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 چکیده
و مدیران شهری به منظور مقابله با گسترش پراکنده وار شهرها، از یک  ریزانبرنامهاخير  هایدههدر 

هر را به طرف ش پيکان رشد و توسعه ،جهت و از جهت دیگر برای احياء بافت فرسوده و قدیمی مرکز شهر

، شهرها را هرچه بيشتر به توسعه پایدار درونیی ند بازگشتی یا توسعه. این رواندرفتهاین مناطق نشانه 

کاربری و  تراکم درتحول  ویژهبهجاد تغيير و تحول احياء مراکز شهری نيازمند ای کند.شهری نزدیک می

تصویری گویا از  کنندهمنعکس اراضی شهری، کاربری وتراکم زمين شهری است. عموماً چگونگی تغييرات 

شهری است. در این تحقيق با استفاده از تغييرات دو شاخص تراکم و کاربری اراضی به  يماینظر س

دوره  .پرداخته شده استبافت فرسوده شمالی مرکز شهر زنجان  بررسی روند توسعه درونی در بخشی از

 تغييرات کاربری اراضی و برای بررسی روند فوق از .است 1311-1331 هایسالبين مورد بررسی 

 روش از گيریبهرهبا  .ساختمانی صادره در این دوره استفاده شده است هایپروانه ایپایهطلاعات ا

Crosstab ایجادآمده حاکی از آن است که شرایط  دستبهنتيجه  تغييرات،تدریجی ارزیابی روند  برای 

دليل اما به .استارا لازم را د هایسازگاری توسعه درونی، هایشاخصدر شهر در دوره مورد بحث، با  شده

، توسعه درونی دارای یک روند تدریجی و آهسته در هافعاليتمشکلات و موانع موجود بر سر راه تسریع 

 .استبافت فرسوده شهر زنجان 

 

 1شهر زنجان ،بافت فرسوده ،rosstabC تراکم، درونی، کاربری اراضی، : توسعهکلیدي هايواژه

                                                             
 ahadnejad@gmail.com نویسنده مسئول:*
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  مقدمه

 بیان مسئله

رشد افقی رشد غالب  های ایرانویژه در شهربه در حال توسعه کشورهایکثر شهرهای امروزه در ا

کلانی که این نوع توسعه بر شهرها تحميل  هایهزینهاما با توجه به مشکلات و  .شودشهر محسوب می

 وی شهر، به سمت دیگری رو نهاده که نوعی تحول در تاریخ رشد نماید، جریان رشد و توسعهمی

شناخته شده است به شدت مورد اقبال  این توسعه که به توسعه درونی .کندشهر ایجاد می یتوسعه

تر مطرح طور جدیها بهافقی در آن های توسعهویژه در شهرهایی که محدودیتمردم و مسئولين به

ه  توجه ب بافت فرسوده شهرها قرار دارد. ، درمحدوده عملکردی توسعه درونی .، قرار گرفته استاست

بهسازی و نوسازی بافت مرکزی شهر نتيجه تمهيدات برآمده از فرسودگی کالبدی و ناهمگونی محتوای 

شبکه ارتباطی( و توان  موقعيت مکانی، کاربرد فضا، )اقتصادی، کارکردی فضا در این بخش از شهرها

 مزیت مکانی،اقتصادی ) هایفرصتمحدود مدیریت شهری در برخورد با بحران و در کنار آن توجه به 

 است انکارناپذیرجدید شهر ضرورتی  نيازهایتجاری( در بافت مرکزی شهر در پاسخ به  ارتباطی،

 یافتهتوسعهیی که این توسعه در ایران با کشورهای هاتفاوتز جمله ا .(3: 1311 محمدی، نيا،)توکلی

مربوط به  رهاشدهملاک اکثر ا یافتهتوسعهدر کشورهای  .تدارد مربوط به کاربری قبلی املاک اس

را به همراه آورده است. اما در  محيطیزیستو خطرات  هایآلودگکاربری صنعتی است که با خود انواع 

ی و استفاده از ظرفيت مطلوب املاکی وربهرهمربوط به ارتقاء  یدرونی توسعه ایرانکشوری نظير کشور 

ک ممکن است متروک بوده و یا کاربری این املا .داست که بيشتر در بافت مرکزی شهر قرار دارن

سياست افزایش تراکم  باشد.ی موجود هاییتوانادارای حداقل استفاده از امکانات و  ای ومتناسب نداشته 

در جهت  توانمیو تغيير کاربری این نوع اراضی از جمله راهکارهایی است که  )ساختمانی و جمعيتی(

از شهرهایی است که در چند سال  اینمونهشهر زنجان  .برد رسيدن به توسعه درونی شهری از آن بهره

شهر  توسعهروند در این تحقيق  .خود را به سمت این سياست چرخانده است ایتوسعهاخير توجهات 

ی شهر بين در بافت فرسوده ایجادشدهی درونی  با تأکيد بر تغييرات آن با توسعه تطبيق وزنجان 

ش در تلاش برای . هدفی که این پژوهواقع شده استبررسی و ارزیابی مورد  1311تا  1331های سال

 آتی شهر هایتوسعهجهت  پتانسيلبخش دارای  نعنوابخش مرکزی شهر به معرفی رسيدن به آن است

 .است از رشد فيزیکی شهر و همچنين عاملی در جهت ممانعت

ی درونی سياست توسعهآیا  از: اندعبارت است،بدان  گوییپاسخاین تحقيق درصدد  که سؤالاتی

با کار گرفته  (1311-1331) در شهر زنجان در طی دوره مورد بررسیشهر  ایتوسعهعنوان سياست به

های دولتی در به انجام رساندن اصلی این تحقيق است و همچنين نقش سازمان سؤالشده است یا نه، 

 گونهاینتوان فرضيات این تحقيق را می است.مورد ارزیابی قرار گرفته  این توسعه در دوره مورد بحث،
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به سوی  و رو شده متوقفرسد روند کاهش معيشتی و فعاليتی بخش مرکزی شهر یمبيان نمود: به نظر 

نقشی  ،یدرون توسعهدر روند  هاآنو نهادهای دولتی و قوانين و مقررات  هاسازمانعلاوه هافزایش دارد. ب

 .اندداشتهموثر 

 

 وهشپیشینه پژ
های زندگی امروز است، نيازمند به تحقيق و یکی از واقعيت شهرنشينیبا توجه به اینکه رشد 

. در ایران هنوز هستيمویژه جنبه بهينه و مطلوب آن توسعه درونی شهرها تفحص در این زمينه به

