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Abstract 
Comparing Ebenezer Howard’s Garden city model with the garden cities of 
developing countries like Iran is more of a fallacy, the feedback of which is the 
change in the use of agricultural land and the growth of its price, especially in the 
era of special demand. The special period of demand is the period in which the need 
to provide private-family leisure space is felt more due to an internal or external 
factor. One of these periods was the two-year peak period of the Corona virus, which 
increased the need and demand for private spaces in the vicinity of cities due to the 
limitations of many urban spaces and the necessity of observing social distances. 
One of these sources of providing private space for agricultural land was a garden 
on the outskirts of the city, the tendency to buy which increased during the Corona 
era. This research, in a descriptive-explanatory manner with a fundamental nature, 
investigated the limitations of the city's public spaces in the days of Corona and the 
tendency to buy garden lands around the city of Zanjan and examined the price 
trends and changes in the use of garden lands in the western suburbs of Zanjan 
during the Corona period. The data was collected through the library documentary 
and field methods. The analysis of data was done with the help of aerial photos and 
Spss software, using stepwise multivariate regression and Pearson statistical 
models. The results of the research show that the restriction of public spaces caused 
by Corona in Zanjan city has led to the tendency to buy gardens around Zanjan and 
the growth of land prices. The need for long-term accommodation in the garden 
space has led to the change of use in the garden land and the construction of 
unauthorized buildings. The results of the statistical regression model explain the 
variance of related variables with a regression coefficient of 69% and show a positive 
correlation with an appropriate level of significance. There is a strong two-way 
significant relationship between land price variables and geographic distance, 
services, and garden facilities at the 95% confidence level with a Pearson coefficient 
higher than 70.0000 and a significance of Sig=0.0000 in the Pearson statistics. 
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Extended Abstract 
1.1. Introduction 
The idea of  a garden city in developing 
countries is completely contradictory to 
the concept of Ebenezer Howard's garden 
theory and has developed land use change 
around the city under the pretext of 
building garden complexes. In Iran, this 
concept was more about the separation of 
agricultural or garden lands around the 
cities, first by housing cooperatives and 
then privately, and then they were given to 
cooperative members or individuals in the 
form of agricultural land converted into 
new gardens. The outbreak of Corona 
disease since the end of 2018, the closure 
of many public spaces in the city, and the 
residence of many families have led to the 
emergence of social-psychological 
tensions and moral density in residential 
units. They also decreased the mobility 
and activity of family members (especially 
children), leading them to urban 
environments. In the meantime, the 
increase in the price of gardens and the 
conversion of agricultural lands around 
the city to garden cities on the one hand 
and the emergence of land speculation 
tendencies in these lands, on the other 
hand, led to the emergence of new urban 
problems and challenges such as the lack 
of growth of garden cities with the aim of 
economic, not social, profit. The closure of 
the city's public and recreational spaces 
due to the Corona disease makes the city 
residents feel the need to have such a 
leisure space more and more necessary 
and the tendency to buy gardens and 
agricultural land for recreation and 
residence increases. Numerous studies 
show that agricultural and garden lands 
around the cities are gradually segregated 
or handed over to city residents as private 
or cooperative garden complexes. 

1.2. Research Methodology 
The current research was carried out 
through a descriptive and explanatory 
approach with a fundamental nature. The 
studied statistical population includes 
three garden complexes of Eram, Ishraq, 
and Ishraq Sabz Zangan in the western 
suburbs of Zanjan city (Zanjan-Tabriz axis) 
with 700 garden city plots and a sample 
size of 230 cases. Stepwise regression 
analysis and Pearson correlation with 
economic, social, physical, managerial, 
and infrastructure variables were used for 
data analysis with the help of SPSS 
software. 

1.3. Research Findings 
During the corona era and with the 
restriction and closure of the city's public 
spaces, unauthorized constructions have 
increased in the garden cities of the 
western suburbs of Zanjan, more than 50% 
of which have been done due to the long-
term settlement of the owners for avoiding 
the pollution caused by the corona 
atmosphere of the city. The interpretation 
of the aerial maps shows the increase in 
the number of constructions and the 
change of use of the gardens in the 
western suburbs of Zanjan during the 
years of the Corona epidemic. According 
to field statistical data, there is a strong 
correlation between the geographical 
distance from the central city and the 
price with a significance level of p=0.000. 
Increasing or decreasing the level of 
access to related services and facilities has 
led to an increase or decrease in the price 
of garden cities. The regression 
correlation level obtained with the 69% 
coverage level of the variance changes 
shows the correlation of building 
construction variables for long-term 
residence in the Corona era as the most 
important motivation for the change of 
use. The size of the large ratio of the F 
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value and corresponding to the very 
appropriate significance level (Sig) 
explains the optimal regression model for 
the variable of unauthorized land use 
change. Most of the garden owners in the 
western suburbs of Zanjan city live in 
private apartments or apartment 
complexes in the middle and uptown areas 
of the city according to the geographical 
distance. The gardens in the western 
suburbs of Zanjan city are mainly managed 
by an elected board of trustees and receive 
a monthly or annual charge. The owners of 
these gardens are mostly employees and 
have an average income of 9 million 
Tomans per month. The purpose of the 
garden owners in the western suburbs of 
Zanjan is to spend their free time and have 
fun and pay more attention to its private 
and family tourism aspect than agriculture 
and earning money. 

1.4. Conclusion 
The obtained results indicate that the 
limitation of the public spaces of the city 
and the lack of introduction of an 
alternative model have an effect on the 
tendency to buy a garden more, the 
increase of the garden’s price in 
proportion to the geographical distance, 
and the extensive change of use 
(construction) in the city garden 
complexes. In general, during the Corona 
period and due to the restrictions on the 

use of public spaces in the city and the 
closure of many spaces, the garden cities 
of the western suburbs of Zanjan were 
associated with the continuous presence 
of families, mainly with the aim of staying 
away from the city and viral contamination 
caused by urban gatherings, and this 
caused the price of these gardens to 
increase. The continuation of this method 
of land use will lead to serious 
environmental risks and double the 
pressure on natural resources. It is 
necessary for urban management to cause 
minimal damage to resources and 
organize the sustainable preservation of 
the environment in a cooperative 
management manner with proper 
guidance and a construction plan. 
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 چکیده
کشورهای    واردهمقایسه الگوی باغشهر ابنزر   عهدرحالبا باغشهرهای   ای مغالطهمانند ایران بیشتر    توس

آن   قیمت  رشد  سپس  و  زراعی  اراضی  کاربری  تغییر  آن  بازخورد  که  تقاضا   ویژهبهاست  ویژه  دوران  در 
آن   در  که  ت  اس دورانی  تقاضا  ویژه  دوران  تهیه    براثراست.  به  نیاز  احساس  خارجی  یا  داخلی  عامل  یک 

س    خانوادگی  -فضای فراغت خصوصی یشتر احسا ویروس    سالهدو   اوج  دورهها،  دوره . یکی از این  شودمیب
حدودیت  بهباتوجهکه    بودکرونا   اجتماعی، نیاز    هایفاصلهبسیاری از فضاهای شهری و ضرورت رعایت    م

ین منابع ه و تقاضا ب ورت شهرها افزایش یافت. یکی از ا فضای خصوصی  تأمینفضای خصوصی در مجا
کرونا ود که گرایش به خرید آن در دوران  اغی حومه شهری ب تر شد اراضی زراعی، ب به . این پژوهش بیش

ی    علی پس رویدادیتبیینی با ماهیت    -ی  توصیف  شیوه تبه بررس ر در ایام    محدودی فضاهای عمومی شه
  اراضیپیرامون شهر زنجان پرداخته و روند قیمت و تغییرات کاربری   یگرایش به خرید اراضی باغوکرونا  

حومه   شیوه   غربی باغی  به  اطلاعات  گردآوری  روش  است.  وده  نم ی  بررس را  ا  کرون ایام  در  زنجان  شهر 
ا استفاده از   -ایکتابخانه ی و روش تجزیه تحلیل ب در    Spss  افزارنرمهوایی و    هایعکساسنادی و میدان

ت. نتایج پژوهش نشان    گامبهگامآماری رگرسیون چند متغیره    هایمدلغالب    دهدمیو پیرسون بوده اس
ر    محدودیت ن شه نجر به گرایش به خرید باغ در پیرامو ر زنجان م ی از کرونا در شه فضاهای عمومی ناش

ن  رشد  زنجان و   ت. نیاز به اسکا ت زمین شده اس ضای باغی    مدتطولانیقیم نجر بهدر ف تغییر کاربری    م
ی رگرس  هایابنیهدر اراضی باغی و احداث   رگرسیونی    یبیون با ضرغیرمجاز گردیده است. نتایج مدل آمار

نموده    69 تبیین  را  مرتبط  متغیرهای  واریانس  مناس  ودرصد  ری  معنادا سطح  را    همبستگی  ،ببا  مثبت 
ینشان   ن  دهدم . بین متغیرهای قیمت زمین و فاصله جغرافیایی، خدمات و امکانات باغ در سطح اطمینا

از    95 بالاتر  ن  پیرسو ضریب  ا  ب معنادار   =Sig  0000/0معناداری    و    /70درصد  ارتباط  پیرسون  آماره  در 
 وجود دارد. قویدوسویه 

   :هاکلیدواژه

فضایی،  محدودیتکرونا، 
ین، مجموعه باغی ، قیمت زم

 زنجان. 
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 باغی حومه غربی شهر زنجان( 

 مقدمه 1
  سؤال در پاسخ به این    وارده دیاگرام سه مغناطیسی  

بود که مردم به کجا خواهند رفت؟ کجا را برای زندگی  
شه به  یا  روستا؟  شهر؟  کرد؟  خواهند    - ر  انتخاب 

ایده باغ  هوارد    گرچه  (.70: 1،1395اعتضادیوستا؟ )ر 
روستا    -ر  شهری خود را در تصور زندگی مردم در شه

باور    کردمی دنبال   این  بر  کار  بود  و  بین  باید  و  که 
تشکیل    زندگی به  اقدام  شود  برقرار  ارتباطی  مردم 

لوین  وو طراحی دو شهر لچ ورث    شهرهاباغ    مؤسسه
اصول ایجاد    ،زمان  باگذشت  اما  در پیرامون لندن کرد.

