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 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه 

 شهر تهران(

 
 1سمیرا رضایی                                                                          

 

 چکیده
 فضاهاي و اراضي از اي گونه ،9برخي مناطق شهر تهران مانند منطقه  قديمي بافت در بخصوص ايران شهري فضاهاي كنار و گوشه در

در اصطلاح شهري به  .است نشده ارائه آنها از خاصي تعريف كشور شهري ريزي برنامه و قانوني نظام در تاكنون كه ميخورد چشم به شهري

مناطق حاشيه اي و بافت هاي  پيامد و علل كلي طور اين زمين ها، بافت هاي فرسوده و مناطق حاشيه اي و يا بافت فرسوده گفته مي شود. به

 علل ي،حقوق علل اجتماعي، اقتصادي، علل گروه فرسوده علاوه بر نازيبايي كالبدي، مشکلات امنيتي، و مشکلات زيست محيطي، در چهار

شهرداري تهران داراي بافت فرسوده بيشتري نسبت به ساير  9محيطي خلاصه مي شود. از آنجا كه منطقه  زيست -كالبدي وعلل قانوني

 بپردازيم. (تهران شهر 9منطقه : موردي نمونۀ) شهري بافت فرسوده مناطق مي باشد، لذا در اين مطالعه قصد داريم به بررسي مديريت

مديريت بافت فرسوده شهري  بررسي و تحليل مشاهدات ميداني و مصاحبه و به كمک نقشه هاي شهري، به از استفاده با پژوهش اين در 

 و بروز مهمترين علل ميدهد نشان حاصل نتايج. است شده پرداخته شهر اين مهم و مركزي مناطق از يکي عنوان به شهرداري تهران 9منطقه 

 شبکه به مربوط قديمي، مشکلات بافت در موجود بناهاي شديد تهران عبارت اند از: فرسودگي شهر 9منطقه  بافت فرسوده در گيري شکل

بناها،  مرمت نحوه و رفته كار به مصالح از ناشي بافت، مسائل پيوستگي و شهري، تراكم عناصر از بعضي شدن استفاده بافت، بدون معابر

و همچنين برخي مشکلات ناشي از ضعف قوانين در تصاحب و اصلاح كاربري  زيربنايي و شهري تسهيلات و تاسيسات و خدمات كمبود

 تهران. 9بافت هاي فرسوده و مشکلات مديريتي شهرداري منطقه 

 شهرداري. 9زيباسازي، منطقه  بافت هاي فرسوده، ي،كالبد يِزيبرنامه ر: واژگان کلیدی
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 سمیرا رضایی                      شهر تهران( 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه   

 نویسنده

 مقدمه -1

اي است كه با ضوابط و معيارهاي شهرسازي و معماري  بنا به دلايل متعدد به گونهشکل گيري برخي از محلات و مناطق شهرهاي بزرگ 

تر شده و علاوه بر فرسودگي ابنيه، شبکه تاسيسات شهري آنها  امروز به ويژه در كلان شهرها مغايرت دارد. اين بافت به مرور زمان فرسوده

 . (1131)پيربابايي، نيز فرسوده شده و كاركردهاي شهري خود را از دست مي دهند

هاي اجتماعي، اقتصادي و فرهنگي و شيوه خود  اي در فضاي شهري است كه مسائل و پيچيدگي هاي فرسوده شهري، محلات فرسوده بافت

 هاي سکونتي ارزشمند با غناي فرهنگي، اجتماعي و معماري است و از طرف ديگر به ها از يک سو داراي ريشه را دارد. اين محلات و بافت

پذيري در برابر  جهت فرسودگي شديد، نبود دسترسي مناسب به خدمات شهري و بهداشتي، وجود مشکلات اجتماعي و امنيتي و آسيب

)آييني،  زلزله، سيل و آتش سوزي و نيز عدم تطابق با زندگي امروز شهري و شهرسازي مدرن داراي مشکلات رو بنايي و زير ساختي هستند

1131 :44 .) 

هکتار بافت فرسوده  2۶3هزارو 1ميليون نفر در اين بافت ها سکونت دارند.  3هزار هکتار بافت فرسودهوجود دارد كه  10 در كل كشور

 كه  درصد جمعيت در اين بافت سکونت دارند 14درصد مساحت كلان شهر تهران را شامل مي شود و  4شهري درپايتخت وجود دارد كه 

مقصودي،  وحبيبي كنند ) انديشي چاره بايد معضل اين حل جهت اجرايي و ،نظارتي تقنني  ايدستگاهه و است بررسي قابل آمار اين

1194) . 

شهرداري تهران است. شهر تهران به عنوان پايتخت كشور بايد  9يکي از مناطقي كه در تهران داراي بافت هاي فرسوده فراواني است، منطقه 

در شهرهاي پيشرفته، فرسوده  يبافت هابه حدي از توسعه يافتگي برسد كه در آن هيچ زمين رها شده و متروكي به چشم نخورد. وجود 

د فضايي و زيبايي معماري شهر از بين برود و يک فضاي ناامني، نازيبايي و عدم تناسب به چشم بخورد. علاوه بر بعد سبب مي شود كالب

به عنوان محلي براي تجمع زباله ها و نخاله هاي ساختماني، مکاني براي استفاده به فرسوده  يبافت هازيبايي شناختي شهري، استفاده از 

تجمع معتادان و خيابان گردها، فضاي آلوده و خطرناک براي كودكان و ... مي تواند شهر و محله را با  عنوان امور خلاف و بزهکاري،

 و مديريت اين زمين ها موضوع اصلي تحقيق حاضر است.فرسوده  يبافت هامخاطراتي روبرو سازد. رفع مشکلات ناشي از 

 

 بیان مسأله -2
ي فرسوده مد نظر است، جنبه كالبدي آن مي باشد. بافت هاي فرسوده با معضلات متعددي نخستين مسئله اي كه در امر مداخله در بافت ها

از لحاظ كالبدي مواجه هستند. مهمترين آنها، ناپايداري ابنيه و عدم ايمني ساكنان است. بناهاي اين بافت ها به علل گوناگون از جمله 

ت شيوه هاي صحيح ساخت و ساز، از استحکام و پايداري لازم برخوردار قدمت، استفاده از مصالح بي دوام و يا كم دوام و عدم رعاي

 .(42: 1134شريف زاده، ) نيستند. مسئله دوم، عدم كارايي و ناتواني اين بافت ها در پاسخگويي به نياز شهروندان است

دسترسي هاي نامناسب و نفوذناپذيري اين بافت ها، علاوه بر اين كه عمليات امداد رساني در مواقع خطر را با مشکل مواجه مي سازد، باعث 

ايجاد ترافيک سواره و گاه عدم دسترسي سواره ساكنان بافت مي شود. همچنين اين معابر به علت دارا بودن پيچ و خم بسيار وعدم امکان 

م و مسئولان، زمينه بروز مشکلات اجتماعي عديده اي از جمله خريد و فروش مواد مخدر، حضور معتادان، وقوع جرم و ... را نظارت مرد

 همجواري مسکوني، قطعات ريزدانگي شهري، تجهيزات و تاسيسات كمبود يا و وجود عدم ها، بافت اين ديگر مسائل فراهم مي آورد. 

مطلوب بصري مي باشد. هرگونه مداخله كالبدي در بافت هاي شهري بايد با هدف حل اين مسائل و و كيفيت نا ناسازگار هاي كاربري

 .(1194 ا،ين يشکوه) ارتقاي سکونت انجام گيرد

آنچه بايد همواره مدنظر باشد اين است كه مداخله در بافت هاي شهري امري كاملاً اجتماعي است و با فرهنگ جامعه در ارتباط است. از  

و انتخاب روش ها و گزينه هاي مناسب براي مداخله مي تواند خطر دگرگوني اجتماعي ناشي از جابه جايي جمعيت را كاهش دهد و اين ر

به جاي سودآوري هاي اقتصادي، سودآوري هاي اجتماعي را درپي داشته باشد. در نوسازي اجتماعي احساس تعلق به مکان معنا پيدا مي 
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نکته اي كه در مداخله در بافت هاي شهري حائز اهميت مي باشد، امر مشاركت مردمي است. هرگونه مداخله كند و مکان هويت مي يابد. 

در بافت هاي زنده شهري، بدون مشاركت ساكنان به نتيجه نمي رسد. مشاركت به معناي واقعي آن، يعني شركت فعال شهروندان در حيات 

اسي مشاركت به معناي همکاري چند سويه بين بخش دولتي، بخش خصوصي و بخش مدني خويش، در همه ابعاد اقتصادي، اجتماعي، سي

 (.1113عزيزي،  ) عمومي يعني مردم و نهادهاي مردمي مي باشد

اعتمادسازي متقابل بين ساكنان و متوليان امر، تامين حق امنيت سکونت، مشاركت ساكنان در فرآيند تصميم سازي و تصميم گيري، ايجاد 

جهت افزايش تعاملات اجتماعي، كاهش بيکاري و جرم، تشکيل سازمان هاي غيردولتي داوطلبانه جهت حمايت از فرآيند مراكز فعال 

 توسعه، توجه خاص به گروه هاي آسيب پذير بويژه زنان و جوانان و پرورش قابليت هاي متناسب با توانايي، مهارت و دانش مي باشد

 (.1191)ملکي و هوشيار، 

فت هاي فرسوده شهري از ديدگاه اقتصادي: شهرها تنها در قالب مجموعه اي از ساختمان ها، خيابان ها، پارک ها و ... تعريف مداخله در با 

نمي شوند. اين مکان ها محصول فرآيندي براي افزايش كارايي ها، تحرک عوامل توليد، گسترش نوآوري ها و پاسخگويي به نيازهاي 

عه يافته اند. به عبارت ديگر ساخت كالبدي شهرها منشا اقتصادي داشته و سهم مهمي را در تاريخ توسعه جوامع انساني ايجاد شده و توس

 .(1191)ميرميران،  اقتصادي كشورها ايفا نموده است

تاب ارتباط متقابل ميان ساختار كالبدي شهرها و مولفه هاي اقتصادي موجب مي شود تا اغلب مداخلات در بافت كالبدي شهرها با باز

تغييراتي از جمله:  .اقتصادي همراه باشد. اين بازتاب بر روي ساخت كالبدي شهرها منعکس شده و تغييرات دوره اي را در پي خواهد داشت

و  يوسف)ي تغيير در قيمت زمين، تغيير در هزينه حمل و نقل، تغيير در برتري نسبي نواحي شهري و تغيير در تمركز فعاليت هاي شهري

 (.1190، مهر ندهيجو

از آنجا كه شهر تهران پيشرفت قابل ملاحظه اي در خصوص معماري و شهرسازي و كالبد شهري داشته است، لذا وجود بافت هاي فرسوده 

شهرداري تهران داراي بافتهاي فرسوده زيادي مي  9در اين شهر به عنوان پايتخت كشور، زيبنده نيست. در ميان مناطق شهر تهران، منطقه 

زوم شناسايي، مديريت وساماندهي اين فضاها در راستاي استفاده بهينه از آن ضروري به نظر مي رسد. در صورت مديريت اين بافت باشد، ل

 ها مي توان فضاي كالبدي شهر را زيباسازي و ترميم نمود. 

