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شهریتوسعۀفراینددرزمینقطعاتتفکیکسازیمدل

 *(سمنانشهر:)موردشناسی

 
 4 سیمهابوالحسنی،  3 سیدمجتبیقاضیمیرسعید،  2 دکترمحمودمحمدی،  1 دکترمحمدطالعی

 

 

 چکیده

 اراضکي  تفکیک   ۀزمین، مقول از مناسب گیری بهره ضرورت همچنین و مختلف کشورهای در شهری جدید ۀتوسع های طرح پیدایشبا 

 حکداکرر ککردن   فکراه   شکهری،  اراضکي  تفکی  اصلي بوده است. هدف جدید های توسعه راستای در برانگیز بحث ازموضوعات همواره

عوامک  متعکددی    .آورد پدید را مطلوب شهری محیط که طوری هب ،است قطعات شهری بین دسترسي رعایت فضا و و زمین از وری بهره

در افک    شود مي بیني اقتصادی خانوارهایي که پیش -های اجتماعي مؤثرند. در این میان ویژگي قطعات تفکیکي اندازۀ مساحت در تعیین

، بعُد خکانوار از اهمیت زیادی برخوردار است. بر این مبنا، در پژوهش حاضر چهار عام   یافته سکونت خواهند یافت، طرح در ناحیۀ توسعه

ر وابسته انتخکاب  عنوان متغیّ رهای مستق  و مساحت زمین بهعنوان متغیّ به ،سطح درآمد، قیمت زمین و میزان دسترسي به مراکز شهری

ده شک رگرسکیون اراهکه    ۀر وابسته در ی  رابطرهای مستق  در تبیین متغیّاز میزان اهمیت هر ی  از متغیّ آمده، دست بهاند و نتایج  شده

هکتکار   86(، نیکاز بکه   1405رشد شهری تا اف  طرح جامع ) فرایندبیني  شهر سمنان است که براساس پیش ،موردی ۀمطالع ۀاست. منطق

بنکدی زمکین، مکدل     جهت تقسکی  درورد استفاده م ۀگام انجام شده است و ابزار پای ششسازی تفکی  زمین در  مدل فرایندزمین دارد. 

صکورت ککام      بندی قطعات بکزر  زمکین را بکه    که براساس اندازه، شک  و جهت، طرح تقسی  است (2014شده توسط داهال و چو ) اراهه

ها با توجه به قیمکت   بلوکد. هر ی  از شو مي بلوک اولیه تفکی  16زمین موردنظر به  ۀقطع ،دهد. با استفاده از این مدل مي خودکار اراهه

میکانگین شکاخ     ۀمکاني متفاوتي برای سکونت خانوارها دارند. با محاسب ارزش یا اهمیتزمین و میزان دسترسي خود به مراکز شهری، 

رگرسیون، مساحت موردنیکاز قطعکات زمکین بکرای سکطوح       ۀکارگیری رابط هبیني قیمت زمین و درآمد در سال اف  و ب دسترسي و پیش

ها و با فرض آنکه خانوارهای با سطح درآمدی  مکاني برای هر ی  از بلوک ارزش ۀبا محاسباز سوی دیگر آید.  دست مي به درآمدی مختلف

 نظکر تخصکی    هکای مکورد   مده به بلوکآ دست به های  مکاني بالاتر را خواهند داشت، مساحت ارزشهایي با  بهتر تمای  به زندگي در بلوک

جهکت  درنیاز  مورد هایبندی خودکار زمین و همچنین پیشنهاد های مدل تقسی  نهایت برای رسیدن به نتایج بهتر، محدودیت یابند. در مي

 تر، اراهه شده است. به نتایج دقی  دستیابي

 منان.شهر سسازی،  تفکی  زمین، ارزش مکاني، مدل توسعۀ شهری،کلید واژگان: 

                                                      
بوا  « هوای پیییوده   بینی رشد شهری در نواحی پیراموونی بوا روردورد سی وت      پیش»پژوهش حاضر از رسالۀ دورۀ دکترای شهرسازی در دانشگاه هنر اصفهان، با عنوان * 

 راهنماری دکتر محمود محمدی و دکتر محمد طالعی، استخراج شده است.
 taleai@kntu.ac.ir                                                                           دانشیار، دانشگاه خواجه نصیر الدین طوسی  )نویسنده مسؤول(                                                   -1

 m.mohammadi@aui.ac.ir                                                                                                                                                                استادیار، دانشگاه هنر اصفهان -2

 sm.mirsaeed@gmail.com                                                                                                                        دانشجوی دکتری رشته شهرسازی، دانشگاه هنر اصفهان -3

              somaie.abolhassani@gmail.com                                                                                                       ، دانشگاه خواجه نصیر الدین طوسیGISدانشجوی دکتری  -4
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 مقدمه

نظور   موداو  در  و پوروا  رندیافر شهرها، کالبدی ۀتوسع

بور   علاوه باشد، برنامه بی و سررع اگر که شود می گرفته

 شوهری  فضواهای  از کالبودی نامناسوبی   ترکیب ارنده

 ۀزمینو  در را نیو   ای عدرده مشدلات آورد، می وجود به

 دامنگیور  شوهری،  مختلو   بوه دودمات   1دسترسوی 

(. 22: 1393صمدی،  و )داکپور کرد دواهد شهروندان

 ۀعنوان مرحل به اراضی تفدیک ،شهری ۀتوسع فرارنددر 

 کننده و تعیین واقع در و شود می مح وب طراحی اولیه

 گ وتر   ررو ی  طور   در فضوا  و تووده  می ان نشانگر

 ۀپارو  را آن تووان  موی  نتیجه در؛ است در آرنده شهری

 بوه  شوهری  جدرود  های فر  گ تر  دهی شدل اصلی

 (.6: 1391)فرامرزی و همداران، آورد ح اب

بور ماالعوات    ی اسوت کوه مبتنوی   فرارندتفدیک زمین 

ارون  (. Easa, 2008: 55) است گوناگون از علو  مختل 

های  ها، فعالیت دانش تخصصی، مهارتاستفاده از امر با 

مدووانی و  غیوورهووای مدووانی،  میوودانی، اسووتفاده از داده

شووهری و ۀ کووارگیری قوووانین توسووع   ههمینووین بوو 

 ,Chen and Jiang)گیورد   موی  بنودی صوورت   مناقوه 

2000: 387; Wakchaure, 2001: 1 .)  بررسی و تحلیول

اثوورات الگوهووای گونوواگون تفدیووک زمووین در رووک     

 ۀهوای توسوع   بخشوی مهو  از طور     ،زمین دوالی  قاعه

 ری اثورات  رر ان شه برنامه ،که براساس آن است شهری

هوا،   رر ی را قبل از اجرای کامول آن  قوانین برنامه ۀبالقو

بوا توجوه بوه    (. Wakchaure, 2001: 2) کننود  می درک

های گوناگونی ددیل  رمتغیّعوامل و  فرارندآنده در ارن 

ها و تعیوین میو ان    گرفتن ب یاری از آن نظر ه تند، در

مختلو   رهوا بور انودازه و اشودا      اثرات هر رک از متغیّ

گیوری   تفدیک زمین، امری مشدل بوده و سوبب شودل  

 هووا و احتمووا  وقوووه الگوهووای گونوواگون قاعیووت عوود 

شود؛ در ارن میان، روردردهوای سونتید در تفدیوک     می

 ۀقاعات زمین در مواجهه بوا عوامول غیرقاعوید توسوع    

انود   ری دود را از دست داده و موجب شوده اشهری، کار

 ۀهوای جدرودی دربوار    شرر ان شهری با چوال  که برنامه

رو  هتوسعه روب حا د های در ها در محیط اف ارش پیییدگی

                                                      
1 Accessibility  

(. بر ارون مبنوا،   305: 1394باشند )ق لبا  و همداران،

الگوهوای   ۀتفدیوک و ارا و   فرارندها در  کارگیری مد  هب

نمارود. از   موی  بنودی زموین ضوروری    متنوعی از تق ی 

هوای   سوی درگر، تفدیک زمین نقوش مهموی در مود    

 Stevens and)کنود   موی  ارفوا  2تغییور کواربری زموین   

Dragicevic, 2007: 762; Vanegas et al, 2009: 

425; Alexandridis and Pijanowski, 2007: 223 .) 

 های رشود شوهری کوه در مقیواس رر دانوه عمول       مد 

 فرارنود بنودی زموین، کوه     کنند، نیاز به اب ار تق ی  می

دهود، دارنود    موی  صوورت دودکوار انجوا     تفدیک را بوه 

(Dahal et al, 2014: 222 .)     ،ارون در حوالی اسوت کوه

تفدیک زمین از رک  فرارندشده در  های ارا ه اغلب مد 

صورت کاملاً دودکار نی تند و از سوی درگور در   سو به

بور واقعیوت ضوع  دارنود      ارجاد الگوهای تفدیک مبتنی
(Wickramasuriya et al, 2011: 1676; Dahal et al, 

هوا،   ارون امور موجوب کواهش قابلیوت آن      .(223 :2014

سووازی تغییوور کوواربری زمووین در  دصووود در موود  بووه

همینوین بیشوتر ارون    شوود.   موی  های کوچوک  مقیاس

بور   توسعه رافتنود کوه مبتنوی    فضای رستریها در  مد 

هاری با اندازه و شدل مشابه بوده کوه بورای    سلو  ۀانداز

نامنظ ، نتارج دقیقوی  شهرها با اندازه قاعات ناهمگن و 

 (.Moreno et al., 2008: 6)کننوود  را ارا ووه نمووی 

بوه   ن وبت  3های محاسباتی رستر مبنوا  بودن رو  ساده

 ۀکارگیری ف ارنود  هدلیل اصلی ب 4مبنابُردار روردردهای 

نیاز بوه   بر ارن مبنا، (.50: 1392هاست )ابوالح نی، آن

هوای   داده بور مبنوای  بندی دودکوار زموین    اب ار تق ی 

هوای گونواگون    الگوهوا و طور   ارجواد   منظور به بُرداری

هواری کوه بور مبنوای      بندی برای استفاده در مد  قاعه

هوای   کننود )نظیور سولو     موی  های بُورداری عمول   داده

 ( وجود دارد.5برداری دودکار

گرفتوه،   در ب یاری از تحقیقوات صوورت  از سوی درگر، 

هوای   سازی تفدیک قاعات صورفاً بور مبنوای داده    مد 

صوورتی کوه،    در .(3: 1395)ددری،هندسی بوده است 

تفدیووک زمووین عواموول متعوودد اقتصووادی،   فرارنوود در

                                                      
2 Land Use Change Models 

3 Raster- Based 

4 Vector- Based  

5 Vector Cellular Automata  
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 توپووگرافی، قیموت زموین،    ،اجتماعی و کالبدی نظیورد 

 بوه  بو ر  زموین، دسترسوی    قاعوات   هندسوید  شدل

بُعود  ارتباطی و تأسی وات شوهری، متوسوط     های شبده

لوو و   کووه ه ووتند ددیوول، سوواد درآموود و... دووانوار

 فرارنود زموین در   بنودی  تق وی  هوا در   کوارگیری آن  هب

؛ 20: 1395اسووت )دوودری، شووهری ضووروری  ۀتوسووع

 :Dahal et al, 2014؛38: 1392جوو و همدواران،    حق

223; Wickramasuriya et al, 2011: 1676; 

Wiseman and Patterson, 2016:18; Vanegas et 

al, 2012: 682  .) 
بررسوی عوامول مو ثر بور تفدیوک      هدف ارون پوژوهش   

بندی زمین  تق ی  فرارندها در  کارگیری آن هقاعات و ب

 2و چوو  1رافتوه توسوط داهوا     با استفاده از مد  توسعه

بووده و   بُرداریبر فضای  . ارن مد  مبتنیاست (2014)

