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  چکیده

سیستم پویـاي شهر پیوسته در حـال تغییر و تحول است و در این میـان، با گـذشت زمان مشکلاتی مانند فقـر، 
چهره برخی نقاط شهر را دگرگون ساخته و رنگ و بویی متفاوت از گذشته که ... هاي محیطی وسازمانی، آلودگی بـی

اي که امروزه با آن روبرو هستیم، شناسایی اینگونه مسأله. نشاندهایی از افول و زوال را در بر دارد بر آنها می نشانه
روش تحقیق مورد . اندمد شدهکارآبافتهاي شهري است که از چرخه متصل با شهر خارج و تبدیل به بافتهایی نا

گردد از طریق مطالعه اسناد ارایه شده از سوي تحلیلی است؛ ضمن آنکه تلاش می -استفاده در این پژوهش توصیفی
اي، جستجوي اینترنتی و مصاحبه با مسئولین آشنا با موضوع تحقیق مطالب لازم ارگانهاي مسئول و منابع کتابخانه

- ی کارشناسانه به بررسی آنها پرداخته شود و در نهایت با استفاده از اصول شاخصگردآوري شده و سپس با نگاه

  .سازي، شاخصهایی براي شناخت بافتهاي شهري ناکارآمد تدوین گردد
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نتیجه آنکه، در کشور ایران، بافتهاي ناکارآمد در دو دسته بافتهاي فرسوده و سکونتگاههاي غیر رسمی بررسی شده 

هایی تعیین گردیده که شاید در برخی موارد جامع نبوده و نیازمند اصلاحاتی باشند؛ ولی بهتر که براي هر یک شناسه
کارآمد شهري به کار رود که دیدي همه جانبه نسبت به مسایل آن است که شاخصهایی براي شناسایی بافتهاي نا

باید تمام انواع بافتهاي تاریخی،  همچنین. شهري داشته و از جداسازي انواع بافتهاي شهري ناکارآمد اجتناب گردد
به عنوان بافت ناکـارآمد تلقی شده و به صورت یکپارچه براي آنها ... هاي تجاري متروکـه وصنعتی، محدوده

اي تنظیم شوند که با ارایه میزانی براي سنجش، ابهامات ممکن ضمن آنکه، شاخصها باید به گونه. گیري شودتصمیم
  .را به حداقل رسانند

  
  .کارآمدشاخص، فرسودگی، بافت فرسوده، سکونتگاه غیررسمی، بافت نا: هاي کلیديواژه

 
 مقدمه  -1

 طرح مسأله -1-1

در کشـور ایـران بـاوجود مسـأله کمبـود زمـین و       
رویه شـهرها بـه صـورت افقـی، اگرچـه      گسترش بی

بافتهاي صنعتی مختلط با مسکونی، نواحی تجاري کم 
-اي آلودگی زیستبازده، اراضی بایر زیاد، نواحی دار

به تعدد وجود دارند ولـی تـاکنون فقـط    ... محیطی و 
گیري شـده و  براي دو دسته از بافتهاي شهري تصمیم

. شاخصهایی براي شناسایی آنها تعیین گردیـده اسـت  
بافتهــاي فرســوده شــهري و : ایــن بافتهــا عبارتنــد از

  . سکونتگاههاي غیر رسمی
 67بیش از  شاید دلیل این امر آن باشد که تاکنون 

هزار هکتـار بافـت فرسـوده و ناکارآمـد بـا جمعیـت       
 39شـهر و بـیش از    383و نیم میلیون نفـر در   هشت

میلیون  4هزار هکتار سکونتگاه غیر رسمی با جمعیت 
 شـده شناسـایی   کشـور  شـهر  52هزار نفر در  800و 

هـاي ذکـر   بنابراین با توجه به وسعت محـدوده . است
ــده، ــهري  ش ــوده ش ــاي فرس ــکونتگاههاي  بافته و س

توجـه  مورد غیررسمی به یکی از مسایل و محورهاي 
و  ریـزان شـهري تبـدیل شـده    سیاستگذاران و برنامـه 

ــایل و     ــل مس ــدیریت ح ــتگذاري و م ــه سیاس وظیف
مشکلات سکونتگاههاي غیررسمی و بافتهاي فرسوده 
شهري به شرکت مادر تخصصـی عمـران و بهسـازي    

ه بافـت  در حالیک ـ. محـول شـده اسـت    شهري ایـران 
ناکارآمد موارد دیگري جز دو مورد ذکـر شـده را در   

ــر مــی ــد شناســایی شــوند ب ــرد کــه بای ــین . گی همچن
شاخصهاي ذکر شده در این دو مورد نیز از جامعیـت  

  .برخوردار نیست
  

  اهمیت و ضرورت -1-2
قـواره  به دنبال گسترش افقی شـهرها و رشـد بـی   

آنها، رویکرد توسعه درونی شهرها به عنـوان راهکـار   
برتر و در راستاي اسـتفاده از فرصـتها و پتانسـلیهاي    

گـردد  در این رویکرد، تلاش می. درونی مطرح گردید
از گسترش افقی شـهرها جلـوگیري شـده و توسـعه     
عمودي و استفاده از اراضی بایر، ساختمانهاي فرسوده 



  
  

 105/ ارآمد کنا يها بافت ییشناسا يها شاخص نیتدو

 
و مخروبــه و ســایر پتانســیلهاي قابــل اســتفاده بــراي 

  . توسعه از درون جایگزین شود
در کشور ایران نیز با توجه به قدمت زیاد شهرها،  

اراضی بایر و بازمانده از توسـعه، سـاختمانهاي فاقـد    
بازده که مـورد  ارزش نگهداري، اراضی کشاورزي کم

انـد، نـواحی   هجوم ساخت و ساز شهري قرار گرفتـه 
زیادي وجود ... محیطی وهاي زیست درگیر با آلودگی

توسعه شهرهاي کشـور و   توانند به کمکدارند که می
بنابراین ارایـه شاخصـهایی   . به ویژه کلانشهرها بیایند

  .نمایدبراي شناسایی اینگونه بافتها بسیار ضروري می
  
 اهداف -1-3

هدف اصلی در این مقاله، بررسـی نقـاط قـوت و    
ضعف شاخصهاي معرفی شده براي شناسایی بافتهاي 

هاي بافتهاي فرسـوده و سـکونتگاه  (کارآمد در ایران نا
و تدوین شاخصهایی قابل اسـتفاده بـراي   ) غیررسمی

انواع بافتهاي ناکارآمد در راسـتاي جبـران نقصـانهاي    
رفتـه در ایـن زمینـه در     هـاي بکـار  موجود در شناسه

  .کشور است
  

 سوابق -1-4

با توجه به این امـر کـه در کشـور ایـران تعریـف      
جـامعی از بافــت ناکارآمـد وجــود نـدارد و هیچگــاه    

اند، ا به طور عام مورد بررسی قرار نگرفتهاینگونه بافته
نه تنها شاخصهایی براي شناسایی آنها مطـرح نشـده،   

  اجرایی نیز در این زمینه  بلکه هیچ پژوهش یا پروژه
  .وجود ندارد

  هاسؤالها و فرضیه -1-5
هاي شناخت شاخص"فرضیه مطرح آن است که 

کارآمد در ایران محدود بوده و تمام بافتهاي نا
-اي اجتماعی، اقتصادي و کالبدي را در بر نمیه زمینه

