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Extended Abstract 

Introduction 

In many cities, abandoned and barren lands are exploited for a new form and function; This form is the 

answer to one of the important challenges of the land program in cities, which is fueled by the lack of land 

to develop and meet the new needs of the urban landscape. In such a situation, it is simply not possible to 

change the function and land use; Therefore, in recent decades, due to land restrictions for the development 

of cities and also the problems resulting from the uncontrolled and scattered growth of cities, land 

redevelopment as a proposed approach with an emphasis on internal development seeks to respond to the 

many problems of contemporary urbanism and urbanization. In the current research, while introducing the 

types of urban land, the special place of gray land and urban brown land was discussed from the perspective 

of theoretical approaches and paradigms related to them. 

Research Methodology 

The purpose of this research is to investigate the potential of gray lands in urban areas and to investigate 

the theoretical approach related to the reuse of brown lands and gray lands. It has also investigated and 

analyzed its historical course in the form of sustainable urban development. The current research is 

descriptive-analytical in terms of applied purpose. The method of collecting information was in the form 

of documents and content analysis. 

Research Findings 

In the past, due to the ever-increasing expansion of cities, various topics have been stated about how cities 

develop, each of which has tried to provide the best for the physical development of the city: Abners 

Howard's Garden, Le Corbusier's shining city, Suryai Mata's linear city, industrial city Tony Garnier and 

others are among them. 

Discussion 

The former advanced urban areas that with the passage of time and urban changes have the characteristics 

of abandoned, dilapidated, inactivity, and less activity. which have negative social, cultural, economic, and 

physical effects on the neighborhood and the city. Some of these lands may be the lands under active 

buildings in urban areas, which are abandoned and dilapidated in the existing state of cities. In general, 

before using these lands again, interventions should be made. The issue of gray lands and the reuse of these 

lands is considered one of the most important issues in achieving a balance between neighborhoods and 

urban areas. The texture of some cities includes service and commercial lands such as covered warehouses 

and abandoned office buildings, which in many cases have suffered a decrease in efficiency compared to 

their surrounding textures. The possibility of updating the texture and spontaneous change has been lost in 

them. The inefficiency of these uses is evident not only in physical aspects and dimensions but also in all 

urban areas' social, economic, functional, and identity components. The most important consequence of this 

is the reduction of viability and resilience of these tissues against environmental bottlenecks and frequent 

changes in the environment. 
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As a result, the stability and balance of urban areas will be lost due to the examination of urban services. 

The results show that currently, urban lands show the previous findings that with the passage of time and 

urban changes, the treatment has one of the characteristics of being abandoned and dilapidated. , which can 

have negative social, cultural, economic, and physical effects on the neighborhood and the city; Also, some 

of these lands may be lands under active construction in urban areas, which are abandoned and dilapidated 

in the current state of cities due to the stagnation of activities; Therefore, the issue of gray lands and the 

reuse of these lands is considered as one of the most important issues in achieving a balance between 

neighborhoods and urban areas and sustainable development.  The results showed that considering the 

problems faced by cities in the 21st century and the issue of lack of land and the pollution of part of the 

urban lands, the issue of gray lands and the reuse of these lands is one of the most important issues in 

achieving a balance between localities. Urban areas and sustainable development are considered. 
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وتاثیر  های نظری مرتبط با استفاده مجدد از اراضی خاکستری و قهوه ای شهری بر رویکرد مروری

 آن بر توسعه پایدار شهری
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 کیده چ

مهم برنامه زمین  مشکلات این فرم در واقع پاسخ به یکی از  گیرند؛می برداری قراربایر فرم و کارکردی جدید مورد بهره در بسیاری از شهرها اراضی متروکه و 
  ،به سادگی تواناینچنین نمی . در شرایطیگردیده استتوسعه شهری  در راستای تأمین نیازهای جدید و کمبود زمین  منجر به   که ،باشددرشهرهای امروزی می 
رویه و های زمین برای توسعه شهرها و همچنین مشکلات حاصل از رشد بیاخیر با توجه به محدودیت  یهاسال   لذا در  ؛را تغییر داد  عملکرد و کاربری زمین

کید بر توسعه درونی به دنبال پاسخگویی به مشکلات فراوان شهرسازی و شهرنشینی معاصر  أ مطرح با ت  دیک رویکر  انپراکنده شهرها، باز توسعه اراضی به عنو
اراضی خاکستری مناطق شهریاز  هدف  .  است اراضی قهوه و    این پژوهش بررسی پتانسیل  از  اراضی  بررسی رویکرد نظری مرتبط با استفاده مجدد  ای و  

از نظر هدف کاربردی، از نظر    پژوهش حاضر   .استپرداخته  بررسی و تحلیل سیر تاریخی آن در قالب توسعه پایدار شهری  همچنین به    .باشدمی خاکستری  
مشکلات پیش  شهری و  ایجاد ناپایداری  با توجه به    داد،نتایج نشان    روش گردآوری اطلاعات به صورت اسنادی بوده است.  .تحلیلی است  -ماهیت توصیفی  
موضوع اراضی خاکستری و استفاده مجدد از این اراضی، به  در حال حاضر  موضوع کمبود زمین و آلودگی بخشی از اراضی شهری    همچنین   ؛آمده برای شهرها

 رود.به شمار می و توسعه پایدار عنوان یکی از مهمترین موضوعات در رسیدن به توازن بین محلات و مناطق شهری 

 

   توسعه پایدار، اراضی خاکستری ریزی شهری،برنامه رویکرد، : کلمات کلیدی 
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   مقدمه

  824  ، 2019وانگ و همکاران،)شودهای شهری می ثیر رشد جمعیت منجر به مصرف بیشتر زمین أ توسعه شهری تحت ت      
به    (.1 نگاهی  است.  قانونی شهر  از محدوده  خارج  در  زمین  نتیجه مصرف  زراعی  اراضی  کاربری  تغییر  ناموزن شهر،  رشد 

میلایه نشان  شهری  توسعه  بایر،  هسته  ، دهدهای  اراضی  مسکونی،  واحدهای  فرسودگی  دلیل  به  شهرها  مرکزی  های 
  ، 1394تلخابی،  شماعی،اند)های کارگاهی بلااستفاده دچار زوال گشته و ساکنان اصلی و بومی خود را از دست دادهکاربری 

  هایپیامد  از جمله   های شهری اسـت.(. فرسودگی، ناکارآمدی و کاهش کارایی یـک بافـت نسبت به کارآمدی سایر بافت 137
در اشکال    ذهن شهروندان و ساکنین اشاره داشت، کهمنزلت آن در  رفتن    از بـین   توان بهشهری را، می   فرسودگی بافت

  تأسیساتی و   کالبـدی،ابعاد اجتماعی،    های  نابسـامانی   ،  پذیریزیست  ایمنی و   کـاهش شـرایط   مختلفی همچون فقدان و
(. در گوشه و کنار فضاهای شهری  137  ، 1396زارعی،    ، )صفایی پورباشدمیدریافــت و شناسـایی    شناسایی   اقتصــادی قابــل 

اراضی و فضاهای شهری به چشم می گونه  از  تاکنون در نظام قانونی و برنامه   ،خوردای  ریزی شهرهای کشور، تعریف  که 
و خستو،   است)عبادی  نشده  ارائه  آنها  از  زیست محیطی  5  ، 1394خاصی  آلودگی  به جهت عدم  اراضی  این  اراضی    ء جز(. 

