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 چکیده 

دلایل زیادی وجودداردکه مردم ترجیح می دهند منازل خودرا دراین بافت ها نوسازی نکنند، نوسازی وبهسازی این نوع بافت 

  ای درفضای   لات فرسودهطلبد. بافت های فرسوده شهری، مح  ها، توجه واهتمام ویژه دولت وشهرداری ها وهمکاری مردم رامی

شهری است که مسائل وپیچیدگی های اجتماعی، اقتصادی وفرهنگی وشیوه خودرادارد. این محلات وبافت ها ازیک سو دارای 

سترسی  ریشه های سکونتی ارزشمند با غنای فرهنگی، اجتماعی ومعماری است وازطرف دیگربه جهت فرسودگی شدید، نبود د

ماعی وامنیتی وآسیب پذیری دربرابر زلزله، سیل وآتش سوزی ونیز مشکلات اجتشتی، وجود  مناسب به خدمات شهری وبهدا

 عدم تطابق بازندگی امروزشهری وشهرسازی مدرن دارای مشکلات روبنایی وزیرساختی هستند.  

 

 نوسازی، بافتهای فرسوده، شهرهای كلیدی:  واژه
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  مقدمه

شجاذبه افزهای  با  گسترشهرها  آنها  جمعیت  م  ایش  و  از  یافته  را  میردم  جذب  شهر  سوی  به  نقاط  در اقصی  البته  کند، 

 شهرها به سبب توزیع نامتعادل امکانات، ثروت، قدرت و... توان جذب افزایش یافته است. کلان

این    کند وی نشده را در ذهن ایجاد میسازهای فرسوده شهری تصوری از بافت قدیمی شهر که به دلایلی احیا و باز زندهبافت

دار های شهری مشکلکند، مانعی برای تعریف جامعی از بافتای فرسوده که بیشتر کهنگی بافت را نمایان میه از بافت  ذهنیت

 شود.  اند میکه نوسازی در آنها کاسته شده و در نهایت رو به فرسودگی نهاده

ائلی که سرچشمه و برعکس مسشود  هر می، سبب آسیب رساندن به کل سیستم شهایی از شهر که دچار فرسودگی شدهبافت

 شود.  بیماری شهر است باعث ایجاد بافت فرسوده در شهر می

های فرسوده از سوی دیگر سبب های ایجاد بافتهای فرسوده از یک سو و شناسایی ریشهشناسی شهری و شناسایی بافتآسیب 

 شود.  بافت در شهر میحلی برای کاهش این یافتن راه

 

 ست ؟ ده شهری چیبافت فرسو

شکل گیری برخی ازمحلات ومناطق شهرهای بزرگ بنا به دلایل متعدد به گونه ای است که با ضوابط ومعیارهای شهرسازی 

ابنیه، برفرسودگی  وعلاوه  ترشده  فرسوده  زمان  مرور  به  بافت  این  دارد.  مغایرت  درکلان شهرها  ویژه  امروزبه  شبکه    ومعماری 

 . دست می دهند از را ری خودرکردهای شهده شده وکاتاسیسات شهری آنها نیزفرسو

برنامه بافتنظام تحقیق در سلسله مراحل تدوین  راهبردی بهسازی و نوسازی  اساسی های  بر سه سوال  های فرسوده شهری، 

شود؟، یاست و چه عواملی مسبب ایجاد آن مهایی  های فرسوده شهری اساساً چه نوع بافتبنیان گذارده شده و آن اینکه بافت

های فرسوده و  های راهبردی نظام دهی سکونت در بافتهای فرسوده شهری چیست؟ و سیاستسکونت در بافتکلات اصلی مش

 ها چیست؟ های مداخله در این بافتگونه

م بر منظر مشکل تأکید دارد و سوال سو  سوالات اول و دوم در واقع ابعاد شناختی مسئله را آشکار ساخته و بر طرح مسئله از

 زی و مداخله در بافت و مراتب حاکم بر آن استوار بوده و در چارچوب طرح مسئله از منظر سوال مؤکد است. برنامه ری انجام

های فرسوده شهری از طریق تزریق الزامات سکونتی در هدف اصلی این تحقیق ارتقا ارزش و کیفیت زیست و سکونت در بافت

زیرساآ و  عمومی  عناصر  بهبونها در حوزه  و  بافتهاد کیفیت ختی  انسانی ی شهری  به کرامت  احترام  راستای  های فرسوده در 

نوسازی محل و  بهسازی  آنها در جهت  فعالانه  و جلب مشارکت  عدالت شهروندان  و گسترش  زیست خودشان  و  های سکونت 

 اجتماعی در سطح شهر و جامعه است. 

های فرسوده با الزامات زمانی حال و آینده،  ر بافتزل موجود دن اکثر مناچون همراهی نکردهایی همبه ضرورت این امر با توجه  

سیطره فرسودگی بر کالبد مساکن موجود، توانایی نداشتن ساکنان در بهبود وضع مسکن به صورت فردی، برخوردار نبودن از 

کن موجود، ونت در مسامنظر شهری، تنزل ارزش زیست و سک  خدمات و تأسیسات مطلوب و مناسب شهری، کیفیت نامطلوب

های نوساز  های ناسازگاری و فرسودگی از همان ابتدا در بسیاری بافتهای اجتماعی و وجود ریشه ها و بزهکاریشیوع ناهنجاری 

 کنونی حاصل شده است.  
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 بافت فرسوده شهری و معضلات فرآوری آن چیست؟ 

بافت  های مسئله دار شهری آنبافت از  عوامل  که و  های شهری استدسته  و  مختلف در آجود  ارزش کیفی  ن، سبب کاهش 

