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هکتار از اراضی  3268وجود  .ای بسیار مهم در امور جاری شهر و شهرسازی کشور هستند های فرسوده شهری مسئله بافت

خدماتی و  زیست محیط ،اقتصادی ،های اجتماعی های غیررسمی و فرسوده، مشکلات فراوانی را در زمینه تهران در سکونتگاه

های لازم در اجرایی نمودن نوسازی  ساختنبود زیر. ایجاد کرده است که رویه زندگی شهروندان را دچار اشکال کرده است

 14ی  منطقه. ترین مشکلات پیش روی این شهر است های فرسوده، وسعت زیاد و رو به رشد بافت فرسوده از مهم بافت

های  این منطقه که تقریباًَ در جنوب شرقی تهران واقع شده، از بخش. شهرداری تهران نیز از این مباحث مستثنی نیست

دار تهران تبدیل کرده  های مسئله های فرسوده این منطقه را به یکی از بافت آید و وجود بافت حساب می به قدیمی تهران

شهرداری تهران و شناسایی الگویی  14ی  های فرسوده شهری در منطقه هدف از این پژوهش شناخت پراکندگی بافت. است

و  ی کتابخانه گردآوری اطلاعات، روش تحلیلی و –توصیفی  حاضر ی مطالعه .باشد مناسب و بهینه برای مداخله در آن می

دلیل تناقضی که بین بافت  که بهاست  رسیده نتیجه اینپژوهش به  این. باشد می کیفیو  کمی صورت به میدانیمطالعات 

رف نمودن این وجود دارد، باید با اقداماتی به تعدیل و برط 14ریزی شده قدیمی و بافت خودرو منطقه  شده و برنامه طراحی

 های بافت در مداخله الگوهای بایدامر  ایندر مقابل زلزله دارند که در  پایینیمقاومت  ضریب ها بافت این. تناقض پرداخت

های فرسوده به این نتیجه  با بررسی انواع مداخله در بافت. باشد زا توسعهو  زا درون بایدمداخله که این  فرسوده مطرح گردد

باشد، که  دار می گرایانه مبتنی بر مشارکت معنی های فرسوده، مداخله از نوع مردم ن نوع مداخله در بافترسیم که بهتری می

های آخرین قرن بیستم میلادی است که هدف آن، بالا بردن  های شهرسازی مشارکتی دهه این نوع مداخله متأثر از نظریه

  .میزان مشارکت مردم در تغییرات سازمان فضایی شهر است

شهرداری تهران 14توزیع مکانی، بافت فرسوده، مداخله، بهسازی، منطقه : 
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روند که با معضلات و مشکلات بسیاري روبرو  شمار می ترین مناطق شهري به لهئهاي فرسوده یکی از پرمس بافت

و  برند میرنج  محیطی زیستو  ترافیکی، عملکردي، کالبديمشکلات  هگسترد طیفسو، از  یکها از  بافت این. هستند

 نیزو  خدماتیباز  فضاهاي تأمین، جمعیتجهت اسکان  زمیناستفاده از  برايشهرها  پتانسیل ترین مهم دیگر سوياز 

افزایش جمعیت، رشد مهاجرت و گسترش کالبد شهرها، روندي است که  .شوند میمحسوب  محیطی زیستبهبود 

در اینجا است که اهمیت . د و به دنبال آن تمام ساختارهاي ملی دچار گسیختگی شوندتواند شهرها را به ناکجاآباد ببر می

مفاهیمی  ي زمرهدر  بافت فرسوده نوسازي. نماید و ضرورت اندیشیدن راه چاره براي مشکلات و معضلات شهرها رخ می

براي  شهرها کلان ورهاي بزرگ سازي شه هاست و رقابت در آماده ها و دولت رود که در اولویت توجه نظام می شمار به

در . یابد شتاب و تداوم می چنان همهاست که آغاز گردیده و  مدت ،اي وجهانی هاي شایسته در مقیاس ملی، منطقه نقش

 در گوتنبرگ شهري مرمت تجربه به توان می در جهان، شهري مرمت نوگرایانه هاي تجربه کشورهاي توسعه یافته، از

باشد  می شهر قدیم بافت در جدید مدنی حیات احیاي و سازي معاصر گوتبرگ، شهري متاصلی مر هدف. کرد اشاره

. باشد یکی دیگر از تجارب جهانی، مرمت شهر ساماریندا در استان کالیمانتان شرقی اندونزي می). 63: 1383فلامکی، (

مراحل  همه در محلی هجامع مستقیم مشارکت توان را می شهر این در بافت فرسوده نوسازي طرح موفقیت کلید

 به توان توسعه، می در کشورهاي درحال). 105: 1384فلامکی، (دانست  سازماندهی و مالی منابع تأمین ریزي، برنامه

 هاي با ارزش به دلیل مشکلاتی از قبیل در انزوا قرار گرفتن ساختمان به. دمشق اشاره کرد - شهر سوریه تجربه مرمت

هاي ظاهري و کاربرد آن،  فرش معابر و نابسامانی یس، فرسایش و فرسودگی سنگهاي جدیدالتأس وسیله ساختمان

اهداف این طرح عبارت بود از . ریزي در این بافت ارائه گردید طرحی توسط مشاور فرانسوي اکوشار براي دخالت و برنامه

عنوان قلب شهر  ی بهکه بخش قدیم هاي جدید شهري بخش جدید براي این ایجاد ارتباط بین شهر قدیمی و توسعه

این شهر با توجه به استعدادهاي فراوان تاریخی و فرهنگی در  قاهره است که –مصراز دیگر شهرها، شهر . باقی بماند

با این حال براي رفع مشکلات آن، طرح پروژه . عنوان میراث فرهنگی و طبیعی جهانی به ثبت رسید به 1979سال 

سوي برنامه توسعه سازمان ملل و شوراي عالی میراث باستانی در دستور کار  بهسازي قاهره تاریخی ظرف یک سال از

هدف این طرح حفاظت میراث شهري و توجه به آن و ارتقاء کیفی سطح زندگی ساکنان شهر تاریخی بوده . قرار گرفت

). 54: 1366فتحی، (است 

باشد که  ساز این شهر می وندهاي مسئلههاي فرسوده نیز به عنوان یکی از مسائل عمده تهران و یکی از ر بافت 

