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 یبندو رتبه ظرفیت توسعهسنجش 

 افزاتوسعه میان مستعدی اراض
 (شهر یزد 1 منطقه 1هی: ناحیموردمطالعه ) 
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شهر  راتییشاخص تغ یافزونگ چکیده: ساحت  شم 50آن در  تیبر جمع زدیم صله چ شته و فا شهر ریگسال گذ  ،یتراکم خالص و ناخالص 

 یتوسعه منطق انیشهر از جر یاراض یو بازماندن برخ یرهاشدگ نهیو زم یشهر هایینامناسب در توسعه مسکن و کاربر یزریرنامهاز ب یحاک

 نیافتاده روبروست، فاصله تراکم ناخالص و خالص در ا یاراض یبا حجم بالا هیناح نیوضوح وجود دارد. ا هم به 1-1 هیله در ناحأمس نیاست. ا

س هیناح شهر  20 یآن ط یتیالا و تراکم جمعب اریب شته کمتر از تراکم  ست. ماه زدیسال گذ ص ،یاربردپژوهش ک تیبوده ا و  یفیروش آن تو

ـــ ـــردآور وهیشـ سنادداده یگـ ست. مع ایخانهو کتاب یها ا سب با موضع مکان یبر مبنا ارهایرمعیو ز ارهایا شده؛  پژوهش انتخاب یتواتر و تنا

دهی شـــدند. امتیازات نهایی و امتیازات بر مبنای تکنیک وزن AHP، تحت مدلیاتیمنطق عمل کی یبر مبنا ارهایعرمیز ارهاویمع یبنددســـته

میزان سطوح دارای قابلیت در هر "و تعیین  "افزانقشه ظرفیت قطعات مستعد توسعه میان"تاپسیس )به تفکیک قطعه( مبنای محاسبه و تولید 

ست. برآیند امتیازات ق "محله شه رتبهبوده ا ستعد توسعه میان 1-1 بندی محلات ناحیهطعات منجر به تولید نق ضی م افزا در از حیث ظرفیت ارا

ضایی، مدیریتی -ی کالبدیگانه 4ابعاد  صادی و جمعیتی-ف صرآباد  -نهادی، اقت سیل بالای محلات محمودآباد و ن اجتماعی گردید که بیانگر پتان

 توجه ضــمنی به مقررات و پیشــنهادهای علتهخروجی پژوهش ب دصــحرا، جمهوری و کونویه اســت.در قیاس با محلات ســجادیه، یزدبا ، ســی

ست و امکانطرح شهری در اولویتسنجی تغییرات در خلال فرآیند پژوهش، میهای فراد شی به اقدامات عملی و یا تواند راهنمای مدیران  بخ

  سازان کلان در سطح ناحیه/منطقه باشد.انبوه وساز برای طیف متنوع سازندگان خرد تاهای ساختوضع مشوق
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 مقدمه -1
شهرها  هیرویب یکیزیرشد و گسترش فپس از چند دهه 

سر شد  شهرها تیجمع عیو ر شور، اکنون  یدر اغلب  ک

سکونتگاه یابخش عمده شور در حال  یشهر یهااز  ک

ـــد جمع تجربه ـــب تیکاهش رش محدوده  یو ثبات نس

 انقباض رشد شهر، طیخود هستند. در شرا یسکونتگاه

ناطق و حومه به م به یدرون یهاتوجه  ـــهر،  منظور  ش

ساختارها نهیبه ستفادها از  زیموجود و پره یکالبد یاز 

سعه در پ سوء تو رجوع به  قیاز طر رامونیآثار و عواقب 

ض افزاییانیمختلف م یهاوهیش سعه ارا  ،یاعم از باز تو

ـــ عیتجم ن،یمجدد زم میتنظ ـــاخت ،یاراض ـــاز س وس

شرده سب وهیش تواندیتر متر/ متراکمف  نیتأم یبرا یمنا

سکن و زم شهروندان  یسکونت یازهاین ریسا یراب نیم

 باشد.