گیرد و از یکپارچگی که امري اساسی در زمان اجرا 
  ."آید برخوردار نیستبه حساب می

گردد به ضمن آنکه در طی این مقاله تلاش می 
  :سؤالات زیر پاسخ داده شود

 کارآمد چیست؟بافت نا -1

کارآمد در ایران کـدام  شاخصهاي تعیین بافت نا -2
 است؟

آیا شاخصهاي مـورد اسـتفاده بـراي شناسـایی      -3
کارآمد در ایران از جامعیت لازم برخـوردار  بافتهاي نا

 است یا نیاز به اصلاح و یا تکمیل دارد؟ 

 
 روش تحقیق و مراحل آن -1-6

ــژوهش،   ــن پ ــورد اســتفاده در ای ــق م روش تحقی
تحلیلی است و مراحـل آن بـدین صـورت     -توصیفی

موضوع مورد بررسی  است که ابتدا مفاهیمی مرتبط با
ــه بررســی   ــژوهش مطــرح شــده، ســپس ب در ایــن پ

هـاي موجـود در زمینـه شناسـایی     شاخصها و شناسه
بافتهاي فرسوده و سکونتگاههاي غیررسمی به عنـوان  
ــام     ــی در نظ ــورد بررس ــد م ــاي ناکارآم ــواع بافته ان

در این مرحله، از . شهرسازي ایران پرداخته شده است
اي و مصـاحبه بـا   خانـه روش مطالعـات اسـنادي، کتاب  

در مرحله بعـدي،  . مسئولین مربوط استفاده شده است
ها و شاخصهاي موجود، نقاط قوت و با تحلیل شناسه

ــه    ــن زمین ــود در ای ــاي موج ــا و کمبوده ــعف آنه ض
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شناسایی شده و به دنبال آن با عنایت به مشکلات بـه  
دست آمـده از تجزیـه و تحلیـل، شاخصـهایی بـراي      

  . گردنداع بافتهاي ناکارآمد تدوین میشناسایی تمام انو
  

 محدوده و قلمرو پژوهش -1-7

نتایج حاصل از این پژوهش قابل تعمیم بـه انـواع   
بافتهاي شهري ناکارآمد در شهرهاي مختلـف کشـور   
است، چراکه با ارایه هر مورد، میزانی تعریف شده که 

هـاي  توان شرایط موجود و ویژگیبا استفاده از آن می
مورد سنجش قرار داد و با توجه به تعداد هر بافتی را 

کننـد  شاخصهایی که در رابطه با محدوده صـدق مـی  
ضـمن آنکـه   . رأي به ناکارآمد بودن یـا نبـودن آن داد  

تواند در حد یک محله، ناحیـه شـهري،   مقیاس نیز می
محدوده صنعتی متروکه، محدوده بندري، مرکز شهر و 

   .موارد مشابه باشد
  

 و مبانی نظري مفاهیم، دیدگاهها -2

  تعاریف و مفاهیم  -2-1
  مفهوم بافت -2-1-1

بافت در شهرسازي عبارتسـت از مفهـوم فضـایی    
ارگانیک و هم پیوند که در طول دوران حیات شهري 
در داخل محدوده شهر یا حاشیه آن در پیوند با شـهر  

توانـد از بناهـا، راههـا،    بافـت مـی  . شکل گرفته باشد
رکیبـی از  فضاها، تأسیسات و تجهیزات شهري و یـا ت 

  ).6: 1384شفایی، (آنها تشکیل شده باشد 
  

  مفهوم فرسودگی -2-1-2
فرسودگی یکـی از مهمتـرین مسـایل مربـوط بـه      

سـازمانی، عـدم   فضاهاي شهري است کـه باعـث بـی   
ــی  ــادل، عــدم تناســب و ب ــوارگی آن مــی تع . شــودق

فرسودگی عاملی است که به زدودن خاطرات جمعی، 
تن حیـات  اي و شـکل گـرف  افول حیات شهري واقعه

این عامل بـا کـاهش   . کنداي کمک میشهري روزمره
عمر اثر و با شتابی کم و بیش تند، باعث حرکـت بـه   

   ).15: 1381حبیبی، (گردد سوي نقطه پایانی می
  

  مفهوم افت و زوال -2-1-3
افت شهري در حقیقت تمرکز فضـایی مشـکلات   
است که به شکل سطح بالاي بیکاري، فقر و آلـودگی  

افت شهري ماهیتی پیچیـده و  . گرددمحیطی ظاهر می
چند بعدي شامل ابعاد اقتصادي، اجتمـاعی، کالبـدي،   

  ).22: 1389توپچی، (باشد محیطی و ذهنی می
  

 بافت فرسوده -2-1-4

بافت فرسوده، کل یا آن بخشی از فضـاي شـهري   
است که نظام زیستی آن هم از حیث ساخت و هم از 
حیث کارکرد اجـزاي حیـاتی خـود دچـار اخـتلال و      

توان گفت، در تعریفی دیگر می. اکارآمدي شده استن
هایی از شـهر کـه دچـار افـت شـهري و تمرکـز       پهنه

فضایی مشکلات شـامل ابعـاد اقتصـادي، اجتمـاعی،     
کالبدي، محیطـی و ذهنـی هسـتند را بافتهـاي رو بـه      

-ي شـهري مـی  زدهزوال، فرسوده و یا نواحی محنت

تلال در اینگونه بافتها دچـار کـاهش و یـا اخ ـ   . گویند
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ــده   ــود گردی ــارکردي خ ــدي و ک ــاي کالب ــد کیفیته ان

  ).33-32: 1389توپچی، (
  

 سکونتگاه غیررسمی -2-1-5

سکونتگاههاي غیررسمی بخشی از بافـت شـهري   
مهـاجرین روسـتایی و تهیدسـتان     هستند کـه عمـدتاً  

انـد و بـدون مجـوز و    شهري را در خـود جـاي داده  
 ریزي رسمی و قانونی توسـعه شـهري  خارج از برنامه

در درون و خــارج از ) طرحهــاي جــامع و تفصــیلی(
قانونی شهرها به صورت خودرو به وجود  يمحدوده

عمدتاً فاقد سند مالکیـت هسـتند و از نظـر    . اند آمده
ویژگیهــاي کالبــدي و برخــورداري از خــدمات و    

. دچـار کمبـود هسـتند    به شدتزیرساختهاي شهري 
ــا از نــوع ســاماندهی      ــه در اینگونــه بافته و مداخل

شـرکت مـادر تخصصـی    ( توانمندسازي خواهد بـود 
   ).1389عمران و بهسازي شهري ایران، 

  

  مفهوم بافت ناکارآمد -2-1-6
اي که به علت ویرانی، کارآمد یعنی محوطهبافت نا

-کافی یـا نـا  ریزي ناقص و معیوب، تسهیلات نابرنامه

رسـان، وجـود   هـاي آسـیب  مناسب، وجـود کـاربري  
یبی از این عوامـل، بـراي   ساختارهاي غیر ایمن یا ترک

 Oregon)آور است ایمنی، سلامت یا رفاه جامعه زیان

Constitution, 2009) .  
کارآمـد  در تعریف دیگر آمده است کـه بافـت نـا    

اي که در شرایط فعلی آن حداقل چهـار  یعنی محوطه
یا پنج شرط ناکارآمدي که اساساً به رشد شهر آسـیب  