 
 پیشینه تحقیق -3

 ريغ يسکونتگاه ها يخدمات شهر يمنابع انسان يدر توانمندساز يمشاركت مردم »( در مقاله خود با عنوان 1194حسين زاده و همکاران )

 بيان مي دارند:«  فرون آباد پاكدشت يمطالعه مورد _در زلزله  يرسم

كشور  يازشهرها و روستاها ياديبودن آن ، تعداد ز داريزلزله و ناپا يكمربند جهان يكشور بر رو يياياز عرصه جغراف ياستقرار بخش اعظم

بزرگ ،در صورت بروز زلزله  يدر جوارشهرها يررسميغ يبا گسترش سکونتگاه ها يمخاطره زلزله قرار داده است. از طرفرا در برابر 

دارد مطالعه  ازين يمجرب و كارآزموده و كاف يانسان يرويبه منابع ن ديو مواد زا يساختمان يپسماندها عيپسماند و دفع حجم وس تيريمد

پسماند در شهر فرون  تيريدر مد يمنابع خدمات شهر يانسان يروينقش موثر ن يبه بررس ياسناد کرديبا رو يفيتوص يليتحل وهيحاضر با ش

 .پرداخته است يو مشاركت مردم يساز نمندبر توا ديآباد پاكدشت با تاك

 يرسم ريغ يسکونتگاه ها يدر سامانده يو جلب مشاركت مردم ينقش توانمند ساز يبررس »( در مطالعه خود با عنوان 1191اسفندياري )

 بيان مي دارد:« )ع( و شهرک حجت مشهد يشهرک امام عل يرسم ريسکونتگاه غ ينمونه مورد

گذشته، پشت سر گذاشته است .  يدهه ها يرا ط ينگران كننده ا تيجهان سوم ، وضع ي، در كشورها يشهر يزندگ يعموم تيوضع

 ريپذ بيس يمهاجر وكم درامددرنواح تياز جمع يگسترده ا فيكشورها ، اسکان ط نيا ينکات قابل ذكر در شهرها نيازجمله برجسته تر

در حوزهکلان  ياقتصاد يهر چند كه از نظر الگو تيجمع نيكرده است . ا ديرا تشد يشهر يبروز ناهنجار نهيشهر است كه زم
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 سمیرا رضایی                      شهر تهران( 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه   

 نویسنده

 يبر خوردار م ينييارپايبس يخدمات يساكن هستتند واز استانه ها يسکونت شهر يرسم ريدر بخش غ کنيحضور دارند؛ ل ياقتصادشهر

اعمال  يها استيابزارها وس ياز ناركارامد تي، حکا رانيدر ا تهگذش يدر دهه ها يشهر يشکل اسکانها نيا اديباشند. حضور رو به ازد

در اكثر مواقع باشکست مواجه شده  يرسم ريغ يسکونت گاه ها ليمقابله با تشک ديبر ورد با نها دارد. تمه يگذشته برا يشده در دهه ها

 اجتماعي – ياقتصاد هياز سرما يبه مثابه بخش كهكم درامد را  يگروه ها ياقتصاد هيگونه سکونت گاه ها سرما نيا بيشک تخر ياست. ب

 يليتحل-يييتوص قيروش تحق قيتحق نيدر ا شوديمحسوب م يرانسانيغ يحال اقدام نيبرد و در ع يم انيشود، از م يمحسوب م زيشهرها ن

بهره گرفته  spss يمار ليلاطلاعات از روش تح ليو تحل يمحاسبات مار ي،برا شوديم يريبهره گ يدانيو م ياست و از مطالعات اسناد

 .وجود دارد يمحله رابطه معنادار يتوانمندساز يمشاركت آنها برا تيفيسطح سواد افراد و ك نيدهد كه ب ينشان م قيتحق جيشده است. نتا

و اقدامات  يررسميغ يسکونتگاه ها يو توانمندساز يموانع سامانده يبررس »( در مطالعه خود با عنوان 1191سعيدي رضواني و همکاران )

 بيان مي دارند:«  شهر قدس( ياجتماعات آن ها )نمونه مورد يتوانمندساز

در  ياديمتنوع و ز يدر كشور كارها کهيباشد به طور يو جهان م رانياز موضوعات مهم در ا يررسميغ يسکونتگاه ها يهر توانمندساز

 يشهر دستانيته ايو  ييكه عمده ساكنانشان مهاجران روستا يشهر يگونه از بافت ها نيا يبتوان برا نکهيصورت گرفته است. ا نهيزم نيا

نوع  نيا نهيدر زم ريگردد، اما تجربه چند سال اخ يمحسوب م ياتيمهم و ح اريانجام داد خود بس شانيسطح زندگ رتقاءا يبرا يهستند طرح

شدن طرح خود از موارد مهم  يياجرا يريگيكند، بلکه پ يبه حل مشکل نم يگونه طرح ها خود كمک نيا نيبافت ها نشان داده كه تدو

 بيباشد كه بعد تصو يطرح ها م نگونهياز جمله ا زيشهر قدس ن يررسميغ يسکونتگاه ها يگردد. طرح توانمندساز يمحسوب م يبعد

 کيشده كه در مرحله اول به مسائل و مشکلات طرح بپردازد و در  يپژوهش سع نيدر ا نيانجام نشده است. بنابرا يمتاسفانه به درست

 ساكنان فراهم آورد. تيرضا شيبهبود طرح و افزا يرا برا ييو در مرحله دوم راهکارها دينما ييموانع و مشکلات آن را شناسا يكل يبررس

 

 راهبردهای توانمندسازی بافت های فرسوده -4
 الف( کوتاه مدت : -4-1

 طرح بکارگيري نيروهاي بومي و محلي در طرحها و پروژه هاي عمراني محلي ؛ •

خانوارهاي تحت پوشش طرح شهيد رجايي شناسايي خانوارهاي نيازمند و فقير و بي سرپرست و گروه هاي با درآمد پايين نظير  •

 و كميته امداد ؛

 ايجاد صندوقهاي خرده وام و اعضاي وامهايي با بهره پايين در جهت تامين شغل و تسهيلات زندگي ؛ •

 طرح ارتقاء كمي و كيفي بيمه هاي اجتماعي در سطح محلات و بافتهاي غيررسمي مورد مطالعه . •

 ب( میان مدت : -4-2

وزش مهارتهاي ساده و پايه شغلي جهت احراز مشاغل آزاد و اوليه در ميان گروه هاي فاقد سواد و آموزش طرح گسترش و آم •

 كافي

 طرح شناسايي و آموزش صنايع كارگاهي در حد خانوار محله بويژه در بين زنان ساكن در محلات •

 طرح آموزش و ارتقاء دانش و آگاهي شغلي گروه هاي متوسط درآمدي •

ايه بيمه هاي مناسب اجتماعي و كارگري كه در حال حاضر نيز به عنوان يکي از اصلي ترين برنامه هاي گسترش طرح ايجاد و ار •

 عدالت و عدالت محوري دولت نهم به شمار مي آيد.

طرح ثابت كردن واحدهاي تجاري و توليدي در يک بازار دائمي جائيکه بتوان كنترل بر كيفيت توليد داشت و ماليات و بهاي  •

  (.1131ات فراهم آورده شده را دريافت كرد )اصغرپور، خدم
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 بلند مدت : -ج(  -4-3

پروژه هاي شناسايي سرمايه گذاريهاي كلان مديريتي و دولتي با همکاري بخش خصوصي در محلات مورد مطالعه و ساير نقاط  •

 و پهنه هاي فقر و فرسوده شهر

 ز توليدي باظرفيت بالاي اشتغال درشهروحاشيه محلات ازطريق:طرح احداث وايجاد مراكزيابه اقتصادي ودرآمدي ومراك •

طرح بازنگري مقررات صدور جواز كسب و آسان سازي دريافت جواز و پروانه كسب و شناخت موانع موجود بر سر راه  •

 فعاليتهاي تجاري و توليدي ؛

راد و گروه هاي آموزش ديده و داراي اعطاي وام هاي درازمدت و كم بهره جهت ايجاد مشاغل و فعاليتهاي اقتصادي به اف •

مهارتهاي مناسب شغلي با حمايت سازمانهاي مديريت شهري و دولتي نظير سازمان فني و حرفه اي جهاد كشاورزي، تامين 

 اجتماعي و ..؛

اء طرح ساماندهي قيمت زمين و مسکن در سطح محلات و بافتهاي غيررسمي مورد مطالعه و ايجاد فرصتهاي مناسب جهت ارتق •

 ،يو داوود كاظم يرضوا يديسعدرآمد و دسترسي گروه هاي مختلف به مسکن مناسب شهري و مقابله با بازار غيررسمي )

1190.) 
 

