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 چكيده
بافت تاريخي شهرها به دليل بافت سنتي، فرسودگي واحدهاي مسكوني، عدم سهولت دسترسي، ضعف                  

 .كنند مسير ركود و عقب ماندگي را طي مي.. محيطي و  ها، مشكلات زيست زيرساخت
هايي در    هاي اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي و كالبدي طرح         براي رفع مشكلات بافت تاريخي شهرها در زمينه        

شيوه برخورد با اين    .  سازي در كشورهاي مختلف تهيه و اجرا شده است          قالب مرمت، بازسازي، نوسازي، احيا و  به       
هاي شروع انقلاب صنعتي تا سال         در سال .  هاي فلسفي در شهرسازي متفاوت بوده است         ها متأثر از ديدگاه     بافت

ريزان عمدتاً به ايجاد شهرهاي   ريزان شهري قرار گرفت و برنامه توجهي برنامه  بافت تاريخي شهرها مورد بي 1960
ها در اكثر مواقع كالبدي، مقطعي و بدون در نظر گرفتن شرايط اجتماعي ـ                 در اين دوران دخالت   .  جديد روي آوردند  

 .اقتصادي شهر، بافت و محله انجام گرفته است
سازي به همراه حفظ و احياي شهر قديمي و ساخت              ، احياي بافت تاريخي شهرها و اعيان       1960در دهه   

در اين  .  هاي اجتماعي مورد توجه قرار گرفت       شهرهاي جديد شبيه به شهرهاي قديمي با تأكيد بر هنجارها و ارزش           
هاي تاريخي براساس مطالعات اقتصادي، اجتماعي  سازي، نوسازي، احياي محلات مسكوني بافت هاي  به دوران طرح

 1هاي  كه در اين مقاله مروري بر الگوها و تكنيك         .  گيري از نظريات و الگوهاي مختلف تهيه شد          و كالبدي با بهره   
 4.  شهرها شده است3 بافت تاريخي2مختلف مرمت

 
 .سازي، پالايش شهري ريزي مرمت، تئوري، تكنيك، اعيان بافت تاريخي، برنامه: واژگان كليدي
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 مقدمه
 مختلفي براي احيا و مرمت بافت تاريخي شهرها و محلات             6هاي   و تئوري  5ها  ها، راهبردها، مدل    نظريه

ها در فرآيند پژوهش تا آن حد است كه چنانچه             ها و تئوري    ها، مدل   اهميت اين نظريه  .  مسكوني وجود دارد  
گيرد و تحقق نتايج آن       تحقيقي فاقد تئوري و يا مدل باشد اعتبار علمي آن در معرض شك و ترديد قرار مي                  

پذير نخواهد بود، بنابراين، تكيه بر تجربه و مشاهده محدود و فاقد نظم و انسجام منطقي در بيشتر موارد    امكان
 .شود  انرژي و منابع مالي مي،باعث عدم دستيابي به اهداف، سرخوردگي، اتلاف وقت

تئوري (هاي مختلفي در خصوص ساخت شهرها          ريزي مانند بيشتر علوم، تئوري       در شهرشناسي و برنامه   
 .نقش شهرها و احياي مراكز شهري ارائه شده است...) اي و  قطاعي، دواير متحدالمركز، چند هسته

 از سيستم شهري متشكل از عناصر        7هايي  مراكز شهرها يا به عبارتي بافت تاريخي شهرها زير سيستم           
اي   ها هويت محله    اند كه از تعامل آن      كالبدي، موقعيتي، اجتماعي، اقتصادي و محيطي با كاركردهاي مشخص        

اين محلات عليرغم مجاورت با بخش تجارت مركزي كه موتور محرك سيستم شهري است،              .  گيرد  شكل مي 
 .(John, 1984, P, 175). شوند برده و دچار تحول مي كمتر از آن بهره 

بنابراين،  شناخت علل ركود و عقب ماندگي بافت تاريخي شهرها توجه بسياري از متخصصان را جلب                     
 بيشتر مراجعه شود به حبيبي،        براي اطلاع (هايي ارائه شده است       ها و مدل    نموده و براين اساس الگوها، تئوري     

ريزي مرمت بافت تاريخي      كه هدف اين مقاله بررسي اين الگوها و فنون در برنامه           )  169ـ172، صفحه   1381
 .شهرهاست

 
 طرح مسأله -1

بهايي است كه فرهنگ و دانش شهرسازي و معماري بومي كشور را در                 بافت تاريخي شهرها آثار گران    
امروزه بخش قديمي شهرهاي ما در آستانه حذف شدن از زمينه و سيماي شهرها قرار دارد و با                      .  خود دارد 

ها شهرهاي جديد و فرهنگ جديد شهرسازي با تمام مشكلات خود جايگزين آن                   انهدام و فرسودگي آن    
بافت تاريخي شهرها در بر دارنده ظرافت و زيبايي و نيز روح خلاق مردمي است كه طي ساليان دراز . گردند مي
ها فقط در حد      متأسفانه اينك توجه به آن    .  اند  ها را طبق سنت، فرهنگ و نوع معيشت خود به وجود آورده              آن

 .شود ها و به عبارتي شعار خلاصه مي نوشتارها، سخنراني
ها بر سر دو راهي تخريب و         بافت تاريخي شهرها داراي نكات ظريف و مهمي است كه موضوع احياي آن       

  گرايي  آنچه مهم است يافتن تعادل بين اين دو گزينه است كه بيانگر نوگرايي و سنت              .  مرمت قرار گرفته است   
 .است

هاي اجتماعي، اقتصادي، عملكردي و  اي را در زمينه هاي ريشه ها و كاستي براي يافتن تعادل، بايد نارسايي
ريزي شده و تصميم عاقلانه بايد بر مبناي الگوها و فنوني باشد               مسلماً هر فعاليت برنامه   .  كالبدي بررسي كرد  

