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 یفرسوده شهر یمشکلات بافت ها یبررس

 

 1 یمحمدرضا نظر

 48/42/3049: چاپ تاریخ 43/49/3049: دریافت تاریخ

 دهیچک

سكونت  رایشهري بوده است، ز رانیازدغدغه هاي مردم ومد كيیبافتهاي فرسوده درشهرهاي بزرگ همواره  مشكلات

مسكن زندگي درآنها بدليل فرسودگي  رااستاندارهايینوع بافتهاي شهري هرگز بازدهي مطلوب را ندارند ز نیوكار درا

. بافت فرسوده شهري به بافتي اطلاق ميشود كه از ابعاد دشهر ميباش گریتر از قسمت هاي د ينینسبي بسيار پا ای دیشد

 نگونهیقرار گرفته باشد مشكلات اصلي ا ينیكيفي وكمي وهمچنين ازلحاظ تجهيزات و تأسيسات شهري در سطح پا

 ودهبافتها باشد عنوان بافت فرس نگونهیتوجه مسئولين بيشتر متوجه ا دیات طبيعي بروز ميكند كه بابافتها بهنگام مخاطر

از  ينيیشهري به با فتي اطلاق ميشود كه از ابعاد كيفي وكمي مسكن وتاسيسات وتجهيزات وابسته به آن درسطح بسيار پا

 نی. ادیمساله بهبود بخشيدن به آن روي مينما نرویبافت بعنوان بافتي ناكارآمد معرفي ميشود واز ا نیا برخورداري است.

كه به انحاء مختلف سعي در  يیواجراي طرحها تهيه مختلفي را شامل ميشود. لبهسازي بسته به نوع فرسودگي بافت مراح

 نگونهیمداوم براي رفع معضلات ا زيیي موجود وبرنامه ربررسي همه جانبه كمبودها نيازمند بافتها دارند، نیبهبود وضع ا

بخشيدن به وضع  دركناربهبود ستیبافتها ميبا نیمعناست كه درنوسازي وبازسازي ا نیهمه جانبه بد بررسي بافتهاست.

نيازهاي معيشتي ساكنين نيز كه در حيطه تاسيسات و  ریدرصدازبافتهاي شهري راتشكيل ميدهد سا 04مسكن كه حدود 

 تجهيزات شهري است تامين شود.

 یدیکل گانواژ

 ي، بافت ها، فرسودگيزیفرسوده، برنامه ر بافت

 .رشت يشهردار ينوساز كارشناس. 3
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 مقدمه

مشكلات بافتهاي فرسوده درشهرهاي بزرگ همواره یكي ازدغدغه هاي مردم ومدیران شهري بوده است، زیرا سكونت 

رگز بازدهي مطلوب را ندارند زیرااستاندارهاي مسكن زندگي درآنها بدليل فرسودگي هوكار دراین نوع بافتهاي شهري 

بافت فرسوده شهري به بافتي اطلاق ميشود كه از ابعاد كيفي  شدید یا نسبي بسيار پایينتر از قسمتهاي دیگر شهر ميباشد.

سيسات شهري در سطح پایين قرار گرفته باشد مشكلات اصلي اینگونه بافتها أت وكمي وهمچنين ازلحاظ تجهيزات و

ه شهري به بهنگام مخاطرات طبيعي بروز ميكند كه باید توجه مسئولين بيشتر متوجه اینگونه بافتها باشد عنوان بافت فرسود

با فتي اطلاق ميشود كه از ابعاد كيفي وكمي مسكن وتاسيسات وتجهيزات وابسته به آن درسطح بسيار پایيني از 

این  اینرو مساله بهبود بخشيدن به آن روي مينماید. بافت بعنوان بافتي ناكارآمد معرفي ميشود واز این برخورداري است.

واجراي طرحهایي كه به انحاء مختلف سعي در  تهيه مختلفي را شامل ميشود. بهسازي بسته به نوع فرسودگي بافت مراحل

بررسي همه جانبه كمبودهاي موجود وبرنامه ریزي مداوم براي رفع معضلات اینگونه  نيازمند بهبود وضع این بافتها دارند،

دركناربهبود بخشيدن به وضع كه درنوسازي وبازسازي این بافتها ميبایست  همه جانبه بدین معناست بررسي بافتهاست.

 شهري راتشكيل ميدهد سایر نيازهاي معيشتي ساكنين نيز كه در حيطه تاسيسات و درصدازبافتهاي 04كه حدود  مسكن

بافتهاي فرسوده شهرهاي بزرگ بدليل قيمت  تجهيزات شهري است تامين شود. از آنجا كه تراكم جمعيتي وساختماني در

مقابل  از طرف دیگر آسيب پذیري این بافتهاي شهري در درآنها بطور قابل توجهي بالاست و پاینتر زمين وساختمان نسبتا

ساماندهي به این بافتها از اهميت  رسيدگي و لذا بسيار بالاتر ازسایر قسمتهاي شهري ميباشد، ...بلایاي طبيعي و حوادث و

تهاي فرسوده نيازمند شناخت دقيق از ویژگيهاي جهت ساماندهي به باف قابل توجهي برخوردار است. هرگونه فعاليتي در

 .مختلف این بافتها درمناطق مختلف شهري است

و ادبیات تحقیق مبانی نظری

 افتب

اي همپيوند است كه با ریخت شناسي هاي متفاوت طي دوران حيات شهري در داخل  گستره( مراد از بافت )بافت شهري

 ،راهها مجموعه ها، این گستره ميتواند از بناها، با شهر شكل گرفته باشد. یا حاشيه آن در تداوم وپيوند محدوده شهر و

 یا تركيبي از آنها تشكيل شده باشد. تجهيزات شهري و سيسات وأت فضاها،

بویژه  عناصر شهري كه به تبع ویژگيهاي محيط طبيعي، هم تنيدگي فضاها و در بافت شهر عبارت است از دانه بندي و

با نظمي خاص جایگزین  محله هاي شهري بطور فشرده یا گسسته و در محدوده شهر یعني بلوكها و اقليم توپوگرافي و

 (8:3928)توسلي، شده اند.

گسترش آنرا در طول زمان  چگونگي رشد و در حال تغيير است كه وضع كالبدي شهر و بافت هرشهر كميتي پویا و

نسبت به  یعني فضاهاي خالي و پر و تراكم آنها را كالبدي شهر، ابتدا دانه بندي فضاهاي بافت هر شهر، نمایان ميسازد.

 بافت شهر شبكه گذرگاهي و یكدیگر مشخص ميكند. همچنين چگونگي و فاصله بين عناصر شهري را معين ميكند.
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یا افقي در ارتفاع با صورت  اندازه هر یك از فضاهاي كالبدي در افق و ابعاد و نحوه توزیع فضایي آنها را نشان ميدهد.

مثلا فضاهاي  ؛فضاهاي خالي گویاي ویژگيهاي خاص شهري اند شهر باشد. حجم بافت خاصي از ميتواند نمایانگر نوع و

تقاطعها و در مجموع بافت، گویاي وجود مراكز و هسته هاي  راههاي مهم و خالي موجود در مركز محله هاي شهري و

 (.3980 پوراحمد، شماعي،) هستندشهري و محله اي 

بافت هر شهر نحوه شكل گيري و مراحل رشد و توسعه شهر را در طول تاریخ نشان ميدهد. یكي از عوامل اصلي و بسيار 

 منابع، و هوا آب و مهم شكل گيري بافت شهر در گذشته عوامل محيط طبيعي بوده است سه عامل توپوگرافي زمين،

 ایران تاثير عميقي به جاي گذاشته اندمهم طبيعت اند كه در بافت شهرهاي قدیمي  عوامل اساسي و

 .(633:3928)سلطانزاده،

 ها شناسه 2

عالي شهرسازي  شوراي 32/9/3980شناسه ها به آسان كردن درك مشترك از مفاهيم بكار گرفته شده در مصوبه مورخ 

 تعيين شناسه ها،براي  .رآن تدوین شده استتصميمات متكي ب معماري ایران در خصوص بافتهاي فرسوده شهري و و

بنابراین با  .هاي فرسوده مد نظر قرارگرفته استرایج ترین ویژگيهاي مشترك در هر یك از عوامل نقش آفرین در بافت

مات مرتبط اطمينان نسبي حاصل ضرورت اقدا مشاهده نشانه هایي همنواخت با این شناسه ها ميتوان از وجود فرسودگي و

 یر ميباشند:این شناسه ها شامل موارد ز .كرد

 ؛هاي شناخت محدوده بافتهاي فرسوده شناسه( الف

 ؛ب( شناسه هاي شناخت گونه هاي بافتهاي فرسوده

 ؛ج ( شناسه هاي شناخت گونه ها ي مداخله در بافتهاي فرسوده

وزارت مسكن ) هاي شناخت مراجع قانوني ومستندات قانوني مداخله در بافتهاي فرسوده. شناسه( د

 (38:3980وشهرسازي،

 شناسه های شناخت محدوده بافتهای فرسوده

اختلال  وجوه متفاوت مشاهده ميشوند. از اینرو با اشكال گوناگون و بافتهاي فرسوده به دلایل متفاوت فرسوده شده اند.

 شناخت محدوده بافتهاي فرسوده است: در موارد زیر فراگيرترین وجوه براي تعيين شناسه و

 ؛كالبدي شكل( الف

 ؛مصالح ساختماني عناصر درون بافت بافت واستحكام و انسجام( ب

 ؛زیر ساختها ساختار( ت

 ؛نظام شبكه كارایي( ث

 ؛كاركردي ابعاد( ج

 ؛محيط زیست وضعيت( ح
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 ؛اجتماعي ابعاد( خ

 ؛اقتصادي ابعاد( د

 ؛مدیریت شهري عملكرد( ذ

 (33:3980وزارت مسكن وشهرسازي،) مالكيت. نوع( ر

 شکل کالبدی-الف

 ( ریخت شناسي بيشتر این بافتها شكلي اندام واره دارد.3

ابنيه آن كوتاه مرتبه )یك یا  ریز دانه و ،ه قطعات واقع در حوزه هاي مسكونيفيزیكي بيشتر اجزاي بافت بویژ ابعاد( 6

 (33:3980 ،)وزارت مسكن وشهرسازي .است( دوطبقه

 ساختمانی عناصر درون بافت:مصالح  استحکام و انسجام بافت و -ب

بيشتر بناهاي درون آنها فاقد مقاومت در برابر زلزله با شدت متوسط  در این محدوده ها بافت فاقد انسجام بوده و (3

 ميباشند.

 قناتها قرار گرفته اند. بستر رود دره ها و ،حریم گسلها مانند( ميبصورت اسكان هاي غير رس) ایمنيمكانهاي فاقد  در( 6

 .(33:3980 شهرسازي، ن وكوزارت مس) استكم دوام استفاده شده  مصالح نازل و ي آن ازساخت بناها در( 9

 ساختار زیر ساختها -ت

پذیر است.  آسيب شبكه آن دچار نارسایي بوده و ،در صورت دارا بودن است و برق( فاقد زیر ساختي )بویژه آب و

 (33:3980 ،)وزارت مسكن وشهرسازي

 نظام شبکهکارآیی  -ث

 شبكه ناكارآمدست. داراي( 3

 شبكه اندام واره ونامنظم است. داراي( 6

 (33:3980شبكه با عرض كم ونفوذ پذیري پائين است. )وزارت مسكن وشهرسازي، داراي( 9

 ابعادکارکردی-ج

ت محيط ظناسازگار در بافت مسكوني بطور نسبي بالاست )بویژه صنایع غير مجاز مدنظر سازمان حفا كاربریهاي( 3

 (ه ،د ،ج زیست در گروههاي ب،

 فقدان یا كمبود شدید فضاهاي خدماتي است. دچار( 6

 (64:3980تجاري آنها متروكه ویا درحد بسيار نازل است. )وزارت مسكن وشهرسازي، واحدهاي( 9

 محیط زیستوضعیت -ح

 كيفيت محيطي پایين وغير بهداشتي دچار( 3

 سطحي وجمع آوري در آنها وجود دارد. آبهاي ناشي از فقدان سيستم دفع فاضلاب، آلودگي( 6
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 ابعاد اجتماعی -خ

 .به ساكنان اصيل بيشتر است نسبت( يساكنين غير بومي )مهاجر روستایي یا تهيدستان شهر شمار( 3

 سكونتي پایين است. منزلت مكاني و داراي( 6

 جمعيتي آن غير متعارف است. تركيب( 9

 كاري در آنها بالاست.يب ناهنجاریهاي رفتاري و اعتياد و شيوع( 0

 (64:3980 ،. )وزارت مسكن وشهرسازيزنان وجود دارد جوانان و ودكان وناامني محيطي بویژه براي ك (8

 ابعاد اقتصادی -د

 ن است.يبه ميانگين ارزش آنها در شهر پای ارزش زمين ومسكن (3

 به سبب فقر بهبود بخشيدن به مسكن از سوي ساكنان ناممكن است. (6

 انگيزه سرمایه گذاري وجود ندارد. از سوي سرمایه گذاران، (9

 مدي بيشتر ساكنان نامعلوم است.رآمنابع د (0

 (64:3980 ،شهرسازي مسكن و. )وزارت مدي قرار دارندآدهك هاي پایين درساكنان در  (8

 عملکرد مدیریت شهری -ذ

 ه آن دچار كاستي است.ائیا ار ه نميشود وئخدمات شهري ارا (3

 اقدامات عمراني موثر از سوي سازمان هاي مسئول در آنها مشاهده نميشود. (6

 .است( حتي در مقياس محلي) خدماتي فاقد فضاهاي عمومي و (9

 .(64:3980 ،)وزارت مسكن وشهرسازيفاقد اثاثيه شهري است  (0

 نوع مالکیت -ر

 قطعات آن فاقد خطوط تفكيكي روشن ميباشد. (3

 وارثان آن متعددميباشند. (6

 .است( فاقد اسناد رسمي مالكيت )سند وبنچاق (9

 شناسه های شناخت گونه های بافت فرسوده:

دارد كه درموارد ي امر تشخيص را با دشواري مواجه از گونه ها ي بافت وجود  در بسياري از بافتهاي فرسوده تركيبي

 رویارویایي باچنين شرایطي گونه هاي بافت به كمك چهار عامل زیر از یكدیگر قابل تفكيك ميباشند: در ميكند.