از   در    آنچهباغشهرها  و  شد  دور  بود  اصلی  ایده  در 
غربی   کشورهای  از  نظریه    دورازبهبسیاری  اصل 

با  صرفا    اهشهرک به طراحی و ساخت  باغشهر اقدام  
در پیرامون شهرها    ) بدون محتوای اصلی( باغشهر  نام

درکشورهای   ایده    توسعهدرحال نمودند.  ا این    کاملا
تئوری  مفهوم  از  و    شدهشناختهباغشهری    متناقض 

تغییر کاربری اراضی پیرامون شهر را به بهانه ساخت  
باغشهری توسعه یافت. در کشور ایران    هایمجموعه 

مفهوم  ب  این  یا  بیشتر  کشاورزی  اراضی  تفکیک  ه 
  ،مسکن  هایتعاونی باغی پیرامون شهرها ابتدا توسط  

خصوصی انجام گرفت و در قالب زمین  بخش  سپس  
به تازه باغ به اعضای تعاونی یا به   شدهتبدیلزراعی 

واگذار گردید. فارغ از مزایا و معایب این نوع    اشخاص
فراوان    هاواگذاری انتقادهای  نحوه  بر    گرفتهصورت و 

توسعه    تغییر  واگذاری، داخل    وسازساختکاربری، 
تعدد    آنچه،  هاآن هستیم  شاهد  باغ  امروز  مجموعه 

شتاب    و شهرهای بزرگ    ویژهبه پیرامون شهرهای    های 
کشاورزی   اراضی  حتی  و  افزوده  آن  بر  کاربری  تغییر 

خود   شتابان  رشد  زیر  به  نیز  را  .  بردمی پیرامون 
قطع  بیندراین  قیمت  باغافزایش  تبدیل    یات  و 

به   شهر  پیرامون  زراعی  باغی اراضی  های    مجموعه 
سوداگری    هایگرایش   وجودآمدن بهو    طرفازیک 

دیگر سوی  از  اراضی  این  در  بروز    ،زمین  به  منجر 
و     رویگی بی شهری جدید مانند   هایچالش مشکلات 

اجتماعی  باهدف)رشد نه  اقتصادی  ،  (انتفاع 

 
1 . Etezadi 

باغ  شدنکالایی  و  زراعی  انتفاع    جایبه )اراضی 
بروز  (کشاورزی از   های بحران ،  ناشی  کاهش    آبی 

مصرف  )زیرزمینی  های آبی سطح   آب(،    رویهبی با 
و   باغتفکیک  و    ها   تبدیل  ویلاها  خانه  به 

و    وسازهایساخت  داخل    ضابطهبی گسترده  در 
، بروز مسائل اجتماعی و امنیتی، طبقاتی شدن  هاآن

سکون الگوی  از  ت شیوه    وجودآمدن به  ترمهم همه    و 
اراضی   این  در  زمین  سوداگری  از  جدید    شده الگویی 

 است.

زنجان   از    عنوانبه شهر  یکی  و  استان  مرکز 
غرب شهرهای   معتدل   شمال  هوای  با  کشور 

احداث  است  ایمدیترانه باغی  .  های  در  مجموعه 
سال    حومه از  اولین    1381شهر  احداث  و  طراحی  با 

علوم تو  یباغشهرعنوان     پزشکی سط تعاونی مسکن 
توسعه  ، مجموعه باغی . با احداث این شودمی شروع 

پیش گرفته   1384از سال  توسعه مجموعه های دیگر  
در   گسترش    1391  تا   1389  های سال فاصله    و  اوج 

از   بیش  حاضر  حال  در  است.  داشته  را    80خود 
باغ  باغشهریمجموعه  عنوان  با  شهر  (  ی)  پیرامون  در 

وجود   )زنجان  حمیدی دارد  و  (.  91:  1395،  2یعقوبی 
همواره  ی  باغ   های مجموعه این   خود  تحولی  روند  در 

ام و  شده  دگرگونی  و  تغییر  کالایی  دچار  به  روزه 
تا    شدهتبدیل اقتصادی  و    ایسرمایه تلفیقی   است 

نیز   فراغتی  جنبه  خریداران  پول  ارزش  حفظ  ضمن 
  1398داشته باشد. شیوع بیماری کرونا از اواخر سال  

و   شهر  عمومی  فضاهای  از  بسیاری  تعطیلی  و 
از    نشینی خانه بروز    هاخانواده بسیاری  به  منجر 

در   -ی  اجتماع  هایتنش اخلاقی  تراکم  و    روانی 
گ مسکونی  اعضای  واحدهای  و  ها  خانواده ردیده 

را    ویژه به) دلیلکودکان(  کاهش  ،  ایستایی  به 
پیرامون شهری    هایمحیطو فعالیت به    پذیری تحرک 

است.   داده  یکه سوق  جهت    هاخانواده   طور  در 
خانواده،   اعضای  فعالیت  و  تحرک  سطح  کاهش 

اوقات   پرکردنافزایش روحیه، استفاده از فضای باز،  
تن زمین باغی در پیرامون شهر  فراغت گرایش به داش

باغشهری  ارندد اراضی  گردید  منجر  امر  همین   .

2 . Yaqoubi and Hamidi 
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 حومه غربی شهر زنجان( باغی 

و    بهباتوجه پیرامون   تفریح  امکان  و  فضا  بودن  باز 
بیماری   گسترش  ایام  در  فراغت  اوقات  گذران 

جایگزین    عنوان به گرفته  موردتوجه فضای  و    قرار 
به   باشد.    هاآندر    خریدوفروش گرایش  داشته  رشد 

  به طور   1398نیازی که در مقطع زمانی انتهایی سال  
و   کشور  در  در    طور   به اعم  زنجان  شهر  در  اخص 

فضای    تأمینساکنان شهری ایجاد گردید تا نسبت به  
افزونی   نمایند.  اقدام  شهر  پیرامون  در  باز  سکونتی 
باغی   فضای  اولویت  و  فضایی  چنین  تهیه  در  تقاضا 

د شهر  نیاز،  پیرامون  این  به  پاسخ    تدریج بهر 
داشته   را  آن  قیمت  شتابان  رشد  و  زمین  سوداگری 

 است.  

های   ،مجموعه  باغشهر  از  منظور  پژوهش  این  در 
و   کشاورزی  اراضی  تفکیک  حاصل  که  هستند  باغی 
در   مردم)ابتدا  به  شده  واگذار  و  شهر  پیرامون  باغی 
بخش   سپس   ، مختلف  ادارات  های  تعاونی  غالب 

هست در  خصوصی(  را  باغشهر  عنوان  ظاهر  در  که  ند 
با   ولی  داشته  شهری  مدیریت  اداری  ادبیات 

است.   تضاد  در  باغشهری  تئوری  این  مختصات 
مجموعه های  که عوامل توسعه    سؤال پژوهش با این  

زراعی    باغی اراضی  تبدیل  زنجان    حومهو  شهر  غربی 
در زمان بیماری کرونا چگونه بوده است؟ روند قیمت  

باغ  زمی و  ثن  گسترش،  و  شروع  فاصله  و  در  بات 
کاهش بیماری در پیرامون شهر زنجان چگونه است؟  
اراضی   برخورداری  سطح  جغرافیایی،  فاصله  رابطه 
تقاضا،   میزان  با  خدمات  و  امکانات  از  باغشهری 
بوده   چگونه  کرونا  ایام  در  آن  قیمت  و  معاملات 

به   پاسخ  در  این    هایسؤال است؟  بر  فرض  مزبور 
که   لا است  تفریحی    او  و  عمومی  فضاهای  تعطیلی 

شهر در دوران کرونا منجر به افزایش تقاضا و گرایش  
باغشهرهای   هاخانواده  در  فراغت  اوقات  پیرامون    به 

دوم   است.  گردیده  قیمت  افزایش  به  منجر  شهر، 
اسکان   به  نیاز  و  تقاضا  افزایش  بین  اینکه 

جهت اوقات فراغت در ایام کرونا و عدم    مدتطولانی 
باغ  اخذ کاربری  تغییر  و  شهر    های   مجوز  پیرامون 

سوم دارد.  وجود  فاصله    اینکه  همبستگی  میزان 

 
1 . www.worldometers.info 

برخورداری   وجغرافیایی از شهر، امکانات و تجهیزات  
و  )عمومی    تأسیساتاز   قیمت  میزان  با  برق(  و  آب 

 وجود دارد.  معنادارگرایش مکانی خرید باغ ارتباط 

 مبانی نظری 2
تا لحظه نگارش این پژوهش آمار جمعیت جهان بالغ  

نفر  8/ 008 آمار    است   1میلیون  آخرین  اساس  بر  که 
به   به  2022اکتبر  )منتهی  نزدیک  تعداد  این  از   )624  

مبتلا   کرونا  ویروس  به  نفر  از    ومیلیون    5/6بیش 
در غرب    شدگانفوت . سهم  اندکرده میلیون نفر فوت  

این    23  بربالغسیا  آ از  که  است  بوده  نفر  میلیون 
به   نزدیک  ایران  سهم   شدهفوت هزار    145مقدار 

 2.  است

بر   جهان    باختنجان علاوه  مردم  از  عظیمی  حجم 
ویروس،   این  مهم  بسیار  آثار  از  یکی  ایران،  کشور  و 

جمعیت    تعطیلی ایستایی  و  شهر  عمومی  فضاهای 
در و.احدهای مسکونی بوده است. تعطیلی فضاهای  
واحدهای   در  شهری  ساکنان  ماندگاری  و  عمومی 

اجتماعی    هایتراکم منجر به ایجاد    تدریج به مسکونی  
را   اخلاقی  تراکم  به  و  شده  مسکونی  واحدهای  در 
را   ساکنان  اجتماعی  و  روانی  امنیت  و  گردیده  منجر 
گرایش   فضا  این  در  است.  کرده  جدی  مسائل  دچار 

شهر   حومه  و  پیرامونی  باز  فضاهای    عنوان بهبه 
البته   و  آزادتر  که    یشهر  ترنزدیکفضاهای  است 

کمتر   مسکونی  جمعیت  ایستایی  و  تراکم  از  اندکی 
به  کندمی منجر  که  الگویی  کشت.  اراضی    زیر  بردن 

شهر پیرامون  کاربری    زراعی  تغییر  تبدیلو  به    آن  و 
باغی  و    و  اراضی  شده  ویلاها  روند    روزروزبه باغ 

است. بخشیده  شدت  را  آن  فضای    گسترش  در 
نیاز    و   آمده ناشی از گسترش بیماری  به وجودکنونی  

و   خصوصی  باز  فضای  از  استفاده  به  مردم 
اراضی  خصوصینیمه تفکیک  و  تبدیل  به  گرایش   ،

یکپارچه باغی به مقیاس کوچک و یا تبدیل و تفکیک  
و در قدم    گیردمی اراضی زراعی به اراضی باغی شدت  

2 . https://covid19.who.int/ 
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باغ   به  باغی  اراضی  کاربری  تغییر  با    ویلاها بعدی 
 .  گیردمی الگوی سکونتی به خود 

تئوریک   لحاظ  به  باغشهری  ایده  اواخر    بهگرچه 
پا  19قرن   در  توسعه  و  به  نشده    ریزیبرنامه سخ 

)شهری    های محیط  :Gataric and els, 2019بود 
اندیشمندان (.  34 از    طوریکه  هرکدام  مختلف 

موضوع    ایدریچه  هدایت  به  و  تمرکززدایی 
ش برنامه تمرکز  ریزی  به  کردمیهری  مارشال  ند. 