کنونی تواند شکا  میفرصتی است که افزا توسعه میان

ـــتیابی  موجود در جوامع را پرکند و نقش حیاتی در دس

ع جام یای  ند،به اح بازی ک نابع و زمین  ظت م فا  ه، ح

عه پرجایگزی ـــ ـــبی برای توس ناس ندهن م  ،باشـــد اک

(McConnell and Wiley,2010, Feisal, 2020)  و

ـــ یارتقا یبرا یحلراه ـــخص ـــا  و  ت،یش ـــور و نش ش

افزا از انیم یهاشهر باشد. پروژه میبخش قد یهاتیقابل

فت یخیتار یفرهنگ تیحفظ هو قیطر ها، بهبود با

ـــرا عاملات  یبرا ییهاخلق فرصــــت ،یطیمح طیش ت

صو یسازیغن ،یاجتماع ستر کالبد یصرب ریت خود،  یب

ـــت جادیا و بهبود  امعهج یبرا یزندگ دیجد یهافرص

ــرا ــاد طیش و  یمناطق داخل یداریبه پا تواندیم یاقتص

 .(Feisal,2020)شهر کمک کند  یخیتار

ضا برا ییجا شد  افزاانیتوسعه م یکه تقا شته با وجود دا

ارزشــمند  نیســاکن یشــهر برا یو کماکان مناطق داخل

ـــند، برنام ـــ یهابا چالش زانیرهباش  یاز چگونگ یناش

تر روبرو هســتند وســاز متراکمو ســاخت یســازکپارچهی

(Whittemore, 2016) .ـــهر ظرف  تیمادام که درون ش

سعه م یلازم برا سا افزاانیتو ستفاده از   ریوجود دارد، ا

ــ ــتیس ــهر یهااس ــاف نهیهز یش بر مردم و دولت  یاض

م ح  Naser Mostofi and Shokohi کنــدیم لیــت

Bidhendi, 2016) )ـــی یت اراض نا بر این تعیین ظرف  ب

سعه می ستعد این نوع تو ریزی زمینه برنامهپیشتواند م

 گامی مهم در این رابطه باشد.اری درخور و ذگو سیاست

ــیونی ــی رابطه رگرس ــاحت  بررس افزایش جمعیت و مس

شته ) 5در طول  شهر یزد (، حاکی 1345-1395دهه گذ

ــتگی قوی و م ــاخصعنیاز همبس ــت.  دار این دو ش اس

ــاحت علاوه، در این مدت هب ــد تغییرات مس همواره درص

صد  سبت به در شتر بوده راتییتغشهر ن  جمعیت آن بی

ــاخص .((Hekmatnia, 2019 اســت های نتایج کاربرد ش

شــهری و روش  رفت پُشــیب تراکم، نســبت مســاحت با

گویای نیز برای تعیین ماهیت گســـترش شـــهر هلدرن 

شد  ست شهر یزد در این دوره هیرویبر  ,Hekmatnia ا

صـــورت منفصـــل و  به زدیشـــهر  کهینحو به (.(2019

ـــد قطعه  نیندارد. ا یکالبد یکپارچگیو  افتهیقطعه رش

ضا سترش ف عنوان به نیشده از زم سببشهر  یینوع گ

ــود یبه خوب تیمنبع محدود و پراهم کی ــتفاده نش . اس

ــیعنوان بهنیز  1-1ناحیه  ــهر، دچار جزئی از س ــتم ش س

ـــله زیاد تراکم  ـــیختگی کالبدی، تراکم پایین، فاص گس

بوده که گویای ســـطح بالای جمعیتی خالص و ناخالص 

این ناحیه، که: فعال در این ناحیه است. چنان اراضی غیر

یت   Statistical Center of) هزار نفر 42433با جمع

Iran, 2016).  ــــاحــت تراکم  ،هکتــاری 1187.7و مس

ــله ن جمعیتی آ خالصناخالص و  ــیار از یکدیگر فاص بس

یب دارد ) تار 167.9و  35.7به ترت  علاوه،هب (.نفر در هک

 افزاییمیانمســتعد فعال و  از اراضــی غیر قطعه 7783

ض) شدهو  ریبا یشامل ارا ضرها ضی )ی اقهوه ی، ارا ارا

ی تحت واحدهای مخروبه و اراض (هاکارخانجات و کارگاه

 228.62از مجموع مساحتدرصد  27.84( معادرهاشدهو 

شهر  فرسوده بافتی هکتار واقع  1در منطقه  زدیسطح 

  .دارد قرار 1 هیدر ناح همگی آنها شده که

تمرکز توســـعه را به ســـمت مناطق  دیبا ب،یترت نیا به

عد معطو  کرد.  تیظرف یدارا یداخل ـــت علاوه، هبمس

ــا ــتهیش ــت با س  یگذارمطالعه و پژوهش جامع، لکه اس

ـــرما ازین مورد یهایکاربر یبرا یقمنط  یگذارهیو س

مشخص  یشهر ماتیمختلف تقس یهااسیتوسعه در مق

 رکتدر جهت جذب مشـــا یگذاراســـتیشـــود و ســـ

 یرهاشــده اما دارا یتوســعه در اراضــ یشــهروندان برا

 به زدیامر در شــهر  نی. اردیتوســعه صــورت پذ تیظرف
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گرم و  میاز اقل یناشــ ییایجغراف یهاتیواســطه محدود

س شک و م شوارأخ شهر، اهم نیتأم یله د دو  یتیآب 

ندان دارد. ل  نه،یزم نیموجود در ا یهاپژوهش کن،یچ

 اندک، است. اریبس

ضر، پژوهش  شاخصحا  تیظرف یابیارز یهادر انتخاب 

تواتر  یخود را در تناســب با موضــع و بر مبنا یاراضــ

 یو توجه به موضع مکان نیشیپ یهااستفاده در پژوهش

ـــت. ل پژوهش در ارائه  تیاهم کنیپژوهش قرار داده اس

ته ندیدر فرآ یاتیمنطق عمل ـــ نددس  یازدهیو امت یب

پژوهش، تعدد  یارهایبه مع یوزن ده زیو ن ارهایرمعیز

ستفاده یهاگاهیپا  تایآنها و نها یروزرسانشده و به داده ا

 اسیبرحســب مق ،یابیارز یبودن خروج یچند ســطح

 است. یو موضع مکان ابعاد مؤثر ،ییفضا

نه پژوهش،هد  ، بیترتنیا به ندی په یت ب و ظرف

-1هیناح ا درافزمسـتعد توسعه میان یبندی اراضاولویت

ارتقا توازن توسعه و  برای سکونت، در راستای زدیشهر 1

 شهر یزد است.کنترل رشد 

 

 پژوهش پیشینه -1-1

ـــعه میانب ـــادر  افزاحث توس بار در  نی، اول1976 لس

ــــددر کـانـادا مطرح Habitat  رانسکنف  Arjmandش

Abbasi, 2009)). مفهوم  نیا(، 1979د )سال سه سال بع

ستغلات آمر سما کایتوسط انجمن املاک و م و  فیتعر ر

 ,Hudnut)کار گرفته شد به یاهدا  اقتصاد یدر راستا

تاکنون پژوهشهب (.2001 عدد یهاعلاوه،   نیدر ا یمت

از آنها که  یبرخ یهاافتهیمه شده که در ادا حوزه انجام

 با موضوع پژوهش حاضر هستند، ارائه یشتریب وندیدر پ

 شده است.

ــ زانیم نییتع یبرا یلیوتحلهیدر تجز ــبت اراض  یمناس

سخلمنطقه  شهر کابل( با )محدوده 1ها سیعی در  ای و

اسـتفاده از معیارهای اندازه قطعات، مصـالح سـاختمان، 

ضاهای بایر و مساحت همکف، دسترسی و نفوذپ ذری، ف

یان عه م ـــ ـــط امیری و ارزش زمین، برای توس افزا توس

ــر( انجام گرفت2020ونا )لوکوم ــه بص مربو  به  ی، نقش

سله مراتب تیاهم ستعد ا یسل سعه  نیقطعات م نوع تو

ـــد که ا هیته ـــه م نیش  یعنوان راهنمابه تواندینقش

س یزیربرنامه ستیو   شهر مورد نیا یتوسعه آت یارذگا

ف ـــت بردیاده قرار گاس تاه.  با در نظر گرفتن ن  جیعلاوه، 

ـــ تیظرف یابیارز قه نیا یاراض یان منط افزایی برای م

ـــو،   یک س که: از  عاد 116مبنی بر  این تار م  41.8لهک

سیار بالا و  درصد از مساحت این منطقه دارای ظرفیت ب

ــوی دیگر بخشــی از اراضــی دارای  بالا هســتند، و از س

درصد(،  40سهم نسبی  پایین )باظرفیت بسیار پایین و 

ض  تیموجود محدوده هستند، هدا یکشاورز یهمان ارا

ــعه م ــ افزاانیتوس ــمت اراض بالا و  تیظرف یدارا یبه س

س ض یبالا گام اریب شاورز یدر جهت حفظ ارا شهر  یک

ـــ زین نا بر توص هد بود. ب  یپژوهش، برا نیا یهاهیخوا

با  افزاانیمشهر کابل، توسعه  داریبه توسعه پا یابیدست

 نهیبه یهااســتیســ یبندو فرمول یســازنهیبه بر هیتک

ـــد با تیریمد ـــم دیرش و  رانگیمیدر کانون توجه تص

 ,Amiri and Lukumwena) باشــد یشــهر یزیربرنامه

2020)  . 

یان یل م ـــ تانس کیلومتر مربع از  11افزایی در تخمین پ

اراضی احمدآباد هندوستان، حاکی از توان عظیم اراضی 

سال   2031برای تولید و عرضه مسکن مورد نیاز بازار تا 

در همان محدوده جاپای فعلی شــهر اســت، و این امر از 

بعنوان یک توان بالقوه  2طریق ایده ادغام فضــای همکف

ـــاب، امکان ـــتو قابل احتس  Adhvaryu and)پذیر اس

Rathod, 2019) تایج این تخمین، تنها با ـــاس ن . بر اس

افزایی ادغام فضــای د ظرفیت میاندرصــ  34اســتفاده از

برای شـــهر  2031توان نیاز مســـکن در افق همکف می

ــت ا یبرا زهیانگ جادیااحمدآباد را تامین کرد.   نیکاربس

ـــتفاده از ظرف ـــا تیروش و اس  یهمکف واحدها یفض

سدی)موجود و جد یمسکون ست. در ا تیبااهم اری( ب  نیا

طه ا به  قیاز طر دیبا زهیانگ جادیراب ـــرتوجه  در  عیتس

سکن به ا یاعطا ساخت م شود و  نیمجوز  روش انجام 

با بل  قا مان و در م جه کمتر دیهمز به  یتو بت  ـــ نس

شــهر اجرا شــوند،  هیدر حاشــ خواهندیکه م ییهاژهپرو

 . (Adhvaryu and Rathod, 2019)مبذول داشت 

یان عه م ـــ یت توس تایج پژوهش تعیین ظرف افزا در ن

زیاد العاده فوقز حجم های در حال رشد، حاکی امتروپل

سعه میان سب برای تو ضی منا شهر ارا شهری در  افزای 

ارومیه اســت. در این پژوهش، بر اســاس ســناریوهای 

ـــی واقع در نواحی مختلف میان ـــیل اراض افزایی، پتانس
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ـــعــه تعیین و  ـــهر برای این نوع توس مختلف این ش