های سکونتی، نوسازی و احیا بافت انجام نشده و ساکنان کم کم مهاجرت شود و با پایین آمدن ارزش کمی زندگی انسان می

 کنند.  می

ملکردی،  ترین نمودهای آن عناصر کالبدی، ع شود که اصلیهای کیفی زندگی از چند زندگی شهری مشخص میکاهش ارزش

 تماعی و زیست محیطی است.  تصادی و اجاق

 . بافت فرسوده به بلوک هایی اطلاق می شود که هرسه شرط ذیل را داراباشند

 درصد ازبناهای موجود دربلوک ناپایدار بوده و ازاستحکام لازم برخوردارنباشند. 50. ناپایداری: 1

 باشد.  متر 6مترازدارای عرض کدرصد معابربلوک  50ل . نفوذناپذیری: حداق2

 مترمربع داشته باشد.  200درصد عرصه ساختمان ها درآن بلوک شهری مساحتی کنتراز  50. ریزدانگی: حداقل 3

 بافت های فرسوده به سه دسته زیر تقسیم می شود:  

 الف. بافت های دارای میراث فرهنگی 

 (  ب. بافت های شهری)فاقد میراث فرهنگی

 سمی( اههای غیررج. بافت های حاشیه ای)سکونت گ

یافت  های فرسوده و مشکلبا مطالعه و مشاهده عناصر درون بافت دار، عوامل مشترک در میان آنها در زمینه عناصر کالبدی 

مسکونی    رسانی عمومی به هر مجموعه شهری یا بلوکشود، پیوند با شهر و شکل آن، نفوذپذیری، شبکه دسترسی و خدماتمی

 ؤثر در ارزش کیفی بافت است.  از اجزای مباز عمومی و همینطور فضاهای سبز و 

دانه بافت،  بلوک تراکم  به خصوص  اراضی  تفکیک  میانگین  یا  شهر بندی  بافت  در  فضا  به  توده  نسبت  های مسکونی همچنین 

 کند.  ایفای نقش می

قیق در  فولوژی )تحبافت از مرتلف و همجوار، نحوه تأثیر پذیری  های مخهای توزیعی فضا و دانه بندی کاربریمیانگین نسبت

 ها، رودها و شیب( عناصری مؤثر در پهنه شهری است. ها، درهها، تپهشکل و ساختمان موجودات زنده( و عوارض زمین )کوه

های مختلف را به  بیماریها شده و شیوع  آوری نامناسب زباله و پخش شدن فاضلاب در زمین، موجب ازدیاد انواع آلودگیجمع 

 اهد آورد.  همراه خو

آلودگی صوتی نیز بهداشت و سلامتی روح و جسم ساکنان را تحت تأثیر قرار داده و سبب کاهش ارزش کیفی و کمیّ زندگی  

شود، اگر مسائل و مشکلات بافت با راهکارهای جمعی حل نشود، ساکنان به فکر حل مشکل خود به صورت  در آن بافت می

 دهند.  ناحیه می به ترک آن افتاده و در غیر این صورت ترجیح شخصی

پذیرد؛ ترکیب اجتماعی، اشکال  گذارد و از آن تأثیر میهر یک از موارد ذکر شده در شرایط اقتصادی و اجتماعی بافت اثر می

گیری و محتوای  ند که بر شکلهای تولیدی و خدماتی از جمله عواملی هستخانوار، تراکم جمعیت، درآمد و شغل، انواع فعالیت

  رگذار است.شهری تأثی بافت

باز عمومی میان طبقات مختلف   برای ساکنان در شهر، تقسیم عادلانه فضاهای سبز و  ارزشی متوسط زندگی  ایجاد میانگین 

بافت فعالیتاجتماعی شهر، ساماندهی  با  مناسب خدماتهایی  توزیع  تر در شهر،  ارزش  و صنعتی کم  تولیدی  و    های  شهری 

 شود.  بب جاری شدن زندگی در پهنه شهری، نوسازی و رونق آن میمام شهر، ساز آن در تامکان دسترسی و استفاده 
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های شهری با توجه به سطح درآمد سبب توقف ساخت و ساز در یک منطقه و افزایش تراکم بیش از  جداسازی و تفکیک بافت

 د آورد.  فراهم خواههای شهری را مشکل دار شدن بافت ای دیگر شده و این هر دو موجباتحد در منطقه

تعیین بافت و  تشخیص  دارند.  بودن  ساز  مشکل  و  ناکارآمدی  بعد  از  بسیاری  تعدد  شده  یاد  موارد  به  توجه  با  شهری  های 

شود نیز خود راهنمایی است برای شناخت و تعیین شرایطی که موجب آسیب  هایی که باعث فرسودگی یک بافت میشاخص

 شود.  های شهری میدیدگی بافت

بند  با با تقسیم  انواع  تهدید  فتی  را  آنها  فرسودگی  یا خطر  و  است  بوده  فرسوده  ابتدا  از  یا  فرسوده شده  که  دار  مسئله  های 

مشخصه می و  عناصر  کمک  به  بافتکند  با  مواجه  راهبردهای  شده،  تعیین  همینطور های  و  پذیر  آسیب  و  ناکارآمد  های 

 گیرد.  یجاد شوند، پیش روی قرار میطول زمان اهایی در تگیری از بروز شرایطی که چنین بافراهبردهای پیش

 بندی کرد:  ها و عوامل فرسودگی آنها را به انواع زیر دسته توان این بافتمی

 های ارزشمند تاریخیبافت

 ابند.  یرفته از ارگانیسم زندگی شکل میای نشأت گهای تاریخی شهرهای ایران عموماً از یک ساختار هماهنگ با هندسهبافت

طی بازار با فضاهای باز و همچنین قرار گیری مراکز مهم مذهبی و دولتی در کنار آن، همراه با محلات کوچک و بزرگ  ر خمحو

مسکونی ساختار شهر قدیمی ایوان را تشکیل داده و شکل خطی و پیوسته کالبد شهر، امکانی برای رشد و توسعه متناسب و  

 کند.  همگن آن ایجاد می

با ودر اکثر   ها، ساختار قدیمی شهرها دستخوش تغییرات اساسی شده و شالوده شهرها تغییر  و توسعه راه رود ماشین  شهرها 

 شکل یافته است.  

