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مقدمه
 یندافر آن طبع به و شهری جمعیت افزایش شتابان روند است. تحول حال در پیوسته پویا و زنده موجودی ةمثاب به شهر

، دیگر سوی از .است داده قرار ناپایداری وضعیت در را توسعه درحال کشورهایویژه  ، بهبشری جوامع شهرها،ة توسع

 در یزیر برنامه سنتی یها افتیره میان، این در است. کرده تر سخت را آن تحلیل یند،افر این بودن یچندبعد و پیچیدگی

 یها چالش با شهری ریزان برنامهد ان شده موجب و داده دست از را خود کارایی شهری،ة توسع یرقطعیغ لعوام با مواجهه

 مسئله این (.990 :6901 همداران، و )قزلباش باشند رو هروب یریگ  یتصم محیط یها یدگیچیپ افزایشة دربار جدیدی

 .دهد یم را محیطی تغییرات با همواج قدرت و بینش ریزان برنامه به که شد رویدردهایی پیدایش سبب

 و )بوستانی است محیط در قطعیت عدم با مقابله متداول یها روش از یدی سناریو،ة ارائ بر مبتنی یزیر برنامه

 توسعه را آینده به متفاوت و محتمل یها دگاهید ی،زیر برنامه سنتی یها روش برخلاف رویدرد این (.26 :6909 همداران،

 هدف درواقع .بت دارندمناس گوناگون یها تیموقع با کهکند  می فراه  ییها حل راه خلق برای را بناییم بنابراین؛ دهد یم

 نظر مورد تواند یم که است ییها نهیگز طیف کردنتر ضیعر و آینده درمورد تفدر گسترش گوناگون، سناریوهایة ارائ

 بر مبتنی و پیچیده امری شهریة توسع یزیر برنامه دهآن بهبا توجه  (.00 :6900 همداران، و حبیبی) باشد ریزان برنامه

 .است ضروری امری آن در رویدرد این یریکارگ به است، گوناگون یرهایمتغ

 زمین قطعات تفدیک محله، ساخت الگوهای تعیین در اساسی یها اهرم از یدی شهری، ةتوسع یزیر برنامه فرایند در

 یندافریعنی  اراضی تفدیک یطورکل به (.2 :6907 همداران، و جو )حق شود یم محسوب طراحی اول ةمرحلکه  است

 )کوان، عمومی فضای برای افتهی صیتخص یها نیزم و خیابان مسدونی، کاربری با زمین قطعات به بدر زمین تقسی 

 است؛ آینده در شهری گسترش یزیر طرح در فضا و توده میزان نشانگر و کننده نییتع زمین، تفدیک (.922 :7992

 :6906 همداران، و )فرامرزی آورد حساب به شهری جدید یها گسترش فرم یده شدل اصلی ةپای را آن توان یم جهیدرنت

ة توسع یها طرح ازی مهم بخش خالی زمینه قطع یک در زمین تفدیک گوناگون الگوهایآثار  تحلیل و بررسی (.1

مانند  کالبدی و اجتماعی اقتصادی، متعدد عوامل زمین تفدیک یندافر در که آنجا از. (7: 7996 )واکچاور، است شهری

لزوم بررسی تأثیر  هستند دخیل و... درآمد سطح خانوار، بعد متوسط شهری، مراکز به دسترسی توپوگرافی، زمین، قیمت

 و ویدراماسوریا ؛779 :7961 همداران، و داهال ؛90 :6907 همداران، و جو حق ؛79 :6900 )خدری،ها ضروری است  آن

 تغییر یها مدل در مهمی نقش زمین تفدیک دیگر، سوی از. (60 :7960 پترسون، و وایزمن ؛6121 :7966 همداران،

 ،کنند یم عمل ریزدانه مقیاس در که شهری رشد یها مدل (.170 :7990 همداران، و )ونگاس کند یم ایفا زمین کاربری

 :7961 همداران، و )داهال ،دهد یم انجام خودکار صورت به را تفدیک یندافر کهدارند  نیاز زمین یبند  یتقس ابزار به

 در دیگر سوی از و نیستند خودکار صورت به سو کی از زمین تفدیک یندافر در شده ارائه یها مدلبیشتر  که حالی در؛ (777

 کاهش موجب مرا این (.6121 :7966 همداران، و )ویدراماسوریا دارند ضعف واقعیت بر مبتنی تفدیک الگوهای ایجاد

 در ها مدل این بیشتر همچنین .شود یم کوچک یها اسیمق در زمین کاربری تغییر یساز مدل درویژه  به ها، آن قابلیت

 قطعاتة انداز با شهرها برای که بوده مشابه شدل و اندازه با ییها سلول اندازه بر مبتنی که یافتند توسعه رستری فضای

 (.1 :7990 )مورنو، کنند ینم ارائه را دقیقی نتایج نامنظ ، و ناهمگن

ة توسع یندافر در آن گوناگون الگوهایة ارائ و زمین قطعات تفدیک بر مؤثر عوامل یریکارگ به حاضر پژوهش هدف

 (7961) چو و داهالی است که مدل امر، این در استفاده موردة پای ابزار .است متفاوت سناریوهایة ارائ رویدرد با شهری

 .دهد یم انجام 6خودکار کاملاً صورت به را زمین یبند  یتقس وبرداری است  فضای بر مبتنی مدل این .اند ه دادهآن را ارائ
                                                                                                                                                                   
1. Automatic 
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 موردیة مطالع یها یژگیو به توجه با و شده  ارائه مختلف سناریوهای در زمین یبند  یتقس مختلف الگوهایاساس  اینبر

 قطعات تفدیک ،ها یکاربر تخصیصبرای  گام اولین که آنجا از است. شده انتخاب محتملی سناریو سمنان(، )شهر

 در طرح افق در شود یم ینیب شیپ که خانوارهایی اجتماعی و اقتصادی یها یژگیو به توجه با امر این ،است زمین بزرگ

 یمتق دسترسی، میزان آن در که است گام هفت شامل زمین قطعات تفدیک یندافر است. شده انجام یابند، سدونت آنجا

 اند. شده بررسی اصلی یرهایمتغ عنوان به درآمد سطح و خانوار بعد زمین،

پژوهشةپیشین
(. 771: 7992مبناست )الدساندریس و پیجانوسدی،  رستری زمین، بند  یتقسی ساز هیشبدر زمینة  جادشدهیای ها مدلبیشتر 

ی ها دهیپدی ساز هیشبکه ساختار رستری قادر به  یحال؛ دراستدلیل این امر سادگی محاسبات رستری در برابر مدل برداری 

ندردن بهینه از فضا،  پیچیدگی محاسبات و استفاده دهد یمنشان  ها یبررسی طورکل به. ستینناهمگون و نامنظ  دنیای واقعی 

از به ابزار (؛ بنابراین نی6122: 7966را کاهش داده است )ویدراماسوریا و همداران،  ها یبند  یتقسی این نوع ها تیقابل

ی زمین برای استفاده در بند قطعهی گوناگون ها طرحی برُداری برای ایجاد الگوها و ها دادهی اتوماتیک زمین مبتنی بر بند  یتقس

ی کمی در زمینة ها پژوهش)مانند خودکارة سلولی برداری( وجود دارد.  کنند یمی وکتوری عمل ها دادهیی که بر مبنای ها مدل

 شود: ها بیان می آن نیتر مه نی بر رویدردهای برداری ارائه شده است. در ادامه تفدیک زمین مبت

 هایی قطعات بزرگ زمین را به پارسل کرد. این ابزار برای ایجاد قطعات زمین طراحی GISمبتنی بر  ابزاری (7996واکچاور )

 خودکار شدة ابزار ارائه کند. از سوی دیگر، ل میی رستری عمها دادهتقسی ، و بر مبنای  دهد یم نمایش را توسعه که الگویی از

شده، الگوریتمی را برای خودکارسازی  آن با تردید مواجه شد. واکچاور در مراحل تدمیلی ابزار ارائه صحت خروجی و دقت و نبود

 دارد. برداری را فرمت بر مبتنی i-cityمدل  با ادغام قابلیت که تفدیک قطعات زمین ارائه داد

 به ها آن برداری مدل در که کردند ارائه زمین تر کوچک قطعات ایجاد برای یالگوریتم( 7992) همداران و استیونس

