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صفحات     27-36

سنجش میزان تطابق توسعه شهر قزوین با سیاست های 
توسعه درونی شهر٭

دکتر مجید زارعی٭٭، مهندس فائزه ترکمن ها٭٭٭

تاریخ دریافت مقاله:     1392/04/17 ،  تاریخ پذیرش نهایی:    1393/03/17

 چکیده
توســعه درونی شهر )میان افزا( به زمین هاي خالي، کاربری های منســوخ و ناسازگار و بافت فرسوده درون شهر و زیر ساخت  
آنها، به عنوان سرمایه و فرصت هایي برای توسعه می نگرد که با رشد پیرامونی و پراکنده شهر از جریان توسعه به دور مانده است.  
این شیوه با امکان افزایش جمعیت و کاربری  های مورد نیاز به منظور توازن سرانه  های کاربری، سبب توسعه و ارتقاء تعاملات 
اجتماعي و سرمایه هاي محلات مي گردد. پژوهش حاضر با دستیابی به شاخص هایي به بررسي  میزان تطابق توسعه شهر قزوین 
با رویکرد توسعه دروني پرداخته است.  آن گاه تأثیر هریک از شاخص ها و وضعیت آنها به لحاظ استفاده حداکثر از ظرفیت هاي 
توســعه دروني، با استفاده از تحلیل سلسله مراتبي  مورد سنجش قرار گرفت. نتایج پژوهش گویاي این امر است که در توسعه 
شــهر قزوین اگرچه امکان توســعه از درون وجود دارد، از ظرفیت هاي  یاد شــده در توســعه دروني شهر به خوبي بهره گرفته 

نشده است. 

 واژه  های کلیدی
توسعه درونی، قزوین، زمین بایر، کاربري هاي متروکه و منسوخ، بافت هاي فرسوده.

* مقاله حاضر مســتخرج  از پایان نامه کارشناســی ارشد برنامه ریزی شــهری و منطقه ای فائزه ترکمنها با عنوان »سنجش میزان تطابق 
توسعه شهر قزوین با سیاست های توسعه درونی شهر« است که به راهنمایی دکتر مجید زارعی در دانشگاه بین المللی امام خمینی انجام 

شده است.
٭٭ استادیار گروه شهرسازی،  دانشکده معماری و شهرسازی، دانشگاه بین المللی امام خمینی )ره(. 

M.zarei@arc.ikiu.ac.irEmail: 
*** کارشناس ارشد برنامه ریزی شهری و منطقه ای، دانشگاه بین المللی امام خمینی )ره(. )مسئول مکاتبات(

Email: torkamanha@yahoo.com
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همدان، کرمانشــاهان و گیلان متصل مي ســازد . این شهر با جمعیتی 
معادل 355 هزار نفر دارای مســاحتی در حدود 3500  هکتار می باشد. 
شهر قزوین تا اوایل قرن حاضر تحت تأثیر وقایع تاریخي مختلف بارها 
محدوده اش تغییر کرده است لیکن هیچگاه وسعت آن از حد اولیه شهر 
بالاتــر نرفته بود. از اوایل قرن حاضر به خصوص در 60 ســال اخیر با 
افزایش جمعیت شــهر ناشــي از موقعیت خاص مکاني آن، نزدیک به 
پایتخت، تغییر موقعیت سیاسي و اقتصادي شهر، محدوده هاي شهر به 
شدت گسترش یافت و مساحت شــهر به خصوص پس از تهیه آخرین 

طرح جامع سه برابر گذشته گردید. 

 روش پژوهش
نحوه انجام پژوهش براین اســاس اســت که چگونگي توســعه شهر 
قزوین از ســال 1369 ـ که طرح جامع شــهر جهات توسعه را تعیین 
نمود ـ مورد بررســي قرار مي گیرد و میزان استفاده از سطوح میان افزا 
شــهر موجود در سال 1369 در روند این توســعه تحلیل مي شود. این 
تحلیل بدین صورت است که وضعیت شاخص هاي توسعه دروني شهر 
و روند و نحوه اســتفاده از آنها در محدوده شــهر سال 1369 در طول 
دوره 15 ساله 1369-1384 ارزیابي و تحلیل مي  شود. بدین ترتیب که 
اگر توســعه شهر دروني اتفاق افتاده باشــد و هم زمان با توسعه بیروني 
پیشرفته باشد مي بایست این شــاخص ها در طول دوره به حداقل )حد 
ایده آل( رسیده باشــد. از آنجایی که اهمیت نسبی شاخص های مؤثر در 
ارزیابی با یکدیگر مســاوی نیست، از روش تحلیل سلسله مراتبی برای 

تعیین اولویت و اهمیت آنها استفاده شد.

 مبانی نظری پژوهش
مفهوم توسعه و توسعه شهري

»توســعه« در لغت به معنای وسعت دادن و فراخ کردن است. فرهنگ 
واژگان آکســفورد توسعه را حالت مشــخص از پیشرفت و رشد تعریف 
کرده اســت. همچنیــن در تعریفی دیگر در این باره مي گوید: توســعه 
عبارت است از ســاختن بنا بر روي زمین یا استفاده کامل از زمین که 
معمولا طي این فرایند، توسعه شهري یه توسعه بخشي از زمین شهري 

مي انجامد. 
عده اي از صاحب نظران توســعه را انجام اقداماتي به منظور استفاده 
از امکانــات مختلف منطقــه اي، در جهت نیل به اهدافي مشــخص 
مي دانند. گروهي دیگر از اندیشــمندان، آنچه را که به مدد آن بتوان 
ســطح زندگي مردم را ترقي داده و آنها را به مرحله اي از رشد رسانید 
که با اســتفاده از امکانات فني، طبیعي و اجتماعي و اقتصادي داراي 
یک زندگي همراه با رفاه شــوند توســعه تعریف مي کنند )شیعه، 1378، 