ند، روند احداث مسکن شورسانند یا مانع از آن میمی

توانی اقتصادي یا اجتمـاعی ایجـاد   کنند یا نارا کند می
کنند و تهدیدي بـراي سـلامت عمـومی، ایمنـی و     می

 ,Ware)رفاه اجتمـاعی هسـتند وجـود داشـته باشـد      

2007) .  
کارآمـد اسـت یـا نـه،     تعیین اینکه یک محدوده نا 
اي ترکیبی است قابل اسـتناد بـه وجـود عوامـل     نتیجه

ــت  گ ــی، زیس ــاگون فیزیک ــاعی و  ون ــی، اجتم محیط
کارآمـدي بـه واسـطه شـرایط     در نتیجـه نـا  . اقتصادي

آید که در ترکیب با هم رونـد زوال  متعددي پدید می
  .(War,e 2007: 111)نمایند محدوده را تسریع می

کارآمـدي چشمگــیر   اي که شرایط نادر محدوده 
دي اي از مشـکلات اجتماعی، اقتصـا است، مجـموعه

رود که با فعالیتهاي و کالبدي وجود دارد و انتظار نمی
دولت یا مؤسسات خصوصی یا هر دو و بدون طـرح  
توسعه مجدد، مشکلات کم شود یا شرایط تغییر کنـد  
(California Health and Safety Code Sections, 

2005).  
  

  پیشینه تحقیق -2-2
در زمینه شناسایی بافتهاي ناکارآمد و ارایـه طـرح   

ي توسعه مجدد آنها، کشورهاي آمریکا و کانـادا از  برا
بیشترین سابقه برخوردارند و سایر کشورها اصـولاً از  

سازي شاخصهاي تجارب آنها استفاده کرده و به بومی
ارایه شده از سـوي کشـورهاي آمریکـایی و اروپـایی     

بنابراین، در این قسمت شاخصهاي مـورد  . اندپرداخته
هاي آمریکـایی و کانـادایی در   استفاده در برخی نمونه

شوند تا از آنها به عنـوان الگـویی   ارایه می) 1(جدول 
   .براي تدوین شاخص براي کشور ایران استفاده شود
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  هاي شناخت بافتهاي ناکارآمد در کشورهاي پیشرو در تهیه طرحهاي توسعه مجددشناسه): 1(جدول 
  ارآمدهاي شناخت بافت ناکشناسه  نام سازمان  ردیف

1  

Philadelphia C
ity Planning C

om
m

ission 
  

اند و آنهایی که از حداقل استاندارد مسیرهایی که سنگفرش نشده(جزئیات خیابانی ناقص  -
  ؛.)برخوردار نیستند

  تعدد زمینهاي خالی یا توسعه نیافته؛ -
 وجود زمینهاي کثیف و پر از زباله؛ -

 باشد؛اجتماعی مقبول و خوشایند نمیکاربري زمین که از نظر اقتصادي یا  -

گردانند و اثرات بدي بر بخشهاي نمیوجود زمینهاي توسعه نیافته که هیچ مالیاتی به شهر بر -
 گذارند؛توسعه یافته همجوار می

 ؛)از کل محدوده توسعه مجدد% 5حداقل به میزان (تعداد زیاد قطعات و زمینهاي خالی -

 و غیر مقرون به صرفه؛ غیراقتصادي کاربریهاي وجود -

 یک از کمتر پروژه محدوده در واحدي تک خانه یک قیمت بطوریکه املاك پایین بسیار ارزش -

  است؛ شهر میانگین سوم قیمت
 محدوده؛ در مالیاتی تخلفات بالا بودن -

  .نامناسب کشیخیابان و دسترسی شبکه -

2  

L
ogan

  

 ؛)از کل محدوده% 10حداقل (خالی  و متروکه ساختمانهاي وجود -

 اقتصادي؛ و اجتماعی سازگارنا و ناهماهنگ کاربریهاي -

  ؛)سال انجام نگرفته است 3 در حدود مالیات اخذ(مالیاتی  تخلفات بالاي نرخ -
  .محله سرتاسر در ساختمانی ریخته شده مصالح و زباله -

3  

C
arm

er H
ill

 فراوان؛ صنعتی اراضی وجود -  

 غیراستاندارد؛ و نامناسب شرایط ینهاي خالی و ساختمانهایی بامخروبه، زم فضاهاي تعدد -

 شهري؛ خدمات و تسهیلات فاقد هاي محدوده وجود -

  .محدوده در محیطی زیست آلودگیهاي وسعت -

4  

C
alifornia H

ealth and 
Safety C

ode Sections
ودمندي براي مناسب و چند مالکیتی که از نظر سوجود قطعات کوچک با شکل و اندازه نا - 

  باشند؛توسعه مناسب نمی
  هاي زیست محیطی؛وجود آلودگی -
  کمبود شبکه معابر؛ -
  .هاي ناسازگاروجود کاربري -

  نگارنده: مأخذ
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  بدنه اصلی تحقیق -3
هـا و  شـود تـا شناسـه   این مرحله، تـلاش مـی   در

شاخصهاي موجود در زمینه شـناخت انـواع بافتهـاي    
  .عرفی گردندشهري ناکارآمد درایران م

 
شاخصهاي شناسایی بافت فرسوده در  -3-1

  ایران
در راستاي دستیابی به هدف تعیین محدوده بافت 

شـرکت مـادر   فرسوده در شهرهاي مختلـف کشـور،   
کشـور موظـف   تخصصی عمران و بهسـازي شـهري   

گردید مسئولیت شناسایی بافتهاي فرسوده شـهرها را  
 ـ    ا و بر عهده گرفته و سپس اقدام بـه تهیـه طـرح احی

شاخصهاي تعیین شـده بـراي   . توسعه این بافتها نماید
  :شناسایی بافتهاي فرسوده عبارتند از

متر  200قطعات کمتر از % 50بلوکهایی با بیش از  -1
 مربع؛

بناهـاي آن فرسـوده   % 50بلوکهایی کـه بـیش از    -2
پایـدار و غیـر   و به عبـارتی نـا  ) ايفاقد سیستم سازه(

 باشد؛استاندارد می

 6معـابر آنهـا کمتـر از    % 50بیش از  بلوکهایی که -3
 .)1385 سازمان نوسازي و بهسازي،(باشد متر می

در این زمینه، تأکید شرکت مادر تخصصی عمـران  
و بهسازي بر آن بود که فقط بافتهایی به عنوان بافـت  
ــاخص     ــه ش ــر س ــه ه ــد ک ــایی گردن ــوده شناس فرس
ریزدانگی، نفوذ ناپذیري و ناپایداري را داشته باشند و 

هاي ذکـر شـده   ارا بودن یک یا دو ویژگی از ویژگید
واضـح اسـت کـه    . باشددلیل فرسوده بودن بافت نمی

شاخصهاي ذکر شده، فقط جنبه کالبدي داشته و هیچ 
توجهی به مباحث اقتصادي و اجتماعی و تأثیرات آنها 

ضمن آنکـه  . کارآمدي بافتهاي شهري نشده استدر نا
بافتهاي شـهري و بـا    هايبا توجه به تنوع در ویژگی

توجه به تفاوتهاي ناشی از تنوع در کاربریها، بافتهـاي  
تـوان نـوع   اجتماعی و وضعیت اقتصـادي مـردم، مـی   

