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  تقديم به

  :بزرگوارمپدر 

  كه زندگي اش، سراسر فداكاري و محبت است و هر چه دارم از تلاش بي وقفه اوست.

  

  :مهربانممادر 

  اوست.آنچه در زندگي دارم از نعمت وجود كه وجودش مايه مباهاتم بوده و مهر و صفايش مثال زدني. 

  

  :همسر عزيزم

  وجودش مايه دلگرمي من است. ،همدلي او به اين منظور نائل شدم در سايه همياري وكه 



 

 

  :چكيده

 و )ع( رضا حضرت بارگاه حضور واسطه به مشهد شهر در فعاليت و فضا تغييرات روند بررسي

- مي سال در مسافر و زائر هانميليو پذيراي كه شهري خاص محدوده يك عنوان به آن فرد به منحصر موقعيت

 ديگر و زائرين افزون روز اينيازه به گويي پاسخ به قادر كه سازدمي مطرح را نوين توسعه نوعي به نياز ،دباش

 عنوان به مشهد مركزي محدوده زيرسطحي فضاهاي توسعه راستا اين در باشد. فضاها اين از كنندگان استفاده

 محدوده حاضر حال گيرد. در قرار توجه مورد تواندمي محدوده اين شهري طراحي در نو هايايده از يكي

 كمبود نقل، و حمل سيستم و ترافيكي شبكه كارايي عدم قبيل از فراواني مشكلات با مشهد شهر مركزي

 استفاده عدم و محيطي زيست هايآلودگي انواع ، ... و سبز فضاهاي شهري، باز فضاهاي خدماتي، فضاهاي

 به  آنها علاقمندي و زائران تعداد افزايش با روز به روز معضلات اين كه باشدمي مواجه زمين از كارا و مناسب

هدف  .گرددمي ترپررنگ شهر در ارتفاعي و افقي توسعه هايمحدوديت و حرم پيراموني حدودهم در اقامت

 و بهسازي طرح اقتصادي گسترش حيات شهري در ترازهاي زيرسطحي محدوده ارزيابي هدف تحقيق اين

  افزار نرم از طرح مالي و اقتصادي ارزيابي منظور به. باشد اطراف حرم مطهر حضرت رضا (ع) مي نوسازي

 هايبررسي طرح اجراي بالاي هايهزينه و فوق توضيحات به توجه با .شودمي استفاده  (COMFAR)كامفار

 آن مالي تامين و طرح اجراي حل راه بهترين كردن پيدا جهت در اجتماعي و مالي و اقتصادي جانبه همه

 در آتي هاي ريزي برنامه در ثمر مرمث و لازم اقدامات از يكي طرح ارزيابي و اقتصادي برآورد .است ضروري

 گذارسرمايه به واگذاري قابليت كه هاييپروژه تعيين طريق از تواندمي و باشدمي طرح اجراي چگونگي مورد

   .نمايد شاياني كمك منابع بهينه تخصيص به، باشندمي دارا را دولتي هايكمك دريافت يا و

 

 نرم افزار كامفار، ادي و ماليارزيابي اقتص ، حيات شهريواژگان كليدي: 



     
 

 

  :سپاسگزاري

نامه در جوار بارگاه ملكوتي امام رضا (ع) حاصل شد، اينك كه به ياري خداوند منان،  توفيق اتمام پايان

سليمي فر و جناب آقاي دكتر محترم، جناب آقاي دكتر  اساتيدگير هاي پيهنموددانم از ربرخود لازم مي

هاي راه را برايم هموار ساخت، طي مسير، سختي هاي دلسوزانه ايشان دركه دانش علمي و دلگرمي خداپرست

  قدرداني نمايم.