   .(Abedini and Khalili, 2019)بندی شده است.اولویت

افزا در اس نتایج ظرفیت ســـنجی توســـعه میانبر اســـ

شــهر اهواز، شــده  ســاختههای اصــلی و فضــاهای حوزه

ــی زمین» ــی تحت کاربری نظامی و اراض های بایر، اراض

های واقع عمده ترین ظرفیت« تحت واحدهای مخروبه

ستند  شهر اهواز 2منطقه  در محدوده  Malekshaahiه

et. al., 2018)) 

صـــورت گرفته پیرامون نقش های بر اســـاس بررســـی

سعه میانلفهؤم شهر یزد، های تو سعه فیزیکی  افزا در تو

ــی غیر 43.8 ــهر یزد را اراض ــطح کنونی ش ــد از س  درص

عال) یل می 5872ف ـــک تار( تش ـــهر یزد در هک هد. ش د

افزا محدوده کنونی خود قادر است از طریق توسعه میان

ــته(  ــایر نیازهای وابس ــکن و س ــکونتی )مس نیازهای س

شد جم ساب ر صدی برای  2.5عیت خود را با احت  22در

افزا ســال آینده پاســخ دهد. در این رابطه، توســعه میان

ـــت ـــیاس ـــت تنها یکی از س ـــب اس  (2019های مناس

Hekmatnia,)  ،موجود ینــه  ـــ پیش ین  تر بط  ت مر در 

افزای (، ظرفیت توسعه میان2014پور و همکاران )داداش

زد را با تکیه بر شــهر ی 2منطقه  3وفه ناحیه اراضــی موق

 4بعد کالبد، اقتصــاد، اجتماع و مدیریت در  4معیارهای 

ـــه مربو  به آن را تول یبندتیاولورده  کردند.  دیو نقش

ــ تیظرف نییعلاوه، در تعهب محدوده،  نیموقوفه ا یاراض

 ینهاد -یتیریمد یارهایبر اسـاس نظر کارشـناسـان مع

ســــنجش ظرفعامل  نیعنوان مهمتربه سع تیدر  ه تو

ض ست؛ ز یوقف یارا ض رایمطرح ا ضاها یارا  یوقف یو ف

ـــ ژهیو تیریمد ـــرع طلبندیم یو خاص  و  یو احکام ش

 و مقررات خاص خود را دارند. نیقوان

 

 ل پژوهشسوأ -1-2

ــده در ناح نیزم یهاپهنه بندیاولویت -1  1-1هیرها ش

 چگونه است؟برای توسعه مسکونی  زدیشهر 

 

 هادیدگاهتعاریف و  -3-1

ـــعه میانوت ـــی بایر و کمتر س افزا، بازیافت خلاقانه اراض

ــهرها و حومه ــتفاده در ش ــت. تحت اس ــهری اس های ش

افزای موفق شامل توسعه جدید قطعات بایر توسعه میان

هایی ها ساختماندر مناطق شهری شده، بازتوسعه سایت

فاده که کمتر  ـــت تهمورداس ـــی قرار گرف ند و توانبخش ا

مان تاریخی برســــاخت کاربریهای  ید ای  جد های 

ست افزایی در میان (.(Amiri and Lukumwena, 2020ا

لب  قا یدتر، در  جد ـــکونی  های مس حد ـــکونی، وا مس

مان ـــاخت مات و س ـــافی از طریق اجرای تنظی های اض

ـــلاحات در قطعات در طرح موجود، و یا ب ـــیله هاص وس

سیم خانه سکونی، و یا تق های موجود به چندین واحد م

واســـطه تقســـیم و هســـکونی جدید بایجاد قطعات م با

جود صـــورت  مو ین  م طعــات ز ق مجــدد  کیــک  ف ت

یردمی در کشـــورهــای  .(Chiroma et. al., 2017)گ

افزا در ان دســته از اراضــی ، توســعه میانتوســعهدرحال

گیرد که از جریان و فرآیند توسعه درون شهر صورت می

 1شکل  .(Abedini and Khalili, 2019)اندبه دور مانده

 . ببینیدرا 

 

 
افزا انواع قطعات زمین مناسب برای توسعه میان -1شکل 

(Abedini and Khalili,2019) 
(Abedini Types of Plots for Infill Development -Fig. 1

)and Khalili,2019 

 

ــعه م ــورت افق تواندیم افزاانیتوس  یو عمود یبه دو ص

فاق ب تدیات کان وجود دارد:  یافق افزاییانی. در مف دو ام

ساز روساخت یکی سبتا با یو  ینیزم یعنی) ریقطعات ن

ساخت ساز روکه هنوز امکان  ساس نرم یو  یهاآن بر ا

 یگریوجود دارد( و د رد،یصـــورت گ یمجاز ســـاختمان

ـــطح  یعمود افزاییانی. در مریقطعات کاملا با یرو س

 دهیها پوشــبا ســاختمان وســاز کاملاقابل ســاخت نیزم

های شهری رو به زوالمحدوده  

 اراضی رها شده

های مخروبه و تخریبیساختمان  

مرتبههای کوتاهساختمان  

نقل و وصنعتی، مراکز حمل اراضی

 انبارداری رها شده

قطعات مناسب 

برای توسعه 

افزامیان  
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صــورت وســاز بهشــده اســت، اما کماکان امکان ســاخت

مان و  شیافزا فاع ســـاخت قه و ارت  کی بیتخر ایطب

ضا ضافه کردن ف سبت به  یساختمان موجود و ا طبقه ن

.  شکل (Adhvaryu and Rathod, 2019).قبل وجود دارد

 را ببینید. 2

قطعه  کی فیدر آنچه سبب تعر یچند یرهایهرچند متغ

 شودیافزا مانیمستعد توسعه م نیمعنوان زبه ن،یزم

که سه عامل در همه  رسدیدخالت دارند، اما به نظر م

مشترک باشد: عامل اول مربو  به  هاتیو وضع طیشرا

 ،یمدت طولان یاست که برا ییهانیزم ای یخال یاراض

 Falconer andاندقرارگرفته یداربرکمتر مورد بهره

Frank,1990).) یسته از قطعات خالعامل دوم، به آن د 

 یشده شهر سطوح ساخته انیو کم استفاده که در م

از  ی. بخششودیمربو  م اند،افتهین شده و توسعه محدود

و  یشهر یناموفق نوساز یهاسطوح به علت برنامه نیا

 و عامل سوم، به دیآیم پدید نینامناسب زم کیتفک ای

مچون ه یاز خدمات و امکانات شهر یضرورت برخوردار

، ب، برق و ... در محلآب، فاضلا یهاشبکه ستمیس

 هارساختیز تیمربو  است. لازم به ذکر است که ظرف

 اسیدر مقبه ویژه  د،یجد توسعه یگوپاسخ دینبا لزوما

 (.RERC,1982) با تراکم بالا باشد یهاو در پروژه عیوس

توسعه مجدد، که در اثر  تیقابل قطعات با گریاز انواع د

  ،یمعدن ایو  یخود، همچون صنعت نیشیپ یهایرکارب

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 و از استوخاک مختلف آب یهایو دچار آلودگ رهاشده

