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  مقدمه  )1
نمود عيني . اندهاي شهري مواجهي فرسايش محلههاي كشور ما با پديدهبسياري از شهر

صورت نيمه متروك عوارض فرسايش به. هاستاين فرسايش اُفت زندگي اجتماعي در اين بافت
اجتماعي  - هاي اقتصاديهاي نامناسب و نابهنجار و نزول كيفيتشدن بناها، مسكنو متروك
روشن  يها يفرسوده با معضلات فراوان و نبود استراتژ يها بافت يوسعت بالا. شودپديدار مي

ها، سبب شده است تا  گونه بافت نيا يطرح و اجرا در نوساز تيريو مد يزير درخصوص برنامه
فرسوده  يها فراهم نشود و بافت زيموجود ن) هرچند اندك(و مصوبات  نيتحقق قوان يها نهيزم

  . دنشو ليشهرها تبد يها چالش نيتر از مهم يكي به يشيافزا يبا روند يشهر
هايي را بر خود حمل فضاها كه گذشته تاريخي زندگي اجتماعي گروهي اين قسمت عمده

اند، و اين كنند، با گذشت زمان بالندگي خود را از دست داده و دستخوش فرسودگي شدهمي
-ي زندگي و سكونتگاهبه هر صورت در پيِ تحول در شيوه. پوساندفرايند شهرها را از درون مي

ر نياز به خدمات گوناگون و نيازهاي حاصل از تحولات در هاي كنوني، به خصوص در پيِ تغيي
هاي حمل و نقل، دسترسي به تأسيسات و تسهيلات و از جمله نياز به زيرساخت -طي زمان
هاي كهن و قديمي شهري به دليل وفق نيافتن با شرايط جديد، محله - ها براي زندگينظاير اين

 يو بافت ها ميبافت قد يها يژگيو نيترمهم نيب يانقطاع ارتباط .شونددچار چنين روندي مي
شهر  تيو از دست رفتن هو يگانگيشهر، از خود ب يميو نوساز شهر، باعث زوال كالبد قد ديجد
ها هاي مناسب به احياء اين بافتدر چنين شرايطي لازم است با استفاده از سياست. شودمي

در محلات قديمي، بيش از هر چيز مستلزم احياء، به مفهوم بازگرداندن زندگي . پرداخته شود
سازي مردم محله به معناي واگذاري اختيارات لازم سو و توانمندرفع موانع قانوني فعلي از يك

ريزي و اي برنامههاي اجرايي، فراهم آوردن خدمات مشاورهگيري و ايجاد تشكلبراي تصميم
اجتماعي محله و ايجاد  -بديطراحي و نيز اقدام شهرداري منطقه در رفع معضلات كال

 . باشدتسهيلات لازم از سوي ديگر مي
  پذيرهاي آسيبشناسايي انواع بافت) 2

پيراموني يا  بافت فرسوده وبافت ، تاريخي،  بافت قديمبافت پذير نظير هاي آسيبانواع بافت
نيازمند  واقعند وهاي مياني شهرها مركزي يا لايه يهسته كه در هاي با اسكان غير رسميبافت

ارزشي، همسان نبوده و  هاي فضايي، كالبدي وساماندهي هستند به لحاظ ويژگي دخالت و
 :كندهم متمايز مي تعاريف زير آنها را از

هجري شمسي شكل گرفته و به ثبت  1300ابنيه و فضايي كه قبل از :هاي تاريخيبافت ♦
مانند مجموعه ميدان نقش جهان و (د باشنآثارملي رسيده يا قابليت ثبت شدن را دارا مي

ها، ضوابط و گونه بافتدرمورد اين .تاريخي هستند - تماماً واجد ارزش فرهنگي) پيرامون آن
 .مقررات سازمان ميراث فرهنگي وگردشگري ملاك عمل خواهد بود
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شكل گرفته  1300هاي شهري را شامل مي شود كه قبل ازآن بخش از بافت:بافت قديم ♦
 خدمات و زير،فقدان استانداردهاي ايمني، استحكام  ،ليل فرسودگي كالبدي ولكين به د

هاي هويتي از منزلت مكاني و سكونتي پايين رغم برخورداري از ارزشساختهاي شهري علي
هاي شهري متفاوت بوده و اقدامات از گونه بافتها يا ساير بافتمداخله دراين. برخوردارند

هاي ويژه به اجرا درخواهند سازي خواهد بود كه در قالب طرحنوع بهسازي، روانبخشي و نو
 .1آمد

- قانوني شهرها اطلاق مي يبافت فرسوده شهري به عرصه هايي از محدوده :بافت فرسوده ♦
سيسات، أمناسب از دسترسي سواره، ت كالبدي، عدم برخورداريِ شود كه به دليل فرسودگي

بوده و از ارزش مكاني، محيطي واقتصادي هاي شهري آسيب پذير خدمات و زير ساخت
به  ها امكان نوسازي خودمالكين آن ها به دليل فقر ساكنين واين بافت. نازلي برخوردارند

اي جهت سرمايه گذاري در آن را ندارند،  خودي را نداشته و نيز سرمايه گذراران انگيزه
  .گردده ارائه ميها در ادامگونه بافتمعيارهاي اساسي شناسايي و تشخيص اين

ي هستند كه عمدتاً مهاجرين يهابافت :هاي با اسكان غيررسميبافت پيراموني يا بافت ♦
ريزي خارج از برنامه اند و بدون مجوز ودر خود جاي داده تهيدستان شهري را روستايي و

 يدر درون يا خارج از محدوده) طرحهاي جامع و تفصيلي(رسمي و قانوني توسعه شهري
هاي و از نظر ويژگي بودهعمدتاً فاقد سند مالكيت . قانوني شهرها به وجود آمده است

شديداً  -هاي فرسوده مشابه بافت-هاي شهري كالبدي و برخورداري از خدمات و زيرساخت
  . دچار كمبود هستند

 هاي فرسودهژگي عمومي بافتيو) 3
 :عمر ابنيه) الف

رعايت  و فقدانباشد قديمي مي  ها عمدتاًبافتاين گونه  هاي موجود درساختمان
 تحملها عمدتاً ابنيه اين بافت. ظاهر ساختمان قابل تشخيص است ايمني ازاستانداردهاي 

 .اي با شدت متوسط را نداردمقابل زلزله مقاومت در
 :دانه بندي و تعداد طبقات) ب

اكثر آنها يك يا دو طبقه  ده وها عمدتاُ ريز دانه بوگونه بافتابنيه مسكوني واقع دراين
 .هستند
 :نوع مصالح) ج

ها عمدتاً از انواع خشتي، آجر و چوب و يا آجر وآهن گونه بافتكار رفته در اينهمصالح ب
 . باشندميبدون رعايت اتصالات افقي و عمودي 

 :وضعيت دسترسي ها) د
اً از ساختاري نامنظم اند عمدتهاي فرسوده كه عمدتاً بدون طرح قبلي ايجاد شده.بافت