دکتر مجید زارعی، مهندس فائزه ترکمن ها

 مقدمه
جامعه شــهري در دهه های اخیر با افزایش جمعیــت و مهاجرت هاي 
گسترده روستاییان به شهرها مواجه بوده، نتوانسته است برنامه ریزي دقیقي 
جهت دســت یافتن به نیازهاي خود از جمله اشــتغال، مسکن، آموزش، 
بهداشت و غیره داشته باشد. در نتیجه با گسترش بي رویه و کنترل نشده 
شــهرها، بافت آنها به لحاظ داشتن نظم فضایي و توزیع مناسب خدمات 
دچار آسیب شده اســت. به موازات گسترش و رشد شهرها، شهر،  اراضي 
روســتایي اطراف را فرا گرفته و زمین هاي کشــاورزي را در خود هضم 
کرده و از بین برده است. این امر در حالی است که اراضي و ظرفیت هاي 
توسعه اي بســیاري در داخل شهرها وجود داشــته که مورد غفلت واقع 
شــده اند و از جریان توسعه شهر به دور مانده اند. پیشرفت حمل و نقل و 
کاهش هزینه هاي ســفر، هزینه مسکن، فرصت هاي اشتغال و گرایشات 
عمومي جهان منجر به افزایش شدید پراکندگي شده است.  با روشن شدن 
اثرات سوء ناشي از پراکندگي، تعدادی از معماران و شهرسازان امریکایي 
که از فرسودگي و زوال مراکز شهري و افزایش جوامع محلي که پراکنده 
و متفرق،  مبتني بــر اتومبیل و داراي فاصله با مراکز شــهري نگران و 
ناراضي بودند، رشــد هوشــمند را که از بدیل هاي عمده توسعه در برابر 
پراکندگي است را مطرح نمودند. از این روی راهکارهاي افزایش استفاده 
از ظرفیت هاي دروني شهرها بیش از پیش مورد توجه قرار گرفت و توسعه 
دروني شــهر به عنوان یکي  از مهم ترین اســتراتژي هاي رشد هوشمند 
مطرح شد. توســعه میان افزاي شهري از عمده ترین شیوه هاي توسعه و 
بهبود وضعیت مراکز شــهرها و متراکم سازي آنها است. این شیوۀ توسعه 
با دیدگاهي سرمایه محور به زمین هاي خالي و بلا استفاده داخل شهرها 
و همچنین فضاهای متروکه کارگاه ها و کارخانجات در داخل محلات و 
همچنین تأسیسات و شبکه هاي زیر ساخت هاي شهري موجود در آنها، از 
این فضاها به عنوان فرصت هاي توسعه اقتصادي، اجتماعي و محیطي یاد 
مي کند. این شیوه با امکان افزایش جمعیت ساکن در محلات، سبب رونق 
سطح تعاملات اجتماعي و کسب و کار و تجارت خرده فروشي مي گردد. 
این نوع از توسعه با ایجاد پارک ها، فضاي سبز، زیرساخت ها و شبکه هاي 
حمل و نقــل مختلف، خانه هاي هنر و نواحي خرید جدید ســبب ارتقاء 
سرمایه هاي محلات  مي گردد. در پژوهش حاضر با توجه به رویکردهاي 
توســعه و ویژگي هاي توسعه میان افزا به معرفي شاخص هایي به منظور 
بررسي چگونگي توسعه شهر قزوین و سنجش میزان تطابق توسعه شهر 

قزوین با سیاست توسعه دروني پرداخته شده است.

 معرفی محدوده پژوهش
شهر قزوین مرکز استان قزوین بر سر چهارراه  ارتباطي مهم کشور قرار 
گرفته و تهران را به اســتان هاي زنجان، آذربایجان خاوري و باختري، 
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سنجش میزان تطابق توسعه شهر قزوین با سیاست های ...

119(. در واقع توســعه مفهومی کیفی اســت که حاصل آن تعادل در 
بخش های مختلــف اقتصادی، اجتماعی، زیســت محیطی و کالبدی 
اســت. مفهومی که تحت عنوان تسعه پایدار مطرح می شود )اسلامی و 
ایروانی، 1387، 4(. چناچه توسعه به لحاظ کالبدي مورد بررسي و مطالعه 
قرار گرفته شود، توسعه کالبدي شهرها از نظر شکل و فرم به دودسته 
کلي قابل تقســیم بندي مي باشد: توسعه یا رشــد بیرونی و پراکنده و 

دوم توسعه درونی.

بررسی تطبیقی توسعه بیرونی و درونی 
توســعه بیرونی شکلی از توسعه اســت که بافت هاي جدید شهري در 
مجــاور بافت موجــود آن و عمدتا در داخل زمین هاي توســعه نیافته 
غیرشهري همچون زمین هاي زراعي و یا جنگلي به صورت حومه ای و 
غیره توســعه مي یابند )RERC, 1982, 1(. اما جنبه های منفی زندگی در 
حومه ها، مانند ترافیک، رفت و آمدهای طولانی، اتلاف وقت و انرژی، 
هزینه هــای اقتصادی، همچنین دور بودن منــازل و مکان های کار و 
تفریح از یکدیگر، این اندیشــه را تقویت نموده است و از اینجاست که 
تفکر توسعه درون شهری شــکل می گیرد )فخــر احمد  و همکاران، 1387، 
59(. توســعه دروني یا میان افزا، شکلي از توسعه شهریست که بر روي 
زمین هاي بایر، متروکه و رها شــده و بلا استفاده داخل محدوده بافت 
  Falconer & Frank,1990,137 ; Baldwin( موجود شهرها شکل مي گیرد

.)et al., 2012, 3

که اراضی بایر منظور اراضی اســت که تا کنون مورد استفاده نبوده اند. 
اراضــی متروکه نیز )زمین هــاي قهوه اي(3 اراضی هســتند که در اثر 
کاربري هاي پیشین خود،  همچون صنعتي و یا معدني، متروکه مانده و 
دچار آلودگي هاي مختلف آب و خاک مي باشند و از نظر زیست محیطي 
نامطلوب هستند. این سطوح که در اثر جابجایي صنایع از داخل شهرها 
و نواحي مرکزي آنها به جهت ایجاد تغییرات در فناوري ها و شیوه هاي 