 9منطقهو ویژگی های  شاخص ها

 
 گانه شهر تهران 22: نقشه مناطق 1تصویر

 

 
 شهر تهران 9: تصویر هوایی منطقه 2تصویر 
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 سمیرا رضایی                      شهر تهران( 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه   

 نویسنده

 
 تهرانشهرداری  9: نقشه منطقه 3تصویر 

در جنوب غربي كلان شهر تهران واقع شده و مهم ترين عناصر كالبدي شهري آن ، فرودگاه مهرآباد و ميدان آزادي ميباشد . مي  9منطقه 

ه . ش( گسترش و توسعه  1110-1120توان ادعا نمود كه مکان يابي و احداث فرودگاه مهرآباد در غربي ترين ناحيه تهران ) طي سال هاي 

 شرق و جنوب در موجود صنعتي –مت غرب را محدود ساخت چون در غير اينصورت بافت نسبتاً متراكم مسکوني شهر تهران به س

 . ميخورد گره مهرآباد فرودگاه شمال در كرج مخصوص جاده جنوب بافت به طبيعي صورت به بايستي فرودگاه

آن به سبب بهره مندي از شيب طبيعي مطلوب شمال به جنوب و بخشي از مناطق همجوار  9قبل از احداث فرودگاه مهرآباد ، اراضي منطقه 

 و برخورداري از منابع آب سطحي ) حوزه آبريز البرز ( عمدتا به عنوان اراضي مزروعي و پررونق كشاورزي اطراف تهران بوده است. 

يق كرج و تاسيس دانشکده كشاورزي دانشگاه طر از چالوس –به طور كلي تا اوائل قرن حاضر شمسي يعني تا قبل از احداث جاده تهران 

 بنابراين. نداشت تهران با مناسبي اتصال كه بود اهميتي كم روستاي كرج –تهران و مکان يابي اولين كارخانه ذوب آهن ايران در آن شهر 

ر از محلي كه به دروازه قزوين . راه مذكوشد مي تلقي كشور و منطقه اهميت با هاي راه از يکي عنوان به قزوين به تهران ارتباطي راه

معروفيت داشت ) و هنوز نيز به همين نام شناخته مي شود ( تهران را از نواحي جنوب غربي آن ، از مسير كاروان سراسنگي به قزوين متصل 

ز اهميت ويژه اي ا منطقه براي  گرديد مي محصولات و مواد انتقال سهولت باعث كه آنجا از قزوين –ميساخت . مسير ارتباطي تهران 

 برخوردار بود . در باغ هاي منطقه انواع ميوه هاي تابستاني به دست مي آمد و در مزارع آن شبدر ، يونجه و انواع صيفي جات كشت مي شد. 

فرودگاه  وجود اراضي وسيع و فاقد عارضه خاص و عمده ، در طي زمان مذكور منطقه مهرآباد را به عنوان مکان استقرار بزرگترين و اولين

باز ميگردد. در طي سال هاي بعد  1110بين المللي كشور برگزيد . بنابراين اولين هسته هاي تشکيل فرودگاه مهرآباد به سال هاي حدود 

 بسياري از مراكز اداري و به ويژه نهادهاي مرتبط با امور حمل و نقل هوايي و مراكز آموزش نظامي و غير نظامي نيروي هوايي و هواپيمايي

حاصل تخصيص اراضي به كاربري هاي  9كشوري در اطراف فرودگاه مهرآباد مستقر شدند . شايد به حق بتوان ادعا نمود كه منطقه 

خدماتي و صنعتي بزرگ است.كارخانه هاي كوچک و بزرگي چون شير پاستوريزه ، توليدات دارويي ، يخچال سازي ، نان ماشيني ، شيشه 

نبارها و مراكز خدمات صنعتي متعدد اعم از دولتي و بخش خصوصي در اين منطقه مکان يابي و مستقر شده سازي ، آرد سازي و مجتمع ا

 اند . 

توسعه كند و ناپيوسته در غرب تهران از طريق تغيير كاربري اراضي مزروعي و باغات به مراكز صنعتي خدماتي و  1114تا حدود سال 

محور  1140اين تغيير چهره و كاربري توسعه اي فزاينده يافت به نحوي كه در حدود سال  40ه توليدي رخ ميداد. اما با شروع سال هاي ده

بخش تجاري از يک  بيشتر رونق عليرغم حاضر حال در نقش اين.  شد تبديل كشور صنعتي –جاده قديم كرج به مهم ترين محور توليدي
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 سوي از... ( و ساوه جاده ، كرج مخصوص جاده ، دماوند جاده)  تباطيار محورهاي ساير حول در صنعتي –سو و پراكندگي مراكز توليدي 

 .ميگيرد صورت كرج قديم جاده توسط كماكان ديگر

 
 9ارتقای منطقه  اهداف کلی  -5

ارتقاي نقش منطقه به منطقه اي با كاركردهاي مختلف، جاذب سرمايه، همراه با فراهم سازي زيرساخت ها به منظور  •

 هاي تصدي گري به بخش خصوصي، جلب مشاركت هاي مردمي وتوسعه ي كسب و كار.واگذاري فعاليت 

 .تجاري مراكز و فرسوده هاي بافت بازسازي و سازي مقاوم طريق از عمراني هاي فعاليت ي توسعه •

منطقه اي، داراي فضاهاي عمومي و تحرک و پويايي مناسب زندگي شهري، همراه با عملکردهاي متنوع و جاذب براي  •

 ونت.سک

 جهت گيري به سمت نظام مديريت غيرمتمركز از طريق تقويت نهادهاي محله اي، شوراياري هاي و نواحي  •

 ايمن و سالم سازي محيط و فضاي زندگي در برابر حوادث طبيعي  •

 تثبيت رشد جمعيت در منطقه همراه با تدارک كاربري هاي عمومي و خدماتي مورد نياز ساكنان •

بي و تفکيک شبکه حركت عبوري از درون منطقه و ارتقاي كيفيت زيرساخت هاي حمل و نقل ضمن ايجاد نظم سلسله مرات •

 كالبدي و زيست محيطي هماهنگي با طرح هاي توسعه ي

ايجاد زيرساخت ها و گسترش فضاهاي مناسب براي تعاملات اجتماعي )ورزشي، فرهنگي، هنري، صرف اوقات فراغت( و  •

 اجتماعات محله اي.توسعه ي فعاليت ها و 

 كاهش و زيست محيط به توجه خصوص در خدماتي، و صنعتي  تشويق مديريت هاي هم عرض و موسسه هاي توليدي •

 .خدماتي توليدي، صنايع پذيري اجتماعي مسووليت افزايش چنين هم آلايندگي، و آلودگي

بهبود و ارتقاي سطح كمي و كيفي آموزش هاي اجتماعي، فرهنگي با الهام از آموزه هاي فرهنگ اسلامي و ايراني با هدف   •

 تغيير رو به رشد و تعالي رفتارهاي شهروندي

 ساز و ساخت از درآمد سهم تدريجي كاهش با شهري مديريت هاي هزينه تامين براي درآمد پايدار منابع جايگزيني   •

 (.1194مسکوني )اردشيري، 

 
 9منطقه  راهبردهای توسعه -6

تثبيت وسعت نهايي كاربري هاي خالص مسکوني، ضمن رعايت استانداردها به نحوي كه توسعه ي اسکان به زيان كيفيت  •

 زندگي منجر نشود.

نياز منطقه ساماندهي وضعيت تعديل نابرابري ها و تامين خدمات و فضاهاي عمومي، ورزشي، تفريحي، فرهنگي و هنري مورد  •

  توزيع فضاهاي خدماتي و تجاري مبتني بر عملکردهاي منطقه اي و فرامنطقه اي و توسعه مراكز با عملکرد محله اي

توسعه ي زيرساخت ها و امکانات در حوالي ميدان آزادي و محوطه هاي پيراموني آن به مركز خدمات حوزه ي غربي. كوشش  •

 طقه در جهت تثبيت جمعيت من

بهبود شبکه هاي ارتباطي درون منطقه و ارتباط با شبکه هاي اصلي و محوري و مناسب سازي راه براي حركت و دسترسي آسان  •

  معلولين جسمي و حركتي

 كاهش تقاضاي سفر از طريق ارايه خدمات موردنياز جامعه ي شهري در منطقه  •
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 سمیرا رضایی                      شهر تهران( 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه   

 نویسنده

 ي شهري حفظ فرودگاه مهرآباد به عنوان يک فرودگاه نزديک به فضا •

بهبود و ارتقا شبکه ارتباطي و نوسازي و بازسازي بافت هاي فرسوده به منظور مقابله با سوانح طبيعي توسعه و تجهيز تاسيسات  •

 زيربنايي منطقه 

مطالعه و بررسي پيرامون احصاي منابع پايدار درآمدي با توجه به امکانات و قابليت هاي بالقوه منطقه ساماندهي كانون هاي  •

 ني در جنوب شرقي ميدان آزادي مسکو

 جلوگيري از حذف پاركينگ در هرگونه ساخت و ساز  •

انسجام بخشي به كالبد و ايجاد هويت و تشخص در نواحي و محله هاي منطقه از طريق بهبود ساختار فضايي و كالبدي برنامه  •

 ريزي براي تقويت تشکل هاي غيردولتي و سازمان هاي مردم نهاد 

 مذهبي اجتماعي و هاي آسيب از گيري پيش و شهروندان سلامت تامين زيربخش در اجتماعي  هاي فرهنگي توسعه ي فعاليت •

 (21: 1194)فلامکي،  پايدار فرهنگي ي توسعه تحقق جهت اي، محله رويکرد با پژوهش و تحقيق انجام منظور به برنامه وضع  ،

 

 

