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 چکیده

 مردمی مشارکت زمینه در هایی کاستی و عمومی خدمات تحقق در ناکارآمدی از هایی نشانه نوسازی، در شده انجام اقدامات تاکنون     

 توسعه، مدیریت یزیر برنامه قبیل از ،زمین کاربری ریزی برنامه نوین رویکردهای به توجه ضرورت موضوع این است؛ نهاده جای بر را

 اجرا و ریزی برنامه بین رابط حلقه عنوان به زمین کاربری های طرح در پیشنهادی الگوهای تحقق عدم از ناشی مشکلات بروز پی در که

 مشارکتی روش کی عنوان به( LR) زمین مجدد تعدیل کاربست سنجی امکان پژوهش، این از هدف بنابراین. کند می طلب را شد، مطرح

 تحقیق روش و دانیمی /اسنادی روش به ها داده استخراج لذا. است زمین کاربری های طرح اجرای جهت توسعه مدیریت ریزی برنامه در

 کریجینگ درونیابی شرو از استفاده با LR اجرای از بعد زمین قیمت تخمین از پس تحقیق فرآیند در بطوریکه. باشد می تحلیلی-توصیفی

 توسعه قابل غیر و ...( و تجاری مسکونی،) توسعه قابل اراضی مساحت سپس شد، انجام زمین کاربری ریزی برنامه مرز؛ تدقیق و کروی

 میزان محدوده بلیتقا نرخ نتیجه، در. گرفت قرار LR معادلات در ورودی داده عنوان به شده زده تخمین قیمت و( سبز فضای و معابر)

 از استفاده با شده یریز برنامه محدوده بودن پذیر توجیه بیانگر که شد؛ برآورد 1.72 توزیعی نرخ و ؛2.44 سنجی امکان شاخص ؛3.39

 مشارکت همس مترمربع، 17112.2 مالی پشتیبان زمین مساحت پیشنهادی، زمین کاربری طرح مالی تامین جهت همچنین. است LR روش

 استفاده با شده عدیلت زمین قطعات درنهایت. شد زده تخمین%  28 میزان توسعه لقاب غیر زمین مشارکت سهم و%  21 مالی پشتیبان زمین

 دهد، می نشان تایجن که گردید، محاسبه LR معادلات از استفاده با زمین کاربری طرح سازی پیاده جهت توزیعی نرخ و مشارکت سهم از

 محسوب مشارکت همس به نسبت تری عادلانه روش شده تعدیل قطعات تخمین در افزوده ارزش به توجه دلیل به توزیعی نرخ از استفاده

 . شود می

 

 محله وی،کر کریجینگ درونیابی روش ،(LR) زمین مجدد تعدیل روش توسعه، مدیریت ریزی برنامه نوسازی، :کلیدی هایواژه

 ، شیراز. ابیوردی

 

                                                           
 delbar.ajdari@gmail.com، 96673340-021: مسئول نویسنده. 1

http://jupm.miau.ac.i/
mailto:delbar.ajdari@gmail.com


 116    ارزیابی روابط آلومتریک مؤلفه های فیزیکی و کالبدی شهر کرمان

 :لهبیان مسأ

 با راکزم این اهمیت، پر و قدیم بافت از بخشی نوانع به شهرها مرکزی بافت به شهری مدیریت توجهی بی پی در    

 کیفیت طحس ارتقای برای ریزی برنامه و شده آنها در زندگی کیفیت سطح کاهش سبب که ،شد روبرو ای هگسترد مشکلات

 تطابق دمع و کنترلی سازوکارهای ناکارآمدی طرفی از (44: 1396 همکاران، و احدنژاد) نمود ناپذیر اجتناب را آنها در زندگی

 مالی، های هزینه نتأمی در محلی سازمانهای و دولتها ضعف آنها، بودن ناپذیر انعطاف و موجود واقعیتهای با ها طرح اهداف

 توجه با اخیر ههد در شهری مدیران اینکه تا( 25: 1396 همکاران، و سلیمانی) گردید ایران شهرهای رویه بی گسترش موجب

 هسته تکثیر ریقط از را خود مشارکتی نوسازی اقدامات مردمی، مشارکت داعیه با نوسازی، ننوی های رویکرد شدن مطرح به

 عندلیب،. )ددادن قرار کار دستور در ای لهمح نوسازی های طرح و محلات نوسازی خدمات قالب در نوسازی، مدیریت های

 مشارکت تحقق ینهزم در هایی کاستی عمومی، خدمات مینتأ در ناکارآمدی از هایی نشانه روند این وجود این با( 18: 1389

 و طبیبیان ،1391ثانی، رضابیگی و زاده امین ،1392رضایی، و سرشت پاک. )است نهاده جای بر اجتماعی عدالت و مردمی؛

 حلقه عنوان به ،«توسعه مدیریت» زمین؛ کاربری ریزی برنامه نوین رویکرد به توجه ضرورت موضوع این( 1389همکاران،

 هدفمندانه مبنایی مکانا ریزبرنامه به رویکرد این. کندمی طلب را توسعه های طرح نهایی تدوین در اجرا و ریزی برنامه واسط

 بندی منطقه را نزمی که دولتی هر حقیقت در. دهد می پیشنهاد را زمین کاربری تغییرات مدیریت برای سیستماتیک بیشتر و

 نماید، می دریافت تمالیا زمین از خدمات برای یا کند، می ایجاد عمومی های گذاری سرمایه جهت هایی برنامه یا نماید، می

. کند می عمل هتوسع مدیریت سیستم مقام در کند، می تلاش خصوصی توسعه دادن قرار تاثیر تحت برای دیگر اشکالی به یا

 و گادزشاک. )دکنن می تلاش مشارکت یبرا واقعی معنی به مردم عامه رودکه کار به زمانی در باید توسعه مدیریت مفهوم

 یک نوانع به ،1زمین مجدد تعدیل روش پیشین، های طرح های کاستی رفع جهت تحقیق این در. (475: 1393 ،همکاران

 حقیقت در .است شده مطرح شیراز ابیوردی محله فرسوده بافت نوسازی جهت توسعه مدیریت رویکرد در پیشنهادی الگوی

 گزینه یک اتاوق اغلب که باشد می نامنظم های زمین سازماندهی و توسعه جهت زمین مدیریت در شیرو زمین مجدد تعدیل

 .(,78:2016Gielen) است زمین کاربری اهداف اجرای جهت محلی مدیران برای سنجی امکان

 در نهادییشپ زمین کاربری های طرح اجرای جهت LR روش کاربست سنجی امکان حاضر تحقیق انجام از اصلی هدف      

 توسعه سود و سنجی امکان شاخص شده؛ تدقیق محدوده پتانسیل تعیین بنابراین .است شیراز ابیوردی محله فرسوده بافت

 پشتیبان زمین ارمقد محاسبه همچنین و LR روش از استفاده با زمین کاربری پیشنهادی طرح اجرای پذیری توجیه تحلیل جهت

 پیاده جهت زیعیتو نرخ و مشارکت سهم از استفاده با شده تعدیل زمین قطعات درنهایت و توزیعی نرخ مشارکت؛ سهم مالی؛

  .باشند می تحقیق خرد اهداف از ، LR روش از استفاده با پیشنهادی زمین کاربری طرح سازی