های توسعه شهری جهت حرکت شهرها به سمت توسعه متوازن نقش زیادی دارند.  که در سیاست   ،روندخاکستری به شمار می 
های بلااستفاده  ساماندهی اراضی خاکستری در بسیاری از شهرها به یک موضوع مهم تبدیل شده است، زیرا تعداد کاربری 

های زیست محیطی افزایش یافته است. با این حال، همواره یک چارچوب قانونی  سیسات زیربنایی و فاقد آلودگی أدارای ت
چن و  )ریزی شهری و یک برنامه پایداری در سطح ملی برای ساماندهی این اراضی است، وجود نداردجامع که شامل برنامه 

ساماندهی اراضی خاکستری سه رکن اصلی توسعه شهری است که امکان تحقق توسعه متوازن شهری    (.12  ،  2016همکاران،  
مین زمین در داخل محدوده شهرها( و  أکنند. این ساماندهی از لحاظ اقتصادی منجر به کاهش قیمت زمین)ترا فراهم می 

خدماتی)کاربری أت مشاغل  ایجاد  همچنین  و  مسکونی  نیازهای  در  مین  حیات  تجدید  با  اجتماعی  لحاظ  از  و  تجاری(  های 
های اجتماعی  ها و مشارکتها و افزایش همکاری های مرکزی و قدیمی شهرها، منجر به بازیابی هویت اصلی محله هسته

توان گفت ساماندهی اراضی خاکستری در واقع ترویج سیاست توسعه  می  (.2213، 2004،   پاهلن و گلوکنر)ساکنین خواهد شد
برداری  مورد بهرهیند توسعه شهری  آو یا در فر   رها شده   خالی مانده،  درونی شهرها است. این توسعه یعنی توسعه زمینی که

تأمین    درجهت  ، فضاهای شهریچنین  و بکارگیری از این  استفاده در مقایسه با توسعه افقی شهرها،  .  صحیحی قرار نگرفته است
به شمار    هاتر از نظر اقتصادی و هزینه و به صرفه  ، گزینه مطلوبتردیگر موارد  مسکن وانواع نیازهای  مرتبط با توسعه شهری،  

دولنیک،  ) رودمی و  زمین   (.4  317،  2004دیویدسون  از  دسته  نمی این  ارزشمند  اقتصادی  لحاظ  به  وجود    ،باشندها  اما 
گذار برای ساماندهی  های خدمات شهری مانند آب، برق، گاز، شبکه دستری و ... پایه پتانسیل خوبی برای سرمایه زیرساخت 

بنابراین دغدغه  (.  1392،134گذاری بزرگ و کوچک و افزایش ارزش افزوده دارند)نوفل و پارین،  ها از طریق سرمایه کاربری 
  بپردازد   ای شهری که ضمن معرفی انواع اراضی شهری به جایگاه ویژه اراضی خاکستری و قهوه  ، اصلی این پژوهش این است

توانند در توسعه  تا چه میزان می  از منظر رویکردهای نظری   ای و خاکستری شهریکه اراضی قهوه   ، و به این سوال پاسخ دهد
 پایدار شهری نقش داشته باشند؟  

 
1 Wang et al, 2019: 824 
2 Chen et al, 2016: 1 
3 Pahlen & Glöckner, 2004: 221 
4Davidson & Dolnick, 2004: 317 
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 مواد و روش ها 

این پژوهش از لحاظ هدف کاربردی است و از لحاظ ماهیت توصیفی، تحلیلی است. روش گردآوری اطلاعات به صورت   

ضمن بررسی نظریات متخصصان حوزه شهر پایدارو مقایسه تطبیقی آراء و    ،اسنادی بوده است. در این بین سعی شده است

توانند در پایداری شهری  ها و نقشی که میشناسی این بافتنظریات آنها به بررسی نقاط مشترک و افتراق آنها پرداخته و گونه

 . را مورد برسی قرار داده است ،داشته باشند 

 شهري  نشده استفاده فضاهايانواع 

می  وابسته  آنها  خلق  راه  به  استفادهنشده شهری  فضاهای  برخوردارندتعریف  مختلفـی  انـواع  از  لـذا  منظور    ، باشد؛  به  که 
های خالی  بایستی به تعاریف آنها توجه کنیم. برخی از تعـاریف به فضاهای استفاده نشده شهری در پهنه ها می تشخیص تفاوت 

اند.  پرنشده   هاها و زیرساخت ها، ساختمان از انسان   یکهیچ که در مقایسه با محیط ساخته شده اطراف، توسط    ؛کننداشاره می 
اراضی دیگر قبلاا  از  فعالیت   برخی  اشغال شده توسط  فعالیت خارج شده و تحت عنوان    ،اندهایی  از چرخه  زمان  اما در گذر 

ف، اشاره به پتانسیل زمین یا ساختمان برای توسعه  اند. هـدف از تمام این تعاریهای مخروبه، اراضی متروکه باقی مانده خانه
 . به چندین گونه زمین در خصوص اراضی شهری اشاره شده است 1در جدول   (.495-48: 2006نفص، )آینده است

 (: اراضی توسعه شهري 1جدول )
 توضیحات  انواع اراضی ردیف

 نوع صاحب اهمیتی ندارد  -به تدریج به حالت موات برمی گردند -سابقه عمران و احیا دارند زمین بایر 1
 در اختیار دولت  -زمین های بدون سابقه عمران و احیاء  اراضی موات  2
زمین و ساختمان  3

 متروک 
  .زمینی که به علت کاربری پیشین، بدون انجام عملیات بازسازی، پتانسیل استفاده مفید را ندارند

 ساختمان های رها شده )از جمله واحد مسکونی سابق( به علت ویژگی هایی نظیر سقف نامناسب 
ساختمان های خالی و اشغال نشده به مدت یک سال یا بیشتر، که به طور ساختاری سالم هسـتنند و در  ساختمان خالی  4

ساختمان هایی که عمر مفید آنها تمام شده اند و   .یـک وضـعیت مناسب برای تعمیر قرار گرفته اند
 .اجازه استفاده مجدد کاربری های قبلی را ندارند. ساختمان های مسکونی که قابلیت توسعه دارند

زمین توسعه یافته   5
 سابق 

زمینی است که قبلاا توسط انسان توسعه یافته است. به علت کاربری های پیشین موجود در این اراضی، 
 قبلاا توسعه یافته و در حال حاضر خـالی اسـت کـه مـی توانـد بـدون عملیات بازسازی توسعه بیابد 

زمینی که از قبل توسعه داده شده است و در حال حاضر خالی است که می تواند بدون عملیات بازسازی   زمین خالی  6
 .توسعه بیابد

 135: 1392منبع: نوفل و پارین، 

 .اندقهوه ای و سبز تقسیم کرده ، اراضی را بر مبنای توسعه آنها به سه نوع اراضی خاکستری

 اراضی خاکستری  -الف
این اصطلاح در کشور آمریکا و کانادا برای بیان کهنه شدگی، ورشکستگی و از رده خارج شدن املاک یا اراضی بدون استفاده  

های آسفالت شده و بدون استفاده ابداع  به عنوان راهی برای بیان سطح وسیعی از زمین  2000به کار می رود و در اوایل دهه  
هایی که کنگره نوشهرها و پرایس واتر هوس کوپر برای تعریف مراکز خرید  زمین خاکستری طی بررسی   (.16،  2001ولف،  )شد

های پاکینگ آسفالت خالی وسیعی که اطراف  که اغلب بر اساس زمین   ، متروک، یا به اصطلاح مرکز خرید مرده استفاده شد 

 
5 Nefs, 2006: 48-49 
6 Wolf, 2001: 1 



 مجله مطالعات مدیریت توسعه سبز 

 

  ء ای را ندارند، به احیاهای قهوه های زمین های خاکستری ضمن این که آلودگی شود. زمین برگرفته است، مشخص می  آن را در 
وری حداکثر نیستند. اضافه بر این  مجدد به منظور بازیابی ارزش واقعی خود نیاز ندارند و فقط از نظر سود اقتصادی دارای بهره 

 . کاربری تجاری دارند اراضی خاکستری عمدتاا

 ای اراضی قهوه -ب
به میزبانی  میلادی    1992  ، سالژوئن  28  کنگره ائتلاف شمال شرقی میانه غرب، در  ای اولین بار درهوه های قاصطلاح زمین 

ای  همچنین دولت کلینتون، در کنگره آمریکا، بودجه    .(2677،  2008،  )شیائوری و همکارانبه کار رفتابالات متحده آمریکا  
ها خواستار شد. بعدها در  ای مشخص نمود و مشارکت ملی را در راستای تعیین وضعیت اینگونه زمینهای قهوهرا برای زمین

در راستای سرعت بخشیدن به توسعة شهری و پاکسازی فضاهای شهری، با اعمال    دولت کلینتونمیلادی نیز    1994سال  
 .  ها کمک شایانی نمود به تثبیت و مطرح شدن این زمین ای های قهوه مالیات تشویقی برای زمین  هایی همچون سیاست

 سبز  اراضی  -ج
در نواحی روستایی یا شهری واقع شده و همچنین تحت   ؛اند و ممکن استکه تا قبل از این، توسعه نیافته  ،هایی هستندزمین 

