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 چکيده

هایی كه شهرهاي امروزي با آن مواجه اند، مسئله پراكندگی است كه در سطح وسیعی، خصوصا در نواحی مركزي شهرها به  یکی از پدیده

چشم می خورند. اراضی بازیافتی در حال حاضر به دلایل مختلف قادر نبوده نقش خود را به خوبی ایفا كنند، بدین ترتیب به مانعی جهت 

تبدیل گشته و شکاف میان بخش هاي مختلف شهر را تشدید می نماید. این پهنه ها، گنجینه هاي یکپارچگی حوزه هاي همجوار خود 

پنهان در سطح شهرها می باشند كه نه تنها در درون خود، دریایی از معضلات اجتماعی، اقتصادي، زیست محیطی، مدیریتی، حقوقی و 

حیات و سرزندگی، هدر رفتن ذخیره منابع درونی شهر، موجب اتلاف  كالبدي هستند بلکه عاملی براي تنزل كیفی و تهدیدي در مقابل

 انرژي و سرمایه و از دست رفتن هویت و حس مکان محسوب می گردند. 

توسعه یکپارچه و درون زاي شهري و چگونگی تحقق آن، مسئله اي است كه با مفاهیمی از قبیل پایداري و اراضی بازیافتی ارتباط 

عنا كه اصول توسعه پایدار، الگوي توسعه میان افزا را راه حلی پایدار، براي حل برخی از مسائل شهرهاي كنونی، از تنگاتنگ دارد؛ بدین م

جمله اسکان سرریز جمعیت، گسترش بی رویه و تنزل مناطق شهري دانسته و بدین منظور، حداكثر بهره برداري و توسعه مجدد اراضی 

 ی نمایند.قابل بازیافت درونی شهر را پیشنهاد م

پژوهش حاضر، با هدف واكاوي اصول دستیابی به پایداري با استفاده از ایده توسعه درون زاي شهري به عنوان الگوي توسعه پایدار در 

 اراضی بازیافتی پرداخته است. 

وري داده ها به تحلیلی می باشد كه گردآ -روش پژوهش در این تحقیق از نظر ماهیت كاربردي می باشد و روش تحقیق آن توصیفی

 صورت كتابخانه اي  )استفاده از كتب، مقالات و اینترنت( انجام شده است.

نتایج پژوهش، بیانگر این است كه در اراضی بازیافتی ، گسترش بهینه كالبدي و فضایی، اقتصادي، اجتماعی و زیست محیطی و... در 

 فید واقع گردد.چارچوب فلسفه توسعه درونی شهر امکانپذیر بوده و می تواند م

  واژگان کليدی

  توسعه درون زاي شهري، پایداري، اراضی بازیافتی 

 مقدمه

در دهه هاي اخیر با توجه به محدودیت زمین به عنوان یک منبع غیر قابل جایگزین براي توسعه شهرها و هم چنین مشکلات 

رویکرد مطرح برگرفته شده از توسعه پایدار ، پاسخگوي بوجود آمده از رشد بی رویه و پراكنده شهرها، توسعه مجدد به عنوان یک 

مشکلات پیش روي شهرسازي معاصر می باشد. در دهه اخیر، توسعه مجدد شهري معمولا در قسمت ها و بافت ها قدیمی شهر )محل 

می گیرد. لذا این رویکرد، هایی كه از لحاظ عملکردي در طول زمان كارایی خود را از دست داده و افت كرده اند( مورد استفاده قرار 

اراضی بازیافتی )بروان فیلدها( را به دلیل از دست دادن كاركرد و زوال آنها مورد توجه قرار می دهد. توسعه درون زاي شهري یکی از 

و براون  رویکرد هاي توسعه پایدار است كه بهره مندي از آن گاهی جهت توسعه میانی در بافت هاي میانی از جمله بافت هاي فرسوده

  فیلدها می باشد كه كارایی بسیاري دارد.



 

 بيان مسئله

افزایش بی رویه و روز افزون جمعیت شهري، رشد سرسام آور سکونتگاههاي انسانی، صنعتی شدن شهرها و گسترش شهرها ناشی از به 

اي و غیررسمی شده و توسعه افقی  وجود آمدن اتومبیل ها هر كدام به نوبه خود باعث توسعه و شکل گیري حومه ها، نواحی حاشیه

شهرها را در پی داشته كه معضلاتی از قبیل گسیختگی كالبدي و گسترش بی برنامه شهرها را تشدید می كند. این روند رشد پراكنده 

د دریایی از و بلا استفاده اي را در سطح شهر به وجود می آورد كه خو مانع توسعه یکپارچه و از درون شهر می شود و اراضی رها شده

این امر . معضلات اجتماعی، اقتصادي، كالبدي و زیست محیطی پهنه ها شده و تهدیدي نیز در راستاي پایداري شهرها تلقی می گردد

علاوه بر هدر رفتن ذخیره منابع درونی شهر موجب اتلاف انرژي و سرمایه و از دست رفتن هویت و حس مکان میگردد. زمین هاي قابل 

اغلب شهرها، تصاویري همانند ویرانی، مخاطرات زیست محیطی و عدم امنیت را در ذهن ناظران و استفاده كنندگان از فضاهاي بازیابی در 

شهري مجسم می كند از طرفی این پهنه ها گنجینه هاي پنهان بسیار ارزشمندي در دل شهرها هستند كه به دلیل وجود امکانات و زیر 

ا جهت توسعه، بهبود اقتصاد محلی، پاسخ به نیاز مسکن و ... فراهم می آورند. توسعه در این اراضی ساخت هاي لازم زمینه مناسبی ر

گاهی به علت آلوده بودن سایت مشکل گردیده است. با مطرح شدن الگوهاي توسعه از قبیل توسعه درون زا، توسعه پایدار، رشد هوشمند 

دستور كار قرار گرفت. عدم وجود نگرش جامع و چشم انداز پیوند دهنده در این  ی را درو ...، توسط نظریه پردازان، توسعه این گونه اراض

خصوص، منجر به اقدامات مقطعی و مجزا، بدون رعایت اصول پایداري و منافع عمومی جامعه، گردیده است، در این میان، می توان به 

زي بافت هاي مسئله دار و فرسوده، یا احداث پارک هاي بسیار مواردي همچون توسعه هاي بزرگ مقیاس جزیره گونه، تحت عنوان نوسا

 بزرگ كه خود به عنوان مناطق ناامن و عامل انفکاک سایر پهنه هاي شهر درآمده اند، در این اراضی اشاره نمود. 