 انجوا   3صوورت کواملاً دودکوار    زمین را بهبندی  تق ی 

، مد  از رک سو قاعات کوچوک  فرارنددهد. در ارن  می

ها را در هر شودل نوامنظمی از قاعوات     زمین و دیابان

کنود و از سووی درگور، بورای      تولیود موی  ب ر  زموین  

استفادۀ بهینه از فضا، حوداکرر تعوداد قاعوات زموین و     

 ,.Dahal et al) هوا را ارجواد کنود    حداقل تعداد دیابان

2014: 224.) 
 شده در ارن پژوهش شهر سمنان موردی بررسی ۀماالع

. با توجه به اف ارش رشد جمعیت و براساس طور   است

(، 1405شود شهر در افوق طور  )   می بینی جامع، پیش

سمت شما  شرقی توسعه پیدا  در نواحی پیرامونی و به

 بوه  ،هوا  کند، که در ارن میان بورای تخصویک کواربری   

کوه اولوین گوا      آنجا نیاز است. از هدتار زمین 86حدود 

هوا، تفدیوک قاعوات بو ر       جهت تخصیک کاربریدر

هوای اقتصوادی و    ، ارن امر با توجه به ورژگیاست زمین

شوود در افوق    موی  بینوی  اجتماعی دانوارهاری که پویش 

 فرارنود در آنجا سدونت رابند، انجوا  شوده اسوت.     طر 

کوه در آن   اسوت  گا  ششتفدیک قاعات زمین شامل 

سواد  و  بُعود دوانوار  می ان دسترسوی، قیموت زموین،    

رهوای اصولی موورد بررسوی قورار      عنووان متغیّ  بهدرآمد 

 اند.   گرفته

                                                      
1 Dahal 

2 Chow 

3 Automatic  

 مباني نظری پژوهش

 آن زمین و عوام  مؤثر بر بندی قطعه

 های  اهر  از ردی شهری، ۀتوسع رر ی برنامه فرارند در

تفدیوک   ،محلوه  سوادت  الگوهوای  تعیوین  در اساسوی 

 (.7: 1392 همدواران،  و جوو  است )حوق  زمین قاعات

 فرارنود  از اسوت  عبوارت  اراضوی  کلوی تفدیوک    طور به

 م دونی، کاربری با قاعات زمین به بدر زمین تق ی 

عموومی   فضای رافته برای تخصیک های زمین و دیابان

(Cowan, 2007: 377.) مرحلوۀ  بوه  تفدیوک  واژۀ 

 شود می زمین گفته بندی قاعه و تق ی  از ای پیییده

بورای   شوهری  زموین  متعودد  قاعوات  آن براسواس  که

)سوعیدنیا،  آرنود   موی  وجوود  بوه  نظور  موورد  های کاربری

 اراضوی  تفدیوک  بر مفهوو   زرادی عوامل (.46: 1378

 مفهوو   روک  ارون امور   و ه وتند  تأثیرگواار  شوهری 

: 1392جو و همدواران،  نی ت )حق )کالبدی( عدیبُ تک

توررن   شوده، مهو    های انجوا   با توجه به پژوهش(. 108

سووازی تفدیووک قاعووات زمووین  عواموول موو ثر در موود 

هوای   انود از: قیموت زموین، دسترسوی و ورژگوی      عبارت

 :Kopits et al,  2012 ) اجتماعی دانوارهوا   -اقتصادی

؛ 6: 1391فرامووورزی،  ؛Chicoine, 1981: 353؛156

 همدواران،  و جو حق؛ 96: 1394محمدزاده و همداران، 

 (.Srour et al, 2002: 26 ؛66: 1392

م ثر در مجموعوه عوامول    ۀتررن م لف مه  زمین قیمت

و  تعیین م احت قاعوات زموین   در اقتصادی است که

 و )اکبوری اسوت   آن ددیول  کواربری موجوود در   نووه 

؛ 88: 1392؛ رهنمووا و همدوواران،  48: 1387توسوولی، 

: 1393صومدی،   و داکپور ؛13: 1387دورران،  و فنی

 موقعیوت  ارن عامل به (.Ozus et al., 2007: 708؛ 22

 معابرمراک  و  به شهری، دسترسی تراک  زمین، مدانی

 ناساکن اجتماعی وضعیت زمین، قاعه م احت اصلی،

 در رو ازارن ؛دارد ب تگی شهری م ا ل درگر ومناقه 

شوند  می متفاوت ها قیمت مختل ، های مدان و ها زمان
(Goffette et Colwell and Munneke, 1997: 323; 

al, 2011: 3  کلوی در    طوور  بوه  .(107: 1387زاده، قلی؛

 بوه  ،هوا  سومت حوموه   م یر حرکت از مرکو  شوهر بوه   

 دوود  امور  ارون  کوه  دشوو  موی  اف وده قاعات م احت
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 قرار زمین قیمت و های موجود زمین تأثیر می ان تحت

 مراک  است، واضد که آنیه .(42: 1395ددری، دارد )

 هو  توراک    و جمعیتوی  توراک   نظور  از هو   شوهری 

تر ه تند  متراک  شهری یها حومه به ن بت سادتمانی

علوت   بوه  شوهری  مراکو   در زموین  قیموت  که آنجا از و

 فعالیت و کار مراک  به ن دردی و موجود های دسترسی

قاعواتی   م احت؛ بنابرارن ستها حومه از بیشتر ب یار

هاسوت   حوموه  از ند،کمترشو می واقع شهر مرک  در که

نتیجه با حرکوت   در ؛(109: 1392جو و همداران،  )حق

 و شوده  کاسوته  زموین  قیموت شهر،  ۀاز مرک  به حوم

 .داشت دواهند صعودی رشد قاعات م احت

 درگوری کوه بور روی م واحت قاعوات زموین       عامول 

 اصولی  ها و مراک  دیابان به دسترسی است، تأثیرگاار

 ؛Geurs and Van Wee, 2014: 129) اسووت شووهر

در میان عوامل کالبودی مو ثر بور    . (19: 1395ددری، 

هندسوی   شدل توپوگرافی،تفدیک قاعات زمین، نظیر 

 گاربنودی  و های اطوراف  قاعات ب ر ، کاربری زمین

ارتباطی و مراک  شوهری   های شبده به معابر، دسترسی

 ,Iacono and Levinson) توررن عوامول اسوت    از مهو  

2017: 365; Webster, 2010: 84). دسترسوی  قابلیت 

 دودمات،  محصووتت،  بوه  دسترسوی  عنوان توانواری  به

 هوای  مدوان  تفررحوی،  فضاهای شغل، دانه، ت هیلات،

 زموان  مودت  رک در های جنبی فعالیت درگر و دررد

: 1388 همدواران،  و شوود )مصواحب   می تعرر  معقو 

ارون   توجه بهبا (.  441: 1388طالعی و همداران، ؛ 46

 بعضی چراکه ؛باشند نمی رد ان ها مدان ۀهم، دردگاه

 دودمات  بوه  بیشوتر  دسترسوی  قابلیت دارای ها مدان

 Srour et)ه تند  درگر های مدان با در مقار ه شهری

al., 2002: 26). دلیول   طور کلی در مراک  شوهری بوه   به

های ددماتی، قیموت   دسترسی مناسب به انواه کاربری

باتتر بوده و درنتیجه م واحت قاعوات تفدیدوی    زمین 

 Colwell and؛ 45: 1395)دوودری،  اسووت کمتوور

Munneke, 1997: 323.)  
هوای هودف روا     گوروه  اقتصوادی  -های اجتماعی ورژگی

رشود   فرارنود شوود در   موی  بینوی  دانوارهاری که پویش 

از درگور عوامول    شهری در رک ناحیوه سودونت رابنود،   

جو  حق) قاعات تفدیدی است اهمیت در تعیین اندازۀ با

 توررن  مهو   آنجا که م دن، . از(54: 1392و همداران، 

 توررن  بو ر   و بووده  شوهری  مناطق در کاربری زمین

 دهود،  موی  تشودیل  در ارران را مخارج دانوار از بخش

 بورای  گیوری دوانوار   تصومی   در که عواملی شناساری

 ۀدرجو  از ،باشوند  موی گواار  اثر سودونت  محول  تعیوین 

)ارو دی و همدواران،   اسوت   بردووردار  داصوی  اهمیت

بنووابرارن  ؛( Kopits et al, 2012: 154؛ 62: 1392

انتخاب واحد م دونی توسوط دوانوار درواقوع انتخواب     

جهوت  درزمینوی در شوهر بوا م واحتی مشوخک       قاعه

؛ 96: 1394)محموودزاده و همدوواران،   سوودونت اسووت 

پوور و عاواری،    حواجی  ؛66: 1391زاده و شدرران،  قلی

-هوای اقتصوادی   . از ارن جهوت در تحلیول  (20: 1392

 ابعواد  به توان می در نهارتاجتماعی مربوط به م دن 

که بازتواب و نموودی از شورارط     م دونی رسید قاعات

 کوه  معنوا  بودرن  ؛اجتمواعی دانوارهاسوت  -اقتصوادی 

 هوا چقودر   زمین را واحود م ودونی آن   قاعه  م احت

 و بُعود دوانوار   دانوار، درآمد بین ارتباطی چه است و

 وجوود دارد  قاعه م احت با دانواده اجتماعی نیازهای

(Kopits et al, 2012: 1561392اکبری و همداران،  ؛ :

طوور کلوی    (. بوه 152: 1391؛ ابراهیمی و همداران، 20

هووای  دانوارهوواری بووا سوواد درآموودی بوواتتر، موقعیووت

بُعود  تر و همینین تعداد افراد بیشتر ) اجتماعی مناسب

تمارل به سدونت در واحدهای م دونی دارنود   ،(اردانو

از  ،بور دسترسوی مناسوب بوه مراکو  شوهری       که عولاوه 

زاده و  محمود م احت بواتتری نیو  بردووردار باشوند. )    

: 1392اکبووری و همدوواران،  ؛ 101: 1394همدوواران، 

 .( Geurs and Van Wee, 2014: 128؛24

 

 کی  قطعات زمینسازی تف مدل

بنودی دودکوار    تق وی   هوای  مد نیاز به  رغ  آنده علی

هوای تحقیقواتی وجوود دارد،     در ب یاری از زمینه زمین

بر  مبتنی دصود ارن زمینه، بههای کمی در  پژوهش اما

توررن ارون    ارا ه شوده اسوت. مهو     بُرداری،روردردهای 

 ند از:  ا ها عبارت پژوهش
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 دودکووار بوورای ارجوواد  از رووک ابوو ار نیمووه 1واکیوواور

تفدیک زمین استفاده کرد. ارن ابو ار قوادر بوه    الگوهای 

و  هارجاد الگوهای تفدیک زمین با مقیواس بو ر  بوود   

دودکووار و دقووت پووارین محاسووباتی از   ماهیووت نیمووه

زموانی کوه    دصوود  بوه رود؛  موی  شمار های آن به ضع 

سوازی   مود   فرارنود ای از روک   عنوان ج ء روا م لفوه   به

 ,Wakchaure)شود   موی  گرفتوه  کوار  هشهری بو  ۀتوسع

2001: 52.)  