صنعت    های هزینهکاهش   تجمع  از  ناشی  اجتماعی 
شه ایجاد  ضرورت  و  شهرها  جدید  در    تأکید رهای 

کروپوتکین  کندمی فناوری    تأثیر.  توسعه  و  برق 
بینی  ارتباطی را بر تمرکززدایی در مناطق شهری پیش 

سبک   از  شهری  ساکنان  بردن  لذت  امکان  به  و  کرد 
شهری   و  روستایی  طورزندگی  اشاره   زمانهم   به 

از این دو    تأثیربه    موارد(.  Jovanovic,2005کند )می
و پیشنهاد ایجاد    کندمیهر را مطرح  نفر مفهوم باغش

را   جدید  شهر  نوع  بین    منظوربه یک  تفاوت  کاهش 
ارائه    های سکونتگاه  شهری  و  کرد  روستایی 

(Secerov,2012 .) 

به سیستم    وارده باغشهر   نسبت  انتقادی  موضع 
داشت و روش جدیدی برای زندگی ارائه    داریسرمایه

به    کردمی ت  تأثیرکه  سوسیالیسم  سیستم  عاونی  از 
اقدام   که  داشت  وجود  شرکتی  سیستم  این  در  بود. 
به خرید زمین و تفکیک آن به قطعات مشخص کرده  

اجاره   مردم  را    دادمی به  ارزان  مسکن  بتواند  هم  تا 
نماید.    تأمینکند و هم شرکت را به لحاظ مالی    تأمین

که    وارده بود  حس  باغ   یک  اینامیدوار  با  امن  شهر 
را بالا  کرده   اجتماعی  یک    حال درعین که    ایجاد  دارای 

شکوفا   فرهنگی   William)   است زندگی 
Moerman,2020: 10)  .فردا باغشهرهای    ی ایده 

طبیعت    تأکید   وارد ه بر  از  زیادی  اما  دیگر  دارد؛ 
و   مسکن  نامناسب  وضعیت  مانند  شهری  مشکلات 

و    هوا  بد کیفیت   کرده  شهرهای  نویسدمی انتقاد   :
شوند، آیا  دن ما تبدیل می ب  قبرستانبزرگ بیشتر به  

خانه می وقتی  دارای  توانیم  کثیف،  زهکشی  هایمان 
آلوده  نامناسب کثیف،  تعجب    و  آن  از  است، 

 (. Howard,1902:43)کنیم؟

رفته ایده  این  سیستم  اما  برای  ابزاری  رفته 
در  سرمایه را  شهر  پیرامون  طبیعت  که  گردید  داری 

نظام  از  بخشی  را  آن  و  بگیرد  سودادست  گری  های 
اجتناب روندی  تاریخ  مادی  سیر  نماید.  ناپذیر  خود 

سرمایه   ایجاد  برای  طبیعت  تا  است  کرده  ایجاد 
ترکیبی   تولید  شیوه  رابینز  عقیده  به  بشود.  استفاده 
عناصر   این  است.  مادی  و  اجتماعی  کلیدی  عناصر  از 
سرمایه   و  فناوری  کار،  نیروی  شامل  و  هستند  ثابت 

متقابل،می روابط  اما  مجدد    شوند،  ترکیب  و  ترکیب 
راهآن به  و  است  دائمی  جریان  در  متفاوتی  ها  های 

می  منجر  طبیعت  از  امرارمعاش  شود  برای 
(Robbins, 2019: 55  .) 

توسعه   نوع  این  از  لوفور  انتقاد    شدتبه هنری 
بیان   و  نئولیبرال    داری سرمایهجوامع    کندمی کرده  و 

آزاد،    هایمکانیسم با   سود  وکار کسب بازار  آوری  و 
که پول و سود در    رسدمی به نظر   .شودمی مشخص  

است  ریزی برنامه غالب  معاصر  به    شهری  منجر  که 
شود  می و حاکمیت بر شهرهای ما  وکارکسب تسلط  

(Lefebvre, 2003: 54.)    درست تیزوت  عقیده  به 
تمرکز بر طبیعت دارد. ولی برای    موارد است که تفکر  

درک این تفکر باید به این نکته توجه کرد که طبیعت  
و فرهنگ انسانی بخشی از شیوه    هافعالیت  درنتیجه

. دیوید هاوری  (Tizot, 2018:11است )تولید ما شده  
را   شهر  حق  به    ترمهمنیز  دسترسی  و  فردی  آزادی  از 

پیرامون   و  شهر  عقیدهداندمی منابع  به  وی    . 
امر   روش    ناپذیراجتنابشهرنشینی  باید  ولی  است 

در حال اتفاق افتادن است را تغییر داد. کمبود   آنچه 
و تفکیک هنوز هم    مسکن، فضاهای شهری، آلودگی

که   است  شهرها  از  بسیاری  رایج    توان می مشکلات 
دانست  نئولیبرالیستی    داری سرمایه آن را در سیستم  

(Harvey, 2012.)  مورم تحقیقات  ویلیام  در    روی ن 
با   آن  مقایسه  و  انگلستان  جدید  شهرهای  باغ 

اولیه   )باغشهرهای  این  موارد  به  آنوین(  و  ورث  لچ 
باغشهرها  رسدمی نتیجه   ایده  حومه    واردهکه  در 

تغییر   کرده لندن  و    پیدا  بعضی    وجود   با است  اجرای 
باغشهر مشخصات  مشترک    ،از  و  اجاره  سیستم  در 

نفع    داشتننگاه  به  عمل  زمین  است  نتوانسته  عموم 
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ن دیگر  و  باغشهرهای    توانمی نماید  طراحی  ایده 
اتوپیایی    متأثررا    انگلستان ایده  دانست    وارده از 

(Moerman,2020: 68  ایده ممفورد  عقیده  به   .)
 تز آنتی بلکه    ،ندارد  ایحومه خصلت    وارده باغشهر  

 حومه است. 

کشوراما    باغشهر    در  مفهوم  از  ایران، 
دارد.    هایتوصیف وجود  متفاوتی  و  متنوع  بسیار 

اله   باغشهر    مؤیداحسان  در  باغشهر  مفهوم  به 
.  پردازدمی صفوی    عباس شاه دوره    اصفهان 

تاریخی    میرفندرسکی شهرهای  برای  باغشهر  اصلاح 
بکار   به    گیردمی ایران  اصفهان    تأثیرو  چهارباغ  از 

ر  باغ  اندر  باغ  طرح  نظریه  اعتضادی،  )  .نمایدمی ا 
(. مجتبی انصاری اصطلاح باغشهر را برای  72: 1395

بکار   )می اصفهان  زاده گیرد  محمودی  و  : 1انصاری 
حسین  40:  1386 دهسلطان (.  اصطلاح    زا   باغشهر از 

ایرانی   شهرهای  دلیلبرای  با    به  باغشهر  تفاوت 
باغشهر   است،    موارد مفهوم  مدرن  اصطلاحی  که 

)نمی استفاده   حوزه    (.1382،  2زاده سلطانکند  در 
و   ا شهری    ریزیبرنامه جغرافیا  مقوله    عمدتا به  نگاه 

نگاه   با  در    وارد هباغشهر  را  باغشهر  مفاهیم  و  بوده 
.  دهندمی بسط    واردهباغشهری    هایاندیشه قالب  

تفاوت   ضمن  نگاه  این  در    آنچهبین    شدنقائلدر 
و    وارده  نظریه ایران    آنچهاست  کشور    عنوان به در 

بیشتر مقوله باغشهر را به    شودمی باغشهر شناخته  
شهر   پیرامون  باغی  و  زراعی  زده اراضی  در  که    پیوند 

.  یابدمی رشد    هاآن نتیجه رشد شهری و تغییر کاربری  
جغرافیایی   مطالعات  ا در  ارزیابی    عمدتا موضوع  به 

پیرامون   در  باغشهرها  ایجاد  مثبت  و  منفی  اثرات 
است.    پرداخته شدهمحدود    صورتبه هرها هرچند  ش

مراغه   شهر  باغشهر  ارزیابی  به  همکاران  و  قربانی 
ضمن پرداخته   کاربری    و  تغییر  حجم  بررسی 

و  گرفتهصورت  اراضی  کاربری  نظام  در  تعادل  عدم   ،
باغشهری   نظام  در  کاربری  تغییر  مخرب  اثرات 

  (. 15:  1394،  3قربانی و همکاران است )  پرداخته شده 

 
1 . Ansari and Mohammadinejad 
2 . Sultanzadeh 
3. Gorbani and els. 

توسعه  پیامدهای  موضوع  به  حمیدی  و  یعقوبی 
به   و  پرداخته  مبانی  نظریه  از  استفاده  با  باغشهری 

پ که  رسیدند  نتیجه  توسعه یاین  مفید  امدهای 
صاحبان   بیشتر  شده  هاآن باغشهری  شامل  ولی    ، را 

در   را  جامعه  کل  آن  منفی    .گیردبرمی پیامدهای 
حمیدی) و  ب89:  1395،  4یعقوبی  آرانی  قرنی  ه  (. 

عوامل   تحلیل  به  اراضی    کاربریبر    مؤثرارزیابی 
اصفهان  شهرستان  ویلا  باغ  به  و    کشاورزی  پرداخته 

اراضی به   کاربری  در تغییر  که  رسیدند  نتیجه  به این 
خرید خانه دوم و تفریح در  اجتماعی )باغ ویلا عوامل  

بیشترین   درآمد   .اندداشتهرا    تأثیرآن(  اینکه  ضمن 
ایجاد   و  ویلا  باغ  به  کاربری  تغییر    افزوده ارزش بالای 

عوامل اقتصادی تغییر کاربری لحاظ گردیده    ترینمهم
(. به عقیده بسیاری  297:  1398،  5قرنی آرانی است )

گربر، مانند  دانشمندان  و  محققان  استیگلز مونز  از   ،
آلترمن   و    باوجوداینکهو  شهری  ریزان  برنامه 

موضوع  دانان حقوق  این  کنترل  زمین  روی    ارزش 
دارند دیگری    ،مشارکت  روایت  اقتصادی  بعد  از  ولی 

آلترمن افزایش ارزش    هطوریکه به عقید   برقرار است.
بالقوه  عنوانبهزمین   منبع  مالی    تأمینبرای    یک 

 . (Vejchodska,2022: 1) .شودمی محسوب 

مقدار شهرنشینی در   6بر اساس گزارش هبیتات 
از   سال    17آسیا  سال درصد    40به    1950درصد    در 

در  2005 از    2020سال    و  بیش  رسیده    51به  درصد 
نشان   مطالعات  افزایش   دهدمی است.  جمعیت    که 

  داده رخ شهر و پیرامون آن    حدفاصلبیشتر در    شهری
وس اراضی  کاربری  یو  تغییر  آن  و حومه  شهر  بین  عی 

. اثر منفی این  اندگردیده ونتی  سک  منطقهو تبدیل به  
رفتن   به زیر بار  تمایل   هایزمینموضوع  کشاورزی و 

فروش   به    بهباتوجه خود    هایزمینکشاورزان 
)آن    افزودهارزش   پیداکردن  &Rukmanaاست 

Rudiarto, 2016: 23  درروی (. به عقیده پیسمن که  
مطالعه   بلژیک  فلاندر  شهر  پیرامون  ویلایی  اراضی 

است،   آینده   هایومه حکرده  در  شهر  با    پیرامونی 

4 . Yaqoubi and Hamidi 
5 . Qarani Arani 
6 . UN-Habitat 
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مجزا به همراه باغ    واحدیتک   هایخانه سبک زندگی  
کشاورزی    هایزمینخصوصی شکل خواهند گرفت و  

خواهند   را  شهرها  )پیرامون   :Pisman, 2011بلعید 
مطالعات؛  (89 نشان    بنابراین  که    دهدمی متعدد 

کاربری   تغییر  اصلی  عامل  شهرها  گسترش  و  توسعه 
است  شهرحومه   مهم    .بوده  این  ایران    رغمعلی در 

اراضی   حفظ  قانون  مانند  بازدارنده  قوانین  وجود 
باز   باغات  و  گسترش    تدریجی  صورتبه کشاورزی 

اراضی   به    کشاورزی تغییرات  شهر  باغی  و 
شهری  هایمجموعه  مسکونو  و   باغ  باغ    - ی  یلا 

شاهد   را  )تفریحی   ,Parsipour and elsهستیم 
و    (.175-177 :2019 مطالعات  از    هایپژوهش فارغ 

معنای    آنچه،  گرفتهصورت  به  باغشهرها  در  امروز 
  های باغ به باغ، باغ ویلا و یا    شدهتبدیل اراضی زراعی  

بروز  ،  هستیممواجه  شهرها    ایحومه  شدهتفکیک
از زیست شهری است که الگوی پاندولی به    ایشیوه

گذ و  تفریح  محل  به  بیشتر  و  گرفته  اوقات  خود  ران 
ساکنان    شدهتبدیل فراغت   شرایط  این  در  است. 

