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ABSTRACT  Article Info 
 

The regeneration of deteriorated and inefficient urban fabrics is a 

fundamental concern of urban management. It has been frequently 

addressed in urban planning regulations and various development 

plans. This is due to the fact that, beyond their broad spatial extent, 

these urban fabrics carry significant economic, cultural, social, and 

environmental ramifications. This research evaluates land 

readjustment in deteriorated urban fabrics with an approach of 

balanced physical development. It investigates the feasibility of 

regenerating the deteriorated Masjediri fabric in Zanjan, 

simultaneously addressing the deficit of standard public spaces 

while considering various dimensions of urban sustainability. This 

research is applied in purpose, qualitative and descriptive in 

methodology, and mixed-methods in nature. The case study area is 

the deteriorated fabric of the Lower Masjediri district in Zanjan. 

The research results indicate that, despite sixteen years having 

passed since the approval and implementation of the city's Detailed 

Urban Plan, the Lower Masjediri fabric remains spatially, socially, 

and economically deteriorated and inefficient. However, land 

readjustment with a balanced physical development approach - as a 

sustainable solution - demonstrates high potential for spatial 

reorganization, the creation of standard thoroughfares, and the 

improvement of the quality of life. Furthermore, spatial justice and 

urban sustainability can be achieved by allocating 50% of 

residential and commercial land parcels to compensate for the 

deficit in standard per capita spaces. Consequently, implementing 

land readjustment with a balanced physical development approach 

can facilitate not merely physical changes, but a structural 

transformation in urban management, fostering spatial justice and 

enhancing the quality of life within the deteriorated Masjediri fabric 

of Zanjan. 
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Extended Abstract 
Introduction 

Deteriorated and inefficient urban fabrics 

constitute one of the most complex and 

fundamental challenges to sustainable 

urban development in Iran and numerous 

developing countries. The extensive 

expansion of these areas, coupled with their 

multi-dimensional economic, cultural, 

social, and environmental consequences, 

poses a serious threat to urban resilience 

and sustainability. Inherent characteristics 

of these fabrics, such as severe physical 

degradation, inadequate urban 

infrastructure and services, fragmented land 

parcels, narrow and substandard streets, and 

high population density, render these areas 

highly vulnerable to natural disasters - 

particularly earthquakes in a seismically 

active country like Iran - and human-made 

crises. 

Traditional urban renewal approaches, 

predominantly based on the "demolition 

and reconstruction" paradigm, have 

frequently failed or proven to be 

excessively slow and costly due to the need 

for massive state investment, social 

resistance caused by forced displacement, 

and the disregard for property rights and 

neighborhood social cohesion. In this 

context, Land Readjustment (LR) has 

emerged as a sustainable, participatory, and 

innovative strategy in urban governance, 

attracting significant attention from both 

academic and executive circles. Statistics 

indicate that over 166,000 hectares - 

equivalent to 23% of urban areas - in Iran 

are classified as inefficient fabrics. At the 

provincial level, Zanjan contains 1,200 

hectares of deteriorated fabric, of which 

511 hectares concentrated in Zanjan city, 

accounting for 8.3% of the city's total area. 

This research aims to assess the feasibility 

and application of the LR technique in the 

Lower Masjediri neighborhood of Zanjan, 

emphasizing balanced physical 

development - focusing on per capita 

standards and sustainability dimensions. 

The analytical framework integrates 

Bentley’s physical permeability models 

(University of Oxford), Ziyari’s per capita 

and public space deficit estimation 

methods, and the Jenks and Jones 

sustainability framework. The primary 

research question is whether LR, 

approached through balanced physical 

development, can serve as a feasible and 

operational spatial planning solution to 

address standard per capita deficits and 

enhance the quality of life in this 

deteriorated fabric. 

Land Readjustment is a systematic process 

wherein owners of scattered, small-scale 

plots within a designated area voluntarily 

contribute their land into a "Land Pooling" 

mechanism. Following the design of a new 

street network, the provision of standard 

public and service spaces, and 

infrastructure upgrades, the plots are 

returned to the owners with added value, 

maintaining proportionality to their initial 

contributions. Rooted in successful 

experiences in countries like Japan 

(Kukaku-Seiri), South Korea, and several 

European nations, this tool enables 

balanced and equity-oriented development 

without requiring heavy upfront financial 

investment from the government. 

The theoretical foundation of this research 

rests on four pillars: (a) The morphology 

and pathology of inefficient urban fabrics; 

(b) The principles, processes, and economic 

mechanisms of LR (particularly the concept 

of Value Capture); (c) Iranian urban 

planning standards (regarding per capita 

spaces); and (d) Sustainable urban 

development dimensions, with a specific 

focus on Sustainable Development Goal 11 

(SDG 11). A review of the literature reveals 

a research gap regarding the operational 

application of the LR model, integrated 

with balanced physical development 

indicators and precise spatial-economic 

balance sheet simulations in mid-sized 

Iranian cities, which this study aims to 

address. 

The primary objective is to evaluate the 

feasibility and formulate an operational 

model for the Land Readjustment technique 

in deteriorated urban fabrics, emphasizing 

"Balanced Physical Development." 

Specifically, it seeks to regenerate the 

Lower Masjediri deteriorated fabric, 

compensate for the deficit in standard 

public and service space per capita, and 

achieve various dimensions of urban 

sustainability and spatial justice through 

this participatory mechanism. 
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Methodology 

This research is applied in purpose and 

descriptive-analytical in nature, utilizing a 

mixed-methods approach. 

Data Collection: Included library studies 

(reviewing upstream documents and 

Zanjan’s Detailed Urban Plan), field 

surveys, photography, and direct 

observation of the area's physical condition. 

Analytical Tools: Google Earth and ArcGIS 

software were employed for spatial and 

physical analyses. 

Analysis Method: First, the current land-use 

and street network were compared with 

approved standards to calculate the spatial 

deficit - excluding the LR mechanism. 

Subsequently, using population projection 

methods (for the planning horizon of 2036 / 

1415 SH, with an estimated population of 

2,495) and economic modeling (capturing 

value added from land-use changes and 

permissible density increases), the LR 

scenario was simulated, and the project's 

final feasibility balance sheet established. 

The study area is the "Lower Masjediri" 

deteriorated fabric in eastern Zanjan. It is 

bounded by Towhid Street to the north, 

Sadr Jahan Street to the east, Khayyam 

Street to the south, and South Saadi Street 

to the west. According to the approved 

Detailed Urban Plan, this zone requires 

serious intervention due to plot 

fragmentation, narrow streets, and physical 

deterioration. The total area is 

approximately 108,854 square meters, 

predominantly consisting of residential and 

commercial land uses. 

 

Results and Discussion 

Despite the passage of 16 years since the 

approval of the city's Detailed Urban Plan 

(2009), analyses indicate that the area 

remains physically, socially, and 

economically deteriorated and inefficient. 

Key quantitative findings include: 

 Street Network: Approximately 49.77% 

of the total street length has an average 

width of less than 6 meters, severely 

hindering emergency and vehicular access. 

Currently, only 13% of the fabric is 

allocated to streets, far below the 20–25% 

minimum standard approved by the 

Supreme Council of Urban Planning and 

Architecture of Iran. 

 Land Use and Per Capita Deficit: 

Residential (59.3%) and commercial 

(18.9%) uses dominate. Calculations show 

a severe spatial deficit. Without the LR 

mechanism, the total spatial deficit for 

urban uses (educational, health, green 

spaces, etc.) and street widening is 

estimated at 41,649 square meters. 

 Land Readjustment (LR) Modeling: The 

research demonstrates that allocating 50% 

of residential and commercial land areas - 

through owner participation and land 

redistribution - can compensate for this 

deficit. To incentivize owners and offset the 

reduction in plot area, three economic and 

physical mechanisms were designed: 

A 20% increase in the monetary value of 

each redeveloped plot compared to the 

current state. 

Permission for mixed-use development 

(commercial on the ground floor of 

residential buildings) with incentive 

coefficients. 

Increased building density: Applying a 60% 

footprint ratio with permission to construct 

4 residential floors. 

 Final Spatial-Economic Balance Sheet: 

By applying permissible densities and 

coefficients within the LR framework, the 

total buildable floor area in the zone 

reaches 99,049.68 square meters. 

Meanwhile, the total spatial deficit, after 

deducting public areas and street widening - 

accounting for value capture and 

compensatory mechanisms - is estimated at 

90,268.4 square meters. Consequently, the 

project's spatial-economic balance sheet is 

positive, definitively guaranteeing the 

economic viability of the plan for owners 

and investors through the surplus building 

capacity. 

 Physical Achievements: Implementation 

will create a network of streets with a 

minimum width of 10 to 12 meters, 

increase physical permeability, and 

establish a standard spatial hierarchy, 

directly reducing seismic vulnerability and 

improving public transport accessibility. 

 

Conclusion 

The synthesis of analyses demonstrates that 

Land Readjustment, approached through 

balanced physical development, is not 

merely an engineering tool, but a 
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transformative mechanism in urban 

governance. By avoiding forced 

displacement and preserving private 

property rights, it realizes Spatial Justice 

through the equitable distribution of 

development-generated value. For the 

Lower Masjediri area, this research proves 

that despite legal and social challenges, 

implementing LR is entirely feasible. This 

strategy takes a significant step toward 

achieving urban sustainability dimensions 

(SDG 11) by providing standard per capita 

spaces, enhancing safety and resilience, and 

improving environmental quality. Its 

proven success in countries such as Japan 

and South Korea, coupled with its 

adaptability to Iran's local requirements, 

makes it a superior and more sustainable 

alternative to traditional demolition and 

renewal methods. However, its 

accomplishment necessitates legal reforms, 

the establishment of dedicated governing 

bodies, and transparent mechanisms for 

owner and community participation. 

