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BACKGROUND AND OBJECTIVES: The growth of population in cities and urbanization 
has led the managers and urban theorists to find possible and correct solutions for urban 

development. In 1980 and 1990, the redevelopment of abandoned lands was raised in the 
subset of the infill development policy. The policy addresses the redevelopment of zones 
within cities that are polluted, battered, abandoned. These zones have different potentials, 
such as access to urban equipment and facilities. In practice, the redevelopment of these 
lands may be associated with challenges such as the type of ownership, accessibility, and 
economic viability, etc. Measuring and ranking their redevelopment capacity can be an 
important planning step in returning these lands to the urban development cycle. In the 
past, Yazd city had some factories and active industries that are now located within the city 
due to the urban growth and expansion. Currently, these sites are abandoned and have 
environmental pollution. These sites lead to many social, economic, environmental, and 
landscape issues. These issues include reduced social security, lack of a sense of belonging, 
reduced desirability for settlement in these lands, devaluation of land, adjacent municipal 
waste disposal sites, unpleasant urban image, and spatial discontinuities. Therefore, the 
main purpose of this paper is to evaluate the redevelopment capacity of the abandoned 
lands (former Manufactory - Industrial Lands) in Yazd city.

METHODS: This research is an applied type of research. The research employs a 
descriptive-analytical research method, and the data is collected by bibliographic 

study and interviews. Delphi, ANP, Super Decision, and Arc GIS software were employed 
for data analysis. In the first step, the criteria and the indices are extracted from theoretical 
literature. The criteria and indices have been scored by Delphi method, and accordingly, 
the weight of each criterion is defined by the ANP method in the Super Decision software. 
In the next step, industrial zones of Yazd city were recognized on the basis of weighted 
criteria in Arc GIS software. Finally, Yazd industrial zone redevelopment capacity has 
been achieved in 5 classifications (very high development capability, high development 
capability, medium development capability, low development capability, and very low 
development capability).

FINDINGS: According to the results of the network analysis process in Super Decision 
software, the following criteria are prioritized: 1-Site physical status with 0.451 coefficient 

of significance, 2- Economy with 0.387 coefficient of significance, 3- Infrastructure with 
0.161 coefficient of significance. Respectively, location in the city (0.223), owner willingness 
or activity status (0.220), access to a network of passages (0.118), quality of buildings 
(0.117), area (0.114), ownership (0.094), price (0.036), access to public transport (0.033), 
burnout status (0.027) and access to utilities (0.013) are significant sub-criteria. The results 
show that the lands in the middle and central texture of Yazd have very high and high 
development capability, which indicates the importance of the location in the city. The 
lands that have the highest redevelopment capacity have the best access to the pathways. 
Therefore, location in the city, owner willingness (activity status), access to passages and 
areas are of high importance. Also, the low ratio of highly developed land area to total 
land area (35.8) indicates the low redevelopment capacity of manufactory-industrial lands. 
These results can help urban planners and managers prevent unnecessary growth and 
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expansion of the city in the future and mitigate the low density and urban dispersal.

CONCLUSION: Redevelopment of lands is a complex and multidimensional process in 
environmentally deprived sites with urban facilities and infrastructure. This process 

requires supportive laws and regulations, social participation of owners, citizens, and 
attention to outreach projects. Most redevelopment projects are costly at first, but if 
redeveloped to suit the site’s features properly, it will bring economic benefits in the long 
run. This approach can respond to the cities’ need for growth and development due to 
population growth and urbanization and inappropriate use of urban land, leading to good 
land management. It can also bring vitality, dynamics, social identity, and quality of life 
back to inefficient urban areas and contexts.

HIGHLIGHTS:
- In order to weight the criteria, Delphi technique and network analysis process (ANP) 
method have been used.
- Criteria of physical condition with indicators of location, area, quality of buildings and 
dilapidated status compared to the criteria of economy with indicators of owner readiness, 
land price and ownership and infrastructure with indicators of access to the road network, 
facilities and public transport are important There is more in the redevelopment of 
abandoned lands.
- The ratio of land area with very high and high development capability to the total of 
Manufactory - Industrial Land in Yazd is equal to 35.8%.
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نکات شاخص

- به منظور وزن دهی معیارها از تکنیک دلفی و روش فرآیند تحلیل شبکه ای )ANP( استفاده شده است.
- معیــار وضعیــت فیزیکــی بــا شــاخص های موقعیــت مکانــی، مســاحت، کیفیــت ابنیــه و وضعیــت فرســودگی نســبت بــه 
معیــار اقتصــاد بــا شــاخص های آمادگــی مالــک، قیمــت زمیــن و مالکیــت آن و زیرســاخت بــا شــاخص های دسترســی بــه 
شــبکه معابــر، حمــل و نقــل عمومــی و تاسیســات شــهری دارای اهمیــت بیشــتری در بازتوســعه اراضــی رهاشــده می باشــد. 
ــر  ــزد براب ــه کل اراضــی صنعتی-کارگاهــی شــهر ی ــالا ب ــالا و ب ــت بازتوســعه بســیار ب ــا قابلی - نســبت مســاحت اراضــی ب

می باشــد.   35/8%

 کریمــی، فاطمــه و جلیلــی صدرآبــاد، ســمانه. )1400(. ســنجش ظرفیــت بازتوســعه اراضــی متروکــه در اراضــی صنعتــی - کارگاهــی شــهر یــزد، نشــریه علمــی معمــاری 
و شهرســازی ایــران، 12)2(، 69-82.

نحوه ارجاع به مقاله

رشـد جمعیـت شـهرها و شهرنشـینی مدیـران و نظریه پـردازان شـهری را در پـی راه حل هـای درسـت 
توسـعه شـهری سـوق داده اسـت. در دو دهـه 1980 و 1990 میـلادی بازتوسـعه اراضـی متروکـه در 
زیرمجموعـه سیاسـت توسـعه درون زا مطـرح شـد. این سیاسـت بـه بازتوسـعه پهنه های درون شـهرها 
کـه آلـوده، روبـه زوال، متروکـه و دارای پتانسـیل هایی نظیـر تأسیسـات - تجهیـزات شـهری هسـتند، 
می پـردازد. ایـن مقالـه بـر محـور سـنجش ظرفیـت بازتوسـعه اراضـی متروکه )نمونـه مـوردی: اراضی 
صنعتی - کارگاهی شـهر یزد( شـکل گرفته اسـت. روش آن توصیفی - تحلیلی می باشـد. ابتدا معیارها 
و شـاخص های مناسـب از مبانی نظری اسـتخراج  شـده اند. سـپس معیارها و شـاخص ها با اسـتفاده از 
تکنیـک دلفـی و فرآینـد تحلیل شـبکه ای )ANP( در نرم افزار Super Desition وزن دهی شـده اند. در 
گام بعـدی نمونه هـا بـر اسـاس وزن معیارها در نرم افـزار ARC GIS مورد بررسـی و در آخر ظرفیت باز 
توسـعه اراضـی در 5 دسـته )قابلیـت بسـیار بـالا، قابلیت بـالا، قابلیت متوسـط، قابلیت پاییـن و قابلیت  
بسـیار پاییـن( حاصـل شـده اسـت. نتایج نشـان می دهـد که قطعه هـای زمین موجـود در بافـت میانی 
و مرکـزی شـهر یـزد دارای قابلیـت توسـعه بسـیار بـالا و بالا می باشـند. در بیـن این قطعه هـای زمین، 
قطعه هایـی بـا دسترسـی مناسـب به معابـر و متروکه از قابلیت توسـعه بسـیار بالا برخوردار می باشـند. 
بنابرایـن بـه ترتیـب موقعیت در شـهر، آمادگی مالک )وضعیت فعالیت(، دسترسـی به معابر و مسـاحت 
دارای اهمیـت هسـتند. همچنیـن نسـبت پاییـن مسـاحت اراضی با قابلیت توسـعه بسـیار بـالا و بالا به 
کل اراضـی )%35/8(، نشـان دهنده ظرفیـت پاییـن باز توسـعه می باشـد؛ در حالی که توسـعه مجدد این 