به های بازار از هم گسیخته و هیچ تدبیر و اقدام ویژه ای  همچنین با گسستن ساختار قدیمی شهر دسترسی به محلات و راسته 

 عمل نیامده است.  

شود، نبود نفوذ و دسترسی مناسب شهری به درون بافت بوده  سودگی بافت تاریخی میکه سبب فر  ستین ویژگیبدین سبب نخ

 های است.  شود، از بین رفتن تناسب کاربریو دومین ویژگی که سبب آسبی دیدگی بافت می

بی از  بافت شهر، سبب  استفاده  اور و کم ک های مجن رفتن کیفیت مسکونی خانهرشد فضاهای صنعتی و کارخانجات در  از  م 

 شود.  اراضی آنها جهت توسعه کاربری صنعتی می

همین طول رشد و افزایش خدمات تجاری در اطراف بازار سبب نفوذ کاربری تجاری در بافت مسکونی اطراف بازار و همچنین 

 ود. ش تجاری میرسانی به کاربری ا در جهت خدماتههای مسکونی برای انبارها و کارگاهاستفاده از کاربری

با توجه به این شرایط معمولاً کیفیت ارزشی بافت مسکونی کاهش یافته، در نتیجه ساکنان قدیمی و بومی، منطقه را رها کرده  

 شود. کم درآمد میو   و جایگزین آنها طیف متنوعی از مهاجران از شهرها و روستاهای اطراف با درآمد پایین

 ه فضاهای گردشگری و فرهنگی و تفریحی در مجاورت آنها است.  ریخی، توسعارزشمند تاهای یکی از راهکارهای حفظ بافت

با در نظر گرفتن این تدبیر ارزش سکونتی منطقه حفظ شده و همینطور اجتماع به طور کلی اشتیاق بیشتری برای زندگی در 

در شهرهای اروپایی    این راهکارکه نمونه    پردازندمرکز شهر بهای بیشتری میاین بافت خواهد داشت و مردم برای سکونت در  

 شود.  بسیار دیده می … نظیر پاریس، فلورانس، رم، ونیز

نتیجه   در  و  کارگاهی  و  تجاری  فضاهای  شدن  متمرکز  دلیل  به  است؛  آلودگی  تاریخی،  بافت  فرسودگی  در  دیگر  مؤثر  عامل 

 شود.  آلودگی صورتی بسیار ایجاد میدگی هوا و بافت، آلو  ها درو تردد بیش از حد اتومبیل  ها و انبارهااحداث انواع پایانه
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های شخصی و سواری محدود شود و  شود که تردد اتومبیلهای تاریخی و ارزشمند، پیشنهاد میسازی بافتبرای احیا و باز زنده

 یابد.   حمل و نقل عمومی با بکارگیری استانداردهای زیست محیطی افزایش

ناسب شهری تصحیح شود و ساماندهی کاربری درون بافت شهری با در نظر  رسانی ماتت برای خدمهای دسترسی درون بافراه

های سکونتی و ایجاد نکات مثبت در بافت جهت بالا  ای به بافت مسکونی وارد نشود، همچنین افزایش ارزش داشتن اینکه صدمه

ها و عناصر شاخص  زی یادمانسااز زندهبه همراه بضاهای گردشگری، تفریحی و فرهنگی  بردن حس ماندگاری در محل توسعه ف

 ای انجام پذیرد.  تاریخی و همچنین ساماندهی نظام سبز محلی و منطقه

 های شهریهای تحت تأثیر نقصان زیر ساختبافت

رسوده  های فراه و غیره سبب ایجاد بافتهای سطحی،  های شهری نظیر آب، برق، گاز، تلفن، فاضلاب دفع آبکمبود زیرساخت 

 شود.  های شهری سبب ناکارآمدی محیط زندگی میمینطور عبور نامناسب این خدمات از میان بافتشود. همی شهری

ت  روهای نامناسب و مسیل های رو باز از درون بافها، آبهای هوایی و کانالها، دکل برق فشار قوی، کابلها، اتوبانعبور بزرگراه 

های بهداشت و سلامت جسم و روح زمین، آب و سبب کاهش شاخصوتی، هوا،  ز آلودگی صها اعم اشهر سبب ایجاد آلودگی

 ساکنان شده و تأثیر بسزایی در کاهش نوسازی در بافت و فرسودگی آن، همچنین نزول سطح کیفی پهنه شهری خواهد داشت. 

بافت در  صوتی  آلودگی  اصلی  تردد  علت  شهری،  مهای  و  خصوصی  از  اعم  سواری  فها  سافرکشخودروهای  و  شهر  قدان  در 

 سیستم حمل و نقل عمومی است. 