 و همدواران روک الگووررت  بورای ارجواد       2استیونس

رداری که در مد  بُو  دادندتر زمین ارا ه  قاعات کوچک

کار گرفتوه شود. ارون مود  قاعوات       به i- cityنا   او به

ها را بوه قاعوات    ها و سپس آن را به بلوک 3ب ر  زمین

شوده   کرد. دقت الگوررت  ارا ه می تق ی  4کوچک زمین

هوای   های درگر در پوژوهش  ک  بود و برای ادغا  با مد 

 (.Stevens et al, 2007: 33) بعدی مناسب نبود

 فرارنووداز  دودکووارو همدوواران، موودلی   5ونگوواس 

بنوودی زمووین ارا ووه دادنوود کووه قووادر بووه تولیوود  تق وی  

بنودی   ها و قاعات زمین بود. ارون مود  تق وی     دیابان

هوای   زمین قاعه از 7بازگشتی فرارندرا در رک  6دودوری

ارن امر توا زموانی کوه مود  بوه       کرد و ب ر  شروه می

 کاربر( توسطشده  های کوچک )تعرر  زمین قاعه ۀانداز

رافووت. پیییوودگی محاسووباتی و  مووی رسووید، ادامووه مووی

سازی اسوتفاده از زموین در تولیود قاعوات و      بهینه عد 

از سووی درگور    .هوا از معاروب ارون مود  اسوت      دیابان

 روک  بوه  همیشوه  ضورورتاً  شوده  تولیود  دیدیتف قاعات

 کووه زمووانی فقووط موود  و نداشووتند دسترسووی دیابووان

 بودنود،  م وتایل  روا  مربوع  صوورت  بوه هوا   زموین  قاعه

 و از ارون جهوت   کورد  می ارا ه را ای بینانه واقع های طر 

نبوود   مناسب زمین بندی تق ی  مختل  های گونه برای
(Vanegas et al, 2009: 430.) 

                                                      
1 Wakchaure 

2 Stevens 

3 parcel 

4 Lot  

5 Vanegas 

6 Binary  

7 Recursive  

 و همدواران، مودلی    8وردراماسورراGIS    مبنوا بورای

د که در آن قاعات زموین  دنبندی زمین ارا ه کر تق ی 

شدند. هدف مود  در تفدیوک زموین،     می و معابر تولید

کردن تعوداد   کردن تعداد قاعات زمین و حداقل حداکرر

هوای مختلو     معابر بود. ارن مد  برای الگوها و انودازه 

داد و  گونواگونی را ارا وه نموی   هوای   قاعات زمین، رو 

 ،نوامنظمی داشوتند   ۀبرای قاعواتی کوه شودل و انوداز    

کرد. از سوی درگر مد  تواناری اتصوا    می ضعی  عمل

قاعووات زمووین محصووور، بووه معووابر اطووراف را نداشووت 
(Wickramasuriya et al., 2011: 1683.) 

 بور   افو ار مبتنوی   و همداران رک نور   9دمیترروGIS 

د. ارون  دنو ارا وه کر  10«بندی زمین قاعه سی ت »نا   هب

 طوور دودکوار انجوا     بندی زمین را به قاعه فرارندمد  

، انودازه اسواس شودل،    داد و قاعوات جدرودی را بور    می

کورد. بوا ارون     می ارز  زمین و دسترسی به معابر ارا ه

هوا نبوود و بورای تق وی       راه شوبده  ۀوجود قادر به ارا و 

هوا و سوپس از    قاعات ب ر  زموین شوهری بوه بلووک    

تور زموین مناسوب نبوود      هوا بوه قاعوات کوچوک     بلوک
(Demetriou et al, 2012: 9.)  

شده در ارن پژوهش توسوط داهوا  و چوو     مد  استفاده

تور از انوواه    ای کامول  ( توسعه رافتوه کوه نمونوه   2014)

ها را ندارد. در  و نواقک موجود در آن است گاشته دود

زرور صوورت    هوای  اسواس ورژگوی   ارن مد  تفدیوک بور  

 (:Dahal et al., 2014: 223)پاررفته است 

 ؛ها دسترسی هر رک از قاعات زمین به راه 

 کوردن   کردن تعداد قاعات زموین و حوداقل   حداکرر

 منظور استفادۀ بهینه از زمین؛ به ها تعداد دیابان

 شووده بووه  بنوودی هووای قاعووه زمووینکووردن  متصوول

 ؛های موجود دیابان

 ؛حفظ شدل منظ  قاعات زمین 

     ارجاد قاعات تفدیدی که بیشوتررن شوباهت را بوه

 قاعات موجود زمین دارند.

هوای   شده برای تفدیک قاعات زمین با اندازه مد  ارا ه

مقوادرر ورودی، طوو ، عور  و    گوناگون مناسب است. 

                                                      
8 Wickramasuriya 

9 Demetriou 

10 Land Parceling System  
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هوا بووده و الگووررت  آن     زموین  میانگین م احت قاعوه 

 مشوخک  مود   ،او  گوا   در اسوت:  شامل چهار مرحله

 دسترسی راه رک به شده انتخاب زمین قاعه که کند می

توررن   راه به ن درک رک صورت  ارن غیر در ؛دیر را دارد

 ۀانوداز  اگور  ،دو  گوا   در. کنود  می ارجاد آن برای معبر

 هوای  بلووک  ۀانوداز  میانگین از شده داده های زمین قاعه

 دو به را نظر مورد زمین قاعه مد  بود، تر ب ر  شهری

 میوانگین  بوه  که آنجا تا امر ارن. کند می تق ی  ق مت

 اداموه  برسود،  کواربر  توسط شده تعرر  های بلوک ۀانداز

 اضولاه  هوا  بلووک  تق وی   بورای  ،سوو   درگوا  . رابد می

 تور  کوچک ضلع ،دشو می محاسبه ها آن ب ر  و کوچک

 قاعوات  ابعواد  بوه  توجوه  بوا  تر ب ر  ضلع و شده نص 

 بنودی  تق وی   ،شوده  تعیوین  کواربر  توسوط  کوه  یزمین

 روک  کوه  شود  دواهود  مشوخک  اساس ارن بر. شود می

 ردر  دو بنابرارن شود؛ می تفدیک یقاعات چه به بلوک

 بوا  هوا  آن اکرر عر  که گیرد می شدل زمین قاعات از

 اسوت  ممدون  قاعوات  طوو   اموا  اسوت،  برابور  رددرگر

 کوه  زمینی قاعه چهار ، گا  در نهارت در. باشد متفاوت

 در باشود،  کاربر توسط شده تعرر  میانگین از تر کوچک

 Dahal)( 1شود )شدل  می ادغا  دود مجاور های زمین

et al., 2014: 226). 
 


شده توسط  مدل اراهه وسیلۀ بهتفکی  زمین  ۀنحو .1شک  

 داهال و چو

(.Dahal et al., 2014منبع:)

 

 موردی ۀهای مطالع معرفي ویژگي

 هوای  در دامنوه  و نموک  کوورر  ۀحاشی در سمنان شهر

 دارای شویب  واسوت   شده واقع البرز کوه رشته جنوبی

شوما   سومت  سمنان از .است جنوبی-شمالی عمومی

 به غرب سمت از شهمیرزاد، و شهر مهدی شهرهای به 

 ارتبواط  دامغوان  شرق با شوهر  سمت از و سرده شهر

 (. 3: 1394، 1جلد  ،( )طر  جامع سمنان2شدل دارد )

اموا   ،رابود  موی  توسوعه امروزه سمنان در جهات مختل  

سووه  گ ووتر  شووهر در سوومت شووما  شوورقی و     

ساز در ارن محدوده، بیشتر از  و های غالب سادت گرارش

تووان بوه    کوه از عوامول آن موی    درگری استۀ هر ناحی

تر، وجوود اراضوی بوارر، دوری از داورات      هوای م اعد

های در دست اجرای م دن  سیل، مالدیت دولتی، طر 

هوای شوهری و    سوادت  بوه زرور  مهر، دسترسی مناسب 

ها برای کشواورزی را نوا  بورد )طور       قابلیت زمین عد 

 ،(. از سووی درگور  122: 1394، 5جامع سومنان، جلود   

از رشوودی پیوسووته، مناقووی و در ب وویاری  اروون شووهر

طور    ررو ی شوهری و   ها ماابق با اصوو  برناموه   حالت

ضاباه  جامع دود داشته است و در آن رشد شتابان، بی

شهرهای ب ر  دروده   درگر نده نظیر آنیه که درو پراک

 (. 3شود، وجود ندارد )شدل  می
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 سمنان شهر جغرافیایي موقعیت .2 شک 

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 

 
 شهر ۀتوسع جهات .3 شک 

 (1394،منبع: طر  جامع سمنان )
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سکازی تفکیک  قطعکات زمکین در      مکدل فرایند 

 شهرسمنان

نظور   کواربردی بووده و از   ،لحاظ هودف  پژوهش حاضر به

. در اروون تحقیووق،  اسووت تحلیلووی -توصوویفی ،رو 

 ۀرافتو  سازی تفدیک قاعات زمین در نواحی توسعه مد 

(، در شوش گوا    1405شهر سمنان تا افق طر  جامع )

 (.4گیرد )شدل  می انجا 

 

 
 سازی تفکی  قطعات زمین های مدل گام .4شک  

 (1396نگارندگان،  )منبع:

 

 ۀتوسکع  برای موردنیاز زمین مقدار ۀمحاسب: 1 گام

 (1405) جامع طرح اف  در شهر

 272500افق طر  جوامع بوه    درجمعیت شهر سمنان 

؛ (16: 1394، 6رسد )طر  جامع سومنان، جلود   می نفر

 (.1)جدو  
 . جمعیت شهر سمنان تا اف  طرح جامع1 جدول

 
 

 

 
 

 

 (1394،منبع: طر  جامع سمنان )
هوای   با توجه به اف ارش جمعیوت، اسوتانداردها، سورانه   

 ۀشده در طر  جامع در زمینو  شهری و محاسبات انجا 

( و 1390هوا در وضوع موجوود )    می ان کمبوود  کواربری  

هدتار  700جموه بهدرم(، 1405رر ی ) سا  افق برنامه

. (5: 1394، 4)طر  جامع سمنان، جلدزمین نیاز است 

هدتار زموین بوارر در    528گرفتن  در ارن میان با درنظر

شوهری   درون ۀعنوان اولوروت توسوع   شهر سمنان که به

هدتوار زموین در نوواحی     172اند، به  نظر گرفته شده در

آنجا که توراک  سوادتمانی طبوق     . ازاستپیرامونی نیاز 

ضوابط طر  جامع در نوواحی پیراموونی نظیور شوهرک     

 طبقوه(  2درصود )  120روزره و در آن سوی کمربندی 

 ؛(59: 1394، 4)طوور  جووامع سوومنان، جلوود    اسووت

 هدتار نیاز است.  86 احت زمینی به م قاعه به بنابرارن

( و 3شوهر )شودل   ۀبا توجه بوه موانوع و جهوات توسوع    

هووای پیشوونهادی بوورای افووق  کوواربری ۀهمینووین نقشوو

کمربنودی،   ۀشده در امتداد جاد های واقع ، زمین1405

جهوت توسوعه در   درشوهری   ۀهای ذدیر عنوان زمین به

انود   مدت شوهر، پیشونهاد شوده    مدت و میان آرندۀ کوتاه

 .(5)شدل (؛ 75: 1394، 4مع سمنان، جلد:)طر  جا

 جمعیت سال

1390 153680 

1395 192000 

1400 230000 

1405 272500 
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 های پیشنهادی شهر نقشۀ کاربری .5 شک 

 (1396نگارندگان،  )منبع: 
 