و   مرکزی  اطراف    شهرهایکلان ساکنان    گاهی شهر 
تهران(   شهری    بهباتوجه )مانند  متراکم  زندگی  الگوی 

و آرمان خود را در   آرزوکمبود فضاهای گذران اوقات، 
زمین یا باغ در پیرامون شهر دانسته و    ایتکه داشتن  

. تغییر سبک  کنندمی تهیه آن صرف  دارایی خود را در  
از   ناشی  شهری  سکنه  و    های تراکم زندگی  اجتماعی 

فضای   انتخاب  و  شهر  داخل  ا زیستی  طبیعی    نسبتا
، هفتگی و  روزانهحومه شهر جهت تفریح و سکونت  

بهفصلی،   اراضی    منجر  قیمت  تدریجی  افزایش 
کشاورزی آبی پیرامون شهر گردیده و با توجه افزایش  

م و  سکونت،    تأمینحدودیت  تقاضا  نوع  این 
و   افزایش  زمین  و    هاقیمت آن    تبعبهسوداگری 

افزایش    درنتیجه نیز  اراضی  تفکیک  .  یابدمی باز 
و    برآنعلاوه  عمومی  فضاهای  تعطیلی  شرایط  در 

شهر   کرونا،  براثرتفریحی  به    بیماری  نیاز  احساس 
را   شهر  ساکنان  برای  فراغتی  فضای  چنین  داشتن 

اراضی    ازپیشبیش  خرید  به  گرایش  و  کرده  ضروری 
و  تفریح  جهت  زراعی  و    ترافزون سکونت    باغی 

متعددنمایدمی مطالعات  اراضی    دهدمی نشان    . 
و    شدهتفکیک  تدریجبهزراعی و باغی پیرامون شهرها  

غالب   در  یا  باغشه  هایمجموعه یا  خصوصی  ری 
. گرچه ابتدای  گرددمی تعاونی به ساکنان شهر واگذار  

و حفظ اراضی    محیطیزیست واگذاری هدف توسعه  
هم  شاید  و  شهر  و    پیرامون  کشاورزی  بخش  توسعه 

اما این روند    . نیازهای خورد ساکنان شهر باشد  تأمین
های  وساز ساخت و با    پیداکردنمسیر    تغییر    تدریجبه

  به خود جنبه سکونتی    ، یر کاربریداخل آن ضمن تغی
سکو و  یکسان  ن گرفته  طبیعت  با  را  این  سازدمی ت   .

و    ظاهربه مهم   نداشته  الگوی    کنندهتداعی ایرادی 
داشتن   با  شهر  ساکنان  آن  در  که  است  سکونتی 

و   کشاورزی  به  نیز   و شهرنیازهای خود   تأمینزمینی 
جنبه    تدریج به اما    ،پردازندمی تقاضا  افزایش  با 

خودتصادی  اق زمین   به  سوداگری  تداعی  و  گرفته 
شهر   الگوشودمی پیرامون  این  گسترش  با   بهباتوجه . 

و   پیرامون  اراضی  در  سکونتی  خدمات  بودن  ناکافی 
نیز    تأمین خدماتی  تقاضای  مرکزی،  شهر  توسط  نیاز 

تدریجی    یافتهافزایش  فشار  با  توسط    واردشدهو 
م را  شهری  مدیریت  باغشهرها،  این  به  مالکان  جبور 

تحقق    زیرساختیخدمات    ارائه ادامه  نمود.  خواهد 
یا   موقت  حال  از  سکونت  گسترش  به  منجر  امر  این 

 فصلی فعلی به حالت دائم و پایدار خواهد شد.

 روش تحقیق 3
با ماهیت    تبیینیپژوهش حاضر به شیوه توصیفی و  

رویدادی عل   پس  د  ی  که  گردآوری    برای   آن   ر است 
اسناد  هاداده  مطالعات  مطالعات   -ی  از  و  کتابخانه 

و   )برداشت  استفاده  نامهپرسش   تکمیلمیدانی   )
است.  با    ایکتابخانه اسنادی    روش  در   گردیده 

و   اسناد  بررسی  و  نظری  مطالعات  از  استفاده 
 هامؤلفه موجود اقدام به تدوین چارچوب    هاینقشه 

با   میدانی  مطالعات  در  گردید.  پژوهش  متغیرهای  و 
قیمت اراضی و امکانات   تفاده از برداشت میدانی اس

باغشهرها   کالبدی  و  تکمیل    موردمطالعهفیزیکی  و 
حاصل    موردنظر  هایداده ،  هاباغ مالکان    نامهپرسش 

آماری   جامعه  سه    موردمطالعهگردید.  شامل 
باغ  در    یمجموعه  زنگان  سبز  اشراق  و  اشراق  ارم، 

  700( با  بریزت  - ن  محور زنجازنجان )حومه غربی شهر  
. حجم نمونه با استفاده از روش  استقطعه باغشهر  
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 حومه غربی شهر زنجان( باغی 

حدود    مورگان  گیرینمونه  کوکران  مورد    248و 
پالایش    آمدهدست به از  پس  مورد    230  هاداده که 

استناد    شدهتکمیل داده   قابل  دست و  پس    به  آمد. 
در    انجام  هاآن  بندیطبقه ،  هاداده   آوریجمع از   و 

گردید.    SPSS22  افزارنرم  جهت پیاده    در 
به    هاداده   وتحلیلتجزیه  پاسخگویی  و    سؤال و 

از    هایفرضیه و    هایمدل پژوهش  توصیفی  آمار 
است  استنباطی گردیده  آمار    طوریکه  .استفاده  در 

  سؤال و پاسخگویی به    هاداده استنباطی برای تحلیل  
رگرسیون    از  هافرضیهو   آماره  با  رگرسیونی  تحلیل 

از   گامبهگام همبستگی   و  ضریب    تحلیل  آماره  با 
 همبستگی پیرسون استفاده گردیده است. 

ابزار   )روایی  مبانی  پژوهش  حاصل  متغیرها( 
مطالعات   از  استفاده  با  و  پیشین    گرفتهانجام نظری 

داخلیخارجی   ارسال    و  همچنین    نامهپرسش و 
حدود   به  با    20متغیرها  کارشناسان  از  نفر 

  ریزی برنامهفیا،  مختلف کشاورزی، جغرا  هایتخصص 
اجتماعی،   علوم  شهری،  مدیریت  شهری، 

که    زیستمحیط است  ا بوده  و    نهایتا بررسی  با 
نتایج   چارچوب  به    توجه   با و    آمدهدست بهپالایش 

مستند  (  1و مدل مفهومی ) شکل  تشریح شده    نظری
کالبدی )  مؤلفه   5به   اجتماعی،  فیزیکی،    - اقتصادی، 

پایایی    متغیر بوده است.  30و    (و مدیریتی  برخورداری
آلفای   از  استفاده  با  نیز  پژوهش  به    کرونباخ ابزار 

مجموع    دست  برای  آن  مقدار  که  و    ها مؤلفه آمد 
با    هاشاخص پایایی    است  0/ 69برابر  از  نشان  که 

ا  مؤلفه   .استمناسب    نسبتا در  خلاصه  متغیرها  و  ها 
 آمده است.  1جدول 

 

 و متغیرهای پژوهش   ها مؤلفه .  1جدول  

 متغیرها  مؤلفه 
د و مجوز   سازیمحوطهساخت خانه،  کالبدی -ی فیزیک احت، توپوگرافی، سن  مس

دسترسی و  
 برخورداری

ایمنی، خدمات   دمات  ی، خ روشگاه دمات ف هبانی، خ ، نگ که راه ز، شب آب کشاورزی، آب شرب، برق، گا
ی  -ی درمان اشت  بهد

نحوه   اقتصادی   باغ، قیمت زمین و باغ هایهزینه  تأمینشغل، میزان درآمد، 

 اجتماعی 
لت ساخت و  تأهلسن،  ، ع ید باغ، تحصیلات کونت در شهر مرکزی، علت خر ، تعداد فرزند، نوع س

 به باغ گرایش  تجهیز،

 مدیریتی 
ین، نحوه امناهیئت  دارابودن داری مجموعه،    تأم ت و توزیع  امنیت، سیستم مدیری  تأمینهزینه نگه

 آب، منابع مالی مجموعه، دفع زباله

 موردمطالعه محدوده 4
از   بیش  جمعیت  با  زنجان  نفر    1/ 2استان  میلیون 

.  استکشور    شمال غربی  هایاستان یکی از    عنوانبه
از   بیش  جمعیت  با  زنجان  و    430شهر  نفر  هزار 

زنجان    عنوانبه هکتار    6500  مساحت استان  مرکز 
  پیرامون به آب هوای زنجان،  باتوجه .  شودمیشناخته  

ا این شهر     توأم   و باغیی کشاورزی  ها فعالیتبه    عمدتا
مستقر   صنایع  مجموعه  است.    یافتهاختصاصبا 

احداث   باغی  شروع  به  مجموعه  شهر  این  حومه  در 
دهه   ش(    80اواخر  خرید    که  ، گرددبرمی )ه.  به  منجر 

پیرامو  توسط  ان  اراضی  و    هایتعاونی بتدا  دولتی 
خصوصی بخش  ورود  تفکیک    سپس  اگذاری  وبه 

نمود.   باغ  احداث  جهت  شهر  پیرامون  زراعی  اراضی 
و    تدریج به باغی  اراضی  واگذاری  شیوه  گسترش  با 

بخشزراعی به    ،  اقدام  نیز    های تفکیک خصوصی 
غیرمجاز   و  آن  ومجاز  بهاگذاری  واگذاری  تقاضای    و 

نمودن پیرامایجادشده  در  حاضر  حال  در  شهر  د.  ون 
بسیار متعدد با اسامی مانند    های   مجموعه باغ   زنجان 

نگین،  پزشکیعلوم   فردوس،  ارم،  رضوان،  ساوالان،   ،
و...   گیشا  غربی،  ارم  سبز،  اشراق  فرهنگیان،  رضا، 

باغشهرها  است.    گرفتهشکل حومه  بیشترین  در 
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زنجان   شهر  در غربی  و  مجاورت    و  قدیم  محور 
  حال حاضر   .اندیافته استقرار  تبریز    - ان  زنج  یآزادراه

فاصله   تا  مزبور  محور  از    کیلومتری  25در    8بیش 
  مجموعه سه    که از بین آنها   وجود دارد   ی مجموعه باغ

زنگان   سبز  اشراق  و  اشراق    های نمونه   عنوانبه ارم، 
است.    موردمطالعه گردیده  استفاده  پژوهش  این 

باغ بین    ی مجموعه  در  های ارم  غربی    مجموعه  حومه 
مجموعهاستبالاتری    افزودهارزش دارای   این  با    . 