8. Practical and Policy Recommendations 

Based on the findings, the following 

strategies are recommended for urban 

managers, planners, and policymakers to 

facilitate the LR process: 

1. Founding a Dedicated, Transparent 

Institution: Creating an independent task 

force or entity at the municipal level 

(involving the private sector, financial 

institutions, and elected owner 

representatives) to manage the LR process 

transparently, preventing conflicts of 

interest and building public trust. 

2. Regulatory and Local Bylaw Reforms: 

Developing clear regulations for calculating 

owners' contributions, compensating for 

potential losses, and utilizing innovative 

financing mechanisms such as Value 

Capture and issuing municipal green bonds 

to fund public infrastructure without 

burdening the municipal budget. 

3. Transparent, Multi-stage Community 

Participation: Utilizing advanced 

visualization tools such as 3D GIS models 

and Virtual Reality to demonstrate the 

future benefits of the plan to owners, 

holding local workshops, and involving 

residents in decision-making from the 

initial stages to mitigate social resistance. 

4. Phased Implementation (Pilot Projects): 

Due to social and legal complexities, it is 

recommended to pilot the plan in a smaller 

block or cadastral parcel with more unified 

ownership or higher social readiness. This 

will establish a successful model for the 

entire area and reduce project risk. 

5. Integration with Other Sustainable 

Development Tools: Merging LR with 

approaches like Transit-Oriented 

Development (TOD) and the 15-Minute 

City concept to ensure pedestrian access to 

basic services within 400 to if 600 meters, 

thereby multiplying the spatial and 

economic efficiency of the area. 

6. Continuous Monitoring and Evaluation: 

Developing a monitoring system based on 

quantitative sustainability indicators (e.g., 

green space per capita, street permeability 

coefficient, and resident satisfaction) during 

and after project execution to course-correct 

if deviations occur. 

7. Leveraging Emerging Technologies: 

Maximizing the use of Geographic 

Information Systems (GIS) and Space 

Syntax analyses to precisely monitor 

physical changes and manage the project 

intelligently. 

This research can serve as a reference 

model and a scientific starting point for 

applying the Land Readjustment technique 

in other deteriorated fabrics of mid-sized 

Iranian cities, taking into account local, 

legal, and economic considerations. 
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 واژگان کلیدی:
 ن،یمجدد زم تنظیم

 ،عدالت فضایی
 ،یکالبد موزون توسعه 
 .زنجان 
 

 

ضعیت که فراتر از و ستیرشههای مدیران های فرسوده و ناکارآمد از دغدغهبازآفرینی بافت

ضر به پژوهش حا .گیردبرمیرا نیز در  یطیمحستیزاجتماعی و  ،کالبدی، جوانب اقتصادی

کالبدی  د توسعه متوازنتکنیک تنظیم مجدد زمین با رویکر یریکارگبه یسنجامکانبررسی 

 های فضاهایکسری نیتأمتا ضمن  پردازدیمری پایین زنجان یدر بافت فرسوده مسجد

دی و از نظر کاربر ،هدف این مطالعه از نظر .، ابعاد پایداری شهری را نیز بهبود بخشدازیموردن

های نظیر شاخص ینظرانصاحباز مطالعات بر این اساس تحلیلی بوده و  -ماهیت توصیفی 

 یهاانهسرش کنز و جونز و روش زیاری برای سنجج چهارچوب پایداری ،بنتلی یرینفوذپذ

 یدانی ومپیمایش  ،ها از طریق مطالعات اسنادیاست. داده شدهاستفادهاستاندارد ایران 

های ارزیابی اندشدهپردازشگردآوری و  ARCGISافزار های فضایی در محیط نرمتحلیل

بافت  ،صیلیسال از تصویب و اجرای طرح تف 1۶گذشت  رغمیعلکه  دهدیممیدانی نشان 

 دهدیمپژوهش نشان  یسازمدلهمچنان از نظر کالبدی دچار فرسودگی است و  موردمطالعه

های کسری سرانه نیتأمدرصد از اراضی مسکونی و تجاری جهت  ۵۰که با تخصیص 

ا ررای طرح اقتصادی اج هیجسازد؛ بلکه تومحقق  عدالت فضایی را تواندیم تنهانهارد، استاند

 رفاًصداخله ز یک مااجرای مکانیسم فوق، فراتر  اساس نیا برنیز برای مالکان تضمین نماید 

تی یت مشارکستوری به مدیرکاتالیزوری برای گذار از حکمرانی دمثابه بهو  ظاهرشدهفیزیکی 

فرسوده  یهابافتبازآفرینی  کند این رویکرد الگوی بومی و کارآمدی برایعمل میای محله

 .دهدمی در شهرهای میانی ایران ارائه ناکارآمدو 

توسعه  کردیبا رو یفرسوده شهر یهادر بافت نیمجدد زم میتنظ یابیارز(. 14۰۵. )محمدرضا دیس ،یبیخطو  وشیدار، اردلان ؛اکبر ،ینوروز استناد:

 .1۰9-12۵(، 2) 14، ریزی شهریهای جغرافیای برنامهپژوهش .زنجان نییپا یری: بافت فرسوده مسجدیمورد مطالعه یموزون کالبد
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 مقدمه

در تحول جوامع بشری است که در طول تاریخ، همواره نقشی حیاتی  تأثیرگذاربنیادی و  هایپدیدهرشد جمعیت یکی از 

(. در ایران نیز 2:14۰3الگوهای سکونت، ساختارهای اجتماعی، و توسعه اقتصادی ایفا کرده است )شکروی، دهیشکلدر 

 افتهیافزایش 139۵ در سالشهر  1243به  133۵شهر در سال  199ساله، تعداد شهرهای کشور از  ۶۰طی یک دوره 

برابر شده است )عزیزی و همکاران،  3.۰۵است. شدت این روند به حدی بوده که پس از انقلاب اسلامی، تعداد شهرها 

 اکنوننبوده و همراه موجود شهری  هایبافت با نوسازی توأم مواقعاما این گسترش شهری در بسیاری از (. 1397

 فرسوده هایبافت. رودمی به شمار رانیدر ا یشهر داریتوسعه پا هایچالش ترینمهماز  یکی یفرسوده شهر یهابافت

 و غیره بالا یتیو خدمات، تراکم جمع هارساختیز فیعملکرد ضع ،یکالبد تیفیهمچون کاهش ک یمختلف یلیبه دلا

فرسوده در  یهابافت از یاگستردهسطح هستند. تاکنون  ایو اح یبازساز یبرا یراهبُردجامع و  یهایزیربرنامه ازمندین

 لیپتانس ژهیوبهحاکم بر کشور ) یعیطب یهایژگیواست که با توجه  شدهشناسایی ربطیذ عکشور توسط مراج یشهرها

در  یو انسان یعیحادثه طب هرگونه، وقوع هاآن نیساکن یو اجتماع یاقتصاد طی( و شرالیو وقوع س خیزیزلزله یبالا

 بهبودو  یکالبد طیدر بهبود شرا تیبااهم یاز ابزارها یکی عنوانبه نیمجدد زم میتنظ، روازاین .ستین نتظاردور از ا هاآن

قرن  لیدر اوا یشهر یزیرروش برنامه کی عنوانبه 1نیزم تنظیم مجددقرار گرفته است.  موردتوجه یشهر یداریپا

 داندیم سازمان ملل تنظیم مجدد را فرایندی مشارکتی شد یژاپن و آلمان، معرف ژهیوهب افته،یتوسعه یدر کشورها ستمیب

معابر و خدمات، سهمی  نیتأمضمن واگذاری بخشی از زمین برای ، قطعات که در آن مالکان با تجمیع و باز تنظیم

 ,UN-Habitat) سازدیمو این امر بدون بار مالی مستقیم بر دولت، توسعه منظم را ممکن  کنندیمدریافت  ترباارزش

2020a)  است که معمولاً در  یکردیرو نیمجدد زم میتنظ: کندیمرا چنین تعریف  نیزم لیتعدنیز بانک جهانی

 .World Bank, 2018)) شودیمکره استفاده  یمانند ژاپن و جمهور یشرق یایآس یکشورها

های ناکارآمد است که بافت درصد سطوح شهری 23هزار هکتار از مساحت شهرها معادل  1۶۶در حال حاضر بیش از 

هزار هکتار بافت  ۶۸۶زار و ه 32هزار هکتار سکونتگاه غیررسمی،  ۶۰هزار هکتار بافت فرسوده میانی،  7۰از این میزان 

ی ایران، رسازی و معمارشه شورای عالی)شود هکتار بافت فرسوده با پیشینه روستایی را شامل می ۵۰۰تاریخی و 

و  هارانهسبر  دیأک)تالبدی بررسی مفاهیم و کاربردهای این ابزار با رویکرد توسعه موزون کدر این پژوهش به . (14۰۰