اراضـی می توانـد سـرزندگی و پویایـی دوبـاره بافـت  پیرامون را به دنبال داشـته باشـد. 
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مقدمهمقدمه
توســعه شــهری یکــی از پدیده هــای مهــم زندگــی 
ــل  ــوزه نظــر و عم ــای مطــرح در دو ح ــی و دغدغه ه اجتماع
شهرســازی می باشــد. رشــد جمعیــت شــهرها و شهرنشــینی 
همــواره مســئولین، اندیشــمندان و نظریه پردازان شــهری را به 
دنبــال یافتــن راه حل هــای ممکــن و درســت توســعه شــهری 
ســوق داده اســت. به طوری کــه در دهــه 1980 میــلادی، 
پدیده هــای حومه نشــینی و پراکنــده رویــی در شــهرها 
ــده  ــن فراموش ش ــای که ــدد بافت ه ــعه مج ــه توس ــر ب منج
ــدی و  ــودگی کالب ــا فرس ــده و ب ــهری بازمان ــعه ش ــا از توس ی
کارکــردی کامــل شــد. بازتوســعه یــا توســعه مجــدد نواحی در 
زیرمجموعــه یکــی از سیاســت های ســه گانه توســعه شــهری، 
یعنــی توســعه درون زا مطــرح می شــود کــه بــه توســعه مجدد 
نواحــی و پهنه هایــی در درون شــهرها کــه روبــه زوال، رهاشــده 
و متروکــه، فرســوده و دارای آلودگی هــای زیســت محیطی 
هســتند می پــردازد. یکــی از موضع هــای روبــرو ایــن رویکــرد، 
اراضــی صنعتــی متروکــه، رهاشــده و آلــوده می باشــد. توســعه 
ــهری  ــدار ش ــعه پای ــه توس ــد ب ــی می توان ــن اراض ــدد ای مج
ــد.  ــک کن ــن کم ــاب زمی ــع کمی ــه از مناب ــتفاده بهین و اس
ــاده  ــی آم ــات زیربنای ــی دارای تاسیس ــن اراض ــن ای همچنی
ای هســتند کــه مــی توانــد از هزینــه هــای )زمانــی- مالــی( 
ــدد  ــعه مج ــد. توس ــعه بکاه ــت توس ــهری جه ــت ش مدیری
ایــن اراضــی در عمــل ممکــن اســت بــا چالــش هایــی چــون: 
نــوع مالکیــت، قابلــت دسترســی و بــه صرفــه بــودن از نظــر 
اقتصــادی و غیــره همــراه باشــد کــه ســنجش ظرفیت توســعه 
مجــدد آن هــا و رتبــه بنــدی آن هــا مــی توانــد یکــی از گام 
هــای مهــم برنامــه ریــزی در جهــت بــاز گردانــدن ایــن اراضی 

بــه چرخــه توســعه شــهری باشــد. در واقــع بازتوســعه اراضــی 
متروکــه را می تــوان پــروژه موضوعــی- موضعــی دانســت کــه 
در فرآینــد آن قبــل از تهیــه طــرح بازتوســعه، ظرفیت ســنجی 
و امکان ســنجی آن ضــرورت دارد. از طرفــی درگذشــته، شــهر 
یــزد دارای کارخانه هــا و کارگاه هایــی بــا فعالیت هــای تولیــدی 
و صنعتــی بــوده اســت کــه بــه دلیــل رشــد و گســترش شــهر 

ــد.  ــرار گرفته ان ــا در درون شــهر ق ــن بناه ای
در حــال حاضــر این فضاهــا متروکــه و دارای آلودگی های 
ــه مشــکلات  زیســت محیطی هســتند. ایــن اراضــی منجــر ب
زیــادی در زمینــه ی اجتماعــی، اقتصــادی، زیســت محیطی و 
دیــد و منظــر هماننــد، کاهــش امنیــت اجتماعی، عــدم حس 
تعلــق و حــس مــکان، کاهــش تمایــل بــه ســکونت در اطراف 
ایــن اراضــی، کاهــش ارزش زمیــن در اطــراف ایــن اراضــی، 
ــروز آلودگی هــای زیســت محیطی و ســیمای زشــت شــهر،  ب
محــل دفــع زباله هــای شــهری، وجــود جداره هــای خامــوش 
و غیرفعــال، عــدم پیوســتگی فضایــی و ســکانس های بصــری 
ــای  ــی از دغدغه ه ــل یک ــن دلی ــه همی ــده اند. ب ــره ش و غی
ــزد  ــهری در ی ــزان ش ــهری و برنامه ری ــت ش ــی مدیری اصل
اســتفاده از ایــن اراضــی جهــت بارگــذاری و بــاز توســعه در 
آینــده می باشــد. ازایــن رو هــدف اصلــی ایــن مقالــه ســنجش 
ظرفیــت و رتبه بنــدی اراضــی متروکــه )بــا کاربــری پیشــین 
صنعتــی- کارگاهــی( شــهر یــزد جهــت بازتوســعه در آینــده 

می باشــد. 

پیشینه پژوهشپیشینه پژوهش

شــکل1، ســیر تحــول تاریخــی انــگاره بازتوســعه 
نشــان می دهــد.  را  در جهــان  ای  قهــوه  اراضــی 

Fig.1. The historical course of the idea of redevelopment of brown lands (Alimi and Ismailipour, 2016:13)

اولیــن قانــون، قانــون حفاظــت و بازیافــت منابــع کــه 
الویت هــای  و  اراضــی  بازتوســعه  فرآینــد  و  پاکســازی 
پاکســازی را مشــخص می کــرد، در ســال 1980 بــا تدویــن 
قانــون زیســت محیطــی جامــع جبــران و مســئولیت 
اختیــار واکنــش در برابــر مــواد اضطــراری محیــط زیســتی 
ــه  ــاک را ب ــای خطرن ــا زباله ه ــموم ی ــی، س ــد آلودگ مانن
ســازمان حفاظــت محیــط زیســت ایالــت متحــد داده 
شــد. در ســال 1998 بــا معرفــی 16 جامعــه الگــو در 
ــی و  ــت محیط ــازی زیس ــه در پاکس ــزی نوآوران برنامه ری
ــان کمــک  ــت ذی نفع ــه فعالی ــات اقتصــادی ب ــد حی تجدی
ــل  ــل، بودجــه قاب ــون حمــل و نق ــت قان ــد و در نهای کردن
ــای  ــه پروژه ه ــوه ای ب ــی قه ــل اراض ــرای تبدی ــی ب توجه
 Alimi and( ــاص داد ــل اختص ــل و نق ــه حم ــته ب وابس

.)Ismailipour, 2016:13

ــا  چنــگ فانــگ فانــگ در ســال 2007 در پژوهشــی ب
ــرای  ــوب ب ــک چارچ ــهری، ی ــن ش ــود زمی ــوان  "بهب عن

ــه  ــوه ای" ب ــی قه ــدد اراض ــعه مج ــیوه های توس ــود ش بهب
ــایی  ــای شناس ــوه ای، روش ه ــی قه ــوم اراض ــف مفه تعری
اراضــی قهــوه ای، روش هــای ارزیابــی توســعه مجــدد 
بــا  و  می پــردازد  ارزیابــی  ابــزار  و  قهــوه ای  اراضــی 
ــرای  ــوب ب ــنزن دو چارچ ــن در ش ــه فیوش ــه منطق مطالع
ــه  ــی آن ارائ ــوه و ارزیاب ــوه ای بالق ــی قه ــایی اراض شناس

 .)Fang Fang, 2007(می دهــد
کرامــت الله زیــاری و همــکاران در ســال 1395 در 
ــوان" ظرفیت سنجي کالبدي بافت مرکزي  ــا عن ــه ای ب مقال
شهرها به منظور توسعة میان افزا، نمونــه مــوردی: شــهر 
ــی از تکنیــک سلســله  ــا روش توصیفــی- تحلیل ــاب "ب مین
مراتــب فــازی بــا تکمیــل پرسشــنامه و روش مجمــوع 
ــه  ــتفاده شــده اســت ک ــط GIS  اس ــی در محی ــاده وزن س
ــاب  ــت مرکــزی مین ــج نشــان می دهــد کــه در کل باف نتای
درصد ظرفیــت ها به ترتیب حداقل ظرفیت 18/19 شـامل  
ظرفیـت  متوسـط رو بـه  پـایین 18/94 ظرفیــت متوسط 
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 Ziari(بالا 42/6 و حداکثر ظرفیت30/23 می باشــد به  رو 
.)et al., 2016

