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 چکیده

در منیاقق و  اسیتفاده   بیی و  های رهاشده وجود زمینند، ا ی که شهر و شهروندان با آن مواجهیکی از معضلاتامروزه، 

پایداری  دنبال داشته، باعث نا دار، رشد افقی شهرها را به ی و فضاهای مسئله. این اراضاست یشهر مختلف محلات

های جدی مواجه ساخته اسیت. بیا    های شهری را با چالش زیستی، اجتماعی و اقتصادی شده و محیط در ابعاد محیط

نتیرل ایین   های شهر، هیدایت و ک  توجه به اهمیت و نقش حساس زمین در توسعة شهری و پیشبرد اهداف و برنامه

ضرورت دارد. در راستای کنترل و مدیریت اراضی رهاشده، اولین گام شناخت و بررسی عواملی است کیه در   اراضی

است. لذا، هدف اصلی این مقاله، شناسایی و سنجش عوامل و نیروهای میؤثر در    ها نقش مؤثر داشته گیری آن شکل

هر اییلام( اسیت. نیوح تحقییق کیاربردی و روش بررسیی        نمونة موردی: ش) استفاده  پیدایش اراضی رهاشده و بی

وتحلییل   است. تجزیه شده  استفادهای  ها از روش پیمایشی و کتابخانه آوری داده تحلیلی است. برای جمع -توصیفی

 Tهیایی همویون ضیریب همبسیتيی پیرسیون، آزمیون        گیری از آزمون و بهره SPSSافزار  ها با استفاده از نرم داده

گانه است. عوامل و نیروهای مؤثر در رهاشدگی اراضی در پنج بعد شیامل عوامیل و    ی و نیز رگرسیون چندا نمونه تک

قانونی، سیاسی و محیطی سنجش شیده اسیت. نتیایج حاصیل از      -فرهنيی، حقوقی -نیروهای اقتصادی، اجتماعی

ی و شیدت رهاشیدگی اراضیی    های مورد بررس دهد که رابطة معناداری بین تمامی شاخص ها نشان می تحلیل یافته

ها، نیروها و عوامل اقتصادی، بیشترین نقیش را در رهاشیدگی اراضیی     شهری وجود دارد. از بین این شاخص درون

های ناشی از جنگ تحمیلیی و   قور کلی، عواملی هموون مهاجرت شهری محدودة مورد مطالعه داشته است. به درون

های شهری،  های نادرست قرح بینی واگذاری زمین و مسکن، پیش های های روستاییان به شهرها، سیاست مهاجرت

گیری اليوی پراکندة شهری و رهاشدگی  خواران در این امر در شکل بازی زمین و نقش پررنگ دلالان و زمین بورس

 است.  شهری ایلام، تأثیرگذار بوده اراضی درون
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 مقدمه

 نشدۀ شهرها اتفاق افتاده است، سازی نوعی توسعة ناموزون شهری است و در اصل در اراضی آمادهتوسعة افقی شهرها که 

های مختلف شهر، افزایش قیمت زمین و هزینة  استفاده و در نتیجه گسستگی بخش  باعث افزایش سهم فضاهای باز و بی

هـای حاصـلخیز    از دست دادن منابع طبیعی و زمین(، 34: 1387یزدی،  ادگان و رستمز تأمین تأسیسات و تجهیزات )عباس

 و بسیاری مسائل و مشکلات دیگر شده است. (45: 1390کشاورزی به نفع توسعة شهری )زنگنه شهرکی، 

ای استفاده یکی از نمودهای بارز این پراکندگی شـهری اسـت کـه در شـهره     در این میان وجود اراضی رهاشده و بی

است. رهاماندن این اراضی و عدم استفادۀ مناسـ  از    شهری را به خود اختصاص داده کنونی سطح وسیعی از اراضی درون

شـود کـه بایـد در     هـایی مـی   رویة محدودۀ شهرها شده، بلکه باعث دفن سرمایه تنها موج  رشد بی ها، نه های آن ظرفیت

گیرد  استفاده ماندن این اراضی در حالی صورت می د. از طرف دیگر، بیکار گرفته شو جهت توسعة مطلوب و پایدار شهر به

 (.31: 1382زاده،  نقی ) اند های بسیاری با درآمد متوسط و پایین، در تأمین مسکن خود با مشکل جدی مواجه که خانواده

، (Briassoulis, 1999: 6) اسـت  یشـهر ة شـهر، بســتر و محــور توســع     ةسرمای ترین بزرگزمین، توان گفت  می

مدیریت زمین، موقع و کافی زمین و مدیریت صحیح آن بستگی دارد.  که توسعة مطلوب شهر، کاملاً به تأمین به  طوری به

(. 42: 1386امیـری،  دارد )های اقتصادی و اجتماعی  نقش اساسی در توسعة کالبدی و توسعة کالبدی تأثیر ژرفی بر توسعه

(. فقـدان  17: 1392نسترن و همکاران، ) سازد تر می شده از زمین را روشن و کنترل مند این موضوع ضرورت استفادۀ هدف

 -ناپایداریِ اجتمـاعی  ،یزیست محیط مسائل اساسی مانند ناپایداری  ایجاد آن بهناکارآمد از  ۀاستفاد مدیریت صحیح زمین و

گیـری بهینـه از زمـین     بهـره  (.1: 1391 خاتمی و مـوئئی، ) خواهد شدو شهرها منجر  ها سلامتی انسان تهدید ،اقتصادی

زیست شود، شرط توسعة پایدار جامعه و شـهر   کنندۀ کارایی اقتصادی، عدالت اجتماعی و حفظ محیط ای که تضمین گونه به

هـایی اسـت کـه     نخستین گام در جهت مدیریت صحیح زمین شهری، شناسایی عوامل و نیرو (.44: 1388سرایی، ) است

 شود. ها می رهاماندن و عدم استفادۀ درست از آنموج  هدررفت زمین، 

کنندۀ رشد شهری بـوده، زمـین    زا و محلی تعیین در کشور ما تا زمانی که الگوی رشد شهرها ارگانیکی و عوامل درون

داده و حس  شرایط اقتصادی، اجتماعی و امنیتی شهر، فضای شـهر را   های سنتی شهری را می شهری نیز کفایت کاربری

زا به خـود گرفــت و    داده است. اما، از زمانی که مبنای توسعه و گسترش شهرها ماهیتی برون ارگانیکی سامان می طور به

گــذاری   گرفت، سـرمایه درآمدهای حاصل از نفت در اقتصاد شهری تزریق شد و شهرهای ما در نظام اقتصاد جهانی جای

دون برنامة زمین، الگوی توسعة بسیاری از شهرهای ایران ضعف اصلی بازار خصوصی ب در زمین شهری تشدید شد و این 

اسـتفاده مانـدن بخـش   ویژه بی (. این امر باعث نابسامانی بـازار زمـین شـهری، به6: 1378ماجدی، ) را دیکته کرده است

 (.36: 1379اطهاری، ) است شده شهرهاو عارضة منفی گسترش افقی  وسیعی از اراضی داخل محدوده

تری به خود گرفته است. دئیل و عوامل عمـدۀ بـروز ایـن پدیـده در      در دوران بعد از انقلاب، ابعاد پیچیده این مسئله

سازی اراضی در اوایل  های واگذاری و آماده شهرهای ایران عبارت است از افزایش نرخ رشد جمعیت، کمبود مسکن، طرح

موج  شد تراکم جمعیتی شهرهای موجود، بسیار تقلیل یابـد  های شهری با تراکم کم بود و  انقلاب که عمدتاً از نوع طرح

 های اخیر نیـز  استفاده و رهاشده شکل بگیرد. در سال صورت بی های بسیاری در داخل شهر به ( و زمین47: 1390)زنگنه، 
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ه و شهری دامن زد شدگی اراضی درون سازی سیاست مسکن مهر در شهرهای مختلف کشور بیش از بیش به این رها پیاده

 از طرف دیگر، انحصار زمـین و ضـعف نظـام مالیـاتی، همچنـین نبـود نظـام دقیـق ثبـت          بر بحران مشکل افزوده است.

بازی در آن شده است. همة این عوامـل در آشـفتگی بـازار     کاداستر( باعث ناکارآمدی بیشتر این بازار و رواج پدیدۀ بورس)

عنوان یکی  شهر ایلام بهشهری، مؤثر بوده است.  های درون مینهای زیادی از ز بخشخصوص رهاماندن  زمین شهری، به

هـای اخیـر بـا معضـل      که در سال طوری ای دارد، به استفاده یرو به رشد کشور، در درون خود اراضی ب از شهرهای میانی و

بـازی   سرو بوده است. عواملی همچون بور شهری، پراکندگی شهری و رشد افقی چشمگیری روبه رهاشدگی اراضی درون

ویژه مسکن مهر در نیمة  های شهری، سیاست واگذاری زمین به بینی نادرست طرح زمین و تمایل به مالکیت اراضی، پیش

های اجرایی در جهـت اجـرای مصـوبات طـرح      ها و سایر دستگاه فقدان منابع و اعتبارات مالی شهرداری غربی شهر ایلام،

پـژوهش  با توجه به اهمیـت ایـن موضـوع،    مثبت و مؤثری داشته است. شدگی نقش  جامع و تفصیلی و جزآن در این رها

کـه در   ای بپـردازد  صدد است به شناسایی نیروها و عوامـل اقتصـادی، حقـوقی، اجتمـاعی، سیاسـی و محیطـی       حاضر در

همـین منظـور و بـا توجـه بـه مطالـ         بـه است.   شهری مؤثر بوده های درون گیری و تشدید فرایند رهاشدگی زمین شکل

شهری در شهر  شده، سؤال اصلی در این تحقیق این است که چه عوامل و نیروهایی موج  رهاشدگی اراضی درون مطرح

