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32/91/3131تاريخ تصويب :                     3132/ 93/ 6تاريخ دريافت:   

 چکیده

ريزي مکانی و اقتصادي مناسب برراي شهرها، لزوم توجه به برنامهدر کلان فرد آنبه هاي منحصر ارزش زمين و ويژگی

 اولويرت داراي قطعات تعيين هدف با حاضر تحقيق. ندکزمين، با هدف افزايش منافع اقتصادي و اجتماعی آن را مطرح می

تحليلی است و اطلاعات مورد نياز  –. روش تحقيق توصيفیاست شده تدوين مشهد شهرداري سه ةمنطق در گذاريسرمايه

 هراي متعردد ولايره ةهاي زمين مرجع بر پايرآوري شده است. بر اين اساس پايگاه دادههاي اسنادي و ميدانی جمعاز روش

گيرري چنرد برا کمرك روش تصرميمه اسرت. معياره ايجاد شدگيري چندها به منظور کمك به تصميمچگونگی ترکيب لايه

فاصله از عناصر شاخص شرهري و گردشرگري،  ،و با لحاظ پنج شاخص عمده ARCGISدر محيط نرم افزار  AHPمعياره 

 66شرده، مطالعه ةقطع 372زيرشاخص، از بين  31رو و هاي متوسعت قطعات، کاربري اراضی، مالکيت و فاصله از ايستگاه

 .شده استگذاري در منطقه شناسايی هکتار، اراضی مناسب سرمايه 387قطعه با مساحت 

  گذاري، سيستم اطلاعات جغرافيايی، مشهدگيري چندمعياره، سرمايهبندي، تصميماولويتها:کلیدواژه

 

                                                 
دانشگاهی مشهد و شهرداري  است که با همکاري جهاد «سه شهرداري مشهد ةهاي مکانی منطقسنجی پايگاه دادهامکان» اين مقاله برگرفته از نتايج طرح -3

 مشهد انجام شده است.
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 مقدمه.1

