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یکی از مهمترین دارایی های شکل دهنده هویت یک کشور، ذخایر ارزشمند معماری و ابنیه تاریخی آن می 

در نقاط مختلف کشور ساخته شده  50و اوایل دهه  40دهه های باشند. این ذخایر واجد ارزش که پیش از 

اجتماعی و بعضا بی توجهی به بافت های تاریخی،  -اند، امروزه به دلیل شرایط نا مساعد فیزیکی و فرهنگی 

روند زوال پذیری و رکود را با سرعت رو به افزایشی آغاز کرده ودیری نخواهد پایید که این جریان به ناپدید 

هویت و میراث فرهنگی کشور منجر خواهد شد. پیچیدگی و وضعیت بغرنج این مسئله به نقطه ای شدن 

فقدان ساز وکاری علمی  رسیده است که به عنوان یک مشکل غیر قابل حل، وانهاده شده و مغفول مانده است.

رآیند مواجهه با و رویکردی دانش محور در میان سازمانها و نهادهای ذی نفوذ طرح های توسعه شهری در ف

ابنیه قدیمی، مسئله ای است که می تواند به این مشکل دامن زده و موجب اختصاص سودهای کلان ناشی از 

ساخت وساز،  به عده معدودی گردد و با قدرت گرفتن سرمایه گذاران مسکن، قدرت اجرایی از دولت و 

ر می تواند مانع اجرایی قدرتمندی در شهرداری گرفته خواهد شد. اما وجود ساز وکاری دقیق و دانش محو

 ARPجلوگیری از تخریب ها ی پی در پی باشد. بدین منظور در این پژوهش برآنیم تا به کمک مدل علمی 

و به مفهوم سنجش میزان قابلیت استفاده مجدد از بناها می   Adaptive Reuse Potentialکه بر گرفته از

بناهای واقع در خیابان لاله زار نو واقع در بافت تاریخی شهر تهران باشد، به تصمیم گیری قابل استنادی در 
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این مدل می تواند راهگشای سازمانهای قانون گذار در حفاظت از بناهای تاریخی و واجد ارزش به بپردازیم. 

ر نو بنای واقع در محور تاریخی لاله زا 61در  ARP مثابه منابع تجدید ناپذیر کشور گردد. در این پژوهش مدل

هدف دستیابی به محور شهری خلاق تبیین  با تهران آزموده می شود و راهکارهای مداخله ای برای این بناها

فصل ارائه می گردد. در فصل اول مقدمه و پیشینه  5می گردد. فرایندی که در این نوشته دنبال می شود طی 

پردازد. در فصل سوم چارچوب مفهومی تحقیق بیان می شود. فصل دوم به مبانی نظری مرتبط با پژوهش می 

بیان می شود و سپس در فصل چهارم به شناخت و تحلیل محدوده لاله زار نو می پردازیم و سر  ARPمدل 

 آخر در فصل پنجم نحوه مداخلات در این خیابان ارائه می گردد.
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 مقدمه

 

 

جهانی که بتواند به طور متداوم در مقابل پس زمینه ای از آثار ارزشمند بر جای مانده تغییر "

نشانه های تاریخ بر یابد، جهانی است که در آن انسان می تواند نشانه ای از خود را در کنار 

)کوین لینچ(. با دقت در این چند جمله مفاهیم مختلفی به ذهن فرد متبادر می "جای گذارد

 شود و آن مفاهیم چیزی جز حفاظت و پیشرفت و توسعه توامان نمی باشد.

که در بر گیرنده ویژگیهای توسعه  2تشکیل شده از دو واژه بازکاربست 1باز کاربست همساز

مان و همچنین پایداری و پاسداری از منابع تجدید ناپذیر برای نسل های بعد و و حفاظت توا

همساز که در بر دارنده ویژگی های حفاظت از شاخصه ها و مفاهیم میراثی ـ فرهنگی می 

سیاستهای حفاظت با سه موج  باشد. بنا براین این واژه ریشه در مرمت و حفاظت شهری دارد.

نخست شامل نگهداری از ساختمانهای کهن و تاریخی و یا یادمانهای موج  مختلف همراه است.

گرچه این گرایش در بسیاری از کشورها از قرن نوزدهم آغاز شد ولی به طور  گذشته است.

درك این مسئله که اهمیت محیط و زمینه  .نیامدبه مورد اجرا در  1945کامل و مداوم پس از 

ختمانها دارای اهمیت است موج دوم سیاستها را در دهه بناهای تاریخی نیز به اندازه خود سا

ایجاد کرد. که به عقیده لینج تغییر سیاستهای مراقبت به حفاظت می باشد به   70و  60های 

: 1972این مفهوم که این بار در مراقبت نوعی رشد و حرکت به جلو نیز مشاهده می شود)لینچ 

متفاوت است توجه بسیاری به ایجاد سیاستهای  موج سوم که تا حدودی با دو نوع اول (. 233
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باززنده سازی و فعال کردن فضاهای شهری و محلی معطوف می دارد. سیاست گذاری ها ی 

اولیه در زمینه نگهداری بافتهای قدیمی برتاریخی بودن و قدیمی بودن و حفظ خصوصیت 

سازی بیشتر از گذشته به تاکید داشت در حالی که حفاظت و باززنده ” متعلق به گذشته بودن ”

 آینده توجه دارد.

جرقه های روش بازکاربست همساز در موج دوم حفاظت از محیطهای تاریخی بروز می 

یابد.در این زمان که اروپا و آمریکا با صنعت زدایی و خالی شدن مرکز شهر از کارخانه های 

مرکز شهر همراه بود منجر  بزرگ مواجه می شود.این اتفاق که با رخت بر بستن زندگی شبانه از

به فرسودگی روز افزون بافت تاریخی شد در این زمان کشورهای مختلف اروپایی و آمریکایی با 

ساختمانهای بزرگ و کوچکی اعم از کارخانه ها و واحدهای مسکونی خالی مواجه شدند که 

ذابی برای جذب توانستند با راهکارهای خلاقانه ای این فضاهای کارگاهی را به کاربریهای ج

گروههای مختلف مردم تبدیل کنند با گسترش این اتفاق در سطح بین المللی عمل کرده و کم 

کم با تبدیل شدن اقتصاد صنعتی به خدماتی به جهانی شدن کمک کرده و منجر به قوی شدن 

هرچه بیشتر کشورها ی صنعتی از نظر اقتصادی شد.در همین زمان کشورهایی که با افول 

اقتصادی ناشی از انتقال صنعت مواجه بودند با ظهور اقتصاد خدماتی به انگاره جدید شدید 

 اقتصاد خلاق در شهر خلاق می اندیشیدند.

استقبال مردم از این بافتها و فضاهای شهری تازه تغییر شکل یافته به شکل گرفتن ایده 

همانند مجموعه مفید واقع شدن میراث و فرهنگ در توسعه و پیشرفت کشورها موجب شد 

در مرکز شهر پاریس در فرانسه که از اولین نمونه های تبدیل فضایی  1فرهنگی ـ تجاری له ال

صنعتی ـ تجاری به مجمو عه ای با کاربری مختلط فرهنگی، تفریحی، ورزشی و خرده فروشی 

شد  بود. این مرکز در گذشته میدان میوه و تره بار پاریس و مرکز تعامل شهر نیز محسوب می

 امروزه به شکل خلاقانه دیگری متناسب با نیازهای روز مردم در اختیارشان قرار گرفته بود.

کم کم و با ادامه دادن این روند تغییر شکل که دیگر مخصوص سایتهای بزرگ نبود 

استفاده مجدد از واحدهای مسکونی و تجاری خالی مرکز شهرها متناسب با بافت تاریخی دولت 
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این نکته رساند که شهرها نقطه جوش خلاقیت هستند.آنها برای مدت طولانی و مردم را به 

وسیله ای برای تحرك،تمرکز و هدایت انرژی انسانی در مسیر خلاقی بوده اند. حال که دیگر آن 

انرژی به شکل قدیمی خود وجود ندارد آنها آن انرژی را به ابداعات هنری، فنی، اشکال جدید 

پارادایم جامعه و تمدن تبدیل می کنند.چنین شهر و مرکز شهری در تجارت، صنعت و توسعه 

میان اجتماعی خلاق به وجود می آید یعنی مردمی که در فضاهای شهرخلاق زندگی، کار، 

تعامل و...دارند مردمی خلاق هستند یعنی که از حضور در فضای شهری به دنبال آرامش و 

 امنیت و پیشرفت و سرگرمی می باشند.

از ربست همسز کان این تغییرات خلاقانه در شهرها و اقتصاد وابسته به شهر انگاره بادر میا

یق و تحق به شکل بسیار گسترده ای در شهرها جای خود را باز کرده و به موضوع مهمی برای

های  انیهبررسی توسط سازمانهای مختلف شده است. مثلا سازمان میراث اقدام به انتشار بی

ای ا برازکاربست همساز از محیط های تاریخی کرد.به بیان دیگر کشورهمختلف در زمینه ب

ی ی تاریخفتهاپیشرفت هرچه بیشتر با مفهوم خلاقیت اقدام به توسعه مجدد و تطبیق پذیر از با

 خود کرده اند.

به عنوان پایتخت قاجاریه  و خیابان لاله زار تهران از دیرباز محور گردشگری در شهر تهران

جود ساختمانهایی با عملکرد فرهنگی و تفریحی همچون تماشاخانه ها و تئاترها نیز  بوده است.

همسو با کارکرد غالب تفریحی و گردشگری آن سالیان متمادی تقویت کننده شخصیت و 

این خیابان با تجهیز شدن به تأسیسات جدید شهری و  هویت فضایی این خیابان بوده است.

عماری و فراهم آوردن مکانی نو، دروازه ای به غرب و ویترین آراسته شدن با سبک های جدید م

نمایش نووارگی و خلاقیت شد. نمودهای زندگی مدرن شهری مانند پارك و باغ وحش که 

مفهوم اوقات فراغت را به گونه ای نو مطرح می کردند، در آن ایجاد شدند.این مضامین در 

ت شده همچنین وجود تجهیزات نوین گذشته یکی خلاقانه ترین راهکارها جهت جذب جمعی

مثل چراغ گاز و واگن اسبی که جزء فناوری های روز آن دوران محسوب می گردید شباهت 

شکلی آن را با نمونه های اروپایی کاملتر کرده و بر اساس تعریف فلوریدا از شهر خلاق که یکی 

، توانایی و تحمل )انعطاف  می باشد که عبارتند از تکنولوژی Tاز ویژگی های آن دارا بودن سه 

 پذیری( می توان آن را به عنوان یک محور خلاق در زمان حکومت قاجار دانست.
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 :خیابان لاله زار، جشن سال نو، حکومت ناصرالدین شاه1 ریتصو

 (www.shahrefarang.com)  ماخذ:

 

ه سبک بگری این خیابان بناهای باشکوه و زیبایی با کاربریهای مختلف تفریحی و گردش در

 واخت تهران و سپس در دوره های بعد به سبک پهلوی اول ساخته شد و با خط آسمان یکنو

 یادی دران زنرم خود محیط جذابی را به ارمغان آورده بود طوری که هنرمندان،عکاسان و نقاش

و  ندانو محلی بود برای نمایش آثار ادبی و هنری و تبادل نظر هنرم آن تردد می کردند

یلم و ، ف صاحبان آثار مختلف هنری و ادبی و یا حتی مردم عادی علاقه مند در مورد نقاشی

 در این جاریموسیقی و ادبیات و .... در کنار همه این فعالیتها اولین اجناس دارای نشان ت

می  شکل کثر جشنواره ها و تظاهرات و اعتراضات نیز در آنخیابان یافت می شد. همچنین ا

ی لمللگرفت وجود این اجناس و محیط فرهنگی و هنری این خیابان سبب ایجاد چهره بین ا

وان ه عنببرای آن شده و این خیابان را در کشورهای مختلف فرانسه و انگلستان و آمریکا 

 محوری مدرن معرفی کرده بود.

 

 -فصل نخست حیات خیابان -: خیابان لاله زار، کارت پستال، دوره قاجاریه2 ریتصو
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 www.shahrefarang.com) ) ماخذ:

ی خارج در مشاهده و بررسی نمونه های مختلف بازکاربست همسازلزوم به کارگیری روش 

 رهایخود را به خوبی نشان می دهد. با بررسی نمونه ها ی اجرا شده و دغدغه های کشو

فزون وز ارپیشرفته در زمینه حفاظت از بافتهای تاریخی و توسعه این محیطها همچنین توجه 

های و بافت یراثمر زمینه حفاظت و به پارادایم پایداری و توسعه پایدار و بیا نیه های مختلف د

می رهای علاهکاتاریخی می توان به این نتیجه رسید که برای قانونمند کردن این روش نیاز به ر

ختلف به طوری که در کشورهای م داده است.و مشخصی برای همگان خود را به خوبی نشان 

فظ و و ح دی نشان دادهو تاریخی علاقه زیا معماریمردم به داشته ها و میراث خود اعم از 

 توسعه آنها را در پیشرفت اقتصادی و فرهنگی کشور خود درك کنند.

 

 

 طرح مسئله  -1-1

 

یکی از مهمترین دارایی هایی که موجب هویت یک کشور می شود وجود ذخیره های ارزشمند 

و نیز پیش از آن در  50و اوایل  40معماری و ساختمانی آن می باشد. که در ایران دهه های 

نقاط مختلف کشور از جمله شهر تهران به عنوان پایتخت ساخته شده اما امروزه به دلیل 

اجتماعی و بعضا بی توجهی رها شده و نه تنها روز به روز  –شرایط نا مساعد فیزیکی و فرهنگی 

فرسوده تر بلکه موجب می شود هویت و فرهنگ چندین و چند ساله ایران زمین بیش از پیش 

پرده شود. ساختمانهای ارزشمند قدیمی به بها نه های مختلف قلع و قمع شده و به فراموشی س

دیگر اثری از آنها باقی نمانده تا جایی که نسل جدید مگر در کتابها از وجود چنین بناهایی 

آگاهی یابند و در داستانها درمورد آنها بشنوند.این مسئله امروز تا بدانجا رسیده که به عنوان 

قابل حل پرونده آن بسته و به کناری گذاشته شده است.اما با نگاهی موشکافانه  یک مشکل غیر

می توان مسائل ناشی از ساخت و سازهای جدید در محیط های تاریخی را بدین صورت 

 برشمرد:
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فقدان سازوکار علمی و رویکرد دانش محور در مواجهه با ساختمان های  (1

 :فوذ )ارجحیت بازسازی به بازکاربست(و نهادهای ذی ن قدیمی در میان سازمانها

ن بدی امروزه در شهرداری تهران ضوابط و مقررات خاصی جهت صدور پروانه وجود دارد

به  صورت که صاحب ملک اختیار تمام در تخریب و بازسازی ملک خود دارد و با مراجعه

 به شهرداری منطقه ای که ملک در آن واقع شده ودر صورتی که آن ساختمان با توجه

عبر و رض ممعیارهای سازمان میراث جزء ساختمانهای تاریخی واجد ارزش نباشد با توجه به ع

 عملیات ده وقطعه برای سنجش میزان توانایی عبور و حضور اتوموبیل اقدام به گرفتن جواز کر

ا و وصد تخریب با نصب پلاکادری با مضمون تشکر از اهالی محل برای تحمل شبانه روزی سر

اشی از شار نجانبی ناشی از ساخت وساز،آغاز می شود.و مالک با امید رسیدن به سود سرمسائل 

سئله ین مساخت و ساز دارایی و انرژی خود و کشور را صرف ساخت و ساز زمین خود می کند.ا

ین ادر  زمانی خیلی حاد و مهم می شود که این ملک در بافت قدیمی و مرکزی شهر باشد که

 وفرهنگ  یت وار برداری از مصالح به اصطلاح کهنه و غیر قابل استفاده هوصورت همزمان با آو

ا ید بمیراث معماری کشور نیز از میان برداشته می شود. و در عوض تعدادی ساختمان جد

د که ی شومظواهر نا همگون و طرحها و ایده های به اصطلاح خلاقانه غربی و شرقی جایگزین 

 تاریخی کشور ندارد.هیچ نشانی از معماری ارزشمند 

در این میان موسسات و سازمانها نمی توانند تنها با معیارهای کیفی مانع از ساخت وسازها 

در بافت تاریخی شوند بلکه برای وجود مانع قدرتمندی برای محافظت از محیطهای تاریخی و 

ی که از مرکز شهر از مورد حمله قرار گرفتن بساز و بفروش ها نیاز به یک ساز و کار علم

معیارهای کیفی فرسودگی ناشی شود کاملا محسوس است البته باید توجه داشت که به 

کارگیری چنین روشی باید در نقاط دیگر دنیا مورد آزمون قرار گرفته باشد تا بتوان با تطبیق 

آن در کشور ایران و شهر تهران نتیجه قابل قبولی از آن بدست آورد.بدین صورت که بتوان بر 

موجود عمر مفید یک ساختمان را بدست آورد و سپس این  1ذخیره های ساختمانی اساس
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 .میزان معیاری برای صدور پروانه تخریب و ساخت مجدد گردد

 

 عاری شدن فضاهای مرکز شهر از انعطاف پذیری، زمانوارگی و زندگی شبانگاهی (2

 :هجوم سرمایه به توسعه های جدید و نواحی پیرامونی و

ر بالا آمد امروزه یکی از سودآورترین و مطمئن ترین روش های سرمایه همانطور که د

یکی از مشکلاتی که امروزه در اکثر کشورهای در حال  .گذاری در کشور ساخت وساز است

توسعه از جمله ایران و به طور جدی تر در تهران به عنوان یک معضل بزرگ بروز کرده مسئله 

این مسئله در ایران سود زیادی است که از ساخت و ساز پراکنده رویی شهری است.ریشه اصلی 

نصیب سرمایه گذاران شده و این سود طلبی تا جایی ادامه یافته که زمین های زیادی به زیر 

ساخت و سازهای بی رویه رفته و مسئله زمین خواری که از اوایل انقلاب به وجود آمده بود به 

توجه به اختلاف شدید قیمت در قسمتهای و با  می دهدشکل های مختلف خود را نشان 

مختلف شهر تهران ترجیح اکثر سرمایه گذاران چه در زمینه مسکن و یا کاربریهای مختلف 

تجاری این است که در نواحی مرکزی و جنوبی شهر نباشد تا بتوانند اجناس و خدمات خود را 

که علی رغم وجود ساخت  با بالاترین قیمت عرضه کنند. نتیجه این امر بدین سمت پیش رفته

و منجر به برپا شدن  باشد، وسازهای بیرویه درشهر که قاعدتا باید ریشه در میزان تقاضا داشته

ساختمانهای چند طبقه و درشت مقیاس گردیده مرکز شهر و راسته های ارزشمند شهر مملو از 

که به انبارها و یا ساختمانهای  است واحدهای ساختمانی با ذخیره های ساختمانی قابل توجهی

گردیده و یا محل خواب کارگران کارگاههای ساختمانی و صنعتی اطراف و تبدیل بدون سکنه 

درون شهر شده اند . و حداکثر کاری که سازمان نوسازی و بهسازی در این زمینه انجام داده 

رستوران بوده است که این تغییر کاربری بعضی از ساختمانهای مهم تاریخی به هتل و یا موزه و 

بهسازی فقط مربوط به تک بناهایی خاص در شهر بوده و گاه مورد استقبال قرار می گیرد و گاه 

همچنان خالی از توجه باقی می ماند. در بسیاری موارد نیز دست دولت و سازمانهای ذی ربط 

حلی حاضر به اعمال کوتاه شده و کاسبان محلی به دلیل نداشتن آگاهی و یا مسائل سیاسی و م

کوچکترین تغییر در محیط کسب خود نمی باشند. در حالی که هسته های مرکزی شهرهای 

ایران ، به ویژه در حوزه بافت های کهن و تاریخی ، که زمانی در اوج سرزندگی قرار داشتند ، 

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

9 

 

نده سرزندگی دیرینه این عرصه های ماندگار نتیجه کنش ساز اکنون رو به افول نهاده اند.

جمعی نیاکانی بودند که نیکویی کردار و گفتار و رفتار خود را بر بناها و بافت های آبادی ها و 

شهرهای خود آذین بسته و متبلور نمودند . آنان به آفرینش عرصه هایی دست زده اند که در 

نان عصر خود محصوریت زمانی فضاها و مکان ها را می زدودند.اما اکنون گرد وغبار ناکارایی چ

بر آن عرصه ها فرو نشسته است که نه تنها گذشته شهر ایرانی را در پوشش خود پنهان نموده 

اند ، بلکه حال و آینده زیبایی های شهرها را نیز خدشه دار و تهدید می کنند.این عرصه ها را 

ی سازندگی دوباره نیاز است. آن نوع سازندگی نیاز است که فراتر از کمیت های متداول مهندس

سازندگی کیفیت مدار متغیر ها و نمایانگر های محیطی با ابزار و  ساختمان به بار می نشیند.

آنچه که آفریده شده بود را باید  و اسبابی فراتر از مادیات مهندسی را باید هدف قرار داد

 بازآفرینی نمود.

که در نقاط مختلف دنیا الزامات اقتصادی و  زمانی مواجه هستیمدر با تمامی این مسائل  

فرهنگی ناشی از بازگشت به قلب تاریخی شهر حس شده و حتی به این ادراك رسیده اند که 

مرکز شهر نیاز به بروز خلاقیت های ویژه ای دارد که متفاوت از نوع معماری های عظیم و 

می کند. این پروژه ها در  پروژه های بزرگ پرچم دار است و جمعیت زیادی را به خود جذب

در فرانسه که در امتداد محور  1خارج از بافت مرکزی شهر قرار دارد همانند مجموعه لادوفانس

 تاریخی شهر اما در خارج از آن شکل گرفته است.

ما لزو این بررسی نشان می دهد که آن پروژه های بزرگ مقیاس و پارکینگ های طبقاتی

یع ت و صنالاقیکه وجود محورهای سرزنده و با هویت با درونمایه خنباید در مرکز شهر باشند بل

ر حضور ند دخلاق نه تنها بر مجموعه های اطراف تاثیر می گذارد بلکه خود نیز عاملی می شو

است  له زارته لاپرشور مردم. از جمله ارزشمندترین این راسته ها و مراکز تاریخی در تهران راس

ونی در ی مسکبه راسته عمده فروشی لوازم الکتریکی شده و واحدهاکه متاسفانه امروزه تبدیل 

چه و ی یکپاریاستسطبقه دوم آنها نیز یا خالی بوده و یا انبار این مغازه ها می باشند. و لزوم 

 طرحی منسجم در جهت بازگرداندن هویت و چهره سابق خیابان احساس می شود.

                                                
1 La defense 
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      ل نبود آگاهی از سود واقعی حاص ناکارآمدی ساختمانها و محیط های تاریخی و (3

 از توسعه حفاظت مبنا در سطح یک خیابان یا بلوک :

ونت و ه سکبیکی از علل مهمی که مردم و مالکان خانه ها و واحدهای تجاری ، خود اقدام 

مدی و کارآ را رها کرده و یا واگذار کرده اند عدم استفاده از ملک خود نمی کنند و آن ها

ند رخوردارنی ببا نیازهای روز است به طوری که نه از امکانات لازم یک واحد مسکو سازگاریشان

ها مملو از ین بافته ازیرا امروزد تهیه کنند.نو نه امکانات و وسایل مورد نیاز را به راحتی می توان

ده دامن ز محیط رها شدگیاین مسئله به کاربری های عمده فروشی و فرا محلی است که 

مجدد  تفادهکارگیری روش های خلاقانه و مرمت این بناها می تواند عامل مهمی در اس.به ستا

با سازگار و انهاز این واحد ها باشد.به طوری که در کنار قوانین حفاظتی و نگهداری مرمت خلاق

ز ااشی نبه تدریج جمعیت زیادی را به این محیط ها کشانده و موجب سود هی  ،ابنیه بافت

د ی شومی های مکمل و جذاب می شود بدین سبب این استفاده دوباره عاملی همنشینی کاربر

ایی ه سزبدر شکل گیری اقتصاد خلاق که می تواند بر کل محدوده و حتی اقتصاد شهر تاثیر 

 داشته باشد.

 

 عدم توجه به دغدغه های روز دنیا در حوزه ساخت وساز : (4

شد که ی بامخت و ساز انگاره پایداری یکی از مهمترین دغدغه های مهم دنیا در زمینه سا

نهایی اختماکه ساست خود را در معماری سبز ، معماری پایدار و ... نشان می دهد بدین معنا 

های وساز کمترین میزان مصرف انرژی را داشته باشد و نه تنها از ساخت تاایجاد می کنند 

تا د باش مانها ی موجود میجدید خودداری می کنند بلکه بیشترین توجه به ذخیره های ساخت

یت اهم که به لزوم توجه بیشتر توسعه پایدار منجر می شود به،تمام بحثهایی بدانجا که

ه ای ک ساختمانی به عنوان سرمایه های اقتصادی،اجتماعی و فرهنگی ذخیره هایروزافزون 

 (. (Myers and Wyatt,2004معطوف می شود.نباید به هدر برود 
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با توجه به گزارش   1ر، اومبرتو براردیکاربردی تری از ساختمان پایدابرای ارائه تعریف 

صادر شده در خصوص پایداری سعی در تعریف یک ساختمان پایدار به عنوان زیر مجموعه ای 

در نظر گرفتن چندین انطباق که میتواند در طول  می کند وی اشاره می کنداز توسعه پایدار

همچنین به انگاره هایی مانند  به پایداری آن منجر می شود زندگی ساختمان اتفاق بیفتد

انعطاف و انطباق پذیری به عنوان اساسی ترین جنبه های یک ساختمان پایدار اشاره می کند 

چنین ساختمانی زمینه  نیز تکمیل گردد. امروزیکه البته لازم است با تجهیزات جدید و 

 سازگار با محیطدر خود می پروراند. طراحی های  برقراری پایداری اجتماعی و اقتصادی را نیز

می تواند نکته کلیدی و مهمی در کم کردن کاربرد زیاد از حد مصالح و منابع کشور باشد و به 

 توسعه حفاظت مبنا به عنوان هدف اصلی منجر شود.

 

 

 اهداف تحقیق 1-2

 

از  است پژوهش عبارترین هدف این همانطور که از عنوان و موضوع تحقیق بر می آید اصلی ت

ی ناهابازطراحی یک محور شهری تاریخی به کمک اشاعه محتوای خلاق و بازکاربست همساز ب

حقیق لی تو با در نظر گرفتن هدف کقدیمی با هدف احیای محور تاریخی و تقویت زمانوارگی.

به آن  دامهکه در بالا به آن اشاره شد مجموعه ای از اهداف خرد استخراج می گردد که در ا

 اشاره می شود.

ر ی شهز با بافت تاریخفهرست کردن بنا هایی با بیشترین قابلیت بازکاربست همسا (1

دن ازگردانبید و با هدف تزریق کاربری ها و فعالیت های جد محور تاریخی لاله زار نوتهران ، در

 این ذخیره ساختمانی به حیات خلاق شهری

 یمنظور به کارگیری آن در  طراحی شهریافتن ابزارهای طراحی شهری خلاق به  (2

 با رویکرد بازکاربست همساز  محور لاله زارنو

                                                
1 Umberto Berardi 
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ست کاربتدوین فهرستی از کارکردها و صنایع خلاق قابل تزریق در بناهای مورد باز (3

 همساز با هدف فراهم آوردن چرخه اقتصاد خلاق و احیاء محور تاریخی

 

 سوالات تحقیق 1-3

 

ه باهداف خرد ذکر شده در قسمت قبل محقق در صدد پاسخگویی با توجه به هدف کلی و 

 سوالات زیر بر می آید:

ای ناهبفهرستی از  با استفاده از چه روش و ابزارهای علمی و کاربردی ای می توان (1

لاق شهری را که دارای ذخیره ساختمانی قابل بازگشت به حیات خ تاریخی محور لاله زار نو

 همساز را دارند ، تهیه کرد؟ هستند و قابلیت بازکاربست

در طراحی محور یک محور شهری خلاق برای رسیدن به چه ابزارهای طراحی ای  (2

 ؟نیاز است شهری لاله زار نو با رویکرد بازکاربست همساز 

از چه همس برای ایجاد چرخه اقتصاد خلاق و احیاء محور تاریخی با رویکرد بازکاربست (3

 ؟تفاده شود کارکردها و صنایع خلاقی باید اس

 

 

 پیشینه تحقیق  1-4

 

این تحقیق به دو بخش کلی اشاره شده است: بخش اول شامل نگاهی برموضوع بازکاربست  در

 شهرخلاق می پردازد. کلید واژهدر بخش دوم به پیشینه  همساز بوده و

 

 بازکاربست همساز 1-4-1

 1آلوئیس ریگل یادمانها توسط کشمکش بین تئوری های مختلف وابسته به بازکاربست همساز

                                                
1 Alois Riegle 
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 در مقاله اش جمع آوری شده وی بیان می کند که اگرچه ارزش های مختلفی در یک بنای یاد

بود نهفته است اما این ارزش ها با یکدیکر در کشمکش هستند که در این میان ارزش نو شدن 

تعیین می کنند. وی و تاریخی بودن بیشترین کشمکش را دارند و نحوه برخورد با آن یادمان را 

توسط مدرنیست ها  19همچنین به تفکر خلاقانه حفظ بنا برای بهترین استفاده که در قرن 

رواج یافت منتقد بود و معتقد بود استفاده مجدد از ساختمانها باید بخشی از حفاظت مدرن قرار 

ست.او را که طرفدار دان 19گیرد .شاید بتوان پدر تئوری  استفاده مجدد را  کامیلو بویتو در قرن 

اصول نظریه (. (Camillo Boito, Cesare Birignani,2009ندحفاظت مدرن ایتالیایی می دان

حفاظت را در درك صحیح از مفهوم روح زمانه دانسته و از آنجایی که  روح زمانه را در 

به  دگردیسی می داند حفظ مفهوم و تغییر کالبد متناسب با ضرباهنگ زمانه که در عمل منجر

الحاق بخش های تازه به منظور باززنده سازی آن بنا و دمیدن محتوای جدید در کالبد قدیم 

(. تفکرات وی در تعیین چارچوب حفاظتی ایتالیا 1390می شود استقبال می کند)سهند لطفی،

و اروپا تاثیر به سزایی گذاشت وی که مفهوم استفاده مجدد را در قالب تئوری بیان کرده بود و 

 روش اجرا نیز پیشنهاد داد:                    3دسته بندی انواع ساختمانها برای آن با 

 ( ترمیم باستان شناسانه1

 ( ترمیم برپایه ایجاد منظره زیبا 2

 ( ترمیم معمارانه 3

موضوع میراث محدود به ساختمانهای قدیمی قرون وسطی ای بود .اما بعد از  19تا قرن 

آگا هی  1های ناشی از آن و یا به طور دقیق تر پس از دوره نوسازی جنگ جهانی دوم و خرابی

ها درباره ارزش ساختمانهای دوره های دیگر افزایش یافت و گونه شناسی ساختمانها به سه 

بومی و صنعتی و یا حتی شهرهای کاملا تاریخی تفکیک شد در این دوران  یدسته ساختمانها

ین بار به عنوان یک روش محافظت طرفداران زیادی در بود که گرایش به بازکاربست همساز ا

میان معماران و شهرسازان پیدا کرد طوری که به عنوان یکی از تکنیکهای خلاقانه معماری در 

 دوران پس از نوسازی که نگاه آن به حفاظت نیز بوده به شمار آمد.

