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  سال چهاردهم/ شماره 51/ شهریور 1396

چکیده
فرآیندهای بازساختاردهی اقتصادی و اجتماعی منجر به بازشکل دهی شهری شده و تأثیرات فراوانی را بر شهرهای جهان در 
پی داشته است. یکی از این تأثیرات، افت شهری است که به معنای کارایی نامطلوب )نسبی( اقتصاد شهری و شکل گیری 
محرومیت اقتصادی، اجتماعی، کالبدی و محیطی است که در نبود مداخله بیرونی از امکان تداوم و پایداری برخوردار است. 
افت شهری –به دلیل تمرکز فضایی- منجر به ایجاد، تداوم و تشدید فرسودگی در برخی محلات شهری شده است. در ایران 
نیز، فرسودگی برخی محلات شهر به عنوان یکی از پیامدهای تحولات اقتصادی و اجتماعی دوران معاصر قابل ردگیری است. 
تأثیر فرسودگی بر این محلات، برهم خوردن توازن بین کارکردهای اصلی، تمرکز ساختمان های کم دوام، کمبود خدمات و 
تسهیلات عمومی و نبود تعادل بین حرکت سواره و پیاده است؛ شرایطی که تحت عنوان عدم تعادل و ناپایداری قابل تبیین 

است.
پایداری محله از جنبه های مختلف کالبدی، کارکردی، محیطی، اجتماعی و ... قابل بررسی است. یکی از جنبه های پایداری 
)که در این مقاله مورد بررسی قرار گرفته است( تعادل و توازن بین کارکردها و عملکردهای مختلف در محله است. در این 
مقاله، ضمن شناسایی معیارها و شاخص های دستیابی به پایداری محله )از جنبه کارکردی( از طریق تحلیل محتوای منابع 
موجود، وضعیت محلات دارای بافت فرسوده در شهر تهران در ارتباط با این شاخص ها مورد بررسی قرار گرفته و راهکارهای 

مورد نیاز برای ارتقای وضعیت محلات جهت دستیابی به پایداری کارکردی معرفی می شود.
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انعطاف پذیری،  تنوع،  پایدار، دسترسی متعادل، مسکن مقاوم، خدمات شایسته، مشارکت،  محله، فرسودگی محله، محله 
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شناسایی شاخص های مؤثر بر تحقق پایداری محله از جنبه کارکردی
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چارچوب پژوهش
● بیان مشکل و موضوع پژوهش

نرخ شهرنشینی در سال های اخیر به سرعت در حال افزایش 
است. در حدود 50 سال پیش، تنها 30% از جمعیت جهان 
در شهرها زندگی می کردند و تعداد زیادی از این جمعیت 
اکنون،  اما  داشتند.  استقرار  توسعه یافته  کشورهای  در 
می کنند  زندگی  شهرها  در  جهان  از جمعیت   %50 حدود 
و پیش بینی می شود که تا سال 2030 این میزان تا %60 
عمده ای  بخش  که  است  حالی  در  این  کند.  پیدا  افزایش 
صورت  توسعه یافته  کمتر  کشورهای  در  شهری  رشد  از 
جهان،  تاریخ  در  بار  نخستین  برای  و  بنابراین  می پذیرد. 
تعداد جمعیت شهرنشین از روستانشین فزونی گرفته است؛ 
این شرایط از یک سو حاصل مهاجرت از نواحی روستایی و 
طبیعی  افزایش  نتیجه  دیگر  ازسوی  و  شهرها  به  حومه ای 
.(Mekvichai, 2008: 15-17) جمعیت در درون شهرهاست 

تولید  رشد  و  اشتغال  و  ثروت  ایجاد  اصلی  منبع  شهرها 
تعامل  و  تجمع  امکان  فراهم  کردن  ضمن  و  هستند 
توسعه  انسانی،  پیشرفت  زمینه  حرفه مندان،  و  متخصصان 
در  می کنند.  فراهم  را  بازدهی  رشد  و  نوین  فناوری های 
به  –همزمان-  شهرها  جهانی،  رشد  حال  در  رقابتی  محیط 
عنوان راه حل و چالش به شمار می روند. چالش شهرها از این 
واقعیت ناشی می شود که مشکلات مربوط به طرد اجتماعی 
از  انسانی  منابع  تمام  می شود؛  انباشته  شهرها  در  فقر  و 
به طور  و  به سرعت  نشده و شهرها  برخوردار  بسیج  امکان 
جدی از تأثیرات روندهای منفی اقتصادی تأثیر می پذیرند. 
بهبود  به  تعهد  ضرورت  از  شهرها  دیگر  چالش  همچنین، 
نشأت  محروم  همسایگی  واحدهای  در  فرسوده  مکان های 
می گیرد. در عین حال، شهرها به عنوان راه حل نیز به شمار 
یکپارچگی،  برای  را  وسیعی  فرصت های  زیرا  می روند؛ 
آموزش، گفتگوی فرهنگی، نوآوری و صرفه جویی در انرژی 
فراهم می سازند. همچنین می توان شهرها را به عنوان موتور 
بنابراین  داد.  قرار  مدنظر  منطقه ای  و  ملی  محلی،  اقتصاد 
قبولی  قابل  صورت  به  شهرها  از  بخش هایی  که  هنگامی 
اقدام  آنها  تغییر  برای  که  است  لازم  نمی کنند،  پیشرفت 
ساکنان  بر  را  منفی  تأثیر  موجود  وضعیت  تداوم  زیرا   کرد؛ 
Wassen-)  ازیک طرف و بر اقتصاد شهری ازطرف دیگر دارد

.(berg & Dijken, 2011: 11
و  وسعت  جهان،  شهرهای  روی  پیش  چالش های  از  یکی 
اندازه تغییر و شکل گیری فرآیندهای بازساختاردهی1 شهری 
بازشکل دهی2 شهری منجر شده است.  از  به نوعی  است که 
شناخته  شهری3  افت  نام  با  فرآیندها  این  تأثیرات  از  یکی 
)نسبی(  نامطلوب  کارایی  معنای  به  شهری  افت  می شود. 
اجتماعی،  اقتصادی،  طرد  شکل گیری  و  شهری  اقتصاد 

از  بیرونی  مداخله  نبود  در  که  است  محیطی  و  کالبدی 
بسیاری  نتیجه،  برخوردار است. در  پایداری  و  تداوم  امکان 
را  پایدار زوال  نبود مداخله چرخه  از عرصه های شهری در 
شامل  شهری  افت  می کنند.  تجربه  جنبه ها  از  بسیاری  در 
مجموعه متنوعی از نشانه ها در سطح محلی می    شود. برخی 
همانند  اجتماعی  نماگرهای4   : عبارتنداز  نشانه ها  این  از 
و  نژادی  کشمکش های  و  جرم  درآمد،  در  فاصله  افزایش 
صنعت،  افت  صنعتی زدایی،  همچون  اقتصادی  نماگرهای 
افزایش بیکاری، وابستگی رفاهی و فرسودگی زیرساخت ها. 
این فرآیندها –اغلب- یکدیگر را تقویت  کرده و عدم مزیت 
.(McCarthy, 2007: 7) یا محرومیت را متمرکز می سازند

که  داشت  توجه  باید  شهری  فرسودگی  و  افت  بررسی  در 
بالایی  تأثیر  محله  و  محلی  عرصه  مکان،  عناصری همچون 
بر زندگی ساکنان دارند؛ زیرا فقر و محرومیت –در تعامل با 
یکدیگر- به تقویت هم در مکان های جغرافیایی خاص منجر 
می شوند و شرایطی را فراهم می کنند که گریز ساکنان را از 
.(Pierson, 2002: 14) تأثیرات منفی محله غیرممکن می سازد 

کاهش  و  ناکارآمدی  قالب  در  شهری  فرسودگی  ایران،  در 
کارایی یک بافت نسبت به کارآمدی سایر بافت های شهری 
توسعه  برنامه  فقدان  یا  قدمت  دلیل  به  و  می شود  تعریف 
پیامد  می آید.  وجود  به  بافت  شکل گیری  بر  فنی  نظارت  و 
فرسودگی بافت در اشکال گوناگون از جمله فقدان یا کاهش 
شرایط زیست پذیری و ایمنی و نیز نابسامانی های کالبدی، 
است  شناسایی  قابل  و    تأسیسات  اقتصادی   اجتماعی، 

)مهندسین مشاور شاران، 1384(.
شورای عالی معماری و شهرسازی )در سال 1385( به منظور 
شاخص هایی5  شهری،  فرسوده  محلات  و  نواحی  تعیین 
نواحی  محدوده  آن  بر اساس  که  مشخص  کرده است  را 
فرسوده در سطح شهر شناسایی و به تصویب رسیده است 
این  با  مطابق   .(1385 سازگان،  بوم  مشاور  (مهندسان 
شاخص ها، در مجموع 3268 هکتار نواحی فرسوده در شهر 

تهران شناسایی شده است )نقشه 1(.
محلات  در  شهری  فرسوده  بافت های  توزیع  نحوه  »بررسی 
محله   196 تهران،  محله   354 میان  از  که  می دهد  نشان 
در  این  هستند.  مصوب  فرسوده  بلوک  یک  حداقل  دارای 
فرسوده  بافت های  مساحت  از   %66 حدود  که  است  حالی 
قرار  شهر  مرکزی  مناطق  در  محله   56 در  هکتار(   2148(
گرفته است؛ به طوری که می توان تمرکز فضایی فرسودگی 
در تهران را در محلات مرکزی و میانی شهر6 مشاهده کرد 

)نقشه 2(«.
آن  فضایی  تمرکز  و  شهری  فرسودگی  پیامدهای  از  یکی 
اصلی  بین کارکردهای  توازن  برهم خوردن  در سطح محله، 
گذران  و  اشتغال  آن،  پشتیبان  خدمات  و  )سکونت  زندگی 
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نقشه 1. پراکندگی بلوک های فرسوده در سطح محلات شهر تهران. مأخذ : پژوهشگر با استفاده از مهندسان مشاور بوم سازگان، 1385.