فاصله    تفکیکی  قطعه  300حدود   کیلومتری    5در 

است.  ت  - زنجان    آزادراه گردیده  واقع  مجموعه    بریز 
از   بعد  بلافاصله  زنجان  در  مجموعه  اشراق  و  ارم 

حدود  فاصل از    8ه  بیش  با  در    200کیلومتری  قطعه 
نیمه شمالی محور مزبور با امکان تردد از جاده قدیم  

ت.    شدهواقع یانه  م  -زنجان   سبز    مجموعهاس اشراق 
نیز   در    مجموعه  عنوانبه زنگان  غربی  حومه  انتهایی 

امکان تردد    مزبور با کیلومتری محور    20فاصله حدود  
است که دارای    شدهواقعمیانه    - ن  از محور قدیم زنجا

 (.2شکلاست )باغی  قطعه 200حدود  

 

 
 

 مدل مفهومی اثر کرونا بر تغییر کاربری ور شد قمیت اراضی مجموعه باغ های پیرامون شهر زنجان   - 1شکل 
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 حومه غربی شهر زنجان( باغی 

 
 

 . موقعیت مجموعه باغی موردمطالعه نسبت به شهر مرکزی )زنجان( 2شکل  

 

 و بحث هایافته 5
 توصیفی  های یافته  5.1

اساس   میدانی    های یافتهبر  و  درصد    93توصیفی 
مساحت  مجموعه  قطعات   میانگین    تا   1000دارای 

.  هستندمتر    2000تا    1500درصد مابین    7متر و    1500
باغ  ا   موردمطالعه  های  مجموعه    صورت به  عمدتا

و دارای محدوده مشخص    شدهمدیریت یی  امناهیئت
مانند   امنیتی  اقدامات  بسته،  با  مدار  دوربین 

و  فنس مالکان    . است  نگهبانی کشی  سنی  میانگین 
یک    متأهل  درصد  100  ،سال   48باغ   دارای  حداقل  و 

اساس.  هستندفرزند   توصیفی  هاداده   بر  ی 
مرکزی  نوع سکونت در شهر  از سبک و    آمدهدست به

درصد در    19درصد در آپارتمان شخصی،    65زنجان(  )
و   آپارتمانی  در    16مجتمع  تا    هایخانه درصد  ویلایی 

دارند.    200 سکونت  به    دهدمی نشان    هادادهمتر 
مرکزی    بندیطبقه لحاظ   شهر  در  سکونت  محل 

طق متوسط  در منا  هاباغدرصد مالکان    85نزدیک به  

تنها    14و   و  برخوردار  مناطق  در  در    1درصد  درصد 
مرکزی  برخوردارکممناطق   شهر  زندگی    اقتصادی 

مالکان  کنندمی شغلی  لحاظ  به  ا   هاباغ .  دارای    عمدتا
( کارمندی  و  درصد  66مشاغل   ) ( درصد(    27آزاد 

نیز  باشندمی کارگری  مشاغل  را    درصد   7.  مالکان  را 
  بر اساس   هاباغ د مالکان  . بررسی درآمشودمیشامل  

نشان    خوداظهاری  در    دهدمی آنان  مالکان  اکثر  که 
از  بالاتر  درآمدی  ماه  میلیون    7  طبقه  در  قرار  تومان 

درآمد    61طوریکه    دارند. دارای  مالکان    10  تا  7درصد 
با درآمد    درصد  9میلیون و  15    تا  10  درصد  25،  میلیون

از     درصد   90.  باشندمی تومان    یلیون  م  15بیشتر 
نیز   از    های هزینهمالکان  را  باغ  شغل    درآمد  جاری 
خود   مالکیت    .نمایندمی   تأمیناصلی  یا  خرید  علت 

سپس  با    هاباغ صاحبان   و  تفریح  و  فراغت  اولویت 
شماره  باشدمی زمین    روی   گذاریسرمایه جدول   .2  

 . دهدمی توصیفی را نشان  هاییافته

 

 

 ارم

 اشراق

 اشراق سبز زنگان

 شهر زنجان
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 . خلاصه وضعیت آمار توصیفی مجموعه باغ های موردمطالعه در حومه غربی شهر زنجان 2جدول  

 درصد  گویه  متغیر  درصد  گویه  متغیر 

تغییر کاربری  وضعیت 
ا  نی  13 باغ  صرفا   48 میانگین  میانگین س

شده    سازیمحوطه سال 
 بدون بنا 

 100 درصد  تأهل  میزان  20
  شده  سازیمحوطه

 با بنا
  1.5 نفر  تعداد فرزند  میانگین  66

 نفر 
 9 میلیون تومان  میانگین درآمد  93 متر   1500تا   1000 مساحت 

200 تا 1500 سبک   7 متر  0 نوع سکونت و 
ر شهر مرکزی  زندگی د

 

 16 ویلایی

 وضعیت توپوگرافی 
2صاف شیب زیر  0  

 درصد 
 65 آپارتمان شخصی  69

  40 تا  20شیب 
 درصد 

 19 آپارتمانیمجتمع  26
درصد به    40شیب 

 بالا
موقعیت اقتصادی محل   5

 زندگی 
 در شهر مرکزی

 13 برخوردار

ساخت خانه   مجوز 
 85 متوسط  27 دارد 

 2 برخوردارکم 60 ندارد 
خانه   علت خرید باغ 13 فاقد 

 
و فراغت   75 تفریح 

میزان برخورداری از شبکه  
 آب و برق( تأسیسات )

ری درصد   3 کسب درآمد  89 برخوردا

که راه اصلی   فاصله از شب
ستقیم  ئتداشتن   34 دسترسی م  20 گذاری سرمایه امنا هی

 2 سایر
تر   2 تا 1 کیلوم

 فاصله 
35 

ین سیستم  زیع آب  تأم  و تو
 

 100 ایقطره
کیلومتر   4تا  2

 فاصله 
 0 غرقابی  31

دسترسی به خدمات  
 بهداشت و درمانی 

 

ر  2کمتر از   0 کرتی 35 کیلومت
 33 کیلومتر  4تا   2بین 

 منابع مالی مجموعه 
 

 100 حق شارژ مالکان 
لومتر  4بیشتر از   0 اجاره 32 کی

هبانی و   میزان امنیت )نگ
 دوربین و...(

 0 فروش محصول  78 

 شغل مالک 
 27 آزاد

زینه تأمین   جاری باغ هایه
حقوق شغل  

 اصلی 
100 

فروش  اجاره یا  65 کارمند
 محصول 

0 
 0 سایر 8 کارگر و کشاورز 

ئتداشتن   ین نحوه  100 انتخابی  امنا هی  100 چاه عمیق  آب  تأم

 استنباطی  های یافته  5.2
به   پاسخگویی  راستای  تبیین    و  هاسؤال در 

از    های فرضیه رگرسیون    هایمدل پژوهش  آماری 
پیرسون    گامبهگام همبستگی  گردید.    استفاده و 

محدودیت و تعطیلی فضاهای    بهفرض اول پژوهش  
کرونا  دوران  در  شهر  تفریحی  و  بر    عمومی  آن  اثر  و 

خصوصی   فراغت  اوقات  گذران  فضای  تقاضا  افزایش 
شهر  پیرامون  باغشهرهای  قیمت  افزایش  پرداخته    و 

 است.

شاخص   دو  بررسی  به  فرضیه  این  تبیین  جهت 
باغ طول    قیمت  ق  هایسال در  و  آن  کرونا  از  بل 

شده باغ    پرداخته  خرید  به  مردم  گرایش  علت  با  و 

برداشت   اساس  بر  منظور  بدین  شد.  داده  تطبیق 
مالکان   املاک،  مشاوران  از   امنا هیئت ،  هاباغ میدانی 

حوزه فعالین  نسبی    های قیمت باغ    خریدوفروش   و 
به   موردمطالعهمجموعه    در   1397-1401  هایسال 

وند رشد قیمت در  ر  دهدمی آمد. نتایج نشان  دست 
تعطیلی    هایسال طول   و  کرونا  ویروس  با  درگیری 

بسیار   شهر  عمومی  فضاهای  از    چشمگیرتر بسیاری 
از   قبل  سال  ) از  است1398آن  بوده  در  .  (  طوریکه 

درگیر    1398تا    1397  هایسال فاصله   جامعه  که 
اراضی   قیمت  رشد  میزان  است  نبوده  مزبور  ویروس 

مقدار    است د  درص  15میانگین    طور بهباغی   این  که 
سال   یک  فاصله  ) در  به  1399بعد  در    208(  و  درصد 
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های  اثرات کرونایی  محدودیت فضای شهری، تغییر کاربری و رشد قیمت اراضی باغی پیرامون شهر )مطالعه موردی: مجموعه  اسماعیل  دویران.  
 حومه غربی شهر زنجان( باغی 

سال   نسبت1400)  بعدازآنفاصله  قبل    (  سال  به 
نسبت به سال    درصد  130(  1399)   7( 1398مبدأ )و 

است.    برابر فرایند    کندشدن  بهباتوجهگردیده 
سال   در  آن  کنترل  و  کرونا  ویروس    1401گسترش 

و    شود می مشاهده   کاهش  تقاضا    تناسببه میزان 

با   مقایسه  در  نیز  باغی  اراضی  قیمت  افزایش  میزان 
 اوج کرونا کمتر گردیده   هایسال 

میزان رشد قیمت اراضی باغی در  طوریکه  است.  
سال    1401سال   با  مقایسه  بوده    24،  1400در  درصد 

