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Abstract:  

This study aims to analyze the impacts of large-scale commercial center development on the urban land-use system and the realization of 

smart urban growth in Tabriz. This mixed-method study involved 246 residents living near major commercial centers and 30 urban experts 

selected through convenience, spatial cluster, and modified snowball sampling. Data were collected using two researcher-developed 

questionnaires, semi-structured interviews, field observations, and document analysis, and analyzed through SPSS, SmartPLS, MAXQDA, 

and GIS. Structural equation modeling revealed that commercial center development has a strong, positive, and significant effect on smart 

urban growth (β = 0.766, p < 0.001), and that physical (β = 0.604), economic (β = 0.599), environmental (β = 0.578), managerial–institutional 

(β = 0.554), and social (β = 0.502) dimensions of megaproject impacts all exert significant influences on smart growth. Megamall 

development has fundamentally reshaped the land-use system of Tabriz and, when strategically guided, can substantially enhance sustainable 

and smart urban development. 
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بزرگ بر تحقق    یتوسعه مراکز تجار  یهاچالش  لی ها: تحلمگامال   هیدر سا  یاراض  ینظام کاربر  یدگرگون(.  1404)  .اریپناه، بخت.، و عزت میابراه  ،یاحسان.، تقو  پور،یعل  :استناددهی  نحوه

 . 14-1 ،(۲)۳ ،تجلی هنر در معماری و شهرسازی .(ز ی: تبری)مطالعه مورد یرشد هوشمند شهر

 چکیده

  پژوهش  است.  زیشهر تبردر کلان   یرشد هوشمند شهر   یها تحقق مؤلفه  زانیو م  یاراض  ی بر نظام کاربر   اسیمق بزرگ  یاثرات توسعه مراکز تجار  لی پژوهش تحل   نیهدف ا

بود که با    ینفر از خبرگان شهر  ۳0بزرگ و    یمراکز تجار   رامونی پ  یها نفر از ساکنان محدوده  ۲46آن شامل    ی( انجام شد و جامعه آمار یفکی –ی)کمّ  ختهیآم   کردیبا رو

خوشه  یر یگ نمونه  یها روش دسترس،  گلوله  ییفضا  ی ادر  گردآوراصلاح  یبرفو  ابزار  شدند.  انتخاب  شداده  ی شده  محقق   امل ها  پرسشنامه  مصاحبهدو    یهاساخته، 

نشان داد   ی مدل معادلات ساختار  جینتا  انجام گرفت.  GISو    SPSS  ،SmartPLS  ،MAXQDAها با استفاده از  داده  لی اسناد بود. تحل  ل یو تحل  یدانی مشاهده م افته،یساختارمهین

(،  β = 0.604)  یها شامل کالبد ابعاد اثرات مگاپروژه  نی(. همچنβ = 0.766, p < 0.001دارد )  یبر رشد هوشمند شهر   یمثبت و معنادار  م،یاثر مستق  یکه توسعه مراکز تجار

  توسعه  نشان دادند.  یبر تحقق رشد هوشمند شهر  یمعنادار  ریتأث   ی( همگβ = 0.502)  یاجتماع ( و  β = 0.554)  یتیرمدی–ی (، نهادβ = 0.578)  یطی(، محβ = 0.599)  یاقتصاد

  ی داریپا  یبه ارتقا   تواندیرشد هوشمند، م کپارچهی یها استیدر چارچوب س  تی را دگرگون کرده و در صورت هدا نیزم  ینظام کاربر نیادیطور بنبه  زیها در تبرمگامال

 منجر شود.  یشهر یزندگ تیف یو ک

 ز یتبر ،یتوسعه شهر  ن،یزم  یها، کاربرمگامال ،ی رشد هوشمند شهرکلیدواژگان: 
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 مقدمه 

که   یاگونه شده است؛ به   لیتبد   یجهان  اس ی در مق  یشهر  یزیر نظام برنامه   یهاچالش   نیتراز مهم   ی کیبه    یتوسعه شهر  یالگوها  یدگرگون   ر،یاخ  یهادر دهه 

 یو کارکرد  ییفضا  اناز سازم  ین یبا اشکال نو   ه،یمصرف و تحرک سرما  یالگوها  ر ییتحولات فناورانه، تغ   ،یاقتصاد  شدنی جهان   ی ندهای فرآ  ر یشهرها تحت تأث

  یاکننده ن یینقش تع  ،یدگرگون   ن یا   ینمودها  نی تراز شاخص   یک یعنوان  ها بهمگامال   ا ی  اس یمق بزرگ   یمراکز تجار   نده ی رشد فزا  ان،یم   ن ی. در ا ( 2,  1)اند  مواجه شده 

  ی مصرف  ی و سبک زندگ یدر اقتصاد شهر یساختار  راتییبازتاب تغ  کسویمراکز که از  ن ی کرده است. ا فای ا یتوسعه شهر یو الگو  ن یزم  ینظام کاربر  ییدر بازآرا

. (4, 3) اند را دگرگون ساخته  یفضا، اقتصاد و جامعه شهر انیرابطه م  نی اد یبن یاگونهاند، به شده  ل یتبد راتییتغ نی خود به موتور محرک ا گر ید یهستند و از سو

  ه یسرما  دیو بازتول  یفرهنگ   ینمادها  ،یاز تعاملات اجتماع   یاده ی چیپ  یهادانیبلکه به م  ستند،ین   یمبادله اقتصاد  یبرا  ییصرفاً فضاها  گریها دمنظر، مگامال   نیاز ا

 . (6, 5)  گذارندی م یشهرها بر جا ییبر ساختار فضا یاگسترده  یامدهایاند که پشده  لیتبد یاجتماع 

  ست یز ط یمح  ب یشهرها، تخر   ی گسترش افق  یمنف   یامدهایبه پ  ی استیو س  ینظر یعنوان پاسخ به   «یمفهوم »رشد هوشمند شهر  ده،ی پد  نی با گسترش ا  همزمان

حفاظت    ، یموم ونقل عمختلط، توسعه حمل   یکاربر  ،یبر فشردگ   دیرشد هوشمند، با تأک   کردیمطرح شده است. رو  یشهر  یزیر برنامه   ی سنت  یالگوها  یو ناکارآمد

,  7)  دی نما  انهیگراپراکنده و مصرف   یالگوها  ن یگزیرا جا  دار یمتوازن و پا  یاتوسعه  یتلاش دارد الگو  ،یشهر  یزندگ   تی فی ک   تیو تقو  یباز و کشاورز   یاز اراض

به تمرکز   توانند ی مراکز م   ن یا   کسویو گاه متعارض است. از    یچندبعد  ده،یچ یپ  یارابطه  ،ها و تحقق اصول رشد هوشمندتوسعه مگامال  انیم  وندیحال، پ  نی . با ا(8