.)Caves, 2005, 26( تولید و حمل و نقل در داخل شهرها باقي مانده اند
 زمین هــاي قهوه اي در مقیاس بزرگ  در پهنه هاي صنعتي شــهرها 
به صــورت کارخانجــات متروکــه و انبارهــاي وابســته و در مقیاس 
محلات مســکوني فضاهایی چون خشک شــویي ها و حمام ها هستند 
که  آلودگي هاي ســطحي بســیاري در گذشــته تولید مي کرده اند و با 
جابجا شــدن از داخل شــهرها،  اکنون به صورت متروکه باقي مانده اند 

 .)RERC,1982, 5(

شورای ملی تولید مسکن استرالیا، توسعه میان افزا را به عنوان »محل 
توســعه مســکونی بین فضاهای شــهری متروکه و رها شده موجود« 
تعریف می کند )Rowley & Phibbs, 2012, 6 (. به عبارت دیگر توســعه 
میان افزاي شهري، توســعه در قطعاتي است که در طي دوران توسعه 
پیوســته شهر، از فرایند توسعه به دور افتاده اند و به زیر توسعه نرفته اند 
)RERC, 1982, vi(. این نوع از توسعه به عنوان تاکتیکي از راهبرد رشد 

هوشمند منطقه اي به حساب مي آید و بر استفاده مجدد از ظرفیت هایي 
که در داخل محدوده ســاخته شده شهرها قرار دارند، تأکید دارد. توسعه 
در زمین های متروکه داخل شــهر، به معنی متراکم تر شدن شهرها در 
مناطقی است که به شبکه های ارتباطی و کاربری های مختلط و محل 
کار افــراد نزدیک تر اســت )Lehmann, 2012, 2708(. مرکز تحقیقات 
و خدمات شــهري واشینگتن4 نیز با تأیید توســعه میان افزاي شهري 
به عنوان فرایند توسعه در زمین هاي توسعه نیافته و یا کمتر توسعه یافته 
در داخل محدوده موجود شــهرها، تأکید مي کند که توسعه میان افزاي 
شــهري، فرایندي فراتر از توجه به توسعه قطعه به قطعه، در تک قطعه 
زمین هاي باقیمانده در محلات شهریست )MRSC, 1997(. که از جمله 
مزایای توسعه درونی می توان به استفاده بهینه از اراضی شهر و کاهش 
فشار بر اراضی کشاورزی، سهولت دسترسی به خدمات، کاهش مصرف 
انرژی و کاهش آلودگی های زیســت محیطی اشــاره نمود ) فخر احمد و 

همکاران، 1387، 60(.

جدول 1.  جدول مقایسه ویژگي هاي توسعه دروني و بیروني5

توسعه درونيتوسعه  بیروني

توسعه در داخل محدوده موجود شهرها و در زمین هاي با قابلیت توسعه مجددتوسعه در زمین هاي توسعه نیافته غیر شهري در مجاورت بافت هاي موجود

توسعه در زمین هاي قهوه ايتوسعه در زمین هاي سبز

صرفه جویي در مصرف زمین و استفاده اقتصادي از آنکاهش توان تولیدي و اقتصادي شهر در نتیجه توسعه در زمین هاي زراعي

استفاده بهینه از زیرساخت ها و تأسیسات موجود شهريفرسودگي مراکز شهر ها و محلات داخلي

ارتقاء کیفیت کالبدي و اجتماعي در سطح محلات تراکم ناخالص جمعیتي پایین در حد مراکز
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 رویکرد نظری پژوهش و معرفي شاخص ها
باتوجه به آنچه گفته شده توسعه میان افزا به عنوان رویکردي منطیق با 
اصول توسعه پایدار و در مقابل توسعه پراکنده در این پژوهش مورد توجه 
قرار مي گیرد و سنجش شهر قزوین بر اساس ویژگي ها و شاخص هاي 
توســعه دروني صورت مي گیرد. در این راســتا به کمک تعاریفی که از 
توســعه میان افزا ارائه شده است )به عنوان معیارهای اصلی(، به تعریف 
شــاخص هایی پرداخته می شــود که بر پایه آنها بتوان چگونگی توسعه 
درونی شــهر قزویــن را تحلیل کرد درجدول زیر ویژگی های توســعه 
میان افزا بر اساس تعاریف، ارائه شده است که در مقابل آن شاخص هایی 
که می تواند برای اندازه گیری این ویژگی ها یا به عبارتی معیارها استفاده 

شود، ارائه شده است.
همان طور که مشــاهده می شــود شــاخص هایی کــه می توانند در 
اندازه گیری توســعه درونی استفاده شوند )تراکم  جمعیت، توازن سرانه( 

در معیارهای مختلف همپوشــانی دارند. لذا در مجموع،  شــاخص هاي 
سنجش میزان توســعه دروني شهر  ـ که به کمک آنها بتوان وجود یا 
عدم وجود ویژگي هاي توســعه میان افزا را در روند توسعه شهر بررسي 
کرد ـ بدون در نظر گرفتن سطح مربوط به معیارها و تنها در یک سطح،  

به شرح زیر تبیین مي گردد. 
  