میثــم عبــادی و مریــم خســتو، در ســال1394 در 
مقالــه ای بــا عنــوان "ســنجش ظرفیــت بــاز توســعه اراضــی 
ــا روش توصیفــی- تحلیلــی  کــه  رهــا شــده اسلامشــهر" ب
جهــت ســنجش داده هــا از محیــط نرم افــزار GIS اســتفاده 
ــاخص ها  ــق ش ــده از تلفی ــل آم ــج حاص ــت. نتای ــده اس ش
ــداد  ــه تع ــت ک ــن اس ــر ای ــا بیانگ ــذاری لایه ه و روی هم گ
28 قطعــه بــه مســاحت 74 هکتــار در اولویــت اول و 
ــت دوم و 948  ــار اولوی ــاحت 240هکت ــه مس ــه ب 96 قطع
ــناخته  ــعه ش ــتعد توس ــای مس ــوان زمین ه ــه عن ــار ب هکت

.)Ebadi & Khasto, 2015(شــده اند
مریــم رضایــی و همــکاران، در ســال 1395، در مقالــه ای 
سیاست هاي  و  راهکارها  سنجش  و  بررسي  عنــوان"  بــا 
مؤثر در مدیریت اراضي رهاشده شهري، شــهر ایــلام" بــا 
ــا  ــع آوری داده ه ــرای جم ــه ب ــی؛ ک ــی- تحلیل روش توصیف
و  تجزیه  است،  شده  استفاده  کتابخانه اي  و  پیمایشي  روش 
تحلیل دادهها با استفاده از نرم افـزار SPSS و بهــرهگیـري 
و ضریب   T آزمــون  و  چندگانه  رگرسیون  آزمون هــای  از 

ــت.  ــده اس ــتفاده ش همبستگي پیرسون اس
بیــن  معنــادار  رابطــه  وجــود  از  حاکــی  یافته هــا 
ــاخص ها )دخالت مستقیم دولت، ابزارهاي مالي، ابزارهاي  ش
ــت و  ــدگی اس ــدت رهاش ــرل ش برنامه ریزي شهري( و کنت
شــاخص دخالــت مســتقیم دولــت بیشــترین نقــش را 
ــوع مي توان گفت؛ در صورتي که از زمین هاي  دارد. در مجم
درون شهري ایلام درست استفاده شود و به شکل صحیحي 
مدیریت گردد، تا چند دهـة آینده نیاز به گسترش فیزیکي 
پایداري شهري گام  به  نداشته و مي توان در جهت رسیدن 
برداشت. در این راستا وجـود بانـک جـامع گرفتن مالیات از 
اراضي رها شــده، اطلاعات املاک در راستاي مدیریت اراضي 
شهري شده و بلا استفاده، ایجـاد نهـاد و سـازماني مسـتقل 
کـه مدیریت یکپارچه زمین را در دستور کار خود قرار دهد، 

.)Rezaei et al., 2017(لازم و ضروري به نظر مي رسد

مبانی نظریمبانی نظری
بازتوسعه

آمریــکا،  شهرســازی  انجمــن  نظــر  بــا  مطابــق 
ــال  ــه دنب ــهری ب ــی ش ــدد نواح ــعه مج ــای توس طرح ه
احیــای مشــوق های ســرمایه گذاری مجــدد در نواحــی 
فرســوده و متروکــه شــهری  می باشــند و اســتفاده مجــدد 
ــی  ــاد طبیع ــاص و ح ــت خ ــه دارای وضعی ــی ک از نواح
 APA,( ــد ــرار می دهن ــی مدنظــر ق باشــند در ســطح محل
ــز بازتوســعه  ــف اســلچتکا و رابرت ــر اســاس تعری 2012(. ب
ــاره  ــدن دوب ــاختن و بازگردان ــاره س ــرای دوب ــدی ب فرآین
ــده  ــا رهاش ــرمایه گذاری و ی ــدون س ــه زوال، ب ــه روب منطق
اســت. بازتوســعه ممکــن اســت توســط بخــش خصوصــی 
یــا دولتــی انجــام شــود؛ امــا به طــور عــام به عنــوان 
فرآینــدی شناخته شــده اســت کــه توســط بخــش محلــی 
ــرا  ــرح اج ــا ط ــط ب ــط مرتب ــا و ضواب ــاس طرح ه ــر اس و ب
 Nozari and Ismailpour, 2016: 16( می شــود 

Quoted from Slachrtka & Roberts,2003:15(. در 
تعریفــی توســعه مجــدد شــهری به عنــوان فرآینــد توســعه 
زمیــن به کاررفتــه اســت فرآینــدی کــه بــرای باززنده ســازی 
زیربناهــای کالبــدی، اجتماعــی و اقتصــادی شــهر اســتفاده 
از  برمی گــردد.   1930 بــه  آن  پیش زمینــه  و  می شــود 
ــهری در  ــدد ش ــعه مج ــرای توس ــولاً ب ــدگاه معم ــن دی ای
قســمت های قدیمــی شــهر اســتفاده می شــود. در ایــن 
فرآینــد ناحیــه ای از شــهر کــه دارای ویژگی هــای زیــر 
ــه اســتفاده  ــی ک ــرار می دهــد: زمین های باشــد را مدنظــر ق
ــه زوال  ــه روب ــده ای ک ــط ساخته ش ــت، محی ــم اس از آن ک
اســت، محــدوده ای کــه فرصت هــای اقتصــادی آن محــدود 
ــر  ــوان در اراضــی بای شــده اســت. ویژگــی نخســت را می ت
داخــل شــهر، محوطه هــای رهاشــده و ســاختمان های 
بلااســتفاده یــا تخریب شــده و یــا حتــی کاربری هــای 
ــی  ــا اســتفاده مناســب و کاف ــه از آن ه ــت ک موجــودی یاف
نمی شــود. ویژگــی دوم بــه بافت هــای فرســوده اشــاره دارد 
ــت  ــهر اس ــمت هایی از ش ــه قس ــوط ب ــوم مرب ــی س و ویژگ
ــا  ــدارد ی ــادی ن ــه اقتص ــا صرف ــی آن ه ــتفاده کنون ــه اس ک
کاربــری آن بــا ارزش زمینــی کــه در اختیــار آن قرارگرفتــه 
اســت هماهنــگ نیســت، مناطــق تجــاری و اقتصــادی 
شــهر کــه روبــه زوال رفتــه و متــروک  شــده اند و همچنیــن 
ــرارداد.  ــن دســته ق ــوان از ای کاربری هــای ناســازگار را می ت
ــازی  ــوع نوس ــق موض ــس از رون ــهری پ ــدد ش ــعه مج توس
ــرار  ــهری ق ــان ش ــه متخصص ــر موردتوج ــار دیگ ــهری ب ش
ــلات  ــب مداخ ــرد غال ــه رویک ــه 1980 ب ــت و در ده گرف

.)Berkpour, 2011: 2( ــد ــدل ش ــهری ب ش
موثرتــر  و  بهتــر  اســتفاده  بــه  مجــدد  توســعه 
ــدف منجــر  ــات موجــود در نواحــی ه تســهیلات و خدم
خواهــد شــد کــه در اکثــر مواقــع ارزش مالکیت هــا 
را افزایــش می دهــد و هزینه هــای خدمــات عمومــی، 
کاهــش  غیــره  و  پیاده روهــا  فاضــلاب،  آب،  ماننــد 
Comprehensive Infill Guide� یافــت )خواهــد 

زیــادی  مزایــای  توســعه  نــوع  ایــن   )line, 2015
افزایــش  هماننــد ذخیــر مالــی بــرای شــهرداری ها، 
ــرای امــلاک مســکونی و تجــاری، ســفر  ــی ب ارزش دارای
ــا  ــش آلودگی ه ــناختی، کاه ــی ش ــا زیبای ــان تر، ارتق آس
و غیــره را بــه دنبــال دارد )EPA, 2015(. شــکل 2، 
ــدد  ــعه مج ــدف در توس ــورد ه ــای م ــا و مزیت ه پهنه ه