 ها،رساخت یو فشار بر ز   یرامونیپ  یهایکاربر  ر ییتغ  ک، ی با جذب تراف  گرید   یمنجر شوند، و از سو  یشهردرون   یو کاهش سفرها  یشهر  یسرزندگ   تی تقو  ها،ت یفعال

 . (10, 9)سازند  اجهرا با چالش مو یشهر یدار یاهداف پا

و سازمان   یدر بازساخت اقتصاد شهر  یاساس  ی نقش  «،یشهر  یهااز »ابرپروژه  یاعنوان نمونه ها بهکه مگامال   دهدی معاصر نشان م  یشهرساز   ی نظر  ات یادب

  ی دی جد  یو الگوها  کنندی م   جادی ا  یق یعم   راتیی تغ  زین   یشهر  یو حکمران   یت یر یمد  ،یبلکه در سطح نهاد   ،یکالبد  اس یتنها در مقها نهپروژه  نی شهرها دارند. ا  ییفضا

 ی هااست یبزرگ با س   یاز شهرها، توسعه مراکز تجار   یار ی. در بس(12,  11)  آورند ی وجود مرا به  ی ـ خصوص  ی و مشارکت عموم  یگذار ه یسرما  نفعان،ی ذ  تی ری از مد

ارتقا  یشهر  ی نیبازآفر پ  ت یف یک   یو  ا  وندیمحلات  به  اجتماع  یاقتصاد  یایاح  یبرا  یبزار خورده و  تبد  ی و  در ع(10)شده است    ل یمناطق فرسوده  حال،    نی . 

  ی وکارهاکسب   فیتضع   ،ییفضا  ینابرابر  دی به تشد  توانند ی ها مپروژه   نی منسجم، ا  ی راهبرد  یهاکه در صورت فقدان چارچوب   دهدی نشان م   ی جهان  یهاتجربه

 . (13, 5)  نجامندیمحلات ب   ینمکا  تی و زوال هو یمحل

شهرها در کلان نیزم  ینظام کاربر  رییتغ  یروندها   نیتراز مهم   یکیبه    اس یمقبزرگ   یتوسعه مراکز تجار   ر،یدو دهه اخ یط   زین   رانیا  یبستر تحولات شهر  در 

  ی تعاملات اجتماع  ،یرفتار   یالگوهاشهر را متحول ساخته، بلکه    ی کالبد  ی مایتنها سنه   ز،یتهران، مشهد و تبر   رینظ   ییدر شهرها  ژهیوبه   ده،ی پد  نی شده است. ا  ل یتبد

  ، یفراغت  یهات ی فعال  یاصل  یهابه کانون  دی جد  یکه مراکز تجار   دهدی ها نشان م . پژوهش (15,  14)کرده است   رییدستخوش تغ زیرا ن  یشهر  ستیز   یهاوهیو ش

و بعضاً فاقد برنامه    عیحال، توسعه سر  نی. با ا(16,  6)  کنندی م  فایشهر ا  یررسم یغ   یعموم  یبه فضاها  یدهدر شکل  یاند و نقش مهمبدل شده   یو فرهنگ   یاجتماع 

 . (15, 13)کرده است   جادیا یو فشار بر خدمات شهر نیزم یکاربر یالگو رییتغ  ست،یز ط یمح   یآلودگ  ک،یدر حوزه تراف  یجد یهامراکز، چالش   نیا
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 یتجار  یهاها و مجتمع مگامال   ریشاهد گسترش چشمگ   ریاخ  یهادر سال  ران،یغرب اشمال  یو فرهنگ  یاقتصاد  یهااز قطب   یکی عنوان  به  زیتبر  شهرکلان

و مناطق   یاصل یمحورها یدر برخ هاپروژه ن ی . تمرکز ا( 17)شهر را دگرگون کرده است  نی ا یاراض ینظام کاربر  یطور محسوسکه به یبزرگ بوده است؛ روند

شهر به همراه    یو عملکرد  ییساختار فضا  یبرا  یاهیچندلا   یامدهاینموده که پ   جادی ا  ی و اجتماع  یاقتصاد  یهات یاز تمرکز فعال  یدیجد   یدر حال توسعه، الگو

به خودرو مواجه است؛    یوابستگ   شیباز و افزا  یفضاها  فیتضع  ،یرامونیپ  ینامتوازن، فشار بر اراض یکیز یرشد ف  رینظ   ییهابا چالش   زیداشته است. همزمان، تبر

 . (19, 18)کرده است   لیشهر تبد ن یا  ندهی آ یبرا یراهبرد یرا به ضرورت یکه تحقق اصول رشد هوشمند شهر یمسائل 

از شهرها،   یار یکه در بس  دهدی خورده است. مطالعات نشان م  وندیپ  یشهر  یمال  نی تأم  نینو  ی ها با سازوکارهافضا، توسعه مگامال   یاسیمنظر اقتصاد س  از 

  ی مال  ی وابستگ  نی . ا(20)بدل شده است    یتوسعه شهر  یهانه یهز   نیتأم  یبرا  یدی کل  یبزرگ به منبع   یتجار   یهاو پروژه  نیزم  یکاربر  رییدرآمد حاصل از تغ

  ن ی براند. در چن  هیرا به حاش  یو اجتماع  یطی مح ست یز   یهات یسوق دهد و اولو  ی مدت اقتصادرا به سمت منافع کوتاه  نیزم  یکاربر  یگذار است یس  تواندی م

 .(19, 8) است   دار ی پا شدو اصول ر  یالزامات توسعه اقتصاد انیم  ف یظر  یتعادل  جادیاز ا  ریناگز یشهر یزیر برنامه  ،یطیشرا

اند.  متحول ساخته  زیو تجربه فضا را ن   یابیت ی تعامل، هو  یهاوه یمصرف شهروندان، بلکه ش   ی تنها الگوبزرگ نه   یمراکز تجار   ، یو فرهنگ  یسطح اجتماع   در 

عنوان منطق  به  «یمصرف   ی. همزمان، باومان از »زندگ(4)اند  شده   نی و نماد  یفرهنگ  هی سرما   شیو نما  یاجتماع   زاتیتما  دیعرصه بازتول  و،یبورد  ریفضاها، به تعب  نیا

منطق هستند؛    نیها مصداق بارز ا. مگامال (2)  ابندیی منطق مصرف سامان م   هیبر پا  زیاز هر چ  شیب یشهر  یکه در آن، فضاها  کندی م  ادیمعاصر    یمسلط بر شهرها

, 3)  کنندی م   د یتول   زیرا ن   ی و طرد اجتماع  یی فضا   یاز نابرابر  یدی جد  یاما در پس آن، الگوها  دهند،ی م   ی اجتماع و تعامل    ح یکه همزمان وعده رفاه، تفر  ییفضاها

13). 