 شدگی اراضی به چه میزان است؟ ایلام شده است؟ و اینکه سهم هر یک از این نیروها و عوامل در رها

 

 پیشینه و سوابق پژوهش

ریزان و مدیران شـهری   زندگی شهری، همواره مورد توجه برنامه موضوع زمین شهری به دلیل حساسیت و اهمیت آن در

طورمشخص در ارتبـاط   که به های صورت گرفته شده است. اما، تعداد پژوهش بوده و تحقیقات زیادی در این زمینه انجام 

اشد، بسیار اندک ب( شدگی اراضی نقش عوامل و نیروهای مؤثر در رها ویژه با تأکید بر به)موضوع اراضی رهاشدۀ شهری  با

ها که تا حدودی با بحث پژوهش حاضر و اراضی رهاشدۀ شهری  ترین آن (، به تعدادی از مهم1جدول ) ادامهدر  است. لذا،

 کنیم. باشد اشاره می مرتبط 

 

 های مربوط به زمین شهری با تأکید بر اراضی رهاشده . خلاصة پیشینة پژوهش1جدول 

 وهشعنوان پژ مؤلف سال نتیجه/ توضیح

وسـاز بـه سـمت حاشـیة شـهرها       اجبـار سـاخت   زمانی که اراضی خالی توسعه نیابد، به

شود. در مقیاس کلان نیز  یابد و موج  افزایش قیمت اراضی بایر داخل می هدایت می

شـود.   شدن بخش بزرگی از سرمایه از بخـش تولیـد مـی    سوداگری زمین موج  خارج

توان در قال  آثار منفی سوداگری  نیز میبخشی از مشکلات کالبدی توسعة شهرها را 

های توسعه شهری و مشـکلات   وتحلیل کرد. عدم تحقق بخشی از اهداف طرح تجزیه

ها مربوط به تراکم کم و توسعة گسسـته اسـت. نتیجـة آن     ساخت موجود در تأمین زیر

 های شهری است. توسعة اراضی خالی در بافت

1378 

 

محمدمهدی 

 عزیزی

زمین شهری و 

 لة دولتمداخ
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 های مربوط به زمین شهری با تأکید بر اراضی رهاشده . خلاصة پیشینة پژوهش1جدول ادامه 

 عنوان پژوهش مؤلف سال نتیجه/ توضیح
جواری با عناصر نامطلوب شهری، ضـعف   بازی زمین، کمبود خدمات زیربنایی، هم بورس

گذاری، فقـدان   سرمایه اطلاعات، اراضی با کاربری عمومی بلاتکلیف، غیراقتصادی بودن
هـای اداری باعـث    سند رسمی، مشاع بودن اراضی و عدم موافقت بـرای افـراز و ضـعف   

استفاده ماندن اراضی است. وی در راسـتای مـدیریت اراضـی رهاشـده، راهکارهـایی       بی
بـازی زمـین،    همچون ایجاد بانک زمین، اجرای اقدامات مالیاتی مناس  در مقابل بورس

به ایجاد مـدیریت واحـد اراضـی شـهری، اجـرای طـرح کاداسـتر و         تعدیل زمین، کمک
 دهد. افزایش عرضة زمین ارائه می

احمدرضا  1382
 زاده نقی 

های  مدیریت زمین
رهاشده )نمونة 
 موردی شهر شیراز(

موانع اقتصادی، اجتماعی و محیطی موجـود در اراضـی رهاشـده در اکثـر مـوارد احیـا و       
کنـد و اعضـای اتحادیـة اروپـا      ت دولت با مشکل مواجه میها را بدون دخال بازسازی آن

دهـد. در ایـن    های متفاوتی از دخالت دولت را در جهت احیای این اراضی ارائه مـی  گونه
دهنــدگان بــرای درک  گیرنــدگان، مالکــان زمــین و توســعه خصــوص، عملکــرد تصــمیم

 ـ    جنبه ه سـه کشـور از   های مرتبط با پایداری این اراضی بسیار مهـم اسـت. در ایـن مقال
 اتحادیة اروپا شامل آلمان، فرانسه و انگلستان از این نظر ارزیابی شده است.

2007 
 

Gareth 

Thorton 
and et al 

جدال برای پایداری: 
نیروهای مؤثر برای 
احیای مجدد اراضی 
 شهری در اروپا

بـودن  اول و آمـاده ن  ةشامل گرانی مصالح و کارگر در درج ضعف سیاسـت زمـین حمـایتی
سـطح منـاطق بسـیار مـؤثر بـوده       دوم، در تأخیر ساخت اراضی واگذاری در ةزمین در درج

تر بین گرانی مصـالح   قوی ةرابط حـاکی از نتایج ،در مورد علل رهایی اراضی واگذاری. است
ــ ــدماول و  ةدر درج ــت ع  ــ حمای ــت در درج ــین  ةدول ــت. همچن ـــین   ،دوم اس ــت زم قیم
رشـد   درصـد  81 اراضی، سائنه حدود از گذاری این دستشده در طول مدت وا سازی آمـاده

وی در پایـان   .استفاده ماندن زمـین بـوده اسـت    یتقویت ب داشـته اسـت کـه خـود عامـل
ای نیــز   گذاران مسکن هـی  تـلاش آگاهانــه    سیاست سـازمان زمـین و کند که مطرح می

هــدف اصــلی ایــن     درآمد در امر واگذاری زمـین کـه   برای شناخت و مساعدت گروه کم
 دارد.این امر نشان از اجرای نادرست سیاست واگذاری زمین  .است نکردهبوده،  اقـدام

محمدحسین  1388
 سرایی

بررسی علل 
رهاماندن اراضی 
واگذاری با کاربری 
مسکونی در شهر 

 یزد

از آنجا که شهرهای ما، چه در توسعه و چـه حتـی در افـزایش قلمـرو فضـایی )توسـعة       
هـا و   شده تبعیت کرده است، به برخی ظرفیـت  ریزی کمتر از یک فرایند برنامه ی(،پیرامون
تـوجهی   ها ازجمله اراضی رهاشـده بـی   های مؤثر در رشد موزون و اندیشمندانة آن قابلیت

کارگیری این اراضـی در جریـان توسـعة شـهری، در رونـد توسـعة پایـدار         شده است. به
و اقدامی در جهت تجدید حیـات پایـدار شـهری    مناسبی به شرایط موجود  شهری، پاسخ

دنبال تعریف مرزهای بافت شـهری و محـدودکردن توسـعة     است. تجدید حیات پایدار به
تـز گسـترش    تر را آنتی درون این مرزهاست. این نگرش، ایجاد شهرهایی کاراتر و فشرده

بیشترین توجه  داند. در این نوع توسعه ای و راهی برای رسیدن به توسعة پایدار می حومه
 شهری است. استفاده و رهاشدۀ درون معطوف به استفادۀ مؤثرتر از اراضی بی

سعیده  1390
نوروزی و 
مهران 

 الحسابی علی

توسعة پایدار شهری 
تجدید  بر مبنای

حیات پایدار اراضی 
 بازیافتی

تـوجهی از اراضـی    دئیل حقوقی، اقتصادی یا محیطی، قطعـات قابـل   در درون شهرها به
وسـازهای وسـیع و    شود. در مقابل، در جاهای دیگـر سـاخت   صورت بلااستفاده رها می هب
در ابتدای امر زیاد به چشم نیاید، ولـی   گیرد. این اراضی ممکن است تراکم صورت می پر

وجود آوردن شهر پایدار، زیبا و بـا امنیـت    در حقیقت دارای پتانسیل بسیار زیادی برای به
شـود و   ییر برخی قوانین شهری که موج  رهاشدن اراضـی مـی  بائست. تجدیدنظر و تغ

هـای مالیـاتی    کـردن تعرفـه   تصوی  قوانینی که بازیافت اراضی را آسان کند، ازجمله کم
هـای مالیـاتی اراضـی بـایری کـه مـدت        های ساختمانی یا زیاد کردن تعرفه برای پروانه

در بازیافت این اراضی مفیـد  است،   مانده استفاده باقی زیادی است در محدودۀ شهری بی
 خواهد بود.

محمدرضا  1391
پورمحمدی 

اکبر  و علی
 پور تقی

 بازیافت اراضی بایر
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 های مربوط به زمین شهری با تأکید بر اراضی رهاشده . خلاصة پیشینة پژوهش1جدول ادامه 

 عنوان پژوهش مؤلف سال نتیجه/ توضیح
ویـژه در   رابطـه بـا مـدیریت زمـین، بـه     توجهی در  توسعة پایدار شهری با مشکلات قابل

نیازهای بازار، مواجه است. این  کردن خصوص واگذاری مناس  و کارآمد آن برای فراهم
نشـدۀ اسـکان    قیمـت و رشـد کنتـرل    ها عمدتاً به عرضة زمـین گـران   مشکلات و چالش

غیررسمی در حاشیة شهرها منجر خواهد شـد. ایـن پـژوهش معتقـد اسـت کـه فقـدان        
خوب در مدیریت زمین در نواحی شهری، جایی که مالکیت و مدیریت زمـین   ایی حکمرو

 کند، عامل اصلی این مسئله است. را دولت کنترل می

2014 Takele 

Necha 

Sungena, 

and et al 

یی  تقویت حکمروا
در مدیریت زمین 
 شهری در اتیوپی

نمونة موردی: شهر )
 اسا( هاو

 

 

 چارچوب نظری پژوهش

 هریاراضی رهاشدة ش

های شهری اسـت کـه از چرخـة     روییم، شناسایی بخشی از اراضی و بافت یکی از مسائلی که امروزه در شهرها با آن روبه

استفادۀ شهری شده است. وجود این اراضـی و   های ناکارآمد، رهاشده و بی ها و زمین متصل با شهر خارج و تبدیل به بافت