و  رب بنتلیاز تجا کالبدی یرینفوذپذبرای تحلیل ، است در طراحی چارچوب پژوهش صورت پذیرفتهابعاد پایداری( 

ود خراسان( هر بیناللعه شمطا) زیاری برای برآورد سرانه و کسری فضاهای عمومی از روش، دانشگاه آکسفورد() همکاران

 است. شدهتهگرفبهره  (ترجمه رفیعیان و هودستی)جونز  وجکنز  مطالعاتو برای سنجش ابعاد پایداری از 

ت هش معضلاکه محققان همواره در پی راهکارهای نوین برای کا شودیمناشی  ازآنجاضرورت این پژوهش 

، اقتصادی، یطیمحتسی، زکالبدی) یچندبعد یهاچالششهرها با  امروزه (.Ziari et al., 2023) گاهی هستندتسکون

، یزیربرنامهو  شفاف مدیریتی یهایاستراتژکه فقدان  اندگریبانناکارآمد دست به  یهابافتدر ( اجتماعی و مدیریتی

الی ساکنان نیز مانع مافزون بر این، محدودیت توان  (.14۰2سبحانی و همکاران،) این مشکلات را تشدید کرده است

ابزارهایی  یریکارگبه، رونیازا. Seto et al., 2012)) شودیمنوسازی و بازسازی محسوب  یهاتلاشجدی در برابر 

 باشد. هاچالشبه این  کارآمدپاسخی  تواندیمنظیر تنظیم مجدد زمین 

 

                                                            
1. Land Readjustment 
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 مبانی نظری

جدد تعدیل م ونظیم چارچوب نظری این تحقیق بر چهار محور اصلی استوار است: الف( بافت ناکارآمد شهری ب( ت

 استاندارد شهرسازی ایران و د( ابعاد پایداری شهری. هایسرانهزمین ج( 
 یلف( بافت ناکارآمد شهرا

 و یقتصادا ،یعاجتما ،یعملکرد ،یعوامل کالبد لیکه به دل شودیاطلاق م یبه مناطق یناکارآمد شهر بافت

اند. ن شدهساکنا یزهاایبه ن ییو ضعف در پاسخگو هارساختیز یفرسودگ ،یزندگ تیفیدچار کاهش ک ،یطیمحستیز

 ،یسترسضعف در د تر بوده و شاملدارد، جامع دیتأک یکیزیف تیکه عمدتاً بر وضع« بافت فرسوده»مفهوم برخلاف  نیا

 یایاح ،یسازمان ملل متحد و بانک جهان (.UN-Habitat, 2022) شودیم زین یملات اجتماعو تعا نیزم یتراکم، کاربر

 قیاز طر دیبا ندیفرا نیدارند که ا دیتأک ودانسته  (SDG 11) یشهر داریتوسعه پا یاصل یهاها را از چالشبافت نیا

مکان نقلاز  م شود تاانجا (نیمجدد زم می)مانند تنظ غیر نقدی یمال یو ابزارها یجیتدر یبازساز ،یمشارکت یکردهایرو

که  دهدینشان م OECD طالعاتم ن،یهمچن (UN-Habitat, 2020b) .گردد پیشگیری یاجتماع یداریو ناپا یاجبار

 شیار به افزمنج تواندیم یشهر یایاح کهیدرحالهمراه است،  هیرمابا کاهش ارزش املاک و جذب س یشهر یفرسودگ

 .(OECD, 2020) شود یمحل یوکارهااشتغال و توسعه کسب جادیا ن،یارزش زم

 :نیمجدد زم می( تنظب

ی ر از یک ابزار کالبدی، یک سازوکار حقوقی و مالی برا( فراتLRریزی شهری، تنظیم مجدد زمین )ر ادبیات برنامهد

د در جمیع املاک خوتملک قهری، مالکان با ت جایبهر این مدل، داست. « های خرد و پراکندهمالکیت»غلبه بر مشکل 

باز را  تهارزش یاف و نوسازی شدههای عمومی، قطعات ، ضمن تأمین عرصه موردنیاز برای معابر و سرانهیک استخر زمین

 (.Archer, 1992; UN-Habitat, 2020aگیرند )می پس

قطعات  ها،رساختیز جادیو ا یکالبد باز چینشتا با  آوردیپراکنده را گرد هم م یهانیمالکان زم ،یمشارکت ندیفرا نیا

عنوان سهم درصد( به 3۵تا  2۰)معمولاً  نیاز زم یبخش ان،یم نیکنند؛ در ا افتیبهتر در یو دسترس تیوقعبا م یدیجد

توسط  یبه پرداخت نقد ازیروش، عدم ن نیا یاصل تیمز  .شودیکسر م یعموم یمعابر و فضاها نیتأم یتوسعه برا

-UN) سازدیم آلدهیبودجه ا تیبا محدود توسعهدرحال یشهرها یبرا ااست که آن ر هیاول تیدولت و حفظ مالک

Habitat & UNECE, 2023.) 

را بهبود  البد شهرتنها کروش نه نیکه ا دهدینشان م هیو ترک یمانند ژاپن، کره جنوب ییموفق در کشورها اتیتجرب

 .شودیم یخصوص یگذارهیو جذب سرما نفعانیذ نیب یهمکار سازنهیزم ،یتیبلکه با کاهش تعارضات مالک بخشد،یم
 

 
 نیمجدد زم میسازوکار تنظ .1شکل 
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از گسترش  یریجلوگ یب( الگو 1دیشهر جد یالف( الگو :شوندیمبه چهار گروه تقسیم  نیم مجدد زمیروش تنظ یالگوها

 .4شهر یتوسعه هسته مرکز ید( الگو 3یشهر ینوساز یج( الگو 2شهر یافق

 و همچنان ان( بودهره و آلمکمطالعات ژاپن،  ژهیو)به یشهرساز کیـکلاس اتیبر ادب یکاملاً مبتن الگوها نیا هرچند

 ندسالهچ قاتیاند؛ اما تحقشده حیتشر یخوببه 2۰2۰در سال  UN-Habitat یمانند راهنما یدر منابع و باشندیم معتبر

 داده استقرار  نیز یتردهیچیپ یهاروش را در چارچوب نای، اخیر

 . ) ,.2022Reckien et al(۵ییوهواآب راتییدر برابر تغ یسازمقاوم یالگو (1

 (. ,2023Kim & Lee) ۶و شهر هوشمند تالیجیمشارکت د یالگو (2

 (. ,2021Dovey & King) 7. ییجاجابهو فاقد  عدالت محور یالگو (3

 .) ,2022Turkish Ministry of Environment and Urbanization( ۸یجیو تدر یاچندمرحله یالگو (4

 ) ,2023World Bank( 9نینو یمال یهازمیبا مکان یبیترک یالگو (۵

 :شودیم مانجا یصلا اریدو مع است که بر اساس هیمالکان اول نیب نیمجدد زم عیتوز ،ندیفرا نیمراحل ا نیتراز مهم یکی

 .(Ohkawara & Asami, 2021) نیزم یمجدد بر اساس ارزش نسب عی)ب( توز نیزم یمجدد بر اساس اندازه نسب عی)الف( توز

 .است شدههپرداختن بر اساس ارزش نسبی زمی زنجان یریدر بافت فرسوده مسجد یشهر ینوساز یه الگوبپژوهش  نیدر ا

توزیع بر اساس اندازه  وجود دارد: الف( شده ییبازآرا یهانیزم عیتوز یبرا یاصل اریدو مع (LR) نیمجدد زم میتنظ اتیادب در

مناطق است؛ اما در این روش ساده و شفاف  ؛شودیمآن سهم هر مالک متناسب با مساحت اولیه زمینش تعیین  که در نسبی زمین

 یارزش اراض یکه بر مبنا یبر اساس ارزش نسب عیب( توز .Asami, 2020)) نابرابری ارزش زمین ممکن است ناعادلانه باشدبا 

در کره  ژهیوبه ،ییفضا یسازو مدل GIS یگذارارزش یهاستمیرا با استفاده از س یشتریو عدالت ب کندیاز پروژه عمل م شیپ

 .(Kim & Lee, 2023) دینمایم نیو اروپا )مانند آلمان( تضم یجنوب

ضمن  ندیفرا نیبه همراه دارد. از منظر مالکان، ا یمحل ینهادها یمالکان و هم برا یهم برا یریمنافع چشمگ LR کاربست

 Ohkawara & Asami, 2021; Reckien et) و منظم ریپذتوسعه یهابه بلوک غیرقابل ساختقطعات خرد، بدشکل و  لیتبد

al., 2022) یمرز اتیدرصد شکا ۸۵که در ژاپن چنان ؛گرددیم یحقوق یهاتیشکاو  یمرز یهاتنشکاهش  موجب 

((Asami,2020 است افتهیکاهشدرصد  7۰تا  یتیسطح اعتراضات مالک هیدر ترک و (Turkish Ministry of Environment 

and Urbanization, 2022). ارزش  یدرصد 2۰۰تا  ۵۰ شیاز افزا م،یمستق یگذارهیبه سرما ازیمالکان بدون ن ن،یافزون بر ا

بدون  هارساختیو ز یخدمات عموم ت،یو در نها (World Bank, 2023) شوندیمند م( بهرهرفعالیعنوان سود غخود )به نیزم