 

 های فرسوده شهریاحیای بافت

های فرسوده شهری را باید از دیدگاهی جامع نسبت به محیط مورد بررسی قرار داد، زیرا رابطه فقر و توسعه،  سکونت در بافت

الزام از شیوهها، گذشته تاریخاجبارها یا  گرانه در این گونه مراکز و اخلهو جاری مد  های معمولی و قدمت آن، خطرات ناشی 

دستی و محرومیت در فضاهای کم و بیش  بالاتر از همه نیازهای مربوط به فضای زندگی و در نهایت خواست مردمی که با تنگ

افت  ز شهری و بصمیم گیری برای رشد و توسعه مراکریزی و تکنند، همه باید در یک نظام هماهنگ برنامهنامطلوب زندگی می

 ش بینی شود.  کهن پی

های فرسوده تاکنون هرگونه برنامه ریزی  بحران ناشی از سردرگمی دست اندرکاران امور شهری در اصلاح و بهبود وضعیت بافت

از پیش از داخل گسسته شده  و طراحی را در این مقوله به شکست کشانیده و مراکز شهری به ویژه در شهرهای بزرگ، بیش  

 است. 

به قدیم  پرداختن  برنامهبافت  و  سلایق  ی  و  نبوده  اجتماعی  و  فرهنگی  اقتصادی،  واقعیات  به  پرداختن  از  جدا  آن،  در  ریزی 

 شخصی در حل معضلات شهری جایی ندارد.  

قط  انه بافت شهری با فرهنگی متضاد فهای نامانوس و برپایی نمادهای آن در میاگر در معماری امروز تقلید کورکورانه از سبک 

های زیست محیطی و بافت مراکز شهری بدون در نظر گرفتن پارامترهای اشاره  نگیز باشد، دخالت در مجموعهد تأسف براتوانمی

 شده به طور قطع به صدمات جبران ناپذیری در ابعاد انسانی منجر خواهد شد.  

از تشکیلات آگاه به مسائ یمی در چند دهه  های قدافتز شهری و بل زیست محیطی، بویژه در امر مراکهمچنین خلاء ناشی 

های سنگین و تحمیل بار فوق العاده بر  اخیر، این مراکز را به اضمحلال کشانیده و تجدید حیات آن را موکول به سرمایه گذاری

 بودجه عمومی کرده است.  
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ه  کز شهری شدظ بافت مراهای جامع شهری در حف کارایی طرح  های اخیر توجه بیشتری به چگونگی تغییرات و لزومدر سال

آید نقص قوانین شهرسازی و مالکیت و نبود مکانیزم اجرایی یکپارچه از یک طرف و  است، اما زمانی که پای عمل به میان می

که بسیاری از   دهدنادیده گرفتن نقش ساکنان و صاحبان اصلی این مراکز از طرف دیگر، چنان کلاف سردرگمی به دست می

 کند.  دامه کار منصرف میهن را از اسعه بافت کطرفداران رشد و تو

از طرفی طرح و  است  مراکز شهری حیاتی  رشد  برای  پویا  و سیاستداشتن طرح جامع  وقتی میگذاریها  ثمر ها  مثمر  تواند 

ساکنان    ی در بافت فرسوده شهری پدید آید،های لازم برای حفظ بافت و تداوم زندگباشند که از مردم حمایت کند؛ اگر انگیزه

 ها خواهند بود.  سرمایه گذاران و حافظان این بافتلی بهترین فع

های فرسوده شهری بر روی هفت موضوع مسائل جمعیتی و اجتماعی، مسائل کارکردی، مسائل اقتصادی، مسائل ارتباطی  بافت

مسائل   و  محیطی  زیست  مسائل  زیرساختی،  مسائل  دسترسی،  میو  بسزایی  تأثیر  کهکالبدی  ا  گذارد  کدام  موارهر  این  د ز 

 طلبد.  های خصوصی و دولتی میهای خاص خود را در نظر گرفتن مشارکت گروهی مسئولان شهری و سازمانطرح 

 

 های فرسوده چیست؟ راهکارهای اجرایی نوسازی بافت

اری را از ی و ناسازگهای فرسودگتواند ریشهزی نیز میآید و هر بافت نوسافرسودگی بافت شهری از درون خود بافت پدید می

و   ناسازگاری  ایجاد  سبب  که  مشکلاتی  و  مسائل  علل  بررسی  و  مطالعه  شناخت  بنابراین  باشد؛  داشته  درون  در  ابتدا  همان 

دار های مسئلههای موجود و پیشگیری از بافتشود، منجر به ذکر راهکارهایی برای اصلاح و بهسازی بافتفرسودگی در بافت می

 است.   اشاره شده مه به آنها شود که در ادامی

انواع فعالیت بافت و ساماندهی  تنوع در کاربری  نظر  ایجاد  اشغال کند و در  را  به نحوی که سراسر یک معبر  پهنه  ها در یک 

کاربری  عملکردی  حریم  از  داشتن  جلوگیری  و  مسکونی  محلات  در  آسایش  و  آرامش  حفظ  به  توجه  با  سایر ها  اختلاط 

 کی از این موارد است.  یز محلات یبه درون ر  های ناسازگارکاربری

های گردشگری و تفریحی و فرهنگی به شکل متناسب با دانه بندی بافت و درون محلات همراه با در نظر  توسعه و ایجاد کاربری

 گیرد.  توجه قرار جاد فضای سبز در بافت باید مورد ها به عنوان رکن اساسی تأثیر در زندگی انسان در بافت و ایداشتن پیاده راه

کاهش ترافیک شهری، محدودیت تردد سواری و توسعه حمل و نقل عمومی، ساماندهی صنایع و خدمات فنی در پهنه شهری و  

بافت بزرگراه تصحیح  از گسسته شهر توسط  راه آهن، کاربریهای شهری، جلوگیری  با  ها،  بافت شهری  های بزرگ، ساماندهی 

ها و تأسیسات زیربنایی و روبنایی شهری از دیگر راهکارهای  ر ساختزی  زمین و نظام بخشی  شناسی(توجه به مرفولژی )ریخت

 دار است. های مسئلههای موجود و پیشگیری از بافتاصلاح و بهسازی بافت

تی پویا و  ها نیازمند یک سیستم مدیریها، استفاده بهینه از امکانات و افزایش توانمندی شناخت مسائل و مشکلات یافتن راه حل 

های شهر از یک بافت شهری آغاز شده، سپس  به همراه مشارکت مردم است، چه بسا بسیاری از مشکلات و ناسازگاریامتیاز  

 دامنگیر تمام شهر شده باشد.  

