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تاریخ دریافت: 90/9/5 
تاریخ پذیرش نهایی: 91/3/17

سنجش مطلوبیت سکونتی در توسعه میان افزای شهری با استفاده 
از مدل تصمیم گیری منطق فازی-نمونه موردی: منطقه 19 شهرداری 

تهران*
الهام سنگی** - مجتبی رفیعیان***

چکیده 
رشد روزافزون جمعیت شهری و افزایش مهاجرت به کلان شهرها از یک سو و فقدان برنامه ریزی های کارآمد از سوی دیگر، 
علاوه بر افزایش دامنه ساخت و سازها در نقاط پیرامونی شهرها، استفاده بی رویه و ناصحیح از منابع و تخریب اراضی 
کشاورزی را در پی داشته است. در این میان، اراضی درون شهری به دلیل وجود زیرساخت ها و امکانات شهری در آن ها 
واجد ارزش اند و با وجود این اراضی نیازی به سرمایه گذاری های کلان برای استفاده از اراضی خام و اتلاف منابع نیست. 
به عبارت دیگر توسعه میان افزا با هدف استفاده بهینه از اراضی درون شهری و پاسخگویی به تقاضای شهروندان در ارائه 
خدمات، اهمیتی جدی خواهد داشت. تحقیق حاضر که بر محور سنجش مطلوبیت سکونتی بر اساس شاخص های توسعه 
با استفاده از روش تحلیلی و همبستگی بین نمونه های  میان افزای شهری در منطقه 19 شهرداری تهران شکل گرفته، 
مورد بررسی در قالب مؤلفه های کالبدی - فضایی، زیرساختی، اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی در طیف گسترده ای 
 SPSS از شاخص های مرتبط انجام شده است. برای تدقیق شاخص ها از تحلیل اطلاعات پرسشنامه ای تحت نرم افزارهای
و Lisrel استفاده شده است. همچنین در فرآیند تحلیل داده ها با به کارگیری مدل تصمیم گیری چند شاخصه ی فازی، 
ناحیه 1 منطقه 19 از میان سه ناحیه این منطقه به عنوان ناحیه مطلوب انتخاب گردیده است. مطابق یافته های این 
تحقیق، علی رغم وجود اراضی خالی، بایر و رهاشده قابل توسعه در نواحی، امکان توسعه ظرفیت های مسکونی و افزایش 
جمعیت به دلیل کمبود خدمات و زیرساخت های شهری وجود ندارد، این بدان معناست که تنها شناسایی اراضی خالی و 
بایر و یا استفاده مجدد از اراضی با کاربری نامتناسب و پر کردن بافت موجود برای مواجه شدن با مشکل سرریز جمعیت و 
پاسخگویی به تقاضای مسکن و خدمات کافی نبوده و لازم است علاوه بر ظرفیت های مذکور در جهت شناسایی و اجرای 

دیگر ظرفیت های مورد نیاز توسعه میان افزا نیز اقدام نمود. 

واژگان کلیدی: توسعه میان افزا، منطق فازی، تصمیم گیری چند شاخصه، منطقه 19 شهرداری تهران.

* مقاله حاضر برگرفته از پایان نامه کارشناسی ارشد نویسنده اول با عنوان »برنامه ریزی کاربری مسکونی میان افزای شهری با استفاده از رویکرد 
منطق فازی، نمونه موردی: منطقه 19 شهرداری تهران« است.

** کارشناس ارشد شهرسازی، معاونت برنامه ریزی، توسعه شهری و امور شورا، شهرداری تهران، ایران.
*** دانشیار شهرسازی، دانشکده هنر و معماری، دانشگاه تربیت مدرس، تهران، ایران )نویسنده مسئول(.
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مقدمه
بررسی نحوه تخصیص زمین به کاربری های شهری در الگوهای برنامه ریزی موجود حاکی از ناکارآمد بودن این الگوها 
است )Leccese et al., 2000, p. 36(. پراکندگی مراکز مسکونی با تراکم پایین و رشد شهر به شکل جزیره ای، اهمیت 
دادن به توسعه فضاهای باز در مقابل توسعه مراکز درون شهری افول یافته و رشد پراکنده تک بناها با کاربری های مجزا 
و غیرمختلط، اغلب از ویژگی های فرم های شهری موجود هستند )Galster et al., 2001, p. 684(. در حال حاضر توسعه 
پایدار که به عنوان مهم ترین رویکرد مدیریت شهری مطرح می گردد در مقابل الگوهای گذشته قرار دارد که افزایش جدایی 
گزینی اقتصادی و اجتماعی، کاهش کیفیت محیط، از بین رفتن زمین های کشاورزی و بایر و نیز از بین رفتن تدریجی 

.)Leccese et al., 2000, p. 37( بناهای باارزش معماری را در پی داشته اند
در ده ه های اخیر برای مواجهه با مشکلات مذکور و در راستای دستیابی به توسعه پایدار، رهیافت شهرسازی نوین1 در 
برنامه ریزی برای شهر بسیار مورد تاکید بوده است. از انگاره های اصلی در مانیفست شهرسازی نوین می توان به توسعه 
میان افزا2، کاربری های مختلط3، شهر فشرده4 و جغرافیای بومی5 اشاره نمود. در این میان توسعه میان افزا به علت در 
پی داشتن حفظ منابع محیطی و بافت اجتماعی و استفاده از ظرفیت های اقتصادی از اهمیت خاصی برخوردار است. به 
طور کلی توسعه میان افزا فرایند توسعه محدوده های در دست استفاده و یا خالی داخل شهری است که قبلًا توسعه یافته 
بوده اند )Williams et al., 2000, p. 4(. بر اساس اهمیت این موضوع در مقاله حاضر به بیان ابعاد و ساختار مفهومی نظریه 
توسعه میان افزا با هدف سنجش مطلوبیت سکونتی در منطقه 19 شهرداری تهران پرداخته شده و با استفاده از مدل 

تصمیم گیری چند شاخصه فازی ناحیه 1 منطقه 19 برای اجرای توسعه میان افزا انتخاب گردیده است. 