است و نه ساده؛   ینه خط  یبزرگ و تحقق رشد هوشمند شهر  یتوسعه مراکز تجار   انیکه رابطه م  دهدی و جهان نشان م   رانیمختلف ا  یتجارب شهرها  یبررس

به هم   ضاف  یو نظام حکمران  یشهر  یگذار است یاست که در چارچوب س  ی طی محست یو ز   یاجتماع   ،ینهاد  ،یاقتصاد  ،ی از عوامل کالبد  یابلکه تابع مجموعه 

را در بستر اهداف رشد   نیزم  ی ها بر نظام کاربرمگامال   یاست که بتواند اثرات چندبعد  یقی تلف  یکردیرابطه مستلزم رو  نیا  لیرو، تحل  نی. از ا(11-9)  اندده یتن

 . (18, 17)  دینما  نیی تب یهوشمند شهر

که در صورت    ییروهایاند؛ ندهنده شهر معاصر بدل شده شکل  یروهاین   نیتراز مهم   یکیها به  از آن است که مگامال   یحاک   یو تجرب  یمجموع، شواهد نظر  در 

  توانند ی م  ،یهبردرا  یهاکمک کنند و در صورت فقدان چارچوب   ییفضا  یدار یو پا  هات یتمرکز فعال  ،یشهر  یزندگ   تیف یک   یبه ارتقا  توانندی م  حیصح  تی هدا

توسعه   یهمسوساز   یو چگونگ   یرگذار یتأث  نی ا  یشناخت سازوکارها  ب،ی ترت  نی. بد(15,  14,  12)شوند    یو کالبد  یاجتماع   ،یط یمح  یهابحران   دیتشد  ساز نه یزم

 .(20, 19, 17)شده است   لیتبد زیشهر تبردر کلان یشهر یزیر برنامه  یاساس یهااز ضرورت  یکی  بهبزرگ با اصول رشد هوشمند،  یمراکز تجار 

بزرگ بر تحقق رشد هوشمند    یتوسعه مراکز تجار   یهاچالش   نییها و تبتوسعه مگامال   هیدر سا  یاراض  ینظام کاربر  یدگرگون   لیپژوهش تحل   نیا  هدف 

 است.  زی شهر تبردر کلان یشهر

 روش پژوهش
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ها( )مگامال  اس یمقبزرگ یشد تا بتواند به صورت جامع اثرات توسعه مراکز تجار  ی( طراح ی فی ـ ک  ی)کمّ  ختهیآم  یکردیو رو یکاربرد یت ی پژوهش با ماه نیا

ساخت که در کنار    اهمامکان را فر  نی ا  یبیکند. استفاده از روش ترک   لیتحل  زیشهر تبردر کلان  یو تحقق اصول رشد هوشمند شهر  یاراض  ی را بر نظام کاربر

حاصل شود. جامعه    ز ین یو ادراکات ساکنان و خبرگان شهر  سته یز   یهاها، تجربهاز نگرش   یترق یعم  ری پژوهش، تفس  یاصل  یرهایمتغ  انیروابط م  یسنجش آمار 

بزرگ و    یمتر به مراکز تجار   ۵00  حداکثر   یدسترس   یدارا  یهابودند که در محدوده   ز یبود. گروه نخست، ساکنان شهر تبر  ی پژوهش شامل دو گروه اصل  یآمار 

پرسشنامه معتبر   ۲46و در دسترس انجام شد و در مجموع  یراحتمال یغ  وهیبخش به ش نی در ا یریگ. نمونه کردندی م  ی شهر زندگ ی اصل یح یـ تفر  یتجار  یفضاها

به مشارکت در پژوهش    لی( داشتند و تمایتعاملات اجتماع  د،ی خر  ،یزن)پرسه  یشهر  یتجار   یدر فضاها  تیشد که تجربه حضور و فعال  یآور جمع  یاز افراد

انتخاب شدند.    یو توسعه شهر  یزیر دانشگاه و کارشناسان برنامه  دیاسات  ،یارشد شهر  رانیمد  ان یبود که از م  ینفر از خبرگان شهر  ۳0نشان دادند. گروه دوم شامل  

انجام گرفت و    زیتبر   یبر اساس مناطق شهر  ییفضا  یاخوشه   ی ریگشد که در آن ابتدا نمونه  تهبهره گرف  یب ی ترک   یریگنمونه، از روش نمونه  نی ا  ییشناسا  یبرا

( افراد واجد  یشهر  یزیر با نظام برنامه   ییو آشنا  ییتجربه اجرا  ،ی)سابقه علم   یتخصص  یهاشده و اعمال شاخص اصلاح   یبرفسپس با استفاده از روش گلوله

 شدند.  نشیگز  یینها طیشرا

هم داده   یگردآور  به صورت  اسنادها  منابع  از  پ  یدان ی م  ،یزمان  اسناد  ی شی مای و  بخش  در  گرفت.  تخصص  یامجموعه  ،یانجام  کتب  علم   ، یاز    ،یمقالات 

 ی مراکز تجار   ن،یزم  یرمرتبط با کارب  یکیمنابع الکترون  نیو همچن   زیشهر تبر  یلیاز جمله طرح جامع و تفص  یتوسعه شهر  ی هاو طرح   یاسناد بالادست   ها،نامهانیپا

  ط یمند مح مشاهده نظام  ،یدان یگردد. در بخش م  ن یپژوهش تدو  یلیتحل یهاو شاخص  ی شد تا چارچوب نظر یبررس یو اصول رشد هوشمند شهر اس یمقبزرگ

  ، یش یمای. در بخش پ رفت یصورت پذ   یبدکال رات ییاستفاده از فضا و تغ یهاوهیش ،یرفتار  یدرک الگوها یبرا زیتبر یتجار  یاصل یدر فضاها یزنو پرسه یشهر

  ی ط ی مح  ،یو ارتباطات، اقتصاد  یدسترس   ،یکالبد  ،یو تعاملات اجتماع   یو اجرا شد. پرسشنامه ساکنان مشتمل بر هفت بعد کاربر  یساخته طراح دو پرسشنامه محقق 

 ، یاقتصاد  ،یبا پنج بعد کالبد  ز یبود. پرسشنامه خبرگان ن  دهندگانخپاس  ی لیتکم  یهادگاه ی د  افتیدر   یسؤال بسته و دو سؤال باز برا  ۳4بود که شامل    یتی ری و مد