 دوره زماني-3

 گونه ارزش بافت-6

 موقعيت استقرار در شهر-9
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 (3980)وزارت مسكن وشهرسازي، .ثبتي عناصر بافت–وضعيت حقوقي -0

 تعریف بهسازی

مجموعه اقداماتي را شامل ميگردد كه در زمينه  عناصر دروني آنست و بهبود بخشيدن به وضعيت بافت و بهسازي،

عناصر آن ميپردازد ودر زمينه غير كالبدي به رونق بخشي  نگهداري بافت و كالبدي همنواخت با الگوي اوليه به حفظ و

بناها را به تنهایي ویا در  مجموعه ها و ،شهري فضاي له ميتواند بافت شهري،مداخ بستر آن كمك ميكند. حيات دروني

 با حفاظت كامل از هر آنچه وجود دارد، در اینگونه مداخله حد وفاداري به گذشته اصل بوده و مجموع شامل گردد.

 یكي اقدامات در دودسته جاي داده شده است: این سبب گستردگي دامنه اقدامات مرتبط به بهسازي، به مفهوم ميابد.

مجموعه اقداماتي كه قبل از ورود خدشه به بافت وعناصر آن تبدیل ميشود ودیگري مجموعه اقداماتي كه پس از وارد 

این مداخله اصل بروفاداري به گذشته وحفظ آثارهویت بخش در  در آمدن آسيب وخسارات در دستور كار قرار ميگيرد.

 به بهسازي با هدف استفاده از امكانات بالقوه وبالفعل موجود وتقویت جنبه هاي منفي صورت ميپذیرد. فعاليت آنهاست.

یك طرح  براساس ها ي شهري، فضاهاومحله عبارت دیگر بهسازي شهري به مجموعه مداخله هائي از اصلاح وضع بناها،

 (92:3963حبيبي،) ميشود. گفته كه به نحوي حالت فرسودگي وركود ورخوت رادر آنها از بين ببرد، هماهنگ جامع،

جمله وضع كمك به بهبود وضع شهرها از بهسازي بهسازي را ميتوان نوعي برنامه ریزي جامع نيز به حساب آورد.

-3968:364 شيعه) ي قدیم وجدید است،ي اقتصادي واجتماعي دربافتهاآنها وافزایش بنيه  اجتماعي ،اقتصادي كالبدي،

363) 

موجبات  بدون مداخله اي چشمگير در كالبد، اقداماتي اطلاق ميشود كه با اندك تغييراتي در فعاليت و به مجموعه

نه در باز توليد فضاي  عمل بهسازي در معاصر كردن فضاي گذشته نهفته است و افزایش عمر اثر را فراهم ميگرداند.

 (.8 ص ،3986 )حبيبي ومقصودي،شهري گذشته 

 اصلاح معابر،) شهريآندسته از اقدامهایي كه باكمترین هزینه ومداخله وفقط به منظور بهبود فضاها ومحيط زیست 

بناها وبلوكها ومحله هاي شهري صورت ميگيرد  درمقياس( فضاهاي مسكوني و غيره بهبود تاسيسيات زیربنایي، اصلاح

 (3984 شماعي، ومقصودي، و 3983)حبيبي  بهسازي نام دارد.

 اقدامات بهسازی

 اقدامات بهسازي به اشكال گوناگون انجام ميگيرد كه مهمترین آنها به شرح زیر است:

 بخشی بهبود( الف

 اقدام سعي در كاهش محدودیتها وكاستيها دارد. این تقویت جنبه هاي مثبت واز بين بردن جنبه هاي منفي فضا است.
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 بازیافت( ب

شامل  بازیافت ميشود. آندسته از اقداماتي كه با كمترین مداخلات به ایجاد شرایط زیست بهينه درفضاي شهري منجر

بدنبال رفع خطر  بازیافت... اقداماتي است كه شرط دوام وبقاي فضاي شهري را در محيط پيرامونش بيشتر كند

 وبازگرداندن حيات مجدد به كالبد وفضاي شهري در كوتاه مدت با استفاده از شرایط موجود در فضاست.

 بخشی استحکام( ج

این افزایش  هدف ميگردد. اطلاق واستحكام كالبد وفضا ميشود، قدرت به مجموعه كارهایي كه موجب افزایش امنيت، 

 دوام ویكپارچگي در ساختار فضایي شهر است.

 :وحمایت مراقبت د:

 ،تعمير ،نگهداري اتخاذ تدابير مناسب براي جلوگيري از خطرات احتمالي را مراقبت گویند كه بازرسي وبازبيني منظم،

وشناخت خطرات وآسيبها ي ناشي از فرسودگي وركود رانيز  اقتصادي ،اجتماعي انواع دگرگونيها ي كالبدي، مطالعه

 شامل ميشود.

حمایتهاي دولتي وتعيين حوزه هاي حفاظتي  جلب حمایت در برگيرنده مجموعه اقداماتي مانند تهيه وتدوین قوانين،

 است.

 رونق بخشی-ه

 منظور از رونق وتجدید حيات كالبد وفضاي شهري است.

 حفاظت: -و

مجموعه اقدامهایي كه در فضاهاي  به دیگر، بعبارت بازبيني منظم ورفع اشكالات در عملكرد وفضاست.فاظت شامل ح

 .گفته ميشود حفاظت انجام ميگيرد، كالبدي ارزشمند فرهنگي وتاریخي براي حفظ محيط بعنوان نشانه هویت یك كشور

به اصلاح وتوانمند سازي  بلكه ندارد،پس ميتوان گفت بهسازي شهري تنها به بهسازي كالبد وفيزیك شهر توجه 

طرح جامع بهسازي ميتوان حالت ركود  براساس واجتماعي شهر توجه همه جانبه دارد. اقتصادي ساختارهاي كالبدي،

كل برنامه هاي بهسازي شهر شامل تحول وتكامل یا منطبق ساختن فضاها ومجموعه هاي شهري  در وكمبود را از بين برد.

 قابل قبول است.با استانداردهاي 

-باید شرایط اقتصادي بلكه همانطوري كه مشخص شد در بهسازي تنها سازماندهي نظام كالبدي نباید مدنظر باشد، بتهال

به  بهسازي رواني وجامعه شناختي دركنار ساختار كالبدي مورد توجه قرار گيرد.– روحي محيطي، زیست اجتماعي،

 انجامد وهویت واصالت شهر را حفظ ميكند اطلاق ميشود. شهر یا روستا ميزندگي در  مجموعه ي فعاليت ها وشرایط

رواني شهروندان توسط -بهسازي بصورت فردي واجتماعي به منظور افزایش رفاه اجتماعي از راه افزایش كيفيت روحي

هداشت در بهسازي شهري باید به ب همچنين از مهمترین مسائل مورد توجه در بهسازي شهري است. یكي آموزش،

 وسلامت روحي وجسمي شهروندان از نظر زیستي توجه شود.
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 نوسازی:

كيد بر تغيير شكل فضا یا مجموعه شهري نوسازي أاحيا با ت زگرداندن حيات مجدد به بنا یا فضا و  اقداماتي در جهت با

امروزي است فضایي با نيازهاي -به روز كردن سازمان كالبدي این اقدام در جهت انطباق و ناميده ميشود.

 .(90 ص3968،)فلامكي،

( درابعاد كالبدي) شكلينوسازي بازآفریني هستيها ومعاصر سازي بافت وعناصر دروني آنرا با حفظ ماهيتهاي 

 فضاي مداخله ميتواند بافت شهري، بستر در دستور كار دارد. در ابعاد غير كالبدي() رابا موازین نوین  وهمنواخت

نوسازي وفاداري به گذشته در صورت خدشه دار نشدن  در ها وبناها به تنهایي ویا در مجموع باشد. مجموعه شهري،

 ميباشد. مجاز( ارزشهاي كهن )چه فنون نوین بكار گرفته شود یانه

)در این مداخله حد وفا داري به گذشته از انعطاف پذیریي بيشتري برخوردار است وبرحسب مورد از مداخله اندك تا 

وري وباز گرداندن حيات شهري به بافت  بهره نوسازي با هدف افزایش كارایي، فعاليت ر را ميتوان شامل شد.تغيي

 ميباشد.(

سازي انطباق ونوسازي بازگرداندن حيات مجدد به بنا یا فضا واحيا با تاكيد برتغيير شكل فضا یا مجموعه شهري است. ن

شهري كاري مداوم است كه در پي فرسودگي  نوسازي مروزي است.فضایي با نيازهاي ا-وبروز كردن سازمان كالبدي

شهرهاي  بطوریكه وتخریب نسبي فضاي شهري در روند شهر سازي شهرها از گذشته تا حال صورت ميگرفته است.

 این اقدام اساسا در شهرهاي قدیمي یا بناها وفضاهاي در حال تخریب بيشتر اما جدید هم از این اقدام بركنار نيستند،

وتحول ونوسازي فضاهاي زیستي انسان در طول تاریخ سبب شده اشكال زندگي وتمدن شهري به  تغيير صورت ميگيرد.

 این اندازه رشد وتوسعه یابد.

 (88:3963توسلي،است: )هسازي به سه صورت تحقق یافته بدر تجربه مغرب زمين اقدامات نوسازي و

 كامل نوسازي( الف

 كامل بهسازي( ب

 .همراه با بهسازي نوسازي( ج

 آنها از اینكه بنا یا بناهایي را فرسوده وتخریب شدني تشخيص دادند، پس در مورد نخست در مرحله مطالعات شهرسازي،

 آنها بصورت زميني براي نوسازي كامل آماده ميشود. مكان را پاكسازي ميكنند.

ه این خود در روند مطالعات شهري تعریف بناها هاي قدیمي یا نيمه قدیمي واجد ارزش مرمت ك در درمورد دوم،

 احيا ،حفظ ،است( تركيب بيروني بنا كه روبه فضاي شهري )خيابان یا ميدان یعني كامل صورت ميگيرد. بهسازي ميشود،

 تاسيسات وتكميل ميشوند. اصلاح واصلاح ميشود وفضاهاي داخلي مطابق نيازهاي روز براي استقرارفعاليتهاي نو،

 وتجهيزات آنهم تغيير ميابند.
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بنایي سه طبقه با تمام ویژگيهایي كه درقالب مورد دوم شمرده  در مثال، براي موارد اول ودوم است. جامع مورد سوم،

 به منظور سازگاري وهماهنگي براساس آنچه قواعد ومعيارهاي طراحي شهري تعيين ميكنند، البته كامل، بهسازي شده،

 این ميشود دو طبقه برآن افزوده شود. پيشنهاد ورتي كه بنا از نظر ساختماني توانایي داشته باشد،ص در ميپذیرد. صورت

 كه در كشور ماهم متداول شده است.با اقتصاد زمين نيز ارتباط دارد  بلكه امر فقط جنبه كالبدي ندارد،

 (88:3963توسلي،)

 یاقدامات نوساز

 راشامل ميشود:نوسازي شهر مجموعه اي از اقدامات زیر 

 الف( نوکردن

–این واژه به معناي شكل دادن وبا ارزش كردن مجدد یك بنا یا فضاي شهري است كه از طریق مداخله هاي كالبدي 

واژه در فرهنگ آكسفورد به معناي تجدید حيات مجدد اثر یا بنا یا مجموعه شهري آمده  این فضایي صورت ميگيرد.

 از تعيين هدف یا مداخله طي یك دوره زماني ميان مدت با طراحي جدید وهماهنگ با گذشته اقدام ميكنند. پس است.

 احیا( ب

دار شده  گونه اي كه كليت خدشه به این واژه به معناي حيات بخشيدن به بخشهاي ازميان رفته یا سازمان فضایي آنست،

در احيا تاریخ  بنابراین با هدف باز گرداندن حالت وجود ذاتي واصلي به بنا یامجموعه شهري است. احيا از نو ایجاد شود.

 ومشخصات اصلي اثر یا پدیده مورد توجه است.

 زنده سازی یا تجدید حیات باز( ج

( معين) فرهنگحيات در  تجدید این واژه از لحاظ لغوي در فرهنگ لغات آكسفورد به معناي تجدید حيات آمده است.

 فرهنگ ر.ك:) معناي زنده كردن است. به( معناي زنده كردن وزنده گردانيدن ودر فرهنگ لغات )آنندراج به

 لغات معين وفرهنگ آكسفورد( وفرهنگ 3998آندرج،

این واژه به مجموعه اي از اقدامات متنوع وتكميلي كه براي بازگرداندن حيات به بنا یا فضاي شهري صورت 

فضایي -فضایي صورت داد وبخشهایي از سازمان كالبدي-يشود این اقدامات را ميتوان در سازمان كالبديميپذیردگفته م

 باقت كهن بصورتي كه شكل كلي آن حفظ شود.