نقشه 2. نسبت بافت فرسوده مصوب به مساحت محلات دارای نواحی فرسوده و ناکارآمد. مأخذ : حاجی علی اکبری، 1396.
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اوقات فراغت( است. این توازن از آن جنبه حائز اهمیت است 
آسیب  و  تحدید  کارکرد سبب  سه  این  از  یک  هر  غلبه  که 
مثال، غلبه سکونت  به عنوان  به کارکردهای دیگر می شود؛ 
روز  در  محلات  تخلیه  سبب  فعالیت  و  کار  فضاهای  نبود  و 
می شود، همان گونه که غلبه فضاهای فعالیت نیز سکونت را 
به طور عام و سرزندگی شبانه را به طور خاص تحت تأثیر قرار 
می دهد. یکی دیگر از پیامدهای فرسودگی در مقیاس محله، 
مقابل مخاطرات  و کم دوام در  ناپایدار  تمرکز ساختمان های 
طبیعی است که –معمولاً- با مشکلات دیگری همچون کمبود 
خدمات پشیتبان سکونت، نبود فضاهای عمومی و باز شهری، 
پیاده،  و  سواره  حرکت  بین  تعادل  نبود  ناکارآمد،  دسترسی 
کمبود زیرساخت های لازم برای توقف سواره و ناهنجاری های 
اجتماعی همراه است. آنچه به عنوان نتیجه این شرایط قابل 
این  در  "پایداری"  و  توازن  تعادل،  نبود  است،  بندی  جمع 

محلات است.

اهداف و پرسش های پژوهش
هدف اصلی این مقاله، تبیین معیارها و شاخص های دستیابی 
تهران است.  بافت فرسوده در  دارای  پایداری در محلات  به 
این موضوع از جنبه های مختلف قابل بررسی است. به عنوان 
مثال، محله باید دارای سازمان فضایی خوانا بوده و فضاها و 
ساختمان های آن واجد هویت مشخصی باشند. عملکردهای 
موجود در محله باید پاسخگوی نیازهای ساکنان باشد؛ محله 
باید بستر مناسبی برای شکل گیری تعاملات اجتماعی فراهم 
کرده و در شکل گیری هویت فردی و جمعی و ایجاد سرمایه 
با توجه به گستردگی جنبه های  ایفای نقش کند.  اجتماعی 
مختلف موضوع )محیطی، کارکردی، اجتماعی، ادراکی و ...(، 

تمرکز مقاله بر جنبه های کارکردی است.
پرسش های  و  اهداف   ، اصلی  به هدف  راستای دستیابی  در 

تفصیلی مقاله در جدول 1 قابل دسته بندی است.
روش پژوهش

»از آنجا که پژوهش در ارتباط با سیاست شهری قرار دارد، 

گیرد.  می  بهره  )سیاست پژوهی(  سیاست  پژوهش  اصول  از 
اطلاعات  تحلیل  و  گردآوردی  به  اشاره  سیاست  پژوهش 
  Maddison &) برای آگاهی بخشی به فرآیند سیاست دارد 
 Denniss, 2009: 218)«. این مقاله در سه بخش اصلی تدوین

مهم ترین  اول،  گام  در  و  نخست  بخش  در  است.  شده 
اسنادی  مطالعه  ازطریق  مقاله  موضوع  با  مرتبط  مفاهیم 
مورد بررسی قرار گرفته و در گام دوم، بر اساس مرور منابع 
موجود درخصوص پایداری در محله )از جنبه کارکردی( و از 
محله  شاخص های  و  معیارها  کیفی،  محتوای  تحلیل  طریق 
پایدار )چارچوب مفهومی( تدوین شده است. در بخش دوم، 
با  ارتباط  تهران در  بافت فرسوده  ویژگی های محلات دارای 
منابع  بررسی  طریق  از  و  نخست  بخش  مفهومی  چارچوب 
موجود در این زمینه مورد تحلیل قرار گرفته است. در بخش 
سوم، با شناسایی مشکلات و کمبودهای موجود، سیاست های 
محله  سطح  در  کارکردی  پایداری  تحقق  برای  نیاز  مورد 

پیشنهاد شده است.

مفاهیم مرتبط با موضوع پژوهش
در بخش نخست از مقاله، تعریف مهم ترین مفاهیم7 مرتبط 
مفاهیم  این  می گیرد.  قرار  بررسی  مورد  پژوهش  موضوع  با 
عبارتند از : محله، فرسودگی محله، محله پایدار و معیارهای 

ارزیابی پایداری در محله از نظر کارکردی.
● اجتماع، همسایگی و محله

و  اجتماع8  همچون  مفاهیمی  با  ارتباط  در  محله  تعریف 
همسایگی9 قابل بررسی است.

مرزهای  از  برخورداری  که  است  گروهی  معنای  به  اجتماع 
موقعیت  از یک  که  ویژه هنگامی  به   – را  بادوام  و  قدرتمند 
نجه های  می کنند.  ادراک  برخوردارند-  مشترک  جغرافیایی 
فعالیت های  در  افراد  منظم  مشارکت  عبارتنداز:  اجتماع 
وجود  و  اعضا؛  میان  در  گروه  اجتماعی  مرز  شناسایی  آن؛ 
قلمرو  عنوان  به  مشخص  موقعیت  و  کالبدی  فضای 
ایجاد  مادی،  نشان گرهای  ایجاد  ازطریق  فضا،  این  گروه. 

پرسشهدف

شناسایی معیارها و شاخص های دستیابی به پایداری )از جنبه کارکردی( در مقیاس 
محله

قابل  کارکردی(  جنبه  )از  پایدار  محله  به  دستیابی  برای  شاخص هایی  و  معیارها  چه 
شناسایی است؟

تعیین وضعیت محلات دارای بافت فرسوده تهران در ارتباط با معیارهای کارکردی 
محله پایدار

از چه  پایدار  با معیارهای کارکردی محله  ارتباط  بافت فرسوده تهران در  محلات دارای 
شرایطی برخوردارند؟

تبیین سیاست های ارتقای وضعیت محلات دارای بافت فرسوده تهران برای دستیابی 
به پایداری )از جنبه کارکردی(

به  دستیابی  جهت  تهران  فرسوده  بافت  دارای  محلات  ارتقای  برای  سیاست هایی  چه 
پایداری )کارکردی( مورد نیاز است؟

جدول 1. اهداف و پرسش های مقاله. مأخذ : نگارنده.
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می سازد  ممکن  اجتماع  اعضای  بین  را  احساسی   پیوندهای 
.(Gottdiener, Budd & Lehtovuori, 2005: 11)

که  است  جمعیت  از  بخشی  معنای  به  اجتماع  همچنین، 
دارای زندگی جمعی ازطریق مجموعه ای از سازماندهی های 
اجتماع  اخلاقی  ضوابط  و  مشترک  منافع  هستند.  نهادی 
همچنین،  می گیرد.  شکل  سازماندهی ها  این  ازطریق 
اساس  که  است  مکان سو10  فرآیندی  معنای  به  اجتماع 
این فرآیند شامل  زندگی اجتماعی محلی را شکل می دهد؛ 
در  مشترک  منافع  بیان  برای  ساکنان  وابسته  کنش های 
.(Meegan & Mitchell, 2001: 2173) جامعه محلی است 
»پنج دلیل برای اهمیت اجتماع در ادبیات شهری وجود دارد 

:(Amin & Thrift, 2002: 41)
اعضای اجتماع اقدام به تفکر و ائتلاف جمعی مبتنی بر 	 

وابستگی متقابل11 طبیعی می کنند؛
اجتماعات از امکان برقراری ارتباط چهره به چهره صمیمی 	 