اما وجود  ،اقدامات و تحقيقات لازم برای رسيدن به جایگاه واقعی این نوع توسعه صورت نپذیرفته است

ضوع است.یکی از متعدد نشانگر توجه متخصصان و دانشجویان به این مو هاینامهپایانمقالات و 

وری زمين شهری، ره حت عناوینی نظير ارتقای بهرهتآیينی  است که توسط مقالاتی ،ترین اقداماتمهم

یی برای افزایش هاراهسی این مقاله به برر .( است1311) ی شهریآورد بهسازی و نوسازی بافت فرسوده

در این مقاله بافت د.پردازیماز زمين شهری در بافت فرسوده شهرها  گيریبهرهموجود برای  هایزمينه

شهری  هایجاذبهافزایش کارایی و عنوان پتانسيل شهری برای ارتقاء موقعيت شهر و فرسوده شهرها به

 هایبافتنوسازی شهری: رویکردی نو به  اصولاثر دیگر، کتاب  .(1311 ،)آیينی دشویم محسوب

، «رفتارسازی»، «الگوسازی»تکيه بر چهار رکنِ با  در این کتاب، نگارنده( است. 1312) هفرسود

فرسوده ارائه  هایبافتمناسب برای نوسازی  حلیراهسعی دارد ، «سازیتصميم»و « سازیفرهنگ»

های دیگر که در آن به نوعی به بافت ه کتاباز جمل آقای عليرضا عندليب است. این اثرناشر  .دهد

( 1314) توان از مرمت شهری نوشته محسن حبيبی و مليحه مقصودیفرسوده نيز اشاره شده است می

به موارد زیر  توانمیدر این زمينه  کارشدهخارجی  هاینمونهاز  از انتشارات دانشگاه تهران اشاره نمود.

  brownfield redevelopment: A hidden opportunity for conservationمقاله اشاره نمود:

biology (2114) این  موضوع .تحریر در آمده است به رشته 1"همکارانل و فاوست" که توسط است

 و املاک هازميناستفاده از  جهتمقاله بررسی وضعيت منطقه کالامت )واقع در شمال غربی هند( در 

redevelopment brownfield  با عنوان 2"شون"دکتر ان به نوشتهتومی در ادامهاست.  آن یرهاشده

for Affordable Housing (2111) .در این مقاله آقای شون به سياست درونی شدن  اشاره کرد

 ردیگمفيد  کتاب.اندکردهاشارهشار مختلف جامعه توسعه به عنوان رهيافتی برای تهيه مسکن برای اق
Brownfield redevelopment strategy (2116) عهدهکه تدوین آن بر  استRCI Consulting 

Gsp group   دوباره بافت فرسوده و از  موجود برای توسعه ردهایراهببوده است. این کتاب به بررسی

                                                             
1- Lynne M.westhal and others   

2- Dr. shannon van Zandt   
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ارائه یک چارچوب عمومی از یک  . هدف اصلی از تدوین این کتاب،پردازدمیمناطق شهری  کارافتاده

از تا  پردازدمی هاییسياستاز  ایمجموعهدر واقع این کتاب به بيان  .ستتوسعه درونی بهينه شده ا

توسعه درونی در جهت بهينه شدن هر چه بيشتر  هایفعاليتو  هابرنامهبه راهنمایی این طریق 

 An Assessment of Brownfieldکتابتوان به و در آخر می عملکردها اقدام کرده باشد

Redevelopment policies استپرداخته اره کرد که به بيان تجربيات ميشيگان در این موضوع اش .

موضوع این کتاب .نگاشته شده است 1222در سال  Richrd. Hula پروفسور این کتاب به همت

تهيه کرده است.در این  ميشيگانتوسعه درونی در  هایبرنامهگزارشی است که پرفسور هولا از اجرای 

 بخش خصوصی و دولتی پرداخته شده است. گذاریسرمایهتلف مخ هایشيوهکتاب همچنين به 

 

  روش تحقیق

کشف  ،هاتيواقعبرای بررسی  افتهینظامو  معتبر یهاراهابزار و  از قواعد، یامجموعهروش تحقيق 

 هایروش .(1313به نقل از قربانی  211: 1332 )خاکی، مجهولات و دستيابی به راه حل مشکلات است

نه دارای دو گو هاروشاین  .شودمیع و اهداف هر پژوهش تنظيم ضوبر اساس ماهيت مو هش عمدتاًپژو

است.  شده گرفتهوش فوق بهره ر دو ازحاضر نيز  پژوهشدر  .تحليلی است-توصيفی اصلی پيمایشی و

اقدام به  ایکتابخانهی از منطقه، از طریق مطالعه مصاحبه ميدان مشاهده و رغمعلیمنظور بدین

اجعه مستقيم به مراکز با مروهش . دیگر آمار و اطلاعات مورد نياز پژشده استاطلاعات  وریآجمع

مرکز  هایآمارنامهشهرسازی استان زنجان،  ازمان مسکن وس ،شهرداری زنجانچون  ی و اطلاعاتیآمار

اطلاعات  .تاستفاده شده اساطلاعاتی  هایبانکو  یو نيز از سایتهای اینترنت گرفتهانجام، ایران آمار

تا  1331که طی دوره است  ساختمانی هایپروانهاطلاعات  تغييرات کاربری اراضی و،مورد نياز ایپایه

توصيفی -نمایش همزمان موقعيتی و هادادهبرای ثبت  .انددهیگرددر منطقه مورد نظر صادر  1311

خر نمایش تدریجی تغييرات استفاده شده است و در آ Excel ،Arc/gis ،Arc/view افزارنرماز  هاآن

ا صورت پذیرفته است. در این روش ابتدا اطلاعات مورد نظر ر  crosstabروش کارگيریبهاز طریق 

مقایسه  باهمزمانی مختلف  یهادورهشده در  یبندطبقهاین اطلاعات  و سپسنموده  یبندطبقه

آمده از  دستبهطبق جدول  .دگردیمصورت یک جدول ماتریسی ارائه . نتيجه این مقایسه بهشودیم

: 1332 ،د )احدنژادحداکثر و همچنين مقدار متوسط تغييرات را مشخص نمو حداقل، توانیماین روش 

(. در این روش با استفاده از نتایج حاصله از مقایسه دو متغير، در دو یا چند مقطع زمانی مختلف، 63

 .مورد نظر چه تغيير و تحولاتی را داشته استکه متغير مورد نظر در طول بازه زمانی  شودیممشخص 

مربوط به ارزیابی روند تغييرات کاربری اراضی در یک منطقه شهری  هايلتحلعنوان مثال یکی از این به

تغييرات  هاییيتموقعکدام کاربری به کدام کاربری و در چه  شودیماست که در طی آن مشخص 
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زمانی مختلف و یا برآورد  یهابازهاین تغييرات در  یسازمدلبه  توانیم. با تحليل این روند اندداشته

 آن پرداخت.
 