                                                
1 Urban Renewal 
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تلویحا به آن اشاره کرده و از آن به عنوان روش مفید برای  1منشور ونیز 1964در سال 

حفاظت نام برد.در این منشور آمده که حفاظت از یادمانها همیشه با این مزیت که می توان آنها 

در طی نیمه اول قرن بیستم این  را برای بعضی اهداف اجتماعی آماده کرد عجین شده است.

 1970یک روش جذاب و خلاقانه به کار برده شد از سال روش توسط معماران زیادی  به عنوان 

بازکاربست همساز به عنوان یک موضوع کلیدی برای انواع کنفرانسها تبدیل شد و مبانی نظری 

میلادی، چهره دیگری از توسعه شهری رخ می  1980این روش کم کم شکل گرفت با گذر به 

ز وضعیت بی ثبات و رو به افول اقتصادی نمایاند.در پی انتشار گزارش های نگران کننده ای ا

هسته های مرکزی شهرها که به عبارتی به معنای تهی شدن بخش های داخلی شهر از 

کارکردهای قبلی خود بود تلاشی در جهت احیا عملکردی این بخش ها آغاز شد.این رکود که 

در به هم شامل متروك و رها شدگی بسیاری از هسته های شهری نیز می شد عمدتا ریشه 

 خوردن تعادل کلاسیک فعالیت های اقتصادی و صنعتی در مقیاس جهانی دارد.

وك و متر در ابتدا به دلیل خالی شدن مرکز شهر و از جمله سایتهای بزرگ کارخانه های

تند و گرف منتقل شده نقطه هدف بازکاربست همساز که دیگر تبدیل به یک روش شده بود، قرار

دند. فضاهای عمومی شدند که جمعیت زیادی را به خود جذب می کراین سایتها تبدیل به 

که  سپس نبود جمعیت ساکن در شب و وجود تعداد زیادی واحدهای تجاری و مسکونی خالی

در  نندهموجب نا امنی و فرسودگی بافتهای مرکزی شهر شده بود به عنوان سرفصلی نگران ک

 برنامه ریزی های کشورهای مختلف گردید .

محیط زیست به صورت سر فصلی  1987و انتشار گزارش برانتلند در سال  1980ه در ده

به عنوان مثال سازمان میراث  از نگاه تلفیقی و یکپارچه نگر مرمت و حفاظت شهری در آمد.

انگلیس کارهای حفاظت از محیط های تاریخی را به عنوان سرمایه گذاری ای در جهت پایداری 

اولین قدمها به سمت یک محیط زیست (. English Heritage,1999)برنامه ریزی می کرد

ساخته شده پایدارتر با تشخیص تدریجی بخش خصوصی از ارزش ساختمانهای غیر قابل 

.که این آگاهی (Walljes and Ball, 1997; Coupland,1997) استفاده واضح و آشکار می شود

                                                
1 Venice Charter 
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راث مبنا به سمت استفاده بخشی مربوط به هزینه و همچنین بخشی مربوط به جنبش می

 1980ر دهه مجدد می باشد.که نتیجه این توجه با تغییرالگوی سرمایه گذاری که اولین بار د

برای اولین بار  1در منشور نهایی بورا 1999در سال (.,1999Kendall)نوشته شد همراه گردید

منشور تعریف  واژه انطباق مطرح شد و راهکارهای روش استفاده مجدد بیان گردید در این

مشخصی از تغییر و الحاق به عنوان دو جزء وابسته به بازکاربست همساز ارائه گردید و به لزوم 

 استفاده از این روش بیش از پیش تاکید شد. طبق تعریف این منشور:

رین کمت : به معنای هماهنگ بودن با زمینه است و تنها در صورتی جایز است کهانطباق

 .بگذاردتاثیر را بر بافت 

وجب م: تغییر ممکن است برای حفظ ارزش های یک مکان باشد اما در صورتی که تغییر

 .ودشنده کاستن از ارزش مکان شود ناجایز است و باید هرچه سریعتر به حالت اول بازگردا

واژه بازکاربست همساز سازمان میراث طی بیانیه ای اقدام به تعریف دقیق  2000در سال 

بیان داشته که آنچه استفاده مجدد را به عنوان روشی برای انطباق با بافت  کرده و مستقیما

تاریخی و میراثی ما پر اهمیت می کند تنها برای بازآفرینی ساختمانهای بزرگ با هزینه ها و 

الحاقات وسیع نیست بلکه روش مهم و قابل توجهی برای ساختمانهای کوچکتر و با تعداد 

هی سازه های خاص و با کاربریهای قابل توجه باز پیرایی شده ، با بیشتر  می باشد هرچند گا

در این گزارش سازمان میراث تلویحا  (.Peter A. Bullen,2007)این روش نیز مشاهده می گردد

در  2و نسر به لزوم کاربرد این روش در سطح بافت و کل محیط های تاریخی اشاره می کند.

ساخت وساز اشاره کرده و از ساختمانهای بلند مرتبه انتقاد  به لزوم توسعه پایدار در 2003سال 

نیز در یادنامه وین از تغییرات و طرح های توسعه جدید نام برده و در  2005در سال  میکند.

 .اصول انطباق تاکید مضاعفی ابراز می دارد ابخشهای جدید معماری ب 3مورد الحاق

ر روش ابزاری برای یک تمرین خوب سازمان میراث انگلستان با انتشا 2006 در سال

                                                
1 Bura Charter 

2 Nasser 

3 Extensions 
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به لزوم استفاده از روش استفاده مجدد در محیطهای 1بازآفرینی تحت عنوان میراث کار می کند

تاریخی تاکید می کند در این بیانیه آمده: اکنون که بازآفرینی و نوسازی شهر و مراکز شهری با 

ضاهای شهری نقش مهم و موفقی یکدیگر قدم بر می دارند یکپارچگی ساختمانهای تاریخی و ف

به عنوان چشم انداز اصلی بازآفرینی و در ساختن مزایای قابل توجه برای اقتصاد و جامعه 

در همین دهه سازمان میراث در بیانیه قدرت یک مکان به آینده محیط های  محلی دارد.

مانند انسانها به آینده برای محیط های تاریخی امن نیست و مکان ها  "تاریخی اشاره کرده 

 "است تحول و رشد و واکنش احتیاج دارند.دراین بیانیه به پویایی بافت تاریخی اشاره شده

(English Heritage,1999). 

ه سوی به بعد که پژوهش ها به سمت تدقیق مسیر بازکاربست همساز ب 2006سالهای از 

د: ورت تکمیل می شوقدم بر می دارند تعریف بازکاربست همساز بدین ص توسعه پایدار

یت وضع بازکاربست همساز راهبردهایی کامل برای اصلاح ویژگی های زیست محیطی و ارتقاء

 (.Langston et al, 2007)مالی و ویژگی های اجتماعی یک ساختمان می باشد

به بعد در پی بررسی محققان برلزوم ارائه روشی علمی برای توجیه پذیری  2008از سال 

بست همساز از دیدگاه گرو ههای ذی نفع و ذی نفوذ توجه اکثر محققان بر طرح های بازکار

به کمک پارامترهای  برای اولین بار 2لنگستونذخیره ساختمانی بیشتر شده. به عنوان مثال 

راه حل علمی تری برای و عمر مفید یک ساختمان را اندازه گیری کرده طول قابل اندازه گیری 

 آن ساختمان در اختیار تصمیم گیران قرار داد.  تصمیم گیری در مورد آینده

جایگاه خود را در میان طراحان و سرمایه گذاران باز  بازکاربست همسازپس از اینکه روش 

کرد و دامنه عمل آن گسترده تر شد و از سایتهای نظامی و صنعتی گرفته تا واحدهای مسکونی 

و کلیسا ها را در بر می گرفت محققان و متخصصان بیشتری بر ویژگی های اجتماعی و 

ونه موردی های مختلف پدیدار می اقتصادی و زیست محیطی که به همراه این روش و در نم

تحقیق کرده اند تا بتوانند از آن یک مدل مفهومی قابل استفاده ارائه دهند. و در این زمان  ،شود

پایدار  بازکاربستروش استفاده مجدد به کمک انگاره های دیگر شهرسازی و معماری از جمله 

                                                
1 Heritage Works 

2 Langston 
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و معماری آمده است.که این  سبز و در نهایت توسعه حفاظت مبنا در شهرسازی بازکاربستو 

سازمان میراث در سری بیانیه های میراث کار  2013روند تا به امروز نیز وجود دارد.در سال 

به ارائه تعریف امروزی و راهکارهای پیشنهادی و نمونه موردی های مختلف در این  1می کند

و روش  بست همسازبازکارجدول زیر خلاصه ای از مبانی نظری مربوط به . زمینه می پردازد

 تحقیق آن می باشد:

 ماخذ: نگارنده -بازکاربست همساز خلاصه ای از پیشینه تحقیق :1جدول 

 روش تحقیق هدف تحقیق محقق

Dolnick and 

Davidson,  (1999) 

ا تعریف: بازپیرایی یا نوسازی ساختمانها ی

سازه های موجود برای هر کاربردی به غیر 

 از کاربری موجود.

 

English Heritage, 

(2000) 

تعریف: فرایندی که تا حد ممکن به 

نگهداری ساختمانهای موجود می پردازد 

در حالی که سعی در به روز کردن 

امکانات آن با استانداردهای روز ساخت 

 وساز ونیازهای استفاده کننده دارد.

 

DEH, (2004) 
 

قابل تعریف: فرایندی که موارد غیر 

استفاده و غیر مفید را در یک ساختمان 

به عوامل مفید و جدید که برای انتخاب 

اهداف مختلف مورد استفاده باشد تغییر 

 می دهد.

 

Michael F. Hein 

MS,(2004) 

تحلیل چالش های فیزیکی و سازه ای و 

ساختاری درگذار از بازسازی کامل به 

در چهار نمونه موفق  بازکاربست همساز

ارسی پاریس،موزه تیت لندن،آلتر  موزه

 هوف مونیخ و هتل ماریتیم .

دو  با مشاهده دقیق دو نمونه موفق موزه ارسی و تیت و

 هتل در آلمان مبنایی برای سنجش موفقیت پروژه های

ك استفاده مجدد به وجود آمده که دانش آموزان با در

آن از نزدیک به شناختی از ویژگی های سازه ای 

 پروژه ها می رسند.اینگونه 

Robert Shipley et 

al,(2006) 
 

ارائه چهارچوبی جهت مزایای استفاده 

مجدد از سایتهای بزرگ و هزینه بردار 

جهت متقاعد کردن سرمایه گذاران و 

 بانکدارها برای سرمایه گذاری.

پروژه استفاده مجدد موفق درمقایسه با  132بررسی 

با توسعه هزینه های ساخت مجدد آن و مصاحبه 

ر ددهندگان و طبقه بندی دلایل موفقیت این پروژه ها 

 دسته. 4

Peter A. 

Bullen,(2007) 

سنجش نظرات صاحبان املاك به منظور 

بررسی میزان تحقق پذیری استفاده مجدد 

تطبیق پذیر از ساختمانهای تجاری با این 

نتیجه که استفاده مجدد یک نقطه کلیدی 

اره بصاحبان املاك و بررسی دیدگاه آنها در مصاحبه با 

مبانی نظری استفاده مجدد از ساختمانهای تجاری 

 درزمینه پایداری.
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 روش تحقیق هدف تحقیق محقق

 پایداری است.

Peter A. Bullen, 

Peter E.D. 

Love,(2008) 

تحقیق بر روی نظرات تصمیم سازان می 

باشد که به دو گروه دسته بندی شده اند: 

 4متخصصان و سازمانها که در میان 

فاده مجدد، بازسازی، جابه گزینه است

جایی در یک سایت جدید و برپایی مجدد 

با همان شکل وکاربری در جای دیگر، با 

سوالاتی از جمله میزان استقبال سرمایه 

گذاران و هزینه ها و میزان پایداری 

 ساختمان موجود و مصالح بررسی شد.

پرسش از تصمیم سازان و تحلیل پرسش ها به کمک 

 .QSR Nvivoنرم افزار 

 

 1ادامه جدول 

 روش تحقیق هدف تحقیق محقق

Langston t e 

al,(2008) 

سنجش میزان پتانسیل بازکاربست 

بر اساس پارامترهای فرسودگی و  1همساز

نتیجه آن بر پارامترهای مالی و زیست 

محیطی واجتماعی ای که همراه با مفهوم 

بازکاربست همساز در مرکز خرید هنگ 

 کنگ بروز می یابد

باز برای محاسبه پتانسیل  ARPبه کار گیری مدل 

 برای محاسبه میزان Sindexو نرم افزار کاربست همساز

 پایداری ناشی از این روش در مرکز خرید هنگ کنگ.

Craig Langston, 

(2009) 

این تحقیق بر آن شده که راهکارهایی در 

جهت شناخت عمیق تری از زوایای 

نوع  10ارائه دهد، ARPمختلف روش 

کاربری در این تحقیق به کمک مدل 

ARP  بر اساس میزان پتانسیل برای

 استفاده مجدد دسته بندی شده اند.

پتانسیل استفاده مجدد هر  ARPبه کمک روش 

 (PERT) کاربری اندازه گیری و به کمک نرم افزار 
Program Evaluation and Review Technique 

اندازه گیری شده دامنه فرسودگی معمول هر کاربری 

 است.

Peter Bullen and 

Peter Love,(2009) 

بررسی مواردی که در بازکاربست همساز 

یک ساختمان به سوی یک ذخیره 

 ساختمانی پایدار تاثیر گذاشته است.

این تحقیق به صورت تجربی انجام شد و نتیجه آن 

تغییر نگاه به ساختمان و صنعت ساخت و ساز بود 

ذخیره های ساختمانی به عنوان بدین سمت که به 

 سرمایه نگاه کنیم.

Sara J. Wilkinson 

and Kimberley 

James,Richard 

Reed,(2010) 

بررسی میزان تاثیر ویژگی های یک 

ساختمان بر بازکاربست همسازاز آن 

 ساختمان.

استخراج ویژگی های قابل مشاهده و مصاحبه دفاتر 

تجاری و اداری و دسته بندی آنها در معیارهای 

مشخص شده استفاده مجدد و بررسی رابطه آنها و با 

 .SPSSروش استفاده مجدد توسط نرم افزار 
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Esther H.K. Yung, 

Edwin H.W. 

Chan,(2011) 

ارائه چهارچوبی مفهومی در کاربرد روش 

 استفاده مجدد در رسیدن به پایداری.

ز جمع آوری مبانی پایداری در زمینه بازکاربست همسا

بر اساس تحقیق های پیشین و مطرح کردن آنها به 

صورت پرسش از متخصصان چند پروژه موفق و دسته 

 بندی پاسخ ها بر اساس زمینه های پایداری.

Sheila Conejos, 

Craig Langston, 

Jim Smith,(2011) 

هدف از این تحقیق ایجاد یک نمای کلی 

 برای ابزار اندازه گیری استفاده مجدد به

سوی یک طراحی جدید مخصوصا در 

 بافت تاریخی است.

در سه مرحله تحلیل کیفی نمونه های موفق و تطبیق 

با معیارهای کمی موجود از مبانی نظری پیشین.، و 

 و در مرحله آخر ARPاستفاده از این معیارها در مدل

به منظور ارزش گذاری  adaptSTARاستفاده از مدل 

 معیارهای مختلف در پروژه موردنظر.

 

 

 نتایج زیر از جدول بالا حاصل می شود:

ه عنوان بت همساز در ابتدا یعنی قبل از ورود به هزاره دوم میلادی تنها روش بازکاربس-1

وم دزاره استفاده می شده و سپس  با ورود به هیک روشی برای بازپیرایی و باززنده سازی 

 ن مقولهه ایمیلادی در خدمت تئوری های دیگر در آمده و در این زمان لزوم توجه جز نگرتر ب

 حس شده و محققان موفق به کشف راهکارهای عملی تری در اجرای این روش برآمدند.

رده کا تجارب موفق رشد ین مقوله آمیخته ای از مباحث عملی و تئوری می باشد که با-2

 و کامل می شود.

می ریشه در تحقیق و تفحص در نمونه های موفق و تجارب محققان و مدلهای مفهو -3

 دست اندکاران اجرایی دارد که به کمک تئوری ها اندازه گیری می گردد.

 

 خلاقبررسی شهر  1-5-2

ر یک مفهوم شهر های امروزه واژه شهر خلاق به صورت متنوع وسیعی به کار رفته است. د

خلاق، شهرهایی هستند که قادرند راه حل های جدیدی برای مشکلات روزمره شان ارایه دهند. 

مفهوم دیگر شهرهای خلاق بر تولیدات فرهنگی متمرکز است؛ یعنی تولید کالاها و خدمات 

می آید.  فرهنگی با فعالیت هایی در ارتباط قرار می گیرند که آن مکان مرکز خلاقیت به حساب

بر اساس گزارشی که فلوریدا در روزنامه نیویورك تایمز در تفسیر شهر نیویورك آورده است 

. شهر "مردم یک شهر همان کسانی هستند که می توانند یک شهر را بسازند"تحت عنوان 
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نیویورك یک قطب خلاق محسوب می گردد. که این تفسیر به دلیل تعداد زیادی از کارگران 

که به طراحی مناطق فرهنگی که ترکیبی از گالری ها و مراکز ضبط و پخش خلاقی است 

 بازی هستند، پرداخته اند –کار –موسیقی و فیلم و تئاتر و اختلاط کاربری ها و نواحی زندگی 

(Indergaard, 2012). 

ت و باطادر یک شهر خلاق وجود فضاهای عمومی به ارزش آن شهر می افزاید و در آن ارت

 ر مراکزنی دتجارت یک شهر خلاق پایدار نیز می باشد. مبنای این نظریه را مشکل شدید نا ام

هی و ارگاکشهرهای صنعتی پس از انتقال صنعت به کشورهایی مانند چین و ..  وجود سایتهای 

 تان شدهنگلسخود را نشان داده و موجب نگرانی شدید دولت ها از جمله دولت ا زمین های بایر

 است از این رو مفهوم شهر خلاق را به خوبی در کشور خود بسط داده اند. 

 ر شهردچارلز لندری است که به لزوم ارتباطات اجتماعی و فرهنگ نظریه پرداز دیگر 

باطات ارت ای زیست پذیری می داند که در آنتوجه می کند و شهر خلاق را متشکل از راسته ه

ال سدر  اجتماعی و فرهنگ عامه نقش بسیار مهمی ایفا می کند. واژه شهر خلاق اولین بار

ده بود رفی شیعنی زمانی که اروپا از نظر اقتصادی و اجتماعی و فرهنگی دچار تغییر شگ 1980

شد و در  اوضاع بد اقتصادی مطرحو این واژه برای برون رفت از  (.  Landry,2002)مطرح شد

ر دداد و  سوق نهایت این تغییر بر روی شهرهای دنیا اثر گذاشته و آنها را به سمت جهانی شدن

ی رهنگفاین زمان هر شهری به ارتقاء توانایی های خود در زمینه اجتماعی و اقتصادی و 

ای ورهن و هند و کشمبادرت ورزیده اند.در دهه های اخیر با پیشرفت کشورهایی مانند چی

ا آشن عربی از نظر اقتصادی و تولید محصولات فرهنگی کشورهای جهان با فرهنگهای بزرگ

 شدند و سعی در یافتن ریشه های فرهنگی خود کردند.

تحقیقی در باره شهر خلاق و اقتصاد فرهنگی درباره ارتباط خلاقیت  1981در سال 

محققان متوجه می شوند که شرایط شهرها  اقتصادی از طریق فرهنگ بحث می کند و کم کم

به سمتی رفته که مردم با خود می اندیشند که کجا می خواهند بروند کجا می خواهند زندگی 

کنند و کجا تفریح کنند.بر این اساس شهرها یاد گرفتند که به شدت هم محلی باشند و هم 

عی برای انواع فعالیت ها می جهانی.در ایده شهر خلاق نظر بر این است که مرکز شهر محل طبی

در یک شهر خلاق وجود فضاهای عمومی به ارزش آن شهر  ((Charles Landry,2009,p:6شدبا
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می باشد. مبنای این نظریه را  می افزاید و در آن ارتباطات و تجارت  یک شهر خلاق پایدار نیز

رهایی مانند چین مشکل شدید نا امنی در مراکز شهرهای صنعتی پس از انتقال صنعت به کشو

و ..  و وجود سایتهای کارگاهی و زمین های بایر خود را نشان داده و موجب نگرانی شدید 

دولت ها از جمله دولت انگلستان که مفهوم شهر خلاق را به خوبی در کشور خود بسط داده اند 

زمان تحت نظر سا 1997شده است.واژه صنایع خلاق اولین بار توسط دولت انگلستان در سال 

کار جدید مطرح شده وپس از آن واژه اقتصاد فرهنگی توسط شورای مادرشهر معرفی گردید تا 

بتواند کم وبیش همان فعالیت ها را انجام دهد در این زمان دولت ها به میزان بالای اهمیت 

 واژه اقتصاد شبانه را مطرح کرده و بهو همکاران  1هابز 2003در سال  .اقتصاد فرهنگی پی برده

لزوم استفاده از تئاترها و مراکز فرهنگی در این مناطق اشاره کرد. و مرکز انتشار این کشور 

تعداد بسیاری مقاله در زمینه مرکز شهر و در ساعات آخر شب چاپ  2004اعلام در تا سال 

بحثهای فرهنگی جایگاه ویژه ای یافته و تجربیات دولتها نشان داده  2006شده است و در سال 

یک جمعیت فرهنگ مدار فرق میان فرهنگ و سرگرمی را متوجه شده و دولتها برای پر تنها 

رونق شدن هرچه بیشتر مراکز شهری به تدوین سیاستهایی برای جذب جمعیت فرهنگی کشور 

 .به این مراکز نمودند

 

 ماخذ: نگارنده -شهر خلاق : خلاصه ای از پیشینه تحقیق2جدول 

 روش تحقیق هدف تحقیق محقق

Marion Roberts,(2006) 

بررسی نا امنی مرکز شهر انگلیس و دلایل آن 

پرداخته و ارائه راهکارهایی در جهت رفع این 

 .مشکل.از جمله جذب جمعیت فرهنگ مدار

بررسی سیاستهای دولت و برنامه هایی که 

اجرا کرده و مشاهده و  2000از سال 

 بررسی راهکارهای اجرایی و محلی 

Helene Yi Bei Huang 

Geoffrey Wall, Clare J. 

A. Mitchell,(2007 

 بر بررسی میزان تاثیر سیاستهای دربهای باز اقتصادی

 توسعه شهر توریستی کوچکی در کنار آب. 

اطلاعات حاصل از سرمایه  ریجمع آو

گذاری در بخش صنعت و توریسم ومبانی 

.و تحلیل گذشته وروزنامه ها و سران دولت

 پاسخ ها

Jo Foord,(2008) 

ق یافتن سیاستهای اصلی به کار گرفته در صنایع خلا

مانند:میراث ، نشانه سازی شهری ،زیرساختها 

 ،بازآفرینی ،توریسم و ...

و  مشاهده دقیقپرسش نامه و تهیه  

 تحلیل کیفی

                                                
1 Hobbs 
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 روش تحقیق هدف تحقیق محقق

Andy C. Pratt,(2009) 

 بررسی صنایع فرهنگی و تاثیر آن در حوزه اجتماعی

،اقتصادی ،سیاسی ، از دیدگاه مردم و حکومت و 

 .یافتن راهبرد های اجرایی

 و تحلیل کیفی پاسخ ها تهیه پرسشنامه 

Inês Vilhena da Cunha 

and Catarina 

Selada,(2009) 

قطب های نوآوری در فرایند بازآفرینی  معرفی مدل

خلاق در زمین ها ی کارگاهی مراکز شهری که 

 .پتانسیل بالایی برای نوآوری و خلاقیت دارند

 تحلیلی –توصیفی 

Patrick 

Cohendet,David 

Grandadam& Laurent 

Simon,(2010) 

تفسیر فرایند خلاقیت یک شهر خلاق در سه لایه  

سطح بالایی -2اشخاص خاص سطح زیرین شامل  -1

دم سطح میانی مر-3شامل تجارتخانه ها و موسسات 

 بر اساس آن.ارزیابی شهر مونترآل   و جامعه

تحقیق کیفی ساختار یک شهر خلاق و 

بر اساس سپس ساختار شهر مونترال 

 تحلیل های قبلی

Terry Flew  & Stuart 

Cunningham,(2010) 

تاثیر آن در دسته بندی مضامین صنایع خلاق و 

 .اقتصاد کشورهای مختلف

بررسی اسناد و مدارك و قوانین 

 سازمانهای مختلف

 2ادامه جدول 

 روش تحقیق هدف تحقیق محقق

Hideaki 

Sasajima,(2012) 
 

 محاسبه میزان سود حاصل از سرمایه گذاریبا  

در سالهای  ژاپندر بخش های مختلف شهر خلاقانه 

به بررسی دلایل  2008تا افول اقتصادی  2002

 .تغیییر اقتصاد ژاپن در این دوران می پردازد

جمع آوری اطلاعات از طریق مصاحبه با 

رهبران سازمانهای محلی،شهرداری و 

و طریق مشاهده  NPOاعضای سازمان 

 و تحلیل کیفی. عمیق

Jo Foord,(2013) 

 

از شاخه های شهر  معرفی شهر فن که بعنوان یکی

 دسته بندی ویژگیهای  و خلاق در منطقه شرق لندن

 مشاهده عمیق و مصاحبه

Andy C. Pratt, Thomas 

A Hutton,(2013) 

زمینه های مختلف اقتصاد خلاق به عنوان بررسی 

 .یکی از مهمترین اجزای شهر خلاق 

 توصیفی ـ تحلیلی
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 ماخذ: نگارنده -شهرخلاق : خلاصه ای از پیشینه تحقیق3جدول 

 محورهای پژوهش عنوان پژوهش پژوهشگر

 سارا دادپور

(1388) 

پایان نامه :آفرینش مکان های جاذب 

طبقه خلاق به کمک طراحی شهری،نمونه 

 موردی: راهنمای طراحی برای شهر تهران

 هران به عنوان شهر خلاقتطراحی شهر  -

 قتاکید بر قشر تحصیل کرده به عنوان طبقه خلا -

 سناد مکان محور طراحی شهری خلاقاارائه  -

 ربانی خوراسگانی علی 

 ربانی خوراسگانی رسول 

 موذنیاحمد 

(1390) 

بررسی نقش تنوع اجتماعی در مقاله :

ایجاد شهرهای خلاق و نوآور )مورد 

 مطالعه: شهر اصفهان(

گروههای اجتماعی  ی میانتحلیل بحثهای مفهوم -

 مختلف

عرفی شهر اصفهان به عنوان مهاجر پذیر ترین م -

 شهر

عادل قرار دادن میزان مهاجر پذیری شهر با م -

 میزان حرکت به سمت خلاقیت

 حمید آقارضی

(1386) 

ه پایان نامه :رویکرد مکان محور در باززند

سازی بافتهای ارزشمند تاریخی،نمونه 

حی شهری موردی:تهیه چهار چوب طرا

 بافت تاریخی بوشهر

ویکرد طراحی بافت تاریخی بوشهر به عنوان ر -

 مکان شهری

ذب ساکنان قدیمی به بافت به کمک طراحی ج -

 مکان محور

 میرنجف موسوی

(1393) 

رتبه بندی محلات شهر سردشت از مقاله :

