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  15/8/1389   :تاريخ دريافت مقاله  
  30/11/1389: تاريخ پذيرش نهايي  

  
  
  
  

   1مجتبي رفيعيان
  2ناصر براتي

  3مرضيه آرام
  

  سنجش ظرفيت توسعة فضاهاي بدون استفاده در مركز شهر قزوين 
   افزا يكرد توسعة ميانبا تأكيد بر رو

  
  چكيده

هاي متفاوت و گـاه متناقـضي بـراي توسـعه             حل  ها در شهرها، راه     در پي افزايش روزافزون جمعيت و كالا و فعاليت        
نشيني، مهاجرت گسترده روستاييان  ها، حاشيه  گيري حومه   ها به شكل    حل  گيري از اين راه     شهرها مطرح شد، كه بهره    
ادامه اين روند، ضمن آنكه رشد پراكنده . ويژه در اواخر قرن بيستم، دامن زد اين دست، بهبه شهرها و پيامدهايي از   

شان موجب شد، زمينه بازماندن نواحي مركزي شهرهاي سنتي را نيـز              شهرها را در اراضي و محيط زيست اطراف       
افـزا، نگـرش      ه ميـان  از جريان توسعه فراهم آورد؛ اما با مطرح شدن رويكردهاي جديد توسعه شهري نظيـر توسـع                

افـزا ـ سـطوحي كـه      بنـابراين سـطوح ميـان   . توسعه پايدار و استفاده از امكانات موجود در دستور كار قرار گرفـت 
رغم دارا بودن تأسيسات، تجهيزات زيرزميني و روزميني، و دسترسي مناسب به مراكز خدماتي شـهر از جريـان             به

هاي اخير به سبب پتانسيل بالايي كه دارند، بـيش از             ـ طي سال   اند  ماندهاستفاده باقي     توسعه بازمانده و متروك و بي     
گيري چنين سطوحي در مركز شـهر         بررسي دلايل شكل  . اند  ها قرار گرفته    پيش مورد توجه دلالان و بساز و بفروش       

 از لحـاظ    شـود كـه بيـشترين مـشكلات را          هايي مربوط مـي     قزوين، نشان داد كه بالاترين قابليت توسعه، به محدوده        
هـايي كـه از لحـاظ ضـوابط و قـوانين       محيطـي دارنـد و پـلاك        هاي كالبـدي، اقتـصادي، اجتمـاعي و زيـست           شاخص
   .اند بندي شرايط مناسبي دارند، داراي بيشترين ظرفيت توسعه منطقه

  
  .افزا، رشد پراكنده شهري، اراضي بدون استفاده، مركز شهر، قزوين توسعة ميان :ها كليدواژه

  
  
  
  
  

  

  )نويسنده مسئول(، استان تهران، شهر تهران دانشيار دانشكده هنر و معماري، دانشگاه تربيت مدرس. 1
    E-mail: rafiei_m@modares.ac.ir 
  ، استان قزوين، شهر قزوين)ره(المللي امام خميني  استاديار دانشكده معماري ـ شهرسازي، دانشگاه بين. 2

    E-mail: naser_barati2006@yahoo.com 
  ، استان تهران، شهر تهرانكارشناس ارشد شهرسازي، دانشكده هنر و معماري، دانشگاه تربيت مدرس. 3

   E-mail: maaram@gmail.com 
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  مقدمه
تـدريج بـا    شـهرها بـه  . گـردد  هاي مهم عصر جديد زندگي اجتماعي تلقي مـي         توسعه شهري، از جمله پديده    

عنـوان بخـشي از حيـات كنـوني خـود مواجـه        واقعياتي چون فزوني جمعيـت و تـراكم كـالا و فعاليـت بـه           
ريجي شـبكه   حـذف تـد   : حل ممكن عبارت است از      لذا در رويكردهاي مختلف توسعه شهري، راه      . شوند  مي

ايـن رويكردهـا از     . سنتي زندگي شهري و انطباق يافتن با اشـكال تـازة مناسـبات اقتـصادي و اجتمـاعي                 
انـد و   شناختي توسعه و عمران شهرها معطوف شناختي و روان زواياي گوناگون به ابعاد اجتماعي، زيبايي  

در روند دستيابي به    . گذارند   مي هاي جاري زمان خود و بعد از آن تأثير          وبيش در تغيير و اصلاح روند       كم
 در پيش گرفته شده كه متأسفانه در برخـي          يهاي مختلف   حل  توسعه و بهبود شرايط نامناسب صنعتي، راه      

. انـد   هاي مختلف مورد استفاده قرار گرفتـه        هايي عمومي براي كشورها و فرهنگ       حل  عنوان راه   از موارد، به  
ي گـسترده، انبـوهيِ فقـر شـهري و در غيـاب هويـت فرهنگـي،                 نشين  اند از حاشيه    تبعات اين قضيه، عبارت   

ويـژه در كـشورهاي در حـال       انحطاط اخلاق شهروندي و مهاجرت گـسترده روسـتاييان بـه شـهرها، بـه              
رويه شهرها به سمت پيرامون و يا رشد پراكنده شـهرها             اين روند به مرور زمان موجب رشد بي       . توسعه

زات رشد افقي شهر بـه سـمت حومـه و پيرامـون و از بـين رفـتن                   اين درحالي است كه به موا     . شده است 
توسـعه  اراضي و محيط زيست طبيعي اطراف شهر، برخي فضاها در درون شـهر رهـا شـده و از رونـد                      

خوانـده  » افـزا   سـطوح ميـان   «بـا نـام     اين فضاهاي رها شده كه در نوشتارهاي نوشـهرگرايي          . اند  بازمانده
اند كه بـه سـبب استقرارشـان در درون شـهرها، داراي تأسيـسات يـا                   شوند، از آن حيث داراي اهميت       مي

از جملـه   . انـد   و روزميني و دسترسي مناسب به مراكز خداتي و مزايايي از اين دسـت             تجهيزات زيرزميني   
در بسياري از شهرهاي قديمي ايران، هسته اولية شهر كه در قالب بافت فرسوده تـاريخي و داراي ارزش                 

  . گيرد، چنين پتانسيلي دارد يمورد توجه قرار م
ها هماننـد سـاير       ترين شهرهاي ايران است كه در طي اين سال          براي نمونه، شهر قزوين يكي از قديمي      

