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و راهكارهاي   كلانشهر تهرانهاي فرسوده شهري بافتبندي انواع  طبقهبررسي و 
  مداخله در آن
  1 منوچهر جهانيان

  دانشجوي دكتري جغرافياي سياسي دانشگاه تهران 
  ) پناهنده خواه(موسي پژوهان

 ، دانشگاه تهران برنامه ريزي شهريدكتري تخصصيدانشجوي 

  
  چكيده
پذير شهر از نظر سوانح و مخاطرات محيطي بخصوص زلزله از يك طرف و   محدوده آسيبهاي فرسوده شهري، بافت
 جامع و ت كه نيازمند شناسايي دقيق،اقتصادي از طرف ديگر اس- هاي عملكردي، كالبدي، زيست محيطي و اجتماعي نارسايي

هاي   بافتدرصد از واحدهاي مسكوني50به امروزه قريب .ده به منظور ساماندهي آن مي باشدريزي ش مداخله آگاهانه و برنامه
دوام، جداي از مشكلات  سازي و كاربرد مصالح كم دوام و بي  كلانشهر تهران به دليل عدم رعايت مسائل فني ساختمانقديمي

 درصد40اين محدوده نزديك به .باشند  ميپذير آسيبعملكردي، در مقابل سوانح طبيعي و در راس آنها زلزله بسيار كالبدي و 
هاي  ها حاكي از آن است كه محدوده بافت مطالعات و بررسي.  را در خود جاي داده است شهرياز جمعيت عمدتا كم درآمد

 نيازمند بررسي شود كه رقم بسيار قابل توجهي است و ضرورتاً هزار قطعه يا پلاك را شامل مي817شامل، فرسوده شهري تهران
هاي قديمي و كهن شهر تهران به   انواع بافت، طبقه بنديمقاله اين هدف .اشدب راهكارها و راهبردهاي حل مشكلات آن مي

آگاهانه و  راهكارهاي اجرايي جهت مداخلهدر پايان  .باشد  مي تعيين شده كالبديگانه بر اساس معيارهاي22تفكيك مناطق
ناپايداري، نفوذناپذيري و (هاي شهري واجد هر سه شاخص بلوكدهد كه   نتايج نشان مي.گردد ارائه مي هماهنگ در آن

توجهي را به خود اختصاص داده و فرايند انتخاب  هكتار است، وسعت قابل2582بلوك با وسعت5035كه مشتمل بر) ريزدانگي
هاي تاريخي و  هاي قديمي كه در بسياري از موارد داراي ارزش مداخله در اين پهنه عظيم از بافتمناسب الگو و پلاتفرم 
  .رويكردهاي اجتماعي و اقتصادي نيز نيازمند استرويكرد كالبدي به ، علاوه بر استفرهنگي فراواني 

  
  . تهران ، مداخله آگاهانه،،معيارهاي كالبدي طبقه بندي، بافت فرسوده،: واژگان كليدي
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  مقدمه
خي شهرها ابنيه و بافت تاريها در مرحله نخست متوجه وقفه و نابهنجار شهر  و گسترش بيبازتاب زندگي ماشيني

نها را مورد تهاجم قرار داد، لذا در ابتدا كشورهاي پيشرفته به عنوان پيشگامان امر مرمت به جايگاه آثار و ابنيه شد و آ
امروزه ). 1:1384كلانتري و پوراحمد،(ها كردند  نظري و احياي اين بافتبرده و شروع به گرد آوري مباني تاريخي پي

ران به دليل وجود شهرهاي تاريخي و قديمي اين امر از اهميت فراواني برخوردار دربسياري از كشورها از جمله اي
  . نيازمند توجه ويژه اي از سوي نهادها و متوليان برنامه ريزي و مديريت شهري مي باشد واست

به هاي محيط طبيعي  بندي و در هم تنيدگي فضـاها و عناصر شهر كه به تبع ويژگي بافت شهر عبارت است از دانه
هاي شهري بطور فشرده يا گسترده و با نظمي خاص  ها و محله ويژه توپوگرافي و اقليم در محدوده شهر يعني بلوك

سازماني،  اين مساله باعث بي  كهشهر ممكن است دچار فرسودگي شود تباف). 85: 1379توسلي،(جايگزين شده است
هاي   بافت،نظران برخي از صاحب). 43: 1386ران،حبيبي و ديگ(شود قوارگي آن مي عدم تعادل، عدم تناسب و بي

فرسودگي نسبي، كه در يكي از عناصر مهم فضاي شهري : 1:از نظر فرسودگي به دو نوع تقسيم كرده اند شهري را
كه در هر دو عنصر فضاي شهري يعني كالبد و فعاليت رسوخ : فرسودگي كامل: 2.كند يعني كالبد يا فعالين رخنه مي

پذير شهر از نظر سوانح و مخاطرات  هاي فرسوده شهري، محدوده آسيب بافت). 17: 1381 و مقصودي،حبيبي(كند مي
اقتصادي از -هاي عملكردي، كالبدي، زيست محيطي و اجتماعي محيطي بخصوص زلزله از يك طرف و نارسايي