  ی ف یرا در بر گرفت. در بخش ک   «یشهر  یهامگاپروژه  راتی»تأث  ریسنجش متغ   یبرا  هی گو  4۷شد و    یطراح   یط یمح ست یو ز   یت ی ریـ مد   ینهاد  ،یـ فرهنگ   یاجتماع 

ها،  آزادانه تجربه  انیتا امکان ب  دیگرد   یاز خبرگان و ساکنان انجام شد. سؤالات مصاحبه به صورت باز طراح   یبا تعداد  افتهیساختار مه ین  یهاپژوهش، مصاحبه 

 بزرگ فراهم شود.  یتوسعه مراکز تجار  یامدهایپ نهی کنندگان در زممشارکت  یشنهادهایو پ های نگران

 یافزارهانرم  طیها در مححاصل از پرسشنامه   یهاانجام گرفت. داده   ی تخصص  یافزارها از نرم   یریگو با بهره   ییو فضا ی فیک   ،یها در سه سطح کمّداده   لیتحل

SPSS    وSmart PLS  استفاده شد و سپس    رها یغمت  تی وضع  نیی تب  یبرا  یو فراوان  ار یانحراف مع   ن،ی انگیشامل م  ی فیوارد و پردازش شدند. ابتدا از آمار توص

  تم یبر الگور   یمبتن   یمعادلات ساختار   ی( و مدلساز MANOVA)  ره یچندمتغ   انس یوار  لیتحل   ،یخط  ونیاز رگرس  یریگپژوهش با بهره یاصل  یرهایمتغ  نیروابط ب

به کار گرفته شد. در    ز یدار نوزن   ییایون جغرافیروابط، رگرس  یی فضا  یالگوها  یو بررس  یکنترل اثرات مکان   یمورد آزمون قرار گرفت. برا یحداقل مربعات جزئ 

 یکدگذار  MAXQDAافزار متون در نرم  هیشدند. کل یمضمون بررس لیها با روش تحلها و مصاحبهباز پرسشنامه یهاحاصل از پاسخ یمتن  یهاداده  ،یف یبخش ک 

با استفاده    ییفضا  یهال یپژوهش استخراج شد. تحل  یینها  ی مفهوم  چارچوب  ،یاصل  ن ی و استخراج مضام  یفرع   یکدها  لیتشک  ه،یاول  یکدگذار   ندیفرا   یو ط  دی گرد

و    یدسترس  یهاشاخص   ،یاراض  یکاربر  راتییتغ  ،یشامل پراکنش مراکز تجار   یمکان   یهاه یآن لا   ی( انجام گرفت که ط GIS)  ییایاز سامانه اطلاعات جغراف
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  د یو تول  ارهایبه مع   یدهوزن  یو برا  ییفضا  یخودهمبستگ   لیاز تحل  یتوسعه تجار   یاخوشه  یالگوها  ییشناسا  یشدند. برا  لیو تحل  هیته  یتراکم شهر  یالگوها

  یصور  ییروا ها،افته یاز اعتبار  نانی بهره گرفته شد. به منظور اطم  ییفضا یمراتبسلسله  لیرشد هوشمند از تحل یوهایاحتمال توسعه در چارچوب سنار  یهانقشه 

  یی ایشد و پا  ده ی سنج  Smart PLS  طیدر مح   یدیی تأ  ی عامل  ل یسازه با تحل  ییروا  د،ی گرد  دیی از کارشناسان خبره اصلاح و تأ  نفرابزارها با نظر چهار    ییو محتوا

  نان یاطم  تیبالا و قابل  ار یبس   یدرون  یهماهنگ  انگریپرسشنامه ساکنان، ب  برای  0٫۹۹۷قرار گرفت که مقدار    یکرونباخ مورد بررس  یآلفا  بی ضر  قیها از طرپرسشنامه 

 ابزار پژوهش بود. 

 هایافته

مقیاس های اصلی برای ارزیابی فضاهای تجاری بزرگ ها و مؤلفه ای از شاخص های باز و مشاهدات میدانی، مجموعهها، پرسش بر پایه نتایج حاصل از مصاحبه 

ها بر دهنده ابعاد چندگانه اثرگذاری مگامال ها بازتاب دهی شد. این شاخص در چارچوب رویکرد تلفیقی »کاربری زمین ـ رشد هوشمند شهری« استخراج و سامان 

ساختار   1دهند. جدول  محیطی شهر تبریز هستند و مبنای تدوین مدل تحلیلی نهایی پژوهش را تشکیل می ساختار فضایی، اجتماعی، اقتصادی، نهادی و زیست 

 .دهدهای هر بعد را نشان می ترین مؤلفه ای از مهم ها و نمونه این شاخص 

 های ارزیابی فضاهای تجاری با رویکرد تلفیقی کاربری زمین و رشد هوشمند ها و مؤلفه . شاخص1جدول 

 شاخص )نمونه(  مؤلفه  بعد 

 طراحی داخلی، نورپردازی، ایمنی  کیفیت فضایی  کالبدی 

 سرزندگی، حس تعلق، برگزاری رویدادها تعاملات  فرهنگی –اجتماعی 

 گذاری قیمتایجاد اشتغال، تنوع برندها،  اشتغال و فروش  اقتصادی 

 وساز نظارت شهرداری، قوانین ساخت نظارت و قانون  مدیریتی – نهادی

 مدیریت پسماند، مصرف انرژی، فضای سبز  پایداری  محیطی زیست

 

شهروندان در فضاهای دهی تجربه زیسته  ویژه خبرگان شهری، بر نقش محوری بعد کالبدی در شکلکنندگان پژوهش، بهدهد که مشارکت نتایج کیفی نشان می 

کننده در جذب حضور اجتماعی و افزایش سرزندگی شهری معرفی کردند. در عنوان عوامل تعیین تجاری تأکید داشتند و کیفیت طراحی، نورپردازی و ایمنی را به

اجتماعی  از   بسیاری  و   شد  مطرح  بزرگ   تجاری  مراکز  توسعه  مثبت   پیامدهای   ترینمهم   عنوانبه  تعلق   حس  ایجاد   و  اجتماعی   تعاملات  مفهوم   فرهنگی،–بعد 

فرصت ایج  اقتصادی،  بعد   در .  کردند  توصیف   شهر«  جدید  اجتماعی  های»میدان   مثابهبه  را  فضاها  این  شوندگانمصاحبه  و  اد  برندها  تنوع  افزایش  شغلی،  های 

وکارهای خرد محلی هشدار دادند. در  کنندگان نسبت به تضعیف کسب ها تلقی شد، هرچند برخی مشارکت ترین دستاوردهای مگامال ها از مهم پذیری قیمت رقابت

  شناسایی   مراکز   این  توسعه  اساسی  هایچالش   از   یکی   عنوانبه  وساز ساخت   قوانین   منسجم  اجرای  در   ضعف  و  نظارت   نظام  ناکارآمدی  مدیریتی،–سطح نهادی