 
 مدل مفهومی تحقیق -2شکل 

 

 هامعرفی متغیرها و شاخص
اراضی  کاربری و)ساختمانی و جمعيتی(  تراکمشامل  اندشدهبررسیکه در این تحقيق  متغيرهایی

سنجش ميزان درونی  اولين مرحله مهم در مورد ارزیابی قرار خواهد گرفت. است که در طول تحقيق

یافتگی از توسعه شهر این است که تعدادی شاخص که نمایان گر وضع موجود شهر هر درشدن توسعه 

از آنجایی که کليه این اقدامات و ساماندهی فضایی که در درون شهرهای  تهيه گردد. است،درونی 

 گيریاندازههایی را طراحی کرد که با ، ابتدا باید شاخصکنندمی، کمتر جلوه پيوندمیموجود به وقوع 

مربوط سنجيد. در ادامه به  استانداردهایها بتوان ميزان توسعه درونی هر شهر را با توجه به آن شاخص

 کنيم:های سنجش توسعه درونی اشاره میترین شاخصمهم
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 ونیهاي سنجش توسعه درشاخص -2 جدول
 بهبود وضیعت شرح نام شاخص

 وری زمين شهریبهره

با توجه به گران بودن، کمياب بودن و تجدید 
زمين شهری،  واردکردنناپذیر بودن و غيرقابل 

 گيرد.قرار می برداریبهرهتوسط چند نفر مورد 

به مفهوم  هرچه ميزان تعداد نفرات بيشتر باشد،

 یوربهره رتقاوری بالاتر زمين شهری است. ابهره
ش واحد یا افزایت و يش جمعیبا افزا ن، صرفاًيزم

د به یبلکه با گرددنمیدر هکتار حاصل  یمسکون

اعطاء شده  یت و کاربريت، فعاليب جمعيترک

 .ز توجه گرددين

 انباشت سرمایه و جمعيت،  -
 افزایش ميزان استفاده از زمين، -

 هایاز تأسيسات وزیر ساخت برداریبهرهافزایش  - 

 شهری 

کاهش تبدیل اراضی زراعی و غير زراعی به  -
 اراضی شهری

اضافی ناشی از  هایهزینهجلوگيری از تحميل  -

 رشد شهر در نواحی اطراف بر مردم و دولت

 نفوذپذیری
هر چه ميزان برخورداری و سهم هر بلوک 

بيشتر  هادسترسیشهری از معابر و شبکه 

 .شودمی ترفراهمبستر توسعه از درون  باشد،

سطح دسترسی ساکنان بافتهای قدیمی  ءارتقا -
 و فرسوده شهری به خدمات شهری و اجتماعی

 تسهيل در ترافيک شهری -

 کيفيت و قدمت ابنيه

بناهای نا مقاوم و قدیمی  يزان هر چه از م

کاسته شود و شاخص روند نزولی به خود 
بگيرد، توسعه از درون دارای روند مثبت 

 .است

 تمایل شهروندان به سکونت در این بافت  افزایش -

کاهش خطرات و صدمات بلایای طبيعی و  -
 انسانی

 

سازگاری و ناسازگاری 
 هاکاربری

هر چه از ميزان ناسازگاری کاربرهای هم 

جوار در محدوده شهر کاسته شود ، این به 
شهر  یافتگیتوسعهمفهوم حرکت در مسير 

 .از درون است

  هاکاربری کاهش ایجاد مزاحمت -

به هنگام رخداد  هاکاربری جواریهمرعایت  -
 زلزله

 ی مکمل در کنار یکدیگرهاکاربریاستقرار  -

 ( و نگارندگان1313تلخيصی از )آیينی  ماخذ:

 

 محدوده مورد مطالعه
در ارتفاع ، تبریز-باشد که بر سر راه تهرانشهر زنجان از شهرهای بخش شرقی استان زنجان می

طول  31o 41΄تا  o41 26΄متر از سطح دریا واقع گردیده است. این شهر در مدارهای  6316متوسط 

ای از ارتفاعات از طرف شمال، شمال شرق، عرض شمالی و نيز در مجموعه 42o36΄تا  o36 32΄شرقی و 

درصد مساحت  6/1است که  هکتار 4111غرب قرار گرفته است. مساحت شهر جنوب و جنوب

 .(133: 1311 ،احدنژاد) دهديل میشهرستان را تشک
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 موقعیت شهر زنجان -2شکل 

 

 کل از % 23/3 تقریباً هکتار(422)با  زنجان شهربافت فرسوده محدوده مورد مطالعه در این تحقيق 
محدوده مرکزی  ،یريقرارگ تيموقع نظراز  این بافت شودیمرا شامل  هکتار( 33/6162مساحت شهر )

 تراکم و نفر 11313 محدوده این در ساکن جمعيت .(16: 1311 ،)آرمانشهر رديگیمشهر زنجان را بر 
 بررسی تحقيق در و شناسایی به توجه با (.11:1316 آرمانشهر،) است هکتار درنفر  112 جمعيتی
بافت محدوده ) ضوابطی متفاوت، به سه یهاپهنهفرسوده، این بافت به لحاظ داشتن  بافت محدوده
 اساس بر یبندميتقسملاک این  (.3 شکل) شوندیم یبندميتقس (مجموعه بازار –بیجنوبافت –شمالی 

 استزنجان  شهر در آن جایگاه و نقش بررسی و فرسوده بافت محدوده شناخت از نتایج حاصل
بخشی از بافت فرسوده  تحقيقمورد مطالعه در این  اصلی محدوده .(2: 1312، )مشکينی و حيدری

 41 ثانيه  و 24دقيقه و  21درجه و  41بين دو طول  ،این محدودهقرارگيری  . موقعيتاستشمالی 
 36ثانيه تا  12دقيقه و  32درجه و  36نيز بين دو مدار  ثانيه و از نظر عرض 33قيقه و د 22 درجه و
  .(4)شکل 1است ثانيه 32دقيقه و  41درجه و 

 