 ۀمعابر ورودی به ارن اراضی از سمت پول جهواد و جواد   

شهمیرزاد تأمین شده است و اولورت اسوتفاده و تغییور   

هوای شوهری، طبوق     هوا بوه کواربری    کاربری ارن زمین

(، از 1394شده در طر  جوامع سومنان )   ضوابط مار 

 . بر ارن مبنا:  است سمت شهرک روزره

 ؛سمت شما  شرقی با توجه به اولورت رشد شهر به 

 ؛وجود آب و هوای بهتر 

 ؛ن دردی به شهرک روزره 

 های درموانی، تأسی وات و تجهیو ات     وجود کاربری

 ؛نظر زمین مورد شهری در ابتدای قاعه

 در شووما   همینووین دسترسووی بووه شووهرهای واقووع

 .شهر، شهمیرزاد و درج رن سمنان نظیر مهدی

 ۀهدتوار در امتوداد جواد    86زمینوی بوه م واحت     قاعه

 ۀکوه اولوروت توسوع    شوود  موی  نظر گرفته کمربندی در

)طور   ( 6های درگر دارد )شدل  به زمین باتتری ن بت

 .(113: 1394، 5جامع سمنان، جلد 
 

 
 شده درجهت توسعۀ پیراموني زمین انتخاب . محدودۀ قطعه6شک  

 (1396نگارندگان،  )منبع: 
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 ۀیافتک  توسکعه  ۀناحیک  ها در بلوک تعیینگام دوم: 

 پیراموني

 شوهری  بافوت  واحود  توررن  ابتداری ،شهری های بلوک

 توانود  موی  شوهری  بلووک  روک  .ندشوو  موی  مح ووب 

 بوا  سوادتمان  روا  زموین  تعدادی را رک ای از مجموعه

: 1392جو و همدواران،   )حق باشد م تقل های مالدیت

م احت قاعات زمینی با چهار ردر  واحودهای  (. 102

عنوان رک  توان آن را به م دونی در شهر سمنان که می

هدتوار   5توا   4بین  ،نظر گرفت بلوک کوچک شهری در

کوارگیری مود  داهوا  و چوو      هاست. بر ارن مبنا، بوا بو  

بلوک کوچوک   16هدتاری به  86زمین  ، قاعه(2014)

هدتار است  4.3ها  د که میانگین م احت آنشتفدیک 

 (.7)شدل 

 

 
 زمین پیراموني های حاص  از تفکی  قطعه بلوک .7شک  

 (1396نگارندگان،  )منبع:

 

 از یک   هکر  در مککاني  ارزش تعیکین گام سکوم:  

   پیراموني های بلوک

شدۀ پیرامونی با توجوه بوه    های تفدیک هر رک از بلوک

هاری نظیور مالدیوت زموین، شویب، توپووگرافی،       ورژگی

قیمووت زمووین، دسترسووی و... دارای ارز  رووا اهمیووت  

کوه  آنجوا   ازباشوند.   مدانی متفاوتی بوده و رد ان نموی 

هوای مووردنظر بوارر و بودون کواربری بووده و در        بلوک

انود و دارای مالدیوت    شوده ای با شیب کو  واقوع    ناحیه

، باشند، دو عامول دسترسوی و قیموت زموین     می دولتی

مو ثر   ها می ان ارز  آنبیش از عوامل درگر در تعیین 

لحاظ دصوصیات جغرافیواری   هاری که به است. در بلوک

توری   و دسترسی به مراک  شوهری در وضوعیت مناسوب   

بووده  ها نی  باتتر  اند، طبیعتاً قیمت زمین آن قرار گرفته

و ارن امر در تفدیک قاعات زمین و درنهاروت سودونت   

اجتمواعی گونواگون،   -هوای اقتصوادی   دانوارها با ورژگی

(. درواقوع  Srour et al., 2002: 27تأثیرگواار اسوت )  

هواری ه وتند    دنبا  مدوان  جهت سدونت بهدردانوارها 

که دسترسی مناسبی به مراک  شهری داشته باشند و از 

اقتصادی )قیمت زمین، م ودن روا   لحاظ  سوی درگر به

جو  ؛ حق11: 1395صرفه باشد )ددری،  بها( نی  به اجاره

آنجووا کووه میوو ان اهمیووت   (. از10: 1392همدوواران، و 

دسترسی و قیمت زمین در شهرهای گوناگون متفواوت  

میو ان  ر و میان ارون دو متغیّو   ۀاست، برای تعیین رابا

ی رگرسویون داو   ۀاز راباو  ،هوای شوهری   بلوک ارز 

استفاده شد. با تعیین ارن راباه در درون شهر سومنان  

مقادرر ارز  مدانی های پیرامونی،  و تعمی  آن به بلوک

 (. 1 ۀ)رابا آرد دست می ها به برای هر رک از آن

𝑌 =  𝛽1 𝑋1 +  𝛽2 𝑋2 +  𝜀         1 ۀرابا :  
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𝑌  = مدانی   ارز 

= 𝑋1 ها میانگین قیمت زمین در هر رک از بلوک 

 = 𝑋2 بوه   ها ن بت شادک دسترسی هر رک از بلوک

 مراک  شهری  

 𝛽1 ضررب اهمیت قیمت زمین = 

 𝛽2  ضررب اهمیت شادک دسترسی = 

𝜀  مقدار ثابت = 

برای تعیین ضرارب اهمیت دسترسی و قیمت زمین در 

عمول آمود. بور ارون اسواس       گیری به شهر سمنان نمونه

روک از  صورت تصادفی ساده در هور   بلوک به 20تعداد 

بلووک(.   60جموه درمانتخاب شدند ) 3و  2و  1نواحی 

متوسوط اسوت،    ۀشوهری بوا انوداز    ،نظر به آنده سمنان

قیموت   بوارۀ بنگاههای املاک، اطلاعات تقررباً کاملی در

بهوا در هور روک از سوه      زمین و م دن و میو ان اجواره  

 میو ان ارز  ناحیه دارند؛ بور ارون مبنوا بورای تعیوین      

( در هر رک از  X1گین قیمت زمین )( و میانYمدانی )

شده به دو بنگاه معواملات امولاک در    های انتخاب بلوک

بنگواه(. بورای    6د )جمعواً  شو هر رک از نواحی مراجعه 

های املاک دواسته شد بوا   مدانی، از بنگاه ارز تعیین 

توجه به حج  مبادتت دررد و فرو ، اجواره م ودن،   

نظور تمارول    ازساز و همینوین تجربیوات دوود     و سادت

هوا   دانوارهای سمنانی برای سدونت در هر رک از بلوک

را برگ رننود؛   4توا   1گانوه، عوددی بوین     در نواحی سه

تمارل باتی دانوارها بورای   نشانگر 4ای که عدد  گونه هب

ترتیب  به 1و 2و  3اسدان، اجاره، رهن را دررد و اعداد 

اسوت  بیانگر تمارل دوب، متوسط و پارین در آن بلوک 

(. قیمت زمین نی  بر مبنای میوانگین قیموت   8) شدل 

 (.9د )شدل شدر بلوک موردنظر تعیین 

 

 

 
 های شهر سمنان مکاني بلوک ارزش .8شک  

 ((1396نگارندگان،  )منبع:
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 سمنان شهر های بلوک در زمین قیمت میانگین .9 شک 

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 

هور روک از    بورای  (X2) برای تعیین شادک دسترسی

: 1391د )ح وینی،  شو ( اسوتفاده  2) ۀاز رابا ،اه بلوک

 (.71: 1392روز و طالعی،  ؛ در 78

 
Ag هووا  = شووادک دسترسووی بوورای هوور رووک از بلوووک

 به مراک  شهری ن بت

β  بیووانگر رونوود ن ولووی دسترسووی بووا افوو ارش زمووان =

دسترسووی اسووت. در اروون راباووه براسوواس الگوووی      

پارری و همینوین نظورات کارشناسوان ارون      دسترسی

 نظر گرفته شده است. رک در با مقدار برابر

𝑇𝑔𝑛   هوا توا مراکو      = زمان دسترسی هر روک از بلووک

 بور پارامتر فاصوله   تق ی جاب. پارامتر زمان از حاصل 

آرود. حوداکرر سورعت در     دسوت موی   به سرعت اتومبیل

کیلوومتر بور سواعت و در     60های شررانی اصلی  دیابان

کیلومتر بر سواعت اسوت    50های شررانی فرعی  دیابان

(. بوا توجوه   86: 1391، راهور کاربردی تحقیقات دفتر)

ها بوه مراکو     هر رک از بلوکبه به آنده برای دسترسی 

شهری بارد چندرن دیابان شررانی اصلی و فرعوی طوی   

نظور   کیلوومتر بور سواعت در    55شود، میانگین سرعت 

 گرفته شد. 

آرود   دسوت موی   بوه  زرر ۀاز رابا 𝑇𝑔𝑛بر ارن مبنا مقدار 

 (:3 ۀ)رابا

 
𝑑𝑔𝑛هوا بوه مراکو      هر رک از بلوک ۀ، فاصله تحت شبد

( در 3) ۀجوارگ رنی راباو  ح ب متر است. بوا   شهری بر

( 4) ۀصووورت راباوو ( شووادک دسترسووی بووه2) ۀراباوو

 محاسبه است. قابل

 
𝑃𝑛 می ان اهمیت هر رک از مراک  شهری =. 

نظور   در ارن پژوهش نُوه مرکو  اصولی شوهر سومنان در     

اند. هور روک از ارون مراکو  از روک سوو در        گرفته شده

دودماتی   دودماتی و چنود   های تک ن دردی دود کاربری

لحوواظ  انوود و از سوووی درگوور بووه  مهمووی را جووای داده

 و (2آمد و دسترسی حا   اهمیت ه تند )جدو   و رفت

 .(3: 1394، 3(؛ )طر  جامع سمنان، جلد10)شدل 
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 سمنان شهر اصلي مراکز .2 جدول
 دلای  اهمیت نام مراکز شهری

 معل  میدان
مالیاتي،  امور سازمان دولتي و مراکز خرید نظیرِ ادارات مالي، سساتؤها، م وجود بان 

 پزشکان و... ساختمان رفاه، ای زنجیره های فروشگاه ریزی، برنامه و مدیریت سازمان

 (ع)علي امام میدان
سمنان،  آب تقسی  غرب، استخر خدماتي شهرک اتوبوسراني، نزدیکي به ترمینال

 منینؤامیرالم بیمارستان سیمرغ، پارک ها، فروش یدکي لوازم و ها تعمیرگاه
 میدان سعدی

 

 مجتمع سعدی، خرید مرکز شهر، مرکزی زندان انق ب، ۀسرپوشید سالن تختي، ورزشگاه

 مالي سساتؤم و ها بان  صدف، پزشکان

 سمنان شهر تاریخي مرکز

 ها آن ترین مه  از. است فراوان مذهبي و تاریخي فرهنگي، تجاری، های کاربری دارای

 و جامع مسجد ،(ع) یحیي زاده امام ناسار، ۀتکی الدوله، ع ء شیخ و حضرت بازار به توان مي

 طاهری، ۀخان پهنه، گرمابه ۀموز علمدار، پیرۀ مقبر الدین، نج  پیرۀ مقبر سلطانیه، مسجد

 ...و ک نتر ۀخان ،نتدیّ ۀخان
 دانشگاه سمنان

 
 800 و علمي هیئت عضو 370 دانشجو، 16500 از بیش با استان جامع دانشگاه ترین بزر 

 آموزشي مطرح است. شاخ  کاربری عنوان به مساحت، هکتار

 جهاد پ 
 شهرک سمنان، استانداری پزشکي، علوم ۀادار سمنان، سپاه نظامي نزدیکي به مراکز

 مدیران شهرک و روزیه
 .است برخوردار زیادی اهمیت از تهران و مشهد سمت به مسافر بالای حج  دلی  به آهن راه