  لهأمس طرح. 1. 1

زمرين شرهري و نقررش آن در  ةلأگی مسرراهميرت و پيييرد

هاي منحصر بره شهري قبل از هر چيز مربوط به ويژگی ةتوسع

چه کره بره عنروان ارزش (. آن4 :3178)ماجدي،  فرد آن است

شود، در واقع ارزش خرود زمرين بره صرورت زمين مطرح می

بلکه ارزش مکانی آن است. اين ارزش نيز ناشری  ؛مجرد نيست

 )کرامروا، ود براي آن مکان خرا  اسرتاز ميزان تقاضاي موج

زمرين بره  ةتا توسعه در آن صورت گيررد. توسرع (13 : 3178

اسرتفاده از زمرين جهرت  ةمعناي ايجاد هرگونه تغييرر در نحرو

آزمراي، )لگزيران و رنرج وري از آن اسرتافزايش ميرزان بهرره

هاي منحصرر بره فررد آن، (. ارزش زمين و ويژگی319 : 3183

الشرعا  قررار بازده در شرهرها را تحرتذاري پرگشرايط سرمايه

کند.اقتصرراددانان و تمايررل و تقاضررا را ايجرراد مرریاسررت داده 

ثابرت يرا  ةرا تخصيص منابع براى تشکيل سرماي يگذارسرمايه

 ةدر حروز .انردکرردن امکران توليرد بيشرتر تعريره کردهفراهم

سازي برراي ايجراد و مطالعات شهري اين مفهوم با هدف زمينه

گرذاري بخرش خصوصری در هراي سررمايهتقويت زيرساخت

 :3139)فيرروز زار ، شرودهاي عمران شهري مطررح مریطرح

 مزيرت هايی کهبخش بهبايد   گذاريسرمايه هاي(. اولويت21

 هرايو طررح فنراوري ورود نظرر از اول برگردد.ند، دار نسبی

 اقتصرادي نسربی مزيت دوم و صنعت رشد و شهرها به جديد

 (.7 :3139)ميرکتولی و مدانلو، باشند داشته نطقهم براي

-ريرزي و مرديريت کلرانگذاري در برنامرهموضو  سرمايه

ز اهميررت بالررايی اسررت. در شررهر مشررهد وجررود يشررهرها حررا

-تواند زمينرههاي فرهنگی، مذهبی، تاريخی و طبيعی میپتانسيل

آترری شررهر و  ةهرراي مناسرربی را جهررت توسررعهررا و فرصررت

اين راستا فراهم آورد. با توجه به محردوديت  گذاري درسرمايه

پرداختن به توسعه وعمران شهر مشرهد  ،درآمد شهرداري مشهد

 ةپذير نيست. لذا توسرعران امکانيمتناسب با نياز شهروندان و زا

گرذاري داخلری و شهري نيازمنرد مشرارکت و جرذر سررمايه

ريزي صرحي  و علمری و تشرخيص نقراط و خارجی و برنامه

هراي شرهري و گرذاري در حروزهاراي پتانسيل سرمايهمناطق د

هراي مبتنری برر گردشگري اسرت. ضرمانت اجرايری سياسرت

هاي خارجی که در قروانين داخلری کشرور گيري از سرمايهبهره

گشرا تواند در ايرن خصرو  راهمیاست ايران نيز مطرح شده 

اجرايرری قررانون تشررويق و حمايررت  ةنامررباشررد. در آيررين

، 2 ةمراد «ه»موضو  بند  ، 3183ر ارجی مصوّگذاري خسرمايه

هاي سراخت زيربناهرا، سراختمان و )زيربخش بخش ساختمان

-)زيرربخش مسکن، مصال  ساختمانی( و در بخرش خردمات

هاي گردشگري، امور عمرومی، خردمات شرهري، مهندسری و 

هراي مشارکت بخش خصوصی و جلب سرمايه ةطراحی( زمين

کيرد قررار گرفتره أي مورد تهاي شهرگذاريخارجی در سرمايه

هراي فنری و اقتصرادي گرذاري و کمرك)سازمان سرمايه است

ترررين عامررل هررر جررا کرره مهررماز آن (.11 : 3183ايررران، 

ميان ريسرك و برازده  ةگذاري، تعيين رابطگيري سرمايهتصميم

( و هردف اصرلی 26: 3186مرورد انتظرار اسرت )چرالرز پری، 

-ي زمرين اسرت، در نظررگذاري در شهرها نيرز برازآورسرمايه

ثر برر ؤهراي مکرانی، فنری و اقتصرادي مرشاخص ةگرفتن کلي

گرذاري بايرد توسرط انتخار فضاهاي مناسب جهرت سررمايه

ريزان شهري مورد توجه واقع شود. بر اين اساس تشرکيل برنامه

هاي متعردد و چگرونگی لايه ةهاي زمين مرجع بر پايپايگاه داده

گيرري ضرروري بروده به تصرميمها به منظور کمك ترکيب لايه

 د.کنو پويايی مديريت شهري را تضمين میاست 

هرراي يررابی پرررو ههرردف اصررلی تحقيررق حاضررر مکرران

سه شهرداري مشرهد اسرت و اهرداف  ةگذاري در منطقسرمايه

هراي گرذاري پررو هسررمايه ةفرعی آن نيز شامل بررسی سرابق

نطقره، گرذاري در ماقتصادي در منطقه، بررسی وضعيت سرمايه
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گررذاري شررهرداري و توزيررع نقرراط پيشررنهادي سرررمايه ةنحررو

شررهري در منطقرره و در نهايررت  ةهرراي توسررعمشرراوران طرررح

گرذاري در سررمايه ةهاي مناسرب برراي توسرعشناسايی مکان

هراي موجرود آن، بره کمرك روش منطقه با توجه بره پتانسريل

( در محرريط نرررم افررزار AHPمعيرراره )گيررري چنرردتصررميم

(ARCGIS )است  . 

 ي نظري مبان وتحقیق  ۀنیشیپ. 2. 1

 به طروري هستند کشورها ةشهرهاي امروز پيشاهنگ توسع

هاي سازمان ملل متحد و بانك جهانی ترا بينیکه بر اساس پيش

از جمعيت جهان در شرهرها زنردگی  % 89بيش از  2919سال 

بنررابراين  .(Myers & Wyatt, 2004: 285) خواهنرد کرررد

گرران و  ترين کالاي برا ارزش،شهري که مهم تقاضا براي زمين

به سرعت در حال افزايش اسرت. از  ،نشدنی شهرهاستتجديد

هاي کاربري اراضری کره اسراس کلری تمرامی اين رو در طرح

وري و بهرره يبره ارتقرا ،هاي شهري و غيرشرهري اسرتطرح

)مترولی  دشروتوجهی ويژه معطوف می ،زمين ةبرداري بهينبهره

(. نياز به زمين شهري و افزايش تقاضرا برراي 3: 3183 و آيينی،

سرال گذشرته  49آن موجب افزايش ارزش زمين و املاک طری 

 :Chen & Others, 2008))  به صورت پيوسته شرده اسرت

2). 

