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 چکیده
 دهش تبدیل کشور مسایل ترین مهم از یكی به مسكن تامين،  ایران در اخير های دهه در شهرنشينی فزاینده رشد دنبال به

 قرار جدی توجه مورد، زمانی و اقتصادی، فنی توجيهات نظير مزایایی با الگویی عنوان به، مسكن انبوه توليد، راستا این در. است

 روند بررسی در که ای نكته. دانست شهرها در مسكن سازی انبوه ایده کالبدی تجلی توان می را مسكونی های مجتمع و گرفته

 برنامه در شهرسازی معيارهای و اصول به توجه از همواره که اینست گردد می مشاهده ایران در مسكونی های مجتمع ایجاد

 هانج در مسكونی های مجتمع ایجاد روند تبيين از پس حاضر تحقيق شده کاسته مسكونی های مجتمع غالب طراحی و ریزی

 به نياز که شرایطی در همچنين و است  پرداخته مسكونی های مجتمع طراحی و ریزی برنامه معيارهای و ابعاد به،  ایران و

 ضروری مسكونی های مجتمع ایجاد، شود می محدودتر ساز و ساخت جهت زمين از استفاده شود می بيشتر روز به روز مسكن

 ارزیابی روش کمك با و کمی ارزیابی برای مطالعه مورد نمونه دو ساکنان نظرات از، بررسی این فرایند در د.رس می نظر به تر

 محيط، شده مطالعه متعارف مسكونی مجتمع در که دهد می نشان تحقيق های یافته. است گردیده استفاده معياری چند

 و پایين اکمتر، ساکنان نظریات کمك با امتيازدهی فرایند در. است شده فراهم بلندمرتبه نمونه به نسبت تری مطلوب مسكونی

 بلند به بتنس متعارف نمونه کلی امتياز برتری باعث، محيط فضایی -کالبدی های کيفيت بر آن اثرات و سبز و باز فضای وجود

 عهتوس برای عظيم نيرویی عنوان به شهری ی فرسوده و قدیمی مناطق اهميت ی مطالعه و شناخت، لذا. . است گردیده مرتبه

 .نمود خواهد مهم امر این به شایانی کمك، شهر ی رفته دست از هویت و اصالت بازیافتن و شهر درونی بخش در سازی خانه ی

 و قاعده شناخت با مسكونی مجتمع ساخت و طراحی و ریزی برنامه در شهرسازی معيارهای و اصول رعایت لزوم، مساله این

 .نماید می روشن را اروميه شهر قدیمی و فرسوده فضای بر حاکم مندیهای قانون

 مداخله های روش، فرسوده بافتهای تشخيص ،شهری فرسوده بافت های کلیدی:واژه

 

 . مقدمه 1

آگاهی  در توانند می که ند ناپذیری هست جایگزین و گذشته از مانده که به جای هستند تاریخی بافت های با ارزش فرسوده بافتهای

 می نيز زندگی کيفيت بر هویت، حس ایجاد و ملی غرور بر،برانگيختن علاوه آنها حفظ . کند کمك خود گذشته و فرهنگی ارزشهای از جوامع

مشخصه  از برخی پذیرش در ها محدوده این ناتوانی متأسفانه تعلق دارد؛ معاصر یا و تاریخی دوره باستان، دوره سه از یكی به که آثار این. افزاید

 پدید را است، نگرشی جامعه در ها سرمایه این حضور به وابسته که بفردی منحصر های کيفيت به توجهی و بی جامعه معاصر کارکردی های

 است. داشته دنبال به را محدوده های قدیمی و فرسوده وسيع نابودی و کرده تعبير شهرها معضل به را ناسازگاری این که آورده
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محلی وجود داردوغالبا باشد و اختلال در نظام زندگی متأسفانه مطالعات انجام شده در کالبد پهنه با مشكلات عدیده ای مواجه می

فعاليتها دارای مقياس عملكردی شهری و فرا شهری است که مغایر با زندگی محلی است و باتوجه به اینكه فرسودگی بافت در حوزه ميانی 

 د.باشبسيار بالا بوده و شكایت ساکنان به ارگان های ذیربط جهت فراهم آورد تا امكانات نوسازی و تعجيل در اجرای طرح تفصيلی می 