1. ابعاد و ساختار مفهومی نظریه توسعه میان افزا
به  دولت های محلی  اغلب  در  در حال حاضر  که  است  مفهومی  اراضی6  بازیافت  نیز  و  اراضی شهری  از  استفاده مجدد 
فراموشی سپرده شده است )Wheeler, 2001, p. 9( درحالی که می تواند پتانسیل عظیمی برای توسعه شهر ایجاد نماید. 
افزا بر توسعه مجدد زیرساخت ها و  افزا است به طوری که توسعه میان  با توسعه میان  ارتباط مستقیم  این مفهوم در 
تسهیلات قدیمی تر در محدوده های درون شهری در دست استفاده و یا متروک7 تاکید دارد. از منظر اقتصادی می توان 
ارزش مرتبط است.  به مهندسی  با مباحث مربوط  این محور عمدتاً  افزا در  اهداف توسعه میان  چنین عنوان نمود که 
مهم ترین اهداف در مهندسی ارزش افزایش میزان مطلوبیت نهایی خدمات نسبت به تسهیلات و افزایش میزان سوددهی 

.)Rafieian, 2007, p. 4( در بازار رقابتی است
در نظر داشتن این نکته ضروری است که درونی بودن رشد به معنای رها کردن عرصه های برونی شهر نیست، بلکه در پی 
انتظام کشیدن آن ها نیز می باشد، انتظامی که توزیع متعادل و موزون تأسیسات و تجهیزات شهر را هم در درون و هم در 
 Habibi,( درون پی می گیرد، تعادل و توازنی که سازگاری درون و برون، قدیم و جدید، امروز و فردا را سبب خواهد شد
p. 215 ,2004(. توسعه میان افزا یکی از دیدگاه ها و نظریه های مطرح در برنامه ریزی احیاء نواحی تاریخی شهرها نیز 
می باشد، چرا که راهبُرد توسعه میان افزا شرایط جغرافیای بومی، فرهنگ های محلی و توان های محیطی را در اولویت قرار 
می دهد و با ایجاد این نوع توسعه می توان باعث رشد شاخص های زندگی و بالا رفتن کیفیت زندگی در محله های یک شهر 
گردید )Tarnay, 2004, p. 3(. این نوع از توسعه بر ساخت وساز واحدهای مسکونی، مراکز اشتغال و خرده فروشی ها در 
درون محدوده های شهری تأکید می ورزد و می تواند در انواع مختلف همچون ساخت وساز در محدوده های داخلی، استفاده 
.)Wheeler, 2003, p. 1( مجدد از اراضی و املاک متروکه و نوسازی، توان بخشی و توسعه مکان های موجود مطرح گردد

به بیان کلی مزیت های عمده ناشی از اجرای این نوع توسعه در سه محور اقتصادی، اجتماعی و کالبدی قابل بررسی است. 
به طوری که با استفاده مجدد از ساختمان ها، زیرساخت ها و فضاهای موجود در درون شهر، کاهش هزینه های حمل ونقل 
و محافظت از منابع طبیعی پیرامون شهر علاوه بر افزایش رونق اقتصادی از هزینه های توسعه شهر نیز کاسته خواهد شد. 
از سوی دیگر از منظر اجتماعی توسعه میان افزا می تواند زندگی جدید را در واحدهای همسایگی نامطلوب، از طریق ایجاد 
فضاهای اجتماعی و ارتباطی به وجود آورد و بدین ترتیب ارزش های ذاتی یک محله را بدون اینکه بافت یا چهره آن را از 
هم بگسلد، تقویت نماید. توسعه میان افزا با یک طراحی مناسب می تواند یک نوع جدید توسعه با ساختار مختلط سکونتی 
و ساکنانی با سطوح مختلف درآمدی باشد، چرا که این نوع توسعه سعی دارد تا فاصله های موجود بین محلات را از طریق 
رعایت عدالت اجتماعی بکاهد )Maryland Department of Planning , 2001, p. 6(. از جنبه کالبدی توسعه بین بافتی، 
بهسازی ساختمان های تاریخی و حفاظت از عناصر نشانه ای و یا میدان های عمومی شاخص را نیز در بر می گیرد و این ها 

 .)American Planning Association, 2008, p. 220( به منظور حفظ و ارتقای خصوصیات محله انجام می شوند
در مقابل مزایای مذکور در صورت عدم وجود زیرساخت ها و خدمات کافی در اراضی درون شهری، بالا بودن هزینه های 
تملک زمین، عدم گرایش مردم به طرح و وجود شرایط و مسائل محیطی همچون خطرپذیری بالای زلزله، سیل، رطوبت 
بالای زمین، خاک ضعیف، زهکشی ضعیف و یا آلودگی ناشی از استفاده در گذشته، امکان ساخت وساز جدید در زمین 
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کاهش می یابد )Saeednia, 2004, p. 29(، چرا که با وجود چنین مشکلاتی نیاز به طراحی هایی با هزینه های بالا وجود 
دارد. همچنین در صورتی که برخی از زمین های درون شهری در مجاورت کاربری های مزاحم مانند تعمیرگاه های اتومبیل، 
خطوط راه آهن شلوغ و جاده های حمل ونقل خودروهای سنگین واقع شده باشند از احتمال موفقیت اجرای این نوع توسعه 

کاسته خواهد شد. 
روش های مختلف پیاده سازی توسعه درونی یا میان افزا بستگی به پویایی بازار، اندازه، شکل و ساختار زمین و شرایط 
یا اختلاط  و  بوده  مسکونی  بودن محل دارد. پروژه های توسعه میان افزای شهری می توانند صرفاً  تاریخی  ویژه ای چون 
کاربری های متنوع را در بر داشته باشند. این توسعه می تواند دامنه وسیعی از مصرف کنندگان اعم از افراد با درآمد متوسط 
تا افراد ثروتمند را در برداشته و همین طور برای فروش یا اجاره و یا مالکیت های مشترک باشد. همچنین می تواند به 
 Suchman,( .صورت پیش ساخته، در واحدهای کوچک و یا مرتفع و به صورت بازسازی شده و یا اشکال دیگر مطرح گردد

)2008, p. 21

2. روش تحقیق 
روش تحقیق این پژوهش، روش تحلیلی و همبستگی بین متغیرها بوده و برای بالا بردن ضریب دقت تحلیل و تبیین 
توسعه  برای  مطلوب  نقطه  انتخاب  در  مؤثر  شاخص های  تدوین  است.  شده  استفاده  آماری  نرم افزارهای  از  شاخص ها 

.)Sangi, 2010, p. 44( میان افزای مسکونی بر اساس فرآیند زیر انجام گرفته است
و -  اجتماعی  کالبدی،  اصلی  در سه حوزه  افزا  میان  توسعه  اجرای  و مشکلات  موانع  دیگر  از سوی  و  مزایا  بررسی 

اقتصادی بر مبنای مرور تجارب داخلی و خارجی
تبیین اجزای راهبُرد موفق توسعه میان افزا- 
بررسی تجارب جهانی و داخلی در توسعه کاربری مسکونی میان افزای شهری- 

شایان ذکر است در نوشتار حاضر خلاصه موارد مذکور در قالب بررسی ابعاد و ساختار مفهومی نظریه توسعه میان افزا و 
مرور پیشینه ارائه شده است.