 تقسی  7زمین کوچک قطعات به راها  آن سپس و ها بلوک به را 6زمین بزرگ قطعات مدل این .شد استفاده i-city نام

 .نبود مناسب بعدی یها پژوهش در دیگر یها مدل با ادغام برای و بود ک  شده ارائه الگوریت  دقت .درک یم

 قطعات و ها ابانیخ تولید به قادر که دادند ارائه زمین یبند  یتقس یندافر از اتوماتیک مدلی( 7990) همداران و ونگاس

 تا امر این .کرد یم شروع بزرگ یها نیزم قطعه از 1بازگشتی یندافر یک در را 9دودویی یبند  یتقس مدل این بود. زمین

 محاسباتی پیچیدگی .افتی یم ادامه ،دیرس یم کاربر(از سوی  شده فیتعر) کوچک یها نیزم قطعهة انداز به مدل که زمانی

 الگوریت ها  آن بعدی پژوهش در است. مدل این معایب از ها خیابان و قطعات تولید در زمین از استفاده یساز نهیبه عدم و

 و آماری یها آزمون از نظر . همچنینگرفت یبرمدر را یطیمح ستیز ملاحظات و بود تر کامل که کردند ارائه را جدیدی

 به نیاز و نبود کاربرپسند که یا گونه به شد؛ مدل شدنتر دهیچیپ به منجر امر این اما ،داشت یتر قبول قابل نتایج یا مشاهده

 .کرد ینم پشتیبانی GIS در را برداری یها داده دیگر سوی از و داشت معابر ةشبد از خاصی یا داده ساختار

 یها طرح تولید به قادر که دادند توسعه GIS بر مبتنی زمین یبند قطعهبرای  مدلی( 7966) همداران و ویدراماسوریا

 و منظ  اشدال با زمین بزرگ قطعات شده ارائه مدل بود. زمین کوچک قطعات و ها ابانیخ شامل شهری یبند  یتقس

 تعداد کمترین و زمین کوچک قطعات تعداد بیشترین شامل خروجی بهینه، حالت در که کرد یم تفدیک یا رازگونه نامنظ 

                                                                                                                                                                   
1. parcel 

2. Lot 

3. Binary 

4. Recursive 
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 در بود،کرده  تعریف کاربر آنچه از ریزتر بسیار دشدهیتول قطعاتة انداز ،سو کی از که بود آن مدل معایب از .شد می خیابان

 و کرد یم عمل ضعیف داشتند نامنظمیة ندازا و شدل که قطعاتی برای مدل دیگر سوی از و شد یم ارائه مدل خروجی

 .نداشت را اطراف معابر به محصور، زمین قطعات اتصال توانایی

 سیست ، این کردند. ارائه 6زمین یبند قطعه سیست  نام با GIS بر مبتنیی افزار نرم( 7967) همداران و دمیتریو

 برای جدید معابر تولید به قادر اما، کرد یم تولید خیابان به دسترسی و ابعاد شدل، کردن هبهین اساسرب را جدید های پارسل

 به زمین بزرگ قطعات تفدیک برایرو  این از. نبود ،شد ینم متصلها  آن به خیابانی هیچ که زمینی قطعات به اتصال

 .کرد ینم ارائه را مناسبی الگوهای زمین، تر کوچک قطعات بهها  آن یبند  یتقس و ها بلوک

ة شد ارائه مدل از مختلف، سناریوهایة ارائ همچنین و ها بلوک ایجاد زمین، قطعات تفدیکبرای  ،حاضر پژوهش در

 ندارد. راها  آن در موجود نواقص و است خودة گذشت انواع از تر کامل یا نمونه که شد استفاده (7961) چو و داهال توسط

 (:779 :7961 چو، و )داهالشود  می انجام زیر یها یژگیو براساس تفدیک مدل این در

 ؛ها راه به زمین قطعات از هریک دسترسی

 ؛زمین از بهینهة استفاد منظور به ها ابانیخ تعداد کردن حداقل و زمین قطعات تعداد حداکثرکردن

 ؛ها ابانیخ به شده یبند قطعه یها نیزم کردن صلمت

 ؛زمین قطعات منظ  شدل حفظ

 دارند. زمین موجود قطعاتا ب را شباهت بیشترین که تفدیدی قطعات ایجاد

 .است مرحله چهار شامل الگوریت  وست ها نیزم قطعه مساحت میانگین و عرض طول، معابر، عرض ورودی، مقادیر 

 دوممرحلة  در .کند می ایجاد آن برای معبر یک مدل باشد، نداشته دسترسی خیابانی به نظر مورد بلوک اگر اول مرحلة در

 یندافر یک طی قسمت دو به را آن مدل باشد، تر بزرگ شهری یها بلوک ةانداز میانگین از بلوکة انداز که صورتی در

 در .ابدی یم ادامه برسد، کاربر از سوی شده تعریف یها بلوک ةانداز میانگین به که آنجا تا امر این .کند یم تقسی  بازگشتی

 نصف تر کوچک ضلعبه این صورت که  ؛شود می محاسبهها  آن بزرگ و کوچک اضلاع ها بلوک تقسی  برای، سوم مرحلة

 مشخص اساس براین .شود یم یبند  یتقس ،کند می تعیین کاربر که زمینی قطعات ابعاد به توجه با تر بزرگ ضلع و شود می

 میانگین از تر کوچک که زمینی قطعه چهارم، گام در تیدرنها .شود یم تفدیک قطعاتی چه به بلوک یک که شد خواهد

 .(771همان، ) (6 )شدلشود  می ادغام خود مجاور یها نیزم در باشد، کاربر توسط شده تعریف
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6450داهال،:منبع

                                                                                                                                                                   
1. Land Parceling System 
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پژوهشنظریمبانی
پیچیدهیسیستمعنوانبهشهریةتوسعیندافر

 سریع رشد ها، آن نیتر مه  از که اند بوده مؤثر پیرامونی نواحی در هرهاشة توسع در زیادی عوامل، اخیرة ده چند طی

 قیمت شخصی، اتومبیل بر مبتنی ونقل حمل یها ست یس توسعه اقتصادی، رشد مختلف، یها یکاربر جداگزینی جمعیت،

ی سیستم کننده نییتب زمین، کاربری تغییر و شهریة توسع برد. نام توان یم را... و شهرها داخلی نواحی در زمین بالای

 و وایت) است مختلف مدانی و زمانی یها اسیمق و متفاوت رفتاری الگوی با گوناگون عواملة دربردارند و  پیچیده

 شهریة توسع .کرد بررسی پیچیده یها ست یسة نظری چارچوب در را آن توان یماساس  براین (.69 :7960 همداران،

آثار  و اقتصادی اجتماعی محیط شهری، شده ساخته یها طیمحمیان  پویا و قابلمت های میاندش و تعامل درک بر مبتنی

 است مدانی و زمانی یندهایافر و یریگ  یتصم یندهایافر شامل سیست  این پیچیدگی .ستها آن از ناشی یطیمح ستیز

 غیر و تصادفی یها یژگیو به منجربیشتر  که است پیچیده یها ست یسی اجزامیان  یرخطیغ تعاملات از ناشی بیشتر و

 موجب ها ست یس این در قطعیت عدم اساس براین (.72همان، ) شود یم پویایی و خودساماندهی بودن، ینیب شیپ قابل

 و یرقطعیغ عوامل با مواجهه در یزیر برنامه سنتی یها افتیرهشود و  تغییرات دستخوش یزیر برنامه مسیر شود یم

 بدهد. ستد از را خود کارایی محیطی، تغییرات

ی موجود و ها چالشدر پاسخ به  6یپژوه ندهیآروشی مبتنی بر پارادای   عنوان بهی بر پایة سناریو زیر برنامهاساس  براین

 ها تیاولو(. این رویدرد به درک 17: 6909نبود ثبات در سیست  پیچیدة رشد شهری توسعه داده شده است )بهشتی و زالی، 

ی احتمالی مؤثر است. ها ندهیآو در ساختن  کند یمی شهری کمک زیر برنامهدخیل در  یرهایمتغی دربارة ریگ  یتصمو 

 ترتیبی با را درمورد آینده ی جایگزینها نشیب و رندیگ یم درنظر را یزیر برنامهموجود در فرایند  یها یدگیچیپ سناریوها،