 هکتار 3268و امروزه گسترش  باشد میساله  40 قدمتی يفرسوده در کشور ما دارا هاي بافت. نیازمند رفع مشکل است

مناطق شهر  تفصیلیاطلاعات طرح (کنند  می زندگیبافت  ایندر  جمعیت %40که  اینست بیانگربافت فرسوده در تهران 

دهد که بخش پهناوري از تهران در  مستندات تاریخی نشان می .)22: 1386، شهر تهران نوسازي تهران و سازمان

اما، کالبد . اي از بافت تهران هنوز از دوران تاریخی آن پابرجا است ي گسترده پهنه هاي تاریخی دور شکل گرفته و دوره
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). 18: 1387. شمس نوروزی(کت نکرده است ویکمی شهروندانش حر ها و سبک زندگی قرن بیست شهر همگام با فعالیت

ی زندگی  های ریزِ بافت همچنان پابرجا است و مشکلات فراوانی را در رویه عرض و دانه ی ناپایدار، گذرهای کم ابنیه

گیری این منطقه در  شکل. شهرداری تهران نیز از این مباحث مستثنی نیست 14ی  منطقه. شهروندان ایجاد کرده است

دار شهر تهران تبدیل کرده  های مسئله روز شدن آن در گذر زمان، این منطقه را به یکی از بافت ر و عدم بههای دو سال

های فرسوده  تهران، مانند دیگر بافت 14اکنون در منطقه  محیطی، کالبدی و فیزیکی هم معضلات اجتماعی، زیست .است

چرا . دهد موضوعات ضرورت مداخله در بافت را نشان می توجه به این. جویی مسئولان را در پی داشته است کشور چاره

ساماندهی این . برد به راه درمان این مسائل، بر شدت آن افزوده و امید به رفع آن را کم کم از بین می دنیشیاند ینکه 

بر این . دنمای های فرسوده با توجه به موقعیت و جایگاه سیاسی، اقتصادی و اجتماعی تهران بسیار با اهمیت می بافت

اساس شناسایی الگوی بهینه ساماندهی و مداخله در بافت فرسوده نیز دارای ضرورت عاجل برای بررسی و پژوهش 

  .است

ای از شهر، حیات آن به هر  هنگامی که در محدوده. ای، فرسودگی آن را در پی دارد طور کلی کاهش کارایی هر پدیده به

های شهری بر حسب  بافت. فت شهری آن محدوده در روند فرسودگی قرار خواهد گرفترود، با علتی رو به رکود می

های فرسوده شهری با عناوین  بافت). 36: 1387عندلیب، ( هایشان دیر یا زود در این روند، قرار خواهند گرفت ویژگی

یات شهرسازی و مدیریت شهری در ادب» ناپایدار شهری«، بافت »ناکارآمد«، بافت »نیافته توسعه«گوناگونی نظیر بافت 

ها با هر پسوندی، از روند توسعه  تواند صحیح باشد، چرا که اساساً این بافت همه این عناوین می. کشور مطرح شده است

بافت فرسوده به بافتی از شهر اطلاق «: توان در تعریف بافت فرسوده گفت به همین جهت می. اند شهری عقب افتاده

هروندی آن کاهش یافته و ساکنان آن از شرایط زندگی در محل خود رضایت و ایمنی خاطر های ش شود که ارزش می

از طرفی به نحوه چینش عناصر در فضا، توزیع ). 37: 1386عندلیب، (» شود ها برآورده نمی نداشته و نیازهای اساسی آن

شماعی و (شود  نی بافت فرسوده گفته میهای فرسوده در فضا، توزیع مکا بنابراین به پراکنش بافت. شود مکانی گفته می

).78: 1385دیگران، 

ترین چالش  های فراوان با یک روند رو به افزایش، به مهم های فرسوده با معضلات و پیچیدگی وسعت عظیم بافت

ری منصو(بنابراین تأکید بر توقف روند فرسودگی قبل از هر اقدام دیگری در شهر ضرورت دارد . شهرها تبدیل شده است

های فرسوده نیازمند برخوردی سیستماتیک است، بدین  باید توجه داشت، شیوه مداخله در بافت). 54: 1387و دیگران، 

های مختلف جمعیتی، اقتصادی، فرهنگی،  جانبه در زمینه ها نیازمند نوعی نگرش همه ریزی این بافت معنا که برنامه

های دوسویه میان این  ها بر یکدیگر و روابط و تأثیرپذیری ن زمینهمحیطی است؛ که تأثیرات متقابل ای کالبدی و زیست

بنابراین مداخله در ). 35: 1388عندلیب، (تر یعنی شهر، امر مهی است که نیازمند توجه ویژه است  سیستم و سیستم بزرگ
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لبدی، اجتماعی و اقتصادی گیری در بافت که منجر به تغییراتی از هر نوع، از قبیل کا توان به هرگونه تصمیم بافت را می

توان به چهار دسته عمده تقسیم کرد که شامل  های شهری را می مداخله). Zenuzi, 2001, 11( در آن شود، تعبیر کرد

:باشند موارد زیر می

ین هدف از ا. است 5و فوریه 4های شهرسازان قرن نوزدهم نظیر آوئون مداخله نوگرایانه که این نوع مداخله متأثر از نظریه

منظور رسیدن به  به. نوع مداخله، ارتقاء سطح بهداشت و سلامت، افزایش کارایی و بالا بردن زیبایی در سطح شهر است

؛ مداخله )172: 1386حبیبی و دیگران، (کند  عنوان ابزار کار معرفی می این هدف، مداخله نوگرایانه علم و فن را به

هدف از . قرن نوزدهم چون، راسکین و سیته است شهرسازان شیپهای  نظریهگرایانه که این نوع مداخله متأثر از  فرهنگ

اساس اشکال کهنه، به حداقل  های فرهنگی گذشته در شهر، تکیه بر رشد شهر بر این نوع مداخله زنده کردن ارزش

. باشد هرها میهای با ارزش، ارزش دادن به کل و بالا بردن میزان جذابیت و آرامش در ش رسیدن دخل و تصرف در بافت

دهد  عنوان مبنا قرار می های فرهنگی کهنه را به گرایانه، توجه به ارزش برای رسیدن به این هدف، مداخله فرهنگ