های کشاورزی یا سازگار برای توسعه  به عنوان زمین   استفاده کشاورزی یا طراحی منظر شهری باشند. این مناطق معمولاا
ها به طور کلی جلوگیری از توسعه  هر چند سیاست دولت   (.1688،  2011مکگرگور و  کاوان،    )اندشهری در نظر گرفته شده 
های سبز که در گذشته در حاشیه  توان مانع از این نوع توسعه شد. زمین اما در بسیاری از موارد نمی   ،شهرها در این اراضی است

های توسعه اقتصادی را برای  های پیرامونی قرار داشتند، ممکن است فرصتشهرها و در معرض خطر تعرض از جانب بافت 
های  های سبز برخلاف زمین در واقع زمین   (.20119همان،  )  های متروک داخل شهر فراهم کنندشهرها در مقایسه با زمین 

شوند و به نوعی مکان تولید محصولات کشاورزی، ریه شهر، منظر طبیعی و زیبایی  ای خطری برای شهر محسوب نمی قهوه
ری برای اکوسیستم  طای به آنها زنگ خهای حاشیه آیند که هرگونه توسعه پراکنده شهر و تعرض بافتشهر به حساب می 
 (. 1391،112آراسته ،  عزیزی و  رود)منطقه به شمار می 

 

 رویکردهاي نظري مرتبط با اراضی خاکستري 

های شهرهای  با گسترش انقلاب صنعتی، نظریات مربوط به شکل و فرم شهر مطلوب وارد مرحله جدیدی شد و با طرح ایده 
( در تقابل با طرح باغ شهر کم تراکم هاوارد،  1992(، شهر درخشان لوکوربوزیه)1898)   متراکم ویکتوریایی، باغ شهر هاوارد

  راستای   ( در 1883-1969و نظریه والتر کراپی)  ، ساخت شهر کاملجهت  ( در  1939نظریه واحدهای همسایگی کلرنس پری)
کید  أها، به شهر به عنوان یک کل هماهنگ و شکل و فرم مطلوب شهری ت با راه   ها پیوند آن  و   بلند مرتبه  های مسکن   ارتقاء 
 (.  48 ، 1392، انیرزاقاند)رهنما و کرده

بعد   .و هماهنگ با توسعه پایدار شهری دارند  کیفی پیش رفته ء ارتقا تمایل زیادی به   امروزه توسعه شهری  مرتبط با  الگوهای
به وجود آورده  در جوامع شهری  را  ای  های اخیر مشکلات عدیده تا دهه  رشد افقی شهرها   (میلادی  1940از جنگ جهانی دوم)

های ضروری مانند  های احداث زیرساختای که توسعه بی رویه شهرها سبب افزایش هزینه ه به گون  ؛ (97، )همان منبعاست
شبکه آب، برق و فاضلاب و ... شده و با تجاوز به اراضی کشاورزی، آنها را زیر ساخت و سازهای شهری بی برنامه قرار  

 
7 Xiao-ri,2008,267 
8 Macgregor & Cowan,w 2011: 168 
9 Ibid, 2011 
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توسعه   پیوستگی)چون همدر ارتباط با الگوهای توسعه شهری مانند رشد افقی شهرها مفاهیمی    (.2810، 1999نیومن،  اند)داده 
تعداد واحدهای کاربری)همچون  تراکم) (،911-1، 1965هاروی و کلارک،  ) های شهری بدون فاصله از یکدیگر(فیزیکی تراکم

تمرکز)واقع شدن رشد و توسعه به جای پراکنش عادلانه در کل    (،9712،  1997کوردون وریچاردسون،  )(مسکونی( در هکتار
بندی توسعه فیزیکی به طور شدید  بندی)دسته خوشه   (،10813-، 1997یوینگ،  ناحیه در فضاهای محدودی از کل ناحیه شهری()

جهت کاهش مصرف مقدار زمین در هر هکتار(، مرکزیت)واقع شدن توسعه به صورت نزدیک به بخش مرکزی شهر(، قطبی  
گوردون و  ای در مقابل الگوی چند هسته ای( مطرح شده است)بودن)مشخص شدن ناحیه شهری توسط الگوی تک هسته 

با توجه به این مفاهیم و با در نظر گرفتن فضاهای وسیع و گسترده شهرها و فراوانی زمین    (.10914-107،  1997ریچاردسون،  
های کشاورزی، قطعه قطعه شدن و نازیبایی ظاهری شهر، توسعه  نابودی و از بین رفتن زمین  ، موجبدر دسترس، رشد افقی  
ای بنابراین با توجه به مشکلات عدیده   گردد. ای و جسته و گریخته، و کاهش تراکم جمعیتی شهر می ناپیوسته و حرکت گره

های  شود، رشد هوشمند شهری بر روی اراضی خاکستری با پیامدهایی چون تراکمکه از این الگوی رشد متوجه شهرها می 
گیری مفید از فضاها، حداکثر دسترسی  ها در درون شهر، توسعه درونی، کاهش مصرف زمین، بهره بالا، یکپارچه سازی فعالیت 

گاهی  (. ن56  ،1392،  رزاقیانهای شهری مفید واقع شود)رهنما و  در زمینه بهبود کیفیت محیط   ،تواندبه خدمات شهری می 
آنها توجه جدی مبذول  که هیچ   ، های توسعه شهری نشان دهنده این استگذرا به برنامه گاه به مبانی نظری روند توسعه 

شود و بدون توجه  های وارداتی در معماری و شهرسازی و تکرار و تقلید از آنچه توسعه نامیده می نگردیده است. ورود اندیشه 
 . های شهری سبب رشد افقی آنها گردیده استبه معیارهای کالبدی و بافت 

 

 ایوری اراضی خاکستری و قهوه کید بر بهره أسیر تاریخی ت

که اهمیت صنعت و تولید در شهرهای ایالات متحده کاهش    ،گردد می   ای به زمانی باز پیدایش اراضی خاکستری و قهوه   أمنش
  (.415،  1982لنگ،  ) های شهرها شروع شدهای شهری به حومه و توزیع مجدد جمعیت، تجارت و انتقال صنعت از هسته   ؛یافت

  – توان به تغییر اقتصادی از فوردیسم به یک سیستم پسا  های صنعتی و تولیدات ایالات متحده را می کاهش اهمیت بخش 
ها برای استفاده  فوردیستی، پس از پایان جنگ جهانی دوم به علت افزایش رقابت حاصل از بازارهای خارجی و توانایی شرکت 

جمعیت در بیشتر    1980و    1970مین منابع جهانی به منظور جستجوی ابزارهای گران قیمت تولید نسبت داد. در طول ده  تأاز  
توانایی شرکت نفت،  قیمت  افزایش  و  یافت  افزای  به شدت  به  شهرها  آنها  و  داد  ایجاد سود کاهش  برای  را  تولیدی  های 

این فرآیند به خالی شدن مراکز    (.16  10،  1996بونانو و کنستانس،  جستجوی اشکال جدید تولیدی با نیروی کار ارزان پرداختند)
هایی با امکانات قدیمی تولیدی  ای تحت عنوان رویای آمریکایی، رها کردن زمین نشینی و ایجاد ایده شهری و گسترش حومه 

توانم به  شد و می   ( 7،  1982لنگ،  و تولید زباله و آلوده کردن اراضی مجاور )  (517،  2011فیشر،  فوردیسم در مراکز شهری)

 
10 Newman, 1999: 28 
11 Harve and Clark, 1965: 1-9 
12 Gordon and Richardson, 1997: 97 
13 Ewing, 1997: 108 
14 Gordon, Richardson, 1997: 107-109 
15 Lang, 1982: 4 
16 Bonanno and Constance, 1996: 10 
17 Fisher, 2011: 5 



 مجله مطالعات مدیریت توسعه سبز 

 

  ی شهرزدایی در مراکز  (. فرآیند مشابه صنعت5،  2011فیشر،  )ای در شهرها در نظر بگیریمعنوان عامل شروع تولید اراضی قهوه
 (.1018، 2009رومنین، )شوداروپا نیز مشاهده می 

در بسیاری از این مناطق قبل از جابجایی، تخلیه غیرقانونی و غیرمسئولانه مواد شیمیایی، در بسیاری از مناطق رخ داده بود؛  
ها خواستار دفع ضایعات شیمایی خود به طور ارزان بودند و در مناطقی  بدین معنا که بدون آگاهی از عواقب این کار، شرکت 

کردند. این اعمال زمانی مورد  ذخیره می   ،ها تخلیه و یا در ظروف غیرایمن که احتمال نشت آنها وجود داشتنظیر رودخانه 
ها و ساخت و سازهای غیرقانونی  که حوادث جیران ناپذیری را در برخی مناطق بعد از جابجایی کارخانه  ،توجه عموم قرار گرفت

  ، ای استک محله کوچک ایجاد شده بر روی منطقه که ی  ،ترین قضیه کانال لاو استدر مجاور آنها به جای گذاشت. معروف 
این شهر گزارشی از تعداد بالای غیرمنتظره سقط جنین، نقص مادرزادی    1970دادند. در اواخر دهه  های قدیمی قرار می که زباله 

های ژنیتیکی به علت قرار گرفتن ساکنین در  که این جهش   ، های نادر ارائه داد. پس از بررسی منطقه آشکار شدو بیماری 
 معرض مواد شیمایی سمی که به داخل زمین و منبع آب شهر تراوش کرده است ایجاد شده بود.