 از دقیق و درست نقشة نه ترسی  ف از ارائة سناریو،(. هد77: 7999)لینگرن و بندهولد،  کنند یم بازنمایی رویدادها از منطقی

(. از سوی دیگر، برای ارائة سناریوها 19: 6909زالی، )است  آینده به مربوط یها  یتصم مند نظام بهبود و اصلاح بلده آینده،

ر پایة آن است. ی بزیر برنامهمراحل  نیتر یاصل( و شناسایی عوامل کلیدی از 61: 7999روش واحدی وجود ندارد )اسنوک، 

و باید همواره برای تدوین سناریوهایی  ردیگ یمرا درنظر  سامانمندی، فرایندی وسازیسناربیان کرد  توان یماساس  این بر

 (.91: 6909زالی، )و متناسب با هدف برای آن طراحی شود  افتهی نظام، فرایندی اعتماد قابل

آنبرمؤثرعواملوزمینیبندقطعه

 آن مدانی بعد .دارد زمانی و یریگ  یتصم مدانی، بعد سه پیچیده، یها ست یسة نظری چارچوب در شهری ةتوسع یندافر

 وابستگی )سازگاری، همسایگی اثرات زمین، قیمت ،ها یکاربر اختلاط میزان زمین، ارتفاع و شیبمانند  عواملیة دربردارند

 بعد .است و... تفدیدی قطعات جهت و شدل ،مساحت همچنین و زمین قطعات دسترسی قابلیت متمرکزسازی(، و

 محلی، یها دولت ،ها سازمان نهادها، شامل رندگانیگ  یتصم از متفاوتی یها اسیمق و سطوح به آن یریگ  یتصم

 زمانی یها دوره به نیز زمانی پیچیدگی عامل و گردد یبرم هستند، دخیل یریگ  یتصم یندافر در که و... گذاران هیسرما

 مدت کوتاه و مدت انیم ،بلندمدت مقیاس با ییها طرح و آن تحولاتة آهست یا شتابان روند شهری،ة توسع مختلف

 (.60 :7960 همداران، و )وایت پردازد یم

 دشواربودن و گوناگون یرهایمتغ وجود دلیل به مدانی پیچیدگی عامل شهری،ة توسع یها مدل طراحی یندافر در

 قطعات از الگوییة ارائ عامل، این در مؤثر یرهایمتغ میان در .شود می بررسی و حلیلت دیگر ابعاد از بیشترها  آن سنجش

 عنوان به ودارد  زیادی اهمیتها  آن دسترسی میزان همچنین، تفدیدی قطعات جهت و شدل مساحت، تعیین و زمین

                                                                                                                                                                   
1. Future Study 
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 شهری اراضی تفدیک بر دیزیا عوامل (.1 :6906 همداران، و فرامرزی) شود یم گرفته درنظر مدل طراحی ةاولی ةمرحل

 در، حال این با (.690 :6907 همداران، و جو )حق نیست )کالبدی( یبعد تک یمفهوم امر اینرو  ؛ از اینهستند تأثیرگذار

 یطورکل به .اند گرفته قرار مدنظر هندسی پارامترهای بیشتر زمین، قطعات تفدیک یساز مدل بامرتبط  یها پژوهشبیشتر 

 خدری، ؛91 :6907 همداران، و جو )حقکرد  یبند دسته زیر صورت به توان یم را زمین قطعات یکتفد در مؤثر عوامل

6900: 77:) 

 ؛مسدن ةهزین درصد ساخت، ةهزین خانوار، درآمد زمین، قیمت اقتصادی: عوامل

 ؛تدفل بار خانوار، بعد اجتماعی: عوامل

 به دسترسی معابر، گذربندی و کاربری نوع ن،زمی بزرگ قطعات هندسی شدل زمین، توپوگرافی کالبدی: عوامل

 ؛اطراف یها نیزم کاربری شهری، تأسیسات و ارتباطی یها شبده

 اشغال، سطح حداکثر تفدیک، حدنصاب قانونی، یها تیمحدود زمین، مالدیت تراک ، شهری:ة توسع قوانین و ضوابط

 ؛ها یکاربر ةسران طبقات، حداکثر

 .شهر ةتوسع مناسب یاندازها چش  و ها تیاولو و نیازها مشدلات، و مسائل مدیریتی: و حقوقی عوامل

 موردیة مطالع به مؤثر یرهایمتغ انتخاب ها، آن یساز مدل یندافر بودن پیچیده و گوناگون یرهایمتغ تعدد به توجه با

 شده، انجام یها هشپژو به نگاهی با اما، گردد یبرم تفصیلی( و )جامع آن برای شده هیته یها طرح در موجود ضوابط و

-اقتصادی یها یژگیو و دسترسی زمین، قیمت توان یم را زمین قطعات تفدیک یساز مدل در مؤثر عوامل نیتر مه 

 ؛1 :6906 فرامرزی، ؛71 :7997 همداران: و اسرور ؛601 :7967 همداران، و کوپیتس) گرفت درنظر خانوارها اجتماعی

 (.11 :6907 همداران، و جو حق ؛01 :6901 همداران، و محمدزاده

 نوع و زمین قطعات مساحت تعیین در که است اقتصادی عواملة مجموع در مؤثرة مؤلف نیتر مه  زمین قیمت

 همداران، و اوزیوس ؛77 :6909 صمدی، و خاکپور ؛00 :6907 همداران، و )رهنما است دخیل آن در موجود کاربری

 زمین، ةقطع مساحت اصلی، معابر و مراکز به دسترسی شهری، تراک  زمین، مدانی موقعیت به عامل این (.290 :7992

 ها متیق مختلف، یها مدان و ها زمان در رو نیا از؛ دارد بستگی شهری مسائل دیگر و منطقه ناساکن اجتماعی وضعیت

 مساحت به ها حومه سمت به شهر مرکز از حرکت مسیر در یطورکل به .(9 :7966 همداران، و تیوف)گ شوند یم متفاوت

  (.17 :6900 )خدری،پذیرد  می تأثیر زمین قیمت و موجود یها نیزم میزان از خود امر این که شود می افزوده قطعات

 که آنجا از .هستند تر متراک  شهری یها حومه از ساختمانی تراک  ه  و جمعیتی تراک  نظر از ه  شهری مراکز

 ،است ها حومه از بیشتر فعالیت و کار مراکز به نزدیدی و موجود یها یدسترسدلیل  به شهری مراکز در زمین قیمت

 با جهیدرنت .(690 :6907 همداران، و جو )حق ستها حومه از کمتر ،شوند می واقع شهر مرکز در که قطعاتی مساحت

 یابد. می صعودی رشد قطعات مساحت و شود می کاسته زمین قیمت شهر،ة حوم به مرکز از حرکت

است )گیورز و ون  شهر اصلی و مراکز ها ابانیخ به دسترسی است، تأثیرگذار بر مساحت قطعات زمیندیگری که  عامل

شغل،  تسهیلات، خدمات، محصولات، به دسترسی توانایی عنوان به دسترسی (. قابلیت60: 6900خدری،  ؛670: 7961وی، 

 و )مصاحب شود یمتعریف  معقولزمان  دتم یک در ی جنبیها تیفعال دیگر و خرید یها مدان تفریحی، فضاهای خانه،

 خدمات به بیشتری دسترسی قابلیت ؛ زیرا بعضیباشند ینم یدسانها  مدان همة این دیدگاه، (. از11: 6900 همداران،

دلیل دسترسی  ی در مراکز شهری بهطورکل به (.71: 7997دارند )اسرور و همداران:  دیگر یها مدان با در مقایسه شهری

 (.10: 6900)خدری،  استی خدماتی، قیمت زمین بالاتر و مساحت قطعات تفدیدی کمتر ها یکاربرنواع مناسب به ا

 یک در شهریة توسع فرایند در شود یم ینیب شیپ که خانوارهایی یا هدف یها گروه اقتصادی-اجتماعی یها یژگیو
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 در و (01 :6907 همداران، و جو )حق تاس تفدیدی قطعاتة انداز تعیین درمه   عوامل دیگر از یابند، سدونت ناحیه