 .(UN-Habitat, 2020a) گرددیم نیتأم شانیبر ا میمستق یبار مال لیتحم

 ۶۰)تا  دهدیشدت کاهش مرا به نیزم نیتأم یهانهیبه مصادره و پرداخت غرامت، هز ازیبا حذف ن LR ،یدولت محل دگاهید از

 یهاهیشکوائکاهش  همچنین مالکان و جلب رضایت و مشارکتهمچنین به دلیل  (.(Kim & Lee, 2023 ؛یدرصد در کره جنوب

با کنترل  کردیرو نیا ز،یدر بلندمدت ن .OECD,2022)) شوندیم اجرا سنتی یهاروشاز  ترعیسردرصد  3۰نیز تا  هاطرححقوقی، 

                                                            
1. New Town Type 

2. Sprawl prevention type 

3. Urban renewal type 

4. Urban Center Development 

5. Climate-Resilient Land Readjustment 

6. Digital Participatory Land 

7. Phased or Incremental Land Readjustment 

8. Phased or Incremental Land Readjustment 

9. Hybrid LR with Value Capture & Green Bonds 
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درآمد  ریموجب رشد چشمگ ،یاراض یکاربر تیفیک ی(، و ارتقاWorld Bank, 2023) هاهیحاش یشهر و سامانده یگسترش افق

 Turkish Ministry of Environment) است؛ افتهیشیافزادرصد  4۰استانبول که در چنان شود؛یم یشهر و عوارض یاتیمال

and Urbanization, 2022.) 
 رانیا یاستاندارد شهرساز هایسرانه( ج

و  شدهتقسیمروه گ 2۰به  یشهر یهایکاربر ران،یا یو معمار یشهرساز شورای عالی 1۰/3/13۸9ر اساس مصوبه ب

 یبندقه( طبیو فراشهر یشهر ،یامنطقه ،یاهیناح ،یابر اساس عملکردشان در پنج سطح )محله یهر کاربر یهاتیفعال

سرانه مطلوب  یبرا یاهو در اکثر موارد، باز شدهتعریفت شهر یبر اساس جمع یبه هر کاربر افتهیاند. سرانه اختصاصشده

 (.3است )جدول  دهیگرد شنهادیپ

 

 شهرسازی( شورای عالیمصوب ) شهرسازی ایران یهاسرانه .1جدول 
 مترمربع سرانه کاربری

 
 ریز یشهرها

 نفر ۵۰۰۰۰
تا  ۵۰۰۰۰ نیب

 نفر 2۵۰۰۰۰
تا  2۵۰۰۰۰
 نفر 1۰۰۰۰۰۰

بیش از 
1۰۰۰۰۰۰ 

 نفر

 باشدیمملاک آخرین سرشماری عمومی نفوس و مسکن 

 مسکونی

 سرانه < ۵۰ سرانه < ۵۰ سرانه < ۵۰ سرانه < ۵۰

 4۰نفر حداکثر  2۰۰۰۰در شهرهای زیر  این سرانه
ز مترمربع خواهد بود و چنانچه سرانه وضع موجود ا

 کثرحداکثر پیشنهادی کمتر باشد وضع موجود ملاک حدا
 خواهد بود

تجاری و 
 سرانه ک 3 ک سرانه 2/۵ سرانه ک 2 خدماتی

ک  3/۵
 سرانه

ک در شهرهای بندری و توریستی و شهرهایی که ترافی
مترمربع به  ۵/۰ کندیمشهر عبور  مابیناز  یشهربرون

 .شودیمسرانه مذکور افزوده 

 

 یضرور «داریفرم شهر پا»ابعاد  یبررس دار،یتوسعه پا کردیفرسوده با رو یهادر بافت نیمجدد زم میتنظ یابیارز یابر

-UN) شودیشناخته م یزندگ تیفیو ک ییکارا ،یداریدر پا یدیکل یعامل یمعاصر، فرم شهر یزیراست. در برنامه

Habitat, 2022) .یپراکنده وابستگ یشهرها کهیدرحالدارند،  یدر دسترس یربالات ییکارا یفشرده و چندمرکز یشهرها 

ر ب. گذارندیم میمستق ریتأث یمیاقل یریپذبیو آس یاگلخانه یداده و بر انتشار گازها شیمنابع را افزا بیبه خودرو و تخر

 :شودیم نییتب ریبه شرح ز. (Jenks & Jones, 2012) داریپا یفرم شهر یبرا ی، شش بُعد اصلاساس نیا

رغ از فا ،یروربه خدمات ض دنیرس افراد در ییتوانا یبه معنا یشهر ی: دسترسیونقل و دسترسحمل رساختی( زالف

افزایش تراکم  (UN-Habitat, 2022) است یعیو عدالت توز یونقل عمومحمل تیفیو وابسته به ک ،یکیزیفاصله ف

ادی وجیه اقتصاز سویی دیگر ت دهندیمترافیک سواره را کاهش  تنهانه دارای سازگاری باشند هاکاربری کهیدرصورت

 .(Jenks & Jones, 2012) سازندیمعمومی و پیاده مداری را فراهم  ونقلحمل

 پردازدی( میدرخت ای یشطرنج یها )مانند الگومعابر و بلوک ییفضا یدهبُعد به سازمان نی: ایشهر دمانی( طرح چب

حرکت عابر  لیسهو ت یکالبد یری. نفوذپذ(DETR & CABE, 2000)است  تأثیرگذارمختلف  یفضاها بین که بر ارتباط

 .(Hillier & Hanson, 1984) گذاردیتراکم اثر مهمچنین و  یکاربر ییبر کارا مستقیم طوربهالگوها،  نیدر ا ادهیپ

 . برخلافاست یفرم شهر یریگدر شکل یدیکل یغالب، عامل یعنوان کاربر: مسکن بهیداری( نقش مسکن در پاج

 یالگوها ماًیمسکن مستق یو رفتارها هااستیس(. Tallon, 2021) رترندیپذکه انعطاف یتجار ای یصنعت یهایکاربر

محله،  تیز و امنسب یضابه خدمات، ف یاز دسترس هاخانوار تی. رضاکنندیم نییرا تع یزندگ تیفیتوسعه، تراکم و ک

 (Berry et al., 2022). است یشهر یداریدر پا کنندهنییتع یشاخص
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تلط مخ یکاربر جیو ترو یونقل عموموساز، بهبود حملتراکم ساخت برافزایش یشهر یداریپا یهااستی( تراکم: سد

بار، و  عیتوز یونقل، الگوهاه شبکه حملبلک ،یتنها فرم کالبدنه کردیرو نیدارند. ا دیتأک یمهار گسترش افق یبرا

 .دهدیقرار م تحت تأثیرشهر  یکیاکولوژ اسیهوا را در مق یپسماند و آلودگ تیریمد

ت بر سلام یمیقمست ریاست که تأث یزندگ تیفیاز ک یدیکل یشاخص یستی: تنوع زیستیسبز و تنوع ز ی( فضاهـ

 یدسترس (EEA) اروپا ستیزطیمحسازمان حفاظت   (Reed et al., 2022).دارد یکاهش استرس و رفاه اجتماع ،یروان

 یروادهیپ قهیدق 1۵ه ر فاصلدهمه شهروندان  کندیم هیدانسته و توص داریپا یسبز را از ارکان شهرها یعادلانه به فضا

 (European Environment Agency, 2022). باشندداشته  یفضاها دسترس نیمتر( به ا 1۰۰۰تا  ۸۰۰)

 یرم شهرفد(، ـرآمدو  نهی)هز یاقتصاد یهایـیایپو تحت تأثیر ن،یزم یکاربر یـیفضا عیتوز ی: الگونیزم یو( کاربر

که علاوه بر  یاگونهاست به یرکارب رییدر تغ یریپذمستلزم انعطاف داری. توسعه پا(Seto et al., 2012) کندیم نییتع را

 (.OECD, 2023aکند ) بیبه مشارکت ترغ زیرا ن یصوصخ گذارانهیسرما ،یاقتصاد یریپذهیتوج
 

 کشورها یدر برخ نیمجدد زم میو تنظ لیتعد یبرا شدهمطرح نیقوان نمونه .2جدول 

 منبع سال قانونی یا مقررات مربوط منشأ کشور

 Ley de Suelo 2023 2023 Ministerio de Transportes, Movilidady Agenda Urbana, 2023 اسپانیا

کره 
 جنوبی

اصلاحات قانون توسعه 
 یشهر

2023 Korean Ministry of Land, Infrastructure and Transport [MOLIT], 

2023.l 

 یایقانون اح بروز رسانی ژاپن
 یشهر

2023 Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism [MLIT], 

2023 

 (Ministry of Housing and Urban Affairs [MoHUA], 2023 2023 یشهر یایاح یمل استیس هند

 

انگلستان  نگیهر رددر ش یجارب بنتلتبافت فرسوده، از  یایدر اح یکالبد یرینفوذپذ لیمنظور تحلپژوهش، به نیر اد

راسان( و خ نالودیب یطالعه مورد)م یاریاز روش ز ،ییفضا یهاسرانه یبرآورد کسر یبرا ن،یاست. همچن شدهگرفتهبهره 

 یصلاست. هدف اشده  یالگوبردار «داریابعاد شهر پا»از چارچوب جکنز و جونز در کتاب  ،یداریجهت سنجش ابعاد پا