:روز کردنه ب و انطباق( د

 فرهنگ آنندرج انطباق به معناي موافق، در معناي موافق وبرابر شدن ویكسان گشتن است. هباین واژه در لغت نامه دهخدا

شدن وبهم پيوستن است ودر فرهنگ لغات آكسفورد به معناي تطبيق پدیده یا واقعه اي به شكل جدید آنست. در  برابر

كالبدي سازش ميان كالبد -نتيجه ميتوان گفت انطباق سلسله اقداماتي است كه با ایجاد شرایط مناسب در سازمان فضایي

 با نياز هاي امروزین را سبب ميگردد.وفضاي كهن 
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 دگرگونی ،تبدیل-ه

برنامه ریزي نوسازي شهري تبدیل ودگرگوني بنا یا  در ماهيت وتغيير عقيده است. تغيير این واژه به معناي تغيير خط،

تردید از اقدامهاي  ودگرگوني بي تبدیل بخشي از شهر یا فضاهاي شهري متناسب با نيازهاي معاصر بسيار با اهميت است.

نوسازي است كه از راه تغيير عملكرد براي بروز كردن از طریق تخریب كالبد وآماده كردن محيط براي وضعيتي اساسي 

 نو صورت ميگيرد.

 بازسازی تعریف

ساخت دگرگوني كامل پيشينه وایجاد شرایطي جدید در بافت ویا عناصر آنرا با برچيدن آثار گذشته وبنا نهادن  ،بازسازي

ها وبنا ها به تنهایي ویا در  مجموعه شهري، فضاي مداخله ميتواند بافت شهري، بستر وسازهاي جدید دنبال ميكند.

مصداق ندارد وهر جا كه لازم باشد با تخریب كامل ميتواند  دانمجموع باشد. در بازسازي وفاداري به گذشته چن

تنها تفاوت مهمي كه ميتوان بين نوسازي  اما با نوسازي قرابت وتشابهات زیادي دارد، بازسازي بازسازي صورت گيرد.

بازسازي  اما ؛وبروز كردن فضاي شهري بصورت اختياري است احيا ،نوكردن وبازسازي قائل شد اینست كه نوسازي،

دیگر  بياني به است. نوكردن واحياي اجباري وتحميلي فضاي شهري است كه در اثر حادثه اي تخریب وویران شده

نوسازي تحميلي در پي تخریب هاي ناخواسته را بازسازي ميگویند یكي از مراحل مدیریت بحران شهري مرحله 

 نمونه بشرح زیر است: براي اتفاقي كه منجر به بازسازي شده، حوادث بازسازي است.

 آتش سوزي-

 زمين لرزه-

 جنگ-

ورشویا  مانند ذشته خویش باز یابد به سبك گذشته اجرا ميشود،بازسازي هنگاميكه ملتي ميخواهد خود رادر گ

پطرزبورگ و نيز هنگاميكه یك مجموعه ي ساختماني مطلوب وخوب مانده پيش از تخریب ارزشمند  سن نورمبرگ،

 ومهم به حساب آید مثل مالو در حومه پاریس.

 (983-934 :3966)باستيه ودزر،

اقدامات بازسازي  ودوباره سازي است. پاكسازي برداري، آوار تخریب، مهمترین مراحل واقدامات بازسازي شامل

 شهري زماني صورت ميگيرد كه در بنا یا مجموعه یا فضاي شهري فرسودگي وتخریب بصورت كامل ایجاد شده باشد.

 اقدامات براي ایجاد حيات جدید در سازمان فضایي فرسوده بكار ميرود. این

 فرایند بازسازی

 (3984شماعي،) بازسازي معمولا طي مراحل زیر صورت ميگيرد.فرایند 
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 :تخریب( الف

 امكان هر گونه بازسازي صورت ميگيرد كه با آماده سازي زمين،تخریب به مجموعه اي فرایندي گفته ميشود كه پيش از 

گاه براي یكپارچه سازي وتجميع پلاكها ي ثبتي زمين وگاه در  تخریب اجراي طرحهاي بازسازي را فراهم ميآورد.

 لابلاي سازمان فضایي موجود صورت ميپذیرد.

 آواربرداری ،پاکسازی( ب

پاكسازي مجموعه عملياتي است كه براي مهيا كردن زمين وفضاهاي مخروبه در سازمان فضایي موجود صورت مي 

راميتوان براي روشن شدن خطوط سازمان فضایي كهن یا در پي ایجاد سازمان فضایي جدید انجام  آواربرداري پذیرد.

 داد.

 سازی دوباره( ج

به معناي  وگاه( دوباره سازي گاه به معناي ساخت مجدد براساس سازمان فضایي قدیم )امري كه امروزه منسوخ است

نتيجه گرفت  ميتوان ایجاد سازمان فضایي جدید براساس ارزشها ومعيارهاي جاري ومرسوم وقابل انتقال به آینده است.

وتخریب ساخت مجدد به كمك  احيا وبازسازي شهري با بكار گيري سه اقدام ابقاء، نوسازي كه فرایند بهسازي،

وبازسازي شهري همزمان با پيدایش شهر ها  نوسازي ،بهسازي ميشود. روشهاي برنامه ریزي وطراحي مناسب ساماندهي

یافته را حفظ ميكند  توسعه ،سالم ،فضایي منظم سازمان شته است وهرگاه به صورت مستمر ومداوم انجام گيرد،وجود دا

 وتوسعه پایدار شهري را تحقق مي بخشد.

 ساماندهیتعریف 

 انسانها ميپردازد واین به معناي ایجاد شرایط زندگيساماندهي از نوع شهري آن به همزیستي 

 (363 ص ،3968زرین،) بهتر براي همگان وتكامل تشكيلات شهري است.

همزمان با  نوسازي شهري هماهنگ و در اینجا لازم بذكر است براي موفقيت هرچه بيشتر باید برنامه هاي بهسازي و

اصولا هدف همه طرحها  ساختاري شهرها تهيه واجرا شوند. –طرحهاي راهبردي  جامع وتفضيلي و ،طرحهاي هادي

اكولوژیك وپایدار است از اینرو شناخت دقيق عوامل جغرافيایي  ،ایجاد شهر سالم ،وبرنامه هاي بهسازي ونوسازي شهري

 پوشش آب سطحي وزیرزميني، منابع شناسي، زمين یا اشكال ناهمواریهاي زمين، ژئومورفولوژي طبيعي همچون اقليم،

برنامه هاي بهسازي ونوسازي  در وفرهنگي، اقتصادي گياهي وعوامل جغرافيایي انساني از جمله ساختار هاي اجتماعي،

 شهري باید مورد توجه برنامه ریزان قرار گيرد.

انساني ساخت به دليل اشغال كردن مكان وقرارگيري در بستر محيط در دامنه پژوهش هاي جغرافيایي  همه پدیده هاي

 تبلور نوع خاصي از ارتباط انسان ومحيط طبيعي در بستر جغرافيایي است. شهر ویژه جغرافياي كاربردي جاي ميگيرند.ب

 (9:3923رهنمایي،)
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بنابراین بهسازي ونوسازي فضاهاي زیستي فقط ساخت وسازهاي فيزیكي وكالبدي شهر بافتهاي تاریخي یا قدیمي را در 

اداري وفرهنگي شهر وهمچنين -سياسي ،اقتصادي ساختار اجتماعي، بهسازي شهري،برنميگيرد بلكه بهسازي ونوسازي 

نواحي مختلف  در وغير رسمي وبطور خلاصه بافتهاي مشكل زا ي شهري را شامل ميشود. خودرو بافتهاي جدید،

موفق با توجه به عوامل  شهرسازي جغرافيایي با توجه به ویژگيهاي محيطي گوناگون اقدامات خاص آنها باید انجام گيرد.

وبافت كالبدي مراكز زیستي  ساخت جغرافيایي طبيعي وانساني متعدد ومتنوع به برنامه ریزي وطراحي محيط ميپردازد.

 فرهنگي تاثير ميپذیرد. –اجتماعي از جنبه هاي طبيعي و بازتابي از شرایط محيط جغرافيایي است و

مرگ ومير شهروندان  ازاینرو سمي وروحي انساني تاثير مستقيم دارد.فضاهاي مخروبه حتي بر رفتار ومنش وسلامت ج

بررسيها وشواهد موجود نشان ميدهند كه در شهرهاي بزرگ ونابسامان  در شهرهاي آلوده ومخروبه به اوج خود ميرسد.

ساماندهي شهري از جمله بي توجهي به برنامه ریزیهاي  را تشدید ميكنند.…قلبي و بيماریهاي روان، بيماریهاي اعصاب و

 بازسازي شهري است. نوسازي و ،بنيادي در بهسازي برنامه ریزي كاربري اراضي شهر یكي از موارد اساسي و

 یاصول سامانده

 مهمترین اصول بنيادي شهرسازي از برنامه ریزي وطراحي شهري به منظور ایجاد شهر سازمان یافته وكاهش آلودگي ها و

 فضایي در شهر عبارتند از:كنترل نابسامانيها ي 

 محيطي كيفيت( ذ كارایي( د آسایش( ج سازگاري( ب عدالت( الف

 (68-62:3986)سعيد نيا،

 عدالت: الف(

لت در شهرسازي منظور توزیع فضایي كالبدي عناصر وخدمات شهري بصورت متعادل ومتوازن ومتناسب با نياز اعد

 شهروندان در هر محله وناحيه شهري است.

 :سازگاری( ب

 فرهنگي وشلوغي توليد ميكنند باید از كاربریهاي دیگر بویژه كاربریهاي مسكوني، صدا ،بو كه دود، كاربریهایي

 واجتماعي جدا شوند وفضاي سازگار كنار یكدیگر قرار گيرند.

 :آسایش( ج

 معيارهاي زیادي دارد.براي تامين آسایش شهروندان برنامه ریزي كاربري اراضي ومكان یابي عناصر شهري اهميت 

سنجش كاربري اراضي بهينه فاصله وزمان دسترسي به عناصر شهري شاخص هاي اندازه گيري ميزان آسایش وراحتي در 

 امر بهسازي ونوسازي شهر هستند.

 :کارآیی( د
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نوع كاربري از لحاظ  هر اصلي ومعيار اساسي تعيين مكان كار بري زمين است. عامل ،الگوي قيمت زمين شهري

قيمت زمين ووضعيت آن از نظر آماده سازي ومخارج آباداني است كه با روش تحليل  برآیند اقتصادي وسرمایه گذاري،

 هزینه منفعت مشخص ميشود.

 محیطی: کیفیت( ذ

ومطلوبيت فضاهاي شهر است. مطلوبيت  كيفيت سازي ونوسازي شهري،هیكي دیگر از اصول شهرسازي وبویژه ب

وبطور كلي  اقتصادي وسایر فعاليتهاي اجتماعي، تفریح فضاهاي كالبدي شهر براي زندگي حركت وحمل ونقل كار،

استانداردها  رعایت فرهنگي شهروندان باید ضمن رعایت همجواري كاربریهاي شهري با توجه به تراكم وسرانه،

 هر را فراهم آورد.ومعيارهاي سرانه سلامتي در ش

دقيق وگسترده محيط جغرافيایي  شناخت لازمه عمران وبهسازي شهر كه امروزه مورد توجه شدید برنامه ریزان است.

 محيط واجراي دقيق آنست.وبدنبال آن برنامه ریزي مناسب آن 

است كه درعين حفظ  درونزا شهري شهر محيط جغرافياي شهر درونزاست، شناخت دقيق نيازمند الگوي توسعه درونزا،

توسعه وبهسازي آن براساس ساختارهاي طبيعي وفرهنگي  فرآیند اهاي حوزه نفوذ خود،وروست ارتباط با منطقه شهري

باید بعنوان اجزاي نظام توسعه ملي از جایگاه ووظایف مشخصي  شهرها منطقه شهري واز مركز شهر صورت ميگيرد.

حتي با نوسازي وبهسازي كالبدي فضاهاي تاریخي ضمن تحميل هزینه هاي  ف وبي برنامهد بي ه شهر برخوردار باشند.

 زیاد برپيكر جامعه مشكلات را دوچندان ميكند.

براساس این دیدگاه بخشي از  منطقه اي صورت پذیرد. بهسازي ونوسازي باید در چارچوب اهداف طرح جامع شهري و

كه مناطق در  همانگونه از فضاي كل شهر كار كرد داشته باشد. شهر ویا فضایي از شهر نميتواند به عنوان واحدي مستقل

وناحيه هاي مختلف شهر هم از نظر وظایف وكاركرد در ارتباط  عناصر سطح كشور جایگاه ووظایف مشخصي دارند،

 كاركردها چشم انداز هاي شهري را ميسازد ومحيط جغرافيایي را شكل ميدهد. این با یكدیگرند.

زندگي  سازي وبهسازي از طریق طراحي بخشهاي فرسوده وناكار آمد اینست كه محيط كالبدي وهدف ما در روند نو

پس شناخت فرهنگ انسان ومحيط  آنرا چنان بهتر بسازیم كه مردم علاقمند به ماندن در بافت یا برگشتن به آن باشند.

 جغرافيایي آن ضروري است.