 (.3  و شکل ت )جدول اس
 

 . تغییرات قیمت باغ در اراضی باغی حومه غربی زنجان )میلیون ریال در مترمربع( 3جدول  

 میانگین قیمت کل اشراق سبز زنگان  اشراق  ارم  باغشهر سال                    

1397 8/1 67/0 60/0 02/1 
1398 2 8/0 7/0 17/1 

 15 16 19 10 درصد افزایش
1399 5 3 2/1 37/3 

 33/208 200 275 150 درصد افزایش
1400 11 7 5 67/7 

 33/130 138 133 120 درصد افزایش
 33/9 7 8 13 1401ماهه اول سه

 24 40 14 18 درصد افزایش
 

 
 

 1398- 1401غربی زنجان    . نمودار درصد رشد قیمت اراضی باغی حومه 3شکل  

 

 

 
 

 

15.00

208.33

130.33

24.00
0.00

20.00
40.00
60.00
80.00

100.00
120.00
140.00
160.00
180.00
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های  اثرات کرونایی  محدودیت فضای شهری، تغییر کاربری و رشد قیمت اراضی باغی پیرامون شهر )مطالعه موردی: مجموعه اسماعیل دویران. 
 باغی حومه غربی شهر زنجان( 

دیگر   طرف  مالکین  از  توسط  باغ  خرید  علت  بررسی 
نشان   محدودیت 94دهدمی فعلی  مالکین    درصد 

شهرف    کرونایی عمومی  رعایت  ضاهای  ضرورت   ،
اجتماعی  شخصی    فاصله  فضای  به  خانواده  نیاز  و 

جهت گذران اوقات فراغت را دلیل بر خرید و اقامت  
هفتگی    ایدوره و  فصلی  روزانه  و  ماهانه  حتی  در  و 

بر  انددانسته آن   کرونا  اثر  بررسی  نیز  ق  .  باغ  یمت 
که از دید فعالین حوزه املاک و مالکان    دهدمی نشان  

یت حضوری  محدود  بهباتوجهکرونا    تأثیرباغ شهرها،  
مختلف    ایجادشده فضاهای    زندگی   و  طرفازیک در 

در   شهر  ) ساکنان  بر  درصد  84آپارتمان    بالارفتن( 
است   شده  بیشتر  آن  خرید  و  شهری  باغ  .  تقاضای 

درصد اثر ویروس کرونا و نیاز به داشتن   94طوریکه  
در را  فراغت  اوقات  گذران  قیمت    نبالارفت  محل 

 . اندتهدانسبالاتر از حد متوسط  اراضی

بین   همبستگی  و  رابطه  سطح    متغیرهای بررسی 
قیمت زمین    بر افزایشمحدودیت فضایی ایام کرونا  

در سطح اطمینان    که رابطه دو متغیر  دهد می نشان  
مقدار   95 با  جهت  =p  000/0و    =0r/ 011)  درصد  با   )

کنار هم    از  درنتیجه(.  4جدول  است )  مثبت و معنادار 
گذاشتن روند قیمت زمین و باغ در حومه غربی شهر  

در     های محدودیت و    موردمطالعه  هایسال زنجان 
کرونا   ویروس  در اثر  عمومی شهر    به باتوجهفضاهای 

شده  ها داده  تبیین  آماری  آزمون    اثرگذاری فرض  ،  و 
تفریحی   و  عمومی  فضاهای  تعطیلی  و  محدودیت 

کرونا   دوران  در  ت  برشهر  باغ  افزایش  قیمت  و  قاضا 
مورد   زنجان  شهر  غربی  حومه  قرار    تأیید شهرهای 

 . گیردمی

. سطح ارتباط و همبستگی محدودیت و تعطیلی فضاهای عمومی شهر، گرایش به خرید باغ و افزایش قیمت  4جدول  
 مجموعه باغ ها 

 آماره متغیر 
دودیت فضاهای  رید باغ و مح گرایش به خ

ی شهر   عموم
قیمت باغ   افزایش

 شهرها 

رید باغ و   گرایش به خ
 محدودیت 

 فضاهای عمومی شهر 

Pearson 
Correlation 

1 11 /0 

Sig. (2-tailed)  000 /0 

N 230 230 

 افزایش قیمت باغ شهرها 

Pearson 
Correlation 

11 /0 1 

Sig. (2-tailed) 000 /0  

N 230 230 

 
دوم  به    فرض  نیاز  و  تقاضا  افزایش  بین  که  بود  این 

ایام    مدتطولانی اسکان   در  فراغت  اوقات  جهت 
باغشهرهای   کاربری  تغییر  و  مجوز  اخذ  عدم  و  کرونا 

جهت تبیین این   وجود دارد.   پیرامون شهر همبستگی
استفاده گردید.    1گامبهگام فرضیه از آزمون رگرسیون  

این آماره به بررسی اثر چند متغیر مستقل بر متغیر  
 (. 199: 1395، 2غیاثوند ) وابسته است 

بررسی   دیگر  طرف  شروع    هاینقشه از  از  هوایی 
کرونا   تعدیل  در  1401خرداد    تا   1398اسفند  )تا   )

 
1 .Stepwise 

مقدار    دهدمی نشان    موردمطالعهمحدوده  
ایجاد    وسازساخت  و  در محوطه  هرها  باغش   بنا 

کرده گسترش    شدتبه است. طوریکه مقایسه    پیدا 
تغییر   دهدمی نشان    1401و    1398نقشه هوایی سال  

غالب   در  باغی  اراضی  در  و    سازیمحوطه کاربری 
شیوه   به  بنا  چشمگیری    غیرمجازاحداث  افزایش 

مطالعه  (4شکل)است    داشته نیز  هاداده .  آماری  ی 
از    دهدمی نشان   بناهای    60بیش    ایجادشده درصد 

از این مقدار   و  بوده  باغشهرها فاقد مجوز قانونی  در 

2 .Ghiasvand 
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های  اثرات کرونایی  محدودیت فضای شهری، تغییر کاربری و رشد قیمت اراضی باغی پیرامون شهر )مطالعه موردی: مجموعه  اسماعیل  دویران.  
 حومه غربی شهر زنجان( باغی 

. اندشدهاحداثدرصد در سه سال اخیر   45بیش از 
نشان  هاداده  میدانی  برداشت  از  حاصل  آماری  ی 

به اقامت    دهد می در    مدتطولانی نیاز  در ایام کرونا 

خانه  درصد علت ساخت    54فضای امن و باز بیش از  
 در فضای داخل باغ بوده است.

  میدانی   برداشت :  منبع .)  دهد   می   نشان   را   کرونا   دوران ( بنا   احداث )   یافته   کاربری   تغییر   نقاط   1401  تصاویر   در )  (    علامت 
 ( 1401- نویسنده 

 1401تا خرداد    1398تغییرات احداث بنا در مجموعه باغ های مورد مطالعه از زمستان    . 4شکل  

تببین   چگونگی  و  وابستگی،  مقدار  تبیین  جهت  در 
احداث    از    اخذ مجوز  و  متغیر تغییر کاربری  پذیریاثر

طولانی    بنا، اسکان  شهری،  فضاهای  محدودیت 
رگرسیون    مدت، تحلیل  از  حاصل    چندمتغیرهنتایج 

نتایج    گامبهگام شد.  که    دهدمی نشان  استفاده 
متغیرهای   مجوز    وسازساخت همبستگی  بدون 

ناشی از ویروس کرونا   مدتطولانی اسکان  منظوربه

شهر تعطیلی  متغیر    و عمومی  با    فضاهای  برابر 
تعیین    833/0 ضریب  تعیین   693/0با  ضریب  و 

این داده نشانگر آن است   است.  690/0 یافتهتعدیل
درصد از واریانس متغیر تغییر کاربری    69که بیش از  

مستقل   متغیرهای  طریق  از  مجوز   شدهاشاره بدون 
 .(5)جدول است تبیین شده 
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های  اثرات کرونایی  محدودیت فضای شهری، تغییر کاربری و رشد قیمت اراضی باغی پیرامون شهر )مطالعه موردی: مجموعه اسماعیل دویران. 
 باغی حومه غربی شهر زنجان( 

 یافته تغییر کاربری مجموعه های باغی تبیین مقدار همبستگی و ضرایب تعیین و تعدیل .  5جدول  

Model R R 
Square 

Adjusted R 
Square 

Std. Error of 
the Estimate 

Change Statistics 
R Square 
Change 

F 
Change 

df1 df2 Sig. F 
Change 

1 .816a .665 .664 .248346 .665 393.479 1 198 .000 
2 .833b .693 .690 .238250 .028 18.136 1 197 .000 

نشان   نیز  تعیین  ضریب  معناداری  آزمون  طرفی  از 
متوسط  Fمقدار    دهد می رگرسیون    نسبت  واریانس 

باقیمانده   واریانس  متوسط  با    آمدهدست به به  برابر 
  بهباتوجه .  است  000/0معنادار    سطحبا    222/ 83

سطح    آمدهدست بهمقدار   و  آن  بزرگ  اندازه  و 
( مناسب  بسیار  مدل  Sigمعناداری    شدهارائه( 

توصیف  )وابسته  متغیر    خوبیبه را  کاربری(  تغییر 
 . (6جدول )کند می

 آنوا( ) باغ ها   ه مجموع . تبیین مدل رگرسیونی متغیر وابسته از طریق عملگرها مستقل  6جدول  

ANOVAa 
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

1 
Regression 24.268 1 24.268 393.479 .000b 

Residual 12.212 198 .062   
Total 36.480 199    

2 
Regression 25.298 2 12.649 222.835 .000c 

Residual 11.182 197 .057   
Total 36.480 199    

 

ضریب    دهد می نشان    آمدهدست به نتایج   که 
خانه  b))  رگرسیون ساخت  علت  با    متغیر    366برابر 

متغیر با    و  برابر  کاربری  ضریب  است  196/0تغییر   .
( استانداردشده  برای    (Betaرگرسیون  ترتیب  به 

برآورد شده    0/ 181و   883برابر با   ذکرشدهمتغیرهای 
ضریب   مطالعه  این  در  با    (R2)  تعییناست.  برابر 

و    693/0 پوشش  معنای  به  که  است  شده  برآورد 
از   بیش  مربوط    69تبیین  تغییرات  واریانس  درصدی 

متغیر   به  استبه  توجه  با  از  هاداده .  حاصل  ی 
معادله    توانمی  گامبهگام  چندمتغیرهرگرسیون  

غ را  رگرسیون  با    گونه بدینیراستاندارد  که  کرد  بیان 
اسکان   به  )نیاز  بنا  ساخت  مقدار  افزایش 

واحد    366  ناشی از ویروس کرونا( مقدار  مدتطولانی 
افزوده  بر   کاربری  کاهش    شود می تغییر  با  عین  در  و 

شاهد تغییر   واحد  167/0به میزان    اخذ مجوز   مقداری
باغ  رگرسیونهستیمها    کاربری  معادله  در  ی  . 