 اجتماعی و اقتصادی شرایط از نمودی و بازتاب که رسید ابعادی به توان یم آن، به مربوط اجتماعی اقتصادی یها لیتحل

 خانوار بعد خانوار، درآمد میان ارتباطی چه و است چقدرها  آن برای مناسب زمین قطعه مساحت که معنا بدین خانوارهاست؛

 :6906 همداران، و ابراهیمی ؛601 :7967 همداران، و )کوپیتس دارد وجود قطعه مساحت با خانواده اجتماعی ازهاینی و

 خانوار(، )بعد بیشتر افراد تعداد و تر مناسب اجتماعی یها تیموقع بالاتر، درآمدی سطح با خانوارهایی یطورکل به (.607

 :6901 همداران، و )محمدزاده باشند برخوردار نیز بالاتری مساحت زا که دارند مسدونی واحدهای در سدونت به تمایل

 (670 :7961 وی، ون و گیورز ؛696

مطالعهةموردمنطق
 ازاین شهر  .است جنوبی-شمالی عمومی شیب دارای و است شده واقع البرز کوه رشته جنوبی یها دامنه در سمنان شهر

 ارتباط دامغان شهر با شرق سمت از و سرخه شهر به غرب سمت زا شهمیرزاد، و شهر یمهد شهرهای به شمال سمت

 گسترش سه  اما، ابدی یم توسعه مختلف جهات در سمنان امروزه (.9 :6ج  6901، سمنان جامع )طرح (7 )شدل دارد

 از که است دیگریة ناحی هر از بیشتر محدوده، این در وساز ساخت غالب یها شیگرا و شرقی شمال سمت در شهر

 اجرای دست در یها طرح دولتی، مالدیت سیل، خطرات از دوری بایر، اراضی وجود ،مساعدتر هوای به توان یم آن ملعوا

 جامع )طرحاشاره کرد  کشاورزی برای ها نیزمنداشتن  قابلیت و شهری یها رساختیز به مناسب دسترسی مهر، مسدن

 (.9 )شدل (677 :0 ج، 6901 سمنان،




سمنانشهرافیاییجغرموقعیت.6شکل

(5330)سمنانجامعطرح:منبع

شهرتوسعةجهات.3شکل

(5330)سمنانجامعطرح:منبع

زمینقطعاتتفکیکپیشنهادیروش

 زمین قطعات تفدیک یساز مدلپژوهش برای  این پیشنهادی مراحل .است تحلیلی-توصیفیو  کاربردی حاضر پژوهش

 ست.ا 1 شدلبراساس  پیرامونی نواحی در

 یها سرانه استانداردها، به توجه با گام این در :افق سال در شهر ةتوسع برای نیاز مورد زمین مقدار تعیین :6 گام

 آتیة توسع برای نیاز مورد زمین مساحت ی،زیر برنامه افق سال در جمعیت ینیب شیپ و موجود وضع در ها یکاربر شهری،

 .دشو یم مشخص شهر

 و (7961) چو و داهال مدل یریکارگ به با گام این در پیرامونی: ةافتی توسعه ةناحی رد ها بلوک تعیین :7 گام

 .شود می تفدیک کوچک یها بلوک به اول، گام در شده مشخص زمین استاندارد، ساختمانی بلوک یک ابعادکردن  مشخص
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زمینقطعاتتفکیکیسازمدلیها.گام0شکل

نگارندگان:منبع

 ییها یژگیو به توجه با شده کیتفد یها بلوک از هریک پیرامونی: یها بلوک از هریک در مدانی زشار تعیین :9 گام

 عوامل تعییندارند.  متفاوتی مدانی اهمیت یا ارزش ...و دسترسی زمین، قیمت توپوگرافی، شیب، زمین، مالدیت مانند

از  که ییها بلوک در یطورکل به اما، گردد یبرم شده یبررس موردیة مطالع و پژوهش یها یژگیو به مدانی ارزش در مؤثر

بیشتر  نیزها  آن زمین قیمت ،اند گرفته قرار یتر مناسب وضعیت در شهری مراکز به دسترسی و جغرافیایی خصوصیاتنظر 

 رگذاریتأث گوناگون اجتماعی-اقتصادی یها یژگیو با خانوارها سدونت تیدرنها و زمین قطعات تفدیک در امر این واست 

 (.72 :7997، همداران و )اسرور است

 از .شدند بررسی پیرامونی یها بلوک در مدانی ارزش تعیینبرای  زمین قیمت و دسترسی عامل دو، حاضر پژوهش در

 و ریمتغ دو این ةرابط تعیین برای است، متفاوت گوناگون شهرهای در زمین قیمت و دسترسی اهمیت میزان که آنجا

 یها بلوک به آن تعمی  و شهر در رابطه این تعیین با .دش  استفاده خطی رگرسیونة رابط از ریشه یها بلوک ارزش میزان

 (.6ة )رابط دیآ یم دست بهها  آن از هریک برای مدانی ارزش مقادیر پیرامونی،

(6) 
1 1 2  2   Y X X     

 = ارزش مدانی  

 یی شهرها بلوکمیانگین قیمت زمین در هریک از     

 به مراکز شهری ها بلوکشاخص دسترسی هریک از     

 = ضریب اهمیت قیمت زمین   

 = ضریب اهمیت شاخص دسترسی    

 = مقدار ثابت  

ی املاک کمک گرفت تا با ها بنگاهاز  توان یمی شهری ها بلوک( در هریک از Yبرای تعیین میزان ارزش مدانی )

های خود از نظر تمایل خانوارهای سمنانی برای  و تجربه وساز ساختفروش، اجارة مسدن،  توجه به حج  مبادلات خرید و
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ی شهری در ها بلوک( نیز در هریک از X1، مقادیری را تعیین کنند. میانگین قیمت زمین )ها بلوکسدونت در هریک از 

 .شود یمی مورد نظر مشخص ها بنگاه

روز و  استفاده کرد )خرم 7از رابطة  توان یمی شهری ها بلوک ( برای هریک ازX2برای تعیین شاخص دسترسی )

 (.26: 6907طالعی، 

(7)                                      
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Ag  به مراکز شهری ها بلوک= شاخص دسترسی برای هریک از 

β  ی وریپذ یدسترس= بیانگر روند نزولی دسترسی با افزایش زمان دسترسی است. در این رابطه براساس الگوی 

 درنظر گرفته شده است. 6های کارشناسان این مقدار  دیدگاه

تا مراکز جذب. پارامتر زمان از حاصل تقسی  پارامتر فاصله بر سرعت اتومبیل  ها بلوک= زمان دسترسی هریک از     

ن شریانی اصلی و به مراکز شهری باید چندین خیابا ها بلوک. با توجه به اینده برای دسترسی به هریک از دیآ یمدست  به

 (.01: 6906راهور،  کاربردی تحقیقات دفترشود ) یمکیلومتر بر ساعت درنظر گرفته  00فرعی طی شود، میانگین سرعت 

 (: 9)رابطة  دیآ یمدست  از رابطه زیر به    بر این مبنا مقدار
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 7در رابطة  9متر است. با جایگزینی رابطة  برحسببه مراکز شهری  اه بلوک، فاصلة تحت شبدة هریک از    

 است. محاسبه قابل 1رابطة  صورت بهشاخص دسترسی 
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ی ریگ نمونه روش از پژوهش این در آن تعیین برای و است= میزان اهمیت/ جذابیت هریک از مراکز شهری    

شدن مقادیر ارزش مدانی، قیمت زمین، شاخص دسترسی برای  انوارها استفاده شده است. با مشخصتصادفی از میان خ

. با دیآ یمدست  ، نتایج حاصل از رگرسیون بهSPSS افزار نرمی این مقادیر در ریکارگ بهی شهری و ها بلوکهریک از 

ی مورد نظر تعیین ها بلوکرا برای هریک از  مقدار ارزش مدانی توان یمتعمی  معادلة رگرسیون در نواحی پیرامونی نیز 

ی املاک کمک گرفت تا در نقاطی، ها بنگاهاز  توان یمی پیرامونی ها بلوککرد. بر این مبنا، برای تعیین قیمت زمین در 

ی، میانگینِ ابی درونی ها روشبا استفاده از  تیدرنهای پیرامونی مشخص کنند و ها بلوکقیمت زمین را برای هریک از 