نامه، از حضورشان نيز كه در طول دوره تحصيل و نگارش اين پايان اقتصادمحترم گروه  اساتيداز ساير 

  ام، صميمانه سپاسگزاري نموده و توفيق روزافزون ايشان را از درگاه خداوند آرزو دارم.بهره گرفته

ام متحمل شدند. از آنان تقدير و هاي انجام اين راه را اعضاي خانوادهاي از سختيبدون شك سهم عمده

  تشكر نموده و اميدوارم كه بتوانم زحماتشان را جبران نمايم. 
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  پيشگفتار: 

 كنار در تشيع، و اسلام جهان فرهنگي هايقطب از يكي عنوان به مشهد شهر المللي بين جايگاه امروزه

 به( آن پيراموني بافت به توجه و مطهر حرم مجموعه كردن برجسته لزوم ،ملي مقياس در آن حساس موقعيت

 مورد شهري حوزه در مداخله و سازدمي اننماي روشني به را) قدسي حوزه اين دربرگيرنده بستر نخستين عنوان

 فراملي و ملي طرحي) ع( رضا امام مطهر حرم پيرامون بافت نوسازي و بهسازي طرح .نمايدمي ترضروري را نظر

 در هكتار 69 وسعت به مطهر حرم مجموعه.  شودمي تقسيم قطاع چهار به خود كه است هكتار 268 وسعت به

 گرفته، صورت برآورد آخرين طبق .است گرفته شكل آن اطراف شعاعي صورت هب پيرامون بافت و بوده مركز

 قابل نحو به زائران تعداد سال هر شودمي بيني پيش و شوندمي مقدس مشهد وارد نفر ميليون 30 از بيش سالانه

 امكانات رمطه حرم پيراموني بافت ويژه به و مشهد در كه است حالي در اين. )1388(طاش،  يابد افزايش توجهي

 شرايط ايجاد بر علاوه مشهد شهر نوسازي و بهسازي طرح اجراي .ندارد وجود مجاور و زائر همه اين از پذيرايي

 جمهوري المللي بين جايگاه و آن اعتلاي موجب منطقه، تجاري و اقامتي مسكوني، هاي ظرفيت از كامل استفاده

  .شد خواهد اسلامي

 زاير رفاه به توجه( راهبردي اصل دو پايه بر رضوي، مطهر حرم نپيرامو بافت بهسازي و نوسازي طرح

 به و شهرسازي و مسكن وقت وزير به رهبري مقام توسط شده ابلاغ )رضوي قدس آستان با هماهنگي و

 ")طاش( شارمند آمايش و طرح" مشاور مهندسين كار دستور در شهري، بهسازي و عمران سازمان كارفرمايي

 :باشد مي زير شرح به طرح راهبردي ولاص شد، ريزي برنامه

  آستان قدس همانانيزائران و م يدادن به خدمات رفاه تي) حكم مقام معظم رهبري در جهت اولو1

 اطراف حرم ستيز طيمح يو كم يفي) بهبود و ارتقاي ك2
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  و سازان شهرداري، مسكن ،يهاي دولتبرداري اقتصادي از محدوده طرح توسط ارگان ) عدم توقع بهره3

  قدس آستان

  روش دخالت در پروژه تدريجي بودن )4

  دخالت دولت در حوزه مذكور  محدود بودن )5 

  كند يحوزه را اقتصادي و منطق نيدر ا گذاري هيكه سرما يماتيها و دستورالعمل و تصم) اتخاذ روش6

  مشهد مذكور در شهر لازم در حوزه لاتيبه لحاظ تسه طرح و كم درآمد در حوزه  ياز زائران عموم تي) حما7

  زائران حضرت رضا (ع) ازهاييبه ن يو فرامل ي) نگاه مل8

باشد،  يحرم مطهر م رامونيهكتاري بافت پ 300مذكور كه در حال حاضر ملاك عمل محدوده  طرح

 به شهري توسعه .ديمحترم ماده پنج شهر مشهد رس ونيكمس بيبه تصو 1387سرانجام در سال  و در چند مرحله

 شهريگستره  ظرفيتهاي تمامي از بتواند كه بود، خواهد كارا و پايدار صورتي در شهر مركزي مناطق در ويژه