شـود کـه از لحـاق اقتصـادی، اجتمـاعی،       های شهر محسوب مـی  بیماریمجاز در فضاهای شهری یکی از  های غیر بافت

گونـه   های موجود شـهری را در دل خـود نهفتـه دارد. بـرای حـل ایـن       بهداشتی، فرهنگی و امنیتی بسیاری از ناهنجاری

جـامع و   معضلات و تأمین سلامتی شهر و شهروندان باید به احیا و توسعة این مناطق پرداخت و این مسئله را با نگـاهی 

 (.2: 1391ثبوتی و علوی، ) مدیریت قوی دنبال کرد

 های زیر است: هایی از شهر و دارای یکی یا بیشتر، از ویژگی توان گفت، این نوع بافت، بخش می

 شود یا استفاده از آن بسیار محدود است. زمینی که از آن استفاده نمی -

 رود. می زوال و خرابی ای که رو به  شده محیط ساخته -

 یافته است. های اقتصادی آن کاهش  ای که فرصت حدودهم -

شده یا  استفاده یا تخری   های بی های رهاشده و ساختمان توان در اراضی بایر داخل شهر، محوطه ویژگی نخست را می

وده هـای فرس ـ  شود. ویژگی دوم، عمدتاً به بافت ها استفادۀ مناس  و کافی نمی های موجودی یافت که از آن حتی کاربری

ها صرفة اقتصادی ندارد یـا کـاربری    هایی از شهر است که استفادۀ کنونی از آن اشاره دارد. ویژگی سوم، مربوط به قسمت

ای است که با ارزش زمینی که در اختیار آن کاربری قرارگرفته، هماهنگ نیست. مناطق تجاری و اقتصـادی   گونه ها به آن

 تـوان در ایـن دسـته قـرارداد     هـای ناسـازگار را مـی    ده است، همچنـین کـاربری  ش زوال رفته و یا متروک  شهر که رو به 

(Encyclopedia of the city, 2005: 380-83). هـای رهاشـده را    ، زمـین 1994در سـال   1حفاظـت از محـیط   آژانس

تسـهیلات  های تحـت اسـتفادۀ    های بایر، بدون کاربری خاص یا زمین های رهاشده زمین زمین»کند:  گونه تعریف می این

 «کـه دارد، پیچیـده اسـت    ای هـای طبیعـی و مصـنوعی    صنعتی یا تجاری است که توسعة دوبـارۀ آن بـه دلیـل آلـودگی    

(Thornton et al., 2007: 116.) 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Environmental Preservation Agency 
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شهری بخشی از سـطوح شـهری ماننـد اراضـی بـایر، اراضـی       شده، اراضی رهاشدۀ  با توجه به مباحث مطرح ،بنابراین

گیرد. به تعبیری، فاقـد کـاربری و    خوری صورت نمی برداری مفید و در که از آن بهره ای است های فرسوده متروکه و بافت

های شهری نظیر زندان، پادگان، صنایع مزاحم و آئینده و  های نامناس  و ناسازگار با فعالیت استفاده است یا به فعالیت بی

 (. در این پژوهش، اراضی رهاشده در دو دسـتة 2: 1390پور و بهرامی،  برک) یافته است های مشابه اختصاص سایر کاربری

 گیرد. استفادۀ شهری قرارمی  و اراضی بایر و بی ای های قهوه زمین

 

 گیری اراضی رهاشدة شهری ترین دلایل شکل مهم

 :توان به شرح زیر بیان کرد ترین این عوامل را می در پیدایش اراضی رهاشده عوامل و نیروهای زیادی دخیل است. مهم

هـای جدیـد بـه عرصـة زنـدگی از عوامـل مـؤثر در         هـا و ورود فنـاوری   تغییر در سبک زندگی، تفکرات، ارزش -

 (.McCarthy, 2002: 288) شهری است های درون استفاده ماندن زمین بی

شـهرها محسـوب    بازی و معاملات قماری زمین یکی از عوامل اصلی توسـعة کالبـدی نـاموزون در    روند بورس -

هـای دیگـر    کـه بخـش    دارد، درحالی بازی زمین و احتکار آن، بخشی از زمین را از توسعه بازمی سشود. بور می

بـازی   بـورس . (166: 1393مشکینی و همکـاران،  )های شهری برود  سرعت زیرپوشش ساختمان ممکن است به

عرضة آن پیشی گیرد.  افتد که تقاضا برای زمین در زمان حاضر یا آیندۀ نزدیک، از میزان زمین، زمانی اتفاق می

برای امـلاک و مسـتغلات بـه     1برد و بازاری حبابی ها را فراتر از ارزش واقعی زمین بائ می این امر قیمت زمین

بازی و افزایش قیمـت زمـین باعـث     یافتن بورس از حد گران است. شدت ها بیش آورد که در آن قیمت وجود می

(. در ایـن  14: 1387پـور عمـران،    حمـودی پـاتی و محمـد   م) شود رهاماندن اراضی شهری و کاهش عرضه می

های خـاص   جای اینکه در جهت تأمین منافع و رفاه همگانی قرارگیرد، در جهت سوداگری گروه شرایط زمین به

: 1385کبـی،   کـو ) شـود  ای در شهرها می گیرد و باعث بروز مسائل اقتصادی، اجتماعی و محیطی عدیده قرارمی

منزلة کائ و سرمایة شخصی و نه کائیی عمومی و اجتماعی، همچنـین بیمـار     به زمین بهنگرش  در واقع، (.26

شود. در نهایت، افـزایش   بازی زمین منجر می خصوص در امر تولید به احتکار و بورس بودن سیستم اقتصادی به

 (.16: 1381ی،  معتمد) دنبال داشته است را به استفاده  های رهاشده و بی زمین

ها و عدم توافق در تفکیـک مـورد رضـایت، یکـی از عوامـل شـایع بـرای رهامانـدن          دن مالکیت زمینبو مشاع -

 (.554: 1383زاده،  نقی ) های شهری است زمین

 ریـزی کـاربری اراضـی    هـای برنامـه   های جـامع و طـرح   خصوص در طرح های شهری به عدم انعطاف در طرح -

 (.70: 1391پور،  محمدی و تقی پور)استفاده ماندن اراضی است   حاکمیت دیدگاه مدرنیسم( از عوامل مؤثر در بی)

ی بر توسعه در داخل شهر است و به این دلیل توسعه به خـارج از محـدودۀ قـانونی کشـانده      قوانین شهری سد -

 آورد وجود مـی  های جدیدی را به گیرد و در اطراف خود سکونتگاه توجهی را دربرمی شود که خود وسعت قابل می

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  
1. bubble market 



 159 به پایداری شهری در راستای دستیابی ایلام شهردر رهاشدگی اراضی  مؤثرسنجش عوامل 

بندی کاربری زمین در داخل محدوده موجـ  افـزایش    (. اعمال مقررات ساختمان و منطقه530، 1379، یخ مشا)

مشـکینی و همکـاران،   ) وساز و در نتیجه سرریز جمعیت به نواحی بیرون از محـدوده خواهـد شـد    قیمت ساخت

شـهری در   اضـی درون شود که اخذ عوارض زیاد از عمـران ار  دی مشاهده می مثال، در موار (. برای 174: 1393

 (.556: 1383زاده،  نقی ) استفاده ماندن اراضی است  قبال صدور پروانة ساختمانی، از علل بی

توسعه، در مناطقی که فاقد هر گونه  حال ویژه در کشورهای در ها، به برنامة زمین توسط دولت رویه و بی عرضة بی -

 هـای غیرمسـکونی   و جامع شهرها بـه کـاربری   های تفصیلی های شهری است و در طرح تأسیسات و زیرساخت

شـهری نقـش مـؤثری دارد.     رویـی و پیـدایش اراضـی رهاشـدۀ درون     است، در گسترش پراکنده  افتهی اختصاص

 پـذیر باشـد، تـراکم در درون    که میزان عرضة زمین زیاد و توسعة قطعات بـزرگ امکـان   دیگر، مادامی  عبارت به

 و میزان اراضی بلااستفاده رو به افزایش خواهد بود. (Yakubousky, 1997: 26)تر  پایین شهرها

 موجود موردنظر فعالیت با زیربنایی متناس  و عمومی خدمات از حداقلی سطح باید زمین در کاربری ایجاد برای -

 قـانونی  محـدودۀ  در واقـع  هـای  زمـین  از زیادی مقدار خدمات، نبود علت به شهری مناطق از بسیاری در باشد.