توأمان  ن،یدد زممج میتنظ کیتکن یریکارگزنجان با به نییپا یریبافت فرسوده مسجد یایاح یسنجپژوهش، امکان نیا

 ییالگو عنوانبه تواندیمطالعه م نیا یهاافتهیاست.  یداریپا یهامؤلفه تیو رعا یمصوب شهرساز یهاسرانه نیبا تأم

 .ردیگقرار  دهمورداستفا یتوسعه متوازن کالبد کردیفرسوده با رو یهادر بافت کیتکن نیکاربست ا یبرا

 
 مدل مفهومی پژوهش .2شکل 
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 پژوهشروش 

 تردر بس (یلیحلت - یفیتوص)نوع  از ( ویفیک - یکماز ) یبیترک کردیو با روبوده  یکاربرد و مسئله محور پژوهش نیا

خش مطالعات بپژوهش از دو این  یهاداده .است صورت پذیرفتهمحدوده مسجدیری پایین زنجان  احیای بافت فرسوده

 ،قیتحق نهیشیو پ ینظر تایادب دقیق ضمن مرور ،یدر بخش اسناد است. شدهتأمین یدانیم شیمایپهمچنین و  یاسناد

 یضراا یربرکا یهاو نقشه یتیجمع یمارهاآ، مصوب شهر زنجان یلیشامل طرح جامع و طرح تفص نیز اسناد فرادست

 و میده مستقمشاه قیطر زنجان از نییپا یریدسجمبافت  یکالبد تیوضع زین یدانیو در بخش م شدهواقع موردبررسی

اکنین محلی از س یهاپرسشو پژوهشگر  هیاست مشاهدات اول دهیگرد و ثبت اطلاعات شیپا یدانیم یهابرداشت

 ابقهباسحدوده من اکثریت اهالی و تداوم اسکا یاعاجتمانسجام حفظ  دهندهنشان کالبدی، یفرسودگ دییتأضمن  محدوده،

 یت دستورز مداخلاا زیو پره یمشارکت یکردیکه ضرورت اتخاذ رو یساکنان بود امر انیدر م حضور بیش از ده سال را

معتبر  یز الگوهاا ،بافت تیعوض قیسنجش دق یبرا .ساخت انینما شیازپشیبرا  نییپابه  بالااز  شیوه متداول نگاه و

 یشهر یداریبعاد پاا ،نگلستانا نگیدیدر شهر ر «یبنتل» یبر اساس الگو یکاربرد یرینفوذپذو در بحث  شدهگرفتهبهره 

 و «یاریز»با روش  زین یماتخد یهاو سرانه ییفضا یهایکسر زانیم و« و جونز زکنج»چهارچوب عملکرد  یو مبنا

ع شد واق یابید ارزمور نالودیدر شهر ب رانیا یو معمار یشهرساز شورای عالیمصوب  یآن با استانداردها قیتطب

 رفتیپذ انجام ARCGISافزار رمن طیر مح یهمپوشان تیبا استفاده از قابل زیاطلاعات ن یبندهیو لا ییفضا یهالیتحل

 ۵۰» یرواگذا یویرحله سنارم نیمشارکت در بافت مرده مطالعه است در ا ویسنار یسازهیشباهتمام در  پژوهش نیدر ا

و  یحطرا «بقههار طچآن  یقیتراکم تشو یاعطا یدر ازا یتوسط مالکان به شهردار یو تجار یمسکون یدرصد از اراض

 یهاز مدلافاده ا استبطرح  یآن محاسبه شد محاسبات سطح اشغال تراکم و تراز مال یو کالبد یه اقتصادیتوج

 گردد یابیارز ویو سنار ییفضاتحقق عدالت  یریپذامکان زانیتا م دیگرد هیته یمحاسبات

ژاپن و کره  ژهیوبه یالمللنیجارب بت یقیطبو مطالعات ت یها با اسناد بالادستمدل قیتطب قیپژوهش از طر ییروا

 با یسازمدل جیتان ابلمتق یو اعتبارسنج یشهر ینیتوسط خبرگان حوزه بازآفر ینیبازب قیآن از طر ییایو پا یجنوب

 است شدهتأمین یدانیم یهاداده

 

  موردمطالعهمحدوده 

و  دیتوح ابانیقرار دارد که از شمال به خ یجنوب یسعد ابانیشهر زنجان و شرق خ نیمه شرقیدر  موردمطالعهمحدوده 

و بر اساس  باشدیممحدود  یجنوب یسعد ابانیو از غرب به خ امیخ ابانیصدر جهان و از جنوب به خ ابانیاز شرق به خ

نقشه  یخروج جیشهر در محدوده بافت فرسوده قرار دارد و مساحت بخش اعظم قطعات آن بر اساس نتا یلیطرح تفص

GIS یبخش اعظم قطعات مسکون یدانیمترمربع داشته و بر اساس مطالعات م 2۰۰کمتر از  یشهر زنجان مساحت 

 .باشندینمر و زلزله برخوردا یجانب یروهایلازم جهت مقابله با ن یدارینشده و از پا یبازساز
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 شهر زنجان یلیطرح تفص نقشه یبر رو یمورد مطالعات محدوده .3شکل 

 

 هایافته

اصله در مقطع حرات و تغیی 13۸۸سال در  گذشت بیش از شانزده سال از اجرای طرح تفصیلی مصوب شهر به توجه با

جهت تعیین سطح  انددهیگردازی مسکونی که نوس یهاپلاکصورت پذیرفته در  یهاینینشعقب واسطهبهعرضی معابر 

 .ده استش اقدام ایینمسجدیری پ محدودهمعابر وضعیت هندسه  آخرین تعییننسبت به  ،هاآنمعابر و درصد اشغال 
 

 14۰4در سال  موردمطالعهدوده حاطلاعات معابر در م .3جدول 

 نام کوچه
جهت 

 جغرافیایی

طول 
 کوچه

تعداد تغییرات 
 مقطع

کمترین 
 عرض

طول عرض 
 کمترین

 نیتربزرگ
 عرض

طول عرض 
 نیتربزرگ

عرض 
 متوسط کوچه

تعداد 
 بستبن

مجموع طول 
 هابستبن

 -ل شما چاووشی
 جنوب

17۵ 12 1۰/3 74/11 1۰ 4۶/19 ۰2/۶ 4 1۶/۶۵ 

 -ل شما مدرسی
 جنوب

4۰/49 ۵ 3 ۸۰/9 31/4 73/4 ۶۰/3 --- --- 

 -ل شما اعتصامی
 جنوب

۵۰/1۶7 2 ۶ 3۰/۵3 ۸۰/7 2۰/114 2۰/7 1 3۰/۵3 

 -ل شما قنات
 جنوب

1۰3 1۵ ۵ 3۰/4 ۸۵/۸ 7۰/4 7۵/۶ --- --- 

 -غرب  نجف سلطان
 شرق

3۰/۶2 3 4 31/2۰ 1۵/7 ۵۰/21 29/۵ 1 ۵۰/2۸ 

 –غرب  تقی عزتی
 شرق

224 22 1۰/3 9 94/1۰ 7/27 42/۵ ۵ 43/۶۰ 

حمید 
 مسلمیون

 -ب غر
 شرق

227 1۸ 4 71/7 ۸۰/1۰ 14/۶۶ 3۸/7 3 3۰/۶3 

 –غرب  رضا حسینی
 شرق

۸۵/21۵ 23 9۰/2 ۸/۰ 14/۸ 33/1۸ ۵2/۵ 3 93/۶۵ 

مرتضی 
 مولایی

 –غرب 
 شرق

4۰/۵2۸ 2۵ 31/3 ۵۰/1 ۸۰/12 73 2۵/9 2 7/114 

 -شمال  پروین
 جنوب

19۵ 23 ۶2/2 2۵ 1۵/7 17/1۵ 7۶/4 3 24/4۵ 

مسجد یری 
 پایین

 -شمال 
 جنوب

۶۵/13۵ 12 71/2 ۰4/3 ۶9/۶ 7۰/13 ۵۰/3 2 12/1۰ 

حسین 
 حاتمی

 -شمال 
 نوبج

3۰۸ 2۵ 7۰/2 ۵۰/7 12/12 12 ۰1/۵ ۵ ۰9/1۰۰ 
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سال در  ده سال از تصویب و اجرای طرح تفصیلی مصوب شهر زنجانشانزبیش از  گذشت بامذکور  یهاافتهیمطابق 

 یریمحدوده مسجدمعابر لحاظ  نیو از امتر بوده  ۶از عرض متوسط کمتر  یدرصد معابر محدوده دارا 77/49 ،13۸۸

 .باشدیمبافت فرسوده  برای شهرسازی و معماری شورای عالیشرایط اعلامی از سوی دارای شاخص و هنوز 
 

 بر اساس شاخص بافت فرسوده نییپا مسجدیریمعابر  یخلاصه بررس .4جدول 

 یهاکوچه و معابرطول کل 
 پایین )متر( مسجدیری

که عرض متوسط  ییهاکوچهطول کل 
 باشدیمکمتر از شش متر  هاآن

که عرض متوسط  ییهاکوچهطول کل 
 باشدیمبرابر و یا بیشتر از شش متر  هاآن

 متر 9۰/12۰۰ متر 2۰/119۰ متر 1۰/2391

 درصد 22/۵۰ درصد 77/49 درصد

در محدوده  هابستبنتعداد 
 پایین مسجدیری

 متر طول 47/۵43 طول به بستبن 29

 