 .گيرد مند صورت مي كه در چارچوب هدف
 روش كار -2

 :هاي مرمت بافت تاريخي شهرها اقدامات زير انجام شده است براي مطالعه و بررسي تكنيك
 هاي دانشجويي نامه ها، منابع فارسي و پايان ـ بررسي گزارش

 هاي انگليسي ـ بررسي منابع و مقاله
 ـ جستجوي اطلاعات از طريق اينترنت
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 هاي تهران ـ مصاحبه و مذاكره با اساتيد گروه شهرسازي دانشگاه
 
 الگوهاي مرمت -3

بعد از جنگ جهاني دوم چند الگوي عمده در كشورهاي غربي به ويژه انگلستان به منظور مرمت                     
هاي مرمت شهري در مورد هر        روش”.  ها به كار گرفته شد      بافت قديم شهرها و خصوصاً بافت تاريخي آن       

خيزد كه حاصل تلاش همه كساني است كه             شهر از مجموعه شرايط موجود و از امكاناتي بر مي             
هاي متفاوتي  بنابراين الگوها و روش). 182، صفحه 1380فلامكي، (“ شوند اندركار مرمت شهري مي دست

در مرمت  ...  هاي فكري، شرايط تاريخي، فرهنگ شهرسازي، امكانات و شرايط موجود و              با توجه به زمينه   
 .گردد بافت تاريخي شهرها به كار گرفته شده كه در زير ارائه مي

 پالايش شهري. 3ـ1
اين الگو متكي بر كوچ ساكنان و اشتغال به خارج از شهر است كه از طريق پاكسازي و توسعه مجدد                        

ريزي شده و هم از نيروهاي  كوچ به بيرون شهر هم از تمركززدايي برنامه. شود هاي تخليه شده دنبال مي مكان
 شهر جديد در بريتانيا طراحي 21 تحت قانون شهرهاي جديد، حدود 1946ـ66در طي دوره . بازار تأثير پذيرفت

جمعيتي و اشتغال شهرهاي عمده را جذب كنند و         “  سرريز”بيني شده بود كه شهرهاي جديد بايستي          شد، پيش 
 تا سال   1967از سال   .  از نظر جغرافيايي از طريق تمركز، اشتغال مشكلات سفر به محل كار را از بين ببرند                 

هاي ناشي از مقياس در  جويي برداري از صرفه هاي اقتصادي، بهره فعاليت.  هفت شهر جديد طراحي شدند1977
 جمعيت شهرهاي جديد    1985از زمان طراحي تا سال      .  توسعه و اجرا و مواجهه با نيازهاي اجتماعي عمل كنند         

 . نفر افزايش يافت2094600 نفر به 945900از 
سازي مسكن اجتماعي     ها و انبوه سازي زاغه هاي پاك ريزي شده، طرح هاي تمركززدايي برنامه در طي سال 

 حدود يك ميليون مسكن در انگلستان و ولز تخريب شد اما 1945ـ76در دوره زماني . در داخل شهرها اجرا شد
تري دنبال شد، پاكسازي      هاي با ارزش در تراكم پايين       در مراكز شهرها، پاكسازي اغلب از طريق توسعه مسكن 

فروشي و غيره وقف تسهيل توسعه        ها، خرده   ها، كارگاه   كارخانه.  چنين تأثير شديدي بر اشتغال محلي داشت        هم
 .(Paul. 1988. P68). ها گرديد دوباره مسكن و اصلاح زيرساخت

 
 ريزي اجتماعي برنامه. 3ـ2

ريزي   حلي براي برنامه    ها به عنوان راه      به وسيله دولت   1970 و اوايل دهه     1960اين الگو در اواخر دهه      
به جاي  “  مردم”ريزي اجتماعي، بر روي مسائل اجتماعي به ويژه           برنامه.  اقتصادي و فيزيكي در نظر گرفته شد      
محروميت و فقر   ”هاي اساسي     در نتيجه از طريق تحليل علت       .  شود  فضاها و بناهاي شهري متمركز مي       

اين الگو ابتدا   .  شود  گيري رفع نيازهاي اساسي فراهم مي       ها با جهت    مقدمات لازم براي اجراي سياست    “  شهري
ظهور يافت و   “  شناسي اجتماعي محروميت شهري     آسيب”و سپس در انگليس تحت عنوان       )  1960(در امريكا   

 .در پاسخ به رشد ملاحظات فزاينده در زمينه ارتباطات نژادي، فقر و محروميت شهري معرفي شد1968سال در
 در انگليس به منظور تجزيه و        1970هاي تحقيقاتي در اوايل دهه         هاي ويژه و تشكيل تيم       اعطاي وام 

هاي اين    هاي مربوط از فعاليت هاي جغرافيايي و شناسايي راه حل تحليل دقيق مشكلات درون شهري در بافت 
“ محروميت شهري ” به اين مسئله منجر شد كه         1977هاي تحقيقاتي در سال       نتيجه بررسي تيم  .  راهبرد بود 

هاي   بنابراين، به جاي تكيه بر راه حل       .  نتيجه بيكاري، كاهش درآمد، مسكن فرسوده و محيط فرسوده است          
فيزيكي از قبيل تخريب، مرمت، پاكسازي، تعريض معابر به منظور توسعه بافت تاريخي و كنترل فرسودگي،                  

 آباد و همكار  كلانتري خليلـريزي مرمت بافت تاريخي شهرها  الگوها و فنون برنامه
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هاي   كارگيري سياست   در غير اين صورت به    .  جلوگيري از گسترده شدن فرسودگي يك مسئله اجتماعي است         
لذا فرسودگي معلول فقر و      .  مرمت و نوسازي باعث انتقال فقر و محروميت به يك نقطه شهر خواهد شد                 

يعني با بهبود وضعيت . محروميت شهري است و بايد از طريق زدودن فقر و محروميت با فرسودگي مبارزه كرد
در غير اين صورت كنترل فرسودگي غير        .  اقتصادي خانوارهاي فقير امكان بهبود شرايط مسكن وجود دارد          

