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  2ابوالفضل مشکینی

  3محسن احدنژاد روشتی
 

 

 ین نیاز مسکن شهریهای فرسوده با رویکرد تامدر بافت  4بازیافت زمین

 (بافت فرسوده بخش مرکزی شهر زنجان )مطالعه موردی:
 

 29/06/1394 پذیرش:تاریخ   19/01/1394 تاریخ دریافت:
 

 چکیده

شاخص  عنوانبهبشر است و توزیع عادلانه و استفاده بهینه از زمین  هاییتفعالیی و عرصه تمام زمین پایگاه نها

امروزه به دلیل نقش زمین در تامین رفاه . رودیمشمار اولیه و محک صحت و سقم ادعای مدعیان عدالت اجتماعی به

دلیل افزایش روزافزون جمعیت و  و نیز به طرفیکیک ثروت عمومی از  عنوانبهو آسایش عمومی و تلقی آن 

نیازهای نامحدود آن از طرف دیگر ضروری است تا استفاده بهینه از این منابع محدود در راستای منافع عمومی، 

 و یوربهره ارتقاء هدف اصلی تحقیق حاضردر این راستا  پایدار در نظر گرفته شود. درخورحفاظت بهینه و 

 رفع نیازهای موجود منظوربه ؛در بافت فرسوده شهر زنجان 5یشهردرونتوسعه  مکانو ااستفاده از زمین  سازیینهبه

 جلوگیری از توسعه ناموزون فیزیکی شهراز سویی  و سالهده  حداقل در طی یک افق شهری مسکن یازن یژهوبهبافت 

 طریق از زنجان شهر بافت فرسوده در نیاز مورد طلاعاتا یآورجمع با ی هدف مذکورراستا در. باشدیم زنجان

 تامین نیاز مسکن شهری رویکردبا  بازیافت زمین در این بافت هاییوهشمیدانی به بررسی  و یاکتابخانهمنابع 

 نتایج ارزشمندی در ارتباط با بازیافت زمین در بافت فرسوده شهر نشانگرشد. نتایج کلی الگوی تدوین شده  پرداخته

                                                           
 Taghiheydari@yahoo.com mail:-E                         )نویسنده مسئول(. .زنجان، ایران ،فیا، دانشگاه زنجانعضو هیات علمی گروه جغرا -1*

 .تهران، ایران ،عضو هیات علمی گروه جغرافیا دانشگاه تربیت مدرس - 2

 .زنجان، ایران ،دانشگاه زنجان ،عضو هیات علمی گروه جغرافیا - 3
4- Land Recuperation 

5- Urban infill 

   

  دانشگاه آزاد اسلامی واحد اهر  

پژوهشی فضای جغرافیایی -ی علمیفصلنامه       

61 یسال هجدهم، شماره    

  1-24 ، صفحات1397بهار 
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همچنین از بعد کمی  .باشدیم هکتار( 82 معادل) مترمربع 5/822895مساحت با قطعه  2054) یافتیبازمیزان اراضی 

 ( تعداد1400-1390پژوهش ) ح مصوب توسعه شهری در افق مطالعهطر جمعیت در بینییشپمبنای مستندات  و بر

ز مسکونی که این نیا گردید برآورد واحد 34682، این افق علاوه بر واحدهای موجود واحدهای مسکونی مورد نیاز

 شودیمشامل  را مسکونی شهر نیاز از درصد 11که در حدود  ؛بافت حصالیتساواحد مسکونی  3816 ازبا استفاده 

 در ایجاد ؛بافت درموجود  هاییکاربرکمبود  رفع نیازاراضی بازیافت شده علاوه بر  جبران گردد. لذا تواندیم

موثر  تواندیم شهری پایدار در شهر زنجانتوسعه  و فیزیکی جلوگیری از گسترش و مجاور هایبافت بین پیوستگی

 .واقع شود

 

ر شهبخش مرکزی بافت فرسوده  ،درونیتوسعه  مسکن شهری، ،یاقهوهاراضی سبز و  بازیافت زمین، :هاواژهکلید 

 زنجان.

 

 مقدمه

. کندیمویکم تجربه  را در طی قرن بیست یزیانگشگفتتغییرات  است و سریع( یهایدگرگونشهر )شهر امروز؛ 

بالاخص پیشرفت ارتباطات در دنیای سیاسی  ایدئولوژی؛ اجتماعی، پزشکی، یکی،امروزه با دستاوردهای تکنولوژ

شده و  ترآگاهبر اوضاع وخیم شهرهای جهان  روزروزبهاینترنت(؛ بشریت  ژهیوبهمجازی، تکنولوژی اطلاعات )

(؛ مسائلی 21در قرن ) نیامروزو شهروند . شهر شودیم ترنگرانفزاینده در باب حقوق شهروندی خود  طوربه

 بد ،یمسکنیب شکاف عمیق بین فقیر و غنی، جرم، فقر، ،هاگونهکاهش منابع، انقراض  همچون آلودگی محیطی،

، ئالدیااز سوی دیگر جستجو برای یافتن شهری که قبل از این با آن روبرو نبوده است.  کندیممسکنی و... را تجربه 

روشنگرانه  یهادهیایعنی آن شکل از شهر که بتواند هم امتیازات تکنولوژیک و هم روحیه سالم زندگی را بر اساس 

 .شهری است یزیربرنامهشهرسازی و  نظرانصاحببسیاری از  یهایمشغول یکی از دل ؛ی بیان کندععدالت اجتما

. ی استعز مولفه های اساسی در توسعه پایدار و عدالت اجتمادسترسی عادلانه به زمین و استفاده بهینه از آن یکی ا

 یزیربرنامهیک منبع عمومی حیاتی و ثروت همگانی باید تحت  عنوانبهبدیهی است که استفاده از زمین و فضا، 

یابی به چنین شهر پایدار و ایده آل تنها در گرو ساماندهی و نحوه استفاده صحیح و اصولی انجام پذیرد و دست

ز دیدگاه توسعه پایدار، زمین و فضا فقط ا .(Moshiri et al, 2011: 74) شده از اراضی شهری است یزیررنامهب

شهروندان و ابزار لازم  یهاتیفعالعنصری برای تامین نیازهای اقتصادی و کالبدی شهر نیست بلکه بستر اصلی تمام 

شهری نقش اساسی در تامین  یهانیزماستفاده از لذا چگونگی  ؛و آرزوهای انسانی است هاخواستهبرای تحقق 

محیط شهری و در نهایت توسعه  ییبایز، سلامت و آسایش شهرنشینان، ستیزطیمحشهروندان، کیفیت  نیازهای

در نیمه دوم قرن  ژهیوبه ،هاتوسعه فیزیکی شهر باست که ا این در حالی .(Maboody, 2003: 52) اردشهر دپایدار 

 شد)ر ت تاثیر عواملی چون ازدیاد جمعیتتح ()زمین قابل سکونتاین عنصر محدود که  ودشیمحاضر معلوم 
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 3                              …  فرسوده بافت: یمورد مطالعه) یشهر مسکن ازین نیتام کردیرو با هفرسود یهابافت در  نیزم افتیباز  

پرشمار شدن واحدهای  ردگی وگست ،هام روستاها در بافت فیزیکی شهرادغا (،روستا به شهرمهاجرت از  طبیعی و

 سوء و یخوارنیزم ،هاانسان طمع وحرص افزایش  ،مصرف زمین یالگو رییتغمسکونی،  ی وخدمات ،تولیدی

برگزارش بناکه چنان .(Mohammadzadeh, 2007: 94) ابدییمکاهش  آورسرسامبا آهنگی  هاآنمانند  یریت ومد

جهان سوم  یدر شهرهازمین شهری  یو گرانموضوع کمبود  6انسانی یهاسکونتگاهمرکز سازمان ملل متحد برای 

حال سوال این است که با توجه به ماهیت تولید . (Mahdizadeh, 2000: 74) موانع توسعه شهری است یکی از

سو و نیاز فزاینده به آن در نواحی شهری از سویی ناپذیری زمین و محدودیت دسترسی به آن در زمان و مکان از یک

 مطلوب به عمل آورد؟ یبرداربهرهمسکن شهری استفاده و به بازیافت مجدد زمین برای تامین  توانیمچگونه دیگر 

ین ه موضوع زم، ضمن نگرش جامع باندکردهشهری تلاش  پردازانهینظرو  نظرانصاحبرخی از بن راستا در ای

 تری کنند، اینان که هری، مطالعات خود را عمق بخشیده و بر درك و شناسایی نیروهای پنهان، تأکید بیشش

دلاتی به ارزش مصرفی زمین نیز توجه شان عمدتاً متاثر از مکاتب اقتصاد سیاسی هست، علاوه بر ارزش مبادیدگاه

وضع موجود محدود نساخته، بلکه به  گروه از دانشمندان، تلاش خود را تنها به شناخت، درك و تبیین این دارند.