  شد   مطرح  مکرر  طور به  مراکز   این  اطراف   در  سبز   فضای  سرانه  کاهش   و   پسماند  تولید   انرژی،  بالای  مصرف   نظیر   هاییدغدغه   محیطی،زیست   بعد  در  نهایتاً.  گردید

 .کرد پایداری و رشد هوشمند شهری استروی با تجاری توسعه هایسیاست  در  بازنگری ضرورت  دهنده نشان  که
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به بخش  این  ویژگی در  تبیین  بررسی  منظور  و  پژوهش  اصلی  متغیرهای  آماری  داده های  توزیع  توصیفی شاخص وضعیت  تحلیل  اثرات  ها،  با  مرتبط  های 

های میانگین، میانه، حداقل، دهد که شامل شاخص نتایج این تحلیل توصیفی را نشان می   ۲های رشد هوشمند شهری انجام شد. جدول  های تجاری و مؤلفه مگاپروژه

 .حداکثر، انحراف معیار، کشیدگی مازاد و چولگی برای هر یک از متغیرهای پژوهش است

 . تحلیل توصیفی متغیرهای پژوهش2جدول 

 چولگی  کشیدگی مازاد  انحراف استاندارد  مینیمم  ماکزیمم  میانه  میانگین  نام متغیر / بعد 

 0.3- 1.12- 1.22 2 5 4 3.8 زیستی مگاپروژهاثرات محیط

 0.2- 1.02- 1.31 2 5 4 3.9 اثرات کالبدی مگاپروژه

 0.1- 1.04- 1.12 1 5 4 4.1 اجتماعی مگاپروژه اثرات 

 0.2- 1.14- 1.25 1 5 4 4.3 اثرات اقتصادی مگاپروژه

 0.2- 1.11- 1.24 1 5 4 4.2 اثرات نهادی ـ مدیریتی مگاپروژه

 0.2- 1.09- 1.26 1 5 4 4.1 اثرات کلی مگاپروژه

 0.3- 1.08- 1.38 2 5 4 4.2 زیست حفاظت از فضاهای باز، اراضی کشاورزی و محیط

 0.2- 1.02- 1.33 2 5 3 4.4 توسعه فشرده و متراکم 

 0.1- 1.01- 1.41 2 5 4 4.2 های مختلط و عوامل ترکیبی زمینکاربری

 0.1- 1.14- 1.22 1 5 4 4.3 ونقل عمومی های حملمداری و سیستمتوسعه پیاده

 0.1- 1.12- 1.65 1 5 3 4.4 پایداری اجتماعی و اقتصادی 

 0.2- 1.09- 1.23 1 5 4 4.3 رشد هوشمند شهری 

 

گیری برخوردار هستند که بیانگر ارزیابی نسبتاً مثبت  هایی بالاتر از حد متوسط مقیاس اندازه دهد که کلیه متغیرهای پژوهش از میانگین نشان می   ۲نتایج جدول  

های رشد هوشمند شهری در تبریز است. بیشترین مقدار میانگین به متغیرهای »توسعه فشرده و متراکم« و های تجاری و مؤلفه دهندگان از اثرات مگاپروژهپاسخ

دهنده حساسیت بالای شهروندان و خبرگان نسبت به پیامدهای فضایی و اقتصادی توسعه مراکز تجاری »پایداری اجتماعی و اقتصادی« اختصاص دارد که نشان 

ای گونهها و نبود انحراف شدید از نرمال بودن است، به ارن داده مقیاس است. مقادیر منفی چولگی و کشیدگی مازاد در تمام متغیرها بیانگر توزیع نسبتاً متقبزرگ

شده حاکی از پراکندگی  های استنباطی پیشرفته در مراحل بعدی پژوهش فراهم شده است. همچنین انحراف معیارهای مشاهده که شرایط لازم برای انجام تحلیل

شهر تبریز  های تجاری و الزامات رشد هوشمند شهری در کلان کنندگان درباره ابعاد مختلف توسعه مگاپروژهها و همگنی نسبی دیدگاه مشارکت قابل قبول پاسخ 

 .است

 . تحلیل همبستگی پیرسون بین ابعاد پژوهش 3جدول 

 مدیریتی  محیطی  اقتصادی  دسترسی و ارتباطات  کالبدی  کاربری و تعاملات اجتماعی  شاخص / بعد 

 0.936 0.977 0.969 0.976 0.986 1 کاربری و تعاملات اجتماعی 

 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 — سطح معناداری 

 0.957 0.975 0.982 0.989 1 0.986 کالبدی 

 0.000 0.000 0.000 0.000 — 0.000 سطح معناداری 

 0.971 0.977 0.981 1 0.989 0.976 دسترسی و ارتباطات 
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 0.000 0.000 0.000 — 0.000 0.000 سطح معناداری 

 0.964 0.962 1 0.981 0.982 0.969 اقتصادی 

 0.000 0.000 — 0.000 0.000 0.000 سطح معناداری 

 0.935 1 0.962 0.977 0.975 0.977 محیطی 

 0.000 — 0.000 0.000 0.000 0.000 سطح معناداری 

 1 0.935 0.964 0.971 0.957 0.936 مدیریتی 

 — 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 سطح معناداری 

 246 246 246 246 246 246 اندازه نمونه 
 

درصد هستند که بیانگر   ۹۹دهد که تمامی ابعاد پژوهش با یکدیگر دارای همبستگی مثبت، بسیار قوی و معنادار در سطح اطمینان  نشان می   ۳نتایج جدول  

های کاربری زمین در چارچوب رشد هوشمند شهری است. بیشترین میزان همبستگی میان ابعاد »کالبدی« و »دسترسی  افزایی بالای مؤلفهساختاری و همپیوستگی  

سازد. همچنین روابط بسیار قوی  های دسترسی در تقویت کیفیت فضاهای تجاری را برجسته می و ارتباطات« مشاهده شد که اهمیت نقش سازمان فضایی و شبکه

طور مستقیم از کیفیت کالبدی، عملکرد اقتصادی، شرایط  دهد که پویایی اجتماعی فضاهای تجاری بهبین ابعاد »کاربری و تعاملات اجتماعی« با سایر ابعاد نشان می 

ها، نظام کاربری زمین بدون توجه به سایر مؤلفهپذیرد. این الگوی همبستگی مؤید آن است که مداخله در هر یک از ابعاد  محیطی و کارآمدی مدیریتی تأثیر می 