دیگري از شاخصهاي ناکارآمدي را تعیـین نمـود کـه    
قطعاً سه شاخص ذکر شده قادر نخواهنـد بـود تمـام    

  .آنها را تحت پوشش قرار دهند
  

غیـر   هاي شـناخت سـکونتگاههاي  شناسه -3-2
  رسمی در ایران

با توجه بـه عـدم تناسـب بـین رشـد جمعیـت و       
گسترش کالبـدي شـهرها بـا رونـد تـأمین مسـکن و       
خدمات مرتبط براي گروههاي کم درآمد و همچنـین  

ریزي کشور بـه تقاضـاي   عدم پاسخگویی نظام برنامه
ریزي کشور ایجاد این گروهها، شکافی در نظام برنامه

-یري پدیده فقر شهري میگشود که منجر به شکلمی

  .گردد
از طرف دیگر وجود اراضی کشاورزي در اطراف  

نقاط شهري موجبات جذب جمعیت مهاجر از نقـاط  
شهري کوچک و روستاها را براي دستیابی به شغل یا 

با سکنی یافتن گروههاي . آورددرآمد بیشتر فراهم می
اي شــهرها، ســاخت و کــم درآمــد در نقــاط حاشــیه

مجاز شدت یافته و با توجـه بـه شـبکه    سازهاي غیر 
مناسب و کمبود یا نبود خدمات پایـه در ایـن   معابر نا
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-اي به نام اسکان غیر رسـمی شـکل مـی   نقاط، پدیده

  .گیرد
ــه    ــه مــوارد ذکــر شــده، رســیدگی ب بــا توجــه ب

سـکونتگاههاي غیــر رسـمی کشــور بسـیار ضــروري    
ــی ــد م ــن. نمای ــایی   از ای ــین معیارهــاي شناس رو، تعی

نیز از سوي ) نشینیحاشیه(تگاههاي غیر رسمی سکون
در . سازمان مسکن و شهرسازي مد نظر قـرار گرفـت  

این مرحله، با توجه به هدف شناسایی اینگونه بافتهـا،  
اند که بـراي  شاخصهاي کلی و مؤثري معرفی گردیده

هاي مشترك در ترین ویژگیها، رایجتعیین این شناسه
بافتهاي غیـر رسـمی    آفرین درهر یک از عوامل نقش

هـا و شاخصـها   این شناسـه . مد نظر قرار گرفته است
  :عبارتند از

  
 هاي کالبديهاي شناخت ویژگیشناسه -1

  شکل کالبدي -1-1
ترین شاخصها این شاخص که از اولین و ابتدایی

  :شود، شامل موارد زیر استمحسوب می
مـنظم، آشـفته و   شناسی و فرم این بافتها ناریخت -

 .واره استاندام

بیشتر اجـزاي ایـن بافتهـا    ) مسکن(ابعاد فیزیکی  -
، فاقد طرح و )عموماً یک طبقه(ریزدانه و کوتاه مرتبه 

 .نقشه است

نوع مصالح بـه کـار رفتـه در سـاخت و سـاز و       -
 .کیفیت ابنیه

 .فقر کالبدي و جدایی گزینی کالبدي -

 .تراکم بالاي مسکونی -

معابر عرضی % 50غالباً بیش از (شکل بافت  -
بافت کارگر سـاز و فاقـد   % 90متر دارند و  6 کمتر از

قواعد مهندسی اسـت و بـه همـین نسـبت، مقاومـت      
 ).ساختمانها پایین است

 
انسجام بافت و استحکام و مصالح عناصـر   -1-2

 آن

بافت فاقد انسجام و مقاومت در برابـر زلزلـه بـا     -
 .باشدشدت متوسط می

مکانهاي فاقد ایمنی ماننـد بسـتر رودهـا، حـریم      -
هـاي  کلهاي برق فشار قوي، مسیلها و دامنـه گسلها، د

 .اندرا به خود اختصاص داده... پایدار با شیب زیاد ونا

دوام و در ساختمانها اغلب از مصالح نازل و کـم  -
به نحوي که بـیش از  . اندبرخی موارد فرسوده بنا شده

انـد و  مقاوم سـاخته شـده  ساختمانها از مصالح نا% 50
خشت، گل، سیمان، بلـوك  اغلب مصالح آجر، سنگ، 

 .مورد استفاده قرار گرفته است... و

 
 هاي عمومیزیرساختها و کاربري -1-3

در (هـاي عمـومی   کمبود یا عـدم وجـود کـاربري   
ــا متوســط ســرانه  ــاي شــهريمقایســه ب ــر ) ه از دیگ

از . باشـد هاي اصلی محلات غیر رسمی مـی مشخصه
طرفی، متغیرهاي دسترسی یا عدم دسترسـی سـاکنان   

ــ ــه   اینگون ــایی از جمل ــدمات زیربن ــه خ ــلات ب ه مح
ــده ایــن محــدودهمشخصــه . هاســتهــاي تعیــین کنن

  :هاي این بافتها از این منظرعبارتند ازمهمترین ویژگی
ها از شبکه آب آشـامیدنی  نسبت پوشش محدوده -
 ).نسبت برخورداري از انشعاب آب(
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نسبت (ها از شبکه فاضلاب نسبت پوشش محدوده -

  ).فاضلاب برخورداري از انشعاب
بـه ویـژه آب و   (هاي زیرسـاختی  اغلب فاقد شبکه -

به خصوص بافتهاي تازه پا بـوده و در صـورت   ) برق
باشـند،  دچار نارسایی و آسیب پذیري مـی . دارا بودن

ها نیز وجود ضمن آنکه استفاده غیر مجاز از این شبکه
 دارد؛

هـاي دسترسـی   شکل و فرم و سلسله مراتب شبکه -
سلسله مرتبی و عـرض معـابر،    عدم رعایت ساختار(
 ...).کافی بودن سرانه شبکه معابر ونا

 
هـاي شـناخت اقتصـادي، اجتمـاعی و     شناسه -2

 فرهنگی

 اجتماعی و فرهنگی -2-1

این شاخصها به صورت کلی و زودبازده از نظر زمانی 
  :عبارتند از

مهاجرین روستایی یا (غیر بومی بودن ساکنین  -
 ).تهیدستان شهر

 .کانی و سکونتینازل بودن منزلت م -

همگون ترکیب جمعیتی غیر متعارف و اغلب نا -
هاي قومی بخصوص در شهرهاي بزرگ و ویژگی

 .ساکنین

هاي اجتماعی به دلیل شرایط مستعد بهنجارينا -
 .پذیريآسیب

امنی محیط به خصوص براي کودکان، جوانان و نا -
 .زنان

 
 اقتصادي -2-2

شاخصهاي کلی و قابل دست یافت در این زمینه 
  :بارتند ازع
 .ارزش نسبی پایین زمین و مسکن -

عدم تمایل به بهبود بخشیدن به وضعیت مسکن به  -
 .سبب فقر

 .فقدان منابع درآمدي معلوم ساکنین -

 .مکان گزینی دهکهاي پایین درآمدي -

 .گذاري بخش خصوصی در این بافتهاعدم سرمایه -

نوع فعالیتهاي رایج در محلات مانند قراضه و زباله  -
سایر مشاغل خاص این محلات مانند  کنی وجمع