هاي اجتماعي،    به عبارتي نوگرايان در مواجهه با مسائل و ناهنجاري         .  (Paul, 1988, P. 191)ممكن است   
هاي اجتماعي    هاي توسعه گروه    فعاليت خود را بر محور رفع محروميت اجتماعي استوار كردند و با اجراي پروژه             

ها و منافع اجتماعي،       و توجه به رويكرد آسيب شناسي اجتماعي تلاش نمودند تا از طريق توجه به ارزش                   
 )Roberts and sykes,2003.(هاي ساكنان را براي تداوم زندگي در اين مناطق افزايش دهند انگيزه

 ريزي اقتصادي برنامه. 3ـ3
ريزي اقتصادي براين فرض استوار است كه اجاره زمين با دو مسئله ارتباط پيدا                   ديدگاه غالب در برنامه   

يكي كيفيت زمين و ديگري دسترسي، بنابراين، اراضي با ارزش و با كيفيت و دسترسي بالاتر، ظرفيت          . كند  مي
كه در اراضي با ارزش زمين كمتر با            در حالي .  كند  كاربري بالاتري داشته و اجاره زمين بالايي توليد مي           

اين ارتباط نزديك بين كيفيت زمين، ابعاد . يابد  به دليل ظرفيت پايين، كاهش مي تر، اجاره زمين دسترسي پايين
بنابراين، .  نمايد  هاي خاص هدايت مي      دسترسي، ظرفيت كاربري و اجاره زمين اراضي را به سمت كاربري             

 .آيند ها با بالاترين ظرفيت كاربري به وجود مي هاي زمين در بافت بالاترين اجاره
ها و استقرار     فعاليت“  جدايي گزيني مكاني  ”هاي مختلف در تصاحب اراضي منجر به           رقابت بين فعاليت  

 .گردد ها در مناطق مختلف و به وجود آمدن الگوهاي كاربري اراضي مي آن
هاي    اراضي بخش مركزي به دليل كيفيت زمين بالاتر و سهولت دسترسي براي گروه                در مناطق شهري،  

هاي تجاري كه توانايي پرداخت ميزان اجاره بالاتري دارند،              اقتصادي و اجتماعي، اكثر اوقات به كاربري        
به تدريج با فاصله گرفتن از مركز شهر به دليل كاهش ظرفيت كاربري اراضي، نوع                     .  يابد  اختصاص مي 

ها در مناطق مركزي نيستند، به ساير         هايي كه قادر به رقابت با ساير فعاليت         كند و فعاليت    ها تغيير مي    كاربري
در اين الگو با    .  گردند  ها منتقل مي    آميزتر با ديگر كاربري     مناطق و حاشيه شهري به منظور رقابت موفقيت         

هاي مختلف با فاصله از مركز شهر         ولي تغيير كاربري فعاليت   .  كند  ها تغيير مي    فاصله از مركز شهر نوع كاربري     
 .(Relegh, 1985, P.188)تر است  تر و در برخي ملايم ها شدت تغيير سريع در برخي كاربري. يكسان نيست

الذكر، منطقه مركزي شهر به دليل دسترسي بالا و كيفيت زمين بالا و                  با توجه به الگوي كاربري فوق      
هاي   هاي با ارزش توليدي و درآمد بيشتر، به كاربري           توانايي پرداخت اجاره بهاي بالا به دليل استقرار فعاليت         

هاي اصلي و     ها و به ويژه در مسير خيابان        مسكوني، صنعتي و كشاورزي جايگزين و كاربري تجاري به گوشه          
علاوه بر الگوي فوق در بخش مركزي و بافت تاريخي شهرها، صرف نظر از                  .  ها محدود خواهد شد     تقاطع

 به شرح زير    (Paul, 1988, P. 68)بناهاي با ارزش تاريخي، مستغلات شهري داراي دو نوع ارزش اساسي             
 :هستند
 .اي ساختمان و محل قرارگيري در وضع موجود كاربري اراضي ـ ارزش سرمايه1
 .اي مكان پاكسازي شده در بهترين كاربري انتخابي در دوره ثبات قيمت ـ ارزش سرمايه2

ها و محل قرارگيري در كاربري موجود در طول زمان به دليل فرسودگي                    اي ساختمان   ارزش سرمايه 
 .ماند هاي پاكسازي شده در بهترين كاربري انتخابي ثابت مي يابد، اما ارزش مكان ها كاهش مي ساختمان

اي ساختمان و     اي ساختمان و مكان در كاربري موجود و ارزش سرمايه            در طي دوره تورم، ارزش سرمايه     
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طور يكنواخت كاهش خواهد      گر چه ارزش آينده آن به     .  يابد  مكان پاكسازي شده در بهترين كاربري افزايش مي      
ها از طريق فروش يا اجاره به مكان جديدي كه توانايي پرداخت اجاره                  ها و ساختمان    در نتيجه مكان  .  يافت

لذا امكان خريد مستغلات قديمي با مصالح كم        .  بهاي بيشتري را براي كاربري داشته باشند، منتقل خواهد شد         
طور طبيعي واحدهاي فرسوده و كم ارزش از نظر              در اين مدل به    .  دوام جهت بهترين كاربري وجود دارد       

 .(Releigh, 1985, P.68)ساختماني به واحدهاي با ارزش مستغلاتي و بهترين كاربري تبديل خواهند شد 
 الگوهاي جايگزيني. 3ـ4

براي “ هاي اجتماعي بزرگ نوآوري” به عنوان يكي از 8در ايالات متحده الگوي جايگزيني توسط دو دولت
دولت فدرال بخش توسعه مسكن و شهر را در سال            .   معرفي شد  1960هاي گتوها در دهه        پيگيري آشوب 

هدف برنامه ايجاد   .   معرفي كرد  1966را در سال    “  ريزي شهري   مدل طرح” تأسيس كرد كه به نوبه خود  1965
هاي شهري و درگير نمودن اجتماعات محلي در بهبود           و هماهنگي تأمين منابع مالي تخصيص يافته به بافت        