 :پژوهش پیشینه

 :باشد می ذیل شرح به نوسازی در LR روش اجرای با مرتبط های پژوهش

 در مناسب روشی را زمین مجدد تعدیل ، «شهری توسعه برای ابزار یک زمین مجدد تعدیل» تحقیق در ،(1997) 21لارسون    

 در که. است کرده بررسی غربی استرالیای و ژاپن فرانسه، آلمان، مختلف های کشور در را آن و کرده معرفی شهری توسعه

 بصورت LR فرانسه در. باشد می اجباری مشارکت عینو برگیرنده در و کننده کنترل کننده، ترغیب دولت آلمانی، LR روش

 چارچوب با LR ژاپن؛ در و. گیرد می انجام مشخص مدیریتی چارچوب یک در مالکین خود توافق و مشارکت با و داوطلبانه

                                                           
1 Larsson -2  
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 تحت روند این نیز استرالیا در. شود می اجرا مالکین اصلی هسته توسط کننده ترغیب و محکم قوانین و مشخص مدیریتی

 در ثبت روند تسهیل جهت که است موضوع این در LR با آن تفاوت تنها که ،شود می اجرا 1زمین سازی یکپارچه عنوان

 فراهم را سایت توسعه برای  حقوق همه دولت نتیجه در. شود می داده انتقال دولت به موقت بصورت قطعات شهری، توسعه

 در( 2000) 2لیبمن .رساند می فروش به شده محاسبه ارزش وتتفا طبق و حقوق حفظ با سابق مالکین به سپس و کرده

 زمین تجمیع داوطلبانه روش دولت، توسط زمین تملک قدیمی پرهزینه های روش به ابتدا ،«امریکا برای LR پیشنهادیه» تحقیق

 سپس. است هپرداخت فرسوده بافت های چالش بدلیل آن از خصوصی بخش استقبال و ای حومه توسعه و مالکین خود توسط

 ای اشاره. پندارد می آنها نوسازی جهت مناسب روش عنوان به را LR روش شهری درون های زمین بودن ارزش با بدلیل

 سایر قوانین از اینکه به توجه با و دارد، سوئد هند، فرانسه، استرالیا، تایوان، کره، ژاپن، آلمان، در LR تاریخچه به خلاصه

 می پیشنهاد را ها کشور این قوانین در توجه مورد های معیار از استفاده بنابراین کرد، استفاده انتو نمی مستقیم بطور کشورها

 ، مشابهت قوانین و مشارکت سهم تعیین جمله از LR های طرح به مربوط قوانین اجرایی، های ارگان سازماندهی شامل که کند

 مالیات نرخ مطالعات  اجرا، بر نظارت و عملکرد رزیابیا شکایات، بررسی ناراضی، یا و موافق مالکین خواست در ثبت

 بافت در قطعات تجمیع» تحقیق در( 2005) 3لین . گرفت نظر در باید را خسارات تعیین و بازرسی( مالیات اعمال یا معافیت)

 1997 سال تا و شده وعشر 1995 سال از که تایوان در 4نیهو LR پروژه ارزیابی به ،«LR از استفاده با ارزش کم و ریزدانه های

 که است رسیده نتیجه این به پروژه اجرای از بعد و قبل در زمین ارزش ارزیابی با کهبطوری.  است پرداخته  است، داشته ادامه

 از بعد مالک LR ، 279 اجرای از قبل مالک 306 تعداد از همچنین. است گرفته رونق زمین بازار و یافته افزایش زمین ارزش

LR اجتماعی، لحاظ از هم و اقتصادی لحاظ از هم پروژه این بنابراین. اند نکرده ترک را مکان و کرده زندگی آنجا در نهمچنا 

 .شود می محسوب موفق ای پروژه

 استاندارد روش دو: کند می بیان ،«قطعات تجمیع در روش یک عنوان به زمین مجدد تعدیل» مقاله در ،(2007) 5هوم      

 توسط زمین تملک و مالکین خود همکاری با تجمیع داوطلبانه روش از عبارتند که دارد وجود قطعات یعتجم توسعه برای

 قطعات که زمانی مخصوصا داند، می قطعات تجمیع در موثر و بفرد منحصر روشی را آلمانی LR روش ولی. شهری مسئولان

 و آسیا ، اروپا در روش این تاریخچه بررسی از سپ محقق این. باشند مالک خورده دارای و مشکل اراضی تملک بدقواره،

 استفاده با شده ایجاد باز فضای و( حیفا شهر اشکول، رمت) اسرائیل در LR از استفاده با شده اجرا نوسازی پروژه بیان به آفریقا

 دلایل را گلیسان و شمالی امریکای قانونی های چارچوب در روش این وجود عدم دلیل نهایت در. پردازد می روش این از

 انگلیس شهری ریزی برنامه قانون گیری شکل با همزمان LR پیدایش تاریخچه بطوریکه. شمارد می بر مدیریتی و سیاسی

 شروع و کشور دو بین های خصومت ایجاد با ولی گرفت، قرار ها انگلیسی توجه مورد روش این و. بود(  1920-1905)

 تعدیل» تحقیق در( 2008) 6نیدهام و کرابن. شد کاسته روش این از ها انگلیسی استقبال از 1939 -1914 سال از ها جنگ

 مناسب روشی را زمین مجدد تعدیل ،«شهری مجدد توسعه برای جدید ریزی برنامه ابزار یک افزایی؛ ارزش برای زمین مجدد

 توسعه و زمین ارزش بینی پیش هدانیک، مدل از استفاده با و کرده معرفی شهری های زیرساخت تامین در کفا خود و

 می متفاوت نواحی در متفاوت های سود با روشی را روش این و کرده بینی پیش را متفاوت مکان سه در شده ایجاد اقتصادی

                                                           
1 Land pooling -1  

2 Liebmann -2 
3   Lin -3 

4   Neihu -4 
5   Home -5 

6 Krabben and Needham -6 
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 عدم و هزینه پوشش جهت قوانین صرف گرفتن نظر در روند؛ شفافیت عدم همچون قوانین، ضعف نقاط به نهایت در و. داند

 می اشاره مالی های ریسک و زنی چانه در شهری مسئولان توانی کم نگری؛ یکسان و شده ایجاد اقتصادی سود به توجه

 تحلیل یک است؟ مناسب شهری درون نوسازی برای زمین مجدد تعدیل از نوع چه» درتحقیق ،(2010) 1آلتس و ترک.  نمایند

 مهم، شهرداری 110 از. پردازد می نوسازی رد LR روش تطابق و نوسازی موجود های روش مقایسه و بررسی به ،«ترکیه از

 از محافظت و مالی بازدهی بررسی و بحث مورد در مصاحبه و پرسشنامه تحلیل از استفاده با و شده انتخاب شهرداری 43

 LR موفقیت که رسد می نتیجه این به و. است پرداخته چارچوب این در LR مناسبت و نوسازی های پروژه اجتماعی عوامل

 تدریجی بصورت تواند می LR داوطلبانه روش همچنین است، آن قانونی جایگاه و اصول و روند بودن مشخص به هوابست

 در LR سنجی امکان مطالعه» نامه پایان در ،(2011) 2ساپرریاتنا. شود اجرا نوسازی های پروژه در توسعه برنامه با همگام

 LR از سازی الگو به ، LR و رسمی غیر اسکان با رابطه در تحقیق یاتادب بررسی از پس اندونزی، کشور در «جاکارتا کمپونگ