به منظور ساماندهي آن ده ريزي ش طرف ديگر است كه نيازمند شناسايي دقيق، جامع و مداخله آگاهانه و برنامه
دار تبديل  هاي مسئله هاي درون شهري كه آنها را به حوزه ها بويژه بافت هاي اين بافت  از مهمترين ويژگي.باشد مي
عباس زادگان، (باشد شان مي هاي پيراموني بابافتكند، عدم توازن كالبدي، اجتماعي، اقتصادي و فرهنگي بسيارزياد  مي

هاي  بافت: گردند كه عبارتند از اي كالبدي به انواع مختلفي تقسيم ميه وده براساس ويژگيهاي فرس بافت).589:1384
ها،  هاي متفاوت هريك از اين بافت ه به اينكه ويژگيباتوج. هاي ريز دانه هاي نفوذ ناپذير و بافت ناپايدار، بافت

هاي فرسوده  نجا كه بخش قابل توجهي از بافتاز آ. ها باشد راهكارهاي مداخله در آنها نيز بايد متناسب با اين ويژگي
همان بافت قديم شهرها هستند تجسم عيني تمدن و فرهنگ هر جامعه و بستري مناسب براي عرضه و شناسايي 

  ).105: 1384شماعي و پوراحمد،(شوند هاي فرهنگي و تاريخي هر جامعه محسوب مي شاخص
هاي فرسوده  هاي وسيع و قابل توجهي بافت ر، داراي محدودهشهر تهران به عنوان اولين شهر و پايتخت كشو كلان

بنابراين مداخله آگاهانه و هماهنگ .  جاي داده استدشهري است كه بيش از يك چهارم جمعيت اين شهر را در خو
ان گانه شهر تهر22به تفكيك مناطقهاي فرسوده  بندي بافت در اين مقاله ابتدا به طبقه. رسد در آن ضروري به نظر مي
هاي هر طبقه به ارائه راهكارهايي جهت مداخله به  ي پرداخته شده سپس بر اساس ويژگبر اساس معيارهاي كالبدي

  . منظور بهسازي، نوسازي و بازسازي آنها مبادرت گرديده است
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 95...بررسي و طبقه بندي انواع بافت هاي فرسوده شهري

   مباني نظري
دار  ادامه  هاي ث، بسياري از بحهاي قديمي هاي تاريخي حفاظت، نوسازي و بهسازي بافت ريشهمروري مختصر بر 

مفهوم مرمت و باززنده 2بر اساس تحقيقات جوكيلهتو. نمايد در مورد رويكردهاي مدرن در اين زمينه را آشكار مي
هاي تاريخي اروپا آغاز  اي معمارانه داشته و دراصل از علاقه به نگهداري و احياي ساختمان سازي تاريخي ابتدا زمينه

اي به تنوع فرهنگي و هويت ملي در شهرهاي اروپايي مبذول  ه قابل توجهدر نيمه اول قرن هجدهم توج. گشت
گشت و نظريات افرداي چون وينكلمن و ميليزيا در مورد هنر و مافوق تاريخ بودن هنر سرلوحه رويكردهاي مرمت 

 ). 12،1380و فلامكي،Nasser,2009,408(معماري گشت

تعمير و ترميم بود كه توسط روشنفكران آن دوره بنيان بنابراين اولين رويكرد نسبت به حفاظت و بهسازي، 
هاي تاريخي را تحت تاثير  ها و ساختمان سازي بافت ها، رويكردها نسبت به احيا و باز زنده تغيير سبك. گذاري شد

. درا تشويق نمود كه در دوره رمانتيسيزم مورد چالش واقع بو  در اواخر قرن هجدهم ايده تقليد3كلاسيسم. قرار داد
شناسي بلكه به سبب اهميت بنا   روز بر اساس احترام به سبك اصلي نه فقط به دلايل زيبايي بابِاين رويكرد جديدِ

 ).Jokilehto 1999, 150(به عنوان نمايش دهنده دستاوردهاي تاريخي يك ملت مورد احترام و توجه بود

 توجه به مجموعه بافت و نواحي در مقابل رويكردها به سمت)ويژه از جنگ دوم جهاني به بعد هب(1960از سال
وجود يك . ها و آثار تاريخي درون آن تمركز يافت رويكرد قبلي تغيير پيدا كرد و بركل بافت با تمامي ساختمان

كيفيت معماري كلي يا تاريخي هم پيوند كه يك ناحيه را مشخص نمايد، اغلب دال براهميت تاريخي و ارتباط 
ر نيمه دوم قرن د)بويژه در اروپا(هاي مختلف بر شهرهاي تاريخيتغييرات عمده و فشار. اردي شهر داجتماعي با باق

اي در نياز به هم حفاظت  ، بطور افزايندهوارد آمد انقلاب در حمل و نقل نيز ثروتمندتر و اتاجتماعبيستم كه بوسيله 
  .اقتصادي بود- و هم حفاظت اجتماعي و كالبديمعماري
 Orbasli(فيزيكي، فضايي و اجتماعي: وابسته به هم دارد) هدف(احياي شهري سه عينيتسان، حفاظت و  بدين