های شهرسازی دهه شصت قرن بیستم میلادی به  ؛ مداخله فرانوگرایانه که این نوع مداخله متأثر از نظریه)172: همان(

محور اصلی این . گرایانه باشد تواند تلفیقی از مداخله نوگرایانه و مداخله فرهنگ میمداخله فرانوگرایانه . باشد بعد می

؛ مداخله )172- 173: همان(فضایی شهر است  –های کالبدی مداخله، حفظ تار و پود بافت کهن در کنار دگرگونی

قرن بیستم میلادی است که های آخرین  های شهرسازی مشارکتی دهه گرایانه که این نوع مداخله متأثر از نظریه مردم

گرایانه، مخاطبان اصلی هر  مداخله مردم. هدف آن، بالا بردن میزان مشارکت مردم در تغییرات سازمان فضایی شهر است

. اندیشد ریزی می این مداخله بیش از طراحی به برنامه. داند های مورد عمل می ای را مردم ساکنان محدوده نوع مداخله

).173: همان(کنند  آن مردم نقش اساسی را در سازماندهی شهری بازی میریزی که در  برنامه

و تجارب  پردازی نظریهدر جهان موجب  اخیرفرسوده در طول حداقل دو قرن  های بافتو  شهری فرسودگی اهمیت

 های ارزشفرسوده و حفظ  های بافت احیای، فرسودگینجات شهرها از  برایفرسوده  های بافتمداخله در  برای فراوانی

های نظری مرتبط با بهسازی و نوسازی  که در اینجا راجع به دیدگاه مناطق شده است این اجتماعیو  فرهنگی تاریخی،

  .های شهری و احیا و مرمت شهری بحث خواهد شد شهری، مداخله در بافت

:نوسازی شهری عبارتند ازاصول مورد نظر لوکوربوزیه در فرآیند بهسازی و 

.جدایی حرکت سواره از پیاده - 5بندی؛  منطقه -4گرایی؛  استاندارد -3تولید انبوه؛  -2گرایی؛  هندسه -1

                                                             
٤ - Aoun 
٥ - Fourie 
٦ - Le Corbousier 
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:های بهسازی و نوسازی شهر از دیدگاه او عبارتند از ترین نظریه مهم

پیوند شهر با طبیعت و برخورداری از  - 2برداری از زمین شهری؛  نشینی به منظور بهره سازی و آپارتمان بلندمرتبه -1

ها و الگوهای گذشته  نفی شیوه - 4امکان برخورداری بیشتر از فضای سبز در محیط شهر؛  - 3مواهب طبیعی؛ 

 -7توجه به عبور و مرور و تفکیک پیاده و سواره؛  -6ها با محور تابش خورشید؛  تناسب استقرار ساختمان - 5شهرسازی؛ 

شهرسازی و  - 9های شهری؛  استفاده مطلوب از زمین- 8ار پاسخگویی به اهداف شهرسازی جدید؛ بندی تنها ابز منطقه

تبعیت شکل و سیمای شهری از عملکرد شهر  -10توانند به بنایی محدود شود که در گذشته بنا شده است؛  معماری نمی

  ).213-214: 1387پورمحمدی، (در فرآیند بهسازی و نوسازی شهر اهمیت دارد 

 

توان به این نتیجه رسید که هدف وی از مداخله  های مورد نظر لوکوربوزیه می ها و اصول و دستورالعمل اساس نظریه بر

 منطقه. بندی است کاربری پیشنهادی او بر پایه منطقه. باشد های شهری، بهبود و کارکرد با تخریب کالبد می در بافت

اساس چهار عملکرد اصلی مسکن، اوقات فراغت، رفت و آمد و کار استوار است و شیوه اقدام بازسازی است  ندی که برب

  ).144: 1381زیاری، (بهداشتی است  -روش مداخله وی عمدتاً حفاظتی. نه نوسازی و بهسازی

های کهن ایجاد حس تداوم  توان به این نتیجه رسید که هدف وی از مداخله در بافت نچ میها و اصول لی ی نظریه بر پایه

اساس طراحی منظر شهر یا منطقه کلان  کاربری پیشنهادی وی بر. باشد و خوانایی و سرزندگی در کالبد بافت قدیم می

ی روش جامع مرمت شهری  پایهی وی بر  روش مداخله. شهری است و شیوه اقدام بهسازی و نوسازی و بازسازی است

  ).Andrew, et.al, 1998, 23 (است 

 -2های موجود به استاندارد قابل قبول؛  بهسازی یک ناحیه توسط رساندن ساختمان - 1: دستیابی به این طرح شامل

. های فرسوده ساختمان یساز پاکتخریب و  -3فرهنگی؛  –های دارای ارزش تاریخی نگهداری و حفاظت از ساختمان

کارکردهای چهارگانه، تفریح، . کند این نگرش، بافت قدیم یا بخش مرکزی را از طریق نوسازی در داخل شهر احیا می

بحرینی و دیگران، (کند  وآمد یا عبور و مرور را برای ساکنان درون بافت، بهسازی و نوسازی می مسکن، کار و رفت

اساس نظریه وینر و هایت عبارت  این اساس چارچوب مناسب برای اصلاح و توسعه و تکامل شهر بر بر). 19: 1385

                                                             
٧-- Kevin Lynch  
٨ - Weiner 
٩ - Hoyt 
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هایی برای  طرح -3مبارزه با مشکلات محلی؛  -2مشارکت شهروندان در حل مسائل و مشکلات شهری؛  -1: است از

تدوین  -6منظم احیای شهری؛ تشکیل  -5توانایی مالی از راه درآمدهای محلی؛  - 4مسکن خانوارهای جابجا شده؛ 

ها را تهیه و  کارآمد برنامه طور بهسیستم و مقررات قانونی که  -7های جامع برای توسعه اقتصادی و اجتماعی؛  برنامه

).Pugh, 2006, 9(اجرا کند 

مداخله در های مربوط به بهسازی و نوسازی شهری،  با توجه به اهداف ارائه شده در مقاله، از میان نظریات و دیدگاه

های شهری و احیا و مرمت شهری که بیان گشت، نظریات مربوط به طرح احیای شهری مینر و هات و نظریه  بافت