ارائه شده  یهایتئورایه اکثر پ اندنمودهجدیدی را ارائه  یهاهینظررل نیروهای موثر در آینده نیز فکر کرده و کنت

 ,Sarawani) استبنا نهاده شده  یدارهیسرماان ورهای جهاز دانشمندان، بر مبنای مصادیق کشتوسط این طیف 

مطرح در این زمینه که مستقیماً در ارتباط با زمین شهری و مسکن در ابعاد عرضه و  یهایتئوراهم . (10 :2006

، چرخش یا سیکل 10نتقال سرمایه، ا9بخشی اصالت، 8بورس بازی ،7اف بهرهتئوری شک تقاضا مطرح شده عبارتند از:

لاحات اقتصادی، اجتماعی و اص. تاس ن نظریهرترین ایهوشم ،David Harvey 12تئوری حق مالکیت و 11سرمایه

عام  طوربهچین، قهراً تحولاتی در توسعه شهری  ژهیوبهبعضاً سیاسی اخیر در کشورهای سوسیالیستی و بلوك شرق، 

آنچه که از تلاش  .ن شهری دور نمانده استامتخصصد پدید آمد کـه از دی خاص طوربههری زمین ش یهااستیسو 

ساخته شده شهری و زمین شهری حاصل شده، در  یهاطیمحبر تحول توسعه  این گروه جهت درك نظام حاکم

 برخی از ان منتشر شده و بر غنای ادبیات زمین شهری افزوده است.بسیار در مجلات علمی جه یهانوشتهو مقالات 

به اعتقاد این  تأکید دارند. دی و اجتماعی بر بازار زمین شهریی، اقتصا، بر تأثیر تحولات سیاسفن این طیامحقق

. (Ibid) است دولت در توسعه زمین شهری استدسته از دانشمندان، بازساخت فضای شهری نتیجه تغییر سی

 طوربهی کشورهای دارای نظام سیوسالیستی لاحات اقتصادی، اجتماعی و سیاساص دهدیمنشان  یفن طای یهاافتهی

یماز این جمله  که هری تأثیر شگرف داشته و بر ساختار شهری اثرگذار بوده استین شو عرضه زم بر توسعه کلی

 به افرادی چون: توان

                                                           
6- Habitat 

7- Ren Gap Theory 

8- Speculative Theory 

9- Gentrification Theory 

10- Capital Switching 

11- Circuit of Capital 

12- Property Right 
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Wing–Shing Ton (1994), Kombe (1994), Garon (1991), Flange (1998), Recodi (1995), Isyandr (1987), 

Mohamad Gadr (1974), Helsky (1994), Sami & Ahmad (1991), Verha (1998), Pey ganderten (1994), 

Yohong hong (1998), Gisler (1995), Isy Pamg and David (1998), azizi (1998), Golamhoseini (2005). 

 

مهم  یهارمجموعهیزیکی از  عنوانبهشهری، ین مکه عرضه ز اندشدهطرح و ارائه  یاگونهبهمباحث فوق  اشاره نمود.

 .تأمین مسکن شهری محسوب گردیده است

به خود گرفت و درآمدهای حاصل از نفت در  زابروندر ایران از زمانی که مبنای توسعه و گسترش شهرها ماهیتی 

زمین شهری تشدید در  یگذارهیسرمااقتصاد شهری تزریق شد و شهرهای ما در نظام اقتصاد جهانی جای گرفتند، 

بسیاری از شهرهای ایران را دیکته کرده  یتوسعهزمین، الگوی  یبرنامهشد و این ضعف اصلی بازار خصوصی بدون 

ماندن بخش وسیعی از اراضی داخل محدوده،  استفادهیب ژهیوبهاست. این امر موجب نابسامانی بازار زمین شهری و 

انکار  اکنون این موضوع به یک واقعیت اثبات شده وبا این وجود؛  و عارض منفی گسترش افقی شهرها شده است

بوده  یاگونهبهکوچک و بزرگ  ،در ایران اعم از شهرهای متوسط هاتوسعه شهر ناپذیر تبدیل شده است که روند

که چنان .(Ebrahimi, 2007: 2) زمین به اسراف کشیده شده است ژهیوبه است که استفاده از منابع توسعه کالبدی و

میزان این شاخص  خصوصبه. باشدیمنفر  70الی  60ایران بسیار کم بین  یشهرهاشاخص تراکم نفر در هکتار در 

در مقایسه با تراکم  هاآنکه تراکم جمعیتی چنان. مرکزی شهرها قابل توجه است فرسوده و یهابافتدر محدوده 

 نفر در هکتار(، 284قاهره ) توکیو و فر در هکتار(،ن 303ناخالص جمعیتی در شهرهای بزرگ دنیا نظیر کلکته )

 ،ع پایین بودن تراکم نفر در هکتارعلاوه بر موضو .همان() رسدیمسیار کم به نظر .... بو در هکتار( نفر 208) پاریس

 و هاتیفعال، محل تمرکز های بزرگ دنیاشهر برخلافبزرگ  یشهرهامرکزی  نوع کاربری اراضی در محدوده

های بزرگ شان مرکز شهرمتناسب با عملکرد و  و یطیمحستیزبر موازین  منطبق وکم ، مترابرهیسرمابرتر،  مشاغل

 هامحدودهمشاغل در حال خروج از این  و هاتیفعالعکس این روند در حال طی شدن است و  یحت ونیست 

راموش شده در توسعه ه سیاست ف)نگاه به درون( ک و یا راهبرد 13هستند. پس بایستی سیاست توسعه شهری درونی

. به عبارتی لازم است که فلسفه )رشد شهر به شدت مورد توجه برنامه ریزان شهری قرار بگیردن بوده شهرهای ایرا

نو بخشد و هویتی بارز دهد. در این ر را در کلیت امروزی خود، مفهومی از درون( دگرباره رخساره نماید تا شه

 :Habibi, 2004) کردو هماهنگی و تکمیل و نه تقلیل با یکدیگر عمل خواهند  ییواآهمفراشد، قدیم و جدید در 

فرسوده از رهگذر بازیافت  یهابافتتوسعه درونی این پژوهش بر آن است تا به  ،الذکرفوقبا توجه به مسائل  .(54

بافت فرسوده شهر زنجان  مسکن( در) انساننیاز اساسی  نیترمهمتامین  با هدفثروت عمومی  عنوانبهزمین منبع 

 عنوانبهشهرها  بیرونی رشد اغلب ،گسترش جریان زیرا در این شهر نیز به مثابه اغلب شهرهای ایران در ؛بپردازد

درون  و فرسوده قدیمی محلات مجدد توسعه به پرداختن برای فرصتی ترکم و شده گرفته نظر در یاتوسعه اهداف

 شهر باقی مانده است.