بر اساس فرآیند یادشده تعداد 21 شاخص اولیه مطابق جدول 1 در قالب پنج معیار کالبدی-فضایی، زیرساختی، اقتصادی، 
اجتماعی و زیست محیطی و در تطابق با معیارهای موجود در مرور پیشینه و تجارب داخلی و خارجی انتخاب و سپس به 
منظور افزایش دقت و نیز سهولت در تصمیم گیری، پالایش و ادغام شاخص های اولیه با استفاده از اطلاعات پرسشنامه ای 

انجام شد.

جدول 1: شاخص های اولیه انتخاب اراضی مناسب برای توسعه مسکن در نواحی درون شهری مطابق با ادبیات جهانی و داخلی

تطابق با منابع مورد بررسیشاخص هاردیفعوامل

عامل کالبدی-
فضایی

)Maryland Department of Planning , 2001(وضعیت خطرپذیری زمین1
)Saeednia, 2004(

)Maryland Department of Planning , 2001(شکل قطعات زمین 2
)Saeednia, 2004(

اندازه قطعه زمین )چند بلوک 3
شهری، یک بلوک یا کمتر(

)Maryland Department of Planning , 2001(
)American planning association, 2008(

)Suchman, 2008(هویت و کاراکتر محل4
)Florida Department of Community Affairs, 2003( 

عامل زیرساختی

5
دسترسی- حمل ونقل 

)ایستگاه های اصلی، حمل ونقل 
عمومی(

)Suchman, 2008(
)Saeednia, 2004(

)Florida Department of Community Affairs, 2003( 
)Northeast Midwest Institute, 2001( 

تأسیسات و تجهیزات شهری 6
)ظرفیت شبکه، نوع تأسیسات(

)Florida Department of Community Affairs, 2003(
)habibi, 2004(

خدمات و امکانات شهری 7
)آموزشی، تجاری، بهداشتی(

)Florida Department of Community Affairs, 2003(
Municipal Research & Services Center of Wash-  (

)ington, 1997
)rafieian, 2007(
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عامل اقتصادی

)Suchman, 2008, p. 42(مالکیت و شیوه تملک اراضی8

ساختار و امکانات اقتصادی بالقوه 9
و وضعیت سرمایه گذاری ها

Municipal Research & Services Center of Washing-(
)ton, 1997

)Northeast Midwest Institute, 2001( 

وضعیت بازار مسکن )میزان سود 10
حاصل از ساخت وساز(

)Suchman, 2008(
)Northeast Midwest Institute, 2001( 

)rafieian, 2007(

)Florida Department of Community Affairs, 2003(امکانات اشتغال در منطقه11

موقعیت مکانی و استقرار 12
فعالیت های اقتصادی

)Florida Department of Community Affairs, 2003(

عامل اجتماعی

میزان تمایل به مشارکت در 13
فعالیت های عام المنفعه

)Florida Department of Community Affairs, 2003(
)Suchman, 2008( 

سابقه سکونت و خاستگاه 14
اجتماعی ساکنان

)Florida Department of Community Affairs, 2003(
)Northeast Midwest Institute, 2001( 

15
ویژگی های خاص محلی 

)آمار مهاجرت، فقر، بیکاری، 
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در پرسشنامه مذکور نظرات متخصصان برنامه ریزی شهری و شهرسازی در ارتباط با اهمیت هر یک از شاخص ها )در یکی 
از گزینه ها( مبتنی بر هفت درجه اهمیتی که در جدول 5 نیز آورده شده است، جمع آوری گردید. برای سنجش روایی 
پرسشنامه، آلفای کرونباخ محاسبه شد و سپس بر اساس نظرات و اطلاعات دریافت شده، برخی از شاخص های پرسشنامه 
به علت هم پوشانی با یکدیگر ادغام و به 14 شاخص مطابق جدول 5 تقلیل یافتند. برای انجام مهم ترین مرحله در نهایی 
سازی شاخص ها یعنی تأیید تدقیق و کاهش شاخص ها از ابزارهای تحلیل عاملی و تحلیل عاملی تابیدی تحت نرم افزارهای 
ارزیابی  برای  و  انجام   19 منطقه  شناخت  نهایی،  شاخص های  تدوین  از  پس  شد.  استفاده   Lisrel و   SPSS آماری 
شاخص ها، جمع آوری اطلاعات به شیوه های مختلف و از منابع متفاوت انجام شده است که مطالعات کتابخانه ای، پیمایش 
در منطقه 19، مصاحبه با ساکنین و تهیه اطلاعات از طرح جامع شهر تهران و طرح تفصیلی منطقه، از آن جمله بوده اند. 
از آنجایی که برخی متغیرهای مسایل شهری، متغیرهای کیفی و زبانی هستند، برای افزایش دقت در نتایج، از مدل های 
تصمیم گیری فازی و در این پژوهش از روش تصمیم گیری چندشاخصه ی )MADM(8 فازی با توجه به ماهیت و کاربرد 
بسیار گسترده آن استفاده شده است. در اغلب مسائلی که به روش تصمیم گیری مذکور قابل حل هستند، با ترکیبی از 

داده های فازی و کلاسیک مواجه هستیم. تصمیم گیری چندشاخصه ی )MADM( فازی مبتنی بر دو مرحله است:
تعیین میزان مطلوبیت گزینه ها با استفاده از تابع مطلوبیت. 1
رتبه بندی فازی مقادیر مطلوبیت ها. 2

روش مورد استفاده در این تحقیق برای تعیین میزان مطلوبیت گزینه ها یکی از روش های موسوم به وزن دهی جمعی 

ساده فازی با عنوان روش بونیسون9 است. در این روش مطلوبیت گزینه Ai یعنی  به 
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صورت زیر قابل محاسبه خواهد بود. 