برداري نامناسب از زمرين در شرهرها پيامردهاي منفری بهره

اي، هرراي شررهري و منطقررهبسررياري چررون گرانرری زيرسرراخت

شهرها، ايجاد ترافيك شهري، اتلاف وقرت و  ةرويگستردگی بی

رفرتن اراضری بين)سوخت( و از انر ي شهروندان، اتلاف انر ي

)مترولی و  کشاورزي و براغی پيرامرون شرهرها را در پری دارد

ترر گيرري مناسرب. لذا امروزه به منظور بهره(2-1 :3183آيينی، 

ا و هريابی و شناسرايی قابليرتاز زمين شهري، موضو  پتانسيل

ريرزي اقتصرادي و اراضی شهري و برنامره ةهاي توسعاولويت

هرا مرورد توجره اقتصراددانان و مجدد آن ةکالبدي جهت توسع

ريزان شهري در دو بخش دولتری و خصوصری مرديريت برنامه

 را دولرت کرنش همواره ةتوسع يندآشهري قرارگرفته است. فر

 ( و نقررش312 :3139)شرراطريان و گنجرری پررور،  بررردارد در

کننررده هررا در فضاسررازي جغرافيررايی از عوامررل تعيرريندولت

هراي محلری و (. دولرت23 :3181شود )شکويی، محسور می

تر و کيفيت بهترري از آوردن طيه وسيعمرکزي به منظور فراهم

هراي کالبردي در شرهرها برا خدمات اجتمراعی و زيرسراخت

انرد. در واقرع تقاضرا برراي خردمات و محدوديت منابع مواجه

گرذاري دولتری ها بسريار بيشرتر از فرفيرت سررمايهرساختزي

اي دارد. اسررت. در مررديريت شررهري مشررارکت جايگرراه ويررژه

مواجه با مسايل و مشکلاتی که شهرها برا آن درگيرنرد، تنهرا برا 

هراي خصوصری قابرل گرذاريهاي مشرارکتی و سررمايهبرنامه

 هاي شرهريها در اجراي پرو هزيرا شهرداري ؛يابی استدست

توانرد چه که در اين زمينه میند. آنابا محدوديت بودجه مواجه

مجردد و  ةبه مديريت شهري يراري برسراند تمرکرز برر توسرع

شهرهاست. بنرابراين  ةهاي فرسوده و حاشيتجديد حيات بافت

ويژه مشارکت بخش خصوصری در راسرتاي هگذاري و بسرمايه

رين مسرايل تراداري و خدماتی، از مهرم مين فضاهاي تجاري،أت

ريرزي شرهري اسرت. مطرح در تغيير رويکرد مديريت و برنامه

گرذاري گيري در سررمايهيند تصميمآترين عواملی که بر فرمهم

عردم اطمينران در تصرميمات  :نرد ازاگذارنرد عبرارتثير مریأت

گررذاري، محرريط گررذاري، ماهيررت جهررانی سرررمايهسرررمايه

بره منظرور ارزيرابی گرذاران گذاري و بازار. لرذا سررمايهسرمايه

مطالعره  به طور دقيق گيري بايد اين عوامل رااطلاعات و تصميم

 (.27 :3186 ) چارلز پی،کنند  بررسی و

گرذاران در مطالعات شهري، کارکرد مالکين زمرين، سررمايه

ريرزان و گيري برنامرهشهر و بالاخره جهت ةمالی، جريان سرماي

ي و زنردگی مرردم شرهر ةدانان شهري در فرآيند توسعجغرافی

ا عنوان بازساخت شرهري . اين موارد اغلب بشودنبايد فراموش 
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گيررد )شرکويی، دانران شرهري قررار میجغرافری ةمورد مطالع

گذاري در شرهر تواند جريان و جهت سرمايه( و می333 :3178

 را مشخص کند.

هرراي دهرری و تعيررين اولويررتترررين عامررل در جهررتمهررم

هاي موجود در شرهر ها و فرصتسيلگذاري، تعيين پتانسرمايه

هراي گرذاري پررو ههراي موفرق سررمايهاست. از جمله نمونه

مجدد زمين در جهران  ةآوري و توسعشهري که با محوريت باز

کلايرد )گلاسرکو( اسرت کره  ةکرانه رودخان ةمطرح شده، پرو 

اسکاتلند، شهرگلاسرکو و  ةمشارکت استراتژيك دولت و سرماي

دهد. هدف اين طررح اي محلی را نشان میههاي دولتانجمن

مايررل  31بازسررازي و احيرراي اقتصررادي، اجتمرراعی و محيطرری 

هراي ميليارد پوند در پررو ه 2گذاري است. اين پرو ه با سرمايه

هزار شغل جديد ايجاد کند .توريسرم  19عمرانی موفق توانسته 

و اسرت نيز نقش بسيار حياتی در بازسازي اين محدوده داشرته 

ها و امکانات تفريحری فراغتری بسرياري گيري هتلث شکلباع

: 2932)کلايرد ريجنريشرن اسرتراتژي،  در محدوده شده اسرت

2)1. 