 معابر، و عمومی خدمات بخش سه در مشارکت سهم الگو این در و. است پرداخته نظر مورد رسمی غیر اسکان محدوده برای

 .است گرفته نظر در اجتماعی مسکن و مالی پشتیبان زمین

 توسعه  های چالش شناسایی از پس ،«پایدار بازسازی و زمین مجدد تعدیل مالکان، مشارکت» تحقیق در ،(2012) 3یاو       

 روش کلیدی نکات مقاله این. است پرداخته مشکل این به آمدن فائق جهت LR روش سنجی امکان به کنگ، هنگ شهر مجدد

LR به تواند می که را زندگی تکیفی بهبود و اقتصادی کفایی خود اجتماعی، حمایت تامین و مشارکت به توجه جمله؛ از 

 پلاک 60 از LR از کلی اطلاعات با همراه پرسشنامه ارائه با را موضوع این و کند، می مشخص کند کمک شهر پایدار بازسازی

مدل بهینه سازی چند معیاره برای فرآیند تخصیص زمین »(، در تحقیق 2014) 4ایلماز و دمیر. رساند می اثبات به آن تحلیل و

بهینه ترین حالت طرح تفکیک مجدد و برنامه ریزی خطی و  AHP با استفاده از مدل« ه های تعدیل مجدد زمیندر پروژ

 د تجزیه و تحلیل قرار داده است.تخصیص قطعات به مالکین را در استانبول مور

یت بهینه توسعه اراضی در پهنه طراحی الگوی مدیر»(، در پایان نامه 1388تحقیقات ایرانی نیز عبارتند از؛ احسان لگزیان )      

و چگونگی تفکیک با  LR، به بررسی روش  «های شهری با استفاده از برنامه اصلاح مجدد اراضی نمونه موردی شهر گناباد

استفاده از این روش در محدوده مورد مطالعه پرداخته است. بدین صورت که با ابتدا طرح تفکیک مجدد صورت گرفته و پس 

گذاری نسبت به معابر به محاسبه سهم مشارکت و خسارت پرداخته است، و به این نتیجه رسیده است که این  از آن با ارزش

مقایسه و تحلیل »(، در رساله دکتری خویش، تحت عنوان 1391حمیدزاده خیاوی ) طرح از لحاظ اقتصادی توجیه پذیر است.

بررسی سیستم مدیریت  با «)ایران و انگلستان(حقوقی  مشارکت مردمی در نوسازی بافت های فرسوده شهری از جنبه های

 بادو کشور وجود مشارکت مردمی در قوانین مشخص نیست و سپس شده است که در  بیان، سینوسازی در ایران و انگل

، ولیکن به در نوسازی شهری مشخص شود LRموارد حقوقی و قانونی اجرای روش  شود؛پیشنهاد می  LRبررسی روش 

تعدیل مجدد زمین جهت توسعه شهری و »(، در تحقیق 2018خرم و همکاران )رد مذکور اشاره ای نشده است. جزئیات موا

در بازسازی شهر زلزله زده بم پرداخته است.  LR، به توصیف چگونگی استفاده از «بازسازی مناطق خسارت دیده بعد از زلزله

ک زمین، از جمله طرح های موفق در بازسازی پس از زلزله و روش تمل LRبرنامه ریزی شهری بم براساس با ترکیب روش 

خطر پذیری کمتر در هنگام وقوع زلزله، خدمات  به شمار می رود. با استفاده از این روش علاوه بر افزایش نفوذ پذیری و

                                                           
1 d AltesTurk an -1 

2 Supriatna -2 
3 YAU -3 

4 Yilmaz and Demir -4 
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د. که جهت اطلاعات کاداستر می توان اشاره کر عمومی نیز افزایش یافته است. از جمله موارد مشکل آفرین ناقص بودن

 بسیار مهم است. LRاجرای 

در پی بروز مسائل و مشکلات ناشی از عدم تحقق الگوهای پیشنهادی در طرح های کاربری : 1برنامه ریزی مدیریت توسعه

زمین، مدیریت توسعه، به عنوان رویکرد نوین به برنامه ریزی کاربری زمین شهری به موازات رویکرد راهبردی به برنامه ریزی 

ح شد. مدیریت توسعه زمین به عنوان حلقه واسط برنامه ریزی و اجرا و گام نهایی فرآیند برنامه ریزی کاربری زمین مطر

های توسعه پیشنهادی در طرح های پهنه هایی برای به اجرا در آوردن الگوقلمداد می شود. که به ارائه روند ها و سیاست 

ه اصلی برنامه ریزی کاربری زمین، تلاش برای تاثیر گذاری بر جهت بندی و کاربری زمین می پردازد. در حقیقت هست

نامیده می شود. )رفیعیان و همکاران، « مدیریت تغییرات کاربری زمین»تغییرات استفاده از زمین است، که مجموعة این تلاشها  

در برگیرنده چهار عملکرد اصلی؛  به منظور مدیریت تغییرات کاربری زمین، برنامه ریزی کاربری زمین می بایست .(82: 1389

اول: اطلاعات توسعه، موضوعی که مربوط به فرمول بندی یک روند معتبر از الگوی توسعه باشد. دوم: مرحله انطباق روش، 

موضوعی که مربوط به  موضوعی که مربوط به انطباق روش با برنامه ریزی کاربری زمین است. سوم: مرحله انتقال اطلاعات

ی کردن خروجی ها با برنامه ریزی کاربری زمین است. چهارم: مرحله اجرای  مدیریت توسعه موضوعی که به گذار توانایی یک

 .( ,221:2017Trop) نامیده می شوداز برنامه به اقدام 

سعه تودف آن نیل به هبه برنامه ریزی کاربری زمین، فرآیندی چهار مرحله ای خواهد بود که   بدین ترتیب رویکرد نوین     

سعه قصد ریت توزمین است. برنامه ریزی کاربری زمین و طرح مدیریت توسعه می بایست متقابلاً پشتیبان هم باشند. مدی

رح طماید. ناجرای طراحی کاربری زمین را دارد، و طراحی کاربری زمین نیز می تواند به اجرای مدیریت توسعه کمک 

ر دنهاد شده می پیشی، قانونی، وسیاسی برای ضوابط و سرمایه گذاری های عمومدیریت توسعه با فراهم آوردن مبناهایی منطق

یت ی با مدیرین گاهبرنامه مدیریتی عمل طراحی را انجام می دهد. در حقیقت، سیاست ها و استاندارد های طراحی کاربری زم

خود  ی شوند.عمومی یکپارچه متوسعه مستقیماً به شکل معیاری صریح برای مجوز های توسعه و تصمیمات سرمایه گذاری 

ان ک و همکارگادزشاطرح کاربری زمین همچنین می تواند به عنوان مولفه ای از برنامه مدیریت توسعه به کار گرفته شود. )

 شد. جنبه( بطور کلی مدیریت توسعه زمین شامل مواردی از قبیل سیاست، تکنیک و مشارکت عمومی می با475: 1393،

عه رم توسفسی مطابقت یک سیاست با چارچوب موجود می باشد. مطالعه تکنیکی شامل شناسایی یک سیاسی آن، شامل برر

ردم مشارکت م راه بامناسب، تعیین روش ها و کارایی و اثربخشی آنها، انگیزه ها و قوانین جهت رسیدن به هدف مورد نظر هم

مین است. اربری زاهداف منطقه ای و محلی در بازی کمی باشد. بنابراین هدف مدیریت توسعه برقراری تعادل در رسیدن به 

  .(Breke and et al., 2006)بطوریکه توسعه زمین را در رسیدن به پایداری ضابطه مند می نماید. 