انحراف    نیز  استانداردشده واحد  یک  افزایش  با 

متغیر بنا  استاندارد  متغیرساخت  تغییر   ،  میزان 
افزایش    883  اندازهبه کاربری   استاندارد  انحراف 

واحد  یابدمی یک  افزایش  با  مقابل  در  میزان    در. 
مجوز اخذ  کاهش    متغیر  انحراف    181/0شاهد 

کاربری    استاندارد تغییر  لذا  (.  7)جدول    یمهستدر 
بنا    متغیر ساخت  دلیلعلت  فضاهای    به  تعطیلی 

اقامت   استمرار  ضرورت  و  شهر   مدتطولانی عمومی 
در   کرونا  ویروس  تسری  از  ناشی  باغی  محیط  در 

بیشترین   شهری  در    تأثیرگذاریاجتماعات  را  مثبت 
زمانی   تفسیر  توجه  با  است.  داشته  کاربری  تغییر 

هوایی تغییرات کالبدی باغشهرها و آزمون    ی هاعکس 
بین    فرض   گامبهگام رگرسیون   همبستگی  وجود 

اسکان   به  نیاز  و  تقاضا  جهت    مدتطولانی افزایش 
اوقات فراغت در ایام کرونا و عدم اخذ مجوز و تغییر 

با هایکاربری  شهر  غ  قرار    ییدتأ مورد    پیرامون 
 . گیردمی
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های  اثرات کرونایی  محدودیت فضای شهری، تغییر کاربری و رشد قیمت اراضی باغی پیرامون شهر )مطالعه موردی: مجموعه  اسماعیل  دویران.  
 حومه غربی شهر زنجان( باغی 

 مجموعه باغ ها تغییر کاربری    استانداردشده و    غیراستاندارد . تبیین مدل رگرسیونی  7جدول  

Model 

Unstandardized 
Coefficients 

Standardized 
Coefficients 

t Sig. 

95.0% 
Confidence 

Interval for B 
Correlations Collinearity 

Statistics 

B Std. 
Error Beta Lower 

Bound 
Upper 
Bound 

Zero-
order Partial Part Tolerance VIF 

1 
(Constant) 3.516 .042  83.770 .000 3.433 3.599      

علت ساخت  
 بنا

.338 .017 .816 19.836 .000 .372 .305 .816 .816 .816 1.000 1.000 

2 

(Constant) 3.296 .065  50.341 .000 3.167 3.426      

علت ساخت  
 بنا

.366 .018 883 20.771 .000 .401 .332 .816 .829 .819 .860 1.162 

 1.162 860. 168. 290. 149.- 245. 090. 000. 4.259 181. 039. 167. مجوز  اخذ

a. Dependent Variable: ری کارب یر   تغی

معنادار  سوم   فرض ارتباط  به  فاصله    پژوهش 
جغرافیایی شهر، امکانات و تجهیزات و برخورداری از  

قیمت )عمومی    تأسیسات میزان  با  برق(  و    آب 
ها  باغ  دارد.    مجموعه  ی  هاداده   بهباتوجه اشاره 

این    ایفاصله پارامتریک   بررسی  جهت  نسبی،  و 
همبستگی   یا  پیرسون  همبستگی  آزمون  از  فرض 

گر  استفاده  همبستگی  د گشتاوری  ضریب  ید. 
بین   بینکندمی تغییر    1و    1- پیرسون  تغییر    1  تا 0  . 

و مستقیم  و  مثبت  اثر  و    -1  تا  0  بیانگر  معکوس  اثر 
نشان   را  همبستگی   .دهدمی منفی  از  حاصل  نتایج 

  موردمطالعهمتغیر فاصله و قیمت زمین باغشهرهای  

فاصله    دهدمی نشان   میزان  قدر  از    مجموعههرچه 
و   افزایش  اصلی  شهر  محور  از  آن  دسترسی  فاصله 

آن    شود می بیشتر   قیمت  میزان  اندازه  همان  به 
با میزان    بین قیمت باغشهرها  درواقع.  یابدمی کاهش  

رابطه   اصلی  به شبکه  و دسترسی  فاصله جغرافیایی 
با   طوریکه  دارد.  وجود  منفی  جهت  با  معکوس 

دسترسی    مندیبهره  شبکه  از  باغشهری  مجموعه 
امکاترمطلوب و  ،  بیشتر  تجهیزات  و  خدمات  نات، 

فیزیکی    حال درعین  شهر    ترنزدیک فاصله  مرکزی  با 
 (. 8جدول یابد )می زنجان( قیمت افزایش )

 
 موردمطالعه مجموعه های  . متغیرهای قیمت و فاصله و دسترسی به خدمات و تجهیزات در  8جدول  

 باغشهر 
فاصله از شهر  

 مرکزی
فاصله از محور  

 اصلی 
دسترسی به  

 خدمات 
برق  باغ ) سطح پوشش

 آب، آب شرب(–
مترمربع  میانگین قیمت  

 میلیون ریال( )

ر  5 ارم  کیلومت
دسترسی  

 مستقیم 
  2کمتر از 

 کیلومتر 
د  90  13 درص

ر  8 اشراق   کیلومتر  2 تا 1 کیلومت
  4تا   2بین 

 کیلومتر 
د   85  8 درص

سبز   اشراق 
 زنگان

ر  4تا  2 کیلومتر  20  کیلومت
  4بیشتر از 

 کیلومتر 
 7 درصد  74

 

ی مزبور در آزمون پیرسون  هاداده بررسی همبستگی   
فاصله   وابسته  متغیرهای  و  قیمت  مستقل  متغیر  با 
پوشش   سطح  خدمات،  به  دسترسی  جغرافیایی، 

)  تأسیساتی نشان  باغ  برق(  و  مقدار    دهدمی آب  که 

ضریب همبستگی برای متغیر فاصله از شهر مرکزی  
و متغیر فاصله از محور    =000/0pبا   r=- 0/  850برابر با  

برابر   با  اصلی  برابر  .  است  =000/0p  یا    r=-0/  712با 
و   زمین  قیمت  متغیر  بین  است  آن  گویای  داده  این 
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 باغی حومه غربی شهر زنجان( 

محور   از  فاصله  و  مرکزی  شهر  از  فاصله  متغیرهای 
قوی همبستگی  دارد  اصلی،  وجود  معکوس  و  .  منفی 

و   از شهر  کاهش مقدار فاصله  یا  با افزایش  طوریکه 
کاهش زمین  قیمت  اصلی  افزایش    محور  .  دیابمی یا 

و   زمین  قیمت  متغیرهای  همبستگی  بررسی 
پوشش   سطح  و  خدمات  به    تأسیسات دسترسی 

برابر   خدمات  به  دسترسی  برای  همبستگی  مقدار 
712/0=r     000/0باp=    خدماتی پوشش  سطح  برای  و 

پیرسون  .  است  =000/0pبا     r= 0/  695برابر   آزمون 

ا دو متغیر مزبور، همبستگی مثبت    برای  قوی با    نسبتا
مس نشان  تقیم  جهت   بهباتوجه بنابراین    .دهدمی را 

معناداری    ضریب  سطح  و  پیرسون  آماره  همبستگی 
و    آمدهدست به فاصله  بین  معنادار  ارتباط  فرضیه 

مرکزی   شهر  از  باغشهرها  جغرافیایی  دسترسی 
آنان و میزان دسترسی به خدمات و امکانات    باقیمت
مورد    باقیمت باغ  خرید  مکانی  گرایش  و    تائید زمین 

 (. 9جدول ) گیردمی قرار 

 
 . نتایج آزمون آماری پیرسون متغیر مستقل قیمت زمین و متغیرهای وابسته به آن 9جدول  

قل   متغیر وابسته  متغیر مست
ر آماره   مقدا

Pearson Correlation) ) 
 سطح معناداری 
Sig. (2-tailed) 

 حجم نمونه 
N 

 
ین   قیمت زم

 230 0/ 000 - 850/0 فاصله از شهر مرکزی
 230 0/ 000 - 748/0 فاصله از محور اصلی 

 230 0/ 000 712/0 دسترسی به خدمات 
یسطح پوشش    230 0/ 000 0/ 695 برق و آب( باغ ) تأسیسات

 
: دهدمی حاصل از پژوهش نشان مباحث در کلیت   

در  باغی    های مجموعه در   • زنجان  شهر  غربی  حومه 
فضاهای   تعطیلی  و  محدودیت  با  کرونا  دوران 

 یافتهافزایش های غیرمجاز  وساز ساخت عمومی شهر  
مالکان   مدتطولانی اسکان    فصلبا    هاآن که بیشتر  

و دوری از آلودگی ناشی از فضای کرونایی شهر بوده  
از    است. بیش  های  وساز ساخت درصد    50طوریکه 

دلیل  غیرمجاز  سکونت    به   مدتطولانی امکان 
برای    است.  گرفتهانجام  بنا  داشتن  به  گرایش 

سکونت با حداقل امکانات و سپس تجهیز و توسعه  
ار ماندن  کرونا و پاید شدنطولانی تدریجی ناشی از 

تغییر  اساس  شهر  عمومی  فضاهای  محدودیت 
 کاربری بوده است. 

افزایش حجم    دهندهنشانهوایی    هاینقشه تفسیر   •
حومه غربی شهر    باغ ها و تغییر کاربری  وساز ساخت 

طول   در    است. کرونا    گیریهمه  هایسال زنجان 
با    طوریکه   ، 1401   و   1398  هوایی   های نقشهمطابق 

کرونا   دوران  فاصله  مجموعه  در  در  بنا  احداث  اوج  
بودیم.   شاهد  را  ها  باغی    بیندراین باغ  مجموعه 

بیشترین   دیگر  مجموعه  دو  با  مقایسه  در  اشراق 
 تغییر کاربری را داشته است. 

اساس  • مهاداده   بر  میدانی  آماری  فاصله  یز ی  ان 
ارتباط   در  قیمت  با میزان  مرکزی  شهر  از  جغرافیایی 

سطح    قوی  همبسته وجود    =000/0p  معناداریبا 
جغرافیایی    دارد. فاصله  قدر  هرچه  که  معنی  بدین 

  تناسب به  شودمی  ترنزدیکبه شهر    هاباغ مجموعه  
آن   مطالعات یابدمی افزایش    نیزقیمت  البته   .