                                                           
13- Inner development 
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 مبانی نظری

 فرسوده شهری یهابافتره آورد توسعه درونی بازیافت زمین  -

عناصر تشکیل دهنده  نیترمهمیکی از  عنوانبه و از دیرباز (Majedi, 1996: 3) بودهزمین پایه و اساس اسکان بشر 

ن . در این بی(Moradi, 2000: 493) است شدهیممحسوب  هاآنمتاع برای صاحبان  نیترباارزشمجموع شهری و 

بازگرداندن حیات  منظوربه یشهردرونتوسعه  امکان واستفاده از زمین  یسازنهیبه و یوربهره ارتقاء ؛ازیافت زمینب

آن  برای ایجاد شرایط زیست بهینه در ،حیاتی موجود در فضا با استفاده از نیروی ،مدتکوتاهمجدد فضای شهری در 

که با حداقل  شودیمبه آن دسته از اقداماتی اطلاق زمین  تی بازیافتبه عبار .(,Meshkini et al (48 :2007 باشدیم

ر واقع بازیافت به د (.Ibid) یست بهینه در فضای شهری منجر گرددمداخلات به ایجاد شرایط ز حداقل وهزینه 

ازیافت کند. ب بیش ترکه شرط دوام و بقای فضای شهری را در محیط و پیرامونش  گرددیم اطلاقمجموعه اقداماتی 

سعی در حل فوری آن چیزی دارد که حیات فضای شهری را مختل کرده است به سخن دیگر بازیافت به معنای رفع 

، با استفاده از نیروی حیاتی موجود در فضا، مجموعه یا مدتکوتاهخطر و بازگرداندن حیات مجدد فضای شهری در 

و یاء حاصل از اح یهانیزمقابل بازیافت شهری شامل  اراضی .(Habibi et al, 2003: 45) باشدیمبناهای شهری 

 یهابافت و (هانیامانند  و هاپادگان نظامی،) یشهرکارآمد ارضی با کاربری نا ،فرسوده شهری یهابافت ینوساز

قابل  یهانیزم "بعضا بلا استفاده و یهانیزم .(Eskandari et al, 1999: 24) شهری است یو خودرو یاهیحاش

ذهن  وعدم امنیت را در یطیمحستیزمخاطرات  مکن است تصاویر منفی مانند ویرانی،م بزرگ، یشهرهای در بازیاب

یک  یامحلهرونق اقتصادی  و یشهردرونفرصتی برای توسعه  توانندیم ها. در واقع این نوع زمینکندیممجسم 

ی کاربر دارای کاربری اراضی تغییر و بایر اراضی یریکارگبه همان بازیافت زمین یا به عبارتی با (.Ibidباشند )شهر 

ی ررسمیغ اسکان و ینینشهیحاش ساماندهی و ... و صنایع مزاحم و هازندان ،هاپادگان نظیر محدوده شهر در نامناسب

 وه مرکزی، فرسود قدیمی، یهابافت محدوده واقع در یرشهریغ اراضی از شهری حداکثر استفاده بر تأکید با

 و مراکز شهری پایدار توسعه و احیا سازنهیزم عنوانبه اجتماعی و عمومی رفع نیازهای اولویت با شهری ناکارآمد

ی ریزان شهربرنامه اختیار در را بالایی ظرفیت بسیار مراکز، این در سکونت و برای فعالیت اقتصادی صرفه ایجاد

باغات  بردن بین از و شهر توسعه محدوده و شهری یاهمحدوده از اراضی خارج به نیاز هاسال تا که داد خواهد قرار

 جمله از توسعه یهابرنامه و اندازچشم سند مهم محورهای از طریق، بسیاری این از و نباشد کشاورزی اراضی و

 نوسازی و ناشدنی، بازسازی تجدید ارزشمند کالای عنوانبهزمین  از استفاده یسازنهیبه و یوربهرهافزایش 

ر شه گسترش برای منابع سرزمین از یبرداربهره در مدیریت خردمندانه شهرها، ناکارآمد و دیمی، فرسودهق یهابافت

مشارکت  طریق از فرسوده زمین بافت استحصال با زمین قیمت حذف تدریجی ساختمان، و مسکن و تولید روستا و 

 شهرها عمودی و گسترش بایر زمین یسازآماده سنگین هزینه یجابه فرسوده واحدهای فعلی مالکان ساکنان و

گسترش  یا باغات تخریب از )پرهیز فرسوده بافت نوسازی طریق از توسعه شهرها اولویت و افقی گسترش یجابه
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 مؤثرتر از استفاده به معطوف توجه ینتربیش ،(14افزا میان توسعه) یاتوسعه چنین در .دهدیم پوشش شهر( محدوده

د انشده واقع شهر موجود بافت قلمرو در و بوده مجدد توسعه بالقوه توان واجد که است شهری عنصرهای

(Jangjoo, 2006: 13). 

 
 

 (Poor Mohamadi et al, 2012: 74) اثرات بازیافت اراضی بر ساخت فضایی شهر: 1 شکل
 

 وث فرهنگی حفاظت از میرا ،های شهرجلوگیری از فرسودگی فضا ،برای تامین فضاهای مورد نیاز شهربه عبارتی 

ها شهر و گسترشرشد  -1کنند یمزان شهری به دو گونه عمل ریبرنامه ن؛نیازهای امروزی شهری با یفضاهاانطباق 

 ناکارآمد شهری. قدیمی و یهابافت یو نوسازبهسازی  -2 دیجد یهاو شهركها ایجاد شهر در نواحی مجاور و

اکنون  و شودینمدر اغلب کشورها توصیه سازی د شهردیده پیش آمده در رونمورد اول با توجه به مشکلات ع

ناکارآمد شهری  فرسوده و یهابافت یو بازسازروی آوردن به نوسازی  ،ویکرد غالب و پرطرفدار توسعه شهریر

ابعاد  در مشکلات فضایی تمرکز و با شهری بوده افت که دچار باشندیمشهر  از ییهاپهنه فرسوده بافت .است

(. مناطق بافت فرسوده و Glaeser and Guorko, 2005: 18) هستند ذهنی مواجه و کالبدی عی،، اجتمااقتصادی

. به عبارتی اندافتهیاز نیروها و عوامل قرار گرفته و در ابعاد مختلف دگرگون  یامجموعهروبه زوال شهر تحت تاثیر 

که موجب زوال و  15یابرندهپیش  شناخت نیروهای نحوه ارتباط عوامل داخلی و خارجی در پیشبرد فرسودگی با
                                                           
14- Infill buildings 

15- Driving force 
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؛ مارپیچ 18زوال رو به افزایش ،17؛ چرخه بدنامی و محرومیت16؛ ارتباط دارد. چرخه زوالشوندیمفرسودگی شهری 

و  روندیمکار که در مباحث مربوط به فرسودگی شهری به هستند ییهاعبارتبرخی از  20و چرخه افول 19انحطاط

مناطق شهری را  خارجی و داخلی در افزایش محرومیت، بدنامی و فرسودگیمنفی عوامل مختلف  برهمکنشتاثیر 

 .(Shahavi, 2013: 17) دهندیمنشان 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 (Heydari,2016: 85) یشهردرونو ترک  یشهربرونشهر ناپایدار محصول دو بسط : 2 شکل

 
 رویکرد احیاء مرکز شهری از طریق توسعه مسکونی -

است مشکلات  درصددکه  باشدیمجدید  یادهیپداحیاء،  یهایاستراتژمسکونی در وارد کردن موضوع توسعه 

 تربیش یسازخانه؛ توانیمیند مسکونی سازی را آجاری احیاء در روند توسعه پایدار را بر طرف نماید. در واقع فر

یم هایکاربرزین سایر ربری مسکونی جایگکا یندآ، تعریف نمود که در این فرتربیشدر مرکز شهر و ورود جمعیت 

یند مسکونی سازی با سیاست احیاء مرکز شهر، به منزله افزایش پویایی و توان زندگی مراکز آبنابراین ادغام فر؛ گردد

، توسعه مسکونی به شکل یکی از وجوه اصلی (1990)از دهه  . این سیاست بعدشودیمشهری محسوب 

احیاء شهری تا حدودی برای  یهااستیسوضوع مسکن در ادغام م احیاء در انگلستان درآمد. یهااستیس

یک نفره بود. افزایش جمعیت در مراکز  یخانوارهانیاز رو به رشد مسکن و افزایش تعداد  اندازچشمپاسخگویی به 

و به این ترتیب تعداد کاربرها و کاربردها در  گرددیمشهری باعث افزایش تقاضای داخلی جهت تسهیلات جدید 

 ذکر نمود: توانیم. مزایای توسعه مسکونی در مراکز شهری را به شرح زیر ابدییمافزایش  روز و شب

  ی ناکارآمد و فرسوده شهری و جلوگیری از گسترش افقی شهر.هابافتتوسعه مسکونی در 

  آتی نیاز به مسکن دارند. یهاسالشهر که در  زیسرراسکان جمعیت 

  در مرکز شهر. یفروشعمدهو  یفروشخرده یاهتیفعال یریگشکلپویایی اقتصاد شهری 

 ن.رفتن کنترل اجتماعی در بین ساکنااختلاط اجتماعی و افزایش امنیت برای ساکنان و بالا 

 در انرژی. ییجوصرفهها و کاهش استفاده از وسایل حمل ونقل شخصی و اختلاط کاربری 

                                                           
16-Vicious Circle 

17- Cycle of Labling and Exclusion 

18- Cumulative Decline 

19- Spiral of Decline 

20- Downward Cycle 

 

 

 

 

 

ناپایداری بافت 

و  مرکزی

 قدیمی شهر
 ترك درون شهری

 رون شهریب بسط
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 آمدن جوامع پایدار محلی به وجود (Khalil nejad, 2009: 45). 
 