اي كه اكثر معابر آن آنها عمدتاً پياده مي باشد به گونه برخوردارند و دسترسي هاي موجود در
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. است/. 30ها كمتر از ناپذيري در آن وذفمتر بوده و ضريب ن 6بن بست يا با عرض كمتر از 
 .بع مي باشدمتر مر 200ها عمدتاً كمتر از مساحت عرصه ابنيه واقع شده دراين بافت

 :وضعيت خدمات و زير ساختهاي شهري) ه
فضاهاي باز، سبز و عمومي ، هازيرساخت هاي فرسوده به لحاظ برخورداري از خدمات،بافت

 . هستند  دچار كمبودهاي جدي
 :هاي كيفيصشاخ) و

هاي روستايي بافت ،هارود دره ،هاها، مسير قناتها، حريم گسلپذيري بافتيتممسأله جع
  .هاي فرسوده مؤثر مي باشنداز ديگر مسائلي هستند كه در تعيين بافت …شهري و درون

 هاي فرسوده و آسيب پذيرهاي شناسايي بافتشاخص) 4
و بلوك آسيب پذير بلوكي  اندپذير تعريف شدههاي آسيب پذير بر اساس بلوك آسيببافت

 :را داشته باشد ذيلگانه است كه حداقل يكي از شرايط سه
درصد بناهاي فرسوده نامناسب به لحاظ زيستي و  50بلوكي كه داراي حداقل ) الف

سكونتي يا آسيب پذير باشد، بناهاي فرسوده يا آسيب پذير حداقل يكي از شرايط دوگانه زير را 
 :بايد داشته باشد

تحتاني، قائم و  سازه بتوني، فولادي يا شناژهاي(اي باشدبنايي كه فاقد سيستم سازه -1
 به تشخيص كارشناس رسمي ساختمان) فوقاني
آيين  با رعايت نشده باشد يا قابليت انطباق 2800بنايي كه دراجراي آن مفاد آيين نامه  -2

 .نامه مذكور را نداشته باشد
درصد املاك آن مساحتي كمتر از دويست متر مربع را داشته  50بلوكي كه حداقل ) ب
 .باشد

يا با عرض كمتر  ،بن بست) قبل از اصلاحي(درصد عرض معابر آن  50حداقل  بلوكي كه) ج
  .2باشد 30/0ناپذيري آن كمتر از  يا ضريب نفوذ و متر باشد 6از 
  بافت فرسوده و علل پيدايش) 5

  :تعريف كلي بافت فرسوده -1- 5
شهري هاي زيستي و عموماً مناطق بافت فرسوده تظاهر نوعي بيماري در ساختار مجموعه 

توان به اند كه از ميان ميها دخيلگيري آنگردند و عوامل چندي در بروز و شكلمحسوب مي
تأثير مخرب . اجتماعي، فرهنگي اشاره كرد -محيطي، اقتصاديعوامل كالبدي، عملكردي، زيست

هايي از زيست، در محدودههاي كمي و كيفي محيطهر يك از عوامل فوق سبب كاهش ارزش
ها امر نوسازي، عملكردي در اين قبيل محدوده -هاي سكونتيشود و با نزول ارزششهر مي

- ها فزوني ميگردد و ميل به عدم تغيير و تحول در آنها متوقف ميبازسازي و بهسازي در آن
ي شود و بدين ترتيب بافت فرسودهها مستولي مييابد و حالت فرسودگي و ناكارآمدي در آن
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تدريج گيرد و به صورت فضايي كه بهازتابي از تاثير عوامل مخرب شكل ميشهري به عنوان ب
  . دهدكس و غير قابل سكونت براي هر كس باشد به حيات خود ادامه ميمتعلق به همه

هاي بيان شده، مرز بين بافت فرسوده و قديمي و اقدامات ضروري به منظور بازسازي ويژگي
گردد بنا به تعريف بافت فرسوده و ناكارآمد به بافتي اطلاق مي. كندها را تبيين ميو نوسازي آن

كه در زيست انساني بروز كرده باشد در حاليهاي كمي و كيفي محيطكه در آن كاهش ارزش
يك از عوامل مخرب در آن نقشي  يك بافت قديم ولي كارآمد، به دليل ساختار آن، نه تنها هيچ

- ين عناصر متشكله بافت، ارزش تاريخي را نيز به آن ميندارد، بلكه هماهنگي و هارموني ب
تواند ملاك فرسودگي و ناكارامدي آن قلمداد گردد و چه از اين رو قدمت بافت نمي. بخشند

هاي ناكارآمد شهري محسوب گيري در زمره بافتهايي كه در بدو شروع شكلبسيارند بافت
ها معادل يكديگر در نظر گرفت مدي را در آنتوان فرسودگي و ناكاراگردند و از اين رو ميمي

 ). 1، ص 1382مهندسين مشاور امكو، (
چون پايين بودن كيفيت زندگي، كاهشِ امنيت ، هاي فرسوده به دليل معضلاتي همبافت

هاي بنيادين دفاع، ترس، بالا بودن جرم  و بزه  نيازمند ِاستراتژيمشكلات ترافيكي، فضاهاي بي
 تغييراتي كه .  هستند.... اساسي در ابعاد كالبدي، اجتماعي، اقتصادي، محيطي و جهت تغييرات

هاي گزاف جهت رفع مشكلات فوق از سوي نهادهاي اغلب در بلندمدت و با صرف هزينه
و در نظر گرفتن نيازهاي خاص  5و  مهندسي 4، اجرا3شامل آموزش "eسه  "عمومي با تاكيد بر 

 ,Anderson. et al, 2007)گيرد صورت مي اف و ارزيابي تغييراتساكنان به منظور تعيين اهد
p: 315) .  

 موضوعي بسيار پيچيده ،هاي متفاوتاز جنبه يشهر يهاي فرسودهبهسازي و نوسازي بافت
اندكي برخوردارند هاي شغلي فرصتاز عمدتاً از اقشار پايين جامعه بوده و آن ساكنان . باشدمي

- ميآنان ارائه از طرفي خدمات شهري ناچيزي به  سپارند؛پايه ميغل دونو به ناچار تن به مشا
تجاري، تفريحي، فضاي سبز، درماني، آموزشي ( ها به دليل فرسودگي بالا، تنوع كاربري. شود

اصلي  مؤثرِ بر اين باورند كه دولت به عنوان نهاد 6و گري فنشتاين.  شودبه ندرت ديده مي...) و
چون مسكنِ مناسب، مراكز ها مداخله نمايد و نيازهاي اوليه و اساسي همدر اين بافت بايد

تأمين نيازهاي روزمره ساكنان را فراهم  رد وهاي اشتغال از طريق مشاغل خُآموزشي، فرصت
هاي اجتماعي را همراه با بخش خصوصي در بهسازي محلات نقش سازمان) 1997( 7پرتر. نمايد

ي اجتماع هاي اجتماعي براساس مشاركت توسعهسازمان. استفرسوده بسيار ضروري دانسته 
هاي مالي از اقشار كم چون حمايتهايي همبا هدف بهسازي محلات، فعاليت (CDCs) 8محور

درآمد مانند مسكن قابل استطاعت، تأمين خدمات موردنياز ساكنان را با مشاركت ساكنان، 
در اين راستا توجه صرف به . (Vidal,1996)دهند هاي محلي و دولت انجام ميسازمان