 کید بر اراضی خاکستری أبازتوسعه نواحی شهری با ت

 هر که است، شده بیان شهرها چگونگی توسعه با رابطه در مختلفی مباحث شهرها، افزون روز گسترش به توجه با در گذشته

 خطی شهر لوکوربوزیه، درخشان شهر  هاوارد، ابنرز اند: باغشهرداشته شهر کالبدی توسعه جهت مطلوب  ارائه در سعی کدام

 در مختلف تحولات به توجه اند. باجمله  این ( از84-1401،82)براتی، صابری، هغیر و تونی گارنیه صنعتی شهر ماتا، سوریای

 هایتئوری  و تاکنون نظریات شهری اضیرا کاربری چگونگی خصوص  در متفاوت هایدیدگاه  انواع و اراضی زمینه کاربری

 نقش نظریه زمین، اقتصادی نقش  نظریه اجتماعی زمین، نقش نظریه  :از عبارتند آنها مهمترین که  ؛ است شده مطرح متعدد

مدرنیسم، زمین، ایبرنامه  نظریه زمین، طبیعی  پست نظریه زمین، ساماندهی نظریه زمین، کالبدی نقش نظریه نظریه 

 دیدگاه رفاه انسانی، آمایش نظریه زمین،  کاربری پایدار توسعه نظریه گرایی، اصلاح نظریه نظریه کارکردگرایی، مدرنیسم،

 .زندگی  کیفیت و اجتماعی
 زمین به نظریه دسترسی تمامی آنها  که ،ارائه شده است  ی شهر توسعه بحث    در  زمین جایگاه با رابطه در مختلفی هایدیدگاه 

بر، آستانة تحمل شهرها در اندازه   هانظریه  این اکثر  در   تأکید اصلی   . کنندی قلمداد میشهر توسعه امری ضروری در جهت را
های رشد افقی  های آتی و فراتر از حد آن خواهد شد. بعدها در جهت محدودیتباشد، که منجر به توقف توسعهو رشد آنها می

پایدار  شهرها، نظریه شهر فشرده این  نکته قابل ملاحظه این است، که در بین  تجویز شد.    در راستای دستیابی به توسعه 
خدمات شهری   تأسیسات و  به  دسترسی مناسب قابلیت با  و  و رهاشده،   استفاده بدون اراضیبه    ،پردازینظریه کمتر، نظریات

و در نهایت الگوهای توسعه شهری بدون لحاظ اراضی خاکستری منجر به ایجاد    .توجه داشته است در داخل بافت شهری،
 (. 138 ،1385)تقوایی و سرایی، شهری بیمار، بدون انسجام فضایی و دارای بافتی متخلخل خواهد شد

 
18 Romanin, 2009: 10 
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 زمان نیازمندي شهر به بازتوسعه شهري  -1شکل 
 19  18، 1996ردی،  منبع: 

مطرح  شهرسازی    در   یا باز توسعه نواح شهری   توسعه مجدد های شهری، امر  پس از دهه هفتاد میلادی و دوره سوم مداخله 
یکی از ارکان اساسی در علوم اجتماعی شهری در هر دو بعد نظری و تجربی در نظر گرفته    مثابههای اخیر به  در سال   شد، که 

های مطالعات شهری را به عوامل اقتصادی، سیاسی و فرهنگی که باعث نامتوازن شدن شهر  شده است. این عبارت گرایش 
می   ، شوندمی و  120،  2011گاتهام،  دهد) سوق  ساختن  دوباره  برای  فرآیندی  بازتوسعه  رابرتز  و  اسلچتکا  تعریف  اساس  بر   .)

بازتوسعه ممکن استبازگرداندن دوباره منطقه رو به طوال بدون سرمایه  یا رها شده است.  ط بخش  س توسعه تو  ،گذاری و 
ها   که توسط بخش محلی و بر اساس طرح   ،خصوصی یا دولتی انجام شود، اما به طور عام به عنوان فرآیندی شناخته شده است

 (. 21221،  2024)لین و همکاران،  شودضوابط مرتبط با طرح اجرا می 
های  زمین   ریزی فیزیکی مرتبط است. در حالی که توسعه زمین معمولاابا طراحی و برنامه  استفاده مجدد و بازتوسعه معمولاا

ای  متروکه، بدون استفاده، منسوخ شده و رها شده  هایدهد، بازتوسعه زمین ها مورد هدف قرار می سبز را برای مکانیابی فعالیت 
در صورت استفاده درست این طرح     (.22  21،  2011العطار،  دهد)مورد توجه قرار می   رااند  دارای کارکردهایی بوده   ا که قبلاارا

 (. 156 ، 1403صباغی و همکاران،  تواند مناطق رها شده و استفاده نشده را به مناطق اقتصادی و مولد تبدیل کند)می
ای اجتماعی نیاز  ههای توسعه عمومی جامعه خصوصی یا فعالیت به شرکت  ،ای ممکن استای و قهوهباز توسعه اراضی حاشیه 

ای، توجه  به منظور درک درست از پایداری در طراحی شهری اراضی قهوه (.    20823، 2024و همکاران،  تسفیاسپ)داشته باشد
در مراحل مختلف طراحی وجود دارد) به درک جزئیات مختلف  این اساس،    (.24624،  2012بویکو و همکاران،  بیشتری  بر 

ای به سه وجه اصلی  سازی در اراضی قهوهگیرد. رویکرد اصلی تکنیک مکان سازی مورداستفاده قرار می معمولاا تکنیک مکان 
گردد، علاوه بر این شامل همه مشارکت کنندگان  از توسعه پایدار ازجمله محیط زیست، اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی برمی 

ای که بر جامعه تأثیر  های آلوده و گاه خطرناک اراضی قهوه شود. در این راستا، کاهش تهدیدات در سایتمرتبط با موضوع می 
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( برای اولین بار اشاره  1991سازی است. همان طور که لینچ) های مکان های باز توسعه تکنیک گذارند، امری مهم در برنامه می
کرده است، چشم اندازهای شهری نه تنها به عملکرد اجتماعی، سیاسی و زیست محیطی مربوط است، بلکه تحت تأثیر کدهای  

به    ،تواندباز توسعه و بازطراحی شهری می   (.925- 8،  2024آنسبرگ و مارم،  باشد)ای از کاربران می اجتماعی در میان شبکه 
علیزاده و همکاران،  پژوهی نیز به خود بگیرد)تواند ابعاد آینده ها برای آینده به شمار رود و لذا می ریزی عنوان یکی از انواع برنامه 

1403، 5 .) 
که توانایی برخورد با مشکلات اقتصادی و اجتماعی    ،توان گفت بازتوسعه اراضی خاکستری روندی پیچیده و چندبعدی استمی

مندی از این گونه اراضی و بازتوسعه آن بر ضرورت استفاده از امکانات  روند بهره  (.1526،  2008لنی،  )در مناطق شهری را دارد
ای  کند و موجب تفاوت بین اراضی خاکستری با اراضی قهوههای تجاری و اداری متروکه را مطرح می موجود مانند ساختمان 