اختصاص یابد. شاخص دسترسی نیز با توجه به فاصلة تحت شبدة هریک از  ها بلوک، به هریک از آمده دست بهمقادیر 

 شود. تعیین می 1ی رابطة ریکارگ بهی پیرامونی به مراکز شهری و ها بلوک

 متغیرهای تأثیرهمرحل این در پژوهش، نظری چارچوب به توجه با :زمین قطعات ةانداز بر مؤثر عوامل تعیین :1 گام

 یافته سدونت آن در خانوار که زمینی قطعه مساحت اساس براین .شود می بررسی زمین قطعات ةانداز تعیین بر ،ذکرشده

 تأثیرگذاری میزان است. دسترسی و زمین قیمت خانوار، بعد درآمد، سطح مستقل ریمتغ چهار از تابعی (وابسته ری)متغ است

 (.0ة رابط) شود یم سنجیده نیز زمین ةقطع ابعاد بر متغیرها این

(0) 1 1 2 2 3 3 4 4       Y X X X X         
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  زمین قطعات مساحت Y = دسترسی؛ شاخص =     ؛درآمد سطح =   زمین قیمت =   خانوار؛ بعد =   

 با اساس این بر است. نیاز یریگ نمونه به ساکن، خانوارهای میان از درآمد سطح و خانوار بعد یرهایمتغ تعیین برای

 از مبنا این بر .شود یم استفاده یریگ نمونه روش انواع از یدی واست  شده  نییتع ها نمونه تعداد مورگان، جدول از استفاده

 در را خانوار بعد و خودة ماهان درآمد میانگین تا شود یم خواسته بررسی مورد آماریة جامع عنوان به خانوار، سرپرستان

 .کنند علاما پرسشنامه

 به است لازم (X2) دارند سدونت آن در بررسی مورد خانوارهای هریک که زمینی قیمت تعیین جهت دیگر، سوی از

 هریک برای زمین قیمت میانگین ها، آن سوی از شده اعلام مقادیر به توجه باو  شود مراجعه 9 گام در شده اشاره یها بنگاه

 .کرد استفاده 1ة رابط از توان یم نیز (X4) دسترسی شاخص ینتعی برای .مدنظر قرار بگیرد قطعات از

 افق در خانوارها نیاز مورد مساحت توان یم گام این در :افق سال در زمین قیمت و درآمد رشد ینیب شیپ :0 گام

 سطح ن،زمی قیمت میانگین تا است لازم اساس این بر .کرد محاسبه (0ة )رابط رگرسیونة رابط به توجه با را ینیب شیپ

 موردیة مطالع با مرتبط آماری یها داده به توان یم خانوار بعد تعیین برای د.شو تعیین افق سال در خانوار بعد و درآمد

 فرض با و گذشته یها سال در زمین قیمت و خانوارها درآمد افزایش نرخ میانگین به توجه با دیگر سوی از .کرد مراجعه

 از استفاده با افق سال در را زمین قیمت و درآمد سطح میانگین توان یم نظر، مورد نیزما ةفاصل در نرخ این برقراربودن

 .کرد محاسبه 1ة رابط

(1)  
n

n 0A A 1 r  

 درآمد یا قیمت زمین( در ابتدای بازة زمانی )سال صفر() نظر مورد مقدار نیانگیم=    

 ی  نیب شیپمقدار مورد نظر در افق  نیانگیم =   

 شیافزانرخ  =   

 یزمانة باز =  

 از جزئی عنوان به سناریوها :یزیر برنامه افق سال در زمین قطعات تفدیک برای مختلف سناریوهای ةارائ :1 گام

 کردن نزدیک ها، آن بیان از هدف شوند. می ارائه ،رهایمتغ میان ارتباطات جهیدرنت و شهری ةتوسع یساز مدل یندافر

 0ة رابط و پژوهش نظری چارچوب به توجه با مبنا این بر است. ظهور درحال یها تیواقع به شهری مدیران یها دگاهید

 شده ارائه مدل از استفاده با سناریوها، از هریک در .کرد ارائه زمین قطعات تفدیک برای مختلفی سناریوهای توان یم

 دهد، می مدل به کاربر را زمین قطعات میانگین اگرچه .ردیگ یم انجام زمین قطعات تفدیک ،(7961) چو و داهال توسط

 .کند ایجاد را گوناگون یها مساحت با زمین قطعات از یا بازه مدل شود یم موجب نامنظ  اشدال با ها بلوک وجود

 ةمطالع در شهری ةتوسع ةآیند شرایط با بقیه از بیش که سناریویی انتخاب برای :محتملی سناریو انتخاب :2 گام

 کارشناسان مختلف، نهادهای در امر این در مربوط نمسئولاهای  دیدگاه از توان یم باشد، منطبق شده یبررس موردی

 نظرات یبند جمع با تیدرنهاکرد.  استفاده و... شهر توسعه در دخیل و گذار هیسرما افراد املاک، یها بنگاه شهرسازی،

 .شود انتخاب محتمل و برگزیده سناریوی آمده، دست به

سمنانشهردرپیشنهادیمدلاجراینتایج
 تا پیرامونی افتهی توسعه نواحی در زمین تفدیک جهت موردیة مطالع در اجراشده یساز مدل یها گام ،6 شدل به توجه با

 :است زیر شرح به آن نتایج و (6190) جامع طرح افق
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 :1ج ، 6901 سمنان، جامع )طرحاست  نفر 727099برابر با  (6190) جامع طرح افق در سمنان شهر جمعیت :5گام

 مساحت با زمینی قطعه ی،زیر برنامه افق سال در و موجود وضع در ها یکاربر کمبودة زمین در محاسبات به توجه با. (61

، ج 6901 سمنان، جامع )طرح است نیاز پیرامونی نواحی در شهرة توسعبرای  طبقه( 7) درصد 679 تراک  با و هدتار 01

 کمربندی،ة جاد امتداد در شده واقع یها نیزم ،6190 افق برای پیشنهادی یها یکاربرة نقش در دیگر سوی از (.00، 0: 1

 سمت به شهر رشد اولویت به توجه با مبنا این بر .اند شده پیشنهاد آینده در توسعهبرای  شهریة ذخیر یها نیزم عنوان به

 و شهری تجهیزات و تأسیسات درمانی، یها یکاربر وجود روزیه، شهرک به نزدیدی بهتر، یوهوا آب وجود شرقی، شمال

 هدتار 01 مساحت به زمینی قطعه درجزین، و شهمیرزاد ،شهر یمهدمانند  سمنان شمال در واقع شهرهای به دسترسی

 (.669 :0 ج، 6901 سمنان، جامع )طرح (0 )شدل دارد دیگر یها نیزماز  بالاتریة توسع اولویت که شود یم انتخاب

 بلوک عنوان به را آن توان یم که سمنان شهر در مسدونی واحدهای ردیف چهار با زمینی قطعات مساحت :6گام

 01 زمین قطعه (،7961) چو و داهال مدل یریکارگ به با مبنا، این بر است. هدتار 0 تا 1 بین، گرفت درنظر شهری کوچک

 (.1 )شدل است هدتار 9/1ها  آن احتمس میانگین کهشد  تفدیک کوچک بلوک 61 به هدتاری


پیرامونیتوسعةیبراشدهانتخابزمینقطعهمحدودۀ.1شکل

نگارندگان:منبع


پیرامونیزمینقطعهتفکیکازحاصلیها.بلوک2شکل

نگارندگان:منبع
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، همچنین اند شده واقع ک  شیب با یا هیناح در وهستند  کاربری بدون و بایر نظر مورد یها بلوک که آنجا از :3گام

 برای است. مؤثرها  آن ارزش میزان تعیین در دیگر عوامل از بیش زمین قیمت و دسترسی عامل دو ،دارند دولتی مالدیت

 این تعیین با شد. استفاده 6ة رابط از شهری یها بلوک ارزش میزان و زمین قیمت دسترسی، ریمتغ دو میانة رابط تعیین

 دست بهها  آن از هریک برای مدانی ارزش مقادیر پیرامونی، یها بلوک برای آن یریکارگ به و سمنان شهر در رابطه

 .دیآ یم

بلوک  79اساس،  عمل آمد. براین ی بهریگ نمونهبرای تعیین ضرایب اهمیت دسترسی و قیمت زمین در شهر سمنان، 