صورت رهاشده و  های حیاتی، به های دور از زیرساخت است. در واقع، در این حالت زمین مانده استفاده یب شهرها

آید و برای اهداف شهری غیرقابل استفاده است. در این حالت الگویی از توسعة شـهری شـکل    استفاده درمی بی

هـای ئزم( در   دمات و زیرسـاخت نیافتـه )فاقـد خ ـ   هـای بـایر و توسـعه    های بزرگ زمین گیرد که در آن تکه می

 (.15: 1387محمودی پاتی و محمدپور عمران، ) آید های شهری به وجود می بافت

هـای نظـامی،    ها، پادگـان  ها را در تملک خود دارد، مانند فرودگاه های نامناس  که مقدار زیادی از زمین کاربری -

صـورت متروکـه اسـت، موجـ       ی مـوارد بـه  که در بعض ـ های مختلف شهر ها و صنایع گوناگون در مکان زندان

 شود. های زیادی از این اراضی مطلوب می تکلیف ماندن بخش شهری و بی هدررفتن اراضی درون

 

 پایداری شهری و اراضی رهاشده

 خـوبی مراعـات شـود.    بـه  شهر پایدار شهری است که در آن روابط منطقی میان محـیط و عوامـل اقتصـادی و اجتمـاعی    

 شـود  گرو ارتباط متقابل و تنگاتنگ سه عامل محیطی، اقتصادی و اجتماعی شهری پایـدار ایجـاد مـی    در  دیگر،  عبارت به

هایی است کـه تحـت پوشـش     (. در این شهر از لحاق استفاده از زمین، توجه عمدتاً به زمین76: 1390مشیری و ملکی، )

تـوان از طریـق پرکـردن بافـت      هر را مـی توسعة شهری درآمده است. بخش اعظم رشد جمعیت و مسکن در منطقه یا ش

موجود شهر، افزایش متعادل تراکم، نوسازی و بازسازی مناطق متروک و فرسوده و احیا و تغییر کـاربری بناهـای قـدیمی    

هـای قـدیمی و کهـن     موجود برآورده ساخت. اهداف شهر پایدار با اقداماتی که باید در جهت بازسـازی و نوسـازی بافـت   

شهری در جریان توسعة شهر، کـاملاً   استفاده و رهاشدۀ درون کارگیری اراضی بی گیرد، همچنین با بهمرکزی شهر صورت 

زیرا در شهر پایدار نیز هدف این است که قبل از مصرف یا تخری  اراضی مهم طبیعـی یـا اراضـی بـایر      هماهنگ است،

 (.7: 1392سی و نصیری، شم) های موجود در داخل شهر استفاده شود موجود در اطراف شهر، از زمین

این در حالی است که امروزه فرایند رو به رشد شهرنشینی با محوریت ماشین، ضمن توسعة افقی شهرها باعث از بین 

شـورت،   اسـت )رنـه   شـده  شهرهازیست منطقه و  ی بر محیطناپذیر های جبران های کشاورزی و تحمیل هزینه رفتن زمین
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شهری کاملاً در تضاد است. در واقع، الگوی رشد افقی شهر بـا توسـعة پایـدار شـهری     . این امر با اهداف پایداری (1388

هـای بسـیار،    تـوان گفـت کـه توسـعة شهرنشـینی بـا وجـود مزیـت         (. می93: 1387زاده،  رهنما و عباس) سازگاری ندارد

  گـر شـده   ورت مسائل حاد جلوهص ها به هایی در زندگی شهروندان ایجاد کرده که در بسیاری از موارد این نارسایی نارسایی

ترین نمودهای  یکی از بارز (.4: 1385زاده و همکاران،  حیدر) دنبال داشته است پایداری محیط شهری را به است. این امر نا

های غیرشهری، مزاحم، متروکـه و   های نسبتاً وسیع رهاشده یا حامل کاربری پایداری اغل  فضاهای شهری، وجود زمین نا

پایداری در ابعـاد   دار در شهرها باعث نا ر درون یا حاشیة شهر است. وجود این اراضی رهاشده و فضاهای مسئلهنظایر آن د

 (.1شکل ) است شده شهرهازیستی، اجتماعی و اقتصادی  کالبدی و محیط

 

 (1395های رهاشده )منبع: نيارندگان،  گیری زمین پایداری درنتیجة شکل ابعاد نا .1شکل 

 

هـای   کند، دارای جنبـه  با آنکه مشکلات و موانع زیادی در ابعاد مختلف برای شهر و شهروندان ایجاد می این اراضی،

توسعه، نیاز به زمین بـرای مسـکن و دیگـر     خصوص در کشورهای درحال مثبتی نیز است. با افزایش روزافزون جمعیت به

گیری اراضـی رهاشـدۀ شـهری کـه در حقیقـت      کار شود. با مدیریت صحیح و به خدمات شهری هر چه بیشتر احساس می

ها یـا   جای هجوم به حواشی و حومه ها برای توسعة آتی شهر به توان از آن برای توسعة شهری است، می ای پتانسیل بالقوه

رهاشـده و احیـای    اراضـی  اسـتفادۀ اصـولی از  های مختلف استفاده کرد.  های کاربری برای به حد استاندارد رساندن سرانه

 خواهد داشـت  کلیدی نقش رویة شهر و رشد افقی آن، جلوگیری از پراکندگی بی فرایند در شهرها، داخلی نواحی در ها آن

(Kalberer, 2005: 5.) استفاده و رهاشـده، بسـیاری از اهـداف الگـوی       اراضی بی گیری از توان گفت بهره در نهایت، می

زیسـتی بـرای شـهر و     های اجتماعی، اقتصادی و محیط ی در زمینهسازد و مزایای بسیار پایدار زمین شهری را برآورده می

 شهروندان به همراه خواهد داشت.

 

 روش تحقیق

تحلیلـی اسـت. بـرای گـردآوری اطلاعـات از دو شـیوۀ        -پژوهش حاضر از لحاق هدف کاربردی و از نظر روش توصیفی

 شـد.   ی گردآوری ا   ون و پیشینة تحقیق به روش کتابخانهتی  که ابتدا مت ین تر بدشده است.   ای استفاده میدانی و کتابخانه

هـا در بـین    پرسشـنامه تـدوین و پرسشـنامه    هـای  سؤال های مربوط، ها و گویه کردن شاخص در مرحلة بعدی با مشخص

 های مربوط به هر شاخص آمده است: های پژوهش و گویه ، شاخص2در جدول  .های پژوهش توزیع شد نمونه
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 شهری های مورد سنجش برای عوامل و نیروهای مؤثر در رهاشدگی اراضی درون و گویه ها شاخص .2 جدول

 های مربوط گویه شاخص

 
 
 

عوامل و نیروهـای  
 اقتصادی

 رهاگذاشتن اراضی به امید افزایش قیمت -
 ها( همچنین، دئئن و واسطه) املاکداران و مشاوران  نقش بنگاه -
 های سرگردان به بازار زمین شهری م پولرشد نقدینگی و سرازیرشدن بخش اعظ -
 های زمین از سوی نهادهای مختلف دولتی مزایده -
 ها و مؤسسات مالی و اعتباری نقش بانک -
 کارگیری آن در امر خریدوفروش زمین های کلان و به اعطای وام -
 ازحد قیمت زمین علت گرانی بیش کاهش تقاضای مؤثر بازار زمین و مسکن به -
منظور اجرای مصوبات طرح  های اجرایی به ها و دستگاه منابع و تجهیزات کافی ازجمله اعتبارات مالی در شهرداریفقدان  -

 جامع و تفصیلی
 تمایل به خرید و نگهداری اراضی -
 وساز درآمد برای خرید این اراضی و اقدام به ساخت های کم گرانی اراضی مرکز شهر و عدم توانایی گروه -
 وساز شهری در ساخت لی مالکان اراضی درونناتوانی ما -
 داشتن مسکن و عدم نیاز به واحد مسکونی دیگر -
 گرانی مصالح ساختمانی -

 
 
 
 
 

عوامل و نیروهـای  
 حقوقی

 ها روشن نیست املاکی که مالکیت آن های مشاع، املاک ارثی و  مالکیت -
 ای فقدان سند رسمی و انجام معاملات قولنامه -
 قیمت زمین با تراکم و نوع کاربری مجازعدم تناس   -
 های شهری های وسیع به حوزه های جامع و تفصیلی در الحاق محدوده های نادرست طرح بینی پیش -
 ها و استانداردها( در درون شهرها بندی، سرانه منطقه) ریگوپا گیرانه و دست وجود قوانین و مقررات سخت -
 ی در قبال صدور پروانة ساختمانیاخذ عوارض زیاد از عمران اراضی شهر -
 ریزی کاربری اراضی در شهرها اجرای ناقص، ادواری و ناموفق برنامه -
هـا و روشـن    خصوص شـهرداری، اوقـاف و دانشـگاه    های دولتی به های شهری در دست دستگاه های عمدۀ زمین مالکیت -

 نبودن وظایف قانونی مالکان
هـای جـامع و تفصـیلی و عـدم تمایـل       شده در طـرح  های ساخته در بافتتخصیص اراضی شهری برای خدمات عمومی  -

 های خدماتی برای خرید این اراضی سازمان

 
 

عوامل و نیروهـای  
 محیطی

 های نظامی در درون شهرها های صنعتی و پادگان های نامناس  همچون زندان، کارگاه وجود کاربری -
 ها ها و مسیل و قرارگرفتن در حریم رودخانه ها، جنس خاک وجود عوامل طبیعی همچون ناهمواری -
 ها در درون شهر جواری کاربری عدم تناس  در هم -
 شهری های شهری در سطح محلات درون فقدان خدمات و زیرساخت -
 های شهری در مرکز شهرها فرسودگی و زوال بافت-

عوامل و نیروهـای  
 -اجتمـــــــــاعی

 فرهنگی

 سازی یری محلات جدید و بدون اصول شهرگ بارۀ جمعیت شهرنشین و شکل رشد یک -
 برنامة شهرها رویه و بی مهاجرت گسترده به شهرها بعد از جنگ تحمیلی و گسترش بی -
هـا بـا    جواری این بافـت  های پایین اجتماعی و هم نشینان و گروه واسطة حضور حاشیه استفادۀ ناکارآمد از زمین شهری به -

 شهری اراضی باکیفیت درون

نیروهـای  عوامل و 
 سیاسی

 واگذاری گستردۀ زمین شهری در اوایل انقلاب توسط دولت به متقاضیان -
 نظیر پروژۀ مسکن مهر() جامعهای  های مقطعی و توفانی دولت بدون بررسی گذاری سیاست -
 عرضة زمین در مناطق غیرهدف شهری -
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گان زمین و مسـکن(   خبر) وساز و ساختجامعة آماری پژوهش شامل متخصصان، کارشناسان و متصدیان حوزۀ زمین 

که خود در سه گروه اصلی شامل بخش دولتی، بخش خصوصی و گروه متخصصان بررسـی شـد. بـا     در شهر ایلام است،

سـه گـروه مربـوط( در    ) گان زمین و مسـکن  گرفته و مراجعه به ادارات مرتبط مشخص شد تعداد کل خبر مطالعات صورت