 
 شهرداری تهران 9: تصویر ماهواره ای منطقه 4تصویر 

 
 شهرداری تهران 9: تصویر محله یک از منطقه 5تصویر 
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 شهرداری تهران 9: محله سه از منطقه 6تصویر 

 
 معضلات منطقه  -7

بافت اين منطقه قديمي وفرسوده بوده بگونه اي كه حتي برخي از بناهاي اين منطقه به ويژه در محله هاي پرجمعيت آن بيش از نيم قرن 

است با توجه به قرار گرفتن بخشي از اين منطقه بر روي گسل ري اين منطقه يکي از مناطق آسيب پذير شهر تهران قدمت دارد . شايان ذكر 

 بيشترين  و چند منطقه ديگر در جنوب تهران 11و 10-11مي باشد .به طوري كه در صورت تحريک گسل ري اين منطقه بعد از مناطق 

 . داشت خواهد بر در را تخريب ميزان

 كلي مي توان بيشترين معضلات اين منطقه را موارد زير برشمرد :بطور 

 وجود بافت فرسوده و ناكارآمد  •

         فضاهاي – دسترسي و معابر شبکه –كمبود سطح كاربري هاي شهري مورد نياز ساكنين از قبيل : بوستان و فضاهاي سبز و باز  •

  فرهنگي

  متر مربع ( 11متوسط در حدود پايين بودن سطح سرانه كاربري مسکوني ) بطور  •

 كمبود فضاهاي خدماتي در پهنه هاي مسکوني  •

 توزيع نامناسب برخي از خدمات شهري ) بهداشتي و درماني ( در سطح منطقه  •

  حوض و فواره –كمبود محيط هاي آبي از قبيل آبنما  •

   عدم تجهيز معابر و شبکه هاي اصلي به مبلمان و ملزومات شهري •

 

 روش کار -8
اي باشد كه ضمن  باشد. روش تحقيق بايد به گونه دستيابي به اهداف تعيين شده در هر پژوهش نيازمند تدوين روش تحقيق مشخص مي

تري دست يابد. در واقع  تفسير و تحليل مسائل ابعاد مختلف، موضوع مورد نظر را از طريق فرضيات در نظر گرفته و بتواند به نتيجه مطلوب

شود. ازآنجاكه مطالعه  ها انتخاب مي باشد. روش تحقيق بر اساس متد علمي و بسته به نوع داده يدن به هدف تحقيق ميروش تحقيق راه رس

اي جهت مرتفع شدن مشکلات  تهران و  عوامل موثر بر بافت هاي فرسوده، به ارائۀ برنامه 9حاضر قصد دارد پس از شناخت كامل منطقه 

هاي معقول و منطقي و متناسب با زمان و مکان  سد، لذا سعي شده براي رسيدن به هدف فوق از روشناشي از اين زمين هاي رها شده بر

و تصاوير مرتبط به بررسي  GISاستفاده شود. در اين مطالعه با استفاده از منابع كتابخانه اي، پرسشنامه، مصاحبه، مشاهدات ميداني، نقشه هاي 

و مسئولان شهرداري  9نقش آن در منظر شهري پرداخته شده است. پرسشنامه در ميان مردم منطقهعوامل موثر بر ايجاد بافت هاي فرسوده و 

http://geo2.ir/


 

10 
 

 سمیرا رضایی                      شهر تهران( 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه   

 نویسنده

با استفاده از تصاوير ماهواره اي ترسيم  GISنيز مصاحبه به عمل آمد، نقشه هاي  9توزيع گرديد. از مسئولان مربوطه در منطقه  9منطقه 

 ميداني پرداختيم. به بررسي مشاهده 9گرديد، همچنين با حضور در منطقه 

 

 روش تحقیق: -9
اين  با توجه به سه روش تحقيقي كه بصورت موجز ومختصر در فصل يک آمده،تفصيل روشهاي تحقيقي كه براي جمع آوري اطلاعات 

 پايان نامه مورد استفاده قرارگرفته به شرح زير است:

 مطالعات كتابخانه اي واسنادي :-1

 الف:مطالعات كتابخانه اي؛

تهران و بررسي عوامل  كالبدي مرتبط با آن وهمچنين ساير اطلاعات مربوطه،  به  9بدست آوردن وضعيت بافت هاي فرسوده منطقه براي 

فرهنگها ،كتب ومقالات مراجعه شده تاادبيات مربوطه موردمطالعه قرارگيرد.دراين مورد به فيش برداري از مطالب مطالعه شده اقدام 

 له مورد مطالعه قرارگرفته اند در متن وپايان به آنها اشاره شده است.شد.منابعي كه در اين مرح

 مطالعات اسنادي :-ب

اين منطقه و مطالعه و جمع آوري اسناد مرتبط با كاربري اراضي و بافت هاي  2و ناحيه  1و شهرداري ناحيه  9با مراجعه به شهرداري منطقه 

 ا گردآوري نموديم.فرسوده و علل و عوامل آن و .... اطلاعات لازم ر

 مطالعات ميداني :-2

 بامراجعه به شهرداري منطقه و ناحيه ها و محله هاي آن نقشه زمين هاي متروک تهيه شد.

 

 (9مشاهدات میدانی و مصاحبه )مدیریت بافت های فرسوده در منطقه  -11
راهبردهاي يک زمين است. اين طرح كاربريهاي پيشنهادي و طرح زمين اساساً يک ترجمان فيزيکي، فضايي و بصري از اهداف عملياتي و 

مديريت نوعي آنها، روابط داخلي و ارتباط با زمينهاي مجاور، و زمينه هاي برنامه ريزي هاي محيطي وسيع تر را به نمايش مي گذارد. يک 

ملياتي را نشان مي دهند، به طور مثال يک طرح زمين ممکن است شامل چندين نقشه باشد كه هر كدام جنبه اي از راهبردها يا اهداف ع

راهبرد پوشش گياهي يا يک نقشه واحد كه جنبه هاي بسياري را در يک نقشه به نمايش مي گذارد. طرح زمين مي تواند تأييد كننده 

راههاي بسياري براي  تصميمات برنامه ريزي، طراحي تفصيلي يا برنامه ريزي جامع و تهيه طرحهاي مديريت زمين، آب و مواد زائد باشد.

تهيه يک طرح زمين بر مبناي راهبردها و اهداف عملياتي وجود دارد. قسمتهاي بعدي اين فصل برخي تکنيک هاي ابداع راه حلهاي فيزيکي 

يزيکي را براي زمين نشان مي دهند. براي تصميم در مورد يک زمين، يکپارچگي نوآورانه و همچنين آگاهي از اين موضوع كه راه حلهاي ف

بسياري براي يک زمين وجود دارند كه همگي داراي ارزشهاي برابرند، مفاهيمي كليدي به شمار مي آيند. برخي اين فرايند پاياني را 

 جستجوي يک تطابق بين زمين، استفاده كنندگان و برنامه مي دانند.

 تواند از بافت هاي فرسوده اين منطقه به مي تهران شهرداري ،اين منطقه و بر اساس مشاهدات ميداني نگارنده در 9بر اساس نقشه هاي منطقه 

 :كند استفاده زير منظورهاي

 مکان اين در مسکوني فضاهاي ايجاد •

 مسکوني جديد هاي توسعه با جديد هاي درختکاري تلفيق •

 اجتماعي تعامل نمودن حداكثر لحاظ به محلي اجتماع و درماني مركز استقرار •

 آن بيرون فضاي بهبود و عمومي بار حفظ •

 آنها بالاي مسکوني واحدهاي و ها مغازه مجدد اجاره و بازسازي حفظ، •
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 شهرداری تهران 9ایجاد زمین های متروک در منطقه عوامل فرسودگی و  -11

سطح  ديگر از محرک هاي سازنده نوع حياتي خود در زماني كه شهر، بيش از طول حيات يک سلسله حکومتي پابرجا مي ماند يا به عبارت

انگيزه ها و مولدهاي اقتصادي بوجود مي آورد، به سادگي از بين نمي رود و هنگامي كه شهرنشيني با  سرزمين يا منطقه مربوط به خود،

سلطه بر فضاي اكولوژيک همراه باشد، ميسر مي سازد كه همزمان با پديد آمدن ارزش افزوده و شکل گرفتن قشر بازرگاني در مركز 

اقتصادي قابل  _سياسي در منطقه وابسته به شهرها بوجود آيد و حضور تحرک اجتماعي  _هايي در زمينه حکومتي  مسکوني، همبستگي

توجه در فضاي شهر تداوم زندگي شهر را در موضع خود تضمين نمايد. كالبد شهر يا قالب كاربرد هاي آن، در رابطه با تحرک فوق، تنها 

ر شکل يافتن براي جوابگويي به اختياجات تازه كه در شهر زاده شده است و رواج مي يابد و تهيه يک راه براي بقا در مقابل دارد: تغيي

 (.41، ص1131شوند )فلامکي،  فضاي مسکوني براي شهرونداني كه به شهر افزوده مي

پي تحولات نظام د، در ان بوده خود ساكنان نيازهاي مراتب سلسله به پاسخگو فضايي گيري شکل زمان در كه شهري كهن نواحي

سکونتگاهي به تاثير از تحولات فن شناختي و تغيير در نيازهاي زيستي، اجتماعي و اقتصادي اكنون فاقد عملکرد قوي اند. اين نواحي كه 

زماني محل و كانون ثروت و قدرت شهرها بوده اند، در شرايط كنوني ) در اكثر شهرها ( از حيث اجتماعي و جمعيتي از ساكنان بومي 

 (.121، ص1131)ملکي و هوشيار،  خالي، از حيث برخورداري از زير ساخت ها ضعيف و از حيث كالبدي نابسامان هستند

شهر امروز مانند يک ماشين و با سرعت روز افزون زمين هاي اطراف خود و اراضي كشاورزي حاشيه را مي بلعد و شهركها و شهرهاي 

در دست توسعه شهرنشيني و نابودي زمين هاي كشاورزي و طبيعت باز بيرون شهر شده  جديد توليد مي كند، تغيير كاربري ابزاري

هزار  41 شهر و قريب به 130درصد جمعيت شهري كشور در بافت هاي فرسوده زندگي مي كنند و بيش از  10است.چنانکه در ايران 

 اسلامي جمهوري )خبرگزاري كلان شهرها قرار دارندهکتار آن در  100هزار و  14شناسايي شده است، كه  هکتار بافت فرسوده كشور

10/3/113۶). 