می نظر  راه حلبه  یافتن  و  شناخت مشکلات  در  بیشتر  تعمق  و  مطالعه  با  متخصصان  و  مدیران شهری  از رسد  استفاده  و  ها 

 هسازی شهرهای کشور را خواهند داشت. ت مردم، توانایی بمشارک

وکالبدی   اقتصادی  اجتماعی،  درساختارهای  دگرگونی  آن  تبع  وبه  وفنی  علمی  سریع  تحولات  به  اخیرباتوجه  درسالهای 

درسده  که  طوری  به  است.  شده  دوچندان  شهری  ونوسازی  بهسازی  اهمیت  پایدارشهری،  توسعه  نظریه  شدن  شهرهاومطرح 
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ونو  بیست بهسازی  گوناگون ویکم،  علمی  های  رشته  نظران  وصاحب  محققان  توجه  ومورد  بسیارمهم  ازمباحث  شهری،  سازی 

عدم   کالبدی،  فرسودگی  دلیل  به  شودکه  می  اطلاق  شهرها  قانونی  ازمحدوده  هایی  عرصه  به  شهری  فرسوده  بافت  است. 

وزیرساختهای   خدمات  تاسیسات،  سواره،  ازدسترسی  مناسب  بوبرخورداری  پذیر  آسیب  محیطی  شهری  مکانی،  وازارزش  ده 

واقتصادی نازلی برخوردارند. این بافت ها به دلیل فقر ساکنین ومالکین آنها امکان نوسازی خودبخودی را نداشته ونیزسرمایه  

وکارکر کالبدی  وفرسودگی  قدمت  دلیل  به  فرسوده  های  بافت  ندارند.  را  درآن  گذاری  سرمایه  جهت  ای  انگیزه  دی،  گذاران 

ایی درپاسخگویی به نیازهای امروز زندگی شده اند. به همین دلیل جمعیت بومی ساکنان ایت بافتهابه حاشیه  دچارنارسایی ه

 شهرهامهاجرت می کنندومهاجران روستایی واقشارکم درآمد جایگزین آنها می شوند.  

هری دارای ابعاد گوناگونی  بهسازی ونوسازی ش   همه این معضلات برضرورت اجرای بهسازی ونوسازی دراین بافت ها می افزاید. 

اجتماعی کالبدی،  ونوسازی  بهسازی  ازجمله  سیاسی-است.  اقتصادی،  وحیات  -فرهنگی،  هویت  حفظ  دیگر  عبارتی  به  اداری 

شهری درنوسازی وبهسازی باید همه جانبه وباتوجه به سیاست توسعه درونی باشد. به عبارت دیگربهسازی ونوسازی بافت های  

ازبرنامهفرس شهری  ای   وده  پدیده  لیکن  است،  ازدرون  شهری  توسعه  سیاست  تحقق  راهکاراجرایی  ترین  وعمده  اصلی  های 

غیرکالبدی   ابعاد  بودن  وقوی  رغم گسترده  به  بااین حال  است.  وغیرکالبدی  ابعاد مختلف کالبدی  ودارای  پیچیده  چندوجهی، 

ی ونوسازی، کمتربه آن پرداخته شده است.  ری وطرح های بهسازوجایگاه اصیل وواقعی آن دراجرای سیاست های توسعه شه

ایران نفوذناپذیری، ریزدانگی وناپایداری به عنوان سه سنجش شناسایی بافت های   ازدیدگاه شورای عالی شهرسازی ومعماری 

، آن منطقه فرسوده شهری مطرح شده است. اگراین سه مشخصه دربلوک شهری وجودداشته باشد، حتی درمقیاس پنجاه درصد

ف ازبافت  ازشهرکه بیش  در واقع بخشی  قلمداد می شود.  واقع  50رسوده  بافت فرسوده قلمداد می شود. در  درصد، آن منطقه 

مترداشته باشد، آن 200متر و املاک آن عرصه ای کمتراز6درصد آن ناپایدار و عرض معابرآن کمتر از50بخشی ازشهرکه بیش از

 می شود.   قسمت از شهر بافت فرسوده محسوب

ه شاخص شورا فقط ویژگیهای فنی وفیزیکی بافت موردتوجه بوده وعمل انسانی از مبانی این دیدگاه حذف شده است.  دراین س

اقتصادی،   پیچیده  بسیار  و  بعدی  چند  مسائل  با  خود  که  شهری  فرسوده  های  بافت  به  کالبدی  صرف  نگاه  همین  متاسفانه 

زمی روبروهستند،  نیز  وفرهنگی  برخوردهای  اجتماعی  ساز  و  نه  بهسازی  طرحهای  درچارچوب  بعدی  ناموفق  وعملی  اجرایی 

باشد.   پذیری مطلوب طرح های یادشده می  از موانع تحقق  به عنوان یکی  این مسئله  نیز شده و  بافت های فرسوده  نوسازی 

-تصادیهسازی و نوسازی اقتحقق بهسازی و نوسازی مطلوب وپایدارشهری تنها بهسازی و نوسازی کالبدی شهر نیست، بلکه ب

اداری شهری را هم شامل می شود. درمیان سیاست های توسعه شهری، سیاست توسعه درونی زا، ازمزیت  -اجتماعی وسیاسی

نسبی لازم در توجه به این به ابعاد غیر کالبدی برخوردار است. بر این اساس بسیار ضروری است که درزمینه بهسازی و نوسازی 

زا درنظرگرفته شود تا اهداف اساسی بهسازی و نوسازی بافت های قدیمی و فرسوده    سیاست توسعه درون  فضای کنونی شهرها

 شهرها که توسعه محیط زندگی برای انسان هاست، تحقق یابد.  