هـاي    هاي جديد در حاشيه محله      هاي متداول توسعه، گسترش يافته و محله        شهرهاي ايران براساس روش   
رگانيك و قديمي با توجـه بـه تحـولات جمعيتـي و     اند و اين در حالي است كه بافت ا        قديمي آن شكل گرفته   

هـايش در اسـكان جمعيـت و          هـا و ظرفيـت      رغم پتانسيل   كالبدي و اقتصادي شهر دگرگون شده و اغلب به        
دسترسي به خدمات و تأسيسات و تجهيزات شهري و جز اينها، رها شده و رونـق و كـاركرد خـود را از                       

هـاي واقـع در مركـز شـهر        ترين خيابـان    ن، از جمله قديمي   خيابان امام خميني شهر قزوي    . دست داده است  
طرفه ميدان جهاد واقع در غـرب شـهر قـزوين را بـه ميـدان مركـزي شـهر يعنـي                        است كه به صورت يك    

هـاي شـهر،      از لحاظ تجهيزات شهري اين محور در مقايـسه بـا سـاير خيابـان              . كند  ميدان متصل مي   سبزه
 تاريخي بسيار باارزشي چون سراي وزير، سراي سعدالـسلطنه          وضع نسبتاً خوبي دارد، و وجود بناهاي      

اما متأسفانه بـا  . افزايند و كاروانسراي گلشن در كنار اين خيابان نيز بر اهميت تاريخي ـ توريستي آن مي 
هاي اشاره شده، برخي از فضاهاي اطراف اين خيابان به سبب عوامل متعددي چون  وجود تمامي پتانسيل

 صحيح در امر كاربري زمين، فقدان مديريت يكپارچـه و باثبـات شـهري، نبـود ضـوابط              ريزي  عدم برنامه 
ناهماهنگي بـا   شهرسازي صحيح و مدون متناسب با شرايط خاص اين فضاها مانند فرسودگي كالبدي و               

انـد    شان، نتوانـسته    نيازهاي امروزين شهروندان ومشكلات مربوط به نحوة مالكيت و همچنين ابعاد بزرگ           
  . اند فضاهاي مجاورشان توسعه يابند و درواقع از جريان توسعه بازماندهم با ساير همگا

ركـز شـهر قـزوين،      مافزاي موجود در      مقاله حاضر به دنبال آن است كه ضمن شناسايي سطوح ميان          
و براسـاس   ) AHP(1مراتبـي   ويژه در حاشيه خيابان امـام خمينـي، بـا اسـتفاده از روش تحليـل سلـسله                   به

افـزا، بـه ارزيـابي ظرفيـت توسـعه       هاي توسعه ميـان   برگرفته از تجارب جهاني اجراي پروژههاي  شاخص
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افزاي موجود اطراف خيابان امام خميني ـ مركز شهر قزوين ـ پرداخته و همـراه بـا بررسـي       سطوح ميان
  .گيري چنين سطوحي، عوامل مؤثر در توسعه مجدد اين سطوح را نيز شناسايي كند دلايل شكل

  
  تحقيقروش 

در پژوهش  . روش هر تحقيق با توجه به نوع كار و همچنين هدف و موضوع مورد بررسي، متفاوت است                
بـدين منظـور ابتـدا بـا اسـتفاده از روش            . توصيفي بهره گرفته شده است      ـ  حاضر از روش تحقيق تحليلي    

افـزا بـه      توسـعه ميـان   هاي نظري     ها و چارچوب    اطلاعات اسنادي و ارائه تعاريف، انگاره     توصيفي به بيان    
هـاي   منظور تبيين روابط بين مؤلفه عنوان رويكرد پژوهش پرداخته شد و سپس از روش تحقيق تحليلي به      

هـاي جهـاني و مطالعـات      كه از بررسي نمونـه  شده  ـ اي سطوح رها سازي توسعه مختلف مؤثر در ظرفيت
  . دست آمد ـ بهره گرفته شدسازي و معيارهاي مؤثر در آن به هاي ظرفيت اسنادي در مورد روش

هاي بين آنها، نيازمنـد اسـتفاده از مـدلي چنـدوجهي اسـت كـه بـه درك                     تحليل متغيرها و درك رابطه    
بنابراين الگـوريتم مـسير يـا مراحـل مـدل عمليـاتي ايـن پـژوهش                 . ها بپردازد   واقعيت و شناسايي ظرفيت   

هـاي قـديمي يـا        هـا و بخـش      ي محلـه  منظور دسـتيابي بـه سـرزندگي، پويـايي و تجديـد حيـات اجتمـاع                 به
 در   جـويي   هاي اين بخش از شهرها و صـرفه         ماندة شهرها و در عين حال ارتقاي سرمايه و دارايي           متروك

هاي نظري مورد توجه پژوهش حاضر، بـه          عنوان چارچوب   ها به   ها و ديگر هزينه     هزينه توسعه زيرساخت  
   :شود، شكل گرفتند ترتيبي كه در ادامه ذكر مي

افـزا، محـدودة مركـزي شـهر قـزوين از             دا به منظور شناسايي سطوح داراي پتانسيل توسعه ميـان         ابت
نتايج . محيطي مورد مطالعه و بررسي قرار گرفت هاي كالبدي، اقتصادي، اجتماعي ـ جمعيتي و زيست جنبه

  . اند ها ذكر شده ها در بخش تحليل داده اين بررسي
  هاي هاي توسعه، روش  عنوان محرك   سازي آنها به    زا و ظرفيت  اف  منظور شناسايي سطوح ميان     سپس به 

افـزا در قالـب سـه روش عمـده مـورد توجـه قـرار                  هاي توسعه ميان    سازي در روند اجراي پروژه      ظرفيت
هاي كالبدي و اقتصادي  هايي در حوزه هاي نامناسب براساس شاخص روش حذفي ـ حذف ظرفيت : گرفت

)RERC, 1982, 106(افـزاي   هاي ميان ضع موجود و تحليل استراتژيك ـ ارزيابي ظرفيت ؛ روش بررسي و
 Florida Department(بندي  هاي كالبدي و ضوابط و قوانين پهنه موجود در محدوده طرح، در قالب حوزه

of Community Affairs, 2002(       ؛ و روش ارزيابي ظرفيت توسـعه و اتخـاذ راهبردهـا ـ ارزيـابي سـطوح
هـاي كالبـدي، ضـوابط و مقـررات، اداري و اقتـصادي               هاي تأثيرگذار در حوزه     خصافزا براساس شا    ميان