 .شهر تبریز شودتواند منجر به تحقق پایدار اهداف رشد هوشمند شهری در کلان نمی 

 . نتایج نهایی مسیرهای ساختاری مدل 4جدول 

 (p) سطح معناداری t مقدار (ضریب مسیر) β مسیر علی 

 0.001 > 6.156 0.578 شهری  هوشمند  رشدبه  زیستی مگاپروژهاثرات محیط

 0.001 > 7.085 0.599 شهری  هوشمند  رشدبه  اثرات اقتصادی مگاپروژه

 0.001 > 5.065 0.502 شهری  هوشمند رشدبه  اثرات اجتماعی مگاپروژه

 0.001 > 5.777 0.554 شهری  هوشمند رشدبه  مگاپروژه مدیریتی–اثرات نهادی 

 0.001 > 6.474 0.604 شهری  هوشمند  رشدبه  اثرات کالبدی مگاپروژه

 0.001 > 15.655 0.766 شهری  هوشمند رشدبه   توسعه مراکز تجاری
 

هستند.    یمعنادار بر رشد هوشمند شهر  یو از نظر آمار   یاثر مثبت، قو  یدارا  شدهی بررس  یعل   یرهایمس  یکه تمام  دهدی نشان م   یمدل معادلات ساختار   جینتا

نقش    انگریکه ب   است  t = 15.655و مقدار    β = 0.766استاندارد    بی با ضر  «شهری  هوشمند  رشدبه    ی»توسعه مراکز تجار   ریمربوط به مس   م یاثر مستق   نی شتریب

 = βبا  یو بعد اقتصاد β = 0.604با  ی ها، بعد کالبدابعاد اثرات مگاپروژه ان ی. در مباشدی م  ز یتبر یرشد شهر یبه الگو یدهها در جهت توسعه مگامال  کننده ن یی تع

 β)  ی( و اجتماع β = 0.554)  یت یر مدی–ی(، نهادβ = 0.578) یست یز ط یکه اثرات مح  یدر حال   کنند،ی م فایا  یرشد هوشمند شهر  نیی نقش را در تب   نی شتری ب  0.599

  0.001کمتر از    یهمگ  یبوده و سطوح معنادار   1.۹6  یمراتب بالاتر از مقدار بحران به  رهایمس  یدر تمام  t  ریدارند. مقاد   یمعنادار و قابل توجه  راتیتأث  زی( ن 0.502 =

در توسعه   یزیر آن است که مداخله برنامه   دیمؤ  هاافته ی  نی. اباشدی پژوهش م  یهاهیاز فرض  یقو  یرب تج  یبانی مطلوب مدل و پشت  ار یدهنده برازش بساست که نشان 

تحقق رشد    یطور مؤثربه   تواندی م   رد،یرا در بر گ  ی طی محست ی و ز   ینهاد  ،یاجتماع  ، یاقتصاد  ،یکه همزمان ابعاد کالبد  یدر صورت  اس،یمقبزرگ   یمراکز تجار 

 . دی نما  عیرا تسر زیتبرشهر در کلان   یهوشمند شهر
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 گیرینتیجه بحث و 

 ی اثرگذار   نی اثرگذار است و ا  یرشد هوشمند شهر  یهابر تحقق مؤلفه   یطور معنادار به  زیشهر تبرها در کلانپژوهش نشان داد که توسعه مگامال   نیا  یهاافتهی

 ی مدل معادلات ساختار  جی. نتاستقابل مشاهده ا یطی محست یو ز  یتی ریـ مد  ینهاد ،یاجتماع ،یاقتصاد ،یدارد که در ابعاد کالبد دهیتنو درهم  یچندبعد یت یماه

ها پروژه  ن یا   ینقش محور   انگر یاست که ب  0.۷66  ریمس   بی با ضر  «ی»توسعه مراکز تجار   ریمربوط به متغ   ی بر رشد هوشمند شهر  می اثر مستق  نیتری نشان داد که قو

  یشهرها همخوان   یینظام فضا  فیدر بازتعر  یشهر  یهاابرپروژه  نقشبر    یفُلمن مبن   دگاه یبا د   افتهی  نی است. ا  زیشهر تبر  یو عملکرد   ییساختار فضا  ییدر بازآرا

.  ( 9)باشند    دار یتوسعه پا  یبرا  دیزمان فرصت و تهدهم   توانندی که م  کندی م  یمعرف  یشهر  یدگرگون   یدیکل  یهاعنوان محرک ها را بهپروژه  نیا  یو  رایدارد، ز 

راستا محلات هم   تی ف یو بهبود ک   یشهر  ین یبزرگ در بازآفر  یتجار   یهاو همکاران درباره نقش پروژه   یمدن ال   لیبا تحل  ز یشده در تبرمشاهده   یالگو  ن،ی همچن 

 . ( 10)است 

آن   انگریب  افتهی  نی ابعاد اثرگذار بر رشد هوشمند دارد. ا  انیسهم را در م  نی شتریب  0.604  بیها با ضرمگاپروژه  ینشان داد که اثرات کالبد  جینتا  ،یبعد کالبد  در 

طور  به  ، یشهر  دی جد  یمحورها یریگکلو ش  هات یتراکم فعال   شی افزا  ن،یزم  یکاربر یدر الگو  ر ییها، تغمگامال  رامونیپ  جادشدهی ا  دی جد  یی است که سازمان فضا

مختلط همخوان است که    یهایو کاربر  یشهر  یکالثورپ درباره تمرکز توسعه، فشردگ   ه یبا نظر  جه ینت   ن ی . اگذاردی اثر م   زی توسعه هوشمند تبر   ی بر الگو  م یمستق 

مشهد و    یتجار   یهامجتمع   ی مکان لیدرباره تحل انیرفخر یام   جیپژوهش با نتا   ن یا  یهاافته ی  ن ی. همچن (7)دارد  دیبر نقش کالبد در تحقق اصول رشد هوشمند تأک 

 . (18)ها با اصول رشد هوشمند تطابق دارد تعارض آن  ای یپوشانهم 

مؤثر   هیاشتغال و جذب سرما  شیافزا  ،یاقتصاد شهر   کی در تحر  یری طور چشمگها بهنشان داد که توسعه مگامال   0.۵۹۹  یاثرگذار   بی ضر  ،یبعد اقتصاد  در 

  ی مال  نیتأم  نظامو    نیزم  یوو درباره نقش کاربر  دگاهیبا د  افتهی  نی محسوب شود. ا  زیرشد هوشمند در تبر  یاصل  یهااز محرک   یکی  تواندی امر م   نیاست و ا

حاضر   ج یحال، نتا   نی . در ع(20)اند  شده   لیتبد  یتوسعه شهر  یمال   نیتأم  یاز منابع اصل  یکیبزرگ به    یتجار   ی هاپروژه  دهد ی همخوان است که نشان م  یشهر