         )1(

که  و  اعداد فازی ذوزنقه ای بوده و به شکل)a.b.l.r( تعریف می گردند. پس از تعیین  و  ها مقدار تابع مطلوبیت 
فازی ذوزنقه ای محاسبه  اعداد  بر روی  از عملگرهای جبری  استفاده  با  و  رابطه )1(  اساس  بر  برای گزینه های مختلف 
می شود. در مرحله بعد با استفاده از یک راه حل برای رتبه بندی اعداد فازی و سپس انجام غیرفازی سازی، تصمیم گیری 
نهایی انجام می شود. در این تحقیق از شاخص یاگر10 برای رتبه بندی اعداد فازی استفاده شده است. شاخص یاگر برای 

 .)Koorehpazan, 2008, p. 188( ام از رابطه زیر به دست می آید i گزینه

        
)2(

3. پیشینه تحقیق
طی سال های اخیر مطالعات متعددی در زمینه توسعه میان افزای شهری انجام گرفته و تجربیات ارزنده ای اندوخته شده 
که اغلب آن ها مربوط به حوزه مفهومی توسعه میان افزا می باشد. با توجه به شرایط مکانی هر جامعه بی تردید انطباق این 
چارچوب نظری با احتیاط های لازم می باید صورت گیرد. این بدان معناست که ممکن است در تعریف نظری این مفهوم 
نیز اختلاف نظرهای مختلفی وجود داشته باشد به عنوان نمونه مطابق یکی از مطالعات انجام شده در ایران، اراضی قابل 
بازیافت )با قابلیت باز استفاده در توسعه جدید شهری( شامل بافت های فرسوده، بایر و رهاشده، اراضی با کاربری ناکارآمد 
شهری )نظامی، پادگان ها و...( است و این اراضی در بررسی انجام گرفته در 28 شهر کشور، رقمی حدود 20-15 درصد 
از اراضی درون شهری را تشکیل می دهد )Eftekharirad & Eskandari, 2001(. در حوزه اجرا، سازمان عمران و بهسازی 
شهری پروژه های متعددی برای استفاده بهینه از اراضی درونی و نشان دادن ظرفیت های اسکان در بافت های قدیمی، 
فرسوده و ناکارآمد شهری به پایان رسانده است )Aeeni, 2007(. این اقدامات گرچه از نظر کالبدی تأثیر مطلوبی در نحوه 
استفاده اراضی شهری به دنبال داشته اما در اغلب موارد از پیامدهای اجتماعی و اقتصادی مطلوبی برخوردار نبوده است که 
بخشی از آن به دلیل عدم سازمان دهی مفهومی رویکرد نظری حاکم بر این حوزه بوده است )Andalib, 2010(. این امر به 
نوعی ضرورت بررسی راهکارهای قابل اجرا در رویکرد توسعه میان افزا را روشن می سازد. جدای از پژوهش های انجام شده 
در حوزه مدیریتی در سطح کشور، در حوزه مطالعات دانشگاهی در قالب پایان نامه های کارشناسی ارشد نیز پژوهش هایی 
صورت گرفته است که از آن جمله می توان به مطالعه صورت گرفته با عنوان »ظرفیت سازی توسعه محله ای بر اساس 
رویکرد توسعه سطوح میان افزای شهری« )Mirzaee, 2006( و » سنجش ظرفیت توسعه فضاهای بلااستفاده مرکز شهر 
قزوین با تاکید بر رویکرد توسعه میان افزا« )Aram, 2009( اشاره کرد که در این پژوهش ها به بررسی موانع پیاده سازی 
توسعه میان افزا و روش های کاهش پیامدهای نامطلوب این نوع توسعه در مناطق فرسوده و بخش مرکزی تهران و قزوین 
پرداخته شده است. این مطالعات بیشتر ساختار نظریه ای مفهوم را بسط داده و بر پایه مفروضات پژوهشی و کمتر با نگاه 
اجرایی تدوین و ارائه شده اند. این در حالی است که تجربه جهانی تفاوت زیادی را نشان می دهد. جدای از بسط مفهومی 
این نظریه در حوزه نظریه پردازی، تجربه عملیاتی در بسیاری از شهرهای پیشرفته مانند دنور11 و نیویورک12 نشان می دهد 
که بعد از اجرای طرح های توسعه میان افزا، محلات فرسوده و رهاشده و اراضی فاقد کارکردهای مناسب شهری، شاهد 
افزایش جمعیت و بهبود نرخ اشتغال بوده اند و اجرای ساختارمند این نظریه و بهبود حاصل از آن به اجرای طرح محله هایی 
سالم با ارتباطات اجتماعی مستحکم بین همسایگی ها و اقتصادی قوی منجر شده است. جالب اینکه شهرهایی همچون 
آتلانتا13 و دالاس14 در امریکا که در طول ده ه های گذشته توسعه مسکونی در حومه ها را تجربه کرده اند و به مرور سطح 
گسترده ای از بخش مرکزی آن ها فاقد ارزش های کیفی و سکونتی و فعالیتی شده بود هم اکنون گرایش به ساخت مسکن 
و سرمایه گذاری در مراکز شهری پیداکرده اند. در حومه های شهری مناطقی همچون بوکاراتون15 و فلوریدا16 نیز توسعه 
صرفاً مراکز تجاری متوقف شده و محلاتی با کاربری های مختلط، پیاده مدار و حمل ونقل محور در مراکز آن ها جایگزین 
شده است )Northeast-Midwest Institute, 2001, p. 7(. در نمونه موفق دیگری که به نوعی معرف جهانی این رویکرد نیز 
می باشد، شهر دانیا بیچ17 که به عنوان قدیمی ترین شهر در بخش براوارد18 آمریکا با وسعت تقریباً 2000 هکتار در شمال 
شهر هالیوود واقع شده و طبق سرشماری سال 2000 جمعیت آن در حدود 20119 نفر بوده، بعد از اجرای توسعه میان 
افزا در سال 2001 با نرخ رشد حدود 40 درصد، جمعیت آن تا 28000 نفر افزایش پیدا کرده است. این توسعه بیش ترین 
تمرکز را بر روی کاربری مسکونی داشته و بخش عمده ای از توسعه در نزدیکی راه های ارتباطی به خصوص در بخش غربی 
 Florida( راه آهن شهر که در آن زمین های خالی، زمین های مخروبه یا بافت های فرسوده وجود داشته اتفاق افتاده است
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Department of Community Affairs, 2003(. همچنین طی سال های اخیر، یک پروژه مسکن عمومی 18/21 هکتاری 
با تشکیل واحدهای محلی مختلط اعم از خانه های جدید، سنتی، پارک ها و فضاهای باز در شهر پورتسموث19 و ویرجینیا20 
به اجرا در آمده است. در این طرح خانه های نو جایگزین خانه های باکیفیت پایین شده و محله با شبکه ای از خیابان های 
قدیمی دوباره زنده شده است. در پی این توسعه ساکنان می توانند با پیاده روی کوتاه، امن و دلپذیر به مرکز شهر، مراکز 
 Municipal Research & Services Center of Washington,( خدمات، دبیرستان و مغازه های خرده فروشی دست یابند
p. 56 ,1997(. در بررسی مطالعات و تجربیات انجام شده به راهکارهای موثر در تقلیل هزینه های عمومی ناشی از اجرای 
برنامه پیاده سازی)هزینه های سازمانی و نهادی( توسعه میان افزا، با وجود اهمیت بالای این موضوع اشاره نشده است که 
این امر یکی از دلایل ناکامی سیاست گذاری های اجرایی آن به شمار می رود. در آمریکا دولت های محلی با توجه به نقش 
و اهمیت خود در مدیریت و برنامه ریزی شهری، به طور فعال استفاده از اراضی ناکارآمد را از طریق آگاه سازی، تأمین 
اعتبار و تخصیص بودجه و ایجاد انگیزه و تشویق شهروندان و جذب سرمایه گذاران دنبال می کنند. در برخی از شهرها به 
ویژه شیکاگو21 و کلیولند22 گام های بلندی در جذب سرمایه گذاری های کلان بخش خصوصی در بازتوسعه اراضی ناکارآمد 
برای تبدیل شدن به کاربری مسکونی برداشته شده است )Suchman, 2008, p. 40(. همچنین یک آمار که توسط موسسه 
بروکینگ23 در سال 1998 در زمینه اثرات ناشی از توسعه میان افزا تهیه شده، افزایش میزان استفاده از اراضی موجود را از 
31% تا 303% در 21 شهر بزرگ امریکا رانشان می دهد. در همین راستا در سال 1997 مجله بیلدر24 یک آمار از 516 نفر 
که به تازگی خانه خریداری نموده بودند منتشر کرد که از این میان تنها کمتر از یک سوم ترجیح می دادند که در حومه ها 
ساکن باشند و بیش از 84 درصد علاقه مند به زندگی در مراکز شهرها بودند که دلیلی بر تمایل ساکنین شهر به زندگی 
در محلات درونی و مراکز فعالیتی شهرها می باشد هرچند این مناطق هنوز با چالش های گسترده ای نظیر گرانی، تراکم، 
.)Northeast Midwest Institute, 2001, p. 9( مسائل زیست محیطی و در مواقعی رفتاری و اجتماعی نیز روبرو می باشند

