سیرمایه در شیهر مشیهدرای 

 ؛کارانه()راهبرد محافظه مقیا  تجاریهای بزرقبرای ایجاد کاربری

 مدظور ترغییب و حصیول اطمیدیان از سیود های عازم بهایجاد تسهیلا  و حمایت

  ؛ایقهو گذاری در اراضی ناشی از سرمایه
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 ؛گذاریهای اقتصادی و سرمایهستر مداسب برای فعاعیتکردن بفراهم 

 ؛کوچک و متوسط هایهای اقتصادی در مقیا گذاریحمایت از سرمایه 

 هیای هیای غیردوعتیی و گیرو ایجاد شرایای برای تعامل کستان قد  با سیازمان

 ؛مدخلان پروژ (محلی)ذی

 اهجواری کنها با توجه به سازگاری و همیابی کاربریمهان.  

 هاو پیشنهاد گیرینتیجه. 6

 کیدد  در زمین قیمت افزایشبحرانی از جمله عامل دهد که شش نشان می یقهای تحقیافته

 اراضیی در جدید تجاری های پروژ  ایجاد، دعاعان سوی ازای قهو های زمین در بازیبور  و

 دائیم انتقیال بیرای دجدیی درکمیدی مدیاب  سازیفراهم، کارخانه متوعیان طرف از قدد کارخانه

 اراضیی تحوییل برایانگیزشی  هایسیستم قد ، ایجاد کستان طرف از شهر بیرون به کارخانه

 موقعییت از مداسیب، اسیتفاد  کیاربری تعییین و اراضیی یاحییا بیرای شیهرداری به کارخانه

 اراضیی ایین از اسیتفاد  عیزوم و کیدد  در گردشگر و زائر جمعیت افزایش و مشهد جغرافیایی

 سیال چدید درزیسیت محیط گیرانیهسخت مقررا  اقامتی و وجود و رفاهی هایکاربری برای

کارخانه قدید ای قهو در بازتوسعه اراضی شهری  مقررا  و قوانین و هابخشدامه قاعب در اخیر

 در جدیید تجیاری هیایپیروژ  ایجیاد ه یعدیعفؤدو م نقش اساسی ایفا می کددد. ،کبهو  مشهد

 انتقیال بیرای جدید درکمدی مداب  سازیکارخانه و فراهم متوعیان طرف از قدد کارخانه اراضی

یید ساح معداداری در کزمیون تیی أپس از ت ،قد  کستان طرف از شهر بیرون به کارخانه دائم

عامیل دیگیر کیه از  چهیاراما ازکنجاکه  ،دندشهای بحرانی شداسایی عدوان پیشراننمونه بهتک

در تدوین سداریو مدنظر قرار گرفتدد کیه  ،برخوردار بودند یشتریب یرثیرگذاأاهمیت و درجه ت

 :شدندبازتوسعه اراضی کارخانه قدد کبهو  مشهد  ریزیبرنامهدر موجب خلق سه سداریو 

 سیازی مدیاب  فراهم یعدی این سداریو دربردارند  دو پیشران اصلی :طلایی یسداریو

هیای جدیید بیا رویهیرد جاد پیروژ درکمدی جدید برای انتقال دائم کارخانه و ای

 ؛ستهاها و موقعیت کندر اطراف کارخانه بدا به ظرفیت ترکیبی
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 در اناباق با شرایط حیاکم بیا ادامیه رونید موجیود  هاتداوم گرایش پایه: یسداریو

 ؛است

 تواند موجب توقیف در رونید اجیرای نفعان میتمایلا  مدفی ذی :رکود یسداریو

پروژ  در زمیان مقیرر  نشدنهیا و تمامهزیدیه به افزایشا  عاین توق. شودپروژ  

  .شد خواهدمدجر 

های ویژ  تجیاری در محیدود  دادن به توسعه کاربریدر پایان راهبردهایی ازجمله اوعویت

کیردن بسیتر های محدود  برای توسعه سهونت )راهبرد رقابتی(، فیراهمطرح، حذف جذابیت

رسییدن بیه  بیرایگذاری در محیدود  طیرح و... سرمایه های اقتصادی ومداسب برای فعاعیت

  د.شمالوب ) طلایی( ارائه  یسداریو

زییر را بیرای  هایتیوان پیشیدهادبررسی تفصیلی شهر مشهد، میی و با توجه به بررسی مبانی نظری

   ئه کرد:اراضی کارخانه قدد کبهو  ارابازتوسعه 

عدیوان نقایه قیو  در توسیعه به دتوانکه میبسیاری در شهر مشهد وجود دارد ای قهو اراضی  -4

 بدیابراین ؛ای شیودشهری مشهد مارح باشد و مان  از گستر  افقی شهر در اراضی سبز حاشیه

  ؛ها تهیه شودای جام  برای استفاد  از کنبرنامه ،شودپیشدهاد می

ایین رین پیشیدهاد تیاصیلیشد  و مصاحبه با کارشداسان و میدیران، های انجامبا توجه به بررسی -8

 ؛اداری اختصاص یابد-است که اراضی کارخانه قدد کبهو  به کاربری ترکیبی تجاری

شیود از د، پیشیدهاد میینیهای اقتصادی در جایگزیدی کارخانیه غلبیه داربا توجه به ایدهه دیدگا  -9

صیادی شدن اراضی کارخانیه بیه بدگیا  اقتتا مان  از تبدیل نظرخواهی شودشهروندان و ساکدان 

 شود. 
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