دیگر هيچ  بعبارت گذشت زمان د چار تغيير وفرسودگي ميشوند.با  عناصر وفضاهاي بافت شهري عمري محدود دارند و

صر شهري چه در اكه عن بطوري فضایي وبنایي بدون بهسازي ونوسازي ومرمت نميتواند دوام وبقاي طولاني داشته باشد.

ونوسازي اثر فرسودگي تدریجي ناشي از موجودات زنده بویژه تخریبهاي ناشي از كارهاي انسان هميشه نياز به بهسازي 

و ونابود ـــــاند از صحنه روزگار مح شهرهایي كه در طي زمان فرصت نوسازي وبهسازي را نيافته بطوریكه داشته ودارند.

 شده اند.
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 اهداف اساسی نوسازی وبهسازی بافتهای قدیمی وفرسوده شهرها:

اهداف در  این براي انسانهاست.اهداف اساسي نوسازي وبهسازي بافتهاي قدیمي وفرسوده شهرها توسعه محيط زندگي 

ساخته شده شهري از نظر اقتصادي حاصل سرمایه  فضاهاي فرهنگي واقتصادي جاي ميگيرند.-قالب اهداف اجتماعي

 ومصالح گوناگوني هستند وبا وجود گذشت زمان وفرسوده شدن، مواد ،مهارتها گذاري وتركيبي از نيروي كار انساني،

ات روزمره زندگي پاسخ ميدهند وبا سرمایه گذاري در جهت حفظ وتقویت ودر مواردي هم به بسياري از احتياج هنوز

با ایجاد تغييراتي در آنها به منظور پاسخگویي به احتياجات جدید ميتوان از هدر رفتن سرمایه هاي اقتصادي جلوگيري 

درون این  به حاشيه اي شهر،كرد وتاسيسات وتجهيزات جدید زندگي را به جاي گسترش بيش از حد در زمينهاي بكر و

ارزشهاي اقتصادي به تنهایي مد نظر باشند ممكن است  اگر بافتهاي قدیمي برد وبا بهسازي ونوسازي دوباره احيا كرد.

 ساز شهرسازي تعویضي شود. زمينه نوسازي وبازسازي،

-سازه هاي تاریخي بنابراین باشد.از اینرو در مورد بافتهاي تاریخي شهرها ضرورت فرهنگي احياي آنها باید مد نظر 

 ها علاوه سازه این اند. تمدني اند نيازمند حفاظت–فرهنگي شهر شامل بناها وفضاهاي شهري كه حامل ارزش فرهنگي 

از مشتركات یك ملت وعامل وحدت نيز به  بخشي بر اینكه براي نسلهاي امروز وفردا حامل پيامهاي مفيد وارزنده اي اند،

 (3984،339ابلقي،) شمار ميآیند.

 ضرورت اجتماعی بهسازی ونوسازی شهر:

 دچار بافتهاي قدیمي بدليل قدمت وفرسودگي وتخریب ناشي از آن وكمبود وحتي نبود تاسيسات وتجهيزات شهري،

این بافتها به حاشيه نارسایي هایي در پاسخگویي به نيازهاي امروز زندگي شده اند. به همين دليل جمعيت بومي ساكن 

انگيزه ساكنان جدید براي  تنها ها مهاجرت ميكنند ومهاجران روستایي واقشار كم درآمد جایگزین آنها ميشوند. شهر

 آنها زندگي داشتن یك سرپناه است.

اقتصادي وفرهنگي -تبع آن بي ثباتي اجتماعي به در این بخش از شهر با توجه به نازل بودن قيمت مسكن اسكان ميابند.

 نتيجه روند فرسودگي وتخریب بافت شهري شدت ميگيرد. در ید مي آید وافزایش پيدا ميكند.در این محله ها پد

فرهنگي –نظر اجتماعي  از نظر كالبدي ارزشمند وداراي هویت اند، از ،در واقع بخشهایي از بافت شهري كه عمدتا خود

 گرفتار بي هویتي شده وروند فرسودگي وتخریب در آنها تشدید ميشود.

به فراموشي سپرده شده  رفته تاریخي رفته،–غني فرهنگي  ارزش مهاجرت ساكنان بومي وقدیمي از این گونه بافتها،با 

 نحوي كه در برخي موارد حتي حيات شهري نيز تهدید ميشود. به وشهر كمرنگ ميشود. محله واحساس تعلق به خانه،

وفرسودگي بيش دید كه چگونه با ركود  خواهيم بيفكنيم،به بخشهایي از بافت قدیم شهرهاي كشورمان ایران نظري  اگر

 ناهنجاري ها وبيغوله هایي برجاي مانده اند كه مناسبترین مكان را براي كجروي رفتاري، مخروبه از حد فضاهاي شهري،

ومرج وفقدان مشاركت  هرج ،اغتشاش در چنين مكانهایي با افسردگي، زندگي هم آورده اند.راف بزهكاري اجتماعي،
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اساس یكي از ضرورتهاي مهم شهر  براین اجتماعي همراه است ودر یك كلام زندگي سالم شهري جریان ندارد.

 وشهرنشيني عصر حاضر بهسازي ونوسازي این بافتها ي شهري است.

 ضرورتهای اقتصادی بهسازی ونوسازی شهر:

مجموعه  در واقع شده وعمدتا بازار را در خود جاي داده اند، از آنجا كه بافتهاي قدیم بيشتر در بخش مركزي شهرها

 اساس امتيازهاي اقتصادي بسياري به شرح زیر دارند: براین شهري امتياز وموقعيت مكاني بسيار خوبي دارند.

 سهولت دسترسي به تمام نقاط شهر وخدمات رساني تسهيلات شهري از مركز شهر.-

 توریسم ازطریق صنایع دستي وكوچك بومي هرناحيه جغرافيایي. وجود زمينه هاي رشد وتوسعه صنعت-

 وجود توان بالقوه مناسب براي توسعه مناطق مسكوني.-

 دارابودن امكانات وتاسيسات زیربنایي هرچند اندك درمقایسه با زمينهاي بكر حاشيه شهر-

جي محل از ساكنان فعال ومهاجرت ناشي از تخليه تدری بيشتر ضرورتهاي اقتصادي محلي دربهسازي بافتهاي قدیمي،

ساكنان جدید كه  اقشار پردرامد واصيل مناطق قدیمي وجایگزیني آنها با مهاجرین فقير از نظر اقتصادي وفرهنگي است.

سوي دیگر به به منظور  از هر گونه وابستگي به این مناطق هستند. فاقد هم فقر اقتصاد ي وهم فقر فرهنگي دارند،

 گسترش انواع بزهكاري هاي اجتماعي وواگذاري بافتهاي قدیمي به فعاليت هاي ضعيف اقتصادي وپيشگيري از بروز و

 رده پایين سبب كاهش ارزشهاي فرهنگي درآن شده است.

 مهمترین جنبه هاي اهميت وضرورت واهداف بهسازي ونوسازي شهري را به شرح زیر ميتوان برشمرد:

 آسایش ،بهداشت وامنيت، ایمني محيطي، كيفيت ،عدالت كارایي مطلوب،بهسازي ونوسازي شهري بدنبال تامين -3

 وزیبایي فضاهاي شهري است.

فرهنگي مرد م را با گذشته خویش به نحوي  -بهسازي ونوسازي شهري درمراكز قد یم شهري ميتواند رابطه تاریخي-6

 .راردرحال تحول وتكامل است ونه تك اي كه امروز گذشته ملموس تر برقرار سازد،

گسترش بافتهاي خودرو وبه  موجب رشد وگسترش شهرها درچند دهه اخير بویژه دركشورهاي جهان سوم از جمله،-9

اینرو بهسازي ونوسازي  از عبارتي دیگر اسكان هاي غير رسمي وشهر سازي نامتناسب با نيازهاي زمان حاضر شده است،

 شهري بسيار ضروري است.

ایران درنيم قرن اخير بسيار زیاد وبي رویه بوده وبه اصول وروشهاي سالم  ازجمله سوم،گسترش ورشد شهرهاي جهان -0

سازي شهري ضمن حفظ هویت فرهنگي وملي بسيار ضروري است كه اندیشمندان رشته هاي گوناگون باید بدان 

 بپردازند.

 سياسي، اقتصادي، ،اجتماعي دي،نوسازي كالب ازجمله بهسازي و بهسازي شهر داري ابعاد گوناگوني است. نوسازي و-8

 به عبارتي دیگر حفظ هویت وحيات شهري درنوسازي وبهسازي باید همه جانبه باشد. اداري وبطوركلي فرهنگي است،
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 منطقه بندي، ضوابط ،استفاد ه از زمين نحوه كالبدي شهرها،–نوسازي وبهسازي كالبدي شهر براي ساماندهي فضایي -2

معيارهاي ساخت وساز ومرمت وآسایش زیستي باري سازه ها ي شهري متناسب هر منطقه  تامين ساختمان سازي، ضوابط

 جغرافيایي است.

شهرسازي تعویضي صرفا فضاهاي  در بهسازي ونوسازي شهر با شهر سازي بي هویت وتعویضي متفاوت است.-6

اري با محيط طبيعي وسازمان دربهسازي ونوسازي شهري به هماهنگي وسازگ اما ؛كالبدي بي هویت شكل ميگيرند

 فرهنگي جامعه توجه ميشود.–اجتماعي 

 شغلي و...ميشود. رواني، رفتاري، ناهنجاریهاي گسستگي اجتماعي و بهسازي ونوسازي شهر مانع-8

 شهر همانند موجودي زنده است وهرگونه مداخله باید هماهنگ با مفهوم ومعناي زندگي آن محيط جغرافيایي باشد.-3

خص هاي خاص خود ونيز مركز محله هاي شهر یك سازمان دهنده فضاهاي اكز بعنوان قلب همراه با شمر داشتن

 كالبدي شهر باشند ضروري است.

ي وبهسازي شهري بدنبال تطبيق فناوري جدید ازجمله حمل ونقل واتباطات وسایر خدمات زیستي با سازمان نوساز-34

 شماعي،) اینرو تلفيق شيوه هاي جد ید با روشهاي سنتي وبومي ضروري است. از فضایي كالبدي شهر قدیمي است،

 (8-63: 3980،پوراحمد

 آسیب شناسی آن ی شهری وتخریب بافتها ایجاد فرسودگی و عوامل موثر در

تشخيص فرسودگي وضایعات درمحله هاي شهري وعوامل فرساینده ومخرب مهمترین بخش درفرایند بهسازي ونوسازي 

 ونوسازي نميتواند موثر واقع شود. بهسازي انجام نگيرد، اگربخوبي شناسي بعنوان معاینه دقيق بافت، آسيب است.

جهت برنامه ریزي بهسازي ونوسازي  لذا يب شناسي بر شاهدات عيني وبررسيهاي فني وتجربي استواراست.سآ مطالعات

 .ونوسازي مورد نياز استاین بافتها نياز به آسيب شناسي وسپس ارائه راهكارهاي بهسازي 

مهمترین وبهترین محله هاي مسكوني شهرها بوده اند واكنون نيز صدها عنصر باارزش  روزگاري بخشهاي قدیمي شهرها،

قدیمي شهرها دایر هستند  دربافتهاي كه قلب اقتصادي واجتماعي شهر به شمار ميروند، بازارها شهري در آنها وجود دارد.

اجتماعي وسرزندگي فضاهاي عمومي ورفتارهاي مذهبي به چشم  روابط تراكم وهنوز درآنها جنب وجوش مردم،

 چند اتفاق مهم موجب فرسودگي واز كار افتادن بافت شهري دربخش قدیمي شهرها شده است. ليكن ميخورد.

ت اصلي از این بخش به سایر بخشهاي شهر وجایگزیني تغييرسيماي مسكوني بافت قدیمي بعلت انتقال جمعي-3

 گروههاي اجتماعي مهاجر وغير بومي وهمچنين فزوني تراكم سكونتي درواحد مسكوني

يير كاربري واحد مسكوني به انبار وكارگاه بدليل كمبود فضا درناحيه مركز ي شهري وضرورت توسعه واحدهاي تغ-6

 تجاري وخدماتي جانبي

 وتنگناهاي شبكه ارتباطي وتاسيسات زیربنایي مشكلات دسترسي-9
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 از در زیر مختصرا به آنها اشاره ميشود، كه... ریزي و برنامه ،مدیریتي ،حقوقي ،اجتماعي ،اقتصادي عوامل كالبدي،-

 مهمترین عوامل فرسودگي بافتهاي كهن شهري وناحيه مركزي شهرها هستند:

 عوامل آسیبهای کالبدی شهر: علل و

توجه به عوامل محيط جغرافيایي  با رسان وتخریبي بناها وفضاهاي شهري بسيار متنوع وگسترده اند. عوامل آسيب

یعني فرسودگي بناها وفضاهاي شهري را دردو عامل محيط جغرافيایي  عوامل درفرسودگي وتخریب بناهاي شهري،

 بيعي وعوامل انساني ميتوان طبقه بندي كرد:طعوامل محيط 

 عوامل محیط طبیعی:

وبویژه بارشهاي  بارش اختلاف درجه حرارت، بویژه این عوامل شامل نوع آب وهوا وعناصر اقليمي از جمله دما،

 آفتاب كه درتخریب وبي رنگ كردن منظر وساختار عناصر وفضاي شهري موثرند. نور ،یخبندان هوا، رطوبت سيلابي،

 اع اقليمي پایدار نخواهد بود.بهسازي ونوسازي وبازسازي شهري بدون درنظرگرفتن اوض درنتيجه

لذا كليه عوامل وپدیده هاي طبيعي موردتوجه برنامه ریز وطراح شهري باشد تا براساس آن بتواند بهسازي ونوسازي 

 شهري پایدار ومطلوب تحقق یابد.