)Oregon Infill Development Code, 2001, 10-16(.   پس از آن، كوشش شد تا ضـمن اسـتفاده از روش 
افـزا و همچنـين    سـنجي سـطوح ميـان    هـاي ظرفيـت   هاي مورد اسـتفاده در سـاير روش     حذفي، از شاخص  

، كلـرادو،  3 بررسي شده ـ تجربيات فالس كريك جنوب شـرقي  2در تجارب جهانيهاي مطرح شده  شاخص
 ,NEMW, 2001(و ) SEFC Policy Statement, 1999, 6( 6رتلنـد، اورگـون  و و پ5، فلوريدا، دانيابيچ4دنور

 ,Florida Department of Community Affairs(و ) Catanese Center, 2003, 78, 35-39(و ) 130 ,19

منظـور   بنـابراين بـه  . ـ نيز بهره گرفتـه شـود  ) Cunningham, 2005, 11(و ) Handy, 2008, 11 (و) 2002
هـاي كالبـدي، اقتـصادي، مـديريتي،          هـاي داراي ارزش، محـدوده مـورد مطالعـه از جنبـه              شناسايي پـلاك  

  . محيطي و فرهنگي ـ اجتماعي نيز بررسي گرديد زيست
 7مراتبي هاي شناسايي شده، از روش تحليل سلسله      پلاكاي    منظور سنجش ظرفيت توسعه     سرانجام، به 

تعداد نسبتاً زياد متغيرها و معيارهاي مورد بررسي و نوع ارتبـاط  : اند از استفاده شد، كه دلايل آن عبارت 
در ادامة مطلـب، بـه      . سازي  هاي مورد توجه در فرايند ظرفيت       گذاري كيفيت   آنها با يكديگر و نياز به ارزش      

  . رمعيارهاي مورد توجه در اين فرايند و همچنين ميزان تأثير آنها اشاره خواهد شدمعيارها و زي
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  پيشينه تحقيق
هـاي   افزاي موجود در داخـل محلـه     افزا و توجه به سطوح ميان       پيشينه و سابقه اتخاذ رويكرد توسعه ميان      

  : توان در دو قالب تجارب اجرايي و تحقيقاتي تقسيم كرد شهري را مي
جهـاني محلـه هـورنر و پـارك صـنعتي وسـت پـالمن در                توان به تجارب      جارب اجرايي مي  در زمينة ت  

آلبينـا كرنـر، ارگـون و مـك دام شـمالي در      ) Robins & Cole, 2002, 9( ،)NEMW, 2001, 79(شـيكاگو  
 ,NEMW, 2001(، پورث مـوث در ويرجينيـا   )NEMW, 2001, 123( ،)Cunningham, 2005, 11(رتلند وپ

  . اشاره كرد) Ibid, 97(، و آپ تاون دالاس در تگزاس )Ibid, 118(رنج كانتي در كاليفرنيا ، برآ و او)8
هاي متعدد پژوهشگران در مراكز دانشگاهي، تحقيقات       ها و بررسي    از منظر تحقيقاتي، با وجود كنكاش     

اي افـزا باشـد وجـود نـدارد، امـا كاره ـ            سـنجي سـطوح ميـان       هاي ظرفيـت    كننده شاخص  مستدلي كه ارائه  
و بـدون   هـاي بـاير   صورت توسعه زمين اي به  هاي توسعه محله    سنجي ظرفيت   اي در زمينه امكان     تحقيقاتي

اي ـ مقالـه محمـدتقي     سازي توسعه محلـه  نامه كارشناسي ارشد حسن وحداني ـ و ظرفيت  استفاده ـ پايان 
. افزا هـستند   سطوح ميانساز ورود به بحث سنجش ظرفيت اند كه تاحدودي زمينه پيربابايي ـ انجام گرفته 

 Planning and Urban Design Standardsتـوان بـه كتـاب ارزشـمند      هاي خارجي نيـز مـي   از جمله نمونه
 Strategies for Successful Infill و كتــاب American Planning Associattion (APA)مربــوط بــه 

Development از Northeast-Midwest Institute     افـزا و ارائـه    معرفـي توسـعه ميـان   اشاره كـرد كـه بـه
  .پردازند افزا مي سطوح ميانسنجي  هايي در مورد نحوه ظرفيت شاخص

  
  هاي نظري هاي مفهومي و چارچوب انگاره: افزا توسعه ميان

اند؛ و بيش از يـك ميليـارد          شود كه نيمي از جمعيت جهان شهرنشين        جنبش نوشهرگرايي زماني مطرح مي    
در اين زمـان جامعـه شـهري، بـه معـضلاتي چـون       ). Wyporek, 2000, 12(ارند ها سكونت د نفر در زاغه

نـژادي، ركـود اقتـصادي،         رويه، تسلط اتومبيل و تراكم ترافيكي، كشمكش        گستردگي و پراكندگي، رشد بي    
امـا بـه مـرور    ). Grant, 2006, 47, 32(محيطي و جز اينها دچار است  فرسودگي كالبدي و آلودگي زيست

محيطـي و اعمـال راهكارهـاي پيـشگيرانه و همچنـين        و مـسائل زيـست  ها ت توجه به بحران زمان، ضرور 
، توسـعه   21رويكرد جديد توسعه شهري تحت عنوان توسعه پايدار شـهري كـه طبـق مفـاد دسـتور كـار                     

هاي قديمي    هاي موجود شهري محقق گردد، نگرش به محله         ها و گستره    شهرها فقط بايستي در درون پهنه     
اي   عنـوان سـرمايه     آن، بـه  از  به عنوان يادمان فرهنگ و تاريخ گذشته قلمداد گرديد بلكه حتي بهتـر              نه تنها   

هـا را     اين نگرش محله  .  ساكنان باشد نيز برشمرده شد      تواند پاسخگوي نيازهاي حال و آينده       محلي كه مي  
م از باير يـا دايـر و        ها و اراضي داخل شهري اع       هايي همچون وجود زيرساخت     ها و پتانسيل    داراي قابليت 