حجم نمونه از  %،95% و ضری  اطمینان 5با خطای استاندارد  کران گیری کو ا روش نمونهکه ب نفر است 1649شهر ایلام 

ای متناسـ    گیری طبقه ها از روش نمونه نفر برآورد شده است. همچنین، برای انتخاب نمونه 311تعداد کل جامعة آماری، 

دولتـی، بخـش خصوصـی و گـروه     بخـش  ) گانـه  هـای سـه   شده است. در این پژوهش هر یک از گـروه  با حجم استفاده 

گیری  نمونه گیری در درون هر یک از طبقات، روش  است. روش نمونه  شده  متخصصان( طبقات موردمطالعه در نظر گرفته

 ها آمده است. ، طبقات، حجم نمونة هر یک از طبقات و درصد آن3تصادفی ساده بوده است. در جدول 

 . حجم نمونه پژوهش3جدول 

 درصد()حجم نمونه  تعداد() حجم نمونه آماری حجم جامعة قبقات

 12 37 198 بخش دولتی

 33 101 536 بخش خصوصی

 55 173 915 متخصصان

 100 311 1649 کل

 

برای تعیین پایایی و قابلیت اعتماد ابزار سنجش، از روش ضری  آلفای کرونباخ اسـتفاده شـد. بـرای تأییـد روایـی و      

ها، از  سپس، در مرحلة تحلیل داده ز متخصصان و کارشناسان مربوط بررسی و اصلاح کردند.اعتبار، پرسشنامه را چند نفر ا

 شـده اسـت.   اسـتفاده  spssافزار  و رگرسیون چندگانه به کمک نرم ای نمونه تک Tهای ضری  همبستگی پیرسون،  آزمون

ای یا نسبی یا یـک متغیـر    غیر فاصلهبین دو مت ةمنظور تعیین میزان رابطه، نوع و جهت رابط به همبستگی پیرسون ضری 

هـای یـک    ای عموماً برای مقایسة میـانگین  نمونه تک Tهمچنین، آزمون  .شود کاربرده می ای و یک متغیر نسبی به فاصله

های پژوهش و تحلیل  شود، در بررسی فرضیه هایی که با مقیاس لیکرت انجام می رود. در بیشتر پژوهش جامعه به کار می

بینـی   (. از سوی دیگر، رگرسیون نیز به سـب  قابلیـت پـیش   145: 1388آذر و مؤمنی، ) شود بوط استفاده میمر های سؤال

 (.119: 1391مؤمنی و فعال قیومی، ) شود تغییرات متغیر وابسته از طریق متغیر مستقل استفاده می

 

 محدودة مورد مطالعه

شده است. طبق آخرین آمار، ایـن شـهر دارای چهـار منطقـه،       عنوان مرکز استان ایلام، در غرب کشور واقع شهر ایلام به

، مساحت شهر ایلام برابـر  1392بر اساس بازنگری طرح جامع شهر ایلام در سال ی است.  محلة شهر 38چهارده ناحیه و 

 اسـت مترمربـع   1328856استفاده است که برابـر بـا    هکتار اراضی بی 132که از این مقدار حدود  هکتار است 1/1776با 

. بیشـترین  (1392مهندسین مشاور بعد تکنیک، ) دهد درصد مساحت شهر را به خود اختصاص می 4/7( و حدود 4جدول )

دلیـل   مترمربع اراضی بایر و رهاشده است. این مسئله به 591844شهر ایلام و دارای  3استفاده متعلق به منطقة  اراضی بی
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شـهر   2اسـتفاده متعلـق بـه منطقـة       شیة شهرس است. کمترین اراضی بیاندازی به اراضی حا ساز بودن منطقه و دست نو

دلیل قرارگـرفتن در مرکـز    شهر ایلام به 2(. منطقة 2شکل ) مترمربع اراضی بایر و رهاشده است 125465ایلام، با داشتن 

 بودن زمین در این منطقه، بافتی متراکم و پیوسته دارد. رزش شهر و باا

 1392 یر و مخروبه در مناقق چهارگانة شهر ایلام سال. مساحت اراضی با4 جدول

 مترمربع() استفاده  اراضی بی هکتار() مساحت کل منطقة شهری

 157240 3/413 1منطقة 

 125465 261 2منطقة 

 591844 8/581 3منطقة 

 254307 9/519 4منطقة 

 1328856 1/1776 کل شهر

 1392منبع: مهندسین مشاور بعد تکنیک،     

 

 

 . نقشة اراضی رهاشده در سطح شهر ایلام2 شکل

 1392مأخذ: مهندسین مشاور بعد تکنیک، 

 

 های پژوهش یافته

 های توصیفی پژوهش یافته

 ابـزار  درون یهمـاهنگ  و اسـت  شـده   اسـتفاده  کرونبـاخ ی آلفـا  از هـا،  دادهی گـردآور  ابزاریی ایپا زانیم سنجش منظور به

شود  ، برای هر یک از ابعاد مورد بررسی، نتیجه گرفته می5آمده در جدول  دست به اعداد بهبا توجه  .دش نییتع ،یریگ اندازه

 که ابزار پژوهش ثبات و پایایی قابل قبولی دارد.
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 پژوهش مختلف ابعاد برای کرونباخی آلفا زانیم .5 جدول

 کرونباخی آلفا ها سؤال تعداد ابعاد
عوامل
 

مؤثر
 

 در
رهاشد
گ 

ی 
ض
ارا

 727/0 13 یاداقتصی روهاین ی

 847/0 9 یحقوقی روهاین

 711/0 5 یطیمحی روهاین

 820/0 4 یاجتماعی روهاین

 712/0 3 یاسیسی روهاین

 

 سال 55-35 نیب نمونه حجم %34و  مرد انی پاسخگو %79دهد که  نشان میشناختی پژوهش  جمعیتهای  نتایج داده

 اسـت  بوده نامتخصصگروه  به مربوط انی پاسخگو %55، نیهمچن. دان یکارشناس لاتیتحصی دارا ها آن %45. دارند سن

 (.6جدول )

 آمده است. 7شهری در جدول  های توصیفی عوامل و نیروهای مؤثر بر رهاشدگی اراضی درون همچنین، آماره

 

 یشناخت تیجمعی ها داده لیتحل جینتا ةخلاص .6 جدول

 درصد یفراوان هانهیگز یژگیو

 21 65 زن تیجنس

 79 264 ردم

 

 

 سن

 0 0 سال 25 ریز

25-35 99 32 

35-45 106 34 

45-55 84 27 

 7 22 بائ به 55

 

 لاتیتحص زانیم

 45 140 یکارشناس

 42 131 ارشد یکارشناس

 13 40 یدکتر

 12 37 یدولت بخش پاسخگو گروه

 33 102 یخصوص بخش

 55 172 نامتخصص
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 شهری آمارهای توصیفی رهاشدگی اراضی درون ةبنتایج حاصل از محاس. 7 دولج

 ها شاخص
 آماره

 انحراف معیار میانه میانيین

 37/0 69/3 92/3 نیروهای اقتصادی

 45/0 88/3 88/3 نیروهای حقوقی

 54/0 80/3 82/3 نیروهای اجتماعی

 68/0 66/3 74/3 نیروهای سیاسی

 58/0 00/4 71/3 نیروهای محیطی

 

 اقی پژوهشهای استنب یافته

ای،  نمونـه  تـک  Tهای آماری  ن شهری، از آزمو برای سنجش و ارزیابی عوامل و نیروهای منجر به رهاشدگی اراضی درون

هـا از   شده است. در ابتدا، برای مقایسـة میـانگین شـاخص    ضری  همبستگی پیرسون و تحلیل رگرسیون چندگانه استفاده

 (.8ل شده است )جدو ای استفاده نمونه تک T آزمون

 

 رهاشدهی اراض گیری شکل بر مؤثر عوامل از کی هر برایی ا نمونه تک T آزمون جینتا. 8 جدول

 ها ریمتغ

 حد ره آما

 آزمون ةجینت
 t نیانگیم

p
-v

alu
e

 

 نییپا بائ

 رد H0 83/0 01/1 00/0 20/20 92/3 یاقتصادی روهاین

 رد H0 77/0 00/1 00/0 15/19 88/3 یحقوقی روهاین

 رد H0 70/0 96/0 00/0 25/15 82/3 یاجتماعی اروهین

 رد H0 64/0 85/0 00/0 68/13 74/3 سیاسیی روهاین

 رد H0 62/0 80/0 00/0 11/12 71/3 محیطیی روهاین

 

 از کمتـر  شـده  انتخـاب  متغیرهای تمامی برایی( معنادار سطح) P-value مقدار که است آن از حاکی ،8 جدول نتایج

 مورد میانگین از فراتر ها شاخص ةهم میانگین ،نیهمچن. شود می رد ها شاخص ةهم برای H0 فرض و،ر ازاین. است 05/0

 .است بوده انتظار

در مرحلة بعد، از آزمون همبستگی پیرسون، برای سنجش رابطة بین عوامل و نیروها و شدت رهاشدگی اراضی بهـره  

 آمده، به شرح زیر است. دست شده است. نتایج به گرفته 

دهـد   تایج حاصل از آزمون همبستگی پیرسون بین دو متغیر عوامل اقتصادی و شدت رهاشـدگی اراضـی نشـان مـی    ن

عنوان متغیر مستقل با متغیر وابستة رهاشدگی اراضی با ضـری  همبسـتگی    ( بین عوامل و نیروهای اقتصادی به9)جدول 
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دی بیشتر باشد، بـه همـان میـزان شـدت رهاشـدگی      رابطة معنادار وجود دارد؛ یعنی، هرچه شدت نیروهای اقتصا 441/0

بـازی   دهد که عواملی همچـون بـورس   آمده نشان می دست نتایج به شهری نیز افزایش خواهد یافت. در واقع، اراضی درون

هـای اجرایـی در جهـت اجـرای مصـوبات طـرح جـامع و         ها و سایر دستگاه زمین، فقدان منابع و اعتبارات مالی شهرداری

چنین تمایل به مالکیت اراضی در شهر ایلام، عوامل و نیروهای اقتصادی مهمی است که منجر به رهاشدگی تفصیلی، هم

 اراضی در درون شهر شده است.