 . (15)اند  کرده  یمعرف  یاقتصاد ییایو پو یشهر دیجد  یفضاها یریگرا عامل شکل یسازگار است که مراکز تجار  زی ن  زیساروار و همکاران در تبر لیبا تحل

 ی دارند بلکه به فضاها   یتنها کارکرد اقتصادها نهمگامال   دهدی داشت که نشان م  یبر رشد هوشمند شهر  یمعنادار   ریتأث  0.۵0۲  بیبا ضر   زین  یاجتماع   بعد

 یفضاها  یسرزندگ   شیافزا  در   یخاله درباره نقش مراکز تجار هنده   یبا پژوهش ناصر  افتهی  نیاند. ا بدل شده   یاجتماع   هیسرما  دیو بازتول  حیتفر  ،یتعامل اجتماع 

با   هاافتهی  نی . همچن(16)راستاست  محلات هم   یاجتماع  هیها در سرماو دهقان درباره نقش مگامال   سرام یپوررضا کر  جیو با نتا  (6)دارد    یتهران همخوان   یشهر

در شهر   ی مصرف یبومن درباره منطق زندگ  لی و با تحل   (4)همخوان است   یاجتماع  زات یتما  دی بازتول  دانی عنوان ممصرف به  یادر خصوص فضاه  وی بورد  دگاهید

 . ( 2)معاصر تطابق دارد 

در   یدیکل ینقش  ینهاد ینظارت و هماهنگ ن،یزم یکاربر یگذار است یس ،یشهر یآن است که نحوه حکمران  انگریب 0.۵۵4 بی ضر  ،یتی ریـ مد  یبعد نهاد در 

و با    (11)است    سوها همدر ابرپروژه  نفعانیذ   تی ر یمد  ت یبا پژوهش موک و همکاران درباره اهم   افتهی  نی ها بر رشد هوشمند دارند. ااثرات مگامال   ی دهجهت 

 . (12)تطابق دارد  یشهر یتجار  یدر بهبود عملکرد فضاها ینهاد یو همکاران درباره نقش سازوکارها چنریر  لیتحل
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کند و در صورت فقدان    جادی ا  یط یمح   تی فیک   یارتقا  یبرا  ییهافرصت   تواندی زمان مها همنشان داد که توسعه مگامال   0.۵۷8  بی ضر  زین  یطی محست یبعد ز   در 

همخوان    یشهر  یزیر نامه در بر  یط یمح   یحکمران  یهات ی درباره محدود  یگا  لیبا تحل  افتهی  نی. ا نجامدیب  ست یز ط یفشار بر مح   دی به تشد  ،یراهبرد  یزیر برنامه

 .(13) راستاست هم  یشهر ط یمح تی فیمحلات و ک  تیها بر هومگامال  ریدرباره تأث یان یو حاج  عهیش جی و با نتا (8)است 

نظام   یدر دگرگون   کننده ن یی تع   یروهایاز ن  ی ک یها به  مگامال   دهدی که نشان م   دهدی ارائه م   نی شی همسو با مطالعات پ  یر ی پژوهش تصو  نی ا  ج ینتا  ،یکل  طور به

بزرگ بدون   یتوسعه مراکز تجار   زین   زیکه در تبر  کندی م  دییحاضر تأ  یهاافتهی.  (17,  14,  9)اند  شده   لیتبد  یرشد هوشمند شهر  فیتضع  ایو تحقق    نیزم  یکاربر

  ت ی فیک   یارتقا  یبرا  یقابل توجه  یهات ی به همراه داشته باشد و همزمان ظرف  یشهر یدار یپا  یمتناقض برا  ییامدهایپ  تواندی م ،یو راهبرد  یق یچارچوب تلف  کی

 . (19, 17)شهر فراهم آورد  ییفضا یو سامانده  ی زندگ

م   نیا  یهات ی محدود  نیترمهم  از  تمرکز مطالعه بر    توانی پژوهش  کرد.    رانیا  یشهرها  ریبه سا  جینتا  ی ریپذم ی شهر و محدود بودن تعمکلان  کیبه  اشاره 

 ریدهندگان و تأثپاسخ  یریسوگ   رینظ  ییهات یادراکات را فراهم کرد، اما همواره با محدود  قیعم  لیاستفاده از پرسشنامه و مصاحبه، هرچند امکان تحل  ن،ی همچن 

بلندمدت تحولات    ییایپو  لیشد و امکان تحل  یگردآور   یصورت مقطعبه  یمکان  یهاداده   یبرخ  ن،یهمراه است. افزون بر ا  هادگاه ی بر د  یو مکان   یزمان  طیشرا

 طور کامل فراهم نبود. به نیزم یکاربر

مشترک    یکنند تا الگوها  یمتفاوت بررس  یو اقتصاد  ییها را در چند شهر با ساختار فضااثرات توسعه مگامال  ،یاسه یمقا  کردیبا رو  توانندی م  یآت  یهاپژوهش

  ی امدهایاز پ  یترق یدرک عم   تواندی بلندمدت م   یزمان  یهادر بازه  نیزم  یتحولات کاربر  لیو تحل  یطول  یهاداده   یریکارگبه  نی شود. همچن  ییشناسا  زیو متما

 . دی فزایب هاافته ی یبه غنا تواندی م  زیتر نگسترده  یف یو ک  یمشارکت  یهال یبا تحل یکم یهاروش  بی ها فراهم آورد. ترک پروژه نی ا دار یناپا ای دار یپا

کنند و از تمرکز صرف بر   تی رشد هوشمند هدا  کپارچهی  یهااست یبزرگ را در چارچوب س  یتوسعه مراکز تجار   زی تبر   یشهر  زانیر است برنامه   یضرور 

 یفضاها  تی ف یک   یو ارتقا  ی طی محست یز   یامدهایتوجه به پ  ن،ی زم  یدر ضوابط کاربر  یبازنگر  ،ینهاد  یهماهنگ   ت ی . تقوند ی نما  زیمدت پرهکوتاه  یمنافع اقتصاد

  ی ریگم ی تصم  ندیمشارکت فعال شهروندان در فرآ   ن یکمک کند. همچن   یشهر  یدار ی با اهداف پا  یتوسعه تجار   یبه همسوساز   تواندی ها ممگامال   رامون یپ   یعموم 

 خواهد داشت.  زیتبر یتوسعه شهر یتر برامتوازن یانده ی آ  نیدر تضم  یها، نقش مهم پروژه نی مستمر اثرات ا شیو پا

 مشارکت نویسندگان 

  در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.

 تشکر و قدردانی 

 گردد. از تمامی کسانی که در طی مراحل این پژوهش به ما یاری رساندند تشکر و قدردانی می 

 تعارض منافع 
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 . وجود ندارد یتضاد منافع گونهچ یانجام مطالعه حاضر، ه  در 

 مالی حمایت 

 این پژوهش حامی مالی نداشته است. 