ذخیره "پهنه هاي با وجود مطرح شدن تفکر سازنده در طرح جامع شهر تهران، در خصوص تمركز توسعه در اراضی درونی و شناسایی 

در سطح شهر، آن چه در عمل در تدوین طرح هاي تفصیلی اتفاق افتاده است، نتیجه مطلوبی را ارائه نمی دهد، هم چنان فرایند  "نوسازي

یل گسترش بی رویه شهر، ادامه داشته، در حالیکه پهنه هاي وسیعی در درون آن، بلا استفاده باقی مانده اند كه این امر خود، سبب تحم

هزینه هاي اقتصادي و محیطی بالا بر شهر خواهد گردید و چارچوب مشخصی براي طراحی این پهنه ها كه سر لوحه كار قرار گیرد وجود 

ندارد. فعال سازي و متمركز كردن توسعه در اراضی قابل بازیافت، از مهم ترین راهبرد هاي توسعه آن ها در دستور كار كمیسیون ها و 

ازي مرتبط با توسعه پایدار قرار گرفته است. بر اساس گزارشات، تجربه تجدید حیات پایدار اراضی بازیافتی ، نتایج كمیته هاي شهرس

موفقیت آمیزي در سراسر جهان داشته است. در بسیاري از موارد احیاء این پهنه ها در مرحله اول، سبب كاهش آلودگی هاي محیطی 

محدوده گردیده است؛ علاوه بر این باز گردانی آن ها به چرخه حیات، از فشار بر اراضی سبز و لبه هاي )آب، هوا، صوت و ...( و ارتقاء منظر 

توسعه نیافته شهر و تخریب محیط طبیعی كاسته است. هم چنین توسعه فشرده و مختلط در این پهنه، منجر به كاهش ترافیک، و كاهش 

  .(moore ,09,2003) تماعی و اقتصادي كل شهر گردیده استفشار بر پهنه هاي مسکونی و در نهایت، پایداري اج

 اهداف تحقيق

 پیشنهادات براي توسعه یکپارچه در شهر توسط اراضی بازیافت و ارتقاء كیفیت زیستی 

  پیشنهادات براي استفاده بهینه از اراضی بازیافت جهت دستیابی به پایداري

 یري از اراضی بازیافتیپیشنهادات براي توسعه و گسترش درونی با بهره گ

 سوالات تحقيق

  توسعه درون زاي شهري چه تاثیري می تواند در تجدید حیات اراضی بازیافت داشته باشد؟ •

 چه رهنمودهایی در زمینه تجدید پایدار حیات اراضی بازیافت را می توان پیشنهاد داد؟ •

 كیفیت فضاهاي زیستی برداشت چگونه می توان با بهره گیري از اراضی بازیافت گامی در جهت ارتقاء •

 پيشينه اراضي بازيافتي
پیشینه تاریخی و زمینه هاي توجه به اراضی بازیافتی، در اروپا و آمریکا متفاوت می باشد. زمینه تاریخی اراضی بازیافتی یا لکه هاي 

ن تغییراتی در كاربري هاي صنعتی به وجود میلادي در شهرها رخ داد برمیگردد. در این قر 20خاكستري در اروپا به تغییراتی كه در قرن 



 

آمده كه موجب خروج كارخانه ها از داخل شهرها گردید. لذا در مركز اكثر شهرهاي اروپایی، زمین هاي خالی فراوانی كه اكثرا متعلق به 

شهرها واقع شده بودند و در  كارخانه هاي قدیمی و متروک بودند به چشم میخورد. لذا با توجه به اینکه این زمین هاي خالی در مراكز

مراكز شهرها، همواره كمبودهاي فراوانی مشاهده می شد و از طرف دیگر موجب یک انباشتگی و فرسودگی محیطی بوده و تصویر نگران 

در  1980كننده اي را در ذهن مسئولین ایجاد كرده بود، تلاش براي قاعده مند كردن و نظم دهی به این زمین ها آغاز گردید.  از دهه 

 اروپا بازبینی هایی در زمینه چرخه برنامه ریزي رخ داد كه موجب توجه تازه اي به اراضی بازیافتی گردید. در این دهه گزینه هاي مختلفی

در مورد توسعه مجدد شهرها وجود داشت كه گزینه باززنده سازي شهري و توجه به رشد فشرده باعث گردید كه اراضی بازیافتی به عنوان 

   ین هاي خالی درون شهرها و داشتن پتانسیل هاي توسعه, بیش از پیش مورد توجه قرار گیرند.زم

و قانون جامع پاسخگویی، جبران و زیست پذیري محیطی برمیگردد. در این  1980زمینه تاریخی اراضی بازیافتی در آمریکا به اوایل دهه 

آژانس حفاظت  لیل آلودگی هاي زیست محیطی شان مورد توجه و در اولویت كاريبه د خاصزمان با تصویب این قانون، زمین هایی با نام 

قرار گرفتند. لذا توجه به زمین هاي آلوده را می توان منشا و توجه و گرایش به اراضی بازیافت به عنوان زمین هایی كه  محیطی آمریکا

 آلوده هستند، در آمریکا دانست.

در همایشی توسط كمیسیون برنامه ریزي مطرح گردید. آژانس حفاظت از  1992تی, ابتدا در سال در كشور آمریکا واژه ي اراضی بازیاف

برگزید و پس از آن، برنامه اي را به منظور ایجاد  1993محیط آمریکا، بخشی از شهر را به عنوان اولین پروژه پایلوت در این حوزه در سال 

 (Simson, 1998). موسسه و سازمان آغاز نمود 12با همکاري بیش از  1995تحول در اراضی بازیافتی و مدیریت آن ها در سال 

لذا با توجه به اینکه اراضی بازیافت، در دو دهه گذشته مطرح شده و از طرف دیگر، مقولات جدید شهرسازي از قبیل توسعه پایدار، توسعه 

شهرها، تاكید داشته، ضرورت بررسی این زمین ها به عنوان  از درون، رشد هوشمند همه بر رشد فشرده شهرها و استفاده از منابع داخل

 .منبع توسعه مجدد شهرها و باززنده سازي این زمین ها،آشکار می باشد

شهرهاي بزرگ آمریکایی و اروپایی، تجربیات آموزنده اي در خصوص تجدید حیات اراضی بازیافتی ارائه نموده اند. این تجربیات، عمدتا 

وده ها را به عنوان پروژه هاي بزرگ مقیاس شهري مطرح كرده و سعی نموده اند سرمایه هاي ملی و بین المللی را در مداخله در این محد

 .(Majoor, 2009)تحقق فضایی ایده هاي توسعه به كار ببندند 

گرفته است. در ایران اغلب در زمینه توسعه مجدد اراضی بازیافتی پروژه ها و تحقیقات متعددي در كشورهاي انگلستان و آمریکا صورت 

 مطالعات در این زمینه محدود به مفاهیم رشد هوشمند و پایداري می شود و كمتر به اراضی بازیافتی پرداخته شده است.

. این مقاله در مورد "باز توسعه اراضی بازیافتی: مسائل مربوط به اطلاعات و تاثیرات"(، مقاله اي نوشت تحت عنوان 2003توماس )

ي اطلاعات و مسائل عمومی در پروژه هاي توسعه مجدد اراضی بازیافتی با توجه به دسترسی به اطلاعات، غربالگري و انتخاب اموال، نیازها

 خطرات جایگزین هاي توسعه مجدد )از جمله گزینه اي غیر عملی( بحث می كند. وهمکاري بین دولتی، مشاركت عمومی و ارزیابی اثرات 

را دنبال می كند. او در این مقاله،  "اراضی بازیافتی چه هستند؟ پیدا كردن یک تعریف مفهومی"مقاله موضوع (، نیز در 2003یونت )

تکامل ماهیت دوگانه اراضی بازیافتی را دنبال می كند و نمونه هایی از معانی مختلفی را كه توسط اصطلاحات ایالت ها و فدرال تعیین 

لیدي در تعاریف مختلف را بررسی و ارزیابی مناسبات آنها را به عنوان اجزاي یک تعریف مفهومی شده است، ارائه می دهد. سپس، تمایز ك

 جهانی می سنجد.