برخوردارند؛
به 	  بی واسطه  به صورت  را  اجتماع می تواند مفهوم خود 

اعضا معرفی کند؛
اهمیت دیگر اجتماع از گذشته ناشی می شود؛ به عنوان 	 

یک سنت، حافظه نقش مهمی در زندگی دارد و حال 
به آن رسیده، شکل می گیرد.  از گذشته  آنچه  براساس 
باتوجه  به نحوه انتقال پیام ها در گذشته، اجتماع می تواند 

امکان تداوم این نوع از ارتباطات را فراهم سازد؛
اجتماع همواره »محلی« است و پیام ها در آن به صورت 	 

فرد به فرد منتقل می شوند«.
اجتماع  با  مترادف  موارد  برخی  در  همسایگی  باوجودی که 
فضایی  ابعاد  به  بیشتری  وابستگی  از  گرفته می شود،  کار  به 
ساکنان  که  دارد  اشاره  سکونتی  عرصه  به  و  بوده  برخوردار 
غیررسمی تعاملات  دارای  دلیل همجواری سکونت-  به   –  آن 
 .(Davies  &  Herbert, 1993: 1( هستند  چهره به چهره  و 
واحدهای  در  مشخص  عرصه هایی  به  اشاره  همسایگی 
عواملی  از  عرصه ها  این  تمایز  دارد.  بزرگ تر  فضایی 
و  قومی  ویژگی های  جغرافیایی،  مرزهای  همانند 
یکدیگر  به  ساکنان  تعلق  احساس  ساکنان،  فرهنگی 
عرصه  یک  در  مستقر  تسهیلات  از  متمرکز  استفاده  و 
.(Meegan & Mitchell, 2001: 2172) می شود   ناشی 
همسایگی دارای سه ویژگی اصلی است : واحد اجتماعی؛ واحد 
فضایی؛ و شبکه ای از ارتباطات و الگوهای کارکردی. سرزندگی 
همسایگی وابسته به اختلاط متوازنی از کارکردها –همانند 
مسکن، خرید، نهادهای مدنی و فضای باز- است و حرکت 
پیاده در آن ازطریق ترکیبی از خیابان ها، فضاهای باز و مراکز 
Gottdiener, Budd & Lehto-) می شود ترغیب   خدماتی 
.(Humber & Soomet, 2006: 715)  vuori, 2005: 93)؛ 

به طوری که در ساختار واحد همسایگی سنتی امکان پیاده روی 
دارد  وجود  کسب وکار  و  مدرسه  خرید،  به  دسترسی  برای 
(Truog, 2006: 684). همچنین در واحد همسایگی، گذرها، 
فضاهای سبز و سایر زیرساخت ها به عنوان ویژگی های مشترک 
.(Humber & Soomet, 2006: 717) می روند  شمار   به 

واحد همسایگی دارای نقش های متعددی است. این مفهوم 
قابل  محلی  کیفیت خدمات  بر  می تواند  زمینه-  عنوان  –به 
آشکارسازی  در  می تواند  همچنین  بگذارد.  تأثیر  دسترس 
خطرات ناشی از جرم، خشونت، تهدیدات محیطی و تأثیرات 
ایفای  وسیع تر  جامعه  با  ارتباط  فرآیندهای  منفی  یا  مثبت 
نقش کند. واحد همسایگی –به عنوان اجتماع- توسط تعامل 
اجتماعی و شبکه ها شکل گرفته و می تواند در تعیین الگوهای 
نهادها و فرآیندهای اجتماعی کمک  انسجام و مشارکت در 
اهمیت  آنچه  همچنین،   .(Eyles, et. al., 2006: 734) کند 
فضاهای محلی را درسطح شهر خاطرنشان می سازد، استفاده 
از این فضاها توسط افرادی است که توسط جامعه به حاشیه 
رانده شده اند. فقرا و گروه های بی بهره از خودروی شخصی، 
و  دارند  قرار  مالی  تنگنای  در  که  افرادی  کودکان،  مادران، 
کسانی که –به دلیل سن بالا- دچار معلولیت هستند، وابستگی 
می کنند  پیدا  همسایگی  واحد  سطح  با  بیشتری  اتصال  و 
.(Gottdiener, Budd & Lehtovuori, 2005: 94-95) 

در ایران، محله بر اساس همبستگی و پیوند اجتماعی قوی بین 
ساکنان محله تعریف می شد و ساختار محله متأثر از عوامل 
و  تجمع  پایه  بر  که  اجتماعی  و  سیاسی  اقتصادی،  اقلیمی، 
پیوستگی اجتماع ساکن آن شکل می گرفت. به طوری که حریم 
محله بر اساس روابط اجتماعی، مالکیت خانه و مسجد مشخص 
شده و محله دارای مرکز معین با عناصری عملکردی همانند 
 مسجد و بازارچه بوده است )پیربابایی و سجادزاده، 1390(؛

)کیانی، 1366(.
صورت  به  را  محله  می توان  شهری،  برنامه ریزی  منظر  از 
محدوده ای  یا  شهری  محدوده  از  شناسایی  قابل  بخش 
ساکنان  نیازهای  تأمین کننده  کاربری های  از  شده  ترکیب 
تعریف کرد. همچنین محله دارای بار معنایی اجتماعی )به 
مفهوم ارتباطات اجتماعی افراد در یک ظرف مکانی( است. 
از سوی دیگر، می توان محله را به عنوان ناحیه شهری دارای 
عمومی  باز  فضاهای  و  انواع ساختمان ها  از  متنوع  دسته ای 
در  کرد.  تعریف  آن  در  انسانی  فعالیت های  گوناگونی  با  و 
کاربری ها،  و  فعالیت ها  متوازن  ترکیب  بودن  دارا  نتیجه، 
ساختار کالبدی متناسب و اولویت دادن به فضای عمومی از 
 ویژگی های محله است )عبداللهی, صرافی و توکلی نیا، 1389(.

در نتیجه، مهم ترین ویژگی های محله از نظر کارکردی و در 
تحلیل محتوای تعاریف آن عبارت است از :

 •  مرز مشخص و لبه های جداکننده )جلوگیری از ترافیک عبوری(.
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• اختلاط متوازن کارکردها.
• خودکفایی و خودیاری در خدمات محلی.

• مرکز محله )فضاهای باز عمومی(.
•سلسله مراتب شبکه ارتباطی و تناسب میان حرکت سواره 

و پیاده )با اولویت حرکت پیاده(.

فرسودگی محله )محله ناکارکرد(
افراد  سایر  و  شهری  بیکاران  سو،  این  به  صنعتی  انقلاب  از 
معین  محلات  در  تمرکز  به  تمایل  کم درآمد  گروه های  و 
داشته اند و –از نقطه نظر تاریخی- شرایط نامطلوب مسکن و 
بیکاری بالا در نواحی درون شهری و در آلونک های12 درونی 
یا متصل به شهر با یکدیگر ترکیب شده اند. وضعیت دیگری 
که در همراهی با این روند رخ داده است، کنار گذاشته شدن 
ساکنان این عرصه ها از بسیاری از بازارها و خدمات مورد نیاز 
قبول  قابل  زندگی  سبک  جستجوی  و  انسانی  توسعه  برای 
 .(McGregor & McConnachie, 1995: 1587-1588) است
به طورکلی، سکونت در این محلات منجر به محرومیت ساکنان 
با  بیشتر  مواجهه  احتمال  و  پایه  خدمات  به  دسترسی  از 
مشکلاتی همچون جرم، مواد مخدر و تبعیض نژادی می شود. 
شکل گیری محرومیت و افت در برخی محلات از چند عامل 
:(Social Exclusion Unit, 2000: 19-24)  ناشی می شود  

• افت فعالیت اقتصادی به دلیل عوامل اقتصادی )افت اشتغال 
شهری و کاهش تعداد شغل های فاقد نیاز به مهارت(، عوامل 
جمعیتی )افزایش فقر در خانواده و دشواری دسترسی به بازار 
کار( و مزایای رفاهی )ترکیب بیکاری با سیستم رفاهی و عدم 

جذابیت شغل های با درآمد پایین(
در  اجتماعی  سرمایه  تقلیل  و  اجتماعی  مشکلات  افزایش   •

سطح محله )ناشی از افت اقتصادی(.
• افزایش فشار بر خدمات عمومی )ناشی از افت اقتصادی(، 
بالا رفتن وابستگی به دولت و کاهش توانایی دولت به کمک 

به محله.
می توان از واژه "ناکارکرد13" برای تبیین ویژگی ها و شرایط 
محلات دچار افت استفاده کرد. ناکارکرد بودن در عین حال 
می شود،  قلمداد  اجتماعی  عادی  روابط  قطع  معنی  به  که 
به  مربوط  ایده های  به  را  اجتماعی  جنبه های  اتصال  امکان 
طبقه و نژاد در مقیاس محله فراهم می کند. بنابراین، می توان 
از معیارهایی همانند اختلاط، محرومیت14 و طرد اجتماعی15 
برای تعریف محله ناکارکرد استفاده  کرد؛ همچنین به دلیل 
اهمیت موضوع مسکن در سطح محله، می توان این موضوع را 
با سایر موضوعات کارکردی درهم آمیخت. محله ناکارکرد به 
معنای انحراف محله از هنجارهای رفتاری اجتماعی قابل قبول 
و وجود ویژگی هایی همچون جرم خیزی، دسترسی نامناسب 
فرهنگی  محرومیت  کارآمد،  مسکن  بازار  نبود  آموزش،  به 

محله  معیارهای  است.  اجتماعی-اقتصادی  فرسودگی  و 
(Squires & Booth, 2015: 301-309) :ناکارکرد عبارتند از 
و   (McGregor & McConnachie, 1995: 1588)  و 

.(Wassenberg & Dijken, 2011: 18-19(
کالبدی،  مشخصه های  در  توازن  نبود  ضعیف16:  اختلاط   •
اقتصادی و اجتماعی )همانند وجود یک نوع مسکن، بیکاری 

بالا یا پایین بودن اشتیاق برای پیشرفت(.
• کمبود مشاغل محلی.