 9شهرداري تهران صورت گرفت و با مصاحبه اي كه با كاركنان شهرداري منطقه  9با مصاحبه اي كه با ساكنان محله هاي مختلف منطقه 

 ها عبارت اند از:صورت گرفت، عوامل مختلفي در فرسوده شدن بافت هاي اين منطقه وجود داشت كه مهمترين آن

 بافت فرسوده •

 عوامل اجتماعي •

 عوامل اقتصادي •

 عوامل حقوقي •
  

 تهران شهرداری 9 منطقه در بافت فرسوده -11-1
منظور از بافت، گستره اي هم پيوند است كه با ريخت شناسي هاي متفاوت طي دوران حيات شهري در داخل محدوده شهر و يا حاشيه آن 

شکل گرفته باشد. اين گستره مي تواند از بناها، راه ها، فضاها، تاسيسات و تجهيزات شهري و يا تركيبي از آنها در تداوم و پيوند با شهر 

تشکيل شده باشد. و منظور از فرسودگي، ناكارآمدي و كاهش كارايي يک بافت نسبت به كارآمدي ساير بافت هاي شهري است. 

)يوسفي و جوينده  نامه توسعه و نظارت فني بر شکل گيري آن بافت بوجود مي آيدفرسودگي بافت و عناصر دروني آن به سبب فقدان بر

 . (21، ص1131مهر، 

 بافت فرسوده شهري كه اغلب بر هسته تاريخي و مركزي شهرها منطبق مي باشد به عرصه هايي از محدوده قانوني شهرها اطلاق مي شود كه

دسترسي سواره و ناكارآمدي تاسيسات، خدمات و زيرساخت هاي شهري داراي ضريب به دليل فرسودگي كالبدي، عدم برخورداري از 

 زدودن به كه فرسودگي يعني عامل اين. برخوردارند نازلي اقتصادي و محيطي سکونتي، ارزش از دليل اين به و  آسيب پذيري بالايي است

http://geo2.ir/
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 سمیرا رضایی                      شهر تهران( 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه   

 نویسنده

 اثر پاياني نقطه سوي به حركت باعث تند بيش و كم شتابي با و اثر عمر كاهش با ميگردد، منجر بافت در شهر حيات افول جمعي، خاطرات

 . (14، 1134مي گردد )حبيبي، 

تشخيص فرسودگي و ضايعات در محله هاي شهري و عوامل فرساينده و مخرب مهمترين بخش در فرآيند بهسازي و نوسازي شهري است. 

ريزي بهسازي و نوسازي شهري است. مطالعات آسيب شناسي جامع و بناها و فضاهاي شهري از مراحل مهم برنامه  مطالعات آسيب شناسي

سيستمي، تحليل آسيب هاي كالبدي يا فيزيکي، آسيب هاي اجتماعي، اقتصاد ، حقوقي و مديريتي جهت يافتن الگوها و روشهاي مناسب به 

و تفکيک آسيب ها معمولا بر پايه عوامل آسيب  منظور انطباق فضاهاي قديمي با نياز زندگي امروزي امري بديهي و قابل توجه است. تعيين

 رسان طبقه بندي مي شود. معمولا بر اساس نوع آسيب، دو گروه آسيب هاي فرسايشي و آسيب هاي ساختاري وجود دارند.

خريب هاي فرسايشي: آسيب هاي فرسايشي عبارتند از آسيب هايي كه به سيما و ظاهر بنا وارد مي شوند. فرسودگي ها و ت هاي آسيب -1

اين دسته در كوتاه مدت جزيي اند، اما در دراز مدت و به طور مداوم به ويراني بناها مي انجامند. به عبارتي ديگر آسيب هاي فرسايشي، 

 .پايداري بنا را در كوتاه مدت تهديد نمي كنند، اما چنانچه به صورت مطلوب مهار و برطرف نشوند، به بنا لطمه هاي اساسي وارد مي كنند

 كه سقف يا ديوارها يا ساختمان هاي در باربري مثلا. آيند مي پديد بنا اساس و شالوده در ها آسيب اين: ساختاري هاي آسيب  -2

تي ديگر استخوان بندي بنا شکسته مي شود. رفع اين نوع آسيب ها پرهزينه، وقت گير و بسيار به عبار. شود مي اختلال دچار بنا موجوديت

  .(12، ص1132)شکوهي نيا،  حساس است

با رايزني با بانکها به  9علي رغم اينکه چنين ساختمان هاي فرسوده اي وجود داشت، اما تعداد آنها كم بود. شهرداري منطقه  9در منطقه 

از  9ساكنين منطقه خصوص بانک مسکن، مبلغ قابل قبولي را به عنوان وام بازسازي ساختمان هاي فرسوده در نظر گرفته بودند، بسياري از 

اين وام ها براي نوسازي و بازسازي ساختمان هاي فرسوده استفاده نمودند. تعداد محدودي از ساختمان هايي كه به دليل وضعيت وخيم آنها 

مان ها بدون سکنه شده بود نيز توسط شهرداري توسط تابلوهايي اخطار گرفتند كه تا زماني معين مالک آنها نسبت به بازسازي اين ساخت

فرصت دارد، در غير اينصورت مالک بايد ساختمان را تخريب و زمين خود را حصار كشي نمايد. اگر مالک نسبت به اين امر امتناع ورزد، 

 شهرداري خود نسبت به تخريب بافت فرسوده غير قابل بازسازي اقدامات لازم را انجام مي دهد.

جه به عوامل محيط تو با. اند گسترده و متنوع بسيار شهري فضاهاي و بناها تخريبي و يندهفرسا عوامل ديگر بياني به يا رسان آسيب عوامل

جغرافيايي در فرسودگي و تخريب بناهاي شهري، عوامل فرسودگي بناها و فضاهاي شهر را در دو عامل محيط جغرافيايي يعني عوامل 

 كرد.محيط طبيعي و عوامل انساني يا محيط انساني مي توان طبقه بندي 

 

 :اقلیمی و طبیعی جغرافیایی، الف( عوامل   -۱۱-۱-۱
صورت دوره اي بر روي اندام شهر اثر مي كنند و يا هر چند يکبار بي آنکه پيش بيني آثار و عواقب آن ها مقدور باشد، به  به يا عوامل اين 

و عناصر اقليمي از جمله دما، به ويژه اختلاف درجه  شهر و شهر قديم آسيب هايي وارد مي سازند. عوامل محيط طبيعي شامل نوع آب و هوا

حرارت، بارش و به ويژه بارش هاي سيلابي، رطوبت هوا و به ويژه هواي شرجي در فرسايش و آسيب رساندن به ساختار شهر موثرند. 

ساختار عناصر و فضاهاي  يخبندان در تخريب فيزيکي، نور آفتاب در بي رنگ كردن، باد و توفان در تخريب و بي رنگ كردن سيما و

فضايي شهر تاثير مي گذارد. در نتيجه بهسازي، نوسازي و  _شهري تاثير دارند. روي هم رفته عوامل و عناصر اقليم بر ساختار كالبدي 

 بازسازي شهري بدون در نظر گرفتن اوضاع اقليمي پايدار نخواهد بود.

خاک و سطح آب هاي زير زميني نيز از ديگر عوامل موثرند.پوشش گياهي نيز در منابع آب منطقه، شامل آب هاي سطحي به ويژه رطوبت 

حفاظت و بقاي بناهاي شهري به صورت مستقيم و غير مستقيم موثر است. براي مثال ريشه بعضي از درختان در تخريب و فرسايش بناها 

 نقش دارد.
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ود گسل ها و حركت لايه هاي زمين از طريق لغزش، ريزش، فعاليت ساختمان زمين و ويژگي هاي زمين شناسي و زلزله خيزي به ويژه وج

 هاي زمين ساخت، آتش فشان و... از جمله عوامل طبيعي اند كه در طول تاريخ زندگي بشر همواره سبب ويراني بناهاي شهري بوده اند.

 ب( عوامل انسانی:  -11-1-2
 و مسائل ها، آسيب موجب كه انساني عوامل. است شهري فضاهاي و بناها تخريب و فرسودگي عامل ترين مهم او هاي فعاليت و انسان 

 قديم شهري مي شوند و روند تخريب در بافت هاي شهري را تشديد مي كنند، در سه گروه قابل بررسي اند: هاي بافت مشکلات

 فضايي؛ _عوامل كالبدي  •

 عوامل اقتصادي؛ •

 عوامل اجتماعي •

 .عوامل حقوقي •
  

   تهران شهرداری 9 منطقه در ایجاد بافتهای فرسوده شهر  اقتصادیعوامل نقش  -12
كنار دگرگوني ها و تحرک عمومي وضع اقتصادي شهرهاي قديمي، عوامل خاصي روي فضاي ساخته شده تاثير مي گذارد و  در 

 دگرگوني هاي موضعي قابل ملاحظه در بخش قديمي شهر بوجود مي آورد.

پديده هاي تغيير شکل دهنده وضع شهرهاي قديمي، مي تواند هم منشا اثرات مثبت و سازنده باشد و هم  دگرگوني هاي فوق، مانند اغلب

 . (43، ص1114)فلامکي،  داراي نتيجه و انعکاس هاي مخرب و فرساينده

 مهم ترين مواردي كه به عنوان آسيب هاي اقتصادي بافت هاي قديم شهري شناخته شده عبارتند از:

 تهران شهرداری 9 منطقه ساکنان در اقتصادی و مالی بضاعتی کم نتیجه در و درآمد و اشتغال نامطلوب وضع -12-1

مواردي كه ساختمان فرسوده يا زمين متروكه وجود داشت، مالک زمين در بيشتر به عمل آمد،  9با مطالعه و مشاهده اي كه از ساكنان منطقه 

ركورد فعاليت هاي اقتصادي در موجب شده ساكنان اين بافت هاي  ساخت مسکن بهره مند نبود.از توان مالي خوبي براي بازسازي بنا و يا 

 شهري نتوانند مشاركت خوبي در بهسازي و نوسازي شهري داشته باشند. 