اراضــی را نشــان می دهــد.
اراضی متروکه

اراضــی متروکــه در منابــع و کشــورهای مختلــف دارای 
تعاریــف و دســته بندی های متعــددی می باشــد؛ بــرای 
ــترک  ــل مش ــه عام ــوان از س ــی می ت ــن اراض ــف ای تعری
ــتفاده  ــم اس ــا ک ــی ی ــای خال ــرد: 1- زمین ه ــتفاده ک اس
ــی2- محــدود و محصــور در میــان  در مــدت زمــان طولان
ســطوح ســاخته شــده 3- بهره منــد از خدمــات و امکانــات 
ــن  ــره، زمی ــلاب، آب و غی ــتم فاض ــد سیس ــهری همانن ش
متروکــه بــا کاربــری پیشــین صنعتــی و کارگاهــی را 
می تــوان یــک نــوع از اراضــی قهــوه ای دانســت؛ از ایــن رو 

ــده اند. ــع آوری ش ــدول 1، جم ــف آن در ج تعاری
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Table 1. Definitions of brownfield from different sourcesTable 1. Definitions of brownfield from different sources 
Resource 

(country, researchers) 
Definition  

Beames et al., 2018 The term “brownfield land” usually refers to sites in a developed urban area with a former 
industrial and contaminating land use. In the late 1990s, a cleanup policy was made to reuse 
those lands and reduce the risks of contamination. However, in recent decades, the reuse of these 
lands consistent with sustainability and the utilization of their social and economic opportunities 
have been on the agenda of cities. 

Bardos et al., 2016 
 

An abandoned land is a hidden source of sustainable land management. Its presence provides an 
opportunity for new developments in the urban environment in response to the needs of a 
community. 

EPA, 2011 Brownfield land is used for industrial purposes or certain service functions. Such land may 
contain a small amount of contamination and waste (low or hazardous). And there is the potential 
to eradicate its contamination and reuse that land. 

American Planning 
Association (APA), 2004:20 

The term “brownfield land” is used to describe all abandoned spaces or places where 
redevelopment is complicated by the presence of contaminants. These contaminants can include 
diesel, fossil fuels, asbestos, acids, etc. 

Wurtzler DiLuigi, 2007:1 Brownfield land covers sites that can be redeveloped and reused. There are already contaminants 
or the underlying cause of the contamination in those sites. 

NCSL, 2010 Brownfield sites are usually desolate or industrial or commercial lands with contaminants that 
may affect their future use. 

Caves, 2005:26 
 

The brownfield sites are usually considered to be surfaces that have been unused or abandoned 
for a long time. They usually have worn�out properties. These sites have remained because of 
the movement of industries from within the cities and their central areas due to changes in 
technologies and methods of production and transportation within the cities. 

Pizzol et al, 2016 A land whose former use has been altered, affected by surrounding land, abandoned, or less used. 
All or most of brownfield land is located in developed areas. It suffers from contamination 
problems and needs intervention to be reutilized. 

Ahmad et al, 2018 In defining brownfield land, various terms have led to complexity. Communicating and 
summarizing several infected, dangerous, underused, and vacant words in one “brownfield” term 
are also a misconception. This type of land not only suffers from the environmental 
contamination but also leads to urban land shortages, increased crime, economic and social 
inequalities, etc.  

Tarawneh, 2015 Brownfield land can be classified into three categories: abandoned, vacant, and contaminated 
lands. Mines, large unfinished projects, and prohibited uses can be considered as abandoned and 
contaminated lands. Also, the remains of construction projects and surrounding land uses can be 
placed in the category of vacant lands. 

Ahmadi, 2014: 3, as cited in 
CABERNET Institute in 

the European Union 

The term “brownfield land” refers to spaces that were previously affected by its former use and 
surrounding land and are now abandoned and vacant. It suffers from some real or obvious 
infections. Brownfield sites are generally located in developed urban areas and need intervention 
to be reused. The utilization of these lands can act as an economic stimulus at the district and 
neighborhood scale, directly and indirectly, create employment, and remove environmental 
pollution and take steps to improve the environment. 

Cowan, 2005:40-41 Brownfield land is used as a contrasting term for green land. Brownfield sites are suitable for 
relative density and use existing resources effectively compared to new developments or 
undeveloped ones. They are often difficult to redevelop due to fragmented ownership, poor 
service and transportation systems, and environmental pollution. Since 2002, the UK 
government has preferred to use the term “previously developed land (PDL)” for these sites. 

Nozari & Esmailpour, 
2016: 24; as cited  in the 

Canadian Real Estate 
Association (CREA), 2007 

In Canada, the term brownfield land refers to abandoned, vacant, or unused industrial or 
commercial property whose previous activities have led to contamination in these areas and 
hence the potential for radar redevelopment. These sites are estimated to be between 20,000 and 
30,000, scattered throughout Canada, and many of which are being prepared for redevelopment. 

Esmailpour et al. 2014: 3 The term brownfield land was first introduced on June 28, 1992, at a state meeting hosted by the 
Congress of the Northeast Middle East Coalition. In 1994, the Clinton administration introduced 
an incentive tax on brown land to accelerate the city's clean�up and development. The Clinton 
administration announced a national partnership for these lands. In the same year, the US 
Congress allocated a budget for these lands. 
Brownfield sites in the old part of the city, which in the past had industrial and commercial land 
use for various pollutants, as well as barren and abandoned land in the old part of a city which 
became garbage dumps, addicts' hangouts, etc., because of inattention to their situations. 

Fig.2. Target zones and advantages in land redevelopment
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Table 1. Definitions of brownfield from different sources 
Resource 

(country, researchers) 
Definition  

Beames et al., 2018 The term “brownfield land” usually refers to sites in a developed urban area with a former 
industrial and contaminating land use. In the late 1990s, a cleanup policy was made to reuse 
those lands and reduce the risks of contamination. However, in recent decades, the reuse of these 
lands consistent with sustainability and the utilization of their social and economic opportunities 
have been on the agenda of cities. 

Bardos et al., 2016 
 

An abandoned land is a hidden source of sustainable land management. Its presence provides an 
opportunity for new developments in the urban environment in response to the needs of a 
community. 

EPA, 2011 Brownfield land is used for industrial purposes or certain service functions. Such land may 
contain a small amount of contamination and waste (low or hazardous). And there is the potential 
to eradicate its contamination and reuse that land. 

American Planning 
Association (APA), 2004:20 

The term “brownfield land” is used to describe all abandoned spaces or places where 
redevelopment is complicated by the presence of contaminants. These contaminants can include 
diesel, fossil fuels, asbestos, acids, etc. 

Wurtzler DiLuigi, 2007:1 Brownfield land covers sites that can be redeveloped and reused. There are already contaminants 
or the underlying cause of the contamination in those sites. 

NCSL, 2010 Brownfield sites are usually desolate or industrial or commercial lands with contaminants that 
may affect their future use. 

Caves, 2005:26 
 

The brownfield sites are usually considered to be surfaces that have been unused or abandoned 
for a long time. They usually have worn�out properties. These sites have remained because of 
the movement of industries from within the cities and their central areas due to changes in 
technologies and methods of production and transportation within the cities. 

Pizzol et al, 2016 A land whose former use has been altered, affected by surrounding land, abandoned, or less used. 
All or most of brownfield land is located in developed areas. It suffers from contamination 
problems and needs intervention to be reutilized. 

Ahmad et al, 2018 In defining brownfield land, various terms have led to complexity. Communicating and 
summarizing several infected, dangerous, underused, and vacant words in one “brownfield” term 
are also a misconception. This type of land not only suffers from the environmental 
contamination but also leads to urban land shortages, increased crime, economic and social 
inequalities, etc.  

Tarawneh, 2015 Brownfield land can be classified into three categories: abandoned, vacant, and contaminated 
lands. Mines, large unfinished projects, and prohibited uses can be considered as abandoned and 
contaminated lands. Also, the remains of construction projects and surrounding land uses can be 
placed in the category of vacant lands. 