 يها بافت يِدرخصوص نوسازي از سوي متوليان اقدامات پراكنده و جزئ ساختارهاي اقتصادي و
هاي هاي برنامهبرنامه. (Jude and Parkinson,1990)تواند مثمرِثمر باشدنمي  فرسوده
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- هاي انساني ميها يا ظرفيتآميز، منوط به در نظر گرفتن سرمايهبازسازي و نوسازيِ موفقيت
تواند منجر هاي انساني ميظرفيت. شودباشد كه بندرت در ساختارهاي موجود به آن توجه مي

- جا زيست ميبه شكوفايي اقتصاد محلي و نوسازي با در نظرگرفتن شرايط مردمي كه در آن
    .)Robinson-Barnes 1997(كنند، باشد

شود، بافت قديمي شهر است كه به دلايلي مي يشهر يعموماً تصوري كه از بافت فرسوده
اين تصور از بافت فرسوده . اندها كهنه و پوسيده شدهنوسازي نشده است و رفته رفته ساختمان

هاي شهري را ، تصور جامعي از انواع بافت)كندكه بيشتر موضوع كهنگي را در ذهن تداعي مي(
شود و رو به هاست و نوسازي در آن تهديد ميگير آنبه دليل مسائل و مشكلاتي كه گريبان

يابي و شناخت گيرد، از اين رو اگر هدف، مسئلهاند در بر نميفرسودگي يا ميرندگي نهاده
هاي حل به منظور تغيير و ارتقاء كيفيت بافت شهري است، عنوان بافتمشكل براي يافتن راه

تغيير و مورد بحث قرار داد  "دار شهريهاي مسئلهبافت"توان به فرسوده را مي
  ).  1382جهانشاهي،(

  :هاي فرسوده و ناكارآمدگيري بافتعلل و شكل -2- 5
- گونه كه اشاره شد عوامل چندي به تنهايي و يا در هماهنگي با يكديگر باعث شكلهمان

روع توانند در شاين عوامل مي. شوندهاي فرسوده و ناكارآمد ميگيري و به وجود آمدن بافت
ي بعدي در هر يك از عوامل ساختاري بافت وارد اثر مداخلات ناسنجيده ايجاد بافت و يا بر
. اي را از انتفاع خارج و كيفيت محيط انساني را در آن كاهش دهندعمل شده و پهنه

گيري بافت ها به عنوان عوامل مخرب محيطي در علل شكلپارامترهاي تأثيرگذار و نقش آن
  : توان به شرح ذيل مورد تحليل قرار گرفتفرسوده را مي

  ريزي منسجمعدم پيروي از يك برنامه) الف
تواند مناطق ي شهري، مينگر در مسائل توسعهجانبهاي مدون و همهدر اختيار نبودن برنامه

ي ناكارآمدي و يا گيري به يكي از دو عارضهها را در بدو شكلهايي از آنشهري و يا محدوده
توان به صورت هاي شهري تهران، مينمود بارز اين دو پديده را در بافت. يتي مبتلا كندهوبي

علاوه بر اين، . هاي شمالي و جنوبي آن مورد شناسايي قرار دادعيني و ملموس در بخش
اي فاقد از پيش تعيين شده نيز، قادر است بافت كارآمدي را به پهنه مداخلات بدون برنامه

  . بدل نمايدكارايي لازم م
  عوامل كالبدي) ب

شكل پيوند و ارتباط يك پهنه با كل منطقه، نفوذپذيري، شبكه دسترسي دروني و بيروني و 
ي پيوند يا انطباق بافت با مورفولوژي و عوارض زمين قادر است بافتي را از حالت نيز نحوه

بر اين، عدم تعادل بين  علاوه. هاي ناكارآمد قرار دهدي بافتكارايي مطلوب خارج و در زمره
-ها در يك پهنه، درجه آسيببندي آنتراكم بافت، نسبت توده و فضا، تفكيك اراضي و دانه
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پذيري آن را در مواجهه با سوانح طبيعي غيرمترقبه بالا برده و كاهش ارزش كمي و كيفي آن 
  . آوردرا نسبت به ساير نقاط پيراموني آن پديد مي

  معضلات عملكردي) ج
اي كه تعادل لازم بين نسبت فضايي كار با فضاي مسكوني و گذران طور كلي در هر پهنه به

اوقات فراغت برقرار نباشد، مسائل و مشكلات متعدد اجتماعي بافت را دستخوش ناكارآمدي 
ي هاي صرفاً كارگاهي، صنعتي، خدماتي، مسكوني، خوابگاهي و مراكز گستردهپهنه. سازندمي

هدي دال بر ناكارآمدي را در خود نهفته دارند كه به محض مهيا شدن شرايط تجاري همگي شوا
  . نمايندمناسب به صورت معضل عملكردي بروز كرده و بافت را فاقد ارزش و كارايي مطلوب مي

  ي زيست محيطيعوامل آلاينده) د
باعث كاهش هاي زيست محيطي چه به صورت بالفعل و يا بالقوه توليد و توزيع انواع آلاينده

انتشار زباله و . آورندارزش كمي و كيفي بافت شده و توقف نوسازي را براي آن به ارمغان مي
ها در هوا هاي سطحي و نيز معضلات ناشي از انواع آلودگيفاضلاب و مشكلات ناشي از دفع آب

ك پهنه هاي صوتي در فضا، بهداشت، سلامتي و آسايش ساكنان يچنين بروز انواع آلودگيو هم
هاي فوق، بافت شهري را دچار حالت فرسودگي و بروز پديده. دهندرا مورد تهديد قرار مي

  . كندميرندگي مي
  عوامل اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي) ه

هاي ناخالص و خالص جمعيتي، تركيب اجتماعي و قومي اشكال خانواده و خانوار، تراكم
-وليدي و خدماتي از جمله عواملي هستند كه بر شكلهاي تدرآمد و اشتغال و نيز انواع فعاليت

گذارند و آن را تبديل به بافتي اي را ميكنندهگيري و محتواي بافت شهري، اثر بايسته و تعيين
  . كنندكارآمد و يا غيركارآمد مي

  هاي شهريتأثير ناشي از كمبود زيرساخت) و
ر راه ارتباطي مناسب، كانال دفع هاي شهري نظيكمبود و يا نارسايي تأسيسات و زيرساخت

سبب ايجاد معضل و در عين حال ... هاي سطحي، آب، برق، گاز، تلفن و فاضلاب و آب
علاوه بر اين، عبور عناصر نامطلوب از ميان بافت شهري براي . شوندفرسودگي بافت شهري مي

ا ناكارآمدي بافت ارائه خدماتي به كل مناطق شهري و يا نقاط پيراموني آن سبب فرسودگي و ي
هاي روباز آهن، شبكه برق فشار قوي، عبور كانالها، راهها و بزرگراهعبور اتوبان. گردندشهري مي
هاي شهري به ويژه اگر با زباله، فاضلاب، و زائدات شهري همراه باشند سبب افت قيمت و مسيل

  ).  1 - 3، صص1382مهندسين مشاور امكو، ( گردندزمين در بافت و ناكارآمدي آن مي
   هاي شهريانواع فرسودگي در بافت )6