  
   تهران شهرداری 9 منطقه ایجاد بافتهای فرسوده شهر  زمین و نقش آن در اقتصادی ارزش و موقعیت -12-2

محله هاي بخش مركزي شهر دارند. توزيع  خيابان هاي اصلي و اطراف آن ارزش اقتصادي بيشتري نسبت به مركز زمين هاي مجاور

 9اكثر قسمت هاي منطقه ناموزون و نامتعادل خدمات شهري ارزش اقتصادي متفاوت زمين و املاک را به وجود مي آورد، در نتيجه در 

است، به خصوص زمين هايي كه به ميدان آزادي نزديکتر هستند، به همين منظور صاحب زمين و مسکن از قيمت نسبتا بالايي برخوردار 

بافت هاي فرسوده، از يک طرف توان ساخت و ساز در اين زمين را ندارند و از طرف ديگر حاضر نيستند زمين خود را كه از موقعيت 

نتواند اقدام جدي براي رفع اين مشکل نمايد.  9شهرداري منطقه  اقتصادي نسبتا خوبي برخوردار است بفروشند. اين مساله سبب شده است تا

اگرچه شهرداري با بانک مسکن رايزني هاي خوبي را انجام داده است، اما مبلغ ناچيز اين وام ها و اقساط سنگين آن نمي تواند صاحب بافت 

 فرسوده را وسوسه نمايد تا اقدام به ساخت و ساز بنمايد.

 شهرداری 9در منطقه  شهر عمرانی امور در نامتعادل و ناموزون یگذار سرمایه   -12-3
عمران و آباداني و خدمات عمومي در سطح  مراجعي مانند شهرداري، مسکن و شهرسازي، آب و فاضلاب، مخابرات و ... كه در امور

پيرامون شهر و نيز بناهاي تازه ساخت  مي دهند فعاليت هاي خود را در بافت هاي جديد شهرها دخالت دارند، بنا به دلايل زير ترجيح

شده است. از مهم  9منطقه اختصاص دهند. اين امر سبب دوگانگي در خدمات ارائه شده و تسهيلات زندگي در دو بافت قديم و جديد 

 ترين دلايلي كه سازمان هاي اداره كننده شهر سرمايه گذاري نا متعادل در شهر را ترجيح مي دهند عبارت است از:

 زياد بودن هزينه ارائه امکانات در بافت قديمي نسبت به بافت هاي جديد؛ •
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 سمیرا رضایی                      شهر تهران( 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه   

 نویسنده

 كم تواني اقتصادي ساكنان بافت هاي قديمي در مقايسه با ساير نواحي شهر و مشاركت ضعيف و استقبال كمتر از امکانات ارائه  •

 شده؛

 که هاي گذرگاهي عريض و منظم؛آسان تر بودن حفر كانال هاي تاسيسات شهري در بافت هاي جديد به علت وجودشب •

 ساير بافت ها كمتر به وجود مي آيد؛ وجود خطر ريزش بناها در بافت هاي قديمي به هنگام حفاري ها كه اين مشکل در •

اند، نيز ممکن است از عوامل تشديد كننده  اداري كه اغلب در بافت هاي جديد شهري ساكن _وجود افراد داراي نفوذ سياسي  •

 موضوع باشد.

   تهران شهرداری 9 منطقه ایجاد بافتهای فرسوده شهر  شهری و نقش آن در عوارض و مالیات   -12-4
يکسان و مساوي است. اين موضوع سبب مي شود كه  مبالغ دريافتي شهرداري با عنوان ماليات و عوارض نوسازي تقريبا در سطح كل شهر

اشيه شهر و اراضي قسمت توسعه يافته جديد را براي حمردم به جاي نوسازي بناهاي واقع در بافت قديمي، ساخت و ساز در زمين هاي 

امکانات شهري نيز به سهولت احداث مسکن ترجيح دهند. زيرا علاوه بر آسان تر و كم هزينه تر بودن ساخت و ساز در اين گونه زمين ها، 

 به آنها ارائه خواهد شد. در صورتي كه بايد از ساكنان بافت هاي تاريخي براي حفاظت از اين بافت ها ماليات كمتري دريافت شود.

 

 مهمترین عوامل اقتصادی دخیل در ایجاد بافتهای فرسوده شهر  رها شده و عدم اقدام به ساخت و ساز

 
 9شده در منطقه  رها ایجاد بافتهای فرسوده شهر  در دخیل اقتصادی عوامل : مهمترین1نمودار 

 

درصد به دليل وضعيت بد اقتصادي مالکين،  ۶/1۶يعني  9همانگونه كه از نمودار فوق مشخص است، اكثر مالکان بافت هاي فرسوده منطقه 

ذاري ناموزون و نامتعادل شهرداري در امور عمراني و در درصد به علت سرمايه گ 1۶درصد به علت موقعيت و ارزش اقتصادي زمين،  4/14

درصد به علتماليات و عوارض يکسان در كل شهر و امکان سرمايه گذاري در مناطق جديدتر و پيشرفته تر حاضر به ساخت و ساز  12نهايت 

 بافت هاي فرسوده خود نيستند. 

 

   تهران شهرداری 9 منطقه ایجاد بافتهای فرسوده شهر  و نقش آن در عوامل اجتماعی -13
 رونق كه حال عين در ، ها گروه و ها انجمن افراد، سطح در اجتماعي روابط چهارچوب در فرهنگي، _ انساني هاي پديده از ايي مجموعه   

    :از عبارتند ها پديده اين اهم. باشد برداشته در نيز اي فرساينده و تخريبي اثرات تواند شهري هستند، مي زندگي دهنده
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 جمعیت سرانه و تراکم نامتعادل و ناموزون پراکندگی  -13-1
 تراكم پر نواحي معمولا. است موثر شهري فضاهاي تخزيب و فرسودگي فرآيند در شهر، هاي محله در جمعيت نامتوازن پراكندگي

 تخريب را تشديد مي كند. روند هوا آلودگي و زياد صداي سرو مثال براي دارند محيطي بيشتري زيست هاي آلودگي جمعيتي،

بخش هاي مركزي شهرها معمولا به علت تراكم زياد جمعيت و فعاليت ها از يک طرف و از طرف ديگر سرانه كم شهري فشار جمعيت بر 

ايران، روند فرسودگي،  فضاها موجب تخريب و فرسودگي بيشتر فضاها مي شود. همچنين در بعضي از شهرها از جمله برخي شهرهاي

تخريب و متروكه شدن بافت، در بيشتر بافت هاي قديم شهري، به دليل كم بودن تراكم جمعيت تشديد شده است. به دليل پايين بودن 

ضريب امنيت در اين بافت ها، حفاظت و نگهداري كمتر و ضعيف تر شده و از طرف ديگر ارائه امکانات و خدمات شهري براي سازمان 

 9در بافت منطقه  سرويس دهنده هم مقرون به صرفه نيست، در نتيجه روند بي رونقي و فرسودگي اين بافت ها تشديد مي شود. هاي

فرودگاه مهرآباد( و آلودگي هاي سمعي و آلودگي زياد هوا، سبب شده  -شهرداري نيز با توجه به موقعيتي كه دارد )وجود ميدان آزادي

 وجود نداشته باشد. 9خت و ساز در بافت هاي فرسوده منطقه است كه هيچ تمايلي براي سا

  
 شهری های بخش در نامتعادل و ناموزون بهسازی و نوگرایی   -13-2

ب موج دارند، مدرنيستي و گرايي آرمان تفکر كه جوان اقشار بين در ويژه به اخير دهه چند در اندازه از بيش و رويه بي نوگرايي و مد رواج

ده است و از طرفي تحول و تکامل تدريجي و موزون شهركهاي جديد شپيدايش الگوهاي جديد شهرسازي به ويژه در حومه و حاشيه يا 

نگرفته و به مرور زمان مردم شرايط زندگي در بافت هاي قديمي  بافت هاي قديمي به كمک برنامه هاي بهسازي، نوسازي و مرمت صورت

  است. جابه جايي از بافت قديم به جديد روند فرسودگي و تخريب در قلب شهر تشديد شده با را از دست داده اند و

مهمترين عاملي كه سبب شده بافت هاي فرسوده، رها شوند، تمايل مردم به خريد آپارتمان هاي نقلي و كوچک در  9در خصوص منطقه 

 9زه زمين و مسکن به ساخت و ساز در بافت هاي فرسوده  منطقه شهرک هاي اطراف تهران است، اين امر مانع اقدام سرمايه گذاران حو

 شده است.
  