 عوامل انسانی:

 انساني كه موجب آسيب ها،انسان وفعاليتهاي اومهمترین عامل فرسودگي وتخریب بناها وفضاهاي شهري است. عوامل 

گروه قابل  درسه ومشكلات بافتهاي قدیم شهري ميشوند وروند تخریب در بافت هاي شهري را تشدید ميكنند، مسائل

 بررسي اند:

 عوامل اجتماعي-3

 عوامل اقتصادي-6

 (334-333: 3980،پوراحمد فضایي )شماعي،–عوامل كالبدي -9

 عامل اجتماعی

 ناموزون ونامتعادل تراکم وسرانه جمعیت پراکندگی( الف

شهري فشار  كم بخشهاي مركزي شهرها معمولا بعلت تراكم زیاد جمعيت وفعاليتها از یك طرف واز طرف دیگر سرانه

 جمعيت برفضاها موجب تخریب وفرسودگي بيشتر فضاها ميگردد.

مي  يختگي سازمانهاي اجتماعي متعارفتغيير شكل روابط وگس موجب تراكم بالاي جمعيت نيز ضمن ایجاد ازدحام،

چندین خانوار  اسكان را ندارد.د معيتي بيش از حجپذیرش تراكم  ظرفيت سنتي وكهن از نظر فيزیكي، بافتهاي گردد.

پدیده نيز به  این دریك واحد مسكوني وحتي یك خانوار دریك اتاق از تحمل فيزیكي بافتهاي قدیمي خارج است.

 تخریب فيزیكي بافت منجر ميشود.
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مهاجرین فرهنگهاي بومي متفاوت دارند  این بخش عمده ساكنين بافتهاي كهن شهري را مهاجران تشكيل ميدهند.

فقر  بعلت كهن در برخي شهرها ي بزرگ، بافت واغلب از لایه هاي اجتماعي فقير وروستایي به شهرها آمده اند،

 با ميشوند وپدیده نامساعد همزیستي وروابط نا متعادل اجتماعي، اجتماعيوقوع جرمهاي  مركز وبيكاري مهاجران،

 ازدحام جمعيت مهاجر واسكان گروههاي بزهكار، بدليل افزایش تراكم مسكوني درمحله هاي قدیمي ظهور ميكند.

 ميرسد.دربافت كهن كاهش مي یابد وروابط اجتماعي وهمزیستي ساكنان بافت قدیم به حداقل  امنيت

افزایش سير خارج شدن  باعث محدوده هاي مذكور در نگاه شهروندان، اجتماعي وفرهنگي با تنزل رتبه اجتماعيویژگي 

به  واقشار مبتلا مهاجرین تصادي پایين تر،اصيل وبومي با توان اقتصادي مطلوب وجایگزین شدن با افراد با توان اق افراد

آسيب اجتماعي نظير معتادین ومهاجرین بيگانه شده است ودرنتيجه هنجارهاي اجتماعي وفرهنگي محدوده هاي فرسوده 

به ناهنجاریها تبدیل شده است )ملاحظه برخي آمارها نشان ميدهد سهم مستاجرین به مالكين ساكن دربرخي محدوده 

ین عامل توسعه رخارج شدن مالكين ریشه دار وتوانمند بافتهاي فرسوده شهري مهمت لذا( تر شده استهاي مذكور بيش

 فرسودگي درنظر گرفته ميشوند. مقابله بافرسودگي خواهندبود زیرا آنان بعنوان مهمترین سرمایه هاي 

 بهسازی ناموزون ونامتعادل دربخشهای شهری نوگرایی و-ب

این  حاكميت وبيش از اندازه در دهه هاي اخير بویژه درحومه وحاشيه یا پسكرانه شهر شده است.رواج نوگرایي بي رویه 

جب علاقه وتوجه بيشتر مردم به سكونت درحاشيه شهر شده است. دليل این موضوع را نيز باید درتاخير برنامه ودیدگاه م

 ریزي بهسازي ونوسازي واحياي بافتهاي قدیمي دانست.

 خانوار از گسترده به هسته ایتغییر الگوی -ج

مستقل  با ایده وتفكرات مدرنيسم وآرمان گرایانه، در اذهان عمومي جامعه بویژه دربين جوانان تاثير عميقي گذاشته است.

شدن زندگي، حاضر به زندگي درمنزل پدر ومادر خود نبوده وحتي دور از خانواده خود زندگي ميكنند. درنتيجه بعد از 

 كمتر كسي براي زندگي دربخش مركزي تمایل نشان ميدهند. فوت پدر ومادر

 تغییرات در ترکیب اجتماعی بافت-د

تر بتدریج این مناطق راترك ميكنند الااجتماعي با درآمد ب اقشار قدیمي وفرسوده شهر،بعلت كمبود امكانات در مناطق 

 تركيب چرخه نامطلوب، این شده ميشود.پایين آمدن امكانات رفاهي واقتصادي مناطق یاد  باعث ،واین نقل مكان

اجتماعي موزون منطقه را برهم ميزند وافت درآمد اقتصاد ي در مناطق قدیمي كه سبب وجود بازارها وبرخي عناصر 

 ميزاني بسيار محدود به ضرر همين مناطق تمام ميشود. به دیگر از نسبت بالایي درسطح شهر برخوردار بوده است،

 وجود خدمات شهري، كمبود دسترسي هاي مناسب، درعدم منطقه را، كاستيهاي بافتهاي قدیمي،همچنين اكثر ساكنان 

 قدیمي بودن فضاي كالبدي منطقه. نه آسيبهاي اجتماعي ونظاي آن دانسته اند،
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 عامل حقوقی:

 توارث( الف

 بعلت فرزندان به ارث ميرسد.صاحبان برخي از بناها ي مسكوني واقع دربافت فرسوده شهرها فوت كرده وبناها مذكور به 

بودن ارزش اقتصادي بناها و نيز به دليل اینكه هيچ یك از وارثين حاضر به خرید ملك وجلب رضایت  كم تعدد ورثه،

متروكه باقي مي  بصورت بلا تكليف و ملك قابل تقسيم نيست و بقيه نيستند وهمچنين به علت ضعف قوانين حقوقي،

 (:پوراحمد )شماعي، مانند.

 وقف( ب

 این وقف به معني اختصاص عواید ودرآمد اموال غير منقول به مصارف معين كه وقف كننده مد نظر داشته است ميباشد.

مثبت آن اینست كه موجب عمران وآبادي اماكن وگسترش خدمات  جنبه كار داراي جنبه هاي مثبت ومنفي است.

جنبه منفي آن اینست كه برخي بناها وزمينهاي موقوفه  ولي عمومي ميشود ودر كمك به اقشار محروم نيز موثر است.

هيچ فرد یا سازماني نميتواند براحتي آن ملك را بهسازي  گاهي دا ده اند. بافت قدیمي ماهيت وعملكرد خودرا از دست

باشد قوانين دست وپاگير موجب شده بنا یا ملك موقوفه هيچ بازده اقتصادي یا اجتماعي نداشته  بویژه ونوسازي كند.

 (336:پوراحمد شماعي،) وروند متروكه شدن آن تشدید شود.

 مالکیت: نوع( ج

 وجود دارد. نيز( مالكيت بيشتر زمينها ومساكن خصوصي است ودر برخي موارد مالكيت بيش از یك نفر )مالكيت مشاع

امر یكي ازعوامل  این توجه به اینكه هرگونه دخل وتصرف دربناها واماكن مستلزم جلب رضایت وتوافق مالكان است، با

 بازدارنده ومحدود كننده دخالت دربافت محسوب ميشود.

 سیاستها وقوانین بهسازی ونوسازی شهری نارسایی( د

قوانين مربوط به بافتهاي فرسوده وقدیمي از گذشته بدون تحقيقات لازم وعدم مشاركت مردم به تصویب رسيده وداراي 

وقوانين وبرنامه هاي بهسازي ونوسازي بافتهاي نارسایي ها وناهمگونيهاي زیادي است. درحال حاضر بسياري از سياستها 

 ي است كه از طرف سازمانهاي مختلف شهري اعمال ميشود.قدیمي صرفا براساس برخوردهاي سليقه اي غير منطق

همچنين ضوابط طرحهاي عمران شهري از جمله طرح هادي وجامع شهر نيز بصورت یكنواخت برمجموعه شهر حاكم 

در طرحها ي جامع  حتي است وبا بررسي عميق براي بافت فرسوده وقدیمي وویژگيهاي آنها تنظيم وتدوین نشده است.

وبرنامه هاي بهسازي ونوسازي بافت قدیم شهر به خوبي مشخص نميگردد وبرنامه بيشتر به حاشيه شهر شهري طرحها 

 توجه دارد.

 با بافتهاي جدید شهري، بافتهاي كهن اقتصادي طرحهاي جامع وهادي شهر بدون توجه به تفاوتهاي اجتماعي،دربرخي 

كه بافتها كهن  درحالي نه اي برآنها اعمال گردیده است.یگا سياستهاي یكساني انجام شده،كل شهر برنامه ریزي  براي
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وكالبدي داراي مشكلات ودشواریهاي خاص خود مي باشند وراههایي كه  حقوقي ،اقتصادي نظر اجتماعي، از وسنتي،

 یك طرح عمومي نمي گنجد. درچارچوب براي حل مشكلات آنها مطرح ميشوند.

وكاربریها ي نامناسبي دراین بخش  معابر توجه به ارزشهاویا ویژگيهاي بافت كهن، بدون دربرخي از طرحهاي شهري،

شدن نظام كالبدي وارزش هاي اقتصادي آن وپدید آمدن اوضاع جبران ناپذیر  متلاشي شهر ساخته شده اند كه نتيجه آن،

 بوده است.

دوده هاي قبلي شهرها واولویت نيافتن توسعه عدم توجه برنامه ریزان شهري وشهرسازان به ظرفيتهاي بلا استفاده در مح

 درون شهري وامكان سرریز جمعيت درمحدوده هاي مذكور.

ونا كارآمد شهري  فرسوده عدم تعامل ووفاق وتعریف مشترك در جهت اتخاذ سياست منطقي براي احياءبافتهاي قدیمي،

هاي بهسازي ونوسازي به دليل اختلاف  عدم تحرك شده وبسياري از پروژه باعث وعدم اولویت بندي صحيح ارزشها،

 نظر متوقف شده ویا انگيزه اي براي ایجاد پروژه هاي جدید باقي نگذاشته است.

 مدیریت های متعدد بربافتهای فرسوده: وجود( ه

شهر سياست گذاري وبرنامه ریزیي ميكنند یكي  لمدیریتهاي متعدد وناهماهنگ كه براي بافت فرسوده وحتي براي ك

 دیگر از عوامل آسيب رسان به فضاهاي شهري هستند.

طرحها وبرنامه هاي ميراث فرهنگي اغلب موانعي براي نوسازي بافتهاي قدیمي فراهم ميآورند وگاهي مقررات ميراث 

یي اساسي در راه نوسازي  محدودیتها یك بافت را درحالت كمون نگاه داشته، تمامي فرهنگي در برخي از شهرها،

قلمرو برنامه ریزي  از محدودهاي معين، قدیمي شهر به وسيله بخش از طرحهاي شهري، دربرخي بوجود مي آورند.

 گيري واقدامات عمراني در آن منوط به اجازه ميراث فرهنگي شده است. تصميم وطراحي شهري خارج شده،

ویت نيافتن موضوع در برنامه ریزي كلان لسازي بافتهاي قدیمي وفرسوده واونبود عزم ملي موثر درجهت بهسازي ونو

 كشور وبودجه بندي ساليانه.

 عوامل اقتصادی:

 براي پایداري اقدامات بهسازي ونوسازي، اما احياي كالبدي بافت قدیم ميتواند به ایجاد شرایط جذاب وخوبي بينجامد،

اینجا مهمترین مواردي كه به عنوان آسيبهاي اقتصادي بافت فرسوده شهري است اشاره  در اقتصادي نياز است. احياي

 ميشود.

 وضع نامطلوب اشتغال ودرآمد ودر نتیجه کم بضاعتی مالی واقتصادی -الف

ركود فعاليت اقتصادي در بافتهاي فرسوده موجب شده ساكنان این بافتهاي شهري نتوانند مشاركت خوبي در بهسازي 

 تخریب بافتهاي قدیمي تشدید شود. ونوسازي داشته باشند كه موجب ميگردد
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 موقعیت وارزش اقتصادی زمین -ب

 زمينهاي مجاور خيابان اصلي واطراف آن ارزش اقتصادي بيشتري نسبت به مركز محله هاي بخش مركزي شهر دارند.