یف  انواع مداخله در این بافتها براساس میزان وفاداری به گذشته درسه گروه بهسازی، و بازسازی قرارمی گیرند که هریک تعار

 د و اقدامات ویژه ای را می طلبند.  خاص خودرا دارن
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 الف: بهسازی 

امکانات   از  استفاده  باهدف  بهسازی  فعالیت  درآنهاست.  بخش  آثارهویت  وحفظ  گذشته  به  بروفاداری  اصل  مداخله  نوع  دراین 

ت، احیا،  بت، نگهداری، حفاظبالقوه و بالفعل موجود و تقویت جنبه های مثبت و تضعیف جنبه های منفی ازطریق حمایت، مراق

 استحکام بخشی وتعمیر صورت می پذیرد. دراین بافت ها مستلزم رعایت ضوابط ومقررات سازمان میراث فرهنگی است.  

 ب: نوسازی 

در این نوع مداخله حد وفاداری به گذشته از انعطاف پذیری بیشتری برخورداراست و بر حسب مورد از مداخله اندک تا تغییر را 

عالیت نوسازی با هدف افزایش کارایی و بهره وری، بازگرداندن حیات شهری به بافت است و از طریق تواند شامل شود. فمی  

 نوکردن، توان بخشی، تجدید حیات، انطباق و دگرگونی صورت می پذیرد.  

 ج: بازسازی:  

فضایی  –زیستی وکالبدی  ایجاد شرایط جدید  دراین نوع مداخله نه تنها هیچ الزامی برای حفظ گذشته وجود ندارد بلکه باهدف  

 وازطریق تخریت، پاکسازی ودوباره سازی صورت می پذیرد.  

 علل وشکل گیری بافت های فرسوده و ناکارآمد 

های   بافت  وجودآمدن  به  و  گیری  باعث شکل  یکدیگر  با  هماهنگی  در  یا  و  تنهایی  به  عوامل چندی  اشاره شد  که  همانگونه 

ناکارآمد می این عوامل    فرسوده و  از شوند.  ناسنجیده بعدی در هر یک  براثر مداخلات  یا  بافت و  ایجارد  توانند در شروع  می 

 عوامل ساختاری بافت وارد عمل شده و پهنه ای را انتفاع خارج و کیفیت محیط انسانی را کاهش دهند. 

می توان به شرح ذیل   ری بافت فرسوده راپارامترهای تاثیر گذار و نقش آنها به عنوان عوامل مخرب محیطی در علل شکل گی

 مورد تحلیل قرارداد: 

 الف( عدم پیروی ازیک برنامه منسجم 

دراختیارنبودن برنامه های مدون وهمه جانبه نگر درمسائل توسعه ی شهری، می تواند مناطق شهری ویا محدوده هایی ازآنها را  

ه بی  ویا  ناکارآمدی  دوعارضه  از  یکی  به  گیری  ندربدو شکل  کند.  مبتلا  های شهری ویتی  دربافت  را  پدیده  دو  این  بارز  مود 

تهران، میتوان به صورت عینی وملموس دربخش های شمالی وجنوبی آن مورد شناسایی قرارداد. علاوه براین، مداخلات بدون  

   برنامه ازپیش تعیین شده نیز قادراست بافت کارآمدی را به پهنه ای فاقد کارایی لازم مبدل نماید.

 ب( عوامل کالبدی

انطباق بافت   شکل پیوند وارتباط یک پهنه با کل منطقه، نفوذ پذیری، شبکه دسترسی درونی وبیرونی ونیز نحوه ی پیوند یا 

مرفولوژی وعوارض زمین قادراست بافتی را ازحالت کارایی مطلوب خارج ودرزمره ی بافت های ناکارآمد قراردهد. علاوه براین  

ده وفضا، تفکیک اراضی ودانه بندی آنها دریک پهنه، درجه آسیب پذیری آن را درمواجهه اکم بافت، نسبت توعدم تعادل بین تر

 با سوانح طبیعی غیرمترقبه بالا برده وکاهش ارزش کمی وکیفی آن را نسبت به سایر نقاط پیرامونی آن پدید آورد.  

 ج( معضلات عملکردی 

بافضای مسکونی وگذران اوقات برقرارنباشد مسائل ومشکلات  ین نسبت فضایی کاربه طورکلی درهرپهنه های که تعادل لازم ب

خوابگاهی   مسکونی،  خدماتی،  صنعتی،  کارگاهی،  صرفا  های  پهنه  سازند.  می  ناکارآمدی  دستخوش  را  بافت  اجتماعی  متعدد 

سب به هیا شدن شرایط مناومراکز گسترده ی تجاری هنگی شواهدی دال برناکارآمدی را درخود نهفته دارند که به محض م

 صورت معضل عملکردی بروز کرده وبافت را فاقد ارزش وکارایی مطلوب می نمایند.  
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 د( عوامل آلاینده زیست محیطی  

تولیدوتوزیع انواع آلاینده های زیست محیطی چه به صورت بالفعل ویا بالقوه باعث کاهش ارزش کمی وکیفی بافت شده وتوقف  