در  1923ل در آلمان و هلند و در سا 1899مربوط به سال  LRتاریخچه استفاده از روش  :(LR) روش تعدیل مجدد زمین

رکیه و هند یلانکا، تند، سراد زیادی از کشور های آسیایی از قبیل کره جنوبی، اندونزی، تایوان ، نپال، تایلژاپن است. سپس تعد

ازمان های سهمچنین این روش منحصر بفرد مورد توجه  .(Mittal and Kashyap,2015:206) ده انداز آنها الگو برداری نمو

ست. اگرفته  بانک جهانی و موسسه سیاست زمین لینکلن نیز قرارتوسعه جهانی از قبیل سازمان اسکان بشر ملل متحد؛ 
(78:2016Gielen,).  

انتقال مالکیت از قطعات »شامل « تغییر سیستم قطعه بندی»بر پایه تغییر سیستم قطعه بندی زمین می باشد.  LRایده اصلی        

الکان می بایست قسمتی از زمین است. در این روش بجای پرداخت عوارض ترقی ملک، م« اصلی به طرح تفکیکی جدید

                                                           
1 Development management planni -1.g 
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را به عنوان عوارض ترقی و بهبود ملک، به مسئولان محلی واگذار نمایند. بنابراین مسئولان محلی می توانند این بخشها  خود

را مجدداً به فروش برسانند و بدین طریق هزینه های نوسازی و خدمات عمومی را تامین نمایند. )لگزیان و رنج آزمای، 

ر واقع جهت توسعه مناطق توسعه نیافته، می توان با استفاده از روش تعدیل مجدد زمین؛ به تغییر چیدمان قطعات، ( د1389

احداث معابر و فراهم آوری خدمات عمومی، اقدام نمود. این روش با مشارکت مرحله به مرحله شهروندان در فرآیند تحقق 

( در تعریفی دیگر 94: 1388 )حبیبی و حاجی بنده، کنان بومی دارداعی بافت و حفظ ساطرح، سعی در حفظ ارزش های اجتم

نیز اینگونه بیان شده است که تعدیل مجدد زمین یک روش خود تامین مالی در مدیریت زمین است، که ترکیبی از برنامه 

کنیکی های ارزیابی ریزی شهری، طراحی شهری، نقشه برداری و اصول بازار زمین و املاک از قبیل؛ برنامه ریزی حقوقی، ت

  .(,315:2014Mittal)  ریزی ارتباطی و مشارکتی می باشد بازار املاک، همراه با رویکردهای برنامه

دی در منحصر بفرروش تعدیل مجدد زمین شهری روشی  :ارتباط روش تعدیل مجدد زمین و برنامه ریزی کاربری زمین

ارد. در زمین د برنامه ریزی فیزیک محلی و سایر طرح های کاربریارتباط نزدیکی با  مدیریت توسعه زمین شهری است که؛

مطالعه امکان پذیری  است، نه تنها نقشه کاربری زمین پایه جهت LRحقیقت برنامه کاربری زمین اولین مرحله از فرمول بندی 

اربری کط به ونی مربودر ناحیه پیشنهاد می شود بلکه در این خصوص بایستی به سیستم منطقه بندی و دیگر چارچوب قان

ی کاربری زمین و  بایستی از چارچوب برنامه ها LRزمین رجوع شود. بنابراین جوهر برنامه مفهومی در تحلیل امکان سنجی 

ابق با طرح های حلی مطابزاری جهت اجرا شدن سیاست های م LRبه عبارت دیگر  .(1388:41تر اخذ شود )پاکدامن کلتی،بالا

ونت در در فرآیند برنامه های توسعه، با نوع تفکیک و سیاست های سک LRدر حقیقت  .(Vitanen,2001,4) فرادست است

با  LR این میان . و درآینده همراه می شود. این بدان معنی است که برنامه توسعه به نوع اموال و سیاست ها تاثیر می گذارد

 .(Hepperle  et ,la 102:2012) در برنامه ریزی است ریزی و تحقق هماهنگی و بررسی سود و هزینه، تعادلی بین برنامه

توسعه زمین در نوسازی شهری، معرفی یک نوع استفاده مجدد از منابع است که ذهن  :وش تعدیل مجدد زمین و نوسازیر

 د. برایندار اجتماعی رفتار گروههای در سزایی به تأثیر زمین کاربری همچنین الگوی را به سمت توسعه پایدار منعکس میکند.

 جایگاه فعالیتها، در تعادل دیگر به نوعی یا فعالیتها و خدمات شهری تسهیلات، به شهروندان دسترسی و سهولت قابلیت اساس

زمین دارد. )ساسان پور و  کاربری الگوی با نزدیکی پیوند فضا در خدمات شهری به ویژه کاربریها و تسهیلات

نوسازی بافت  جهت تحقق توسعه پایدار در مناسب جایگزین گزینه یک به عنوان نزمی مجدد بنابراین تعدیل (1394همکاران،

 عدالت؛ بر مبتنی فرایندی آنها؛ سازی توانمند مشارکت جوامع و بر جمله: تکیه از هایی ویژگی دارای و باشد های فرسوده می

 در گذاری سرمایه یافت می نمایند؛ کاهشمالکین هزینه های توسعه را به تساوی پرداخت و مزایای آن را نیز به تساوی در

 جامعه و از حفاظت برای فقرا؛ مسکن شرایط بهبود تصرف؛ حق امنیت زمین؛ خرید و برای تملک نیاز مورد الزامات مقابل

باشد. همچنین علاوه بر هماهنگ سازی و اجرای عادلانه برنامه تجمیع  می همسایگی، واحد همان در جایی جابه امکان

 LRهمانطور که اشاره شد یکی از ویژگی های مهم  .(,2010Turk& Altes) ی تواند بصورت تدریجی اجرا شودم قطعات،

حفاظت اجتماعی تولید شده توسط بازیگران خصوصی و عمومی با کار کردن جمعی برای رسیدن به یک پروژه سود آفرین 

لات را عوض می کند. بطوریکه در سناریو تملک زمین و معاد LRاست. ظاهراً دخالت مالکین اصلی زمین در پروژه   دو طرفه

چگونه می توانم  پولی را که از برای زمین دریافت می کنم، حداکثر »یا فروش داوطلبانه، محاسبه پایه هر مالک این است که 

محاسبه پایه  LRژه وقتی که پول آنها پرداخته می شود دیگر آنها هیچ نقشی در توسعه پروژه ندارند. ولی در یک پرو« کنم؟ 

البته این پروژه همیشه بدون مشاجره نیست. « چگونه یک پروژه سازماندهی شود تا ارزش کل به حداکثر برسد؟»این است که 

و باید همه افرادی که نقش مالی، سیاسی و یا اجتماعی در پروژه دارند، متحمل این رویکرد سودزای دو طرفه در مذاکره 
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رد بودن روش تعدیل مجدد زمین ب-این به معنی بردانند راه های حداکثر کردن سود خود را پیدا کنند. شوند. آنها باهم می تو