چارچوب نظری جهت هدایت این تحقیق مورد  عنوان بههای شهری  لوکوربوزیه و نظریه کوین لیچ در مداخله در بافت

  .ق هدفمند گرددتوجه قرار گرفته است تا از طریق آن مسیر انجام تحقی

تحلیلی با  -در گروه تحقیقات توصیفی ،جزء تحقیقات کاربردی است و از نظر روش ،حاضر از نظر هدف و نوع ی مطالعه

های کیفی به صورت توصیفی در این  ههای کمی به صورت تحلیلی و یافت تکیه بر آمار و اعداد و ارقام است که یافته

ای و  و تهیه و گردآوری اطلاعات در مرحله اول کتابخانه بندی جمع .گیرند زمون قرار میپژوهش مورد ارزیابی و آ

کار  جزیی از روش کار رفته در این تحقیق بوده است و هبررسی و مطالعات میدانی از ابزارهای ب. اینترنتی بوده است

  .شود محسوب می

 حریممربع و با احتساب  کیلومتر 54/14آن برابر با  حریمدر قسمت شرق تهران با وسعت بدون  شهرداری 14منطقه 

شهر تهران را به خود  کلدرصد مساحت  2/3معادل  که باشد میمربع  کیلومتر 04/22 برابر وسعتی دارای فیروزهقصر 

در حد فاصل  14محدوده کنونی منطقه . گردد یمتهران محسوب  وسعت کماختصاص داده و در شمار مناطق 

 1457 شهریور، بزرگراه افسریه، خیابان خاوران و بلوار آهنگ واقع شده است و مساحتی معادل 17های پیروزی،  خیابان

محله است  26ناحیه و  6شامل  14منطقه . گیرد برمی در را) محدوده شرقی بزرگراه افسریه گرفتن نظر دربدون ( هکتار

جمعیت منطقه در سال . ها است صد دستگاه غیاثی و قصر فیروزه از اهم آن -سلمانیه سرآسیاب -محلات دولابکه 

، حدود 14مطابق آخرین مطالعات انجام شده توسط شرکت نوسازان منطقه  .نفر برآورد شده است 475520، 1385

پلاک  17268بلوک و  526ین مساحت شامل ا. باشد از مساحت منطقه دارای بافت فرسوده می%) 10,7(هکتار  257,54

های فرسوده، عدم انسجام  وجود بافت: توان در موارد زیر خلاصه نمود را می 14از جمله نقاط ضعف منطقه . باشد می

ای، کمبود  ای و ناحیه سازمان فضایی در بخش غربی منطقه، عدم وجود ساختار منسجم برای تقویت ساختارهای محله
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در . ای های حاشیه هی در غالب نواحی منطقه، بافت نامنظم ارگانیک بخش غربی منطقه و پارکینگسطوح خدماتی رفا

مصوبه (های فرسوده  بافت یها شاخص محورهادر واقع : کنیم های فرسوده اشاره می به ویژه بافت ها آنادامه به برخی از 

ای مناسب و غیر مقاوم بودن ابنیه،  سیستم سازه که معرف فقدان ناپایداری -1: شامل )شهرسازی و معماری یعال یشورا

 -2ملی ساختمان نشده است؛  مقرراتها رعایت موازین فنی و  در هنگام وقوع زلزله است که در زمان احداث آن ژهیو به

 که یطور بههای مناسب و عدم وجود معابر با عرض کافی برای حرکت سواره است،  نفوذناپذیر که معرف عدم دسترسی

که معرف فشردگی بافت و کوچکی و  یدانگ زیر -3متر است؛  6ها در حال حاضر کمتر از  عرض معابر در آن عمده

متر مربع  200 با مساحت اندک است که طبق ضابطه مذکور و در حال حاضر قطعات زیر) پلاک یا پارسل(کثرت قطعات 

درصد  50و ناپایداری و بیش از  یدانگ زیردو معیار ها واجد  درصد قطعات آن 50هایی که بیش از  بلوک. شود را شامل می

های آن در تخریب و نوسازی، از  بلوک فرسوده تلقی شده و پلاک عنوان بهها واجد معیار نفوذناپذیری باشند،  معابر آن

 یشورالازم به ذکر است در خصوص شناسایی محدوده بافت فرسوده که مصوب . مند خواهند شد ای بهره مزایای ویژه

 6171بلوک ناپایدار،  14052معماری و شهرسازی است، به استناد آخرین مطالعات انجام شده در کل شهر تهران  یعال

هکتار شناخته شده و به  14085و  4087، 1792 های بلوک ریزدانه به ترتیب با مساحت 16545بلوک نفوذناپذیر و 

 شناسایی برایموضوع و ملاک عمل  اهمیتتوجه به با  ).43: 1386وزارت مسکن و شهرسازی، (تصویب رسیده است 

 معیار نفوذناپذیریو  یدانگ زیر ،ناپایداری معیارسه  .است گردیده تأکید فیزیکی - کالبدی های جنبه فرسوده بر های بافت

 84,9بافت فرسوده نوع اول  ،14در منطقه  هکتار بافت فرسوده 257,54با توجه به وجود  قرار گرفته است که تشخیص

 .باشد میهکتار  25,8هکتار و نوع سوم  100,4نوع دوم  هکتار،

مورد ارزیابی قرار گیرد، دو گونه بافت شطرنجی و ارگانیک به ترتیب در شرق  14اگر به لحاظ مورفولوژی، بافت منطقه  

ت منطقه را به و غرب خیابان دهم فروردین مشهود است، در حقیقت خیابان دهم فروردین به عنوان یک لبه قوی، باف

های شطرنجی است  اراضی بخش شرقی دارای بافت منظم و متشکل از شبکه. دو گونه متمایز از هم تقسیم نموده است

و سیستم شهرسازی نوین و نسبتاً همگانی در این بخش به اجرا درآمده است و اراضی بخش غربی، همان روستاهای 

دهد که در اثر توسعه شهر تهران عمدتاً نوسازی شده است و دارای  یقدیمی اطراف تهران در دوران قاجار را تشکیل م

 یدانگ زیرناکارآمدی بافت ارگانیک، . باشد بافت ریزدانه و قطعات کوچک و متراکم با عملکرد غالب مسکونی می