 شاخص مساحت اراضي بایر
یکي از مهم ترین سطوح میان افزا که در این پروژه نیز به عنوان یکي 
از شاخص هاي توسعه میان افزا معرفي شده است سطوح بایر  )تا کنون 
مورد بهره برداری قرار نگرفته( درون محدوده مورد بررســي اســت. با 
توجه به روش انجام پژوهش که قبلا شرح داده شد مساحت اراضي بایر 
در سال 1369 و 1384 در محدوده 1369 مي بایست مشخص گردد و 
حد ایده آل آن درصورت توســعه از درون معرفي گردد. این حد مطلوب 

جدول 2. معرفي ویژگي ها و شاخص هاي توسعه دروني شهر

شاخصمعیار

مساحت اراضي بایر در داخل محدوده شهر،  تراکم جمعیت، توازن سرانه هااولویت بخشی به »زمین هاي توسعه نیافته« در رشد کالبدی شهر

توجــه به احیاء کالبدي ســاختمان ها و یا »اراضي غیر قابل اســتفاده کنوني« )متروکه و 
مخروبه(

مساحت اراضي منسوخ شده، تراکم جمعیت، توازن سرانه ها

مساحت  اراضي تحت پوشش صنایع، کارگاه هاي بزرگ، اراضي نظامي و پادگان ها و موارد استفاده از کاربري هاي ناسازگار به منظور کاربري هاي شهري
دیگر، تراکم جمعیت، توازن سرانه ها

مساحت بافت هاي نوسازي شده، تراکم جمعیت، توازن سرانه هاتوجه به قابلیت نوسازی بافت های فرسوده در رشد کالبدی شهر

تراکم طبقاتي، تراکم جمعیت، توازن سرانه هاتأکید بر رشد عمودي به جاي رشد افقي

شکل 1. نمودار شاخص هاي سنجش توسعه دروني شهر قزوین  

نسنجش میزان توسعه درونی شهر قزوی

مساحت 
اراضی  

بایر

مساحت 
کاربري ها
ي متروکه

مساحت 
اراضی 

نظامی و 
پادگان ها

مساحت  
اراضی 
تحت 

پوشش 
صنایع، 

کارگاه هاي  
بزرگ،

تراکم 
جمعیتی

میزان  
نوسازي در 
بافت هاي 
فرسوده

میانگین
تعداد 
طبقات

تعداد 
پروانه هاي 
صادر شده

توازن 
سرانه ها

دکتر مجید زارعی، مهندس فائزه ترکمن ها
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با توجه به ماهیت شاخص، صفر می باشد. 

 شاخص مساحت اراضي متروکه
از مهم ترین سطوح میان افزا، اراضی متروکه یا زمین هاي قهوه اي هستند. 
این کاربري هاي بلا اســتفاده نظیر حمام ها، غسالخانه ها، کشــتارگاه ها 
و سراهایي اســت که مســاحت بالایي دارند ولي در حال حاضر هیچ 
بهره برداي از آنها نمي شــود. و در جریان توسعه شهر به هر دلیل مثلا 
موقعیت نامناســب و یا مشــکلات حقوقي، توجهي به توســعه آنها و 
بهره برداري مناسب از آنها نه توســط مردم و نه دولت نشده است. حد 

مطلوب این شاخص نیز در توسعه درون زا صفر می باشد. 

 شاخص مساحت اراضي نظامي و پادگان ها 
یکي دیگر از ســطوح مهم میان افزاي شهري اراضي ناسازگار هستند 
با توجه به اینکه اراضي نظامي بخش مهمي از کاربري هاي ناســازگار 
را در شــهر قزوین تشکیل مي دهند. حد مطلوب این شاخص در توسعه 

میان افزا صفر می باشد.

 مســاحت  اراضي تحت پوشــش صنایع و کارگاه هاي 
بزرگ 

صنایع و کارگاه هاي بزرگ از دیگر فعالیت ها و کاربري هاي ناســازگار 
شهري است که جز ســطوح میان افزاي شهري محسوب مي شود. در 
مطالعات شناخت کالبدي طرح ها تمامي کارگاه ها وصنایع با هم در نظر 
گرفته مي شوند،  در محاسبه حد ایده آل دیگر نمي توان گفت تمامي 96 
هکتار کارگاه ها و صنایع در شــهر قزوین مي بایست جابه جا شوند. زیرا 
بخشــي از آنها ناسازگار محسوب نمي شوند لذا حد ایده آل این شاخص 
سرانه پیشــنهادي طرح جامع شارمند براي ســال 1380 این شاخص 
خواهد بود. این ســرانه معادل 0/5 مترمربع به ازاي هر نفر است که بر 
اســاس برآورد جمعیت طرح جامع در ســال 1384 حدود 335650 نفر 
است  معادل 16/78 هکتار مي گردد. لذا حد ایده آل شاخص مذکور  در 

شهر قزوین 16/78 هکتار است.

 شاخص تراکم جمعیتي 
 اگر توسعه در درون اتفاق افتاده باشد تراکم ناخالص جمعیتي با توجه 
به افزایش اســتفاده از محدوده داخلي شهر و کاهش مساحت ناخالص 
از کل مساحت شهري مي بایست افزایش یابد.  تعیین حد ایده آل براي 
تراکم جمعیتي امري بســیار دشوار است. این شاخص در هر شهر متأثر 
از مجموعه اي از ویژگي هاي متعدد اســت. در این پژوهش پیشنهادات 
طرح تفصیلي ســال 1373 شارمند که در ادامه طرح جامع آن بود براي 

تراکم جمعیتي ناخالص منطقه معیار تعیین حد ایده آل قرار گرفته است. 
با این توضیح که طرح تفصیلي هنگام پیشــنهاد تراکم مجموعه معادل 
توازن ســرانه ها،  اســتفاده از ســطوح ناخالص و افزایش متوسط تعداد 
طبقات را هم زمان مد نظر قرار مي دهد. تراکم پیشنهادي متوسط طرح 
مذکور )که حد ایده آل مطرح می شــود( بــراي محدوده مورد نظر 128 

نفر در هکتار است.