بلوک(. برای تعیین میزان ارزش مدانی  19عاً انتخاب شدند )مجمو 9و  7و  6تصادفی ساده در هریک از نواحی  صورت به

(Y( و میانگین قیمت زمین )X1)  شده، به دو بنگاه معاملات املاک در هریک از نواحی  ی انتخابها بلوکدر هریک از

ی املاک خواسته شد با توجه به حج  مبادلات ها بنگاه(. برای تعیین ارزش مدانی، از 6بنگاه 1درمجموع )مراجعه شد 

های خود از نظر تمایل خانوارهای سمنانی برای سدونت در هریک از  و تجربه وساز ساختو فروش، اجارة مسدن، خرید 

نشانگر تمایل زیاد خانوارها برای اسدان، اجاره، رهن یا  1؛ عدد نندیبرگزرا  1تا  6، عددی بین گانه سهدر نواحی  ها بلوک

(. قیمت زمین نیز بر 2شدل )خوب، متوسط و پایین در آن بلوک است  ترتیب بیانگر تمایل به 6 و 7و  9خرید و اعداد 

 (.0مبنای میانگین قیمت در بلوک مورد نظر تعیین شد )شدل 


سمنانشهریهابلوکیمکانارزش.6شکل

نگارندگان:منبع
 سمنانشهریهابلوکدرنیزممتیقنیانگیم.1شکل

نگارندگان:منبع

ة میزان دهند نشان   استفاده شد. در این رابطه 7، از رابطة ها بلوک( برای هریک از X2برای تعیین شاخص دسترسی )

 (0 شدل، 6 )جدول .اند شده گرفته درنظر سمنان شهر اصلی مرکز 0 پژوهش این در. است یشهراهمیت هریک از مراکز 

  (.9: 9ج ، 6901 سمنان، جامع )طرح

سرپرست  699اساس،  ی تصادفی از میان خانوارها انجام شد. براینریگ نمونهمیزان اهمیت هریک از آنها، برای تعیین 

پرسشنامه نیاز است. از آنان خواسته شد با توجه به سفرهای  09خانوار انتخاب شدند که با استفاده از جدول مورگان به 

را انتخاب کنند.  69تا  6ی اطراف آن عددی از ها یاربرکشغلی، تحصیلی، خرید و تفریحی به هریک از این مراکز یا 

 است. 7میانگین امتیازات نهایی به شرح جدول 

 

                                                                                                                                                                   
ی املاک، اطلاعات کاملی در مورد قیمت زمین و مسدن و میزان اجاره بها در هر یک از سه ها بنگاه. نظر به آنده سمنان شهری با اندازه متوسط است، 6

 ناحیه دارند.
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سمنانشهریاصلمراکز.5جدول


سمنانجامعطرح:منبع


سمنان،شهراصلیمراکزموقعیت.3شکل

نگارندگان:منبع

یشهرمراکزازکیهرتیاهمریمقاد.6جدول


گاننگارند:منبع
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یشهرمراکزازکیهریبرایدسترسشاخصریمقاد.54شکل

نگارندگان:منبع

 .(69دست آمد )شدل  ی شهری بهها بلوکدسترسی برای هریک از  شاخص، 1با استفاده از رابطة  تیدرنها

ی ریکارگ بهبلوک شهری و  19شدن مقادیر ارزش مدانی، قیمت زمین و شاخص دسترسی برای هریک از  با مشخص

 (.1 و 9)جدول  دیآ یمدست  زیر به صورت بهنتایج حاصل از رگرسیون  SPSS افزار نرماین مقادیر در 

ی شهری با قیمت زمین و شاخص دسترسی ها بلوکبستگی میان مقدار ارزش مدانی  ه  ، ضریب9با توجه به جدول 

مقدار  ای مثبت میان متغیر وابسته و این دو متغیر است. معنادار است که حاکی از وجود رابطه 90/9/ و در سطح 097

ی مستقل در تبیین تغییرات آمده است که حاکی از توانایی خوب متغیرها دست به 010/9ضریب تعیین برای این رابطه 

 (:2ارائه کرد )رابطة  ها بلوکمعادلة زیر را برای تعیین ارزش مدانی  توان یم 1جدول متغیر وابسته است. براساس 

 یمدان ارزش= 996/9( نیزم متیق+ ) 617/9( یدسترس) -920/1 (2)

اساس، برای تعیین  دست آمد. براین یرامونی بهی پها بلوک، مقدار ارزش مدانی برای هریک از 2با استفاده از رابطة 

ی املاکی که در پرسشنامة قبلی مشارکت داشتند، خواسته شد در نقاطی پراکنده، قیمت زمین را ها بنگاهقیمت زمین از 

ها مشخص  ، چهار نقطه در هریک از آنها بلوکی پیرامونی مشخص کنند. با توجه به مساحت ها بلوکبرای هریک از 

 درمجموعنیز تعیین شد که  ها بلوکی، نقاطی در اطراف ابی درونمنظور  سوی دیگر، برای رسیدن به نتایج بهتر بهشد. از 

ی ها بلوکبایر هستند، کاربری مشخصی ندارند و میزان تأثیر قیمت  ها نیزمرسید. از آنجا که همة  07ها به  تعداد آن

ویدسترسشاخصیبراآمدهدستبهبیضرا.0جدولیبستگمهبیضریبراآمدهدستبهمقدار.3جدول

نیزممتیق


نگارندگان:منبع


نگارندگان:منبع
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ی استفاده شد. سپس میانگین مقادیر ابی درونبرای  6جینگها نیز اهمیت دارد، از روش کری همسایه بر قیمت آن

ی بند طبقه 7ی طبیعیها شدستاختصاص یافت و در چهار سطح با استفاده از روش  ها بلوکشده به هریک از  یابی درون

 (.66ی بیشتری داشتند )شدل ها متیقی نزدیک شهرک روزیه، پل جهاد و جادة کمربندی ها بلوکاساس،  این بر شد.

 (.67دست آمد )شدل  به 7و جدول  1مقدار شاخص دسترسی نیز، با استفاده از رابطة 

ترتیب بالاترین و کمترین ارزش مدانی را  به 61و  9بلوک شمارة  دهد یمان نش 2ی رابطة ریکارگ بهنتایج حاصل از 

 (.0دارند )جدول 


هابلوکازکیهردرنیزممتیقنیانگیممقدار.55شکل

نگارندگان:منبع


یرامونیپیهابلوکازکیهردریدسترسشاخصریمقاد.56شکل

نگارندگان:منبع

                                                                                                                                                                   
1. Kriging 

2. Natural Breaks 
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هابلوکازکیهردریمکانارزشونیزممتیق،یدسترسشاخصریمقاد.1جدول


نگارندگان:منبع

 سمنان شهر در ساکن ارهایخانو میان از درآمد سطح و خانوار بعد یرهایمتغ تعیینمنظور  به، 0ة رابطبراساس :0گام

 استفاده با (،09: 9 ج، 6901 سمنان، جامع )طرح است 06299برابر با  6900 سال در خانوارها تعداد که آنجا ازشد.  یریگ نمونه

 در که یا گونه به؛ است 6ی(ا طبقه) گروهی تصادفی صورت به یریگ نمونه روش است. نیاز پرسشنامه 199به  مورگان، جدول از

 عنوان به خانوار، سرپرستان ازاساس  براین پرسشنامه(. 179درمجموع )شد  پر پرسشنامه هفت بلوک(، 19) ها بلوک از هریک

 .(1 جدول)کنند  اعلام را خانوار بعد و خودة ماهان درآمد میانگین تا شد خواستهمدنظر  آماریة جامع

درآمدسطحوخانواربعدریمقادنییتعیبراپرسشنامه.2جدول


نگارندگان:منبع

 یها بنگاه به (X2) دارند سدونت آن دردنظر م خانوارهای هریک که زمینی قیمت تعیین برای دیگر، سوی از

 زمین قیمت میانگین ها، آن سوی از شده اعلام مقادیر به توجه با و بنگاه(شش ) شد مراجعه قبلیة پرسشنام در شده اشاره

 که یا گونه به شد؛ استفاده 1ة رابط از (X4) دسترسی شاخص تعیین برای .شد ورمنظ قطعه( 179) قطعات از هریک برای