به طور عمده به توانایی آن در اشتراک  LRراین باید توجه داشت که، ارزش افزوده مورد انتظار بناب .(,22:2012Schrock) است

الکیت ها و قطعات؛ و کاهش هزینه های توسعه در طول اجرای گذاری هزینه های مالی، سود و خطرات آن؛ تغییر موثر م

به تقسیم مالی خطرات و هزینه ها در میان  LRپروژه مرتبط است. این به این معنی است که ویژگی های اصلی تنظیمات 

و ساختار صاحبان؛ تعیین نقش تسهیلگر برای احزاب عمومی؛ و راه های بدست آوردن توافق برای تنظیم و تطابق دارایی 

 .( 1:2017Broekhof,-Holtslag) در میان صاحبان زمین بستگی دارد قطعات

 

 تحقیق: روش 

 توسعه مدیریت یزیر برنامه در پیشنهادی الگوی یک عنوان به را زمین مجدد تعدیل روش پژوهش، این کهجایی آن از        

 کاربردی نتایج دارای و تحلیلی، -توصیفی هدف نظر زا بنابراین است، کرده مطرح زمین کاربری های طرح شدن عملی جهت

 ل داده ها از روش. ماهیت داده ها کمی و جهت تحلیباشد می میدانی و اسنادی ای، کتابخانه اطلاعات آوریجمع روش. است

ن وضع ییمت زممتغیر های اصلی تحقیق شامل ق درونیابی کریجینگ کروی و معادلات تعدیل مجدد زمین استفاده شده است.

ست طرح های فرداد ، اراضی قابل توسعه و غیر قابل توسعه موجود وپیشنهادی مطابق باLRموجود، قیمت زمین بعد از اجرای 

هت وسعه جمی باشد. خروجی داده های تحقیق، شامل محاسبه پتانسیل محدوده تدقیق شده؛ شاخص امکان سنجی و سود ت

ار و چارچوب ساخت است. به عبارت دیگر LRبری زمین با استفاده از روش تعیین توجیه پذیری اجرای طرح پیشنهادی کار

جرای اعد از بکلی تحقیق به این صورت است  که  پس از شناخت و تعیین قیمت وضع موجود در بافت فرسوده و تخمین آن 

LR حت اراضی ین مساتعی»یق با استفاده از روش درونیابی کریجینگ کروی و تدقیق مرز،  برنامه ریزی کاربری زمین از طر

بز و سفضای )قابل توسعه شنهادی  و تعیین مساحت اراضی غیرقابل توسعه )مسکونی، تجاری، خدماتی و ...( موجود و پی

در نظر  LRحاسبات مانجام می گیرد. داده های فوق به عنوان ورودی « معابر( موجود و پیشنهادی مطابق با طرح های فرادست

مه ریزی کاربری به تحلیل تعدیل مجدد قطعات مطابق با برنا 1فرآیند محاسباتی طبق نمودار شماره گرفته می شود و طی 

 زمین پیشنهادی پرداخته می شود.

 
 شچارچوب کلی روش پژوه -1 نمودار
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یابی کریجینگ، تغییرات پیوسته ی فضایی را به صورت یک سطح تعریف روش درون: 1کروی کریجینگ درونیابی روش

م می سازد این روش براساس تخمین مدل های آمار فضایی صورت می گیرد، فرآیندی است که طی آن می توان شده مجس

مقدار یک کمیت در نقاطی با مختصات معلوم را با استفاده از مقدار همان کمیت در نقاط دیگری به مختصات معلوم بدست 

، بستگی کامل به ساختار فضایی محیط مربوطه دارد، در آورد. در روش کریجینگ، هر نمونه معلوم در تخمین نقطه مجهول

حالیکه در روش های دیگر، وزن ها فقط به یک مشخصه هندسی مانند فاصله بستگی دارد و با تغییر ساختار فضایی نمونه ها، 

عنوان  تغییری نمی کند و با ضعیف شدن ساختار فضایی، نقش نمونه ها کمتر می شود. به همین دلیل روش کریجینگ به

استوار می باشد. این تخمین گر به « میانگین متحرک وزن دار»روش دقیق درونیابی شناخته شده است. روش مذکور بر منطق 

 تعریف می شود:  1معادله شماره صورت 

 (    1)معادله                 (     2)معادله  

Vکه در آن 
∗Z  ،پارامتر تخمینیiλ  به نمونه وزن یا اهمیت کمیت وابستهi  ام وViZ  ( 1381اشد. )قهرودی، بپارامتر معلوم می

رای بشود.  مقدار وزن از طریق مدل سمی واریوگرام جهت مدل نمودن همبستگی مکانی متغیرهای مورد بررسی تامین می

از  قدر این تحقی ود.ی شاستفاده از سمی واریوگرام مدل تئوریکی به داده ها برازش شده و از آن در فرآیند تخمین سود برده م

 2اره دله شماز طریق معاسمی واریوگرام کروی بدلیل اعمال سقف در فواصل در درونیابی کریجینگ استفاده شده است و 

 ( 2001t al, eJohnston :256) نیز اثر قطعه ای می باشد. rƟ سقف واریوگرام و xƟ شعاع تاثیر،  hمحاسبه می شود، که در آن 

 :د زمینبسط روش تعدیل مجد

دارند. این قطعات   iA قطعه وجود دارد که هر کدام مساحتی برابر nتعداد  LRفرض کنید که در محدودة اجرای پروژة      

معادلات ذیل  در این صورت .خواهند شد iEبعد از اجرای پروژه دارای مساحتی برابر  i (n,….1,2,3i=)هرکدام به ازای هر 

 (1390راخواهیم داشت: )یاناسه،

 
 ie؛  LR وسعه قبل از ت،  کل مساحت قابل  oA  ؛  LR، قیمت واحد قطعه زمین پیش از اجرای  iaبا در نظر داشتن اینکه         

مین پیش از میانگین کل قیمت ز oa؛ LR اجرای ، کل مساحت قابل توسعه بعد از oE؛  LRقیمت قطعه زمین بعد از اجرای 

  عبارات جبری زیر راخواهیم داشت: LRعد از اجرای ، میانگین کل قیمت زمین بoe؛ و LRاجرای 

  
ابل توسعه )معابر، ق، زمین غیر  eKو   LRزمین غیر قابل توسعه )معابر، فضای سبز، رودخانه( قبل از اجرای  aKاگر        

بدیهی است که نگاه آذخیره جهت پشتیبان مالی پروژه باشد،  مساحت زمین Rو   LRفضای سبز، رودخانه و ... ( بعد از اجرای 

  معادلات زیر را  خواهیم داشت:  

 

                                                           
1 Spherical kriging interpolation method -1 



12 1397بهار  /32شماره  /9 سال /پژوهش و برنامه ریزی شهری فصلنامه

3 

ود. به ار می رارزیابی قابلیت های محل، راهنمای خوبی جهت امکان سنجی توسعه در آن محل به شم :نرخ قابلیت محدوده

ن کل قیمت امکان یا عدم امکان توسعه را مشخص می سازد. که به صورت نسبت میانگی (oY)عبارت دیگر، پتانسیل محل 

ا اگر نسبت پتانسیل و در انته  تعریف می شود. LR (oa)از میانگین کل قیمت زمین، قبل از اجرای  LR (oe)زمین، بعد از اجرای 