 .شان بود محيط فيزيكي
هاي بخش خصوصي وابسته و تا حدي به وسيله تشكيلات               گذاري  برنامه توسعه به زودي به سرمايه      

 .(Paul, 1988, P.195-198). نهادي، پشتيباني مالي شد
 كه به وسيله     9زي شهرها كهاي داخلي و مر      در انگلستان الگوي جايگزيني در پاسخ به مطالعات بافت          

هاي   دپارتمان محيط پيشنهاد كرد كه علت      .  وجود آمد    به كار گرفته شد، به      1972دپارتمان محيط در سال      
هاي   هاي اضافي به بافت     اقتصادي محروميت شهري نيازمند يك سياست جديد هستند براي هدايت سرمايه           

 .داخلي شهرها
، 1987 قديم شهرها در سال   و قانون بافت1977 سياست داخلي شهرها در سال 10براساس گزارش سفيد

 ميليون  165به  )  1976ـ77( ميليون پوند در سال      30هاي شهري از      هاي عمومي برنامه    افزايشي را در هزينه   
 برنامه 15 در انگلستان هفت شركت، 1978براساس قانون سال . وجود آورد به) 1979ـ80(پوند سالانه در سال 

ها را براي تحصيل زمين       وام%  90 برنامه بخشي تهيه كردند و هر يك از مؤسسات قدرت داشتند             14محلي و   
ها  هاي تعاوني و يا مالكيت عمومي و يا به قصد توسعه صنعتي بافت ها، و يا احداث شركت با آماده كردن سايت

هاي محلي    از طرف دولت  .   بود 1978اي از عناصر قانون سال        طور ويژه   ها به   توسعه صنعتي بافت  .  صرف كنند 
توانست براي اصلاح يا      ها و اعانات براي اصلاح محيط، قابل دسترسي است و اعانات مي      اعلام شد كه اين وام 

 .(Paul, 1988, P195-198). تبديل املاك تجاري و صنعتي كهنه به دست آيد
 الگوي خود تنظيمي. 3ـ5

. تر است شود كه اين الگو از الگوي نوسازي كم هزينه كند و اساساً گفته مي را آشكار مي“ مرمت”اين الگو 
اي نوسازي و مرمت پيروي كرده و به مسائلي مانند          هاي مقايسه جويي  و صرفه11هاي اساسي  اين الگو از فرض 

سازي شده و     هاي جاري املاك به      سازي شده و تفاضل مابين هزينه        نرخ بهره، طول عمر آينده املاك به        
 .نوسازي شده بستگي دارد

هاي جاري نوسازي كمتر از مرمت باشد،         زماني كه هزينه  .  بايستي با ارزش باشد   “  مرمت”طور طبيعي     به
 12. تر از نوسازي باشد تر خواهد بود و مرمت زماني ارزش دارد كه اقتصادي نوسازي مناسب

 
b = هزينه تخريب و نوسازي 

=mهزينه مرمت  

[ ]λλ −− +−+++> )1()1( i
i
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=iنرخ بهره  

 عمر مفيد املاك مرمت شده به سال= 
=rهاي تعمير سالانه  تفاضل هزينه 
 . پيشنهاد كرد كه مرمت بايد با ارزش باشد13چنين شخص ديگري  هم

 
b = هزينه تخريب و نوسازي 

=mهزينه مرمت  
=iنرخ بهره  

 عمر مفيد املاك مرمت شده به سال= 
=r كيفيت بالاتر( افزايش اجاره املاك تجديد توسعه شده( 
=aتراكم پايين(هاي سالانه خانوارها در نتيجه نوسازي املاك  جويي در هزينه  صرفه( 

صورت قانوني به خود گرفت ولي پيشنهاد شد        1965ـ69هاي  فرمول اول در وزارت مسكن و در طي دوره        
، تعداد  1970در دهه   .  تري را به كار گيرند كه در محاسبه آسان باشد              هاي جزئي   ريزان فرمول   كه برنامه 

گرچه در بريتانيا . تر است ارزان“ نوسازي”از “ مرمت”محدودي شواهد تجربي در آمريكا و بريتانيا نشان داد كه 
طور كامل با مرمت تعداد نسبتاً كمي املاك غالباً             شاهد قاطعي نبود كه مرمت و نوسازي يك بافت را به             

 Paul, 1988, P.P).با اين وجود دولت مرمت را يك راه حل و تقدم عمده قرار داد                .  پراكنده مقايسه شود  
201-203). 

 گذاري الگوي هدايت رشد شهري با سرمايه. 3ـ6
طور ابتدايي    ها كه به    در بافت .  كند  اين الگو، الگوي جايگزيني را با نيروهاي بازار با هم تركيب مي               

هاي   هاي مربوط نيز بايستي اصلاح شود و سرمايه            اند، زير ساخت    بندي شده   براساس نيروي بالقوه طبقه    
 و مشاركت مستقيمي را     14 در ايالات متحده معرفي شد     1968ـ76اين الگو در دوره     .  خصوصي نيز جذب گردد   

هاي بزرگ را به منظور         دولت فدرال كمك   .  گذاران خصوصي آشكار كرد       بين دولت فدرال و سرمايه      
هاي اجرايي     وام 1977گذاري خصوصي تكميلي به كار گرفت و قانون توسعه اجتماع و مسكن در سال                 سرمايه

هاي خصوصي و عمومي      منظور پيوند طرح    توسعه شهري را براي استحصال منابع مالي از بخش خصوصي به           
هاي توسعه را در صورتي       توانستند كمك   ، مؤسسات شهري فقط مي    1977براساس قانون سال    .  معرفي كرد 

هاي  مشخصه اساسي وام. ها از درصد بالايي از محروميت رنج ببرند ها تحت پوشش آن دريافت نمايند كه بافت
گذاران خصوصي و توسعه دهندگان را بالا         ها، بايستي توانايي سرمايه     اجرايي توسعه شهري اين است كه كمك  