 
 بافت فرسوده مورد مطالعه -4شکل 

 ندگانماخذ: محاسبات نگار
 بندي بافت فرسودهپهنه -9شکل 

 ماخذ: محاسبات نگارندگان
                                                             

 محاسبات نگارنده -1

نقشه موقعیت شهر  (:1شکل)

 زنجان
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 و مبانی نظري مفاهیم

  2رهاشدههاي مفهوم  زمین
تواند سلامت میدر بافت شهری ها آن املاکی هستند که تخریب و توسعه دوباره رهاشدههای زمين

 2دکتر تورنتون .تاسنيز اقتصادی  هایمزیتیک سری مولد و همچنين  اجتماعی را حفظ کند

ولی  قرارگرفته برداریبهرهمورد  کند که قبلاًعنوان زمين یا املاکی معرفی میرا به رهاشدههای زمين

شود و تنها ممکن است بخشی از آن اشغال و یا ها استفاده نمیطور کامل از ظرفيت موجود آناکنون به

 .ک ممکن است خالی، متروکه و یا آلوده باشندکند که این املاهمچنين بيان می .در حال استفاده باشد

بدون انجام اقدامات لازم انتظار  صورت فوری وتوان بهنمی رهاشدههای بنابراین از موقعيت و مقر زمين

عموماً در  شده رهاهای اصطلاح زمين در استراليا(. Thornton, 2008:1) داشت برداریبهرهاستفاده و 

ولی در  اندشده رهالی اکنون بدون استفاده و گرفته قرار یبرداربهرهلاً مورد که قباست هایی مورد زمين

شود که در گذشته شهری به آن دسته از املاکی اطلاق می یزیربرنامهمتحده این اصطلاح در ایالت

 Vermont small) .شدندتجاری معين به کار گرفته می یهااستفادهصرفاً برای اهداف صنعتی یا 

business development center, 2010:14). مورد  رهاشدههای که از زمين پرکاربردترین تعریفی

بيان  این تعریف .بيان شده است 3ت متحدهآژانس حفاظت محيطی ایالا از طرف ،گيرداستفاده قرار می

نعتی، ص هایهستند که فاقد کاربری یامتروکهها و املاک عنوان زمينبه رهاشدههای کند که زمينمی

هستند،  های محيطیها از آن جهت که دارای آلودگیتجاری و... بوده توسعه و گسترش دوباره آن

 (.Fangfang, 2007: 2) اندپيچيده و با مشکل روبه رو گردیده

 

    4 رهاشدههاي توسعه درونی یا توسعه مجدد زمین
ه در کنار دو سياست توسعه شهری است ک گانههای سهسياست توسعه درونی یکی از سياست

توسعه  .شودمطرح می ناپيوستهو سياست توسعه شهری منفصل یا  توسعه شهری متصل یا پيوسته

واحدهای  با توجه به اینکه در بستر شهر موجود و با حضور ساکنان و شهروندان و درونی شهر،

کی، کالبدی و است که نه فقط یک کار فيزی چندوجهی و پذیرد موضوعی پيچيدههمسایگی صورت می

، )آیينی است محيطیزیستاست بلکه دارای ابعاد قوی اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی و  شهرسازی

شده  برداریبهرهو کم  رهاشده توسعه مسکونی جدید بر روی اراضی خالی، ،شهریدرونتوسعه  (.1311

                                                             
1- Brownfield 

2- Thornton 

3- USEPA: U.S. Environmental Protection Agency 

4- Brownfield redevelopment 
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ود داشته لازم در آن وج هایزیرساختشهری موجود است که از قبل  شدهساختهدرون نواحی 

به  wails 2008) بالاست هایسرانهکم حجم و  است.توسعه درونی مترادف با توسعه کوچک مقياس،

توان بخش اعظم رشد آینده جمعيت و نياز مسکن در شهر را می .(43:1321نقل از حيدری و سليمانی 

ق متروکه و بافت موجود شهر، افزایش متعادل تراکم، نوسازی و بازسازی مناط کردن پراز طریق 

سازمان عمران و بهسازی ) فرسوده و احياء و تغيير کاربری بناهای قدیمی موجود، برآورده ساخت

گوید علاوه بر می 1221جوامع اروپایی در سال  کمسيونمقاله  (.زاده، به نقل از عباس1314 شهری،

شهر صورت گيرد و راه بعدی شهر باید در داخل مرزهای موجود  هایتوسعهبافت شهر،  تعریف محدوده

و بی در و پيکر  -گسترده  هایحومهپایدار و آنتی تز  برای رسيدن به توسعه ایوسيلهحل شهر فشرده 

در ایالت متحده و  1211، از سال توسعه درونی (.1311 :، به نقل از آیينی1224 زاکس،) داندفعلی می

عنوان مشوق تجدید حيات وسعه درونی بهت .(Fangfang ،2113 :2) گردداروپا مورد توجه واقع می

،عاملی در جهت کاهش مخاطرات ایمنی و بهداشتی و  هایشهردار،گسترش مبنای مالياتی یامحله

تلخيصی از  ،1321 ،)حيدری و سليمانی کندیمآثار منفی اراضی و املاک رهاشده عمل  کنندهیخنث

 1های زمين شهری در اروپاو مرکز سياست بسياست توسعه درونی شهر امروزه به عنوان قل (41و  44

توان در اقدامی که دولت انگلستان به کار گرفته بود، از این امر را می یانمونه .شوندمحسوب می

جدید در  یهاخانهی همه درصد از 61، 2111دولت انگلستان مقرر کرده بود که تا سال  .کردمشاهده 

هایی که قبلاً در و یا در مکان اندقرارگرفتهو استفاده  یبرداربهرهانگليس باید در مناطقی که قبلاً مورد 

ز جمله اصول (. اAdams & Watkins، 2112 :211) شوند ساختهاست،  شده یسازساختمانها آن

 توسعه درونی:در موثر 

 از شهر که انجام توسعه درونی در آنجاها مطلوب است. ییهامکانشناسایی  -

 ،هاساختمان یربنایو زاندازه قطعات زمين  منظور تعيين تراکم،اهنما توسعه بهتنظيم خطوط کلی ر -

 طراحی معماری در توسعه درونی جدید مربوط به هر منطقه از شهر.