 را ادامه داد.  LRباشد، می توان مطالعات امکان سنجی در خصوص  2محدوده بزرگتر از 

 
ه جی پروژمال توسعه را تایید کند، امکان سنحتی اگر نسبت پتانسیل محل احت: ارزش شاخص امکان سنجی محل پروژه

ی ان سنجمشخص نخواهد شد. یک ارزش شاخص به منظور تعیین امکان سنجی محل پروژه معرفی شده که براساس آن، امک

ر ارزش آن قبل بتقسیم  LRمحل پروژه برابر است با افزایش کل ارزش محل. این مورد از طریق نسبت کل ارزش محل بعد از 

شد، احتمال  1.5ا ت 1بدست می آید. این شاخص اگر کوچکتر از یک باشد حتماً به کمک مالی نیاز دارد. و اگر بین  LRاز 

ود، این ب 1.5ر از بزرگت شکست پروژه به دلیل اشتباهات طراحی بالاست که این امر، تعادل مالی پروژه را تهدید می کند.، واگر

 . پروژه پروژه ای موفقیت آمیز خواهد بود

 
 :محاسبه سود کل توسعه

ن است که آشان دهنده باشد، دستگاه اجرایی می تواند زمین پشتیبان مالی را بدست آورد چرا که این امر ن ψ>1.5که درصورتی

ین اینکه زم وجه بهتاین محل می تواند منافع توسعه را فراهم کند. در غیر این صورت نیازمند سرمایه گذاری می باشد. با 

 مالی بستگی به سود کل توسعه می باشد ابتدا باید سود کل توسعه را محاسبه کرد. پشتیبان

 
 :تعیین زمین پشتیبان مالی

ز محاسبه ا استفاده ابدر این روش ابتدا سود کل توسعه، به مساحتی تبدیل می شود که هزینه توسعه را مشخص می نماید.      

احت برای جهت محاسبه زمین پشتیبان مالی معرفی شده است. حداکثر مسبه عنوان حداکثر مساحت  maxRسود کل توسعه، 

ایی ستگاه اجرده اگر زمین پشتیبان مالی نشان می دهد که مساحت زمین پشتیبان مالی به کل سود توسعه تبدیل شده است. البت

maxR کنند. نرخنوافقت مپروژه هایی  را پیشنهاد کند، مالکین هیچ سود توسعه ای را دریافت نمی کنند و ممکن است با چنین 

 . در نتیجهسیم می کند( از طریق توافق و توزیع منافع توسعه، بار مالی را بین دستگاه اجرایی و مالکین تقrهزینه توسعه )

 باشد، یعنی یک نسبت پنجاه پنجاه برای منافع توسعه ایجاد شده است.( =0.5r)اگر

 
 عادله زیرمطریق  بان مالی، سود کل توسعه بدون احتساب زمین پشتیبان مالی ازبا تعیین شدن سود کل توسعه و زمین پشتی

 محاسبه می شود. 

 (dp)سعه غیر قابل توزمین سه دسته تقسیم می شود. نوع اول، نسبت سهم به  LRدر روش  سهم مشارکت :سهم مشارکت 

 . drو  dp ه عبارت است از مجموع ( کd( و نوع سوم نسبت کل سهم )drنوع دوم نسبت سهم زمین پشتیبان مالی )
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منافع توسعه  مشخص می شود، به عنوان پارامتری در توزیع Kنرخ توزیعی یا نرخ تناسب که با شاخص  : LR  نرخ توزیعی

کل ارزش  توسط نسبت کل ارزش محل به استثنای زمین پشتیبان مالی به Kعمل می کند. شاخص  LRبین مالکین در روش 

 محاسبه می شود.   21و یا  20تعریف شده است. و بر اساس معادلات شماره  LRمحل قبل از 

 
   :(iEمحاسبه قطعات تفکیکی )

رخ نو طریق د، برنامه ریزان می توانند حدود طراحی مجدد را پیش از طراحی نقشه تفصیلی تفکیک زمین از LRدر روش 

است، که از  V∆تناسب، توزیع  نرخ توزیعی و بررسی اینتوزیعی و سهم مشارکت  محاسبه نمایند.هدف محاسبه از طریق 

 محاسبه می شود.  22طریق معادله شماره 

 
کیکی، حد قطعات تفارزش ملکی می باشد، که به معنی میزان مبلغ قابل مطالبه زمین است. با داشتن قیمت وا  i.aikAپارامتر 

و  k تن شاخصقطعات تفکیکی برابر خواهد بود.  با داشارزش ملکی تقسیم بر قیمت واحد پس از تفکیک زمین با مساحت 

ie به ا محاسمالکین می توانند ارزش قطعات تفکیکی خود ) علاوه بر آن که ارزش زمین اصلی خود را می دانند( ر

ماره شمعادله  یز طبقنمایند.همچنین بعد از تعیین شدن سهم مشارکت می توان قطعات تعدیلی را با استفاده از سهم مشارکت ن

  (1390محاسبه نمود. )یاناسه،  23

 :شناخت محدوده مورد مطالعه

. این یراز می باشدنمونه مورد مطالعه این پژوهش محدوده فرسوده محله ابیوردی واقع در حاشیه شمالی منطقه یک ش       

طبق  LRرای جزو بافت فرسوده مصوب شیراز محسوب شده است. محدوده تدقیق شده جهت اج 86محدوده در سال 

العات میدانی هکتار می باشد. براساس مط 9.5قطعه با مساحت کل  506شاخص های فرسودگی و پتانسیل قیمت زمین دارای 

قسمت های مرکزی  ریال( و در 10هزار ) 500هزار تا  300؛ قیمت زمین در نقاط مرکزی و صعب العبور محله بین انجام شده

حدوده بدلیل نفوذ ریال( متغیر است. در این م 10هزار ) 800هزار تا  500میزان بین فرسوده ای که ماشین رو هستند این 

 د. ود دارناپذیری و عدم دسترسی کامل سواره، تفاوت چشمگیر قیمت زمین بین محدوده تدقیق شده و حاشیه بافت وج

 :یافته های پژوهش

 :با روش کریجینگ کروی LR تخمین قیمت زمین پس از اجرای

ه ها وریکی به دادمانطور که در قبل نیز اشاره شد، جهت تخمین دقیق کریجینگ و همبستگی فضایی می توان مدل تئه       

گی فضایی همبست وبرازش کرد، بنابراین از سمی واریوگرام کروی بدلیل در نظر گرفتن فاصله سقف دار طبق ساختار فضایی 

ی سط ساختمان هااست. با توجه به اینکه محدوده فرسوده مذکور تو استفاده شده LRبعد از اجرای  جهت تخمین ارزش زمین

 LRاز طریق  زی شدهه شده است، بنابراین می توان ارزش زمین نوسانوساز و قابل نگهداری با پهنه های تراکمی یکسان احاط

حدوده تدقیق مین قیمت جهت تخم GISرا با استفاده از ارزش زمین های اطراف آن تخمین زد. داده های ورودی نرم افزار 

 نمایش داده شده است.  1در نقشه شماره LRشده 
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ز روش درون ابا استفاده  LRجهت تخمین قیمت زمین بعد از اجرای  تدقیق شده،اطلاعات ورودی قیمت زمین های اطراف محدوده  -1نقشه 

 یابی کریجینگ کروی

مساحت ست، انمایش داده شده  2کروی که در نقشه شماره با توجه به نقشه خروجی از تحلیل درونیابی کریجینگ      