علاوه بر . مند گردند برده و از سطحي از منافع، حداقل برابر آنچه كه در جاهاي ديگر قابل دسترسي است، بهره
هاي ضروري را     ، تضمين 1977تداركات فوق، دولت فدرال براساس قانون توسعه اجتماع و رشد شهري سال              

هاي توسعه شهري مورد استفاده قرار        را براي منابع مالي پروژه   “ سرمايه رهني”براي تشويق نهادهاي مالي كه  
 .دادند، تدارك نمود

ريزي   هاي توسعه شهري براساس قانون زمين، برنامه        كار، شركت   در انگلستان با بازگشت دولت محافظه     
طور    تشكيل شدند و در بافت تحت پوشش خود مسكن جديد را به              1980هاي محلي در سال       شدند و دولت  

سازي   در كوششي براي تحريك نيروهاي بازار امتيازهايي مثل معافيت مالياتي، ساده           .  اي توسعه دادند    گسترده

λ
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 وساز در    منطقه و ساخت   13در نظر گرفته شد كه براساس آن اقداماتي اساسي مانند فعاليت پاكسازي در             ...  و  
 . آغاز شد1984 منطقه جديد تا سال 14

هاي نوسازي    ها اصول و اهداف آژانس      هاي توسعه شهري و مناطق تحت فعاليت آن          زماني كه شركت  
ريزي معمولي و     هاي محلي به دولت مركزي از طريق برنامه       شهري را پيش گرفتند، توازن قدرت را از حكومت 

ها همراه با فروش عمومي زمين به سودآوري خصوصي تأكيد             اين آژانس .  برداشتن موانع فيزيكي تغيير دادند    
كاران، نه تنها در زمينه ايجاد اشتغال         كردند و تصميمات بخش خصوصي و عمومي براساس استراتژي محافظه         

 .(Paul, 1988, P.205). شكست خورد، بلكه ملاحظه هزينه ـ فايده وسيع را ناديده گرفت
 سازي مركز شهر الگوي اعيان. 3ـ7

منظور   هايي كه به     شكل گرفته و عبارت است از مجموعه فعاليت        15سازي  اين الگو بر مبناي تئوري اعيان     
هاي  اصلاح و بهبود مسكن و محيط مسكوني به همراه تغيير در تركيب واحدهاي همسايگي و جايگزيني گروه 

كم درآمد به وسيله ساكنان با درآمد متوسط و بالا در بخش مركزي شهرها، به ويژه در محلات مسكوني                       
 :گيرد و مبتني بر مراحل زير است انجام مي

 نشيني ـ حومه
 گذاري نهادي ـ عدم سرمايه
 ـ ترك املاك

 گذاري مجدد گذاري به سرمايه ـ نقطه چرخش از عدم سرمايه
 گذاران ثانوي ـ سرمايه
 هاي مالي و نهادي ـ كمك
 سازي انداز همگام با اعيان ـ چشم

 نشيني حومه. 3ـ7ـ1
توسعه حومه در هر    .  گذاري در بخش مركزي شهرها بوده است        نشيني يك عامل مهم عدم سرمايه       حومه

 درصد جمعيت   3/24در آمريكا حدود    .   مركزي شهرها شده است      شهر منجر به انتقال مردم و سرمايه از بافت        
در .   درصد افزايش يافت   1/39نشيني به      سال حومه  25ها ساكن بودند ولي با گذشت          در حومه  1950در سال   

 درصد  6/29 درصد به    6/34طوري كه از      به.  زمان از درصد جمعيت مركز شهرها كاسته شد         طي اين دوره هم   
 .(Rubestin, and Becon, 1985, P.145). تنزل نموده است

آهن    از طريق توسعه راه    1920ـ1930 اتفاق افتاد و در طي دهه        19نشيني در لندن در اواخر قرن         حومه
 .تسريع گرديد

 گذاري نهادي عدم سرمايه. 3ـ7ـ2 
اي پديد آمد،      مسكوني و صنعتي حومه      هاي فرعي تجاري،    دنبال ايجاد هسته    گذاري كه به    كاهش سرمايه 
گذاري در اين مناطق و خروج سرمايه از بخش مركزي شهرها و كاهش رونق اين بخش    باعث افزايش سرمايه 

 درصد كاهش داشته در    10ـ15طوري كه در شهرهاي بزرگ، فروش بخش تجاري شهر بين  به. از شهر گرديد 
 .(John. 1984, P, 175) .. درصد افزايش يافته است25ـ30گذاري بين  ها فروش و سرمايه حالي كه در حومه

دهندگان از پرداخت وام و اعتبار به املاك واقع در             در مواردي نيز خروج سرمايه از طريق خودداري وام        
 .در شهرهاي آمريكا بيشتر اين روند اتفاق افتاده است. گيرد هاي معيني در بخش مركزي شهر صورت مي بافت

 ترك. 3ـ7ـ3 
اين عامل  .  گذاري و ركود فعاليت در بخش مركزي شهرها ترك املاك است             يك شاخص عدم سرمايه   

 آباد و همكار  كلانتري خليلـريزي مرمت بافت تاريخي شهرها  الگوها و فنون برنامه
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 . بوده است16فرآيند بسيار مهمي در بخش مركزي شهر نيويورك
 گذاري مجدد گذاري به سرمايه نقطه چرخش از عدم سرمايه. 3ـ7ـ4 

گذاري مجدد وجود     سرمايهگذاري به     سازي اتفاق افتد بايستي برگشتي از عدم سرمايه         براي اين كه اعيان   
بندي   فرمول.  افتد، بررسي جالبي است     اي كه در آن چرخش در هر شهر اتفاق مي            داشته باشد، بررسي نقطه   