بـا در نظـر گـرفتن ايـن     . توانند بـستر توسـعه پايـدار باشـند     داند كه مي  يا داراي قابليت استفاده مجدد مي  
هـاي توسـعه      هـاي جديـدي تحـت عنـوان طـرح            طرح  »توسعه پايدار و استفاده از امكانات موجود      «نگرش،  

 بـه بعـد در كـشورهاي    1995از سـال  ) Urban Infill Redevelopment Plans(افزاي مجـدد شـهري    ميان
يافته مباني نظري حـاكم بـر همـان نگـرش      ها، شكل توسعه توان گفت كه اين طرح غربي شكل گرفتند و مي    

  ).172، 1381حبيبي و مقصودي، (اند  گفته پيش
هـاي نظـري متفـاوتي ارائـه شـده كـه هـر يـك از                   افزا تعـاريف و چـارچوب       درخصوص توسعه ميان  

  : در ادامه به برخي از آنها اشاره خواهد شد. اند به بررسي اين نوع از توسعه پرداختهف هاي مختل جنبه
هـاي   افزا يا توسعه از درون در حقيقت نوعي از توسعه است كه برخلاف سـاير سياسـت         توسعه ميان 

توسعه شهري، در بستر شهر موجود و با حضور ساكنان و شهروندان و واحـدهاي همـسايگي صـورت                   
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محيطـي اسـت، نـه        اين نوع از توسعه كه داراي ابعاد قوي اجتماعي، فرهنگي، اقتصادي و زيست            . دپذير  مي
بخشي  فقط يكي از كارهاي فيزيكي ـ كالبدي و شهرسازي است، بلكه موضوعي پيچيده و چندوجهي، ميان 

صـورت عمـودي گـسترش        جاي گـسترش افقـي، بـه        در توسعه دروني، شهرها به    . و حتي فرابخشي است   
. گيرنـد   هاي قديمي، فرسوده و ناكارآمد شهري، مورد احيا و بهسازي و نوسازي قـرار مـي                 يابند، بافت   مي

هـاي نامناسـب و نامتناسـب بـا زنـدگي             كـاربري . شـوند   كار گرفته مـي     اراضي باير و رها شده شهري به      
هر اصـلاح  هاي نظامي، كارخانجـات و صـنايع مـزاحم در درون ش ـ       ها، پادگان   امروزي شهري نظير زندان   

هــاي دسترســي، ســطح فــضاي ســبز و نظــاير اينهــا بــه  بــدين ترتيــب ســطح معــابر و شــبكه. شــوند مــي
يا توسـعه    8افزا يا توسعه از درون      توسعه ميان ). 1387آييني،  (شوند    استانداردهاي شهرسازي نزديك مي   

اسـتفاده داخـل    متروكه و رها شده و بـدون        هاي    زا، شكلي از توسعه شهري است كه بر روي زمين           درون
به عبـارت ديگـر، توسـعه    ). Falconer & Frank, 1990, 137(گيرد  محدوده بافت موجود شهرها شكل مي

افزاي شهري، توسعه در قطعاتي است كه در طي دوران توسعه پيوسته شهر، از فراينـد توسـعه بـه                      ميان
افـزا    گرينز بورو، توسعه ميانطرح جامع). RERC, 1982, vi(دور افتاده و توسعه در آنها رخ نداده است 

 نـواحي   ايـن در  . كنـد   يافته شهري تعريف مي     هاي خالي درون نواحي توسعه      را استفاده اقتصادي از زمين    
نقل عمومي يا تعدادي از اين تـسهيلات         و خدمات و تسهيلاتي همچون آب، شبكه فاضلاب، دسترسي، حمل        

  .)Greenboro Comprehensive Plan, 2000, 1(وجود دارد 
مـدي  آمدي خود بـراي پاسـخگويي بـه مـشكل ناكار          آافزا ابعاد متفاوتي را در تشريح كار        توسعه ميان 

افـزا، جـاي      هاي نظري توسعه ميـان      چارچوبدهد كه در قالب       فضاهاي درون شهري مورد توجه قرار مي      
  .تأمل دارند

اسـت كـه، توسـعه       در گزارش خود براي كنفرانس نوشهرگرايي معتقد         Northeast-Midwestمؤسسه  
هاي كار و سـاير امكانـاتي كـه           ها، محل   ها، مغازه   ريزي، طراحي و ساخت خانه      افزاي موفق، به برنامه     ميان

پردازد و استفاده مجـدد از ملـك و سـاختمان را بـه                كند مي   هاي موجود را قابل زيست مي       شهر و شهرك  
توسـعه  . اي مقرون به صـرفه باشـد        منطقههاي محلي و اقتصاد       آورد كه براي مالكان، دولت      اي درمي   گونه
هـا، منـابع طبيعـي اطـراف          افزاي موفق، ضـمن هـدايت رشـد اقتـصادي بـه سـوي شـهرها و حومـه                    ميان

  :كند، كه اغلب شامل اينهاست مادرشهرها را حفاظت مي
 خالي داخل مناطق شهري؛   توسعه مجدد قطعات زمين 

 ده؛ واي قابل استفاه  ها و محوطه توسعه مجدد ساختمان 

 هاي جديد هاي تاريخي براي كاربري سازي ساختمان باززنده .  
را هـا و درآمـدها    آورد كـه تركيبـي از كـاربري    وجـود مـي    هايي را به    ها و بخش    اين نوع توسعه، محله   

بـه  . كننـد   اي از شهروندان زندگي، كار، تفـريح و فعاليـت مـي             گيرند و در آن مناطق طيف گسترده        دربرمي
اي از محيط نيـستند؛ و بـه          پيكر پاركينگ بخش عمده     شود اما قطعات غول     ينگ نيز توجه مي   اتومبيل و پارك  

هـا را بـه    ونقـل، خانـه   هـاي حمـل   ها و سيستم ها، سبزراه راه پياده. بيان موجز، براساس مقياس پياده است   
ه شـود ن ـ    اتومبيل شخصي نـوعي حـق محـسوب مـي         . كنند  ها و ادارات متصل مي      مدارس، خدمات و پارك   

توانند بدون اتومبيل آزادانه و مـستقل          و ديگر افراد مي    بدين ترتيب، كودكان، سالمندان   . التزام يا ضرورت  
  .براي گذران امور روزمره حركت كنند
هاي طراحي كـه اجتمـاع را         تواند با استفاده از المان      افزاي موفق مي    براساس اين طراحي، توسعه ميان    