 یاقهوه یهانیزم اند،افتهیتنزل  یطیمحستینظر ز

رهاشده،  یادر واقع محوطه یاقهوه نیاست. زم

است که در  یتجار ای یتحت استفاده صنعت ای هبلااستفاد

 یطیمح یآلودگ قیگسترش از طر ایمجدد آن توسعه 

(. MRSC, 1997)شده است  دهیچیپ واقعا ایسخت شده 

 یتیو مالک یبا مسائل و مشکلات قانون یاراض نیهمچن

باشند. از  افزاانیسطوح م یهانمونه گریاز د دتوانیم

 رانیطور خاص در کشور ا به یاراض نیبارز ا یهانمونه

صورت  به معمولا یاراض نیا است. یو موروث یوقف یاراض

 دیبلااستفاده، رهاشده و از توسعه بازمانده و سبب تشد

 یهااند. توسعهو پراکنده شهر شده هیرویب عهتوس

 یهاجمله، توسعه از یمتنوع اریاشکال و ابعاد بس افزاانیم

چند  ای کیمحله تا توسعه  کیدر  یاچند قطعه ایتک 

 . ردیگیبلوک در منطقه را در برم

 تیحمامیان افزا دلایل مختلف از توسعههپژوهشگران ب

 :کنندیم

ـــاده م یهرچند، رابطه عل - ـــعه م انیس  افزایانیتوس

وجود  یجامعه متنوع ازنظر درآمد کیمســـکن با خلق 

بال کردن پروژه با دن ما  ـــکن  یهاندارد، ا متنوع مس

به  دیبا جذب ســاکنان جد توانیم ییافزا انیهنگام مهب

عث خلق محلاتمحله با ماع ی،  و اختلا   یبا تنوع اجت

 .(Kim,2016) شد یدرآمد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 (Adhvaryu and Rathod, 2019) افزای افقی و عمودیمعرف ظرفیت تولید مسکن در توسعه میان-2شکل 
(:  ntIntroduces housing production capacity in horizontal and vertical infill developme-Fig. 2

)Adhvaryu and Rathod, 2019 
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گار یهایکاربر جادیبه ا - ـــاز ندهلیکه تکم یس  کن

مسکن را از  یازهاین دهد،یاجتماع موجود باشد پاسخ م

ـــکن برطر  کرده و  شیافزا قیطر عرضــــه انواع مس

ها ســاختمان تیفیک دیجد یوســازهاواســطه ســاختبه

شــهرها  یمناطق داخل یایو ســرانجام به اح افته،یبهبود

 (Aly and Attwa, 2013).  انجامدیم

صرفه - ساختیز یهانهیدر هز ییجوموجب  جذب  ها،ر

سکن و اح یهانهیگز ،یگذارهیسرما مراکز  یایمتنوع م

شهر سوده   ,.Puustinen et. al)شودیم یو محلات فر

2018). 

 آرشد فشرده و کار شوند،یده پر مافتا یاراض جیتدربه -

ـــو ر همراه  مدا ادهیو با خلق جوامع پ کندیم قیرا تش

 یونقل عمومخدمات موجود و حمل نیاســت و ارتبا  ب

 نیحل تأمراه ینظر بهداشـــت نقطه (  ازکندیرا فراهم م

مل ف ماع یکیزیعوا ـــلامت و ک یو اجت  یزندگ تیفیس

مانند شغل،  یاتیبه منابع ح بهتر یجامعه شامل دسترس

را  یمســکن، مراقبت از کودکان بوده و انســجام اجتماع

جرم و  ،یدر معرض آلودگ یریداده خطر قرارگ شیافزا

  (Hingorani et. al., 2019) دهدیخشونت را کاهش م

به ســه  تواندیم افزاانی: توســعه میبندجمع کیو در  -

که اغلب در تضـــاد  نیدر اســـتفاده از زم یهد  اصـــل

ـــت ملهس ند: بهبود ح مک ک ظت از ند ک فا قل، ح ون

ـــتیزطیمح  ,.Winig et. al)جامعه  اتیح دیو تجد س

2014). 

 

 روش تحقیق -2

ی است. برای فیروش آن توص و پژوهش کـاربردی تیماه

و برای  ایاسنادی و کتابخانهاز روش ها گـردآوری داده

 GISافزار پردازش آنها و نیز تولید نقشه ها از نرم

 گاهیپا نیمورداستفاده از آخر یهاشده است. دادهدهاستفا

فایل اتوکد طرح  ،(2010) زدیشهر  یلیداده طرح تفص

از  2019تفصیلی شهر یزد )که طی یک استعلام در سال 

های سرشماری مرکز (، دادهشد دریافتشهرداری یزد 

 یاخذشده از شهردار یهاداده زیو ن( 2016آمار ایران )

 زدیبرق  عیو شرکت توز زدی یامنطقهسازمان آب  زد،ی

 اند. بوده 2019در سال 

دهد. بر مدل مفهومی پژوهش را نشان می 3شکل شماره 

پس از مرور منابع  ارهایرمعیو ز ارهایمعاساس این مدل 

آن با توجه به  قیتناسب و تدق زیو ن (1)جدول و تواتر آن

شده است. ملاک پژوهش انتخاب یموضع مکان

 یدیسه عامل کل ارها،یرمعیز گذاریو ارزش یبنددسته

در  یآمار یکنندگنییتب زانیم ج،یرا ینظر یمبان»

اسناد  ایو  یضوابط و مقررات حقوق زیمحدوده و ن

توسط پنل  یزوج یریگمیاست. به کمک تصم« فرادست

 اتی)جزئ یکارشناس و مسئول شهر 24متشکل از  یدلف

مبحث  کننده در پنل، درمشخصات افراد شرکت

 AHPبه کمک مدل و آمده است(،  ارهایبه مع دهی­وزن

معیارها دهی وزن Expert Choiceافزار نرم در محیط و

 کیتکن یبر مبنا ازاتیو امت یینها ازاتیامت .انجام شد

 یاراض ینقشه پراکندگ دیمحاسبه و تول یمبنا سیتاپس

توسعه بالا،  تیسطوح باقابل زانیجدول م میتنظ زیو ن

 نیهر محله بوده است. در ا کیبه تفک نییو پا متوسط

 ارهیچندمع یریگمیتصم کیپژوهش از دو تکن

(MCDMبه ترتیب ،)AHP  ارهایوزن مع نییتع یبرا 

و صورت استاندارد  قطعات )به یینها ازیامت دیتول یبرا

General و )Topsis  به منظور تکرار برآیند گیری

الگوریتم تاپسیس  ابامتیازات بر مبنای ضرایب سابق اما 

و منطق قیاس با قطعات ایده آل )قیاس درون ناحیه ای 

( استفاده شده است. لازم به ذکر است که از Localو 

نیز که بر مبنای آماره گتیس  "3آنالیز لکه داغ"تکنیک 

و  نهیشیب ریمقاد ییفضا یبندخوشهدست به  4اردجی

طور به زند،یمختلف م نانیبر اساس سطوح اطم نهیکم

که از  "یتیجمع یهاکانون" صیخاص در تشخ

 بوده است بهره گرفته یاجتماع-یتیجمع یارهایرمعیز

 .شده است

 

 نتایج و بحث -3

 عرصه پژوهش یمعرف -3-1

و  ینظر یپژوهش، پس از مرور مبان یهاگام نیاز نخست

مرور اسناد  زد،یمشکلات توسعه در شهر  یشناخت نسب

ست صجمله طرح تاز  یفراد صوب  یلیف و  2018شهر م

ــ فیتعر ــ یاراض ــامل اراض ــعه )ش ــتعد توس و  ریبا یمس

ـــده ـــرهاش ها، و )کارخانجات و کارگاه یاقهوه ی، اراض
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عرصــه  نییفرســوده( تع یهابلااســتفاده و بافت یاراضــ