• عدم دسترسی مناسب به سیستم حمل ونقل عمومی.
• فرسودگی کالبدی مسکن.

: دشواری در فروش واحد  پایین  تقاضای  تقاضا و محرک   •
مسکونی و نبود محرک های معین برای ایجاد تقاضا.

• عرضه ناکافی مسکن : وجود انتخاب های محدود در خرید 
مسکن )از نظر کیفیت، مساحت و ...(.

•شکست مستمر بازار مسکن.
• منابع مالی محدود و سرمایه گذاری ناکافی از طرف بخش 

عمومی و بخش خصوصی.
واحدهای  قیمت  تناسب  عدم  استطاعت17:  قابلیت  عدم   •

مسکونی ساخته شده جدید با وضعیت اقتصادی خانوار.
و جمعیت ساکن در  تعداد مسکن  تناسب  ازدحام18: عدم   •

محله با تسهیلات آسایش زیست.

محله و اجتماع پایدار
اجتماع پایدار از توازن عدالت اجتماعی، یکپارچگی اکولوژیکی 
 و رونق اقتصادی حاصل می    شود )بهزادفر و حبیبی، 1389: 11(.

 اجتماعات پایدار، مکان هایی هستند که افراد تمایل به زندگی 
در آنها -در حال و آینده- دارند. این مکان ها، نیازهای متنوع 
ساکنان کنونی و آینده را پاسخ گفته، به محیط حساس بوده 
و در ایجاد کیفیت بالای زندگی سهم دارند. اجتماعات پایدار، 
ایمن و دربرگیرنده بوده، به خوبی برنامه ریزی، ساخته و اجرا 
شده و برابری فرصت ها و خدمات مناسب را برای همگان ارایه 
می  کنند. هشت ویژگی اصلی اجتماعات پایدار عبارت است  از 

:(Colantonio & Dixon, 2011: 33)
• فعال، دربرگیرنده و ایمن )منصف، بردبار و منسجم درمقابل 

فرهنگ غالب محلی و سایر فعالیت های مشترک اجتماع(.
• مدیریت مناسب )مشارکت و رهبری کارآمد و دربرگیرنده(.

• حساس به محیط )فراهم  کردن مکان های محتاط نسبت به 
محیط(.

با  ارتباط  و  کیفیت  با  )ساخت  مناسب  ساخت  و  طراحی   •
محیط طبیعی(.

• ارتباط مناسب )حمل ونقل عمومی کارآمد(.
• رونق )دارای اقتصاد محلی متنوع و درحال رشد(.

خصوصی،  عمومی،  خدمات  )دارای  مناسب  پشتیبانی   •
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اجتماعی و داوطلبانهِ متناسب با نیازهای مردم و قابل دسترس 
برای همگان(.

• منصف )نسبت به اعضای اجتماع و سایر اجتماعات در زمان 
حال و آینده(.

تعریف  که  است  جریان هایی  از  پایدار  شهری  توسعه 
را  پایدار  محله  و  داده  قرار  تأثیر  تحت  را  خوب  محله 
پایدار  محله  است.  کرده  تبدیل  مفهوم  شایع ترین  به 
انسجام  اقتصادی،  سرزندگی19  آن،  در  که  است  جایی 
-به  اجتماعی21  بهگشت  و  مدنی  دموکراسی  اکولوژیکی20، 
کیفیت  پایدار  محله  بنابراین  هستند.  مرتبط  مکمل-  طور 
آن  اعضای  بین  متقابل  تعهدات  قوی  و حس  زندگی  بالای 
.(Rogerson, Sadler & Green, 2011: 8) می پروراند   را 

نوشهرباوری22 نیز از جمله جریان هایی است که -در چارچوب 
داده   قرار  تأثیر  تحت  را  پایدار  محله  تعریف  پایدار-  توسعه 
قابل  مختلط،  فشرده،  محلات  خواستار  رهیافت  این  است. 
پیاده روی و نسبتا خودکفا23 است که در موفق ترین شهرهای 

دنیا مشاهده می شود. نوشهرباوری -درمقابل رویه های توسعه 
اتومبیل گرا- معماری سنتی و الگوهای ساختمانی را که راه 
مطرح  می کنند،  آسان  را  شهری  قوی  هویت  ایجاد  و  رفتن 
می سازد. در مجموع در عصری که نوگرایی )مدرنیسم( به طور 
عمیقی بر شکل شهرها تأثیر گذاشته است، نوشهرباوری تصویر 
.(Grant, 2006: 3) جدیدی را از اجتماع خوب ارایه می کند 

که  است  محله  نوشهرباوری،  در  برنامه ریزی  پایه  واحد 
شده  تعریف  وضوح  به  آن  حدود  کالبدی،  اندازه  نظر  از 
به  زندگی  روزمره  “نیازهای  است:  مشخصی  مرکز  دارای  و 
تاکید  دارند”.  قرار  دسترس  در  پیاده روی  دقیقه  پنج  فاصلة 
انسانی  بیشتر، مقیاس  تراکم  بر توسعه فشرده،  نوشهرباوری 
است  شده  متمرکز  عمومی  حمل ونقل  و  پیاده محور   و 
(Slone, Goldstein & Gowder, 2008: 14). در چارچوب این 
رهیافت، پایداری محلی در چارچوب برنامه ریزی نو-سنتی24 
عمومی،  فضاهای  باریک،  خیابان های  همچون  معیارهایی  و 
دوچرخه سواری  و  پیاده روی  زیست25،  آسایش  تسهیلات 
چندگانه  استفاده های  بیشتر،  تراکم های  می شود؛  تعریف 
پیاده روی  به  را  مردم  پیاده،  مسیرهای  طراحی  و  زمین  از 
و دوچرخه سواری در فواصل کوتاه به جای رانندگی تشویق 

می کند )بون و مدرس، 1391: 143 و 173-175(.

تبیین چارچوب مفهومی؛ معیارهای محله پایدار
پایدار  محله  تبیین  برای  متعددی  و  متنوع  چارچوب های 
برهم نهی  و  محتوا  تحلیل  بر اساس  است.  پیگیری  قابل 
ادبیات موجود در این زمینه، معیارهای مرتبط با کیفیت های 

کارکردی در جدول 2 درج شده است.
معیارهای  موجود،  دیدگاه های  برهم نهی  و  محتوا  تحلیل 
کارکردی محله پایدار را به صورت زیر به تصویر می کشد :

برای  بادوام  مسکن  به  دسترسی  امکان   : شایسته  مسکن   •
تمام ساکنان با توانایی اقتصادی مختلف.

تأمین خدمات  : خودکفایی محله در  خدمات محلی کافی   •
محلی پشتیبان سکونت.

و  در دسترسی سواره  تنوع  و  : سهولت  • دسترسی مناسب 
پیاده با اولویت بخشی به حرکت پیاده.

کاربری های  و  عملکردها  ترکیب   : عملکردی  اختلاط   •
مختلف و پرهیز از غلبه یک کارکرد.

با  و  باکیفیت  عمومی  فضای  وجود   : فضای شهری جذاب   •
قابلیت استفاده همگان.

فرآیند  در  محلی  اجتماع  حضور   : مؤثر  و  فعال  مشارکت   •
تصمیم گیری و برنامه ریزی و تناسب برنامه با شرایط محلی.