نظر حرکت به سوی خلاقیت با تاکید بر 

تحقق شهر خلاق با استفاده از تاپسیس 

 ANPو

 بررسی مولفه های شهر خلاق در محلات شهر -

 سردشت

شاخص به عنوان مثال میزان 20ر نظر گرفتن د-

 خدمات فرهنگی به عنوان شاخص های شهر خلاق

 محمد ابراهیم فروزا نی

(1390) 

پایان نامه :محورها و راهبردهای برنامه 

ریزی ناحیه مرکزی شهر با هدف توسعه 

نوآورینمونه مرکز خلاق و قطب 

 موردی:مرکز شهر بوشهر

ر نظرگرفتن مرکز شهر بوشهر بعنوان قطب خلاق د -

 در برنامه ریزی شهری

 دهای برنامه ریزی شهریارائه راهبر -

ه کارگیری مدل قطب رشد در برنامه ریزی مرکز ب -

 شهر
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 محورهای پژوهش عنوان پژوهش پژوهشگر

حسین کلانتری خلیل  

 آبادی

 عارف آقا صفری

(1387) 

راهبردهای احیای بافت تاریخی  مقاله:

 AHPشهراردکان با استفاده از تکنیک 

ررسی مشکلات بافت تاریخی اردکان با تحلیل ب -

 سلسله مراتبی

ولویت بندی مشکلات بافت تاریخی شهر اردکان و ا -

 عدم مدیریت مناسب در اولویت اول

 اعظم السادات رضویزاده

(1386) 

 پایان نا مه :راهنمای طراحی شهری

(Brownfields در بافتهای مسئله دارو )

 بافت :موردی نمونه تاریخی شهری،

 کاشان تاریخی مرکزی،

 اد طراحی شهری بافت تاریخیارائه اسن -

ستفاده از زمینهای خالی داخل شهر در جهت ا -

 سرزندگی

رائه راهنمای طراحی شهری درجهت تزریق ا -

 کاربری جاذب

 اسماعیل قادری

مقدم افسانه زمانی 

(1391) 

مقاله :تدوین راهبردهای 

اجتماعی،مدیریتی احیاء،توسعه و حفاظت 

منطقه  :موردی بافتهای تاریخی .مطالعه

 شهرداری تهران 12

ررسی عوامل اجتماعی و اقتصادی و فرهنگی در ب -

 میزان حضور مردم در مناطق بافت تاریخی

رائه راهبردهایی جهت حضور همه مردم به بافت ا -

 تاریخی

 ه بندی عوامل مختلف موثر بر حضور مردم طبق -

 

 روش تحقیق  1-6

 

وش مختلف این تحقیق در سه مرحله و به سه ردیده می شود،  3همانطور که در تصویر شماره 

ر ان معیاو جه در مرحله اول با مقایسه تطبیقی ادبیات نظری فرسودگی در ایران انجام می شود:

اربست بازک می شود تا بتوان از آن در کمی کردن میزان قابلیتهای فرسودگی پروژه استخراج 

ه طالعمهمساز محدوده استفاده کرد.در گردآوری معیارهای ادبیات فرسودگی دنیا به کمک 

کنون  ه تادقیق و بررسی پروژه های عملی موفق در سرتاسر دنیا و دستیابی به معیارهایی ک

 وشده  داشته است شاخص های فرسودگی استخراجآزمون شده و نتیجه مطلوبی نیز به همراه 

شکیل تبا  این شاخص ها با کمک روش تحلیل محتوا با شرایط ایران بومی می شود.و در نهایت

ای ی برادرصد موفقیت پروژه بدست آمده و سنجه  شدن الگوریتم  قابلیت بازکاربست همساز

 مراحل بعدی تحقیق می گردد.
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 : دیاگرام روش تحقیق3 ریتصو                                        
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خیابان منوچهری 

 )چهارراه کُنت(

 خیابان انقلاب اسلامی

 شهید تقویخیابان 

 لاله زارخیابان 

جمهوری خیابان 

 )اسلامبول قدیم(اسلامی

 : محدوده خیابان لاله زار1 نقشه
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 مراحل تحقیق 1-7

 
 ترتیب زمانی مراحل پژوهش -4 ریتصو

 

 روش گردآوری اطلاعات 1-8

 

کان برای بدست آوردن ادبیات موضوعی تحقیق و ام مطالعات اسنادی و کتابخانه ای: -1

ینه ر زمتحلیل و مقایسه به کمک اسناد معتبر دنیا مانند منشور های مختلف منتشر شده د

 ر میحفاظت و مرمت تاریخی و بیانیه های قابل استنادی که توسط کشورهای مختلف منتش

روزه پجدد مه حفاظت و استفاده شود همانند بیانیه های سازمان میراث انگلستان که در زمین

 .های عملی زیادی را ارائه کردند و از تجربیات جهانی بهره جسته شده است

برای بدست آوردن نقشه های شناخت و تحلیلی ذکر شده در  روش مشاهده میدانی: -2

قسمتهای مختلف پروژه نیاز به برداشت های میدانی دقیقی می باشد که به کمک بررسی 

 خیابان لاله زار صورت می گیرد.
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 مبانی نظری

 

 

 مقدمه 2-1

 

یر نده تغیای ماپس زمینه ای از آثار ارزشمند بر ججهانی که بتواند به طور متداوم در مقابل "

ر بتاریخ  های یابد، جهانی است که در آن انسان می تواند نشانه ای از خود را در کنار نشانه

ر می تباد)کوین لینچ(. با دقت در این چند جمله مفاهیم مختلفی به ذهن فرد م"جای گذارد

ی و وآوربا اشاره ضمنی به ن وسعه توامانشود و آن مفاهیم چیزی جز حفاظت و پیشرفت و ت

منظور  هر بهش. در واقع در این بیانیه تشویق در به کارگیری خلاقیت در یک نمی باشدابتکار 

فظ ه هدف حبمدن آبالا بردن توانایی تغییر و به منظور استفاده از نشانه های درخور برای نائل 

 هویت و تاریخ مدنی و معماری یک کشور، شده است.

 ند و سعیافته انگاره های مختلفی در طول تاریخ به امید بهتر شدن زندگی انسانها بروز یا

تجربه  ی ازدر پیمودن مسیر اجرا نموده اند. رسیدن به مرتبه عمل و اجرا شدن با بهره گیر

ل ر طودامکان پذیر می گشت، تجربه هایی که در بردارنده ی روشهای مختلفی می باشند و 

ر خلاق هره شانگاره های معاصر استخراج می گردند. در این پژوهش در مورد دو نگزمان از دل 

لف مخت خمی را در گرماگرم تغییر و تحول، در دوره های و پیچو حفاظت شهری که مسیر پر

ی از ا یکپیموده اند، بحث می کنیم . در این میان بازکاربست همساز روشی است که نه تنه

ه گاه ویژجای ی باشد، بلکه به عنوان روشی کارآمد در دیگر نگره هاارکان اصلی حفاظت شهری م

منابع  ت ازای پیدا کرده است که امروزه در توسعه های پایدار شهری نقش موثری را در حفاظ

 ارزشمند ایفا می کند.

همزمان با رشد نگره بازکاربست همساز در توسعه های حفاظت مبنا، مفهوم شهر خلاق نیز 
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هکارهایی مانند جایگزینی اقتصاد خلاق و بهره وری از صنایع خلاق در سایه  بهره با ارائه را

وری از فرهنگ و حفاظت شهری رویکرد جامع و یکپارچه ای را به وجود آورده که ملاك عمل 

در قرن حاضر گشته است. محل تلاقی این دو انگاره مرکز تاریخی شهر می باشد که امروزه 

فا کرده و به توانمد سازی اقتصاد کشورها کمک شایان توجهی نموده نقش موثری در توسعه ای

 است.

 

 

 مفهوم شهر خلاق 2-2

 

 ویزی ر چکیده شهر خلاق مفهومی است که با وارد کردن مولفه خلاقیت در طراحی، برنامه

ای ه رصهمدیریت شهر، راهی جدید برای تمام افراد جامعه یافته تا با حضور پر رنگ در ع

د همگانی شهر ضمن ارتقا احساس رضایتمندی و مشارکت مدنی در کیفیت بخشی به ابعا

ن آجز  ومختلف فضای شهری، پاسخی به نیازهای متعالی انسان همچون خودشکوفایی، زیبایی 

 وی داده ود جابستر مناسبی است که نه تنها شهروندان را در خ شهر خلاقارائه دهد. در واقع، 

ای ناب یدادهها و رو دهد، بلکه محل تلاقی اندیشه ولیه و ثانویه آنها پاسخ میبه نیازهای ا

 ای دنیاشهره باشد. بازخورد رویکرد نوین شهر خلاق، امروزه در بسیاری از فرهنگی و هنری می

 همگانی ضاهایفتوان به ارتقاء  نمود بارزی دارد. از جمله مهمترین سودمندیهای این پدیده می

ش فزایای، جذب طبقه خلاق، افزایش سرمایه گذاری و رونق اقتصادی شهرها، فرهنگی و هنر

 .(2014)مسگرانی,  محلی و شهری و جز آن اشاره نمود جذابیتهای

زاده شد که از دو  1990واژه شهر خلاق برای نمایش جنبش بازآفرینی شهری در دهه 

یکی توسط چارلز لندری و رویکرد پایه ای برای نائل شدن به شهر خلاق نشات می گیرد که 

دیگری توسط ریچارد فلوریدا مطرح شده است. از این میان فلوریدا به قدرت مکان در جذب و 

. مردم در مکانها سکونت خواهند گزید اما به طور فزاینده ای حفظ طبقه خلاق تاکید می کند

د اقتصادی زیاد اقتصاد در یک فضا سکونت می گزیند. صنایع دارای محتوای خلاق که ایجاد رش

می کنند، همچنان می کوشند تا در مکانهای بخصوصی متمرکز گردند. امروز مکان و اجتماع 
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 .(70, ص. 1390)فلوریدا,  سبت به قبل عوامل حساس تری هستندن

یژگی و و همچنین وی کلید فهم جغرافیای جدید خلاقیت و تاثیرات آن بر نتایج اقتصادی

کید دارد تا Tهای یک مرکز شهری خلاق را در سه رویکرد اجرایی و طراحی می بیند و بر سه 

 عبارتند از:که 

 1توانایی-1

  2تکنولوژی-2

  3تحمل یا انعطاف پذیری-3

ر سه را ید هع و تحریک توسعه ی اقتصادی هر مکانی بابرای جذب افراد خلاق ، ایجاد ابدا

 رای همهبنوع با هم داشته داشته باشد، که از این سه ت: تحمل را گشاده رویی ، فراگیری و ت

رای ی که دافراداقومیتها ، نژادها و قومهای زنده تعریف می کند. استعداد و توانایی برای همه 

ر شرفته دی پیوژی کارکرد هر دو ابداع و تمرکز تکنولوژمدرك لیسانس به بالا هستند، و تکنول

نایی توا یک منطقه می باشد. نتایج تحقیق نشان داده است که افرادی که دارای استعداد و

ماعی اجت بالایی می باشند به مکانهایی کشیده می شوند که به آنها تحمل کاری و محیطهای

 بلکه همچنین وههای مطالعه را تایید می کند،ارایه می کنند. تحلیل آماری نه تنها نتایج گر

 .(84 , ص.1390)فلوریدا, ، تحمل و توانایی را نشان می دهدرابطه قوی بین تکنولوژی 

بدع مند. کمفهوم دیگر بر ظرفیت و توانایی شهر بر جذب سرمایه انسانی خلاق تاکید می 

کند و  ه میرهنگ در شهر توجاین نظریه چارلز لندری است که به لزوم ارتباطات اجتماعی و ف

 واعی شهر خلاق را متشکل از راسته های زیست پذیری می داند که در آن ارتباطات اجتم

یژگی و و فرهنگ عامه نقش بسیار مهمی ایفا می کند. وی بحث ایده های خلاق را مطرح کرده

 .(Landry, 2006, p. 331) های یک ایده ی خلاق را اینگونه معرفی می کند

ی ویایپعامه مردم قابل فهم باشد بدین صورت که ساده بوده و از نظر ایجاد  برای (1

 پیچیده باشد

                                                
1 Talent 

2 Technology 

3 Tolerance 
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 از نظر اجتماعی یکتا بوده طوری که قابل انعکاس در میان جامعه باشد (2

ینه ها ه زمقابل تفسیر باشد و دارای لایه های مختلف و عمق باشد و خلاقیت را در هم (3

 را در بر بگیرددر بر گرفته و طیف وسیعی از مردم 

 دیک ایده خلاق نگرانی یادی در زمینه برقرای ارتباط و ایجاد پیوستگی دار (4

 یک ایده خلاق به خودی خود حلال مسائل و مشکلات اقتصادی می باشد. (5

 به راحتی قابلیت اجرا دارد. (6

 

 تاریخچه شهر خلاق 2-2-1

ن برای اولین ست. در این قرقرن شهر ها 21شهر خلاق فراخوانی برای اقدام می باشد زیرا قرن 

ال قم در حین ربار بیش از نیمی از جهان در شهرها زندگی می کنند. به عنوان مثال در اروپا ا

سید. در درصد خواهد ر 50درصد و در کشورهای در حال توسعه به زودی به  75حاضر بیش از 

بر خلاف  اکثر مردمدرصد بود. امروزه  29در کل جهان تنها  1980حالی که این رقم در سال 

سی برر میل باطنی و تنها به منظور برطرف شدن نیازهایشان در شهرها زندگی می کنند. و

یک  درصد مردم دوست دارند در 80های سالیانه در انگلستان نشان می دهد که بیش از 

لوب روستای کوچک زندگی کنند. در پاسخ به این آرزوی مردم شهرها می بایست مکان مط

 وامنیت  واوم دگی باشند و این هدف با راهکارهایی مانند ایجاد حس مکان و تعلق و تدبرای زن

محقق  .... تا حدودی با پرورش فرصتهای مجزای شهری و تعامل و تجارت و لذات غیر منتظره و

 می شود.

شهر خلاق در واقع به تغییرات اساسی که در همه سطوح در شهر رخ می دهد اطلاق می 

تا شهر هایی که با شرایط  1970ر کلی جهش انگاره ای از شهر معمول دهه گردد. به طو

امروزی مشاهده می کنیم رخ داده است. در مورد شهر های امروزی راه حل های قدیمی دیگر 

پاسخگو نمی باشند. زیرا مشکلات امروزی از درون خودشان قابل حل می باشند و راهکارهای 

یل می شود غیر قابل کاربرد می  باشد. شهر خلاق با نگاهی خارجی که از گذشته به آنها تحم

اروپایی نگاشته شده است اما این به دلیل خلاق تر بودن این شهرها نمی باشد بلکه به علت 

فرهنگ غنی این شهرهاست که تصویری از یک شهر خوب را به وجود می آورد. و مفاهیمی 
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غیر برنامه ریزی شده عوامل اصلی شکل  همچون مرکز شهر محلی برای تعامل و ملاقات های

 دادن به این شهرها می باشد.

یعنی زمانی که اروپا از نظر اقتصادی و اجتماعی و  1980واژه شهر خلاق اولین بار در سال 

فرهنگی دچار تغییر شگرفی شده بود مطرح شد. و این واژه برای برون رفت از اوضاع بد 

غییر بر روی شهرهای دنیا اثر گذاشته و آنها را به سمت اقتصادی مطرح شد و در نهایت این ت

جهانی شدن سوق داد و در این زمان همه شهرها به ارتقاء توانایی های خود در زمینه اجتماعی 

و اقتصادی و فرهنگی مبادرت ورزیده اند. در دهه های اخیر با پیشرفت کشورهایی مانند چین 

و تولید محصولات فرهنگی کشورهای جهان با و هند و کشورهای عربی از نظر اقتصادی 

 ,Landry)  فرهنگهای بزرگ آشنا شدند و سعی در یافتن ریشه های فرهنگی خود کردند

2008, p. xxi) . 

از  مروزاامروزه ما حتی می توانیم درباره جنبش شهر خلاق صحبت کنیم اما تا قبل از 

ر این داج شد و نگره نهفته بودند، استخر بسیاری از راهکارهایی که در دل این 1980اواخر دهه 

رهنگی فیزی رایده ها واژه کلیدی که به چشم می خورد فرهنگ و هنر می باشد. همانند برنامه 

ا به عنوان ، خلاقیت تنه 1990، منابع فرهنگی ، صنایع فرهنگی. در حالی که در اواسط دهه 

خاصی  یژگیوچیزی که با در برگرفتن یک ویژگی با دامنه وسیع بسیار معمول شده بود و به هر

در  1995 متمایز می شد اطلاق می شد. اولین نسخه کوتاهی از شهر خلاق اولین بار در سال

تشار ا انبریتانیای کبیر منتشر شد که تمرکز آن بر روی خلاقیت در همه زمینه ها بود. ب

خلاقیت  در بریتانیا 1999در سال "خلاقیت ، فرهنگ و تعلیم و تربیت همه آینده ما:"کتاب

آنچه  دند اماد دیبیشتر رنگ و بوی سیاسی پیدا کرد. بعد ها بعضی از واژه ها تغییراتی را به خو

د دو کلی صوصاکه در میان این واژه ها به آن ارجاع داده می شد اشاره ای به خلاقیت بود. مخ

ه فکر طبقتاد. تغییر نام دواژه صنایع فرهنگی و اقتصاد فرهنگی به صنایع خلاق و اقتصاد خلاق 

 .(Landry, 2006, p. 387) توسط فلوریدا ظهور یافت 2002خلاق نیز در سال 
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 جهش انگاره ای مفهوم شهر خلاق، :5 ریتصو

 (Landry, 2006 ;1390)فلوریدا, ماخذ: نگارنده بر گرفته از:  

 

 اقتصاد خلاق 2-2-2

کار جدید  تحت نظر سازمان 1997در سال  واژه اقتصاد خلاق اولین بار توسط دولت انگلستان

د توانبمطرح شده وپس از آن واژه اقتصاد فرهنگی توسط شورای مادرشهر معرفی گردید تا 

ی پ فرهنگی تصادهمان فعالیت ها را انجام دهد. در این زمان دولت ها به میزان بالای اهمیت اق

دهد و در آن به اقتصاد فرهنگی میاقتصاد خلاق جای خود را به بعد  2009بردند و از سالهای 

صاد بیش از پیش به لزوم توجه به فرهنگ بومی توجه شده و توجهات بیشتر به سمت اقت

 د.ازشفرهنگی پیش رفت و الزامات به کارگیری فرهنگ در طرحهای مختلف شهری نیز دیده 

 (Pratt & Hutton, 2012):کندبندی میاقتصاد خلاق را در موارد زیر دستهاندی پرت جمله 

 ( شهرهای جهانی و اقتصاد بر پایه فرهنگ1 

 ( شهر تاریخی ـ فرهنگی2

 ( فرهنگ به عنوان قلابی برای سرمایه گذاری مستقیم خارجی3

 ( فرهنگ به عنوان بازآفرینی اجتماعی4

 ( فرهنگ به عنوان سیاست های صنعتی5
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ز تصادی اتحقیقی در زمینه شهر و اقتصاد خلاق درباره ارتباط خلاقیت اق 1981در سال 

ی طریق فرهنگ بحث می کند و کم کم محققان متوجه می شوند که شرایط شهرها به سمت

ند و ی کنرفته که مردم با خود می اندیشند که کجا می خواهند بروند کجا می خواهند زندگ

م اساس شهرها یاد گرفتند که به شدت هم محلی باشند و هکجا تفریح کنند. بر این 

 .((Charles Landry,2009جهانی

دیه اتحا ، در"شهر فرهنگی اروپا "خلاق به عنوان یک مدل جدید شهری با ظهور شهرایده 

به  لاقیتخاز در این موارد،  مطرح شد. "پروژه های فرهنگی پایتخت های اروپایی"ا اروپا ی

نین و همچ دو اشتغال استفاده ش مستظرفهفرهنگ برای ایجاد صنایع  ر هنر ودعنوان پایه ای 

ین الاصه، خ. به طور بود بی خانمانی مقابله با مشکلات زیست محیطی وی برای فرصتتبدیل به 

وضوح  ا بهکه نیاز به جذب جمعیت در مرکز شهر در آنه بود هایییک تلاش چند جانبه در شهر

 .(Sasaki, 2010) نمایان بود

وان تنا وه قطع گسترده سیاستهای فقیر دایش سیاستهای صنایع فرهنگی در انگلستان بپی

های جارتگذشته و تعیین سیاستهای جدید و بروز صنایع فرهنگی انجامید، که با استقبال ت

 عتیقه، نایعصعمومی و اشخاص حقیقی مواجه شد. این صنایع عبارتند از: معماری، هنر و بازار 

تی و ای فراغفزارهو نرم افزار کامپیوتری، طراحی مد، فیلم و سریال و نمایش تئاتر، نرم اخدمات 

. ی و ...تباطبازی، موسیقی و تلویزیون و رادیو، نمایش های هنری و نقاشی، نرم افزارهای ار

(Bell & Jayne, 2010). 

به  نتیسمین بسیاری از شکل های فعالیت های اقتصادی از سنتهای محلی، روایتها و مضا

کارگران  عنوان شکلی از  محصولات دارای نشان تجاری می تواند بسیار هیجان انگیز باشد.

د. ی گرفتنار مخلاق از این روش برای برانگیختن هیجان و به عنوان منبعی محرك یا الهام به ک

بایی یزش زمانند فروشنده ای که تولیدات دست ساز چاقوی جیبی خود را که دارای ظاهر و ار

ا ود رشناختی همانند ارزش عملکردی محصولاتش داشت، با قرار دادن محل کارگاه کوچک خ

وان ه عندر مرکز شهر توانست تاثیری بر طرح و تولید محصولاتش داشته باشد. سنت محلی ب

 .(Drake, 2003) رد پایی از گذشته به کار گرفته می شد
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 مصرفی بر پایه اقتصاد فرهنگی: ساز وکار بازار تولید مبنا و 6 ریتصو

  (Sasaki, 2010) ماخذ: 

 

 صنایع خلاق  2-2-3

به عنوان یک سیاست مستقل توسط سازمان کار  90مفهوم صنایع خلاق در اواخر دهه 

انگلستان در دولت تونی بلر برای اینکه کارگروه صنایع خلاق را بنیان نهند مطرح شد. در سال 

مدل صنایع خلاق را مطرح کرد. در همین سال طبق 1کمیته تجارت سازمان ملل  2008

روی موضوع توسعه و تجارت، حقیقت بسیار مهمی روشن شد که آخرین گزارش این کمیته بر

صادرات جهانی در محصولات  2008آن را انقلاب اقتصادی می نامد و بیان می کند که در سال 

 2002رسیده در میان سالهای  2002و خدمات خلاق به مبلغی بیش از دو برابر نسبت به سال 

د رسیده این رشد لزوم توجه به اقتصاد خلاق را درص 14رشد سالانه اقتصاد خلاق به  2008تا 

به عنوان مبحثی فراتر از صنایع خلاق نشان داده و زمینه های اقتصاد خلاق موضوعی شد که 

 محققان زیادی به آن پرداخته اند.

در مباحث دانشگاهی پیرامون توسعه اقتصادی خلاقیت مبنا، رویکردهای گوناگونی وجود 

گسترده یا بر شهرهای « طبقه خلاق»ع فرهنگی یا خلاق بوده و بر یک دارد که مبتنی بر صنای

 (:Trip & Romein, 2013)خلاق متمرکز است. دو دیدگاه پیرامون اقتصاد خلاق وجود دارد

                                                
1 UNCTAD 
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کسب و کار مبنا؛ که بر نقش صنایع خلاق به عنوان  الف( اجتماع تولیدکننده یا رویکرد

این دیدگاه صنایع خلاق را علیرغم داشتن برخی تولیدکننده شغل و خلاقیت متمرکز است. 

بارزه های نسبتا خاص، به عنوان یک بخش سازمان دهی شده اقتصادی در نظر می گیرد. این 

، بخش های اقتصادی در زمینه نوآوری در حوزه اقتصاد شهری، کوچک اما قابل توجه هستند

معمول، بلکه مبتنی بر رابطه با نه به دلیل روابط آن ها با شرکت های متعارف و  این تمایز

( از عملکرد 2000) 1شرکت های کوچک و روابط چهره به چهره می باشد. برای مثال، اسکات

مد، مبلمان و صنایع فیلم در لس آنجلس و پاریس یاد می کند. در نمونه ای مشابه، 

( بر 2007) 3( بر بخش معماری در رتردام و آمستردام متمرکز است، و کرید2010) 2کلوسترمن

 5( و لورنزن و فردریکسن2004) 4نقش مد، هنر و موسیقی در نیویورك. سایرین همچون پرت

 (، بر گروه )محدوده(های خلاق در دیدگاهی کلی تر، متمرکز می باشند.2008)

ب( اجتماع مصرف کننده یا رویکرد مردم مبنا؛ که بر نقش کیفیت شهرها در جذب 

د. این دیدگاه تنها در سال های اخیر در مباحث دانشگاهی استعدادهای خلاق تاکید می کن

شغل ها به دنبال مردم »اهمیت یافته است. این دیدگاه از این فرضیه نشات می گیرد که 

، که در تضاد با نقطه نظر مطرح در گذشته «نیروی کار به دنبال سرمایه است»یا « هستند

به خود جذب کرده و کسب و کار به دنبال آن است. بنابراین شهرها باید استعدادهای خلاق را 

( است که مفهوم طبقه 0220) 6ها خواهد آمد. یکی از مشهورترین طرفداران این نظریه، فلوریدا

 خلاق خود را بر اساس آن ارائه داد. 

این دو دیدگاه تا حد زیادی مکمل یکدیگرند. بارزه های صنایع خلاق، تعداد نسبتا زیادی 

ک و کارکنانی است که غالبا به صورت خود اشتغالی و یا با دریافت دستمزد از شرکت های کوچ

بابت کارهای مشخص و بدون حقوق ماهیانه و اغلب در خانه یا محلی نزدیک به محل زندگی 

خود کار می کنند. به این ترتیب، مرزهای کار، زندگی و تفریح برای طبقه خلاق تا حد زیادی 

                                                
1 Scott 

2 Kloosterman 

3 Currid 

4 Pratt 

5 Lorentzen And Frederiksen 

6 Florida 
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مبنا مانند مغازه ها و مدارس، و علاوه بر آن، « مصرف»یلات در هم تنیده می شود، و تسه

کیفیت بصری یک محدوده، تا حدی موقعیت کسب و کارها را تحت تاثیر قرار می دهند. علاوه 

 & Storper)که بسیاری از فعالیت های خلاق به آن وابسته هستند « شور و هیجانی»بر این، 

Venables, 2002 ،)ید مبنا مورد تاکید است، معمولا ریشه در یک و در رویکرد محیط تول

زمینه محلی خاص دارد که به عوامل مختلفی که به رویکرد مصرف مبنا بستگی دارند، وابسته 

« مکان سوم»است. این ممکن است شامل محیط ها و مکان های عمومی باشد که به عنوان 

بنابراین، یک شهر خلاق، عمل می کنند، همین طور در مورد سرزندگی و تسهیلات فرهنگی. 

باید ترکیبی از محیط های تولیدی و مصرفی را ارائه دهد که برای طبقه خلاق جذاب هستند و 

 Russo)سیاست های حمایت کننده از صنایع خلاق باید هر دو رویکرد را در نظر داشته باشند 

& van der Borg, 2010.) وابسته به تعدادی از  در زیر نمونه هایی از فعالیتها و یا کاربریهای

 صنایع خلاق گرداوری شده است.
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 ماخذ: نگارنده -دسته بندی صنایع خلاق و کاربری های وابسته :4جدول 

 نمونه هایی از کاربری ها و فعالیتهای وابسته صنایع خلاق 

ها
نر

ه
 

ی
رد

ارب
ی ک

ها
ر 

هن
 

 طراحی صنعتی

ی و نمایش مبل و لوازم آشپزخانه، کارگاهها کارگاههای طراحی

طراحی و برش سنگ های تزئینی، کارگاههای طراحی و ساخت 

م وازلفلزهای با ارزش مانند طلا ، طراحی المانهای شهری، طراحی 

جانبی و تجهیزات رایانه ای، مراکز آموزشی حرف وابسته، و 

 هیزاتنمایشگاههای وسایل ارتباطی در گذشته مانند تلفن و تج

 تلگراف و ...

طراحی 

 گرافیک

صفحه آرایی، طراحی کتاب، طراحی آگهی نما، طراحی کلیشه و 

ی گراور، صحافی، مراکز آمرزشگاهی و دانشگاهی وابسته و نقاش

 های دیواری و  ....

 طراحی مد

طراحی و دوخت و نمایشگاههای لباس های ایرانی و محلی،  

کارگاههای طراحی و دوخت لباسهای نمایش و تئاتر، طراحی و 

 نمایش زیورآلات، فروشگاههای محصولات دارای نشان تجاری، 

نمایشگاه معرفی محصولات جدید نشان های تجاری)پوشاك ، 

 .باس، و ...آرایشی، زیورآلات(، دانشکده و آموزشگاه طراحی ل

طراحی 

 معماری

نمایشگاههای محصولات جدید اجزای ساختمان، کلاسهای 

ای هآموزشی طراحی داخلی و نما ساختمان، کتابخانه ها و آتلیه 

 تخصصی معماری، دانشکده ها و کلاسهای آزاد آموزشی، و ....

طراحی 

 تبلیغاتی

 بنرهایمرکز پذیرش و چاپ عکاسی تبلیغاتی،مرکز طراحی و چاپ 

 تبلیغاتی و ...