هاي جديد ارتباط دارد براي تضمين  از نظر فيزيكي، نوسازي و بهسازي با حفاظت بنا و نوع توسعه). 2000,25
كه رشد  وند چنانپذير به هم ملحق ش اينكه گذشته، حال و آينده شهر براي خلق يك واحد قابل تشخيص و تشخيص

نها به آهاي قديمي و آوردن  اين مسائل مستلزم جستجو براي بهبود بافت.آن بتواند ديده شود و بتواند ادامه يابد
  .استفاده هاي مدرن بوسيله وفق دادن آنها با شرايط جديد مي باشند

است، مفهومي است كه  ، نوسازي و بهسازي شهريترين رويكرد در حفاظت ديدگاه ميراثي به نواحي كه مدرن
 عنوان منبعي با ارزش براي جامعه مدرن مي باشد پيوند ميان حفاظت و احياي گذشته براي ارزش ذاتي را برقرار و به

)Ashworth and Tunbridge 1990, 24.(قديمي هاي  تغيير و تحولات ديدگاه نسبت به بافت1درجدول شماره
  .تاريخي آورده شده اندو 

  
  

                                                 
2 Jokilehto 

  پيروى از سبك هاى يونان وروم به )در ادبيات وهنر( سبك باستانى -3
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  لات ديدگاهها و رويكرد ها نسبت به بافت هاي قديمي و كهن شهريسير تحو: 1جدول
  به  از  

  محيطي تاريخي-چشم اندازها، نواحي شهري و ميراث هاي فرهنگي  يادگارها، ساختمان ها و سايت ها  تعريف ميراث
نقش ميراث در 

  اجتماع
  ادي گسترده تر و فوايد اجتماعيتوجه به تنوع فرهنگي، فوايد اقتص  وحدت ملي و كسب درامد از بازديدكنندگان

  محلي ، دموكراتيك و مشاركتي/منطقه اي  دولتي و متمركز و استبدادي  تصميمات
  تسهيل كنندگان، حرفه هاي چند مهارتي و مهرات هاي مديريتي  ..)ساختمان، معماري و (متخصصان، تك رشته اي ها   حرفه ها

لي، تك فرهنگي و قديمي، زيبايي شناسي، اهميت م  معناداري، مفهوم
  حيطه باريكي از ارزش ها

ميراث صنعتي، ساختمان هاي پس از جنگ، تمايزات مكاني، ارزش 
  هاي فرهنگ هاي مختلف و طيف گسترده اي از ارزش ها

مسووليت هاي 
  تفسير

  اجتماع محور و اجتماعات و نيز بخش بازار و خصوصي  متخصص محور و دولت محور 

 احياي انفرادي و جداگانه، سايت پايه و حفاظت و  شيوه هاي مديريت
  تحقيق فني گرايانه

احياء و نوسازي و باز سازي يكپارچه، راهبردي تر و تحقيق فلسفه 
  گرايانه

Clark,2001 
هاي   قديمي در سطح جهاني و در طي دهههاي ها و رويكردها به بافت گونه كه درجدول بالا آمده است، نگاه همان
ها و يادگارهاي ميراثي به نگاه به كل بافت معطوف شده و همزمان  از نگاه به تك ساختمان) ديبه لحاظ كالب(متمادي

نها نيز تغيير يافته و آريزي و مديريتي براي نوسازي و بهسازي  با اين تغيير نگاه از لحاظ كالبدي، رويكردهاي برنامه
 سمت اقدامي چندسويه، با مشاركت محلي، پذيرش هاي اقتدارگرا و اقدامي يكسويه و از بالا به پايين بهداز رويكر

  .كنندگي بيشتر در بافت گرايش پيدا كرده است عنوان يك ارزش و تسهيل تنوع فرهنگي به
هاي قديمي  اي جديد در نوسازي و بهسازي و بازسازي بافت توان سرآغاز دوره طوركلي جنگ جهاني دوم را مي هب

هاي  اري از كشورهايي كه درگير در جنگ بودند شناخت علل ركود بافتشهرها دانست؛دردوره پس از جنگ در بسي
ها در سطح دنيا بسيار  گونه بافت شهري و چگونگي مواجهه و ترميم آنان در دستور كار قرار گرفت، مداخله در اين

ه به منابع موجود اما دو دوره كلي باتوج. بندي دقيقي ارائه داد توان دسته متفاوت و برحسب شرايط متنوع بوده و نمي
  .آمده است2قابل ذكر است كه در جدول شماره

  1950ره هاي زماني از ها و سياست هاي مختلف در مداخله بافت هاي فرسوده بر اساس دورويكرد : 2جدول 
   مداخلهرويكرد و سياست  )ميلادي(دهه  دوره

  4بازسازي شهري  1950  دوره اول
  5ات شهريباززنده سازي و تجديد حي  1960
  6نوسازي شهري  1970
  7توسعه مجدد شهري  1980
  8معاصر سازي شهري  1990

  دوره دوم

  9رنسانس شهري  2000
  1381حبيبي و مقصودي، : منبع                                           

                                                 
4 Urban Reconstruction  
5 Urban Revitalization 
6 Urban Renewal  
7 Urban Redevelopment 
8 Urban Regeneration 
9 Urban Renaissance  
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 97...بررسي و طبقه بندي انواع بافت هاي فرسوده شهري