تـري را ايجـاد    هاي تجاري و مناطق خريد امـن      ها، بخش   سازند، محله   يتر م   براي زندگي و مشاهده مطلوب    
هـاي    هـاي بـازي يـا سـاختمان         ها، زمـين    مغازه  به تك افزاي موفق وابسته      از طرف ديگر، توسعه ميان    . كند
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هـا سـوگيري تعـاملي و         كند كه كـاربري     هاي زمين را ايجاد مي      اداري نيست بلكه درواقع بافتي از كاربري      
ويـژه   افـزا بـه   توان گفت كه توسعه ميان طور كلي مي به). NEMW, 2001, 11, 12( يكديگر دارند حمايتي با

تواند رشد پراكنده را كاهش دهـد و          مي: ها، فوايد زيادي را در خود دارد        در مقايسه با رشد پراكنده حومه     
ــ هــاي قــديمي را باززنــده از فــضاهاي بــاز محافظــت كنــد، مراكــز شــهرها و محلــه  د، جوامــع ســازي كن

هـاي   وجود آورد، عدم تعادل اشتغال ـ مسكن را بهبود بخشد، هزينـه    روي به محور و قابل پياده ونقل حمل
هاي متفاوت سكونتي براي مردم فراهم آورد و از اين طريـق   ها را كاهش دهد، گزينه  مربوط به زيرساخت  

يل است كه برجسته شـدن توسـعه        به همين دلا  . پذير سازد   حركت جوامع را به سوي توسعه پايدار امكان       
). Wheeler, 2001, 2(افزا در رشد هوشمند، توسعه پايدار و شهرسازي جديد دور از انتظـار نيـست    ميان

  : پردازد افزا مي از مزاياي توسعه ميانبه بيان برخي 
  
  
  
  
  
  
  

  
  افزا نمودار فوايد و مزاياي توسعه ميان. 1شكل 

تر   افزا، اين نوع از توسعه بسيار پرچالش        رده شده براي توسعه ميان     برشم يرغم كليه فوايد و مزايا      به
ترنـد و     افزا بـه علـت آنكـه اغلـب كوچـك            هاي توسعه ميان    هاي معمول است، براي نمونه، پروژه       از توسعه 

هـاي پراكنـده      گيرنـد، در مقايـسه بـا توسـعه          هاي مختلط زمين را دربرمـي       تري از كاربري    تركيب گسترده 
ريزي، طراحـي و      كه آنها هم به همان اندازه هزينه و زمان براي برنامه            در حالي . ترند  پيچيدهمقياس،    بزرگ

تجربه به توسعه مختلط     كمدهندگانِ    ها و توسعه    كنند، بسياري از بساز و بفروش       تصويب شدن صرف مي   
افـزا   ه ميـان هـاي توسـع   گـذاري در پـروژه   ها ممكن است تمايلي بـه سـرمايه   پردازند و بانك    مي ها  كاربري

  ). Keinitz, 2001, 13(نداشته باشند 
افزا  ريزي در مورد موانع توسعه ميان اي كه براي گزارش سالانه مدارس برنامه  در مقاله9استفان ويلر

  : شمارد  برمي2شكل نويسد، اين موانع را مطابق  در سانفرانسيسكو مي
  

    

  افزا  يانهاي پيشِ روي توسعه م نمودار موانع و چالش. 2شكل 

  Wheeler, 2001, 7-25: منبع

ايجاد 
هاي  فرصت

جديد در 
 بخش مسكن

استقرار 
افراد در كنار 

هاي كار  محل
 و خريد

كاهش زمان 
و هزينه 
سفرهاي 

 درون شهري

حفاظت از
اراضي سبز 
و جلوگيري 

از رشد 
 پراكنده شهر

حياتتجديد
اجتماعي 
دروني 

هاي  محله
 شهرها

جوييصرفه
در هزينه 
توسعه 
هاي  زيرساخت
 جديد

ارتقاي 
ها و  سرمايه
هاي  دارايي
 ها محله

احياي 
اقتصادي 

مراكز داخلي 
 شهرها

 افزامزاياي توسعه ميان

www.SID.ir

www.SID.ir


Arc
hive

 of
 S

ID

 

51 

 در
اده

ستف
ن ا

دو
ي ب

اها
ض
ة ف

سع
 تو

يت
ظرف

ش 
سنج

...  
زي

سا
هر
 ش

ي و
مار

مع
مة 

نا
  

  مناطق و فضاهاي مستعد توسعه
افزا خواند، متغيرهاي چندي دخالت دارند، اما به نظـر        براي تعريف قطعه زميني كه بتوان آن را زمين ميان         

  : ها مشترك باشند رسد كه سه عامل در همه شرايط و وضعيت مي
     شود كه در مدتي طـولاني، كمتـر مـورد            هايي محدود مي    هاي خالي يا زمين     عامل اول، تعريف به زمين

 ). Falconer & Frank, 1990, 137(اند  برداري قرار گرفته بهره

        شـده شـهري      استفاده كه در ميان سطوح ساخته       هاي خالي و كم     عامل دوم، به آن دسته از قطعه زمين
از ايـن سـطوح بـه علـت         بخـشي   . گـردد   انـد، مربـوط مـي       اند و توسـعه نيافتـه       محدود و محصور شده   

 .آيند وجود مي هاي ناموفق نوسازي شهري و يا تفكيك نامناسب زمين به برنامه

     هـاي آب،     شـبكه منـدي از خـدمات و امكانـات شـهري همچـون سيـستم                 عامل سوم، با ضرورت بهره
 ها لزومـاً    لازم به ذكر است كه ظرفيت زيرساخت      . شود  فاضلاب، برق و مانند اينها در محل مرتبط مي        

هاي داراي تراكم بالا باشد       هاي جديد، مخصوصاً در مقياس وسيع و در پروژه          نبايد جوابگوي توسعه  
)RERC, 1982, 7 .( 

همچون صـنعتي و   شان ـ   هاي پيشين از انواع ديگر قطعات با قابليت توسعه مجدد، كه به دليل كاربري
  محيطـي تنـزل   اك دچارنـد و از نظـر زيـست   هاي مختلف آب و خ اند و به آلودگي يا معدني ـ متروكه مانده 