 صنایع دستی

بازارچه آثار هنری و عتیقه، کارگاه کوزه گری و سفالگری، 

نمایشگاههای فروش ظروف سفالی، موزه های کوچک آثار هنری، 

 ا وکارگاهها و نمایشگاههای منبت کاری و میناکاری، دانشکده ه

 کلاسهای آزاد آموزش انواع صنایع دستی، و ...

تز
ی 

ها
نر

ه
ی

ین
ئ

 

 نقاشی
 وکارگاههای طراحی بر روی شیشه و سرامیک، آتلیه های نقاشی 

 هایطراحی، نمایشگاههای آثار سنتی کشور مانند مینیاتور، کلاس

 آموزشی و معرفی آثار نقاشان بزرگ دنیا و ....

 عکاسی
کارگاههای آموزش عکاسی حرفه ای، نمایشگاههای عکاسی 

 سفارش عکس های ویژه و ....مناسبتی، کارگاههای چاپ و 

 مجسمه سازی
آتلیه طراحی و ساخت مجسمه های تزئینی مورد استفاده در 

 ....ساختمانها، کارگاههای آموزشی و معرفی حرفه مجسمه سازی و 

 خوشنویسی
کارگاههای آموزش خوشنویسی، طراحی و ساخت تابلوهای 

 خطاطی و ....
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 اخذ: نگارندهم -ادامه جدول دسته بندی صنایع خلاق و کاربری های وابسته :5جدول 

 نمونه هایی از کاربری ها و فعالیتهای وابسته صنایع خلاق 

ها
نر

ه
 

ی
ش

مای
ی ن

ها
نر

ه
 

 سالنهای برگزاری نمایش بازی با حیوانات و سیرك و .... سیرک

 موسیقی
 سالنهای برگزاری کنسرت های سنتی و کلاسیک و پاپ، 

 کلاسهای آموزش موسیقی، فروش آلات و ادوات موسیقی، 

 نمایش موسیقی های خیابانی و ...

فیلم و 

فرآورده های 

 تصویری

 جلاتماستودیو های تولید برنامه های تلویزیونی، فروش کتابها و 

ی لم هافیلم، برگزاری فینقد و بررسی فیلم، مرکز مونتاژ و دوبله 

وبله دی و کوتاه و مردم پسند، اکران فیلم های روز دنیا به زبان اصل

 شده و ...

 شعبده بازی و تردستی، داستان گویی، نمایش تئاتر و ... تئاتر

نمایش سنتی 

 ملل و اقوام

ی و سالنها و محلهای برگزاری نمایشهای آیینی مانند پرده خوان

  نمایشنامه خوانی و تحت حوضی و تعزیه، نمایش های پهلوانی،

 معرکه گیری و ...

وم
عل

 

ی
دب

م ا
لو

ع
 

 شعر

 

 کانون شعر و مشاعره، همایش معرفی شاعران جوان و ثبت آثار

 ادبی، نشر و فروش شعر های ادبی و ...

 داستاننثر و 
ر ب شعمرکز برگزاری مسابقات داستان نویسی، مرکز تولید و نشر کت

 و ....

 زبان شناسی
سی دارالترجمه زبانهای مختلف دنیا، مرکز همایش های گویش شنا

 .... وایرانی و اسلامی، انتشار کتب و نرم افزارهای آموزش زبان 

وم
عل

ر 
سای

 

 علوم رایانه ای

 راه کارگاههای آموزش نرم افزارهای رایانه ای، سایتهای نصب و 

 ..اندازی نرم افزارهای تخصصی، گارگاههای برنامه نویسی و ..

 

 مکان خلاق 2-2-4

سیاست شهر خلاق به هر دوی محیط های تولید مبنا و مصرف مبنا در کنار هم نیازمند است 

(Trip & Romein, 2013؛)  مکان»اما یک محیط تولید مبنا و مصرف مبنا به عنوان یک »

تاکید می کند « کیفیت مکان»جذاب و خلاق دارای چه مشخصه هایی است؟ فلوریدا بر مفهوم 

که شامل طیفی از کیفیت ها، از مسیرهای دوچرخه، مکان های تعامل و سالن های موسیقی 
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ی در فضا می گردد. برخی از محققان نیز به های مشهور تا کیفیت هایی هم چون اصالت و آزاد

برای محیط های تولید مبنا و مصرف مبنا « ناپیدا بارزه های فرهنگی»طور مشابه بر اهمیت 

(. با این وجود تعریف کیفیت های Florida & Gates, 2004; Trip, 2007تاکید می کنند )

ار است و چه بسا ارزیابی و مبهم و غیر ملموس هم چون اصالت، هویت و پذیرندگی امری دشو

برنامه ریزی موثر برای آن ها کاری به مراتب مشکل تر باشد. علاوه بر این، همانطور که 

( نشان می دهند، کارکنان خلاق در یک دسته همگن 2008( و فلوریدا )2000) 1کوتکین

شخصی حاضر نیستند؛ آن ها خواسته های مختلفی با توجه به سن، مقطع زندگی، گرایش های 

و شرایط زندگی خود دارند که با سیاست های کلی به سختی قابل بررسی و مورد ملاحظه قرار 

 دادن است.

ه بیند که را مطرح می نما« صحنه ها»ز این هم فراتر رفته و نظریه ا سیلور و همکاران

 ماعیاجت معنای ویژه، با مجموعه ای یکپارچه از تسهیلات و امکانات شهری برای گروه های

لاق خخاص مرتبط است. مردم خلاق، به طور خاص هدف تحقیق آن ها نیستند بلکه اقتصاد 

ضای ت. فمد نظر آن ها است. با این حال تمرکز آن ها بر معنای تسهیلات دارای اهمیت اس

بی مکان یا« اشیاء»شهری نه یک محیط خالی است و نه یک دسته طبیعی است که در آن 

عی و جتمایفتند. بلکه فضای شهری تصویری از هر دوی هویت های اشده و فعالیت ها اتفاق ب

و « شیاءا»، روابط، و محیطی است که این هویت ها و روابط را تولید می کند. به عبارت دیگر

یک از  ی هرفعالیت ها فقط در آن جا حضور ندارند بلکه دارای معنی و مفهومی هستند که برا

 مردم خلاق، متفاوت است.

لی، کیفیت های مکان معمولا در رویکرد محیط مصرف مبنا مورد تاکید هستند. به طور ک

با این حال این کیفیت ها از دیدگاه محیط تولید مبنا نیز مطرح می شوند به ویژه در حوزه 

نقش و عملکرد دسته های )خوشه های( خلاق. در کل، وجود چنین دسته هایی از شرکت ها، 

توجه به دو نوع اقتصاد تجمعی، قابل توجیه است: اقتصاد محلی و به دلیل کاهش هزینه ها، با 

اقتصاد شهری. اقتصاد محلی ریشه در هم مکانی و فعالیت مشترك شرکت ها در گونه یکسانی 

                                                
1 Kotkin 
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از صنعت است در حالی که اقتصاد شهری نتیجه روابط دو طرفه میان شرکت ها در صنایع 

 مختلف و غیرمرتبط است. 

ه صر بط های مصرف مبنا و تولید مبنا، با مجموعه پیچیده و منحسر آخر این که محی

 فردی از کیفیت های شهری تعریف می شوند. در این راستا سه نوع فضای شهری قابل

عی تشخیص است: فضای اجتماعی که شامل شبکه ای از روابط عملکردی و تعاملات اجتما

ا ین فضاهان اها توسط استفاده کنندگ است؛ فضای نمادین که بازنمایی ادراك مفهوم ویژه مکان

مله جاست؛ و فضای کالبدی که شامل ساختار و الگوی موقعیت عملکردهای شهری است، از 

 (.Trip & Romein, 2013دسترسی آن ها )

ثرات حت اتاین سه نوع فضا پویا هستند؛ هر یک از آن ها با توجه به الگوی ویژه خود، 

ند، به یر کند.  این طبقه بندی ممکن است در طول زمان تغیفرآیندهای اجتماعی تغییر می کن

ن می گرگوویژه در مورد فضای اجتماعی، چرا که الگوهای فعالیت به لحاظ محتوا و مقیاس د

 ر باشد:موث شوند. علاوه بر این تغییر در هر یک از این سه فضا ممکن است بر دو دسته دیگر

ایر ما و س دراكدمی که با آن ها ملاقات می کنیم بر امکان هایی که ما به آن جا می رویم و مر

ت ب اولویارچوچمردم از مکان، و حتی بر ادراك ما از خود مکان، تاثیرگذارند، همانطور که بر 

 (.Trip & Romein, 2013) های ما نیز موثر هستند

 ه ازمحیط مصرف مبنا و تولید مبنای خلاق در یک شهر یا واحد همسایگی با آن دست

این، نابربیفیت های مکان تعریف می شود که ممکن است به این سه دسته فضا مربوط باشند. ک

 یفیتبرای مثال، محیط های مسکونی، فضاهای کاری، تسهیلات و زیرساخت ها ممکن است ک

نه ر پهدهای کالبدی در نظر گرفته شوند؛ شبکه های ارتباطی، مکان های ملاقات و زندگی 

 مادینناجتماعی مکان باشند؛ و اصالت و تصویر ذهنی به کیفیت های خیابان، کیفیت های 

ا در ترند مکان اطلاق شوند. در موارد زیادی مشاهده شده است که خوشه های خلاق تمایل دا

 وند،شمحدوده های شهری که در بخش های مرکزی شهرهای بزرگ تر واقع شده اند، متمرکز 

ند متمایز از کیفیت های مکان ارائه می ده چرا که این محدوده ها ترکیبی مطلوب و

(Kloosterman, 2004; Markusen et al., 2008 .) 

موفقیت یک شهر به عنوان یک شهر خلاق به وجود بالقوگی های معینی وابسته است. 
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شهرهایی که دارای واحدهای همسایگی تاریخی و تسهیلات فرهنگی زیادی هستند، از مزیت 

تبدیل شدن به یک مکان فرهنگی با تاکید بر محیط مصرف مبنا دارند. های قابل توجهی برای 

این مساله هم چنین برای شهرهای بزرگ تر نیز، با توجه به ماهیت ویژه و الزاماتی که ایجاد 

می کنند، صادق است. به طور کلی در مورد محیط مصرف مبنا، به نظر می رسد مجموعه ای 

نقطه شروع مناسبی برای توسعه های آتی اقتصاد خلاق  حیاتی از فعالیت ها و مردم خلاق،

باشد. از طرفی، سیاست شهر خلاق ممکن است با موفقیت از این عوامل بهره ببرد، اما در بلند 

مدت به سختی خود می تواند آن ها را ایجاد کند؛ در نتیجه سیاست شهر خلاق به جای 

با توجه به چیزی که در حال حاضر وجود ساخت در یک زمینه بکر و دست نخورده، باید اساسا 

دارد، فرآیند ساخت را انجام دهد. این به این معنی است که سیاست های یک شهر خلاق باید 

 & Trip)مختص همان شهر باشند تا این که مبتنی بر خلق دوباره تجارب موفق صورت بگیرند

Romein, 2013 .) 

، «شهری خلاق: جعبه ابزاری برای نوآورانشهر »( در کتاب خود با عنوان 2008لندری )

لاقانه ای خهایده شهر خلاق را مطرح کرده و عقیده دارد که یک مکان همواره دارای بالقوگی 

ه ا و ایدهامه است. می توان فضایی برای مردم ساخت که در آن بتوانند عقاید، فعالیت ها، برن

 جهورند. با سایرین به اشتراك بگذاهای خود را برای حل مسائل دشوار و حل نشدنی شهری، 

 نایعنی هنرمند تمایز یک شهر خلاق، مردم خلاق هستند. باید آگاه بود که نه تنها افراد خلاق،

 ئه دهندارا یا کسانی که در صنایع خلاق مشغول به کار هستند، می توانند ایده های خلاقانه

ه رمزنیز در این  انه برای مسائل باشد،بلکه هر یک از افرادی که قادر به ارائه یک راه حل خلاق

 اشد.باعی قرار خواهد گرفت. این فرد ممکن است یک تاجر یا یک کارمند یا یک مددکار اجتم

به عقیده لندری، شهر خلاق، نیازمند یک محیط خلاق، سازمان های خلاق و مردم خلاق 

زم به ارائه زیرساخت مل»است. او بر محیط خلاق تاکید کرده و معتقد است که چنین محیطی 

های نرم و سخت برای تولید جریانی از ایده ها و نوآوری ها است. چنین محیطی، یک مجموعه 

کالبدی است که تعداد قابل توجهی از کارآفرینان، روشنفکران، فعالان اجتماعی، هنرمندان، 

ک چهارچوب مدیران، کارگزاران قدرت و یا حتی دانشجویان و دانش آموزان، می توانند در ی

روشن فکرانه و منطقی و در زمینه ای جهانی که در آن تعاملات چهره به چهره، باعث به وجود 
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آمدن ایده ها، محصولات، خدمات و نهادهای جدید و متعاقبا شکوفایی اقتصادی می گردد، 

و در زیر کیفیات مکان خلاق را بر اساس دو محیط تولید مبنا  (.Landry, 2008) «فعالیت کنند

 مصرف مبنا در سه دسته فضای کالبدی، فضای نمادین و فضای اجتماعی آورده شده است.

 

 

 

 دسته بندی کیفیت های سه گانه در محیط های تولید و مصرف مبنا؛  :6جدول 

 (Trip & Romein, 2013)ماخذ: نگارنده بر گرفته از 

 نمادینفضای  فضای اجتماعی فضای کالبدی 

ط تولید مبنا
حی

م
 

طح کیفیت و س -

 قیمت فضاهای کاری

ر دسترس بودن د -

 خدمات کسب و کار

د صنایع دانش وجو -

 محور

یرساخت های ز -

 تحقیقاتی و آموزشی

مرکز کسب و ت -

کارها )خوشه های 

 خلاق(

وناگونی و گ -

تراکم محیط 

 مصنوع

معماری » -

 «دارای کیفیت

ر دسترس د -

بودن فضاهایی 

که ترکیبی از 

محیط کار و 

 زندگی هستند.

ر دسترس د -

 بودن تسهیلات

بکه های ارتباطی ش -

)درون صنایع خلاق و 

در میان صنایع خلاق 

 و سایر بخش ها(

کان های ملاقات م -

فضاهای )»خلاق 

 «(سوم

د سرزندگی و وجو -

 اشتیاق

جود نیروهای کار و -

 گوناگون و متنوع

سرزندگی  -

زندگی در »

 «خیابان

پذیرش( ) -

 تنوع فرهنگی

)پذیرش(  -

 تنوع اجتماعی

 

فرهنگی  میراث -

 اصیل

یا « روایت» -

 ماهیت محدوده

 حس اجتماع -

 «قخلا»تصویر  -

ف مبنا
صر

ط م
حی

م
ح کیفیت و سط - 

 قیمت مسکن

ر دسترس بودن د -

تسهیلات خانوار 

مغازه ها،  )مدارس،

 ورزش و غیره(

 تنوع مردم -

 تنوع شغلی -

 

 گروههای خلاق 2-2-5

ایده اصلی شهر خلاق زمانی بیشترین متقاضی را پیدا کرد که مردم در حال اندیشه در مورد 

که در .یافتن راههای جدید در حل مسائل و مشکلات جدیدی که در شهر رخ می دهد داشتند

این میان صنایع فرهنگی سیاستی بود که تحت لوای ایده خلاقیت به مشکلات اقتصادی و بعد 
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ها اجتماعی که شهر و فضاهای شهری از آنها رنج می بردند، پاسخ بسیار مناسبی دادند بدین 

صورت که موجب جذب طبقه متخصص و خلاق به شهرها و مراکز شهری و فضاهای شهری 

 .(Bell & Jayne, 2010; Banks, 2012)شدند. 

شاره اضوع به اصل مومفهوم طبقه خلاق معانی ضمنی وسیعی با خود دارد. ریچارد فلوریدا 

ه مردم ب شد، کرده است در واقع نگاه او به جای اینکه به بخش اقتصادی خاصی اشاره داشته با

دارد  شارهو حرفه های آنها می باشد. و طبقه خلاق ظاهرا به سطح توانایی حرفه ای آنها ا

بقه ز طت اهمانند آنچه که امروزه در مورد صنایع خلاق مطرح است. در واقع وقتی وی صحب

و  ی هاخلاق می کند بدین معنی می باشد که هدف وی در استخدام افراد متخصص که توانای

 .(,Marco Bontje, 2009) استعدادهای آنها در کار و دانش های حرفه ای بسیار زیاد می باشد

بر اساس تفسیر پاتریک کهندت از شهر خلاق منابع اصلی خلاقیت در عملکرد تخصصهای 

فته است در هر جامعه ای اعضای آن جامعه درباره فضاهای غیر رسمی  و یا رسمی جامعه نه

شهر شان که مردم در آنها یکدیگر را ملاقات می کنند و یا در مورد مد غیر رسمی تبادل دانش 

همچنین در بر اساس تفسیر سه سطحی او از شهر خلاق در سال .  (Simon, 2006) می کنند

قوی و دوستانه میان  در پی آن شهر خلاق بر پایه ارتباط اجتماعی ایده های خلاق و  2010

سطوح جامعه به وجود می آید. وی همچنین معتقد است این دسته بندی شهر به سمت 

 (Patrick Cohendet, 2010) اقتصادی خلاق سوق می دهد

 ( اولین سطح شامل اشخاص خاص یعنی افرادی که یک فرهنگ یا هنر خاصی را با مردم1

 هواخواهان سرسخت ورزش و بازیکنان. 1به اشتراك می گذارند مانند هنرمندان نمایشی

( سطح میانی جامعه که بزرگترین سطح یک جامعه است شامل افرادی است که 2

 بیشترین ارتباط را با دوسطح دیگر دارند.

 اتی،( بالاترین سطح شامل موسسات و تجارت خانه ها: مانند لابراتوارهای تحقیق3

 دانشگاهها و یا مراکز هنری و فرهنگی  و ....

                                                
1 Graffti Artists 
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 : تفسیر سه سطحی کهندت از شهر خلاق بر اساس تخصصهای شهری7 ریتصو

 (Patrick Cohendet, 2010)ماخذ:  

 

 اخلاق و خلاقیت 2-2-6

برای اینکه برای شهر خود خلاق باشیم باید به دنبال یافتن اجرای پروژه ای باشیم که ارزش پی 

ریزی یک ارزش اخلاقی در جهت تشویق شهروندان و تجارتها و موسسات در رفتار بر اساس آن 

ارزش اخلاقی را داشته باشد. با رفتار در این زمینه مسیری که یک شهر برای پیمودن در نظر 

یرد و نتیجه ای نیز که از این روش می یابد به وجود آمدن فضایی است که در آن دیگران می گ

به راحتی تنفس می کنند و آزادانه فعالیت می کنند. این دیدگاه درباره خلاقیت چنین مفهومی 

را با اهداف بزرگی مانند رقابت های اقتصادی و برقرای پیوند میان اقتصاد و اجتماع و محیط 

نگرانی های درباره توسعه اقتصادی مرتبط می سازد و تنها نیرویی که موجب فرار ار  زیست و

بیراهه روی می شود تلاش در جهت خلاقانه رفتار کردن است. خلاقیت در یک جامعه همچنین 
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موجب می شود چیزهایی که از دست رفته اند دوباره بدست آیند و موجب انتشار ارزش های 

جامعه می شود همانند باززنده سازی مناطقی که تنها محل پرسه زنی  مدنی و بروز مدنیت در

 .(Landry, 2006, p. 335) بزهکاران می شود

 

 

 بازکاربست همساز 2-3

 

که در بر گیرنده ویژگی های  "بازکاربست"تشکیل شده از دو واژه 1 "باز کاربست همساز"

توسعه و حفاظت توامان و همچنین پایداری و پاسداری از منابع تجدید ناپذیر برای نسل های 

که در بر دارنده ویژگی های حفاظت از شاخصه ها و مفاهیم میراثی ـ فرهنگی  "همساز"بعد و 

رنامه های جدید به زمینه می باشد. این واژه به راهکارهایی خلاق و مدرن به منظور خلق ب

ساختمانها و با هدف حفاظت از تاریخ و فرهنگ آن محیط اطلاق می گردد که به کمک 

گروههای ذی نفع و ذی نفوذ صورت می گیرد. و در نهایت سبب می گردد که بارزه های میراث 

بازکاربست همساز روش خاصی از  به نفع نسلهای بعد حفظ گردد. 2فرهنگی پیدا و نا پیدا

 یرایی است که چالش های زیادی را برای طراحان به همراه دارد.بازپ

 ساخت و سازهای چندین و چند طبقه و بازسازی های پر هزینه ممکن است در مدت

ه منجر ب مدت زمان کوتاهی سود زیادی را برای سازندگان به همراه داشته باشد اما در طولانی

ر دارد د مراهخریب محیط زیست را با خود به هرکود اقتصادی و صرف منابع زیادی از انرژی و ت

دت اه مصورتی که با گسترش فرهنگ در بافت تاریخی چیزی بسیار بیشتر از آن بازدهی کوت

ای هنبه . بازکاربست همساز را می توان از جاقتصادی نصیب سرمایه گذار و کشور می گردد

 بسیار گوناگون و متنوعی مورد نقد و تحلیل قرار داد.

 

 

                                                
1   Adaptive Reuse   

2 Tangible and Intangible Cultural Heritage   
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 واژه شناسی 2-3-1

ز ذات اب انسخن گفتن درباره ذات هر چیزی برخاسته از زبان ماست. برای دستیابی به آگاهی 

به منظور محافظت کردن وروشهای مربوط به آن به کندوکاوی در واژگان مرتبط می پردازیم .

مجزا  ، که از دو جزء با معانی Adaptive Reuseدستیابی به شناختی کامل از کلید واژه 

سی تشکیل شده ابتدا به توضیح مختصری از تک تک واژه ها پرداخته و سپس معادل فار

این  ه ای درواژ هرکدام و واژه ترکیبی حاصل از این دو واژه را بررسی کرده تا در نهایت به نو

سازوار ی ه معنااست بکه براساس آنچه در واژه نامه ها آمده   Adaptiveزمینه دست یابیم. 

 اشد. بهد می بمنطبق شدن با شرایط جدیو پذیر ، انطباقى ، داراى قوه ء تطابق ، قابل تطبیق 

و  Compatibleمنظور ارائه تعریفی درخور از این می توان از واژگان کمکی انگلیسی مانند 

Sympathy  که هر دو به عنوان مترادفهایAdaptive  به شده استدر منابع به کار گرفته .

ک بار یکه به معنای  Reکه خود از دو جزء   Reuseمعنای سازگاری و همسازی می باشد. و 

ستفاده کردن و ابه معنای  Useدیگر و مجدد می باشد و مفهوم تکرار را با خود به همراه دارد و 

ی رگیررا می توان که معادل فارسی آن به کا Reuseبه کارگرفتن تشکیل شده است. واژه 

ه ایم. ردادمجدد و استفاده کردن دوباره از شیء و وسیله ای می باشد.معادل بازکاربست قرا

 .تدانس Adaptive Reuseرا می توان فارسی شده  "بازکاربست همساز"بدین شکل نو واژه 

 

 مفهوم بازکاربست همساز 2-3-2

است که اغلب از آن به بازکاربست همساز فعالیت پیدا کردن یک کاربری جدید برای ساختمانها 

عنوان فرایندی نام می برند که ساختمانهای قدیمی اساسا برای کاربریهای سرزنده و جدید 

تعمیر و بازیافت ساختمانها سالهای سال یک وسیله مهم و موثر به  آماده و محیا می شوند.

ای تاریخی این روش در ابتدا به منظور حمایت از ساختمانه منظور حفاظت تاریخی بوده است.

دارای شاخصه های بارز از تخریب بود. موسسه زمین شهری ، بازپیرایی را به عنوان جانشینی 

متفاوت از تعمیر برای ساختمانهای موجود معرفی می کندکه به آنها اجازه می دهد ویژگی ها و 
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خصوصیات یک ساختمان را حفظ کرده در حالی که به شکلی امروزی مورد استفاده قرار می 

 (Cantell, 2005) گیرند. بنابراین بازکاربست همساز یکی از انواع بازپیرایی است

اینگونه آمده  های بزرگ آمریکاییشهر ستایش جین جیکوبز در کتاب مرگ و زندگی

ها و محله های قدرتمند ما برای خیابان احتیاج دارند، های قدیمیها به ساختمانشهر"است:

به پیشرفت خود ادامه دهند.در مورد  های قدیمیاختمانبسیار بد است که بدون س

 در قدیمی ساختمان یک نه و منظور من نه ساختمان یک موزه قدیمی های قدیمیساختمان

 ارزش وبا ،سادهمعمولی هایساختمان من منظور بلکه شده بازپیرایی گران و عالی محله یک

 ,Cantell) "است شده واقع تاریخی هایشهر مرکز در اغلب که باشدمی قدیمی و کم بسیار

2005). 

ش مسئله کاسته شدن از ارز همانطور که از بررسی پژوهش های مختلف بر می آید.

ربست ازکابواحدهای تجاری و عدم استقبال مردم از آنها به قدری نگران کننده بود که روش 

اکز ه مرندن روح زندگی بهمساز به عنوان یک ناجی و عملی مقدس و آیینی سعی در بازگردا

خود  در این دوره وجود ساختمانهای صنعتی متروکه که مساحت زیادی را به .شهری داشت

 ودند همبرده اختصاص داده بوده و دیواره ای بدون کاربری و متروکه در مرکز شهر ها پدید آو

 ر بهشهاز نظر اقتصادی و هم امنیت و زیست محیطی  و میراثی مشکلات بسیاری را برای 

 ت.همراه می آورد از این نظر ملاحظات اقتصادی در اولویت های بعدی قرار می گرف

بازکاربست همساز را می توان از جنبه های بسیار گوناگون و متنوعی مورد نقد و تحلیل 

قرار داد. این واژه  به راهکارهایی خلاق و مدرن به منظور خلق برنامه های جدید برای 

هدف حفاظت از تاریخ و فرهنگ آن محیط اطلاق می گردد که به کمک ساختمانها و با 

گروههای ذی نفع و ذی نفوذ صورت می گیرد. و در نهایت سبب می گردد که بارزه های میراث 

 به نفع نسلهای بعد حفظ گردد. فرهنگی پیدا و نا پیدا

ن مورد بررسی این روش دارای ابعاد مختلفی است و در سرتاسر دنیا از جنبه های گوناگو

قرار گرفته است. بازکاربست همساز راهکاری است که به کمک انگاره های مختلف در زمینه 

های معماری وشهرسازی آمده و در هر دوره ای نگره ای غالب مسیر این روش را تعیین کرده 

است به عنوان مثال در دوران مدرنیسم بازکاربستی تحسین برانگیز بود که بتواند بیشترین 
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 بازدهی داشته باشد و حداکثر استفاده را از آن ساختمان به عمل آورد. 

 

 

 اریخچه بازکاربست همسازت 2-3-3

های توسعه یکه در بر گیرنده ویژگ "بازکاربست"تشکیل شده از دو واژه  "باز کاربست همساز"

ای بعد و هو حفاظت توامان و همچنین پایداری و پاسداری از منابع تجدید ناپذیر برای نسل

نه زمی ها و مفاهیم میراثی ـ فرهنگیهای حفاظت از شاخصهکه دربردارنده ویژگی "همساز"

ای های زیادی را بربازکاربست همساز روش خاصی از بازپیرایی است که چالش باشد.می

های پر هزینه ممکن ساخت و سازهای چندین و چند طبقه و بازسازی طراحان به همراه دارد.

نی مدت طولا زمان کوتاهی سود زیادی را برای سازندگان به همراه داشته باشد اما دراست در 

ه ود بخمنجر به رکود اقتصادی و صرف منابع زیادی از انرژی و تخریب محیط زیست را با 

ازدهی بآن  همراه دارد در صورتی که با گسترش فرهنگ در بافت تاریخی چیزی بسیار بیشتر از

 .(langston, Wong, Hui, & Shen, 2008) گرددگذار و کشور مینصیب سرمایه کوتاه مدت اقتصادی

 اینگونه آمده است: های بزرگ آمریکاییشهر تایش جین جیکوبز در کتاب مرگ و زندگیس

های قدرتمند ما ها و محلهرای خیاباناحتیاج دارند، ب های قدیمیها به ساختمانشهر" 

به پیشرفت خود ادامه دهند.در مورد  های قدیمیساختمانبسیار بد است که بدون 

در  یک ساختمان قدیمی و نه منظور من نه ساختمان یک موزه قدیمی های قدیمیساختمان

،ساده وبا ارزش های معمولیو گران بازپیرایی شده بلکه منظور من ساختمان یک محله عالی

 های تاریخی واقع شده استشهر باشد که اغلب در مرکزمی قدیمی بسیار کم و

" (Cantell, 2005). 