نتيجه در مركز بافت  در ناموزون ونامتعادل خدمات شهري ارزش اقتصادي متفاوت زمين وملك را بوجود ميآورد، توزیع

 به بهسازي ونوسازي آنها كمتر صورت ميگيرد. توجه به دليل ضعف ونارسایي خدمات شهري وكم بودن قيمت املاك،

جمله مشكل در دسترسي به بافتهاي قدیمي عدم اختلاف قيمت زمين در نقاط مختلف شهر علتهاي مختلفي دارد از 

 جمع آوري زباله وفاضلاب شهري، نارسایي امكان تردد وسایل نقليه وبه ویژه عدم امكان حمل مصالح ساختماني،

خدمات رساني شهري به بخشهایي از بافت قدیمي وتوسعه نسبتا مناسبتر تاسيسات شهري در قسمتهاي جدید  نارسایي

 مين واملاك در بافت قدیمي در مقایسه با بافت جدید شهري شده است.موجب كاهش قيمت ز

 تغییر الگوی مصرف -ج

صاحبان صنایع وفعاليتهاي شهري تصميم ميگيرند در بخش مركزي نمانند وترجيح ميدهند در نواحي حاشيه وحومه شهر 

ر از تقاضا براي مسكن هاي قدیمي دیگر تقاضا براي مسكن در حومه ها بيشت بعبارت وحتي شهرهاي جدید زندگي كنند،

 است

 سرمایه گذاری ناموزون ونامتعادل در امور عمرانی شهر -د

گذاري به دوبخش  سرمایه سرمایه گذاري است. كاهش در فرسودگي بافتهاي قدیمي، از مهمترین عوامل اقتصاديیكي 

 خصوصي وعمومي تقسيم ميشود:

 سرمایه گذاری خصوصی: -

دليل انتقال جمعيت اصلي به سایر بخشها ي شهر وجایگزیني لایه هاي فقير ومهاجر به صورت در بافتهاي قدیمي به 

 هيچ گونه اقدامي براي نوسازي ونگهداري وتوسعه واحدهاي مسكوني انجام نميگيرد. عملا مستاجر،

 سرمایه گذاری عمومی: -

منطقه  در وناگون بویژه شهرداریها،سرمایه گذاري دولتي یا عمومي براي ایجاد تسهيلات عمومي توسط نهادهاي گ

 مراكز ،درمانگاه از این سرمایه ها معمولا در ساخت مدرسه، اما ؛قدیمي بدليل مشكلات فيزیكي بسيار دشوار است

وتلفن واصلاح شبكه هاي ارتباطي كه  گاز زیربنایي آب و برق،فرهنگي جدید وهمچنين توسعه ونوسازي تاسيسات 

 ميگردد. استفاده افت قدیمي به سختي اجرا ميشود،بعلت مشكلات كالبدي در ب

سقوط ارزشهاي كيفي آنها پيشگيري ميكند ونگهداري آنها را امكان پذیر  از سرمایه گذاري مستمردر بافتهاي كهن،

هرگونه سرمایه  دیگر سرمایه گذاري بطور مداوم انجام نگيرد وبافت قدیم بتدریج رو به فرسودگي بگذارد، اگر ميسازد.

یا  تخریب بافتهاي كهن، بهسازي این حالت تنها راه حل، در گذاري بي اثربوده در باززنده سازي بافت موثر نمي افتد.

 بازسازي آنهاست.
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به  بنا همچنين سازمانها ومراجهع شهري كه در امور عمران وآباداني وخدمات عمومي در سطح شهرها دخالت دارند.

 این فعاليتهاي خود را در بافتهاي جدید پيرامون شهر ونيز بناهاي تازه ساخت اختصاص دهند. يدهنددلایل زیر ترجيح م

دلایلي  ازمهمترین امر سبب دوگانگي در خدمات ارائه شده وتسهيلات زندگي در دو بافت قدیم وجدید شهر شده است.

 يح ميدهند عبارتند از:كه سازمانهاي اداره كننده شهر سرمایه گذاري نامتعادل در شهر را ترج

 بودن هزینه ارائه امكانات در بافت قدیم نسبت به بافتهاي جدید زیاد( الف

 تواني اقتصادي در مقایسه با سایر نواحي شهر ومشاركت ضعيف واستقبال كمتر از امكانات ارائه شده كم( ب 

 كانالها ي تاسيسات شهري در بافتهاي جدید بعلت وجود شبكه گذرگاهي عریض ومنظم رتر بودن حف آسان( ج

 خطر ریزش بناها در بافت قدیمي به هنگام حفاري ها كه این مشكل در سایر بافتها كمتر به وجود مي آید. وجود( د

ممكن است از عوامل  نيز اداري كه اغلب در بافتهاي جدید شهري ساكن هستند،–افراد داراي نفوذ سياسي  وجود( ه

 تشدید كننده موضوع باشد.

لذا سرمایه وسرمایه گذار از این محدو ده هابه دليل از بين رفتن توجيه اقتصادي ومالي فرار كرده است در نتيجه با این 

ملاك تفاوتها باید در درجه اول این موارد را برطرف كرد وسپس با دادن وامهاي كم بهره به مالكان یا خریداران ا

 وتعاوني،ي منابع درآمد زا وهمچنين امكان سرمایه گذاري شركتهاي خصوص ایجاد شودگي مالياتي،خبافتهاي قدیمي وب

 ونوسازي مستمر شهري را موجب شد. بهسازي

 مالیات وعوارض شهری -و

موضوع  این است.مبالغ دریافتي شهرداري با عنوان ماليات وعوارض نوسازي تقریبا در سطح كل شهر یكسان ومساوي 

وساز در زمينهاي حاشيه شهر واراضي  ساخت به جاي نوسازي بناهاي واقع در بافتهاي قدیمي،سبب ميشود كه مردم 

علاوه برآسانتر وكم هزینه تر بودن ساخت وساز در  زیرا قسمت توسعه یافته جدید را براي احداث مسكن ترجيح دهند.

 خواهد شد وارزش افزوده نيز خواهند داشت. شهري نيز به سهولت به آنها ارائه امكانات اینگونه زمينها،

 عوامل کالبدی

شدید بناهاي موجود در بافت قدیميفرسودگي  -3

 ساختمانيمصالح  نوع از عوامل تخریب وفرسودگي به شمار ميرود. یكي وضعيت كالبدي ابنيه بافتهاي قدیمي وكهن،

عوامل  اما ؛گونه اي است كه تعمير وبازسازي هميشگي این بناها را ایجاب ميكندخشت وگل( در بناهاي قدیمي به )

وحقوقي یاد شده كار مرمت ونگهداري بخشهاي وسيعي از بافتهاي كهن رابا دشواري روبرو كرده  اجتماعي اقتصادي،

 است.

ين به دلایل یاد شده ونيز مراحل نخست در فرسودگي بناي بافتهاي قدیمي شهري در ایران مانند یك دور بسته است.

حقوقي  مشكلات ،مشكلات دیگري همانند نارسایي شبكه گذرگاهي وخدماتي از جمله مشكل حمل مصالح ساختماني

 در و...ساكنان ترجيح ميدهند خانه خود را به جاي بهسازي ونوسازي رها كنند ودر سایر بخشهاي شهر سكونت یابند.
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 اي ترسناك ورعب آور تبدیل ميشود كه كاهش امنيت محله ها را نيز در پي دارد.مراحل بعدي مكانهاي متروكه به بناه

 موضوع خود سبب تخليه بناها ي مسكوني وتشدید فرسودگي ميشود. این

بناها ي مخروبه وفرسوده بربافتهاي همجوار اثر تخریبي ميگذارند ونه تنها سبب فرسودگي بيشتر بناهاي همسایه ميشوند 

 سرمایه گذاري ونگهداري از آنها رانيز كاهش ميدهند.بلكه ارزش 

بهره  نوع اگر به این نكته توجه كنيم كه بعلت وجود اقشار مهاجر یا كم درآمد وبالا بردن هزینه نگهداري این واحدها،

 مير) كيفي واحدهاي مسكوني آشكار تر ميشود. ضعف برداري ازآنها نيز در پایين ترین سطح ممكن قرار ميگيرد.

 (86:3968ميران،

ناهنجاریهاي متعدد بوده وروح جست وجوگر  دچار لحاظ زیبایي بصري، به سيماومنظر شهري در بافتهاي فرسوده،

 زیبایي شهروندان را متناسب با سليقه هاي امروزي سيراب نميكند وباعث رویگرداني آنها ميشود.

 فرسوده مشكلات مربوط به شبكه معابر بافت-6

اجتماعي وسطح –اقتصادي  اوضاع ،اقليم تهاي قدیمي كه باتوجه به ساختار محيط طبيعي بویژه توپوگرافي،شبكه معابر باف

زمان خود بهترین نوع معابر وشبكه دسترسي محسوب ميشده  در فناوري زمان خود به صورت ارگانيك شكل گرفته اند،

با دگرگوني نوع وسطح فناوري از جمله ورود وسایل نقليه  اما همه نيازهاي ساكنان را پاسخگو بوده اند، بطوریكه اند،

 معابر توان جوابگویي به نيازهاي زندگي امروزي را ندارند ومشكلاتي مانند عرض كم، شبكه موتوري به زندگي شهري،

 وخمهاي زیاد وخطر ریزش بناهاي مخروبه مجاور ومشكلات دسترسي وارتباطات دوچندان كرده است واغلب معابر پيچ

 ميباشند كه به هيچ وجه متناسسب با زندگي شهري امروز نيست. متر 2آن داراي عرضي كمتر از 

نشاني  آتش مشكلات یاد شده عواقب دیگري مانند مشكل عبور ومرور ماشينهاي جمع آوري زباله وخود روها ي امداد،

 وغيره را موجب شده است.

 ر بافتهاي قدیمي ميكاهد.مجموعه مسائل ذكر شده از مطلوبيت وتوسعه زندگي د

 مسائل ناشي از مصالح بكار رفته ونحوه مرمت بناها-9

سيستم سازه اي مي باشند وفاقد هرگونه محاسبات فني براي مقاومت  فاقد اي ساختماني در بافت فرسوده،هاغلب واحد

 در برابر زلزله ميباشند.

 آجر ضخيم دارند ومصالح بكار رفته در آنها خشت وگل،بناهاي قدیمي بافت كهن ایران اغلب سيستم باربر با دیوارها 

 كافي برخوردار نيستند ووضعيت بهداشتي ونظافتي مطلوبي ندارند. وعدود سنگ است كه از استحكام

 مسائل زیست محيطي-0

در تاسيسات شهري از جمله فاضلاب  ونارسایي فرسودگي جمله كم عرض بودن گذرگاهها، از ،بدليل مشكلات كالبدي

زیست محيطي را  مشكلات جمع آوري به موقع ومطلوب زباله توسط خودروهاي مخصوص شهرداري، عدم ري،شه

زباله هاي  تجمع در مواردي، بطوریكه خودروها در همه معابر بافت نميتوانند حركت كنند. زیرا بوجود آورده است.
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 دیگر، موضوع وكه بافت مشاهده شده است.خانگي ودر نتيجه وجود جانوران مزاحم در كوچه ها وبناهاي مخروبه ومتر

دفع آبهاي سطحي بهنگام بارندگي است كه با توجه به پایين بودن وگود بودن سطح بناهاي مسكوني این بافتها  نحوه

 (3980،پوراحمد شماعي،) زیادي را پدید مي آورد. ينسبت به معابر مشكلات زیست

 باید در نظرگرفته شود. نيز( مراكز شهر هاهمچنين آلودگي هواي این محدوده ها )عمدتا 

 لیدی درمداخله بافتهای فرسوده شهریک عوامل

كه ذهنيت پيشين  چرا ترین عامل در رویارویي با بافتهاي فرسوده شهري است، حساس( نوع اقدام) مداخلهشناخت گونه 

 ميبندد وبه جاي ميماند. نقش وهویت پسين یك بافت باگونه مداخله برپيكره شهر،

 مرجع مداخله

 در بافت فرسوده قانونمند شده واز اقدامات موازي جلوگيري ميگردد. مداخله اقدام كننده(،) مداخلهباشناسایي مرجع 

 مستندات قانونی

با شناخت آن حدود اختيارات روشن شده واز اقدامات نسنجيده كه در  كه( ابزار قانوني اقدام) مداخلهمستندات قانوني 

 ميشود. جلوگيري پاره اي از موارد منجر به خسارتهاي جبران ناپذیري ميگردد،

 گونه های مداخله در بافتهای فرسوده

این مفهوم كه  به گيرد.مداخله در بافتهاي فرسوده به منظور ایجاد تعادل ميان توانهاي بالقوه وبالفعل یك بافت صورت مي

یك بافت نسبت به گونه بافت طيف گسترد هاي از  در نابسامان را بسامان كرد. شرایط بتوان با مجموعه اي از اقدامات،

براساس ميزان وفاداري به ) گونه ها در دسته بندیهاي زیر قابل طبقه بندي است. این مداخلات ميتواند صورت گيرد.

 گذشته(

 بهسازي( الف

 نوسازي( ب

 (3980وزارت مسكن وشهرسازي،) بازسازي( ت

دیدگاههای مختلف تحقق برنامه های بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده شهری

  برخي معتقدند، با توجه به تجربه ژاپن و برخي كشورهاي آسياي جنوب شرقي، برنامه تنظيم دوباره زمين باید

اید تخریب و با طرح جدید و با رعایت توجيه اقتصادي براي ایجاد مورد توجه قرار گيرد و محله هاي فرسوده كلاً ب

در قالب پروژه هاي یكپارچه، نوسازي گردد. رغبت و جلب سرمایه گذاران

  برخي دیگر معتقدند، بافت هاي فرسوده شهري، مملو از یادگارها و نمادهایي كه تعلق خاطر ساكنان را به

نوسازي، باید به این موضوع احترام گذاشته و درصدد حذف نمادها و یادگارهاي همراه دارد. برنامه هاي بهسازي و 

 مزبور نباشد و دولت و شهرداري یك سري طرح ها و پروژه هاي ساماندهي و روان بخشي اجرا نمایند.