اراضی "نگاشته است. این مقاله در مورد نیاز به تعریف دقیق تر از اصطلاح  "تعریف اراضی بازیافتی"(، مقاله اي تحت عنوان 2000آلکر )

د بحث است. این مسائل مربوط به ایجاد تعریف توافق شده و پذیرفته شده و اهمیت آن در رابطه با از منظر چند رشته مور "بازیافتی

سیاست دولت انگلیس است. این مقاله پیشنهاد میکند كه یک سایت بازیافتی، زمین یا محلی است كه قبلا استفاده شده یا توسعه یافته 

 ، اگرچه ممکن است بخشی از آن اشغال شده یا استفاده شود.است و در حال حاضر به طور كامل مورد استفاده نیست

تدوین نمودند. این مقاله به  "بازسازي اراضی بازیافتی به سوي تقویت انسجام اجتماعی"(، مقاله اي با موضوع 2016مینیک و همکاران )

توسعه فضایی پایدار اشاره دارد. افزون بر این  طور گسترده تر، به موضوع بازسازي اراضی بازیافت به عنوان یک مکانیزم پیچیده تر براي

واقعیت كه بازسازي اراضی بازیافتی از ابزارهاي مختلفی مانند یارانه هاي مالیاتی، تغییر مالکیت زمین، اصلاح خاک، برنامه ریزي هاي 

 دارد. مقرراتی و غیره استفاده میکند. این مقاله بر جنبه اجتماعی در بازسازي اراضی بازیافتی تمركز



 

ارائه  "باز توسعه زمین هاي قهوه اي، رهیافتی به سوي توسعه محلی پایدار"(، تحقیق خود را در قالب مقاله اي 1392نوفل و كلبادي )

دادند. در این مقاله با استفاده از روش توصیفی، تکوینی و موردي به بررسی اهداف و مزایاي توسعه مجدد زمین هاي قهوه اي پرداخته می 

و فرایند برخورد با انواع این زمین ها مشخص می شود. در ادامه براي هر چه عینی تر نمودن مباحث یک نمونه موردي توسعه مجدد شود 

 اراضی قهوه اي در كشور انگلستان، در شهر لندن، معرفی می شود.

عه آن با تاكید بر توسعه درونی نمونه موردي شناسایی اراضی قهوه اي و شیوه هاي بازتوس"(، در مقاله اي  به 1395خاكپور و همکاران )

به پرداختند كه با توجه به وجود فضاهاي ناكارآمد در محدوده شهر بجنورد در مقاله حاضر با استفاده از روش توصیفی،  "شهر بجنورد

ه برخورد با انواع این زمین ها تکوینی و موردي به بررسی اهداف و مزایاي توسعه مجدد زمین هاي قهوه اي پرداخته می شود و فرایند نحو

مشخص می شود. در ادامه با استفاده از مطالعات و نتایج به دست آمده، راهکارهایی در راستاي استفاده بهینه و مجدد این زمین ها ارائه 

 می شود.

د بر مکان سازي تدوین چارچوب طراحی شهري اراضی قهوه اي با تاكی"(، در همکاري پژوهشی خود 1396حسنی و سعیدي مفرد )

تحلیلی ادبیات موضوع، اصول حاكم بر اراضی قهوه اي بر تاكید مکان و  -را ارائه نمودند. در این پژوهش با مرور توصیفی "مبتنی بر رویکرد

ده كه امنیت محیط شناسایی شده است و بر این اساس، پی به این مهم برده كه اراضی قهوه اي هر منطقه، مکان یادمانی ذهن شهروند بو

 با بالا بودن امنیت محیطی می توان قلب مرده شهرها را به زندگی طراحی شده مردم بازگرداند.

انجام داده است.  "سناریوهاي جایگزین اراضی قهوه اي كارخانه قند آبکوه مشهد "(، تحقیقی در قالب پایان نامه با عنوان 1393علائی )

ضی قهوه اي كارخانه قند آبکوه مشهد و بررسی سناریوهاي متحمل در باز توسعه اراضی آن هدف اصلی این پژوهش برنامه ریزي پایدار ارا

است. ابتدا براي تعیین آینده مورد انتظار، از طریق مصاحبه نیمه ساختار یافته، كاربري هاي پیشنهادي مطرح شد. سپس از طریق تحلیل 

ahpقیق نشان میدهد سه سناریو براي بازتوسعه اراضی كارخانه قند آبکوه مشهد تجاري در اولویت قرار گرفت. نتایج تح -، تركیبی اداري

 تجاري ارائه گردیده است. -قابل تصور است. در پایان راهبردهایی جهت رسیدن به سناریو مطلوب ایجاد كاربري اداري

 پيشينه توجه به رويکرد توسعه درون زای شهری
زا و توجه به سطوح میان افزاي موجود در داخل محله هاي شهري را می توان در دو قالب پیشینه و سابقه اتخاذ رویکرد توسعه میان اف

 تجارب اجرایی و تحقیقات تقسیم كرد:

 ,Robins & Cole)در زمینه ي تجارب اجرایی می توان به تجارب جهانی محله هورنر و پارک صنعتی وست پالمن در شیکاگو 

2002,9),(NEMW, 2005, 11) ارگون و مک دام شمالی در پورتلند آلبینا كرنر ، 

(NEMW, 2001, 123) ،(Cunningham, 2005, 11)،  پورث موث در ویرجینیا(NEMW, 2001, 8) , برآ و اورنج كانتی در

 (.1389)براتی و همکاران،  اشاره كرد (Ibid, 97)، و آپ تاون دالاس در تگزاس (Ibid, 118)كالیفرنیا 

كنکاش ها و بررسی هاي متعدد پژوهشگران در مراكز دانشگاهی،تحقیقات مستدلی كه ارائه كننده شاخص  از منظر تحقیقاتی، با وجود

هاي ظرفیت سنجی سطوح میان افزا باشد وجود ندارد، اما كارهاي تحقیقاتی اي در زمینه امکان سنجی ظرفیت هاي توسعه محلی به 

( انجام گرفته اند كه تا 1383( و ظرفیت سازي توسعه محله اي )پیر بابایی، 1384صورت توسعه زمین هاي بایر و بدون استفاده )وحدانی، 

 "حدودي زمینه ساز ورود به سنجش طرفیت سطوح میان افزا هستند. از جمله نمونه اي خارجی تیز می توان به كتاب ارزشمند

 "استراتژي هایی براي توسعه میان افزاي موفق" و كتاب مربوط به انجمن شهرسازي آمریکا "استانداردهاي برنامه ریزي و طراحی شهري

شمال شرقی اشاره كرد كه به معرفی توسعه میان افزا و ارائه شاخص هایی در مورد نحوه ظرفیت سنجی سطوح  -از موسسه غرب میانه

 (.1389میان افزا می پردازد )همان، 

، "شهر یزد 2منطقه  3ي موقوفه شهري، مطالعه موردي: ناحیه بررسی ظرفیت توسعه میان افزا در فضاها"( به 1393تقوایی و همکاران)

استفاده شده است. مدل تحلیل در این تحقیق، در واقع فرایندي براي بررسی  "تحلیلی -توصیفی"پرداخته اند در تحقیق حاضر از روش 

 داري یزد است. شهر 2از منطقه  3توسعه میان افزا و سنجش ظرفیت این توسعه در اراضی وقفی واقع در ناحیه 



 

بازیافت اراضی بایر شهري با تاكید بر توسعه میان افزا، مطالعه موردي: "( در مقاله اي تحت عنوان 1395عبداللهی و سلیمانی دامنه)

 ، با هدف بررسی اراضی بایر شهر كرمان با تاكید بر توسعه میان افزاي شهري پرداخته اند. روش تحقیق از"مناطق چهارگانه شهر كرمان

تحلیلی است و براي گردآوري داده ها و اطلاعات از روش هاي كتابخانه اي و مشاهدات میدانی و اسنادي  -نوع كاربردي و توصیفی

 استفاده شده است. 