معياره در بسياري از مقالرات و گيري چندهاي تصميمروش

ريرزي و برنامره ةهاي علمی داخلی و خارجی در زمينرپژوهش

سرتقبال شده در اين حوزه مرورد ابندي تصميمات اتخاذاولويت

ريزان و اقتصراددانان شرهري قررار گرفتره اسرت. و توجه برنامه

-تررين روشيکری از کارآمرد AHPمراتبی روش تحليل سلسله

بنردي يرا گيرري چنردمعياره اسرت کره امکران ردههاي تصميم

ثر در ؤها، با توجه به معيارهراي کمری و کيفری مرانتخار گزينه

 (.13 :3182کی، آورد )ا دري عبدالمالگزينش را فراهم می

توسررررط  3377ارزيررررابی در سررررال  ةايررررن شرررريو

گرذاري پايره (Saaty,1977 ;Saaty &Vargas,1991)ساعتی

هاي زوجری و تعيرين ميرزان شد. اساس روش بر انجام مقايسه

                                                 
1  - Clyde regeneration strategy, 23 April, 2012 

ديگر نسبت به معيار مورد نظر اسرت و ارجحيت عناصر بر يك

و تعيرين اولويرت چنرد 2معيرارهبراي حل مسايل ارزشيابی چند

گزينه با توجه به معيارهاي مورد نظرر کره خرود ممکرن اسرت 

رود )معرين کرار مریه معيارهراي ديگرري باشرد، برشامل زيرر

 (.6-1 :3184رستمی و وحيديان، مقدس،

کرراربرد فضررايی ايررن مرردل در قالررب سيسررتم اطلاعررات  

 در، توسررررط اوسرررروالد مررررارينيوي (GIS) جغرافررررريايی

   (.7 :3187 رهنما،) گرفته شد کاره ب  ARCGISافزارنرم

زوجری  هرايسرهگيرري برر مقاياساس اين الگو در تصميم

گرر برا اطلاعراتی کره در يعنی مبانی ارزشی تحليرل ؛نهفته است

اي از مورد آلترناتيوها وجرود دارد در هرم آميختره و مجموعره

 آوردها برراي ارزيرابی پديرد مریگيري اولويتهاي اندازهميزان

هاي برا ماهيرت هی و تبديل شاخصد(. وزن23 :3181)سرور، 

هرا بندي و ترجي  شاخصمتفاوت به شاخص يکسان، اولويت

هرا باتوجره بره بنردي شراخصديگرر و اولويرتنسبت به يك

بندي فضرايی قطعرات بره منظرور ها و در نهايت اولويتگزينه

هرا از جملره اقردامات اوليره جهرت بنردي آن-شناسايی و رتبه

هاي مرورد نظرر و داراي پتانسريل هيابی به نقاط و محدوددست

 است.

  تحقیق شناسيروش. 2

 تحقیق روش. 1. 2

تحليلری اسرت و اطلاعرات مرورد  –روش تحقيق توصيفی

آوري شرده هاي اسنادي و ميردانی جمرعنياز پژوهش از روش

ينرد آتوصريه فر -3 :است. روش مطالعه مرکب از سه بخرش

مرورد  ةهراي منطقرتوصريه ويژگری -2مراتبریتحليل سلسله

گرذاري و هاي مکانی و وضرعيت سررمايهنظر ويژگی مطالعه از

                                                 
2- Multicriteria Decision 
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ينرد آتحليرل فر»کاربرد مدل ترکيبری  -1مديريت آن در منطقه 

و تعيررين  «سيسررتم اطلاعررات جغرافيررايی»بررا  «مراتبرریسلسررله

گررذاري هرراي نهررايی منرراطق داراي پتانسرريل سرررمايهاولويررت

سره  ةمنطقر هاي شهري و گردشرگري، دراقتصادي در کاربري

هراي داراي شهرداري مشرهد اسرت. مراحرل تعيرين محردوده

سه شهرداري برر اسراس مردل  ةگذاري در منطقپتانسيل سرمايه

 :تحقيق شامل شش مرحله به شرح زير است

هرا از روي گام اول: تعيين اهداف، معيارها، زيرمعيارهرا و گزينره

 له أاطلاعات مس

مراتبی تعيين سلسله گام دوم: ساختن نمايش گرافيکی فرآيند

 گذاريقطعات داراي اولويت سرمايه

جردول ) ها و امتيرازات، بره شررحگام سوم: جدول شاخص

   (3 ةشمار

هاي زوجی بر اساس مقياس تعيرين گام چهارم: انجام مقايسه

  3تا  3ارجحيت ساعتی از 

-ها نسبت بره يركبندي ارجحيت شاخصگام پنجم: اولويت

ب ارجحيرت کره در يا برر اسراس ضرراهديگر و نسبت به گزينه

که ضرريب مشخص شده است. با توجه به اين( 2) ةشمار جدول

شرراخص سرراعتی  9.3هررا کمتررر از پايررداري در ايررن شرراخص

(Saaty) هرا پايردار و قابرل است. لذا ارجحيرت وزن شراخص

 اعتماد است. 

و  GISو  AHPگرام ششررم: اجررراي عمليرات مرردل ترکيبرری 

گرذاري بره اي بالقوه مستعد براي سرمايههتعيين نقاط و محدوده

  دو صورت مقدار عددي و رنگ در نقشه.

 هاي تحقیق. متغیرها و شاخص2. 2

هاي تحقيق شامل؛ مالکيت، کاربري وضرع متغيرها و شاخص

موجود، وسعت قطعات و فاصله از عناصر شاخص شهري اسرت 

 ( نشان داده است.3) ول شمارةکه در جد

 مناسب هايمکان انتخاب پايۀ هايشاخص -1شمارۀ  جدول

 آن امتیاز و گذاريسرمايه جهت

 هاي تحقيقخذ: يافتهمأ
 امتیاز دامنه متغیرها )متغیر ها(  هاشاخص رديف

 مالکيت 3
 اوقافی

 آستان قدس
 ساير

3 
7 
1 

 کاربري وضع موجود 2

 باير
 انبار، صنعتی
 اقامتی
 تجاري

8 
7 
1 
1 

 وسعت قطعات 1
719- 3999 
3999- 3199 

3199  + 

1 
1 
7 

4 
فاصله از عناصر 

 شاخص

حرم 
 مطهر

 متر 199-3999
3999-2999 

 2999بيشتر از 

3 
8 
7 

باغ نادري 
و خواجه 
 ربيع

 متر 199تا  
 متر 199-3999

 3999بيشتر از 
 متر

7 
6 
1 

ايستگاه 
هاي قطار 
 شهري

 متر 199تا  
 متر 199-3999

 3999بيشتر از 
 متر

7 
6 
1 

 راه آهن
 متر 199-3999

3999-2999 
 +2999 

6 
1 
4 

کمربندي 
 صد متري

 متر 199-3999
3999- 2999 
 +2999 

1 
2 
3 

 