 68 يفرسوده شهر يمشكلات بافت ها يبررس

 

 

  دسته سوم معتقدند با رویكرد توانمندسازي ساكنان و مالكان بافت هاي فرسوده شهري وایجاد انگيزه در

 مرمت ندگان و سرمایه گذاران، دولت و شهرداري ها بستر حمایتي و تشویقي لازم را فراهم نموده تا شاهد نوسازي،ساز

 و مقاوم سازي خودبخودي بود

 الگوها وراهبردهای بهسازی ونوسازی:

از راهبردها بدیهي است كه در هربافت شهري متنایب آن باید از راهبردها وراهكارهاي مناسب استفاده كرد واستفاده 

محض وچه  اشتباهي بصورت یكسان براي تمامي بافتهاي شهري بدون در نظر گرفتن ویژگيهاي وشرایط خاص هر بافت،

( لذا نمونه هاي از راهبردهاي بهسازي ونوسازي شهر را مشخص وتبيين 66-02: 3989 حيدر نتاج،) بسا خطر ساز است.

 ميكنيم.

مهمترین عامل ركود وفرسودگي بافتهاي قدیم شهري نارسایي شبكه  حمل ونقل بافتهاي قدیم شهري ساماندهي( الف

 گذر گاهي وتسهيلات حمل ونقل شهري است.

مهمترین روشها والگوهاي برنامه ریزي حمل ونقل بافت قدیم وتوسعه شبكه دسترسي وحمل معضلات ترافيك شهري 

 دراین بافتهاي شهري عبارتند از:

در اطراف بناها شبكه هاي پيوسته اي از كوچه ها وپياده رو هاي عریض،  اگر گسترش دسترسي براي عابران پياده:-3

ایمن، روشن، زیبا ومتنوع وجود داشته باشد شهروندان به پياده روي تشویق وافراد بيشتري پياده روي را جانشين استفاده 

 ود.از اتومبيل ميكنند وازتراكم ترافيك كاسته ميش

وسایل نقليه اضطراري مثل ماشينهاي آتش نشاني، آمبولانس وپليس باید بتوانند خود را بسرعت وبا كمترین زمان به -6

 كليه بناها برساند

 امكان حركت براي وسایل نقليه خدمات شهري مانند خودروهاي حمل زباله باید فراهم گردد.-9

طبقاتي وزیرزميني در اطراف بافت قدیم در كاهش مشكلات توسعه فضاهاي باز وفضاهاي پاركينگ هاي عمومي -0

 ترافيك بسيار موثر است.

امكان حركت براي وسایل  بویژه دسترسي به ایستگاههاي وسایل نقليه عمومي بویژه تقویت نقش وسایل نقليه عمومي،-8

 نقليه حمل بار وكالا فراهم گردد.

 بهينه فضاهاي شهري طراحي( ب

داشتن تنوع در اقدامات  ضمن ليل دامنه وسيع آن وبه لحاظ ميزان ونوع مداخله در بافت،مقوله طراحي شهري بد

به  پرداختن پيشنهادي به لحاظ پاسخگویي به تمام نيازها ي كالبدي وعملكردي اهميت وضرورت دنسبتا زیادي دارد.

دهنده ساختار كلي شهر انجام برنامه ریزي براي بخشي از یك بافت شهري قدیمي نميتواند فارغ از ایده هاي شكل 

 پذیرد.
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به منظور توسعه حيات در بافتهاي فرسوده راهكارهاي ذیل پيشنهاد ميشود كه بسته به شرایط واوضاع هر بافتي برخي از 

 (939-932: 3984)شماعي، راهبردهاي قابل اجراست.

هویت فرهنگي آنها با توجه به تكامل وتوسعه طراحيها والگوهاي معماري وشهرسازي سنتي وبومي ضمن حفظ -3

 امكانات ووسایل مدرن به منظور حفظ هویت وحيات مدني هر شهر.

احداث حلقه هاي دسترسي پيرامون مجموعه هاي شهري ضمن ایجاد پيوند وانسجام بافت قدیم ومياني وایجاد -6

ر اطراف آنها به منظور وخدماتي د تجاري ، بهداشتي،آموزشي كاربریها ي عمومي از جمله فضاي سبز وتفریحي،

 دسترسي وتامين نيازهاي ساكنان بافت فرسوده.

ساماندهي كاربري اراضي ورفع كاربریهاي ناسازكار ومزاحم در بافت به منظور هماهنگي وسازگاري مطلوب در -9

آن به  كاربري اراضي بافت قدیم از طریق تهيه وتصویب قانون مقررات مناسب كاربري اراضي ونظارت دقيق براجراي

 منظور توسعه فعاليتها وخدمات شهري در سطح بافت قدیم.

دخالت دولت با مشاركت شركتهاي خصوصي ومشاركت مردمي در خرید منازل مسكوني رها شده یا فضاهاي بدون -0

كاركرد با وضع قوانين خاص براي توسعه فضاهاي عمومي در بخش مركزي شهر به منظور ایجاد بستر هاي توسعه روابط 

 جتماعي وفرهنگ بومي.ا

 راهبرد ساماندهی کاربری اراضی:

آنجا كه هر اقدام  از ساماندهي كاربري اراضي شهري یكي دیگر از اقدامات بنيادي بهسازي ونوسازي شهري است.

 اقتصادي وتخریب در كالبد وفضاهاي شهري تاثير اتي برمحيط كالبدي، ركود بهسازي ونوسازي وهر بي رونقي،

ریزي ساماندهي زمين اهميت دوچندان  برنامه اضي واملاك مجاور وواحدهاي همسایگي خود ميگذارد،واجتماعي ار

 دیگر زیربناي برنامه ریزیهاي بهسازي ونوسازي شهري برنامه ریزي كاربري اراضي است. بعبارتي دارد.

برنامه ریزي بهسازي ونوسازي برنامه ریزي كاربري اراضي شهري هسته اصلي وزیربناي برنامه ریزي شهري از جمله 

 (39:3968،احمد سعيد نيا،) شهري است.

بر راهبردهایي است كه بيشتر به  مبتني فضایي شهرها،–عمده در زمينه ساماندهي كالبدي  رویكرد در حال حاضر،

 كن،كارو مس نزدیكي پاك ومحيط زیست سالم، هواي اكولوژیك، تعادل هماهنگي كاربریها، هماهنگي شهرباطبيعت،

: 3964مهندسان مشاور زادبوم،) روابط اجتماعي سالم ومانند اینها معطوف است. توسعه سازي ترافيك، روان سالم، تفریح

32-33) 

 بنابراین محورهاي اساسي در طرحهاي ساماندهي زمين شهریاز جمله بافتهاي قدیم شهري عبارتند از:

 ه وسبك معماريبررسي ومنطقه بندي فضاهاي شهري براساس قدمت وشيو -3

 بررسي وارزیابي مقررات وقوانين مربوط به بهسازي ونوسازي فضاهاوبه روز كردن آنها -6
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اي ومدیریتي واجرایي در  بودجه بهينه كردن روشها والگوهاي بهسازي ونوسازي شهري با توجه به امكانات فني، -9

 شهر

 جامع وبهسازی ونوسازی شهری طر حهای

از طرح بلند مدتي كه در آن نحوه استفاده از اراضي ومنطقه بندي مربوط به حوزه هاي طرح جامع شهر عبارتند 

مسكوني، صنعتي، بازرگاني، اداري وكشاورزي وتاسيسات وتجهيزات وتسهيلات شهري ونيازمندیهاي عمومي شهري، 

ضوابط مربوط به حفظ بنا ومقررات مربوط به كليه موارد فوق وهمچنين  وضوابط خطوط كلي ارتباطي و...تعيين ميشود.

 جامع شهر برحسب ضرورت قابل تجدید نظر خواهد بود. طرح ونما هاي تاریخي ومناظر طبيعي، تهيه وتنظيم ميگردد.

 (88:3986احسن،)

بافتهاي قدیمي شهري با توجه به اینكه دچار فرسودگي ونارسایهایي ميشوند واز آنجایي كه هيچ بافت شهري بون تغيير 

طرحهاي جامع با برنامه هاي بهسازي ونوسازي شهر باید  بنابراین هسازي ونوسازي ميتواند حيات داشته باشد،وتحول ویا ب

در بسياري از شهرها طرحهاي جامع بافتهاي قدیم را براساس دیدگاه نوگرایانه یا مدرنيسم به  متاسفانه هماهنگ باشند.

شبكه  ایجاد براساس اعتقاد به هندسه ساده تخریب ميكنند. منظور افزایش كارایي وارتقاي سطح بهداشت وزیبایي شهر

مداخله هاي نوگرا یانه براي  امروزه هاي شطرنجي به كمك علم وفناوري نوین بافتهاي منسجم شهري را تكه پاره ميكند،

شده  حل مسائل ومشكلات شهري وبرآوردن نيازهاي شهروندان موجب انقطاع فرهنگي وبي هویتي در بسياري از شهرها

 است.

 فرایند تهيه وتدوین طرحهاي جامع را ميتوان در سه مرحله خلاصه كرد:

تجهيزات  تاسيسات وحوزه نفوذ شهر، اقتصاد ،جمعيت مطالعات وضع موجود شامل مطالعات جغرافياي طبيعي،-3

 3:6844 الي 3:34444وزیرساخت هاي شهري وكاربریهاي اراضي با نقشه هاي لازم در مقياسهاي 

 تجزیه وتحليل اطلاعات وداده هاي جمع آوري شده از مطالعات وضع موجود-6

 سال 64 تا 38ارائه راه حلها وبرنامه هاي اجرایي بهسازي ونوسازي شهري براي -9

با بررسي سابقه طرحهاي جامع شهري در ایران ميتوان گفت متاسفانه این طرحها داراي نارسایي ها وتنگناهایي هستند كه 

: 3968مهندسين مشاور شارمند،) برنامه هاي پيشنهادي این طرحها اجرا نشده وموفق نبوده اند. درصد 64بيش از  تا بحال

66-38) 

 (9- 6: 3966سازمان برنامه وبودجه،) كرداین نارسایي ها بصورت خلاصه بشرح زیر مشخص 

دقت در  عدم قعي جمعيت،برآورد نيازهاي وا در نارسایي ها ومشكلات ناشي از اهداف وخواسته ها طرح، -3

توجهي به مشاركت جدي مردم  بي به مناطق جدید شهر ورها شدن بافتهاي قدیم شهر، توجه تدوین ضوابط ومقررات،

 در تهيه واجراي طرح وبطور كلي ناهماهنگي طرحها با شرایط جامعه.

 ناهماهنگي طرحها با طبيعت وماهيت شهر -6
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 هماهنگي وارتباط كافي بين سازمانهاي اجرایيي. نارسایي ها وتنگناهاي ناشي از عدم -9

 كاهخش تدوین تراز مالي بر اي طرحها، عدم نارسایيي ها وتنگناهاي مالي ومستمر نبودن منابع درآمد شهرداریها، -0

 شهرداریها كمك دولت به

زي ومعماري وبرنامه نارسایيهاي نظام مدیریتي وسازمان نيروي انساني كه از تخصص لازم وآموزشهاي لازم شهرسا -8

 قوانين ماليات برمسكن وزمين ساخت وساز. نارسایي ریزي شهري ومدیریت شهري برخوردار نيستند.

نارسایي هاوتنگناهاي حقوقي وقانوني اعم از مقررات مال الاجاره ووجود حق سرقفلي ومالكيت خصوصي گسترده  -2

 قوانين ماليات برمسكن وزمين وساخت وساز. نارسایي ،در اراضي واملاك شهري وتفكيك ثبتي اراضي حاشيه شهر ها

از مصوبات شوراي عالي شهرسازي وپاره اي از اقدامات شهرداریها ي شهرهاي بزرگ كشور طي چند سال اخير  برخي

است با تحول  اميد روند روبه رشد این وضعيت هستند. موید وواكنش هاي عمومي ونهادهاي قانوني كشور در برابر آنها،

 كامل روبه رشد طرحهاي جامع بتوان در بهسازي ونوسازي شهري بيشتر موثر واقع شد.وت

 طرح تجمیع

طرح تنها در  این تجميع است. طرح آخرین راهبردي كه ميتواند در بهسازي ونوسازي بافت قدیم شهرها كارساز باشد،

مجموعه عناصر شهري ارزشمند ارائه دهنده موجود در بافت داراي ارزش باشند ونه  زماني توجيه ميشود كه نه بناهاي

نهایت تخریب املاك  در همچنين به دليل فرسودگي ها ونابسامانيها مختلف دیگر به هيچ روي قابل استفاده نباشند.

 وتجميع پلاكهاي ثبتي شهر مطرح ميشود.

 آن ا تك بنا وجود ندارد.با توجه به این دیدگاه در بخشهایي كه به دلایل گوناگون امكان احياي سلول به سلول ی

ميگردد. وپس ازتجميع املاك بعنوان مجموعه اي  تملك محدوده از بافت كه فاقد ارزش ودر عين حال مخروبه است،

 (3989:82،حيدر منسجم مجددا طراحي ونوسازي ميشوند. )نتاج،

 دلایل تجميع اراضي واملاك شهري بشرح زیر ميباشند:

يم پي درپي قطعات وكوچك شدن نامنظم آنها ویا تقسيم شدن مالكيت بين وارثان پيچيدگي مالكيتها در اثر تقس-3

 وعدم رسيدگي مالكان به مایملك به دليل اختلافات وموانع قانوني.