را مورد بررسی قرار داده است. روش پژوهش در تحقیق پیش  "نظریات جهانی طراحی شهري میان افزا"( در مقاله اي 1396زند وكیلی)

رت تحلیل و توصیفی می باشد كه ضمن بررسی نظریات و تفکرات جهانی شهري، روند گرایشات جهانی به سمت طراحی شهري رو بصو

 میان افزا را بیان می كند.

را مورد  "برنامه ریزي توسعه درون شهري، روش ها و ضرورت، مطالعه موردي: شهر دوگنبدان )گچساران("( 1387پور جعفر و همکاران )

رار داده اند. هدف اصلی این پژوهش، بیان اصول، روش انجام و استراتژیهاي توسعه درون شهري و قابلیت سنجی اجراي این نوع مطالعه ق

 توسعه در شهر دوگنبدان است. روش تحقیق حاضر نیز تحلیلی و توصیفی می باشد.

ه در مركز شهر قزوین با تاكید بر رویکرد توسعه سنجش توسعه فضاهاي بدون استفاد"( در تحقیقی با عنوان 1389براتی و همکاران )

به دنبال آن اند كه ضمن شناسایی سطوح میان افزاي موجود در مركز شهر قزوین، به ویژه در حاشیه خیابان امام خمینی، با  "میان افزا

اي توسعه میان افزا، به ارزیابی استفاده از روش تحلیل سلسله مراتبی و بر اساس شاخص هاي برگرفته از تجارب جهانی اجراي پروژه ه

پرداخته و همراه با بررسی دلایل شکل گیري  -مركز شهر قزوین -ظرفیت توسعه سطوح میان افزاي موجود اطراف خیابان امام خمینی

هره چنین سطوحی، عوامل موثر در توسعه مجدد این سطوح را نیز شناسایی كند. در پژوهش حاضر از روش تحقیق تحلیلی و توصیفی ب

 گرفته شده است. 

را مورد بررسی و مطالعه قرار می دهد. روش پژوهش مقاله حاضر از نوع ماهیت  "توسعه از درون شهر بروجرد"( در تحقیقی 1392صارمی)

كاربردي می باشد و روش تحقیق ان توصیفی و تحلیلی است. نتایج پژوهش نیز بیانگر وجود پتانسیل و فرصت هاي توسعه و رشد درونی 

 شهر بروجرد می باشد.

 مباني و چهارچوب نظری تحقيق

 پايداری و توسعه پايدار

 مفهوم پايداری

در زبان انگلیسی بوده و با مفاهیمی چون حمایت، زنده نگه داشتن، حفظ كردن و ادامه  sustainabilityواژه پایداري مترادف با لغت  

از مصدر پایش و به معناي استقامت داشتن، همیشگی بودن و مقاومت كردن  دادن روند گذشته، آمیخته است. در زبان فارسی، این لغت

 می باشد.

در كتاب محدودیت رشد، در مقابل روند پیشرفت جامعه آن زمان به سمت ناپایداري،  1972پایداري به معناي امروزین، اولین بار در سال 

احی شهري مطرح شد. با این حال، موضوعات مرتبط با ناپایداري مورد استفاده قرار گرفت و به تدریج در مباحث برنامه ریزي و طر

(. آگاهی ها از این تاریخچه و موضوعات گوناگون 2، ص 1834الگوهاي توسعه شهري، داراي تاریخچه طولانی تري هستند ) ویلر و بیتلی، 

 می آید. شکل دهنده به مفهوم پایداري براي مشخص شدن روند تلاش هاي آینده، امري مهم به شمار

از صنعتی شدن در اواخر قرن نوزدهم هم چون آلودگی آب و هوا، شیوع بیماري ها و برهم  یتراكم بیش از حد شهر ها و مشکلات ناش

خوردن توازن رابطه میان انسان و طبیعت، اصلاح طلبان اجتماعی را بر آن داشت تا افکار عمومی را به تغییر وضعیت شهرها و نیاز به 

ایگزین براي زندگی، جلب نمایند. یکی از تاثیر گذارترین نویسندگان در این زمینه، ابنزر هوارد بود كه كتاب باغشهر او در محیط هاي ج

منتشر و الهام بخش بسیاري از طراحان و برنامه ریزان گردید. هوارد، گدس و مامفورد، ازدحام بیش از حد شهرهاي صنعتی همراه  1898

بهداشت، خدمات، آلودگی و سلامت عمومی، مورد بررسی قرار داده و به دنبال برقراري تعامل میان انسان و با مشکلات آن در زمینه 

محیط طبیعی، مجتمع هاي زیستی جدید را پیشنهاد نمودند. بنابرین یکی از موضوعات اساسی توسعه شهري در قرن نوزدهم، برقراري 



 

-Wheeler,2004, 7 ) ، دانست. "بعد زیست محیطی  "غاز یکی از اصول پایداري، تعادل میان شهر و طبیعت بود كه می توان آن را آ

 (.1386و )پاكزاد،  (9

طبیعت است كه در اواسط قرن نوزدهم،   -دومین موضوع جاري، نظریه رشد اقتصادي و محدودیت هاي اقتصاد در تنظیم سیستم انسان 

بار مطرح گردید. از نگاه او، وضعیت پایداري اقتصادي ممکن است مطلوب به نظر  توسط منتقدان اقتصادي، جان استوارت میل، براي اولین

برسد، اما در عین حال می تواند به رشد بی پایان تولید و مصرف نیز منجر شود. این موضوع یک قرن بعد توسط كنت بولدینگ، اي.اف. 