 توسعه درونی. گذارانهیسرماایجاد انگيزه برای  -

 عمومی. و خدماتبهبود بخشيدن به تسهيلات  -

 (.61: 1313 )فخراحمد،ده موجود برای حمایت از توسعه درونی ایجاد تغييراتی در قوانين محدودکنن -
 

 1تراکم ساختمانی

ها به مساحت زمين )برحسب در صد( ساختمان یربنایزنسبت سطح تراکم ساختمانی، مقصود از 

در کل  یربنازاز مجموع مساحت  اندعبارتعبارت دیگر تراکم ساختمانی به .(2 و 1 :1311 شيعه،) است

                                                             
1- United kingdom پادشاهی   هایایالت    
2- Floor Area Ratio=far 
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 F .شودیممحاسبه  F=G.S/Lمان تقسيم بر مساحت کل قطعه زمين و از طریق رابطه طبقات ساخت

 مساحت کل قطعه زمين است Lتعداد طبقات و  S مساحت بنا در طبقه همکف،  Gکم ساختمانی،اتر

(Chiara, 1995:22 1313، به نقل از قربانی) .شاخص یک عنوانبه ساختمانی تراکم نقش راستا، این در 

 و مسکن یهابرنامه در ساختمانی تراکم کاهش یا افزایش. شودیم مشهود زیربنا توليد ميزان در اساسی

 .(1 :1311 ،)عزیزی دارد ساختمان و مسکن زیربنای توليد ميزان در سزایی به يرتأث ساختمان،

 

 2راکم جمعیتیت
، یکی از مفاهيم است هاآنمفهوم تراکم جمعيت که حاکی از رابطه بين تعداد افراد و فضای تحت اشغال 

نخستين بار شخصی بنام )هنری  .است جغرافيدانان بکار برده شده وسيله بهکه  استجمعيت   غرافيایج

از آن پس اصطلاح تراکم جمعيت به  .استفاده کرد از اصطلاح تراکم جمعيت 1133دریوری هارنس( در سال 

 بهموجود و بالقوه جمعيت و در نهایت  هایراکمتمقایسه  افزایش و کاهش و برای ارزیابی ایوسيلهعنوان 

 Dr=p/sاین شاخص به صورت . مساحتی جمعيت به کار گرفته شد هایتراکممقایسه  شاخصی برای عنوان

ال جمعيت بر حسب کيلومتر برابر با مساحت تحت اشغ sجمعيت و  p تراکم جمعيتی،  Drکه در این رابطه

 و ضوابط شکل به جمعيتی، تراکم آن دنبال به و جمعيتی سقف کنترل .(62 و 63: 1333 )مهدوی، است

 صورت... و معابر شبکه زمين، کاربری جمله از شهری ضوابط سایر کنار در شهرسازی هایدستورالعمل

 .(11: 1312 ،)حکمت نيا رسدمی صلاحذی مراجع تصویب به اجرا برای که گيردمی

 

 کاربري اراضی
 & Turner) ای بکارگيری زمين برای اهداف مختلف توسط انسان استمفهوم کاربری اراضی به معن

Meyer, 1994:1 آن، مکانی-کاربری اراضی شهری و چگونگی توزیع فضایی (.1312نيا، به نقل از حکمت 

 .(2: 1312 ،)زیاری و دیگران بهينه از فضای شهری است یاستفادهکارکردها به منظور  ترینمهمیکی از 

ی موجود و از طرفی ارتقای کيفی هاکاربریتعادلی در بی ه به رشد نابسامان کالبدی شهرها وامروزه با توج

اراضی شهرها، از اهميت بسيار زیادی  ،هاکاربریشهرنشينی و تعادل بخشی و ساماندهی و بهينه گزینی 

 تمام شامل دارپای عهستو گاهددی از نيزم کاربری حلااصط .(21: 1311 )ضرابی و دیگران، برخوردار است

 .(16 :1312 شراینی،) دهدمی انجام زمين روی بر انسان که است فرهنگی و اجتماعی اقتصادی، هایفعاليت
 

 

 

                                                             
1- Population Density 
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 بحث و بررسی

 تغییرات تراکم

 جمعیت و تراکم جمعیتی
جمعيتی پيشنهادی، اساساً  هایتراکمو نيل به  شهرسازی هایطرحموضوع تراکم جمعيتی در 

امکانات عمومی شهری و خدمات مورد نياز شهروندان  تأميندارای بعدی برنامه ریزانه است و به منظور 

ضرورت  شهری، ریزیبرنامه زمينهاز جمله مسائل مهم در  (.11:1312 ،نيا)حکمت گرددمیتدوین 

وری زمين شهری رین هزینه و ارتقا بهرهبهينه برای اسکان سرریز جمعيت شهری با کمت ریزیبرنامه

سياست  توسعه شهری برای اسکان سرریز جمعيت، هایسياستدر بين  دهدمینشان  هابررسی است.

، زادگانمهدی)عبدی و  کندمیکمتری را برای مردم و دولت تحميل  هایهزینه شهری درونتوسعه 

فت فرسوده نشان از ایجاد و اعمال شرایطی ثبات جمعيت و در ادامه افزایش آن در با. (213:1312

 تواند نمودی از ایجاد توسعه درونی در منطقه باشد. تغييرات جمعيت محدوده طی دههاست که می

جمعيت و تراکم جمعيتی منطقه مورد نظر  (.1 و 4 هایشکل) حاکی از شرایط فوق است (11-1331)

افزایش و  1311( بوده است که در سال کتاره در) نفر136نفر و  13124ترتيب به ،1331در سال 

چه این ميزان افزایش، در مقایسه با  . گراندرسيدهنفر در هکتار  132 و نفر 13124ترتيب به تعداد به

مورد بحث اکثر  کرد که در طی دوره خاطرنشانهای شهر بسيار کم است، اما باید آمار سایر بخش

ویژه بافت فرسوده جنوبی( دارای نرخ رشد منفی بوده است. ه)ب ی  شهر زنجانهای بافت فرسودهبخش

جمعيتی  هایجاییجابهغيير و فرسوده ت بافت در وسازساختمهم ایجاد تحول و  هایجنبهیکی از 

  .باشندمیمناسب و در خور توجه  هایریزیبرنامهکه فاقد  ،است
 

 دلجویی –محل احداث محور داود قلی  

 ؛2935جمعیت  -5شکل 

 ماخذ:مرکز آمار ایران و محاسبات نگارندگان
 ؛ 2935جمعیت  -6شکل

 ماخذ:مرکز آمار ایران و محاسبات نگارندگان
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دلجویی است.  -ین تحولات در دوره مورد بحث، اجرایی شدن طرح احداث محور داود قلیااز جمله 