شـده،   اي رهـا     در واقـع محوطـه     10اي  زمين قهـوه  . اي هستند   هاي قهوه   هايي موسوم به زمين     اند، زمين   يافته
بدون استفاده يا تحت استفاده صنعتي يا تجـاري اسـت كـه در آن توسـعه مجـدد يـا گـسترش از طريـق                          

ايـن نـوع از سـطوح    ). MRSC, 1997, 15( شـده اسـت   آلودگي محيطي دشوار گرديـده يـا واقعـاً پيچيـده    
استفاده يا بدون اسـتفاده بـاقي         آيند كه براي مدت طولاني كم       افزا معمولاً جزء سطوحي به حساب مي        ميان
جايي صنايع از داخل شهرها و     اين سطوح كه بر اثر جابه     . اند و معمولاً داراي اعياني فرسوده هستند        مانده

ونقل در داخل شـهرها       هاي توليد و حمل     ها و شيوه    اطر ايجاد تغييرات در فناوري    شان به خ    نواحي مركزي 
، زيرا بـا  )Caves, 2005, 26(آيند  شمار مي افزا به هاي توسعه ميان ترين فرصت اند، از جمله مهم باقي مانده

بـراي  هـاي زمـين سـبز         ها هنـوز هـم بـه دنبـال محوطـه            وجود اينكه بسياري از دلالان و بساز و بفروش        
گذاران  هاي جديد مسكوني و تجاري و صنعتي هستند، تعداد زيادي از معماران و تاجران و سرمايه پروژه

ونقل اصلي يا سواحل و  هاي حمل  اي را، كه اغلب تقريباً نزديك به شبكه         هاي قهوه   اخيراً فوايد توسعه زمين   
هـاي   اي را در پهنـه  هاي قهـوه  كلي زمينطور  به). NEMW, 2001, 75(اند  هاي قديمي هستند، دريافته محله

. انبارهـاي وابـسته بـه آنهـا شناسـايي كـرد           صـورت كارخانجـات متروكـه و          توان بـه    صنعتي شهرها مي  
به عنوان مثال،   . ندهاي مسكوني قديمي يافت شو      اي كوچكي هم ممكن است در بيشتر محله         هاي قهوه   زمين

جـا شـدن از       انـد و بـا جابـه        كرده   گذشته توليد مي   هاي سطحي بسياري در     ها، آلودگي   شويي  بيشتر خشك 
  ).RERC, 1982, 5(اند  صورت متروكه باقي مانده داخل شهرها، اكنون به

  
  ها تحليل داده

هاي سال همانند ديگر شهرهاي كـشور براسـاس         ترين شهرهاي ايران است كه سال       شهر قزوين از قديمي   
هاي قـديمي آن شـكل گرفتنـد          جديد در حاشيه محله   هاي    هاي متداول توسعه، گسترش يافت و محله        روش

هاي قديمي، با  و در جريان اين توسعه محله)  جهت غالب توسعه شهر به سمت شمال است3 شكلمطابق (
هـا و     رغـم پتانـسيل     توجه به تحولات جمعيتـي و كالبـدي و اقتـصادي شـهر دگرگـون شـدند و اغلـب بـه                     

خدمات و تأسيسات و تجهيـزات شـهري و نظـاير اينهـا،             شان در اسكان جمعيت، دسترسي به         هاي  ظرفيت
  .رها شدند و رونق و كاركرد خود را از دست دادند
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تـرين و     خيابان امام خمينـي از جملـه قـديمي        
ترين محورهاي ارتباطي واقع در مركز شـهر          مهم

قزوين است كه كليـه تأسيـسات شـهري متـداول           
را در ســطح ) آب، بــرق، گــاز و تلفــن و جــز آن (

از لحــاظ تجهيــزات . اً خــوبي در خــود داردنــسبت
ــا ســاير    ــسه ب ــن محــور در مقاي ــز اي شــهري ني

. هاي شهر داراي وضع نسبتاً خوبي اسـت        خيابان
وجود بناهاي تاريخي بسيار بـاارزش همـراه بـا          

ترين مركز تجارت شهر يعني بازار، در كنـار           مهم
اهميــت تــاريخي ـ توريــستي و    ايــن خيابــان بــر
  .ندافزاي تجاري آن مي

منظـور شناسـايي سـطوح داراي         رو به   از اين 
افـزا، بـه بررسـي محـدودة          پتانسيل توسعه ميان  

هـاي كالبـدي      مركزي شهر قزوين در قالب حوزه     
تـراكم و   كيفيـت،   كاربري زمين، فعاليت، قـدمت،      (

بار تكفل، بيكاري،   (، اقتصادي   )مصالح ساختماني 
جمعيتـي    ـ ـ  ، اجتماعي )نوع مالكيت و ميزان درآمد    

ــواد  ( ــالخوردگي و سـ ــي، سـ ــراكم جمعيتـ و ) تـ
ــست ــي  زي ــر(محيط ــودگي   خط ــه، آل ــذيري زلزل پ

پرداخته شد، و   ) بصري، صوتي، هوا، آب و خاك     
اي براسـاس پتانـسيل توسـعه         گانـه   بندي پنج   پهنه

تـر    به دست آمد كـه نـشان از بـالا   4مطابق شكل   
توسـعه در نيمـه غربـي محـدوده      بودن پتانـسيل    

  .داشت
  

  بندي حوزه مداخله براساس پتانسيل توسعه پهنه. 4شكل   

 روند توسعه شهر قزوين از دوره اسلامي تا كنون .3 شكل
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هـايي در قالـب       منظور تدقيق روند ارزيابي پتانسيل توسعه، از روش حـذفي براسـاس شـاخص               اما به 
محيطي، فرهنگي ـ اجتمـاعي و ضـوابط و مقـررات مـصوب        مديريتي، زيست هاي كالبدي، اقتصادي، حوزه
افزا، داراي ارزش شناسايي شدند، كه شكل         سعه ميان  پلاك براي اجراي تو    23 گرفته شد و سرانجام       بهره

  .دهد  موقعيت مكاني آنها را نشان مي5
  

  موقعيت اراضي داراي پتانسيل توسعه. 5شكل   

  
اي ايـن سـطوح، از        منظور سنجش ظرفيـت توسـعه       پس از شناسايي سطوح داراي پتانسيل توسعه، به       