از سوی دیگر با توجه به اینکه یکی از موانع اصلی در پیاده سازی توسعه میان افزا قوانین دولت های محلی می باشد و 
به ویژه این مسئله در کشور ما حائز اهمیت بالا در میزان تحقق این طیف از برنامه های توسعه ای است؛ در مطالعات 

بررسی شده، راهکارهای مواجهه با مانع مذکور ارائه نگردیده است. 
در بررسی صورت گرفته در سوابق این رویکرد تقریباً اسناد معتبر و مشخصی که به آیین نامه و دستورالعمل های عینی و 
اجرایی اشاره کنند وجود ندارد هرچند که ممکن است این نقصان ناشی از تفاوت مکانی و خصیصه ای جوامع باشد، لیکن 
می تواند ضریب اجرای آن را به شدت محدود سازد. در یک تحلیل انتقادی بر مبنای محتوای نظری این نظریه و بعد 
رویه ای و روش شناسی اجرای آن، می توان سه وجه اساسی را در ماهیت نظری این دیدگاه بازشناسی کرد؛ وجه نخست 
خاستگاه های فرضیه آن است بدان معنا که این رویکرد بر مبنای نظام اجتماعی بازارگرا و بر پایه فرضیه ی حداکثرسازی 
منافع حاصل از اقدامات شهرسازی صورت بندی شده است. وجه دوم ضرورت پشتیبانی نهادهای محلی از ماهیت این 
برنامه است که امکان استمرار و اجرایی شدن آن را در مراحل عملیاتی میسر می سازد و در نهایت وجه سوم زمینه های 
اقدامات اجرایی در حوزه شهرسازی و مدیریت شهری است. در بعد  حقوقی مورد نیاز برای اتصال این برنامه به سایر 
رویه ای دو مؤلفه مشارکت اجتماعی و محلی و در کنار آن ابزارهای مدیریتی اساسی ترین وجوه مورد نیاز این رویکرد به 
شمار می روند )برای اطلاع بیشتر رجوع شود به: استانداردهای برنامه ریزی و طراحی شهری، جلد ششم، مدخل توسعه 
میان افزا(. به طور کلی در اغلب مطالعات صورت گرفته تنها به بررسی مفهومی توسعه میان افزا، نتایج مثبت حاصل از 
اجرای آن و شناسایی روندها و ماهیت نظری توسعه میان افزای شهری پرداخته شده است. در معدود مطالعاتی که به 
روش اجرای این نوع توسعه پرداخته شده، غالباً از مدل تحلیل SWOT، مدل AHP و نرم افزار GIS برای تصمیم گیری 
استفاده شده و بهره گیری از تصمیم گیری با استفاده از منطق فازی در هیچ یک از منابع در دسترس مورد توجه نبوده 
است. این در حالی است که استفاده از منطق فازی به عنوان یک مدل تصمیم گیری می تواند در این خصوص نیز مورد 

توجه و آزمون قرار گیرد.
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4. مطالعه موردی و تحلیل داده ها