ون برآورد شده است. میلی 2با قیمت بالای  8149.1ریال( و مساحت  10میلیون ) 2تا  1.5دارای قیمتی بین  متر مربع 49821

اده قرار گرفته فمورد است LRدر دو دسته قیمت مذکورتخمین زده شده و در محاسبات  LRبنابراین قیمت زمین بعد از اجرای 

 قابل مشاهده است.  3است، که در جدول شماره 

 
 یابی کریجینگ کروییمت زمین با استفاده از روش درونتخمین ق -2نقشه 

 :برنامه ریزی کاربری زمین

. بدین صورت برنامه ریزی کاربری زمین انجام می شود LRتدقیق مرز جهت اجرای شناخت محدوده فرسوده و  از پس     

ای ز قبیل فضوسعه ابتدا مساحت اراضی قابل توسعه از قبیل کاربری های مسکونی، تجاری و خدماتی و اراضی غیر قابل تکه ا

ی یشنهادپسبز و معابر فضای سبز و معابر در وضع موجود و سپس مساحت پیشنهادی آنها بر اساس جمعیت و طرح های 

 نمایش داده شده است. 1د مذکور در جدول شماره فرادست محاسبه می شود. مساحت موجود و پیشنهادی موار

ده از روش در وضع موجود با استفا LRقیمت زمین محدوده تدقیق شده : تعیین میانگین کل قیمت زمین در وضع موجود

بقه ط 2اره در جدول شم ، در این محله دو دسته قیمت وجود دارد کهگرد آوری شده استمقایسه ای و مشاهدات میدانی 

 است.  گردیدهمحاسبه  هامیانگین کل آن ده، سپس مجموع ارزش قطعات و بندی ش



 126    ارزیابی روابط آلومتریک مؤلفه های فیزیکی و کالبدی شهر کرمان

 گان()ماخذ: نگارند اراضی قابل توسعه و غیر قابل توسعه موجود و پیشنهادی با توجه به جمعیت و طرح های فرادست -1جدول 

 (1968پیشنهـــــــادی ) جمعیت  نفر  وضــــع موجـــــود

 
مساحت 

 )مترمربع(

نام 

 یکاربر

مساحت 

 وضع موجود

سرانه 

 موجود

کمبود 

 مازاد

سرانه 

 پیشنهادی

سطح کل 

 مورد نیاز

 پیشنهادی مساحت

 )مترمربع(

 80696.6 اراضی قابل توسعه

  مسکونی 

تجاری 

 و سایر

80696.6 41 20014.5- 30.83 57970.1 57970.1 

اراضی غیر قابل 

 توسعه
15072 

 20086.5 10.2 5014.5 7.6 15072 معابر

فضای  37798.5

 سبز
0 0 17712 9 17712 

 95768.6 95768.6 مساحت کل

 . 1396منبع: یافته های تحقیق، 

 LRو میانگین قیمت کل قطعات محدوده  LRمجموع ارزش قطعات قبل از اجرای  -2جدول 

 LRزمین محدوده   قیمت

 ریال( 10وضع موجود )

مرکز 

 (aiطبقات )

 طعاتمجموع مساحت ق

)iA ∑( 

مجموع ارزش 

 قطعات

)i.aiA ∑( 

 (0aمیانگین کل قیمت  )

)∑ ) i.aiA(iA ∑ /( 

500000-300000 400000 36916.3 14766520000 
 

800000-500000 650000 43780.3 28457195000 

 0A(   43223715000 535632.41(80696.6 مجموع کل

 . 1396منبع: یافته های تحقیق، 

 : LRکل قیمت زمین پس از اجرای  تخمین میانگین

 LRیمت محدوده قکه از طریق تحلیل آمار فضایی به روش کریجینگ کروی بدست آمده است،  3با توجه به نقشه شماره      

مین بعد از اجرای زمیلیون تخمین زده است. این خروجی به عنوان ورودی قیمت  2.5تا  2میلیون و  2تا  1.5را در دو بخش 

LR  عادلات در مLR ز ا هو با استفاد این دو طبقه قیمت، ین طریق که با محاسبه مرکز طبقاتدر نظر گرفته شده است. به ا

 .است 3ه قطعات و میانگین کل قیمت محاسبه گردید. این محاسبات در جدول شمارمجموع مساحت قطعات؛ مجموع ارزش 

 :LRنسبت پتانسیل محدود تدقیق شده 

حدوده مسبت پتانسیل اگر نبنابراین جسته سازی و بهبود پتانسیل های محل در محدوده پروژه است. ، برLRیکی از اهداف      

از  پیش یمت زمینقرا ادامه داد. با توجه به میانگین کل  LRباشد، می توان مطالعات امکان سنجی در خصوص  2تر از بزرگ

برآورد شده  3.39میزان  11یل محدوده طبق معادله شماره، نسبت پتانسLRزمین پس از اجرای  و میانگین کل قیمت LRاجرای 

 پرداخت. LRمی توان به تحلیل امکان سنجی اجرای  LRاست، بنابراین براساس استاندارد محاسباتی 

اسبه ارزش شاخص بنابراین به مح، باشد می 2اینکه نسبت پتانسیل محدوده بزرگتر از  به دلیل :شاخص امکان سنجی تحلیل

 ارزش کل عمجمو و  LR اجرای از قبل محدوده ارزش کل مجموع به توجه با محل پروژه پرداخته شده است. امکان سنجی

. است شده ردبرآو  2.44 میزان 12 شماره معادله براساس پروژه محل سنجی امکان شاخص ارزش ،LR اجرای از پس محدوده

 می باشد. مناسب LR طریق از توسعه جهت محدوده ینا (1.5 از بزرگتر Ψ) LR محاسباتی های استاندارد طبق بنابراین
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 LRتخمین مجموع ارزش قطعات و میانگین کل قیمت بعد از اجرای  -3جدول 

بعد از  LRزمین محدوده   قیمت

 ریال( 10نوسازی )
 ض÷مرکز طبقات

 مجموع مساحت قطعات

)iE ∑( 

مجموع ارزش 

 قطعات

)i.eiE ∑( 

 (0eقیمت )میانگین کل 

(iE ∑/  i.eiE ∑) 

2500000-2000000 2250000 8149.1 18335475000 
 

2000000-1500000 1750000 49821 87186750000 

 0E(  105522225000 1820287.09(57970.1 - مجموع کل

 . 1396منبع: یافته های تحقیق، 

 :مالی پشتیبان زمین تعیین و توسعه کل سود

ا بشد. بنابراین تخمین مساحت زمین پشتیبان مالی جهت تامین هزینه های نوسازی می با LRاساسی  یکی از ویژگی های    

ا مین پشتیبان مالی رمی باشد، می توان با محاسبه سود کل توسعه، مساحت ز 1.5توجه به اینکه شاخص امکان سنجی بالاتر از 

و با استفاده از  ریال برآورد شده و براساس آن 622985102990مقدار  13برآورد نمود. سود کل توسعه طبق معادله شماره 

خمین زده شد که با تمتر مربع  34224.55ماکزیمم مساحت زمین پشتیبان مالی نیز  14میانگین کل قیمت،  طبق معادله شماره 

ی نهایی تعیین شد. تحت عنوان مساحت زمین پشتیبان مال 17112.2میزان  15% از طریق معادله شماره  50احتساب نرخ هزینه 