(.  بنابر دیدگاه شوماخر، در بررسی  5-4، صص  1384بیتلی،  شوماخر و هرمان دالی كه همگی اقتصاد دان بودند پی گیري شد ) ویلر و

هاي اقتصادي باید محدودیت هاي آن مورد توجه قرار گیرد؛ یعنی درک ماوراء اقتصاد كه یک بخش آن انسان و دیگري محیط است ) 

ي نگرانی او از حركت جامعه به (. در همین زمینه، سوالی كه آلن درنینگ در كتاب خود مطرح می نماید، گویا42، ص1365شوماخر، 

مصرف، موهبت آمیخته به مصیبت ... اگر بی چیزي یا ثروتمندي مردن به انهدام محیط زیست  "سمت مصرف گرایی و تبعات آن است: 

خود اگر  "(. او گزینه مطلوب در مقابل جامعه را چنین پیشنهاد می نماید: 13، ص 1376)درنینگ،  "منجر شود، پس چقدر كافی است؟

 "در برچیدن تدریجی آن، به پیشواز رویم، امکان جایگزینی آن را با یک اقتصاد كم مصرف و دوام پذیر، یعنی اقتصاد پایدار، خواهیم داشت

 ، مطرح گردید. "بعد اقتصادي "(. بر این اساس جنبه دوم در بحث پایداري،  80)همان ،ص 

ابسامان حاصل از صنعتی شدن ظهور نمود، برابري است.بعد از جنگ هاي جهانی و پارامتر نوظهور دیگري كه در پی فشارها و شرایط ن

قرن بیستم، بسیاري نویسندگان، مباحث اجتماعی، شامل اختلافات طبقاتی، گروه  70و  60تجربه شهرسازي مدرن، به خصوص در دهه 

د. با انتشار كتاب هایی همچون مرگ و زندگی شهرهاي هاي جنسی و نژادي و تاثیر محیط هاي شهري بر انسان را مورد بررسی قرار دادن

، مطرح "بعد اجتماعی  "بزرگ آمریکایی، نیاز به ایجاد جامعه اي عادلانه و توجه به انسان و ویژگی هاي او، به عنوان سومین اصل پایداري 

 (.11، ص1388شد )ضرابی، 

نشان دهنده چند جانبه بودن مفهوم پایداري بوده و آن را در سه بخش  بررسی و مطالعه تاریخچه مباحث منجر به ایجاد مفاهیم پایداري،

 متمایز زیست محیطی، اجتماعی و اقتصادي دسته بندي می كند.

 توسعه پايدار؛ تعاريف و معيارها
اري از توسعه با وجود اینکه راه حل مشکلات جهانی، ارتباط مستقیم با اصولی دارد كه موجب پایداري توسعه هستند، ولی تعریف پاید

كلیدي ترین تعریف در حوزه پایداري؛ كه مورد قبول اكثر محافل بین المللی است، در ).  Golkar,2000 , 75پایدار وجود ندارد )

 عنوان گردید: 1987گزارش برونتلند در سال

هاي آینده براي برآورده ساختن توسعه پایدار توسعه اي است كه نتیجه آن تامین نیازهاي كنونی باشد به نحوي كه توانایی نسل  "

 ). Ress, 1991, 31) "نیازهایشان محدود نشود 

بر اساس این تعریف ، توسعه پایدار، مفهومی فراتر از حفاظت از محیط زیست است و نگرشی به سوي نسل هاي آینده، ارزش هاي انسانی 

 اجتماعی و اثرات توسعه در دراز مدت دارد. -

 . (FSCC, 1995)می باشد  "ار، باور به رشد امروز، بدون تحمیل هزینه بر آینده توسعه پاید "به عبارتی، 

 است : "توانایی برقراري هماهنگی،  میان اهداف مرتبط با اقتصاد، اكولوژي و برابري  "در تعریف دیگر، توسعه پایدار، 

 اقتصاد: فعالیت هاي اقتصادي باید به منفعت همگانی انجامیده و بر پایه نیروها و دارایی هاي محلی انجام گیرد.

و تقویت دارایی هاي طبیعی  اكولوژي: انسان ها بخشی از طبیعت هستند؛ طبیعت محدود است؛ لذا اجتماعات باید در جهت ساخت

 بکوشند.

 (MACED ,2009).فعالیت ها و تصمیم هاي مرتبط با جامعه باید فراهم گرددبرابري: فرصت مشاركت همگان در همه 

 توسعه درون زای شهری

جنبش نوشهرگرایی زمانی مطرح می شود كه نیمی از جمعیت جهان شهر نشین اند؛ و بیش از یک میلیارد نفر در زاغه ها سکونت دارند 

(wyporek, 2000, 12). تی چون گستردگی و پراكندگی، رشد بی رویه، تسلط اتومبیل و تراكم در این زمان جامعه شهري، به معضلا



 

. (Grant, 2006, 47,32)ترافیکی، كشمکش نژادي، ركود اقتصادي، فرسودگی كالبدي و آلودگی زیست محیطی و جز اینها دچار است 

رانه و همچنین رویکرد جدید توسعه شهري اما بمرور زمان، ضرورت توجه به بحران ها و مسائل زیست محیطی و اعمال راهکارهاي پیشگی

، توسعه شهرها فقط بایستی در درون پهنه ها و گستره هاي موجود شهري 21تحت عنوان توسعه پایدار شهري كه طبق مفاد دستور كار 

ر از آن، به عنوان محقق گردد، نگرش به محله هاي قدیمی نه تنها به عنوان یادمان فرهنگ و تاریخ گذشته قلمداد گردید بلکه حتی بهت

سرمایه محلی كه می تواند پاسخگوي نیازهاي حال و آینده ساكنان باشد نیز بر شمرده شد. این نگرش محله ها را داراي قابلیت ها و 

انند پتانسیل هایی همچون وجود زیر ساختها و اراضی داخل شهري اعم از بایر یا دایر و یا داراي قابلیت استفاده مجدد می داندكه می تو

طرح هاي جدیدي تحت عنوان طرح « توسعه پایدار و استفاده از امکانات موجود» بستر توسعه پایدار باشند. با در نظر گرفتن این نگرش، 

به بعد در كشورهاي غربی شکل گرفتند و می توان گفت كه این طرح ها، شکل  1995هاي توسعه میان افزاي مجدد شهري از سال 

 (.172، ص 1381ظري حاكم بر همان نگرش پیش گفته اند )حبیبی و مقصودي، توسعه یافته مبانی ن

در خصوص توسعه میان افزا تعاریف و چارچوب هاب نظري متفاوتی ارائه شده كه هر یک از جنبه هاي مختلف به بررسی این نوع توسعه 

 پرداخته اند. 

ي در مقابل رشد پراكنده شهر مطرح كرده و بیان سازمان حفاظت از محیط زیست آمریکا توسعه درونی شهر را آنتی تز

داشته است توسعه درونی نه تنها نواحی سبز اطراف شهرها را حفظ می كند بلکه سبب بهره مندي قسمت اعظم 

شهروندان از مزایاي مجاورت ) در كنار هم زندگی كردن در مقابل رشد پراكنده و گمنامی كه از مشخصات كلان 

 و نقل و استفاده از زیر ساختهاي شهري می شود. شهرهاست(، انواع حمل

توسعه درونی را فرایند توسعه شهري در اراضی خالی و یا بلا استفاده داخل « مركز تحقیقات و توسعه شهري واشنگتن» -1

نواحی موجود شهري می داند كه قبلا ایجاد شده اند و همچنین معتقد است بیشتر نواحی شهري چنین فضاهاي خالی 

 ا در داخل محدوده شهري خود دارند.مهمی ر

 هدایت توسعه شهري به سمت قطعه زمین هاي خالی و بناهاي بلا استفاده توسعه درونی نام دارد. -2

بر همین اساس توسعه درونی بر بستر موجود شهر و با تکیه بر حضور ساكنان،  شهروندان و واحدهاي همسایگی موجود صورت می پذیرد. 