 شاخص میزان نوسازي در بافت فرسوده
بافت هاي فرسوده یکي از مهم ترین قابلیت هایي هستند که در توسعه 
دروني مورد توجه قرار مي گیرند.  بررســي روند نوســازي نیز بر اساس 
تعداد پروانه هاي نوســازي اخذ شــده در طول این 15 ســال در بافت 
فرســوده و خارج از این بافت در محدوده 1369 شــهر اســت. البته از 
آنجایي که تعداد پروانه هاي کل شــهر براي سال هاي 1375 به بعد در 
دســترس بود لذا 11 سال 1375 الي 1385 بررسي شده است. از طرفي 
از آنجایي که آمار به دســت آمده از ساخت و سازهاي بافت فرسوده به 
بافت مســکوني اختصاص داشته است، این مقایسه ها در بافت مسکوني 
صورت خواهد گرفت. به منظور تعیین حد ایده آل این شاخص مي بایست 
نسبت پروانه به سطح در بافت فرسوده با بافت غیر فرسوده برابر باشد. 
نسبت پروانه به سطح در بافت مسکوني فرسوده معادل 3/36 پروانه در 
هکتار است نسبت پروانه به سطح در بافت مسکوني غیر فرسوده برابر 

7/54 پروانه در هکتار می باشد.

 شاخص میانگین تعداد طبقات 
افزایش تعداد طبقات از راهبردهاي رشــد هوشــمند و توسعه دروني 
اســت که در مقابل رشد افقي و پراکنده مطرح مي شود. در بررسي این 
شاخص میانگین تعداد طبقات مورد مطالعه قرار مي گیرد. بر این اساس 
هرچه تعداد طبقات بیشــتر باشــد البته به شرط اینکه این امکان وجود 
داشته باشــد توسعه دروني تر بوده اســت. تعیین حد ایده آل براي تعداد 
طبقات همانند تراکم جمعیتي امري بســیار دشــوار و چند بعدي است 
لذا با قدری اغماض مي توان حد ایده آ ل این شــاخص را حداقل برابر 
میانگین طبقات پیشنهادي براي این محدوده در طرح جامع و تفصیلی 
شهر )طرح جامع ســال 1369 شهر قزوین تهیه شده توسط مهندسین 

مشاور شارمند(6 برابر 2/3  در نظر گرفت. 

 شاخص تعداد پروانه های صادر شده
منظور از این شــاخص شاخص روند ساخت و ساز در اراضی میان افزا 
)بایر، متروکه و ســایر اراضی میان افزا( محدوده 1369 نسبت به سایر 
قسمت هاي شهر می باشد. در صورت مد نظر قرار دادن رویکرد توسعه 

سنجش میزان تطابق توسعه شهر قزوین با سیاست های ...
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دروني با تأکید بر استفاده از سطوح میان افزا به جاي رشد در پیرامون، 
مي بایست روند ساخت و سازهای جدید درون محدوده هاي شهر حداقل 
برابر با روند ساخت و ســاز در محدوده هاي بیروني پیشــنهاد شده براي 
گســترش شــهر باشــد تا بتوان گفت حداقل هم زمان با رشد گسترده 
توســعه دروني نیز در حال تحقق است. شاخصي که براي این موضوع 
تعیین شــد با توجه به مجموعه اي از مســائل که مهم ترین آنها امکان 
دسترســي به اطلاعات بود. به منظور تعیین حد ایده آل این شــاخص 
مي بایست نسبت پروانه به سطح در محدوده 1369 )منطقه 1 و2  شهر( 
با خارج محــدوده 1369 )منطقه 3( برابر باشــد بنابراین در اینجا این 
نســبت ها مي بایست شناسایي شود: نسبت پروانه به مساحت در منطقه 

1و2: برابر 2/79 پروانه بر هکتار  و نســبت پروانه به مســاحت منطقه  
برابر  3.14 پروانه بر هکتار می باشد. 

 شاخص توازن سرانه ها 
این شاخص در واقع نه تنها در  توسعه دروني که در هر نوع توسعه اي 
اهمیت دارد، لیکن دلیل تأکید بر آن در این پژهش این است که تمامي 
شاخص هاي فوق مي بایست در تناســب کاربري ها صورت گیرد و به 
عبارتي اســتفاده از سطوح میان افزا نباید صرفا براي کاربري مسکوني 
و در جهت افزایش تراکم جمعیتي باشد سرانه هاي شهر در سال سرانه 
پیشنهادي طرح تفصیلی شهر که برابر  78/35 مترمربع به ازاي هر نفر 

شکل 2. سطوح میان افزاي شهر قزوین در محدوده 1369 در سال 1384 7 )ماخذ نقشه پایه :  مهندسین مشاور شهر و برنامه(

 

دکتر مجید زارعی، مهندس فائزه ترکمن ها
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است، به عنوان حد ایده آل مطرح گردید.

 بررسي وضعیت شاخص ها نسبت به حد ایده آل
برای بررسی وضعیت هریک از شاخص ها حالت ایده آل برای شاخص 
مورد نظر تعریف شده است. در صورتی که این شاخص به وضعیت ایده 
آل رسیده باشد امتیاز یک در غیر این صورت امتیازی بین صفر تا یک 

خواهد گرفت.

تعیین حد ایده آل در برخی شــاخص ها بر اســاس پیشــنهادات طرح 
جامع ســال 1369 بوده است مثل شاخص توازن سرانه، تراکم جمعیتی، 
تعداد طبقات و مســاحت اراضی تحت پوشــش کارگاه ها و صنایع. حد 
ایده آل سه شاخص مساحت اراضی بایر، اراضی متروکه و اراضی نظامی 
رســیدن به عدد صفر اســت و در نهایت در مورد دو شــاخص میزان 
نوســازی در بافت فرســوده و تعداد پروانه های صادره درون و بیرون 

محدوده سال 1369 از روش مقایسه ای استفاده شده است.