 استاندارد میدان
پارک  نور، پیام دانشگاه فاض ب، و آب ۀادار نفت، شرکت استاندارد، ۀدر مجاورت ادار

 مهر مسکن های مجتمع و الهیه شهرک استادیوم، سوکان، جنگلي
 (1394،سمنانجامعطرح:)منبع

 

 
 موقعیت مراکز اصلي شهر سمنان .10 شک 

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 

برای تعیین می ان اهمیوت هور روک از مراکو  شوهری      

(𝑃𝑛 رک نمونه ،)   گیری تصادفی ساده از میان دانوارهوا

سرپرسوت دوانوار    100انجا  گرفت. بر ارن مبنا تعداد 

تعوداد  به انتخاب شدند که با استفاده از جدو  مورگان 

پرسشنامه نیاز است. از آنان دواسته شد تا با توجه  80

به سفرهای شغلی، تحصیلی، دررد و تفررحوی بوه هور    

 1عوددی از   ،های اطراف آن رک از ارن مراک  را کاربری

را منظور نمارنود. میوانگین امتیوازات نهواری بوه       10تا 

 ۀدرنهارت با استفاده از راباو  (.3شر  زرر است )جدو  

های شهری  دک دسترسی برای هر رک از بلوک( شا4)

.(11آرد )شدل  دست می به
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 شهری مراکز از ی  هر اهمیت مقادیر .3 جدول

میزان اهمیتنام مراکز شهری

 7.3سعدی میدان

 6.6علی اما  میدان

 6.7معل  میدان

 1.9استاندارد میدان

 5.1سمنان دانشگاه

 6.9شهر تاررخی مرک 

 3.1آهن راه

 4.2جهاد پل

 3.1(ه)ح ین اما  میدان

(1396نگارندگان،  )منبع:



 مقادیر شاخ  دسترسي برای هر ی  از مراکز شهری .11شک  

(1396نگارندگان،  )منبع:

 

مدوانی، قیموت زموین و     ارز شدن مقوادرر   با مشخک

بلووک شوهری و    60شادک دسترسی برای هر روک از  

نتارج حاصل ، SPSSاف ار  کارگیری ارن مقادرر در نر  هب

   (.5و 4)جدو   آرد دست می به صورت زرر از رگرسیون به
 

 

 

 

 همبستگي یبضر برای آمده دست به مقدار .4 جدول

 
 (1396نگارندگان،  )منبع:
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 رگرسیون ۀمعادل در زمین قیمت و دسترسي شاخ  برای آمده دست به ضرایب .5 جدول

 
 (1396نگارندگان،  )منبع:

 

مقودار  (، ضوررب همب وتگی بوین    4با توجه به جدو  )

بووا قیمووت زمووین و  هووای شووهری بلوووک مدووانی ارز 

 0.05بوووده و در سوواد   0.932شووادک دسترسووی  

مربوت بوین    ۀاز وجود رک راباو  معنادار است که حاکی

عبارتی با اف ارش  به است. رر واب ته و ارن دو متغیّمتغیّ

مدانی نیو    ارز قیمت زمین و ساد دسترسی، می ان 

رابد. مقدار ضوررب تعیوین    می طور معناداری اف ارش به

از  دست آمده است که حواکی  هب 0.869راباه  برای ارن

رهوای م وتقل در تبیوین تغییورات     تواناری دوب متغیّ

 زرور را  ۀ( معادلو 5ر واب ته است. براساس جدو  )متغیّ

د کور ارا وه   هوا  بلووک  مدانی تعیین ارز توان برای  می

 (:5 ۀ)رابا

 

مدانی ارز =   0.001یمت زمین ( +  ) ق 0.162) دسترسی(  -6.375 :5ۀ رابا    

 

مقدار ارز  مدانی و تعمی  آن،  (5) ۀبا استفاده از رابا

 دسوت  توان به را می های پیرامونی برای هر رک از بلوک

های املاکی کوه   ی تعیین قیمت زمین از بنگاه. براآورد

دواسته شد تا در  ،قبلی مشارکت داشتند ۀدر پرسشنام

هوا   نقاطی پراکنده، قیمت زمین را برای هر رک از بلوک

تعداد چهار  ،ها مشخک کنند. با توجه به م احت بلوک

هوا مشوخک شودند. از سووی      نقاه در هر رک از بلوک

روابی،   جهوت درون دردرگر برای رسیدن به نتارج بهتور  

دند کووه شووهووا نیوو  تعیووین  نقوواطی در اطووراف بلوووک

 هموۀ رسوید. از آنجوا کوه     92ها به  عداد آندرمجموه ت

ها بارر بوده و کاربری مشخصوی ندارنود و میو ان     زمین

ها نی  مهو    های هم اره بر قیمت آن تأثیر قیمت بلوک

رابی اسوتفاده   جهت درون 1«کررجینگ»است، از رو  

شوده   روابی  سپس میانگیند مقادرر درون (؛12شد )شدل 

 رافته و در چهوار سواد  ها ادتصاد  به هر رک از بلوک

بنودی   طبقوه  2هوای طبیعوی   با استفاده از رو  شد ت
                                                      
1 Kriging  

2 Natural Breaks 

های ن درک شهرک روزروه، پول    د. بر ارن مبنا، بلوکش

های بواتتری را بوه دوود     کمربندی قیمت ۀجهاد و جاد

 .(13اند )شدل  ادتصاد داده
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 زمین قیمت برای شده یابي درون و شده برداشت مقادیر .12 شک 

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 

 
 ها ی  از بلوک مقدار میانگین قیمت زمین در هر .13شک  

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 

 (4) ۀمقدار شادک دسترسی نیو  بوا اسوتفاده از راباو    

βکه در آن  آرد دست می به = می ان اهمیت   𝑃𝑛و  1

 ۀ، فاصول  𝑑𝑔𝑛( و 3هر روک از مراکو  شوهری )جودو      

ها به مراک  شهری برح ب  تحت شبده هر رک از بلوک

درنهارووت نتووارج حاصوول از   (.14متوور اسووت )شوودل  

 3 ۀبلوک شماردهد که  ( نشان می5کارگیری راباۀ ) به

مدانی را دارند  و کمتررن ارز باتتررن ترتیب  به 14و 

 (.6)جدو  
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 های شهری مقادیر شاخ  دسترسي در هر ی  از بلوک. 14شک  

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 
 

 اخ  دسترسي، قیمت زمین و ارزش مکاني در هر ی  از بلوک هامقادیر ش :6جدول 

 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 

 

 

 

شماره بلوک مساحت )هکتار( )هزار تومان( قیمت زمین شاخ  دسترسي مکاني ارزش

1 1.69 1080 40.64 1.297

2 3.07 1040 40.71 1.268

3 3.88 1150 40.72 1.372

4 5.40 960 40.55 1.158

5 4.15 920 40.42 1.092

6 4.17 890 40.30 1.043

7 4.24 830 40.16 0.967

8 4.90 790 40.04 0.906

9 5.24 600 40.20 0.738

10 5.25 570 40.10 0.689

11 5.01 670 39.91 0.762

12 4.47 570 39.80 0.645

13 5.08 520 39.98 0.622

14 4.17 470 39.89 0.556

15 4.52 700 40.33 0.858

16 4.53 720 40.44 0.897

Archive of SID

www.SID.ir



 

                                                                                                

 
 

 
    

 
 

 
 

 

 
242 

 

 
 1397تابستان ، 27، شماره هشتم، سال ایمنطقه -جغرافیا و آمایش شهری




 

 

قطعکات   ۀانکداز : تعیین عوام  مؤثر بر چهارمگام 

 زمین

 با توجه به چوارچوب نظوری پوژوهش، در ارون مرحلوه     
تعیوین انودازۀ قاعوات     بور  ذکرشوده،  رهوای متغیّ تأثیر

بور ارون اسواس     .گیورد  موی  قورار  بررسوی  مورد ،زمین

زمینی کوه دوانوار در آن سودونت رافتوه      م احت قاعه

ر عنووان توابعی از چهوار متغیّو     ر واب ته( بوه است )متغیّ

، قیمووت زمووین و بُعوود دووانوارم ووتقل سوواد درآموود، 

 تأثیرگوااری  شود و میو ان  می نظر گرفته دسترسی در

 (.6)راباۀ شود سنجیدهزمین، ابعاد قاعه بر رهامتغیّ ارن

 
𝑋1   =؛ بُعد دانوار𝑋2  =  ؛قیمت زموین 𝑋3    سواد =

م وواحت  Y == شووادک دسترسووی؛   𝑋4در آموود؛ 

 قاعات زمین  

و سواد درآمود از    بُعود دوانوار  رهای متغیّ برای تعیین

گیوری   میان دانوارهای ساکن در شوهر سومنان نمونوه   

،1395که تعوداد دانوارهوا در سوا      آنجا عمل آمد. از به

 : 1394، 3)طور  جوامع سومنان، جلود      است 51700 

 400(، بووا اسووتفاده از جوودو  مورگووان، تعووداد     83

رت صووو گیووری بووه پرسشوونامه نیوواز اسووت. رو  نمونووه

 ، اما سوعی بور آن بوود کوه توزروع     است 1تصادفی ساده

صورت تقرربواً   سمنان و به ۀها از هر سه ناحی پرسشنامه

 ۀتوری در معادلو   م اوی باشد تا بتوان بوه نتوارج دقیوق   

( X2رگرسیون دای رسید. برای تعیین قیمت زموین ) 

شوده در   های اشواره  ها، به بنگاه زمین قاعهدر هر رک از 

بنگاه( و قیموت زموین    6) شده قبلی مراجعه ۀپرسشنام

د. برای تعیوین شوادک   شها منظور  برای هر رک از آن

کوه در آن،   ( اسوتفاده شود  4) ۀ( از رابا X4دسترسی )

𝑑𝑔𝑛 قاعوات  تحوت شوبده هور روک از     ۀ ، مقدار فاصل

، می ان اهمیوت هور     𝑃𝑛به مراک  شهر سمنان و  زمین

 اشند.ب می (4رک از مراک  شهری )جدو  

جهت انجا  رگرسیون داوی،  درسازی اعداد  برای ساده

قیمت زمین برح ب ه ار تومان و می ان درآمد  مقادرر

نتوارج  د. ش SPSSاف ار  صورت میلیون تومان وارد نر  به

 (:8 و 7 حاصل از رگرسیون به شر  زرر است )جدو 

                                                      
1 Simple Random Sampling  

 . مقادیر ضریب همبستگي و ضریب تعیین7جدول 

 
 (1396)منبع: نگارندگان، 
 

 . ضرایب معادلۀ رگرسیون8جدول 

 
 (1396)منبع: نگارندگان، 
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...شهریتوسعۀفراینددرزمینقطعاتتفکیکسازیمدل