گسترش به جاي افقی و پراكنده، به صورت عمودي و درونزا در داخل بافت موجود است. در این سیاست بافت هاي در توسعه درونی شهر 

قدیمی، فرسوده و ناكارامد شهري احیا، بهسازي و نوسازي می گردند، اراضی بایر و رها شده شهري كاربري یافته و با زندگی روزمره 

ر از درون به عنوان وسیله اي براي تحقق رشد هوشمند شهر و رسیدن به شکلی پایدار از شهروندان پیوند میخورند. در مجموع رشد شه

 (.94، ص1396كالبد شهر، در نقطه مقابل حومه هاي گسترده و پراكنده مورد تاكید قرار میگیرد )پریزادي، 

كالبدي و  -ط یکی از كارهاي فیزیکیاین نوع توسعه كه داراي ابعاد قوي اجتماعی، فرهنگی، اقتصادي و زیست محیطی است، نه فق

شهرسازي است، بلکه موضوعی پیچیده و چند وجهی، میان بخشی و حتی فرابخشی است. در توسعه درونی، شهرها به جاي گسترش 

ا افقی، به صورت عمودي گسترش می یابند، اراضی بایر و رها شده شهري به كار گرفته می شوند. كاربري هاي نامناسب و نامتناسب ب

زندگی امروزي شهري نظیر زندان ها، پادگان هاي نظامی، كارخانجات و صنایع مزاحم در درون شهر اصلاح می شوند. بدین ترتیب سطح 

(. توسعه میان 1387معابر و شبکه هاي دسترسی، سطح فضاي سبز و نظایر این ها به استاندارد هاي شهرسازي نزدیک می شوند )آیینی، 

ون یا توسعه درون زا، شکلی از توسعه شهري است كه بر روي زمین هاي متروكه و رها شده و بدون استفاده داخل افزا یا توسعه از در

. به عبارت دیگر، توسعه میان افزاي شهري، توسعه در (falconer & frank, 1990, 137)محدوده بافت موجود شهرها شکل می گیرد 

 ,RERC, 1982)، از فرایند توسعه به دور افتاده و توسعه در آن ها رخ نداده است قطعاتی است كه در طی دوران توسعه پیوسته شهر

طرح جامع گرینز بورو، توسعه میان افزا را استفاده اقتصادي از زمین هاي خالی درون نواحی توسعه یافته شهري تعریف می كند. در  .(6

مل و نقل عمومی یا تعدادي از این  تسهیلات وجود  دارد این نواحی خدمات و تسهیلاتی همچون آب، شبکه فاضلاب، دسترسی، ح

(Greenboro Comprehensive Plan, 2000, 1). 

توسعه میان افزا ابعاد متفاوتی را در تشریح كارآمدي خود براي پاسخگویی به مشکل ناكارآمدي فضاهاي درون شهري مورد توجه قرار می 

 افزا، جاي تامل دارند.دهد كه در قالب چارچوب هاي نظري توسعه میان 



 

در گزارش خود براي كنفرانس نوشهرگرایی معتقد است كه، توسعه میان افزاي موفق، به برنامه ریزي،  Northeast_Midwestموسسه 

طراحی و ساخت خانه ها، مغازه ها، محل هاي كار و سایر امکاناتی كه شهر و شهرک هاي موجود را قابل زیست می كند می پردازد و 

اده مجدد از ملک و ساختمان را به گونه اي درمی آورد كه براي مالکان، دولت هاي محلی و اقتصاد منطقه اي مقرون به صرفه باشد. استف

توسعه میان افزاي موفق، ضمن هدایت رشد اقتصادي به سوي شهرها و حومه ها، منابع طبیعی اطراف مادر شهرها را حفاظت می كند، كه 

 اغلب شامل اینهاست:

 وسعه مجدد قطعات زمین خالی داخل مناطق شهري ت 

 توسعه مجدد ساختمان ها و محوطه هاي قابل استفاده 

 .باززنده سازي ساختمان هاي تاریخی براي كاربري هاي جدید 

مناطق طیف این نوع توسعه، محله ها و بخش هایی را به وجود می آورد كه تركیبی از كاربري ها و درآمد ها را در برمی گیرند و در آن 

گسترده اي از شهروندان زندگی، كار، تفریح و فعالیت می كنند. به اتومبیل و پاركینگ نیز توجه می شود اما قطعات غول پیکر پاركینگ 

بخش عمده اي از محیط نیستند، و به بیان موجز، بر اساس مقیاس پیاده است. پیاده راه ها، سبز راه ها و سیستم هاي حمل و نقل، خانه 

را به مدارس، خدمات و پارک ها و ادارات متصل می كنند. اتومبیل شخصی نوعی حق محسوب می شود نه التزام یا ضرورت. بدین  ها

، ترتیب، كودكان، سالمندان و دیگر افراد می توانند بدون اتومبیل آزادانه و مستقل براي گذران امور روزمره حركت كنند )براتی و همکاران

1389.) 

ن طراحی، توسعه میان افزاي موفق می تواند با استفاده از المان هاي طراحی كه اجتماع را براي زندگی و مشاهده مطلوب تر بر اساس ای

می سازند، محله ها، بخش هاي تجاري و مناطق خرید امن تري را ایجاد كند. از طرف دیگر، توسعه میان افزاي موفق وابسته به تک مغازه 

اختمان هاي اداري نیست بلکه در واقع بافتی از كاربري هاي زمین را ایجاد می كندكه كاربري ها سوگیري ها، زمین هاي بازي یا س

به طور كلی می توان گفت كه توسعه میان افزا به ویژه در مقایسه با  .(NEMW, 2011, 11- 12)تعاملی و حمایتی با یکدیگر دارند 

ارد: می تواند رشد پراكنده را كاهش دهد و از فضاهاي باز محافظت كند، مراكز شهر و رشد پراكنده حومه ها، فواید زیادي را در خود د

مسکن را بهبود  -محلات قدیمی را باززنده سازي كند، جوامع حمل و نقل محور و قابلیت پیاده روي به وجود آورد، عدم تعادل اشتغال

متفاوت سکونتی را براي مردم فراهم آورد و از این طریق حركت  بخشد، هزینه هاي مربوط به زیر ساخت ها را كاهش دهد، گزینه هاي

جوامع را به سوي توسعه پایدار امکان پذیر سازد. به همین دلایل است كه برجسته شدن توسعه میان افزا در رشد هوشمند، توسعه پایدار 

 .(Wheeler, 2001, 2)و شهرسازي جدید دور از انتظار نیست 

چالش تر از توسعه هاي معمول است، براي نمونه، پروژه هاي توسعه میان افزا به علت آنکه اغلب كوچک ترند و این نوع توسعه بسیار پر

تركیب گسترده تري از كاربري هاي مختلط زمین را در بر می گیرند، در مقایسه با توسعه هاي پراكنده بزرگ مقیاس، پیچیده ترند. در 

و زمان براي برنامه ریزي و طراحی و تصویب شدن صرف می كنند، بسیاري از بساز و بفروش ها  حالی كه آن ها هم به همان اندازه هزینه

و توسعه دهندگان كم تجربه به توسعه مختلط كاربري ها می پردازند و بانک ها ممکن است تمایلی به سرمایه گذاري در پروژه هاي 