 مشهدشهر  مركزي محدوده بهسازي و نوسازي طرح مجري .گردد مند بهره آتي و موجود نيازهاي راستاي در

 دو بر دستيابي بر مبتني حوزه خاص هدف و فوق عام هدف بر تأكيد با رضوي، مطهر حرم پيرامون بافت و

 در شهري حيات گسترش طرح ،"رضوي قدس حريم با شهري بافت متقابل پيوند و زاير رفاه" راهبردي اصل

  .نمود مطرح بديل بي فرصت يك عنوان به را زيرسطحي ترازهاي

گسترش حيات شهري در ترازهاي زير سطحي بافت پيرامون  ارزيابي اقتصادياين پايان نامه به بررسي 

  باشد.فصل با عناوين زير مي 5د و شامل پردازمطهر رضوي مي حرم

  فصل اول: اهداف و ساختار پژوهش

  فصل دوم: ادبيات موضوع

  پايه و شناخت وضع موجود مطالعاتفصل سوم: 
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  فصل چهارم: ارزيابي اقتصادي

 فصل پنجم: نتيجه گيري

 .شودبيان ميروش تحقيق  تحقيق،مسئله اصلي تحقيق، ضرورت انجام تحقيق، اهداف  اول در فصل

سوم در فصل  شده زير سطحي در ساير كشورهاست. ساخته هاينمونه و هاپژوهش مروري بر سابقهفصل دوم 

و  شودمشهد بررسي مي شهر در فعاليت و فضا تغييرات هاي محدوده و روندموقعيت مكاني محدوده و پروژه

بازده اقتصادي طرح در محدوده شارستان رضوي را ارم فصل چه در طرح آمده است. عهاي واقاطلاعات پروژه

اده از اطلاعات پيش گفته توجيه اقتصادي مناسب طرح در محدوده مذكور را فمورد بررسي قرار داده و با است

ها و درآمدهاي اجراي طرح، فرآيند مالي اجراي طرح و ل برآورد كليه هزينهاين فصل شام نمايد.مي بررسي

 بازده نرخ وخالص،  فعلي ارزش سرمايه، بازگشت نرخ در اين فصل باشد.ي اقتصادي ميفاكتورهامحاسبه 

از و در مواقع لزوم  شودمياستفاده   COMFAR افزار نرم از راستا اين در. شودمي طرح برآورد كل براي داخلي

 گردد.استفاده مي  EXCELو  SPSSو ARCGIS و  MAPINFO نرم افزارهاي

-مي استفاده  (COMFAR)1كامفار  افزار نرم از طرح مالي و اقتصادي ارزيابي منظور به تحقيق اين در

 شناخته طرح مالي -اقتصادي محاسبات افزار نرم معتبرترين عنوانه ب حاضر حال در COMFARنرم افزار  شود.

  . شدبامي برخوردار المللي بين اعتبار از و است شده تهيه UNIDOشده است. اين نرم افزار توسط 

COMFAR   نشده  گرفته نظر در خاصي هايپروژه براي فقط كه معني بدين .است جامع افزار نرميك

 و جهانگردي عمراني، كشاورزي، صنعتي، هاي پروژه مالي -اقتصادي محاسبات قابليت افزار نرم است. اين

 شرايط .است مختلف شرايط با افزار نرم پذيري انعطاف افزار، نرم اين ديگر مزيت .دارد را معدني و توريستي

 :از عبارتند شودمي گرفته نظر در پروژه يك براي كه مختلف

                                                            
١  .  COMPUTER MODEL FOR FEASIBILITY ANALYSIS AND REPORTING 
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 جديد واحد يك براي مالي  -اقتصادي محاسبات

 قديمي واحد يك توسعه براي مالي  -اقتصادي محاسبات

 ارگان چند يا نفر چند مشاركت با جديد واحد يك براي مالي  -اقتصادي محاسبات

 با افزار نرم بر حاكم شرايط كه دارد وجود نيز ديگري هايانتخاب هاحالت اين از كدام هر در