شاخص های  استخراج شده،  معیارهای  به  توجه  با  همچنین 
مرتبط با کیفیت کارکردی محله پایدار در جدول  3 قابل 

تلفیق است :

شاخص هامعیار

مسکن شایسته

مسکن مقاوم )بادوام( درمقابل مخاطرات طبیعی

انطباق نوع مسکن و الگوی سکونت
وجود روش های متنوع نوسازی و بهسازی

مسکن قابل استطاعت

خودکفایی محله در خدمات محلی پشتیبان سکونتخدمات محلی کافی

دسترسی مناسب

سطح و سرانه مناسب مسیرهای دسترسی
پیشگیری از ترافیک عبوری

متنوع  گزینه های  وجود  و  پیاده روی  به  اولویت بخشی 
حرکت پیاده

وجود توقفگاه عمومی

ترکیب کاربری های مختلف برای افزایش تنوعاختلاط عملکردی

فضای شهری جذاب

وجود فضای عمومی )برای تعامل اجتماعی(

کیفیت بالای عرصه همگانی

امکان کاربرد چندمنظوره فضا
امکان استفاده تمام گروه ها )سنی، جنسی و ...( از محیط 

در تمام ساعات شبانه روز

مشارکت

و  تصمیم گیری  فرآیند  در  محلی  اجتماع  مشارکت 
برنامه ریزی

ماهیت  و  محلی  شرایط  زمینه،  با  برنامه  انطباق  امکان 
پویای محیط در طول زمان

پرهیز از تغییرات آنی و مداخلات بزرگ مقیاس
با  پیوندها  تحکیم  و  محلی  سنت های  به  برنامه  احترام 

گذشته وآینده

جدول 3. شاخص های کارکردی محله پایدار. مأخذ : نگارنده.
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 معیارف یتعر کارکردی هایمعیار دیدگاه
 از طریق نزدیک کردن مبدا و مقصد دسترسی متعادل و متنوع دسترسی (193: 1376 ،لیـنچ) 26لینچکوین 

 27جیکوبزجین 
(Jacobs, 1961: 150-151) 

 اصلی و پشتیبان برای افزایش تنوعهای ترکیب کاربری اختلاط کاربری
 متنوع برای حرکت پیاده جهت افزایش دسترسیهای ارایه گزینه شهری کوتاههای بلوک

ی هاساختمانآمیزه ریزدانه 
 نو و کهنه

با توان اقتصادی متفاوت های ایجاد فضای درخور استطاعت خانواده
بهسازی  برای پشتیبانی از اختلاط اجتماعی از طریق نوسازی و

 تدریجی
 پشتیبانی از سرزندگی و اختلاط اجتماعی تراکم بالا

 و دیگران 28بنتلی
 (5-8: 1382و دیگران،  بنتلی)

 ارایه فرصت انتخاب به کاربران در دسترسی نفوذپذیری
 اختلاط کاربری و جذب کاربران بیشتر گوناگونی

 امکان استفاده چندمنظوره از فضا پذیریانعطاف
 30اپلیارد دانلد و 29جیکوبزآلن 

(Jacobs & Appleyard, 2011: 522-
524) 

 دسترسی مناسب به تسهیلات، خدمات و محل کار نکردفراهم هادسترسی به فرصت
 هارای همه گروهبقابل استفاده های طراحی محیط محیط برای همه

 در درون محله تامین حداکثر نیازها خودکفایی

 13تیبالدزفرانسیس 
 (105-106: 1390 ،گلکار)

 مختلف و استفاده در کنار یکدیگرهای ترکیب کاربری اختلاط کاربری
 توجه به حرکت پیاده مقیاس انسانی

 و طراحی ریزیبرنامهمشارکت ساکنان در  مشارکت
 هاامکان استفاده توسط تمام گروه پاسخگویی به همگان

 و امکان انطباق در طول زمانفرآیند تدریجی تغییرات  پذیریانعطاف

 33و هانتر 32هاتن
(Haughton & Hunter, 2003: 

109-110) 

 با قدمت متفاوتی هاساختمانچندعملکردی بودن و ترکیب  تنوع
 اتصال آسان ساکنان به یکدیگر و به خدمات شهری نفوذپذیری

 تناسب توسعه با زمینه و شرایط محلی مقیاس مناسب
 محلیهای نامه به نیازهای محلی با احترام به سنتپاسخ بر مشاوره

 شرکت دادن استفاده کنندگان در فرآیند طراحی مشارکت
 34گرینشروین 

(Greene, 1992) 
 دسترسی مناسب و متعادل دسترسی

 هااختلاط کاربری تنوع
 35لندن ریزیبرنامهکمیته مشورتی و 

(London Planning Advisory 
)Committee, 1993 

 ایجاد بستری برای تعاملات اجتماعی وجود فضاهای همگانی
 آسانی حرکت سواره و پیاده سهولت حرکت

 مختلطهای کاربری و فعالیت اختلاط
ــت وزیر  ــهری نخس کارگروه طراحی ش

 36استرالیا
(The prime minister urban 

12)-design task force, 1994: 11 

 ت آتیامکان انطباق با تحولا بازبودگی
 و نیازهای محلیها ویژگی اساسبرها پاسخگویی برنامه پاسخگویی

 تحکیم پیوندها با گذشته و آینده تحکیم

 و دیگران 37دمپسی
(Dempsey, et. al., 2011: 293) 

ضای عمومی  قلمروی عمومی جذاب سب ف شبانهمنا ساعات  ساکنان در تمام  برای جذب 
 روز

 ه مسکن باکیفیت برای تمام ساکنانامکان دسترسی ب مسکن شایسته
ست و  سایش زی سهیلات آ ت

 کیفیت محیطی محلی
برخورداری از خدمات مناســب پشــتیبان ســکونت و کیفیت بالای 

 محیط

دســترســی عادلانه اجتماع محلی به خدمات محلی، تســهیلات،  دسترسی پذیری
 اشتغال و ...

 روی در محلهوجود مسیرهای مناسب پیاده رویمحله قابل پیاده
 هاترکیب و اختلاط مناسب کاربری تصرف مختلط

ـــارکت و دموکراســـی  مش
 محلی

گیری و برنامهسازی، تصمیمحضور فعال اجتماع در فرآیند تصمیم
 ریزی

 کورش گلکار
 (130-131: 1390 ،گلکار)

 محوری و تناسب شبکه دسترسی با حرکت پیادهانسان نفودپذیری و حرکت
 هابودن انواع کاربری دارا ریاختلاط کارب

 قابل استفاده بودن محیط برای همگان شمول بودنهمه
 تجهیز و نگهداری مناسب از فضاهای عمومی کیفیت عرصه همگانی
 رفتاریهای کارآمدی، راحتی و سازگاری قرارگاه سرزندگی و سازگاری

 قابلیت تطبیق فضا و انسان پذیریانعطاف
 

جدول 2. جمع بندی نظریات در خصوص معیارهای کارکردی محله پایدار. مأخذ : نگارنده.
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نقشه 3. نسبت پلاک های کم دوام به مساحت محله. مأخذ : پژوهشگر، بر اساس سازمان فناوری اطلاعات و ارتباطات شهرداری تهران، 1389.

نقشه 4. میانگین سالیانه نوسازی مسکن در بافت فرسوده محله. مأخذ : پژوهشگر، بر اساس سازمان نوسازی شهر تهران، 1395.
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تجزیه و تحلیل وضعیت موجود
در این بخش از مقاله وضعیت هر یک از شاخص های تعیین 
بافت  دارای  محلات  در   )3 )جدول  پیشین  بخش  در  شده 
 فرسوده و ناکارآمد در شهر تهران مورد سنجش قرار می گیرد.

مسکن شایسته
• مسکن مقاوم

شهری،  فرسوده  بافت های  شناسایی  در  شاخص  مهم ترین 
ناپایداری سازه ای مسکن است. بر این اساس، در سال 1389 
ساختمان های  اختیار  در  تهران  مساحت  از   %10 حدود 
مسکونی کم دوام )از نظر سازه ای38( قرار داشت )6627 هکتار(. 
این در حالی است که در محلات دارای بافت فرسوده، متوسط 
نسبت پلاک های کم دوام به مساحت محله حدود 20% است؛ 
همچنین 59% از پلاک های کم دوام در تهران در این محلات 
قرار دارد )3891 هکتار(. در میان این محلات، در 159 محله 
بیشتر از 10%، در 87 محله بیشتر از 20% و در 33 محله 
بیشتر از 30% مساحت محله اختصاص به پلاک های مسکونی 
کم دوام دارد )سازمان فناوری اطلاعات و ارتباطات شهرداری 
تهران، 1389(. نحوه توزیع این شاخص در محلات مختلف در 

نقشه 3 قابل ملاحظه است.
از سال  )به ویژه  ابتدای دهه 1380  از  نیز  بر همین اساس   
بافت های  در  مسکن  ساخت  از  حمایت  سو(  این  به   1387
گرفته  قرار  شهرداری ها  و  دولت  برنامه  در  شهری  فرسوده 
عرضه  و  تولید  از  حمایت  و  ساماندهی  قانون  بررسی  است. 
برای  ودیعه  و  ساخت  تسهیلات  پیش بینی  از  حاکی  مسکن 
ساخت مسکن در این محدوده ها و معافیت کامل از پرداخت 
 هزینه های مجوز ساخت است )مجلس شورای اسلامی، 1387(.