 . است گردیده شهرها در جمعيت تمرکز موجب شهرنشين افزایش جمعيت خصوصاً گذشته، های دهه در جمعيت رشد سرعت افزایش

 رشد خود محدوده داخل در تنها بزرگ شهرهای که این حائز اهميت نكته . است نمایان بيشتر بزرگ شهرهای در بيستم قرن در این موضوع

 نيز شهر اصلی بافت اطراف در هایی گاه سكونت گيری به شكل منجر اقتصادی، تحولات و جمعيت ناگهانی افزایش به توجه با کنند بلكه نمی

 اساسی های تفاوت دارای دارند شهر قدیم با بافت  اقتصادی اشتغال لحاظ به که زیادی پيوستگی رغم علی این سكونتگاهها . شوند ی م

 .هستند شهر اصلی بافت با کالبدی خصوصاً و فرهنگی اقتصادی اجتماعی،

 حاشيه بافت ميانی، بافت قدیم، بافت :است گرفته خود به شكل امروزی مرحله، سه قالب در اروميه شهر کالبدی توسعه روند کلی بطور

 به توجه با نياز فراخور به شهر بافت این در .است اول( )دوران پهلوی مدرن شهرسازی شروع تا پيدایش زمان از بافت این گيری شكل .ای

 ساکنان و شكل بين مفهومی رابطه بافت نوع این در عبارت دیگر به . است گرفته شكل کالبدی و اجتماعی اقتصادی، محيطی، شرایط زیست

  . است پيدا کرده عينيت شهر

 

 فرسوده بافت مفهومی . تعاریف2

 مرمت کالبدی.  حدی تا و ساکنان اجتماعی و اقتصادی احيای بر تأکيد (Improvement): بهسازی

 کارکردهای ارائه همراه به قدیمی بافتهای کلی و بطور ساختمانها اصلی ساختار و اساس حفظ برای تلاش (Revitalization) سازی باززنده

 .[4] .آنها به و اقتصادی اجتماعی مثبت

 [.2]شهری کهن بافتهای و ساختمانها نوسازی و تخریب :(Rehabilitation) بازسازی

 [.3] .اجتماعی ساکنان و اقتصادی احيای همچنين و کالبدی مرمت بر تأکيد (:Renovation) نوسازی

 .اصولی و درست استفاده امكان فراهم کردن عين در باارزش آثار و منابع از فعال و مؤثر حفاظت : حفاظت

 محل در استقرار غيرقابل و تر پایين سطوح فعاليتهای و پذیرش عملكردها با شهر از دیگر ای نقطه در جدید شهر مرکز یك ایجاد : انتقال

 [.1] .فعلی

 [.1] .شهری جدید مراکز و ها هسته به فعلی محل غيرقابل استقرار و غيرضروری فعاليتهای و کاربریها انتقال و جابجایی: پالایش

 توسعه برای لازم های سازی ت ظرفی آن در که مدنی و حيات اجتماعی به بخشيدن شكل برای مردمی تشكيلات ایجاد توانمندسازی:

 [.9] آید فراهم جانبه جامعه همه

 

 .بافت های فرسوده3 
درداخل محدوده ی شهر یاحاشيه ی آن و درتداوم وپيوند  مجموعه ای از بناها، راه ها، تاسيسات و تجهيزات شهری یا ترکيبی از آنهاست 

توسعه و نظارت فنی بر شكل گيری آنها و نيز نابسامانی های کالبدی، اجتماعی فرسوده  برنامه  نبود  و دليل قدمت با شهر شكل گرفته اند وبه

عدم تعادل، عدم تناسب و بيقوارگی فضای شهری می شود. این بافتها مهمترین پتانسيل شهرها برای استفاده از زمين  شده اند. فرسودگی باعث

 بهبود زیست محيطی محسوب می شوند . جهت اسكان جمعيت، تامين فضای باز خدماتی و نيز

 مفهوم فرسودگی: 
مفهوم فرسودگی شهری را می توان تنزل شرایط اجتماعی، اقتصادی و کالبدی بافت شهری دانست. هنگامی که درمحدوده ای از شهر، 

 حيات آن به هر علتی رو به رکود می رود. بافت شهری آن محدوده در روند فرسودگی قرار می گيرد.