ول از ايـن تكنيـك هـدف، معيارهـا و زيرمعيارهـا بـا               در مرحله ا  . مراتبي استفاده شد     تحليل سلسله  تكنيك
هاي صورت گرفتـه در تجـارب جهـاني           توجه به فقدان تجربه داخلي در اين زمينه و با استفاده از بررسي            

  .  مشخص گرديد6اشاره شده ـ و البته شرايط خاص كشورمان ـ مطابق شكل 
  

  
  افزا ش ظرفيت توسعه سطوح ميانهدف و معيارها و زيرمعيارهاي مورد بررسي در سنج. 6شكل 
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، پـس از تعريـف هـدف، معيارهـا و زيرمعيارهـا،             AHPدر مرحله دوم، مطابق با روند تكنيك تحليلـي          
يي تــدوين گرديــد، تــا براســاس هــا منظــور تعيــين ميــزان تــأثير معيارهــا و زيرمعيارهــا پرســشنامه  بــه

اسـبه شـود و امكـان ارزيـابي        هـا مح    هاي صورت گرفته از كارشناسان درجه اهميت شـاخص          نظرسنجي
 ميـزان  1جـدول  . افزا ـ با استفاده از اين تكنيـك فـراهم گـردد      ميانها ـ سطوح داراي ارزش توسعه  گزينه

تأثير هر يك از معيارها و زيرمعيارها را، كه براساس نتايج حاصل از نظر كارشناسـان و بـا اسـتفاده از                      
  . كند ن مي محاسبه شده است، بياExpert Choiceافزار  نرم

  
  ميزان تأثير نرمال شده معيارها و زيرمعيارها. 1جدول 

  ميزان اثر نرمال  زيرمعيارها  ميزان اثر نرمال  معيارها
  1  تراكم مجاز ساختماني

  183/0  حداقل مساحت قطعات تفكيكي
  230/0  همجواري و سازگاري

  962/0  بندي ضوابط و قوانين منطقه

  628/0  كاربري مجاز
  185/0  ط فيزيكيشراي  50/0  شكل زمين

  1  آلودگي خاك، صوتي و هوا
  -  -  298/0  دسترسي به خدمات پشتيبان

  289/0 هاي ارتباطي دسترسي به شبكه  1 )جز خيابان امام خميني(فاصله تا معابر اصلي 
  25/0  فاصله تا معابر فرعي

 214/0  نوع مالكيت

 412/0  نا مالكعدادت

 1   فروش يا توسعهبرايآمادگي مالك 
  1   توسعهبرايميزان آمادگي زمين 

 124/0  امكان تجميع

 1  ارزش زمين

 217/0  ميزان تقاضاي بازار

 643/0  هزينه طراحي و ساخت
  875/0  عوامل اقتصادي

 104/0  )صرفه ناشي از مقياس(سطح قطعه 

  
 يـك از معيارهـا و زيرمعيارهـا،         سرانجام در مرحله سوم، پس از تعيين ارزش يا ضريب اهميـت هـر             

 مـورد بررسـي و مقايـسه      12 تـا    7 ذكر شـده مطـابق نمودارهـاي         ي گانه براساس معيارها   23هاي    گزينه
  : دويي قرار گرفتند به دو

  
 بندي  ضوابط و قوانين منطقه 

 926/0ا ضـريب اهميـت نرمـال      ب ـبنـدي     بندي معيار ضوابط و قوانين منطقه       منطقهمعيار ضوابط و قوانين     
، حـداقل مـساحت قطعـات       )230/0(، همجواري و سـازگاري      )628/0(داراي چهار زيرمعيار كاربري مجاز      

هـا براسـاس ايـن معيـار و           بندي گزينه   در نهايت، رتبه  . است) 1(و تراكم مجاز ساختماني     ) 183/0(تفكيكي  
  .  خواهد بود7زيرمعيارهاي آن به صورت شكل 
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  و زيرمعيارهاي آنبندي  ا براساس معيارها و ضوابط منطقهه بندي گزينه نمودار رتبه. 7شكل 

  
 شرايط فيزيكي  

بـا زيرمعيارهـاي    ) 185/0ضـريب اهميـت نرمـال       (ها براساس معيار شرايط فيزيكي        پس از مقايسه گزينه   
بنـدي     طبقـه  8ها به صورت شكل       ، گزينه )667/0(هاي صوتي و خاك و هوا         و آلودگي ) 333/0(شكل زمين   

  . شدند
  

  
  ها براساس معيار شرايط فيزيكي و زيرمعيارهاي آن بندي گزينه نمودار رتبه. 8ل شك

  
 دسترسي به خدمات پشتيبان  

 حاصـل   9اي به صورت شكل       بندي  ها براساس معيار دسترسي به خدمات پشتيبان، طبقه         از مقايسه گزينه  
  .شد

  

  
  راساس معيار دسترسي به خدمات پشتيبانها ب بندي گزينه نمودار رتبه. 9شكل 
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 هاي ارتباطي دسترسي به شبكه  
بـا  ) 289/0ضريب اهميت نرمـال     (هاي ارتباطي     ها براساس معيار دسترسي به شبكه       پس از مقايسة گزينه   

هاي ارتباطي فرعي     و حداقل فاصله تا شبكه    ) 8/0(هاي ارتباطي اصلي      زيرمعيارهاي حداقل فاصله تا شبكه    
  . بندي شدند  طبقه10ها به صورت شكل  ينهگز) 2/0(

  

  
  هاي ارتباطي و زيرمعيارهاي آن ها براساس معيار دسترسي به شبكه بندي گزينه نمودار رتبه. 10شكل 

  

 آمادگي زمين براي توسعه  
بـا زيرمعيارهـاي امكـان تجميـع        ) 1ضـريب اهميـت نرمـال       (ها براساس ايـن معيـار         پس از مقايسه گزينه   

هـا    ، گزينه )214/0(و نوع مالكيت    ) 412/0(، تعداد مالكان    )1(دگي مالك براي فروش يا توسعه       ، آما )124/0(
  .بندي شدند  طبقه11به صورت شكل 

  

  ها براساس معيار آمادگي زمين براي توسعه و زيرمعيارهاي آن بندي گزينه نمودار رتبه. 11شكل   