 بدون احتساب معابر نییپا مسجدیریدر محدوده  و سطح اشغال کاربری .5جدول 

 درصد مساحت مترمربع کاربری ردیف درصد مساحت مترمربع کاربری

 ۶4/1 7/11۶4 فضای سبز 7 9/1۸ 3۵/2۰۶3۵ تجاری

 77/۰ 1/۸39 مدرسه راهنمایی ۸ 3/۵9 4۵/۶4۶۰9 مسکونی

 7۸/۰ 3/۸۵7 مدرسه ابتدایی 9 11 ۶/12443 و انبار ونقلحمل

 3 9/327۰ اداری 1۰ 94/۰ 7/1۰2۶ درمانی

 ۶4/1 179۰ کارگاه صنعتی 11 ۶4/۰ 3/7۰۵ مذهبی

 ۰۵/۰ 4/۶4 شهری ساتیتأس 12 4/2 1/2۶12 فرهنگی

 مترمربع 2/1۰۸۸۵4

 

 و معابر در کل محدوده هایکاربراشغال  درصد .6جدول 
 درصد از کل محدوده ()مترمربع مساحت نوع ردیف

 ۸7 2۰/1۰۸۸۵4 شهری یهایکاربر 1

 13 ۶۰/1۶137 (بستبنکوچه و ) معابر 2

 مترمربع 9۰/124991 مساحت کل

 

 افزارنرمبا استفاده از  141۵شهر و محدوده در افق  تیجمع سال آینده نسبت به محاسبه 1۰اهمیت محاسبه سرانه در 

PEOPLE  است شدهمحاسبه 141۵شهرسازی با جمعیت افق  شورای عالیمصوب  یهاسرانهاقدام گردیده و. 
 

 141۵شهر و محدوده در افق  تیجمع ینیبپیش .7جدول 
 141۵در افق  سال 14۰۵ 139۵شهر زنجان در  جمعیت

 نفر ۶۵۵279 نفر ۵۸447۸ نفر ۵213۰2

 141۵ سال 14۰۵ 139۵جمعیت محدوده مسجدیری در 

 نفر 249۵ نفر 1۸۸۶ نفر 1۶4۰

 

 ده شده است.آور ۸دول در جد ا از سرانه استاندارفض یکسر نییسرانه موجود با سرانه استاندارد و تع قیتطبمحاسبه و 
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 حداقل سرانه استاندارد( بر اساس)فضا  یکسر نییتع و با سرانه استاندارد موجودسرانه  قیتطب .8جدول 
 مترمربع کسری فضا سرانه استاندارد مترمربع سرانه مترمربعمساحت به  کاربری

 ۰/۰ 4 یال 2 2۵/۸ 3۵/2۰۶3۵ تجاری

 ۰/۰ 2۵ 2۵/۸9 4۵/۶4۶۰9 مسکونی

 یمساو کمتر یا 9۸/4 ۶/12443 و انبار ونقلحمل
2۰ 

۰/۰ 

 ۸4۸ ۵/1 یال 7۵/۰ 41/۰ 7/1۰2۶ درمانی

 ۰/۰ 3/۰ یال 2/۰ 2۸/۰ 3/7۰۵ مذهبی

 ۰/۰ ۵/1 یال 7۵/۰ ۰4/1 1/2۶12 فرهنگی

 1۸۸12 12 یال ۸ 4۶/۰ 7/11۶4 فضای سبز

  ۶7/۰ 1/۸39 مدرسه راهنمایی

 

 41/3سرانه 
 نیساکن درصد

 ساکنین( درصد 41و  3)سرانه  1۶۸3

 34/۰ 3/۸۵7 مدرسه ابتدایی

 ۸ ۰/۰ کودکستان آموزشی

 هرگونه توسعه در سایت کارگاهی ۰/۰ 71/۰ 179۰ کارگاه صنعتی

 ۰/۰ -- ۰2/۰ 4/۶4 شهری ساتیتأس

 ۰/۰ ۰.2 44 ۵/1۰97 کاربری جهانگردی و پذیرایی

 1497 ۶/۰  ۰.۰ بهزیستی - بهداشتی

 499۰ ۵/2 یال 2  ۰.۰ ورزشی

 1721 2 31/1 9/327۰ اداری

 مترمربع 291۸7

 

گی انسجام ـض که موجب گسیختـعری یهاابانیخدم اجرای ـدوده و عـگی محـزوم حفظ همبستـل بهتوجه  با

 محوردر  ییمولا یشمال به جنوب و کوچه مرتض محوردر  یکوچه چاووش ی،دانیم یهایبررسپس از  گرددیم دودهـمح

به  جهت تعریض باشندیمو بیشترین دسترسی و دارای کمترین شکنج  شدهواقعکه در مرکزیت محدوده غرب به شرق 

 شیافزا به علت یشهر ونقلحملخطوط  صرفه بودنبهمقرون به علتمعابر منتخب  نیا گردندیم لحاظ متر 12مقطع 

شده تردد خودرو منظور  تیبا اولو نیمجدد زم میتنظ یپس از اجرادر فرم محدوده  یداریابعاد پا تیرعاهمچنین تراکم و 

 .خواهند بودتردد خودرو و انسان در یک اولویت ، معابر محلیتعریف سایر معابر مطابق با  و
 

 مصوب یلیطرح تفص با معابر موجود ی مقطعکسر .9جدول 

 نام کوچه
جهت 

 جغرافیایی
طول 
 کوچه

 نیتربزرگ
 عرض

عرض متوسط 
 کوچه متر

عرض طرح 
 تفصیلی مصوب

کسری 
 متر عرض

 کسری فضا
 مترمربع

تعداد 
 بستبن

مجموع طول 
 هابستبن

 -ل شما چاووشی
 جنوب

17۵ 1۰ ۰2/۶ 12 9۸/۵ ۵/1۰4۶ 4 1۶/۶۵ 

 -ل شما مدرسی
 جنوب

4۰/49 31/4 ۶۰/3 1۰ 4۰/۶ 1۶/31۶ --- --- 

 -ل شما اعتصامی
 جنوب

۵۰/1۶7 ۸۰/7 2۰/7 1۰ ۸۰/2 4۶9 1 3۰/۵3 

 -ل شما قنات
 جنوب

1۰3 ۸.۸۵ 7۵/۶ 1۰ 2۵/3 7۵/334 --- --- 

 -غرب  نجف سلطان
 شرق

3۰/۶2 1۵/7 29/۵ 1۰ 71/4 4/293 1 ۵۰/2۸ 

 –غرب  تقی عزتی
 شرق

224 94/1۰ 42/۵ 12 ۵۸/۶ 9/1473 ۵ 43/۶۰ 

حمید 
 مسلمیون

 -ب غر
 شرق

227 ۸۰/1۰ 3۸/7 1۰ ۶2/4 7/1۰4۸ 3 3۰/۶3 
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 –غرب  رضا حسینی
 شرق

۸۵/21۵ 14/۸ ۵2/۵ 1۰ 4۸/4 9۶7 3 93/۶۵ 

مرتضی 
 مولایی

 –غرب 
 شرق

4۰/۵2۸ ۸۰/12 2۵/9 12 7۵/2 1/14۵3 2 7/114 

 –شمال  پروین
 جنوب

19۵ 1۵/7 7۶/4 1۰ 24/۵ ۸/1۰21 3 24/4۵ 

مسجد یری 
 پایین

 –شمال 
 جنوب

۶۵/13۵ ۶9/۶ ۵۰/3 1۰ ۵۰/۶ 7/۸۸1 2 12/1۰ 

حسین 
 حاتمی

 –شمال 
 جنوب

3۰۸ 12/12 ۰1/۵ 1۰ 99/۶ 9/21۵2 ۵ ۰9/1۰۰ 

 مترمربع 1/124۶2 مجموع کسری معابر

 

ب مصو یلیصطرح تف و یبر اساس سرانه شهرساز) ازیموردن یفضاها یو معابر و کسر هایکاربردرصد اشغال  نییتع

 .معابر در محدوده(
 

 ()مترمربع فضا یکسر تعیین .10جدول 

 ()مترمربع کسری فضا ()مترمربع مساحت موجود نوع ردیف

 291۸7 2۰/1۰۸۸۵4 شهری یهایکاربر 1

 1/124۶2 ۶۰/1۶137 (بستبن)کوچه و  معابر 2

 مترمربع 1/41۶49 مترمربع 9۰/124991 مجموع 
 

 موجود یهایکاربراز درصد اشغال  شدهمحاسبهکسری فضاهای  نیتأمبررسی نحوه 

 توانیم (موجود یهایکاربردرصد عرصه کل  39)معادل  یو تجار یدرصد عرصه مسکون ۵۰و اختصاص  یآزادسازبا 

 یبدوزون کالتوسعه م دکریبا رو یفرسوده شهر یهابافت یایاح یبرا ازیموردن یفضاها یکسر ،خطا یبا درصد اندک

 .کرد نیتأم
 

 یو تجار یمسکون یفضا درصد ۵۰ صیفضاها با تخص یکسر تأمین .11جدول 

 سطح اشغال تجاری و مسکونی درصد ۵۰ مسکونی+تجاری نام کاربری تجاری نام کاربری مسکونی (بع)مترمر ییلایو صورتبهسطح اشغال 