 هاروشمواد و 

 یآورجمع نحوه و کاربردی هدف، لحاظ از است و شهری پژوهی مورد بر مبتنی تحلیلی-توصیفی پژوهش این روش

 مورد منطقه میدانی مشاهده از پس محقق که صورت بدین .است میدانی مشاهدات و یاکتابخانه اسنادی، ،هاداده

 بافت یهایژگیو به توجه با که را یهاشاخص تحقیق، ینظر ادبیات از تحقیق یهاشاخص استخراج و مطالعه

گر دی است، داراست برگزیده را موردی نمونه در کاربردی قابلیت فرادست، یهاطرح بررسی و زنجان شهرفرسوده 

ن سازما از باشدیم (1389) پایه یهاهیلا و هاداده شامل که پژوهش با موضوع مرتبط و نیاز مورد اطلاعات و آمار

 تبازیاف پتانسیل دارای قطعات ArcGIS افزارنرم از استفاده با و شده اخذ (زنجاناستان ) شهرسازی و راه و داریرشه

ه توسع جدید، توسعه قابلیت ،یزیربرنامه دیدگاه از اراضی که .اندشده شناسایی بررسی مورد یهاشاخص نظر از

با  شهر زنجان انسیل بازیافت زمین در بافت فرسودهظرفیت سنجی پتدارد. لذا  را شهری حیات تجدید یا مجدد

 :شودیممطرح ذیل  شاخص ازدسته  تعریف دو
 

یمقطعات سنجش  تکتکقالب  در بافت را مستقیم ظرفیت بازیافت زمین هر طوربه کالبدی که یهاشاخص -1

در بافت فرسوده شهر زنجان به  مورد نیاز بازیافت زمین یهاشاخص مدنظربا توجه به اهداف  هاشاخصهاین  .ندینما

دسته  ناموزون آن به دو گسترش واز توسعه  یریجلوگ وشهری  یزادرونمنظور تامین نیاز مسکن از طریق توسعه 

 :شوندیمتقسیم 

  گردندیمو مخروبه انتخاب  بدون استفادهو  21موجود اراضیگونه در این  :یک نوعاراضی قابل بازیافت 

 از ناشی 22بیماری اسکالپ اساس این بر و گشته برقرار مجاور یهابافت بین ارتباط اهآنتا با استفاده از 

پیدا  مناسب اندازچشم منظر و شهر محلات و شده پوشانده شهر درون یهانیزم استفاده ماندن بلا

. شودیمق اطلا 24و یا توسعه میان افزایی شهری 23به این نوع اراضی در ادبیات شهرسازی اغلب اراضی سبز نمایند.

ته یاف اراضی توسعه طریق از رخ داده و شهر درون نیافتة توسعه یا خالی اراضی که در 25جدید یاتوسعه

 (.Cooper, 2012: 3) است شده محصور

  ولی  گرددیماستفاده  هاآن از واراضی که در حال حاضر دارای کاربری بوده  دو:نوع اراضی قابل بازیافت

. آورندیمبازسازی مجدد برای استفاده بهینه از اراضی موجود در بافت فرسوده را فراهم  و این ابنیه قابلیت تخریب

یکاربرفاقد کیفیت، مخروبه(،  )تخریبی، با کیفیت بنای یهایکاربر توانیمرا  مدو نوعقابل بازیافت  لذا اراضی

سال  30 که قدمت بیش از ییهایکاربر(، و همچنین وبچ و سنگ ،، فاقد اسکلتگل وخشت ) مصالحبا  یها

                                                           
21- Existing land 

22- Scalp 

23- Greenfield 

24- Urban infill 

25- New development 
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 9                              …  فرسوده بافت: یمورد مطالعه) یشهر مسکن ازین نیتام کردیرو با هفرسود یهابافت در  نیزم افتیباز  

 در که است ییهانیزم شهرسازی، ادبیات در 26یاقهوه زمین کلی عنوان با هاتیسا این .شوندیمدارند انتخاب 

و  قانونی یا محیطی فیزیکی، یهاتیمحدود دلیل به اما است، یافته توسعه خدماتی و صنعتی عملکردهای یبرا گذشته

 ,EAP) شود استفاده دوباره محدودیت رفع با که دارد را آن قابلیت ولی است، شده محدود آن از استفاده حقوقی،

 آن از 28مجدد استفاده یا 27مجدد توسعه که شودیم گفته زمینی قطعه به یاقهوه زمین نتیجه، در (.1 :2-2011

 .ن داده شده استبازیافت زمین نشا یهاشاخصه ، (2 جدول) در .(Wurtzler & Diluigi, 2007: 1) استر یپذامکان

 

 زنجان بافت فرسوده شهردر بازیافت زمین تحلیل  یهاشاخصه -2 جدول
 

 نوع بازیافت
بافت مجموعه 

 بازار
 بافت فرسوده شمالی

بافت فرسوده 

 جنوبی
 ماخذ ملاحظات

 اراضی قابل بازیافت سبز

 اراضی خالی اراضی خالی اراضی خالی

- 

 

 
 

 
Ayini & 

Ardestani ، 2009، 

Piir babayi, 2004 

Azizi. 2009 

Rafeian et al, 

2009. 

Habibi, 2005 

Jacobez,1961. 

Habibi and 

Maseli,1999 

Eskandari et 

al,1999 

Meshkini. 2008 

 اراضی مخروبه اراضی مخروبه اراضی مخروبه

 یهایکاربر

کارکرد  بدون

 بهینه

 بدون یهایکاربر

 کارکرد بهینه

 بدون یهایکاربر

 ینهکارکرد به

 

 

 

 

 

 

 

اراضی قابل 

بازیافت 

 یاقهوه

 

کیفیت 

 بنا

 تخریبی تخریبی تخریبی

 مخروبه مخروبه مخروبه -

 تیفیک فاقد کیفیت فاقد کیفیت فاقد

قدمت 

 بنا
 سال 30بیش از  سال 30بیش از  سال 30بیش از 

 بیتخرقابلسال اعیانی  30قدمت بالای 

 نگهداری ندارد. ورزشاست 

نوع 

 اسکلت

 گل وخشت  گل وخشت  گل وخشت 
 یبناها و گل و بخشتچوب  آجر

ارزش نگهداری در  فاقد وتخریبی 

 .باشدیممدنظر  هاساختمان
 فاقد اسکلت فاقد اسکلت فاقد اسکلت

 خشت وچوب خشت وچوب خشت وچوب

نظام 

 تفکیک
 متر 300بالای  متر 300بالای 

 100از  ترکم

 مترمربع

 وشاخص در بافت فرسوده شمالی  این

پتانسیل مطرح و  عنوانبهبازار  مجموعه

 ا ارزش ساخت بنا را به دلیل تراکم،

. در بافت فرسوده دینمایم یاقتصاد

بایستی  متر 100جنوبی قطعات پایین 

 تجمیع گردند.