نیز میزان اهمیت    . است متر برحسب شهری مراکز به زمین قطعات از هریکة شبد تحتة فاصل ،   ، رابطه این در

  (:0 و 2 دولج) است زیر شرح به رگرسیون نتایج(. 7)جدول  دهد یمهریک از مراکز شهری را نشان 

رگرسیونمعادلةضرایب.1جدولنییتعبیوضریبستگهمبیضرری.مقاد6جدول




نگارندگان:منبعمنبع:نگارندگان

                                                                                                                                                                   
1. Stratified Random Sampling 
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 است معنادار 90/9 سطح در و 119/9 زمین، قیمت و دسترسی درآمد، با زمین مساحتمیان  بستگی ه  ضریب مقدار

 درآمد زمین، قیمت افزایش بادیگر،  عبارت به .دهد نشان می مستقل متغیر سه و هوابست متغیر بینای را میان  رابطه که

 بعد با زمین مساحت، اما میان ابدی یم افزایش معناداری طور به نیز زمین مساحت شهری، مراکز به دسترسی میزان و افراد

 (:0ة )رابط شود می ارائه زیرة معادل، 0 جدول براساس ندارد. وجود معناداریة رابط خانوار

 زمین مساحت =969/9 زمین( قیمت) +169/60 (درآمد) + 007/70 )دسترسی( -761/091 (0)

 یرهایمتغ به توجه با را خانوارها نیاز مورد مساحت توان یم (6190) افق سال در 0ة رابط بودنبرقرار فرض با:1گام

 خانوارهای درآمد افزایش نرخ میانگین .کرد محاسبه شهری مراکز بهها  آن دسترسی میزان و زمین قیمت درآمد، سطح

 برقراربودن فرض با (.19 :6901 ایران، آمار )مرکز است درصد 60برابر با  6909-6900 یها سالة فاصل در سمنان شهر

 یبررس سمنانی خانوار 179 آن در که یا پرسشنامه درنظرگرفتن با و (6190-6900) ساله 69 زمانیة فاصل در نرخ، این

 (.0 )جدولشد  یبند طبقه دسته چهار در و محاسبه 1ة رابط از استفاده با افق سال در درآمد سطح میانگین ،شدند

افقسالدردرآمدنیانگیمنییتعویدرآمدسطوحیبند.طبقه3جدول


نگارندگان:منبع

-6901ی، ها سالمین در شهر سمنان بین ی مرکز آمار ایران، میانگین نرخ افزایش سالیانه قیمت زها دادهبا توجه به 

-6901ساله ) 66ای  ی این مقدار در بازهبرقرار(. با فرض 02: 6900درصد بوده است )مرکز آمار ایران،  66برابر با  6900

 (.69( )جدول 1)رابطة  دیآ یمدست  به ها بلوکافق برای هریک از  در سال( متوسط قیمت زمین 6190

5041درهابلوکازکیهردرنیزممتیقمتوسط.54جدول


نگارندگان:منبع
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 زمین قطعات تفدیکبرای  سناریو چهار، 0ة رابط و 0 جدول پژوهش، نظری چارچوب به توجه با گام این در:2گام

 :شود یم ارائه

5یسناریو

 سمنان، شهر پیرامونی نواحی ةتوسع و جمعیت رشد با که یا گونه به؛ شود یم گرفته درنظر حالت نیتر ساده سناریو، این در

 ییها بلوک در بنابراین؛ شوند یم ساکن خود به متناسب مدانی ارزش با ییها نیزم در درآمدشان میزان تناسب به خانوارها

 ه شود یم فرض ،رندیگ یم قرار بالاتریة مرتب در زمین قیمت نظر از وهستند  تر مناسب دسترسی شاخصاز نظر  که

 ارزش شاخصاساس  براین .شود یم تدرار نیز خانوارها سایر درمورد امر این .شوند ساکنبیشتر،  ددرآم بای خانوارهای

 در ترتیب به پایین و متوسط خوب، عالی، درآمدی سطوح با خانوارهای و شود یم یبند طبقه دسته چهار در ها بلوک مدانی

 آمده دست به مقادیر و (0ة )رابط رگرسیونة رابط به توجه با .ابندی یم سدونت خودة مرتب ه  مدانی ارزش با ییها بلوک

 دست به ها بلوک از هریک در تفدیدی قطعات مساحت افق، سال در زمین قیمت و درآمد سطح دسترسی، شاخص برای

 (.66 )جدول دیآ یم

 (.69 شدل)شود  می انجام زمین قطعات تفدیک (،7961) چو و داهال توسط شده ارائه مدل از استفاده با

 .است 67 جدول صورت به ها بلوک از هریک در شده کیتفد قطعات یها یژگیو

هابلوکازکیهردریکیتفکقطعاتمساحت.55جدول


نگارندگان:منبع





52-5یهابلوکدرزمینقطعاتتفکیک.53شکل

نگارندگان:منبع
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52-5یهابلوکدرشدهکیتفکقطعاتیهایژگی.و56جدول

 
نگارندگان:منبع

6یسناریو

 بعضی در و داخلی نواحی در سدونت بالا، درآمد سطح با خانوارها تمایل سمنان،مانند  ایران متوسط شهرهایبیشتر  در

ی با خانوارهای سمنان شهر در (.19 :1 ج، 6901 سمنان، جامع )طرح است شهر یریگ شدلة اولی یها هسته نزدیک موارد

 درونی نواحی جزء که اند افتهی سدونت فردوس باغ و تعاون مدیران، شهرک گلشهر،ة ناحی در درآمدی بالایهای  هطبق

 سمنان، جامع )طرح است بیشتر 6پیرامونی نواحی در نیز درآمد ک  و متوسط خانوارهای مسدونی واحدهای. است شهر

 و متوسط خوب، درآمد سطح بای رهایخانوا تنها، افق سال تاشود  می فرض سناریو این دراساس  براین (.669 :0 ج، 6900

 دسته سه در مدانی ارزش مقادیر اساس براین یابند. سدونتها  آن مدانی ارزش با متناسب و پیرامونی یها بلوک در پایین

 خانوارها، از طبقه هر برای درآمد سطح و زمین قیمت ینیب شیپ، 06ة رابط از استفاده با (.67 )جدولشوند  می   یتقس

(.69 جدول) آمد خواهد دست به زیر یها مساحت

 یها یژگیو (.61 )شدلشود  می انجام زمین قطعات تفدیک (،7961) چو و داهال توسط شده ارائه مدل از استفاده با

.است 61جدول  صورت به ها بلوک از کیهر در شده تفدیک قطعات

هابلوکازکیهردرازینموردیکیتفکقطعاتمساحتمحاسبة.53جدول


نگارندگان:منبع

 

                                                                                                                                                                   
1. Marginal Area 
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52-5یهابلوکدرزمینقطعاتتفکیک.50شکل

نگارندگان:منبع

52-5یهابلوکدرشدهکیتفکقطعاتیهایژگی.و50جدول

 
نگارندگان:منبع

3یسناریو

 سمنان، عجام طرح) است بالاتر کشور کل متوسط میزان از که است 61/9 متوسط طور به سمنان شهر جمعیت رشد نرخ

عامل افزایش جمعیت، مهاجرت به  نیتر مه ، ریوم مرگ. در کنار دلایلی مانند افزایش نرخ موالید و کاهش نرخ (01: 9 ج

و ایجاد اشتغال است؛ صنعتی در منطقه  یها تیفعال(. دلیل این امر، وجود 07: 9ج است )طرح جامع سمنان،  شهر سمنان

کیلومتری شرق سمنان واقع شده است که در آن  0هدتار، در  7911حت برای مثال شهرک صنعتی سمنان با مسا

 جامع طرح) ی نساجی، غذایی، محصولات بهداشتی و... قرار دارندها کارخانهی، مصالح ساختمانی، خودروسازی ها شرکت

رای سدونت بودن قیمت زمین، مدان مناسبی ب دلیل پایین از سوی دیگر، نواحی پیرامونی شهر به (.2: 0ج  سمنان،

 یها بلوک در افتهی اسدان افرادشود  می فرض سناریو این در اساس براین (.07: 9ج  سمنان، جامع مهاجران است )طرح