 و عدم حس تعلق به محل  اجتماعی طبقات و ها گروه جایی جابه  -13-3
 و اقتصادي _ اجتماعي هاي گروه جايي جابه داشته حال وجود تا گذشته از شهرها قديمي هاي بافت بيشتر كه اجتماعي هاي فرآيند از يکي

لي تر فاصله طبقاتي شديد و خارج شدن گروه هاي پر درآمد يا طبقه اجتماعي مرفه از بافت قديم شهرها است كه يکي از عوامل ك بيان به

 (. 49، ص1134)شماعي و پوراحمد،  ركود و فرسودگي بافت هاي قديم است

گرديد كه ملموس ترين شان كاهش جمعيت اين مناطق  جمعيتي نيز متحول _به موازات توسعه بيروني شهرها، بافت قديم از نظر اجتماعي 

بود كه با دگرگوني هويتي جمعيت نيز همراه بود. اقشار اصيل و پر درآمد شهر كه در داخل محدوده قديمي شهر سکونت داشتند به تدريج 

تجهيزات رفاهي نو مجهز نبودند. نتيجه  از منطقه تاريخي به منظور سکونت در بيرون آن مهاجرت كردند؛ زيرا اين مناطق ديگر به امکانات و

اين شد كه مناطق مذكور به تدريج جمعيت قديمي و اصيل خود را از دست دادند و به جاي جمعيت اصيل پيشين؛ جمعيت مهاجر و اقشار 

 . (102، ص1134)ميرميران،  كم درآمد شهري جايگزين شد

رفتن احساس تعلق به محيط، انسجام اجتماعي آن تعريف روشني را كه در گذشته  همراه اين تغيير در ماهيت افراد ساكن در بافت و از بين

داشت به تدريج از دست داده و همين امر باعث مي شود تا ناهنجاري هاي اجتماعي نيز در اين مناطق افزايش يابد و بيشتر ساختمان ها يا 

 متروک شده و يا به كارگاه و انبار تبديل شوند.

داشتن يک سر پناه است. آنها در اين بخش از شهر با توجه  و اقشار كم درآمد؛ ساكنان تازه وارد؛ تنها انگيزه اين ساكنانمهاجران روستايي 

پديد آمده و افزايش مي يابد  اقتصادي و فرهنگي در اين محله ها _اسکان مي يابند. به تبع آن بي ثباتي اجتماعي  به نازل بودن قيمت مسکن

 فرسودگي و تخريب بافت شهري شدت مي گيرد.و در نتيجه، روند 
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 سمیرا رضایی                      شهر تهران( 9بررسی راهکارهای توانمندسازی بافت فرسوده شهری )نمونه موردی منطقه   

 نویسنده

شهرداري تهران صدق نمي كند، چرا كه بافت اين مناطق تقريبا تغيير چنداني نکرده است، ساكنان بافت هاي  9اين امر در خصوص منطقه 

عاملي است كه در مصاحبه  9ه فرسوده نيز با توجه به حس تعلق به اين منطقه، حاضر به فروش زمين خود نيستند. حس تعلق به محله در منطق

 با مالکان اين زمين ها به وفور مشاهده مي شد.

 
 شهرداری تهران 9: حس تعلق به محله در میان مالکان بافت های فرسوده منطقه 2نمودار 

 

زياد به محله خود درصد( داراي حس تعلق  4/13درصد( و ) 41همانگونه كه نمودار نشان مي دهد، مالکان بافت هاي فرسوده اكثرا ) 

 هستند، اين امر سبب شده تا نسبت به فروش زمين خود به سرمايه گذارا تمايلي نشان ندهند.

 

 خانواده ها از سنتی به مدرن الگوی تغییر -13-4
ايران  اخير در كشور هاي در حال توسعه از جمله ديگر مسائل اجتماعي موجود در بافت هاي قديم شهري تحولات اجتماعي چند دهه از

، به گونه اي كه اكثر گرايانه، در اذهان عمومي جامعه به ويژه در بين جوانان تاثير عميقي گذاشته است است. تفکرات مدرنيسم و آرمان

 جوانان دوست دارند در خانه هاي آپارتماني كوچک با امکانات رفاهي و طراهي غربي و مدرن باشند.

بخش مسکن به قسمت هاي جديد شهري با طراحي مدرن و امکانات رفاهي بالا مانند شهركهاي اين امر سبب شده است تا سرمايه گذاران 

اطراف، مناطق شمال شهر، و مناطق جديدالاحداث رفته و اقدام ساخت و ساز نمايند. سرمايه گذاران نمي توانند به ساخت برج هاي بلند در 

وده و يا نياز به هزينه بالاي عوارض شهرداري دارد و يا ساخت و ساز  در محله بافت هاي فرسوده اي اقدام كنند كه گاها داراي عرض كم ب

هايي كه اكثرا قديمي هستند و ارتفاع كمي دارند. آنها ترجيح مي دهند به مناطق شمالي و يا شهركهاي شيک و جديد رفته و آنجا سرمايه 

 گذاري كنند.
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 شهرداری تهران 9فرسوده شهر  رها شده منطقه : نقش عامل اجتماعی در ایجاد بافتهای 3نمودار 

 

بر اساس مصاحبه با  9همانگونه در نمودار فوق آمده است، مهمترين دليل اجتماعي براي ايجاد بافتهاي فرسوده شهر  رها شده در منطقه 

رمايه گذاران براي ساخت و ساز در درصد(، نوگرايي مالکان و  1/1۶مدرن ) به سنتي از ها خانواده الگوي مالکان زمين به ترتيب: تغيير

درصد( و پراكندگي ناموزون و نا متعادل تراكم و سرانه جمعيت  21درصد(، جابجايي گروه ها و طبقات اجتماعي ) 3/29مناطق جديد )

 درصد( مي باشد. 4/۶) 9منطقه 

 

   تهران شهرداری 9 منطقه ایجاد بافتهای فرسوده شهر  و نقش آن در عوامل حقوقی -15
قوانين و مقررات جامع و مدوني كه از سرمايه گذاران بخش . هستند نقايصي در كشور داراي كمبود و شهرها از بسياري خصوص اين در  

مسکن در بافت هاي فرسوده حمايت كند، وجود ندارد. قوانين شهرداري نيز مي تواند با بخشش عوارض از مالکان بافت هاي فرسوده براي 

ساخت و ساز در بافت هاي فرسوده موثر باشد. همچنين شهرداري مي تواند با جواز موقت تغيير كاربري از مسکوني به  حمايت از آنا براي

تجاري يا فضاي سبز و يا درمانگاه سيار و ... نسبت به رفع مشکل بافت هاي فرسوده اقدام كند. آنچه در مصاحبه با مسئولان شهرداري به 

 ن كارآمد براي حل مشکلات بافت هاي فرسوده بود.چشم مي خورد، عدم وجود قواني

 9ايجاد بافتهاي فرسوده شهر  رها شده منطقه  عوامل حقوقي زير از منظر مالکان زمين هاي متروک و مسئولان شهرداري، از مهمترين دلايل

 مي باشد: شهرداري تهران

 .كوچک و منفرد مسکوني مراكز و محلات ها، شهرک شهرها، صيانت و حفظ كافي و صحيح مقررات نداشتن وجود يا و نارسايي -1

و مطابق با ضوابط شهرداري و اصول مالکيت و مقررات ساختماني خاص  بنابر سازندگاني كه براي محدود تقريبا اختيارات و امکانات  -2

 .نظام مهندسي اقدام به ساخت و ساز مي كنند

 شهرداري اقدام به نوسازي و يا ساخت و ساز در بافت هاي فرسوده نموده است.محکوم شدن شهرداري در اكثر پرونده هايي كه -1

 عدم حمايت قانون از شهرداري براي تملک موقت و يا دائم بافت هاي فرسوده و بلاصاحب-4

نقص قوانين شهرداري براي حمايت از سرمايه گذاران زمين و مسکن در بافت هاي فرسوده و يا بخشش عوارض براي مالکان بافت هاي -4

 فرسوده 
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 نویسنده

 
 شهرداری تهران 9: نقش عوامل حقوقی در ایجاد بافتهای فرسوده شهر  رها شده منطقه 4نمودار    

 

شهرداري بر اساس مصاحبه با  9رين عوامل حقوقي ايجاد بافتهاي فرسوده شهر  در منطقه همانگونه از جدول فوق مشاهده مي شود، مهمت

 مالکان زمين و مسئوالان  شهرداري عبارت اند از:

 براي شهرداري از قانون حمايت عدمدرصد(،  42متروک ) هاي زمين در مسکن بخش در گذاران سرمايه از حمايتي  مدون قوانين عدم

 عدمو  رصد(د 14بافت هاي فرسوده ) مالکان براي شهرداري توسط حمايتي قوانين وجود درصد(، عدم 2۶فرسوده ) بافت هاي ساماندهي

 درصد( 1شهري ) هاي بافت حفظ از حمايت
  

 نتیجه گیری -16
 در توسعه تسريع محلي، اقتصاد تحرک همسايگي، واحدهاي و محلات سرزندگي باعث ساماندهي، ساخت و زيباسازي بافت هاي فرسوده

 فضاهاي در سلامتي و ايمني افزايش محيطي، زيست هاي ريسک كاهش شغلي، هاي فرصت ترقي و ايجاد ها، زمين اين مجاور مناطق

 .شود مي اجتماعي جرايم و معضلات كاهش و جمعي

اين  با برخورد نحوه. است آنها در مداخله نحوه چگونگي بافت هاي فرسوده زيباسازي و ساخت ساماندهي، خصوص در مهم بسيار مسأله

 مهم، اين به رسيدن راستاي در. يابد افزايش آن براي شده ارائه طرح پذيري تحقق ميزان تا باشد آن هاي پتانسيل اساس بر بايست مساله مي

 مشخص ها زمين نوع اين در مداخله و زمينو مالک آن    نوع بايست مي شهري شهرداري تهران، 9منطقه  در ها زمين اين شناسايي از بعد

 استاديوم. است برخوردار توجهي قابل حساسيت از مجدد توسعه در خصوصي و عمومي بخش مشاركت ي نحوه بعد در مرحله. شود

 اين تبديل براي آن در گرفته انجام فرآيندهاي كه بوده ها زمين از نوع اين توسعه باز در موفق تلاش يک از اي نمونه لندن، شهر در المپيک

 مي شده ارائه موفق نمونه به توجه با. بافت هاي فرسوده باشد  ساير سازي زنده باز براي وراهنمايي الگو تواند مي سرزنده مركز يک به زمين

 برخي در بسا چه و فرسوده خصوص زمينهاي در محلات و شهري درون هاي زمين توسعه باز براي ها پروژه گونه اين تجربيات از توان