نتشارزباله وفاضلات ومشکلات ناشی ازدفع آبهای سطحی ونیز معضلات ناشی ازانواع ارمغان می آورد. انوسازی را برای آن به  

تهدید   مورد  را  پهنه  وآسایش ساکنان یک  بهداشت، سلامتی  آلودگی های صوتی درفضا،  انواع  بروز  آلودگی درهوا وهمچنین 

 ند.  دگی ومیرندگی می کقرارمی دهند. بروز پدیده های فوق، بافت شهری را دچارحالت فرسو

 ه( عوامل اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی  

فعالیتهای  ونیزانواع  واشتغال  درآمد  جمعیتی،  وخالص  ناخالص  های  تراکم  خانواروخانواده،  اشکال  وقومی  اجتماعی  ترکیب 

بایسته وتعیین کننده   اثر  بافت شهری،  ازجمله عواملی هستند که برشکل گیری ومحتوای  می گذارند وآن  تولیدی وخدماتی 

 بدیل به بافتی کارآمد ویا غیرکارامد می کنند.  رات

 و( تاثی ناشی ازکمبود زیرساختهای شهری 

و....   تلفن  ارتباطی مناسب، کانال دفع فاضلاب وآبهای سطحی، برق، گاز،  راه  نارسایی وزیر ساختهای شهری نظیر  کمبود ویا 

عبورعناصرنامطلوب ازمیان بافت شهری برای ارائه  شوند. علاوه براینسبب ایجادمعضل ودرعین حال فرسودگی بافت شهری می 

عبوراتوبانها   گردند.  می  شهری  بافت  ناکارآمدی  ویا  فرسودگی  سبب  آن  پیرامونی  نقاط  ویا  شهری  مناطق  کل  به  خدماتی 

ات شهری اله، فاضلاب وزائدوبزرگراهها، راه آهن، شبکه برق فشارقوی، عبورکانال های روباز ومسیل های شهری به ویژه اگربازب

 همراه باشند سبب افت قیمت زمین دربافت وناکارآمدی آن می گردند 

 

 شناسایی انواع بافت های آسیب پذیر

غیررسمی که   بااسکان  بافتهای  یا  پیرامونی  وبافت  فرسوده  بافت  قدیم،  بافت  تاریخی،  بافت  نظیر  پذیر  آسیب  بافت های  انواع 

م های  لایه  یا  مرکزی  ان درهسته  وقع  شهرها  کالبدی  یانی  فضایی،  ویژگیهای  لحاظ  به  هستند  وساماندهی  دخالت  ونیازمند  د 

 وارزشی، همسان نبوده وتعاریف زیر آنها رامتمایز می کند:  

 

 بافت های تاریخی 

مانند  هجری شمسی شکل گرفته وبه ثبت آثارملی رسیده یا قابلیت ثبت شدن را دارامی باشند)1300ابنیه وفضایی که قبل از

تاریخی هستند. درمورد اینکه اینگونه بافت ها، ضوابط  –ن نقش جهان وپیرامون آن ( تماماواجد ارزش فرهنگی  مجموعه میدا

 ومقررات سازمان میراث فرهنگی وگردشگری ملاک عمل خواهد بود. 

 

 بافت قدیم 

از   قبل  شودکه  می  شامل  را  شهری  بافتهای  از  بخش  به    1300آن  ولیکن  گرفته  کالبشکل  فرسودگی  فقدان دلیل  دی، 

استانداردهای ایمنی، استحکام، خدمات وزیرساختهای شهری علیرغم برخورداری از ارزشهای هویتی ازمنزلت مکانی وسکونتی 

روان بخشی   بهسازی،  ازنوع  واقدامات  بوده  متفاوت  های شهری  بافت  یا سایر  بافت ها  گونه  دراین  برخوردارند. مداخله  پایین 

 طرح های ویژه به اجرا درخواهند آمد.   اهد بود که درقالب ونوسازی خو
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 بافت فرسوده 

بافت فرسوده شهری به عرصه هایی ازمحدوده ی قانونی شهرها اطلاق می شود که به دلیل فرسودگی کالبدی، عدم برخورداری 

دی نازلی  انی، محیطی واقتصامناسب ازدسترسی سواره، تاسیسات، خدمات وزیرساختهای شهری آسیب پذیر بوده واز ارزش مک

انگیزه   گذاران  ونیزسرمایه  نداشته  را  به خودی  خود  نوسازی  امکان  آنها  ومالکین  فقرساکنین  دلیل  به  بافتها  این  برخوردارند. 

 جهت سرمایه گذاری درآن را ندارند، معیارهای اساسی شناسایی وتشخیص اینگونه بافتها درادامه ارائه می گردد.  

 

 کان غیررسمی یا بافتهای با اس   بافت پیرامونی

بافت هایی هستند که عمدتا مهاجرین روستایی وتهیدستان شهری را درخودجای داده اند وبدون مجوزو خارج ازبرنامه ریزی 

تفصیلی( دردرون یا خارج ازمحدوده ی قانونی شهرها به وجودآمده است. عمدتا  –رسمی وقانونی توسعه شهری)طرحهای جامع  

شدیدا  –مشابه بافتهای فرسوده  -ژگیهای کالبدی وبرخورداری ازخدمات وزیرساخت های شهرییت بوده وازنظر ویفاقدسند مالک

 دچارکمبودهستند. 