فرسودگی در بافتهای شهری بر کالبد بافت و همچنين فعاليت های اجتماعی و اقتصادی آن اثرگذار است. فرسودگی کالبدی موجب 

 [.1]رکود حيات شهری و تنزل کيفيت زیست می گردند 
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 فرسوده بافتهای .انواع2

 تاریخی باارزش فرسوده بافتهای -1

 تاریخی ارزش فاقد فرسوده بافتهای -2

 [.9]غيررسمی های ای سكونتگاه حاشيه های تباف -3

 جایگزین و گذشته از مانده آثاربجای دربرگيرنده که هستند های بافت تاریخی باارزش فرسوده تاریخی: بافتهای باارزش فرسوده بافتهای

 ایجاد و ملی غرور بر،برانگيختن علاوه آنها حفظ . کند کمك خود گذشته و فرهنگی ارزشهای از آگاهيجوامع در توانند می که ند هست ناپذیری

 رسيده ملی آثار ثبت به یا تعلقدارد، معاصر یا و تاریخی دوره باستان، دوره سه از یكی به که آثار افزایداین می نيز زندگی کيفيت بر هویت، حس

 یگيرند. م قرار گردشگری و فرهنگی ميراث ارزشسازمان با های ميراث ليست در یا و اند

 و رسمی مالكيت دارای قراردارند، شهرها قانونی محدوده تاریخی در ارزش فاقد فرسوده تاریخی : بافتهای ارزش فاقد فرسوده بافتهای

 .هستند کمبود دچار شهری خدمات و ایمنی،استحكام از برخورداری نظر از اما .اند ی قانون

 از خارج و دارند قرار کشور کلانشهرهای و شهرها حاشيه بيشتردر که هستند غيررسمی: بافتهایی های ای سكونتگاه حاشيه های بافت

 . دهند ی م تشكيل شهری تهيدست و روستایی مهاجران درآمد و کم های گروه را ها بافت این ساکنين .اند گرفته شكل توسعه برنامه رسمی

 .باشند می شهری های زیرساخت و اجتماعی،خدمات امنيت استحكام، ایمنی، فاقد اند شده ساخته سرعت با که بافتهای خودرو این

 

 فرسوده بافتهای تعیین . معیارهای5

 .باشد وفرسوده ناپایدار آن ابنيه درصد 12 از بيش که بلوکهایی

 .باشد متر 6 از کمتر آن معابر درصد 12 از بيش که بلوکهایی

 مربع باشد. متر 222 از کمتر آن ابنيه درصد 12 از بيش که بلوکهایی

 

 شوند می شامل نیاز برحسب گروه  سه در گذشته به وفاداری میزان اساس بر مداخله .انواع9

 بهسازی -1

 نوسازی -2

 بازسازی -3

 

   (Improvement)بهسازی
بالفعل  و بالقوه امكانات از استفاده هدف با بهسازی درفعاليت بخش هویت آثار حفظ و گذشته به وفاداری بر اصل مداخله نوع این در

 ،احيا،(preservation)مراقبت (Conservation)طریق حفاظت از منفی های جنبه تضعيف و مثبت، های ه جنب تقویت و موجود

(Restoration)بخشی  ،استحكامConsolidationتعمير و (Repair) پذیرد می صورت. 

 (Renovation) نوسازی
 تواند می را تغيير اندک مداخله از مورد برحسب و است برخورداربيشتری  پذیری انعطاف از گذشته به وفاداری حد مداخله نوع این در

 نوکردن طریق از و باشد می بافت ه ب شهری بازگرداندن حيات وری، بهره و کارایی افزایش هدف با نوسازی فعاليت .شامل گردد

(Renewal)بخشی، ،توان(Revitalization)  تجدیدحيات ،(Rehabilitation) ،انطباق(Conversion) دگرگونی ،(Adaptation) صورت 

 .پذیرد می

 (Rehabilitation) بازسازی
 از و فضایی  کالبدی و زیستی جدید شرایط ایجاد هدف بلكه با ندارد وجود گذشته حفظ برای الزامی هيچ تنها نه مداخله نوع این در

 .می پذیرد صورت (Demolition)، پاکسازی (Clearance) ،یساز دوباره (Rebuilding) تخریب طریق