Ahmadi, 2014: 3, as cited in 
CABERNET Institute in 

the European Union 

The term “brownfield land” refers to spaces that were previously affected by its former use and 
surrounding land and are now abandoned and vacant. It suffers from some real or obvious 
infections. Brownfield sites are generally located in developed urban areas and need intervention 
to be reused. The utilization of these lands can act as an economic stimulus at the district and 
neighborhood scale, directly and indirectly, create employment, and remove environmental 
pollution and take steps to improve the environment. 

Cowan, 2005:40-41 Brownfield land is used as a contrasting term for green land. Brownfield sites are suitable for 
relative density and use existing resources effectively compared to new developments or 
undeveloped ones. They are often difficult to redevelop due to fragmented ownership, poor 
service and transportation systems, and environmental pollution. Since 2002, the UK 
government has preferred to use the term “previously developed land (PDL)” for these sites. 

Nozari & Esmailpour, 
2016: 24; as cited  in the 

Canadian Real Estate 
Association (CREA), 2007 

In Canada, the term brownfield land refers to abandoned, vacant, or unused industrial or 
commercial property whose previous activities have led to contamination in these areas and 
hence the potential for radar redevelopment. These sites are estimated to be between 20,000 and 
30,000, scattered throughout Canada, and many of which are being prepared for redevelopment. 

Esmailpour et al. 2014: 3 The term brownfield land was first introduced on June 28, 1992, at a state meeting hosted by the 
Congress of the Northeast Middle East Coalition. In 1994, the Clinton administration introduced 
an incentive tax on brown land to accelerate the city's clean�up and development. The Clinton 
administration announced a national partnership for these lands. In the same year, the US 
Congress allocated a budget for these lands. 
Brownfield sites in the old part of the city, which in the past had industrial and commercial land 
use for various pollutants, as well as barren and abandoned land in the old part of a city which 
became garbage dumps, addicts' hangouts, etc., because of inattention to their situations. 
Brownfield land related to industries and factories that have entered the legal area of a city due 
to the expansion of the city: These factories have either continued to operate or have closed and 
become inactive, separating different areas of the city. 

Rural and suburban brownfield sites that have entered a city due to the expansion of the city: 
These lands, which are almost like factory brown lands, have been located in the city or within 
the legal boundaries of the city due to the growth of the city, and sometimes the municipality 
may not have considered them as an urban area in its plans. Ecological groups of people living 
in financial and economic poverty live in these sites. These areas do not have good conditions in 
terms of quality�of�life indicators. 

Taghvaei et al. 2015: 18 It is difficult to determine the number of existing brownfield sites because of the variety of 
current definitions used. Landowners and municipalities are reluctant to describe properties as 
brownfield sites with the stigma of contaminated land. Mayors are worried that the publication 
of the exact number of brownfield lands can put them at a disadvantage compared to cities that 
do not release this information. Of course, in recent decades, academics have been well�advised 
by policymakers on the definition of brownfield land, which is now known as previously 
developed land (PDL) (whether or not it is contaminated). 

 

 

Table 1. Definitions of brownfield from different sources

Table 2. Criteria and indicators for measuring the open capacity of abandoned land developmentTable 2. Criteria and indicators for measuring the open capacity of abandoned land development 
sources indicator Criteria 

Northeast–Midwest, 2001/ City�Parish Planning Commission, 2004/ Banihashem, 
Server, & Ziary, 2014 

Quality of buildings Physical 
age 

Area 
Caves, 2005/ Banihashem, Server, & Ziary, 2014/ Mc Connell & Wiley, 2010/ EPA, 
2015 

Current land use Activity 
Performance 

incompatibility 
Activity status 

New Port City Council, 2009/ Listokin, Walker, Ewing, Cuddy, & Cander, 2006/; Otak, 
1999/ Fang fang,2007/ Loures, 2016 

geographical 
location 

Texture 
pattern 

Background and 
texture type 

Northeast–Midwest, 2001/ Enger, 1997/ Florida Department of Community Affairs, 
2003/ Aly & Attwa, 2013/ Allan, 2001/  Enger, 1997/ Comprehensive Infill Guideline, 
2015/ Yilun et al, 2019/ Loures, 2016 

Access to municipal 
facilities 

Urban 
infrastructure 

Access to public 
transport 

Distance to the 
network of passages 

Listokin, Walker, Ewing, Cuddy, & Cander, 2006/ RERC, 1982/ Fang fang,2007 Natural hazards Risk-taking 

Otak,1999/ Northeast�midwest,2001/ Fang fang,2007 Land prices Economy 

Fang fang,2007/ Server, & Ziary, 2014 Ownership 
 

بازتوسعه اراضی قهوه ای

بازتوســعه اراضــی متروکــه و رهاشــده فرآینــدی اســت 
کــه بــه توســعه مجــدد و تزریــق فعالیــت در نواحــی 
ناکارامــد شــهری و متروکــه می پــردازد. ایــن اراضــی 
بــا ســابقه کاربــری صنعتــی، تجــاری، پمپ بنزین هــا، 
تــرک شــده در شــهرها می باشــند؛  نظامــی  مناطــق 
ــان نواحــی  ــه دلیــل رشــد و توســعه شــهرها در می کــه ب
شــهری قرارگرفتــه و ســپس بــه دلیــل آلودگی هــای 
و  مزاحمت هــا  اجتماعــی،  مشــکلات  زیســت محیطی، 
)مســکونی،  هم جــوار  کاربری هــای  بــا  ناســازگاری ها 
درمانــی، آموزشــی وغیــره(، فعالیــت و عملکــرد آن هــا بــه 

مناطــق دیگــر منتقل شــده و متروکــه شــده اند. 
بــودن  دارا  دلیــل  بــه  می تــوان  را  اراضــی  ایــن 
ــی  ــروزه در نزدیک ــی )ام ــت مکان ــاخت ها و موقعی زیرس

ــده اند(  ــهرها واقع ش ــان ش ــد و می ــهری جدی ــز ش مراک
پتانســیل های بالقــوه ای دانســت؛ کــه توســعه مجــدد 
را  شــهرها  از  عدیــدی  مشــکلات  می توانــد  آن هــا 
ــط  ــب توس ــی اغل ــن نواح ــه در ای ــد. مداخل ــرف کن برط
ــخی  ــع پاس ــرد و در واق ــی گی ــورت م ــی ص ــت محل دول
ــش  ــر رشــد و افزای ــه توســعه در اث ــای شــهر ب ــه نیازه ب
ایــن  اصلــی  هــدف  می باشــد.  غیــره،  و  جمعیــت 
سیاســت، کاهــش پراکندگــی شــهری، ایجــاد فضــا بــرای 
ــهر  ــی ش ــره اجتماع ــود چه ــادی، بهب ــای اقتص فعالیت ه
ــی  ــتر اصل ــوان بس ــه عن ــن ب ــاره از زمی ــتفاده دوب و اس

.)Ahmad et al., 2018 :5(می باشــد توســعه 
ظرفیت ســنجی  در  مؤثــر  شــاخص های  و  معیارهــا 
ــع آوری  ــدول 2، جم ــوه ای در ج ــی قه ــعه اراض ــاز توس ب

 شــده اســت. 
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Fig.3. Horizontal growth and expansion of Yazd city in 
different periods (Zanganeh Shahraki et al.,2011:180)

Fig.4. Manufactory - Industrial lands of Yazd city

روش شناسیروش شناسی
ایــن مقالــه از حیــث هــدف کاربــردی و دارای رویکــرد 
ــت.  ــی اس ــی و تحلیل ــد. روش آن توصیف ــه می باش آمیخت
ــه  ــات اســنادی و مصاحب ــا مطالع شــیوه جمــع آوری داده ه
ــه ای، جســتجوی  ــزار گــردآوری داده هــا اســناد کتابخان و اب
ــهر  ــی )GIS( ش ــی مکان ــگاه داده اطلاعات ــی و پای اینترنت
ــک  ــا از تکنی ــل داده ه ــت تجزیه وتحلی ــد. جه ــزد می باش ی
ــزار  ــل شــبکه ای )ANP(، نرم اف ــد تحلی ــی، روش فرآین دلف
ــزار  ــه ها از نرم اف ــش نقش ــت نمای Super Decision و جه

ARC GIS استفاده شــده اســت.