ابزارهای  پیش بینی  به  اقدام  نیز  تهران  شهرداری  همچنین 
تا  است  مجاز  کرده  میزان  بر  مازاد  تراکم  همانند  تشویقی 
نوسازی  در  مشارکت  به  سازندگان  و  سرمایه گذاران  تمایل 
این محدوده ها را افزایش دهد )معاونت شهرسازی و معماری 
مسکن  نوسازی  روند  بررسی   .)43  :1390 تهران،  شهرداری 
در بافت های فرسوده مصوب این محلات در یک دوره زمانی 
سالیانه  نوسازی  که  می دهد  نشان   )1380-94( ساله   15
است  برخوردار   %1,6 میانگین  از  محلات  این  در   مسکن 

)نقشه 4(؛ )سازمان نوسازی شهر تهران، 1395(.

انطباق مسکن و الگوی سکونت
بافت های  از شیوه سکونت در  برداشت دقیقی  با وجودی که 
مشاهده  اما  است،  نگرفته  صورت  شهری  فرسوده  و  ناپایدار 
حاکی  محدوده ها  این  ساکنان  با  مصاحبه  و  الگوی سکونت 
از وجود شکل خاصی از سکونت در این محلات است که با 
ندارد.  انطباق  )آپارتمان نشینی(  شهری  زندگی  رایج  الگوی 

این الگو که مبتنی بر اسکان خانوار به صورت گسترده است، 
بستری را ایجاد می کند که چند خانواده می توانند با اشتراک 
برخی فضاها )آشپزخانه و سرویس بهداشتی( و استقلال در 
از  حداکثری  استفاده  عین  در  خواب(،  )فضای  فضاها  سایر 
فضای محدود موجود، قلمرو مستقلی برای خود ایجاد  کنند. 
در برخی موارد، بخش هایی از مسکن موجود در بافت )حیاط 
و  کارگاه  عنوان  به  برای فضای سکونت،  زیرزمین(، علاوه  و 
محل اشتغال اعضای خانواده نیز مورد استفاده قرار می گیرد.

با  شهری  فرسوده  بافت های  در  نوسازی  مقابل،  در  اما 
افزایش  نتیجه  در  می گیرد.  صورت  اقتصادی  انگیزه های 
تراکم و تولید مسکنِ بیشتر ناگزیر است و آپارتمان جایگزین 
خانه های مستقل فعلی می شود. در این فرآیند برخی فضاها 
همانند حیاط و زیرزمین از بین رفته یا کارکرد قبلی خود را 
از دست می دهند. همچنین با توجه به ضوابط حاکم بر واحد 
موجود  وضع  تداوم  امکان  ساختمانی،  مقررات  در  مسکونی 
مقررات  امور  )دفتر  ندارد  توزیع فضاهای سکونتی وجود  در 
نیز برخی  به همین دلیل  ملی ساختمان، 1388: 47-56(. 
خانواده ها که در الگوی سکونت جدید پاسخ نیازهای خود را 
پیدا نمی کنند، زندگی در بنای ناپایدار را به نوسازی ترجیح 

می دهند.

روش های متنوع نوسازی و بهسازی
روش های  با  مقاوم  وضعیت  به  ناپایدار  سازه  وضعیت  تغییر 
مقاوم سازی سازه  مثال،  به عنوان  است؛  امکان پذیر  متنوعی 
موجود و اضافه  کردن بدون تخریب سازه ایمن به سازه موجود 
از جمله روش های کم هزینه ای هستند که می توانند در کنار 
تخریب و نوسازی مورد استفاده قرار گیرند. اما در حال حاضر 
این روش ها به دو دلیل امکان پذیر نیست: نخست، پیش بینی 
در طرح جامع شهر تمام گذرها  برای  متر   6  عرض حداقل 
  )نهاد مطالعات و تهیه طرح های توسعه شهری تهران، 1386: 21(

و تعریض ناگزیر در بافت های فرسوده )به دلیل عرض کمتر از 
6 متر گذرهای موجود( منجر به تخریب بنای موجود می شود 
پایداری  افزایش  در  غالب  راهکار  به  را  نوسازی  و  تخریب  و 
موجود  مقررات  و  قوانین  در  دوم،  و  تبدیل می کند؛  مسکن 
قیمت(  ارزان  تسهیلات  پرداخت  )همچون  راهکار مشخصی 

برای پشتیبانی از این روش ها پیش بینی نشده است.

امکان تأمین مسکن برای گروه های با توان اقتصادی متفاوت
یکی از تأثیرات فرسودگی شهری، شکل گیری شهر دوگانه39 
درآمد  میزان  بر اساس  شهر  در  سکونت  مکان  جانمایی  و 
افراد  شرایطی،  چنین  در   .(McCarthy, 2007: 15) است 
از  با درآمد کمتر که در محلات متعارف شهر  و خانوارهای 
امکان اسکان برخوردار نمی   شوند، محلات فرسوده و ناکارآمد 
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بنابراین،  می کنند.  انتخاب  خود  زندگی  محل  عنوان  به  را 
نمی توان در محلات شهر حضور گروه های مختلف اقتصادی-

قاعده  همین  از  نیز  تهران  شهر  ردگیری  کرد؛  را  اجتماعی 
پیروی می کند.

از سوی دیگر، مسکن موجود در بافت که به دلیل ناپایداری 
از کیفیت نازلی برخوردار است، پس از تخریب و نوسازی و به 
دلیل افزایش کیفیت، از ارزش افزوده برخوردار شده و قیمت 
فروش و اجاره آن افزایش می یابد. اما با توجه به اینکه درآمد 
افراد و گروه های مستاجر متناسب با افزایش قیمت مسکن از 
رشد برخوردار نمی    شود، این وضعیت منجر به خروج این افراد 
و گروه ها از چرخه استیجار در محله و حرکت اجباری آنها 
به نواحی نازل تر می شود. بنابراین می توان نتیجه گرفت که 
نوسازی، در شرایط موجود، منجر به کاهش قابلیت استطاعت 
 مسکن و تنوع گروه های اقتصادی مختلف در محله می شود.

خدمات محلی کافی
بررسی داده های موجود نشان می دهد که در محلات دارای 

 %50 اندازه  به   )%4( محلی  خدمات  سطح  فرسوده،  بافت 
متوسط شهر )8%( و سرانه خدمات معادل یک مترمربع و 

حدود 15% متوسط شهر تهران است )جدول 4(.
 این در حالی است که طبق داده های طرح جامع شهر تهران، 
حدود 35% از سطح شهر باید در اختیار فضای سبز و خدمات 

پشتیبان سکونت قرار گیرد )جدول 5(.

دسترسی مناسب
● سطح مناسب دسترسی

که  می دهد  نشان   4 جدول  در  موجود  داده های  بررسی 
دسترسی  شبکه  سطح  فرسوده،  بافت  دارای  محلات  در 
شبکه  اما  است.   )%18( شهر  متوسط  از  بیشتر   (%23(
از کارآمدی برخوردار  این محلات به دو دلیل  دسترسی در 
دسترسی  گذرهای  پایین  عرض  دلیل  به  نخست،   : نیست 
نامناسب  به شکل  توزیع شبکه دسترسی  متر(،  از 6  )کمتر 
گذرهای  سطح  کفایت  علیرغم  دوم،  و  گرفته  صورت 
شهر  متوسط   40% میزان  به  کارکرد  این  سرانه  دسترسی، 

 شهر تهران بافت فرسوده کاربری
 سرانه )مترمربع( سطح )درصد( سرانه )مترمربع( سطح )درصد(

 23 29 16 62 مسکونی
 6 8 1 4 خدمات محلی

 15 18 6 23 گذر
 

 کاربری پیشنهادی کاربری موجود استفاده از اراضی
 نسبت وسعت نسبت وسعت

 29.2 180 28.7 177 مسکونی
 17.2 106 17 105 فضای سبز

 18.2 112 8.1 50 خدمات شهری
 1.1 7 7.1 44 نظامی
 7.3 45 4.2 26 اداری-تجاری

و  ونقلحملصنعتی، کارگاهی، 
 انبارداری

57 9.3 42 6.8 

 19.5 120 18.5 114 شبکه معابر
 0.6 4 7 43 ها و ...اراضی ساخته نشده، حریم

 

جدول 4. مقایسه سرانه کاربری ها در محلات دارای بافت فرسوده با شهر تهران.
 مأخذ : سازمان نوسازی شهر تهران، 1385.