 فرسوده  بافتهای تصویب و تشخیص .مراحل0
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 مداخله و شناسایی راهنمای براساس دفترچه ،1ماده  کميسون آن در تصویب و ذیربط مراجع توسط فرسوده بافتهای محدوده نقشه تهيه

 [.6] قانونی اقدام می گردد. مستندات چارچوب در فرسوده ( و در) بافتهای

 :است زیر شرح به بافتها این عمومی ویژگيهای

 ساخ اخير سال 12 در اگر یا باشند می سال 12از  بيش قدمتی دارای بافتها گونه این در ها ساختمان از %12از بيش: ابنيه عمر •

 است تشخيص قابل ظاهرساختمان از آنها بودن استاندارد غير که ای گونه به هستند فنی رعایت استانداردهای فاقد باشند شده ته

 .ندارند را متوسط شدت با ای مقابل زلزله در مقاومت تاب عمدتاً بافتها این ابنيه .

 مترمربع 222 از کمتر متوسط طور به نها آ عرصه مساحت و بوده دانهزیر عمدتاً ها بافت گونه این در واقع مسكونی ابنيه: بندی دانه §

 .باشد می

 اتصالات رعایت بدون آهن و آجر یا و چوب و وآجر خشت خشتی، انواع از عمدتاً بافتها گونه این در رفته کار به مصالح: مصالح نوع §

 .باشند می ای سازه فاقد سيستم و عمودی و افقی

 .هستند طبقه دو یا یك فرسوده های بافت در ابنيه اکثر: طبقات تعداد §

 دسترسی و برخوردارند نامنظم ازساختاری عمدتاً اند شده ایجاد قبلی طرح بدون عمدتاً که فرسوده بافتهای: ها دسترسی وضعيت §

 نفوذپذیری ضریب و بوده متر6 از کمتر عرض با یا بست بن آن معابر اکثر که ای گونه به باشد می عمدتاًپياده آنها در موجود های

 .است کم آنها در

 عمومی و سبز فضاهای باز، و زیرساختها خدمات، از برخورداری لحاظ به فرسوده بافتهای: شهری زیرساختهای و خدمات وضعيت §

 .بود خواهد نوسازی و تجميع ازنوع بافتها گونه این در مداخله اند جدی کمبودهای دچار

 

 . مشخصات بافتهای قدیم و فرسوده3

 فضایی بافت، ساکنان از حس امنيت بالاتری نسبت به بافت مدرن به خود دارند. ˚به دليل ساختار کالبدی :  (Sequrityامنيت ) -1

ميت محردر بافتهای قدیم سلسله مراتبی از محرميت وجود دارد. در حاليكه در بافتهای جدید، مسئله اشرافيت ابنيه : (Privacyمحرميت )-2

 را از بين برده است.

 ناها در فرم حياط مرکزی شكل می گرفته است.ساختار ب: (Climatologyتوجه به اقليم )-3 

آنچه به عنوان مصالح جهت ساخت و ساز در این بافت بكار گرفته می شد، مصالح بومی منطقه بود. استفاده :  (Vernacularمصالح بومی )-4

 از مصالح بومی موجب وحدت و هماهنگی سطوح خارجی بناها می شده است.

این بافتها به شكل ارگانيك بوده و تابع قوانين و مقررات خاصی نبوده است. راه های : (Organicطبيعی(، ) ساختار ارگانيك )غير هندسی و-1

موجود در بافت، راه هایی هستند که بصورت تدریجی و خودبخود شكل می گرفتند و اغلب بصورت پيچ در پيچ و به شكل غير مستقيم بوده 

 (.42: 1311اند )پور جعفر، 

حضور نشانه های بومی شهری، نحوه ی طراحی بافت، توجه به اقليم، مصالح بومی و فرهنگ : (Sence of orientation)حس جهت یابی-6

 ساکنين موجب حس شناسایی و جهت یابی در شهر گردیده است .

 حاصل می گردد .هویت نيز از وجوه قابل ملاحظه در این بافتها محسوب می شود که از مجموع عوامل فوق : (Identityهویت ) -9

اکثر ساختمان ها در بافت قدیم شهرها دارای مقياسی انسانی می باشند. اندازه ی معابر نيز از طول و عرض و ارتفاع دارای : (scaleمقياس )-1

 مقياسی انسانی هستند.