 ،شـهری  درونی اراض ـ رهاشـدگی  شـدت  وی حقـوق  عوامل و روهاین نیبآمده از آزمون رابطة  دست همچنین، نتایج به

متغیر وابستة رهاشدگی اراضـی بـا ضـری  همبسـتگی      و نیروهای حقوقی ومتغیر عوامل  بیانگر این مطل  است که بین

 ـ رابطـه  وجـود  ،نیبنـابرا  (.9جدول ) رابطة معنادار وجود دارد 434/0 ی اراض ـ رهاشـدگی  شـدت  وی حقـوق ی روهـا ین نیب

نی پروانـة  گیرانة شهری، روند طوئ در شهر ایلام عوامل و نیروهای حقوقی مثل قوانین سخت .شود می تأیید شهری درون

 و عمـومی  هـای  دسـتگاه  در زمـین  های اجرایی در اجرای قوانین، مالکیت ها، ناتوانی دستگاه ساخت، مشاع بودن مالکیت

شـهری نقـش مثبـت و     شـدگی اراضـی درون   ها هر کدام به سهم خود در رهـا  خصوصی، و فقدان سند رسمی برای زمین

نقش پررنگی در این زمینه داشته و منجر به پراکنـدگی و گسـترش   مؤثری داشته است، اما یکی از این دئیل حقوقی که 

بینی نادرست طرح جامع شهری بود. در طرح جامع شهر ایلام میزان جمیعت در دهـة   کالبدی شهر ایلام شده است، پیش

زیـادی از  هـای   اما قسـمت  هزار نفر متوقف ماند، 177 آنکه جمیعت در کمتر از بینی شد، حال  هزار نفر پیش 240، 1390

شهر ایلام بـه   4و  3که تراکم جمیعت در چند ناحیه از مناطق   طوری شرق به شهر الحاق شد، به های شرق و جنوب زمین

 رسد. نفر در هکتار می 50کمتر از 

 نآزمـو  جینتـا  .آزمـون شـده اسـت    شـهری  درونی ها نیزم رهاشدگی شدت وی اجتماعی روهاین نیبدر ادامه رابطة 

 رابطـه  شهری درونی اراض رهاشدگی شدت و یاجتماعی روهاین نیب 95/0 نانیاطم سطح با که دهد یم نشان (9 جدول)

 اسـاس  بر شهری درونی اراض رهاشدگی شدت وی اجتماعی روهاین نیبی همبستگ زانیم (.=016/0P.value) دارد وجود

دنبـال آن   شهری و به گی اراضی درونشد یکی از عوامل و نیروهای اجتماعی مهم که در رها. است 341/0 رسونیپ آزمون

هـای سـاکنان شـهرهای مـرزی دهلـران و       رشد افقی و گسترش کالبدی شهر ایلام نقش مثبت و مؤثری دارد، مهاجرت

آمده از جنگ تحمیلی صورت گرفته است، چرا که در آن زمان، شـهر   مهران به مرکز استان است که به علت شرایط پیش

هـای ناشـی از جنـگ     دنبـال، مهـاجرت   تری نسبت به دیگر نقاط استان برخوردار بوده است. بهایلام از ضری  امنیتی بائ

آبـاد در شـهر ایـلام     بور، سـبزی  برز، بان نشین همچون بان شهری، مناطق حاشیه -های روستا تحمیلی، همچنین مهاجرت

 اراضی شهری نقش داشته است.استفاده ماندن  صورت غیرمستقیم در بی نشینی به که همین مسئلة حاشیه شکل گرفت

 ضـری   مقداردهد که  می از آزمون همبستگی بین عوامل سیاسی و رهاشدگی اراضی نشان آمده دست به جینتابررسی 

 ضـری   ایـن  اسـت.  289/0 بـا  برابـر  ، بین دو متغیر عوامل و نیروهای سیاسی و رهاشـدگی اراضـی،  پیرسون همبستگی

یکی از عوامل و نیروهای سیاسی مؤثر در رهاشدگی اراضی در . است متغیر دو میان مثبت معنادار ةرابط وجود دهندۀ نشان

تصوی  قوانین متعدد در مقولة زمین شهری، از جمله قـانون مسـکن    شهر ایلام حضور و نقش دولت است. در این راستا،

کرد. این دخالت دولت بـه دو   ابزار نیرومندی برای دخالت مستقیم دولت در بازار زمین شهری فراهم ،1385مهر در سال 
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توان  در شهر ایلام می شهری شد. و تشدید رهاشدگی اراضی درون صورت تملک و واگذاری زمین باعث پراکندگی شهرها

که نتایج حضور دولت است اشاره کرد. بعد از ایجاد مسکن مهر در این منـاطق ایـن    4و  3شدگی اراضی در منطقة  به رها

 مرات  بیشتر شد. به پراکندگی و گسترش افقی

 طـور  همـان  .سنجش شد شهری درونی اراض رهاشدگی شدت و محیطیی روهاین و عوامل نیبدر نهایت، همبستگی 

 رهاشـدگی  شـدت  و محیطـی ی روهاین نیب رابطه وجود 95/0 نانیاطم سطح با توان یم شود، مشاهده می 9 جدول که در

ی اراض ـ رهاشدگی شدت و محیطیی روهاینبین  گفت توان یم ،لذا (.=040/0P.value) کرد تأیید را شهری درونی اراض

رابطة معنادار وجود دارد. از جمله عوامل محیطی که منجر به رهاشدگی اراضـی   268/0با ضری  همبستگی  شهری درون

 ـ   مثل، کارگاه) شهرهای نامناس  در  توان وجود کاربری شهری ایلام شده می درون  ینهای مزاحم در سـطح شـهر، همچن

هـای متعـدد از    مثل، عبور مسیل) یعیطبدر درون شهر(، وجود عوامل تعداد زیادی انباری مربوط به جهاد سازندگی سابق 

برز و توپوگرافی ناهمگون محله(، همچنین کمبود خدمات عمومی و زیربنایی در برخـی محـلات شـهری     درون محلة بان

که  خورد نشدۀ زیادی به چشم می فضاهای خالی و ساخته ،4و  3ناطق در نیمة غربی شهر، یعنی ماشاره کرد. برای نمونه، 

 دلیل اصلی آن، فقدان تسهیلات و خدمات زیربنایی است.

 

 شهری درونی ها نیزم رهاشدگی شدت. نتایج ضریب همبستيی پیرسون بین متغیرهای مستقل با متغیر وابستة 9 جدول

 نتایج متغیرها

 داری اسطح معن ر ضریب همبستيیمقدا متغیر وابسته متغیر مستقل

 006/0 441/0 رهاشدگی اراضی نیروهای اقتصادی

 009/0 434/0 رهاشدگی اراضی نیروهای حقوقی

 016/0 341/0 رهاشدگی اراضی نیروهای اجتماعی

 03/0 289/0 رهاشدگی اراضی سیاسینیروهای 

 040/0 268/0 رهاشدگی اراضی محیطینیروهای 

 

ی( اس ـیس وی اجتمـاع  ،یطیمح ،یحقوق ،یاقتصاد) گانة پنجی روهاین و عوامل نیب معنادار ةبطرا شدن مشخص از پس

 لیتحل به ،وابسته ریمتغ عنوان به شهری درونی اراض رهاشدگی شدت با ،مستقل ریمتغ عنوان بهی اراض رهاشدگی در ثرؤم

 از یـک  کدام که امر نیا سنجشی برا در واقع، .میپرداز یمة فوق گان پنجی رهایمتغ به توجه بای اراضی رهاشدگ ونیرگرس

اسـت و اینکـه سـهم و تـأثیر هـر یـک از        داشـته  شـهری  درونی اراض ـی رهاشدگ در را ریتأث نیشتریب نامبردهی رهایمتغ

 ـتحل ازبینی تغییـرات متغیـر وابسـته بـه چـه صـورت اسـت،         متغیرهای مستقل در تبیین و پیش  چندگانـه  رگرسـیون  لی

 شـهری  درونی اراض ـ رهاشـدگی  بـر  را گانه پنجی روهاین و عوامل ونیرگرس لیتحل ةخلاص ،10 دولج .است شده استفاده

 .دهد یم نشان
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 شهری درونی اراض رهاشدگی بر گانه پنجی روهاین و عواملچندگانة  ونیرگرس جینتا. 10 جدول

 معناداری F تعیین  یضر یهمبستگ  یضر متغیرها

  وابسته مستقل

693/0 

 

537/0 

 

175/17 

 

 رهاشدگی اراضی گانه عوامل پنج 000/0

 

 ،یحقـوق  ،یاقتصـاد  گانة پنجی روهاین) اراضی رهاشدگی در مؤثری روهاین و عوامل ون،یس رگر لیتحل جینتا اساس بر

 ـ. اسـت  693/0ی همبسـتگ ی دارا شهری درونی اراض رهاشدگی شدت وی( اسیس وی اجتماع ،یطیمح   یضـر  ،نیهمچن

 ـترک قیطر از شهری درونی اراض رهاشدگی از 537/0 که دده یم نشان نییتع  ،یاقتصـاد ی روهـا ین و عوامـل ی خط ـ  ی

 ـ پـنج ی روهـا ین و عوامل دیگر،  عبارت به .است شده نییتبی اسیس وی اجتماع ،یطیمح ،یحقوق  رهاشـدگی  در ثرؤم ـ ةگان