  
 عوامل اقتصادي  

، )1(ارزش زمـين    :  داراي چهـار زيرمعيـار اسـت       857/0رمـال   معيار عوامل اقتصادي با ضـريب اهميـت ن        
صـرفه ناشـي از مقيـاس    (و سـطح قطعـه    ) 643/0(، هزينه طراحي و ساخت      )217/0(ميزان تقاضاي بازار    

 خواهـد   12ها براساس اين معيار و زيرمعيارهايش به صـورت شـكل              بندي گزينه   در نهايت رتبه  ). 104/0(
  .بود
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  ها براساس معيار عوامل اقتصادي و زيرمعيارهاي آن ندي گزينهب نمودار رتبه. 12شكل   
  

گانه، 6افز، به تفكيك معيارهاي       هاي داراي پتانسيل توسعه ميان      بندي پلاك   از كنار هم قرار گرفتن رتبه     
  : دست آمد  به14 و 13هاي   و شكل2ها مطابق جدول  امتياز نهايي پلاك

  

  به تفكيك معيارهاها  بندي گزينه نمودار طبقه. 13شكل   
  

  

  ها امتياز نهايي گزينه. 2جدول 
 12 11 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 شماره پلاك

 053/0 053/0 038/0 041/0 045/0 041/0 032/0 029/0 031/0 028/0 046/0 036/0 ها امتياز گزينه

 23 22 21 20 19 18 17 16 15 14 13 شماره پلاك

 05/0 055/0 052/0 055/0 059/0 052/0 044/0 03/0 053/0 034/0 041/0 ها امتياز گزينه
 

  
  
  
  
  

  
  ها امتياز نهايي گزينه. 14شكل 
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   پژوهشايه يافته
گانـه براسـاس معيارهـا و زيرمعيارهـاي ذكـر شـده،               23هـاي     اي پـلاك    بررسي و تحليل پتانسيل توسـعه     

 دسـته،  5شان در اين    توسعه س ظرفيت ها را براسا    توان پلاك   دهد كه مطابق آن مي      دست مي   امتيازي را به  
  : بندي كرد طبقه
 ؛با قابليت توسعه بسيار بالا  
 ؛قابليت توسعه بالا  
 ؛قابليت توسعه متوسط  
  قابليت توسعه پايين؛ و  
 قابليت توسعه بسيار پايين .  

هـا در      موقعيت پـلاك   16اي آنها و شكل       ها را براساس ظرفيت توسعه      بندي پلاك    رتبه 3 و جدول    15  شكل
  : دهند ه مركزي شهر قزوين نشان ميمحدود
  
  

  ها براساس قابليت توسعه بندي گزينه رتبه. 3جدول 

  قابليت توسعه  شماره سطوح
  بالاترين پتانسيل توسعه  19،20،22،15،11،12

  پتانسيل توسعه بالا  21،18،23،2
  پتانسيل توسعه متوسط  8،17،9،7،13
  پتانسيل توسعه پايين  10،1،14،6
  ترين پتانسيل توسعه ينپاي  5،16،3،4

  
  

  ها براساس قابليت توسعه بندي گزينه نمودار رتبه. 15شكل   
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  ها براساس قابليت توسعه بندي پلاك دسته. 16شكل   

  
هايي دارند كه بـه بيـشترين    توان اذعان داشت كه بالاترين قابليت توسعه را به محدوده   طور كلي مي    به

بـراي نمونـه، نيمـه      . محيطـي دچارنـد     هاي كالبدي، اقتصادي، اجتماعي و زيست        از لحاظ شاخص   مشكلات
هـاي    محيطي و آشفتگي    هاي زيست   غربي محدوده به سبب وجود فعاليت ناسازگار و گاه همراه با آلودگي           

ن بصري و شرايط خاص اجتماعي حاكم بر آن به تدريج دچار ركود اقتصادي شده و در نتيجـه از جريـا                
  . توسعه بازمانده است

 پلاك داراي پتانسيل توسعه در اين محدوده از بافت، نـشان از آن دارد               23 پلاك از مجموع     15وجود  
تـرين دلايـل      ي ناسازگار و شرايط خاص اجتماعي و سرانجام ركود اقتصادي از مهـم            ها   كه وجود فعاليت  

تـرين    پـايين (دودة داراي ارزش تـاريخي       پـلاك در مح ـ    8البتـه وجـود     . افزا هستند   گيري سطوح ميان    شكل
واقـع  (هـا     خاص اجتماعي حاصل از شرايط حساس اين بافت       نشان از آن دارد كه تمايلات       ) قابليت توسعه 

ضوابط خاصي را به دنبال دارد؛ و تعدد مالكان و اختلاف نظر بـين وارثـان نيـز از    ) شدن در پهنه ميراثي  
  .  مركز شهر قزوين هستندافزا در گيري سطوح ميان جمله دلايل شكل

افزا براساس قابليت توسـعه، نـشان از آن داشـتند كـه               بندي سطوح ميان    هاي مربوط به دسته     بررسي
هايي داراي قابليت توسعه بسيار هستند كه شرايط نسبتاً مناسـبي نيـز از لحـاظ ضـوابط و قـوانين                       پلاك
هـاي فرادسـت در    در طـرح ) اربري مجـاز همچون تراكم مجاز، حداقل سطح تفكيكي مجاز و ك   (بندي    منطقه

قابليـت توسـعه آنهـا بـسيار بالاسـت، داراي تـراكم         كه   20 و   19هاي    براي نمونه پلاك  . خود داشته باشند  
. هـاي فرادسـت هـستند        مترمربـع براسـاس طـرح      200 طبقه و حداقل مساحت تفكيكي مجاز بالاي         8مجاز  

ها   هاي فرادست براي توسعه اين پلاك       ده از سوي طرح   توان گفت كه ضوابط و قوانين ارائه ش         بنابراين مي 
. هـا باشـد     منظور توسعه اين پلاك     گذاران به   توانسته است عامل مهمي در جلب مشاركت مالكان و سرمايه         

بنـدي     به رغم موقعيت بسيار مناسب به سبب فقدان شـرايط مناسـب منطقـه              6اين در حالي است كه پلاك       
گـذاران   با تمايـل پـايين بـازار و سـرمايه    )  مترمربع 120طح تفكيكي مجاز     طبقه و حداقل س    2تراكم مجاز   (
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