جدول 3.  بررسي وضعیت شاخص ها نسبت به حد ایده آل )ماخذ: نگارنده، 1389 بر اساس آمار و پیشنهادات طرح جامع قزوین(

محدوده در سال 1369 )هکتار( در  ســال1384  در 
سال 69 )هکتار(

وضعیت شــاخص نسبت به حد اید ه آل شاخص
حد ایده آل )درصد(

415273/3900/39مساحت اراضي بایر شهر

5/93/400/41شاخص مساحت اراضي متروکه

194/5194/500شاخص مساحت اراضي نظامي و پادگان ها

مساحت  اراضي تحت پوشش صنایع و کارگاه هاي 
بزرگ

96/783016/780/82

11296/21280شاخص تراکم جمعیتي

شاخص میزان نوسازي در بافت فرسوده: )تعداد 
پروانه های صادر شده در این بافت(

3/367/547/540/44

1/541/772/30/3میانگین تعداد طبقات

شاخص روند ساخت و ساز درون محدوده 1369 به 
سایر قسمت هاي شهر

2/793/143/140/88

5569/4178/350/61شاخص توازن سرانه ها

جدول 4. مقایسه دو به دوی شاخص ها با هم و میزان اثر بخشی آنها

ضریب اهمیت شاخص شاخص

0/317سطح بایر

0/113مساحت کاربري هاي متروکه

0/238اراضي نظامي و پادگان ها

0/142مساحت  اراضي تحت پوشش صنایع، کارگاه هاي بزرگ،

0/032تراکم جمعیت

0/071سطح نوسازي شده در بافت هاي فرسوده

0/04توازن سرانه ها

0/026میانگین تعداد طبقات

0/021تعداد پروانه هاي صادر شده )روند ساخت و ساز(

سنجش میزان تطابق توسعه شهر قزوین با سیاست های ...
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در نقشه زیر موقعیت زمین های میان افزای شهر قزوین ارائه شده است 
و همچنین در جدول 3 به مقایسه میزان عددی هر یک از شاخص های 
مطرح شــده در سال 69 و 1384 و فاصله این شاخص ها با حد ایده آل 

آنها پرداخته شده است.

 تحلیل و ارزیابی
در این مرحله به تحلیل و ســنجش وضعیت توســعه شهر در تطابق 
با توســعه میان افزا پرداخته شده است. از آنجایی که شاخص های مورد 
بررسی در توســعه میان افزا دارای تأثیر یکسان در توسعه درون افزای 
شهر نیستند، در این مرحله به منظور سنجش میزان توسعه درون افزای 

شهر قزوین از روش تحلیل سلسله مراتبی استفاده شد.

 تعیین ضریب اهمیت شاخص ها
در این مرحله به منظور سنجش میزان اثر و اهمیت هریک از معیارها 
و زیرمعیارها پرسش نامه هایي توسط 20 کارشناس در این زمینه تکمیل 
گردید. سپس وزن شاخص ها در مقایسه با هم بر اساس نظر کارشناسان 

توسط نرم افزار Expert Choice محاسبه گردید.
با توجــه به جدول مســاحت اراضي بایر،  مســاحت اراضي نظامي و 
مســاحت اراضي تحت پوشــش صنایع و میزان نوســازي بافت هاي 
فرســوده  به ترتیب مهم ترین شاخص هاي توســعه دروني هستند. این 
بدین معناســت که کاهش سطوح بایر شهر، جابه جایي اراضي ناسازگار 
از شهر و بافت هاي فرسوده به ترتیب ظرفیت هاي اصلي توسعه دروني 

شهر هستند.

 تعیین امتیاز نهایي 
در این مرحله با اعمال ضریب اهمیت هر شاخص بر وضعیت شناسایي 
شــده آن در قسمت های قبل به آن اشاره شد، عدد نهایي میزان تطابق 
توســعه شهر قزوین با سیاست هاي توسعه دروني به دست مي آید. لازم 
به ذکر اســت کــه در بهترین حالت یعني شــرایطي که وضعیت همه 
شــاخص ها در حالت ایده آل 100 درصد و یا به عبارتي 1 باشــد امتیاز 

نهایي معادل 1 مي گردد. 
با توجه به نمودار و جدول فوق و جمع نهایي شــاخص ها میزان توسعه 
دروني شــهر قزوین بر اساس مطالعات صورت گرفته 37/4 درصد است. 
این رقم که پایین تر از 50 درصد مي باشــد گویاي عدم توانایي شــهر 
قزوین در اســتفاده از ســطوح میان افزاي خود به منظور توسعه دروني 
همگام با رشد پیراموني است. همان طور که مشاهده مي شود سه شاخص 
مســاحت اراضي بایر،  مساحت اراضي تحت پوشش کارگاه ها و مساحت 
کاربري هاي متروکه بیشترین امتیاز نهایي را به دست آورده اند که در این 

امر هم وضعیت شاخص و هم ضریب اهمیت آن مؤثر بوده است.
با توجه به اهمیت اســتفاده از سطوح میان افزا و در نظر داشتن رویکرد 
توســعه دروني در توسعه آتي شهر قزوین حال مي بایست شاخص هایي 
را که کمتر از همه در راستاي توسعه دروني شهر قرار داشته اند شناسایي 
نموده  و در راهکارهاي رشــد آتي شــهر بهبود وضعیت آنها  در الویت 

قرار داده شود.