 .دستفروشی

 
 مالکیت -2-3

بندي فاقد خطوط تفکیکی روشن از نظر قطعه -
 .باشندزمین و مسکن می

بازتفکیک قطعات مسکونی و باز تولید سکونت  -
 .غیر رسمی

تصرف عدوانی، وقف (فاقد اسناد مالکیت رسمی  -
 ...).و

 .سکونت غیر مجاز -

 رديهاي شناخت کارکردي و عملکشناسه -3

 هاکاربري -3-1

) کشتارگاهها(سازگار در اغلب بافتها هاي ناکاربري -
 ... .ها وپز خانهو یا مجاورت با فرودگاه، کوره

 .فقدان یا کمبود شدید فضاهاي خدماتی -

 .دفاعوجود فضاها و زمانهاي بی -
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 هاي دسترسینظام شبکه -3-2

 .کافیکارآمد و ناهاي دسترسی ناشبکه -

عرض کم و نفوذپذیري  منظم، باهاي ناشبکه -
 .پایین

 
 مدیریت شهري -3-3

 .توجهتفاوت و بیمدیریت شهري بی -

عدم ارایه خدمات شهري و ضعف در ارایه  -
 .رسانیخدمات

کمبود فضاهاي عمومی و خدماتی و اغلب نبود  -
 .آنها

 
 محیطیهاي زیستهاي شناخت ویژگیشناسه -4

نشین بـه  اصولاً شرایط محیط زیست محلات فقیر
ملی همچـون فقـر اقتصـادي، اجتمـاعی و     واسطه عوا

فرهنگ خاص حاکم بر این محلات و عـدم خـدمات   
همـواره از کیفیـت   ... رسانی شهري به این محلات و

بنـابراین مهمتـرین   . باشـد قابل قبولی برخـوردار نمـی  
  :باشدشاخصها در این زمینه به شرح زیر می

 .نبود پوشش مناسب معابر -

فقدان سیستم مناسب دفع و هدایت آبهاي  -
 .آوري زبالهسطحی و جمع

رهاسازي بخشی از فاضلاب خانگی به محیط و  -
 .شبکه معابر

نبود سیستم فاضلاب مناسب و جمع شدن آبهاي  -
 .سطحی در معابر و ایجاد گندابهاي متعدد

 .نگهداري دام در منازل -

پایدار و فاقد به طور کلی محیط زیست نازل، نا -
 .داشتبه

 
 هاي بافتها و شاخصهاي شناخت گونهشناسه -5

در بسیاري از سکونتگاههاي غیر رسـمی، ترکیبـی از   
ها بـه  هاي بافت وجود دارد که تفکیک این گونهگونه

  :باشدکمک عوامل زیر قابل انجام می
گیري بافت این عامل به زمان شکل: دوره زمانی) الف

  .و سابقه پیدایش آن اشاره دارد
بافتهــاي غیــر رســمی فاقــد ارزش : زش بافـت ار) ب

  .است... فرهنگی، تاریخی، اجتماعی و
ــب ســه محــور  : موقعیــت اســتقرار) ج بیشــتر در قال

اسـتقرار در   -2استقرار در حاشیه شـهر؛   -1: باشد می
 -3؛ ...)مناسـب و اراضی ارزان قیمت، نـا (داخل شهر 

  .خارج از محدوده قانونی شهر
شـامل بافتهـاي   : و ثبتـی  وضعیت حقوقی مالکیت) د

قانونی و بدون سند مالکیت رسمی و در قالب قولنامه 
-اند، خارج از ضوابط رسمی برنامه و توافق ثبت شده

و بافتهاي غیـر قـانونی   ) پروانه ساخت(ریزي شهري 
عمـومی و   -حاصل از دخل تصرف در اراضی دولتی

مهندســین مشــاور نقــش جهــان پــارس، (خصوصــی 
  . )9-1صص: 1385

  
  )مدل تحلیلی تحقیق(گیري جمع بندي و نتیجه -4

گیري، به نقد شاخصهاي موجـود  در قسمت نتیجه
-براي شناسایی بافتهاي ناکارآمد در ایران پرداخته می

بدین صورت که ابتدا نقاط ضعف این شاخصها . شود
شـود تـا از ایـن    و سپس نقاط قوت آنها بررسـی مـی  
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دي تدوین طریق بتوان در مرحله بعد شاخصهاي جدی

  .نمود که حتی الامکان فاقد نقصان باشند
  

  نقاط ضعف شاخصهاي موجود -4-1
 در نظر نگرفتن همه انواع بافتهاي ناکارآمد:  

کارآمـد بـه   همانطور که بیان شد، در ایـران بافـت نـا   
معناي بافت فرسوده و یا سکونتگاه غیر رسمی به کار 

مـد،  کارآاگرچه با توجه به تعریـف بافـت نـا   . رودمی
بافتهاي فرسوده و سکونتگاههاي غیر رسـمی نیـز در   

گیرنـد ولـی    کارآمد شـهري قـرار مـی   دسته بافتهاي نا
تعیین شاخصهایی متناسب با شرایط شهرهاي کشـور  

کارآمد شهري ضروري در جهت شناسـایی بافتهـاي نا
از  -کارآمـد  نماید تا بتوان تمام انـواع بافتهـاي نـا   می

 -و سکونتگاههاي غیر رسـمی جمله بافتهاي فرسوده 
-را در یک دسته قرار داد؛ چراکه در این صورت مـی 

اي از اراضی شهري دسـت یافـت کـه    توان به گستره
-براي هدف ایجاد توسعه درونی بسـیار مناسـب مـی   

  .باشند
مادر تخصصـی عمـران و    در حال حاضر شرکت 

در حال تدوین سند راهبردي جدیدي  بهسازي کشور
افتهـاي فرسـوده و سـکونتگاههاي    است که همزمان ب

و کمـک   دهـد مـی غیررسمی را تحت پوشـش قـرار   
هاي منسجم و بـزرگ در سـطح   خواهد کرد تا برنامه

شهرها با رویکرد نوین که همان مشارکت گسـترده و  
این امر قدمی مثبـت   .پایدار مردمی است تدوین شود

-سازي بافتهاي نادر راستاي رسیدن به هدف یکپارچه

شود ولی باز هم این مسأله مطرح حسوب میکارآمد م

تـوان  خواهد بود که علاوه بر دو نوع بافت مذکور می
انواع دیگري از بافتهاي شهري را ذکر کرد کـه شـاید   

هاي تعیین شده براي این بافتهـا در  با توجه به شناسه
دسته بافتهاي فرسوده یا سـکونتگاههاي غیـر رسـمی    

کارآمد تلقـی نمـود و   نا قرار نگیرند ولی بتوان آنها را
  .آنها را در توسعه درونی مورد استعمال قرار داد

توان یافت همچنین، بسیاري از بافتهاي شهري را می 
که برخـی   -مانند بافتهاي شهري با هسته روستایی –

هـاي  هـاي ذکـر شـده در قسـمت محـدوده     از ویژگی
اسکان غیررسمی را دارند ولی گذاشتن این نام بر آنها 

اي ز نیست بنابراین بهتـر آن اسـت کـه در دسـته    جای
  . جداگانه مورد بررسی قرار گیرند