 طبقه هر برای درآمد سطح و زمین قیمت ینیب شیپ و 0ة رابط از استفاده با دارند. پایین و متوسط درآمدی سطح پیرامونی

 (.60 جدول) آمده است تدس به زیر یها مساحت خانوارها، از
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هابلوکازکیهردرازینموردیکیتفکقطعاتمساحتمحاسبة.51جدول

 
نگارندگان:منبع

 یها یژگیو (.60 )شدلشده است  انجام (7961) چو و داهال توسط شده ارائه مدل از استفاده با زمین قطعات تفدیک

 ه است.آمد 61در جدول  ها بلوک از هریک در شده  کتفدی قطعات




52-5یهابلوکدرزمینقطعاتتفکیک.51شکل

نگارندگان:منبع

52-5یهابلوکدرشدهکیتفکقطعاتیهایژگی.و52جدول


نگارندگان:منبع

0یسناریو

 درصد 66 نرخ با و (6909-6900) گذشته سال پنج نرخ بر مبتنی زمین قیمت که بوداین  بر فرض، قبل سناریوی سه در

 گذشته های دهه طی یا هیسرما یها ییدارا این بازار دهد یم نشان زمین قیمتة گذشت یها دوره بررسی .ابدی یم زایشاف

 و شود می مأتو رکود با آن در رونق ،سیدلی رفتار یک بر مبتنی که یا گونه به است؛ بوده رو روبه زیادی فرودهای و فراز با
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 سمنانمانند  متوسط شهرهایاز  کشور بزرگ شهرهای در امر اینمشاهده است.  قابل رونق دوران دوباره نیز رکود از پس

 .دهد یم نشان ساله 60ة باز در را سمنان شهر در زمین قیمت تغییرات 61 شدل دارد. بیشتری نمود


سمنانشهردرزمینقیمترونقورکودیها.دوره52شکل

5331ایران،آمارمرکز:منبع

 عوامل ،نفتی درآمدهای و دولت عمومیة بودج ،داخلی ناخالص تولید بورس، بازار جمله از متعددی عوامل

 و نژاد )عباسی دارند نقش رونق و رکود یها دوره این ایجاد در ،تقاضا و عرضه نیروهاینداشتن  تطابق و بخشی درون

 الگوی مسدن، آندنبال  به و زمین ارباز در رونق و رکود (.711 :6906 یارمحمدیان، و اکبری ؛66 :6909 لواسانی، شهاب

 :6909 همداران، و )زنگنهشود  می یشهر درون یها مهاجرت تشدید موجب و دهد یم تغییر شهر در را خانوارها سدونت

ة فاصل در گذشته، رکود و رونق یها دوره به توجه با شود یم ینیب شیپاساس  اینبر (.617 :6906 همداران، و طبیبیان ؛11

 و اکبری ،0 :6909 لواسانی، شهاب و نژاد )عباسیبگیرد  شدل جهشی رونق دیگرة دور نیز، 6190 تا 6900 یها سال

 .(719 :6906 یارمحمدیان،

 زیاد رونق دوره یک شامل که ،6901-6909 یها سالة فاصل در سمنان شهر در زمین قیمت تغییراتة محاسب با

 در نرخ میانگین زمین، قیمت افزایش نرخ سناریو این در شود یم رضف ،است (6901 )سال ک  نسبتاً رکود و (6901 سال)

 رکود یها دوره در، با توجه به اینده دیگر سوی از (.01 :6900 ایران، آمار )مرکزاست  71/6 برابر و بوده زمانیة فاصل این

 سه  یشهر درون یها ییجا هجاب و اند پذیرفته را تأثیر بیشترین پایین و متوسط درآمد سطح بای خانوارهای تناوبی، رونق و

 (.62 جدول)شوند  می انتخاب دسته دو این سدونتبرای  هدف خانوارهای است، آنان

 شدل)شده است  انجام زیر صورت به زمین قطعات تفدیک (7961) چو و داهال توسط شده ارائه مدل از استفاده با

 .شود مشاهده می 60در جدول  نیز شده تفدیک قطعات خصوصیات (.62

هابلوکازکیهردرازینموردیکیتفکقطعاتمساحتمحاسبة.56جدول


نگارندگان:منبع
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52-5یهابلوکدرزمینقطعاتتفکیک.56شکل

نگارندگان:منبع

52-5یهابلوکدرشدهکیتفکقطعاتیهایژگی.و51جدول

 
نگارندگان:منبع

محتملیسناریوانتخابویریگجهینت
 این دربا توجه به اینده  است. شهری زمین قطعات تفدیک شهری ةتوسع یزیر برنامه در مه  و اساسی یها گام از یدی

 را بهتری انداز چش  تواند یم مختلف سناریوهایة ارائ بر مبتنی رویدردی یریکارگ به هستند، دخیل متعددی عوامل امر

 انجام آماری یها روشکمک  به امر این، پژوهش این در بداهد. موضوع پیچیدگی از وکند  فراه  شهری مدیریت برای

 مدانی ارزش درنظرگرفتن و (6190) جامع طرح افق تا رگرسیونة رابط بودنبرقرار فرض با ،اساس براین است.شده 

 شد. هارائ (،7961) چو و داهال مدل از استفاده با زمین قطعات تفدیکبرای  مختلفی سناریو چهار ،ها بلوک از هریک

 یها بنگاههای  دیدگاه از باشد، منطبق سمنان در شهری توسعهة آیند شرایط با بقیه از بیش که سناریویی انتخابمنظور  به

 توجه با شد خواسته املاک یها بنگاه از شد. استفاده سمنان شهرداری شهرسازی کارشناسچهار  و بنگاه(شش ) املاک

از  سمنان، شهر پیرامونی یها محله در تفدیدی قطعات مساحت و بها اجاره ،رهن فروش، و خرید میزان زمین، قیمت به

ها برای  آن تمایل و مردم زندگی سطح، مهر مسدن واحدهای و دستگاه چهارصد جانبازان، شهرک روزیه، شهرکجمله 

 درنظرگرفتن باشد  درخواست نیز شهرسازی کارشناسان از .کنند انتخاب را محتملی سناریو ،ها محله این در سدونت

برای  صادرشده یها پروانه تعداد زمین، قیمت مهاجر، جمعیت اسدان و 6190 تا سمنان شهر جمعیت افزایش روند

 یها محلهن ساکنا فرهنگی و اجتماعی اقتصادی، یها یژگیو تیدرنها و ها یکاربر و امدانات کمبود ،وساز ساخت
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بیشتر  سوی از 1 سناریوی آمده، دست بههای  دیدگاه یبند عجم با .کنند انتخاب را مطلوبی سناریو پیرامونی،

 از پیرامونی،ة افتی توسعهة ناحی ساکنان است شده فرض سناریو این در .رسد یم نظر به گزینه نیتر محتمل ،نظران صاحب

 نیز زمین قیمت. دارد مطابقت سمنان شهر کنونی یها یژگیو با امر این که بود خواهند درآمدی متوسط و پایین قشر

 کرد. خواهد طی را سریع افزایش از دیگر یا دوره

 است: زیر موارد ذکر مختلف، سناریوهای نتایج به توجه با 

 افزایش معنای به مقدار این .است درصد 60، گذشته یها سال بررسی با سمنان شهر در خانوار درآمد افزایش نرخ

 )وام(، باندی تسهیلاتة ارائ ارز، نرخ تورم، نرخمانند  اقتصادی، ملعوا سایر به توجه بنابراین؛ ستین خانوار خرید قدرت

 این استبهتر  وضرورت دارد  خانوارها اقتصادی توان افزایش میزان تعیین در و... پایه مشاغل رشد شهر، اقتصادیة توسع

 .مدنظر قرار بگیرند یساز مدل یندافر در عوامل

ها  آن بر مبتنی سناریو چهار وشدند  بررسی زمین تفدیک بر مؤثر اصلی عوامل عنوان به مؤلفه چهار، پژوهش این در

 رسید. یتر قیدق نتایج به و داد افزایش را سناریوها توان یم بیشتر یها مؤلفهاستفاده از  با اماشد،  ارائه

 کارایی و، مقایسه نظر مورد موردیة مطالع در تفدیدی قطعات با را مدل نتایج توان یم آماری یها روش از استفاده با

 .کرد ارزیابی را مدل
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