هاي بين نيويورك، لندن و پاريس را  رغم اين كه برخي اختلاف علي“ شكاف قيمت”و “ شكاف اجاره”تئوريكي 
مقايسه مداومي در زمينه گذار از     “ شكاف قيمت”و “ شكاف اجاره”كند  كه هر دو  نمايد ، تأكيد مي منعكس مي 
 .سازي هستند گذاري مجدد در فرآيند اعيان گذاري به سرمايه عدم سرمايه

 
 گذاري ثانوي سرمايه. 3ـ7ـ5

گذاري ثانوي در     سرمايه.  نمايند  سازي ايفا مي    گذاران ثانوي يك نقش اساسي در فرآيند اعيان           سرمايه
 و در برخي ديگر     17المنفعه انجام گرفته      برخي موارد توسط اشخاص يا توسعه دهندگان املاك و مؤسسات عام     

هاي عمومي و     است و گاه طرح   “  توسعه دهندگان املاك  ”و  “  افراد”گذاري مجدد محصول      از موارد سرمايه  
 در بافت   18هاي تجاري و افراد خصوصي       خصوصي به هم پيوند خورده و توسعه دهندگان املاك، كمپاني            

 (Journal of Regional and Urban Research. Vol. 17.P. 199). اند گذاري كرده سرمايه

 هاي مالي نهادي كمك. 3ـ7ـ6
هاي فدرالي و دولتي در       ها توسط نهادهاي مختلفي از نظر مالي حمايت شد و برنامه            بافتسازي در     اعيان

هاي فدرالي شامل اعانات به بخش توسعه          برنامه.  عرضه خدمات يا اهداي جوايز به اعيان سازان مهم بودند          
 ساله براي   20هاي    وام.  هاي كم بهره را از بخش مسكن و توسعه شهري تأمين كرد             اجتماع محلي بود كه وام    

 .اين برنامه مرمت قرار داشتند در پارك اسلوپ تحت 1970ـ1980هاي  مرمت با بهره پايين بين سال
 سازي انداز همگام با اعيان چشم. 3ـ7ـ7

در هر سه   .  اند   تحت تغييرات مهمي قرار گرفته     19سازي هر سه بافت     هاي مختلف اعيان    براساس برنامه 
و سازها فرم خاصي به خود گرفته و تغييراتي در فرم و               واحد همسايگي الگوهاي مصرف تغيير كرده، ساخت         

 (Journal of Regional and Urban Research. Vol. 17.P. 203, and 204) .وجود آمده است نوع تجارت به
 

 20بازآفريني. 3ـ8
كشور انگلستان پيشرو در اين     .  هاي بازآفريني در كشورهاي غربي شكل گرفت          سياست 1980در دهه   

هاي توسعه    در اين كشور دولت با تشكيل شركت      .   پيگيري نمود  80سياست بود و اين سياست را در طول دهه      
و عمران شهري و گسترش حمايت از بخش خصوصي از طريق قوانين مالياتي، تعريف مناطق ويژه و لحاظ                    

اين اقدامات نوسازي با گرايش صرف كالبدي       .  ساير امتيازهاي كشور نيز سعي بر احياي مناطق متروكه نمود          
 1990هاي محلي و تغيير رويه دولت مركزي در تعديل اقدامات شد و در دهه                     تدريج مورد انتقاد دولت      به

 ) Bianchinietal. 1992, pp245-255( شكل گرفت      21“چالش شهرها ”سياست جديد تحت عنوان        
هاي محلي خواسته شد تا با مشاركت بخش خصوصي، بخش دولتي و داوطلبان       بر اساس اين سياست از دولت 

جاي مناطق    ها به   اين طرح .  پيشنهادهايي براي انجام پروژه بازآفريني در ناحيه خود به دولت مركزي ارائه دهند  
ها از كيفيت نازل محيط و زندگي شهري رنج           متروكه قديمي در نواحي رو به فرسايش كه مردم ساكن در آن            

 .بردند، اجرا شد مي
چنين كيفيت بخشي به محيط       اين عمل مسيري بود براي حمايت بخش خصوصي و منافع آنان و هم              
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و ايجاد  “  بودجه واحد براي بازآفريني   ” دولت با تعيين     1994شهري و توجه به مردم ساكن در آن كه در سال             
 ).17، ص 1383ايزدي و صحي زاده ، سال (اين مهم را تقويت كرده است “ اي همگن دفاتر منطقه”

سازي در فرآيند طولي مداخلات شهري و         بدين ترتيب دولت مركزي تلاش كرد تا با سياست هماهنگ         
 .چنين بسط و توسعه اين فرآيند در مقياس عرضي مدلي ويژه در مسائل شهري ارائه كند هم

 بازآفريني با رويكرد حفاظت. 3ـ9
 باز آفريني تقويت شد و حفاظت بناهاي تاريخي با ديد اقتصادي مورد توجه بيشتر قرار                   1990در دهه   

هايي در خور شخصيت و نيازهاي كاركرد آثار           گرفت و اغلب بناهاي تاريخي در انگلستان ملزم بودند فعاليت          
شان انجام دهند كه درآمد اقتصادي كافي براي نگهداري خود و بافت                  هاي پيراموني   تاريخي و سكونتگاه  

 .شان را در دراز مدت تأمين نمايد پيراموني
بدين ترتيب، دو فرآيند حفاظت شهري و بازآفريني تقويت كننده يكديگر قلمداد شدند و نهادهاي                     

، 23، برنامه بازآفريني ميراث   22شركت ناحيه حفاظتي  .  ريزي بازآفريني با رويكرد و حفاظت شكل گرفتند          برنامه
 .هاي اصلي براي اين امر بودند از ارگان HLF 25 و صندوق 24صندوق حفاظت ميراث ملي

توسعه ميراث تاريخي در صورتي جايز است كه ضوابط           ”:   ميراث انگلستان اعلام كرد     1999در سال   
صريح را رعايت نمايد و منجر به حقير جلوه دادن ثروت تاريخي و محيط پيرامون آن نشود و بايد ثابت شود                       

 Culling worth and nadin  (“هاي تاريخي است     شود براي تضمين حفظ ثروت         كه آنچه انجام مي     
2002p.242( 