از محیطهای تاریخی بروز می  1جرقه های روش بازکاربست همساز در موج دوم حفاظت

یابد. در این زمان که اروپا و آمریکا با صنعت زدایی و خالی شدن مرکز شهر از کارخانه های 

گی شبانه از مرکز شهر همراه بود، بزرگ مواجه می شود. این اتفاق که با رخت بر بستن زند

                                                
 سیاستهای حفاظت را در سه موج خلاصه کرده استکرمونا  1
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منجر به فرسودگی روز افزون بافت تاریخی شد. در این زمان کشورهای مختلف اروپایی و 

آمریکایی با ساختمانهای بزرگ و کوچکی اعم از کارخانه ها و واحدهای مسکونی خالی مواجه 

ه کاربریهای جذابی برای شدند که توانستند با راهکارهای خلاقانه ای این فضاهای کارگاهی را ب

جذب گروههای مختلف مردم تبدیل کنند با گسترش این اتفاق در سطح بین المللی عمل 

کرده و کم کم با تبدیل شدن اقتصاد صنعتی به خدماتی به جهانی شدن کمک کرده و منجر به 

ها و قوی شدن هرچه بیشتر کشورها ی صنعتی از نظر اقتصادی شد. استقبال مردم از این بافت

فضاهای شهری تازه تغییر شکل یافته به شکل گرفتن ایده مفید واقع شدن میراث و فرهنگ در 

  (1391لطفی,  ;1391)تیسدل,  .توسعه و پیشرفت کشورها موجب شد

های خدماتی رشد چشمگیری بر فعالیت صنعت نوع سوم، اقتصاد متکی همزمان با حذف

های شهری را شامل ترین نوع از فعالیتکند تا آنجا که طی کمتر از یک دهه اصلیپیدا می

ترین عامل شکل دهنده به های خدماتی شدن به عنوان مهمگشت. در این ارتباط از فرایند

ه ککالبدی،کارکردی نوینی است  امر تشکیل ساختارهایدلیل این ها نام برده می شود. شهر

و  مورد نیاز این بخش جدید می باشد. بدین ترتیب بخش عمده ای از طرح های معماری

 ،نظوره، پارك های عظیم ماداری و چند -شهرسازی ، مربوط به ایجاد مجموعه های تجاری

فت که ان گالمللی شد. می تو موزه های بزرگ و مجهز و مراکز هنری و فرهنگی در مقیاس بین

در  گاریبسیاری از طرح های بازآفرینی شهری برای تبدیل کردن پهنه هایی از شهر که روز

دمات خائه خدمت تجارت سنتی و اقتصاد نوع اول و دوم قرار داشته است، به مراکزی برای ار

 صاددن اقتعمومی و تخصصی در سطوح ملی و بین المللی به انجام رسیده است .خدماتی ش

شها و ه بخبکشورهای پیشرفته موجب تغییر در ساعات و نحوه کار و فعالیت مردم شده و نیاز 

 کاربری های تفریحی و گذران اوقات فراغت را بیش از پیش نمایان کرده است

 (Cantell, 2005). 

این مداخله ها هرچند به صورت عملی و در بسیاری موارد بدون منظور حفاظت های 

ی صورت می گرفت اما در عوض نیروی پشت همه این نمونه ها ی استفاده مجدد در اصل میراث

عملکردی و مالی بود. امروزه هرچند کار کردن با ساختمانهای موجود، تعمیر و باززنده سازی 

آنها برای استفاده های آتی  تبدیل به یک چالش جذاب و خلاق در میان گرایش های معماری 
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 ا همگی متفق القول این فرایند را بازکاربست همساز می نامندو شهرسازی شده ام

 (Plevoet & K.Van, 2011, p. 1). 

 

 

 سیر تحول رویکرد بازکاربست همساز 2-4

 

می باشد  bauanکه معادل لغت آنگلوساکسون  buildingبه نقل از هایدگر فیلسوف آلمانی لغت 

ودن بسان به معنای سکنی گزیدن، گویای آن است که انسان، مادامی که سکنی دارد، هست، ان

ن ارد. ایلت دیعنی همچون میرنده ای بر روی زمین بودن این لفظ بر ماندن و اقامت داشتن دلا

 ا میمواژه نه تنها به معنای سکنی گزیدن اصیل است، بلکه در عین حال سرنخی به دست 

اقی باهیم که باید چگونه درباره آن سکنی گزیدنی که آن لفظ می نامند تفکر کنیم. مفدهد 

ر به ایدگهماندن و ماندن در یک مکان و اهمیت دادن به ویژگی ها و هویت آن مکان از نظر 

 ر رویباز نظر او ذات سکونت اینست، زندگی معنای سکونت گزیدن در آن مکان می باشد و 

واژه  ساکسونی باستانی،"Wunon" . واژهها و دریافت رازشانحفاظت از آن زمین و زیر آسمان،

که  صریح تر می گوید که این ماندن چگونه تجربه می شود. بدین صورت "Wunian"گوتیک 

اژه ومعنای این واژه: خشنود بودن، به آرامش رسیدن، درآرامش به سر بردن می باشد. 

"Friede"  یا آرامش، به معنای آزاد است و"Fry" سیب و به معنی مصون نگاه داشتن از آ

ی محافظت کردن حقیق "Freien" تهدید، مصون نگه داشتن از چیزی و محفوظ می باشد و

 .(3, ص. 1389)شار,  (Heidegger, 1971, p. 2 ) است

از و نشیبی را با توجه به این که واژه حفاظت در طول تکمیل مفهوم خود مسیر پر فر

پیموده است روش بازکاربست همساز نیز به عنوان راهکاری پرچم دار تحت لوای این مفهوم نیز 

خواسته و یا ناخواسته از تغییرات بی بهره نبوده است که در اینجا به منظور دستیابی به سیر 

ازی با کنارهم چیدن انگاره های غالب در تاریخ شهر وشهرس"بازکاربست همساز"نگریک 

زنجیره ای از اتفاقات مختلفی در کنار هم قرار می گیرند که روند پیشرفت و دگرگونی این 
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 روش را در پیوند با قصه ی شهر آشکار می سازد. 

ران باز گذا پس از اینکه روش بازکاربست همساز جایگاه خود را در میان طراحان و سرمایه

سکونی مهای نظامی و صنعتی گرفته تا واحد کرد و دامنه عمل آن گسترده تر شد و از سایتهای

و  و کلیسا ها را در بر می گرفت محققان و متخصصان بیشتری بر ویژگی های اجتماعی

ی ار ماقتصادی و زیست محیطی که به همراه این روش و در نمونه موردی های مختلف پدید

زمان  در این . ورائه دهندشود تحقیق کرده اند تا بتوانند از آن یک مدل مفهومی قابل استفاده ا

ایدار ست پروش استفاده مجدد به کمک انگاره های دیگر شهرسازی و معماری از جمله بازکارب

ین ا.که و بازکاربست سبز و در نهایت توسعه حفاظت مبنا در شهرسازی و معماری آمده است

 روند تا به امروز نیز وجود دارد.

 

 

 (1391)لطفی,  ماخذ: نگارنده بر گرفته از -همساز: جهش انگاره ای بازکاربست 8 ریتصو

 

 بازکاربست همساز با رویکرد استفاده مجدد 2-4-1
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تغییر دادن ساختمانهای موجود برای یک عملکرد تازه پدیده ای جدید نیست. در گذشته 

ساختمانهایی که سازه های پابرجا و مقاومی بودند بدون هیچ پرسشی و یا پشتوانه نظری برای 

تطبیق با نیازها و عملکردهای جدید آماده می شدند. به عنوان مثال در کل دوران رنسانس، 

یادمانهایی از دوران باستان برای استفاده های جدید تغییر شکل داده می شد و یا در طول 

انقلاب فرانسه، ساختمانهای مذهبی پس از ضبط و توقیف برای استفاده های صنعتی و نظامی  

 .(Plevoet & K.Van, 2011, p. 1) داده می شدندتغییر شکل 

استفاده مجدد از ساختمانها در گذشته بنا بر ضرورت انجام می شد و این عمل مخصوصا 

در مورد ساختمانهای عمومی با الحاق فضاهایی جدید به آنها به منظور پذیرش کاربری های 

همساز در مورد ساختمانهای  جدید عملی بسیار مرسوم بود. در کل دوره رنسانس بازکاربست

عمومی مانند کلیساها با طراحی های خاص و از پیش تعیین شده و در مورد ساختمانهای دیگر 

به صورت خود به خودی صورت می گرفت. در دوران قرون وسطی نیز وضع بر همین منوال بود 

ا تعداد کمتری از که به دلیل کیفیت پایین فن ساخت و مواد و مصالح به کار رفته در ساختمانه

ساختمانهای عمومی مشمول طراحی های خاص می شدند. اما اکثر واحدهای مسکونی به گفته 

 ,Plevoet & K.Van) .(Hughes, 2007, p. 4) راسکین با مرمت های آیینی حفظ می شدند

2011, p. 3). 

این در  موضوع میراث محدود به ساختمانهای قدیمی قرون وسطی ای بود. 19تا قرن 

زمینه مرمت خردگرایانه آثار تاریخی توسط ویوله لودوك پایه گذاری شده که مرمت و حفاظت 

در  .شهر کارکاسون به شکل اولیه خود نمونه ای از این بازسازی های خردگرایانه می باشد

همین زمان مرمت تک بناهای تاریخی نیز در دستور کار معماران حفاظت گرا قرار گرفت ، این 

و در کنار اینها  ها مواردی بودند که با هدف های حفظ آثار تاریخی صورت می گرفتندنمونه 

حفاظت های آیینی توسط جان راسکین که وی را مبدع نظریه زیبایی شناسی ارگانیک می 

 ,Plevoet & K.Van, 2011) ., ص. جزوه کلاسی(1391)لطفی,  دانند نیز صورت می انجامید

p. 2). (Hughes, 2007, p. 4). 

استفاده و در واقع تنها  که ترقی گرایان زمام امور را در دست گرفته بودند. 19در طی قرن 

بود که به عنوان روشی در خدمت حفاظت مدرن قرار گرفت بدین معنی که یادمانهای  مجدد
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عهد باستان با تفکر موزه ای حفظ می شدند و این یادمانها تنها به همان فرم اولیه خود مرمت 

اما بعد از جنگ  و به عنوان ساختمانهای قابل بازدید عمومی در نظر گرفته می شدند. شده

آگا هی  1جهانی دوم و خرابی های ناشی از آن و یا به طور دقیق تر پس از دوره نوسازی شهری

ها درباره ارزش ساختمانهای دوره های دیگر افزایش یافت و گونه شناسی ساختمانها به سه 

در این دوران  .دسته ساختمانها بومی و صنعتی و یا حتی شهرهای کاملا تاریخی تفکیک شد

بود که گرایش به بازکاربست همساز این بار به عنوان یک روش محافظت طرفداران زیادی در 

عماران و شهرسازان پیدا کرد طوری که به عنوان یکی از تکنیکهای خلاقانه معماری در میان م

 ,Plevoet & K.Van) دوران پس از نوسازی که نگاه آن به حفاظت نیز بوده به شمار آمد

2011, p. 4).. 

خیابان  لگویاتغییرات در بازکاربست همساز با رویکرد استفاده مجدد به صورتی بود که در 

 ه می شدفزودابلوك ها تغییری ایجاد نمی شد. بلکه لایه های جدیدی بر لایه های موجود  ها و

ولوژی تکن اما لایه های جدید بر خلاف امروز که از جنس تاسیسات و لایه های عایق بندی و

اهی گهای پیشرفته می باشد ، در گذشته بیشتر فضاهای جدیدی بود که افزوده می شد و 

هری شگزین تاسیسات فرسوده می گشت. به این الگوی تغییر پالیمسست تاسیسات جدید جای

 .(Matthew Carmona, 2003, p. 65) اطلاق می شود

 

 بازکاربست همساز کارایی محور 2-4-2

پس جنگ جهانی دوم تمرکز بر روی نحوه طراحی، ساخته شدن و اجرای ساختمانها با این 

در دوران نوگرایی بازیافت است ، منعطف شد. با هدف  های ذاتی زندگیاز ویژگی هدف که یکی

جدید  های ترقی گرا زندگیکاهش استفاده از منابع و استفاده مجدد و بازیافت مواد زائد انسان

ها گرفته تا وسایل نقلیه و این تفکر در را در هر چیزی جستجو میکنند. از بطری و جعبه لباس

مانده از تخریب آنها نیز وجود دارد. باز کار بست  باقی ها و حتی مواد و مصالحمورد ساختمان

همساز فرایندی است ك موارد ناکارآمد و نامناسب را به یک سری موارد جدید که بتواند برای 
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کند. اما گاهی اوقات هیچ موردی تغییر نکرده اما اهداف مختلف به کار گرفته شود تبدیل می

ار گیرد و یا این که به همان صورت قبل خود به کار آن ساختمان میتواند مورد استفاده قر

گرفته شود. این دیدگاهی است که ترقی گرایان به آن توجه ویژه ای داشتند که همان مفهوم 

 (Kerr, 2004, p. 1).(Young, 2012, pp. 90-93) راندمان و کارایی می باشد

ه فضا عدی بببه دیدگاه دو بالا بردن راندمان در استفاده از فضا و مواد و مصالح منجر 

لاتی که در اثر انجام شد و با نگاه به مشک 1960شد.این دیدگاه در نتیجه تحقیقاتی که در دهه 

 ربریرشد سریع جمعیت و تغییرات در طراحی ساختمانها و همچنین تغییرات در طراحی کا

دی د که فربو دوران های مورد نیاز مانند بیمارستان و مدرسه به وجود آمد، ایجاد شد.در همین

انسان  نوع به نام دیوید کوان نشان داد که وقتی همه نوع فضا به طور عموم برای هر جنس و

ابراین . بنمورد استفاده قرار می گیرد تکرار فضا برای رخدادهای مختلف امری حشو می باشد

کاهش در  ینمتر مربع باقی می ماند و ا 20بالاترین نقطه منحنی آماده کردن فضا تنها در 

عالیتها تولید شد. متر مربع برای حد زیادی از ف 2,5اندازه فضاها تا بدانجا رسید که فضاهای تا 

ولید تدر  در این دوران ترقی گرایان شروع به مطالعه برای ابعاد بدن انسان کردند و سعی

م رای تمابو  اشابلنی به منظور استفاده کردن در طراحی و تولید فضاهایی برای تمامی فعالیته

 بود. انسانها نمودند. لوکوربوزیه از پیشگامان نظریه کارآمدی در تولید فضا

بر  ها افتهیبا دیدگاهی سازنده در مورد ساختمانهایی که در گذشته ساخته شده اند، این 

ا بر اص رخاین موضوع تاکید داشت که ساختمانهایی که فضاسازی های داخلی آنها یک کاربرد 

 نهاییمی کند محدود به همان دیوارهای و فضاهای داخلی نیست و چنین ساختماآن تحمیل 

شری بتلف همانند همان ساختمانهای وسیع و دارای فضا های باز می تواند با فعالیتهای مخ

کثر منطبق شود و محدود به تقسیمات داخلی نباشد. این دیدگاه پیشنهاد می کند که ا

ضوع این مو اثیرنطباق با اکثر کاربردها مناسب هستند و تحت تساختمانها از نظر کالبدی برای ا

ا ود رخمهم که یک ساختمان در جایی از طول عمر خود دیگر برای آن کاربری خاص مناسبت 

جزئیات  بسیار رواج یافت( نیاز به اصول راهنمایی با 1960از دست می دهد، )که در دهه 

 .(Kincaid, 2002, p. 1)بیشتری می باشد 

این دیدگاه در قرون اخیر تحت تاثیر انگاره پایداری جانی تازه گرفت. اما نکته ظریفی در 
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تفاوت دیدگاهها وجود دارد از این نظر که امروزه انطباق به عنوان جایگزین جدی و مهمی به 

جای تخریب و ساخت مجدد به این مسئله می اندیشید که در زمان و مکان خاص چه کاربری 

اند برای یک ساختمان در شهرهای امروزی مفید باشد و این کاربری جدید جدیدی می تو

چگونه می تواند تاثیر بسزایی در سرنوشت آن ساختمان بگذارد. اما در دیدگاه استفاده از 

پتانسیل موجود تغییر کاربری با توجه به نیاز روز می باشد و تفاوت در اینجا می باشد که این 

با کاربری جدید وفق می دهد و در مورد کاربری های مجاز و مناسب ساختمان است که خود را 

 و منطبق با بافت صحبتی در میان نیست. 

 

 

 بازکاربست همساز میراث مبنا  2-4-3

هردوی  ی ازمیراث نه خود تاریخ است و نه مکان، بلکه فرایندی از انتخاب و نمایش ملغمه ا

ه واژ که تبدیل به شاخصه ای فزاینده در آنهاست. میراث تلفیقی از تاریخ و مکان است

ده ا کرحفاظت/مراقبت شده است تا بدانجا که حفاظت میراثی با جنبه های خاصی نمود پید

ای مد و شهرهآو ابتدا در اروپا موج عظیمی از گرایش های میراثی به وجود  1990است. از دهه 

ا ان راخص که تاریخ کشورشاروپایی گذشته خود به کمک حفظ و نگهداری از ساختمانهای ش

  .(F.Hein & Houck, 2008) تقدیس نموده اند و موجب غرور ملی و جذب توریسم می گردد

اهی ان رچنانچه حفظ آثار تاریخی را به عنوان یک مسئله معنی دار بودن یعنی به عنو

یده پیچ برای تقویت تصور ذهنی خود از زمان تلقی کنیم، در این صورت بعضی از تضادها ی

ه و داکارانشی فنهضت از بین می رود. عناصر گذشته را نه به خاطر خود آنها و نه به عنوان تلا

به  ین، اینابراغیر عملی جهت توقف تغییر، بلکه برای القا بهتر معنی تاریخی حفظ می کنیم. بن

 مفهوم تجلیل از تغییر و تضاد ارزش هایی است که تاریخ به دنبال دارد.

در ادبیات برنامه ریزی شهری  1960ی دیدگاه حفاظت از آثار تاریخی از دهه به طور کل

پیوند دادن فرایند گذشته به ارزش ها و تغییرات اما مفهوم   (Karolin, 2002)  قرار گرفت

تعبیری است که در این دوره اوج گرفت.  تلاش برای جدا کردن آن از آنها در مقابلکنونی 

به واژگان مورد استفاده در مورد ساختمانهای میراثی از قدیمی به دیدگاهی موجب شد نگاهها 
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نظیر امکان  بر این اساس بسیاری امور را می توان آسانتر تحقق بخشید،تاریخی مبدل گردد. 

،انتخاب آزادنه تر بین شکل های گذشته و امروز حضور عملکرد متغیر، احتراز از دوگانگی بین 

 اصلاح عناصر قدیمی به صورت خلاقانه، حقیر ما قرار می گیرد،گذشته ای که مورد تحسین یا ت

آزاد کردن شکل های درست متخصص و فراهم آوردن زمینه ارزش های متنوع برای استفاده 

 کنندگان.

کند که سازد و مشخص میرا می کند آینده مابازکاربست همساز گذشته ما را حفظ می

یوند تواند از طریق پ می واند  ها به وجود آمدهقرنچگونه میراث ساخته شده بشری در طول 

 رطرفبو حال را  موفق بین ساختار میراثی حاضر و طراحی های معمارانه شکاف بین گذشته

دید برد جبهترین راه برای حفاظت از ساختارهای میراثی این است که به آنها یک کار .کند

  (Spennemann & Velthuis, 2007) سازگار و موافق بدهیم

دستیابی به اینگونه موفقیت ها خود معلول گسترش توجه به میراث معماری، اقتصادی، 

اجتماعی، فرهنگی و ... نیز می شود. زیرا بسیاری از ساختمانهایی که امروزه تخریب شده اند و 

یا در شرف نابودی هستند در برگیرنده میراث فرهنگی و اجتماعی می باشند که بازکاربست 

 ,Wilikinson) ب بازگشت سرمایه های اجتماعی و فرهنگی و اقتصادی می شودآنها موج

James, & Reed, 2009) . 

اذعان داشته اند که رشد انگیزه هایی مانند احترام به به  2007ولتوس و همکاران در سال 

میراث معماری و ساخته شده دست بشر حمایت از بازکاربست همساز را بیش از پیش در 

سازمان میراث در سری بیانیه های  2013در سال . (Love & Bullen, 2011) استبرداشته 

به ارائه تعریف امروزی و راهکارهای پیشنهادی و نمونه موردی های 1میراث کار می کند 

 مختلف در این زمینه می پردازد.

د جدی های دلایل زیر بیان می کند که چرا باز کاربست ساختمانهای تاریخی برای کاربرد

 سودمند است:

این ساختمانها همانند کتابهای داستانی می مانند که ما را به گذشته مان وصل  (1

                                                
1 Heritage Works 
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 کرده و فهم بهتری از مردمی که در گذشته زندگی می کردند را برای ما ایجاد می کنند.

وبی خترکیبی از ساختمانهای قدیمی بافت و شخصیتی از واحد همسایگی مناسب و  (2

 را ارائه می دهد.

ان تر سل جومانهای قدیمی منبعی از هویت مدنی را با خود به همراه دارند. و نساخت (3

 جامعه صداقت نسل گذشته را از نزدیک مشاهده نمایند.

 ازهایساین ساختمانها گوناگونی در فضا ها را با هزینه کمتر نسبت به ساخت و  (4

 رزشیمصالح با اجدید پیشنهاد می کنند. بخش اعظمی از کارخانه های قدیمی با مواد و 

 رد.همیت داایار همانند آجر ساخته شده اند که این مواد برای بالا بردن کیفیت زیبایی آنها بس

واد مزینه ههزینه ساختمانهای قدیمی نسبتا متر از ساختمانهای جدید می باشد زیرا  (5

 وسکنه  زلی او مصالح و نیروی کار سالها پیش پرداخته شده. از طرفی از آنجایی که اکثرا خا

 رها شده می باشند بازپیرایی آنها هیچ مالیاتی را برای شهر همراه ندارد.

 نونوار کردن ساختمانهای خالی زمان کمتری نسبت به ساخت و سازهای جدید (6

 (J.Ryder, 1995, pp. 1-4) میگیرد

 

 فرهنگ مبنا)دارایی محور( بازکاربست همساز 2-4-4

ر وریسم دهمزمان با رونق گرفتن اقتصاد خدماتی و توجه روزافزون به جذب ت 1990در دهه  

ی و اریخکنار جهانی شدن، گرایش به سمت استفاده از صنایع فرهنگی توجه به داشته های ت

 ذب مردمجبه  میراث فرهنگی نه تنها منجر به حفظ هویت شده بود بلکه به طرز ناباورانه منجر

 هی اقتصادی زیادی برای شهرهای تاریخی شده بود.شده و سودد

ن کرد تا آنجا که می توان گفت که بسیاری از طرح های بازآفرینی شهری برای تبدیل

اشته ار دپهنه هایی از شهر که روزگاری در خدمت تجارت سنتی و اقتصاد نوع اول و دوم قر

جام ه انلی و بین المللی باست، به مراکزی برای ارائه خدمات عمومی و تخصصی در سطوح م

 ار وکرسیده است. خدماتی شدن اقتصاد کشورهای پیشرفته موجب تغییر در ساعات و نحوه 

ش از ا بیرفعالیت مردم شده و نیاز به بخشها و کاربری های تفریحی و گذران اوقات فراغت 

 .(Cantell, 2005) پیش نمایان کرده است
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تاریخی میراثی و چگونگی حفاظت تاریخی از آنها به منظور در این دوران نگهداری از آثار 

دستیابی به چشم اندازهای جدیدی از مزایای اقتصادی و اجتماعی تبدیل به نگرانی جدیدی در 

تا آنجا که آغازی شد بر دستیابی به مزایای فهم  (Karolin, 2002, p. 16) اکثر کشورها شد

وابسته به فرهنگ، و با توجه به استقبال توریست از  سودمندی آثار تاریخی، و مکانهای ابداعی

محصولات فرهنگی، منجر به ارزش نهادن بر آثار تاریخی گردید. جهانی شدن در این دوره با 

 ,Keivani) رویکرد استفاده مجدد به معنای رقابت  کشورهای مختلف در فرهنگ می باشد

Parsa, & McGreal, 2002) .ه عنوان کاتالیزوری در  در اقتصاد عمل و در این رقابت توریسم ب

می کند. در این گذار که تغییرات اساسی در چهره شهرها مشاهده می شود، باز زنده سازی 

 ,Owen) مراکز شهری در اروپا در این تغییرات موجب غرور و افتخار مردم شهر ها می گردید

1990). 

 

 

 بازکاربست همساز سبز 2-4-5

ر ب موکدرویکرد بامحیط زیست ساخته شده  چگونگی نظارت بردو نقل قول برای معرفی 

 مناسب باشد. موجود،ذخیره های ساختمانی استفاده مجدد و حفظ 

،)  ".دنمی تواند با همان سطح از آگاهی که آنها را ایجاد کرده حل شونمشکلات  "اول، 

می  برای پایداری یحلراه  به دنبال یافتن مسیری کوتاه به عنوان ها ، بررسی (آلبرت انیشتین

در حال طور فزاینده ای  آن به منابعه ای می بینیم که در سیارا . همانطور که ما خود رباشند

 تجدید نظر ،نحوه ساخت و توسعه در باید در حال تغییر،آن آب و هوای  و می باشندتخلیه 

به ایجاد چیزهای جدید عادت کرده اند که تا به حدی  . بسیاری از مردماساسی داشته باشیم

آنها جدید است. در  برایایده استفاده مجدد و یا تطبیق چیزیکه در حال حاضر وجود دارد 

در ایجاد  راه ممکن است تنها یاه حل پایدارر خاص از محیط زیست ساخته شده،موارد 

مشکل  نگاه کردن به چگونگی بلکه در شناخت راه های جدیدنباشد ساختمان های جدید سبز 

و ، استفاده مجدد و مناسب سازی طریق مقاوم سازی و کلی ازو به دنبال یک راه حل بالقوه 
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 محافظت باشد.

بال شامل به دن سفر واقعی کشف " : بیان شده  نقل قول دوم که توسط مارسل پروست

شم چ رددر این مو "در داشتن چشم های جدید است. گشتن نمی باشد، بلکه  مناظر جدید

ده شاخته محیط زیست س درپایداری  انداز جدید به معنای واقعی کلمه و ظاهرا شامل افزایش

 ت ساختهمحیط زیس براین دو نقل قول ، مفهوم نظارت  است. در تأمل در معنایما و طبیعی 

 .(Young, 2012, p. 2) می باشد افزایش پایداری دربه عنوان یک روش با ارزش  به وضوح شده

ثر اا در اواخر قرن بیستم ، دیدگاه کلی تری از اثرات استفاده مجدد از ساختمانهدر 

د بهره ه فرتلاشهایی که به منظور فهم این موضوع که چگونه می توان فراتر از فرض منحصر ب

های تمانوری از انرژی  قدم گذاشت ، ظهور کرد و سپس این دستاوردهای جدید در مورد ساخ

فاده است لی در مورد محیط زیست ساخته شده منجر شد. طرفداران حفظ وموجود به پایداری ک

 د از یکمجد مجدد از ساختمانها دریافتند که این رویکرد مکمل تلاشهای پایداری با استفاده

 تحت ساختمان دیدگاه گسترده تری از محیط زیست ساخته شده را تحت عنوان معماری سبز

ی مرار نسل های آینده را بیش از پیش مورد توجه ق تاثیر قرار می دهد که ریشه های آن

 .( ibid,p.3)دهد

 ی ازیک که معماری سبز چیست؟تاریخ دانان معماری  به این پرسش از بیشتر در پاسخ

 که است اذعان داشتهمعماران حفاظت گرای معروف اتحادیه بریتانیا به نام برنارد فیلدن 

می  اقع طولانی کردن عمر مفید یک ساختمانپایداری در و معماری سبز تحت لوای پرچم

بطه ک رااین تعریف ی .مصالح شرکت کند باشد تا بدین طریق در حفظ انرژی و پول و مواد و

ک بسیار واضح و روشنی را میان حفاظت معماری و استفاده هرچه بیشتر از یک عمر ی

خود  گسترش در دلاین اهداف راهکاری اجرایی را همزمان با  ساختمان را نشان می دهد.

 .(Rodwell, 2007, pp. 55,56) پروراند

تنها زمانی  را راهکارهای استفاده مجدددید گاههای ساخت و ساز سبز پا را فراتر نهاده و 

این  که پایداری زیست محیطی و کاهش مصرف انرژی بدست آید. می داندارجح بر تخریب 

پیمانکاران از میزان برگشت سرمایه و میزان دیدگاه با تجارب صاحبان املاك و طراحان و 

امنیت و ایمنی در سرمایه گذاری و افزایش میزان نگهداری و بالا رفتن میزان اجاره بها و کم 
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 ,.Love P. B) (Peter & Peter, 2010) بودن ریسک ایجاد واحدهای تجاری همزمان شد

2011). 

ی باشد از این رو تغییر جهت به میراث پایداری م سبز در واقع خود بازکاربست همساز

زیرا در این روش مواد  سمت استفاده مجدد گرایش فزاینده ای در محیط ساخته شده می باشد.

و مصالح کمتر و انرژی مصرفی ناشی از حمل و نقل کمتر و انرژی مصرفی ناشی از ساختن 

ا هدف بیشتر شدن ساز کمتر می باشد که تمامی این مزایا  ب آلودگی در طول ساخت و کمتر و

 ,Love & Bullen, 2011; Wilikinson, James, & Reed) طول عمر ساختمان انجام می شود

به معادله پایداری نیز انطباق به عنوان راهکاری موثر در جهت پایداری بعد زمان را .  (2009

 .(Love P. a., 2009) نداضافه می ک

شده  ز آننوع مزایایی که بازکاربست همساز دارا می باشد که موجب حمایت همه جانبه ا

ر ر پایدام شهمفهواست، در واقع توجه پیمانکاران و مجریان به جز جز اصول پایداری می باشد. 

ه نگا برای قرن بیست و یکم  به چشم اندازی بستگی دارد که به تدریج جنبه های کلیدی

مان در ه های تاریخی بدون عقب نشینی صرف به آنها را بهبود می بخشد ، وخودکفا به مدل 

 گیرد ر میزمان بعد جهانی مناطق داخلی کشور که قبلا تا حد زیادی محلی بود را نیز در ب

(Peter & Peter, 2010). 