را تحت شهری  ی معيت در فضاتراکم و پراکنش ج توجهیقابلفيزیکی شبکه ارتباطی به ميزان  هایویژگی

يين تراکم شهری شبکه ارتباطی از عوامل اصلی تع هایهمسایگیدر مقياس محلات و  .دهدمیقرار  تأثير

یک شبکه  ،قبل از به اجرا در آمدن این طرح دوره و ابتدای در نتيجه تراکم جمعيتی است.ساختمانی و در 

های پر باطاتی این بخش را به عهده داشت و یکی از بخشهایی وظيفه ارتارتباطی فرعی با کوچه پس کوچه

. بعد از (6)شکل خالی از جمعيت شده استبعد از به اجرا در آمدن طرح، که  شدجمعيت منطقه محسوب می

اتمام کامل طرح، با توجه به اینکه در اطراف این محور تسلط با کاربری تجاری خواهد بود، تراکمی در حد این 

ها و قوانين متعدد از سوی و حمایت مردم و همچنين بکار گيری سياست تشویقاهد نمود.کاربری کسب خو

ترین دلایل برای گرایش یا تواند به عنوان یکی از مهمها، برای بازگشت به بافت فرسوده میشهرداری و سازمان

 از بهسازی و نوسازی حمایت از: اندعبارتحمایتی  هایسياستبرخی از به این بخش باشد. عدم گرایش مردم 

 ،الحسنهقرض هایوام،پرداخت غيردولتیهای فرسوده شهری توسط بخش توليد و عرضه مسکن در بافت

هزینه  ی ازدرصد تأمين. (1313 )مجلس شورای اسلامی، عوارض ساخت و تراکم ساخت هایهزینهدر تخفيف 

اما  .(1316 د )معاونت امور مسکن و ساختمان،درص 61حداقل تا  هابافتافزایش تراکم پایه در این ،توسط دولت

 و ساختایط بد اقتصادی در امر ها مثل عدم تراکم فروشی و یا شربعضی سياست گاهی نيز با به کار گرفتن

با توجه به موارد تشویقی  رد نظرمحدوده مودر . شودمیاز اقبال عمومی برای بازگشت به این بافت کاسته  ،ساز

ایجاد شده است. موجد اصلی این  ساختمانی هایپروانهميزان صدور در مختلفی  هایتوضعي بازدارنده،و 

دولت از ارائه تسهيلات و خدمات  هر گاه .شودمیدولتی وضع  هایسازمانتغييرات قوانينی است که از سوی 

ميزان صدور  ،هرگاه قوانين در جهت حمایت از بافت فرسوده وضع شوندبازایستد تقاضای صدور پروانه کاهش و 

با مصوب شدن محدوده بافت فرسوده شهر زنجان در کمسيون  1316 سالدر  .کندمیپيدا افزایش  هاپروانه

دولت،  اییارانههای وام گيری سرو از  وسازساخت عوارضماده پنج و به تبع آن مصوب شدن تخفيفات ویژه در 

 .(3 )شکلاست  رونق گرفته سازها و مجدداً ساخت

 
 ات نگارندگانماخذ: محاسب ،2935-2933 هاي صادر شدهتعداد پروانه -3شکل 

 

 



 000..                                                     بررسی روند توسعه درون شهری با تاکید بر تغییرات تراکم و کاربری

 راکم ساختمانیت
 استمسائل شهری بوده  گيرندگانتصميممورد توجه  دیربازاستفاده از ارتفاع برای افزایش تراکم از 

عامل در  تراکم پایين جمعيتی،امروزه به عنوان موثرترین .(1313به نقل از قربانی  1223 ،)لوکوربوزیه
گردد. ضرورت افزایش تراکم جمعيتی بر روند الگوی تشدید مسائل گسترش کالبدی شهرها مطرح می

تواند در اخير می هایسالطی  عامل تراکم ساختمانی و تغييرات آن. تراکم ساختمانی اثر گذاشته است
ساختمانی  هایپروانهتراکم ساختمانی بر اساس اطلاعات بررسی ميزان درونی شدن توسعه موثر باشد. 

درصدی تراکم ساختمانی در  21افزایش  .درصد در نوسان بوده است 161الی  131بين  این دورهدر 
 –شرایط اقتصادی .محدوده به وقوع پيوسته است در این که ستا اقداماتی ساله ناشی از 13ین دوره ا

بر کاهش  توجهیقابل تأثير ،کمترا مبتنی بر تشویق هامشیو خط  هاسياستاجتماعی کشور و اتخاذ 
 .(2 جدول) داشته استساختمانی و افزایش تراکم  هایمساحت

 

2933-2935 هاي صادرهتراکم ساختمانی پروانه -1 جدول  

 ساختمانی )درصد( تراکم سال ساختمانی )درصد( تراکم الس

1331 131 1312 141 

1336 114 1313 143 

1333 141 1314 111 

1331 141 1311 141 

1332 121 1316 141 

1311 113 1313 161 

1311 143 1311 161 

 شهرداری زنجان و محاسبات نگارندگان مأخذ:

 
 

بع
مر

تر
 م

  
 ها،متوسط زیربناي پروانه -3شکل

 ماخذ: محاسبات نگارندگان

هاي احداث میانگین تعداد طبقات ساختمان -3شکل 

 ماخذ: محاسبات نگارندگان شده،
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واحدهای ساختمانی است. متوسط  زیربنایافزایش چشمگير مساحت  ،دیگر جهتوقابلاز نکات 

مترمربع در  221به  1331مترمربع در سال  214از  هاساختماناحداث  هایپروانهمساحت زمين در 

 231هر پروانه احداث ساختمانی از  زیربنایمتوسط  که حالی در .افزایش یافته است 1311سال 

در مقایسه با افزایش  مترمربع 311عنی افزایشی بيش از ربع افزایش یافته است یمترم 211مترمربع به 

دیگر افزایش تعداد واحدهای ساختمانی احداث  نکته .(1 )شکل رمربعی متوسط مساحت زمينمت 21

  روبه رو شده است. واحد( 231به  112از ) شده است که در دوره مذکور با افزایش دو نيم برابری

 هایسالسازی است در طی  بلندمرتبهر رابطه با افزایش تراکم ساختمانی گرایش به نکته دیگر د

پروانه  121 مجموع)از  صادره هایپروانهفقره از  324در صد و یا به عبارتی دیگر  34 ،11-1331

( سه طبقه و بيشتر بودند و این روند در حال افزایش است.که این امر به خوبی صادرشدهساختمانی 