جدول 5.  میزان اثربخشي شاخص ها و امتیاز نهایي آنها

امتیاز نهایي هر شاخصوضعیت شاخصمیزان اثر بخشیشاخص

0/3170/390/12363سطح بایر

0/1130/410/04633مساحت کاربري هاي متروکه

0/23800اراضي نظامي و پادگان ها

مساحت  اراضي تحت پوشش صنایع، کارگاه هاي 
بزرگ،

0/1420/830/11786

0/03200تراکم جمعیت

0/0710/440/03124سطح نوسازي شده در بافت هاي فرسوده

0/040/610/0244توازن سرانه ها

0/0260/30/0078میانگین تعداد طبقات

0/0210/880/01848تعداد پروانه هاي صادر شده )روند ساخت و ساز(

10/374جمع نهایي

دکتر مجید زارعی، مهندس فائزه ترکمن ها
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 تحلیل تأثیر شاخص ها 
به منظور حرکت به ســمت توســعه دروني ابتدا مي بایست مشخص 
نمود که کدام یک از شاخص ها با توجه به وضعیت و اهمیتشان کمترین 
حرکت را در جهت توسعه دروني شهر قزوین داشته اند. به عبارتي بهبود 
وضعیت کدام یک از شــاخص ها در توسعه آتي شــهر قزوین با هدف 
توســعه دروني بیشــترین اهمیت را دارد. روش کار بدین نحو است که 
شــاخص هایي که بیشــترین ضریب اهمیت را در توسعه دروني دارند 
و در عین حال کمترین حرکت را به ســمت توســعه دروني داشته اند 
مي بایست شناسایي شوند. در واقع شاخص هایي که تفاوت امتیاز نهایي 
آنها با امتیاز نهایي حالت ایده آل شــان بیشتر است الویت  ساماندهي در 

راهبردهاي توسعه آتي شهر را دارند. 

 مقایســه امتیاز نهایي هر شــاخص بــا امتیاز نهایي 
ایده آل هر شاخص

هریک از شاخص هاي ارزیابي اگر در وضعیت ایده آل قرار داشتند عدد 
ایده آل آنها ) 1(که با ضرب این امتیاز در ضریب اهمیت شاخص بود در 
نتیجه امتیاز نهایي ایده آل هر شاخص قابل برآورد مي باشد که در واقع 
با ضریب اهمیت شاخص مربوطه برابر است. در نمودار زیر مقایسه بین 

امتیاز نهایي هر شاخص و وضعیت ایده آل صورت گرفته است.
قدر مســلم، شــاخص هایي که بیش از بقیه با حالت ایده الشان فاصله 
دارنــد و از طرفي ضریــب اهمیت آنها بالاتر اســت اولویت هاي اول 
ســاماندهي و ارتقاء،  در توسعه آتي شهر هستند. نمودار زیر تفاوت بین 

امتیاز نهایي و امتیاز ایده آل شاخص ها را نشان مي دهد.

همان گونه که مشاهده مي شود از بین شاخص هاي معرفي شده براي 
ارزیابي توسعه دروني شهر قزوین چهار شاخص مساحت اراضي نظامي 
و پادگان ها، مســاحت اراضي بایر و مســاحت کاربري هاي متروکه و 
بافت هاي فرســوده بیشــترین فاصله را با حالت ایده ال خود دارند. به 
عبارتي مي توان گفت ســطوح میان افزایي که شاخص اندازه گیري آنها 
موارد مذکور بوده اند، مهم ترین اولویت هایي هســتند که در توسعه آتي 
شــهر قزوین مي بایســت مورد توجه قرار گیرند تا شــهر قزوین بتواند 

توسعه دروني را همگام با توسعه پیراموني داشته باشد. 

 نتیجه گیری 
پژوهش حاضر با هدف آشــنایي بهتر با رویکرد توســعه میان افزا به 
بررســي چگونگي توسعه شهر قزوین و ســنجش میزان تطابق توسعه 
شــهر قزوین با سیاســت توســعه دروني صورت گرفته است.  در این 
پژوهش به منظور ســنجش چگونگي توســعه شــهر قزوین و بررسي 
میزان توجه به سیاست توسعه دروني تعدادي شاخص ارزیابي بر اساس 
اصول و تعاریف توســعه میان افزا تعریف شد و سنجش توسعه شهر با 
توجــه به مجموعه اي از دلایل در فاصله زماني تهیه دو طرح توســعه 
شــهري )1369-1384( صورت گرفت. در بررسي میزان توسعه دروني 
شهر قزوین با توجه به شاخص هایي که براي این ارزیابي شناسایي شد 
نتیجه گویاي این امر اســت که در مجموع توسعه شهر قزوین دروني 
نیوده اســت. اگرچه وضعیت برخي از شاخص ها نسبت به حالت ایده آل 
خوب بوده است در نهایت با تأثیر میزان اهمیت هر شاخص نتیجه نهایي 

گویاي عدم توسعه دروني شهر قزوین مي باشد.

شکل 3. نمودا مقایسه بین امتیاز نهایي هر شاخص و وضعیت ایده آل آن 

11 
 

هـايي  بايست شناسايي شوند. در واقع شاخصتوسعه دروني دارند و در عين حال كمترين حركت را به سمت توسعه دروني داشته اند مي
  ساماندهي در راهبردهاي توسعه آتي شهر را دارند.  شان بيشتر است الويتآلبا امتياز نهايي حالت ايده آنهاكه تفاوت امتياز نهايي 

  آل هر شاخصمقايسه امتياز نهايي هر شاخص با امتياز نهايي ايده
كه با ضرب اين امتيـاز در ضـريب اهميـت    )1 ( آل آنهاآل قرار داشتند عدد ايدههاي ارزيابي اگر در وضعيت ايدههريك از شاخص

باشد كه در واقع با ضريب اهميت شاخص مربوطه برابـر اسـت. در   آل هر شاخص قابل برآورد ميايده ر نتيجه امتياز نهاييشاخص بود د
  .استهآل صورت گرفتنمودار زير مقايسه بين امتياز نهايي هر شاخص و وضعيت ايده

  
  آل آن نمودا مقايسه بين امتياز نهايي هر شاخص و وضعيت ايده    .3 شكل

  

هـاي  بالاتر اسـت اولويـت   آنهاالشان فاصله دارند و از طرفي ضريب اهميت يي كه بيش از بقيه با حالت ايدههاشاخصر مسلم، قد
  دهد.ها را نشان ميآل شاخصدر توسعه آتي شهر هستند. نمودار زير تفاوت بين امتياز نهايي و امتياز ايده اول ساماندهي و ارتقاء،

هاي معرفي شده براي ارزيابي توسعه دروني شهر قزوين چهـار شـاخص مسـاحت    شود از بين شاخصيكه مشاهده م همان گونه
ال هاي فرسوده بيشترين فاصله را بـا حالـت ايـده   هاي متروكه و بافتها، مساحت اراضي باير و مساحت كاربرياراضي نظامي و پادگان

هـايي هسـتند   اند، مهمترين اولويتموارد مذكور بوده آنهاگيري اخص اندازهافزايي كه شتوان گفت سطوح ميانخود دارند. به عبارتي مي
بايست مورد توجه قرار گيرند تا شهر قزوين بتواند توسعه دروني را همگام با توسـعه پيرامـوني داشـته    كه در توسعه آتي شهر قزوين مي

  باشد. 