 و ،یبازپیرایکه حفظ،  ، اینگونه تشخیص داده اندبر محیط زیست ساخته شده ناظران

 د.نارر دطراحی پایدا در موجود نقش موثری و قدیمی جدد از ساختمان های تاریخیاستفاده م

م می گذشته، حال، و آینده از محیط زیست ساخته شده احترا کاربرانناظران طراحی به 

هایی بر اثر ن ابجامعه و تاثیر آن بر روی محیط زیست ساخته شده امروز نیازهای و میان  دنگذار

یک  به طور کلی محیط زیست ساخته شده استبرقرار می کنند. ازن محیط زیست طبیعی تو

 اشدته بتعاملی دو طرفه داش زیر مجموعه از محیط زیست است و باید با محیط زیست طبیعی

 وارد زیرم لشام ی زیر برای بازکاربست ساختمانها با رویکرد پایداریبنابراین، اصول راهنما

 :است

  است. اجتماعی، زیست محیطی واقتصادی از نیروهای یو متعادل جامعپایداری ترکیب 

 داخلی فشار ساختمان  تخریب. است بازیافت نهایی شکل ساختمان یک از مجدد استفاده
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ایجاد اجزای ساختمان های  را افزایش می دهد و تشدید تقاضا برای مواد خام جدید بهبه زمین 

 جدید است.

 یای اح در اقتصادی موجود و محیطی تزیس اجتماعی، مجدد از منابع استفاده و حفظ

 ساختمان ها، محله ها، و جوامع .

 ز برای جلوگیری است بای ی میاگر چه حفظ هر ساختمان عملی نیست، تلاش معقول

 .صورت پذیردتخریب های غیر ضروری و یا هدر رفتن منابع ساخته شده 

 یط مح از موجود پذیرش استفاده از زمین جدید است که مانع حفظ و یا استفاده مجدد

 ایهینه هز تحمیل ساخته شده، ترویج افزایش استفاده از منابع انرژی تجدید ناپذیر ، یا

 در پایداری میراثی است.زیربنایی  وزیست محیطی اجتماعی ، 

 ی راتژفراتر از رد پای یک ساختمان ، عملکرد زیست محیطی می تواند از طریق است

 یایدارمکمل پکه  یا سایت در سطح محلی و منطقه ای ،ساختمان و ، های استفاده از زمین

 چرخهی ، دوحمل و نقل عموم این استراتژی هاعبارتند از: از جملهبدبهبود یامی تواند است 

 عت بر سا لرا مایهمچنین میزان ، که وابستگی به خودرو و تعداد خودرو  پیاده رویو سواری 

 کاهش می دهدرت می گیرد صوبا استفاده از منابع سوخت تجدید ناپذیر 

ها ان حفظ و استفاده مجدد از ساختممدافع  نسل های آینده برای رفع نیازهای خود 

دگاه دییجاد می دهد و منجر به ا تحت تاثیر قرارتلاشهای پایداری را که این رویکرد هستند 

و  ج حفظینتا .نمایان تر استاثرات آن بر نسل های آینده  وسیع تری از محیط زیست است که

و  ردی گذامتاثیر  جدیدهای ساخت و ساز در مصرف منابع کمتر از ساختمانها استفاده مجدد از

اجتماعی، زیست محیطی و منفی اثرات  شهری و متعاقبا پراکندگی به کاهشهمچنین 

 .(Young, 2012, p. 40) که به مرور زمان اتفاق می افتد،کمک می کند اقتصادی

 

 همساز توسعه محوربازکاربست  2-4-6

در پیروی از مفهوم توسعه پایدار پذیرش گسترده ای در مورد حفاظت از ساختمانهای میراثی 

فرهنگی قابل  وجود دارد که این توجه به ساختمانهای تاریخی منافع اقتصادی، اجتماعی و 

ود. توجهی برای آن منطقه به همراه دارد که موجب توسعه بیش از پیش نواحی تاریخی می ش
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ه عو از آنجایی که نتایج آن مربوط به آینده می باشد به ادامه زندگی جامعه و در واقع توس

 .(Love P. B., 2011) (Peter & Peter, 2010) شهری کمک شایانی می کند

در انگلستان به عنوان عنصر اصلی سیاستهای  1990سیاستهای توسعه پایدار از اواخر دهه 

بازکاربست همساز ساختمانها یکی از مهمترین اجزای بیشتر کشورها در  شهری بروز یافت

توسعه پایدار محسوب می شود :که با نیم نگاهی به گذشته شاخصه های گذشته را گرفته و 

 & ,Wilikinson, James) هویت  آن محدوده را معین کرده و رد پای تاریخ را به روز می کند

Reed, 2009). 

در حال حاضر نام و ، از توسعه پایدار به کار گرفته می شود صفت پایداری که مستقلا

دیدن و شنیدن نام آن  صدای آن تا حدی زیاد به کارگرفته می شود که ناله و فغان مردم از

تاریخ دانان اظهار می کنند که حفاظت معماری ذاتا بسیار پایدار است زیرا  بلند شده است.

توسعه ای معماری می شود و اما کاری که تئوری موجب حفظ و نگهداری سبک ها و ساختاره

معماری انجام می دهد توجه جدی به نیازهای امروزه و آینده مردم است به عنوان  ی درحفاظت

مثال تعریف کوتاهی که دولت اتحادیه بریتانیا از جامعه ای پایدار ارائه داده اند بدین گونه می 

زندگی کنند و این تمایل هم  دارند در آن کار وباشد که:جامعه پایدار جایی است مردم دوست 

در این تعریف شایسته است که کلمه پایداری را با کلمه شادی . امروز و هم درآینده وجود دارد

 ,Wilikinson, James, & Reed) (Bullen, 2007). (Rodwell, 2007, p. 50) جایگزین کنیم

2009) . 

رند، ی آوبه فضایی که نسل آینده در اثر حفاظت ناشی از ساختمانها بدست م تعریف این

ز آن اهنر و عمل حفظ بخشی از شهر ها به اسم تاریخ و سپس استفاده مجدد  .برمی گردد

یگزین ا جاه و توسعه پایدار ربرای کاربردهای مختلف با رشد نام بازآفرینی شهری رایج شد

 ری شدی شهدر فرایند بازآفرین یزیست تاریخی یک منبع کلید بنابراین محیط پایداری نمود.

(Peter & Peter, 2010). 

به صورت رسمی  1993بازآفرینی شهری با اختصاص بودجه مجزایی در انگلستان از سال 

به منظور پیشرفت و گسترش هر چه سریعتر مفهوم توسعه پایدار در شهر های  معرفی گردید.

بدین معنا که  نیا اهمیت انگاره بازآفرینی شهری را الزامی دانستند.انگلیسی راهکارهای بریتا
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موثرترین مفهوم به منظور هرچه جذاب تر کردن مکانها در استفاده مجدد از آنها با هدف 

 .(Couch & Dennemann, 2000) ر می باشدزندگی و کا

 

 

 مزایای بازکاربست همساز 2-5

 

بازسازی  علاوه بر این در مقایسه با روش تخریب ومزیت کلی می باشد و  4این روش دارای 

 . واجد برتری هایی می باشد که در اینجا به تعدادی از آنها نیز اشاره شده است

 

 (Kerr, 2004)ماخذ: -: مزایای بازکاربست همساز9 ریتصو

 

 

 

 

 مزایای زیست محیطی  2-5-1

ست زکارببازی میکند. وقتی باباز کاربست ساختمانها نقش اساسی در توسعه پایدار جوامع 

را د زیهمساز ساختمانهای تاریخی را شامل می شود مزایای زیست محیطی آن بارزتر می شو

امنیت  یت واین ساختمانها پیشنهادات و نکات بسیاری را به منظر شهری اضافه می کنند و هو

 جامعه ای را که به آن تعلق دارند را جلا می بخشند.

استفاده مجدد از ساختمانها نگهداری انرژی موجود در ساختمانهای  یکی از مزایای اصلی

اولیه و ساخته شده می باشد.بازکاربست همساز نسبت به بازسازی انرژی کمتری مصرف می 

کند.ساختمانهای جدید انرژی موجودشان بسیار پر هزینه تر از ساختمانهایی است که به صورت 

مزایای باز کاربست همساز

ترویج نوآوری زیست محیطی اجتماعی اقتصادی
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 همساز مجددا به کار گرفته شده اند.

 

 

 

 مزایای اجتماعی 2-5-2

 اگر اینگونه نگهداری و استفاده مجدد از ساختمانهای تاریخی ریشه در تاریخ و گذشته دارند.

ختمان ک ساپروژه ها به خوبی انجام شوند، بازکاربست همساز می تواند شاخصه های میراثی ی

وی ز راریخی را را نگهداری و بقای عمر آن را تضمین کند. به جای اینکه ساختمانهای تا

ه کنیم ک عمیرفراموشی و غفلت مورد بی توجهی قرار دهیم و یا اینکه ساختمانها را به نحوی ت

ه برا  هویت تاریخی آن غیر قابل تشخیص باشد، ساختمانهای دارای میراث تاریخی باارزش

ورد چنین ممو ه صورت همساز با زمینه تعمیر و برپا کنیم تا جایی که مورد استفاده قرار گرفته

ی ر هاگتحسین و توجه همگان  نیز باشد. به طور فزاینده ای جوامع و دولت ها و توسعه 

سط بی ، شهری به دنبال راه هایی برای کاهش هزینه های زیست محیطی ، اجتماعی و اقتصاد

 و توسعه شهری هستند.

سازمان میراث کشورها دریافته اند که کیفیت و طراحی محیط ساخته شده در شهرها و  

شهرستانهای ما بر روی استانداردها و معیارهای زندگی ما و همچنین بر روی منابع طبیعی ما 

تاثیر به سزایی دارد. در سطح برنامه ریزی محله ای ، میراث با نگرانی های عمیق تری در مورد 

گی و محیطی بروز کرده است و جوامع به طور فزاینده ای دریافته اند که نسل های کیفیت زند

 آینده از حفاظت مکانها در مناطق خاص نفع خواهند برد.

یل ه دلبسبک زندگی ما نه فقط به دلیل دریافتن اهمیت حفظ ساختمانهای میراثی بلکه 

 ی باشد.اء محال پیشرفت و ارتق انطباق آنها به مکانهای در دسترس تر و پر استفاده تر، در

ا با رامع استفاده مجدد از ساختمانهای میراثی در مناطق مسکونی می تواند آن مناطق و جو

ای نه هانواع امکانات مسکونی و تجاری جدید مجهز کند و مخصوصا اگر این مناطق با گزی

ا به ط رف و مختلمختل مختلف حمل و نقل مجهز شود می تواند ترکیب مناسبی از کاربری های

 وجود آورند
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 مزایای اقتصادی 2-5-3

. دهد چندین گزینه برگشت سرمایه از طریق بازکاربست همساز ساختمانهای تاریخی رخ می

خیر ون اذخیره انرژی از طریق تخریب نکردن ساختمانهای قدیمی، این موضوع مخصوصا در قر

ر دقیق ب ررسیبنماید. از طرف دیگر با  که انرژی رو به گران شدن رفته است، بسیار مهم تر می

ره ذخی روی خواسته های تجاری منطقه به منظور استفاده از ویژگی های تاریخی و همچنین

 های ساختمانی موجود می توان به تعیین کاربری منطبق با بافت پرداخت.

 

 ترویج نوآوری  2-5-4

طراحان به منظور یافتن راه  انطباق ساختمانهای میراثی چالشی اساسی در میان معماران و

حلهای نوآورانه به وجود آورده است. از آنجایی که فشار توسعه در شهرهای ما افزایش یافته 

 .(Kerr, 2004) ساختمانهای میراثی بیشتری مورد استفاده مجدد قرار می گیرند

اربست کباز علاوه بر این مزایا بر اساس دیدگاه صاحبان املاك و مدیران درباره موضوع 

ان های اختمسهمساز ساختمانهای تجاری موجود در استرالیای غربی در مورد اینکه آیا انطباق 

ر است سازتتجاری موجود بیشتر با اصول پایداری زیست محیطی، اقتصادی و اجتماعی و ... هم

جه رسش نتیین پاو یا با بازسازی و توسعه مجدد آنها؟ و در نهایت با تحلیل داده های حاصل از 

که  مسازهپایدارتر بودن روش بازکاربست همساز حاصل شده و مزایای مثبت برای بازکاربست 

 (Bullen, 2007) در طول تحقیق شناسایی شدند به شرح زیر می باشد

 (کاهش مصرف منابع ،مصرف انرژی وآلودگی ناشی از آن1

 (گسترش و ازدیاد زندگی مفید ساختمانها2

 از تخریب و بازسازی(روشی مقرون به صرفه تر 3

 (اصلاح انرژی های یک ساختمان برای چهار چوب زمانی بیشتر4

 (ایجاد منبع انرژی ارزشمند از مواد ومصالح غیر مولد انرژی5

 (باززنده سازی واحد های همسایگی موجود6

 (کاهش مصرف بی رویه زمین و جلوگیری از پراکنده رویی شهری7
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 تجدید نظر زیباشناسی محیط ساخته شده(کمک به ارتقاء درخواستهای 8

 (حفظ بالا بردن تقاضا برای ساختمانهای موجود9

 (حفظ منظرهای شهری و حفظ حس مکان10

 (حفظ امنیت بصری و میراث فرهنگی11

 

 

 موانع اجرایی بازکاربست همساز 2-6
 

ز ا اعمال کاربری های جدید در میان چهارچوب تاریخی فرآیندی پیچیده است.خلاصه ای

 موانعی که موجب بروز پیچیدگی در طراحی می شود در جدول زیر آمده است.

 

 

 (Cantell, 2005) ماخذ: -: موانع اجرایی بازکاربست همساز4تصویر 

 

ام ساخته  19ارتفاع کم سقفها در بسیاری از کارخانه ها و کارگاههایی که در اواخر قرن 

جور می رد مهبرای کاربری های صنعتی و چندین کاربری امروزی از نظر عملکشده اند، آنها را 

تمانها می تواند فوت در بسیاری از ساخ 10تا  8نماید. علاوه بر این مکان گزینی ستونها در هر 

ارد. تن دمنجر به چالشهایی در طراحی شود. تکه بتن همکف به سختی امکان دوباره شکل گرف

و  ی های قدیمی می بایست دوباره تعویض گردد. اجزای بیرونیسیم کشی ها و لوله کش

 ند.گرد ظاهری مانند سقف و پنجره ها اغلب می بایست به جای اینکه جایگزین شوند تعمیر

موانع اجرایی 
بازکاربست 

همساز

سقفها ارتفاع  

تراکم و پارکینگ 

بیرونی و ظاهری تعمیر اجزای 

مکان گزینی ستونها 

وجود فضاهای عظیم و سازه های بسیار بزرگ 

گذاری عمومی جذب سرمایه 

ایجاد دسترسی 
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قتی که و 1950پنجره های بسیاری از ساختمانهای صنعتی و کارخانه ها هرچند در دهه 

ردن کافه ی نصب شد، تعویض گردیدند. اضبا آجر پر شده و به جای آن تهویه مطلوب و مصنوع

 نظر طبقات بیشتر در خارج اغلب می تواند مشکل ساز باشد وقتی مراحل اصلی طراحی در

که  باشدنباشد. راه حل آن این است که اضافه کردن طبقه به ساختمان از همکف قابل رویت 

 جودگ به دلیل والبته این موضوع به نوع سقف بستگی دارد و بعضی از مجموعه های بزر

ی از بعض فضاهای عظیم و سازه های بسیار بزرگ و وسیع به سختی انطباق پیدا می کنند. در

زه ای ل سانمونه های نادر ، بازکاربست همساز یک  ساختمان صنعتی قدیمی تر به دلیل مسائ

ر انی دگرین ندر عمل و یا فاکتورهای دیگر امکان انطباق پذیری ندارد. علاوه بر آن همیشه ا

 .(Cantell, 2005) مورد تعیین سیرکولاسیون حرکتی و ایجاد دسترسی مناسب وجود دارد

ربست ازکابساختمانهای صنعتی می توانند به عنوان منبعی از پژمردگی و زنگار باشند و 

یک  یرد.آنها به عنوان یک نقطه مشخص موفقیت می تواند مورد استقبال عموم مردم قرار گ

 ا صنایعان یسازی شده می تواند موجب جانشین سازی گردد و اینکه آیا هنرمند ناحیه باززنده

ی سکونکوچک از آن ساختمانهای صنعتی استفاده می کنند و یا اینکه ساکنین خانه های م

ک یب یهستند که در آن اطراف زندگی می کنند و این مسئله از نظر خیلی افراد جزء معا

 منطقه محسوب می گردد.

 کم وای دیگری که عموم مردم درباره بازکاربست همساز دارند، مسئله ترانگرانی ه

ر مورد می دپارکینگ است که متعاقبا آلودگی زیست محیطی را نیز به همراه دارد. اعلان عمو

راهی ن همیک پروژه در مرحله برنامه ریزی به منظور سرمایه گذاری عمومی و ارزیابی میزا

بل ی قاست.که این اعلان به کمک ملاقاتهای عمومی و همگانواحدهای مسکونی بسیار مهم ا

ی ژه ها مپرو برگزاری می باشد. راه دیگری که منجر به آگاهی عموم و دخالت مردم در اینگونه

ز همه و ا باشد دعوت کردن اعضای اصلی جامعه از انجمنهای همسایگی و سرمایه گذاران محلی

 اشد.لیاتی به منظور قرارداد های مالی می بمهمتر تسهیلات دولت و منابع مالی و ما

 

 

 محدودیتهای برنامه ریزی بازکاربست همساز 2-7
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ی خانه ن، باین موضوع به صورت گسترده ای مورد قبول قرار گرفته که املاك خالی، خرابکارا

ا ارایی هدرزش ها و آتش افروزان و قاچاقچیان مواد مخدر را به خود جذب می کنند. بنابراین ا

مان هبه  و مالیات ها و خدمات در این مناطق افت کرده و میزان سرمایه گذاری عمومی نیز

ماعی اجت ر آنها کاهش می یابد. از دیدگاهی دیگر املاك خالی و ترك شده ارزش هاینسبت د

رداری ت شهزیادی بر همان محلی که واقع شده اند تحمیل می کنند. علاوه بر آن اجرای خدما

شهر  دی برایقتصامانند زهکشی ها، برگشت مالیاتی را از خانه های خالی در بر ندارد و از نظر ا

 .(Cantell, 2005) خواهد شد هزینه بردار

تمان ساخ این موضوع همیشه در هاله ای از ابهام می باشد که آیا استفاده مجدد از یک

را ان فرم گتر می باشد ویا تولید یک ساختمان جدید. که البته دیدگاه اکثر معمار خلاقانه

ورد ممتر بنابراین ککمترخلاقانه بودن استفاده مجدد از ذخایر ساختمانی موجود می باشد. 

ی د که یکدار تجلیل معماران قرار می گیرد. همچنین موانعی بر سر راه بازکاربست همساز وجود

 از مهمترین آنها نگرانی در مورد هزینه می باشد.

 

 

 : محدودیتهای برنامه ریزی بازکاربست همساز11 ریتصو

 (Cantell, 2005) ماخذ: 

 

د نیز موجو برای پرداختن به بازکاربست همساز ساختمانهایبه طور کلی ردیفی از موانعی 

و  کشف در پرسش و پاسخی از گروههای مختلف ذی نغع و ذی نفوذ در پروژه های بازکاربست

 شناسایی شد:

 د.یافتن(صاحبان املاك هیچ مزایای اقتصادی در بازکاربست همساز )استفاده مجدد( ن1

محدودیتهای 
برنامه ریزی 

روش بازکاربست
همساز

کاسته شدن از ارزش های اقتصادی و اجتماعی : اجتماعی

تحمیل هزینه های اجرایی اضافی برای شهرداری: اقتصادی

امتناع گروهی از معماران به دلیل خلاقانه نبودن روش: نوآوری
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از ری نیازپیرایی های گسترده تر و هزینه برت(ساختمانهای قدیمی تر ممکن است به ب2

 داشته باشند.

 (ناتوانی در عدم انطباق عملکرد جدید با توانایی های یک ساختمان3

تمان ( هزینه های نگهداری مداوم ممکن است بیشتر از هزینه های نگهداری یک ساخ4

 جدید باشد.

 پایداری نرسند(ساختمانهای قدیمی تر ممکن است به استانداردهای امروزی 5

نهای (در دسترس بودن و هزینه جور کردن مواد و مصالح  قابل استفاده در ساختما6

 موجود ممکن است مشکل ساز باشد

 (ایجاد یکپارچگی ساختاری ساختمانهای قدیمی و جدید ممکن است سخت باشد.7

د این موانع به کمک آموزش و بالا بردن آگاهی مردم و صاحبان املاك و پیش بر

 .(Bullen, 2007) هایی موفق در این زمینه مرتفع خواهد شدپروژه

 محل تلاقی دیدگاه شهر خلاق و روش بازکاربست همساز 2-8

 

ه از واژ موضوع محوری در روش بازکاربست همساز، استفاده مجدد می باشد. اهمیت این کلید

ر دوره دفت. مجدد تولد یاآنجا معلوم می شود که در واقع واژه بازکاربست همساز با استفاده 

. و در ردندهای اولیه استفاده از این روش تنها به استفاده مجدد از یک ساختمان فکر می ک

دهه  1990دهه  کشورهای جهان سوم همچنان از آن تحت عنوان استفاده مجدد یاد می کنند.

لاق خری شه تغییر دیدگاهها به استفاده مجدد از ساختمانهای مرکزی شهرها و ایجاد مراکز

 بود،

محل تلاقی دیدگاه مکان خلاق و استفاده مجدد از شهر، مرکز شهر خلاق بود. این روزها 

دانش، فرهنگ و خلاقیت اساس و بنیان راهکارهای توسعه های شهری و محلی را تشکیل داده 

اند. با دنبال کردن رویکردهای مختلف، شهرها سعی در توسعه دانش در مناطق و همسایگی 

های خلاق، به عنوان زیر ساختی برای ادغام رشد اقتصادی در اقتصاد جدید دارند. اگرچه 

چندین تناقض میان اقتصاد دانشی و اقتصاد خلاق به عنوان موتورهای توسعه شهری وجود 
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دارد، اما از طریق مطالعه ای که بر روی قرار گیری محل کار هنرمندان در نواحی قدیمی و 

صورت گرفت، موجب شد که این تناقض از میان رفته و  1980ل دهه کهنه صنعتی در طو

سیاستهای ناشی از آن توجیه پذیر باشد. در واقع تغییر دیدگاه  قشر خلاق و متخصص به 

 نواحی تاریخی و قدیمی نیرو محرکه برنامه ریزی خلاق در این نواحی گشت

 (Martí-Costa, 2011). 

ا کرده پید با الگوهای متفاوت توسعه آشنایی بیشتری امروزه توسعه گران و حامیان مالی

د شروع شده بو 1970اند. افزایش قیمت انرژی و نهضت حفاظت و نگهداری که در دهه 

تحقق  مینهزسازندگان را بر آن داشت که در جستجوی راه های خلاقانه تری برای فراهم کردن 

د. بیده شوی تانه مرکز شهر نور تازه اتغییر برآیند. این امر موجب شد که بر ساختمان های که

حت تبه این ترتیب که ساختمانهایی که زمانی توسط توسعه گر ها تخریب می شد، اینک 

یل ود. تبدری شمرمت قرار می گیرند تا  از انرژی و سرمایه گذاری صرف شده در آنها بهره بردا

وز روجه ا نشان دهنده تساختمانهای اداری به مسکونی و صنعتی به مسکونی در سرتاسر دنی

ه آمد افزون ارزش ساختمانهای موجود است. دیدگاه جدیدی که نسبت به پایداری به وجود

 راحیاست نهضت بازکاربست همساز را تقویت کرده است. بعضی از صاحبان حرفه حتی از ط

 ایجبه  تمام ساختمانها جانبداری می کنند. بدین مفهوم که اسکلت ساختمان ها را بتوان

 رده کار بلف باینکه تنها یکبار به طور متعارف استفاده کرد چندین بار برای کاربری های مخت

 .(127, ص. 1389گیلهم,  &)جی براون, دیکسون, 
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 : دیاگرام مفهومی محل تلاقی شهر خلاق و رویکرد بازکاربست همساز12 ریتصو

 

 اصول و مبانی طراحی با رویکرد بازکاربست همساز 2-9

 

ای ره هپس از شناخته شدن روش بازکاربست همساز به عنوان راهکاری مناسب در خدمت انگا

ی مختلف و مشخص شدن اهمیت آن، پرسشی که به عنوان یک موضوع اصلی در ساختمانهای

ده ستفااکه کاندیدایی برای این روش محسوب می شدند این بود که: چه ساختمانهایی برای 

 اربریکاربری هایی برای این ساختمانها مناسب ترند؟وظیفه کمجدد مناسب هستند؟ و چه 

 های جدید چیست و چگونه می توان به هدف آن نائل گردید؟

بست زکاربه منظور پاسخگویی به این پرسش ها بررسی میزان امکان پذیری پروژه های با

وك متر همساز مورد توجه متخصصان قرار گرفت. عوامل متفاوتی در تغییر کاربری یک سایت

ند.از گیر دخالت دارند که هر کدام از این عوامل در شرایط مختلف شکلی متفاوت به خود می

در  یاتیجمله عواملی که در تغییر کاربری یک سایت تاثیر می گذارد و به عنوان عوامل ح

د یی هستنورهاامکان پذیری آن پروژه انگاشته می شود سه عامل بالا از جمله کلیدی ترین فاکت

 داف ذیله اهدر فرایند تغییر کاربری یک سایت بررسی می شوند و در امکان پذیری آن پروژ که

 :(Kincaid, 2002, p. 1)  اهمیت می یابد عبارتند از

 

 پویا و فعال دا....... اقتصبازار...................................................................

 دهنز...عملکرد سر...........................................................موقعیت سایت              

 ه روز شدهبقاوم و بد مویژگی های ساختمان..............................................کال      

 

 فرایند پیش از طراحی 2-9-1

اس ر اسبه منطور دستیابی به مر حله طراحی در ساختمانهای دارای فرسودگی می بایست ب 

ی رچوباصول معین عمل نمود. بر این اساس چرخه بازپیرایی املاك و دارایی های خاص چا

 شد.راهکارمدار برای باززنده سازی تعیین کرده است که مراحل آن به شرح زیر می با
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 راهکار مدار باززنده سازی: چارچوب 13 ریتصو

 (Cantell, 2005) ماخذ:

 

 کاهش شرایط ناسالم 2-9-1-1

و  ل جوی(از بین بردن و کاهش شرایط ناسالم و نا امن: این مرحله که از طریق عوام1

ی و اسازپابرجمحیط اطراف به سایت وارد می شود، در اکثر شهرها هدف فوری و اولویت دار 

تثبیت سایت و یا واحد همسایگی می باشد. شهرها به طور عموم لیست عظیمی از 

نیت و د اممحدودیتهای کاهش قدرتی و کدبندی های ساختمانها را به منظور پاك سازی و ایجا

ذب و جصلی اایمنی و از آن مهمتر هدایت راهکارها به منظور حفاظت از این بافتها و موضوع 

 د.ندن سرمایه گذاری های خصوصی به این واحد های همسایگی پژمرده می باشباز گردا

 (سرمایه گذاری و ترسیم نیمرخی از ویژگی های صاحبان املاك2

بان صاح یکی از اصلی ترین قدمها در بررسی های اولیه فهمیدن این موضوع است که چرا

 ک رو بهه ملعلاقه مند است ک املاك اجازه دادند که دارایی آنها رو به زوال برود؟ آیا وی

 ایی ملکزپیروضعیت اولیه خود و جزء آثار تاریخی با ارزش برگردد؟ آیا وی استطاعت مالی با

 خود را دارد؟آیا وی تنها علاقه مند به زمین خواری بوده است؟

املاك خالی در شهر به صورت ایزوله باقی نمی ماند بلکه  (میزان دخالت همسایه ها:3

باید به صورت برنامه ریزی شده دارایی های خالی را در کل شهر شناسایی کرده تا  دولت محلی

بتواند به الگویی ممکن در میان همسایگی ها و صاحبان املاك دست یابد.چنین برداشتهایی 

ارزیابی میزان 
فرسودگی 

بررسی دلایل فرسودگی

پیشگیری از فرسودگی 
بیشتر

پابرجاسازی و حذف 
عوامل بارز مسبب 

فرسودگی
منابعبازپیرایی  انتقال

راهکارهای بلند 
مدت باززنده 

سازی
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 همچنین می تواند لیستی از سرمایه گذاری های موجود را فراهم کند.