اتخاذ آن به علت  هاسالفضای شهری از سياست متراکم سازی است که در این  تأثيرپذیرینگر نمایا

ساختمانی با سرعت  هایپروانهمساعد و ارائه تسهيلات کافی،تراکم ساختمانی در  هایزمينهوجود 

تر ه مهمهای مکانی یک زمين و از هماز مطلوبيت گيریبهرهبه عبارتی، برای  .یابدمیافزایش  بيشتری

ویژه در کشوری مانند ایران که سهم بيشتری از ی پرداختی برای خرید زمين بهبرای کاهش هزینه

نند. بر مبنای شاخص کسازی می بلندمرتبهدهد، اقدام به قيمت ساختمان را به خود اختصاص می

 ر،به صف درصد 2از  31-11یک طبقه در طی دوره  ،(2 شکل) نسبت طبقات ساختمان تعداد طبقات،

این که  اندیافته تغيير درصد 1/2 درصد به 4 بيشتر ازو سه طبقه  ،درصد 3/1 به درصد 1/6 دو طبقه از

سه طبقه و بيشتر و کاهش واحدهای یک و دو طبقه است.که  هایساختمانبيانگر افزایش نسبت امر 

 تأثيردیگر گویای این موضوع از یک طرف بازتاب ساختار توليد مسکن در ایران است و از طرف 

کلان کشور بر بخش مسکن است.به طور کلی بخش ساختمان و مسکن واکنش نسبتاً  هایسياست

 ریزیبرنامهکلان داشته است ليکن دستيابی به نتایج مطلوب نيازمند  هایسياستخوبی در مقابل 

 .است گذاریسياستو  ریزیبرنامهتر و توجه به کليت سيستم شهری در فرایند دقيق

 

 تغییرات کاربري اراضی 
 شهر را که چهره استمحسوب  شود از عناصر اصلی شهرکه از زمين شهری می ایاستفادهنوع 

از  استفاده، بلا از اراضی برداریبهرهو  هاکاربری پيوسته وسازد. تغييرات مداوم متأثر از خود می

برای بررسی این که چه تغييرات  یابد.هایی است که منطقه از حالت رکود و فرسودگی رهایی مینشانه

دو نوع کلی  ، تغييرات بهدر دوره مورد بحث ایجاد شده است کاربری اراضی در منطقه مورد مطالعه

و  ایجادشدهکلان در شهر  هایمقياس در: شامل تغييراتی که . تغييرات کلان1شده است:  بندیطبقه

های دولتی(. از جمله طرح )توسط سازمان آورده استبافت فرسوده شهر را به شدت تحت تأثير خود در 



 001..                                                     بررسی روند توسعه درون شهری با تاکید بر تغییرات تراکم و کاربری

: شامل آن دسته از .تغييرات جزئی2 و عمارت دارایی ميدانسبزهطرح  دلجویی، –محور داود قلی

کمتری نسبت به  اشخاص حقيقی( و تأثير)توسط  اجراشدهکوچک  ت که در مقياساس یتغييرات

 تغييرات کلان در شهر دارد.

 

 تغییرات کلان

 ر کاربري به نفع شبکه ارتباطی غییت
 پر و باریک یهاکوچه،یرمسکونيغ کاربری به مسکونی کاربری تسلط ،سنتی بافت یهایژگیو از

. (111:1313 قربانی،) استشده، نوسازی یهابدنه با احداث جدید یهاابانيخ وجود خم، و پيچ

 یهاشبکهو پرتردد شدن  آمدهاو پویایی بافت مرکزی شهر افزایش رفت  یهانشانهبنابراین یکی از 

ایجاد یا  تعریض و در جهتتا تدبيری  داشته بر آنافزایش بار ترافيکی، مسئولان را .استآن  اصلی

سعدی، ميدان انقلاب و  ابانيخ در بافت مرکزی شهر زنجان، .شندینديب ارتباطی جدید یهاشبکه

همچنين  دلجویی و –احداث محور داودقلی طرح. هستند بالاییترافيک حجم دارای ی اطراف هاابانيخ

در طی . (11)شکل اندشده ظاهربر سيمای شهر  هاکاربریتعریض خيابان زینبيه از تغيير سایر طرح 

نقل  و ه کاربری حملهای مختلف بهکتار از اراضی شهری با کاربری 4  این تغيير کاربری، در مجموع

 تغيير ترینبيش .یک رقم بزرگی خواهد بود ،ثل زنجانم. این مساحت در شهر کوچکی اندشده تبدیل

مترمربع 33111ونقل است که به رقمتغيير کاربری مسکونی به حملمربوط به  در این طرح کاربری

ی در محدوده .(11)شکل دلجویی صورت پذیرفته است –در امتداد محور داودقلی که عمدتاً .رسدمی

پس از  .اندشدهتخریبو برخی نيز به کل  نشينیعقبقدام به ها اطرح تعریض زینبيه،برخی ساختمان

رسيد تا سهولتی در ترافيک مرکز شهر  مترمربع 26123تعریض، خيابان زینبيه به مساحتی بالغ بر 

هکتار و هزاران  31کاهش و بهبود ترافيک مرکز شهر و تسهيل در نوسازی بيش از بنابراین ایجاد شود. 

تجاری و اداری در اطراف این محور از مزایای این طرح  یهامجتمعاحداث  وواحد در محله دلجویی 

شرکت عمران و ) و ایجاد رونق اقتصادی شهر بسيار موثر باشد زاییاشتغالدر  تواندیکه م است

 (.1321 ،استان زنجان سازانمسکن
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 دلجویی -یکاربري اراضی پیشنهادي محور داود قل-22شکل 

 ماخذ: شهرداري زنجان و نگارندگان

 ایجاد یا تعریض  شبکه ارتباطی، -21شکل 

 ماخذ: نگارندگان

 
 ونقلهاي تغییر یافته به کاربري حملمساحت کاربري -9جدول 

 )مترمربع( مساحت کاربري (مترمربع) مساحت کاربري

 113٫324 فرهنگی 33111٫321 مسکونی

 1111٫114 تجاری 3313٫113 مسکونی مختلط

 112٫122 اداری 216٫621 مذهبی

 41311٫112 جمع 364٫112 کودکستان

 مأخذ: محاسبات نگارندگان

 

 2935-2933هاي تغییر یافته به فضاي سبز مساحت کاربري -4جدول 
 )مترمربع( مساحت کاربري