مجموعه   سایر  از  دیگر    دهد می نشان    هاباغ میدانی 
به   دسترسی  عامل  با  جغرافیایی  فاصله  عامل  که 

 .اندشده که اصلی تواما منجر به افزایش قیمت شب
و   • خدمات  به  دسترسی  سطح  کاهش  یا  افزایش 

کاهش    ،وابسته  تأسیسات یا  افزایش  به  منجر 
است.   هاباغ قیمت      تأثیرگذاری   حال بااین   گردیده 

بیشترین   راه  اصلی  شبکه  به  دسترسی  و  فاصله 
 را در افزایش قیمت داشته است. تأثیر

رگرسیونی   • همبستگی  سطح    آمدهدست بهسطح  با 
از    69پوشش   نشان  واریانس،  تغییرات  درصدی 

اقامت   جهت  بنا  ساخت  متغیرهای  همبستگی 
کرونا    مدتطولانی  دوران    ترین مهم   عنوانبه در 
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 حومه غربی شهر زنجان( باغی 

محسوب   کاربری  تغییر  کرونا    .شودمی انگیزه  دوران 
ا  فاصله  رعایت  ضرورت  فضاهای  و  در  جتماعی 

شده   منجر  منازل  در  ماندگاری  به  توصیه  و  عمومی 
مالکان   که  در    هاباغ است  بنا  احداث  به  اقدام 

و    هایباغ انتقال  با  را  اجتماعی  فاصله  و  نموده 
طبیعی  مدتطولانی سکونت   فضای  خصوصی(  )  در 

 باغی انجام دهند.   هایمجموعه 
ا اندازه   • مقدار    نسبتا طح  س  تناسببه و    Fبزرگ 

 ( مناسب  بسیار  رگرسیونی  Sigمعناداری  مدل   )
را   کاربریمطلوبی  .  کندمی تبیین    غیرمجاز  تغییر 

که   معنی  کاربری بدین   گرفته صورت غیرمجاز    تغییر 
فضای   به  نیاز  شهر،  عمومی  فضاهای  تعطیلی  با 

 خصوصی گذران اوقات فراغت وابستگی کامل دارد. 
نجان  بیشتر مالکان باغ شهرهای حومه غربی شهر ز  •

جغرافیایی در آپارتمان شخصی یا    بافاصله متناسب  
رو    هایمجتمع  متوسط  مناطق  در  و  شهر  آپارتمانی 

هستند. ساکن  شهر  بالای  نشان    به  موضوع  این 
از طبقات متوسط رو به بالای    هاباغ مالکان    دهدمی

دارند.   آپارتمانی  شهری  زندگی  سبک  و  بوده  جامعه 
مساحت    بهباتوجه  مناطق    هایآپارتمان میانگین 

( و میانگین  متر  120)  متوسط و برخوردار شهر زنجان
نبود فضای مناسب در داخل    1(  نفر  3.4بعد خانوار ) 

و   تفرجگاهی  طبیعی  فضای  به  نیاز  آپارتمان، 
کنار  همچنی در  شهر  عمومی  فضاهای  تعطیلی  ن 

داشتن سرمایه حداقلی لازم برای خرید یا احداث بنا  
اجتماع طبقه  این  گرایش  باغ  برای    - ی  در  اقتصادی 

 مالکیت قطعات باغی بیشتر بوده است. 
ا باغشهرهای حومه غربی شهر زنجان   •   صورت به   عمدتا

و    یی امناهیئت شده  اداره  حق  با  انتخابی  دریافت 
داشتن    . شوندمی اداره    ( سالانه)ماهانه  شارژ  

مدیریت    مؤثر  امناهیئت این  با  در  کارآمد 
باغی در توسعه سطح امکانات رفاهی،    هایمجموعه 

جوزهای   م اخذ  آ ب،  بهینه  و    تأسیساتیتقسیم 
با   ارتباط  لازم،   رسانخدمات   هایدستگاهتجهیزاتی 

بوده است و همین عامل منجر به ایجاد نظام   مؤثر

 
. دادههای آماری حاصل از گزارش های اداره کل راه شهرسازی  1

(  (.1401زنجان و اداره کل ثبت احوال زنجان

مجموعه  منطق داخلی  مدیریت  درنتیجه    هاباغ ی  و 
 آن گردیده است.  افزودهارزش افزایش 

ا مالکان باغشهرهای حومه غربی زنجان   • کارمند   عمدتا
درآمدی   سطح  میانگین  دارای  در  تومان    میلیون  9و 

نشان    .هستند  ماه داده  کارمند    دهد میاین  طبقه 
رغمبالا    باسابقه با    علی  و  موجود  اقتصادی  تورم 

منابع   دیگرگرایشداشتن  باغ    درآمدی  خرید  به 
 بیشتر است. 

مالکان باغشهرهای حومه غربی شهر زنجان هدف از   •
فراغت   اوقات  گذران  و  تفریح  در  را  باغ  داشتن 
و   خصوصی  گردشگری  جنبه  به  بیشتر  و  دانسته 
کسب   و  کشاورزی  تا  دارند  توجه  آن  خانوادگی 

در    نبالارفت  درآمد. خانواده  اعضای  ایستایی  سطح 
فضاهای   از  بسیاری  تعطیلی  و  محدودیت  منزل، 
عمومی شهر، ضرورت حفظ فاصله اجتماعی، نیاز به  
در   شخصی  فراغت  اوقات  گذران  و  تفریح  داشتن 

نیاز    هاخانواده  این  رفع  از  بخشی  و  نموده  بیشتر  را 
کرده    هایمجموعه در   پیدا  نمود  شهر  اطراف  باغی 

 است.
شهر    باغی  هایمجموعه کلیت  در   • غربی  حومه 

از  بهباتوجه،  زنجان استفاده  فضاهای    محدودیت 
شهر فضاها   عمومی  از  بسیاری  تعطیلی  ایام    و  در 

  با حضور مداوم و مستمر خانواده همراه بوده   کرونا،
ا   این امر    است. دوری از شهر و آلودگی    باهدف  عمدتا

شهری اجتماعات  از  ناشی  فاصویروسی  رعایت  له  ، 
از   استفاده  فراغت،  اوقات  گذران  تفریح،  اجتماعی، 

متغیرهای    بهباتوجه و    رونق گرفته   فضای باز طبیعی،
فاصله   برخورداری،  سطح  اجتماعی،  اقتصادی، 

باغی،   مجموعه  مدیریت    طرف ازیک جغرافیایی، 
در   بنا  احداث  و  کاربری  تغییر  افزایش  به  منجر 

دیگر  و    هامجموعه  طرف  قیمتدوره  از  ی  افزایش 
مانند  )  بیشتری را در مقایسه با سایر بازارهای موازی

 است. سپری کرده  مسکن(
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 باغی حومه غربی شهر زنجان( 

 گیریبندی و نتیجهمعج 6
شهر    هواردزر  یابن  هایایده باغ  مورد  ا در    قطعا

شهری    و  .بود  شهرآرمان خود  کار  را  در  اتوپیایی 
هماهنگ    به طورکه در آن مردم    کندمیتوصیف  

عت    کنندمیزندگی    باهم   .است  شدهاحاطهو طبی
(William, 2020: 14  اذعان به  بنا  ایده  این  اما   .)

ماهیت   از  شهری  مدیران  و  متخصصان  کارشناسان، 
از   ظواهری  به  تبدیل  و  شده  دور  خود  اصلی 

بر    شود می باغی    های مجموعه  سعی  بیشتر  که 
ایجاد    فشارآوردن و  طبیعی  منابع    نشینی حومهبر 

تغییر   است.  طبقاتی  و    هایکاربری جدید  متعدد 
مقررات  و  ضوابط  از  باغشهری    خارج  پیوند  الگوی 

با طبیعت را تبدیل به الگوی ویلا نشینی، خانه    یافته  
کالبد گسترده  تغییرات  با  نشینی  فیزیکی    - ی  باغ 

است. در این شرایط با گسترش ویروس کرونا و عدم  
تفریحی ساکنان    -ی  پاسخگویی شهر به نیازهای رفاه

فضاهای    ویژه به آن   تعطیلی  و  محدودیت  ایجاد 
شه به  عمومی  منجر  جایگزین،  معرفی  عدم  و  ر 

خرید    خوداندیشی  به  باغشهرهای    ها باغ ساکنان  و 
کرده شهری  برای  ،  پیرامون  اوقات    پرکردنالگویی 

رفع   و  .  نمایندمی   ایجادشده   هایمحدودیت فراغت 
محدودیت   بروز  و  تقاضا  افزایش  منجر  امر  این 

افزایش   ضمن  و  شده  باغشهرها  در    قیمت فضایی 
به  اراضی باغشهری تغییرات گسترده کاربری باغی را  

روند    که  دهدمی داشته است. مطالعات نشان    دنبال 
باغی   اراضی  در  کرونا  دوران  زمین  قیمت  تغییرات 

اراضی    شهری  پیرامون سایر  تغییرات  با  مقایسه  در 
کاربری   تغییر  و  بوده  بیشتر  و...(  تجاری  )مسکونی، 

ابنیه سکونتی   بارهیک بهاراضی با احداث تدریجی یا 
چنین    یافتهگسترش معایب  و  مزایا  از  فارغ  است. 

است    حائز   آنچهتغییرات،    گیری شکل اهمیت 
از سکونت دوم ساکنان شهری است که در    ایشیوه

و افراد متوسط و برخوردار شهر    ایجادشده ایام کرونا  
اقامت   در    های مجموعه در    مدتطولانی سعی 

همی به  و  داشته  و  باغشهری  بنا  احداث  هم  دلیل  ن 
کشاورزی   توسعه  بر  مقدم  را  آن  . انددانسته تجهیز 

در پیرامون شهر زنجان    شدهانجام بر اساس مطالعه  
کاربست   آماری    هایمدل هوایی،    های نقشه و 

پیرسون،گامبهگام رگرسیون   مهم    ،    شدهحاصلاین 
مجوز، تغییر   اخذکه ارتباط بین متغیرهای احداث بنا،  

برخورداری    فاصله   کاربری، سطح  جغرافیایی، 
شهر   در  سکونت  سبک  و  شیوه  مالکان،  اقتصادی 
و   محدودیت  و  باغشهری  مجموعه  امکانات  مرکزی، 

شهری   عمومی  فضاهای    باانگیزه کرونا    براثرتعطیلی 
آن افزایش سطح قیمت    تناسببه تهیه زمین باغی و  

ارتباط همبسته  چندسویهی  ارضی  است.    بوده   و 
نشان  هاداده طوریکه   حاصل  از ی  مسیر  تغییر  از 

بطئی افزایش قیمت در   از کرونا    هایسال روند  قبل 
و   تند  افزایش  دو    بارهیک به  طول  در  اراضی  قیمت 

و   کرونا  سطح    با  پس  سسال   گیری همه کاهش 
روند   به  جامعه  تورم  نرخ  با  متناسب  دوباره  بیماری، 

نتایج   بنابراین  است.  برگشته   آمدهدست به معمول 
فضاهای عمومی  و تعطیلی  محدودیت    تأثیرحاکی از  

جایگزین الگوی  معرفی  عدم  خرید   ،شهر،  به    گرایش 
را  ب متناسب    بیشتراغ  قیمت    بافاصلهو  جغرافیایی 

کاربری   تغییر  و  افزایش  را  بنا(  )گسترده  آن  ساخت 
وجود باغشهری    هایمجموعه در   است.    به  آورده 

کاربری   بهادامه این شیوه تغییر  بروز خطرات    منجر 
طبیعی    محیطیزیست جدی   منابع  مضاعف  فشار  و 

دنبال را   با    به  است  این  بر  پیشنهاد  داشت.  خواهد 
به    وسازهایساخت بودن    ناپذیر اجتنابتوجه 

متعدد    رغمعلی ،  غیرمجاز قانونی  پیشگیری  و  کنترل 
رب  هایسازمان برنامهزی  با  و  درست  هدایت  با    ط، 

منابع را وارد کرده    خسارت بر  حداقل  ها،وساز ساخت 
به    زیست محیط پایدار    حفظ و   مدیریت    شیوهرا 

 . قراردادمشارکتی اساس کار 
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