  گيرينتيجه
ان افزا به بررسي چگونگي توسعه شهر قزوين و سـنجش ميـزان تطـابق    پژوهش حاضر با هدف آشنايي بهتر با رويكرد توسعه مي

.  در اين پژوهش به منظور سنجش چگونگي توسعه شهر قزوين و بررسي استهتوسعه شهر قزوين با سياست توسعه دروني صورت گرفت
افزا تعريف شـد و سـنجش توسـعه    ميزان توجه به سياست توسعه دروني تعدادي شاخص ارزيابي بر اساس اصول و تعاريف توسعه ميان 

در بررسـي ميـزان    .) صورت گرفت1384-1369اي از دلايل در فاصله زماني تهيه دو طرح توسعه شهري (شهر با توجه به مجموعه
هايي كه براي اين ارزيابي شناسايي شد نتيجه گوياي اين امر است كه در مجمـوع توسـعه   توسعه دروني شهر قزوين با توجه به شاخص

سنجش میزان تطابق توسعه شهر قزوین با سیاست های ...
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مقایســه بین وضعیت شاخص ها بدون توجه به میزان اهمیت شاخص 
نشان دهنده وضعیت خوب سه شــاخص روند نوسازي داخل محدوده 
نسبت به بیرون، مســاحت اراضي کارگاهي و صنایع و توازن سرانه ها  
و وضعیت بســیار بد دو شاخص مســاحت اراضي نظامي و پادگان ها و 
تراکم جمعیتي اســت. از طرفي ضریب اهمیت شاخص ها بر بالا بودن 
میزان اثر بخشي چهار شاخص مســاحت اراضي بایر،  مساحت اراضي 
نظامي، مساحت اراضي تحت پوشــش صنایع و مساحت کاربري هاي 
متروکــه دلالت دارد. نتیجه نهایي حاصل از ضرب وضعیت شــاخص 
در میزان اهمیت هر شــاخص گویاي این امر است که  چهار شاخص 
مســاحت اراضي بایر،  مساحت اراضي تحت پوشش کارگاه ها، مساحت 
کاربري هاي متروکه و میزان نوســازي بافت فرسوده بیشترین تأثیر را 
در عدم توســعه درونی شهر قزوین داشــته اند. این یعني مسئله بیانگر 
این مطلب است که ارتقاء وضعیت این سه شاخص بیشترین تأثیر را بر 

افزایش میزان توسعه دروني شهر قزوین خواهد داشت. 
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... Abstract
The population of every urban community, especially in developing countries, has been growing more increasingly by 
immigration of rural population to cities rather than birth rate. This type of growth has led to an irregular outward trend 
in expansion of cities and, as a result, a horizontally dispersed urban development toward farmlands and annexation 
of surrounding countryside. On the other hand, considerable areas in downtown or early districts of the cities, however, 
are left undeveloped. Naturally, these undesirable conditions make Infill Development Strategies of high importance.
Infill Development is one of the major methods applied to downtown development, improvement and compaction. Inside 
a city, there are a considerable amount of spaces, unused lands and abandoned workshop and factories with their 
urban infrastructures and installations, which Infill Development regards them as a wealth of opportunities for economic, 
social and environmental development. This method of development provides a thriving social interaction and retail 
trade through the increase of population existence and activity in the districts. It also enhances the community assets 
and improves the quality of neighborhoods by constructing parks, infrastructures, transportation network, art houses, 
and new shopping malls.
Qazvin population has been continually increasing due to its geographical, political and economic situation. Meanwhile, 
natural and artificial barriers have drastically confined its development direction; therefore, it is especially crucial to 
consider Infill Development Strategies in its further development.
In this research, initially, some useful indicators based on the principles of infill development have been introduced 
in order to evaluate the conformity between urban developments in Qazvin and infill development strategies. The 
indicators introduced areas of barren, disused, military and industrial lands in addition to population density, renewal 
of ruined areas, average number of floors, amount of licenses and capitation balance. Afterwards, the status of each 
indicator was studied between two comprehensive plans of Qazvin during 1369-1384, and then the effect of each 
indicator was analyzed and their capacity for utmost use of infill development was evaluated through conducting an 
Analytic Hierarchy Process (AHP).
The ideal value of any indicator is achieved regarding the nature of indicators which is approximately near to zero or to 
the suggestions of comprehensive plan in 1365 as the base of this study.
Analytical Hierarchy Process is a flexible, powerful and easy model to make decisions in situations which conflicting 
decision criteria make it difficult to choose between the various rival options. The Analytical Hierarchy Process method 
can be used in these issues because of the simplicity, flexibility of its usage, and its ability to simultaneously use both 
qualitative and quantitative criteria and evaluate the consistency of judgments. 
The findings of research illustrate the remarkable capability of Qazvin for infill development. The capacity which has not 
been exploited efficiently until now and the city suffers from ineffectively implementation of infill development. Furthermore, 
it is shown that there are areas such as barren lands, military areas as well as abandoned-ruined areas and locations 
with disused or misused activities which are capable for application of infill development and urban regeneration.
... Keywords: Infill development, Indicators for Infill Development, Qazvin, Disused or Misused Activities, 
Abandoned-Ruined Areas, AHP.
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