هاي منتخرب، لازم به ذکر است، امتيازات هريك از شاخص

اقتصراد  ةنفر از کارشناسان و خبرگان حوز 31بر اساس نظرات 

ريزي شرهري دانشرگاه فردوسری مشرهد و شرهرداري و برنامه

هراي ( نيز اولويرت2در جدول شمارة ) شده است. مشهد تعيين

 ها نسبت به يکديگر مشخص شده است.ارجحيت شاخص
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 ساعتي ارجحیت ضرايب اساس بر ديگريك به نسبت هاشاخص ارجحیت بندياولويت -2جدول 
 هاي تحقيقو يافته (saaty, 2007)  خذ:أم

فاصله 
تروايستگاه م  

 و باغ نادرۀفاصل
 خواجه ربیع

یتمالک  
 کاربري

اراضي   
وسعت 
 قطعات

  ۀفاصل
آهنراه  

دي فاصله از کمربن
 صد متري

 فاصله از
حرم   

/ شاخصمتغیر  

 فاصله از حرم 3 1 1 1 4 1 2 3

 فاصله از کمربندي 1 3 1 2 1 2 9.1 1

5.0 3 2.1 2 3 3 1٫9  2٫9 آهنفاصله از راه   

1 9.1 2 1٫9  3 3 1٫9  2٫9  وسعت قطعات 

5.0 3.1 9.1 3 2 9.1 1٫9  1٫9  کاربري اراضي 

1 9.1 3 2 9.1 9.4 1٫9  1٫9  مالکیت 

1 3 2 7٫9  2 3 2 1٫9 یعفاصله از باغ نادر و خواجه رب   

1 3 3 2 3 3 3 1٫9  فاصله از ايستگاه مترو 

 پژوهش جغرافیايي قلمرو. 3. 2

سره شرهرداري  ةتحقيق حاضر، منطق ةمورد مطالع ةمحدود

هکترار و جمعيرت  2137 سه برا مسراحت ةمشهد است. منطق

جمعيت شرهر مشرهد و ترراکم جمعيرت  %33.6) نفر 122938

به لحاظ جغرافيايی در شمال شرقی مشهد  نفر در هکتار( 321.3

(. از 3139)سرشماري عمومی نفوس و مسکن، واقع شده است

روستايی دارد و لذا بافت محلات شهري آن  ةنظر تاريخی، صبغ

منطقه با توجه به موقعيت و وجرود البته اين  .بسيار نامنظم است

بودن فضاهاي متعرددي برا عناصر و فضاهاي مهم خدماتی، دارا

اي و همينرين بره دليرل اي و فرامنطقرهعملکرد شهري، منطقه

افزايش جمعيت و وجود اراضی باير و خالی قابل توجه کره در 

ز يهراي گونراگون حرابافت شهري آن موجود اسرت، از جنبره

گردشگري  ةمنطقه، مبتنی بر توسع ةرد توسعاهميت است. رويک

هرا ريزي هاي بلند مدت منطقه در قالب طرحاذا در برنامه است.

ران و گردشرگران مرورد هاي شهري تأمين نيازهاي زايرو پرو ه

  توجه قرار گرفته است.