جدول 5. مقایسه کاربری های موجود و پیشنهادی طرح جامع تهران برای استفاده از اراضی شهر. 
مأخذ : نهاد مطالعات و تهیه طرح های توسعه شهری تهران، 1386.
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محلات  این  در  جمعیت  بیشتر  تراکم  از  شرایط  این  است؛ 
.)1385 تهران،  شهر  نوسازی  )سازمان  می گیرد   نشأت 

پرهیز از ترافیک عبوری
دسترسی های  دارای  شهری  ناپایدار  و  فرسوده  بافت های 
کم عرض بوده و موانع حرکت سواره )همانند عناصر مربوط 
بر  مزید  نیز  سطحی(  آب های  جمع آوری  یا  برق  شبکه  به 
علت می    شود تا در شرایط موجود امکان استفاده از گذرهای 
محلی برای دسترسی های عبوری مهیا نباشد. اما از آنجا که 
نفوذپذیری در ارتباط معکوس با سلسله مراتب دسترسی قرار 
دارد و با افزایش میزان نفوذ پذیری، سلسله مراتب نیز معنی 
 خود را از دست می دهد )بنتلی و دیگران، 1382: 17-19(،
افزایش  با  همزمان  و  نوسازی  از  ناشی  تعریض  دلیل  به 
ترافیک  افزایش  امکان  سواره،  ورود  برای  گذر  نفوذپذیری 

عبوری فراهم می شود.

اولویت بخشی و پیش بینی مسیرهای پیاده
که  می دهد  نشان  شده  تهیه  طرح های  و  مطالعات  بررسی 
فرسوده شهری  بافت  دارای  پیاده در محلات  ویژه  گذرهای 
به صورت سازماندهی شده و تجهیزشده وجود ندارد )سازمان 
نوسازی شهر تهران، 1385(. همچنین در شرایط موجود و به 
دلیل نفوذپذیری پایین گذرها در مقابل خودرو، گذر به عنوان 
فضای امنی برای پیاده محسوب می شود و ساکنان پیرامون 
اما  دارند.  اهداف مختلف  برای  را  آن  از  استفاده  امکان  گذر 
نوسازی مسکن منجر به افزایش حضور سواره، تبدیل بخشی 
از گذر به توقفگاه خودرو و تحدید فعالیت های پیاده می    شود.

توقفگاه عمومی
در محلات دارای بافت فرسوده، از یک طرف بناهای موجود 
فاقد پارکینگ اختصاصی هستند و از طرف دیگر و به دلیل 
تمرکز ضوابط ساخت بر تشویق نوسازی و پذیرش درصدی 
اندازه تعداد مسکن تولیدشده اضافه  از کمبود، پارکینگ به 

نمی شود40. در این شرایط، نیاز به توقفگاه عمومی وجود دارد 
تا از نفوذ حداکثری خودرو به بافت کاسته شود و همچنین 
بخشی از عرض گذرها در اختیار توقف خودرو قرار نگیرد. اما 
توقفگاه  از عدم وجود  بررسی های موجود در محلات حاکی 
عمومی )به جز موارد معدود و در برخی نقاط خاص( است 

)سازمان نوسازی شهر تهران، 1385(.

اختلاط عملکردی
بررسی داده های جدول 4 حاکی از غلبه مسکن و دسترسی 
فرسوده  بافت های  در  اصلی  عملکردهای  عنوان  به   )%85(
شهری است. لذا در این محلات اختلاط حداقلی از کاربری ها 
وجود ندارد. داده های موجود در جدول 6 این نتیجه گیری را 

تأیید می کند.

فضای شهری جذاب
بافت  دارای  محلات  پیاده،  حرکت  ویژه  مسیرهای  همانند 
(سازمان  است  مناسب  عمومی  فضاهای  فاقد  شهر  فرسوده 
در  معمولا  اجتماعی  تعامل  و   )1385 تهران،  شهر  نوسازی 
حین  در  می گیرد.  صورت  عمومی  نیمه  و  عمومی  گذرهای 
نوسازی نیز به دلیل تمرکز بر مسکن، فضاهای عمومی مورد 
نیاز ایجاد نمی شود و گذر نیز نقش اجتماعی خود را از دست 

داده و نقشی کاملا ترافیکی پیدا می کند.
از  همگانی  و  چندمنظوره  استفاده  قابلیت  و  بالا  کیفیت 
و  کاربران  حداکثری  تنوع  معنای  به  عمومی  فضاهای 
همچون  معیارهایی  طریق  از  قابلیت  این  است.  بهره برداران 
ایمنی، سهولت دسترسی و فعالیت و رفتار در فضای عمومی 
تنوع  افزایش  برای  که  گروه هایی  همچنین  می    شود.  تأمین 
می گیرند،  قرار  تاکید  مورد  برنامه ریزی  فرآیند  در  استفاده 
هستند  جوانان  و  زنان  معلولان،  سالمندان،  کودکان،  شامل 
این  به  دستیابی  شرط  اما   .)145-146  :1391 )پاکـزاد، 
هدف، پیش بینی و وجود فضاهای عمومی در محلات است و 
از آنجا که در شرایط کنونی چنین بستری در محلات دارای 

 شهر تهران بافت فرسوده کاربری
 سرانه )مترمربع( سطح )درصد( سرانه )مترمربع( سطح )درصد(

 23 29 16 62 مسکونی
خدددد مدددد     

 زیرس خته 
28 7 38 30 

 27 33 3 10 ه س یر ک ربری
 80 100 26 100 مجموع

 

جدول 6. مقایسه سرانه کاربری های بافت فرسوده و شهر تهران. مأخذ : سازمان نوسازی شهر تهران، 1385.
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میزان  ارزیابی  امکان  ندارد،  وجود  ناکارآمد  و  فرسوده  بافت 
تنوع در بهره برداری نیز میسر نیست.

مشارکت
سازمان نوسازی شهر تهران از سال 1388 به عنوان متولی 
رویکرد  ناکارآمد،  و  فرسوده  بافت  دارای  محلات  نوسازی 
از طریق  و  داده  قرار  را در دستورکار خود  مشارکت محوری 
برنامه ریزی  محلات،  در  تسهیل گر41  نهادهای  راه اندازی 
محلی(  اجتماع  ویژه  )به  دخیلان42  حضور  با  را  اقدام  و 
وجود  از  حاکی  دفاتر  اقدامات  فرآیند  بررسی  می برد.  پیش 
سرفصلی به نام برنامه ریزی است. در چارچوب این سرفصل 
بهسازی در  نوسازی و  برنامه ریزی  پیش بینی شده است که 
مقیاس محله، توسط تسهیل گر، با توجه به شرایط، مشکلات 
صورت  محله  ساکنان  مشارکت  با  و  محلی  ظرفیت های  و 
گیرد. ابزارهای پیش بینی شده برای تحقق این شرایط شامل 
و  اعتمادسازی  ضرورت،  ایجاد  آگاهی بخشی،  اطلاع رسانی، 
از  محله  بهسازی  و  نوسازی  برنامه  همچنین  است.  آموزش 
 امکان تعدیل و تطبیق با شرایط پویای محلی برخوردار است 
)حاجی علی اکبری و دیگران، 1390: 50(. اما ارزیابی برنامه های 

تهیه شده توسط دفاتر تسهیل گری در دوره زمانی 1388-92 
حاکی از وجود دو مشکل است: نخست، نمی توان از حضور 
تمام اجتماع محلی در فرآیند برنامه ریزی اطمینان حاصل کرد 
و ممکن است که مشارکت اجتماع محلی محدود به گروه های 
)... و  رسمی  نمایندگان  سفیدان،  ریش  )معتمدان،   مرجع 

نظرات  قرارگیری  ضمانت  )بدون  نظرخواهی  به  محدود  و 
برخورداری  عدم  دلیل  به  دوم،  و  باشد  نهایی(  برنامه  در 
پروژه ها  قانونی،  و  رسمی  جایگاه  از  تهیه شده  برنامه های 
اجرایی  ضمانت  از  برنامه ها  این  پیشنهادی  اقدامات  و 
نمی رسند اجرا  مرحله  به  زیادی  تا حد  و  نیستند   برخوردار 

)حاجی علی اکبری، 1394: 162-173(.

محله  شاخص های  و  معیارها  با  موجود  وضعیت  مقایسه 
پایدار

بررسی وضعیت موجود نشان می دهد که به جز انطباق نسبی 
در  محلات  وضعیت  مشارکت،  و  مقاوم  مسکن  شاخص های 
سایر شاخص ها فاقد مطابقت با معیارهای محله پایدار است 

)جدول 7(.