 برآورد شد.  ریال 311493935580میزان سود توسعه بدون احتساب زمین پشتیبان مالی  16در نهایت طبق معادله شماره 

 :سهم مشارکت

شتیبان مالی تعیین سهم مشارکت جهت تامین معابر، فضای سبز و زمین پ LRمع الوصف یکی دیگر از ویژگی های اساسی  

بق پیشنهادی( ط ومی باشد. از این جهت با استفاده از مساحت کل زمین قابل توسعه )موجود  LRجرای محدوده تدقیق شده ا

حت کل زمین قابل مساحت زمین پشتیبان مالی و مساو براساس   0.28قابل توسعه میزان سهم مشارکت غیر  17معادله شماره 

ت سهم مشارکت کل برآورد شده است. و در نهای 0.21زان ، سهم زمین پشتیبان مالی  می 18توسعه موجود طبق معادله شماره

 تعیین شده است.  0.49با مجموع دو سهم مذکور میزان 

 LRق اجرای از طری همانطور که بیان شد، نرخ توزیعی به عنوان پارامتری در توزیع منافع توسعه بین مالکین :نرخ توزیعی

 1.72دله مقدار محاسبه می گردد که  از طریق هر دو معا 21و یا  20عمل می کند. این شاخص از طریق دو معادله شماره 

 د کرد. % سود خواهن LR  ،72برآورد شده است و بیانگر این است که مالکین زمین بعد از توسعه ازطریق اجرای 

 :برآورد مساحت قطعات تعدیل شده از طریق سهم مشارکت و نرخ توزیعی

ی زمین را محاسبه تعدیل شده براساس الگوی پیشنهادی کاربر می توان قطعات 23و  22با استفاده از معادلات شماره      

تفکیک طبق طرح  متر مربع )حداقل مساحت 200قطعه آن بالای  358قطعه موجود در محدوده که تعداد  506نمود. از تعداد 

قی مساحت کمتر از خواهند داشت. و مابمتر مربع را  200قطعه تعدیل شده مساحتی بالای  17های فرادست( می باشد، تعداد 

ا در صورت قرار یقطعه سایر قطعات یا باید تجمیع شوند و  17متر را در جریان توسعه خواهند داشت. بنابراین بجز  200

متر  200ی تعداد قطعات  تفکیکی بالا 4گرفتن در طرح باید مسکن معوض برای آنها پیش بینی شود. در جدول شماره 

 محاسبه استفاده از نرخ توزیعی و سهم مشارکت ( قابل مشاهده است. همانطور که مشخص است این روش)محاسبه با 

کند،  طعه کم میز هر قعادلانه تر از محاسبه با استفاده از سهم مشارکت است، به این دلیل که سهم مشارکت به میزان ثابت ا

ر ردیف وضوع دمسبت ارزش افزوده آن محاسبه می شود. این ولی در محاسبه با نرخ توزیعی، مساحت هر قطعه تفکیکی به ن

 ل و دوم جدول به وضوح مشخص است. او
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 متر مربع با استفاده از نرخ توزیعی و سهم مشارکت 200برآورد مساحت قطعات تعدیل شده بالاتر از  -4جدول 
شماره 

 قطعه 

قیمت زمین وضع 

 ریال( 10موجود )

د از قیمت زمین بع

 LRاجرای 

مساحت قطعه 

 وضع موجود

قطعه تعدیل شده با 

 نرخ توزیعی

قطعه تعدیل شده با 

 سهم مشارکت

005 650000 1750000 734.69 469.36 374.69 

090 650000 2250000 731.07 363.26 372.84 

068 650000 1750000 528.59 337.69 269.58 

006 650000 1750000 481.15 307.38 245.38 

115 650000 1750000 473.75 302.66 241.61 

198 650000 1750000 397.17 253.73 202.55 

028 650000 1750000 380.87 243.32 194.24 

080 650000 1750000 373.11 238.36 190.28 

008 650000 1750000 368.23 235.24 187.79 

043 400000 1750000 593.6 2333.37 302.72 

192 650000 2250000 460.9 229.01 235.06 

051 650000 1750000 356.99 228.06 182.06 

009 400000 1750000 564.73 222.02 288.01 

078 650000 1750000 338.91 216.51 172.84 

039 650000 1750000 334.9 213.95 170.8 

016 650000 1750000 318.78 203.65 162.75 

071 650000 1750000 315.65 201.65 160.98 

 . 1396منبع: یافته های تحقیق، 

 : گیرینتیجه 

ضای توسعه در شهرها مواجه ترکیب مقولات نوسازی و برنامه ریزی کاربری زمین شهری، در شرایطی که با کمبود ف          

به همین اجتماعی فراهم می کند. ترکیبی در خور توجه برای تامین فضای توسعه با رعایت صرفه های اقتصادی و  هستیم،

جهت اجرای طرح های کاربری زمین در بافت های فرسوده پیشنهاد شد و پس از بررسی و  LRدلیل در این تحقیق روش 

پتانسیل محدوده تدقیق شده؛ شاخص امکان سنجی؛ سود توسعه؛ زمین کاربست آن در محله فرسوده ابیوردی شیراز و محاسبه 

 مشارکت؛ نرخ توزیعی و درنهایت قطعات زمین تعدیل شده با استفاده از سهم مشارکت و نرخ توزیعی،پشتیبان مالی؛ سهم 

می   LRبنابراین روش موفقیت آمیز پیش بینی می شود.  LRاجرای برنامه ریزی کاربری زمین این محله با استفاده از روش 

های پیشنهادی کاربری زمین با مشارکت شهروندان مورد  تواند به عنوان یک گزینه امکان سنجی جهت اجرای طرح ها و الگو

استفاده قرار گیرد. به عبارت دیگر الگوی پیشنهادی برنامه کاربری زمین براساس صرفه های اقتصادی و اجتماعی با استفاده از 

رای طرح های به عنوان یک گزینه امکان سنجی برای اج LRبا وجود اینکه در این تحقیق روش  فراهم می شود. LRروش 

کاربری زمین پیشنهاد می شود، ولی جهت کاربست این روش پیش نیازهایی از قبیل: وجود اطلاعات بروز کاداستر و یک ابزار 

؛  تعیین استاندارد ها )حداقل و LRقانونی منظم مربوط به تغییر خطوط مالکیت؛ حداقل موافقین جهت تصویب اجرای 

ل توسعه و زمین پشتیبان مالی؛ وجود قوانین جهت اعتراضات مردمی بعد از اجرای حداکثر( سهم مشارکت زمین غیر قاب

پروژه، از جمله: پرداخت خسارات مربوط به اشکالات ارزیابی قیمت و طراحی قطعات تفکیکی؛ وجود یک فرآیند منظم و 
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یاری ها؛ وجود متخصصین شفاف و قابل درک توسط مالکین؛ وجود یک قدرت سیاسی ترجیحاً کاریزماتیک از قبیل شورا

ماهر در برنامه ریزی، طراحی و ارزیابی؛ وجود پتانسیل بازار املاک مساعد؛ حمایت عمومی ساکنین محدوده از این روش؛ 

برگزاری جلسات متعدد عمومی و خصوصی برای رسیدن به توافق نظر روی طرح تفکیکی؛ هماهنگی این روش با برنامه 

 ضرورت دارد.ریزی مسکن محدوده مورد نظر 
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