 1333٫2 مسکونی

 2461٫2 اداری

 11123٫413 جمع

 ات نگارندهشهرداری زنجان و محاسب :مأخذ
 

 کاربري فضاي سبز و فرهنگی

به نفع کاربری  هاکاربری سایر است که در دوره مذکور از طریق  تغيير از عناصریسرانه فضای سبز یکی 

 دانيمسبزهاست.علت اصلی این تغيير کاربری، آغاز بخشی از عمليات اجرای طرح  افزایش یافتهفضای سبز 

و  افزوده شده است (4 )جدول ترمربع به مساحت فضای سبز منطقهم 22423٫112که در مجموع  باشدمی



 001..                                                     بررسی روند توسعه درون شهری با تاکید بر تغییرات تراکم و کاربری

)از تغيير کاربری  مترمربع معادل یک هکتار به وسعت کاربری فرهنگی 123هزار و 11همچنين در این دوره 

 .(1 )جدولشود ( در این بخش از شهر افزوده میبه فرهنگی عمارت دارایی اداری
 

 .2935-2933 ري فرهنگیتغییر کاربري به نفع کارب -5جدول 

 (مترمربع) مساحت کاربري

 2132٫112 نظامی و انتظامی

 316٫122 تجاری

 1631٫133 یشزآمو

 3133٫236 اداری

 231٫64 مسکونی

 22423٫112 جمع

  مأخذ: محاسبات نگارندگان

 

  تغییرات جزئی
توسط اشخاص حقيقی  تغييراتی هستند که در مقياس کوچک و اکثراً کاربری اراضی، تغييرات دیگر

شهری رابطه بين کاربری مسکونی با  سازهای و ساختدر روند  توجه قابلاز نکات اند. صورت پذیرفته

 %11حدود  1331-11 هایسالاحداث ساختمان در  هایپروانهکه از کل طوریهب ست.هاکاربریسایر 

در طی این  .اختصاص یافته است هاکاربریبه سایر  %1 تجاری و %13تجاری، -مسکونی %1مسکونی، 

 ترینبيش رسد.فقره می 33به  اندیافته تغييرهایی که از کاربری مسکونی به تجاری تعداد پروانه دوره

 413الغ بر بها به رقمی تعداد این پرونده مربوط به کاربری مسکونی است. ها در این دوره،صدور پروانه

تعداد سازی، افزایش دليل درخواست متقاضيان برای بازب بهها اغلکه علت صدور آن 1رسدپروانه می

در محدوده مورد مطالعه  خدماتی نيز –مسکونی به کاربری مختلط مسکونی کاربری تغيير. استطبقات 

شکل اند )دادهها را به خود اختصاص تعداد صدور پروانه ترینبيش ،، فقره بوده است.این سه مورد21

12). 

                                                             
 ،1درمانی ،2اداری ،3خدماتی -مسکونی  ،1آموزشی ،1فرهنگی ،1اداری مسکونی :کاربری پروانه های صادرهتعداد سایر -1

 1تجاری اداری
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 2935-2933هاي صادر شده بین اراضی پروانهکاربري -21شکل 

 مأخذ: محاسبات نگارنده
 

 گیرينتیجهو  بنديجمع
است و عوامل و نيروهای متعددی بر این  ناپذیراجتنابهای شهری امری تغيير و تحول در محيط

و  تغيير توانمی هاییمناسب و با استفاده از شاخص ریزیبرنامهدر یک . هستند اثرگذارتغييرات 
فرضيه تحقيق بر این استوار بود که با توجه به  در راستای توسعه درونی پيش برد.تحولات را 

شده است روند کاهش جمعيتی و فعاليتی بخش  گرفتهپيششهری که در  ایتوسعههای سياست
 و نهادهای دولتی و هاسازمانعلاوه همرکزی شهر متوقف شده است و بالعکس جریان افزایشی دارد. ب

ها و نتایج تحقيق این یافته. دانداشتهنقشی موثر  ،یدرونی توسعهدر روند  هاآنقوانين و مقررات 
ن شهر يزم یورارتقا بهره دلایل زیر اشاره کرد:توان بهکه از آن جمله می کندها را اثبات میفرضيه

ن یهر ساکن شوند و ان شيشتر در واحد سطح زمينفرات ب ،ط حالیکه نسبت به شرا استن مفهوم یبد
ها آنچه که یافته.قابل سنجش است  یبه راحت جمعيتی و ساختمانیا کاهش تراکم یش یموضوع با افزا

جمعيت و تراکم  افزایش کهطوری. بهداردموید آن است نشان از افزایش این شاخص در دوره مذکور 
افزایش تراکم  ،(شهر یهای بافت فرسودهجمعيتی )عدم رکود و کاهش آن،برخلاف دیگر بخش

 3صادرشده احداث ساختمانی  هایپروانه %34) تعداد طبقاتبالا رفتن  ،(%21)افزایش  ساختمانی
متر در  12دوره به  ابتدای درمتر  6)از ميانگين  هاساختمانارتفاع افزایش  طبقه و به بالا بودند(،

 231)از  واحدهای ساختمانی نایزیربافزایش مساحت در آخر  و انتهای دوره ارتقاء یافته است(
ایجاد و تعریض  حکایت دارد. ن شهروری زمياز بالا رفتن ميزان بهره بع( همهمرمتر 211مترمربع به 

توسط ارگان  در منطقه حاکی از آماده سازی بستر مترمربع 41311به مساحت  شبکه ارتباطی جدید
افزایش سهم  از همچنين و پر تردد ایهشبکهبرای ایجاد جریان ترافيکی آرام در  های مربوطه،

. از عواملی دیگری که در تغيير سيمای استهایشان در محدوده های شهری و ميزان دسترسیبلوک

 تعداد



 001..                                                     بررسی روند توسعه درون شهری با تاکید بر تغییرات تراکم و کاربری

 هایموثر بوده است تخریب بناهای قدیمی و ایجاد ساختماندر طی دوره مورد بحث بافت مرکزی شهر 
با توجه به تمهيدات و . استری جدید و همچنين افزایش سطح سرانه کاربری فضای سبز شه

، سبب بکار بستهبازسازی محدوده، سکونت و که دولت برای افزایش گرایش مردم به  هاییسياست
از یک  امرگردیده است که ميزان ساخت و سازها و مجتمع سازی روند صعودی به خود بگيرد.این 

 .کندمیحل یين ابنيه را و از طرف دیگر مسئله کيفيت پا فرسوده بافت ریزدانگیطرف موضوع 
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