 ورزشي، فضاهاي ،پاركينگ سبز، فضاي بلوكهاي شهري از حيث عناصر متشكله خود ازجمله شبكه گذرگاهي،-6

با تخریب ونوسازي تك پلاكها امكان بهسازي ونوسازي  كه وآموزشي داراي معضلات ساختاري اند، بهداشتي ،تفریحي

بهسازي ونوسازي پلاك هاي منفرد بعضا به مزمن شدن مشكلات ساختاري  حتي شهري بافت شهري فراهم نميشود،

 بافتهاي ناكارآمد ميگردد.

 وآماده سازي براي كاربریها ي مناسب ضروري است.خرید فضاهاي شهري وتخریب آنها وتجميع قطعات املاك -9

اقدامات تجميع در ایران معمولا در بافتهاي شهري كه داراي ویژگيهاي زیر باشند طرح تجميع صورت گرفته  براساس

 است:
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دليل وجود  به مربع است واز نظر سلسله مراتب دسترسي، متر 364كه قطعات املاك آن كوچك وزیر  بافتهایي( الف

 بست وبعضا پيچ درپيچ وداراي معظلات زیستي اند. بن ،طولاني اي كم عرض،گذره

 كه قطعاتشان نامنظم است واز گذر بندي مناسبي برخوردار نيستند. بافتهایي( ب

كه از ساختار وچشم انداز فرسوده وناكارآمد برخوردارند واز نظر ایمني در مقابل آسيبهاي طبيعي از جمله  بافتهایي( ج

 مقاومت لازم را ندارد. بارش ،طوفان ،يلس زلزله،

ونوع گذرها  ساختار كه باپيشينه روستایي كه به مرور زمان در داخل محدوده خدماتي شهر قرار گرفته اند. بافتهایي( د

 ونيز املاك وابنيه این بافتها با مقتضات زندگي شهري متناسب نيستند وبه عللي فرایند استحاله آنها چنان عينيت نيافته

 است.

حاشيه اي وپيدایش زاغه نشيني وآلونك نشيني در حاشيه شهر ویا حتي در بخش مركزي وبافتهاي قدیمي  بافتهاي( ه

 شهر، سلامت، ایمني، آسایش شهر را به مخاطره انداخته است.

 تجميع در سه مقياس صورت ميگيرد: معمولا بدین ترتيب تجميع قطعات براي نوسازي مطرح ميشود.

 در مقياس خرد )چند پلاك( تجميع( الف

 ب( تجميع متوسط )تجميع چند بلوك یا دوبلوك(

 (3989:392 حيدر، ج( تجميع كلان )در مقياس بيش از دو سه بلوك كامل یا چندین بلوك كامل()نتاج،

شبكه  اصلاح قطعات مسكوني، اصلاح هدف اصلي از تجميع قطعات ایجاد تحول اساسي در بافتهاي نا كارآمد،

وآسایش  رفاه خدمات عمومي در بافت وبطور كلي بهبود شرایط زیستي از جمله امنيت شهري، تامين گذرگاهي،

 شهروندان وتوسعه فضاهاي شهري است.

 سياستها وشيوه هاي بازسازي در تجميع

جمله تعریض  از در تجميع پلاكها وبازسازي شهري باید تا حد امكان سلسله مراتب دسترسيها به خوبي اجراشود.-3

مناسب خيابانها وكوچه ها با حذف بعضي از بن بست ها وكوتاه كردن معابر وسهولت دسترسي از طریق ایجاد معابر 

 جدید.

حداكثر مشاركت مردمي بویژه مشاركت مالكان وساكنان حتي مستاجران در  باید در تجميع پلاكها وبازسازي بافتها،-6

فني وفرهنگي در طراحي وساخت وسازهاي جدید ميتواند فرایند تجميع  ركتمشا مالي، مشاركت نظر گرفته شود.

 وبازسازي را موفق تر وپایدارتر سازد.

 تسهيل این باره، در حداكثر قابليتهاي قوانين وضوابط موجود بهره گرفت. بایداز در تجميع پلاكها وبازسازي بافتها،-9

 بهينه از ابزارهاي تغيير كاربري وتراكم ساختماني بسيار اهميت دارد. استفاده حقوقي تجميع،-امور ثبتي

شاید كار اصولي ازاین قرار باشد  دراینباره در این روند باید به تقابل وتزاحم كاربریها ومناطق شهري پایان داده شود.-0

وحفاظت از بافتهاي  كه در هسته مركزي شهر براي ساماندهي اساسي بورسهاي تجاري وساماندهي وضعيت ترافيك
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 فرهنگي فرهنگي كاربریها ي عمومي وتوریستي،-فرهنگي وارائه شيوه هاي كارآمد براي حفظ عناصر تاریخي-تاریخي

 رابيشتر مورد توجه قرار دهيم.

 جمع بندی ونتیجه گیری

ت شهرنشين مواجه بوده كشورهاي جهان اعم از توسعه یافته ویا درحال توسعه در برهه اي از زمان با پدیده افزایش جمعي

مشكلات بيشتري  با درحال توسعه كه غالبا در دهه هاي اخير با این پدیده روبرو شده اند، كشورهاي ویا خواهند بود.

دراین عرصه مواجه هستند چرا كه از یكسونرخ شهرنشيني در آنها بيشتر از نرخ شهرنشيني كشورهاي توسعه یافته در 

 سویي دیگر اكثر قریب به اتفاق چنين كشورهایي با كمبود شدید منابع مالي مواجه اند. دوران اوج شهرنشيني است واز

 از كشورها را با معضل اساسي مواجه كرده است. این امر با توجه به به هزینه بر بودن طرحهاي معمول توسعه شهري، این

مهمترین پيامدهاي چنين روند شهرنشيني دركنار عدم تامين زیر ساختها ي مناسب شهري براي ساكنين ومهاجرین 

 فرهنگي ،اجتماعي بافتهاي نامنظم وفرسوده پيرامون شهري ودرون شهري است كه معضلات متعدد: بوجودآمدن شهرها،

دن زمين به یك منبع كمياب اجتماعي در دهه هاي اخير مساله در كنار تبدیل ش این واقتصادي را بدنبال خواهد داشت.

باعث شده است كه استفاده بهينه از بافت هاي فرسوده كه یكي از منابع اصلي تامين زمين درون شهري است اهميت ویژه 

بافت فرسوده شهري وجوددارد كه باتوجه به مشكلات  هزارهكتار 04حاضر دركشور ایران بيش از  درحال اي بيابد.

 اجتماعي انساني، "تهدیدي"تعدد بيان شده براي بافتهاي فرسوده فخصوصا زلزله خيز بودن ایران این مساله تبدیل به م

با درنظر گرفتن این امر كه تنها راه حل خروج از بسياري از  لكن واقتصادي براي شهرها وكلان شهرها شده است.

ارزشمند نيز قلمداد "فرصتي "این مساله  ميتوان وده شهري است،معضلات كلان شهرها احيا وبازسازي بهينه بافتهاي فرس

كه درصورت اعمال سياستهاي صحيح شهري ميتواند تحولي اساسي را درجهت توسعه پایدار شهري در  فرصتي گردد،

 پي داشته باشد.

وبا توزیع فرسودگي  تهناپيوس با نفوذپذیري نامطلوب، فشرده آن كاملا ریزدانه، 9ناحيه  بخصوص 8بافت مسكوني منطقه 

نيمه پایدار وتراكم ساختماني ميباشد لذا بافت این ناحيه جزو بافتهاي مساله دار شهري بوده كه این موضوع  كيفيت زیاد،

ارزشهاي كيفي بافت شهري ودر نهایت از بين رفتن انگيزه  كاهش منجربه توزیع وتوليد انواع آلودگي ها در محيط،

 ن گروه از ناحيه وجایگزیني اقشار كم درآمد وبي بضاعت اجتماعي شده است.ساكنين فعلي ومهاجرت ای

نكته مهمتر آنكه با توجه به كيفيت نامناسب ابنيه وفرسودگي بافت آسيب پذیري این بافت بهنگام بروز زلزله بسيار بالا 

توجه به  با دي روبرو گردد.بوده وبا توجه به نفوذپذیري نامطلوب بافت امداد رساني به آسيب دیدگان با مشكلات ج

كم دوام وقطعات تفكيكي در  بناهاي مجيدیه از نظر شبكه معابر، هبخصوص محل 9اینكه محدوده بافت فرسوده ناحيه 

وضعيت بسيار نامساعدي قرار دارد وبا توجه به وسعت وهزینه فرسودگي در بافت ناحيه اقدام دولت همراه با مشاركت 

ضعف بنيه مالي ساكنين از مهمترین عوامل بازدارنده ساكنين محلات در مشاركت در امر مردم قابل بررسي است ولي 

 بازسازي بافت مساله دار شهري است.
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 پیشنهادات

 در احيا وبازسازي بافتهاي فرسوده لازم است شاخص ها واصولي رعایت گردد:

 توانمند سازی ساکنین بافتهای فرسوده:-1

فرآیند باید به گونه اي طراحي شود كه  این ارزش افزوده قابل توجهي را در پي دارد، عموما احياي بافتهاي فرسوده،

مالكان ساكن در بافت فرسوده نيز از این روش افزوده ایجاد شده بهره ببرند چرا كه در غير اینصورت این مالكان كه 

صورت عدم  در سوده منتقل خواهند شد.معمولا توانایي سكونت در بافتهاي مناسب شهري را ندارند به دیگر بافتهاي فر

توانمند سازي یاكنين بافتهاي فرسوده عملا تنها مشكل یك بافت فرسوده به دیگر بافتها منتقل ميشود از طرف دیگر به 

مسكن در سبد  هزینه دليل كاهش عرضه مسكن مناسب چنين اقشاري در فرایند بازسازي وافزایش نياز از سوي دیگر،

 كهاي پایين درآمدي ومستضعف افزایش مي یابد.هزینه خانوار ده

 رعایت اصول معماری وشهرسازی-2

بدین معني كه فرایند اصلاح بافت فرسوده ميبایست به گونه اي طر احي شود كه در نهایت منجر به ایجاد یك بافت با 

ه بهينه از منابع محدود چنين اصولي ميتواند منجر به استفاد رعایت هویت فرهنگي ومطابق استانداردهاي فني شود.

 وموجود شود.

 مقیاس اقتصادی واقتصاد مقیاس:-3

فرایند اصلاح بافت فرسوده ميبایست هم از یكسو از مقياس اقتصادي مطلوب برخوردار باشد وهم از سویي دیگر اقتصاد 

طه سر به سر اقتصادي برسد معني كه این فرایندبایستي در مقياس انجام شود كه به نق بدین مقياس را مد نظر داشته باشد.

طرفي هرچه پروژه در ابعاد وسيعتري انجام شود به دليل سرشكن  ( وازیعني درآمد وهزینه برابري كند )مقياس اقتصادي

شدن هزینه هاي ثابت پروژه تعداد بيشتر وكاهش برخي هزینه هاي تغيير به دليل افزایش مقياس هزینه نهایي بازسازي هر 

 اقتصاد مقياس() .واحد كاهش مي یابد

 جلوگیری از سوداگری زمین-4

در فرایند اصلاح بافتهاي فرسوده به دليل در گير بودن با بازار زمينهاي درون شهري كه دچار نوسانات شدید قيمت است 

مانده با توجه به به نقش حياتي این زمينها به عنوان تنها فرصت باقي  بنابراین امكان سوداگري در بخش زمين وجود دارد.

روند بافت به گونه اي باشد كه از افتادن این زمينها در ورطه سوداگري  بایستي براي رفع مشكلات كلان شهرها،

 جلوگيري شود.

 احیا وبازسازی سریع وکامل بافتها:-5

طولاني شدن فرایند احيا وبازسازي بافتهاي فرسوده موجب ميشود تا انگيزه داوطلبان بخش خصوصي ویا سازمانهاي 

موظف در امور نوسازي از بين برود به علاوه به دليل اینكه فرایندهاي احيا وبازسازي بافت زندگي مردم ساكن در بافت 

 را تحت تاثير قرار ميدهد زمان انجام پروژه از اهميت خاصي برخوردار است.
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 توانمند سازی بخش عمرانی برای تامین مسکن گروههای هدف:-6

تهاي فرسوده را ميتوان به گونه اي طراحي كرد كه یا مستقيما ویا از طریق شرایطي كه در فرایند فرایند احيا وبازسازي باف

به توانمند سازي دولت در اعمال سياستهاي خود جهت تامين مسكن وگروههاي هدف  منجر احياي بافت بوجود مياید،

ميتواند از این  دولت ينهاي شهري شود،مثال در صورتي كه فرایند احيا وبازسازي منجر به آزادسازي زم براي شود.

 كند. استفاده امكانات بوجود آمده براي تامين مسكن گروههاي هدف كه در اولویت قرار دارند،

 توانمند سازی بخش عمومی برای کمك بافتهای واقع در طرحهای شهری-7

توسعه شهري اعم از احداث یكي از مهمترین دولتهاي محلي یا شهرداریها تملك پلاكها یي است كه در طرحهاي 

احياي بافتهاي فرسوده بایستي به گونه اي دولت محلي را در  فرایند سبز و...قرار ميگيرد. فضاهاي ،پاركينكها اتوبانها،

 پيشبرد این طرحها یاري كند.
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