1-4- مطالعه موردی
منطقه 19 شهرداری تهران از جمله مناطق حاشیه ای و جنوبی شهر تهران بوده و از ویژگی های بارز اسکان جمعیت در 
این منطقه استقرار شتابان و بدون برنامه جمعیت و در پی آن گسترش کالبدی لجام گسیخته آن می باشد. این منطقه از 
حیث کالبدی واجد خصوصیات بارزی همچون فشردگی، ناپایداری و آمیختگی تنگاتنگ فضاهای مسکونی و فعالیت های 
ناسازگار و آلاینده همچون کارگاه های صنعتی، انبارها، تعمیرگاه ها و غیره بوده و از لحاظ عملکردی پذیرای کاربری های 
فرامنطقه ای همچون میدان میوه و تره بار، کوره های آجرپزی، انبارهای ضایعات مواد فلزی، کارگاه های تولیدی و غیره 
است25. از آنجایی که در توسعه میان افزای شهری تاکید بر استفاده حداکثری از نوع خاص اراضی درون شهری مانند اراضی 
بایر، رهاشده، مخروبه و متروکه و یا تغییر کاربری و توسعه انبارها و کارگاه هایی که در شرایط فعلی فاقد کارایی بوده و 
باعث بروز آلودگی در محیط هستند، می باشد از این لحاظ منطقه 19 دارای فرصت های مناسبی است که در جدول 2 به 
تفکیک نواحی مطالعاتی به آن ها پرداخته شده است. ناحیه 1 با مساحت کل 685/8 هکتار دارای جمعیت 82677 نفر، 
ناحیه 2 با مساحت 675/1 هکتار دارای جمعیت 105962 نفر و ناحیه 3 با مساحت 723/7 دارای جمعیت 60198 نفر 
می باشد. مطابق با جدول 2 حدود 72 درصد از اراضی مربوط به اراضی بایر، متروکه و مخروبه، انبار کارگاه و تعمیرگاه 
و انبار ضایعات در ناحیه 3، حدود 17 درصد در ناحیه 2 و تقریباً 11 درصد در ناحیه 1 واقع شده اند. وجود این اراضی 
علاوه بر پدید آوردن سیما و منظر نامناسب شهری به خصوص در ناحیه 3 که از درصد بالایی از این نوع اراضی برخوردار 
می باشد، باعث افزایش آلودگی ها در محیط و کاهش امنیت اجتماعی شده است. تصویر 1 معرف موقعیت فضایی نواحی 
سه گانه منطقه 19 است. در جدول 3 به بررسی میزان برخورداری از خدمات و تأسیسات و تجهیزات شهری نواحی این 

منطقه پرداخته شده است. 

تصویر 1: موقعیت نواحی منطقه 19 شهرداری تهران

)Manicipality of region 19, 2001(
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جدول 2: بررسی وضعیت اراضی مساعد برای توسعه میان افزا در منطقه 19

کل منطقه ناحیه 3ناحیه 2ناحیه 1
مساحت 
مساحت درصد)هکتار(

مساحت درصد)هکتار(
مساحت درصد)هکتار(

درصد)هکتار(

اراضی 
مساعد 

برای 
توسعه 

میان افزا

0/681/8212/644/1813/326--انبار ضایعات
انبار کارگاه و 

9/763/098/1621/8360/4620/0278/3835تعمیرگاه

4/591/524/592--0/100/03متروکه و مخروبه
14/984/7428/5476/3582/0727/17125/5957بایر

24/841137/3817159/7672221/88100جمع

)Naghshe piravosh Consulting Engineering, 2007(

جدول 3: مقایسه میزان برخورداری نواحی منطقه 19 از خدمات و تأسیسات و تجهیزات شهری 

کاربری
پارکینگ تجهیزاتتأسیساتورزشیمذهبیفرهنگیدرمانیآموزشی

مجموععمومی
ناحیه

ناحیه 1

305213157366تعداد
سطح به 
36323019474626568905249942829270293084521300مترمربع

نسبت به سطح 
72/255/36929562/3110010/4کل )درصد(

ناحیه 2

313119347068تعداد
سطح به 
10267897662889549355801753934245895704370752مترمربع

نسبت به سطح 
20/427/73/140/13896/798087/5کل )درصد(

ناحیه 3

143215243043تعداد
سطح به 
3680059142517736160001654224093099227مترمربع

نسبت به سطح 
7/316/827/73160/9101/9کل )درصد(

مجموع
751154771373168تعداد

سطح به 
50270835154907023800940791813305251007930844991279مترمربع

)Naghshe piravosh Consulting Engineering, 2007(

2-4- تحلیل داده ها
مطابق آنچه در روش تحقیق اشاره شد برای سنجش روایی پرسشنامه، آلفای کرونباخ در نرم افزار SPSS برابر با 0/78 
محاسبه شد. این مقدار نشان دهنده سطح قابل قبولی از همبستگی درونی و همگنی بین سؤالات و پرسش ها است. برای 
آزمون استقلال و عدم همپوشانی شاخص ها از نرم افزارهای آماری SPSS و Lisrel استفاده شده که بر اساس تحلیل های 
انجام گرفته در نرم افزارهای مذکور و ارزیابی وزن تخصیص داده شده از سوی صاحب نظران به شاخص ها، برخی از شاخص ها 
با یکدیگر ادغام شده و در نهایت به 14 شاخص تقلیل داده شده اند. به منظور تأیید مدل اندازه گیری یا همان تحلیل عاملی 
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تابیدی، اولاً باید شاخص های آن برازش مناسبی داشته و ثانیاً مقادیر t-value و ضرایب استاندارد آن معنی دار باشند. به 
طوری که اگر مقدار x2 کم، RMSE 26 کوچک تر از 0/5 و نیز GFI 27 و AGFA 28 بزرگ تر از 90% باشند، می توان نتیجه 
گرفت که مدل برازش بسیار مناسبی دارد. مقادیر t نیز اگر از 2 بزرگ تر یا از 2- کوچک تر باشند در سطح اطمینان %99 
معنی دار خواهند بود )ghazi tabatabaee, 2005(. نتایج محاسبات نشان می دهد که تمامی مقادیر t محاسبه شده از 2 
 AGFA و x2، RMSE، GFI بیشتر بوده و در سطح اطمینان 99% معنی دار هستند، همچنین مطابق جدول 4 مقادیر

قابل قبول بوده و به عبارت دیگر شاخص های پیشنهادی تأیید می شوند. 