عرض 

 معابر
 - متر 6از  ترکم متر 8بالای  متر 8بالای 

                                                           
26- Brownfield 

27- Redevelopment 

28- Reuse 
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کل شهر برای یک افق  نیاز مساحت واحدهای مسکونی مورد و تعداد ،ط به محاسبه کمبودکه مربو ییهاشاخص -1

 .(3 شکل) می باشد (1400-1390)ساله  10

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  (Tafakori,2007) (1400-1390) تعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز دوره ینیبشیپیند آفر :3شکل 

 

 پژوهش منطقه موردمعرفی 

همسنگ با شهرهای شناخته شده، فاقد پیشینه مدون تاریخی است. ن با وجود دارا بودن قدمت تاریخی هر زنجاش

 ,Gezelbash)رسدیم میلاد از قبل دوم هزاره اواخر به شده انجام مطالعات اساس بر زنجان ناحیه و قدمت دیرینگی

د اندانسته یکی است برده نام آن از بطلمیوس که (نزاناآگا) شهر با را زنجان شهر نگارانخیتار از بعضی. (181 :2008

(Parchekani, 2004: 179). در معدن نمک روستای  ؛"مردان نمکی" پیدایش اجسادی با مومیایی طبیعی معروف به

اند، نمودی از شکل ظاهری اله در نظر گرفتهس 2500الی  2300 هاآنچهره آباد زنجان که کارشناسان برای عمر 

 .(Hoseinali, 2009: 11) زنجان است یمنطقهپیش از اسلام در شخصیت 

 تعداد واحدهای مسکونی مورد نیاز در افق برنامه

ن برآورد نیاز مسک

 در طی دوره برنامه

 برآورد کمبود مسکن در

 وضع موجود

محاسبه کمبود ناشی 

 از نرخ تراکم خانوار

محاسبه واحدهای 

 مسکونی نامقاوم

یت ی جمعپیش بین

خانوار و  

بود پیش بینی کم

مسکن به لحاظ 

تخریب نرخ  

از پیش بینی نی

مسکن با لحاظ 

 نرخ اجاره نشینی

مسکن ناشی از  بررسی نیاز

افق  اضافه شدن جمعیت در

 طرح با لحاظ تراکم خانوار
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 (Armanshahr, 2009: 17) بخش مرکزی شهر زنجان شهر زنجان و موقعیت پهنه بافت فرسوده: 4شکل 

 

)شکل  ردیگیممحدوده مرکزی شهر زنجان را بر  ،گیریموقعیت قرار زنجان از نظر شهرمرکزی بخش  بافت فرسوده

 ,Armanshahr) شودیمرا شامل  (هکتار 77/6169) کل مساحت شهر از درصد 97/7 "تقریباهکتار(  492)با و  (4

 10 در شهر کل در جمعیت رشد وجود با زنجان شهر بخش مرکزی فرسوده بافت جمعیت (.3)جدول  (17 :2009

ر نف 86738 برابر( 1385) سال در فرسوده بافت جمعیت آمده دستبه آمار بر اساساست.  یافته کاهش گذشته سال

 ,Armanshahr, 2009, Amar)  رسیده نفر 75057 به درصد- 22/1 رشدی معادل با( 1390) سال در که است بوده

2011, ). 
 

 هکتار برحسبمساحت مناطق شهری زنجان  -3جدول 
 

 شهر یمحدودهسهم  سهم حریم شهر یمحدوده حریم مناطق

 75/30 38/49 71/1955 27/6662 منطقه یک

 2/36 95/25 05/2230 27/12675 منطقه دو

 منطقه

 05/32 67/24 48/1974 81/6331 منطقه سه

بافت فرسوده بخش 

 مرکزی شهر زنجان
0 492 0 

از منطقه سه  درصد 25

 شهرداری
 

www.zanjan.ir: 2011 
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و عبور از آن  شودیم شهر را شامل یریگشکلکانون اولیه زیستی و  زنجان شهرمرکزی بخش مرکزی  فرسوده بافت

 باز  (1220) از قبل یهاسال شهر به از قسمت این یریگشکل . تاریخدینمایمتاریخ این شهر را تداعی 

 از بین موجب؛ است گرفته صورت شهر تاریخی بافت در اخیر دهه در که هدفمند غیر و گسترده مداخلات .گرددیم

هم  هنوز وجود این با است، شده پهنه این در موجود تاریخی یهاارزش از بسیاری شدن کمرنگ و رفتن

 استفاده از بهترین و شده شناسایی باید که دارد وجود بافت مانده درباقی یهاارزش احیا برای بسیاری یهافرصت

 است زنجان شهر تاریخی بازار مجموعه مرکزی، فرسوده بافت در موجود تاریخی اثر نیترمهم .بگیرد صورت هاآن

 .(Soltani, 2000: 56) (5)شکل  شودیم محسوب کشور سطح در ارزش واجد تاریخی یهامحوطهشمار  رد که
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ( Armanshahr, 2009: 45) موقعیت عناصر تاریخی در محدوده بافت فرسوده :5شکل 

 

 شهر زنجانبخش مرکزی بافت فرسوده  یبندپهنه -

ضوابطی  یهاپهنهاین بافت به لحاظ داشتن فرسوده،  بافت محدوده در میدانیی بررس و مطالعات پیشین به توجه با

-بافت شمالیمحدوده ) به سهمورد مطالعه محدوده بازیافت در آن،  یهاشاخصنتیجه تاثیرگذاری  در متفاوت و

از  اصلنتایج ح اساس بر یبندمیتقساین  ملاك (.6شکل ) شوندیم یبندمیتقس (مجموعه بازار-بافت جنوبی

یمزنجان  شهر فرادست یهاطرح در آن جایگاه و نقش بررسی و فرسوده بافت محدوده شناخت

 زیرا: ؛باشد

ر د وجود این با .دارد قرار مطلوبی سطح نسبت به بافت جنوبی در بازار مجموعه وبه لحاظ کارکردی بافت شمالی 

ز نیا مورد ناسازگار یهایکاربر نفوذ دارد. قرار یبالای سطح در کارکردی بازار فرسودگی مجاور کونتیس هایپهنه
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است.  شده نواحی این کارکردی در فرسودگی تشدید موجب مسکونی بافت داخل به هاکارگاه و انبار جمله از بازار

ر د که مجموعه بازار جنوبی و بافت فرسوده در بافت مختلف یهاقسمت به وضعیت توجه فرسودگی اقتصادی با

 گذارانهیسرما جلب و توسعه مناسب برای یهافرصت از اندشده واقع فعالیتی محورهای و هانهپه مجاورت

 در بافت شمالی نسبت به دو است. با این وجود پایین مناطق این در نسبی فرسودگی شدت و بوده برخوردار

 بوده و تربیش مردم وبخش خصوصی  یگذارهیسرماگرایش به  و تربیشبافت جنوبی ارزش زمین  محدوده بازار و

ی هامحدودهتمامی  در یاسازهکالبدی و  فرسودگیاست.  تربیشدر این محدوده سکونتی  نیز وسازساخترغبت به 

 و کالبدی بافت شمالی فرسودگی در با این وجودفرسودگی متفاوت است؛  شدت تنها و شودیم مشاهده بافت 

 ر مبنای مطالعات صورت گرفته بهب .باشدیم ترکم بافت دیگر ه دوبه لحاظ قدمت تاریخی نسبت ب ژهیوبه  ایسازه

که ساکنان بافت شمالی چنان شیب شمال به جنوب بوده، ،بافت فرسوده یهامحدودهتماعی در لحاظ توپوگرافی اج

ب به لحاظ توپوگرافی طبیعی نیز شی و اجتماعی بهتری برخوردارند-بافت دیگر از موقعیت اقتصادی نسبت به دو

 ,Armanshahr, 2009; Hamidi, 2008; Habibi et al, 2008; Zebar dast et al)باشدیمشمال به جنوب  بافت، از

2009; Moezi, 1998.) 
 

 
 بافت فرسوده شهر زنجان یبندپهنهنقشه  :6شکل 

 

 کالبدی یهاشاخصبازیافت زمین در هر بافت با استفاده از  یهالیپتانس و هاتیظرفارزیابی 

 29بازیافت زمین در بافت مجموعه بازار ارزیابی پتانسیل -

                                                           
  تعیین شده است. زنجان بازار احیاء طرحبا توجه به  گرفتن حریم آن )محدوده ویژه( نظر  در محدوه این بافت با -29
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رسد که به نظر می)غربی -یک محور شرقی صورتبهشهر  هسته و ستون فقرات بافت قدیمی عنوانبهبازار مجموعه 

تاریخی واجد ارزش در سطح  یهامحوطهدر شمار  (در امتداد مسیر جاده ابریشم در داخل شهر شکل گرفته است

دارای پتانسیل  هنوزاستفاده از زمین بالا بودن ضریب  رغمیعل بافت مجموعه بازار؛ .شودیمب کشور محسو

ر د مدنظر؛ یهاشاخصاعمال ضرایب  این بافت جهت ارزیابی ظرفیت سنجی بازیافت زمین با در ؛باشدیمبازیافت 