  روش تحقيق
ا با بررسي ادبيات ترتيب كه ابتد بدين.  تحليلي است-براساس هدف مقاله، روش تحقيق دراين پژوهش توصيفي

درمرحله بعد براساس منابع اسنادي .هاي پژوهشي اقدام شده است جهاني به تدوين مباني نظري براساس آخرين يافته
ها در  هاي فرسوده و ميزان و گستره آن بررسي و تحليل موضوع بافت اي ازجمله طرح جامع تهران به و كتابخانه

. هاي گرداوري شده تجزيه و تحليل انجام گرديده است  و بر اساس دادهگانه شهرداري تهران پرداخته شد22مناطق
هاي قديمي و فرسوده بر  در پايان بر اساس ادبيات موجود داخلي و جهاني به تدوين راه كارهاي مداخله در بافت

  .اساس ويژگي هاي كالبدي آنها پرداخته شده است
  

  يافته هاي تحقيق و تجزيه و تحليل
، قريب نيمي از واحدهاي مسكوني شهر تهران به دليل عدم رعايت ملاحظات فني، به ويژه سازه در شرايط كنوني

اين سكونتگاههاي . نامناسب و استفاده از مصالح بي دوام و كم دوام، در برابر زلزله غير مقاوم و ناپايدار است
 درصد جمعيت عمدتا كم درآمد شهر 40 درصد وسعت شهر، تمركز يافته ولي بيش از 20ناپايدار، گرچه در كمتر از 
فزوني ابنيه و مساكن ناپايدار عموما در بافت .  اقتصادي متمايز در خود جاي داده است-را با ويژگي هاي اجتماعي

 اقتصادي و زيست محيطي از -هايي است كه به دليل مسائل و نارسايي هاي كالبدي، عملكردي، حركتي، اجتماعي
آسيب پذيري بافت ها .  بوده و در برابر مخاطرات طبيعي ناايمن و آسيب پذير استوضعيتي نامطلوب بر خوردار

و ) به دليل دسترسي نا مناسب سواره( داري ابنيه است، ولي نفوذ ناپذيري اين بافت ها يگرچه عمدتا ناشي از ناپا
به ويژه با بروز سوانح، فشردگي بافت كه ناشي از ريزدانگي و كثرت قطعات كوچك است، ناايمني اين بافت ها را 

اين قبيل بافت هاي شهري، گستره وسيعي از محدوده شهر تهران را به ويژه در نيمه جنوبي آن . شدت بخشيده است
در بر مي گيرد كه به دليل فرسودگي و نارسايي هاي كالبدي، كمبود خدمات و زيرساخت هاي شهري مناسب، 

ه، به شدت نيازمند سامانيابي  مسايل اجتماعي و اقتصادي عديدو) انواع آلودگي(شرايط نامطلوب زيست محيطي
   ).156:1385وزارت مسكن و شهرسازي، (است

  طبقه بندي بافت هاي فرسوده
شناسايي و طبقه بندي بافت هاي فرسوده به تناسب نارسايي اين بافت ها، مبتني بر معيارهاي متعدد و متفاوتي  
 آورده 1در جدول شماره  هركدام  كالبديبا توجه به معيارها و ويژگي هاي اين بافت ها اما سه طبقه اصلي. است

  :شده است
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  طبقه بندي بافت هاي فرسوده بر اساس معيار هاي كالبدي سه گانه: 1جدول شماره 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  :گردد بافتهاي فرسوده به سه طبقه اصلي تقسيم گرديده اند در جدول ملاحظه ميبنابراين چنان كه 
البته  (دوام هاي كم درصد ساختمان60هايي با بيش از يا به عبارتي بلوك ها كم باشد زماني كه ميزان دوام ساختمان •

  .گردد  بافت ناپايدار محسوب ميء، جز)درصد ذكر گرديده است50در بعضي منابع
متر باشد، 6ها كمتر از  كه ميزان دسترسي به بافت در حد پائيني بوده يعني عرض معابر محلي بافتاما زماني •
  .گردد هاي نفوذناپذير محسوب مي  بافتءجز
 % 60هايي كه بيش از يعني محدوده باشد ي تفكيكي كوچكها حالت سوم زماني است كه اندازه قطعات يا دانه •

درصد نام برده 60جاي درصد به50دراين طبقه نيز برخي از(متر مربع است100نها كمتر از آقطعات تفكيكي مسكوني
 )157: 1385وزارت مسكن و شهرسازي، (گردند بقه بافت ريزدانه محسوب مي،كه در ط )اند

ترين معيار فرسودگي  دوام در سطح شهر تهران، ميزان دوام به عنوان اصلي هاي كم باتوجه به گستردگي بلوك
دوامي معرف  اي از فرسودگي بافت نيست، همراه با كم  و معيار نفوذناپذيري كه به تنهايي نشانهبيشتر محسوب شده

بوده و ميزان فرسودگي  دوام تشخيص داده شود، فرسوده كوچكي قطعات نيز درصورتي كه كم. فرسودگي بيشتر است
هايي است  زان فرسوگي مربوط به بلوكبالاترين مي. تري است نذناپذير در سطح پائيدوام و نفو آن نسبت به بافت كم