 
 ـ فنون مرمت4

شود، همچنين اقدامات عملي و         فنون مرمت بافت تاريخي پرداخته مي        به تشريح     در اين قسمت   
برخوردهاي موضعي و مرمت يك محله يا بافت كه در نهايت پس از چند بار تكرار و تجربه به صورت                           
راهبردهاي عملي و اجرايي تنظيم گرديده، جنبه عيني به خود گرفته و به صورت يك فرآيند علمي تنظيم                      

 .گرديده است
 سازي اعيان. 4ـ1

و “  محيط مسكوني ”و  “  اصلاح و بهبود مسكن   ”هايي است كه به منظور         سازي مجموعه فعاليت    اعيان
هاي كم درآمد به وسيله ساكنان با درآمد متوسط و بالا  گزيني گروه  تغيير در تركيب واحدهاي همسايگي و جاي

ن عمل مبتني بر دو فرض اساسي        ي ا (J.Button. 1985. P.125).  گيرد  در بخش مركزي شهرها انجام مي     
 :است

 شكاف اجاره املاك. 4ـ1ـ1
ها بالا    ماند و هزينه حفظ ساختمان       گذاري در حومه شهرها، مراكز شهرها از اهميت باز مي             با سرمايه 

اين فرآيند باعث   .  شود  ها رها شده يا اين كه به طبقه كم درآمد اجاره داده مي                رود و در نتيجه ساختمان      مي
شود يعني اختلاف بين اجاره زمين به سرمايه تبديل شده و              در مركز شهر مي   “  شكاف اجاره املاك  ”افزايش  

اي كه  بنابراين، عده. رسد تر به حداكثر مي تحت كاربري موجود و نرخ زمين بالقوه تحت يك كاركرد سودمندانه
به املاك مراكز شهري باز     “  شكاف اجاره املاك  ”گذاري هستند با      هاي مناسب سرمايه    در جستجوي موقعيت  

 .نمايد گذاري مجدد اقدام مي گردند و به سرمايه مي
 شكاف قيمت. 4ـ1ـ2

سازي استدلال اساسي اين است كه واحدهاي همسايگي مركز شهرهاي غربي پيرامون بخش                در اعيان 
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ها به    هاي ثروتمند و انتقال فعاليت       نشيني جمعيت و گروه       به دلايلي مثل حومه     (C.B.D)تجارت مركزي   
ها به حومه منتقل      گذاري در اين محلات كاهش يافته و سرمايه          هاي تازه ساخته شده شهري، سرمايه       بخش
شوند و مسائلي از قبيل فرسودگي و          لذا به تدريج املاك پيرامون بخش مركزي ترك و رها مي            .  شوند  مي

در نتيجه ارزش محله كاهش يافته و به . دهند مشكلات زيست محيطي، فضاي سكونتي را تحت تأثير قرار مي 
هاي نژادي و  هاي كم درآمد، طبقه كارگر، مهاجران غير سفيد پوست، اقليت دليل پايين بودن ميزان اجاره، گروه
املاك “  شكاف قيمت و اجاره   ”پس از آن كه جايگزيني كامل شد،          .  كنند  افراد مسن محلات را اشغال مي      

رسد در اين مرحله كه نقطه چرخش از          پيراموني مركز شهر در شرايط موجود و مطلوب در آينده به حداكثر مي            
نوسازي محلات باعث تعلق ارزش افزوده به       .  شود  گيري از منافع حاصل، فراهم مي       گذاري و بهره    عدم سرمايه 

يابد، لذا فقط طبقات درآمدي بالا و متوسط كه از توان             ها افزايش و محيط بهبود مي       شود، هزينه   مستغلات مي 
John 1984, P.P).  گردند  هاي بالا برخوردارند مجدداً جايگزين طبقات كم درآمد مي          پرداخت اجاره و هزينه   

(220-225) 
هاي   اجراي اين فن با توجه به آثار تاريخي و شرايط حاكم بر محلات مسكوني به خصوص ويژگي                     

 .پذير نيست اقتصادي ـ اجتماعي آن امكان
 نوسازي ـ ترك اجباري. 4ـ2

 و بر اين اصل استوار است كه ساكنان مراكز             26فن نوسازي ـ ترك اجباري از فرانسه نشأت گرفته             
هاي لوكس    هاي اداري جديد و آپارتمان      شوند و مراكز شهري براي ساختمان       شهري به حومه انتقال داده مي     

 :كند هاي تجاري بزرگ به چند طريق خدمت مي اين فرآيند به منافع شركت. شوند تجديد بنا مي
هاي   اولاً از طريق توسعه درون شهري جديد با مقياس بزرگ، ثانياً از طريق تقاضا براي مسكن در حومه             

 .جديد
ويژه فرانسه به دليل      هاي اروپاي غربي و به      اين تئوري در عمل براي بيان واقعيت در بسياري از بخش           

اين تئوري در شهرهايي قابل . ريز و توسعه چندان كارآيي ندارد هاي برنامه هاي به هم پيوسته شركت پيچيدگي
 .27اجراست كه قدرت به ميزان زيادي در اختيار تعداد محدودي شركت بزرگ باشد

پارچه مورد نياز است؛ اجراي آن با توجه          با توجه به اين كه براي اجراي چنين تئوري، ساختار قدرت يك           
 )1375رهنما،.(پذير نيست چنين وجود آثار ارزشمند و ابنيه تاريخي امكان ريزي دركشور و هم ساختار برنامه به
 گزيني مسكوني مكان. 4ـ3

هاي اجتماعي ـ تفريحي      گزيني مجدد در مراكز شهري با توجه به اشتغال و فعاليت              با اين فن، مكان   
يكي نيروي داخلي كه    :  گيرند  گزيني سكونتي تحت تأثير دو نيرو قرار مي         خانوارها در مكان  .  شود  جهت داده مي  