  پژوهشي هايافته. 3

 مشهد شهر در اقتصادي گذاريسرمايه يريت. مد1. 3

هراي مختلره اقتصرادي، رغم ويژگریشهر مشهد علیکلان

ل و مشرکلاتی از يهمينان درگير مسرا غيره فرهنگی، عمرانی و

يرافتگی هراي فرسروده، عردم توسرعهنشينی، بافتجمله حاشيه

 ةمتوازن شهر اسرت و از جملره شرهرهايی اسرت کره در زمينر

-هاي دولتی و خصوصی، فعاليرتگذار در بخشجذر سرمايه

 کرده است. گيري را پيگيريهاي چشم

هاي کلان اقتصادي در شهرداري مشرهد، مديريت مشارکت

سيس شد. با آغراز أزمان با شرو  فعاليت شوراي دوم شهر تهم

به کار شوراي سوم شهر مشهد، برخی از اعضاي اين شرورا برا 

انتقاد شديد از عملکررد ضرعيه ايرن مرديريت شرهرداري در 

سريس أبره ت هرا در سرط  شرهر، اقردامتوزيع متروازن سررمايه

دنرد. در کرهاي کلان اقتصادي در شهرداري کميسيون مشارکت

نفرره، دو نفرر از اعضراي شروراي شرهر نيرز اين کميسيون پنج

حضررور داشررتند تررا برره عنرروان نماينرردگان مررردم از هرگونرره 

برخرری مررديران در مررذاکره بررا تعرردادي خررا  از  خودسررري

 ي کننردکردن اين موضرو  جلروگيرگذاران و انحصاريسرمايه

 دي، 21 گذاري و مشارکت شهرداري مشرهد،)مديريت سرمايه

هاي شواري شهر مشرهد، امهها و برن(. در راستاي سياست3133

هاي مختله برا مشرارکت موضو  جلب سرمايه و انجام پرو ه

هراي منراطق هاي مختله در دستور کار تمرامی سرازمانبخش

ريزي و هردايت ايرن مختله شهرداري قرار گرفته است. برنامه

هاي کلان اقتصادي و زيرر نظرر اقدامات در کميسيون مشارکت
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-گذاري و مشرارکتدر امور سرمايه م مقام شهرداريمشاور و قا