ــک  ــزوم مال ــه و ل ــی متروک ــی صنعت در گام اول اراض
 Arc ــط ــزد در محی ــهر ی ــدوده ش ــی در مح ــه جابجای ب
 Select bye attribute گزینــه ی  به وســیله ی   GIS
ــر  ــی براب ــن اراض ــداد ای ــدند. تع ــاب ش ــایی و انتخ شناس
ــت  ــای ســنجش ظرفی ــس  از آن معیار ه 321 می باشــد. پ
ــزار  ــا اب ــی ب ــای اطلاعات ــورت لایه ه ــدد به ص ــعه مج توس
 Polygon to Raster و   Spatial Analyst در   Distance
در Conversion Tool در نرم افــزار ARC GIS تهیــه 
شــدند. ســپس شــاخص های هــر معیــار بــر اســاس 
مطالعــات و مبانــی نظــری شهرســازی به وســیله ی طیــف 
لیکــرت 5 مرحلــه ای )خیلــی زیــاد، زیــاد، متوســط، کــم، 
ــذاری  ــزار Reclassification ارزش گ ــا اب ــم( ب ــی ک خیل

شــدند. 
در گام ســوم بــا اســتفاده از تکنیــک دلفی و به وســیله ی 
جــدول تکنیکــی ال ســاعتی اهمیــت معیارهــا و شــاخص ها 
نســبت بــه یکدیگــر توســط متخصصیــن شهرســازی از 1 تــا 
 ANP 9 امتیازدهــی شــد. پــس از آن بــا اســتفاده از روش
ــاخص ها  ــا و ش ــزار Super Decision وزن معیاره در نرم اف
ــط  ــر در محی ــخص و در گام آخ ــر مش ــه یکدیگ ــبت ب نس
ــیله ی  ــخص به وس ــای مش ــا وزن ه ــه ها ب ARC GIS نقش
ابــزار Map Algebra مــورد تجزیه وتحلیــل قرارگرفتــه 
و ظرفیــت اراضــی جهــت توســعه مجــدد مشــخص و 
ــه  ــک ب ــزوم مال ــه و ل ــی متروک ــی صنعت ــدی اراض رتبه بن

ــد.  ــل ش ــه حاص ــوان نتیج ــی، به عن جابجای

تجزیه وتحلیل یافته هاتجزیه وتحلیل یافته ها
معرفی نمونه مطالعاتی

شهر یــزد به عنــوان یکي از شهرهاي متوسط کشور، 
در رونــد تکامل تاریخي خود تا به امروزه تحول اساسي 
به گونــه ای  و  کالبدي  و  فضایي  گسترش  و  رشد  ازنظــر 
ــود دیده است که از این نظر  ــه خ انفجار بافت کالبدي ب
ــک  ــا ی ــوان از آن به یک پدیده )Phenomenon( ی می ت
بی رویــه  افقــی  گســترش  از  منحصربه فــردی  نمونــه 
)Urban Ssprawl( نــام بــرد. بــه عبارتــی شــاید بتــوان 
ازنظــر  کشــور  شــهر  گســترده ترین  به عنــوان  آن  از 
ــرد. بدین معني که  ــام ب ــهری ن ــن ش ــالای زمی ــرانه ب س
و  متراکم  بافتي  داراي  یزد،  شهر  پیش  سال   50 تا  اگرچــه 
منسجم و فشرده به لحاظ تراکم جمعیتي بــود )دارای تراکــم 
ــرات  ــد تغیی ــی رون ــال 1345( ول ــار در س ــر در هکت 131 نف
تراکــم جمعیتــی ایــن شــهر پیوســته نزولــی بــوده و در دوره 

اخیــر یعنــی ســال 1395 بــه کمتریــن میــزان خــود یعنــی 
ــرخ فضــای  ــه اســت. ن ــار کاهش یافت حــدود 35 نفــر در هکت
بــاز ایــن شــهر در حــال حاضــر 30/64 درصــد در جدیدترین 
ــد؛  ــال 1385 می باش ــی س طرح جامع و تفصیلي شهر یزد یعن
بنابرایــن در حــال حاضــر بیــش از یک چهــارم فضــای شــهر 
 Zanganeh Shahraki( هنــوز خالــی و بــدون اســتفاده اســت
et al., 2011: 178(. شــکل 3،  رشــد و گســترش افقــی 

ــد. ــان می ده ــف را، نش ــای مختل ــزد در دوره ه ــهر ی ش

ــهر  ــه ش ــی متروک ــی صنعت ــایی اراض ــور شناس  به منظ
یــزد از پایــگاه داده اطلاعــات جغرافیایــی )GIS( یــزد اراضی 
دارای کاربــری صنعتــی -کارگاهــی انتخاب شــده اند. تعــداد 

ایــن اراضــی برابــر 321 می باشد)شــکل 4(.

مدل سازی و تدوین مدل مفهومی

ــر  ــل موث ــری، عوام ــی نظ ــینه و مبان ــی پیش ــا بررس ب
ــر بازتوســعه اراضــی رهاشــده و متروکــه اســتخراج شــد.  ب
ــا توجــه بــه نمونــه مطالعاتــی، داده هــای در  ایــن عوامــل ب
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Fig.5. Conceptual model for measuring the redevelopment Manufactory - Industrial lands in Yazd

Fig.6. Network model for prioritizing Manufactory - Industrial lands in Yazd

دســترس و ماهیــت در 3 بعــد وضعیــت فیزیکــی، اقتصــاد و 
زیرســاخت دســته بنــدی شــده اند و ســپس مــدل مفهومــی 
مطابــق شــکل 5، ترســیم شــده اســت. همچنیــن ســاختار 

ــق  ــزار Super Decision  مطاب شــبکه ای مــدل، در نرم اف
ــد. ــکل6 می باش ش

بررسی وضعیت معیارها و شاخص ها

ــه  ــر چ ــی،  ه ــدد اراض ــعه مج ــال، در توس ــرای مث ب
فاصلــه ایــن اراضــی تــا معابــر توزیع کننــده اصلــی و جمــع 
و پخش کننــده کمتــر باشــد، دسترســی ایــن اراضــی 

بیشــتر و از ارزش بالاتــری برخــوردار می شــوند. 
در ایــن مقالــه، دسترســی اراضــی صنعتــی- کارگاهــی 
ــزار  ــیله ی اب ــه وس ــر شــهری ب ــبکه معاب ــه ش ــزد ب ــهر ی ش
ــرار  ــش ق ــورد پیمای ــزار Arc Map م Distance در نرم اف
گرفــت. همچنیــن بــا توجــه بــه مطالعــات فاصلــه مناســب 
ــد.  ــر می باش ــی300 مت ــل عموم ــل و نق ــتگاه حم ــا ایس ت
بــر ایــن مبنــا دسترســی اراضــی صنعتــی -کارگاهــی شــهر 
ــزار  ــیله ی اب ــه وس ــی ب ــل عموم ــبکه حمل ونق ــه ش ــزد ب ی
ــرار  ــش ق ــورد پیمای ــزارArc Map م Distance در نرم اف
ــن  ــه همی ــد. ب ــی ش ــدول 3 امتیازده ــق ج ــت و مطاب گرف
ــی و  ــز امتیازده ــاخص ها نی ــا و ش ــر معیاره ــب دیگ ترتی

ــا  ــدام از معیاره ــد. وزن هرک ــرار گرفته ان ــش ق ــورد پیمای م
 )ANP( ــی، روش ــک دلف ــتفاده از تکنی ــا اس ــاخص ها ب و ش
ــت. ــدول4، اس ــرح ج ــه ش ــزار Super Decision ب و نرم اف
ــی� ــی صنعت ــدی اراض ــت بن ــت اولوی ــت جه در نهای