 .(Keinitz, 2001, 13)توسعه میان افزا نداشته باشند 

 حوزه اراضي بازيافتمفهوم 
؛ در Brownfield = contaminated landبراي برخی صاحب نظران در این حوزه، اراضی بازیافتی مترادف با وجود آلودگی است: 

و این در حالیست  Brownfield = Non- Greenfieldحالی كه سایرین آن را در تعبیري عام در مقابل اراضی سبز مطرح می كنند: 

یاد می  1خود در تعریف، دچار تداخل نظرات هستند به نحوي كه در برخی تفاسیر از آن ها به عنوان كمربند سبز شهر كه اراضی سبز،

شود. دامنه كژ فهمی ها و مسائل ناشی از آن، در مباحث بین المللی خصوصا در زمان مقایسه و یا اتخاذ تصمیم براي مداخلات مشترک به 

آمریکا، تمركز غالب در تعریف اراضی بازیافتی، بر آلودگی است در حالی كه در بستر اروپایی، آلودگی  حداكثر می رسد؛ به طور مثال در

 (.35، ص 1388یکی از معیارهاي غیر الزامی در شناسایی این گونه اراضی می باشد )ضرابی، 

                                                           

 



 

مقابل اراضی بدون سابقه توسعه و در مقابل اراضی رابرت كوان در تعریف خود از اراضی بازیافتی، آن ها را سابقا اراضی توسعه یافته، در 

رایج گردید و به عنوان اسم یا صفت به منظور توصیف زمین یا سایت سابقا توسعه یافته، در  1980سبز می داند: این واژه از سال هاي 

ود دارد؛ برخی از متخصصین، این مقابل اراضی بدون سابقه توسعه به كار رفت. گرایشات متفاوتی در مقابل توسعه مجدد این اراضی وج

كارا در مقابل توسعه جدید در اراضی سبز می دانند؛ ساكنان حومه ها نیز به دلیل  -اراضی را گزینه اي براي توسعه متراكم و منابع 

رخی ویژگی هاي خاص هویتی یا اراضی سبز و كشاورزي موجود، مخالف نفوذ توسعه به درون مرزهایشان هستند. از طرف دیگر ب

متخصصان محیط زیست، اراضی سابقا توسعه یافته صنعتی اروپایی را به دلیل وجود تنوع هاي زیستی، به عنوان جزیره هاي سبز معرفی 

 می كنند و حساسیت بالایی در نحوه توسعه مجدد آن ها ابراز می دارند.

یت مکانی، متفاوت خواهد بود، به طور مثال توسعه آن دسته به طور كل می توان ادعا كرد كه تاثیر توسعه مجدد این اراضی بسته به موقع

از اراضی ایزوله مانند اراضی نظامی واقع در لبه شهر یا حومه كه اتصال ضعیف با شبکه هاي حركت و اقتصاد شهر داشته و از هویت و 

ترش بی رویه حومه ها را در پی نخواهند داشت. ویژگی هایی كه قابلیت انعطاف پذیري پروژه را بالا ببرد بی بهره باشند، نتیجه اي جز گس

توسعه در اراضی بازیافتی، عمدتا به دلیل عواملی چون كمبود یا فرسودگی شبکه زیرساخت یا حمل و نقل، تعدد مالکیت و وجود آلودگی 

 . (Cowan, 2005, 40- 41)یا معضلات محیطی، در برخی موارد، دشوارتر از توسعه در اراضی سبز خواهد بود 

 اصطلاحات معادل اراضي بازيافتي

: اراضی بلا استفاده یا توسعه یافته متروكه هستند كه در محدوده هاي شهري به دلیل كاربري هاي منسوخ شده یا حفره های شهری

هري نیز می غیر كارا به وجود می آیند. این اراضی شامل محوطه هاي مخروبه داراي پتانسیل باز توسعه و تغییر در جهت كاركردهاي ش

باشد. این لغت نباید با فضاهاي باز شهري چون پارک ها و پیاده راه ها كه داراي هدف و وظیفه خاص هستند، اشتباه گردد. در تعریف 

دیگر، حفره هاي شهري، اراضی با ویژگی هاي: خالی، بلا استفاده، تحت استفاده نامناسب، مخروبه، داراي فقدان ویژگی زیبایی شناسی و 

. كلر نوعی دیگري از حفره هاي شهري را معرفی می كند كه عموما تحت  (Arurinta, 2002)نهایت بی هویت معرفی شده است در 

تاثیر پروژه هاي راه سازي شکل می گیرند، این اراضی به طور فرمال خالی هستند ولی از لحاظ عملکردي، بر اساس ویژگی و مجاورت ها 

خالی، به نوعی، به سایت هاي داراي عملکرد و فعالیت غیر رسمی بر پایه عناصر یا زیر ساختی پراكنده  اغلب فعال هستند. این زون هاي

 .((Goldberg, 2003 درون آن ها در آمده اند

: محدوده هاي فراموش شده و متروكه اي هستند كه عموما مورد سوء استفاده زیست محیطی و اجتماعی واقع شده اراضي اتلاف شده

اراضی هر جا یافت می شوند: زمین هاي شهري، محدوده هاي سابقا صنعتی، اراضی باقی مانده از توسعه، بندرگاه ها و محدوده  اند. این

 (Wastelands Conference , 2007)هاي نظامی؛ به طور كلی آن ها در حالت انتظار براي نشان دادن پتانسیل هاي خود می باشند

 .worth, 2001)  (Soutو

: باومن در كتاب خود با نام محدوده ناشناخته، تعریفی ارائه كرده است كه اراضی بازیافتی را در بر می گیرد؛ بر این شناختهاراضي نا

اساس، اراضی ناشناخته یا كشف نشده شهري شامل سایت هاي آلوده، مکان هاي دفن زباله، ساختمان هاي متروكه و حتی پارک ها و 

ن محدوده ها اگرچه به خودي خود، مشکل محسوب می شوند ولی ثروت هاي كلیدي شهرها و منابعی اراضی سبز محلی می باشند. ای

 .(Bowman, 2004, 06 )براي توسعه و مدیریت شهري محسوب می باشند

ونه هاي : واژه پهنه مخروبه به زمینی اطلاق می گردد كه به قدري تحت تاثیر توسعه صنعتی یا سایر گپهنه های مخروبه و اراضي خالي

توسعه، آسیب دیده كه بدون انجام اصلاحات، قابل استفاده مجدد نمی باشد، این اراضی، محدوده هاي نیازمند پاكسازي و بهبود به منظور 

توانمند سازي در جهت بازگردانی به چرخه استفاده مطلوب هستند. در مقابل اراضی خالی، زمین هاي سابقا توسعه یافته كه امروزه 

ده و بدون صورت گرفتن عملیات پاكسازي، آماده توسعه مجدد هستند. در این حالت، آماده سازي زمین، تنها شامل تخریب و متروک بو

 .(NLUD, 2009)و  (English Partnerships, 2006, 16)تسطیح می باشد

 

 



 

 

 

 

 

 
 

 

 روش تحقيق

ه یافته هاي این پژوهش می تواند براي حل مسایل اجرایی پژوهش حاضر از نظر هدف، از نوع پژوهشات كاربردي است، به این دلیل ك

.این پژوهش در صدد است با بهره گیري و است تحلیلی ، توصیفی ،عمدتا پژوهش این.( 79، ص 1381)سرمد، مورد استفاده قرار گیرد

 استفاده از روش هاي اسنادي و تحلیل آن ها به بررسی و مطالعه موضوع بپردازد. 