به وسيله خود خانوارها خلق شده و برحسب نيازشان تعريف شده است و ديگري نيروي خارجي كه به وسيله                     
اگر .  اين دو دسته در خلق يك مكان سودمند داراي تعامل هستند              .  اند  هاي محلي تعريف شده      مشخصه

ش جدا شود، افراد مكان جديدي را مد نظر         ا  مطلوبيت محل مسكوني فعلي به مقدار كافي از نيازهاي بلافصل         
 .قرار خواهند داد

 :هاي جديد، ممكن است به علل زير ايجاد شود تعامل و واگرايي بين مكان موجود در مكان
 افزايش بعد خانوار، ساخت يا خريد مسكن مجاور به وسيله مردم با منشأ نژادي مختلف  فشارهاي مادي، 

 . و احداث راه ارتباطي
هاي مورد انتظار در مكان جديد و ديگري تحقيق  يكي تعريف كيفيت: خانوارها با دو مسأله مواجه هستند

 نشان  28عمل آمده است،       در تحقيقاتي كه در ايالات متحده آمريكا به         .  پيرامون يافتن چنين مكاني است     
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 :دهند تر موارد زير را ترجيح مي دهند كه خانوارها بيش مي
 ـ واحدهاي همسايگي با كيفيت بهتر

 ـ دسترسي به مدارس بهتر و با كيفيت بالاتر
 ـ شيوه معماري جديد با تركيب سنتي

 ـ واحدهاي مسكوني يك طبقه
 ـ قطعات بزرگ به جاي قطعات كوچك

 هاي كمتر ـ همسايگي با بچه
تكيه دارد كه به سن     “  بافت كالبدي ” به   29هاي مسكوني   تحقيق و بررسي ديگري پيرامون انتخاب بافت      

فضاي محلات مسكوني يعني    “  زيست محيطي ”اين مدل بر اهميت     .  مرتبط است “  كيفيت محلي ”ساختمان و   
“ كيفيت محيط مسكوني  ”به همراه بهبود    “  بهبود مسكن ”سازي با عنوان      همان عواملي كه در تئوري اعيان      

هاي زيست محيطي از جمله فضاي سبز، فضاي           طور كلي اين مدل به بهبود شاخص         به.  ذكر شد، تكيه دارد   
 (Harlord, 1982, P.P272-277). تكيه دارد... ورزشي، رفع مشكلات آلودگي و فرسودگي واحدها و 

 
 نوشت پي

ريزان شهري به نحو متعارف     هاي اساسي كه طراحان و برنامه است از رويه  عبارت(Technic)ـ تكنيك 1
 (Problem-Solving) و يا مسأله گشايي      (Program)شامل دو گونه رويه مبتني بر برنامه        .  گيرند  به كار مي  

 .شناختي هستند و رويه پارادايماتيك يا گونه
ريزي كه براي     است از اقدامات مبتني بر برنامه        عبارت   (Renewal Planning)ريزي مرمت     ـ برنامه 2

هاي اجتماعي ـ اقتصادي و كالبدي يك بافت تاريخي يا شهر كه عملكرد اصلي خود را از دست                     بهبود فعاليت 
 .رود داده است، بكار مي

اي از بخش مركزي شهر شامل           عبارت است از محدوده      (Historical Region)ـ بافت تاريخي   3
 .هاي ديگر شهر متمايز است ترين محلات قديمي كه داراي ارزش هويتي فرهنگي بوده و از بخش اصلي

، به  “ريزي مرمت بافت تاريخي شهرها، مطالعه موردي شهر يزد           برنامه”ـ گزارش نهايي تحت عنوان      4
 مهدوي توسط نگارنده      راهنمايي دكتر زهره عبدي دانشپور و دكتر علي غفاري و با مشاوره دكتر محمد صادق              

خانه دانشكده معماري و شهرسازي دانشگاه شهيد بهشتي موجود            خانه مركزي و كتاب     تهيه شده كه در كتاب    
 .است

اي از فهم واقعيت كه با تحميل ساختار خاصي بر آن واقعيت                 عبارت است از شيوه    (Model)ـ مدل   5
 .اشاره داشته باشد. همراه است

است و از نظر لغوي واژه      “  تماشاگر و ناظر  ”معناي    ، به (Theoros)“  تئوروس”ـ تئوري از واژه يوناني      6
برخي ديگر از مولفين نيز ريشه لغوي واژه تئوري را به            .   است (Overview)“  نگاه اجمالي ”تئوري به معناي    

“ بررسي و تحقيق كردن   ”و  “  ملاحظه كردن ”معني    دهند كه به     نسبت مي  (Theoria)“  تئوريا”واژه يوناني   
اي ذهني كه از      دانند، يعني طرح واره     ها مي   ها و گزاره    برخي افراد، تئوري را به معناي سيستمي از ايده         .  است

 .ها را وصف يا تفسير نمود اي از پديده ها يا مجموعه توان پديده طريق آن به
7- Sub system 
8- Kenedy and Johnson 
9- Bearmengam, Londan, liverpual  
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10- With Paper. 
 (Needle man)هاي اساسي آقاي ندلمن  ـ فرض11

 (Needle man)ـ نظريه ندلمن 12
 (Merrett) ـ مريت13

 Wilson and Fordـ توسط 14
15-Gentrification. 

 ـ محله پارك اسلوپ در بخش مركزي نيويورك16
 ـ به عنوان نمونه در پارك اسلوپ17
 ـ به عنوان نمونه در مارايز18
 ـ پارك اسلوپ، بارانزي و مارايز19

20- Regeneration 
21- City challenge 
22-Conservation Area Partnerships 
23- Regenerative Potential 
24- National Heritage Memorial Fund 
25- Heritage Lottery Fund 

 . ارائه شده است(Kastel)ـ اين تئوري توسط كاستل 26
 . كه آزمايش اين تز را تجربه كرده است(Dankirk)ـ مسئله شهر دانكيرك 27
 . انجام شده است(Chapin) و چاپين (Bulter)ـ اين تحقيق توسط بولنز 28
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