و بازنده    ،های جدید استهای خاکستری به کاربری(. بازتوسعه روند یا اقدامی تبدیل کاربری 5،  2011العطار،  شود)و سبز می 
از طریق    که صرفاا   ، سازی اراضی خاکستری به مفهوم رفع مسائل و مشکلات مالکیتی و اجتماعی و فرهنگی در شهر است

  ، های اداری و تجاری متروکه، راکد و بلااستفاده هستندشود. اراضی خاکستری کاربری ساماندهی اراضی خاکستری محقق می 
ستری تا بازتوسعه  ( روند تغییر در اراضی خاک2- 2که مداخله در آنها به دلیل مسائل مالکیتی و اجتماعی دشوار است. در نمودار)

های واقع در اراضی خاکستری است  دهد. بازتوسعه بعد از تعطیلی فعالیت که آخرین مرحله حیات کاربری آنها را نشان می 
 (.1627، 2008لنی، شود)ای جدید برای استفاده مناسب و جدید محسوب می دوره 

 

 

 

 
 

 

 

 

 روند بازتوسعه اراضی خاکستري  -2 شکل
 16، 2008لنی، منبع: 

تر از توسعه  فشرده  یکنند. این فرآیند به ایجاد شکل های مهمی در توسعه شهری مطرح می بازتوسعه اراضی خاکستری ضرورت 
شود. اضافه بر این بازتوسعه این  تری می استفاده مصرفی کمتر و به صرفه   ،اراضی منابع و    که در آن    ،گردد منجر میشهری  

با توجه به قابلیت    خواهند حرکت سواره داشته باشند.توانند و یا نمی که نمی   ، شوداراضی سبب افزایش تحرک برای افرادی می 
محور و استفاده تمام و کمال از خدمات و تسهیلات شهری؛ از جمله  های خاکستری در راستای تعریف مسیرهای پیادهزمین

همچنین اراضی خاکستری باعث  توان به کاهش ترافیک سواره و تراکم رفت و آمد دانست.  مزایای دیگر این رویکرد را می
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شود و  های خدمات شهری می هایی در رابطه با افزایش انواع مختلف تعریف کاربری ها جهت رفع کمبود سرانه ایجاد فرصت 
 گردد. منظر به توسعه درونی مطلوب شهر می 

ها، استفاده کارآمدتر از اراضی خاکستری، به واسطة قرار گیری در محدودة شهری، بسیار مورد توجه  در توسعه درونی شهر 
رشد  های سکونتی و فعالیتی،  ی از نیازهای مرتبط با کاربری بخش اعظم در راستای پاسخگویی به    ای کهبه گونه    باشد، می
-احیاء و تغییر کاربری  های خالی موجود در شهر، پرکردن بافت   نوسازی و بازسازی آنها،   توان از طریق را می   و...  یجمعیت   ةآیند

عمل توسعه درونی در رابطه با هدایت توسعه کالبدی    ة حوز  ؛اذعان داشت توان  از همین رو می   کرد. برآورده    های منسوخ شده، 
توان  ای و خاکستری می در حوزه اراضی قهوه  های فرسوده است.ای و خاکستری و بافت شهرها در دو حوزه اصلی اراضی قهوه

هی  ای نیازمند بازیافت( اشاره کرد)های ناکارامد شهری)اراضی قهوه به اراضی بایر و بدون استفاده)اراضی خاکستری( و بافت
 (.228،  2024و همکاران،  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اراضی قهوه اي و خاکستري  -3شکل
 26 ،1399زارع و همکاران، 

 راه این به  روز به روز که ،هستند متفاوت نتایج و فرآیند با متعددی مداخله هایل ح راه دارای ای و خاکستریهای قهوه ین زم

 است. آمده خاکستری اراضی با برخورد هایهشیو از ایه خلاص 2 جدول در شود.یم اضافه هاحل 
 

 اي ساماندهی اراضی قهوه اي و خاکستريه(: راه حل 2جدول )

 تعریف  انواع راه حل ها 
 زیست  و سلامتی بحران و باشد بالا ها آلودگی از سطحی که است مناسب تخریب حل راه زمانی تخریب

 .باشند  محیط بودن مخروبه شرایط دارای تجاری به سبب نوع فعالیت خود  کاربری های و باشد داشته محیطی

 برای استفاده راستای در عمیقی و جدی طور به مالی، های فعالیت برای نگهداری و ساختن دوباره نگهداری
 غیره(و  فرهنگی مسکونی، منطقه به عنوان استفاده مانند(آینده 

 که  ای نقطه عنوان به همچنان اما است، داده دست از را خود عملکرد تجاری منطقه که هرچند اصالت حفظ
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 .کند می عمل دهد، می نشان را گذشته

 شونده  تکرار ظرفیت
 محیطی  زیست

 توانایی و به همراه ندارند زیادی گ، ویرانگریبزر هایپروژه در که است، بازیافت ویزه هایمفر پایه بر
 .دارد را سبز های زمین نگهدای

 تأکید  با مجدد توسعه
 تجمیع  بر

  زیست مرتبط با بعد فرایندهای بازسازی  و اقتصادی توسعه سازی، احتیاجات مسکن بین تعادل به دستیابی
 حل با ایده توسعه پایدار مطابقت بسیاری دارد. هرا این محدوده هدف است. در محیطی

 زیست مرمت

 محیطی
دخیل در   طبیعی روندهای از و پشتیبانی حمایت پایه بر بر اساس تجربیات طبیعی و نفوذ انسانی،  نگرش این 

 شود. به کار گرفته می معاصرسازی

 بودن  آلوده با رابطه در جو و پرس از بعد و شود می آغاز پروژه برای  ریزی برنامه و زمین شناسایی از نوسازی
 .رسد می زمین مجدد توسعه و  محدوده پاکسازی به زمین نبودن یا

 بزرگ مقیاس در  تا خاک، آلودگی حذف آن، احتمالی مجدد توسعه و محیط در اندک اختلال ایجاد با مجدد  توسعه
 .گیرددر بر می را هایلودگآ حذف و متروکه هاینساختما تخریب همچون

 .است نو های ویژگی و تازه شرایط بر منطبق جدید فضایی سازمان تولید معنای به بازآفرینی

 های سبز، کاهش نیاز به توسعه زمینبازار، تقویت زیست، محیط از محافظت ساماندهی موجب ترویج مشارکت، ساماندهی

 است. موجود هایتزیرساخ از استفاده و مجدد، استفاده

 3 ،1393منبع: اسماعیل پور و همکاران، 

که تاکنون در نظام قانونی و    ، خورد ای از اراضی و فضاهای شهری به چشم می در گوشه و کنار فضاهای شهری ایران گونه
ریزی شهرهای کشور، تعریف خاصی از آنها ارائه نشده است. در حالی که این فضاها در کشورهای دیگر به خصوص  برنامه

(. در این  5  ، 1394کشورهای توسعه یافته به وفور دیده می شود و معروف به زمین های خاکستری است)عبادی و خستو،  
بازسازی اراضی    (.55429،  2008برگر،  های اقتصادی کاربری ارتباط دارد)با رکود فعایت   کشورها، اراضی خاکستری معمولاا

ند. این بازسازی از لحاظ اقتصادی، با ایجاد توسعه و اشتغال در مناطق شهری  کخاکستری سه رکن توسعه پایدار را ترکیب می 
اغلب محروم؛ از لحاظ زیست محیطی با ایجاد فضاهای سبز و تفریحی و صرفه جویی در ذخیره فضای باز توسعه نیافته؛ به  

ها،  جدید برای جوامع و ایجاد غرور و هویت در محله   های تطور اجتماعی، با آوردن زندگی جدید به مناطق شهری، ارائه فرص 
پاهلن و گلوکنر،  )گیرد. بنابراین بازسازی این اراضی یکی از عناصر کلیدی توسعه پایدار شهری استشهرها و مناطق را دربرمی 

کید قرار گرفته  أپذیری توسعه پایدار مورد بررسی و تهایی که در مباحث تحقق لفه ؤ در این رابطه یکی از م  .(22130،  2004
که    ،رودکه به طور کلی برای توضیح اراضی به کار می   ،است  اصطلاحیها  های ناکارآمد شهری است. این عرصه است، عرصه 