     ــهاي ــدوین شاخص ــدي در ت ــرفاً کالب ــدگاه ص دی
  :شناسایی بافتهاي فرسوده

در تدوین شاخصـهاي شناسـایی بافـت ناکارآمـد     
هاي نظام شهرسازي، بررسـی هـر   همچون سایر زمینه

صـورت  سه زمینه اجتماعی، اقتصادي و کالبـدي بـه   
که تجربه ثابت کرده نماید؛ چراتوأم بسیار ضروري می

که آن دسته از طرحها که نگاه صرفاً کالبدي به بافتهـا  
اند، در هنگام اجرا از موفقیت زیادي برخـوردار  داشته
پذیري آنها بسـیار نـاچیز بـوده    اند و میزان تحققنبوده
متأسفانه در ایران هنوز نگاه طرحهـا بـه بافتهـا    . است

شـاید در مطالعـات اولیـه تمـامی     . فقط کالبدي است
طرحها، مطالعات اجتماعی و اقتصـادي نیـز گنجانـده    
شود ولی در عمل و در زمان تحلیل و ارایـه راهبـرد،   
مسایل اجتماعی و اقتصادي به حاشیه رفتـه و تمـامی   

ضمن آنکه، . گیردراهبردها را مسایل کالبدي در بر می
ي مطـرح شـده بسـیار    در بخش کالبدي نیز شاخصها
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کارآمـد و حتـی   محدود بوده و بسیاري از بافتهاي نـا 

  .دهدبخشی از بافت فرسوده شهرها را پوشش نمی
در مورد بافتهاي فرسوده شهري، سه معیار ذکر شده  

که هر سه مورد کالبدي بوده و به هیچ عنوان عناصر 
در . اندطبیعی و انسانی در آنها دخالت داده نشده

شایسته است به سبب مالکیت انسانی،  صورتی که
  .مباحث اجتماعی مورد توجه قرار گیرند

  هـاي شـناخت سـکونتگاههاي    کلی بودن شناسـه
 :غیررسمی

هــاي ارایــه شــده بــراي شناســایی  برخــی از شناســه
سکونتگاههاي غیررسمی بسیار کلی بوده که به گفتـه  
متولیان تهیه دستورالعمل در گام بعـدي، شاخصـهاي   

رایه خواهد شد و در صورت وقوع این عمل، خرُدتر ا
  .این ایراد برطرف خواهد گردید

        عدم ارایـه میزانـی بـراي سـنجش شـرایط یـک
هـاي ارایـه شـده بـراي شناسـایی      محدوده با شناسـه 

 :سکونتگاههاي غیررسمی

در برخی موارد، به علت ابهام موجود در تعاریف 
ها مفهوم شـاخص رعایـت نشـده و    سازيو شاخص

دازه و میزانی براي تعیین اینکه آیا این ویژگـی  هیچ ان
در یک بافت وجود دارد یا خیر و یا اینکه وجود یک 
ویژگی در یک بافت مشخصه غیر رسمی بودن اسـت  

شود براي مثال وقتی ذکر می. یا نه ارایه نگردیده است
ارزش نسبی پایین زمین و مسکن، باید مشخص شود 

شود و سنجیده میقیمت زمین و مسکن با چه نسبتی 
. گیرداگر از چه حدي پایینتر بود در این دسته قرار می

این امر کارشناسان را یاري خواهد کرد که تشـخیص  

دهند آیا قیمت زمین و مسکن در یک محدوده آنقـدر  
کارآمـدي در  پایین هست که به عنوان یک شاخص نا

  .نظر گرفته شود یا خیر
 سـایی قطعـات   ابعاد نامناسب ارایه شده براي شنا

 :ریزدانه توسط شورایعالی شهرسازي و معماري

ابعاد تعیین شـده از سـوي شـورایعالی شهرسـازي و     
بسـیار زیـاد    -متـر  200زیـر  -معماري براي قطعـات  

ــق   ــاهی دقی ــا نگ ــر باشــد ب ــاید بهت ــر و اســت و ش ت
کارشناسانه به اصـلاح رقـم فـوق اقـدام گـردد و یـا       

راي هر محدوده مکانیزمی ارایه شود که رقم مذکور، ب
مطالعاتی نسبت به شرایط محدوده شـناخته و تعیـین   

  .شود
  
  نقاط قوت شاخصهاي موجود -4-2
  ــدگاه همــه ــدوین شناســهدی ــه در ت هــاي جانب

 :شناخت سکونتگاههاي غیررسمی

هاي شناخت سکونتگاههاي غیررسمی در تبیین شناسه
همه جوانب در نظر گرفته شده و نگاه صرفاً کالبـدي  

هـاي اجتمـاعی، اقتصـادي،    کـه همـه زمینـه   نیست بل
  .گیردمحیطی را نبز در بر میکالبدي و زیست

  
 پیشنهادها و راهبردها -5

پس از نقـد شاخصـهاي موجـود و بـا توجـه بـه       
مشکلات به دست آمده از مرحله تجزیه و تحلیل، در 
این قسمت پیشنهادهایی در زمینه شاخصهایی جهـت  

ــد ارا  ــاي ناکارآم ــایی بافته ــی شناس ــه م ــرددی در . گ
ها بـراي اینکـه   کشورهاي غربی، حداقل تعداد شناسه
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کارآمد تشخیص داده شـود بـر مبنـاي قـوانین     بافتی نا

شود ولی در کشور ایران به کشوري یا ایالتی تعیین می
دلیل آنکه تعریف مشخصی از بافت ناکارآمـد وجـود   

هـایی  ندارد، هیچ مصوبه و قانونی براي تعیین شناسـه 
بنـابراین، در  . ناخت اینگونه بافتها وجود نداردبراي ش

راستاي رفع این نقصان و دسـتیابی بـه میزانـی بـراي     
سنجش، با توجه بـه اینکـه بـه طـور معمـول در هـر       

گیـرد، در  درصد آن ملاك عمل قرار مـی  50موردي، 
این پژوهش نیز این گونه در نظر گرفته شد کـه اگـر   

دارا بـود، ناکارآمـد   ها را بافتی بیش از نیمی از شناسه
  .شودمحسوب می

علاوه بر موضوع پایین بودن تراکم  آیدبه نظر می 
نوع کاربري اراضی در محدوده مرکزي  ،نفر در هکتار

شهرهاي بزرگ ایران بر خلاف شهرهاي بزرگ دنیـا،  
محل تمرکز فعالیت ها و مشاغل برتـر، سـرمایه بـر ،    

تناسـب  متراکم و منطبق بر موازین زیست محیطی و م
با عملکرد و شـأن مرکـز شـهرهاي بـزرگ نیسـت و      

دهنـد  ها و فعالیتهـا نشـان مـی   چنانکه الگوي کاربري
فعالیتهـا و   و حتی عکس این روند طـی شـده اسـت   

هـا  مشاغل توانمند در حـال خـروج از ایـن محـدوده    
توانند به عنوان شاخصهاي  که این موارد نیز می هستند

از جملــه ســایر . مفیـدي مــورد اسـتفاده قــرار گیرنـد   
هاي بافتهاي فرسوده شهري که در سه شاخص ویژگی

تعیین شده از سوي شورایعالی شهرسازي و معمـاري  
توان به مـوارد زیـر اشـاره    مورد توجه قرار نگرفته می

  :نمود
  مالکان منازل واقع در بافتهاي و تعدد خرد بودن

که  اکثر ساکنانفرسوده و همچنین بنیه مالی ضعیف 

شدن روند فعالیتهاي نوسازي و بهسازي  دکن موجب
 .شودبافتهاي فرسوده می

 مناسبشرایط بهداشتی نا. 