یکاربربا شناسایی  .گرددیملحاظ تعداد قطعات بازیافتی به شرح ذیل عمل به  روی قطعات موجود بر GIS سیستم

مخروبه و زمین خالی  یهایکاربر بزرگ، یهامساحتدر  ژهیوبهمختلف  یهامساحتبدون کارکرد مفید در  یها

ده را در بر قطعه از این محدو 54که  باشدمترمربع می 4/170382، بازیافتی سبزدر محدوده مجموعه بازار؛ اراضی 

نظر  شاخص مورد شش بایستی اذعان نمود که پس از تلفیق نیز یاقهوه، در خصوص اراضی قابل بازیافت ردیگیم

 ؛شودیمکل بافت مجموعه بازار را شامل از  درصد3/153دارای پتانسیل توسعه بوده که  قطعه 141 یاقهوهبازیافت 

قطعات بازیافتی یک و  پراکنش ؛(7شکل ) (.4)جدول  گیردمی بر در مربع را متر 4/18856 ین تعداد مساحتی معادلا

 .دهدیمنشان  محدوده در را دو
 

 هاشاخصتلفیق تمامی  با تعداد قطعات دارای پتانسیل در بافت فرسوده مجموعه بازار -4جدول 

 مساحت )متر مربع( یافتیبازتعداد قطعات  شرح

 9/123163 2018 وضع موجود() بافتمجموع واحدهای 

 5/20582 54 بازیافت سبز یهاشاخصتلفیق 

 4/18856 141 یاقهوهبازیافت  یهاشاخصتلفیق 

 7/39438 195 مجموع اراضی قابل بازیافت

 
 

  
 

 اراضی بازیافتی با نوع یک و دو در محدوه بازارنقشه  :7شکل 
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فرض را بر آن نهاده که با استفاده  بافت نیدر االگوی پیشنهادی این پژوهش برای سنجش پتانسیل بازیافت اراضی 

 گرفتن حداکثر در نظربا  درصد 120 مجاز ساختمانی و تراکم درصد 40 حداقل سطح اشغال از ضوابط مورد عمل با

لازم به ذکر است قطعات  احداث نمود. توانیممرحله اول  این بافت در در واحد 585 قطعه، هر واحد در سه

 از مجوز اخذ )بارعایت ضوابط آن  ضوابطی با یهاتیمحدودبا توجه به  توانیمازار را بازیافتی از مجموعه ب

 ت فراغت اختصاص داد؛اوقا گذران وتفریحی  گردشگری و یهایکاربربه گردشگری(  و فرهنگی میراث سازمان

 حاج رسول نهالی و... . ذبیحیان، ،یقلیعلظیر سراهای ملک، حاج ن

 

 بافت فرسوده شمالیزیافت زمین با ارزیابی پتانسیل -

ه ک است شناسایی قابل تاریخی بازار بافت به متصل و فرسوده بافت شمال در دیگری محدوده زمانی دوره نظر از

 دارای و شودیم شامل را بازار مجموعه وبافت جنوبی  پهنه محدوده در خمینی امام خیابان شمالی یهاقسمت

 اول پهلوی دوران و قاجار دوران شهر در گسترش در جریان و بوده بازار تاریخی بافت به نسبت یکم تر قدمت

 فعالیتی یهاپهنه تمرکز ولی است جنوبی بافت خصوصیات محدوده دارای یحدود تا این بافت است. گرفته شکل

د امتدا در رتبیش محدوده این در فعالیتی یهایکاربر .شودیممشاهده  شهر بافت جنوبی در که است میزانی از ترکم

و  اندشده متمرکز گرفته، صورت شهر فرسوده بافت در (30 و 20) یهادهه مداخلات جریان در که ارتباطی یهاراه

 معادل مترمربع 52/2625284 حدود مساحت این محدوده در .انددادهشکل  نواحی این در را فعالیتی محورهای

 که کاربری مسکونی با داشته تفکیک کاربری در آن وجودقطعه به  14148 حدود و باشدیم (هکتار 5284/262)

 .ردیگیمدرصد از مساحت بافت را در بر  18/81در حدود  مترمربع 2131115.1مساحت 

بافت  )بازار و بافت فرسوده یهاپهنهنسبت به سایر  پایینقدمت  با و بافت نوساز عنوانبهبافت فرسوده شمالی 

اعمال  از بعد پهنهاین  در در بازیافت زمین داشته باشد. یاعمدهسهم  تواندیم که به نوبه خود باشدیمجنوبی( 

 ثیح ازتعیین وضعیت بافت فرسوده شمالی  مدنظر؛ یهاشاخص گرفتن نظر در با روی قطعات موجود، ضرایب بر

 یهامساحتدر بهینه  بدون کارکرد یهایکاربرکه با احتساب  دهدیمنشان  سبزقطعات دارای پتانسیل بازیافت 

مخروبه و زمین خالی در محدوده شمالی بافت فرسوده، اراضی  یهایکاربر ،بزرگ یهامساحتدر  ژهیوبهمختلف 

اراضی  میان ، ازردیگیمقطعه از این محدوده را در بر  439 که باشدیممترمربع  1/108408 معادل ،بازیافت سبزقابل 

بازیافت ین قطعه ترکمقطعه  936 با نیز کیفیت بنا و ینتربیشه قطع 3789 با شاخص عرض معابر یاقهوهبازیافت 

با  یاقهوهقابل بازیافت  یاراض نظرمورد  یهاشاخصپوشانی . جدول زیر حاصل همدهندیمتشکیل  را یاقهوه

دارای  درصد( 5/4) قطعه 641، در بافت طعه موجودق 14148اطلاعات جغرافیایی است که از میان استفاده از سیستم 

توزیع این  (8شکل ). (5)جدول  ردیگیم بر در مربع را متر 5/45726 این بازیافت بوده که مساحتی معادلپتانسیل 

 .دهدیمبافت نشان  در قطعات را
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 هاشاخصاز تلفیق تمامی  تعداد واحدهای مسکونی دارای پتانسیل در بافت شمالی فرسوده بعد -5جدول 

 مساحت )متر مربع( تعداد قطعات بازیافتی شرح

 5/2625284 14148 وضع موجود() بافتمجموع واحدهای 

 1/160408 439 بازیافت سبز یهاشاخصتلفیق 

 5/457264 645 یاقهوهبازیافتی  یهاشاخصتلفیق 

 6/617672 1084 مجموع اراضی قابل بازیافت

  

 
 وده شمالیتوزیع قطعات پتانسیل بازیافت در محدوده بافت فرس: نقشه 8شکل 

 

نظام تفکیک  نظرگرفتن عرض معابر و در شیوه برخورد با این بافت برای ارزیابی پتانسیل بازیافتی در بافت شمالی با

 نظر مد-قطعه هر در واحد 4 حداکثر-درصد 200 یساختمان مجازتراکم  و درصد 50 اشغالبافت، با حداقل سطح 

 احداث نمود. واحد 4336پهنه  این در توانیمشده است که در این صورت  گرفته
 

 فرسوده جنوبیبافت  پهنه بازیافت زمین در ارزیابی پتانسیل - 

 .ردیگیمبر  در را محدوده این پیرامون اولیه یهاتوسعه و زنجان شهر اولیه هسته زنجان شهر جنوبی فرسوده بافت

 (1220) از قبل یهاسال به آن یریگشکل تاریخ و شودیم محسوب زنجان شهر قسمت نیتریمیقد محدوده، این

 ،مسجد جامع چون بازار، بخشتیهو و ارزش با بناهای و آثار وجود و تاریخی قدمت به توجه با .گرددیم باز
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)میراث فرهنگی  کشتارگاه سابق ،بنای تاریخی حسینیه اعظم ،سراسنگی، کاروانستونچهل مسجد ابراهیم،سید زادهامام

ر د بالا هویتی و فرهنگی تاریخی، ارزش بر نمود. علاوه معرفی ارزش واجد بافتی را ودهاین محد توانیم کنونی(

ی فعالیت و موجب مرکزیت یافتن اقتصادی آن، به منتهی فعالیتی محورهای و شهر زنجان سنتی محدوده، بازار این

ی به عبارت و( عمتر مرب 33/1004636) این محدوده دارای مساحتی معادل .شده است جنوبی فرسوده بافت

درصد بافت تحت پوشش فضاهای مسکونی بوده که این فضاها از نظر  69بیش از  و باشدیمهکتار(  4636/100)

بالاخص در مورد مسکن  یاژهیوبافت فرسوده جنوبی از مشکلات  کالبدی در وضعیت بسیار نامناسبی قرار دارند.