ترين مسائل مربوط به فضاي شهري است كه باعث بي فرسودگي يكي از مهم
فرسودگي عاملي است كه به . قوارگي آن مي شودسازماني، عدم تعادل، عدم تناسب و بي

- روزمرهاي و شكل گرفتن حيات شهري زدودن خاطرات جمعي، افول حيات شهري واقعه
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 "نسبي"و  "كامل"ي كلّي فرسودگي را به دو دسته) 1384(كند حبيبي اي كمك مي
  :كندتقسيم مي

فرسودگي كامل، فرسودگي است كه فرسودگي در هر دو عنصر فضاي شهر يعني « 
 پس. »كالبد و فعاليت آن رخنه كرده باشد و به دنبال آن باعث فرسودگي كامل فضا شود

. كندجا رسوخ ميطور يكبه "كالبد و فعاليت"و يا در  "فعاليت"، "البدك"فرسودگي يا در 
  :ها باشدتوان معادلاتي به شرح ذيل تشكيل داد كه بيانگر انواع فرسودگيبر اين اساس مي
  فضا ينسب يفرسودگ =)ينسب يفرسودگ( تيفعال)+ كالبد سالم(شكل : معادله اول
  فضا ينسب يفرسودگ =)سالم( تيفعال)+ كالبد نسبتا فرسوده( شكل: معادله دوم
    كامل فضا يفرسودگ =)فرسوده( تيفعال)+ كالبد فرسوده( شكل: معادله سوم

ي فـوق  گانـه جدول شماره يك ميزان فرسودگي فضاي شهري را براساس معادلات سه
  .  دهدنشان مي

  
  ميزان فرسودگي فضاي شهري  –1جدول شماره 

  1384حبيبي و مقصودي، : منبع
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توان فرسودگي را به چند دسته كليّ تقسـيم نمـود كـه    بندي ديگر، ميدر يك تقسيم
  :عبارتنداز
  فرسودگي كالبدي) الف

اين وضع با قرار . باشداي بنا فرسودگي ممكن است ناشي از اُفت كيفيت كالبدي يا سازه
گرفتن بافت بنا در مسير اُفت كيفيت ناشي از گذشت ايام، تأثير آب و هوا، جابجايي زمين، 

چنين . آيدها يا نگهداري نامناسب و نامطلوب به وجود ميارتعاشات ناشي از رفت و آمد اتومبيل
. كند، نياز داردن ميچه نگهداري منظم و جاري تأميبنايي به تعريف و نگهداري، بيش از آن

. كندبدون چنين بازآرايي، شرايط كالبدي بنا در خلال تصرف و استفاده از بنا اختلال ايجاد مي
  . تدريجي است -كم در آغازدست –ايجاد فرسودگي از اين دست، احتمالاً 

  فرسودگي كاركردي) ب
كن است بافت بنا مم. هاي كاركردي بنا ناشي شودتواند از كيفيتچنين ميفرسودگي هم

بنا در . ي جاري مناسب نباشدديگر براي كاركردي كه به خاطرش طراحي شده، براي استفاده
ممكن . كنداين حالت با استانداردهاي روز يا شرايط متصرف يا متصرفين بالقوه تطبيق نمي

نين چفرسودگي كاركرد هم. ضعف فني باشداست فرسودگي كاركردي يك بنا متأثر از يك نقطه
تواند از عوامل خارجي ناشي شود عدم كارآيي مي. هاي گستره ناشي شودممكن است از ويژگي
مثلاً ممكن است فضاي كافي براي توقف اتومبيل در محل . ها متكي استكه كاركرد بنا به آن

ك هاي باريك يا ازدحام ترافيخاطر وجود خيابانهاي پيرامون وجود نداشته باشد يا بهيا خيابان
  . دسترسي به محل دشوار باشد

  فرسودگي در تصوير ذهني) ج
در گذر زمان . فرسودگي در تصوير ذهني محصول تلقي و برداشت ذهنِ بنا يا گستره است

با ايجاد تحول در محيط انساني، اجتماعي، اقتصادي يا طبيعي، بافت بدون تغيير تاريخي در 
اين برداشت يك . دهدخدمت آن است از دست مي مردمِ امروز تناسب خود را با نيازهايي كه در

  .  ي واقعي باشدداوري ارزشي است و ممكن است در واقعيت فاقد جوهره
  فرسودگي قانوني و رسمي) د

- روي مي كند و مثلاً هنگامياين نوع فرسودگي به ابعاد كاركردي و كالبدي ربط پيدا مي
از اين قرار . كندبراي كاركرد تعيين مي دهد كه يك بنگاه عمومي استانداردهاي حداقلي را

سوزي يا مقررات ساختماني، ممكن است كه رواج استانداردهاي جديد بهداشتي و ايمني، آتش
به همين ترتيب يك بنا ممكن است از لحاظ قانوني . است يك بنا را محكوم به افسردگي كنند

حوزه تصوير ذهني ممكن است در  -گاه–فرسودگي كالبدي، كاركردي و . شده باشد"فرسوده "
دهد كه يك گستره منجر شوند و اين امر مثلاً در شرايطي رخ مي "رسمي"به يك فرسودگي 

اعلام شود و قرار شود براي احداث جاده، تعريض راه و اجراي طرح  "داخل در طرح"رسماً 
  . هاي شهرسازي دولت محلي تخريب شودبازسازي جامع از سوي دستگاه

Archive of SID

www.SID.ir

www.SID.ir


  دكتر شريف مطوف و زهرا خدائي

136 

 

  سال اول
  ومسپيش شماره 

 1388 زمستان

  مكاني فرسودگي ) ه
. باشدهاي كاركردي در داخل گستره ميهاي فعاليتفرسودگي مكاني متأثر از ويژگي

ها هايي كه بنا با توجه به آنممكن است مكان انتخاب شده در طول زمان و در ارتباط با فعاليت
هايي كه در پيرامون يك بيمارستان يا ايستگاه مثلاً فروشگاه. ساخته شده است فرسوده شود

در واقع، اين فرسودگي در نتيجه بلا تغيير ماندن يك مكان خاص . آهن متروك قرار دارندراه
هاي دسترسي و نيروي كار پديد دهد كه در الگوي وسيع هزينهنسبت به تغييراتي روي مي

  .  )56-58، صص 1386نيا، هدايت(آيد مي
  فرسوده يها بافت يبه نوساز يبخش برون رفت از وضع موجود و رونق يها  راه) 7

آن  يو تلق ينوساز نياديو بن يرفت از وضع موجود ضمن پرداختن به مباحث كل برون يبرا
است  ييبه راهكارها ازين ،يراهبرد تيريبر مد يمستمر و بلندمدت و مبتن ينديبه صورت فرا

برساند  شانيازهايها را به نآن عاًيكه سر ييراهكارها يعنيباشد؛  يريگ مردم قابل اندازه يكه برا
 نيا. خواهند كرد دايمورد انتظارشان دست پ جيها را مطمئن كند كه زودتر به نتاآن ايو 