جدول 4: نتایج تحلیل عاملی تاییدی پرسشنامه تحقیق و روایی سازه پرسشنامه

2 xAGFIGFIRMSE
42/910/920/910/026

مفهوم  تبدیل  منظور  به  مختلف(  حالت   7 به  )مربوط  ذوزنقه ای  فازی  عدد   7 از  بونیسون  روش  با  تصمیم گیری  برای 
عبارت های زبانی به یک عدد فازی استفاده گردیده است. جدول 5 نشان دهنده مقدار کیفی شاخص ها در هر یک از نواحی 
سه گانه است. برای تعیین مقادیر کیفی سود و زیان شاخص ها در نواحی سه گانه مطابق مباحث بخش روش تحقیق، 
از مطالعات کتابخانه ای، پیمایش در منطقه و بررسی اطلاعات طرح جامع و تفصیلی استفاده شده است. همچنین وزن 
شاخص ها نیز بر اساس میانگین وزن اختصاص داده شده به شاخص ها در پرسشنامه درج گردیده است. در این جدول 
ستون سود شاخص مربوط به شاخص هایی است که بالا بودن آن ها باعث افزایش مقدار تابع مطلوبیت می گردد و برعکس 

ستون زیان شاخص، مربوط به شاخص هایی است که بالا بودن آن ها باعث کاهش مقدار تابع مطلوبیت می شود. 

جدول 5: نتایج حاصل از سنجش میزان سود/ زیان شاخص ها در نواحی سه گانه منطقه 19 برحسب عبارت های زبانی

فعوامل
شاخص هاردی

وزن زیان شاخصسود شاخص
شاخص ناحیه 3ناحیه 2ناحیه 1ناحیه 3ناحیه 2ناحیه 1

کالبدی-
فضایی

تا حدودی وضعیت خطرپذیری1
بااهمیتبسیار زیادزیادزیاد

تا حدودی مناسبنوع و اندازه قطعات زمین2
بااهمیتبسیار زیادزیاد

تا حدودی زیادمسکن پذیری، جمعیت پذیری3
بااهمیتبسیار زیادزیاد

زیرساختی

4
)رعایت  خدمات  به  دسترسی 
ایستگاه های  پیاده،  دسترسی 

حمل ونقل تاکسی، اتوبوس، مترو(
بسیار بسیار کمکممناسب

بااهمیت

5
تأسیسات و تجهیزات شهری 

)ظرفیت شبکه ها اعم از آب، برق 
و غیره(

تاحدودی بسیار زیادزیاد
زیاد

بسیار 
بااهمیت

6
خدمات و امکانات شهری )آموزشی، 

تا حدودی کمبسیار زیاددرمانی، فرهنگی، ورزشی و غیره(
کم

بسیار 
بااهمیت

اقتصادی

تا حدودی مالکیت و شیوه تملک اراضی7
بااهمیتبسیار زیادزیادزیاد

8
وضعیت فعالیت های اقتصادی 

)وضعیت اشتغال، موقعیت مکانی و 
استقرار فعالیت های اقتصادی(

تا حدودی 
بااهمیتکممناسبکم

9
وضعیت سرمایه گذاری ها و جلب 

مشارکت سازندگان- وضعیت بازار 
مسکن

تا حدودی 
تا حدودی مناسبزیاد

کم
بسیار 
بااهمیت

اجتماعی
10

ویژگی های خاص محلی )آمار 
مهاجرت، فقر، بیکاری، رفتارهای 

ضداجتماعی و غیره(

تا حدودی 
کم

تاحدودی 
تاحدودی زیادزیاد

بااهمیت

تاحدودی مناسبمیزان تعلق خاطر ساکنین11
تاحدودی کمکم

بااهمیت
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زیست 
 محیطی

تا حدودی فضای سبز شهری12
تا حدودی کمزیاد

بااهمیتکم

تاحدودی کیفیت هوا13
بااهمیتبسیار کمکمکم

تا حدودی آسایش صوتی14
تاحدودی بسیار کمکمکم

بااهمیت

برای محاسبه میزان مطلوبیت و انتخاب یکی از نواحی سه گانه منطقه 19، بر اساس اعداد فازی ذوزنقه ای و روش رتبه بندی 
یاگر، ابتدا تابع مطلوبیت هر یک از نواحی با استفاده از معادله )1( و جدول 5 محاسبه گردید. مقدار تابع مطلوبیت برای 

گزینه های مختلف با استفاده از عملگرهای جبری بر روی اعداد فازی ذوزنقه ای به شرح زیر است:

نمودار 1 نشان دهنده هر یک از اعداد فوق است. برای رتبه  بندی اعداد فازی ذوزنقه  ای در هر یک سه ناحیه با استفاده از 

،  و  به ترتیب 21/56، 15/16 و 13/22 محاسبه شده  روش یاگر مطابق معادله )2( مقدار متناظر غیرفازی برای 
که رابطه زیر بین این اعداد برقرار است:

نمودار 1: اعداد فازی ذوزنقه ای مربوط به انتخاب ناحیه مطلوب برای اجرای توسعه میان افزا

5. جمع بندی
درحالی که اهمیت و ضرورت اجرای توسعه میان افزا به عنوان روشی هوشمند بر کسی پوشیده نیست، باید در نظر داشت 
که عواملی همچون فقدان آیین نامه و دستورالعمل های عینی و اجرایی و قوانین حمایتی دولت های محلی و نیز عدم 
پشتیبانی نهادهای محلی از ماهیت موضوع توسعه میان افزا و سایر موانع پیاده سازی این توسعه که به تفصیل در نوشتار 
حاضر به آن ها اشاره شد، می تواند ضریب اجرای این توسعه را به شدت محدود سازد و در مقابل ایجاد زمینه های حقوقی، 