 

 داخله در بافت های فرسوده ی شهری. روش های م3

با هدف ارتقای بهداشت و زیبایی و افزایش کارایی بوجود آمد و با استفاده از روش هایی چون منطقه بندی کاربری ها و ایجاد  :نوگرایانه 

 شبكه های سواره ی منظم و شطرنجی برای مردم نور و هوا به ارمغان آورد.
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بر وجود فرهنگ در شكل دهی به بافت های کهن تاکيد  فرهنگ گرایانه : بر وجود ارزش های فراوان در بافت کهن تاکيد دارد. این انگاره

 دارد و لذا بر از بين نبردن آنها تاکيد می کند.

فرا نوگرایانه: این نگاه معاصرسازی فضاهای کهن را لازمه ی زندگی امروز می داند و مراقب است تا کمترین آسيب ممكن را به بافت 

 کهن برساند.

 د مردم را بعنوان مخاطبان اصلی هرنوع مداخله ای، در فرایند طراحی بافتها شریك کند.مردم گرایانه : این نگاه سعی دار

 

 . هویت بافت های تاریخی15

بافت های تاریخی دارای چنان کيفيت محيطی هستند که ما الان قادر به ایجاد آن نيستيم این کيفيت محيطی با ارزش های زیباشناختی 

دهد افت ها خاطره انگيز است، ما را با سازمان فضایی زندگی نسل های گذشته آشنا می کند و نشان میهمراه است. فضای کالبدی در این ب

 این در واقع همان چيزی است که امروزه به عنوان هویت مطرح می شود . ما دارای مدنيت جدی و شایسته ای بوده ایم.

 

 ساماندهی و طراحی بافت فرسودهرویکردهای عمده در .11

 :     قتصادیرویكرد ا

جلوگيری از توسعه بی رویه شهر )کاهش هزینه خدمات  ؛وجود تأسيسات زیربنایی )کاهش هزینه آماده سازی( ،زمين ارزان در بافت قدیم

  وجود مخروبه ها، و گودال ها به عنوان یكی از معضلات ؛احداث حداکثر طبقات ممكن برای پایين آوردن هزینه ساخت ؛شهری(

 :رویكرد فرهنگی

پيروی از نظام  ؛استفاده از الگوهای معماری سنتی محل ؛وجود ساختار اجتماعی قدرتمند در محلات ؛هدف اصلی تجدید حيات بافت

 وابستگی های محلی و اهميت مالكيت و شبكه ارتباطی  ؛معماری و شهرسازی بافت

 

 نتیجه گیری .12

مندیهای حاکم بر فضای فرسوده و قدیمی می باشد و اراضی شرق  هدف کلی طرح، ساخت مجتمع مسكونی با شناخت قاعده و قانون

ميدان امام خمينی به عنوان مفصلی جهت پيوند گذشته و آینده شهر مطرح بوده و به پویایی و سرزندگی مرکز شهر کمك می کند. این همه 

مورفولوژی بافت بومی و سنتی زمينه لازم جهت  در حالی است که تداوم سكونت، بر پایه تامين خدمات مطلوب محلی ممكن گشته، تبعيت از

 احترام به ارزش های هویتی بافت تاریخی و ضرورت های اقليمی، امكان تحقق نيازهای روز در مقياس مرکز شهر اروميه را مطرح می کند.

 برای دستيابی به محلات قدیمی و فضاهای شهری باید خصوصيات زیر را مد نظر داشته باشيم: -

 شهر باید با گذشته و حال شهر پيوند برقرار کرده و خصوصيات آن را در خود مجسم سازد محلات جدید -

 محلات بافت فرسوده به عنوان عناصری نمادین برای ایجاد نقاط تاکيد در شهر. -

شناخت فعاليتهای مردم با توجه به فضا و کنش انسان و کالبد ساخته شده، وضوح شكل بصری و عملكرد فضا باعث ادراک  -

 صحيح از آن و در نتيجه ارتباط مناسب مردم با فضا می شود که در نهایت به اهميت اجتماعی فضا می انجامد.

این توسعه از اهداف اصلی نهضت نو شهرگرایی است. مجموعه این الگوهای جدید مقابله با پراکندگی و عدم انسجام شهرها،  -

 فرسوده شهری را به دنبال دارد.حفظ هویت و ارتقای کيفيت زندگی در بافتهای قدیمی و 
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