 مترمربع 7/4127۰ مترمربع 4/۸2۵41 مترمربع 3۵/2۰۶3۵ مترمربع 4۵/۶4۶۰9 سطح اشغال

 

موفقیت  هاآنملک مسکونی و تجاری دخیل بوده و عدم لحاظ  یگذارارزشبازار که در  و عرف یاقتصاد لیعوامل دخ

 1. سازدیماحیای بافت فرسوده را با ابهام مواجه  هر طرح پیشنهادی برای

 .در شرایط یکسان یاز واحد آپارتمان یانیاعملک  درصدی 2۰ افزودهارزش (1

یر قفلی تغیبه سر واحدهای تجاری از ملکیت ،(مسکونی بر روی واحدهای تجاریمختلط )در صورت احداث بنای  (2

 4۰ ی بامسکون ارتمانیمعاوضه با واحد آپ و در صورتدرصد بنای تجاری بیشتر  2۰ ،مالکیت داده و در صورت تهاتر

 .گرددیمبیشتر معاوضه  زیربنای درصد

در محلات  (یمسکون یا کاربرب متر 1۰متر به معبر  ۶تا  4ملک )از بر به معبر  افزودهارزش یدرصد 2۵افزایش  (3

 .شهر زنجان مشابه

 

 
                                                            

 یدادگستر یاستعلام از کارشناسان رسم. 1
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 با لحاظ عوامل دخیل اقتصادی و عرف مسجدیریبرآورد نهایی کسری فضاهای محدوده 

 

 محدوده یفضاها یکسرنهایی  برآورد .12جدول 

 و عرف یاقتصاد لیمحدوده با لحاظ عوامل دخ یفضاها یکسر

نام  ردیف
 کاربری

مساحت 
 موجود

 مترمربع

ر دجاری تبدیل به کاربری مختلط )ت در صورت ازیموردنمحاسبه فضای 
 ( و مسکونی در طبقاتهمکف

 شودیمتجاری از ملکیت به سرقفلی تبدیل 

 محاسبه کسری فضا 
ی تجاری به مسکون یسازمعادلاز )پس 

 (پس از اعمال کاربری مختلط

 مترمربع ۸2۵4 مترمربع 4127 3۵/2۰۶3۵ تجاری 1

 ر بایدشرایط تهات در لذا است؛ ترگراناعیانی از واحد آپارتمانی  درصد 2۰ 4۵/۶4۶۰9 مسکونی 2
 معاوضه گردد تربزرگ درصد 2۰زیربنای آپارتمانی بیشتری معادل 

 مترمربع 9/12921

با  متر 1۰تر به معبر م ۶تا  4ملک )از بر به معبر  افزودهارزشدرصد  2۵ 4/۶4۶۰9 مسکونی 3
 کاربری مسکونی(

 مترمربع 3/1۶1۵2

 گردد نیتأم احداثات جدیدنیز با  افزودهارزشکسری حاصل از  ستیبایم ،13در جدول  فضاهای تجاری و مسکونی موجود کسری بر علاوه نتیجه
 گرددیمبالغ  مترمربع 4/9۰2۶۸ به رقم در محدوده فضاها نهایی کسری مجموع ،پس از محاسبه لذا

 

 شدهبهمحاسکسری فضاهای  نیتأم وبرای احداثات جدید  ،محدوده ماندهیباقمحاسبه اعمال تراکم در الباقی عرصه 

 توانیمرصه موجود عدر الباقی  نیزم درصد ۶۰ اشغالسطح  درطبقه  4 یتراکم مسکونبا  مجاز یربنایزبا احداث 

 رقم) شدهمحاسبهضای فزیربنای مسکونـی اقدام نمود که بیش از زیربنای کسری  مترمربع ۶۸/99۰49 به احداث نسبت

 .باشدیم( مترمربع 4/9۰2۶۸
 

 یو تجار یمسکون یمحاسبه اعمال تراکم در کاربر .13جدول 

 حاصله یربنایو ز یو تجار یمسکون یتراکم در کاربر

از اعمال پیش  عرصه قابل احداث
 شهرداریتراکم 

طبقه با  4تراکم مسکونی ) زیربنای مجاز
 زمین( درصد ۶۰اشغال سطح 

 4آپارتمان  احداثزیربنای حاصل 
 موجود در عرصه طبقه

 مترمربع ۶۸/99۰49 مترمربع 4/247۶2 مترمربع 7/4127۰

 

 بحث

 لعهموردمطاه فت کالبدی محدودکه وضعیت با گرددمی، مشاهده هادادهدر بخش تحلیل  موردبررسیبر اساس اطلاعات 

ضعیت کالبدی در و وسال زمان تصویب طرح تفصیلی شهر زنجان، همچنان از نظر عملکردی  1۶ ازبیش  گذشت باوجود

 هایرحطر تدوین دوجود منامناسب قرار دارد که علت اصلی این موضوع را باید در شکاف عمیق بین حکمرانی و نواقص 

ذا لایین دارند. پاز بالا به  دیگرعبارتبهشهری در ایران ماهیت دستور و  هایطرحنمود. رویکرد تفصیلی جستجو 

در  دیگربیانبه. نمایندنمیتوجه  نفعانیذو به نقش مهم  باشندنمیلازم در تغییر کاربری اراضی را دارا  پذیریانعطاف

چنین  سیر اجرایمانع اصلی در م مثابهبهوسعه شهری بلکه عامل اصلی در موضوع ت عنوانبهشهری مالکین نه  هایطرح

 .شوندمیدیده  هاییطرح

خرد  یهاتعیواق اب تقابل در ،هاطرح نیدر ا یقیتشو یهاسممکانییا  و و منعطف کارآمد یمال یهاابزارعدم تعریف 

 هایحطرکشیده شدن  بستبن هب ، موجبفرسوده هایبافتبخش اعظم ساکنان  نپایی یو توان اقتصاد موجود یتیمالک

 .(,Jones, 2012 & Jenks UN-Habitat, 2020bاست ) دهانجامی موجود وضع تداوم و اجرایی

 این در و باشدمی یطراح در یخلق ارزش مشارکت اساس بر ،پژوهش نیا در یاراض تنظیم مجدد یشنهادیمدل پ

 یاز سو نیزم واگذاری سهم زانیم نتعیی گرددمیهمیشه مطرح  یجهان اتیکه در ادب ینظر یهااز چالش یکی رویکرد
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 درصد 3۵تا  2۰ نبی معمولاً را سهم نای ایو اسپان یجنوب کره و ژاپن رینظ ییدر کشورها یالمللنیب اتتجربی است مالکان

بنا  موجود یهایکاربرعرصه  درصد از 39  یواگذار مبنای بر پژوهش نای در شدهمحاسبه همس آنکهحال کردند نتعیی

این عدد را نباید یک الزام اجتماعی تلقی نمود بلکه آن را باید سناریویی حداکثری جهت ارزیابی مرزهای  شده است

 آورد. حساببهفضایی و مالی  سنجیامکان

 وهشپژ نای 13 و 12 جداول است که در ابزار کلیدی دو زمانهم یسازفعال در گرو ویسنار نیا یریپذهیتوج

 یکاربر رییتغ از یناش ماندهیاقب نیارزش زم شیجذب ارزش که بر اساس آن افزا سممکانی نخست است شدهسازیشبیه

تراکم  اعطای شدهمانجا سباتمحا یکه بر مبنا یقیو دوم ابزار تراکم تشو کندیرا جبران م نیزم یواگذار برای مالکان،

هزار  9۰حدود  ییفضا کسری تنهانه دیمف ییربنازی مترمربعهزار  99حدود  دیضمن تول ماندهباقی عرصه به طبقه 4مجاز 

  .کندیم جادای مالکان یبرا یتوجهقابل اقتصادی ارزشبلکه مازاد  دهد؛یم وششپ را یمترمربع

 

 گیرینتیجه

 بحرانی است های فضاهای عمومیی سرانهکسر که ناکارآمد شدتبههای که در بافت کندیم استدلال این پژوهش 

ی بخش واگذار با یی که مالکجا .یر استپذامکان برد - برد هایمدل تنها از طریق دستیابی به اهداف عدالت فضایی

وضعیتی  در در نهایت ،ی از تراکم و نوسازیناش افزودهارزش ای دریافتاز در (درصد 39ی تا )حت از عرصه یتوجهقابل

یت تنظیم مجدد موفق دارند دیتأک که یر استاخ مطالعات همسو با ین یافتها داشتیه خواهد اول فرسوده یتوضع از بهتر

 ,Ohkawara & Asami, 2021; Kim & Lee)(. در گرو گذار از تملک اجباری به مشارکت در منافع است زمین

2023 
مالی  نیتأم صرفاًعملکردی فراتر از ، های فرسودهدر بافت (LR) نشان داد که ابزار نوسازی زمینپژوهش  ایننتایج 

در ایران باشد.  فرسوده یهابافت ینیهای تاریخی بازآفربستاز بن بور و رهاییعای راهبردی برای تواند شیوهمی وداشته 

 39 تخصیص با مالکان فقتمواپایین زنجان نشان داد که  یریمسجدمحدوده بافت فرسوده سناریو مذکور در  یسازمدل