که در گذشته دارای    ، اند. برای مثال در سراسر اروپا هزاران عرصه ناکارآمد شهری وجود داردبرداری بودهدر گذاشته مورد بهره 
که امنیت فضاهای    ،اندای شده های تجاری و اداری و انبار و کارگاهی بوده و در حال حاضر تبدیل به فضاهای متروکه کاربری 

می  تهدید  را  تشهری  برای  خوبی  پتانسیل  دیگر  سوی  از  و  توسعه أکند  برای  ذخیره  اراضی  شمار  مین  به  شهری  های 
 (.  128 ،1394،  عزیزی روند)سلیمانی و می

  گیری از اراضی خاکستریدرونی و میان افزا با بهره توسعه

 یافته قبلا توسعه که شهری موجود نواحی میان در بلااستفاده یا خالی قطعات بازاستفاده و بازتوسعه فرآیند درونی شهر، توسعه

 بافت داخل در و درونزا عمودی صورت به ،و افقی   پراکنده جای به گسترش درونی، توسعه (. در47  ، 1389است)شریفی،  

 اراضی گردند،می و نوسازی بهسازی ،ءاحیا شهری ناکارآمد و فرسوده قدیمی، هایتباف  سیاست این . درافتد تفاق میا موجود
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 ایوسیله  عنوان به درون از رشد خورد. در مجموعی م پیوند شهروندان  روزمره زندگی و یافته کاربری شهری دة ش  رها و بایر

 مورد پراکنده و گسترده های حومه مقابل نقطه شهر، در کالبد از پایدار شکلی به رسیدن و شهر هوشمند رشد تحقق  برای

ناصحی،  گیرد)یم قرار کیدأت و  از463  ، 1401غفاری  مزایا (.  می درونی توسعه وکارکردهای جمله  ارتقاء  شهرها  به،  توان 
پایدار شهری و  شاخص توسعه  با  درونی  توسعهاشاره داشت،    محیطی  زیست مزایای های  اینکهبا حضور   به توجه شهرها 

مرتبط    هایتسیاس سایر برخلاف گردد،ریزی میبرنامه   همسایگی واحدهای و شهر بستر موجود در ساکنین و شهروندان و
، در این رویکرد با اصلاح و تغییر  آیدبه حساب می پیچیده، بخشی، فرابخشی، چند وجهی و میان   موضوعی  شهری، توسعه با

پادگانکاربری با زندگی امروزی شهرنشینان، همچون  نامناسب   صنایع و کارخانجات ها،ن زندا های نظامی،  های مزاحم و 

 سطح معابر، سطحهای دسترسی و  های ضروری نظیر: شبکهبه افزایش استاندارهای شهرسازی در خصوص کاربری   ؛مزاحم

 همچنین و همسایگی واحدهای میان نشده استفاده قطعات یا و های خالیزمین  روی بر جدید بناهای ساختن ،سبز فضای

 قابل و توزیع عادلانه امکانات شهری،  نوسازی، به امر بهسازی،  درونی، اصطلاح توسعه واقع درتأکید دارد.    تجاری نواحی

موجود مناطق  نمودن استفاده داردشهر   کالبد مجدد سازماندهی و بازسازی امکان و تأمین ، شهری   )پورمحمدیاشاره 

 باقی اهساختمان  در میان که زمینی قطعه  روی  بر ،است مسکونی  معمولاا ایتوسعه  درونی، توسعه (.2  ،1393،  همکارانو

 در غالباا که خالی ایهزمین های غیرقابل استفاده و رها شده و ساختمان  قطعه (. توسعه230  ،1387الدینی،  سیف)است مانده

نظیر:    ی خدمات  ها وزیرساخت  که ؛ جاییشودمی  شناخته درونی توسعهبه عنوان  ،  اندگرفته قرار  شهرها    یافته توسعه نواحی
 دارد.  وجود تسهیلات این از تعدادی و دسترسی، جاده خدمات مرتبط با حمل و نقل عمومی،  ،آشامیدنی  آب  شبکه فاضلاب،

های درون بافت و محدوده اصلی شهر  زمین از ؤثرتر و کارآمدترم استفاده به معطوف  شهری، درون توسعه در  توجه بیشترین
های خالی و بافت  زمین کردن پر طریق از ،را مسکن به  نیاز و جمعیتة  آیند رشد بزرگی از  بخش   ای که باشد، به گونهمی

توان برآورده  ، و... میمتروکه فرسوده و  مناطق بازسازی و نوسازی  های منسوخ شده، تغییر کاربری و احیاء کاربری   ،موجود شهر 
 هایها و پتانسیلظرفیت  تمامدر راستای دستیابی به شهری پایدار و مشارکتی؛    شهری، درون توسعه دیگر بیانی . بهساخت

 (. 48 ، 1388)آیینی، گیردشهر را به کار میدر  موجود بالقوه بالفعل و 

 (: رویکردهاي نظري مرتبط با توسعه اراضی خاکستري3جدول )

 اصول و ابعاد مرتبط  رویکرد نظری 

 
 

رویکردهای نظری 
 سطح کلان 

 توسعه پایدار 

افزایش فشردگی کالبدی در   کاهش آلودگی های محیطی، کاهش پراکندگی شهری،
پر افزایش متعادل تراکم، بازسازی و نوسازی مناطق فرسوده و متروک،  توسعه شهری،

کردن بافت موجود شهر، احیا و تغییر کاربری بناهای قدیمی، کاهش فاصله محل کار و 
 زندگی، کاهش استفاده از اتومبیل 

جنبش شهرسازی 
 نوین

مسکن مختلط، حمل و نقل  پیاده مداری، کاربری مختلط و متنوع، افزایش تراکم، 
 هوشمند و پایداری

 
 

 شهر فشرده 
و ، تراکم بالا کاربری مختلط شهری و استفاده از سیستم حمل و نقل عمومی کارا 

 تشویق پیاده روی  و دوچرخه سواری تشویق همچنین
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رویکردهای نظری 
  هم سو

 
 رشد هوشمند 

های ها و گزینهای از فرصتخلق گسترهتقویت و هدایت توسعه به سوی جوامع موجود، 
اختلاط تشویق جامعه و سرمایه داران به مشارکت در تصمیمات توسعه ،   مسکونی،

 های حمل و نقل، روی، فراهم کردن تنوعی از گزینههای قابل پیادهخلق محلهکاربری، 

 
 

رویکردهای نظری  
 مکمل

توسعه با رویکرد  
 کاربری مختلط

اداری و ... با کاربری  اجتماعی، تجاری،  تفریحی،-های فرهنگیترکیب انواع کاربری
 یکدیگر عمودی در کنار افقی و یا مسکونی به صورت

توسعه بر مبنای  
شبکه حمل و نقل  

 عمومی
 ی مختلف هااستفاده ترکیبی از کاربریو ترویج حمل و نقل عمومیمحوری، پیاده

 201631منبع: آرتمن، 

فضاهای    حفظ   ، های فضاییپراکندگی  کاهش   ، موجبها  حومه  ة میان افزایی در مقایسه با توسعی، بحث  مزایای بسیار گسترده
سیاست توسعة میان افزای  از اینرو    (. 6532،  2001ویلر،  )گرددمی مرکز شهر    و تجدید حسات بافت محلات قدیمی و ،  شهری باز  

های  سازی استفاده از زمینوری و بهینهبهره   ء سطح ارتقاتوان به معنای امکان توسعة درون شهری به همراه  را میشهری،  
این رویکرد، در راستای توسعة درون زا و    (.333،  2024شارما  و همکاران،  )دانستدر شهرهای بزرگ  شهری به خصوص  

به اجرا در آوردن مفاهیم  برای  مطرح شد، کهتوسعة پایدار  مطرح شدن پارادایمپیشگیری از آثار مخرب توسعة پراکنده، بعد از
 مورد توجه و اهمیت قرار دارد.  زا در مقیاس کلان توسعة درون   شهریرشد هوشمند  مورد تأکید درآن، 

 ای  عوامل بلااستفاده ماندن اراضی خاکستری و  قهوه 

گیری و گسترش  و مسائل بسیاری نظیر اغتشاش بازار، موانع توسعه، عوامل جمعیتی و فرهنگی و غیره؛ موجب شکل  ها علت
بدون  های  زمین  بالا در شهرها، نقش دارند،  متروکه(  صنعتی،  استفاده)خالی،رها شده و  پتانسیل  به عنوان مثال،    و دارای 
کاهش کیفیت زندگی و    های شغلی، ، از بین رفتن فرصت نقصانموجب کاهش ارزش اقتصادی و    استفاده دون  های ب زمین 