  .خوردار بوده اندكه از سه شرط كم دوامي، كوچكي قطعات و نفوذناپذيري، توامان بر
هاي  توان سه اولويت براي مداخله در بافت با در نظر گرفتن معيارهاي سه گانه مذكور و تركيب آنها با هم، مي

  :فرسوده متمايز شد
ها و قطعاتي از شهر كه از هر سه ويژگي ناپايداري، نفوذناپذيري و ريزدانگي  نها، ساختما بلوك: اولويت اول

ها از حداكثر فرسودگي برخوردار بوده و به اين ترتيب  اين بلوك. برخوردارند، اولويت اول براي مداخله مي باشند
كيفيت نامناسب  در واقع قدمت و .گردند مهمترين بخش شهر براي ساماندهي، بازسازي و نوسازي محسوب مي

هاي  گذر عاملي اصلي در افت كيفيت محيطي بافت كم كاررفته در بناهاي موجود، ريزدانگي قطعات و عرض مصالح به
   ).542:1384اصلاني، (رود به شمار ميفرسوده 

  . وم قرار مي گيرند هايي كه از دو معيار كم دوامي و نفوذناپذيري برخودارند در اولويت دبلوك: اولويت دوم

  ويژگي هاي بافت  معيار تشخيص  نوع بافت  طبقه

  .ختمان هاي كم داومسا% 60بلوك هاي شهري با بيش از   ميزان دوام  بافت ناپايدار  اول

  . متر است6محدوده هايي كه عرض معابر محلي آنها، كمتر از   ميزان دسترسي  بافت نفوذناپذير  دوم

  اندازه قطعات يا   بافت ريزدانه  سوم
  دانه ها

قطعات تفكيكي مسكوني انها  % 60محدوده هايي كه بيش از 
  . متر مربع است100كمتر از 
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 99...بررسي و طبقه بندي انواع بافت هاي فرسوده شهري

  .گيرند رند در اولويت سوم قرار ميو معيار كم دوامي و كوچكي قطعات برخورداد هايي كه از بلوك: اولويت سوم
هاي ناپايداري،  هايي كه تنها از يك معيار فرسودگي برخوردارند يعني يكي از ويژگي بلوك: اولويت چهارم

  . نفوذناپذيري و ريزدانگي برخوردارند
گانه و بر 22هاي فرسوده شهر تهران به تفكيك مناطق ها و جمعيت بافت ها، پهنه وسعت بلوك2در جدول شماره

  .اساس سه معيار ناپايداري، ريزدانگي و نفوذناپذيري آورده شده اند
   گانه22 ك مناطقير تهران به تفكو جمعيت انواع بافت هاي فرسوده شهمشخصات بلوك ها، پهنه ها : 2جدول شماره

  مناطق  )هزار نفر(جمعيت  )هكتار(وسعت پهنه  )هكتار(وسعت بلوك
  نفوذناپذير  ريزدانه  ناپايدار  نفوذناپذير  ريزدانه  ناپايدار  نفوذناپذير  ريزدانه  ناپايدار

1  585  208  72  784  313  101  64,1  43,8  16,4  
2  409  418  29  631  652  37  37,6  130,6  6,1  

3  234  118  37  321  182  53  26  31,3  13  
4  778  231  24  1140  340  34  112  58,6  14,5  
5  408  313  100  505  455  112  17,9  55  83  
6  286  149  8  410  222  11  49,6  37,4  22,9  
7  579  464  228  664  610  290  167,3  193,2  102,8  
8  524  564  115  786  845  150  235,7  264,5  71,3  
9  288  321  116  388  432  152  121,5  146,8  77,4  

10  528  579  356  689  753  457  254,4  272,5  189,7  
11  643  536  364  843  712  469  171,5  160,6  126,2  
12  943  739  653  1197  923  804  71,3  66,5  55,4  
13  235  314  61  332  451  81  84,8  125,7  31,8  
14  624  718  219  849  1004  284  249  213,2  110,7  
15  560  906  201  778  1272  261  227,6  490,5  142,1  
16  517  498  115  743  730  161  232,2  258,6  77,3  
17  435  500  185  588  676  248  226,4  264,8  129,1  
18  565  726  120  772  950  154  149  258,1  69,4  
19  167  452  32  232  640  41  51,5  208,2  19,8  
20  743  849  125  1044  1201  175  194,7  274,7  60,8  
21  505  366  10  687  551  13  21,8  74,5  2,5  
22  207  110  2  408  172  2  6,7  21,3  8  

  1327,8  2724,4  2873,8  4087  14085  14792  3172  10068  10804  جمع
  1385طرح جامع تهران،  :منبع

هركدام از لحاظ معيار ناپايداري و ريزدانگي به ترتيب 20و12مناطقگردد،  گونه كه در جدول بالا مشاهده مي همان
 .اند از اين لحاظ به خود اختصاص دادههاي قديمي را  بافت بيشترين محدوده بافت بلوك درتهكتار وسع849و739با