هراي کلران اقتصرادي گيرد )مرديريت مشرارکتها صورت می

(. از زمرران تشررکيل ايررن کميسرريون، 3183شررهر مشررهد، 

هاي شهري تحت نظارت ايرن شرورا و گذاري در پرو هسرمايه

-هاي کلران در شرهرداري انجرام مریتوسط مديريت مشارکت

گاه تخصصری جهرت شود. به ايرن منظرور تراکنون دو نمايشر

 3183و  3188هراي گذاري در سرالهاي سرمايهمعرفی فرصت

در شهر مشهد برگزار شده است. از مصوبات اين کميسريون در 

هاي کلران گذاريتوان به تهيه طرح جامع سرمايهمی 3183سال 

هرراي پيشررنهادي بسررته ةاقتصررادي در شررهر مشررهد و تهيرر

آن در نمايشرگاه  ةيرگذاري در نقاط مختلره شرهر و اراسرمايه

 ة. اجرراي مصروبکرردگذاران اشراره المللی مشهد به سرمايهبين

( تحقرق 3133) گرذاري مشرهد تراکنونطرح جامع سرمايه ةتهي

گذاري نيرز بره طرور کامرل هاي پيشنهادي سرمايهنيافته و بسته

-گذاران قرار نگرفته است و تنها در پررو همورد استقبال سرمايه

ين پيشنهادي عمومی و يا دولتری بروده بره هايی که مالکيت زم

ريرزي يند برنامهآرسد فراجرا رسيده است. لذا به نظر می ةمرحل

گذاري شهر مشرهد بره لحراظ اجرايری برا نروعی فعلی سرمايه

هراي هراي نهادهرا و سرازمانناکارآمدي روبرو است و پتانسيل

( و بخرش خصوصری در غيره )آستان قدس رضوي و عمومی

گرذاران ناديرده گرفتره شرده اسرت. انجرام رمايهجذر س ةزمين

گذاري در منرراطق هرراي سرررمايهاقررداماتی نظيررر تقويررت پرو ه

هرا، برخوردار با توجه به معضلات مهم شهري در اين بخشکم

هراي عرابر پيراده و هاي شرهري، پلاز جمله تکميل زيرساخت

اي منرراطق محررروم و هرا کرراهش رشررد قيمرت منطقررهپارکينگ

وين و تصويب طرح جامع و تفصيلی شهر مشرهد و پيگيري تد

ثر ؤهراي مهرم و مرچنين تکميل کمربنردي از جملره اقردامهم

هراي گيري از پتانسريلشوراي سوم شهر مشهد، در راستاي بهره

)کميسرريون  گررذاري شررهري برروده اسررتموجررود سرررمايه

بهمرن،  36 هاي کلان اقتصادي شروراي شرهر مشرهد،مشارکت

نقش پررنگ و اساسری شرهرداري و منرابع اما همينان  ؛(3132

اري اخيرر کيد اسرت. البتره تغييررات سراختأمالی دولتی مورد ت

معاونررت اقتصررادي و سررازمان » شررهرداري مشررهد و تشررکيل

توان گامی مثبرت در جهرت را می« هاگذاري و مشارکتسرمايه

ريررزي علمرری و ثرتر، در راسررتاي برنامررهؤاجررراي اقرردامات مرر

 ي در شهر مشهد به شمار آورد.گذارتخصصی سرمايه

 مشهد شهرداري سه ۀمنطق در گذاريسرمايه وضعیت. 2. 3

پيشرررنهادي جهرررت  ةپررررو  24تعرررداد  3183در سرررال 

سه شهرداري مشرهد توسرط مشراوران  ةگذاري در منطقسرمايه

طرح تفصيلی منطقه و شهرداري منطقه پيشنهاد شرده  ةکنندتهيه

گذاري منطقره هاي سرمايهثر بر پيشنهاد فرصتؤاست. عوامل م

منطقره،  ةمصرور و در دسرت تهير ةهراي توسرعطررح :شامل

 ةانداز و الگروي توسرعهاي عمرانی در دست اقدام، چشمپرو ه

مشاورين طرح تفصيلی منطقره، کراهش حجرم ترافيرك مرکرز 

گذار و تمايرل بره مشرارکت شهر مشهد، پتانسيل وجود سرمايه

هرراي کرراربري ةش سرررانگررذاري در منطقرره، افررزايدر سرررمايه

دهی مشراغل فيزيکی منطقه و سامان ةخدماتی با توجه به توسع

گرذاري در پررو ه و کرل سررمايه ةمزاحم شهري اسرت. هزينر

رقمری  3183گذاري در شهر مشهد در سال هاي سرمايهفرصت

نرر  ترورم بررآورد شرده  ةريال با محاسرب 337933469معادل 

گانره منراطق سريزده پررو ه در سرط  372است که در غالرب 

هراي شهرداري مشهد تعريه شده اسرت )مرديريت مشرارکت

وضرعيت  ة(. در مقايسر3183کلان اقتصادي شهرداري مشرهد، 

گرذاري برا ثر بر سرمايهؤهاي اصلی مسه از نظر شاخص ةمنطق

کره ايرن منطقره  شده استساير مناطق شهري مشهد مشخص 

وليره و در بين تمام منراطق شرهرداري در شراخص مسراحت ا

سروم، در شراخص درآمرد برا  ةرتبر ةماندباقی ةمساحت عرص

هرا کرل پررو ه ةششم، در شاخص هزين ةنر  تورم رتب ةمحاسب
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چهرارم، در شراخص سرود  ةنرر  ترورم داراي رتبر ةبا محاسب

 ةنرر  ترورم نيرز داراي رتبر ةگذاري با محاسبحاصل از سرمايه

 ةراي رتبرهرا داچهارم و در شاخص زيربناي پيشرنهادي پررو ه

 .استهفتم 
 

 
 مشهد شهرداري سه ۀمنطق غیرمصوب و مصوب هايپروژه مکاني موقعیت -1 شکل

 مشهد سه ةمنطق شهرداري: خذأم
 

نيرز مشرخص اسرت، بخرش  (3) شکلکه در  طوريهمان

 3 ةگذاري منطقره، در ناحيرهاي سرمايهها و فرصتاعظم پرو ه

ذا از نظرر توزيرع انرد، لرآن واقع شرده 2 ةو بخش جنوبی ناحي

-هراي انجرام. بررسرینيستندمکانی از تعادل مناسبی برخوردار 

سره  ةگذاري در منطقرو الگوي سرمايه ةشده در خصو  نحو

هراي مناسرب جهرت دهد کره انتخرار نقراط و لکرهنشان می

شرده بر اساس نو  عملکرد تعريه هعمدبه طور گذاري سرمايه

بره  است،ی شهر مشهد فرادستة هاي توسعبراي منطقه در طرح

که در طرح تفصيلی مرکز شهر مشهد، استراتژي توسرعه  طوري

مسررکونی تجرراري و  ةايجرراد يررك محرردود ،در ايررن محرردوده

اين محدوده، تجراري در نظرر  ةو جدار استاي ةخدمات محل

تواند موجب تأثيرات مهمری در گرفته شده است که اين امر می

ات افزايش قيمت زمين بره ترين اين تأثيرمنطقه شود. شايد مهم

 دليل افزايش سهم تجاري در منطقه باشد. 

البته اجراي طرح بهسازي و نوسازي بافرت پيرامرون حررم 

، اسرتسره شرهرداري  ةهکتاري( که در مجاورت منطقر 199)

ده است. همينين برا کرهاي جديد را ايجاد گذاريسرمايه ةزمين

 ةمبنراي توسرع سه برر ةمنطق ةکه محور کلی توسعتوجه به اين

-فضاهاي مورد نياز گردشگران تعيين و تعريه شرده و پررو ه

ه عمردبره طرور نيرز  3183گذاري مصرور سرال هاي سرمايه

تروان و اقامتی است، به نظر می رسد مری داراي کاربري تجاري

هاي باز و باير منطقه به عنوان پتانسريلی برراي تعريره از زمين

 د. کرهاي گردشگري مکمل استفاده پرو ه
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سه در حال حاضرر بره  ةگذاري فعلی در منطقالگوي سرمايه