به مردم، جلب  يبخش ديبا ام تواند يها مآن يمقطع جيمدت و زود بازده بوده و نتا راهكارها كوتاه
گام به  نياول تحقق آنچه ذكر شد، ريدر مس. را محقق سازد يها در روند نوسازمشاركت آن
 ،ياهداف، مبان يبه عبارت. باشد يم يراهبرد تيرياز مسائل در سطح مد يشناخت كل

از  يشناس بيو آس يراهبرد ليتحل كيبعد مطرح شده و  نيها در ا و ضرورت ها ياستراتژ
  . خواهد آمد  گذشته به دست

در . شود يرا شامل م يمختلف و متنوع يها و جنبه ستين يكالبد صرفاً يمفهوم ينوساز
 ياز حالت انفعال) يو توانمندساز تيرفع محروم(هدف آن  اي يممكن است اقدام نوساز يبافت

در . باشد يفعالانه م يشود كه حاصل آن نوساز ليتبد يمستلزم نوساز طيخارج شده و به شرا
 يآن مدنظر بوده و عناصر كالبد يبافت فرسوده با همه ابعاد فرسودگ حدودهفعال، م ينوساز

 يها وهيها و ش تحول در روش جاديضرورت ا بيترت نيبد. ستنديبحث ن يموضوع اساس نفسه يف
ي كه بهسازي و نوسازي شهري منوط به بكارگيري سرمايهبه نحوي. شود يم انينما يياجرا

  . (Green Leigh and Ross, 2000, p:378)انساني و مالي است 
فرسوده تهران،  يها در بافت يامر نوساز يشهر تهران به عنوان متول يسازنو سازمان

 يها بافت يكار مقوله نوساز يو خروج ييآنچه كه به نام محصول نها ايو  ينوساز يالگوها
، ص 1385 ب،يعندل( كند يم ميالگو تقس ايخواهدشد را به چهار دسته، مدل  ديفرسوده تول

41 .(  
در چهارچوب اين الگو  :بافت فرسوده ينوساز ژهيطرح و؛ طرح ديتول يالگو )الف

 ينوساز ژهيو يها ها و برنامه از طرح يا طرح مذكور، بسته. شود يم هيطرح جامع ته يها استيس
 يطرح با بررس نيدر ا. بافت فرسوده است در يو معمار يمنظر شهر ،يليشامل سطوح تفص
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بر آن  تيريو مد يزير مشخص، نظام برنامه يبه نظم و مرزها دنيمختلف و رس يمحلات و نواح
  .گردد يم  نييعت

 ،يتيسقف جمع ،ياصل يها يدسترس ها، يكاربر يبند  پهنه ينوساز ژهيو يليدر طرح تفص
 اي محله اسيكه مق يو در طرح منظر شهر گردد يها ارائه م به همراه جداول و سرانه ه،يتراكم پا

فضا،  نيمنظر يها دهيبر ا يبافت مبتن يحجم بيترك شنهاديو پ ها يكاربر قيدارد ضمن تدق
 ،يو هم در طرح منظر شهر يليهم در طرح تفص. شود يتراكم مشخص م يفيك عينحوه توز

موجود و  ييسازمان فضا يها يژگيبر و يمبتن يكالبد – يكاركرد ياساس يپارامترها شنهاديپ
  . رديگ يم صورت يشنهاديپ

گام  نيتر تملك مهم اي نيزم ديتول يالگو: نوسازان يها پروژه؛ نيزم ديتول يالگو) ب
و به  نيها در همان مراحل آغاز اغلب طرح .باشدمي فرسوده يها بافت يدر روند نوساز يياجرا
 يقابل تعمق يخصوص، الگوها نيدر ا. رسند يبست م تملك به بن يها نهينشدن زم  فراهم ليدل

 يها زمياز مكان ريغ. باشد گشا راه يدر موارد تواند يها مدر جهان تجربه شده كه هركدام از آن
شدن  ايشده و به فرض مه ادينحوه جلب مشاركت مردم در خصوص موضوع  يا برنامه

تملك دامنه و  يياجرا نديدر فرا يستيبافت، با ياملاك جهت نوساز يواگذار يها نيزم
  :ها عبارتندازاين اولويت. مشخص نمودنيز  آن را  يها تياولو

  ينوساز يژهيو يليطرح تفص يشنهاديپ  شبكه ريتملك مس -
  )نوسازان يها پروژه( نيگزيجا يمسكون يملك محدوده واحدها -
  مختلط يها تملك محدوده پروژه -
  يمنظر شهر يتوسعه بر مبنا كيتملك محدوده نقاط تحر -
در شهر وجود دارد كه از  يا منابع نهفته :نيارزش آفر يها يكاربر؛ هيسرما ديتول يالگو )ج 

اصولا به منابع و پول نقد  يشهر استمدارانيس يو اتكا ديآ يبه عمل نم يآنها استفاده درست
خصوص  نيدر ا. كرد اءيرا اح يو پراكنده شهر ادشدهيبه طرق گوناگون منابع  توان ياست، م

ها و مراكز  بورس رينظ نيافر زشار يها يكاربر شنهاديبا پ توانند يم يجامع شهر يها طرح
 يلازم جهت نوساز يها نهيزم ،يو فرسوده شهر ريدر مناطق فق يادار – يمختلف تجار

 يها صرفه گذاران، هيبا جذب سرما ينگر كل يها نگاه نيچن. سازند فرسوده را فراهم يها بافت
  .كند يم  نيرا تضم يشهر داريو توسعه پا ينوساز نديفرا ياقتصاد
كه با  ستين يديترد :ساخت و كارهاي صنعتي در ساز: ساختمان ديتول يالگو )د 
نه  يفرسوده شهر يها گسترده بافت يها عرصه يامكان نوساز ،يساخت و ساز فعل يها زميمكان

  ).    82- 85، صص 1387مهندسين مشاور پرداراز، ( ستيممكن ن يفيو نه ك يبه لحاظ كم
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  بررسي سيماي كالبدي شهر كاشمر) 8
منطقه داراي اين . رود شمار ميه ترين شهرهاي جنوب خراسان ب يكي از كهن 9شهر كاشمر

محله "اي كه امروزه به  سابقه استقرار اقوام پارت بوده و پس از آنكه مردم كاشمر به ناحيه
معروف است كوچ نمودند و در فاصله آن و قريه فيض آباد مستقر شدند، محل مذكور  "سلطانيه

در . معروف مي باشد "شهر كهنه "سلطان آباد ناميده شد و آن جا محلي است كه امروزه به
شاه ارگ حكومتي در شهر عليحواقع شهر كهنه هسته اصلي شهر كاشمر مي باشد و در زمان فت

آن شهر نو با بافت مشخص و منظم تر در مجاورت شهر كهنه ايجاد كهنه ساخته شد، پس از 
  .شد

در كاشمر  را توان چهار نوع بافت شهري كلي از نظر خصوصيات مشترك مي به طور
   :دتشخيص دا

   .تر كه شامل شهر كهنه و شهر نو است بخش قديمي -
  .ستآباد ا هاي روستايي قديم كه شامل محلات سلطانيه و قريه فيض توسعه -