 است محاسبات بالاي بسيار دقت دارد افزار نرم اين كه ديگري مهم مزيت  .گردد منطبق پروژه واقعي شرايط

 با محاسبات كل و باشدمي ديناميكي بصورت افزار نرم توسط شده انجام محاسبات تمام كه معني بدين

 (Comfar 3, Expert edition). است برخوردار بالايي بسيار دقت از و گيردمي انجام جهاني استانداردهاي

 سـازان  مسـكن  شـركت  توسـط  كـه  موجـود  وضـع  بررسـي  گزارشـات  از فصل چهـارم  پايه اطلاعات

-مـي  فتـه گر اسـت  شـده  انجام طاش شركت جمله مشاور فجر و توسعه، آستان قدس رضوي و از آن ومشاوران

 امـلاك  مسـاحت  تعيـين  جهت MAPINFOچون  افزارهايي نرم از توان مياشاره شد  در بالاهمانطور كه  .شود

در انتها نتيجه گيري و پاره اي پيشنهادات كاربردي نيز در جهت تسريع اجـراي طـرح و جـذب    گردد. استفاده مي

حدوده به لحـاظ مـوقعيتي از پتانسـيل خـوبي     از آنجا كه اين م گردد.سرمايه هاي بخش خصوصي، ارائه مي بيشتر

باشند، مي تواند نقش قابل توجهي در جذب و اقامتي در آينده، برخوردار مي جهت اجراي مجموعه هاي تجاري

  سرمايه هاي بخش خصوصي در راستاي بازسازي و نوسازي بافت فرسوده اطراف حرم، ايفا كند.
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  مقدمه:) 1- 1

بشراز ابتـدا تا كنـون همواره بدنبال زندگي آرام، راحت وايمن بوده است. براي تحقق اين هدف مي 

  .فراهم آورد اوقات فراغت و خدمات جنبي زندگي بشر بايست بتوان فضاي مناسبي جهت اسكان، اشتغال،

هاي محيطي زنـدگي انسان، تـاميـن ايـن فضا به سادگي قابل انجام  است با توجه به واقعيت محدوديتبديهي 

عنوان يكي از دغـدغـه هاي زندگي اجتماعي انسانها درطول ه طوري كه همواره اين موضوع به نمي باشد. ب

متوسط  پيش بيني جمعيتي حد تاريخ بوده است . جمعيت دنيا با سرعت انفجاري درحال افزايش است. تازه ترين

به    2050ميليارد نفربود تا سال  1/6قريب   2000سال  سازمان ملل حاكي از آن است كه جمعيت جهان كه در

دهد نرخ رشد شهرنشيني  نشان مي بررسي ها . ) 17ـ  1387 ،( لستربراونخواهـد يافـت ميليارد نفـرافزايش  1/9

-رشد آن دركشورهاي توسعه يافته مياز  درصد درسال  بيشتر 17ميزان  اشهرهاي كشورهاي درحال توسعه  ت در

). لذا  88ـ  1386، ودره(راپرت  رسدسال مي در يك درصد از ي به كمترحت شهرنشيني آنها باشد كه ميزان رشد

ق باشد. درايـن كشـورهـا منـاطـشهرها دركشورهاي درحال توسعه مي گردد بيشترين سرعت گسترشمشاهده مي

پنج  جمعيت بيش از منطقه شهري با 34جهان  در 1984سال  كنند. دررشد مي تر شهري ازمنـاطـق روستايي سريع

 سي ميليون نفر تا بعضي شهرها در و جمعيت افزايش يابد 2025رود در سال مي . انتظارميليون وجود داشت

  برسد. اين به آن معني است كه :