قه 1هیناح)پژوهش  عه 7783 ( بود.1از منط عادل قط  م

صد  27.84 ساحتدر  بافتی هکتار 228.62 از مجموع م

شهر  دهفرسو شده که  1در منطقه  زدیسطح   100واقع 

ــد آن در ناح ــکل .دارد قرار 1 هیدرص  کیمنطقه . (4)ش

ـــهر  آن به علت مجاورت به  کی هیناح ژهیوو به زدیش

سو زدیشهر  یو مرکز یخیبافت تار وجود حجم  ییو از 

از  یاو قهوه یخاکستر یمساکن و اراض یفرسودگ یبالا

 یتعدد اراض گر،ید یت. از سوبرخوردار اس ییبالا تیاهم

ـــده و مخروبه و تنوع مالک از  یبندو اندازه دانه تیرهاش

ــهر  هیناح نیانتخاب ا لیدلا مدهع عنوان قلمرو به زدیش

عامل انتخاب  نیترمهم ،تایپژوهش بوده است. نها یمکان

 شــهر 1ا در منطقه  هیاســتقرار ناح ،یمحدوده مطالعات

 زدیشهر  یلیر طرح تفصمنطقه، د نیچراکه ا ،است یزد

 یاز اراضــ یبرخوردار ثیمناطق از ح ریبا ســا اسیدر ق

ستعد م ض ییافزاانیم شامل ارا ض ،یخال ی) تحت  یارا

 یزراع یو اراض یخیتحت بافت تار یبافت فرسوده، اراض

سا ادی( با اختلا  زیو باغ سبت به  مناطق رتبه اول  رین

  (Armanshahr Consulting Engineers, 2009)را دارد 

ــاحت هیناح نیا نفر  38501تیهکتار و جمع 1072با مس

سال  شهر 2016در  شمال غرب  و از شده واقع  زدی، در 

 و محمودآباد هیآباد، کسنو یصحرا، نرسدیچهار محله س

 -مذکور، حد فاصل بلوار دولت هیاست. ناح دهش لیتشک

باد، بلوار بانیبهمن، خ 22آ و  ینژاد، بلوار جمهورپاک ا

.را ببینید( 4)شکل استاستقلال بلوار 

 

 

 پژوهش یمدل مفهوم -3شکل 

research of model Conceptual-3 .Fig  
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 حاضرپژوهش در دسترسی و محاسبه نحوه و مشابه هایپژوهش در شاخصهر کاربست ارجاع -1جدول 

Tab.1- Application references of each index in similar studies and how to calculate and access 

 in present research 

 پژوهش های مورد استفاده زیرمعیار معیار
نحوه محاسبه/دسترسی به 

 اطلاعات

-کالبدی

 فضایی

 هاتمام پژوهش کاربری فعلی قطعه

بانک اطلاعات مکانی طرح تفصیلی 

2010)) 

 Sangi and Rafiyan (2013), Rahimi (2013), Karimi (2014) کیفیت قطعه

 Rahimi (2013), Karimi (2014), Moradi et. al (2018) قدمت قطعه

 (Poor Mohammadi et. al., (2014), Poor Ahmad et. al., 2015 مصالح اسکلت

دسترسی به 

 تسهیلات شهری

Florida Department of Community Affairs (2003), Municipal 

Research and Services Center of Washingotn (1997), Poor 
Mohammadi et. al (2014), Saeedi Rezvani and  Kazemi (2011) 

Ghane (2012) 

بانک  -فاصله اقلیدسی از تسهیلات

اطلاعات مکانی طرح تفصیلی 

2010)) 

دسترسی به 

تاسیسات و 

 تجهیزات

Florida Department of community affairs (2003), Farshchin et. 

al (2019), Saeedi Rezvani and  Kazemi (2011), Ghane (2012), 

Nastaran and Ghodsi (2015), Fakhr Ahmad et. al (2009) 

 -فاصله اقلیدسی از تسهیلات

های استعلام از ارگان

مربوطه)شهرداری، آب،برق،گاز( 

(2019) 

 

دسترسی به شبکه 

ونقل راه و حمل

 عمومی

Fakhr Ahmad et. al (2009), Ahadnezhad et. al., (2013),  
Ghane (2012), Nastaran and Ghodsi (2015), Saeednia (2003), 

Suchman (2008), Florida Department of Community Affairs, 

(2003), Northeast Midwest Institute, (2001) 

نگارنده با اقتباس از بانک داده طرح 

 ((2010تفصیلی 

 اقتصادی

 ارزش)قیمت(

 زمین
Sangi and Rafiyan (2013), Rahimi.(2013), Mirkatooli and  

Hosseini (2013) 
نگارنده با اقتباس از استعلام از 

 (2019شهرداری واحد املاک )

اندازه و مساحت 

 قطعه
Maryland Department of Planning (2005), American Planning 

Association (2006) , Aram (2010), Ghane, (2012) 
 یلیطرح تفص یبانک اطلاعات مکان

2010)) 

 * وسازرونق ساخت

فاصله اقلیدسی نسبت به قطعاتی 

سال گذشته پروانه اخذ  10که در 

استعلام از شهرداری  -کرده اند

(2019 ) 

مدیتی 

 نهادی

پیشنهاد کاربری در 

 سند فرادست
Ghane (2012)  بانک داده پیشنهادی طرح

رات آخرین تغیی-تفصیلی

 ( (2019استعلام
پیشنهاد تراکم در 

 سند فرادست
Ghane (2012) 

 ,Suchman (2008) ،Aram (2010), Sangi and Rafiyan (2013) مالکیت قطعه

Ghane (2012),  Karimi (2014) 
بانک اطلاعات مکانی طرح تفصیلی 

(2010) 

جمعیتی 

 اجتماعی/

های فاصله تا کانون

 جمعیتی
Rahimi (2013) 

های پرجمعیت ابع فاصله از بلوکت

 -های داغفاصله اقلیدسی از لکه/

اطلاعات دیجیتال مرکز آمار ایران 

2016)) 

 Rahimi (2013) بعد خانوار
های همپوشانی مکانی داده

های آماری با اجتماعی بلوک

اطلاعات دیجیتال مرکز -قطعات

 ((2016آمار ایران 

 Florida Department of Community Affairs (2003), Northeast وضعیت مهاجرت
Midwest Institute (2001) 

 نسبت اشتغال
Sangi and Rafiyan, (2013), Rahimi (2013), Mirkatooli and 

Hosseini (2013), Florida Department of Community Affairs 

(2003), Northeast Midwest Institute (2001) 
 Poor Ahmad et. al (2015) سطح سواد
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معرف  قلمرو پژوهش و توزیع اراضی فرسوده شهر  -4شکل

 (Authors based on the city's detailed plan databas)یزد 

 of distribution and research of Territory-.4Fig

worn-out lands in   Yazd(Authors based on the city's detailed 

(plan databas 

ــاس مبانی نظری، اراضــی مســتعد میانب افزایی در ر اس

یر، اراضـــی تحت کاربری شـــامل اراضـــی با 1-1ناحیه 

ـــنعتی، حمل نقل و انبارداری، واجد ابنیه مخروبه و وص

 هریک از انواع اراضی  تخریبی است. مساحت و سهم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

افزایی به تفکیک در هر یک از محلات این مســتعد میان

شماره  ناحیه در ست. از نظر کم 2جدول  ی محله آمده ا

شترین 1-1-5محمودآباد ) شترین مقدار و بی ( دارای  بی

ــت. در ادامه این بخش مطابق  ــی اس ــهم از این اراض س

سروش سطح قطعات و محلات یشنا ضی در  ، قابلیت ارا

عدد  های کمی و کیفی مت یار ند و مع حاظ فرآی با ل

 است. شدهنییتع

 

 گذاری زیرمعیارهای و ارزشبندنحوه دسته -3-2  

ـــته زیرمعیارها در ابعاد تمام  گذاریبندی و ارزشدس

اجتماعی -نهادی، جمعیتی-گانه )اقتصــادی، مدیریتی4

بدی کال نای-و  ـــایی،( بر مب یدی: ؤم 3فض فه کل  الف(ل

سعه ینظر یمبان  یکنندگنییتب زانیم ب(افزا؛ میان تو

و ج( ضـــوابط  یدر محدوده و شـــناخت نســـب یآمار

ــت انجام ایو  یمقررات حقوق ــناد فرادس ــده و بر اس ش

)اشکال  شده استقطعات انجام یگذاراساس آن ارزش

 (.8تا  5

سهم بالا- ض یبا توجه به   یمیو قد یو مزروع ریبا یارا

 یکاربر" نهیداده موجود درزم گاهیپا نیآخر یبودن نسب

ـــاخص به کمک انطباق این نوع 2010) "نیزم (، این ش

، 2019می  22تصــاویر هوایی گوگل در تاریخ  اراضــی با

 بروز رسانی شده است.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  افزایی به تفکیک محلاتاراضی مستعد میان-2 جدول
Tab.2-Lands with Infill Development potential by neighborhoods 