توانرد بره روند موجود نمی ةمحوري است که ادام ةصورت پرو 

رسرد بازسرازي و هدفمند منطقه منجر شود. لذا به نظر می ةتوسع

محيطری ايرن منطقره نيازمنرد احياي اقتصادي، اجتماعی و زيست

هراي تعريره پررو هاجراي يك طرح مستقل است که در غالب 

شده براي منطقه بتواند به جرذر مرتبط با نقش و عملکرد تعريه

هاي داخلی و خارجی بپردازد و با نگراهی کارشناسرانه از سرمايه

يرن منظرور ه اهاي واقعی منطقه به اين مهم دست يابد. برپتانسيل

 . کردمعياره استفاده هاي تحليل چندريزي از روشبايد در برنامه
 

 گیري و پیشنهادهاتیجهن .4

 37سه، تعداد  ةشده در منطقگرفتهکارهبر اساس مدل تلفيقی ب

گذاري ارزيرابی مناسب داراي اولويت توسعه جهت سرمايه ةقطع

هکتار  333و شناسايی شدند. مجمو  وسعت اين قطعات برابر با 

 ةگيرري از برنامرانرد. برا بهررهدر سط  منطقره پراکنرده که است

تعداد قطعاتی که از اولويرت  ArcGISافزار نرم SQlجستجوي 

متر باشد نيرز  719ها بيش از بالا برخوردارند و وسعت قطعات آن

قطعره و داراي وسرعتی معرادل  37قطعره از  76که  شدشناسايی 

 . استهکتار  383
 

 
 دهي به هر يك از معیارهاها جهت امتیازبندي لايهدسته -2 شکل

 يقهاي تحقخذ: يافتهأم

، متغيرر  AHPشرده در مردل هاي تعيينعلاوه بر شاخص

اي مهم در انتخار قطعات برراي لهأمتري، مس 29فاصله از معابر

هرراي اقتصررادي اسررت. لررذا معيررار گررذاري و پرررو هسرررمايه

مترر در  79ةمترري( ترا فاصرل29محدوديت دسترسی به معابر )

ولويرت که در اين فاصله تعداد قطعرات داراي ا هنظر گرفته شد

. در شرده اسرت گر انتخرارقطعه توسط محاسبه 66بالا برابر با 

گرذاري مجمو  وسعت کل اراضی داراي اولويت بالاي سرمايه

کره بيشرترين  انردشردههکترار شناسرايی  387در سط  منطقه، 

) از نظرر وسرعت و  يرك ةشده در ناحيرهاي شناسايیمحدوده

سره داراي  ةحيرتعداد( قرار دارد و پس از آن بخرش جنروبی نا

. البتره وجرود اراضری اسرتگذاري هايی جهت سرمايهاولويت

ثير زيادي بر اين رتبه دارد کرهأآهن در اين ناحيه تگمرک و راه
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مترمربرع و  396327سره بره  ةبا حذف آن وسعت قطعات ناحي

مترمربع به عبارتی حردود  767778.6در مجمو  وسعت کل به 

هراي داراي زيرر محردوده شکليابد. در هکتار کاهش می 339

سه شرهرداري مشرهد بره  ةگذاري در منطقاولويت براي سرمايه

 يت است.ؤتفکيك نواحی، قابل ر

 
 سه شهرداري مشهد ۀگذاري در منطقهاي داراي اولويت براي سرمايهمحدوده -3 شکل

 هاي تحقيقخذ: يافتهأم

گرذاري کره هاي مصور سررمايههمينين ميزان انطباق محدود

سرره  ةسرط شررهرداري و مشرراوران طرررح تفصرريلی در منطقررتو

زيرر  کلرشررح ردل بره شررپيشنهاد شده و نترايج تحليلری مر

 .تراس
 

 

 AHPدار در مدلهاي اولويتگذاري و محدودهسرمايه ۀشدنقاط تعیین ۀمقايس -4شکل 

 هاي تحقيقخذ: يافتهأم

گرذاري بر اين اسراس، در مردل تحقيرق، اولويرت سررمايه

هاي فاصرله از هاي شهري با لحاظ شاخصاي پرو هجهت اجر

آهرن، حرم مطهر امام رضا) (، فاصله از کمربندي، فاصله از راه

وسعت قطعات، کاربري اراضی، مالکيت، فاصله از براغ نرادري 

و خواجه ربيع )به عنروان دو عنصرر شراخص گردشرگري در 

يرب سره، بره ترت ةهاي مترو در منطقمنطقه( و فاصله از ايستگاه
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يك، سه و دو شناسايی و تعيين شده اسرت. موقعيرت  ةدر ناحي

هاي پيشرنهادي در هاي پيشنهادي بر اساس شاخصنقاط و پهنه

 قابل مشاهده است.( 4) ةشمار شکل

شرده پيشرنهادهاي زيرر در جهرت انجام ةبا عنايت به مطالع

 شود:ه میيمشهد ارا ةآتی منطق ةتوسع

 ةنشين منطقرهاي حاشيهدودهدهی محتهيه و اجراي طرح سامان 

هراي سه مشهد، در راستاي رفع مشکلات کالبدي و ناهنجراري

هاي فضراي سربز، کاربري ةمين سرانأاجتماعی آن و همينين ت

-در نقراط و لکرهغيرره ورزشی، مذهبی و  -آموزشی، فرهنگی

 گذاري هاي مناسب جهت سرمايه

 ةکليرگرذاري برا لحراظ تعيين قطعرات داراي پتانسريل سررمايه 

ه در يرهراي اقتصرادي، اجتمراعی، کالبردي جهرت اراشراخص

گرذاري هراي سررمايههاي تخصصی معرفری فرصرتنمايشگاه

 شهر مشهد.

  استفاده از ترکيبی از عناصر و فاکتورهاي اقتصادي، اجتمراعی و

کالبدي و تعيين وزن مناسب براي هر يك از فاکتورها با توجره 

انرداز آتری و چشم هاي خا  مکانی محلات شهريبه ويژگی

مردت در سراختار شرهر ايفرا آن و نيز نقشی که در بلند ةتوسع

هراي واقعری هرا و پتانسريلخواهد کرد، جهت تعيرين قابليرت

-گذاري مجدد، با هدف افرزايش ارزشاراضی شهري و سرمايه

 افزوده و توليد ثروت براي منطقه .
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