به طور کلی عوامل بلااستفاده ماندن اراضی شهری در چهار گروه عوامل    . شوندمی شهر نشین    در جوامع    انگیزه ادامه سکونت

 شوند. بندی می ه دست  4محیط زیستی به شرح جدول   -اقتصادی، اجتماعی، حقوقی و قانونی و کالبدی

 اي و خاکستري در شهر (: علل و عوامل بلااستفاده ماندن اراضی قهوه 4جدول )
 کالبدی  قانونی  حقوقی اقتصادی 

 بورس بازی زمین  -
عدم توازن متقاضیان واقعی   -

زمین به علت گرانی بیش از  
 حد زمین

مشاع بودن مالکیت زمین  -
ها و عدم توافق در تفکیک  

 مورد رضایت شرکا 
فقدان سند رسمی برای   -

 زمین ها 
مالکیت زمین توسط   -

دستگاه های عمومی و  
 خصوصی

استانداردهای غیرمنعطف در  -
 تدوین ضوابط شهرسازی

تخصیص اراضی بایر   -
شهری برای خدمات عمومی  
در بافت های ساخته شده در  

 طرح های جامع و تفصیلی
عدم تناسب قیمت زمین با   -

تراکم و نوع کاربری مجاز و  

همجواری با عوامل   -
 نامطلوب شهری 

وجود علل طبیعی کمبود  -
 خدمات عمومی و زیربنایی

 
31Artmann,2016  
32 Wheeler, 2001: 65 
33 Sharma et al, 2024 
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اخذ عوارض زیاد از اراضی  
 شهری صدور پروانه 

 

 توسعه بر روی اراضی خاکستری با رویکرد کاربری مختلط 
بر      تأکید  با  اراضی خاکستری  بر  مبنی  توسعه  کاربری در  بحث  زمینه اختلاط  وها،  نزدیکی  راستای  در  ارتباط    های لازم 

انـواع سـاختمان زمین  و  برای  آیدفراهم می کاربردهـای مختلفی    با  هـا هـا  بافت مسکونی شهرها،   .  نزدیکی  در  اگر  مثال، 
شکل یابند و به بیانی    ها و نهادها، ها، صنعت، سازمانها، ادارجات، مدارس، پارکها، مغازهشاپهای دیگر نظیر کافیکاربری

های مسکونی و غیر مسکونی)به صورت افقی، عمودی، و یا ترکیبی از عمودی و افقی( اتفاق بیافتد؛  دیگر ترکیب کاربری
 (. 73  ،1393)قربانی و همکاران،  منجر به توسعه مد نظر در خصوص استفاده از اراضی خاکستری شهرها منجر شود تواند می

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 ها اختلاط کاربري-4شکل

که در    ،که نتیجه جدایی عملکردهای شهری، دور شدن زندگی و مرگ شهر است  ،نخستین انتقاد در مقیاس جهانی این بود
اثـر درخواسـت  1961اثر جین جیکـوبز)  ایـن  ( بـا عنـوان»زنـدگی و مرگ در شهرهای بزرگ آمریکا« متبلـور اسـت. در 

چـرا کـه او معتقد بود اختلاط    (.434،  2008هوک،  های اولیه و ثانویه مورد تأکید قرار گرفته اسـت)بـرای ترکیـب کاربری
-پس از طرح دیدگاه   (.1435،  2010کوستر و همکاران،  شـود)ها منجر به محلاتـی سـرزنده، امـن و پویـا مـی متعادل کاربری

آغاز گردید. در ایـن    1984با ظهور ایده»شهر فشرده« از سال    1970ای جکوبز، دومـین جنـبش پـس از بحـران نفتی دهه  ه
تواند منجر به کـاهش مصـرف انرژی از طریق کاهش  زیرا این تمرکز می  ،شودها تأکید میایـده بـر تمرکز مردم و فعالیت 

فعالیت نزدیکی  بواسطه  آمدها  به یکدیگر شود)رفت و  ایدهمیلادی،    1990در دهة    (.4،  2008هوک،  ها  با   سومین    مرتبط 
شهرها را در بحث رقابت    تواند جایگاهها میمطرح شد، مطابق با این رویکرد،  ایجاد اختلاطی از انواع فعالیتاختلاط کاربری  

 
34 Hoek, 2008: 4 
35 Koster et al, 2010: 14 
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به ارائه رویکردی مبنی  جهانی، ارتقاء دهد، این بحت توسط ریچارد فلوریدا و در کتاب وی تحت عنوان»ظهور طبقه خلاق«  
های متفاوت در نزدیکی یکدیگر منجر شد، همچنین ریچارد  های جذاب شهری همراه با اختلاط شدید جاذبه بر اجاد محیط 

-بایست به صورت کاملاا اصولی و سازمانهای اقتصادی، تفریحی و اوقات فراغت میگزینی فعالیتفلوریدا معتقد است؛ مکان
  ، 1393)پورمحمدی و همکاران،  انجام شوددهی شده در مجاورت یکدیگر، و در راستای موفقیت اقتصادی در عصر اطلاعات  

8 .) 
تواند  ای که این امر میباشد، به گونهآن  با اهمیت میهای مختلـف  جنبه   ها، اختلاط کاربری   دید دیگر صاحبنظران در حیطهاز  

 های فردی در سطح خرد  شود. افزایش تعداد و فعالیت  محدوده مورد نظر از طریق  منجر به افزایش امنیت ادراکی و سرزندگی  
  هایبا جایگزینی فعالیت  ،  مثالبطـور    تواند کمک بسیاری به منافع اقتصادی جامعه کند،ها میهمچنین اختلاط کاربری 

ها و زمین را افزایش داد که در نهایت افزایش مالیات محلی را به  توان ارزش دارایی، میمسکونی  بافت   در نزدیکی تجـاری  
شود،  میزندگی اجتماع محلی  کیفیت    و  تعلق   س ح موجب توسعه  تعاملات اجتماعی،    ها،  اختلاط کاربری  همراه خواهد داشت.

 . بخشد مورد نظر را  بهبود می ری  به محدوده و نفوذپذی در محلات با اختلاط بیشتر، دسترسی    همچنین
در    ؛ ر روی اراضی خاکستریب هـا  فرصت خدمات شهری و  توزیع فضایی    ضمن پرداختن به ها  بطور کلی مقوله اختلاط کاربری 

بطور نمونه، بخشـی از یـک  پردازد؛ خرد تا کلان؛ به ارائه حداقل دو نوع فعالیت و کارکرد شهری در فضا نیز میهای مقیاس 
هـا، عملکرد  در ساعات اوج ترافیک به عنوان یک محـور مواصـلاتی عمـل کنـد و در سـایر زمـان   ،خیابـان ممکـن اسـت

های  هـای متفاوتی را در خود جای دهد مانند کاربری تواند کاربری یک پارکینگ را داشته باشد و یا یک ساختمان چند طبقه می 
هـا در  که چنـین آرایشـی از کـاربری   ، شودبینی می شوند. پیش تفریحی، تجاری یا اداری که در طبقات مختلف مستقر می 

 (. 1390 و نامداریان  نهایـت منجر به کاهش حجم سفر یا کاهش فراوانی استفاده از خودرو شـود)سلطانی 
سـازگار  متناسب و  های  کاربری   و ایجاد  که هدف از توسعه  ،اذعان داشتتوان چنین  های نظری مطرح شده می بر اساس دیدگاه 

روی و استفاده از  افزایش امکان پیاده   دوچرخه سواری، کـاهش زمـان سـفر، ها،  تسـهیل در دسترسی   ،در مجاورت یکدیگر
ها  از دیگـر اهـداف اختلاط کاربری   شهروندان اقتصادی    اجتماعی و   . بعلاوه افزایش تعاملات باشدمیحمل و نقل عمـومی  

های  و فرصت  را افزایش داده   ها در ساکنان احسـاس مشارکت اجتماعی . به بیانی دیگر، اختلاط کاربری شود محسوب می
ارتقاء      توان در را می  ها،بری . بدین ترتیب، مهمترین کارکرد اختلاط کارکندمهیا میمراودات اجتماعی    در جهتبیشتری را  