بدین ترتیب بایستی  ؛باشدیم برخوردار ...الح با کیفیت پایین ومص ،وجود قطعات ریزدانه ،بالای جمعیتمانند تراکم 

به  ؛برای ایجاد واحدهای مسکونی تدوین گردد بازیافتی موجود یهاتیظرفجهت استفاده از  خاصی، یهااستیس

ن آ ییهاشاخص رونیااز  سیاستی بایستی تدوین گردد. حمایتی و یهانگاهعبارتی به دلیل مشکلات موجود در آن 

شمالی فرسوده توجیه  بافت بازار و که در ییهاشاخصزیرا  ؛متفاوت است یحدود تا مجاوربافت  دو تا حدودی با

بافت  برای مثال در. کنندیمسوی خود معطوف  به را هانگاه ترکمبافت جنوبی  در نمودندیمایجاد  اقتصادی را

 یهامساحتبدون کارکرد مفید در  یهایکاربرسایی متر با شنا 300نظام تفکیک بالای  بازار فرسوده شمالی و

یمین دخالت صورت رتکممترمربع  300 قطعات ،. با این وجود در بافت جنوبیدینمایمتوجیه  مختلف نوسازی را

 ؛هاشاخصر این بافت با دخالت دادن د مترمربع جهت تجمیع است. 100ین توجه به قطعات زیر تربیش و ردیپذ

 ازدرصد  5/7که معادل  باشدیممترمربع  8/76282 با قطعه برابر 195 بابازیافت سبز تحصالی قابل مجموع اراضی اس

 . شودیمشامل  محدوده را نیا

ین ترکمقطعه  725 کیفیت بنا با ین وتربیشقطعه  2215 نظام تفکیک با نیز یاقهوهاراضی قابل بازیافت  بین از

اساس  که بر دهدیمرا نشان  هاشاخصنیز نتایج حاصل از تلفیق ( 6جدول ) .دهندیمخود اختصاص به پتانسیل را

کل مساحت این  ازدرصد(  8/8)مترمربع  09/89401 مساحتی معادل با قطعه است و 580شامل  یاقهوهبازیافت آن 

 .دهدیمخود اختصاص را بهبافت 
 

 هاشاخصتلفیق تمامی  از بعدوده عداد واحدهای مسکونی دارای پتانسیل در بافت جنوبی فرست -6 جدول

 مساحت متر مربع تعداد قطعات باز یافتی شرح

3/1004636 5468 وضع موجود() بافتمجموع واحدهای   

 8/76282 195 بازیافت سبز یهاشاخصتلفیق 

 09/89401 580 یاقهوهبازیافت  یهاشاخصتلفیق 

 8/165683 775 مجموع اراضی قابل بازیافت
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 توزیع قطعات استحصالی بازیافت در پهنه بافت فرسوده جنوبی: نقشه 9کل ش
 

ساختمانی محدود  تراکم و ترنییپاسطح اشغال  فشردگی قطعات بایستی تجمیع قطعات و توجه به ریزدانه بودن و با

قطعات  ینوساز واین پژوهش ظرفیت تجمیع  داد. توجه قرار این بافت مورد مورد عمل در یهااستیس عنوانبهرا 

به عبارتی در  .نموده است منظور درصد 120 تراکم و درصد 60 سطح اشغال قطعه با این بافت را براساس تجمیع دو

ی در اختیار تربیشفضای باز  میزان سطح اشغال کاهش یافته و تا برابر ظرفیت واحدپذیری دو ،قالب تجمیع قطعات

 مسکونی را دارا واحد چهارقطعه مسکونی که ظرفیت  با تجمیع دو مذکور بافت بنابراین در ؛ردیگیمشهروندان قرار 

 .(7جدول ) احداث نمود 30واحد 1550 توانیم باشند
 

 اراضی بازیافتی بافت فرسوده شهر زنجان مجموع - 7 دولج

 بافت

 واحدهای استحصالی بدون اعمال ضوابط
واحدهای استحصالی 

اعمال  با هابافت از

 ضوابط
 یاقهوهبازیافت  بزبازیافت س

 مساحت )مترمربع( تعداد قطعه مساحت )مترمربع( تعداد قطعه

 واحد 585 4/18856 141 5/20582 54 بافت مجموعه بازار

 واحد 4336 5/457364 645 1/160408 439 بافت شمالی

 واحد 1550 09/89401 580 8/76282 195 بافت جنوبی

 واحد 6471 565622 1366 5/257273 688 مجموع

                                                           
30- 775/2*4=1550 
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ترتیب متعلق به استحصالیین قطعات اراضی تربیشزنجان  اراضی بازیافتی از بافت فرسوده شهر ارتباط با کاربری در

نیز  قطعه( 373) و قطعه( 620) حال ساخت با در مخروبه و ،تخریبی یاراض قطعه(، 954سکونی با )م یهایکاربربه 

)شکل  .دارند قراراولویت بعدی  در هکتار 3بیش از  با کاوانسراها و نبارکاربری ا ؛باشدیممتعلق به کاربری تجاری 

 .دهدیمنشان  زنجان را استحصالی از بافت فرسوده شهر یهایکاربرپراکنش  (10
 

 
 بازیافت زمین در پهنه بافت فرسوده شهر زنجان به تفکیک کاربری اراضی نقشه :7شکل 

 

 (1400-1390) 31زنجان برای رفع نیاز مسکن شهر اراضی بازیافتی مسکونی بافت فرسوده -

این  .شودیمزنجان بررسی  کمبود مسکن موجود شهر ابتدا ،این دههدر  مسکونی مورد نیاز برآورد واحدهایجهت 

دوره  عرضه زیاد مسکن در رغمیعلکه  باشدیمشهر زنجان  لحاظ کمی در بهبود وضع مسکن فقط از میزان نشانگر

با توجه به آمارهای  ن این شهر وجود دارد.ابین ساکن اکان کاهش شدید قدرت خرید مسکن درکم ،(1390-1385)

  (002/1) 1مسکونی شهر زنجان نزدیک به  تراکم خانوار در واحد(، 1390)در سال  موجود منتشره قابل استناد

 این مطلب است که در یایوگ خانوار، در اساس شاخص تراکم خانوار یک نفر بر( 1390) به عبارتی آمار .باشدیم

این  مسکن در عنوانبهکه  عامل دیگر .گرددیمفعلی مسکن محسوب  کمبود عنوانبه واحد 239 وضعیت فعلی تنها

ر نامقاوم د واحد 4112 وضعیت فعلی واحدهای مسکونی نامقاوم است که در ناشی از کمبود گرددیممطرح  شهر

 4112ز لازم به توضیح که کمبود ناشی ا .دیآیم دستبه ود فعلی شهرکمب مجموع این دو دارد که از وجود بافت

                                                           
 شده است.ح بافت فرسوده شهر زنجان استناد بینی طربه نتایج پیش در این مطالعه -31
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 ،مکان فعلی نوسازی مسکن در تاکید سیاست بازسازی وبه توجه  با حیث کیفیت مسکن بوده و واحد نامتعارف از

مه به رناده ساله اول ب مسکن در ینیبشیپ ز برایمورد نیامقادیر  پایه و یهاشاخص نیاز به زمین نخواهند داشت.