ترين محدوده را  هكتار، بزرگ1197 نيز با دارا بودن)بر اساس بلوك(از نظر معيار نفوذناپذيري بافت12همچنين منطقه
  . گانه به خود اختصاص داده است22در ميان مناطق
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اول   ، رتبههاي قديمي خود هزار نفر در محدوده بافت189با داشتن جمعيتي بيش از10همنطقبه لحاظ جمعيتي نيز 
يك (1328000نكته قابل توجه ديگر اينكه حدود. گانه به خود اختصاص داده است22را از اين لحاظ در ميان مناطق

  .ر قابل توجهي مي باشدكنند كه رقم بسيا در كل شهر تهران در اين مي) ميليون و سيصد و بيست و هشت هزار نفر
هزار قطعه يا پلاك در قريب 817هاي فرسوده نشانگر وضعيت نتايج حاصله از شناسايي محدوده بافتهمچنين 

  :  هزار بلوك شهري تهران به قرار زير است30
بلوك با 5035كه مشتمل بر) ناپايداري، نفوذناپذيري و ريزدانگي(هاي شهري واجد هر سه شاخص بلوك •

 ).1نقشه شماره(تار استهك2582وسعت

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  

  پراكندگي فضايي بلوك هاي شهري واجد هر سه معيار در سطح شهر: 1نقشه 

هكتار 2861بلوك با وسعت5346كه مشتمل بر)واجد دو معيار(هاي شهري ناپايدار و نفوذناپذير بلوك •
 ).2نقشه شماره(است
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  در سطح شهر) ناپايداري و نفوذناپذيري(وك هاي شهري واجد دو معيار پراكندگي فضايي بل: 2نقشه 
 هكتار 6512 بلوك با وسعت 10852كه مشتمل بر ) واجد دومعيار(بلوك هاي شهري ناپايدار و ريز دانه  •
 ).3نقشه شماره (است

  
  
  
  
  
  
  
  
 

  
  

  
  

  در سطح شهر) انگيناپايداري و ريز د(پراكندگي فضايي بلوك هاي شهري واجد دو معيار : 3نقشه 
  مهندسين مشاور بوم سازگان: منبع
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هاي قديمي و فرسوده تهران در نواحي   پيداست، عمده بافت1قشه هاي بالا، بويژه نقشه شماره نگونه كه از  همان
   :ها نيز عبارتند از ها بر حسب هر يك از شاخص وسعت بافت. مركزي و جنوبي شهر و در فرم پراكنده وجود دارند

  .هكتار است11092بلوك با وسعت14052هاي شهري ناپايدار كه مشتمل بربلوك  
  .هكتار است3218بلوك با وسعت6240بلوك هاي شهري نفوذناپذير كه مشتمل بر 
  .هكتار است10266بلوك با وسعت16681بلوك هاي شهري ريز دانه كه مشتمل بر 

  انواع مداخله
گيرد اما برخي   نوع بافت و نيازهاي مختلف آن انجام ميهاي خاص هاي فرسوده بر اساس ويژگي مداخله در بافت

  :هاي فرسوده صرف نظر از نوع بافت عبارت است از  از اهداف مهم مداخله در بافت
  ايجاد جوي سالم براي تامين رفاه اقتصادي و اجتماعي جامعه -
 تامين ابعاد زيبايي شناسي شهري -

 تامين نظم و ترتيب كاربري اراضي شهري -

 .)192:1376هيراسكار، (ار مناسب جهت كنترل رشد آينده شهر با روندي هماهنگارائه ابز -

طور كلي سه نوع مداخله در بافت فرسوده جهت مرمت شهري وجود دارد كه در ادامه به بررسي هر يك  هب
  :پردازيم مي
  بهسازي .1

اليت تحقق يافته است، در شامل سلسله اقداماتي است كه به منظور بهبود كالبد كه در نتيجه فرسايش فعبهسازي 
ي، توانبخشي و ام بخشكپذيرد و شامل اقداماتي نظير بازيافت، مراقبت، حمايت، استح كوتاه مدت صورت مي

هاي قديم شهري در  تها به منظور احياء باف ينگونه طرح در واقع ا).49:1386حبيبي و ديگران، (باشد سازماندهي مي
يكي از اهداف اصلي اين نوع مداخله، ارتقاي ارزش .)150:1382 زاده،مجتهد(اكثر شهرهاي قديم كاربرد دارد

 ).108:1384رهنمايي و شاه حسيني،(باشد هاي قديمي و احياي هويت و عملكرد مسكوني در آنها مي اجتماعي محله
هاي  افتبهسازي ب. گيرد كه داراي كمترين تراكم فرسودگي است هايي از بافت فرسوده انجام مي در محدودهبازسازي 

بهسازي . ر استفرسوده براي رفع مشكلات بافت در كوتاه مدت، ضمن حفظ و احيا ساختار فضايي بافت مورد نظ
فظ و نگهداري بافت را با توجه به الگوهاي اوليه مدنظر داشته و در زمينه غير كالبدي نيز، رونق در زمينه كالبدي، ح

  .)166:1385وزارت مسكن، (فعاليت بافت مورد تاكيد است
) دوامي كم(هايي است كه عمدتا با برخورداري از يك معيار فرسودگي محدوده نيازمند بهسازي، شامل بلوك