هایی جهـت ارزیـابی  حال این الگوی ترویج شده کاربری زمین، نیازمند شاخص  بر شمرد.ایجاد تنوع فضایی  کیفیت محیطی و  
توان بر اساس مفاهیم مختلف  هـای ارزیـابی اخـتلاط کـاربری را می باشد. شـاخص ها می و سنجش کیفیت اختلاط کاربری

که نشان دهنده مقدار راحتی واحدهای مسکونی در دسترسی    ؛بندی نمود. نخست، دسترسی پـذیری یـا نزدیـک بودندسته
باشـد. دوم، تـراکم، کـه در بردارنـده حجـم یـا مقـدار اختلاط کاربری  هـای اختلاط یافته و مورد نیاز آنان می به سایر فعالیـت 

است، سوم وجود پتانسیلی تحت عنوان اراضی خاکستری در فضاهای درون شهرها و سوم، الگوی پخش که چگـونگی آرایـش  
تواند در  ها می دهد. بر این اساس، اختلاط کاربری های مختلف در یک محدوده را نشان می و قرارگیـری کاربری فضـایی  

سطح افقـی، عمـودی و ترکیبـی رخ دهد. اختلاط کاربری از نوع افقی، با قرار گرفتن دو یا چنـد نـوع کـاربری مختلـف در  
آیـد. اختلاط کاربری در سطح عمودی،  شوند، بدست می کنار هم که از طریق خطوط پیاده یا وسایل نقلیه به هم متصل می 

ماننـد ایـن کـه در یـک    ، شـودایجاد مـی   ،از طریق دو یا چند نوع کاربری مختلف کـه در یـک ساختمان قرار گرفته باشند
در حالـت اختلاط ترکیبی،  سـاختمان در طبقـه همکف کاربری تجاری، در طبقات بالاتر اداری و در طبقات بعدی مسکونی.  

 دهد. تلفیقی از اختلاط عمودی و افقی رخ می 
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ریزی شهری، آشکار  های شهری در فرآیند شهرنشینی و برنامهترکیبی کاربری   اگرچه امروزه برتری و اهمیت رویکرد توسعة 
های  کند که مورد نظر پارادایم شده است؛ اما این رویکرد، ضرورتاٌ یک رویکرد غالب نیست؛ بلکه ساختاری از شهر را تولید می 

 (. 1394، عزتیان ریزی شهری نظیر نوشهرگرایی، رشد هوشمند و توسعةپایدار شهری است)سلیمانی ومعاصر برنامه
شود، حاصل چاره اندیشی شهرسازان  آنچه امروزه با اسامی نوشهرگرایی، شهرگرایی نوین، شهرگرایی جدید و ... نامیده می 

باشد. نوشهرگرایی، واکنشی  برای غلبه بر رشد پراکنده و پاشیدگی شهرهای آمریکا می   1980معاصر آمریکایی در اواخر دهه  
نسبت به پراکندگی شهری است و یک راه مؤثر برای مقابله با جوامع وابسته به اتومبیل است که در آن هر سفری با ماشین  

هایی از شهرگرایی سنتی برای یافتن  شود. نوشهرگرایی با تأکید بر خصوصیات کالبدی سنتی در پی رسیدن به درس انجام می 
این رویکرد جوامع را    (. 336،  2025عطری و همکاران،  )ای و شهری معاصر استهای منطقه هایی در پاسخ به دغدغه راه حل 

از کاربری  تنوعی  با  آرمانشهر  افراد، فرم به سمت یک  راهبردهای  ها و معانی سوق می ها،  از  به حمایت  دهد. نوشهرسازی 
پایه فرم بر  این جنبش حرفههای شهری سنتی می طراحی  دنبال طراحی و توسعةمحلهپردازد.  به  ای است که فشرده،  ای 

هایی قابل زندگی بوده و به ارتقاء حس اجتماع محلی  کوچک مقیاس، دارای اختلاط کاربری و پیاده محور هستند. چنین محله 
   (.37  829،  2012شاطر،  لاپردازند )ی و درجه اجتماعی بودن م

رود، به همین دلیل است  شهر فشرده به طور کلی به عنوان کلیدی برای ایجاد شهرهای قابل سکونت و پایدار به شمار می 
های اخیر، دستیابی به پایداری  در دهه   . (201438لانگ،  )که به یک شکل شهری مطلوب در مقیاس جهانی تبدیل شده است

های مختلف پایداری شهری، حفاظت از محیط  گیرندگان است. در میان جنبه ریزان شهری و تصمیم شهری، هدف اصلی برنامه 
فشرده شهری به علت تراکم بالا   های کشاورزی و جنگل بسیار مهم است. در این راستا، توسعةزیست مانند حفاظت از زمین 

(.  امروزه اکثر محققان، شهر فشرده  69،  1402حصاری،  شود)های شهری شناخته می و مهار توسعه به عنوان پایدارترین شکل 
در فشردگی شهری متجلی می  را  توسعةپایدار  اهداف  پایدارترین فرم شهری دانسته و  ثانی و همکاران،  دانند)را  اسکندری 

1402 ،91 .) 
، این  بر آن تأکید دارد کاربری زمین حمل و نقل مؤثر و  که الگوی  ، توسعه اشاره دارد ریزی و برنامه  رشد هوشمند به اصولی از 

آن   شود، شامل میرا    متعددی های  استراتژی رویکرد   نتایج  افزایش    که  اراضی،  کاربری  الگوهای  بیشتر  کارآمدی  به  منجر 
(. این نظریه جهت رفع  150  ، 1396)عبدالهی و فتاحی،  خواهد شدسیستم حمل و نقل چندگانه    به کارگیری   ، و هادسترسی 

های مختلط  کاربری  از   با حمایت    و  دارد،  تأکید  و محدودة اصلی آن    بر رشد در مرکز شهر   ، مشکل ناشی از رشد پراکنده شهرها
با گرایش به  با کاربری مسکونی، و ساخت فضاهای  نقل عمومی،  حمل و    روی،پیاده   تخصیص کاربری به صورت فشرده 

شهرها کمک شایانی    زای درونبه توسعه  اصول رشد هوشمند    در راستای  ،(39  187،  2012کریسوچو، سواری)دوچرخه   مخصوص 
شد هوشمند  راصول    ها واستراتژی  بر اساس   جوامع بسیاری، های اخیر  (. در سال 68  ، 1393)سیف الدینی و همکاران،  کرده است

های خدمات  های حمل و نقلی، و کاهش هزینه فرصت دارای    دسترس،  بهبود، در  به خلق الگوهای کاربری اراضی قابل،  شهری
داشتهعمومی   تأکید  زیست  قابل  نهایت خلق جوامع  در  و همکاران،  اندو  توسعة محله 5  ، 1393)پورمحمدی   های سنتی(. 

کوشد به نیازهای محله و ساکنین آن پاسخ مثیت دهد.  که از نهضت نوشهرسازی نشأت گرفته است و می   ، رویکردی است
با تقویت و بهبود فضای کالبدی محله، تعاملات اجتماعی را افزایش داده و از این مسیر به بهبود    ،کنداین رویکرد تلاش می 

 
36 Atri et al, 2025 
37 Elshater, 2012: 829 
38 Lang, 2014 
39 Chrysochoou, 2012: 187 
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در سال   (. این رویکرد88  ، 1396تعلق به مکان، خود اتکایی اقتصادی و ارتقاء سرمایه اجتماعی نائل گردد)حیدری و همکاران،  
پایه   1980 آمریکا  ویژگی در  داری  سنتی  توسعة  شد.  زمین  گذاری  از  کارا  و  مؤثر  استفاده  فشردگی،  همچون،  هایی 
 .  (99840  ، 2024،  سولیستیانینگسیه)است

 گیری  نتیجه و  بحث

ای و  کنند و وجود میزان قابل توجهی از اراضی قهوهکه شهرهای امروزی با آن دست و پنجه نرم می  مشکلاتیبا توجه به  
موضوع اراضی خاکستری و استفاده مجدد از این اراضی، به عنوان یکی    خاکستری در شهرها؛ خاصه شهرهای کشور ایران،  

رود. بافت برخی از شهرها، شامل اراضی  از مهمترین موضوعات در رسیدن به توازن بین محلات و مناطق شهری به شمار می 
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