 

 
 

 بازپیرایی منابع 2-9-1-2

منظور کمک  اغلب شهرها برای صاحبان املاك منابع مختلفی را به پابرجاسازی سایت،بعد از  

 :مله اندجآن  و تشویق آنها به بازکاربست دارایی ها و املاك خالی خود منتخب می کنند که از

اعتبارهای مالیاتی، کاهش  ، وام های بازپیرایی،1امتیازهای توسعه بلوك های شهری

 حقوق شهرداری و ....، چشم پوشی از مالیات

وکمک های غیر مالی عبارتند از:ساده کردن مراحل مجوز گیری ،کدهای بازپیرایی انعطاف 

پذیر، واگذاری به مشاوران و دفاتر ثبتی خصوصی ، هدایت تمامی مراحل شناسایی و ساخت و 

ی : بعضی شهرها دارا2اجرا به کمک آژانسهای محلی و یا اتحادیه توسعه دهندگان جامعه

اتحادیه هایی هستند که واحد های همسایگی مورد نیاز را در حجم انبوه می سازند این اتحادیه 

ها می توانند علیه ساختمانهای خالی فعالیت کنند. ومدیریت و حتی اجاره و فروش آنها را به 

 .عهده بگیرند

 

 انتقال سرمایه و یا تخریب 2-9-1-3

پیچیده یک شهر ممکن است تخریب را دنبال کند  با مشکل مشخص دارایی و نمونه موردیهای

و یا اینکه انتقال املاك خالی را تحمیل کند. دولت محلی اختیارات قانونی محدودی برای 

                                                
1 CDBG funds 

2 CDCS 

ویژگی های
صاحبان 

املاك

میزان دخالت
همسایه ها

چگونگی 
کاهش شرایط

ناسالم
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تخریب یا انتقال غیر داوطلبانه املاك خصوصی دارد در نتیجه شهر ها می بایست شدیدا به 

یب و انتقال دارایی را به عنوان آخرین فرایند قانونی مورد نیاز مجهز باشند شهر ها عموما تخر

ملجا در نظر می گیرند و ترجیح انها بر این است که مراحل بازپیرایی و تعمیرات را با همراهی و 

کمک مالکان انجام دهند.هرچند در بعضی موارد)مانند جایی که دارایی ها ساختار نادرست و 

ر یا صاحب سرمایه شایسته و لایقی را ناسالم هستند و یا اینکه شهر ها توانایی یافتن مدی

 ندارند( ،تخریب یا انتقال ممکن است تنها گزینه مناسب برای توقف پژمردگی بیشتر بافت باشد.

 

 

 سیاستهای باززنده سازی طولانی مدت 2-9-1-4

 جهت در پشت کاهش تخریب و بازپیرایی املاك شخصی خالی تلاشهای گسترده ی جوامع در 

ایجاد  ان مثالعنو باززنده سازی می بایست املاك خالی را تابع این برنامه ها در بر می گیرد )به

عه توس خانه سازی قابل استطاعت  هم در سطح محلی و هم در سطح ناحیه ای، ایجاد شغل و

دت منی ی و واحد همسایگی امن و سلامت(برنامه مدیریت رشد کاربری زمین طولاهای اقتصاد

دن بر ر کر)توسعه های میان افزا ،رشد هوشمند ،اختلاط کاربری و طراحی جامعه( به جای کا

 واتر روی ساختمانهای خالی در ان زمان ،شهره می بایست به واحد های همسایگی پابر ج

 های برنامه ریزی سنتی دست یابند.بزرگتری از طریق این راهکار

کلات ای مش(برنامه جلوگیری از خالی ماندن املاك ،این روزها بهترین امیدواری را بر1

راحی و ای طدائمی املاك خالی از سکنه ایجاد می کند.متاسفانه شهر های کمی منابع کافی بر

کل های د شدگی می تواناجرای چنین برنامه هایی از طریق معنی داری،دارند.جلوگیری از فرسو

کنند  ن میخیلی متفاوتی به خود بگیرد.شهر های کمی اقدام به تشکیل گروههایی از شهروندا

های یستمتا خصوصیات ساختمانهای خالی از سکنه را کشف و شهود کرده و یا از تکنولوژی س

 نه هایی کها( به منظور دنبال کردن ویژگی های بحرانی و وخیم در خGISاطلاعات جغرافیایی )

 به زودی خالی خواهند شد.

این چرخه ای که توضیح داده شد قدمهای کلیدی به منظور ایجاد رویکرد برنامه ریزی 

جامع جهت باززنده سازی املاك خالی از سکنه و فرایندی که ویژگی ها و تجارب واحد های 

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

77 

 

. نهادهای دولت همسایگی را در طول مسیر فرسودگی و افول تا باززنده سازی مشخص می کند

محلی می توانند این چرخه را به عنوان وسیله ای تشخیصی به منظور اندازه گیری برنامه های 

مربوط به دارایی های خالی در نظر بگیرند.این مدل از طریق پیشگیری شروع شده و به کمک 

از شهر  برنامه ریزی طولانی مدت و توسعه میان افزا در پیش گرفته شده است.در واقع بسیاری

 ,Cantell) ها قسمت اعظمی از انرژی و منابعشان در مرحله پابرجاسازی صرف می کنند

2005). 

 

 

 اصول طراحی عملکرد 2-9-2

س لالت پیتر بولین  طی تحقیقاتی که دراسترالیای غربی مرکز شهر پرث وهمچنین حومه ای

رایی و ازپیب مزایای حاصل ازبه  ،آنجلس با درون مایه پایداری و بر روی ساختمانهای تجاری

 شاره میاهنگی پرداخته و به باززنده سازی معمارانه و فر استفاده مجدد به کمک باززنده سازی

 اشدکند و تاکید می کند که در این نوسازی ها لزوما نیازی به تغییر کاربری نمی ب

(Wilkinson & Reed, 2008)  (Bullen, 2007)25تا  20بازپیرایی های حداقل بین  ،هدف و 

 آنکه هدر این پژوهش ها ساخت و ساز به معنای ساختن ساختمانهای جدید چمی باشد. سال 

اند ی تودر پس آن تخریب ملکی قدیمی نهفته باشد و یا ساختن بر روی زمینهای سبزی که م

 ویه ورآن صرف بی مورد نکوهش قرار گرفته و دلیل اصلی  جز منابع یک کشور محسوب شوند،

 .(Bullen, 2007) می باشدبی دلیل منابع 

ه تجاری ک های در تمامی این موارد میزان موفقیت پروژه های بازکاربست کاربری

ر و یا ز شهامخصوصا در مقیاس های بالاتر از یک تک ساختمان مانند مرکز شهر و یا محله ای 

کته و ن داشتهترکیب کاربری های جدید  بستگی زیادی به نوع ،حومه به کار گرفته شده اند

 دی و کمقتصامیزان همنشینی آنها در کنار یکدیگر و سود دهی ا ها مهم در این تغییر کاربری

 (Love & Bullen, 2009) شدن میزان مالیات اخذ شده از سرمایه گذاران می باشد

(Wilkinson & Reed, 2011) (Bullen, 2007). 

بازکاربست همساز به عنوان راهکاری ر انگلستان به عنوان مهد در تحقیقات مشابه در کشو
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که از انگلستان شروع شده و به کل اروپا سرایت کرد و سپس به طرز ناباورانه ای به قاره های 

تحقیقات دقیقی با کمک سازمان میراث این کشور بر روی ساختمانهای خالی و ، دیگر راه یافت

در این برنامه که به کمک  .هر صورت گرفته استسایتهای صنعتی در محلات مرکزی ش

شهرداری شهرهای مختلف صورت گرفته به اولویت بندی ساختمانهای مختلف در حفاظت که 

تاکید زیادی بر روی پروژه و در این روش  ترجیح بر روش بازکاربست می باشد پرداخته است.

و از آنجایی که این گونه  ،شده استصورت می گیرد و شخصی هایی که به صورت خودانگیخته

به اشخاص  موجب شده کهحرکتها متعاقبا مولد حرکتهای خودانگیخته دیگری می باشند 

 .Kincaid, 2002, p) در این زمینه آزادی عمل زیادی داده شود حقیقی و موسسات خصوصی

5) (R.M, 2011) (Rick, 2010). 

ل جدود. ختلف این کشور می باشدر انگلستان اوج تغییر کاربری در شهرهای م 1990دهه 

های یی سایتاین دهه اوج شناسا نشان دهنده ویژگی ها ی این تغییر کاربری ها می باشد.( 2)

ینی بازآفر ار ونظامی و صنعتی و زمینهای قهوه ای در این کشور بوده که با رویکرد توسعه پاید

ورت اقتصادی دقیق صبررسی های  باپس سشهری اقدام به بهره گیری از آنها شده است. 

ه بوجه تبا توجه به موضوع حفاظت میراثی اقدام به تزریق کاربری های مختلط با  ،گرفته

 .(Tunbridge, 2007) انجام پذیرفتبررسی های محلی 
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  تغییر کاربری:ترکیبی از کاربری اولیه و کاربری مقصد در کشور انگلستان 14 ریتصو

 (Kincaid, 2002) :ماخذ

 

رایش گکشورهای آسیایی مانند ژاپن و تایوان و چین از سطح محلی گرفته تا ملی در 

ین در ا سفت و سختی به سمت توسعه پایدار با ترجمه ملی توسعه اقتصادی وجود دارد.

ری ه گارگیب ،هبه راهکار استفاده موثر از زمین باز می گردد که منجر ب کشورها استفاده مجدد

نهای ختماف پذیری بیشتر ساختمانها و استفاده مفید وموثر از ساروشهایی به منظور انعطا

 پایدار وسعهصنعتی به سمت کاربری های چند گانه این فضاها و در نهایت حفاظت از میراث و ت

 .(Wen Lia & Lui, 2013) شده است

 ال تبدیلن مثبه عنوا بازکاربست همساز به طرز مهیجی می تواند خلاقانه و مبتکرانه باشد.

به ه به نوکتند کارخانه های صنعتی به مراکز خرید و یا کلیسا ها به رستورانها تبدیل هایی هس

ا اختمانهواع سبرای ان در مدلهای جدیدبه طور کلی امکاناتی که  خود بسیار خلاقانه می باشند.

 :(Langston, 2011)دسته کلی تقسیم می گردد  10در نظر گرفته شده به 

 های اداری( تجاری)بر پایه برج .1

 مسکونی)بر پایه خانه های مجزا( .2
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 خرده فروشی)بر پایه مراکز خرید( .3

 صنعتی)بر پایه انبارها( .4

 نشانه ها)بر پایه موزه ها( .5

 مراکز مدنی)بر پایه مراکز اجتماعی( .6

 اوقات فراغتی)بر پایه هتل ها( .7

 مراکز درمانی)بر پایه بیمارستان( .8

 مراکز آموزشی)بر پایه مدارس( .9

 )بر پایه کلیساها(مراکز مذهبی .10

 نگهداری بی ودیدگاه موشکافانه و جزء نگر اینکه حداقل اجزای یک ساختمان که قابل بازیا

ر این د رد.می باشد ، در همان ساختمان و یا ساختمانهای دیگر مورد استفاده مجدد قرار گی

ضی تزمینه فرایند طراحی می بایست مورد بازنگری دقیقی قرار گرفته و اجزایی که مق

 باشد اشتهدبا استانداردهای عام طراحی تا حدود زیادی قرابت  ،بازکاربست قرار گرفته اند

(Gorgolewski, 2008) (Iwata & Fujita, 2008). 

 

 تغییر عملکرد ساختمانهای صنعتی و کارخانه ها 2-9-2-1

فنی ،  ، خیمیراث صنعتی شامل : باقی مانده های فرهنگ صنعتی می باشد که از ارزشهای تاری

 ها واجتماعی و معماری یا علمی هر کشوری محسوب می گردد . این بقایا شامل ساختمان

آماده  وندی ماشینها و کارگاه ها وکارخانه های بزرگ و کوچک ومعادن و سایتها برای بسته ب

 تحویل کردن محصولات می باشد.

از سرسپردگان حفاظت  در اتحادیه بریتانیا محل تولد انقلاب صنعتی ، گروهی 1950دهه 

میراث تاریخی که البته تازه کار نیز بودند شروع به تحقیق درباره امکانات و توانایی های 

سایتهای صنعتی تاریخی و اقدام به محافظت از این سازه های مهندسی نمودند. بعد از یک دهه 

ز شد و در سال از آن تاریخ علاقه عمومی گرایش عموم نیز به حفاظت از میراث صنعتی متمرک

جامعه باستانی صنعت تاسیس شده و در همان سال اولین کنفرانس حفاظت از  1973
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در موزه راه آهن والی در فرانسه تشکیل شد. که بعد ها همین سایت توسط 1یادمانهای صنعتی 

 تونی گارنیه به غسالخانه ای تبدیل شد.

در سوئد برگزار  1978ل سومین کنفرانس بین المللی حفاظت از میراث صنعتی در سا

گردید و از آن زمان تاکنون تلاشهای حفاظتی از یادمانهای صنعتی به میراث صنعتی تغییر نام  

و هویت پیدا کرد.تمرکز جدید به جای اینکه بر موجودیت کالبدی یکتای آنها تمرکز داشته 

به بعد  2000و از سال  باشد، بر ارزشهای جهانی این آثار ،گذر زمان و تاریخ آنها انعکاس یافت.

و دیگر حرفه ای هایی که در این زمینه کار می  3ICOMOSو   2TICCHهمکاری دو موسسه

 کردند شروع شد.

ا در امین دوره خود ر TICCH 7ام جولای کنفرانسهای  17ام تا  10از  2003در سال 

گزار شد که ایتالیا برامین دوره این کنفرانس نیز در سال  در  8کشور روسیه برگزار کرد و 

 مینیموضوع آن میراث صنعتی و تغییر شکل شهری و محورهای آن نیز محصولات خاکی  و ز

 .(Song, 2007) و مناظر صنعتی بود

زان به م سادر واقع در تمامی این کنفرانسها و همایش ها محققین و تصمیم گیران و تصمی

رایط شمطرح می شود که مناطق واجد دنبال پاسخ گویی به سوالاتی هستند که در مواقعی 

 ت:حفاظت و استفاده مجدد در کنار مناطق مدرن قرار می گیرد و از جمله این سوالا

جار (بازکاربست همساز نواحی متروك چگونه می توانند به عنوان مشوقی برای انف1

 اقتصادی شوند؟

د مور ست همساز(چگونه می توانیم ناحیه صنعتی خاصی را به کمک پروژه های بازکارب2

 (Song, 2007) حفاظت میراثی قرار دهیم؟

های آن هم در سایز و هم در دکوراسیون ثابتشان و ساختمان های صنعتیمجتمع

  حرفه ایو معمارانه  های برجسته و قابل تحسینی هستند که به کمک تمرینات ذهنیمعماری

های کارگران اهمیت ساختمان به منظور کارآمدی تولیدات کارخانه ای و گاهی اوقات ایمنی

                                                
1 FICIM 

2The International Conference on the Conservation of  the Industrial Heritage 

3International Council on Monuments and Sites 
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های بومی که هدف عملکردی تعداد زیادی معماریتوسط ام  19ام و  18اوایل قرن  در صنعتی

خته شده به اهای سالبته کارخانهدر نظر داشتند، بازپیرایی شدند. را به جای یک هدف تئوری 

بر این موضوع باشند  توانند استثنایی فرانک لویدرایت و والتر گروپیوس و آلبرت کان می وسیله

شدند اغلب مواردی بودند که احتیاج ساخته می که به وسیله معماران تجربی هاییاما ساختمان

شد چون به علت معروف  جدید در آنها دمیده می و مراقبت داشته و باید زندگی به حفاظت

از  های صنعتیبسیاری از ساختمان،  های سازنده آنها و عدم طراحی عملکردیشرکتنبودن 

 ,Song) (Cantell, 2005) به دست فراموشی سپرده شدند همان ابتدا به عنوان اثر تاریخی

2007). 

 باشد.از حفاظت صنایع تاریخی یک کشور می بخش مهمی های صنعتینگاه داشتن المان

در قرون اخیر تا بدانجا پیشرفت کرده که نواحی  های صنعتیبست واحدتغییر در باز کار

 نیجها شهرت بودند، صنعت در پیشرو ه های گوناگون شهرسازی به عنوانکه در دور مختلفی

د به جنوب نگلننیوا از پارچه صنعت 1920 تا 1880 هایسال میانه در مثال عنوان به .یافتند

به مدت یک قرن  ب شرقیسریع توسط امپرطوری جنو تغییر این تغییر مکان یافت. شرقی

 نساجی صنعت افولشدن و نیروی کار ارزن در مناطق دیگر دنیا نتیجه  اما جهانی دنبال میشد،

 از زیادی دتعدا بیستم قرن آخر نیمه در .شد درگیر صنعتی هایکشور و اروپا اتحادیه در

های در به کشور بسته شدن کردند و تولیدات خود را شروع به های صنعتیها در کشورنهکارخا

)لطفی,   (Cantell, 2005) حال پیشرفت با نیروی کار ارزانتر مانند مکزیک یا آسیا انتقال دادند

 (.84, ص. 1391تبار شناسی باز آفرینی شهری, 

 ،ها  می بایست خاطر نشان کرد که میراث صنعتی تنها شامل شواهد پیدا مانند سازه

شد نمی با بزاراختمانها و آثار باستانی و ساخته های مصنوع دست بشر و انواع ماشین آلات و سا

اپیدای هد نبلکه همچنین شامل نوشته ها و عکسها و مدارك نوشته شده و فیلم و صداها و شوا

ایتها ین سدیگر که به توسعه صنایع خاص مربوط می شوند و می توانند در توسعه و پیشرفت ا

 بسزایی بگذارند.تاثیر 

حفاظت از میراث بخشی از توسعه ساختارهای شهری می باشد که استفاده مجدد از چنین 

ساختارهایی مارا به فرهنگ جدیدی ارتقاء داده و به هدف دوگانه نوآوری فرهنگی و توسعه 
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 ,Song) اقتصادی کمک می کند که ما باید آن را در شرایط خوب کنترل شده هدایت کنیم

2007). 

جب اگر ارزشهای علمی و تاریخی نیمه دوم قرن نوزدهم و نیمه اول قرن بیستم مو

 یراثمشخص کردن انواع یادمانهای صنعتی شده حفاظت زیست محیطی و استفاده مجدد از م

 ز آرایشاایت صنعتی می تواند تاثیر جهانی گذاشته و سیاستهای توسه پایدار را ارائه دهد.حم

ه ی شایستاریخه مجدد کامل از منابع به همان اندازه حفاظت از آثار تزمینه تاریخی و استفاد

 .(Song, 2007) توجه و حمایت عمومی است

های مانساخت همیشه تعداد محدود و قابل شمارشی گزینه در دسترس برایاز آنجایی که  

 یا، به جی که گزینه صنعتی دیگری وجود نداردیباشد باز کاربست همساز در جامی صنعتی

 .دتواند باش می های صنعتیتواند راهکار ترجیحی برای ساختمان تخریب و بازسازی می

 به موزه، های صنعتیترین تغیرات در این زمینه تغییر ساختماناز عمومی بعضی

ده رخ ارس،مد های مسکونی،ر و واحددفات های کاری و مسکونی،واحد های هنری،استودیو

ر و در با یک دیگ طور فزایندهای ترکیب چند کاربری جدید هاوقات و ب در اغلب، اما ها فروشی

انی فزایندهای که به دلیل نگر 1970و  1960ربست همساز در دهه های ابازک باشد.کنار هم می

 معماری شناخته شد. در مورد محیط زیست وجود داشت به عنوان موج اصلی

 

 

 

 تغییر عملکرد سایت های نظامی 2-9-2-2

به منظور جذب توریسم هدفی که از طریق اقتصاد خدماتی دنبال می شود ، برداشت امروزی از 

سایتهای نظامی می بایست بر اساس دیدگاههای میراثی باشد. و بدین منظور تشخیص پتانسیل 

میراثی ساختمانها توسط تصمیم سازان با پایه و اساس استفاده مجدد بر اساس ویژگی های 

ماعی یا سیاسی دارایی ها و املاك می باشد. امروزه این سایتهای نظامی اقتصادی ، اجت

نیروهای دریایی قدیمی از آنجایی که موضوع دفاع به پایان رسیده به طور فزاینده ای رو به 

خالی شدن گذاشته اند و از آنجایی که در کنار آبهای آزاد واقع شده اند محل مناسبی برای 
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ذب جمعیت می باشند، اما متاسفانه به دلیل نظامی بودن ماهیت آنها ارتقاء اقتصاد بازار و ج

 ,Tunbridge) استفاده مجدد از آنها بیشتر پاسخ به مسائل سیاسی است تا اقتصادی و بازار

2007). 

د خ دهعواملی که در اثر بی توجهی و یا برعکس توجه به سایتهای نظامی ممکن است ر

 :(Tunbridge, 2007)عبارتند از 

دایی جکرد  ( اثر جدایی: اولین مسئله ای که از عوارض بی توجهی می توان به آن اشاره1

ه بریع مردم، دارایی ها و محیط زیست می باشد و این موضوعی است که امروزه با حرکت س

 سوی پیوند مجدد این سه بروز و نمود بیرونی بسیار بیشتری دارد.

تغییر  ر ایندتهای شغلی و مهارتهای حرفه ای را ( تاثیر بر روی اشتغال: اثر مثبت  فرص2

 کاربری می توان بازیافت

 ندگذار ( تغییر کاربری این سایتها اثر مثبتی بر روی تامین اوقات فراغت مردم می3

امه می هنگ ع( تغییر کاربری این سایتها اثرات فرهنگی مفید و موثری بر روی ارتقاء فر4

 گذارد.

مناطق  ادی درنبود امکانات مناسب زندگی در این نواحی تعادل نژ( اثرات نژادی: در اثر 5

ی مال اطراف و همسایگی این سایتها به هم خورده و موجب سکونت قشر خاصی که از وضعیت

 مناسبی برخوردار نیستند می باشد و سبب از بین رفتن یکدستی نژادی می شود.

 ( تاثیر بر روی حفظ و نگهداری منابع6

برای  مختلف با بررسی بر روی انواع تغییرات کاربری صورت گرفته، در نقاطتصویر شماره  

ن نیز ختمانشان دادن دلایل تغییر کاربری در هر ساختمان که وابسته به نوع عملکرد آن سا

یل می تبد بوده و اینکه هر ساختمانی دارای کاربری خاص به کدام نوع از ساختمانها بیشتر

 شود،ترسیم شده است.
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 : دیاگرام تغییر کاربری های غالب5 ریتصو

 (Kohler & Hassler, 2010; Kohler & Bradley, 2007) ماخذ:نگارنده برگرفته از: 

 

 طراحی کالبدی 2-9-3

 ه ایمسئله مهمی که موجب توسعه فرایند عملی بازکاربست همساز می شود نگاه بین رشت

بست می ازکارهم افزایی سازه ای و معماری در پروژه های ب. از نظر معماری داشتن به آن است

 تمهمترین مسئله در روش بازکاربس (F.Hein & Houck, 2008).بایست مد نظر قرار گیرد

دی ساختمان اولیه است حتی اگر بعد از ساخته شدن آن و در طی سالهای متما همساز،

د از ت بایبه منظور طراحی بهترین بازکاربس باشد. الحاقات و یا تغییراتی در آن رخ داده

 ی بامداخلات فیزیکی در ساختمان شروع کرد و سپس به منظور تعیین مناسب ترین همساز

.  (Plevoet & K.Van, 2011)ساختمان و زمینه اطراف آن کاربری های مختلف را آزمود

(F.Hein & Houck, 2008). 

ای تاریخی در تاریخ معماری توسعه بخشیدن اصلی ترین مشخصه تحقیقات ساختمانه

ساز و فرایند ساختمانی است که تاریخ آن ساختمان و سایت و شرایط  هدف اصلی ساخت و

این موضوع پیوند میان مهندسی ساختمان و تاریخ  عمومی مواد و مصالح ساختمانی است.

داری و حفاظت از تحقیقات بر روی سن و نگه اقتصادی معماری را به واضحی عیان می کند.

مواد ومصالح ساختمانی و اجزای ساختمان و یا کل ساختمان به منظور دستیابی به تکنیکهای 
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 (Hassler & Kohler, 2002). ساخت و ساز ذخیره های ساختمانی مفید و موثر واقع می شود

ی های دارای ارزش میراثبازکاربست همساز اگر با هدف مراقبت و حفاظت از ساختمان

 هک وقتیز این رو . اکاری از شکل و ریخت افتاده خواهد شد،و حاصل هارزش بود نباشد بی

را برای  هاییمعیاریر زسیاستهای کنیم به کارگیری ی میهای میراثی را ارزیابتوسعه مکان

کمترین اثر  هاییورد که در قالب استانداردآ یهای بازکاربست همساز به وجود مکمک به پروژه

 :بعضی از این استانداردها عبارتند از بر روی ارزش میراثی ساختمان بگذارد را

 کاری نآ داخل به و گردانده باز آنرا نمای که فاسادیسم تشویق ادامه محکوم کردن .1

 .دباش نداشته

های میراثی کارها و تعمیرات جدید های جزئی و بدون هدف از ساختاربه جای تقلید .2

  .مداوم مورد نیاز استقابل تشخیص که به طور 

 .آن سازگار است ها که با کاربرد اولیهای جدید برای ساختمانجستجو کردن استفاده .3

ز اتحقیقات تاریخی ساختمان رویکردی است در زمینه تحقیقات تاریخی معماری که 

ک یتمامی منابع تاریخی معماری بهره می گیرد که تمرکز بر روی این است که چگونه 

ا یو   راحی شده است و یا ساخته شده است و یا تغییر شکل و یا کاربری دادهساختمان ط

ای اهنمچگونه تعمیر شده  و نتایج حاصل از این تحقیقات به طور سنتی به عنوان اصول ر

  حفاظت به کار گرفته می شوند

ای یکی از  بحثهای اجتماعی در باره انطباق این است که استانداردهایی که برای ساختمانه

معاصر احتیاج است قابل دسترس نمی باشد. به عنوان مثال کیفیت تهویه و دمای هوای داخلی 

و عایق بندی ساختمان نیازمند تجهیزات ویژه ای می باشد که نوسازی ساختمانها با 

استانداردهای امروزی وابستگی زیادی به فرم فیزیکی ساختمان و نیازمندی های کاربردی 

ختمان قرار خواهد گرفت دارد. اگرچه امروزه بحث بر سر این است که جدیدی که در آن سا

اجزای خلاقانه الحاقی به ساختمانهای قدیمی در جهت معاصر کردن آن تنها حالت ظاهری 

دارند و تاثیر چندانی بر روی برطرف کردن نیازهای کاربران نگذاشته است این در حالی است 

ه نیازمندیهای مناسب معاصر برای ساختمانهای تاریخی که به کارگیری خلاقیت در دستیابی ب

در اروپا و امریکا ساختمانهایی  1970و  1960نهفته است. به عنوان مثال ساختمانهای دهه 
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بسیار زشت بوده اند که با اعمال تغییراتی رو به زیبایی رفته اند این در حالی است که دچار 

که ساختمانها از نظر زیبایی شناسی مناسب پژمردگی اجتماعی هستند. نکته در اینجاست 

سازی شدند به امید اینکه در آینده مورد استفاده و احترام قرار گیرند اما انطباق با استاندارهای 

 ,Wilikinson, James, & Reed) امروزی و انطباق با آرایش متن هردو مورد نیاز می باشد

2009). 

طاف ا انعاید توجه داشت که انطباق پذیری بدر زمینه معماری بدر مورد انطباق پذیری 

دف هی با در زمینه معمار پذیری که شعارجدیدی برای معماران می باشد تفاوت عظیمی دارد.

ند چهای طراحی انطباق پذیر ایجاد کمترین تغییر در یک ساختمان در جهت دستیابی به فضا

ربری ه کاک ساختمان تجاری بگانه و استفاده های گوناگون از یک ساختمان بدین معنی که ی

ارایی کندن های گوناگون مسکونی، اداری و تجاری تبدیل شود.کاربری تجاری به منظور برگردا

ای سابق یک کاربری تجاری و به منظور کم کردن ریسک عدم استقبال افزودن کاربری ه

 مسکونی و اداری برای گروههای مختلف مردم.

کاربری  انندطاف پذیری را دارند بسیار راحتتر می توساختمانهایی که بیشترین میزان انع

وزی را د و امرجدی های گوناگون را پذیرا شوند و یا کاربری اولیه آنها تغییر کرده و کاربری های

ای رایند هفریق به خود بگیرند و ساختمانهایی که قادر به فراهم کردن کاربردهای گوناگون از ط

 .(Love & Bullen, 2011) ن میزان تقاضا را دارندبازکاربست همساز دارند ، بیشتری

سبک های جدید معماری به راحتی می تواند شاخصه ها و ارزش های ساختمانهای 

تاریخی را تهدید کند.با برچسب زدن معماری به دو گروه سبک قدیمی و جدید در واقع 

گروهی واجد ارزش چارچوب زمانی برای استفاده از جزئیات واحد و سمبلیک معماری که برای 

این جزئیات سمبلیک در واقع زبان کمک در جهت تحول  بالایی می باشد، تعریف کرده ایم.

جامعه هستند. سبک هایی که از ساختمانهای تاریخی بروز می کند زبان گذشته را نمایش می 

دهد و سبک های ساختمانهای امروزی زبان حال معماری جامعه را برای آیندگان نمایش می 

هد.به همین دلیل این بسیار مهم است که محیط زیستی را به وجود آوریم که گذشته و امروز د

هردو در ارتباط با یکدیگر و در کنار یکدیگر وجود داشته باشند. ساختمانهایی که به مجموعه 

ها و ساختمانهای تاریخی ما اضافه می شوند می بایست از سبک های معماری معاصر به عنوان 
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ای خالص از شرایط اجتماعی پیروری کنند در حالی که از ساختارهای تاریخی که  نماینده

 .(Torres, 2009)معرف شرایط اجتماعی گذشته می باشند نیز حمایت نماید

به کارگیری دقت و خلاقیت در زمینه تغییر والحاق در ساختمانهای تاریخی و انطباق با 

وزی ترکیب شود می توانند فضاهایی پویا و زیبا آرایش تاریخی موجود وقتی با طراحی های امر

 .Act, 2012, p) ن کار کنند و هم بتوانند زندگی کنندآورند که هم در آبرای مردم به وجود 

3). 