کارگاهــی شــهر یــزد، در نرم افــزار Arc Map بــا اســتفاده از 
ــزار Map Algebra همــه  لایه هــای اطلاعاتــی روی هــم  اب
قــرار گرفتــه و بــا ابــزار Reclassify، اراضــی مــورد مطالعــه 
ــا ارزش  ــته اول ب ــده اند. دس ــدی ش ــته طبقه بن ــه 5 دس ب
ــالا،  ــت ب ــالا، ارزش 4 دارای قابلی ــت بســیار ب 5 دارای قابلی
ارزش 3 دارای قابلیــت متوســط، ارزش 2 دارای قابلیــت 
توســعه پاییــن و ارزش 1 دارای قابلیــت توســعه بســیار 

ــد. ــن می باش پایی
ــن موجــود در  ــای زمی ــه جــدول 5، قطعه ه ــا توجــه ب ب
ــت توســعه  ــزد دارای قابلی ــزی شــهر ی ــی و مرک ــت میان باف
ــت  ــان دهنده اهمی ــه نش ــند؛ ک ــالا می باش ــالا و ب ــیار ب بس
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Table 3. Status of criteria and indicators (sub-criteria)Table 3. Status of criteria and indicators (sub-criteria) 
Criteria / Index Score Percentage Spatial Display 

Distance to the network of passages 

 

≤200 5 6/38 
200�400 4 17/4 
400�600 3 10/9 
600�800 2 15/8 
≥800 1 5/16 

Distance to the bus station 

 

300≤ 5 9/96 
300�600 3 11/8 

600≥ 1 72/5 

Status of utilization of municipal sewage network 

 

With sewerage network 5 26/2 
With sewerage network 1 73/8 

Quality of buildings 

 

Maintainable 3 57/9 
Repair 4 13/08 

Destructive 1 6/54 

Location 

 

Middle texture 5 7/1 
Central texture 4 8/09 
External texture 1 84/7 

Land price 

 

500000�1000000 5 62/3 
1000000�2000000 3 13/08 

≤ 2000000 1 24/6 
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Criteria / Index Score Percentage Spatial Display 
Ownership 

 

Governmental 4 8/2 
Personal 2 92/5 

Endowment 1 0/93 
Public benefit 5 2/8 

Owner readiness (Activity status) 

 

With activity 1 63/55 
inactive 5 36/45 

Area 

 

200�1000 1 42/36 
1000�50000 3 55/45 

50000�100000 4 0/93 
100000�200000 5 0/62 

200000�267509/866205  2 0/62 

 
 
- 

Table 3. Status of criteria and indicators (sub-criteria)

 

Table 4. Final score of criteria and indicators 
Indicator Criteria 

0/094 Ownership 0/387 Economy 
0/206 Owner readiness (activity status) 
0/036 Land prices 
0/235 location 0/451 Physical condition 
0/114 area 
0/117 Quality of buildings 
0/027 Burnout condition 
0/118 Distance to the network of passages 0/161 Infrastructure 
0/033 Distance to the bus station 
0/013 Access to municipal facilities 

 

 

 

Table 4. Final score of criteria and indicators

ــا  ــن نتیجــه ب ــت در شــهر اســت. ای ــالای شــاخص موقعی ب
ــاز  ــا ب اهــداف توســعه میــان افــزا و رویکردهــای هــم ســو ب
توســعه اراضــی متروکــه و رهــا شــده مثــل شــهر فشــرده، 
ــن  ــن ای ــد. در بی ــراه می باش ــره هم ــمند و غی ــهر هوش ش
ــت  ــه دارای وضعی ــی ک ــای زمین ــن، قطعه ه ــای زمی قطعه ه
غیرفعــال و وضعیــت مناســب دسترســی بــه معابر می باشــند؛ 
دارای ارزش بالاتــر و در دســته بــا قابلیــت توســعه بســیار بالا 
قرارگرفته انــد. ایــن قطعه هــای زمیــن اغلــب دارای مســاحت 
پاییــن می باشــند؛ امــا نزدیــک بــودن فاصلــه آن هــا نســبت 
بــه هــم امــکان ایجــاد ارتبــاط فضایــی �کالبــدی و داشــتن 
دیــد توأمــان خــرد و کلان را فراهــم می کنــد. در اراضــی بــا 
اولویــت اول و مســاحت بــالا، امــکان جــذب ســرمایه گذاران 

بــه دلیــل ســودآوری اقتصــادی بالاتــر بیشــتر می باشــد. در 
بیــن قطعه هــای زمینــی کــه در فاصلــه بیشــتری از بافــت 
ــد(  ــرار دارن ــد )در بافــت حاشــیه ای ق مرکــزی شــهر بوده ان
ــر و  ــا بهتریــن وضعیــت دسترســی بــه معاب پــلاک هایــی ب
ــرار  ــالا ق ــعه ب ــت توس ــا قابلی ــته ب ــر در دس ــاحت بالات مس
گرفتنــد و قطعه هــای زمینــی بــا مســاحت کمتــر در دســته 
ــی  ــد. به طورکل ــت توســعه متوســط جــای گرفته ان ــا قابلی ب
در ایــن مقالــه موقعیــت در شــهر، آمادگــی مالک، دسترســی 
ــاز  ــه ترتیــب در تعییــن ظرفیــت ب ــر و مســاحت ب ــه معاب ب
توســعه اراضــی از عوامــل و شــاخص های مهــم می باشــند. 
علی رغــم ســطح بــالای برخــورداری قطعه هــای زمیــن 
حاشــیه ای از شــبکه فاضــلاب شــهری و عــدم برخــورداری 
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Table 5. Capacity redevelopment of Manufactory - Industrial Land city of Yazd

 

Table 5. Capacity redevelopment of Manufactory - Industrial Land city of Yazd 
Capacity Area(Hectare) Percentage 

Very low development capacity (1) 11/7680434711 18/9 

Low development capacity (2) 44/2561304137 22/4 

Medium development capacity (3) 13/32241442624 22/7 

High development capacity (4) 50/5106649866 25/2 

Highly development capacity (5) 28/1895145824 10/6 

 

 

 
 

 

تأسیســات  ایــن  از  بافــت مرکــزی  زمیــن  قطعه هــای 
ــی در  ــزی و میان ــت مرک ــود در باف ــن موج ــای زمی قطعه ه
اولویــت توســعه قرارگرفته انــد کــه نشــان از اهمیــت پاییــن 
شــاخص دسترســی بــه شــبکه فاضــلاب شــهری می باشــد. 
ــالا  35/8 درصــد از اراضــی دارای قابلیــت توســعه بســیار ب
ــان دهنده  ــه نش ــند. ک ــعه می باش ــاز توس ــت ب ــالا ظرفی و ب

ــد. ــعه اراضــی می باش ــاز توس ــن ب ــت پایی ظرفی

نتیجه گیرینتیجه گیری
بــا توجــه بــه ادبیــات نظــری بیــان شــده توســعه مجــدد 
اراضــی،  فرآینــدی چندبعــدی و پیچیــده ای می باشــد؛ کــه 
در زمین هــای دارای آلودگــی زیســت محیطی و متروکــه کــه 
از تأسیســات و زیرســاخت های شــهری برخــوردار هســتند، 
ــد  ــق نیازمن ــت تحق ــد جه ــن فرآین ــرد. ای ــورت می گی ص
قوانیــن و مقــررات حمایتــی، مشــارکت اجتماعــی مالکیــن، 
شــهروندان و توجــه در طرح هــای فرادســت می باشــد. 
ــر هســتند؛  ــاز توســعه در ابتــدا هزینه ب اغلــب پروژه هــای ب
ــف  ــای مختل ــر ویژگی ه ــق ب ــعه، منطب ــاز توس ــر ب ــا اگ ام
ــرد در بلندمــدت دارای  ــه  درســتی صــورت بگی اراضــی و ب
ــد  ــرد می توان ــن رویک ــد. ای ــادی می باش ــودآوری اقتص س
پاســخی در برابــر نیــاز شــهرها بــه رشــد و توســعه در اثــر 
رشــد جمعیــت و شهرنشــینی و اســتفاده نامناســب از زمیــن 
شــهری باشــد و منجــر بــه مدیریــت مطلــوب زمیــن شــود، 
ــد ســرزندگی، پویایــی، هویــت اجتماعــی  از طرفــی می توان
ــد و  ــای ناکارآم ــا و بافت ه ــه پهنه ه ــی را ب ــت زندگ و کیفی
متروکــه شــهری بازگردانــد. در ایــن مقالــه عوامــل مؤثــر بــر 
ــت فیزیکــی شــامل  ــد وضعی بازتوســعه اراضــی در ســه بع
ــت  ــاحت، موقعی ــودگی، مس ــت فرس ــه، وضعی ــت ابنی کیفی