 .باشدیم (8جدول )شرح 

 

 (1395-1385مسکن در افق ده ساله ) ینیبشیپبرای  مقادیرمورد نیاز پایه و یهاشاخص -8 جدول
 

 1395-1385تغییرات  1395 1385 نام شاخص

 96470 446183 348150 تعداد جمعیت

 25067 114995 89928 خانوار

 0 88/323 88/3 بعد خانوار

 98/0 1/1 002/1 یواحد مسکوندر  تراکم خانوار

 27523 117212 89689 مسکونی موجود واحد تعداد

لحاظ نرخ  با مسکونی موجود واحد تعداد

 برنامه در افق ینینشاجاره
 درصد 20 نرخ با 17985

 15نرخ  با 13489 

 32د درص
4496 

 - - 4351 وضع موجود کمبود

 

 تعداد و شودیمافزوده  رخانوار به خانوارهای فعلی شه25067 برنامه،دوره این  که در دهدیمنتایج محاسبات نشان 

پایه  بر آوردن نیاز ناشی از افزوده شدن خانوارهای جدید دستبهبرای  .ابدییم شیافزا 114995خانوارهای شهر به 

افزایش یافته نیاز به واحد مسکونی برای جمعیت  ،1/1مسکونی پیشنهادی به میزان  واحد در شاخص تراکم خانوار

درصد است  6/2 شدهرابطه بیان  سای مسکونی این دهه براساواحدهتخریب  نرخ بود. خواهد واحد 22788برابر 

 در اضافه خواهد شد. (1385) سالواحد به واحدهای تخریبی  3085به عبارتی  .شودیمشامل  را 3047 که حدود

 جای خود بازسازی نمود. در را هاآن درصد 100 توانیمنیز  ارتباط با این واحدها

سهم  است. ینینشاجارهافزایش نیاز به مسکن با لحاظ نرخ  ،نیاز مسکن در افق برنامهمحاسبه  مرحله دیگر

 یهااستیس گرفتن نظر دردرصد است. این الگو با  20موجود معادل  برای خانوار (1385) سالدر  ینینشاجاره

                                                           
 .مسکونی جدید دارد نیاز به واحد گرفته شده که این کاهش درصد نظر در درصد15درصد به  20از  (1390 -1400) نرخ اجاره نشینی  برای دهه -32
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در پی خواهد  درصد رسانده که این تعدیل نیاز به مسکن را 15به  قم رار نیا ،درآمدکم حمایتی دولت از اقشار

 داشت.

 موجود. یخانوارهابرای  درصد 15 بهدرصد  20 از ینینشاجارهنیاز ناشی از تعدیل نرخ  = 4496

د بوخواهد  واحد این 34682افق برنامه  در نیاز واحدهای مسکونی مورد مراحل فوق از ناشی گرفتن نیازبا در نظر 

 (.9 )جدول داشت خواهند د نیاز به زمینواح 27784 از این تعداد که
 

 (1400-1390واحدهای مسکونی مورد نیاز در افق ده ساله ) -9جدول 

 آینده نیاز کمبود فعلی

 شاخص
تعداد 

 واحد
 شاخص ملاحظات

تعداد 

 واحد
 ملاحظات

با اعمال شاخص تراکم 

روند ) یخانواردرواحدمسکون

 فعلی(

239 
ای ایجاد این واحدها نیاز به بر

 زمین مسکونی است.

از افزایش  یناش ازین

 جمعیت
22788 

برای احداث این 

واحدها نیاز به زمین 

 مسکونی است

تعداد واحدهای مسکونی نا 

 مقاوم
4112 

در محل  توانیم این واحدها را

 خود نوسازی نمود.
 3047 از تخریب یناش ازین

 توانیم این واحدها را

ل خود نوسازی در مح

 نمود.

 - 4351 مجموع کمبودهای فعلی

از کاهش  یناش ازین

 20نرخ اجاره از 

 درصد 15 درصد به

4496 

برای احداث این 

واحدها نیاز به زمین 

 مسکونی است

31303 مجموع   - 

 1400 واحد مورد نیاز در سال 34682 مجموع کلی

 

 یریگجهینت

از فضاهای نرم و  یامجموعهپیچیده؛ شهر  یتاروپودهاد در هم تنیده از یک کالب یک ترکیب، یک بافته است، شهر

  ونقلحملو گون مسکونی، کاری، اوقات فراغت سخت، عمومی و خصوصی، بسته و باز، با کاربردهای گونا

ه رابط محتوا و شکل اینجا در. است شده تشکیل متعدد یهاشکل خرده از که کلی شکلی همچون شهر .باشدیم

، به ندارد وجود برعکس و محتوا بدون شکل و هر شکلی محتوای خاص خود را داراست. دارند هم با تنگیتنگا

 باشد ساختار تریقو ارتباط این . هرچهندارد وجود دیگر ،شودیم تریخال محتوایش از شکل چه هرعبارتی 

 به که بود خواهند ی در دریای افولنوساز جزایر تنهایی همان به شهری یهامکان و گرنه داشت خواهیم یترمنسجم

 پذیرشهری زیست شهری، ساختار فضاهای مناسب ارتباط از. ریخت فرو خواهند نیروها تغییر با و زمان مرور

شهرهای تقسیم شده( و ) دارانهجانبمبتنی بر رشد اقتصادی لذا راهبردهای نوسازی شهری  .شد خواهد حاصل
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مشهود است که نوسازی برمبنای املاك و  یاندهیفزاتولید کرده و به طرز )جزایر نوسازی در دریای زوال( را 

ی هاپهنه این بازیافت زمین در موضوع به پرداختن لذا. دهدینمپذیری قابل اعتماد و پایدار ارائه مستغلات، زیست

هدر  به منجربه آن  یتوجهیبو هر گونه  گیرد قرار توجه مورد شهر مقیاس در شهرنگر رویکردی با باید ارزشمند

خواهد شد. در بافت فرسوده شهر زنجان  شوند مندبهرهنیز باید از آن  ندگانیآی که طبیع منابع ودادن سرمایه ملی 

توسعه بیش از حد محدوده قانونی و نیاز به توسعه  ،یشهر درونخالی  یهانیزمبا توجه به برآوردهای جمعیتی، 

که طبق مطالعات بوده است. چنان یکارشناس ریغو  رمنتظرهیغهر بسیار ، توسعه محدوده قانونی شیشهردرون

در بافت فرسوده شهر زنجان معادل  یاقهوهسبز و  صورت گرفته توسط نگارنده در ارتباط با میزان اراضی بازیافتی

زمین در بافت با وجود این مقدار  که زمانی .باشدیم ر(هکتا 82)یا  مربع( متر 5/822895 مساحتقطعه با  2054)

 و شده خالی تدریج به شهر مرکز ،زندیمدست  سریع افقی رشد به درونی رشد جای به فرسوده مرکزی؛ شهر زنجان

 یهالکه کالبدی، گونه در است. و فرهنگی اجتماعی کالبدی، یهاگونه شامل که گرددیم 33بیماری اسکالپ دچار

از  بومی جمعیت اجتماعی، گونه در .ابدییم افزایش بافت یکل سطح در 35و بدنام 34متروکه و مخروبهو   فرسوده

 برخی کهاین لحاظ به فرهنگی گونه در و بالاخره شودیم پر انیروستائ و گوناگون اقوام توسط و خارج مرکزی بافت

 هاآن بین خاصی معنایی دارند ارتباط خویش روح و ذهن در خاطراتی و بوده بافت ساکن کودکی ز همانا ناساکن از

مرکز  از بومی ساکنان خروج مقابل در و فضا با معنایی ارتباط هیچ مهاجرین بدون استقرار اما ،شودمی برقرار فضا و

 .رودیمشمار به خود تاریخ و فرهنگ به زنجان مردمان کردن پشت قدیم شهر نوعی

اراضی بازیافتی بیانگر آن بود کالبدی منتخب جهت تعیین میزان  یهاشاخصمحاسبات انجام شده بر مبنای همچنین 

چهار  حداکثر با -درصد 120 یساختمانتراکم  درصد و 60 اشغالعمل با حداقل سطح  با استفاده از ضوابط مورد که

مسکونی  نیاز از درصد 11که در حدود این بافت احداث نمود  واحد مسکونی در 3816 توانیمقطعه  واحد در هر

توسط بافت فرسوده  تواندیم( 1400) افق مسکن شهر زنجان در درصد نیاز 11 یرتعبابه . سازدیمبرطرف  را شهر

 تواندیمنیز این بافت  (،پیرامونبافت ؛ جدیدبافت  )بافت میانی، مجاور یهابافتنظر گرفتن  در رفع گردد که با

یگاه بافت فرسوده در توجه به جاالبته باید توجه داشت که  ایفا نماید. شهرینقش زیادی در تامین نیاز مسکن 

چگونگی مواجهه با مشکلات در شهرهای ایران به طور اعم و بافت فرسوده شهر زنجان به طور اخص بایست 

 .لایگی و چندجانبه نگری برخوردار باشد منتسب؛ نوع و نحوه نگرش به آن بایست از چند

 

 

 

 

                                                           
33- Scalp 

34- Abandoned 

35- Stigmatized 
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