 .روش پس می توان گفت كه پژوهش پیش رو كیفی می باشددر مورد انتخاب 

 مدل مفهومي پژوهش
 

 

 

 

 تحليل و بحث
توسعه درون زا در اراضی بازیافتی یا براون فیلدها موجب تجدید حیات، تقویت شهرها و جوامع می گردد. پاكسازي و توسعه مجدد این 

می شود. از دیگر مزایاي توسعه مجدد اراضی  ومی و محیط زیست در شهرهازمین ها منجر به رشد اقتصادي، اجتماعی، ارتقاء سلامت عم

 مداخلات توسعه درونی -1شکل 

 مدل مفهومی تحقیق -2شکل 



 

افزایش اشتغال، مالیات، واحدهاي مسکونی جدید، گسترش صنعت، امکانات خرده فروشی و تجاري و فضاي باز بازیافتی می توان به 

 عمومی و ... اشاره كرد. 

ی از شهر كه انجام توسعه در آنها مطلوب است، تنظیم كلی خطوط راهنماي اصول برنامه موثر توسعه درونی كه شامل شناسایی مکان های

توسعه به منظور تعیین تراكم، اندازه قطعات زمین و زیر بناي ساختمانها، طراحی معماري در توسعه درونی جدید مربوط به هر منطقه از 

مات و تسهیلات عمومی، ایجاد تغییراتی در قوانین محدود شهر، ایجاد انگیزه براي سرمایه گزاران توسعه درونی، بهبود بخشیدن به خد

 كننده مربوط براي حمایت از توسعه درونی می باشد.

با توجه به اینکه توسعه پایدار دربرگیرنده سه بعد اصلی اقتصادي، اجتماعی، زیست محیطی می باشد و اشاره به این موضوع كه 

پایدار و در جهت نیل به پایداري می باشد بنابرین با تجزیه این رویکرد به سه بعد  رویکرد توسعه درون زاي شهري برگرفته از توسعه

  اساسی اقتصادي، اجتماعی و زیست محیطی هم سو با توسعه پایدار می توان اصول فراگیر در جهت بازتوسعه در اراضی بازیافتی ارائه نمود

 عه مجدد در اراضی بازیافتی با اقدامات :عملکردي توس -عدالت و برابري در ابعاد اقتصادي و اجتماعی •

ایجاد مسکن با كیفیت و با سازه مناسب براي قشر كم استطاعت و مسکن با گونه هاي متفاوت براي تمامی اقشار جامعه   •

 بطوریکه خانوار هایی جذب محدوده شوند كه امکان انتخاب مسکن خود را دارند 

و اختصاص زمین بیشتري براي فضاهاي باز و سبز براي مقابله براي زمان  افزایش تراكم ساختمانی جهت آزاد كردن سطح  •

 هاي بحرانی و افزایش عدالت اجتماعی بافت

استفاده مناسب و بهینه از اراضی ذخیره نوسازي شهري همانند كارگاهها، اراضی بازیافتی و بلا استفاده، انبارها براي توسعه   •

 جلوگیري به عمل آورد درونی كه از پراكنده رویی و رشد افقی

 حذف كاربري هاي ناسازگار در اراضی بازیافتی و دسترسی به كاربري هایی نظیر فضاي سبز، مدرسه و بیمارستان.  •

ایجاد دسترسی در توسعه درونی جدید به گونه اي باشد كه علاوه بر برقراري ارتباط با بافت پیرامونی در سلسله مراتب صحیح  •

 پیرامون قرار گیردو برنامه ریزي شده با 

 ایجاد اتصال با بافت پیرامونی و دسترسی به حمل و نقل عمومی ضروري به نظر می رسد.  •

توسعه میان افزا هر چند در مقام برقراري ارتباط و هماهنگی بافت با بافت موجود است، ولی به امر توسعه و رشد وضع موجود  •

 نیز می پردازد. 

رانه استفاده از وسیله نقلیه.براي مثال وجود زیر ساخت هاي نه چندان قوي در بافت حاكم كردن پیاده محوري و كاهش س •

 فرسوده هزنیه هاي توسعه جدید را می كاهد 

بنابرین با هزنیه براي تعمیر زیر ساخت هاي موجود در مقایسه با هزینه هاي گزاف براي تاسیس و راه اندازي زیرساخت هاي  •

 آوردجدید می توان صرفه جویی بعمل 

  توجه طرح هاي جامع به توسعه میان افزا یا درون زا و مکانیابی براي این توسعه در سطح شهرها. •

طراحی با استفاده از المان هاي یابود یا منتقل كننده خاطرات براي ایجاد هویت اجتماعی ساكنین بافت و تداعی كننده حس  •

 مکان در اراضی بازیافتی



 

 ت در توسعه مجدد براون فیلدها )تعاملات اجتماعی(دخیل كردن مردم در امر مشارك  •

 ایجاد ایمنی و امنیت در محدوده با ساماندهی كاربري هاي رها شده )حذف نقاط جرم خیز و طراحی هاي منعطف(  •

 :عدالت و برابري در ابعاد زیست محیطی توسعه مجدد در اراضی بازیافتی با اقدامات 

 ت هاي براون فیلد و نوسازي محلات قدیمی )آلودگی بصري، خاک(كاهش آلودگی ها از طریق پاكسازي سای •

 بهبود سیما و منظر از طریق توسعه مجدد اراضی بازیافتی  •

استفاده از حمل و نقل پاک در سایت هاي عظیم بازیافتی جهت صرفه جویی در مصرف انرژي و كاهش مخاطرات زیست   •

 محیطی ناشی از حمل و نقل با تومبیل

در نظر گرفتن جایگاه و برنامه ویژه در اسناد فرادست براي پهنه هاي بازیافتی، ایجاد نیز می توان به این نکته اشاره كرد كه در این میان 

سهولت در زمینه دریافت مجوز براي تغییر كاربري این پهنه ها و تصویب مقررات جدید در زمینه اراضی و پهنه هاي بازیافتی كه مغایر با 

هماهنگی میان ارگانهاي دولتی دخیل در توسعه مجدد اراضی بازیافتی و بخش خصوصی هزینه می باشند و از طرفی  مصوبات و قوانین

هاي هنگفت توسعه و پاكسازي سایت ها را می توان جبران نموده و تمایل بخش خصوصی و دولتی را تقویت نماید. با در نظر گرفتن طرح 

كنین بافت هاي مداخله نیز می توان مقامت هاي محلی را كاهش داده و شاهد مشاركت فعال هاي تشویقی مانند افزایش تراكم براي سا

  مردم بود.

 نتیجه گیري و جمع بندي

طور كلی توسعه میان افزا در اراضی بازیافتی در سه دسته زیر تقسیم می شود كه عوامل متعددي در تحقق آن دخیل بوده كه با بهره  به

 سعه اي متوازن در جهت نیل به پایداري در بافت ها را می توان شاهد بود.گیري و توجه به آنها تو

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 ابعاد توسعه میان افزا -3شکل 
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