 

 اهم ویژگی های بافت های فرسوده شهری به شرح زیرقابل ذكراست: 

می    اقد سیستم سازه ای. ویژگی های کالبدی، سیما ومنظرشهری، اغلب واحدهای ساختمانی دربافت های فرسوده شهری ف 1

باشند وفاقد هرگونه محاسبات فنی برای مقاومت دربرابر سوانح طبیعی ازجمله زلزله می باشند و واحدهای فرسوده مزبور، به  

لحاظ زیبایی بصری، دچار ناهنجاری های متعددبوده و روح جست وجو گر زیبایی شهروندان را متناسب با سلیقه های امروزی  

 ی شود.  وباعث رویگردانی مسیراب نمی کند 

. میزان برخورداری ازشبکه های دسترسی، زیرساخت ها وتاسیسات شهری: بافت های فرسوده شهری ازکمبود وناکافی بودن  2

سطح شبکه ها ومعابردسترسی به خدمات شهری رنج می برد واغلب معابرآن دارای عرض کمترازشش مترمی باشند که به هیج  

ش بازندگی  متناسب  تاوجه  امروزنیست.  شده  هری  فرسوده  زمان  گذشت  دلیل  به  شهری  های  وزیرساخت  سیسات 

 وپاسخگونیست.  

ازفقدان برخی خدمات فرهنگی، آموزشی وشهری به لحاظ  3 . میزان بهره مندی ازخدمات شهری: بافت های فرسوده شهری 

دوجود مراکزفرهنگی  سوده، به ندرت شاهکمی وکیفی رنج می بردودربرخی خدمات نیزدچارنقص است. درمحدوده بافت های فر

وکافی،   سبزوعمومی لازم  فضاهابی  ونجات،  امداد  درمانی،  ومراکزبهداشتی،  فرهنگسراها  عمومی،  های  کتابخانه  نظیر  وعمومی 

 مهدکودک ها وامثال آن هستیم.  

ازچرخه    ه های مرکزی شهرها. ویژگی مالی، اقتصادی وسرمایه گذاری: عمده محدوده بافتهای فرسوده شهری به ویژه درلای4

وحیات اقتصادی شهرخارج شده اند وبه عبارت ساده تر، سرمایه وسرمایه گذاری ازاین محدوده ها به دلیل ازبین رفتن توجیه 

 اقتصادی ومالی فرارکرده است. 

 اده تر، تنزل رتبه. ویژگی اجتماعی وفرهنگی: توسعه فرسودگی وازبین رفتن مرغوبیت محدود بافت های شهری وبه عبارت س5

مطلوب  اقتصادی  توان  با  وبومی  اصیل  افراد  شدن  سیرخارج  افزایش  باعث  شهروندان  درنگاه  مزبور  های  محدوده  اجتماعی 

وجایگزین شده با افراد با توان اقتصادی پایین تر، مهاجرین واقشارمبتلا به آسیب اجتماعی نظیر معتادین ومهاجرین بیگانه شده  
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اجتاست ودرنتیجه ودرو ناهنجاری بدل گردید وملاحظه برخی  اقع، هنجارهای  به  بافت فرسوده  ماعی وفرهنگی محدوده های 

 آمارها نشان می دهدسهم مستاجرین به مالکین ساکن درمحدوده های مذکور به شدت بیشتر شده است.  

 

 شاخص های شناسایی بافتهای فرسوده وآسیب پذیر 

وبلوک آسیب پذیر بلوکی است که حدلقل یکی ازشرایط سه   پذیرتعریف شده اندبافت های آسیب پذیر براساس بلوک آسیب  

 گانه زیررا داشته باشد.  

درصدبناهای فرسوده نامناسب به لحاظ زیستی وسکونتی یا آسیب پذیرباشد، بناهای فرسوده    50الف( بلوکی که دارای حداقل  

 شد:  یا آسیب پذیر حداقل یکی ازشرایط دوگانه زیررابایدداشته با

فاقدسیستم سازه ای باشد)سازه بتونی، فولادی یا شوناژهای تحتانی، قائم وفوقانی ( به تشخیص کارشناس رسمی . بنایی که  1

 ساختمان 

 رعایت نشده باشد یا قابلیت انطباق با آیین نامه مذکور را نداشته باشد.   2800. بنایی که دراجرای آن مفاد آیین نامه 2

 احتی کمترازدویست مترمربع را داشته باشد.  درصد املاک آن مس50ب( بلوکی که حداقل 

متر باشد دومترازشش متر باشد و  6درصد عرض معابر آن )قبل ازاصلاحی ( بن بست، یا با عرض کمتر  50ج( بلوکی که حداقل  

 باشد.   30. 0یا ضریب نفوذ ناپذیری آن کمتراز 

 

 نتیجه گیری 

جلوگی منظور  به  فوق،  مراتب  به  افباتوجه  روز  ازگسترش  اجرای ری  درتهیه  نوینی  رویکرد  به  شهری  فرسوده  های  بافت  زون 

اهداف،  چارچوب  در  بایستی  شهری  فرسوده  بافتهای  نوسازی  و  بهسازی  های  طرح  و  باشد  می  نیاز  شهری  توسعه  طرحهای 

انجام  که درزمینه مسکن    سیاست ها و راهبردهای این طرح تهیه شوند. به عنوان مثال درطرح های توسعه شهری، مطالعاتی 

مختلف   های  باتراکم  مسکونی  های  کاربری  وتخصیص  مسکن  برای  موردنیاز  زمین  میزان  تعیین  به  منجر  فقط  شود،  می 

درشهرمی گرددومشکل اصلی فقدان برنامه ریزی مسکن ودرنظرگرفتن ابعاداقتصادی واجتماعی آن دراین گونه طرح هااست که  

ونه چندان دورمی انجامد، درنتیجه این طرح ها بایستی ازنظرماهوی تغییر   ای آینده ای نزدیکبه تولید بافت های فرسوده بر

 اساسی یافته وطرح های جدید جایگزین آنها شوند.  
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