دهم  ها از جمله عواملی هستند که در بخش غربی خیابان قطعات، ناسازگاری عملکردها و توزیع نامناسب فعالیت

مشخص  14های فرسوده منطقه  ای که در ادامه خواهد آمد، بلوک در نقشه. اند فروردین باعث ایجاد فرسودگی گشته

.اند شده
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  43: 1386وزارت مسکن و شهرسازی، 

 
ها  این بخش. اند فرسوده منطقه در نواحی غربی منطقه قرار گرفتهشود، بیشتر بافت  در این نقشه مشاهده می که همچنان

این . اند اکنون به بافت فرسوده تبدیل شده های دور توسعه یافتند و هم هایی از منطقه هستند که در سال در واقع بخش

 زیرو یا از نظر  عرض کماکنون یا دچار ناپایداری در ابنیه خود هستند، یا به لحاظ دسترسی دارای معابر  ها هم بلوک

روند  می شمار به 14های فرسوده منطقه  بافت عنوان بهها  به هر ترتیب این بلوک. قطعات دچار مشکل هستند یدانگ

نیز آمارهای تفصیلی به شرح ذیل به تفکیک نواحی و محلات گردآوری  14در مورد بافت فرسوده منطقه ). 16: همان(

  :ارائه خواهد شد 14های فرسوده منطقه  در ادامه اطلاعات آماری مربوط به بافت. شده است
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)1388، 14شرکت نوسازان منطقه (

مساحت کل محلهناحیه

)هکتار(محله

مساحت 

بافت 

فرسوده 

)هکتار(محله

 درصد

بافت 

فرسوده 

محله 

نسبت به 

کل محله

 درصد

بافت 

فرسوده 

محله 

نسبت به 

کل 

منطقه

تعداد 

های  پلاک

موجود در 

های  بلوک

فرسوده 

مربوط به 

محله

تعداد 

بلوک 

فرسوده 

موجود در 

محله

متوسط 

مساحت 

های  وکبل

فرسوده 

 محله

)هکتار(

متوسط 

مساحت 

قطعات 

موجود در 

های  بافت

فرسوده 

 محله

)مترمربع(

میزان 

بافت 

فرسوده 

محله 

نسبت به 

ناحیه 

 مربوطه

)درصد(

113887,805720%53/0407155204/07/19106/3

1230,77,462524%51/0474107463/04/15792/2

11042,219,896947%1,361564692884/02/12780/7

11132,88,565326%58/0640243569/08/13330/3

11239,213,215333%90/01105373572/05/11918/5

11320,99,723346%66/0827303241/05/11781/3

11950,314,872429%02/11392393813/08/10683/5

2346,215,683733%07/11252305228/02/12519/3

2439,62,28945%15/024082862/03/9546/0

2820,300000000

2931,413,909344%95/01461622243/02/9583/2

21453,920,370737%39/11831385361/02/11114/4

21531,900000000

21613,400000000

21794,38,90379%61/0948362473/09/9381/1

223160,300000000

3542,200000000

36153,300000000

3730,50,209660%01/02112096/08/9909/0

41853,910,482519%71/01123234558/03/9312/5

4248,36,125713%42/0671163829/02/9199/2

42158,419,635933%34/11749434566/02/11260/9

42243,915,196334%04/11397334605/07/10843/7

524280,62,15157%14/0166121793/06/12976/0
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کل 

منطقه 

شهر  14

تهران

مساحت 

)هکتار(منطقه

مساحت 

های  بافت

فرسوده 

 منطقه

)هکتار(

میزان 

های  بافت

فرسوده 

 منطقه

)درصد(

تعداد 

های  بلوک

فرسوده 

منطقه

تعداد 

های  پلاک

فرسوده 

منطقه

متوسط 

مساحت 

های  بلوک

فرسوده 

 منطقه

)مترمربع(

ط متوس

مساحت 

های  پلاک

فرسوده 

 منطقه

)مترمربع(

متوسط 

مساحت 

های  پلاک

منطقه 

شامل 

فرسوده و 

غیر 

 فرسوده

)مترمربع(

3/14575/19613%526172687/37357/113204

  )1388، 14شرکت نوسازان منطقه (

به لحاظ فرهنگی و اجتماعی  14ه باشد، این است که منطق لازم به ذکر می 14ای که در مورد بافت فرسوده منطقه  نکته

هایشان اقدام  باشد و همین سبب شده است که ساکنین منطقه خود به بازسازی مساکن از سطح بالایی برخوردار می

این امر از یک طرف یک فرصت محسوب شده و از طرفی . نمایند و منتظر وضع قوانین و دریافت تسهیلات نمانند

ن جهت که این نوسازی از طریق ساکنین سبب خواهد شد تا کیفیت منطقه ارتقاء فرصت از آ. شود تهدید محسوب می

تهدید از آن جهت که، نوسازی از طریق ساکنین بدون رعایت . آید عمل بهپیدا کند و از تخریب کلی منطقه جلوگیری 

مهندسان مشاور شهر و (سازد  شود که این خود نوسازی منطقه را با مشکل مواجه می ضوابط و به شکل سابق انجام می

).14: 1388خانه، 

  شهرداری تهران 14های فرسوده منطقه  نحوه مداخله در بافت

اگر در یک عرصه  کهیبطورباشد؛  ها می موضوعی که باید مورد توجه قرار گیرد، اهمیت جامعه محلی و نحوه زندگی آن

ادی یا تمایل اجتماعی تغییر زندگی خود را متناسب شهری کالبد و فضا دچار تغییرات اساسی گردد، ساکنان توانایی اقتص

با کالبد جدید نداشته باشند و مجبور به مهاجرت از محیط زندگی فعلی خواهند گردید؛ بنابراین باید توانمندسازی خانوار 

ی و های نظر در این راستا دیدگاه). 103: 1386آئینی، (هدف اصلی نوسازی شهری مدنظر قرار گیرد  عنوان بهباید 

» ریزی شهری مشارکتی برنامه«های مداخله را در گرو رویکردهای  پذیری برنامه تجارب متأخر مدیریت شهری، تحقق

محدوده دولاب واقع در . های منظر شهری در محله دولاب تعریف شده است تهران یکی از طرح 14در منطقه . دانند می
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است که با توجه به معیارهای تشخیص فرسودگی واجدالشرایط  هایی محدوده از جمله تهران، 14جنوب شهرداری منطقه 