ــل  ــه حمل ونق ــی ب ــامل دسترس ــاخت ش ــهر، زیرس در ش
عمومــی، دسترســی بــه تأسیســات شــهری )آب و فاضــلاب، 
ــر و  ــبکه معاب ــه ش ــی ب ــرات( و دسترس ــرق، گاز و مخاب ب
ــت  ــت و وضعی ــوع مالکی ــن، ن ــامل ارزش زمی ــاد ش اقتص
ــه  ــا توج ــد ب ــاخص ها می توان ــن ش ــد. ای ــت می باش فعالی
ــری  ــه، کارب ــهر موردمطالع ــی ش ــای جغرافیای ــه ویژگی ه ب
پیشــنهادی جهــت بــاز توســعه و نــوع اراضــی متغیــر باشــد؛ 
به طــور مثــال شــیب و توپوگرافــي، فاصلــه تــا گســل، 
ــا  ــه ب ــند؛ ک ــری می باش ــل دیگ ــره از عوام ــه و غی رودخان
ــرار  ــی ق ــد موردبررس ــه بای ــه موردمطالع ــه نمون ــه ب توج

ــد.  گیرن
ــن و  ــت زمی ــیب یکنواخ ــل ش ــه دلی ــه ب ــن مقال در ای
ــن دو  ــزد از بررســی ای ــه در شــهر ی ــود گســل و رودخان نب
ــج به دســت آمده  ــر اســاس نتای شــاخص صرف نظــر شــد. ب
Super Deci� از فرآینــد تحلیــل شــبکه ای در نرم افــزار

sion معیــار وضعیــت فیزیکــی بــا ضریــب اهمیــت 0/451 
در اولویــت اول، اقتصــاد بــا ضریــب 0/387 در اولویــت 
ــوم  ــت س ــب 0/161 در اولوی ــا ضری ــاخت ها ب دوم و زیرس
ــه ترتیــب موقعیــت شــهر  می باشــند. در بیــن شــاخص ها ب
ــت )0/206(،  ــت فعالی ــا وضعی ــک ی ــی مال )0/235(، آمادگ
دسترســی بــه شــبکه معابــر )0/118(، کیفیــت ابنیــه 
ــت  ــت )0/094(، قیم ــاحت )0/114(، مالکی )0/117(، مس
)0/036(، دسترســی بــه حمل ونقــل عمومــی )0/033(، 
ــه تأسیســات  ــت فرســودگی )0/027( و دسترســی ب وضعی

شــهری )0/013( دارای اهمیــت می باشــند.  
قطعه هــای  اغلــب  می دهــد  نشــان  مقالــه  نتایــج 
ــت   ــود در باف ــن موج ــای زمی ــت، قطعه ه ــن در اولوی زمی
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مرکــزی و میانــی می باشــند. ایــن پهنــه از پهنه هــای 
ــدی  ــب کالب ــبتاً نامناس ــرایط نس ــا ش ــهری ب ــد ش ناکارآم
ــا  ــدد آن ه ــعه مج ــن توس ــند. بنابرای ــی می باش و اجتماع
بــرای  توســعه ای  محــرک  پــروژه  به عنــوان  می توانــد 
ــه ســرزندگی  ــد و فرســوده باشــد؛ به طوری ک ــه ناکارآم پهن
ــبت  ــی نس ــال آورد. به طورکل ــه دنب ــاره را ب ــی دوب و پویای
پاییــن مســاحت اراضــی باقابلیــت توســعه بســیار بــالا و بــالا 
ــت  ــان دهنده ظرفی ــی )35/8(، نش ــاحت کل اراض ــه مس ب
ــعه  ــاز توس ــت ب ــی جه ــی- کارگاه ــی صنعت ــن اراض پایی
می باشــد. همچنیــن مطابــق ضوابــط و مقــررات شهرســازی 
ــهرداری ها و  ــون ش ــاده 55 قان ــد20 م ــت )بن و محیط زیس
ــهری  ــم ش ــاف مزاح ــاغل و اصن ــاماندهی مش ــه س آیین نام
مصــوب 1396/7/30 هیــات وزیــران( بــرای قطعه هــای 
زمیــن صنعتــی _کارگاهــی فعــال و در اولویــت بــاز توســعه، 
ــال فعالیــت وجــود دارد.  ــی و انتق ــه جابجای ــک ب ــزام مال ال
ــای  ــا معیاره ــق ب ــد مطاب ــز بای ــا نی ــن فعالیت ه ــال ای انتق
مکان یابــی شــهرک های صنعتــی )ســبک و ســنگین( و 

ــرد. ــورت  گی ــازی ص ــتانداردهای شهرس اس
ــزد،  ــن روش در شــهر ی ــا کاربســت ای ــه ب ــن مقال در ای
بــا توجــه بــه معیارهــا و شــاخص های مناســب بــا محیــط، 
قطعه هــای زمیــن مســتعد و مناســب جهــت توســعه 
مجــدد در آینــده مشــخص شــد. ایــن نتایــج می توانــد بــه 
برنامه ریــزی و مدیریــت شــهری کمــک کنــد تــا در آینــده 
ــعه  ــرد توس ــهری از رویک ــعه ش ــه توس ــاز ب ــورت نی در ص
درون زا به جــای توســعه بــه ســمت بیــرون اســتفاده شــود. 
بی رویــه  گســترش  و  رشــد  از  می تــوان  بدین صــورت 
ــن و  ــم پایی ــری و تراک ــرون جلوگی ــمت بی ــه س ــهر ب ش
ــن  ــه تعیی ــرد. در ادام ــل ک ــهر را تعدی ــی ش ــده روی پراکن

ــن در  ــای زمی ــرای قطعه ه ــب ب ــت مناس ــری و فعالی کارب
ــه نیاز هــا و ســرانه ها، تدویــن  ــا توجــه ب اولویــت توســعه، ب
ضوابــط و مقــررات مناســب بــاز توســعه، تهیــه بانــک 
اطلاعاتــی مناســب از اراضــی متروکــه شــهر یــزد و غیــره از 
ــه  ــن مقال ــج ای ــه نتای ــا توجــه ب ــی اســت کــه ب پژوهش های

ــرد. ــورت بگی ــد ص می توان

تشکر و قدردانیتشکر و قدردانی
موردی توســط نویسندگان گزارش نشده است.

تعارض منافعتعارض منافع
نویســندگان اعــلام می دارنــد کــه در انجــام ایــن پژوهــش 
هیچ گونــه تعــارض منافعــی بــرای ایشــان وجود نداشــته اســت.

تاییدیه های اخلاقیتاییدیه های اخلاقی
نویسـندگان متعهـد می شـوند کـه کلیة اصـول اخلاقی 
انتشـار اثر علمی را براسـاس اصول اخلاقـی COPE رعایت 
کرده انـد و در صـورت احـراز هـر یـک از مـوارد تخطـی از 
اصـول اخلاقـی، حتـی پـس از انتشـار مقالـه، حـق حـذف 

مقالـه و پیگیـری مـورد را بـه مجلـه می دهنـد.

منابع مالی/ حمایت هامنابع مالی/ حمایت ها
موردی توســط نویسندگان گزارش نشده است.

مشارکت و مسئولیت نویسندگانمشارکت و مسئولیت نویسندگان
نویســندگان اعــلام می دارنــد به طــور مســتقیم در 
مراحــل انجــام پژوهــش و نــگارش مقالــه مشــارکت فعــال 
ــات و  ــام محتوی ــئولیت تم ــر مس ــور براب ــه ط ــته  و ب داش

مطالــب گفته شــده در مقالــه را می پذیرنــد.
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