 بافت شهر و محدوده محلات موجود-1نقشه شماره

  
 ، مهندسين مشاور زيست كاوشطرح جامع شهر كاشمر :منبع
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باشد كه  آباد مي فيض ينو و محله ياصلي شهر كه شامل محله يهاي توسعه هستهبخش -
  .شده است ليآباد تشك در جنوب شهر و ميان قلعه و فيض

است كه بيشتر در سمت  1361هاي بعد از طرح جامع مصوب  جديد شهر و توسعه بخش -
- ساختمان با ساير بافت ياند و از نظر مصالح ساختماني و شيوه غرب و شمال غرب انجام گرفته
  .باشند هاي موجود شهر متفاوت مي

 يمحله كاشمر، محله شهر كهنه است كه بخش عمده نيتر و پرجنب و جوش نيتربزرگ
 ابانيانقلاب، خ دانيقائم، م ابانيخ(شهر  يكنون ياصل يهاابانيو خ ميآن در جنوب بازار قد

در . را قلعه، بارو و خندق فرا گرفته بود دور تا دور آن ميقرار دارد كه در قد) مدرس ديشه
  . چهار گوشه محدوده مذكور چهار برج قرار داشته است تر، يميقد يهانقشه

شهر را  نينش انيو اع ريمحلات فق بيدر شرق و شمال به ترت هر عموماًش رياخ يها توسعه
  . نام محله را بر آن نهاد توان يبوده و نم تيفاقد هو يها ساخته اند كه سكونتگاه

، 1361شهر كاشمر توسط مهندسين مشاور اوربانيك در سال  طرح جامع هياز ته بعد
و  افتهيو سازمان   دهيشياند  شيبوده كه از پ يشهر عمدتاً در سمت غرب و شمال غرب يتوسعه

  .باشد يم يبر شبكه شطرنج يمتك
  فرسوده شهر كاشمر يها وضع موجود بافت نييتب) 9

  ي شهر كاشمرهاي فرسودهتصويري واقعي از بافت -9-1
 طياست كه بر شرا يمتعدد و متنوع يها يياز نارسا يفرسوده ناش يها بافت فرسودگي

 ،يمطالعات پژوهش .دارند يجد ريمناطق تأث نيدر ا يجمع يزندگ تيفيو ك يكاركرد ،يكالبد
كه  دهد يم  فرسوده شهر كاشمر نشان يها و مشاهده بافت ربطيذ يها دستگاه يكارشناس يبررس

 يها يكه آشفتگ برند يرنج م ذيل و مسائل ها ينارسائ ها، يبخش شهر، از انواع فرسودگ نيا
  : است مناطق را به همراه داشته نيه نامتوازن او رشد و توسع يمختلف شهر

  ي كالبد يفرسودگ -
  مناسب به درون بافت و عرض كم معابر يعدم دسترس -
در بافت (و خطوط انتقال برق  ليمس ميحرا تيو عدم رعا يطيمح ستيمشكلات ز -
  )يا هيحاش

  كودكان و نوجوانان يبرا ژهيكمبود امكانات گذارن اوقات فراغت به و -
  )يا هيدر بافت حاش ژهيبه و( ينسب تيفقر و محروم -
نامناسب  يها و استفاده از سازه حيصح يعدم نظارت بر اجرا(در برابر زلزله  يريپذ بيآس -

  )و كم دوام
  )يحيو تفر يفرهنگ ،يسبز، مركز آموزش يفضا( يسرانه كم خدمات شهر -
  تيجمع يتراكم بالا -
  زدانهيدوام و ر كم يها ساختمان يحجم بالا -
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  )يا هيدر بافت حاش ژهيبه و(  يو فرهنگ يو معضلات اجتماع يناامن -
نوع از  نيو تداوم مشكلات ا يا هيفاقد سند در مجاورت بافت حاش يها نيزم نييارزش پا -
  ها بافت

  فرسوده يها ادامه روند وضع موجود بافت يآمدها يو پ جينتا  - 9-2
 رياز جمله موارد ز يطيبلكه معرف وجود شرا شود يبه كالبد منحصر نم يفرسودگ اصولاً

تداوم  رسد يكه به نظر م يا به گونه كند، يم ديانسان را در ابعاد مختلف تهد ياست كه زندگ
را  ندهيآ يها است كه نسل زيآم فاجعه يها فرسوده خود به منزله زلزله يها روند در بافت نيا

  :آن بود يجينگران وقوع تدر شياز پ شيب ديكند و با يم ديتهد
  .است گرياز نقاط د شتريفرسوده ب  در بافت ميجرا -
  .است يجد بافت فرسوده در برابر زلزله كاملاً يها خانه يريپذ بيآس -
  .روبرو است يدر مواقع بحران با مشكلات جد يرسان و خدمات امداد -
  .رسد يها به حداقل م حفظ حرمت انسان امكان -
  .روبرو است يطيمح يدر بافت فرسوده با موانع جد تيو ترب رشد -
  .كمتر است اريبافت فرسوده از متوسط شهر بس يها رساختيز -
  .كند يفرسوده، توان مشاركت و نظارت مردم را سلب م يها در بافت ياقتصاد فقر -
  .است نييفرسوده پا يها در بافت يگذار هيو سرما ياقتصاد يها زهيانگ -

 يامدهايپ جينتا ليفرسوده را كه از تحل يها بافت ينوساز يعلل دشوار يطور كلبه 
  .مشاهده نمود 1توان در نمودار شماره استنتاج است، مي مناطق قابل نيا يفرسودگ

  

  

 فرسودهيهابافتينوسازيعلل دشوار-1نمودارشماره

 

علل دشواري 
نوسازي بافتهاي 

فرسوده

نابرابري اقتصادي 
اجتماعي و –

دوقطبي شدن شهر

نازل بودن 
كيفيت ساخت

بارگذاري 
نامتعادل

پايين بودن نسبت 
سطح معابر

الگوي برنامه ريزي 
شهري كالبد محور
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  AHPمحدوده انواع بافت با استفاده از روش  نييها و تع شاخص يمعرف) 10
 10(AHP)يكي از كارآمدترين تكنيك هاي تصميم سازي فرآيند تحليل سلسله مراتبي

 يوهايسنار يبنا نهاده شده و امكان بررس يزوج يهاسهيبر اساس مقا كيتكن نيا. است
 يهاستميس نيتراز جامع يكي يسلسله مراتب ليتحل نديفرآ. دهديم رانيمختلف را به مد

امكان فرموله كردن  كيتكن نيا رايچندگانه است ز يارهايبا مع يريگميتصم يشده برا يطراح
 يرو تيحساس ليامكان تحل نيچنكند و هم يفراهم م يله را به صورت سلسله مراتبأمس
  . را دارد اريرمعيو ز ارهايمع

 يفرسودگ يهاعنوان شاخصبه  نمودار شماره دو شش معيار كالبدي تعيين شده را
  :دهد يم نشانبافت فرسوده  صيتشخ به منظور AHPسلسله مراتب  ساختار اساسبر يكالبد
  

  
  
 ،بافت فرسوده شهر كاشمر نييثر در تعؤم يهاشاخص يِساختار سلسله مراتب نييس از تعپ
سلسله  ليتحل نديدر فرآ. دهديرا نشان م كيهر  تياهم زانيم ،ها شاخص ييدودو سهيمقا