 5-1-1 4-1-1 3-1-1 2-1-1 1-1-1 اراضی مستعد میان افزایی/ محله

 اراضی بایر
 118.35 75.11 14.62 50.34 60.37 مساحت

 53.47 39.21 10.59 24.64 43.28 رصدد

 اراضی صنعتی
 21.96 4.40 2.39 6.22 6.04 مساحت

 9.92 2.30 1.73 3.04 4.33 درصد

 حمل و نقل و انبارداری
 2.88 0.86 1.50 0.50 10.89 مساحت

 1.30 0.45 1.09 0.25 7.81 درصد

 اراضی واجد ابنیه مخروبه و تخریبی
 0.31 2.90 1.31 2.47 0.37 مساحت

 0.14 1.51 0.95 1.21 0.26 درصد

 مجموع
 143.50 83.27 19.82 59.54 77.67 مساحت

 64.83 43.46 14.36 29.14 55.68 درصد

 221.35 191.58 138.04 204.30 139.49 مساحت محله
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ـــتهکرانه- با « ابعاد قطعات»معیار بندی در زیرهای دس

شهر یزد و  صیلی بافت فرسوده  ضوابط طرح تف توجه به 

صورت پذیرفته نیز تعریف مقیاس انواع پروژه ها ذیل آن 

 است.

 دشدهیداده تول گاهیز پاا «یاملاک و اراض متیق»نقشه -

ـــط نگارندگان بر مبنا دفترچه ارزش روز املاک  یتوس

نت ادار 2019ســـال  عاو مال یم ـــهردار یو   "زدی یش

  شده است. استخراج
بر مبنای تعداد « وسازرونق ساخت»سنجش زیر معیار -

های ساختمانی صادره توسط شهرداری یزد در هر پروانه

 ت.اس 2019 -2009های بلوک طی سال

ضمن  «یشنهادیپ یکاربر» اریرمعیز یگذاردر ارزش-

 رییتغ یســنجمصــوب، امکان یلیبه طرح تفصــ یبندیپا

ـــ یکاربر ـــکون یبه کاربر یقطعات موردبررس بر  یمس

 رییتغ زیو باغات( و ن ی)شهرک صنعت یضوابط مل یمبنا

ــورا یهایکاربر ــور از  یعال یمصــوب ش ــطح کش در س

ها بررسی ه قانونی شهرمحدود 22/7/2019تا  21/3/2009

 شد.

و  یلیضــابطه طرح تفصــ فیبودن دو ط یجار لیبه دل-

بافت فرســوده در محدوده  یلیضــوابط طرح تفصــ زین

ـــنهادیپژوهش، حداکور تراکم پ ـــده  یبازه بند ،یش ش

 .است

ــته داده- در زیرمعیارهای « محرمانه»های مربو  به دس

هایی اســت که در آن تعداد افراد اجتماعی شــامل بلوک

ــاکن کمتر از  بوده و مشــمول اصــل محرمانه بودن  5س

ـــول از مرکز آمار ایران  اطلاعات آماری و غیرقابل حص

 .است

ـــبه- کانون» اریمع ریز یمنظور بررس تا  له  ـــ  یهافاص

ــل م نانیاطم دیبا «یتیجمع ــدیحاص اولا: کدام  که ش

ها در کدام بلوک ایدارند؟ و ثان یشتریب تیها جمعبلوک

ـــتند؟ که بتوان لفظ  تیپرجمع یهامجاورت بلوک هس

آنالیز » را بدان اطلاق کرد، لذا به کمک یتیکانون جمع

شد و  6 شکل Arc GIS، در محیط«های داغلکه تولید 

لکه داغ جمعیتی % 95هایی که با اطمینان ســپس بلوک

صله قرار شده شناخته سیم بافرهای فا بودند، مبنای تر

 گرفتند.

با- هه  های  یگذارارزش در مواج یار یت، »زیرمع کیف

ـــالح قطعات موارد نامعلوم در پایگاه داده « قدمت و مص

 2ها و سهم مساحتی زیردرصد از کل داده 1.5 )کمتر از

ــد کل محدوده پژوهش( بعنوان   "Missing Data"درص

ــبه  ــده و ارزش آنها معادل حداقل امتیاز محاس تلقی ش

 شده است.

به  یدســـترســـ صـــرفادر تبیین پتانســـیل توســـعه -

ــتگاهیا ــانآتش یهاس ــ ینش  یگذارو ارزش یموردبررس

 است. قرارگرفته

ــان و نبا توجه به- ــط حرکت انس ــرعت متوس مرور  زیس

فواصل، دو  راتییتوجه به بازه تغ نیاستانداردها و همچن

تا  یدســترســ زیو ن یاصــل یهابه راه یدســترســ اریمع

ـــتگاهیا پژوهش  نی) که در ا یونقل عمومحمل یهاس

ـــرفا ـــامل اتوبوس  ص ـــتش ( در محدوده پژوهش، اس

  اند.شده یگذارارزش

ــ- ــترس ــمول کاربر ها،یبه کاربر یدس مجاور  یهایمش

عات هیناح طال ته. اســـت زین یم ـــ نددس نا یب  یبر مب

ستانداردها  هیناح یهایژگیو و طیشرا زین و 5دموجو یا

  .مطالعه بوده است مورد
 

 دهی به معیارهاوزن- 3-3

ــای پنل دلفی نفر 24از مجموع  ــناس  21،اعض نفر کارش

ـــاز یمعاونت معمار ـــهرس ـــهردار یو ش  ،یمرکز یش

 راثیواحد فاوا و کارشناسان واحد حفاظت مکارشناسان 

ــهر  یجهان ــئول 3و  زدیش ــطح مس طه مربو نینفر در س

ستاد نظارت  سیرئ ،یشهر ینیستاد بازآفر سیشامل رئ

ـــهر یبر طرح ها ـــعه و عمران ش اداره  سیو رئ یتوس

استان  یاز اداره راه و شهرساز یشهر یعمران و بهساز

شوندگان دارای مدرک % پرسش21. (9 شکلبودند ) زدی

ــقــی)% فــوق67دکــتــری،  ــــانــس و مــاب ــیس %( 12ل

 نیانگیو م 35ها آن یسن نیانگیم(، 10 شکلکارشناسی)

 سال بوده است.  9 یتجربه کار

وزن معیارها و زیرمعیارها را بر اســاس  3جدول شــماره 

دهد.نشان می AHPنظر اعضای پنل به روش
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افزا بر اساس زیرمعیارهای اقتصادیگذاری ظرفیت قطعات مستعد توسعه میانارزش-5شکل   

Fig . .5- criterias-sub Economic on based lots mentdevelop Infill of valuing Capacity  

 

اجتماعی-افزا بر اساس زیرمعیارهای جمعیتیگذاری ظرفیت قطعات مستعد توسعه میانارزش-6شکل   

Fig. .6- criterias-sub Social-Demographic on based lots development Infill of valuing Capacity  
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 فضایی-افزا بر اساس زیرمعیارهای کالبدیاری ظرفیت قطعات مستعد توسعه میانگذارزش-7شکل

Fig.7- criterias-sub Spatial-Physical on based lots development Infill of valuing Capacity  
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 نهادی-افزا بر اساس زیرمعیارهای مدیریتیگذاری ظرفیت قطعات مستعد توسعه میانارزش-8شکل 

Fig.8- criterias-sub Institutional-Management on based lots development Infill of valuing Capacity  

 

 AHP روشبه  ارهایمع ریو ز ارهایوزن محاسبه شده مع -3جدول

Tab.3-  hodetm AHP by criteria-sub and criteria of weight Calculated  

 