 سریک نیتأمن ضم ،چهار طبقهتراکم تشویقی  در قبال دریافت ،عرصه کاربری موجود جهت اجرای طرحدرصد از 

 .توجیه اقتصادی داردنیز برای مالکان  ،ازیموردنفضاهای 

اشد. مشارکتی برد به رویک« تملک و نوسازی» یدستورساز گذار از مداخله پرهزینه و تواند زمینهاین مکانیزم می

ده و پیا عابر یرینفوذپذ نندماهای پایداری دهد که تلفیق شاخصنشان می هاافتهیتوسعه کالبدی،  دیدگاهاز همچنین 

ی کالبدی به احیا تنهانهزمین  بازآرایی و بخشدلحاظ عدالت فضایی، کیفیت محیطی محله را ارتقا می ازپیوستگی بافت 

 بخشدمیبهبود آوری اجتماعی و اقتصادی محله را نیز کند، بلکه تابکمک می فرسوده بافت

مرانی ارهای حکعریف سازوک، تحقق عملیاتی این مدل در شهرهای میانی ایران مستلزم بازنگری و بازتوجودنیباا

فاف در شهای تشویقی تهشهری است. گذار از مداخلات صرفاً کالبدی به فرایندهای بازآفرینی محل محور و تدوین بس

این رویکرد محسوب  ریناپذاجتناب یهاشرطشیپربط، از و توانمندسازی محلی از طریق نهادهای ذی ۵کمیسیون ماده 

 .دشونمی

در شرایط حال حاضر کشور  مالی هایارزیابیو  کالبدی هایدادهاز  برداریبهره ،اصلی هایمحدودیت در این پژوهش،

 افق در جمعیت بومی ییجاجابهیر نظ ،بافت اقتصادی - یاجتماع بلندمدت تغییرات پایش و یا بررسیامکان و عدم  بوده

 یرساپایش مستمر در  با توأم، اجرای این سناریو های آتیپژوهش در شودمی شنهادیلذا پ باشد؛یم ساله 1۰ی مانز

 ،های فرسودهر بافتد زمینمجدد  تنظیم تکنیک یریکارگبه نهایت بحث،در  .گیردیابی قرار ارز مورد شهرهای میانی
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 نهادینه شدنکه در صورت  ییکردرو .ی استمشارکت و رویکردی حکمرانانهبه  گذار از نگاه صرفاً عمرانی یازمندن

  .قرار گیرد مورداستفادهدر بازآفرینی محلات فرسودی کشور  یک چارچوب عملیاتی بومی عنوانبه تواندیم

در  (LR) نیزم ینوساز کیموفق تکن یزنجان نشان داد که اجرا پایین یریمسجد فرسوده جربه پژوهش در بافتت

 است. یاعو اجتم یقانون ،ینهاد شرطشیزمان چند پتحقق هم ازمندین ران،یا یانیم یفرسوده شهرها یهابافت

 :شودیم شنهادیپ یبندتیبا اولو ریز یاتیعمل یهاهیتوص

حلات م ینیدر بازآفر حلقه مفقوده نیترمهم رسدی. به نظر میبخشانیو م یتخصص تیرینهاد مد تأسیس .الف

ظارت نتحت  ای) یطح شهردارسمستقل در  ینهاد شودیم شنهادیکننده است. پنهاد هماهنگ کیفرسوده، فقدان 

 نیا .ردیکل گش یلمح ندگانیو نما یاقتصاد ،یحقوق ،یو مسکن( با مشارکت کارشناسان شهرساز نیزم یسازمان مل

از عوامل که  یادار یدهانیفرااطاله  برخوردار باشد تا از عیسر یریگمیتصم یبرا یکاف اراتیاز اخت دیبا شدهتأسیس نهاد

 نماید. گیریپیش، باشدمی ترشیپ یهاطرح شکست یاصل

م سه نییتع جبران خسارت و ،نیزم صیتخص نهیموجود در زم یهانامهنیی. آییو مقررات اجرا نیاصلاح قوان .ب

 یسازوکارها نیدوررات و تمق نیر اد ی. بازنگرگذاردیتعارض منافع باز م یدارند که راه را برا یفراوان یهاابهام ،یعموم

 یلما نیتأم ریناپذاجتناب یهاتراکم، از ضرورت شیو افزا یکاربر رییاز تغ یناش افزودهارزشجذب  یشفاف برا

 .هاسترساختیز

 ، مشاهدهپژوهش نیا یاندیم یدستاوردها نیتراز مهم یکی. یسازشفاف قیاز طر یمشارکت جامعه محل تیتقو .ج

 هیسرما نیبود. ا یکالبد دیشد یفرسودگ رغمیعل یریمسجد نییتوجه ساکنان بافت پاقابل یاجتماع یهمبستگ

تمر، مس یهیوججلسات ت یآنکه با برگزار شرطبه آورد؛یطرح فراهم م یمشارکت یاجرا یبرا مؤثر ایپشتوانه ،یاجتماع

 گردد. رنگکم یاخلات شهرساکنان به مد یخیتار یاعتمادیب ،هاطرح سازیشفافو  یمحل یهاکارگروه لیتشک

در  LR یهاطرح بارهکی یکه اجرا دهدینشان م یالمللنیتجربه ب تدریجی. صورتبهو  یبندتیاولو با اجرا .د

 یدارا یهابلوک ایمتر  ۶ پروژه از معابر با عرض کمتر از شودیم شنهادیدارد. پ ییبالا سکیر ده،یچیپ یهابافت

ر اساس صلاح آن بامکان آزمون مدل و ا سک،یر تیریدگام، ضمن مبهگام کردیرو نیآغاز گردد. ا یاسازه یداریناپا

 .آوردیرا فراهم م یواقع یبازخوردها

راهم فاست.  شانهیرمامالکان از بازگشت س نانیاطم ،یمدل مشارکت یاجتماع رشیپذ دیحقوق مالکان. کل نیتضم .ه

 یسازفافش زیه، و نپس از اتمام پروژ افزودهارزشبهتر و  یبا دسترس ییربنایز افتیدر یبرا یقانون یهاضمانت کردن

 .رودیطرح به شمار م تیموفق یاساس طو ارزش(، از شرو یدسترس ت،ی)موقع ییجاجابه یارهایمع

 یمل یالگو کی به یلتجربه مح کیآنچه زنجان را از  ت،ی. در نهایانیم یشهرها یبرا یو الگوساز ی. مستندسازو

 گذاریتراکاشتهیه مستندات و . است شده کاررفتهبه یهاحلها و راهاجرا، چالش ندیفرا قیدق یمستندساز کند،یم لیتبد

 باشندمی بهمشا یماعو اجت یبدکال طیشرا که دارای کشور یانیم یشهرها ریمدل را به سا یریپذمیتعمزمینه  این تجربه،

 فراهم خواهد آورد.

 

 مالی حامی
 .است نداشته مالی حامی اثر این
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 پژوهش در نویسندگان سهم
 .داشتند برابر سهم پژوهش انجام هایبخش و مراحل تمام در نویسندگان

 

 منافع تضاد
 مقاله ندارند. نیانتشار ا ایو  یسندگیدر رابطه با نو یتضاد منافع چیکه ه دارندیاعلام م سندگانینو

 

 تشکر و تقدیر
 و تشکر ادند،د را انجام مقالات کیفیت رزیابیا کار که کسانی ویژهبه رساندند، یاری ما به پژوهش این انجام در که کسانیهمه از نویسندگان

 .نمایندمی قدردانی

 

 منابع

 انتشارات بهزادفر، مترجم(. صطفیم) محیط پاسخده(. 139۸. )گراهام اسمیت، و سو ،ینگلمکپال؛  آلن؛ مورین، الکک، ؛یان ،بنتلی

 دانشگاه علم و صنعت.

 ت.علم و صنعن(. دانشگاه ی، مترجمانهودس هانیهرفیعیان و  مجتبی) پایدارابعاد شهر (. 1391. )کولینو جونز،  مایکجنکز، 

 شگاه تهران.دانانتشارات  تهران: .ریزی کاربری اراضی شهریبرنامه(. 1399. )الهکرامت زیاری،

 کردیبا رو یشهرفرسوده  یهابافت یبای(، ارز14۰2) سینا، زادهسلمان و فرشته ،یزدیفخارتازه؛ حسن ،یانحکمت؛ نوبخت ،یسبحان

 .13۸-11۵ (،3)۵۵ ،یانسان یایجغراف یهاپژوهشفصلنامه  .(اندوآبی: شهر می)مطالعه مورد یشهر ینیبازآفر

 یالمللنیبمایش هچهارمین  .رشد جمعیت و مهاجرت بر الگوهای شهرسازی و مدیریت شهری ریتأث .(14۰3) .مجیدشکروی، 

 .همدان .سالم ستیزطیمحمعماری، عمران، علوم زمین و 

. وزارت راه و شهری فرسوده و ناکارآمد یهابافتگزارش ملی وضعیت (. 14۰۰) شهرسازی و معماری ایران. شورای عالی

 شهرسازی

 یرروستا به شهر بر نظام شه لیبر عوامل و اثرات تبد یلی(. تحل1397. )یبرنافر، مهد و ؛اسفندیار زبردست، ؛محمدمهدی ،یزیعز

 .217-1۸7 ،(1)22 ،فضا شیو آما یزیربرنامه (.139۵-133۵) لانیاستان گ
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