  سپس  ،گرديد ليتشك يزوج سهيمقا سيشد و ماتر سهيمقا يابتدا عناصر به صورت زوج يمراتب
  

  
 زانيم يپس از محاسبه .دشعناصر محاسبه  يوزن نسب سيماتر نيبا استفاده از ا

 يبدست آمد كه با توجه به حداكثر قابل قبول برا 0.07مقدار برابر  نيا سيماتر ي،ناسازگار
و با  تيدر نها. باشد يبدست آمده قابل قبول م جهينت ،)0.1عدد ( سيماتر يناسازگار زانيم

 شهر كاشمربافت فرسودهييشناسايارهايمعيوزن ده -3نمودارشماره

 

0.402
0.23

0.124
0.117

0.057
0.04
0.024

00.10.20.30.40.5

کيفيت بنا

عرض معبر

دانه بندی

طبقات

  ساختار سلسله مراتبي در شناسايي بافت فرسوده شهر كاشمر-2نمودار شماره

معيار

هدف تعيين بافت فرسوده شهر کاشمر

کيفيت بنا قدمت بنا سطح اشغال دانه بندی نوع بافت عرض معبر 
مجاور
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. شدبافت فرسوده شهر كاشمر مشخص  GISآنها در  رينظ يهاهياوزان به لا نيا صيتخص
  .دهدنمودار شماره سه اين اورزان را به تفكيك  هر شاخص نشان مي

  
  

  
صورت گرفته سه نوع بافت در محدوده بافت فرسوده شهر كاشمر  يها يابيطبق ارز

 اتياز خصوص كي چيكه ه زياز محدوده بافت فرسوده ن يگريبخش د نيچنهم. ديگرد ييشناسا
پس از  يخيتار يها  كه در دوره باشند يم يفرسوده شهر يها بافت باشند، يمذكور را دارا نم

شهر كاشمر  هيثانو يها شامل توسعه ياند و به عبارت گرفته لشك يخيبافت با ارزش تار
  .شود يشناخته م يانيبافت تحت عنوان بافت فرسوده م نيا. باشند يم

  :كه عبارتند از باشد يكل بافت فرسوده شهر كاشمر شامل چهار نوع بافت م بيترت نيبد
  يخيبافت فرسوده با ارزش تار •
  يانيبافت فرسوده م •

 تفكيك انواع بافت فرسوده در شهر كاشمر-2نقشه شماره

  
 مشاور پرداراز نيمهندس -بافت فرسوده كاشمر يو نوساز يبهساز ،يسامانده :منبع
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  )ييهسته روستا يدارا( يـ شهر ييبافت فرسوده روستا •
 يا هيبافت فرسوده حاش •

  هاي فرسودهاركان مؤثر بر مداخله در بافت) 11
طور هاي دولتي و خصوصي بهعموماً با مشاركت بخشهاي نوسازي شهري امروزه پروژه

پذيرد ي بخش خصوصي انجام ميتوأمان با استفاده از نيروي دولتي و سرمايه
(Feldman,1992,p: 8) .  

ي شهري از هاي فرسودهچنين مشاركت نهادهاي محلي در مديريت و بهسازي بافتهم
. باشدد وضعيت كالبدي اين نوع محلات ميناپذير در ارتقاء كيفيت محيط و بهبواركان جدايي

به نقش  )EFILWC( 11"سازمان اروپايي براي بهبود شرايط زندگي و كار"اي توسط مطالعه
هاي آنان به نقش اهم يافته. كندهاي محلي در بهسازي محلات فرسوده توجه ميمشاركت

هاي فرسوده، ي بافتها در سنجش نظرات مردم در رابطه با مسائل نوسازي و بهسازرسانه
ها و ايجاد ارتباط بين هايي جهت جلوگيري از گسترش اين نوع بافتتمهيدات و سياست

 &Conway)نمايد نوسازي، آموزش، اشتغال به ويژه آموزش مشاغل جديد تأكيد مي
Konvitz, 2000, p: 749)  .  
حلات فرسوده ي دولت در بهسازي و نوسازي مي ميزان مداخلهمحققان متعددي درباره

ها را بسيار ضروري دانسته ولي معتقد حمايت دولت از اين بافت) 1997(پرتر. اندبحث كرده
هاي فعاليتي مستقيم در اين است كه  نظارت مستقيم دولت نظير سوبسيد، ماليات، برنامه

به  وي به نقش نهادهاي محلي.  ي معكوسي خواهد دادها بجاي نتيجه مثبت، كاملاً نتيجهبافت
. )Porter 1997, P. 12(هاي نوسازي تأكيد كرده است همراه مشاركت مردم در موفقيت برنامه

ها معتقدند آن. چه پرتر بيان كرده بود دارندنظري متفاوت با آن) 1997( 12هريسون و گلسمير
نمايد و نهادهاي محلي نيز هاي اقتصادي ايفا ميي سياستدولت نقش مهمي در پيشبرد توسعه

هاي دولت را در ساير محققين نيز سياست. خصوصي هستند ي اتصال دولت و بخشحلقه
   .(Harrison &Glasmeier,1997)اندهاي فرسوده ضروري دانستهبهسازي بافت
، )يبهساز(ي سامانده: مطرح است وهيفرسوده، چهار ش يهادر برخورد با بافت يبه طور كل

مذكور متفاوت  يهاوهيمداخله در بافت در هر كدام از ش زاني؛ كه ميو نوساز ي، بازسازمرمت
 .رديگيابعاد بحران در بافت فرسوده صورت م يمناسب پس از بررس وهيانتخاب ش. خواهد بود

 ينظر كارشناسان م مد يو اقتصاد يتيهو -يمختلف از جمله فرهنگ يهااز جنبه يررسب نيا
  . )115 ، ص1380،يابلق(باشد 
. باشدچگونگي مداخله در بافت مي بافت فرسوده، يهادر طرح ياز موضوعات اساس يكي
 ،يزيرو برنامه يطراح يها وهيابعاد و اهداف طرح، ش نيو تدو ميانجام مطالعات، ترس يهنحو

است كه  يا هر كدام مسئله …اجرا و  يِزمان بند ،يياجرا يهاگر، روشمداخله نهاد ايسازمان 
طرح  هر با موضوع خاصِ ديراه حل ها با نياست كه ا يهيبد. طلبد يمناسب خود را محل راه
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داشته باشد تا بتواند  تيآن سنخي فرهنگ ي واقتصاد ،ياجتماع ،يمتناسب و با بستر قانون
ماند يم يچه بر جاو آن شود يم ليتبدنگهداري در آرشيو جهت  تحقيقيوگرنه به  ابديتحقق 
بدين منظور جهت نوسازي و  .كنديم ديشهر را تهد اتيكه ح "است  يدارلهأبافت مس"همان 

ي دولت و مشاركت مردم به ي شهر كاشمر از استراتژي مداخلههاي فرسودهبهسازي بافت
صورت توأمان استفاده شده است به نحوي كه با توجه به نوع بافت براي دو ركن دولت و مردم 