 ،ضررب همب تگی بین م احت زموین بوا درآمود   مقدار

 0.05در ساد  بوده و 0.643و قیمت زمین،  دسترسی

مربوت بوین    ۀاز وجود رک راباو  که حاکی معنادار است

عبوارتی بوا    . بوه م تقل اسوت  ریّر واب ته و سه متغمتغیّ

اف ارش قیمت زمین، درآمد افراد و می ان دسترسی بوه  

طوور معنواداری    مراک  شهری، م واحت زموین نیو  بوه    

 بُعود دوانوار  ولی بین م احت زمین با  ؛رابد می اف ارش

( معادلۀ 8براساس جدو  )معناداری وجود ندارد.  ۀرابا

 (:7 ۀ)رابا کردتوان ارا ه  می زرر را

    :7ۀ رابا

+ )در آمود(   25.992)دسترسی(  - 906.216           

 = م احت زمین 0.013+ ) قیمت زمین(  15.413

 زمکین  قیمکت  و درآمد رشد بیني : پیشپنج گام 

 جامع طرح اف  در

 (،1405( در سوا  افوق )  7) ۀبا فر  برقراربودن راباو 

توان م واحت موردنیواز دانوارهوای سومنانی را بوا       می

رهای ساد درآمد، قیمت زمین و میو ان  به متغیّتوجه 

کوه   آنجا . ازکردها به مراک  شهری محاسبه  دسترسی آن

 پیراموونی هوای   شادک دسترسی برای هر رک از بلوک

کنود، تنهوا نورت متوسوط افو ارش سواتنه        تغییری نمی

د )جودو   شوو  موی  می ان درآمد و قیمت زمین محاسبه

ای  پرسشونامه  ر  وگا  چهوا  با توجه به(. 11؛ جدو  9

دووانوار سوومنانی مووورد بررسووی قوورار   400در آن کووه 

 ۀدرصدی در رک فاصل 19گرفتند و نرت اف ارش درآمد 

ساله، میانگین ساد درآمد در چهوار دسوته    10زمانی 

 (.10)جدو   ،(8 ۀد )راباشو می بندی طبقه

 
 سمنان شهر در خانوار درآمد افزایش نرخ میانگین .9 جدول

 سال
میزان درآمد متوسط 

 1خانوار )ریال(ۀ سالان

نرخ افزایش 

 درآمد

 19819373 80 سال

232676910.174 81 سال

314979820.354 82 سال

374967610.190 83 سال

435532070.162 84 سال

485730400.115 85 سال

                                                      
 درآمود  و ه رنوه  آمارگیری طر  نتارج مقادرر ارن ستون، با توجه به چدیده 1

 شده است. آوری جمع 1382-1395های  سا  شهری از و روستاری دانوارهای

560640630.154 86 سال

682684710.218 87 سال

763857750.119 88 سال

874125670.144 89 سال

1122246060.284 90 سال

1265575090.128 91 سال

1688890000.334 92 سال

2115970000.253 93 سال

2307730000.091 94 سال

2747120000.190 95سال 

 0.194  میانگین نرخ افزایش درآمد

 (1382-1395)ایرانآمارمرکز:منبع)
 

سطوح درآمدی و تعیین میانگین درآمد بندی  طبقه .10جدول 

 در سال اف 

ساد 

 درآمد

بازۀ درآمدی در 

 1395سا  

میانگین درآمد 

 )میلیون تومان(

میانگین درآمد 

 1405در سا  

 )میلیون تومان(

 25.623 4 ≥ 3.5میلیون   عالی

 17.082 3 میلیون 2.5 -3.5 دوب

 11.388 2 میلیون 1.5-2.5 متوسط

 5.694 1 ≤ 1.5میلیون  پارین

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 

𝐴𝑛        :8 ۀرابا  = 𝐴0 (1 + 𝑟)𝑛  

𝐴0   =   1395میانگین درآمد در سا 

𝐴𝑛 =  میانگین درآمد در افق طر

 𝑟  =  است. 0.19نرت اف ارش ساد درآمد که برابر با 

𝑛  = زمانی ده ساله ۀباز  
 

خانوارهادرهرساالکا رخلافافزایشمیزاندرآمدب

بریکشیبباتغییراتکا اسا ،باازارزماینمبتنی

کناادماایهااایرکااودوروناابتناااوبیرات رباا دوره

ومیازاننار (1393:9نژادوشهابلواسانی،عباسی)

اس .برایناساا آماارتغییاراتبیشترتغییراتآن

(ماورد1389-1394تار)ایکوتااهقیم زمیندربازه

( 8) ۀبا استفاده از رابا.(11بررسیقرارگرف )جدول

قیمت زموین   ۀو با توجه به میانگین نرت اف ارش سالیان

(r = و )  ۀبا فر  برقراری ارن مقدار در رک بواز 

(، متوسط قیمت زمین درسا  1405 -1394ساله ) 11

آرود )جودو     دسوت موی   به ها  بلوک از افق برای هر رک

12.) 
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 میانگین نرخ افزایش قیمت زمین در شهر سمنان .11جدول 

 (1395،: مرک  آمار ارران منبع)
 

 1405ها در  متوسط قیمت زمین در هر ی  از بلوک .12جدول 

 
 (1396نگارندگان،  )منبع:

 زمین قطعات تفکی  الگوی بیني : پیششش گام 

 جامع  طرح اف  در

دانوارهای بردلاف روا  معمو  شهرهای آمررداری که 

رافتوه و    ای سودونت  مرفه در نواحی پیراموونی و حوموه  

 ندشووو مووی 1پراکنوودگی شووهری ۀعوواملی بوورای پدروود

(، در اکرور شوهرهای   77: 1393)مشدینی و همداران، 

متوسط ارران، نظیر سمنان، تمارل دانوارهوا بوا سواد    

درآمد بات، سدونت در نواحی دادلی و در بعضی مووارد  

گیری شهر است )طر   شدل ۀاولی های ه ته به ن درک

(. در شوهر سومنان   60: 1394، 4جامع سومنان، جلود   

گلشوهر،   ۀدانوارهای طبقات بواتی درآمودی در ناحیو   

انود   شهرک مدرران، تعاون و باغ فردوس سدونت رافتوه 

واحودهای م ودونی   اسوت،   که ج ء نواحی درونی شهر

 2ای در نوواحی لبوه   درآمد نیو   دانوارهای متوسط و ک 

(. 113: 1394 ،5بیشتر است )طر  جامع سمنان، جلد 

 های بارر موجود در شهر از سوی درگر، با توجه به زمین

(، وجوود واحودهای م ودونی    3 ۀدصوود در ناحیو   به)

هوای   دالی در شهرک روزره و م دن مهر در محودوده 

کمربنودی و   ۀشمالی و شرقی شهر و ن دروک بوه جواد   

تراک  سوادتمانی در   بر اف ارش تأکید طر  جامع مبنی

د که شو می نواحی مرک ی شهر نظیر باغ فردوس، فر 

در سا  افق تنها دانوارهوای بوا سواد درآمود دووب،      

های پیراموونی و متناسوب بوا     متوسط و پارین در بلوک

مقوادرر  رابند. بر ارن اسواس   سدونتها  مدانی آن ارز 

و  شوودندبنوودی  مدووانی در سووه دسووته تق ووی   ارز 

آموود دوووب،  دانوارهووای بووا سوواد در ،نمتناسووب بووا آ

 ۀمرتبو  مدانی ه  هاری با ارز  بلوکمتوسط و پارین در

( و 7) ۀ. با اسوتفاده از راباو  دواهند رافتدود سدونت 

بینی قیمت زمین و ساد درآمد برای هر طبقه از  پیش

.(13آرد )جدو   دست می به های زرر دانوارها، م احت

                                                      
1 Urban Sprawl  

2 Marginal Area 
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 ها مساحت قطعات تفکیکي موردنیاز در هر ی  از بلوک ۀمحاسب .13جدول 

مکاني  ارزش

 ها بلوک
 بلوک ۀشمار

میانگین 

شاخ  

 دسترسي

بندی  طبقه

سطح درآمد 

 خانوار

میانگین درآمد 

 1405سال  در

 )میلیون تومان(

میانگین قیمت 

 ها زمین در بلوک

 تومان()هزار 

مساحت قطعات 

تفکیکي 

موردنیاز 

 )مترمربع(

17.0823340457 دوب 40.66 1-2-3-4 1.10 -1.4

1.09 – 0.77 5-6-7-8-15-16 40.2811.388 متوسط2550350

0.76 0.56 9-10-11-12-13-14 39.985.694 پارین1800244

 (1396نگارندگان،  )منبع:

 

شووده توسووط داهووا  و چووو  بووا اسووتفاده از موود  ارا ووه

گیورد. اگرچوه    می (، تفدیک قاعات زمین انجا 2014)

 میووانگین قاعووات زمووین توسووط کوواربر بووه موود  داده

 هوا بوا اشودا  نوامنظ  موجوب      شود، اما وجود بلوک می

ای از قاعووات زمووین بووا   بووازه ،شووود کووه موود   مووی

مور در امتوداد   ؛ ارن اکندهای گوناگون را ارجاد  م احت

افتود و قاعوات    موی  ها بیشتر اتفاق اضلاه بیرونی بلوک

تور از میوانگین    زمین ارجادشده در بعضی موارد کوچک

ای ه وتند.   صورت اشدا  مرلری و ذوزنقه موردنظر و به

 شر  زرر است: آمده به دست به سارر نتارج

  بکا  4 تکا  1 های بلوک در زمین قطعات تفکی 

 متری 450 های مساحت

بوه   تری ن بت اشدا  نامنظ  3 و 2، 1 ۀهای شمار بلوک

دارند؛ ارن امر موجب شده است که در امتوداد   4بلوک 

هاری با اشدا  مرلری  زمین ها قاعه ضلع غربی ارن بلوک

ای نی  ارجاد شود که مالوبیت کمتری دارنود.   و ذوزنقه

شده حداقل به رک معبور دسترسوی    قاعات ارجاد همۀ

در  گرفتوه  شودل  هوای  زموین  قاعوه ر در داشته و ارن ام

 هوای اضولاه آن بوه دو دسترسوی     مرک  بلوک را کنواره 

 (. 14(؛ جدو  )15شدل ) ،رسد می

 

 

 
 4تا 1های  تفکی  قطعات زمین در بلوک .15شک  

 (1396نگارندگان،  )منبع: 
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 4، 3، 2، 1های  نتایج حاص  از تفکی  در بلوک .14جدول 
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 37، 16 8،  6 620 250 450 ذوزنقه -م تایل جنوبی -شمالی 18 10 28 1

 37، 28، 16 8 ، 6 530 300 450 ذوزنقه -م تایل جنوبی -شمالی 48 4 52 2

 جنوبی -شمالی 53 16 58 3
 -ذوزنقه -م تایل

 مرلث
450 220 600 6 ، 8 20 ،28 

 40، 28، 20 8 ، 6 450 420 450 م تایل جنوبی -شمالی 96 - 80 4

 (1396)منبع: نگارندگان، 
 

 

  و 15 ،8 تکا  5 های بلوک در زمین قطعات تفکی 

 متری 350 های مساحت با 16

صوورت   بوه  16و  15هوای   (، بلوک14با توجه به شدل )

شودل ه وتند؛    ای ذوزنقوه  8تا  5های  م تایل و بلوک

امر موجب شده است که در امتداد ضولع جنووبی و    ارن

هوواری  زمووین قاعووه ،کمربنوودی شووهر ۀدر امتووداد جوواد

دلیول وجوود اشودا      ای ارجاد شود. بوه  صورت ذوزنقه به

، 16و 15، 8و 7، 6و 5هوای   تقررباً رد ان، میان بلووک 

آمده حاصول از تفدیوک در بعضوی     دست به دصوصیات

صورت زرر اسوت   به موارد شبیه رددرگرند. نتارج حاصل

 (.15؛ جدو  16)شدل 

 
 

 
 16و 15و  8تا  5های  تفکی  قطعات زمین در بلوک .16شک  

 (1396نگارندگان،  )منبع:

Archive of SID

www.SID.ir



 
 
 
 

       

 

 

 
247 

 
 

  
...شهریتوسعۀفراینددرزمینقطعاتتفکیکسازیمدل

 

 16و  15، 8، 7، 6، 5های  نتایج حاص  از تفکی  در بلوک .15جدول 

 (1396نگارندگان،  )منبع:
 