 کـه  دهـد  مـی  نشـان  F شدۀ محاسبه مقدار آن بر علاوه .کند نییتب را وابسته ریمتغ راتییتغ از 537/0 است توانستهی اراض

اسـت و ضـرای     وابسـته  متغیـر  تغییـرات  بینـی  پیش و تبیین به قادر داریامعن صورت به مستقل متغیرهای خطی ترکی 

ی رهـا یمتغ وابسـته،  متغیـر  بر مستقل متغیرهای تأثیر استانداردشدۀ ضری  اساس بر ،در نهایت آمده معنادار است. دست به

. اسـت  داشـته  شـهری  درونی اراض ـ رهاشدگی بری معنادار ریتأثی اسیس وی اجتماع ،یطیمح ،یحقوق ،یداقتصای روهاین

ی اراض ـ رهاشـدگی  بـر  را ریتـأث  نیشـتر یبی اقتصـاد ی روهـا ین های بتـا،  ، با توجه به وزنیاثرگذار شدت  یضرا لحاق به

 نتایج بیانگر این موضوع است که (.11 لجدو) داشته است در این رابطه را نقش نیکمترمحیطی ی روهاین و شهری درون

دهنـدۀ   ترین عنصر اصـلی تشـکیل   منزلة مهم بودن زمین به در روند توسعة شهری و مطرح با توجه به نقش حساس زمین

بازی زمـین    بورس ۀو پدید شده تیهداها به سمت بازار زمین  نقدینگیبودن این بازار، تمام  قیمت مسکن و با توجه به امن

اسـتفاده مانـدن اراضـی     قیمت، بی به امید افزایش ها آناراضی و رهاکردن  دیرخ بای داشته است. بسیاری از افراد پ در را

ی، شـهر  یها طرحاند. همچنین، از طرف دیگر، کمبود اعتبارات مالی در اجرایی کردن مصوبات  شهری را سب  شده درون

ی، نیروها و عوامل کل طور بهبوده است.  مطالعه مورددر منطقة استفاده ماندن اراضی شهری  عامل اقتصادی مؤثری در بی

 نسبت به چهار عامل دیگر نقش بیشتری داشته است. مرات  بهاقتصادی در رهاشدگی اراضی 

 

 وابسته متغیر بر مستقل متغیرهای اثرگذاری شدت ضرایب. 11 جدول

 متغیرها
 استاندارد  یا ضر یراستانداردی  غ ضرا

T 
Sig 
 ری(دا )معنا

B بتا ی استاندارد خطا 

 009/0 87/3 391/0 10/0 376/0 یاقتصادی روهاین

 016/0 76/3 388/0 09/0 348/0 یحقوقی روهاین

 037/0 95/2 228/0 06/0 440/0 یاجتماعی روهاین

 040/0 58/2 159/0 17/0 438/0 سیاسیی روهاین

 043/0 5/2 135/0 16/0 410/0 محیطیی روهاین
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 گیری نتیجهبحث و 

خطر انداخته، اراضـی   و سلامت و امنیت زندگی شهری را به اند یکی از معضلاتی که امروزه شهر و شهروندان با آن مواجه

است؛   هایی است که دچار رکود یا فرسایش اقتصادی، اجتماعی و کالبدی شده فضاشهری است. این اراضی  رهاشدۀ درون

پژوهش حاضر، با هـدف  پایداری شهری دامن زده است.  ی شهری خارج شده و به ناها هایی که از چرخة توسعة بافت فضا

شده است. عوامـل مـورد    گیری اراضی رهاشده با مطالعة موردی شهر ایلام انجام بررسی عوامل و نیروهای مؤثر در شکل

 اسـت یاسی و محیطی قانونی، س -فرهنگی، حقوقی -عوامل و نیروهای اقتصادی، اجتماعیبررسی در این پژوهش شامل 

تـوان گفـت کـه بـا بررسـی       آمـده مـی   دست با توجه به نتایج بههای مختلف در این امر دخیل بوده است.  هر کدام به شکل که

بازی زمین )کـه خـود در قالـ  عـواملی همچـون       شامل بورس های مورد مطالعه در شاخص اقتصادی در پژوهش حاضر، گویه

هـا، رشـد نقـدینگی و     داران و مشاوران املاک، همچنین دئئن و واسطه قیمت، نقش بنگاهرهاگذاشتن اراضی به امید افزایش 

هـای   ها و مؤسسات مالی و اعتباری، اعطای وام های سرگردان به بازار زمین شهری، نقش بانک سرازیر شدن بخش اعظم پول

ی مؤثر بازار زمین و مسکن به علت گرانـی  شده است(، کاهش تقاضا کارگیری آن در امر خریدوفروش زمین بررسی  کلان و به

های زمین از سوی نهادهای مختلف دولتی، فقدان منابع و تجهیزات کافی از جمله اعتبارات مالی  ازحد قیمت زمین، مزایده بیش

در  عوامل و نیروهـای اقتصـادی   منظور اجرای مصوبات طرح جامع و تفصیلی و جزآن، های اجرایی به ها و دستگاه در شهرداری

قانونی در رهاشدگی اراضی که  -است. در ارتباط با عوامل و نیروهای حقوقی  نقش مؤثری داشته شهری رهاشدگی اراضی درون

ت  ها روشن نیست، فقدان سند رسمی و انجام معاملا کی که مالکیت آن های مشاع، املاک ارثی و املا مالکیت عواملی همچون

شـود،   عدم تناس  قیمت زمین با تراکم و نـوع کـاربری مجـاز و جـزآن را شـامل مـی      ی، گیرانة شهر ای، قوانین سخت قولنامه

آمده بیانگر نقش مؤثر عوامـل و نیروهـای حقـوقی در رهاشـدگی اراضـی شـهری اسـت. همچنـین، نتـایج           دست های به یافته

لـف در تشـدید رهاشـدگی    دهد عوامل و نیروهای محیطی، اجتماعی و سیاسی هرکدام بـه درجـات مخت   آمده نشان می دست به

هـا بـا    آمده از تحلیل داده دست  های به با توجه به یافتهطور کلی،  به است.  گذار بوده اراضی شهری در محدودۀ مورد مطالعه تأثیر

ای، همچنین تحلیـل رگرسـیون چنـدمتغیره در مـورد نقـش       نمونه تک T کارگیری آزمون ضری  همبستگی پیرسون، آزمون به

شـهری در   فرهنگی و سیاسی( در رهاشـدگی اراضـی درون   -اقتصادی، حقوقی، محیطی، اجتماعی) گانه ای پنجعوامل و نیروه

شـهری، نقـش عوامـل و     گذاری تمامی عوامـل و نیروهـا در رهاشـدگی اراضـی درون     شهر ایلام، مشخص شد که ضمن تأثیر

آمده از این تحقیق با نتایج مطالعات پیشـین همچـون    دست نتایج به مرات  بیش از سایر عوامل بوده است. نیروهای اقتصادی به

( دربارۀ اراضـی  1391) پور ( دربارۀ اراضی رهاشدۀ شهر شیراز و نتایج پژوهش پورمحمدی و تقی1382) زاده نتایج پژوهش نقی 

اسـتفاده   ر بـی استفادۀ شهر تبریز مطابقت دارد، چرا که در این دو پژوهش نیز عوامل اقتصادی، حقوقی، محیطـی و جـزآن د   بی

زیرا نتیجة این  ( است،1388ماندن اراضی نقش مؤثر داشته است. همچنین، نتایج این پژوهش نیز مؤید نتایج پژوهش سرایی )

را  اجرای نادرست سیاست واگـذاری زمـین  ، سازی شده قیمت زمـین آمـاده، افزایش گرانی مصالحپژوهش نیز عواملی همچون 

آمـده از جنـگ    البته، ذکر این نکته ضروری است که در شهر ایلام به علت شرایط پـیش  داند. میاستفاده ماندن زمین  عامل بی

مراتـ    تحمیلی و مسئلة مهاجرت ساکنان شهرهای مرزی دهلران و مهران به مرکز استان، تأثیر عوامل و نیروهای اجتماعی به

 تر بوده است. رنگ شده به روش مشابه پر از دیگر شهرهایی مطالعه
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ای برای استفادۀ صحیح از زمین و هدایت توسـعة   دهد که هی  الگو و برنامه ند توسعة فیزیکی شهر ایلام نشان میرو

سـاز در   و که با وجود اراضی خالی در داخل شهر در هر دوره، گرایش بیشتری به سـاخت   طوری شهر وجود نداشته است، به

هـای الگـوی پراکنـدۀ     وگریخته کـه از ویژگـی   تخلخل و جستهشود. همچنین، توسعة م حاشیه و اطراف شهر مشاهده می

هـا،   وسـازها در اکثـر دوره   کـه سـاخت   نحـوی   شهری است، در الگوی توسعة فیزیکی شهر ایلام کاملاً مشهود اسـت، بـه  

شـدن   نظم بوده است و حتـی بـاوجود مشـخص    ای و قطعات پراکنده و بی صورت لکه به 75و  65های  خصوص در دهه به

، در عمل این محدوده رعایت نشده و مقدار زیادی از وسعت شـهر بیـرون از محـدودۀ    1400قانونی شهر تا سال  محدودۀ

مذکور قرار گرفته است. همة این موضوعات بیانگر الگوی پراکندۀ شهری و افزایش شـدید وسـعت شـهری در هـر دوره،     

این امر نتیجة عوامل مختلفی ناشی از شرایط هـر   دهندۀ افزایش اراضی رهاشده در درون شهر ایلام است. همچنین نشان

هـای   هـای روسـتا بـه شـهر، سیاسـت      های ناشی از جنگ تحمیلی و مهـاجرت  دوره بوده است. عواملی همچون مهاجرت

بـازی زمـین و نقـش پررنـگ دئئن و      هـای شـهری، بـورس    هـای نادرسـت طـرح    بینـی  واگذاری زمین و مسکن، پیش