  براي خرید و یا اجاره مسکن رغبت نداشتن مردم
 حضور نیروي انتظامیبه دلیل عدم  محدودهبرخی در 
   .محدوده در
 از زیرساختها و خدمات کمتري نسبت  يبرخوردار

 .نقاط شهرسایربه 

 زان قیمت به سبب عدم وجود وجود مسکن ار
 .زیرساختها، تأسیسات و تجهیزات مناسب شهري

  به دلیل فقر  امکان نوسازي خودبخودينبود
 .ساکنین و مالکین

 در محدودهگذاري  سرمایه انگیزه نبود. 

 وضعیت نامطلوب  بالا بودن میزان بیکاري و
بضاعتی مالی و  اشتغال و درآمد و در نتیجه کم

 .اقتصادي ساکنان

 گذاري نامتعادل در امور عمرانی شهر،  سرمایه
 .مالیات و عوارض شهري

  ،ضعف همکاري نهادها و مؤسسات اقتصادي
  .اجتماعی -فرهنگی در توسعه اقتصادي

  نبود امنیت باتوجه به گستردگی پدیده فقر شهري 
و وجود انواع جرائم به خصوص اعتیاد و پخش مواد 

 .مخدر

 پایین بودن کیفیت محیط زندگی. 

 اي، ناامنی و بزهکاريهاي محلهبروز درگیري. 

  تفاوت فاحش میزان سرمایه اجتماعی، فرهنگی و
 .هااعتماد اجتماعی نسبت به سایر محله
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طرف دیگر، با اضافه نمودن برخی دیگر از  از 

توان اراضی بیشتري در سطح شهرها را شاخصها می
مه، در ادا. به عنوان بافتهاي ناکارآمد شناسایی نمود

  :گردندشاخصهاي تدوین شده در این زمینه ارایه می

جزئیات خیابانی نـاقص؛ ماننـد مسـیرهایی کـه       -1
انـد و یـا آنهـایی کـه فاقـد روشـنایی       فرش نشدهکف
باشند یا از حداقل عرض استاندارد نیـز برخـوردار    می

 .نیستند
  

 مشخصات معابر مورد نیاز شهر): 2(جدول 

  اسمهاي مترادف  
حداقل عرض 

  )متر( یادهپ
حداکثر 

  شیب طولی
 عرض خط

  )متر(
  عرض راه

  )متر(

  پیاده محلی
  4  -  10  4  پیاده فرعی  کوچه

  6  5/2  10  5/3  پیاده اصلی  گذر
-دسترسی محله

  اي
  12- 10  75/2  10در هر ( 5/1خیابان فرعی مسکونی یا   ايسواره درون محله
در هر ( 2-5/1  ايجمع و پخش کننده محله  ايسوار دور محله

  )جهت
8  3  15 -18  

دسترسی درون 
  شهري

شریانی 
  2درجه 

سواره دور 
  برزن

شریانی فرعی، جمع و پخش 
  کننده اصلی

در هر ( 5/1-2
  )جهت

6  
25/3-
75/2  

18 -20  

سواره دور 
  ناحیه

  شریان اصلی
در هر ( 65/1-2

  )جهت
6  

25/3-
75/2  

24 -30  

دسترسی برون 
  شهري

شریانی 
  1درجه 

متر در هر  3  ابان اصلی عبوري، شاهراهخی  راه عبوري
  جهت

5  5/2-25/2  36 -45  
  45حداقل   25/2-5/2  5  -  تندراه  بزرگراه

  5/2-75/2  4  -  بزرگراه بین شهري،اتوبان  آزادراه
طبق 

ضوابط 
)36: 1378حبیبی و مسایلی، (  اداره راه  

  

کاربري زمین که از نظـر اقتصـادي یـا اجتمـاعی      -2
بدین معنا که بـراي  [باشد نمیمورد قبول و خوشایند 

... هــایی ماننــد بیمارســتان، آموزشــی و مثـال کــاربري 
دهنـد   کاهش مـی ) به لحاظ اقتصادي(ارزش زمین را 

-درمقابلِ کاربري تجاري که ارزش افزوده ایجاد مـی 

هـایی همچـون   کند و به لحاظ اجتماعی مانند کاربري
هـاي  بیمارستان، زندان، انبارها یا به طور کلی کاربري
. کننـد مزاحمی که در بافت مسکونی محلات نفوذ می

هــا بـراي ســاکنین مــورد قبــول و  ایـن نــوع کــاربري 
  .].خوشایند نخواهند بود

درصد بالاي زمینهـاي بـایر یـا زمینهـاي توسـعه       -3
-نمـی نیافته که هیچ مالیات و عوارضـی بـه شـهر بـر    

گرداننــد و اثــرات بــدي بــر بخشــهاي توســعه یافتــه 
از کــل % 5حـداقل بــه میــزان  (رنــد گذاهمجـوار مــی 

  ؛ )محدوده توسعه مجدد
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وجود بافت فرسوده شناسایی شده توسط سازمان  -4

با توجه به سه ویژگی ریزدانگی،  [بهسازي و نوسازي
ــورایعالی   ــوب شـ ــداري مصـ ــذیري و ناپایـ نفوذناپـ

  .]شهرسازي و معماري
هاي خطرناك که زندگی یا امـوال  وجود کاربري -5

سوزي یا سایر دلایـل بـه خطـر    مردم را به علت آتش
هایی همچون انبار چوب، انبار مخازن کاربري[اندازد 

  .]...نفت و بنزین و
ساختمانهایی که بـه علـت تخلفـات سـاختمانی      -6
، ]مانند تخلف از موارد ذکر شده در پروانه ساختمان[

یـا  [فرسوده شدن، طراحی معیوب، سـاختار فیزیکـی   
فی، براي زنـدگی و  کامعیوب یا تسهیلات نا ]ايسازه

  .باشندکار افراد ایمن نمی

هـا و  هـا، زهکشـی  نادیده گرفتن پستی و بلنـدي  -7
هاي فیزیکی زمین و شرایط اطراف آن در سایر ویژگی

 .ها در اراضی توسعهطراحی خیابان

به طور [کافی بودن خیابانها و سایر مسیرها نا -8
معمول، در تراکمهاي متوسط شهري، حدود فضاي 

سطح % 25فاده براي راههاي سواره و پیاده، مورد است
 .]).173: 1381شیعه، (زمین است 

کافی بودن فضاهاي باز و خدمات عمومی؛ نا -9
هاي پیشنهاد شده براي شهرها از سوي سازمان سرانه

مسکن و شهرسازي به عنوان متولی امور شهرها به 
  :باشدصورت جدول زیر می

 هاي شهريسرانه کاربري): 3(جدول 

  کاربري
  )متر مربع(سرانه 

  حداقل  حداکثر
  40  50  مسکونی
  3  5  آموزشی

  75/0  5/1  بهداشت و درمان
  5  7  تأسیسات و تجهیزات

  2  4  تجاري
  2  5/2  ورزشی

  5/1  5/2  اداري و انتظامی
  2  5/3  صنعتی

  75/0  5/1  فرهنگی - مذهبی
  20  25  حمل و نقل و راهها

  7  12  فضاي سبز
 

ین یا سایر نواحی که در معرض وجود املاك، زم - 10
 .گرفتگی قرار دارندآب

که به صورت (کمبود تسهیلات عمومی مناسب  - 11
بالقوه براي سلامت، ایمنی و رفـاه عمومی مفید و 