ارایه راهکار و نتیجه گیری
با توجه به تحلیل وضعیت موجود محلات موضوع پژوهش در بخش پیشین، راهکارهای بهبود وضعیت موجود محلات به منظور 

ایجاد انطباق با شاخص های کارکردی محله پایدار طبق جدول 8 قابل تدوین است :
توجه همزمان به راهکارهای جدول 8 به عنوان مجموعه ای هماهنگ و در ارتباط با هم از آن جنبه حایز اهمیت است که تحقق 
هریک از معیارهای مورد نظر بدون توجه لازم به سایر شاخص ها، شرایط متناقضی را در بافت ایجاد می کند. به عنوان مثال، 
ساخت مسکن از طریق تخریب و نوسازی در بافت منجر به افزایش تعداد واحد مسکونی و به تبع آن جمعیت ساکن می شود. این 
موضوع بدون تأمین خدمات پشتیبان سکونت، منجر به کاهش سرانه های خدماتی در بافت می شود. این وضعیت در شرایطی 
اتفاق می افتد که در حال حاضر نیز خدمات موجود در بافت با متوسط شهر فاصله زیادی دارد. همچنین می توان به تعریض گذر 
بدون پیش بینی پارکینگ مورد نیاز اشاره کرد که از یک سو گذرهای موجود را به توقفگاه تبدیل کرده و از سوی دیگر کارکرد 
اجتماعی گذر را نیز تحت شعاع قرار می دهد. ضرورت تعادل و توازن در برخورد با شاخص ها و راهکارهای پیشنهادی در مقایسه 
سایر جنبه ها هم صادق است. به طور کلی، فرآیند نوسازی و بهسازی باید منجر به بهبود کیفیت زندگی به طور متوازن و در 

تمام زمینه ها شود و به همین دلیل برنامه ریزی جهت تحقق تمام شاخص های تدوین شده حایز اهمیت است.



..............................................................................
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
....

58

کاوه حاجی علی اکبری/ باغ نظر، 14 )51( : 45-60

مجله علمی ـ پژوهشی پژوهشکده هنر، معماری و شهرسازی نظر 

 وضعیت موجود شاخص معیار

 پایدار سکونت

تخریب و ساااا ت وجود جریان نوساااااز ااقری    مقاوم مسکن
 مسکن

 سا ت و الگوز سکونت  انوارعدم انطباق ضوابط   انطباق نوع مسکن و الگوز سکونت
 اا بین رفتن بر ی فضاها در اثر نوسااز 

 نوساازمتنوع ز هاامکان روش

  غیر اا تخریب به  هاییروشعدم امکان اساااتهادز اا
 فرادستز هاقرحدلیل ضوابط 

 مالی اا روش یت  ما یب و عدم ح هایی غیر اا تخر
 نوسااز

کان  با توان هاز مساااکن براز هروز تأمینام
 اقتصادز متهاوت

 درآمدتمرکز سکونت افراد و  انوارهاز کم 
 اص )به ویژز هاز وزکاهش امکان اسااکان براز هر 

به دلیل افزایش قیمت مسااکن در اثر  مسااتاجران 
 نوسااز

 اادمااات محلی  تااأمین ودکهااایی محلااه در   دمات محلی کافی
 پشتیبان سکونت

 هاز  دماتی با کمبود و ا تلاف ساااط  و سااارانه
 متوسط شهر و قرح جامع

 مناسبدسترسی 

 دلیل عرض کم توایع نامناسب شبکه معابر )به   سط  مناسب دسترسی
  سرانه پایین معابر )به دلیل جمعیت ایاد 

مراتب در اثر نوساااااز و افزایش کاهش سااالساااله  پرهیز اا ایجاد ترافیک عبورز
 عبورزترافیک  هیرزشکلاحتمال 

 مسیرهاز حرکت پیادز بینیپیشبخشی و اولویت
 شدزشدز و تجهیزنبود مسیرهاز سااماندهی 
  یادز در اثر تعریض پ حرکت مناسااابکاهش امکان

 )به دلیل افزایش حضور  ودرو 
 وجود ندارد  عمومیهاز توقهگاز بینیپیش

 وجود ندارد  هاز مختلف براز افزایش تنوعترکیب کاربرز ا تلاط عملکردز

وجود فضاااز عمومی با کیهیت و امکان اسااتهادز  فضاز شهرز جذاب
 وجود ندارد  چندمنظورز و همگانی اا آن

 مشارکت

هیرز و ارکت اجتماع محلی در فرآیند تصمیممش
 ریززبرنامه

 هاز محلیبینی مشارکت در برنامهپیش 
 عدم اقمینان اا مشارکت کامل اجتماع محلی 

امینه، شرایط محلی و  باامکان انطباق برنامه 
 ماهیت پویاز محیط در قول امان

  برنامهامکان باانگرز 
 شدزهیههاز تنبود ضمانت اجرایی براز برنامه 

 شودبرنامه با رعایت سا تار اصلی محله تهیه می  مقیاسپرهیز اا تغییرات آنی و مدا لات بزرگ
نت به سااا مه  نا هاز محلی و تحکیم احترام بر
 شود.ویژهیهاز محلی تهیه می اساسبربرنامه   پیوندها با هذشته وآیندز

 

جدول 7. مقایسه وضعیت محلات دارای بافت فرسوده با معیارهای کارکردی محله پایدار. مأخذ : نگارنده.

 

 

 راهکارهای لازم شاخص معیار

 مسکن شایسته

 مقاوم مسکن
   ب ای افزایش آهنگ  ستتا ت مستتکنمورد نیاز از های حمایت گستتت

 نوسازی
  سا ت و سازمطلوب در کیفیت  تأمیناطمینان از اتخاذ سازوکار ب ای 

انطبتتان نوم مستتتکن و ا  وی 
 سکونت

 ق رات موجوددر مضوابط متناسب با ا  وی سکونت  بینیپیش 
 فضتتاهای جای زین ب ای فضتتاهایی که در حین نوستتازی از بین بینیپیش 

 روندمی

 ف ادست در  صوص ع ض گذر در بافتی هاط حتعدیل ضوابط   نوسازیمتنوم های امکان رو 
  متنوم پایدارسازی سازههای حمایت ما ی از رو 

مکتتان  ینا م ب ای  تتتأ کن  مستتت
 مسکن حمایتی و اجتماعی بینیپیش  تفاومت اقتصادی توانبا های گ وه

حلتته در   دمات محلی کافی م یی  کفتتا ین ود م  تتتأ
  دمات محلی پشتیبان سکونت

 مام نیاز اجت اساسب  دمات پشتیبان سکونت  تأمینهای ق ارگی ی پ وژه
 های بخش عمومیمحلی در ب نامه دست اه

 مناسبدست سی 

 معیارهای امدادرسانی( اساسب د ض ورت و افزایش سطح دست سی )تا ح  سطح مناسب دست سی
 افزاری ب ای استفاده بهینه از گذرهای موجودتمهیدات ن م بینیپیش 

به  بینیپیش  پ هیز از ایجاد ت افیک عبوری گذری  یک  یدات ت افیکی ب ای جلوگی ی از ورود ت اف تمه
 محله

یشبخشتتتی و او ویتتت نیپ ی  ب
 مسی های ح کت پیاده

 های بینی توقف اهاز ط یق پیش ستتتواره به درون بافت پذی یکاهش نفوذ
 عمومی و ا تصاص گذر به ح کت پیاده

 توقف اه عمومی ب ای کاهش نفوذپذی ی سواره به درون یافت تأمین  عمومیهای توقف اه بینیپیش

کارب ی ا تلاط عملک دی یب  های مختلف ب ای ت ک
 افزایش تنوم

 محلی ب ای  وکارکستتبفضتتاهای  بینی  دمات، فضتتاهای عمومی وپیش
 به منظور س زندگی اجتماعیها ا تلاط کارب ی

 فضای شه ی جذاب

 و اج ای فضاهای عمومی بینیپیش  وجود فضای عمومی
 تجهیز، ساماندهی و ن هداری مناسب از فضاهای عمومی  کیفیت بالای ع صه هم انی

اف در ط احی فضتتتا ب ای امکان انطبان آن با نیازها و در نظ  گ فتن انعط  امکان استفاده چندمنظوره از فضا
 تقاضاهای متفاوت

از فضا  هاامکان استفاده تمام گ وه
 روزدر تمام ساعات شبانه

 افزاری( افزاری و ن مافزایش ایمنی و امنیت در فضتتا )با تمهیدات ستتخت
 ب ای بالا ب دن قابلیت جذب جمعیت

  مشارکت

 یندمشارکت اجتمام محلی در ف آ
 ریزیایجاد اطمینان از مشارکت کامل اجتمام محلی در ف آیند ب نامه  ریزیگی ی و ب نامهتصمیم

زمینه،  باامکان انطبان ب نامه 
ماهیت پویای ش ایط محلی و 

 محیط در طول زمان

 پذی ی ب نامهافزایش انعطاف 
 ی های توسعه شههای محله در سلسله م اتب ب نامهتعیین جای اه ب نامه 

پ هیز از تغیی ات آنی و مدا لات 
 مقیاسبزرگ

 مقیاس و آنیپ هیز از اقدامات بزرگ 
 توجه به سا تار اصلی محله 

های محلی احت ام ب نامه به سنت
 های محلیافزایش انطبان ب نامه با ش ایط، مشکلات و ظ فیت  و تحکیم پیوندها با گذشته وآینده

جدول 8. راهکارهای مورد نیاز برای دستیابی به کیفیت های مطلوب کارکردی محله پایدار. مأخذ : نگارنده.

جدول 8. راهکارهای مورد نیاز برای دستیابی به کیفیت های مطلوب کارکردی محله پایدار. مأخذ : نگارنده.
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