ها ضمن حمايت، حفاظت، نگهداري   اقدامات مرتبط با بهسازي در اين پهنه.باشند نيازمند مداخله و مقاوم سازي مي
   .، شامل استحكام بخشي و تعمير استو مراقبت

 نوسازي .2

شود كه فضاي شهري و يا بنا از كاركردي مناسب برخوردار بوده اما فرسودگي نسبي  زي زماني انجام مينوسا
اين نوع از مداخله، شامل ).50:1386حبيبي و ديگران، (كاهش بازدهي و كارآيي آن شده استفضايي سبب -كالبدي
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 103...بررسي و طبقه بندي انواع بافت هاي فرسوده شهري

. بندي كوچك و يا نفوذناپذير است اي دانهدوامي، دار هاي آن، علاوه بر كم هايي از شهر است كه اكثر بلوك محدوده
هاي  در اين نوع مداخله ماهيت. هاي فرسوده اقدامي ميان مدت و به منظور نو شدن بافت فرسوده است نوسازي پهنه

ترين اقدامات در جهت  اصلي. شوند ها و عناصر غيركالبدي بازندگي نوين منطبق مي شكلي بافت حفظ شده و فعاليت
ها به   توان بخشي، انطباق و تبديل دگرگوني، گستردگي و دامنه مداخله در اين محدودهزارتند انوسازي بافت عب

  ).166:1385وزارت مسكن، (اي است كه علاوه بر مشاركت مردم، نيازمند دخالت و نظارت شهرداري است گونه
  بازسازي .3

ها  يد مانند بناهاي مسكوني، پاركهاي جد ليل وضعيت نامناسب بافت، تخريب و ساخت مكاند اين نوع مداخله به
مهمترين مراحل و اقدامات بازسازي شامل تخريب، آواربرداري، ). Button,1985:152(شود و غيره را شامل مي

هاي فرسوده شهر را  هايي از بافت بازسازي محدوده).54:1384شماعي و پوراحمد، (باشد پاكسازي و دوباره سازي مي
در اين نوع از مداخله، . بالاترين ميزان تراكم را دارند) اولويت اول مداخله(ر فرسودگيگيرد كه با سه معيا در برمي

هاي فرسوده، به صورت  اقدامات بازسازي در بافت. شود بافت دگرگون شده و شرايط جديدي در آن ايجاد مي
له نيازمند طرح هاي بازسازي، با توجه به وسعت و مقياس مداخ طرح. سازي است كسازي، و دوبارهاتخريب، پ

گذاري، عامل موثري در  بيني ميزان و نحوه سرمايه پيش. گذاري در مقياس كلان است موضعي و موضوعي و سرمايه
    ).167:1385وزارت مسكن و شهرسازي، (ها خواهد بود قيق اين گونه طرحدت

هاي   توجه به موارد و جنبهپذيري اقدامات لازمه، هاي فرسوده و تحقق براي ساماندهي و چگونگي مداخله دربافت
  :زير ضروري است

  بافت هاي ارزشمند •
و دراكثر مواقع  هاي فضايي خاص از معيارهاي فرسودگي به لحاظ ويژگي رغم برخورداري ها علي برخي از محدوده

خي روستايي و تاري هاي عمدتا بافت ها كه اين محدوده. شوند هاي ارزشمند شهر محسوب مي زياد، جزء محدوده قدمت
زان ها براساس مي  و نوع مداخله در آنهاي ارزشمند شهر بوده گيرند، مشمول ضوابط مداخله در بافت شهر را در برمي

  .شود فرسودگي تعيين نمي
   ملاحظات زيست محيطي، اجتماعي، اقتصادي •

ه به تجارب ملي توجهي به اين امر با توج بي. هاي پايدار است هاي فرسوده، ايجاد بافت هدف از مداخله در بافت
منظور از پايداري بافت شهري، پايداري همه جانبه از جهات . و جهاني، همواره موجب شكست طرح ها شده است

هاي اجتماعي، اقتصادي، كاركردي، و زيست  بدين منظور توجه به ويژگي. اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي و غيره است
ريزي صرفا كالبدي، تحقق  ي فرسوده ضروري است و برنامهها محيطي در امر بهسازي، نوسازي و بازسازي بافت

  .ها را دشوار مي سازد پذيري طرح
   تامين خدمات و زيرساخت ها •

وضعيت خدمات شهري . هاي فرسوده است ها و تسهيلات شهري،يكي از مشكلات اساسي بافت كمبود زيرساخت
  .ت ساماندهي بافت هاي فرسوده استو ميزان برخورداري جمعيت ساكن از خدمات ضروري، يكي از الزاما
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   سازگاري كاربري ها •
اكثر . مشخصه اصلي براي كاركرد آن است) مسكوني، خدماتي، توليدي و غيره(فعاليت غالب در بافت فرسوده

ها،  هاي ناسازگار، در بافت مسكوني در برخي از محدوده افزايش كاربري. هاي فرسوده شهر، مسكوني است محدوده
وزارت مسكن و (هاي مسكوني شده است  نقش محدودهفرسودگي و دگرگوني در كاركرد وسبب افزايش 