  . ما حصل آن در جداول ذيل نشان داده شده است كارهايي ارائه گرديده است كهراه

  
  بافت فرسوده روستايي ـ شهري - 3جدول شماره 

  نحوه مشاركت مردم  شيوه مداخله دولت  نوع بافت

بافت 
فرسوده 

روستايي ـ 
  شهري

ورود دولت براي تهيه 
طرح تفصيلي با رعايت 
حالِ مردم و با نيت 

داشتن جمعيت نگاه
ساكن و تسهيل تداوم 

فعاليت در سكونت و 
بافت از طريق بهسازي 
معبر و ايجاد فضاهاي 

  لازم و خدماتي

هاي تواند با تشكيل گروهمشاركت مردم كه مي
باشد ... همسايگي در  سطح كوچه و يا گذر و 

براي همكاري با دولت به منظور تسهيل فروش 
هايي از بافت كه صرفاً به امر ايجاد معبر و بخش

يابد و جاي دادن ييا فضاهاي عمومي تخصيص م
مالكان و ساكنان در داخل بافت از طريق ايجاد 

هاي تشويقي براي ساخت و ساز در مكانيسم
هاي مناسب ها از جمله اختصاص وامداخل بافت

هاي اضافي تشويقي، بازسازي ارائه تراكم
بخشودگي واگذاري آب، برق، گاز و تلفن و در 

با هاي سكونتي مناسب نتيجه ايجاد مجموعه
  فرهنگ و خصوصيات اجتماعي ساكنان

 يـ شهرييبافت فرسوده روستا-4نقشه شماره 
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  يانيبافت فرسوده م - 4جدول شماره 
نوع 
  نحوه مشاركت مردم  شيوه مداخله دولت  بافت

اني
 مي

وده
رس

ت ف
باف

  

دخالت دولت به
منظور تهيه طرح 
تفصيلي مناسب و 
اصلاح معبر و ايجاد 
نهادها و مؤسسات 
رفاهي و خدماتي مورد 
نياز، از طريق هدايت 

هاي اجتماعي گروه
فاقد مسكن به اين 

ها و تغيير ماهيت بافت
اجتماعي و ايجاد 
محيطي مناسب براي 

هايي از زندگي گروه
  ...جامعه و 

يكي : در چنين مناطقي با دو گروه از مردم مواجه هستيم
مالكان واحدهاي مسكوني و ديگري ساكنان؛ كه با يكديگر 

افت وجه مربوط گروه اول مشتاق فروش و دري. متفاوت هستند
اند و منتظر ها قبل محله را ترك كردههستند زيرا مدت

اي به محله ندارند بلكه خريدارند و گروه دوم كه نه تنها علقه
مخالف بر هم خوردن شرايط موجود بوده و طبيعتاً با هر 

اين گروه شرايط بهسازي را نه مناسب . كنندتغييري مقابله مي
دانند و نه حاضر به همكاري خواهند شرايط اقتصادي خود مي

اي ورود دولت به عنوان اجرا كننده كل در چنين منطقه. بود
پروژه  بازسازي به مصلحت نيست، ولي لازم است با تهيه 

ها هاي مشاركت بخش خصوصي و حضور آنهايي، زمينهپروژه
را به ميدان بازسازي بافت جلب كرده و با احداث معابر، ايجاد 

نياز منطقه و احداث چند مجموعه  هري موردخدمات ش
هاي دولتي امكان حضور بخش مسكوني توسط شركت

  .خصوصي يا بخشي از  مالكان منطقه را فراهم خواهد كرد

 يانيبافت فرسوده م-5نقشه شماره
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  يا هيبافت فرسوده حاش  - 5جدول شماره 
نوع
  نحوه مشاركت مردم  شيوه مداخله دولت  بافت

شيه
 حا

وده
رس

ت ف
باف

 
  اي

دولت ملزم است
مسئوليت  اين مناطق را 
به رسميت بشناسد و 

هاي نسبت به تهيه طرح
ساماندهي در آن ها 

هاي طرح. اقدام نمايد
ساماندهي شامل احداث 
معابر مناسب، خدمت 

... رساني به منطقه و 
اين عوامل . خواهد بود

هر يك به تنهايي براي 
تشويق ساكنان به 
همكاري و مشاركت در 
سامان دادن منطقه 

  .كندكفايت مي

در اين مناطق با اينكه با يك هيأت شهري منسجم روبرو نيستيم 
اي تشكيل شده است كه فههاي قومي و طايولي منطقه از گروه

در داخل خود از انسجام لازم برخوردارند ولي در رابطه با يكديگر 
مهم اين . هاي زيادي داشته باشندممكن است تضادها و تقابل

هاي فراواني براي مشاركت و گونه از مناطق رانتاست كه در اين
ز و ا. نظر دولت وجود دارد هاي موردحضور مردم در اجراي پروژه

ها در داخل شهر مورد توصيه آنجا كه جابجايي و گستراندن آن
ها در همان ، لذا سامان دادن آنگيردشناسي قرار نميهيچ جامعه

دهي را تواند مشاركت در اجراي طرح سامانمنطقه شهري مي
جويِ ي مهم در اين زمينه ايجاد نهاد مشاركتنكته. ميسر سازد

نهادهاي مردمي با حضور و مشاركت دولتي است و ديگر تشكيل 
ها و يا تواند در قالب انجمنخود ساكنان كه اين مشاركت مي

جويي و ي سبقتهاي گوناگوني صورت گيرد و از روحيهكميته
هاي اجتماعي كه در ساكنين اين مناطق قوي است به رقابت

  .خوبي بهره گرفت
  
  

  
  يا هيبافت فرسوده حاش  -  6نقشه شماره 
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  گيرينتيجه )12
، بافت ميبافت قد ،يخيبافت تاراز قبيل  ريپذبيآس يهابافتانواع در اين پژوهش با معرفي 

دانه بندي  ،عمر ابنيهچون هم هاي فرسودهعمومي بافت ژگييوو بيان  فرسوده و بافت پيراموني
و  هاي شهريوضعيت خدمات و زير ساختها، ، نوع مصالح، وضعيت دسترسيو تعداد طبقات

طرح؛  ديتول يالگو"سپس . ها تشريح گرديدبافتگونه اين شيدايعلل پ هاي كيفي،شاخص
 ديتول يالگو"، "نوسازان يها پروژه ن؛يزم ديتول يالگو"، "بافت فرسوده ينوساز ژهيطرح و
در  يصنعت يساز و كارها: ساختمان ديتول يالگو"و  "نيارزش آفر يها يكاربر ه؛يسرما

 فرسوده يها بافت يبه نوساز يبخش برون رفت از وضع موجود و رونق عنوان الگوهايبه "ساخت
به  GISافزار  و نيز نرم AHPبا استفاده از روش تحليل سلسله مراتبي در پايان . برشمرده شد

ي دولت و مشاركت پرداخته و از استراتژي مداخله شهر كاشمر يهاي فرسوده بافتبندي طبقه
. ي شهر كاشمر استفاده شدهاي فرسودهنوسازي و بهسازي بافتمردم به صورت توأمان جهت 

  .كارهاي مشخصي ارائه گرديدبه نحوي كه با توجه به نوع بافت براي دو ركن دولت و مردم راه
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