  خواهند.اه ميسرپن هاي بيشتري غذا وــ  انسان

  كند.شاميدني داشته و توليد فاضلاب ميهاي بيشتري نياز به آب آــ  انسان

  .هاي بيشتري نياز به سفر دارندــ  انسان

   (Hans, 1978).  به انرژي دارند  هاي بيشتري نيازــ  انسان



ـــــــــــــ فصل اول: اهداف و ساختار پژوهش ــ ــ ـــــــــ ــ ــ ـــــــــ ــــ ــ ــ ـــــــــــ ــ ــ ــــــــــــ ـــ ـــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــ ــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــــ ــ ــ ــ ــ ـــــــــ ــــ ـــــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــ ــ ــــ ـــــــــ ــ ــ ــ ــ ـــــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ـــــــــــــــــــ ــ ـــــــــــــــ ــ ـــــــــــــ ــ ـــ ـــــــــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــــ ــ ــ ــ ــ ـــــــــ ــ ــ ــ ــ ـــــ ــــ ــ ــ ـــــــــــ ــ ــ ــ ـــــــــــ ــ ــ ـــــــــــ ــــ ــــــــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــ    ـــــ ــــــــ ـــــــ ــ ـــــــــــــ ــ ــ ـــــــــــ ــ ــ ــ ـــــــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــ ــ ــ ــ ــ ــ ـــــــ ــ ــ ــ   ۷ــ

  

 را در روي زمين با زندگي بشر ،مسائل محيطيدر طي قرن گذشته ( قرن بيستم ) همراه با توسعه شهرها 

هاي محيـط زيسـت، اتـلاف هاي ترافيكي، آلودگياست. رشد جمعيت شهرهاي شلوغ، گرهمواجه كرده  خطر

، همه و همه درشكست اي كشاورزي براي هدفي جز كشاورزيه، آلـودگي فضـاي سبـز و اشغال زمينانـرژي

سازنده جهت توسعه سلامتي را  ملكرد مثبت وو چندين ع بوده موثرتعادل اكولوژيكي طبيعي مـوجـود جهـان 

- مي ومعماران  را مجاب ان، برنامه ريزموضوع عاملي است كه تصميم گيران . ايندناندازمي شهرها به عقب  در

دنبال كنند (كميته سازماندهي كنفرانس بين  كند كه براي حفظ محيط، توسعه بيشتر فضاهاي زيرسطحي را

، استفاده چند باره از زمين باتوجه به افزايش بالاي قيمت زمين ن حفظ منظر شهريتم). مسائلي هم چوالمللي هش

درمراكز شهرهاي بزرگ، مسائل امنيتي، رعايت نقطه نظرهاي زيست محيطي و ذخيره كردن انرژي و ... از جمله 

  كند.فاده از فضاهاي زيرسطحي ترغيب ميبه است دلايلي است كه انسان شهرنشين را

غير قابل تجديد شدني هستند  هايرين مصرف كنندگان مواد و انرژيعلاوه بر اينكه بزرگت كلان شهرها

در اين ميان به .   (Stojic & Stankovic, 2000, 140)نمايندهاي زراعي را محدود ميهاي قابل استفاده مثل زمينمكان

انعطاف پذير در زمينه توسعه شهري،  منظور حل برخي از اين معضلات و دستيابي به راهكارهاي منطقي، بادوام و

هاي غني سازي شهر را هاي موجود، روش اي و بر مبناي امكانات و محدوديت تهيه طرح هايي كه به شكل پايه

باشند. شهر زيرزميني و يا توسعه در سطوح زيرين  نمايد از اهميت فراواني برخوردار مي براي شهروندان ارائه مي

بر  تواند تأثير بسيار زيادي ي است كه اگر به خوبي مديريت و طرح ريزي شود ميا شهر، پتانسيل كشف نشده

اگر قرن بيستم زمان ساختمان هاي مرتفع بود، قرن بيست و يكم سال بناهاي زير  .توسعه پايدار شهر داشته باشد

  .(.www.ingkomora.rs/glasnil)سطحي خواهد بود

  

  