پشتیبانی نهادهای مدنی و تدوین راهبردهای مشارکت اجتماعی و محلی می تواند در موفقیت آن موثر باشد. 
منطقه 19 شهرداری  در  آن  پیاده سازی  بررسی چگونگی  به  افزا  میان  توسعه  نظری  مفاهیم  مبنای  بر  تحقیق  این  در 
تهران پرداخته شد. چرا که منطقه مذکور به دلیل وجود اراضی خالی، بایر، انبار ضایعات، انبار کارگاه ها و اراضی متروکه 
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گزینه مطلوبی برای اجرای توسعه میان افزا به شمار می رود. به علت پیچیدگی های مسائل شهری در این تحقیق از مدل 
تصمیم گیری منطق فازی برای انتخاب نقطه مطلوب توسعه میان افزا استفاده شد. در راستای تصمیم گیری و انتخاب نقطه 
مطلوب، شاخص های مهم و تأثیرگذار در پیاده سازی توسعه میان افزا در قالب پنج عامل کالبدی- فضایی، زیرساختی، 
اقتصادی، اجتماعی و زیست محیطی به تعداد 14 مورد برای نواحی سه گانه منطقه تعیین شدند. بر این اساس تعیین 
میزان مطلوبیت گزینه ها با استفاده از تابع مطلوبیت و رتبه بندی فازی مقادیر مطلوبیت ها انجام شده است. به طوری که 
با استفاده از روش وزن دهی بونیسون )روش اعداد ذوزنقه ای(، ضرایب کیفی هر یک از شاخص ها به ضریب کمی فازی 
تبدیل )فازی سازی( و در نهایت با استفاده از روش یاگر، هر یک از اعداد فازی به مقدار غیرفازی )غیرفازی سازی( تبدیل 

شدند. نتایج نشان می دهد:
بر اساس مدل تصمیم گیری منطق فازی، مقدار مطلوبیت هر یک از نواحی طبق اعداد فازی ذوزنقه  ای به شرح زیر است:

با استفاده از روش یاگر مقدار متناظر غیر فازی برای  ، و  به ترتیب 21/56، 15/16 و 13/22 بوده و رابطه 
زیر بین این اعداد برقرار است:

بر اساس محاسبات انجام شده، ناحیه 1 به عنوان گزینه مطلوب برای توسعه میان افزا انتخاب گردید.
2- از آن جایی که در تصمیم گیری با مدل منطق فازی شاخص هایی مانند دسترسی به خدمات، میزان تأسیسات و تجهیزات 
شهری و نیز سطح برخورداری از خدمات و امکانات شهری در قالب عامل زیرساختی و شاخص وضعیت سرمایه گذاری ها 
و جلب مشارکت سازندگان-وضعیت بازار مسکن در قالب عامل اقتصادی، با وزن بسیار بااهمیت مشخص شده اند و از سوی 
دیگر ناحیه 1 منطقه 19 از نظر برخورداری از این شاخص ها در سطح بسیار بالایی نسبت به نواحی دیگر قرار دارد، به 
عنوان گزینه برتر انتخاب شد. این در حالی است که مطابق جدول 2 بیشترین درصد یعنی حدود 72 درصد از اراضی 
مساعد برای توسعه میان افزا )اراضی بایر و اراضی مربوط به انبار ضایعات، انبار کارگاه و تعمیرگاه و نیز اراضی متروکه 
و مخروبه( در ناحیه 3، حدود 37 درصد در ناحیه 2 و تنها 25 درصد از اراضی مذکور در ناحیه 1 واقع شده است. به 
این ترتیب شاخص های مربوط به تأمین زیرساخت ها و خدمات شهری در توسعه میان افزا به عنوان شاخص های مهم و 
محدودکننده به شمار رفته و طبق یافته های این تحقیق این نتیجه متصور است که علی رغم وجود اراضی شهری با قابلیت 
استفاده مجدد، امکان افزودن جمعیت به دلیل کمبود خدمات و زیرساخت های شهری به سهولت امکان پذیر نمی باشد. 

این یک تفاوت اصلی میان ایران و کشورهای غربی است.
3- با مطالعات انجام شده در این تحقیق پیرامون میزان ظرفیت اراضی شهری با قابلیت استفاده مجدد در منطقه 19 
چنین بر می آید که منطقه 19 با این که جزو مناطقی از شهر تهران است که نسبت به مناطق دیگر از شرایط مساعد 
بیشتری جهت توسعه میان افزا برخوردار بوده و بخش عمده ناحیه 3 منطقه 19، از اراضی مربوط به کوره پزخانه ها و 
کارگاه های صنعتی رهاشده و اراضی خالی تشکیل شده است، اما با این حال در مجموع از 222 هکتار زمین خالی یا بایر 
و غیره برخوردار می باشد و این بدین معنی است که نزدیک 10 درصد از کل اراضی این منطقه قابل استفاده مجدد )البته 
از طریق پر کردن اراضی خالی و یا ناکارآمد شهری( است. این در حالی است که طبق تحقیقات انجام شده میزان متوسط 
این نوع اراضی در سایر شهرهای کشور 15 تا 20 درصد محاسبه شده است. بر این اساس تنها شناسایی اراضی خالی، 
بایر و یا استفاده مجدد از اراضی با کاربری نامتناسب و پر کردن بافت موجود برای مواجه شدن با مشکل سرریز جمعیت 
و پاسخگویی به تقاضای مسکن و خدمات این جمعیت کافی نیست، بلکه لازم است علاوه بر ظرفیت های پیشگفت، در 
جهت شناسایی و اجرای دیگر ظرفیت های توسعه میان افزا همچون ظرفیت هایی که از تبدیل فضاهای بالای مغازه ها 
به آپارتمان، تفکیک ساختمان های مسکونی، توسعه مجدد نواحی مسکونی موجود و توسعه مجدد پارکینگ  ها حاصل 

می شوند نیز اقدام نمود. 
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پی نوشت 
1. New Urbanism
2. Infill Development
3. Mixed Uses
4. Compactness
5. Local Geography
6. Land Recycling
7. Brown Fields
8. Multi Attribute Decision Making
9. Bonissone
10. Yager
11. Denver
12. New York
13. Atlanta
14. Dallas
15. Boca Raton
16. Florida
17. Dania Beach
18. Broward
19. Portsmouth 
20. Virginia
21. Chicago
22. Cleveland
23. Brookings
24. Builder

پادگان قلعه مرغی )که در حال حاضر به بوستان ولایت تبدیل شده است( در زمان انجام مطالعه به علت شرایط ویژه آن، در مدل تحلیل . 25
شاخص ها لحاظ نگردید و از مطالعه حذف شد. 

26. Root Mean Square Error of Approximation
27. Goodness of Fit Index
28. Adjusted Goodness of Fit Index
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