تراکم جمعیت موجود  و نفر 9500حدود  1386جمعیت محدوده در سال . ه استتهیه طرح منظر شهری شناخته شد

از نظر اجتماعی . اکثریت قریب به اتفاق بومی هستند .و تهران است 14بیشتر از منطقه  )نفر در هکتار 4201(محله 

 متشکل ریغاقشار پراکنده و  عمدتاً از نظر قشربندی اجتماعی،. اجتماعی در تعارض است های گروهفاقد اقوام و  محله

بازدید محلی و گفتگو با ساکنان . به تغییر و بهبود شرایط باور ندارند جویی مشارکتاز نظر روحیه  اغلب موارد هستند و در

وجود ندارد و نوعی سازگاری و  ،که برای بهبود بوجود آمده باشد ماعیاج ،که حول آن ای شدهنشان داد خواست تعریف 

). 15: 1388، مهندسان مشاور شهر و خانه( خود تطبیقی با شرایط دشوار در میان اهالی بوجود آمده است

 مختلف تاریخی، های جنبهاز  »یمشارکت مردم«شناخت و تحلیل عوامل اصلی تأثیرگذار بر فرسودگی محله دولاب 

تحلیل بر اساس  ربررسی و تحلیل مورد نظ. پذیرد میفرهنگی و مدیریتی تأثیر  سیاسی، حقوقی، اقتصادی و اجتماعی،

.باشد میتراتژی غلبه و فرسودگی با تکیه بر مشارکت مردمی سو تدوین ا ها ها و ضعف ها، قوت تهدیدات، فرصت

  های تحقیق تجزیه و تحلیل یافته

 ،یشده است که با توجه به مشکلات متعدد کالبد ییهکتار بافت فرسوده شناسا 3268د حدو تهراندر  در حال حاضر

 یو اقتصاد ی، اجتماعیانسان یدیتهد مسئله نی، ارانیبودن ا خیز زلزله فرسوده، خصوصاً های بافت یاقتصاد ی،اجتماع

 یو بازساز ءایاح این مشکلات، زروج اخ حل راهامر که تنها  نیا گرفتن نظر در با جهینت در. شود محسوب می تهران یبرا

 صورت درکه  یقلمداد کرد، فرصت زیارزشمند ن یرا فرصت مسئله نیا توان میاست،  یفرسوده شهر های بافت نهیبه

 این برای اندیشی چاره .داشته باشد یدر پ داریدر توسعه پا را یاساس یتحول تواند می یشهر حیصح های سیاستاعمال 

: 1386کاراگاه، ( امروز با آن مواجه است شهرسازی جامعه کهاست  هایی پدیدهفرسوده،  های بافت هیساماند ها و مکان

 در. است شهریامور  اندرکاران دست دغدغه ترین مهم، ها آن کردن پذیر تحققانتخاب روش مناسب مداخله و  ).5

 -1: باشند بهترین الگوی بهینه مداخله می یشهر های بافت اب برخورد در مداخله شیوه سه منطقه، توسعه الگوی مطالعات

 مشمول بلوک از یک هر تمساح درصد 60 معیار(ط شر سه دارای فرسوده های بافت برای رادیکال یا فعال مداخله

 -3ی؛ فرسودگ شرط دو یا یک دارای بافتبرای  تفصیلی طرح تدریجی اجرای حد در یا غیرفعال مداخله -2؛ )شروط

 مطابق بندی تقسیم این .جامع طرح مطالعات با همخوان جهت در ،تاریخی و ارزشمند های بافت ردمو در حفاظت مداخله

 قرار بازبینی مورد ،)ارزشمند های بافت و بازسازی ،نوسازی ،بهسازی یعنی( مذکور مطالعات در مندرج های مداخله انواع با

 )دوام کم( یفرسودگ معیار یک دارای های بافت که شد اصلاح صورت بدین غیرفعال مداخله محدودهترتیب  بدین. تگرف

 زیر یا معیارهای نفوذناپذیری از یکی و یدوام کم(معیار  دو دارای توأماً های بافت و ،بهسازی نیازمند های بافت زمره در

 دارای های فتبا با متناظر هم رادیکال مداخله مشمول های بافت. اند شده تلقی نوسازی نیازمند های بافت زمره در )یدانگ

 گرفته نظر در بازسازی نیازمند های بافت عنوان به) یدانگ زیر ،نفوذناپذیری ،یدوام کم(فرسودگی  معیار نوع سه هر
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مهندسین مشاور شارمند، (د دارن مطابقت حفاظت نیازمند های محدوده با هم ارزشمند بافت دارای های محدوده .اند شده

1383 :71.(

و موانع  یعوامل فرسودگ نیتر عمده توان یم یقبل یها لیو تحل ریائل مطروحه در مبحث اخاز مس یبند جمع کی در

: بندی کرد را به شرح ذیل دسته 14های فرسوده در منطقه  بافت ینوساز

که  یخرد و پراکنده در مورد افراد یها تیوجود مالک ی؛درآمد پایینسطح ی که شامل اجتماع -یموانع اقتصاد-1

بودن سطح  پایینو  رفعالیغ تیبالا بودن جمع ؛دیآ یم شمار به ها آن یزندگ یقابل اعتنا هیسرما گانهیب مسکن نامناس

کارکنان مستقل با  یتنوع و فراوان؛ در محله یشتیبار تکفل و بار مع یبالا بودن نسب؛ )نسبت به تهران در منطقه(اشتغال 

به  یباور کمی که شامل و حقوق یاسیس -یموانع فرهنگ -2باشد؛  یم و منافع خود دید هیامور از زاو شبردیغالب پ هیروح

نسبت به امکانات و  یباور کم ی؛شهر تیریمد نیشهر و مسئول یمتول یها به ارگان یاعتماد یب؛ طیشرا رییبهبود و تغ

امر  از یبودن تجارب و شناخت عموم هیبن کم ی؛و مشارکت عموم یو همکار جادیا امکانو  یمردم یها لیپتانس

مدون برخورد به بافت  یها استینبود س؛ مسئول یها نشدن حضور ارگان نهیمشارکت در سرنوشت محله به علت نهاد