 موازین اخلاقی

 در انجام این پژوهش تمامی موازین و اصول اخلاقی رعایت گردیده است.  

 خلاصه مبسوط

Extended Abstract 

Introduction 

Contemporary cities are increasingly shaped by large-scale commercial developments that function not only as economic 

engines but also as major drivers of spatial restructuring, social transformation, and environmental change. The emergence of 

megamalls represents one of the most visible manifestations of this transformation, reflecting deeper shifts in consumption 

culture, urban governance, and land-use economics (2, 3). In the context of networked global economies, cities compete to 

attract capital, investment, and consumption flows, and megamalls have become strategic instruments in this competition (1). 

However, the rapid expansion of these mega-commercial centers has generated significant tensions with the principles of 

sustainable and smart urban development, particularly in rapidly growing metropolitan regions. 

Smart growth theory emphasizes compact development, mixed land uses, efficient transportation systems, environmental 

protection, and enhanced quality of urban life (7, 8). While megamalls may contribute to economic vitality and urban 

regeneration, they can simultaneously intensify traffic congestion, disrupt traditional commercial networks, weaken 

neighborhood identity, and accelerate environmental degradation (9, 10). The complex relationship between megamall 

development and smart growth thus remains highly contested within contemporary urban studies. 

In Iran, the last two decades have witnessed a dramatic proliferation of large commercial centers, particularly in major 

metropolitan areas such as Tehran, Mashhad, and Tabriz. These developments have fundamentally altered the urban land-use 

system, transforming spatial hierarchies, mobility patterns, and socio-economic interactions (14, 15). Previous research 

demonstrates that commercial megaprojects in Iranian cities influence urban vitality, social capital, and neighborhood identity 

in profound ways (6, 13, 16). Yet, the degree to which these transformations align with or contradict smart growth principles 

remains insufficiently examined. 

Tabriz, as one of Iran’s largest metropolitan centers, provides a compelling case for investigating this relationship. In recent 

years, the city has experienced extensive development of megamalls that have reconfigured its land-use structure and reshaped 

its urban dynamics (17). These changes occur alongside mounting challenges related to urban sprawl, transportation 

inefficiencies, environmental pressures, and governance constraints (18, 19). Furthermore, the increasing reliance of municipal 

finance on land development and commercial investment reinforces the strategic importance of megamalls in urban policy, 

while simultaneously heightening the risks of unsustainable growth (20). 
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Despite growing scholarly attention to commercial megaprojects, there remains a critical gap in integrative analyses that 

systematically connect megamall impacts on the land-use system with the multidimensional objectives of smart urban growth. 

Existing studies often address economic, social, environmental, or spatial aspects in isolation, leaving the overall urban 

development trajectory insufficiently understood (5, 9, 11, 12). This study responds to that gap by developing a comprehensive 

analytical framework to assess how megamall development in Tabriz reshapes land-use patterns and affects the realization of 

smart growth principles. 

Methods and Materials 

This research employed a mixed-methods design integrating quantitative and qualitative approaches. The quantitative 

component involved a survey of 246 residents living within 500 meters of major commercial centers in Tabriz, selected through 

non-probability convenience sampling. A second quantitative sample consisted of 30 urban experts, including planners, 

academics, and senior municipal officials, selected using a combination of spatial cluster sampling and modified snowball 

techniques. 

Two researcher-designed questionnaires were administered: one for residents measuring environmental, physical, economic, 

social, and managerial impacts of megaprojects; and one for experts assessing megaproject effects across institutional, 

economic, social-cultural, environmental, and physical dimensions. In addition, semi-structured interviews were conducted 

with selected participants to capture in-depth qualitative insights. Extensive field observations and spatial analysis using GIS 

were also undertaken to examine land-use change patterns, commercial center distribution, accessibility indicators, and urban 

density dynamics. 

Quantitative data were analyzed using SPSS and SmartPLS, applying descriptive statistics, regression analysis, MANOVA, 

structural equation modeling, and geographically weighted regression. Qualitative data were coded and thematically analyzed 

in MAXQDA. Spatial data were processed using GIS to identify clustering patterns, land-use transformations, and scenario-

based development probabilities. 

Findings 

Descriptive analysis revealed that all major variables exhibited high mean values, indicating generally positive perceptions 

of megamall impacts, with particularly strong evaluations for compact development, social-economic sustainability, and overall 

smart growth. Pearson correlation analysis demonstrated strong and statistically significant positive relationships among all 

land-use dimensions, confirming their structural interdependence. 

Structural equation modeling indicated that commercial center development exerts a strong direct effect on smart urban 

growth (β = 0.766, t = 15.655). Among the impact dimensions of megaprojects, physical effects showed the strongest influence 

on smart growth (β = 0.604), followed by economic effects (β = 0.599), environmental effects (β = 0.578), managerial-

institutional effects (β = 0.554), and social effects (β = 0.502). All path coefficients were statistically significant at p < 0.001. 

Spatial analysis revealed significant clustering of megamalls along major transportation corridors and high-accessibility 

zones, accompanied by notable shifts from residential and mixed-use functions toward commercial dominance. These 

transformations contributed to increased land-use intensity, modified mobility patterns, and concentrated economic activity. 

Discussion and Conclusion 

The findings demonstrate that megamall development constitutes a central driver of land-use transformation and a decisive 

factor in shaping the trajectory of smart urban growth in Tabriz. The strong influence of physical and economic dimensions 

highlights the role of spatial restructuring and market forces in reconfiguring urban form, while the significant effects of social, 

environmental, and managerial dimensions underscore the systemic nature of these transformations. 



 

 

 

 

 14 

 تجلی هنر در معماری و شهرسازی 
 1404سال 

 سوم دوره 

 دوم شماره 

 

The results suggest that megamalls can contribute to the realization of smart growth objectives when embedded within 

coherent governance frameworks, integrated land-use planning, and sustainable infrastructure strategies. However, without 

coordinated institutional oversight, such developments risk reinforcing environmental pressures, social inequalities, and spatial 

imbalances. The evidence indicates that smart growth in Tabriz is not simply a technical planning outcome but a complex 

governance process shaped by commercial investment, regulatory capacity, and collective urban vision. 

In conclusion, megamalls represent both opportunity and risk for contemporary urban development. Their capacity to 

stimulate economic vitality, intensify land use, and enhance urban services can significantly advance smart growth goals. Yet, 

these benefits can only be fully realized through comprehensive planning policies, participatory governance, and long-term 

sustainability strategies that harmonize economic ambitions with social equity and environmental responsibility. 
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