اسـت. توسـعة فیزیکـی شـهر       گیری الگوی افقی شهر و رهاشدگی اراضی تأثیرگذار بوده شکل خواران در این امر در زمین

امـا، از ایـن دهـه بـه بعـد،       هکتار بود. 89وسعت این شهر تنها  1335که در سال   طوری ایلام بسیار سریع بوده است، به

مسـاحت   1365تـا   1335هـای   ة سالکه تنها در فاصل  طوری گیرد، به رشد افقی شهر شدت می 1355خصوص از سال  به

زیر ساخت رفتن اراضی باکیفیت کشاورزی و باغات   بر به ای بوده که علاوه گونه شهر هشت برابر شده است. این توسعه به

سوی ارتفاعـات انجامیـده اسـت.     روی به های پیرامونی شهر و پیش حاشیة شهر، به تجاوز محدودۀ شهری به حریم مسیل

برنامة  رویه و بی شهری و رشد افقی بی گیری اراضی رهاشدۀ درون ده بیانگر این موضوع است که شکلش همة عوامل گفته

پایداری در شهر ایلام در ابعاد مختلف محیطزیستی، اقتصـادی و اجتمـاعی شـده و زنـدگی شـهری را       شهر باعث ایجاد نا

 ،4و  3است که در نیمة غربـی شـهر، یعنـی منـاطق     ای  گونه شدۀ شهر ایلام به مخاطره انداخته است. نوع بافت ساخته به

هـای ئزم را   سـاخت  رفع این مشکل نیازمند این است که دولت زیر خورد. چشم می نشدۀ زیادی به فضاهای خالی و ساخته

در قسمت غربی شهر ایلام فراهم کند که از تراکم جمعیتی کمتری برخوردار است تا قیمت زمین به قیمت واقعی نزدیک 

که از زمین درون شهر ایلام، درست استفاده و به   در صورتیی، باید گفت کل طور بهو وضعیت املاک به ثبات برسد. شود 

تـوان در جهـت رسـیدن بـه پایـداری       تا چند دهة آینده نیاز به گسترش فیزیکی ندارد و می شکل صحیحی مدیریت شود

 شود: یهای زیر مطرح م شهری گام برداشت. در همین زمینه پیشنهاد

با توجه به اینکه سازمان و متولی مشخصی در حوزۀ مدیریت زمین شهری وجود ندارد و هر نهادی بـه فراخـور    -

نماید و این امر باعث پیچیدگی مـدیریت زمـین شـهری     مندی از قدرت، در زمین دخالت می شرایط خود و بهره

ا در دسـتور کـار خـود قراردهـد، ئزم و     شده است، ایجاد نهاد و سازمانی مستقل که مدیریت یکپارچة زمـین ر 

 رسد. ضروری به نظر می

 وجود بانک جامع اطلاعات املاک، در راستای مدیریت اراضی شهری بسیار مهم و حیاتی است. -

داران و  و شناسـایی و حـذف بنگـاه    های زمـین و مسـکن   های بنگاه ربط بر فعالیت نظارت منطقی نهادهای ذی -

 زمین مؤثر است. بازی کنند، در کاهش بورس ضوابط و منشور صنفی فعالیت می کی که خارج از مشاوران املا
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 وساز خواهد کرد. ستفاده، مالکان این اراضی را وادار به ساخت ا گرفتن مالیات از اراضی رهاشده و بی -

ق مالکان را تشـوی  روند طوئنی اخذ پروانة ساخت،کردن و کاهش هزینة صدور پروانه، همچنین تعدیل  منطقی -

 وساز در اراضی رهاشده خواهد کرد. به ساخت

 بازی و سوداگری زمین مؤثر است. مالیات بر معاملات مکرر زمین تا حدودی در کاهش بورس -

انـدازی بـه    جای راهبـرد توسـعه از بیـرون و دسـت     راهبرد توسعه از درون و داخل محدودۀ فعلی شهر ایلام، به -

 د.اراضی ذخیرۀ شهر باید در اولویت قرارگیر

سـازی شـود و ئیـة اطلاعـاتی      ، مالکیت اراضی شهری شفافGISهای کاداستر شهری و  با استفاده از سیستم -

ها، علل رهاماندن مشخص شـده اسـت تهیـه شـود و      های رهاشده که در آن علاوه بر موقعیت این زمین زمین

 راهکارهای ئزم برای رفع موانع عرضة زمین تدوین شود.

 کـردن  اراضی در مناطق مختلف شهر توسط کارشناسـان و متخصصـان مربـوط و خـارج    تعیین و تثبیت قیمت  -

 ای غیرحرفه های های متفاوت دئئن و واسطه گذاری نرخ

ویژه در نیمة غربـی   سازی به های آماده سازی زمین و تأمین در تأسیسات آن در طرح به مشکلات تأخیر در آماده -

 شهر و نواحی مسکن مهر توجه شود.
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 ابعمن

 .سمت انتشارات دوم، جلد مدیریت، در آن کاربرد و آمار(. 1388) منصور مؤمنی، و عادل آذر،

 سازمان ،30 ۀشمار مـسکن، اقتـصاد ةفـصلنام ،یشـهر نیزمـ بـازار در دولـت دخالـت یکارآمـد یسو به(. 1379) کمال ،یاطهار

 .مسکن و نیزم یمل

 نفـت  انبار ةمحل: موردی ةمطالع) شهری ناکارآمد های بافت در مجدد ةتوسع یسنج تیقابل (.1390) صدیقه بهرامی، و ناصر پور، برک

 .14-1: 4ۀ شمار اسلامی، ایرانی شهر مطالعات ةفصلنام ،(تهران 11 ةمنطق

 ـ، پا(مـوردی: شـهر اردکـان فـارس     ةمطالع ـ)شـهرهای کوچـک    ةمدیریت زمـین در توسـع   نقش(. 1386علیرضا ) امیری،  ةنام ـ انی

 هنر و معماری. ۀارشد، به راهنمایی مهیار اردشیری، دانشگاه شیراز، دانشکد سیکارشنا

 .88-65: 42 ۀشمار ،یزیر برنامه و جغرافیا ةنشری شهری، بایر اراضی یافت باز(. 1391) اکبر یعل پور، تقی و محمدرضا محمدی، پور

 سـت یز طیمح ـ مدیریت و ریزی برنامه کنفرانس دومین ،متروکه های بافت یطیمح ستیز اثرات(. 1391) پری علوی، و هومن ثبوتی،

 . بهشتیارد 27 و 26 تهران، دانشگاه

 شـهری،  یهـا  پـروژه  یط ـیمح سـت یز ثـرات ا ارزیابی(. 1385) هاشم خوشنام، و امیرهادی ورامینی، جعفری محمدهادی؛ زاده، حیدر

 .تهران ایران، ستیز طیمح متخصصان انجمن ةدوسائن ملی همایش ششمین شهری، پایدار ةتوسع یسو به رهیافتی

 کنفـرانس  دومـین  شـهری،  زمـین  پایـدار  کـاربری  در مختلـف  رویکردهـای  بررسـی (. 1391) ، اصـغر مـوئئی  و سیدیحیی خاتمی،

 .تهران دانشگاه تهران، ست،یز طیمح مدیریت و ریزی برنامه

 انتشـارات  ،تهـران  پرهیـز،  فرهـاد  و نژاد مهد حافظ زیاری، الله کرامت ةترجم انتقادی، ارزیابی شهری ةنظری(. 1388) جان شورت، رنه

 .تهران دانشگاه

 یدانشـگاه  جهـاد  راتانتشا شهر، یکالبد فرم سنجش یهامدل و یمبان اصول،(. 1387) غلامرضا زاده،عباس و میمحمدرح رهنما،

 .مشهد

 یریکـارگ  بـه  یشـهر و چگـونگ   یگسـترش افق ـ  یط ـیمح ستیو ز یاقتصاد -یاثرات اجتماع لیتحل(. 1390) دیسع ،یشهرک زنگنه

 ـر و برنامـه  ای ـجغراف ةدر رشـت  یدکتر ةنام انیپا ،(زدی: شهر یمورد ةمطالعی )شهر هوشمند رشد یها استیس  ،یشـهر  یزی

 دانشگاه تهران.

 و مطالعـات  ةفصـلنام  یـزد،  شـهر  در مسـکونی  کـاربری  بـا  واگـذاری  اراضـی  رهاماندن علل بررسی(. 1388) نیدحسمحم سرایی،

 .70-43(: 3)1 اصفهان، ای، منطقه و شهری های پژوهش

 ملـی  همـایش  پایـدار،  ةتوسع بر تأکید با شهری پراکنش محیطی زیست پیامدهای بررسی(. 1392) مهدی نصیری، و خضر شمسی،

 .آبان 9 مفتح، شهید ۀدانشکد ،همدان ایران، زیست محیط یها پژوهش

 یفناور ةمجل شهرها، ۀپراکند رشد یسامانده در هوشمندانه رشد از یریگ بهره(. 1387) بهمن ،یزدی رستم ی ومصطف زادگان، عباس

 .(1)3 آموزش، و

 .30-22: 33(. زمین شهری و مداخلة دولت، مجلة آبادی، 1378) عزیزی، محمدمهدی

 .35-25: 16 و 15 ۀشمار شهرسازی، های جستار زمین، کاربری ریزی برنامه پارادایم و مفهوم در تحول(. 1385) افشین کبی، وک

 ـا یمعمار و یشهرساز قـاتیتحق و مطالعـات مرکـز ،یآبـاد ةمجل ،یشهر ةتوسع یاصل ةمسئل نیزم(. 1378) دیحم ،یماجد  ران،ی

33 :24-31. 
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 اقشـار  دستیابی جهت در راهکارهایی ،شهری زمین مدیریت های سیاست(. 1387) محمد عمران، پور محمد و فرزین تی، پا محمودی
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