 
 توزیع مصاحبه شوندگان در هر ارگان-9شکل 

Fig.9-Distribution of questionnaires in each organ 

 
 پرسش شوندگانمدرک تحصیلی -10کل ش

Fig.10-The field of study of the respondents 

 

ضریب اهمیت  عیارهام
 معیارها

سازگاری 
-ضاوتق

 ها
 ضریب اهمیت زیرمعیارها

 زیرمعیارها
-سازگاری قضاوت

 ها

 0.667 ینهاد-یتیریمد

0.07 

 0.760 قطعه تیمالک
 0.144 در سند فرادست یشنهادیپ یکاربر 0.08

 0.096 در سند فرادست یشنهادیپ تراکم

 0.201 ییفضا-یکالبد

 0.480 قطعه یفعل یکاربر

0.04 

 0.266 الح، تعداد طبقاتقدمت، مص ت،یفیک
 0.125 یشهر زاتیو تجه ساتیبه تاس یدسترس
 0.079 یقل عمومنوبه شبکه راه و حمل یدسترس

 0.51 یخدمات یهایبه کاربر یدسترس

 0.066 یاقتصاد

 0.472 وسازرونق ساخت
0.003 
 

 0.444 نی( زممتی)قارزش
 0.084 و مساحت قطعات اندازه

 0.066 یاجتماع-یتیجمع
 

 0.400 های جمعیتیفاصله تا کانون

0.08 
 

 0.314 خانوار بعد
 0.154 مهاجرپذیری
 0.076 اشتغال
 0.057 سواد
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ـــته از  هایی ارزش قطعات در هر دس ـــپس، برآیند ن س

عاد  یارهای اب بدی 4مع نه )کال ـــایی، مدیریتی-گا -فض

اجتماعی( محاســبه شــد  -نهادی، اقتصــادی و جمعیتی

 (.11 شکل)

 

-تعیین ظرفیت و رتبه قطعات برای توسعه میان-3-4

 ونیافزای مسک

ــراا اعمال ارزشب  یهر قطعه برا یینها ازیامت ب،یها و ض

 یاراض تینقشه قابلجدول و و  محاسبه یتوسعه مسکون

ــل  ــحاص ــت دهش ــکل  4)جدول  اس علاوه، ه. ب(12و ش

ــبه امت ــه قابل یینها ازیمحاس ــ تیظرف تیو نقش  یاراض

ـــ کیبه کمک تکندوباره  ـــدهنییهم تع سیتاپس و  ش

ــورت  یگروهبهتر درون اسیمنظور قبه ــت تهگرفص  اس

 (.13و شکل  5)جدول 

ـــاس خروجی نرمعلاوه، هب ـــیس افزار، بر اس حدود تاپس

ــی دارای قابلیت میان ــب افزایی اراض نوع کاربری برحس

حاکی از این اســت که اغلب اراضــی با تاپســیس بالا، 

سیس ضی فاقد کاربری )زمین خالی( و اغلب تاپ های ارا

 .ی استمربو  به اراضی مسکون پایین

 
 افزا به تفکیک معیارهای قطعات مستعد توسعه میانگذارارزش نهایی ندیبرآ -11شکل 

Fig. 11- criteria each by separately lots of evaluation potential of result Final The  
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 لات و سطح قابلیت توسعهشهر یزد به تفکیک مح 1منطقه 1گذاری نهایی ظرفیت قطعات ناحیهبرآیند ارزش-4دول ج

Tab.4- region of the of capacity lots of evaluation final of Results 1  ,District 1   and neighborhoods by city Yazd of

development of level the  

 قابلیت توسعه پایین قابلیت توسعه متوسط قابلیت توسعه بالا ابلیت توسعهق

-محله

 مساحت/هیناح

 مساحت

 )هکتار(

 درصد

 )محله(

 درصد

 )ناحیه(

 مساحت

 )هکتار(

 درصد

 )محله(

 درصد

 )ناحیه(

 مساحت

 )هکتار(

 درصد

 )محله(

 درصد

 )ناحیه(

1-1 43.43 31.13 4.85 94.02 67.4 10.51 2.04 1.46 0.23 

2-1 45.7 22.37 5.11 150.89 73.86 16.86 7.71 3.77 0.86 

3-1 19.53 14.15 2.18 104.63 75.8 11.69 13.89 10.06 1.55 

4-1 39.3 20.51 4.39 150.15 78.38 16.78 2.13 1.11 0.24 

5-1 96 43.37 10.73 122.64 55.41 13.71 2.71 1.22 0.3 

 3.18 28.48 69.55 622.33 26.27 243.95 کل ناحیه

 و تفکیک محلات و سطوح قابلیت توسعه شهر یزد بر مبنای روش تاپسیس 1منطقه 1برآیند ارزش گذاری نهایی قطعات ناحیه -5جدول

Tab.5 - regio of evaluation lots final of result The- 1  ,District 1   in and hodet.m TOPSIS the on based city Yazd of

levels development and neighborhoods of separation.  

 یت توسعه پایینقابل قابلیت توسعه متوسط قابلیت توسعه بالا توسعه تیابلق

-محله

 مساحت/هیناح

 مساحت

 )هکتار(

 درصد

 )محله(

 درصد

 )ناحیه(

 مساحت

 )هکتار(

 درصد

 )محله(

 درصد

 )ناحیه(

 مساحت

 )هکتار(

 درصد

 )محله(

 درصد

 )ناحیه(

1-1 66/12 47/4 7/39 70/1 50/25 7/83 3/27 2/34 0/37 

2-1 104/17 50/99 11/64 95/88 46/93 10/72 4/25 2/08 0/47 

3-1 42/51 30/79 4/75 89/24 64/65 9/97 6/29 4/56 0/7 

4-1 93/58 48/85 10/46 93/49 48/8 10/45 4/5 2/35 0/5 

5-1 137/42 62/08 15/36 78/51 35/47 8/77 5/42 2/45 0/61 

 2/65 23/73 47.75 427/22 49/6 443/8 کل ناحیه
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 افزایی بر اساس نوع کاربریضی دارای قابلیت میانحدود تاپسیس)پایین و بالا(  ارا -6جدول 
Tab.6-Topsis (bottom and top) lands with infill capability based on land use 

 بالاتاپسیس  تاپسیس پایین

 تعداد مساحت تعداد مساحت

 اراضی خالی اراضی خالی مسکونی مسکونی

 کونیمس باغات و اراضی زراعی اراضی خالی اراضی خالی

 باغات و اراضی زراعی مسکونی اراضی در حال احداث  باغات و اراضی زراعی

 صنعتی و کارگاهی صنعتی و کارگاهی تجاری و خدماتی اداری

 حمل و نقل و انبارها خانه باغ مختلط مسکونی ورزشی

 1-1میانگین ارزش نهایی قطعات در محلات ناحیه  -7جدول

Tab.7 - region in lots of value final Average- 1-1  neighborhoods  

-ناحیه-حلهم

 منطقه
 درصد مساحت)هکتار( یشامل محلات عرف

مجموع 

 ارزشها

تعداد 

 قطعات

میانگین ارزشی 

 محله
 رتبه

 2 4457462 3926 17499996019 15/59 139/4927 آباد نصر 1-1-1

 3 4346504 5441 23649329817 22/83 204/3002 آباد( ی)نرسهیسجاد 2-1-1

قابلیت اراضی  یینها یگذارارزش ندبرآی-12شکل 

 1-1ناحیه
Fig.12-The result of the final valuation of the 

1-1 land area capability 

 

یی قابلیت اراضی نها یگذارارزش ندیبرآ-13شکل 

 بر مبنای روش تاپسیس 1-1ناحیه 
Fig.13- The final valuation result of the 1-1 

land area capability based on the TOPSIS 

method 
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 صحرا، دیبا ، س زدی 3-1-1

 یجمهور

138/0424 15/43 15846787216 3785 4186733 5 

 4 4324625 3076 13302548516 21/41 191/5777 هیکونو 4-1-1

 1 4504945 1132 5099598252 24/74 221/3495 محمودآباد 5-1-1

 * 4364054 17360 75398259820 100 894/7625 * کل ناحیه

 

حله بعد، با استفاده از نقشه قابلیت اراضی میانگین در مر

ناحیه به تفکیک محلات واقع در  هایی قطعات    ارزش ن

ــتخراج و نتایج در جدول 1-1 ــد. محله  7اس ــه ش خلاص

ــهم قطعات  ــاحت و س ــترین مس محمودآباد دارای بیش

افزا بوده و رتبه اول را بخود زمین مســتعد توســعه میان

محله ســـجادیه دارای هرچند اختصـــاص داده اســـت. 