توقعات خانوار  یمحدود ماندن سطح نسب ؛همه جانبه یاجتماع - یمدون توسعه اقتصاد یها استیفرسوده در چارچوب س

 زیر؛ و عرض معابر یسطوح دسترس تیمحدود؛ باز یود فضاکمبی که شامل موانع کالبد - 2است؛  مختلف یها نهیدر زم

از یک طرف . در چنین فضایی، مدیریت شهری خواهان تغییر شرایط و بهسازی محیط شده است. باشد می بافت یدانگ

 برند و از طرف می سر بهگیری خود  ای در مراحل اولیه شکل ها، مسائل حقوقی، سازمانی و برنامه ها، برنامه ژیتاسترا

های  سازمان یباور کمابهام و . دیگر، ارتباط متقابل مدیریت شهری و مردم در اشکال بسیار ابتدایی باقی مانده است

مهندسان مشاور شهر و خانه، (شود  عمده از این مجموعه شرایط ناشی می طور بههای فرسوده،  مسئول دیگر بافت

در  .دهد میتهدیدهای متوجه آن را با وضوح بیشتر نشان و  ها محدودیت ،ها ضعف بررسی محله دولاب،). 23: 1388

 سال بیشتر است، 25درصد بناها از  7/76عمر  متر مربع مساحت دارند، 100نیز که  ها آندرصد  3/42بافت کالبدی که 

نفوذ و ضریب شوند،  میدرصد واحدهای مسکونی از نوع تخریبی تلقی  8/6 درصد بناها به تعمیر اساسی نیاز دارند، 3/67

 سرانه مسکونی، سطح نسبی قیمت اراضی و واحدهای مسکونی محله، امکان دسترسی به درون بافت بسیار پایین است،

کارشناسان  شاغل متخصص، های گروهنرخ کلی اشتغال و نرخ اشتغال به کار زنان و سهم  سرانه خدمات شهری،

در چنین بافتی  است، تر پایین گیری چشمنحو  تهران بهو  14سطح محله نسبت به منطقه  و کارفرمایان در رتبه عالی

رات طاین در شرایطی است که مخا .و تهران است 14تراکم متوسط جمعیت بسیار بالاتر از متوسط تراکم جمعیت منطقه 

ه نیز همواره بر منطقه سایه افکند خیزی زلزلهاز نظر  سکیر پردر محدوده  ،منیا ریغ ساخت انسانزیستی در محیط 

 در ظاهر امر. شوند میآتی بهسازی و نوسازی مزید بر علت  های برنامهنسبت به  ساکنان اعتمادی بیدر این شرایط . است

مجموعه عوامل موجبات پیدایش این پدیده را فراهم  ولی یک دهد، میگرچه فرسودگی خود را به شکل فیزیکی بروز 

 ،نخستین این عوامل. برخوردارند ییسزا بهو فرهنگی از نقش  اجتماعی –عوامل اقتصادی ها آندر بین  آورده است که
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نیازهای حیاتی برای افرادی بوده که از توان مالی مناسبی برخوردار  ترین ضروریسرپناه و یکی از  عنوان بهتلقی مسکن 

که  ینحو به. هستند وساز ساختدر  یاساس های جنبهوردن این نیاز با حذف و یا کاهش آاجبار آماده بر طنبوده و در شرای

مثلاً   , ,Enemark(خورد  میبه چشم  ها محیطاحساس رضایت از زندگی هم در این  ینوع بهحتی 

درصد  60حدود ، زندگی در محل از مهندسان مشاور شهر و خانه از میزان رضایت خانوارها ای نمونه های برداشتمطابق 

 22 دکاملاً رضایت داشتند و تنها حدو ها آندرصد  18ت نسبی و غریب خانوارها از زندگی در محل و شرایط آن رضای

  ).28: 1388مهندسان مشاور شهر و خانه، (درصد ساکنان نارضایتی خود را از زندگی در محل اعلام کردند 

یجاد ا جیتدر بهنوعی سازگاری با شرایط  نوعی بستر اجتماعی و فرهنگی و این ترتیب در کنار ناتوانی اقتصادی، به

جمعیت  تراکم بالایی رغم علیاست که  گونه این .زند میش شرایط دامن رکه ناخودآگاه به تداوم زمینه روانی پذی شود می

تخریب کرده  واحد کوچک خود را تواند میهر کس که  ،وآمد رفتمعضلات  و باریک در معابر تنگ و ها اتومبیلو تجمع 

 نیچن در). 66: 1374توسلی، ( به پیامدهای ناگوار و بدتر شدن اوضاع بیندیشد که آنبدون  ،سازد میکم بیشتری او با تر

. شرایط و بهسازی محیط شده است مدیریت شهری خواهان تغییر اجتماعی و فرهنگی، فضایی آکنده از موانع اقتصادی،

به تغییر الگوهای تمایل ، میزان وسیعیبه متمرکز بر مسائل اجتماعی فرهنگی  های مصاحبه در سطح محله دولاب،

مردانی که با گردن  .دهد مینشان  )با تمایلاتی متفاوت از مردان(فضای زندگی را در میان جوانان و در درجه بعد زنان 

دادن به واقعیات  بها کمبا شرایط آشنایی ندارند و جوانانی که با  گرفتن خوا راهی جز بنهادن به اجبارهای اقتصادی 

موقت  صورت بهحتی ، ست بهتریهان فدا کردن امکانات ناچیز خانواده برای شرایط زاخو انهصبر بی اقتصادی خانوار،

بودن مشارکت در بهبود  پذیر اجتناب این چالش در تعامل متقابل با شرایط سیاسی و محیطی جامعه، تردید بی. هستند

گفته  واقعیت پیش. قابل مردم قرار خواهد دادراه در م نیتر بادوامو  ترین هزینهو کم  ترین عاقل مثابه به اشرایط زیست ر

مهندسان مشاور شهر ( کند میفرهنگی و حقوقی نیز این امر را تأیید  اجتماعی،، فضایی - کالبدی درباره شرایط اقتصادی،

).28: 1388و خانه، 

رح زیر های اجرایی نوسازی منطقه به ش با توجه به مجموعه مباحث مطرح شده، اهداف و راهبردها و سیاست