که منجر به شرایط راکد  در ناحیه) باشدارزش میبـا
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گردد که عبارتند از خدمات و حاصل زمین میو بی

درمانی،  -هداشتیتسهیلات اساسی شامل آموزشی، ب
مهندسین مشاور شهر (فرهنگی، ورزشی و فضاي سبز 

در ادامه، جدول مربوط به سرانه ) 24: 1384و خانه، 

خدمات اساسی در دو مقیاس ناحیه و زیر ناحیه و 
  . گردداي مشاهده میناحیهفرا

  

  
 ايیهناحاي و فرازیرناحیه و ايناحیه بخش در اساسی خدمات سرانه سهم): 4(جدول 

  خدمات اساسی
  سرانه

  )ناحیه و زیر ناحیه(
  سرانه

  ))منطقه و شهر(اي ناحیهفرا(

  62/0  25/2  آموزشی

  87/8  2/3  سبز

  54/0  6/1  ورزشی

  28/1  13/0  فرهنگی

  1  18/0  درمانی
)30: 1384مهندسین مشاور شهر و خانه، (  

بطوریکــه قیمــت (پــایین امــلاك  بســیار ارزش - 12
یـک سـوم متوسـط قیمـت      محدوده پـروژه کمتـر از  

  میانگین شهر باشد؛
بر طبق مصوبه شورایعالی [وجود قطعات کوچک  - 13

ــع  200شهرســازي و معمــاري، قطعــات زیــر  مترمرب
ــی ــه محســوب م ســازمان نوســازي و (شــوند ریزدان

مناسـب و چنـد   با شکل و اندازه نـا ] ).1385بهسازي 
مالکیتی که از نظر سـودمندي بـراي توسـعه مناسـب     

 .باشندنمی

 در عدم پرداخت عـوارض شـهرداري و مالیـات    - 14

 .محدوده مطالعاتی به مدت سه سال متوالی

 شـدت  بـر اثـر   اخیـر  سالهاي در کاهش جمعیت - 15

اي کـه ایـن کـاهش    به گونه[محدوده مطالعاتی  زوال

جمعیت بر اثر پایین آمدن نرخ رشد طبیعی جمعیـت  
هایی اقدام به ترك محدوده نموده نباشد، بلکه خانواده

 .].اندنوارهاي دیگري جایگزین نشدهو خا

خـالی   و متروکه ساختمانهاي وجود تعداد زیادي - 16
 ).از کل محدوده% 10حداقل (

در قوانین [ مزاحم شهري صنعتی واحدهاي وجود - 17
کاربردي خدمات شهري، واحـدهاي صـنعتی مـزاحم    

هرگونـه فعالیـت صـنفی یـا      :انـد اینگونه تعریف شده
ع از آلاینـدگی در  صنعتی که منجر به ایجـاد یـک نـو   

 محیط شده و با استاندارد هاي موجود مطـابق نباشـد  
: ؛ ماننـد )19: 1389قوانین کاربردي خدمات شهري، (

ها، کارگاهها، گاراژهاي عمومی، تعمیرگاهها، کارخانه
سازند و دکانها و همچنین مراکزي که مواد محترقه می
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طور کلی تمام مشـاغل  ه ب و اصطبل و مراکز دامداري

کننـد  هایی که ایجاد مزاحمت و سرو صدا میکسبهو 
یا تولید دود و یا عفونـت و یـا تجمـع حشـرات و      و

قـوانین کـاربردي خـدمات شـهري،     ( جانوران نمایـد 
 .و واحدهاي صنعتی متروکه] 1).3: 1389

 خـدمات و تسـهیلات   فاقـد  هايمحدوده وجود - 18

خــدمات [) تأسیســات و تجهیــزات شــهري(شــهري 
تـوان بـه چهـار گـروه عمـده       ن میشهري را در ایـرا

خدمات بهـداشت محیط مانند مراکـز ) 1: تقسیم کرد
خـدمات رفـاهی و تفریحـی    ) 2درمــانی؛   -بهداشتی

) 3ماننــد کتابخانــه، زمــین ورزشــی و فضــاي ســبز؛  
) 4نشـانی؛ و  خدمات حفـاظتی و ایمنـی ماننـد آتـش    

خدمات حمل و نقل عمومی و ترافیک مانند اتوبوس، 
هـاي  هـا و دهیـاري  سازمان شهرداري(رو تاکسی و مت

: همچنین، تسهیلات شهري عبارتند از). 1385کشور، 
  .تلفن، برق، آب، گاز و فاضلاب

بر [محدوده  در محیطی زیست آلودگیهاي وسعت - 19
 .]هاي سازمان محیط زیستبنديمبناي دسته
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بـازآفرینی شـهري   ). 1389. (توپچی ثانی، علـی  -1
ــوی ن مداخلــه در بافتهــاي پایــدار، رهیافــت ن

محمـود محمـدي، دانشـگاه هنـر     . فرسوده شـهر 
 .اصفهان، گروه شهرسازي

                                                
براي مطالعه ضوابط قرارگیري صنایع در محدوده شهرها یا خارج از  1

-استانداردهاي زیست ضوابط و. 1382. آن، رجوع شود به کیوانی، ناصر

سازمان حفاظت محیط زیست، معاونت محیط زیست : تهران. محیطی
 .انسانی، دایره سبز

ــی، محســن، و ملیحــه مقصــودي  -2 ). 1381. (حبیب
، دانشگاه تهران، مؤسسه انتشارات، مرمت شهري

 .تهران

ــایلی   -3 ــدیقه مس ــن، و ص ــی، محس ). 1378. (حبیب
هاي شهري، سازمان ملی زمین و سرانه کاربري

 العات زمین و مسکن، تهران، دفتر مطمسکن

. ســازمان خــدمات شــهري شــهرداري اصــفهان  -4
  .قوانین کاربردي خدمات شهري). 1389(

5- www.isfahan.ir 
  )10/05/1389دسترسی در ( -6
.( هـاي کشـور  هـا و دهـداري  سازمان شـهرداري  -7

آشــنایی بــا فعالیــت خــدمات شــهري ). 1385
ها و کشور، سازمان شهرداري ، وزارتشهرداري
 هاي کشور، تهراندهداري

). 1384. (شفایی، سپیده و مهندسان مشاور شاران -8
ــاي    ــه در بافته ــایی و مداخل ــاي شناس راهنم

  ، شرکت ایده پردازان فن و هنرفرسوده
. شهرداري اصفهان، سازمان بهسـازي و نوسـازي   -9

هاي نیازمند تهیه طرحهاي نقاط و پهنه ).1384(
بافتهـاي  (و بهسـازي شـهر اصـفهان    نوسازي 
گـذاري  ریـزي و سـرمایه  ، واحد برنامـه )فرسوده

 مهندسین مشاور نقش جهان پارس

. شهرداري اصفهان، سازمان بهسـازي و نوسـازي   -10
محدوده بافت فرسوده اصـفهان، واحـد    ).1385(
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