 بکا   14تکا   11هکای   تفکی  قطعات زمین در بلوک

 متری 250های  مساحت

رافتوه و همینوین    توسعه ۀامتداد مرز شرقی محدوددر 

کمربنوودی، قاعووات ارجادشووده  ۀنووواحی مجوواور جوواد

ابعواد   ۀمووارد همو   ۀای ه تند. در بقیو  صورت ذوزنقه به

شوده   اکرر قاعات ارجواد  کلی طور بهاند.  م تایلی شدل

دنبوا    که مد  به آنجا از؛ اما دارند جنوبی -جهت شمالی

روک معبور   حداقل ارجاد ین و حداکرر قاعات زم تولید

 قاعوات تعوداد کموی از  ، هاست درجهت دسترسی به آن

 10و  9نظیورد بلووک    هوا  آمده در بردی از بلوک دست به

آمده  دست به سارر نتارج غربی دارند. -دهی شرقی جهت

 (.16؛ جدو  17صورت زرر است )شدل  به



 14تا  9های  قطعات تفکیکي در بلوک .17شک  

 ((1396نگارندگان،  )منبع:
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8،  6 450 215 350 ذوزنقه -م تایل جنوبی -شمالی 70 10 80 5  37و29و18 

8،  6 450 210 350 ذوزنقه -م تایل جنوبی -شمالی 70 10 80 6  45و29و18 

 45و29و20 9،  8 ، 6 440 220 350 ذوزنقه -م تایل جنوبی -شمالی 83 10 99 7

 40و29و20 9 ، 8 ، 6 400 230 350 ذوزنقه -م تایل جنوبی -شمالی 108 10 118 8

 45،  29، 20 10 ، 8 ، 6 370 340 350 م تایل جنوبی -شمالی 96 - 128 15

 40،  29، 20 10 ، 8 ، 6 370 345 350 م تایل جنوبی -شمالی 96 - 128 16
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 14تا  9های  مشخصات قطعات ایجادشده در هر ی  از بلوک .16جدول 
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9 160 - 160 
 جنوبی -شمالی
 غربی -شرقی

10، 8، 6 260 235 250 م تایل  20 ،30 ،45 

10 160 - 160 
 جنوبی -شمالی
 غربی -شرقی

10، 8، 6 260 235 250 م تایل  20 ،30 ،40 

11 148 9 139 
 جنوبی -شمالی
 غربی -شرقی

10، 8، 6 317 210 250 ذوزنقه -م تایل  20، 30، 40 

10، 8، 6 280 200 250 ذوزنقه -م تایل جنوبی -شمالی 128 25 149 12  20  ،30 

13 192 - 160 
 جنوبی -شمالی
 غربی -شرقی

10، 8، 6 250 230 250 م تایل  20، 30، 40 

14 190 17 102 
 جنوبی -شمالی
 غربی -شرقی

10، 8، 6 400 200 250 ذوزنقه -م تایل  20 ،30 

 (1396نگارندگان،  )منبع:

 مراتب معابر   تعیین سلسله 

مراتوب معوابر    شده، سل له های انجا  با توجه به تفدیک

تووان در چهوار    موی  رافته را پیرامونی توسعه ۀدر محدود

(. بر ارون  18(؛ شدل )17 )جدو  کردبندی  ساد طبقه

رافته و معابر اصولید   توسعه ۀبندید محدود کمر ۀمبنا جاد

باشوند.   موی  جنوبی از نوه شررانی درجوه روک   -شمالی

غربوی بووده و    -معابر شررانی درجوه دو عمودتاً شورقی   

 ۀکننوده نیو  کوه جداکننود     کننوده و جموع   معابر پخش

جنووبی   -صوورت شومالی   باشند، به می های اصلی بلوک

هوا   اند. سارر معوابر نیو  کوه در درون بلووک     ارجاد شده

 کننود  می های محلی را تأمین اند، دسترسی شدل گرفته

 .استمتر  18نهارتاً  ها آن و عر 

 
 مراتب دسترسي سلسه .18شک  

 (1396نگارندگان،  )منبع:
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 ؛ سلسله مراتب معابر17جدول 


 (1391منبع:سازمانملیاستاندارد،)

 

 ها  پیشنهاد ۀگیری و اراه نتیجه

 هوای  گوا   از ردوی  ،شوهری  ۀتوسوع  و ررو ی  برنامه در

 ارن شهری است. قاعات زمین تفدیک مه ، و اساسی

 بوه  نیافتوه  توسوعه  مناقوۀ  نیوازد  نووه  بوه  توجوه  با امر

 اداری، م ودونی، تجواری،   از اع  متفاوتی های کاربری

بووردلاف . شووود مووی غیووره مشووخکو  سووب  فضووای

که بیشتر بر پارامترهای هندسوی در   های قبلی پژوهش

 زموین تأکیود   بنودی  دودکوار قاعوه  سوازی   مد  فرارند

کوردن عوامول    دنبوا  ددیول   ، ارن پژوهش بوه کردند می

است. بر ارن مبنا با توجوه  اجتماعی نی  بوده  -اقتصادی

، قیمت بُعد دانواربه ماالعات گاشته، عامل دسترسی، 

عنوان عوامل اصلی مو ثر   زمین و ساد درآمد دانوار به

بر م احت قاعات زمین انتخاب شدند و میو ان توأثیر   

در ( 7 ۀرگرسیون )راباو  ۀها براساس رابا آنهر رک از 

دن ارن راباوه  بو  قرار د. با فر  برششهر سمنان تعیین 

بینی قیمت زمین و  ( و پیش1405در افق طر  جامع )

ساد درآمود در آن سوا ، م واحت قاعوات تفدیدوی      

های درآمودی )دووب، متوسوط و     برای هر رک از گروه

شووود. از سوووی درگوور هوور رووک از  مووی پووارین( تعیووین

های پیرامونی با توجوه بوه دو عامول دسترسوی و      بلوک

مدوانی متفواوتی دارنود و دانوارهوا      ارز قیمت زمین، 

برح ب می ان توان اقتصادی و مالوبیت دوود تمارول   

 هووای پیرامووونی را پیوودا بووه زنوودگی در ردووی از بلوووک

ای که ارون فور  صوورت گرفوت کوه       گونه هکنند؛ ب می

هاری با قیموت   دانوارهای با ساد درآمد باتتر در بلوک

. بور  رافتدواهند  زمین باتتر و دسترسی بهتر سدونت

هوا در سوه دسوته     مدانی بلوک مقادرر ارز ارن اساس 

و بووه سوواو  درآموودی مختلوو   ندبنوودی شوود تق ووی 

د که هر رک از دانوارهوا  شو مشخک  ندادتصاد رافت

و م واحت قاعوات    رابنود  می ها سدونت در کدا  بلوک

نهاروت   نظر چه مقدار بارد باشد. در زمین در بلوک مورد

 شوده از سووی داهوا  و چوو      وه کارگیری مود  ارا  هبا ب

 شدند.  موردنظرتفدیکقاعاتبهها بلوکازرکهر،(2014)

مووارد زرور    ۀارا و  ،با توجه به نتوارج حاصول از تفدیوک   

 رسد: می نظر ضروری به

 قاعوات  تفدیوک  سوازی دودکوار   ازمد  حاصل نتارج 

 سووی  از شوده  ارا وه  های طر  جارگ رن توان نمی را زمین

. کورد  اسوت،  میدانی های بررسی بر مبتنی که برداران نقشه

 و ماالعوات  شوروه  نقاۀ عنوان به تواند می مد  ارن نتارج

 بورداری  نقشوه  عملیوات  آغواز  از قبول  و اولیوه  های ارزرابی

  شود. استفاده

  هووای موود  در تووان  مووی را پوژوهش  از حاصوول نتوارج 

 های دودکواربرداری  سلو ) زمین کاربری تغییر بینی پیش

 زموین  کوچوک  قاعوات  که جاری برد، کار به( مبنا عامل و

 شدند. سازی مد  فرارند وارد سلو  عنوان به توانند می

 ارون  از توانند می شهری رر ان برنامه و گااران سیاست 

 اسوتفاده  توسعه قابل های زمین تفدیک تحلیل برای مد 

 درجهوووت دولتوووی نهادهوووای بوووه مووود  ارووون. کننووود

 منظووور بووه بنوودی مناقووه قوووانین رسوواندن تصووورب بووه

 کند. می زمین کمک تفدیکمنفیاثراترساندن حداقل به

 اند از:   شده عبارت ارا ههای مد  نقاط ضع  و محدودرت

  در تولیووود انوووواه گونووواگونی از قاعوووات زموووین در

  هاری با اشدا  ب یار نامنظ  کاراری کمتری دارد. بلوک

 م تقی   صورت هاری با اشدا  منظ ، معابر به در بلوک

های مختل  معابر شوهری   شوند و در آن از گونه ارجاد می

 های متفاوت، دبری نی ت. با فر 

      در بعضی موارد، شدل مونظ  قاعوات زموین ممدون

 شناسی و معماری مالوب نباشد. لحاظ زرباری است به
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منظوور   هوای آرنوده مووارد زرور بوه      کلی در پژوهش طور به

 شود:  بررسی بیشتر پیشنهاد می

    هوای گاشوته،    در ارن پژوهش با توجه به رونود سوا

متغیّر قیمت زمین که ه  در تعیوین م واحت قاعوات و    

گاار بود، با  های شهری تأثیر ه  مقدار ارز  مدانی بلوک

تا  1394های  درصد در فاصلۀ سا  11نرت اف ارشی ثابت 

صوورتی کوه در کشوور اروران       نظر گرفته شد؛ در در1405

هوای   طبع آن قیمت م دن همواره دوره قیمت زمین و به

بینی  تناوبی رکود و رونق تورمی را طی کرده است و پیش

تأثیر عوامل عرضه و  شود در ارن فاصلۀ زمانی نی  تحت می

تقاضا دورۀ تناوبی درگری تدرار شود و نرت اف ارش قیمت 

؛ 144: 1392زمووین تغییوور رابوود )بهرامووی و مووروتّ،     

؛ اکبووری و 9: 1393نی، نووژاد و شووهاب لواسووا   عباسووی

(. رکود و رونق در بازار زمین و 240: 1391رارمحمدران، 

دهود   م دن، الگوی سدونت دانوارها را در شهر تغییر می

شووود  شووهری مووی هووای درون و موجوب تشوودرد مهوواجرت 

: 1392؛ پرورن و همداران، 44: 1390)زنگنه و همداران، 

ارن بررسی (؛ بنابر142: 1391؛ طبیبیان و همداران، 108

توری از افو ارش    های تناوبی و ارا وۀ نورت دقیوق    ارن دوره

 قیمت زمین ضروری است. 

  قاعیت و ظهور رورودادهای ناپیوسوته    با توجه به عد

در فرارند توسعۀ شوهری و تفدیوک قاعوات زموین، تز      

کوار گرفتوه شوود )مقیموی،      به 1پژوهی است روردرد آرنده

؛ بهشتی و 16: 1393؛ سیا  مفضلی و اسدی، 75: 1393

بور آن انوواه سوونارروهای    (؛ توا مبتنوی  109: 1390، زالوی 

گوناگون در راباه با اف ارش قیمت زمین، سواد درآمود،   

اندازۀ قاعات تفدیدوی و مالوبیوت دانوارهوای سومنانی     

ه شود و  شوده ارا و   های تفدیوک  درجهت سدونت در بلوک

 دترل مشخک، سناررو برتر انتخاب شود.با ذکرنهارت در

     نرت اف ارش درآمد دانوار در شهر سومنان بوا بررسوی

دسوت آمود. ارون مقودار      درصود بوه   19های گاشته  سا 

باشود؛ بنوابرارن    معنای اف ارش قدرت دررد دانوار نموی  به

توجه به سارر عوامل اقتصادی نظیرد نورت توور ، نورت ارز،    

 ۀ ت هیلات باندی )وا (، توسعۀ اقتصوادی شوهر، رشود    ارا

مشاغل پاروه و...، درجهوت تعیوین میو ان افو ارش تووان       

                                                      
1 Future Study Approach  

تور اسوت ارون      باشود و مناسوب   اقتصادی دانوارها تز  می

 عامل جارگ رن متغیّر ساد درآمد شود. 