  ).  168:1385شهرسازي، 
هاي قديمي و فرسوده داشته و  كالبدي و فيزيكي به شناسايي بافت وراي تمامي اين ملاحضات كه عمدتاً نگاهياما 

بويژه از (چند دهه اخيرعيت مهم وجود دارد كه طي هاي كالبدي نيز براي آنها متصور است، اين واق حل متعاقباً راه
هاي  ها و زيرساخت هاي فرسوده شهري از فرم ساده بازسازي، نوسازي و توانبخشي به بافت احياي بافت)بعد به1980

يعني در سير تحولي و تكاملي خود از . فرسوده شهري به مرمت اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي دگرگون شده است
رويكرد هاي اخير در جست و جوي تعامل ). 19: 1385حاجي پور،(د به توجه به معنا رسيده استتوجه به كالب

هاي  اجتماعي و مشاركت بازيگران محلي، نوسازي فرهنگي و اجتماعي، توجه و تاكيد بر شخصيت محلي و ويژگي
ن، فعاليتي منفرد و منتزع از سوي ديگر مرمت شهري در مفهوم جديد و در وجه اقتصادي آ. باشد فرهنگي و بومي مي

مرمت شهري يك فعاليت استراتژيك، . گذار يا يك مشوق صورت گيرد ها نيست كه توسط يك سرمايه از ساير بخش
گذاري كلان، تعهد و التزام دراز مدت و مشاركت  دراز مدت، بطئي، پيچيده و چند بخشي است كه نيازمند سرمايه

   ).22همان، (ي و مردم در اين عرصه استهمه بازيگران اعم از بخش خصوصي، عموم
هاي حساس بايستي رويكردهاي اجتماعي و  فيزيكي صرف به اين گونه بافت-بنابراين علاوه بر توجهات كالبدي

مانده از فرايند رشد و توسعه شهري  اقتصادي نيز لحاظ گردد تا حيات اجتماعي و اقتصادي اين بخش كهنه و عقب
هاي ويژه در كشور هدنيا ب  مروري برتجربيات كشورهاي مختلف. شهر به آن بازگردانده شودعنوان بخشي از پيكره  به

هاي  هاي تعيين و تعريف بافت ها و تعاريف صرفاً فيزيكي كه تنها يكي از جنبه دهد كه وراي نگاه پيشرفته نشان مي
اين واقعيت در . ها وجود دارد حوزههاي فرهنگي، اجتماعي و حتي اقتصادي نيز در اين  قديمي و فرسوده است، نگاه

ارزش  هاي قديمي و فرسوده ودر موارد بسياري با توجه از بافت شهري مانند تهران با دارا بودن اين وسعت قابل كلان
  .دان مي يابدهاي تاريخي و فرهنگي اهمين دو چن

  گيري نتيجه
نها اتفاق افتاده است، آدر شهرها و روندتوسعه دليل تغيير و تحولاتي بسيار سريعي كه  امروزه به فرسوده هاي بافت

ريزي جهت  اقتصادي شده اند كه نيازمند برنامه-هاي عملكردي، كالبدي، زيست محيطي و اجتماعي دچار نارسايي
  .باشد ها مي هاي خاص بافت مداخله هماهنگ با توجه به ويژگي

مسكوني شهر تهران به دليل عدم رعايت براساس مطالعات و تحقيقات به عمل آمده قريب نيمي از واحدهاي 
دوام، در برابر زلزله غير مقاوم و ناپايدار  دوام و كم ملاحظات فني، به ويژه سازه نامناسب و استفاده از مصالح بي

هزار قطعه يا پلاك در 817حدوددر همين راستا نتايج حاصله از شناسايي محدوده بافت هاي فرسوده نشانگر . است
درصد وسعت شهر، 20هاي ناپايدار، گرچه در كمتر از گاه اين سكونت. وك شهري در تهران مي باشدهزار بل30قريب
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 105...بررسي و طبقه بندي انواع بافت هاي فرسوده شهري

 اقتصادي متمايز در خود -هاي اجتماعي درصد جمعيت عمدتا كم درآمد شهر را با ويژگي40تمركز يافته ولي بيش از
هاي كالبدي،  به دليل مسائل و نارساييهايي است كه  فزوني ابنيه و مساكن ناپايدار عموما در بافت. جاي داده است

 اقتصادي و زيست محيطي از وضعيتي نامطلوب بر خوردار بوده و در برابر مخاطرات -عملكردي، حركتي، اجتماعي
شناسايي  ،بنابراين با توجه به گستردگي و حساسيت اين معضل در پايتخت كشور. پذير است طبيعي ناايمن و آسيب
  .رسد ريزي شده به منظور ساماندهي اين محدوده وسيع ضروري به نظر مي اهانه و برنامهآگ دقيق، جامع و مداخله

 علاوه بر  آنهاو تعيين و كاربست نظام مداخله در بافت هاي قديمي و فرسوده شهري در پايان اينكه در شناسايي
ام مداخله اي هماهنگ و  بايستي به ويژگي هاي اجتماعي و اقتصادي بافت در راستاي انجمعيارهاي صرف فيزيكي

  .آگاهانه توجه لازم و كافي مبذول گردد
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