رفع مخاطرات جدی کالبدی و کاهش خطرات ناشی از پدیده زلزله، تأمین نیازهای واقعی ساکنان : اهداف -1: باشد می

در زمینه خدمات عمومی، بهبود وضعیت ترافیکی محدوده در جهت ارتقاء آسایش ساکنان، تأمین فضاهای شهری 

تصادی و ارتقاء وضعیت معیشتی ساکنان، بهبود شرایط مناسب و دستیابی به حداقل فضای مسکونی، ایجاد رونق اق

 –های اجتماعی، ارایه الگوهای معماری و شهرسازی با هویت ایرانی اجتماعی و فرهنگی محدوده از طریق کاهش آسیب

گیری از  سازی منطقه، بهره های فضایی و کالبدی در جهت مقاوم ها و پتانسیل گیری از ظرفیت بهره -2اسلامی؛ 

های اجتماعی از  گیری از ظرفیت ، بهره»های امن میدانچه«ها و  ای توسعه کالبدی و ایجاد فضاهای باز و پهنهه فرصت

های اقتصادی ساکنان و جستجوی امکان  جویانه مردم در فرآیند توسعه منطقه، استفاده از پتانسیل  جمله روحیه مشارکت

و به منظور تسریع فرآیند تأمین منابع مالی پایدار در روند  تأسیس صندوق عمران محله به عنوان نهاد مشارکت مردمی
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دار  های اولویت نوسازی، افزایش تراکم ساختمانی متناسب با ظرفیت بافت کالبدی و شرایط محیطی، شناسایی حوزه

های  دودیت، محدانگی ریزمداخله و نوسازی با استفاده از پارامترهای تأثیرگذار مانند قدمت ابنیه، ضعف در ایستایی، 

حفظ جمعیت موجود در منطقه و ممانعت از ورود مهاجرین به : های اجرایی سیاست -2دسترسی و ضعف نفوذپذیری؛ 

های فرادست، افزایش تراکم ساختمانی متناسب  ها در حد امکان و متناسب با پیشنهادات طرح آن، افزایش سطوح سرانه

های  عات کوچک و ریزدانه به منظور امکان ساخت مجتمعبا ظرفیت بافت کالبدی و شرایط محیطی، تجمیع قط

  ).11: 1386وزارت مسکن و شهرسازی، (مسکونی 

 

بناها به تعمیر اساسی نیاز  زیادی از درصد سال بیشتر است، 25بناها از  نیمی ازعمر شویم  میمتوجه  14منطقه بررسی با 

رات زیستی در طاین در شرایطی است که مخا. شوند میخریبی تلقی واحدهای مسکونی از نوع ت کمی از درصدو  دارند

هر چند ه، نیز همواره بر منطقه سایه افکند خیزی زلزلهاز نظر  ریسک پردر محدوده  ،ایمن غیر ساخت انسانمحیط 

 بی ،دشواردر این شرایط  .واقعی بودن خطر فاجعه زلزله را از نظر پنهان ساخته است ،مشکلات دائمی و روزمره زندگی

آتی بهسازی و  های برنامهآنان نسبت به  اعتمادی بیتحول و  پذیری امکانساکنان نسبت به  دار ریشه و قعمی باوری

موجبات ، بسیاری تحمیل شده های خانواده برکه  یرانی شرایط زیستحاین وضعیت ب. شوند مینوسازی مزید بر علت 

باور ما بر . است را به تلاش برای مرتفع ساختن آن ترغیب نموده ها آنو نگرانی کارشناسان و مسئولان را فراهم آورده 

و این  شود میعینی مداخله کالبدی ثمربخش نیز به تدریج فراهم  های زمینه ،جویانه مشارکتآن است که با مداخلات 

مورد تأکید  بینی خوشبا  ،موضوعی است که در گفتگو با شورایارهای محلات واقع در محدوده بافت و افراد مطلع محله

رسیم که بهترین نوع مداخله در  های فرسوده به این نتیجه می در واقع با بررسی انواع مداخله در بافت. قرار گرفته است

های شهرسازی مشارکتی  باشد که این نوع مداخله متأثر از نظریه گرایانه می های فرسوده مداخله از نوع مردم بافت

م میلادی است که هدف آن، بالا بردن میزان مشارکت مردم در تغییرات سازمان فضایی شهر های آخرین قرن بیست دهه

باشد و  می 14های فرسوده در منطقه  ترین نوع مداخله برای بافت در نتیجه این نوع مداخله بهترین و مناسب. است

  .بهترین کارایی را دارد
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 .یزد، دانشگاه یزد ،ریزی کاربری اراضی برنامه ،1381 ،االله کرامت ،زیاری -5

 .ریزی شهری، تهران، آیین ، مبانی برنامه1381الدینی، فرامرز،  سیف -6

ن، انتشارات دانشگاه بهسازی و نوسازی شهری از دیدگاه علم جغرافیا، تهرا ،1385 ،پور احمدعلی، احمد  ،شماعی -7

 . تهران

 .پور ریتهران، نشر  ،های فرسوده شهر تهران فرآیند نوسازی بافت ،1388 ،علی عندلیب، -8

 . پور ریتهران، نشر  ،های فرسوده شهر تهران رویکردی نوین به مدیریت نوسازی بافت ،1387 ،علی عندلیب، -9

 ریتهران، نشر  ،های فرسوده شهر تهران وسازی بافتهای ن سیاست و راهبردهانگاهی نو به  ،1386 ،علی عندلیب، - 10

 .پور

 .50 - 58، فصلنامه عمران و بهسازی شهری، شماره دوم زمستان، 1379فتحی، حسن،  - 11

 .سیری در تجارب مرمت شهری از ونیز تا شیراز، چاپ دوم، تهران، نشر فضا ،1384 ،منصور محمد ،فلامکی - 12

 .بناها و شهرهای تاریخی، چاپ پنجم، تهران، انتشارات دانشگاه تهرانسازی  ، باززنده1383، منصور محمدفلامکی،  - 13

 .رسانی معماری و شهرسازی ایران شناسی تا معماری، پایگاه اطلاع ، شیکاگو، از جامعه1386کاراگاه،  - 14

 .ها های غیررسمی و اقدامات توانمندسازی آن ، طرح ساماندهی سکونتگاه1384مهندسین مشاور طرح و معماری،  - 15
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