در  افزا هست.بیشترین تعداد قطعه مستعد توسعه میان
به یانی، رت پا ناحیه مرحله  ندی محلات  ـــهر یزد از  1-1ب ش

سعه  ستعد تو صورت  افزامیانحیث ظرفیت قطعات زمین م

 .(14شماره  شکلگرفت )

 
 اولویت بندی محلات بر مبنای ارزش نهایی-14شکل

Fig.14- Prioritize neighborhoods based on final 

value 

 گیرينتیجه -4
سش پژوهش، ابتدا  سخ به پر ستعدپهنه»در پا «  های م

شهر 1-1افزا برای توسعه مسکونی در ناحیهتوسعه میان

سایی»یزد  سپس ارزش قطعات بر مبنای « شنا شد و 

فضایی،  -ی کالبدیگانه 4معیارها و زیرمعیارها در ابعاد 

هادی، اق-مدیریتی ـــادی و جمعیتین ما -تص عی( و اجت

ـــ د. در ادامه محلات واقع در ارزش نهایی آنها تعیین ش

ـــی  1-1ناحیه  نیز از حیث برخورداری از ظرفیت اراض

شده  سکونیِ میانرها سعه م بندی و سطح»افزا برای تو

 د.ش« بندیاولویت

ـــ کیتکن یبر مبنا ازاتیو امت یینها ازاتیامت  سیتاپس

ــبه و تول یمبنا  زیو ن یاراضــ ینقشــه پراکندگ دیمحاس

توسعه بالا، متوسط  تیسطوح باقابل زانیجدول م میتنظ

ـــت. تفاوت عمده  کیبه تفک پایینو  هر محله بوده اس

مقــا جینتــا نطق  م فتــه در  ه ن ــــهیدر دو روش،   س

س کیتکن «یگروهدرون» ست سیتاپ  رییو تغ شی. افزاا

 ازاتیمتوســط )در امت تیقابل با یاراضــ یبرخ تیوضــع

ها قابلیین به  نا ازاتیبالا )در امت تی(   کیتکن یبر مب

 . استمنطق  نی( منبعث از همسیتاپس

شــهر یزد  1-1ناحیهمحلات  یبندبر اســاس نقشــه رتبه

محله محمودآباد ضمن داشتن بیشترین مساحت و سهم 

افزا، برترین رتبه را نیز قطعات زمین مستعد توسعه میان

، هیســجادباد، به ترتیب در قیاس با ســایر محلات نصــرآ

در  دارا اســت. هیکونوی و جمهور دصــحرا،یبا ، ســزدی

ـــویی با پژوهش ـــتای هد  مقاله و نیز همس های راس

ـــین از جمله امیری و لوکو (، عابدینی و 2020نا )موپیش

پور ( و دادش2018) (، ملکشاهی و دیگران2019) خلیلی

افزایی انواع اراضی دارای قابلیت میان(، 1393و همکاران )

شد،  سایی   و ،هر یک از قطعات زمین معینقابلیت شنا

. شـــدقطعات انجام و نقشـــه مربو  تولید  یبندتیاولو

-1افزایی در ناحیه ترین اراضــی واجد قابلیت میانعمده

ضی با 1 شامل ارا ضی تحت بر حسب نوع کاربری  یر، ارا

ـــنعتی، حمل یه وکاربری ص جد ابن بارداری، وا قل و ان ن

به و تخریبی ا بمخرو با هســـت.  ـــی  لب اراض علاوه، اغ

ضی فاقد کاربری )زمین خالی( و اغلب  سیس بالا، ارا تاپ

ـــیس ـــکونی دارند.   پایینهای تاپس به این کاربری مس

تواند یکی از بســترهای شــهر یزد می 1-1ترتیب، ناحیه 

ـــخ نیتأممهم برای  پاس های زمین برای  یاز به ن گویی 

 سکونتی آتی شهروندان یزد باشد. 

سهم حمودآباد با حله مم شترین  سبی بی زمین  و مقدارن

افزایی، به لحاظ معیارهای مطرح در دارای قابلیت میان
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عاد  قابلیت میان4اب به اول  نه پژوهش نیز رت افزایی را گا

ــت.  ــوع در مورد رتبه نیا کنیلداراس ــا یبندموض  ریس

به ندارد.  بارتمحلات مصــــداق  باط گر،یدع  نیب یارت

ساحت ا . )چه شودینم دهیمحله د ازیامت قطعات و نیم

ها ازاتیدر امت با  یین چه  ـــیس )جنرال( و  تاپس بدون 

سیس افزایی قطعات در تعیین میزان توان میان (. لذا،تاپ

علاوه بر مقادیر و ســهم زمین مســتعد میان افزایی باید 

ـــایر عوامل و بعلاوه، وزن )اهمیت( هر معیار را  نقش س

 نیز در نظر گرفت.

تای ند ن مان کاران)ج پژوهش داداشه (، 2014پور و هم

مد مل  عا )هم از جهت وزن و هم از جهت  یتیرینقش 

رتبه و  نییدر تع یشتریآن( نقش ب یارهایرمعیارزش ز

ـــ ـــو افزاییانیم یبرا یتوان اراض  گر،ید یدارد. از س

ـــب رغمیعل و  یوزن عوامــل کــالبــد یبــالا بودن نس

و  یاقتصاد با عوامل سهیآنها در مقا شتریب یگذارارزش

ثر  یتیجمع-یمــاعاجت یارهــایــرمعیز ،یاجتمــاع ا

سب ازاتیبر امت یدتریشد سک شتند. )پتان  لیشده دا

کسب رتبه توان  یکه در رقابت برا دیشد یمنف ایموبت 

 ها را بازنده کرد(.ترنییبالاترها را برنده و پا ت،یظرف

ستفاده از نتاقابل ست که ا پژوهش درگرو هد   جیذکر ا

خواهد بود. در  یپژوهشـــگران آت ایهندگان و دتوســـعه

ست روش و روند مطرح انیپا  نیشده در الازم به ذکر ا

 یبرا تواندیم یشهر یافزاانیمنظور توسعه مپژوهش به

سا افزاانیسطوح م ریسا یسنج تیظرف  یشهرها ریدر 

 ارهایمع نییباشـــد. البته تع ســـتفادها مورد زیکشـــور ن

شخصات محدوده مورد هایژگیبا توجه به و یستیبا  و م

ـــت که مع یبدان معن نیو ا ردینظر انجام پذ  یارهایاس

ـــدهی به تغ ادش  محدوده مورد یهایژگیو رییبا توجه 

 .ابدی رییتغ دیمطالعه با

 نوشتیپ
1 Hothkhel 
2 Floorspace pooling Idea 
3 Hot Spot Analysis 
4 Get.is-Ord G 

ستاندارد  یجهت بررس5  صله ا سرانه  ها،یاز کاربرفا از کتاب 

صــدیقه و  یبیحبلیف ســیدمحســن تأ ،یشــهر یهایکاربر

 .استفاده شده است یمسائل
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