  توان نتارج حاصل از  های آماری می با استفاده از رو

ود در ماالعوۀ مووردی   مد  را بوا قاعوات تفدیدوی موجو    

  ارزرابی قرار داد.را موردمد کرد و کارارینظر مقار ه مورد

 

  منابع
ابراهیماای،مهاادیدخیاادرخانی،هابیاامدعبدالمیماادی،امیاارد

 مؤثر عوامم بررسی(.1391فیروزآبادی،آمن دطیبی،ناهید.)

 ناماۀاصفهان.فصم شهر شهری مسکن از مشتریان رضای  بر

شوشاتر، واخد-اسلامی آزاد دانشگاه اجتماعی علوم تخصصی

.149-170.صص18شمارۀ شش ، سال

ساازیرشادتوساعۀشاهری(.مادل1392ابوالیسنی،سامی .)

ناماۀدورۀکارشناسایوسیلۀخودکارۀسلولیبُرداری.پایاانب 

ارشد.دانشگاهخواج نصیرالدینطوسی.

عاوار  تاثثیر تیلیم(.1387اللهدتوسلی،ناهید.)اکبری،نعم 

اصفهان)یک شهر مسکن،مطالعۀموردی: قیم  بر شهرداری

هایاقتصادی.نامۀبررسیرهیاف اقتصادسن یفضایی(.فصم

.47-64.صص1شمارۀ

هاای(.تیلیامدوره1391میمدیان،ناصر.)اللهدیاراکبری،نعم 

گاااریخصوصایمساکن)رولالگاویرونبورکودسرمای 

نامۀمدیری شهری.ضیحبُرداریتناوبیمارکوف(.فصمتوخود

.239-252.صص30شمارۀ

پااور،خلیاامدپاکشاایر،ایاازدی،خسااندبرزگاار،سااجیدهدخاااجی

 مطالعاۀ در ت ربای انتخااب رول (.کاربرد1392عبدالرضا.)

 ریازیبرنام  و پژوهش شهری.م لۀ مسکونی مییط انتخاب

.61-82.صص14 شمارۀ ،4 سال شهری،

سازیرونبورکاود(.مدل1392بهرامی،جاویددمروّت،خبیب.)

هاایاجتمااعی.نظرگارفتنپویااییبازارمساکنتهارانباادر

.66هاایاقتصاادی.شامارۀهااوسیاسا نامۀپاژوهشفصم

.143-168.صص1392تابستان

(.شناساییعواممکلیادی1390بهشتی،میمدباقردزالی،نادر.)

ریزیبرپایۀسناریو،مطالعاۀایبارویکردبرنام منطق توسعۀ

.41-63.صص1.شمارۀ15دورۀشرقی.آذربای انموردی:استان

پروین،ستاردکلانتری،عبدالیسیندصفری،میمدرخی دمرادی،

گیاریشهریوامکاانشاکم(.مهاجرتدرون1392علیرضا.)

دروازهغااار(.هاایاجتمااعی)مطالعااۀماوردی:میلاۀآسایب

.107-130،صص35شمارۀفصلنامۀمطالعاتامنی اجتماعی،
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...شهریتوسعۀفراینددرزمینقطعاتتفکیکسازیمدل

ریازیپور،خلیمدعطایی،سینادتعیاینمعیارهاایبرناما خاجی

هایاجراییمسکنمهاردرآمدوارزیابیطرحمسکناقشارک 

شهرکوچکدراستان5درشهرهایکوچک،مطالعۀموردی:

هاالشاهریوپاژوهشخراسانشمالی.نشاریۀمطالعااتو

.19-42.صص19.شمارۀ5ای.سالمنطق 

سازییکسیست بارای(.طراخیوپیاده1391خسینی،مری .)

نامااۀدورۀسااازیتغییارکاااربریاراضایشااهری.پایاانمادل

کارشناسیارشد.دانشگاهخواج نصیرالدینطوسی.

غلامعلایدالسااداتدبهازادی،جو،میمدرضادهادیاان،هالا خب

(.1392آبادی،سمی .)پور،مرتضیدرئیسی،خامددرست قائمی

هایتفکیکاراضی،ساازمانتدوینالگویراهنمایتهیۀطرح

نظاممهندسیساختمانمازندران.

(.تیلیموارزیابیعوامم1393پور،براتعلیدصمدی،رضا.)خاک

شریۀنمؤثربرقیم زمینومسکندرمنطقۀس شهرمشهد.

.21-38.صص13ای.شمارۀمنطق -جغرافیاوآمایششهری

 بنادیقطعا  هایرول کارایی (.ارزیابی1395خدری،روناک.)

نامۀشهری.پایان توسعۀ سازیمدل در منظوراستفادهب  اراضی

کارشناسیارشد.دانشگاهخواج نصیرالدینطوسی.

(.ارزیاابیواصالاح1392روز،خامدرضادطاالعی،میماد.)خرم

هایشبکۀقطارشهریباااساتفادهازموقعی مکانیایستگاه

معیااره،مطالعاۀگیریچنادسیست اطلاعاتمکانیوتصمی 

ریازیوبرناما نشاریۀموردی:خطس قطارشاهریتهاران.

.66-87.صص1.شمارۀ17.دورۀآمایشفضا

 خقاوقی ادارۀ همکااری )باا ناجاا راهور کاربردی تیقیقات دفتر

راهاور.چااااول. مقاررات و (.قاوانین1391راهور(.) پلیس

 فردا. راه انتشارات و چاا شرک 

(.تیلیمتوزیع1392رهنما،میمدرخی داسدی،امیردروستا،م تبی.)

ریازینامۀجغرافیاوبرناما فضاییقیم زمیندرشهرمشهد.فصم

86-106،صص18،شمارۀ5انداززاگر ،سالشهریچش 

هااادیدپااور،داووددخسااینی،ساایدزنگناا ،یعقااوبدساامیعی

هااای(.بررساایروناادهاوانگیاازه1391باااریکی،زکیاا .)آب

شاهری،مطالعاۀماوردی:سابزوار.نشاریۀهایدرونمهاجرت

.43-61.صص7مطالعاتجغرافیاییمناطبخشک.شمارۀ

بنادی،طبقا -(.معاابرشاهری1391سازمانملایاساتاندارد.)

مانملیاستانداردایران،چاااول.ساز

انازم(.کتابسبزشهرداری،جلددوم،س1378سعیدنیا،اخمد.)

.ور.چاااولشکایهرداریهش

(.بررساای1393ساایاحمفضاالی،اردشاایرداساادی،علیرضااا.)

پژوهایوارائاۀساختارهایفکریومفاهی کلیادیدرآیناده

پژوهاینامۀآیندهپژوهی.فصمچارچوباجرایمطالعاتآینده

.15-26.صص102مدیری .شمارۀ

(.1388طالعی،میمددسعدیمسگری،میمددشاریفی،علای.)

توسعۀیکالگوریت مکاانیریزدانا درجها ارزیاابیمیازان

 ،43 دورۀ فنای، دانشکدۀ دسترسیب خدماتشهری.نشریۀ

.441-454صص ،1388 ماه شهریور ،4 شمارۀ

(.1391طبیبیااان،منااوچهردرضااایی،ناصااردنااورایی،همااایون.)

هاایشاهریبارپایاداریمیایطتبیینآثاارمهااجرتدرون

منطقۀپنجتهران.م لۀ-مطالعۀموردی:میل کن-مسکونی

.141-154.صص61شناسی.شمارۀمییط

(.مهندسینمشاورمعماروشهرسااز1394طرحجامعسمنان.)

.1-6دشهر.جلآرمان

بینای(.پیش1393نژاد،خسیندشهابلواسانی،کیهان.)عباسی

هایرونبورکاودقیما مساکنباااساتفادهازت زیاۀدوره

ناماۀتیقیقااتهاایعصابیمصانوعی.فصامموجکوشبک 

.7-46.صص18سازیاقتصادیشمارۀمدل

(.1391فرامرزی،مهراندابراهیمای،خمیدرضاادبراتای،ناصار.)

اساا هایجدیدشهری)برهومتفکیکاراضیدرگسترلمف

مقایسۀتطبیقیرضاایتمندیسااکنانازسا نموناۀماوردی

نامۀعلمیپژوهشایباا الگویتفکیکدرشهرزن ان(.فصم

.3-10،صص9،سال23نظر،شمارۀ

(.پژوهشیدربازارزمینو1387فنی،زهرهددویران،اسماعیم.)

،نشاری 1378-1386هاایزن ان،ساالمسکن،مورد:شهر

.12-25مسکنومییطروستا.صص

قزلبال،سمی دس ادی،ژیلادصرافی،مظفردکلانتری،میسان،

نویساایتکااوینی،پژوهاایباا رولسااناریو(.آینااده1394)

چارچوبیبرایپیوندعلا وت ربا ،مطالعاۀماوردی:اساتان

.303-324،صص47شمارۀنامۀجغرافیا،زن اندفصم

(.رویکردیجدیددر1391اکبردشکریان،اخسان.)زاده،علیقلی

انتخابمسکنباااساتفادهازمنطابفاازی.م لاۀتیقیقاات

.65-84.صص3.شمارۀ47اقتصادی.دورۀ

 ب زبان ایران در مسکن قیم  نظریۀ (.1387) اکبر.علی زاده،قلی

.ل ع نور انتشارات همدان، اول، چاا ساده،

(.1394فار،رقیا .)میمدزاده،پرویزدقنباری،ابوالفضامدناا  
تعیینعوامممؤثربرانتخابمکانواخدهایمسکونیباااساتفادهاز

مدلانتخابگسست ،مطالعۀموردی:شهرتبریز.فصالنامۀاقتصاادو

.95-110،صص10،شمارۀ3مدیری شهری.سال
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نتایجطرحآمارگیریهزینا و(.چکیده1394مرکزآمارایران.)

.نشار1394-1382درامدخانوارهایروستاییوشهریساال

مرکزآمارایران.تهران.

(.نتایجطرحآمارگیریازقیم زمینو1395مرکزآمارایران.)

.نشارمرکاز1379-1394اجارهمسکندرشهرهایمنتخب

.تهران.ایرانآمار

(.1393،خااف..)اخماددمهادنژاد،ابوالفضامدزنگانا ،مشکینی

رویای)خازل(شاهری،انتشااراتجهااددرآمدیبرپراکنده

دانشگاهیواخدخوارزمی،چاااول.

الاادیندطااالعی،میمااددعبااادی،خمیااددمصاااخب،ساایدم ااد

 با  دسترسای ساازریزشابی  (.بارآورد1388سلطانی،علی.)

 و مکاانی بارساامانۀاطلاعااتمبتنی روشی شهری: خدمات

ایران.سالGISکاربری.سن شازدورو و ونقمخمم تلفیب

.45-62.صص1388.تابستان2اول.شمارۀ

پژوهاایدرشناساایآینااده(.معرفاا 1393مقیماای،ابوالفضاام.)

ریزیشاهری،معمااریوصانع رویکردهاینظریب برنام 

 .75-104.صص38ساختمان.نشریۀمدیری شهری.شمارۀ
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