  در گذاري سرمايه هاي بسته تعريف و مجدد توسعه براي و نمود استفاده شرايطي چنين با هايي زمين همچنين و تاريخي هاي بافت از نقاط

در  "زندگي و حيات جريان" كه شمرد بر بافتي را بافت هاي فرسوده مي توان كلي بيان يک در. نمود اتخاذ اي ويژه مشاركتي اقدامات آنها

 با توأم " مناسب كالبد " به "حيات شهري" تعبير به توجه با. باشد نداشته وجود آن در زندگي طبيعي روند و باشد افتاده مخاطره به آن

 يا "بافت قدمت" از ناشي ميتواند مسئله بروز. باشد فعاليت يا در كالبد نقصان از ناشي مي تواند بافت در مسئله بروز ، "ساكنان فعاليت"

شهري   بافت در مسائل اين وجود. باشد مناسب شهري خدمات و تسهيلات ارائه در "بافت ناكارآمدي"يا  "شهري توسعه طرحهاي كمبود"

 سرمايه يا مالکان ساكنان، را در گذاري سرمايه يا نوسازي براي انگيزه و گرديده بافت اقتصادي و محيطي مکاني، ارزش تنزل به منجر

 كالبدي، فرسودگي دليل به كه مي شود اطلاق شهر قانوني محدوده از هاي عرصه به هاي فرسوده شهريبافت   است. برده بين از گذاران
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 و مکاني، محيطي ارزش از و بوده پذير آسيب شهري زيرساختهاي و خدمات تأسيسات، سواره، دسترسي از برخورداري مناسب عدم

 استفاده شامل شهري ناكارآمد و بافت هاي فرسوده نوسازي حوزه ساماندهي، در يافته تدوين اهداف برخوردارند. مهم ترين نازلي اقتصادي

محدوده  و مذكور بافت نيازهاي رفع زيست، محيط بهبود جهت در باز فضاهاي تأمين و جمعيت براي اسکان زمين سطح از بهتر و بيشتر

 و شهر در آن تبع به و مذكور در بافت نقل و حمل ساختار بهبود ،(فعاليت تفريح و كار فضاهاي ايجاد)خدماتي كاربريهاي به اطراف هاي

و  جسمي خواسته هاي و نيازها برآوردن به قادر بيستم، قرن صنعت و تکنولوژي محصول نوين شهر ميباشد. مسکن و سکونت الگوي ارتقاء

 بايد است، معاصر شهر درون آباديهاي نابساماني شرايط مسئول بسياري حدود تا كه ماشين حاكميت به دادن پايان براي نيست، آدميان رواني

 نتيجه يا شهري بحرانهاي به است واكنشي نظريه اين. مي باشد «گرا ماشين» نظامي جاي به «انسان گرا» نظامي تحقيق هدف. گمارد همت

 دو. مي باشد انديشه اين در مهم اصول از فرهنگ و طبيعت به توجه. است شهري بر برنامه ريزي نامطلوبش تأثيرات و شدن صنعتي فرآيند

 يک با و پيوستن ميباشند هم به حال در امروز اما جداگانهاند خواستگاه داراي چه اگر «فرهنگ» تاريخ حفظ و طبيعي حفظ محيط جنبش

 فرهنگ و طبيعت نمايندگان نقش در ترتيب به كه فوق قضاياي ادغام مي دهند. واحد نهضت يک تشکيل «انسان» يعني مشترک هدف

 آنها حقوق و مردم با فرهنگي ديدگاه از و «آبادي» با محيطي زيست نظر از كه مي آورد وجود به عاملي را طراحي در مي شوند، ظاهري

 خواند. «خوب طراحي» را آن مي بايد و است پذير وفق باورهايشان عادات و

 

 پیشنهادات -17
 مختلف؛ ابعاد در ساماندهي بافت هاي فرسوده و احيا به مربوط هاي برنامه و طرح ها در مردم واقعي دادن مشاركت •

 محله؛ در اقامت مدت بردن بالا جهت ساكنين انگيزه بردن بالا •

)مانند گلکاري، فضاي  كالبدي با زيباسازي بافت هاي فرسوده محيط زيباسازي و بصري ارزش هاي بهبود جهت در تلاش •

 سبز و ...(؛

 اقتصادي براي احياي بافت هاي فرسوده؛ مختلف هاي برنامه اجراي طريق از محله ساكنين توانمندسازي •

محله و مديريت بافت  به مربوط امور در مردم مشاركت بردن بالا منظور به محله در هاNGO  و اجتماعي نهادهاي تقويت •

 هاي فرسوده

 

 منابع و ماخذ: -18
 .11 شماره آبادي، فصلنامه شهري، توسعه سياستهاي در زمين مديريت ،(1194) مهيار، اردشيري، •

 .2۶0-2۶۶ تهران، دانشگاه معياره، چند هاي-گيري-تصميم ،(1131) محمدجواد، اصغرپور، •

 شهر و بهسازي عمران تخصصي مادر شركت ن آ ه گيري انداز شاخصهاي و شهرها دروني توسعه ،( 1131)  محمد آييني، •

 ايران

 به نامه كتري پايان سنندج، شهر مطالعه مورد مسکن، بر تأكيد شهر با دروني توسعه بررسي ،( 1191)  طاهر، پريزادي، •

 .اصفهان دانشگاه شهري، ريزي برنامه جغرافيا و گروه وارثي، حميدرضا دكتر راهنمايي

 اندازتوسعه چشم هاي محل توسعه دي كاربر  علمي همايش محله اي توسعه ظرفيت سازي ،( 1131)  محمدتقي پيربابايي، •

 .تهران شهر

 تهران. دانشگاه تهران: انتشارات  شهر، مرمت (،1194مليحه ) مقصودي، سيدمحسن؛ حبيبي، •

حبيبي، كيومرث، توسعه كالبدي و حفظ بهسازي و نوسازي بافت هاي كهن شهري، رساله دوره دكتري، دانشگاه تهران،  •

 .1134دانشکده جغرافيا، 
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خدمات  يمنابع انسان يدر توانمندساز ي،مشاركت مردم1194د،يسع ،يچ وهيو گ ريو محمودزاده، ام جهيزاده، خد نيحس •

 ،يعمران، معمار يالملل نيفرون آباد پاكدشت،كنفرانس ب يمطالعه مورد _در زلزله  يرسم ريغ يسکونتگاه ها يشهر

 https://civilica.com/doc/586025در هزاره سوم، رشت،  ستيز طيو مح يشهر تيريمد

 يسکونتگاه ها يو توانمندساز يموانع سامانده ي،بررس1191مهران، ،يو حسن رضايعل ا،يارث و دينو ،يرضوان يديسع •

نو در  يافق ها يالملل نيكنفرانس ب نيدوم شهر قدس(، ياجتماعات آن ها )نمونه مورد يو اقدامات توانمندساز يررسميغ

 https://civilica.com/doc/875785 ،يعلوم مهندس

 جاري هاي-سياست بانقد تناسب در زا-درون توسعه چارچوب بازشناسي ،(1190) كاظمي، داوود و هادي رضواي، سعيدي •

 .111-112 ،14 شماره انساني، جغرافياي هاي-پژوهش مجله نطنز، شهر: موردي نمونه( مهر مسکن) مسکن توسعه

 مقالات فرسوده ؛مجموعه هاي بافت با خورد بر در زمين،روشي قطعات دوباره تنظيم و ( تعديل1134سميه) زاده، شريف •

 تهران تهران، دانشگاه فني دانشکده :تهران پايتخت، در ساز و ساخت دومين سمينار
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11، 1132. 

 11شماره  آبادي، فصلنامه دولت، مداخله و شهري زمين ،( 1113) مهدي محمد عزيزي، •

 .دانشگاه تهران بناها و شهرهاي تاريخي، انتشارات، باز زنده سازي (1194) فلامکي، محمد منصور •

ي، همايش ملي بافت ، جستاري بر بافت هاي تاريخي و فرسوده شهري در شهرساز(1191) ملکي، سعيد و هوشيار، حسن •

 .هاي فرسوده شهري، اهواز

 .4و  1شهرسازي، دوره ششم، شماره  -، گهر ساختن در صدف خويش، مجله معماري(1194) مير ميران، سيد هادي •

، تحليلي بر شاخص هاي كالبدي فرسودگي بافت هاي شهري، همايش ملي (1190) يوسفي، اسماعيل و جوينده مهر، ميترا •

 شهري، اهواز.بافت هاي فرسوده 

 

Investigating Strategies for Empowering Urban Dilapidated Tissue (Case  

 )Study of District 9 of Tehran  
In the corners of urban spaces of Iran, especially in the old context of some areas of Tehran, such as region 9, 

there is a type of land and urban spaces that have not been defined in the legal system and urban planning. In 

urban terms, these lands are called worn-out textures and marginal areas or worn-out textures. In general, the 

causes and consequences of marginal areas and worn-out areas, in addition to physical ugliness, security 

problems, and environmental problems, can be summarized in four groups: economic, social, legal causes, 

legal causes, and physical-environmental causes. Since District 9 of Tehran Municipality has more worn-out 

texture than other areas, so in this study we intend to investigate the management of worn-out urban texture 

(case study: District 9 of Tehran). 

 In this research, using field observations and interviews and with the help of urban maps, the management of 

the worn-out urban fabric of District 9 of Tehran Municipality as one of the central and important areas of this 

city has been analyzed. The results show that the most important causes of occurrence and formation of worn 

texture in District 9 of Tehran are: severe wear of buildings in the old texture, problems related to the network 

of texture passages, without using some urban elements, density and connectivity of the texture, problems 

Due to the materials used and the way of repairing the building, lack of services and facilities and urban and 

infrastructure facilities, as well as some problems due to the weakness of laws in acquiring and correcting the 

use of worn-out structures and management problems of Tehran 9th District Municipality. 

 

Keywords: Physical Planning, Worn Tissues, Beautification, District 9 Municipality. 
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