 

 الحاق 2-9-3-1

و  است الحاقات به ساختمانهای تاریخی همواره مسئله اساسی در زمینه حفاظت شهری بوده

یازمند ها نسب برخورد با ساختمانهای تاریخی زمانی که آنبحثهای زیادی درباره راههای منا

ا اتنگی بتنگ توسعه می باشند و نیازمند فضاهای بیشتری برای استفاده هستند.این بحث ارتباط

 ماریموضوع استفاده از مواد و مصالح و تکنیکهای ساخت وسازی که با توجه به سبک مع

اقاتی الح و.که یکپارچکی ساختمانهای تاریخی ساختمانی که می بایست به آن اضافه شود،دارد

 ا بهرکه در قرون بعدی به آنها اضافه می شود موضوعی است که تمرکز مردم و متخصصین 

 وآورانهای نخود جلب کرده است.در این زمینه راهنماها و اصول طراحی و استفاده از راهکاره

 .(Fraser & Wright, 2010) .(Torres, 2009)می تواند کلید حل معمای الحاق باشد 

 های جدیدختارچهار راهکار کلی در فیلادلفیا در ایالات متحده امریکا به منظور الحاق سا

 به ساختمانهای تاریخی معرفی شده است که عبارتند از:

تکرار ادبیات معماری گذشته : راهکار ها به منظور انعکاس اولویت انطباق و به حداقل 

ان ساختارهای جدید و قدیم، این راهکار می تواند به خوبی ویژگی های رساندن تفاوت ها ی می

آرایش و شخصیت متن را حفظ کند.البته نکته مهم در این روش این است که تا زمانی که 

عناصر تاریخی موجود به خوبی درك نشوند تنها از لحاظ فنی با ساختارهای جدید الحاق می 

زیادی به مقیاس و ویژگی های ساختمان اصلی وابسته  الحاق به یک ساختمان تا حدود شوند.

گاهی به دلیل برقراری تعادل و تقارن هندسی ، این روش در میان بسیاری از معماران می باشد.

  .اغلب پر طرفدار است ،و گاهی نیز گسترش الگوی خوبی از گذشته
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طرح اصلی نمی به کارگیری خلاقیت وایجاد نوآوری در یک سبک خاص:این راهکار تکرار 

باشد بلکه اضافه کردن المانهای جدید شبیه و یا دقیقا همانند همان سبک معماری اولیه می 

باشد.در مورد روش بازکاربست همساز این راهکار مناسب تر می باشد و حس تداومی به زبان 

معماری می دهد.مداخله در ساختارهای گذشته در این راهکار تعادلی میان انطباق محض و 

تفاوت اما با گرایش به سمت سازگاری را در بردارد.این راهکار نیز گذشته عظیمی دارد در واقع 

 معماران زیادی از این راهکار استفاده می کرده اند.

 اشاره ای تلویحی به سبک های گذشته 

 مخالفت با سبک های معماری گذشته 

در جایی که طراح قصد دو راهکار آخر در نقطه مقابل رویکردهای حفاظتی قرار دارند 

-Semes, 2007, pp. 5) مخالفت با زمینه را چه در مقیاس کوچک و یا در مقیاس بزرگ دارد

8). 

الحاق فضاها و جزئیات جدید به ساختمانهای تاریخی در محیط های شهری مثالی برای 

مختلف چیزی که لینچ آن را لایه گذاری می نامد.بدین ترتیب که ترکیب هم پوشانی لایه های 

معماری در دوره های متوالی که هر لایه به کمک لایه جدید اصلاح و به روز می شود تا جایی 

و  اما چیزی که از آرایش تاریخی کشور انگلستان)ترجمه( که چیزی شبیه یک کلاژ تولید شود.

ایالات متحده بر می آید الحاق در ساختمانهای تاریخی به منظور حفاظت از بافت تاریخی می 

باشد که با مضمون همان لایه بندی در فرانسه می باشد با تاکید بیشتر بر معماری معاصر و 

ران و بازگشت خوب ارائه راهکارهای خلاقانه در جهت حفاظت تاریخی و جذب سرمایه گذا

 .(Larkham, 1996) (Loew, 2005) سرمایه می باشد

 

 

 تغییر 2-9-3-2

اب زندگی انسان است اما موضوع اصلی این است که آیا تغییر یکی از جنبه های غیر قابل اجتن

این تغییر مثبت است یا منفی.در روش بازکاربست همساز سعی بر آن است که نمودار نزولی 

تغییر در عمر مفید یک ساختمان را که در مراحل مختلف خود گویای انواع فرسودگی 
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تا مدتی آن را صعودی  ساختمان می باشد تا حد ممکن تعدیل کرد و یا بتوان حداقل

کرد.معماران و طراحان ساختمانها را با هدف خاصی طراحی می کنند و آن ساختمان با همان 

هدف مورد نظر اجرا و احتمالا تا مدتی بهره برداری می شود اما ممکن است با گذشت زمان 

 استفاده های دیگری از آن صورت گیرد.

 عموم کاربست همساز می باشد تا جایی کهیکی از ارکان اصلی روش بازاستفاده مجدد 

 غییراتیتبا  مردم روش بازکاربست همساز را همان به کارگیری دوباره ساختمانها می دانند که

 ه هایتقریبا در تمامی پروژ کلی و یا جزئی در آن ساختمان به هدف خود دست می یابد.

 نقش اربری یک ساختمانبازکاربست همساز تغییر چه در سازه آن یا در طرح معماری و ک

ری ارگیاصلی و مهمی را بازی می کند تا جایی که می بایست اذعان داشت قلب تپنده به ک

حقق تمان همجدد همان تغییر است.که هرچه خلاقانه تر باشد بهتر و سریعتر به هدف خود که 

ت بالا جهر بازکاربست می باشد، نائل می گردد.که به منظور یاری رساندن به تصمیم سازان ب

راحی طت و بردن توانایی به کارگیری خلاقیت و جهت دهی به طراحان در نحوه مداخله در باف

 .(Mbe, 2004, p. 5) این زمینه الزامی جلوه می نماید استفاده از جعبه ابزارهای خاص در

(BEE, p. 6). 

استفاده یکی از نقد برانگیز ترین مسائلی که تصمیم سازان در زمینه و حرفه حفاظت و 

مجدد از آثار تاریخی با آن مواجه شده اند ایجاد تغییر در مکانهای میراثی و اضافه کردن لایه 

های جدید به محیط زیست تاریخی به منظور بالا بردن تشخیص و تفسیر و پایایی ارزش این 

محیط ها می باشد.در طول دهه اخیر شک عظیمی مبنی بر مناسب بودن معماری های مناسب 

ود در محیط های تاریخی بر اساس نیاز های امروزی از معماری بروز کرده است.این شک موج

ها جامعه معماری به دو قطب مخالف حفاظت مداران و معمار ستاره ها تقسیم کرد که  

حفاظت را به عنوان آنتی توسعه و پیشرفت که خلاقیت معماران نسل امروز را کور کرده و از 

کردند.در قطب دیگر معماران حفاظت گرا قرار داشتند که بروز خلاقیت بین می برد،معرفی می 

 ,Macdonald) را در استفاده مجدد و ایجاد تغییر و الحاق در محیط های تاریخی می دانستند

2012,) (Lipton, p. 2). 

بسیاری از محققین در تفهیم موضوع میراث با توجه به تغییراتی که در تفسیر آن صورت  
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یجه به گرایشات جدیدی در رابطه با حفاظت ومتعاقبا پیشرفت و نووارگی و در نهایت گرفته نت

استفاده مجدد از ساختمانها منجر شده است که با نگاهی به آینده که آیا نسل جدیدی که 

خواهند آمد آیا همچنان از میراث خود به عنوان فضایی برای بروز خلاقیت بهره خواهند برد و 

 ان انعکاسی غرور آمیز از گذشته ای که آرزوی آن را داشته اند خواهند دید؟یا اینکه به عنو

choay 1992).( (Loew, 2005) (Macdonald, 2012) 

هرچند که تغییر امری غیر قابل اجتناب بوده که در ساختمان و مناظر و محیط های 

ه وظیفه معماری شهری بر اساس نیاز ساکنان آن شهر به وجود می آید .بنابراین بهتر است ک

معاصر را به منظور ایفای نقش هرچه بهتر در حفاظت و تقدیس محیطهای تاریخی که جامعه 

آنها را مهم تشخیص داده و سعی در حفظ آنها برای آینده دارد، به وضوح در این تغییرات 

مشخص کنیم. زیرا جامعه درای میراث تاریخی و معماری واجتماعی می باشد که هرکدام 

ها و شاخصه های خاص خود را دارند بنابراین در فرایند تغییر والحاق به کارگیری  ویژگی

 .Lipton, p) (Macdonald, 2012) خلاقیت و بالا بردن کیفیت مداخلات اهمیت زیادی دارد

3). 

دیدگاههای معماران مختلف را نشان می دهد معماران مختلف در دوران  8جدول شماره 

ت همساز در مرحله اجرا کارهای مختلفی انجام داده اند از ارائه مختلف بر روی بازکاربس

چهارچوب تا انجام پروژه های گوناگون در این زمینه بر اساس این جدول می توان این پژوهش 

 ها را در کنار یکدیگر مقایسه نمود.
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 ، رویکرد های معماران مختلف در زمینه مداخله در ذخایر ساختمانی :7 جدول

 با گردآوری دیدگاه های معماران مختلف (Plevoet & K.Van, 2011) ماخذ: نگارنده برگرفته از

 بیانیه های مختلف معماری و شهرسازی در زمینه بازکاربست همساز

در 
ت 

او
تف

ی م
ها

رد
یک

رو
ی

ار
عم

ی م
اح

طر
از 

ه ب
ین

زم
 

Ellen Troland 

Rigby(2009) 
Jäger (2010) Cramer & Breitling (2007) 

Brooker & 

Stone 2004) ) 
James Douglas (2002)  Peter 

Larkham(1996) 
James Strike (1994) Robert )1989( Fawcett,Nikolaus 

Pevsner (1976) 

بررسی زیر ساختهای 

 موجود

 تبدیل پذیری الحاق نوگرایی ارتباط تغییر شکل

ارتباط با ساختار کلی 

 شهر

 قوانین شهری

اعیان در میان عرصه 

 در اطراف

 چهار چوبهای تئوری
 وحدت اضافه کردن

 انطباق

 

 
 قابلیت مبلمان مجدد

اعیان در بالا و عرصه 

 در مقابل

 مداخله

قابلیت بازیافت مواد و 

 مصالح

عرصه اعیان در اطراف 

 در میان

 

 قابل گسترش بودن
ویژگی های ظاهری 

 وزیبایی شناسی

ساختمانها در طول 

 یکدیگر

نقطه برخورد قدیم  تبدیل کردن

 و جدید
 انعطاف پذیری

 مد در سبک معماری

انطباق با عملکرد 

 جدید

 

مناسب   راهنماهای  نصب تاسیسات

 طراحی

 مسائل فنی

 جدیدکاربری های 

 

 جایگزینی

 

 ارتقاء زیست محیطی

 اصلاحات فضایی

به روز رسانی ساختار و 

 بافت

ساختمانهای دارای 

 سازه  خاص
بررسی نمونه موردی 

ها از گذشته تا امروز 

 برای برنامه ریزی فردا

استفاده از مطالعات انجام 

 ARشده در زمینه 
 نگهداری صحیح

 
 اقتصاد معماری 

باز گرداندن مجدد 

مصالح به چرخه 

 استفاده

گونه شناسی 

 ساختمانها
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 اصول انطباق پذیری 2-10
 

هنه کهای با جنبش سریع تغییر سبک زندگی و توسعه فناوری های جدید یافتن راهی که المان

حنه در ص قابل ارائه و نمایشو نو محیط زیست ساخته شده در آینده در یک تعادلی دیدنی، 

یزان می و شهر باشند، به بررسی میزان تغییرات در زمینه های اقتصادی و اجتماعی و کالبد

حال  ته وانطباق پذیری این تغییرات با ساختارهای اصلی به منظور پر کردن شکاف بین گذش

نها آده به شاضافه  زیرا ارتباط بین ساختمانهای تاریخی و سازه های جدید و معاصر می باشد.

یان مسبی همیشه تنشی در زمینه حفاظت از آثار تاریخی بوده است. ما به دنبال تعادل منا

ینه ر زمدکهنه و نو همچنین کشف و نشان دادن ارزش این کار به معماران و محافظه کاران 

ان را کام شهری هستیم. موضوع کلیدی که به ساختمانهای تاریخی و الحاقات معاصر آنها این

و  معماری های می دهد که مشترکا با هم کار کنند، احترام گذاشتن و بها دادن و ارتقاء بارزه

 فرهنگی یکدیگر است که به دقت مورد بررسی قرار گرفته اند. 

 ویخی تحقیقات تار همساز بودن به معنی انطباق با محیط زیست ساخته شده می باشد.

مانها حی المختلف وسیله ای برای فهمیدن و دریافتن طراپژوهش ها و بررسی نمونه موردیهای 

حسوب می مو الگوهای خاص که می تواند منجر به موفقیت اتحاد بین کهنه و نو شود امری حت

این  ه دربه منظور یکپارچکی طرح پیشنهادی با آرایش متن، محققان و متخصصانی ک می شود.

له از جم .ده اندبرای بازکاربست همساز ارائه دااصول کلی و پایه ای زمینه فعالیت داشته اند، 

ل تبدی که در زمینهسوفیا فرانسیس کانتل یکی از اساتید دانشگاه ویرجینیا  محققیناین 

ی ل کلساختمانهای صنعتی به کاربری های مورد استقبال عامه مردم تحقیق کرده است اصو

 (.cantell,2005)پرداخته است.زیر را در زمینه انطباق پذیری این ساختمانها با زمینه 

 

 انتلکاصول کلی و استانداردهای انطباق پذیری از دیدگاه  2-10-1

اصل پایه ای می باشد. این استانداردها می بایست با  10استانداردهای داخلی برای بازپیرایی ،

امکان پذیری اقتصادی و تکنیکی در نمونه موردی ها و شرایط مختلف تفسیرگردند. در واقع 

 یک روی بر میراثی لقب دلیل چه به که برسند درك و فهم سطح  توسعه دهندگان باید به این

ر تعیین جهت توسعه که باید با ساختمان و زمینه منظو به سپس و است شده گذشته نساختما
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 انجام دقیقی هایریزی باشد، برنامه همسو و هماهنگ متفاوت آن به منظور پذیرش هدفی

می  تنها دهندگان توسعه و گذاران سرمایه که است این امروزه روش این در کلیدی نکته .دهند

این . ک و از قبل تعیین شده ندارندخش های طراحی و حق دهند جهت پایدار توسعه به توانند

 استانداردها عبارتند از:

ه با اینک (یک ملک می بایست مطابق با هدف تاریخی خود مورد استفاده قرار گیرد و یا1

حیط یک کاربری جدید که کمترین تغییرات را ویژگی های شاخص آن ساختمان و سایت و م

 دهدزیست آن می 

 واد وم(ویژگی های تاریخی یک ملک می بایست حفظ و نگهداری شوند، جا به جا کردن 2

یک  های مصالح تاریخی یا تغییر وتبدیل جنبه های ظاهری و فضایی که تعیین کننده بارزه

 ساختمان می باشد می بایست اجتناب شود

اریخی ای تهبه بارزه  (اغلب ویژگی ها در طول زمان تغییر می کند آن تغییراتی که نیاز3

 دارد در مسیر درست خود می بایست محافظت و نگهداری شود.

مونه یا ن (ویژگی های ظاهری قابل تمیز ،نازك کاری ها و تزئینات و تکنیکهای اجرا و4

ی ود مشکارهای پیشه وران و استادان معروف که یک یک ساختمانها ی تاریخی شامل آن می 

 باید حفظ گردد.

 ه جایبی ظاهری معماری تاریخی که امروز رو به زوال رفته اند می بایست (جنبه ها5

های یفیتجایگزین شدن تعمیر گردند و طرح جدید می بایست در طرح و رنگ و بافت و بقیه ک

ی از ه هابصری و در صورت امکان مواد و مصالح با طرح قدیمی هماهنگ باشد. جایگزینی جنب

 رك و شواهد فیزیکی و یا تصویر نما صورت گیرد.دست رفته می بایست به کمک مدا

که موجب تخریب و آسیب رساندن 1(رفتار کالبدی یا شیمیایی همانند سند بلاست کردن6

به مواد و مصالح تاریخی می شود نباید مورد استفاده قرار گیرد. برای تمیز کردن سطوح سازه 

 ن استفاده شود.ها اگر مناسب است می بایست از نرم ترین وسیله های ممک

(منابع باستان شناسی شاخص و بارز که تحت تاثیر یک پروژه قرار دارد می بایست 7

حمایت و حفاظت شود اگر چنین منابعی لزوما آسیب خواهند دید،کاهش میزان این آسیب می 
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 بایست در نظر گرفته شود.

ا یرند می گی (اضافات جدید ،گزینه ها ی مختلف که از بیرون در کنار ساختمان قرار8

ا که خی رساختارهای جدیدی که به سازه های قبلی اضافه می شوند نباید مواد ومصالح تاری

 ت ازموجب هویت بخشی به ملک می شوند را تحت تاثیر قرار دهند.کارهای جدید می بایس

 ماری بای معکارهای قبلی متمایز باشند و می بایست از نظر حجم و سایز و مقیاس و ویژگی ها

فاظت حافش مونه های متناسب باشند تا از تمامیت تاریخی آن ساختمان و املام و محیط اطرن

 و حمایت کند.

ه وند کش(الحاقات و ساختمانهای جدید اطراف  ملک می بایست یه طریقی به آن اضافه 9

راف ت اطاگر در آینده از آن جدا شدند فرم اصلی و یکپارچگی ان ملک تاریخی و محیط زیس

 ون تغییر قابل نگهداری و استفاده باشند.آن بد

 

 اصول کلی سازمان میراث اسکاتلند برای طراحی های جدید در آرایش 2-10-2

 1تاریخی 

ند که کمی  آرایش تاریخی، سایت را در میان محدوده گسترده ای از فرمها و مقیاس ها تعریف

ی توانند گیرد. آنها م میفضاهای طبیعی و طراحی شده و مناظر شهری و روستایی را در بر 

انها و یادم انهاشامل آرایشی از میراث تک و جدا و یا مجموعه ای از میراث تاریخی مانند ساختم

 و یا مناطق حفاظت شده باشند.

دن از ل کرمکانها و زمینه آنها در طول زمان تغییر می کنند در عوض ما گرایش به تجلی

کان افت و مبهر  وزی داریم که با در نظر گرفتن جایگاهاین تغییرات تاریخی وقتی از دیدگاه امر

ق تاریخی در حال تحول شخصیت مکانهای تاریخی طرح های جدید نیز می تواند به تحق

 بخشیدن کامل پتانسیل اقتصادی و فرهنگی این مکانها کمک کنند.

 دیدگاهی مبنی براینکه ساختمانهای جدید در آرایش تاریخی باید در جستجوی تکرار

مجدد طرح های ساختمانهای موجود باشند و این تکرار هم در ظاهر و هم در مواد ومصالح 

اتفاق بیافتد. در حالی که این دیدگاه ممکن است در شرایط خاص مناسب باشد مثلا وقتی که 
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بخشی از ترکیب معماری از بین رفته است. در حالی که ما معتقدیم که مداخله های جدید در 

ریخی نیازی نیست برای برقراری هارمونی با محیط اطراف، قدیمی به نظر برسند. آرایش های تا

این رویکرد یک صداقت و اعتماد را در معماری مدرن که توسط نسل های بعدی اندازه گیری 

 می شود به وجود می آورد.

نوان عبه  بدون کم کردن نقش خلاقیت طراح، می توان بعضی از اصول کلی را که می تواند

رد. کاهنمایی در جهت تسریع موفقیت طرحهای جدید در آرایش تاریخی عمل کند، بررسی ر

گی، ماهنهتوسعه ساختارهای جدید در زمینه های تاریخی با برخورداری از ویژگی هایی چون 

این  ردد.انطباق، پیوستگی، همگونی و هم پیوندی می تواند موجب غناء محیط های تاریخی گ

روش روشهای مختلفی صورت پذیرد یکی از مناسب ترین این روشها ،توسعه ممکن است به 

جود ی موبازکاربست همساز است که از طریق الحاقات و مداخلات در ساختمانها و ساختارها

سازمان  دیدگاه ن ازاقدام به تغییر و انطباق آن با شرایط امروزی می نمایند. آنچه که در این میا

من ضدید جه به زمینه خلق معماری جدید می باشد تا ساختار میراث انگلستان مهم است، توج

د بای حفظ ارزش ها سبب ارتقاء وضع موجود گردد. توسعه های جدید در یک محیط با ارزش

هند، سفی، ضمن درك ویژگی های مکان به نیاز های مربوط به زمان معاصر پاسخگو باشند. )لط

 ،جزوه کلاسی(1393

ن خود درو بازکاربست نمی تواند کیفیت بالای طراحی را در راهنماهای طراحی با رویکرد

ظور ه منتامین کند. در واقع امید بر این است که این اصول بتواند چک لیست مفیدی را ب

 طراحی های جدید در اختیار طراحان وسرمایه گذاران قرار دهد.

یا  مان واصل کلی به وسیله سازمان میراث اسکاتلند در سطوح مختلف یک تک ساخت 8

ر دست کنا پهنه و بلوك شهری و یا تعمیر و بازپیرایی یک ساختمان ،در کنار فرایند طراحی

 این اصول عبارتند از: توسعه دهندگان قرار می گیرد.

 (توجه به ساختار شهری موجود1

 (توجه به دانه بندی زمینه2

 مید و قدی(توجه به تراکم ساختمانی موجود و ترکیب مناسبی از کاربری های جد3

 (مقیاس مناسب4

 (مصالح ساختمانی و جزئیات اجرایی5
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 (توجه به منظر شهری موجود6

 (دید ها ونشانه های شهری7

 (توسعه های تاریخی8

در میان اصول فوق به نظر می رسد ساختار شهری موجود و دانه بندی و تراکم های 

رحهای بازکاربست همساز ساختمانی اصولی هستند که در اکثر مواقع تاثیر مستقیمی بر ط

 ندارند.اما بقیه موارد مستقیما با طرحها و پروژه های بازکاربست ارتباط برقرار می کنند

 (Fraser & Wright, 2010). 

 

 ساختار شهری 2-10-2-1

 درك در هنگام باز طراحی یک ساختمان در بافت تاریخی به منظور بازکاربست آن داشتن

افت عه بصحیحی از زمینه موجود به منظور اعمال تغییرات مثبت و در جهت مثبت بردار توس

به  حدودمهای تاریخی ، لازم و ضروری است. از این دست توسعه ها در بافتهای تاریخی که 

و  یابانهاخورد اعمال تغییرات جزئی و الحاقات و یا مداخلات محافظه کارانه می باشد.در این م

ارد که ار دها و عدم تجاوز به الگوهای از پیش تعیین شده ساختاری در سطح بالاتری قربلوک

 عدم رعایت آن منجر به کوتاهی در زمینه های دیگر نیز می شود.

حترام و ا توسعه های جدید در زمینه تاریخی می باید به دنبال فهم ساختار موجود شهری

ناهای با و هشکل گیری قطعه های شهری، خیابان  به آن و ایجاد تعادل مثبت با ساختار،الگوی

 .موجود طی فرایند طراحی باشد

 

 دانه بندی 2-10-2-2

طراحی جدید موظف به درك دانه بندی موجود است. دانه بندی بیش از آنکه به خود بنا 

مربوط باشد به ترکیب کلی توده و فضا و الگوی قرار گیری خیابان ها و فضاهای باز مربوط می 

شود. دانه بندی با بعد سوم نیز نسبت مستقیمی دارد. به این معنی طراحی در زمینه ای با 

معابر تنگ و ساختمانهای بلند با طراحی در زمینه ای با فضاهای باز، خیابانهای عریض و 

ساختمانهای کوتاه راه حل های متفاوتی را طلب می کند. ریزدانگی ودرشت دانگی بافت نیز در 

 اری تاثیر مستقیم دارد.طراحی معم
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 تراکم های ساختمانی 2-10-2-3

ی آن اربریکی از مهمترین نکاتی که در روش بازکاربست همساز صورت می پذیرد، تغییر در ک

می  وجودساختمان پس از اعمال تغییرات می باشد. انتخاب منطبق ترین کاربری با زمینه م

ای یاز هریزی مناسب جهت پاسخگویی به نباشد به طوری که طراحی کاربری جدید از برنامه 

 اسبی ازمتن آتی زمینه طراحی باشند و بدین منظور از الگوی امتزاج کاربری به همراه میزان

مایند. ده نتراکم ساختمانی در کنار در نظر آوردن تراکم های خالص و ناخالص مسکونی استفا

ا و گی هبلکه متناسب با ویژ الگوی پیشین تراکم الزاما هدایت کننده شرایط جدید نیست،

 ظرفیت ها و زمینه می باید تراکم متناسب با نیاز سنجیده و اعمال گردد.

 

 مقیاس 2-10-2-4

یرند. ر بگطراحی های جدید باید مقیاس ، ارتفاع و حجم ساختمانهای موجود اطراف را در نظ

س قیار ایجاد ممقیاس الحاقات جدید بستگی زیادی به ساختمانهای اطراف دارد. به منظو

 نماهای ه ازانسانی طراحان معمولا از تمهیداتی مانند عقب نشینی در طبقات فوقانی، استفاد

 نهانپکاذب، ایجاد بازشوهای متناسب با ساختمانهای مجاور راه حل هایی جهت شکستن و 

ا ی مانهاختسبه  نمودن مقیاس واقعی بناها و... استفاده می کنند. اضافه کردن المانها و عناصر

 وثری درقش مقدیمی علاوه بر آماده کردن آنها به منظور استفاده متناسب امروزی می تواند ن

ی دکه براه انایجاد مقیاس انسانی ایفا کند. معماران واضح و مشخصا به این موضوع اشاره کرد

 .است تعمیر و بازکاربست بافت شهری در نظر گرفتن مقیاس کلی و عمومی شهر بسیار مهم

 

 لح و جزئیات اجراییمواد و مصا 2-10-2-5

در ساخت و ساز بناهای تاریخی گرایش شدیدی به استفاده از مصالح بوم آورد وجود داشته 

است در حالی که امروزه استیل و شیشه به مقدار زیادی در ساخت و ساز بناها جایگاه ویژه ای 

ی مصالح پایدار و متناسب با بافت با یافته است.به منظور استفاده مجدد از یک بنا ، به کارگیر

جزئیات بسیار با کیفیت لایه های نازك کاری در معرض نمایش نیاز می باشد. استفاده 

محتاطانه از رنگ ها و بافت والگوی مواد ومصالح که آیا از مواد ومصالح سنتی استفاده می شود 
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دو بسیار مهم است .نحوه  و یا مواد ومصالح مرسوم در ساخت و سازهای روز و یا ترکیب هر

 ی شهرها تاثیر به سزایی می گذاردکاربرد آنها و جزئیات استفاده از آنها در چهره تاریخ

 

 منظر 2-10-2-6

و  بشر منظر نه تنها شامل جنبه های طبیعی یک منطقه می شود بلکه همچنین تولیدات دست

 مداخلات بشر را نیز در بر می گیرد.

 

 نشانه های شهریدید ها و  2-10-2-7

نشانه های شهری در سطح محله ،بلوك شهری و یا شهر در تعیین هویت آن محدوده نقش 

بسزایی دارند.بنابراین در استفاده مجدد از ساختمانها و سازه هایی که نقش نشانه ای دارند بهتر 

ذشته است پس از تغییر علاوه بر اینکه با بافت اطراف خود منطبق است با هویت و اصالت گ

خود نیز منطبق بوده و آن را تداوم بخشد.به عنوان مثال طراحی های جدید می بایست این 

فرصت را برای ایجاد دیدهای جدید به سمت نشانه هایی که از قدیم حفظ شده است به منظور 

ایجاد نزدیکی پویا یی میان قدیم و جدید به همین منظور اضافه کردن بافت و تنوع منظر 

 .(Fraser & Wright, 2010) اند در حفظ نشانه های شهری بسیار مفید واقع شودشهری می تو

 

 

 بررسی نمونه های موردی 2-11

 

 : شهر خلاق ونکوور در کانادا1نمونه شماره  2-11-1

 رویکردی که در کشور کانادا با هدف ایجاد شهرهای خلاق در نظر گرفته شد، با محوریت

 در می گیرد که  الهام فرهنگی ریزی برنامه فرایندهای خلاق، از شهر ساخت در فرهنگی توسعه

 شد این در حالی است که آغاز کانادا ونکوور و تورنتو  شهرهای در 1990 دهه اواسط و اوایل

و ابتکار در انگلستان و امریکا ناشی از رقابت اقتصادی یا نگرانی ها برای  خلاقیت به توجه

 زنده سازی است.باز
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 کرده جستهبر مقوله این در را ابعاد فرهنگی و هنر موضوع ونکوور ، زود هنگام انداز چشم

 زیر زاندا چشم شده است، تهیه 1993سال در که ونکوور "خلاق شهر به سوی" گزارش در .است

 :است مطرح

 تواناییش و آن شناختی اهمیت زیبایی دلیل به هنر، احترام که است جایی خلاق شهر"

 بیان شده و شمرده غنیمت فرهنگی تنوع که جایی و ارتباطات است؛ ادراك قوه پرورش برای

 فعالیت از خود روزمره زندگی در توانند می یگیرد، افراد م قرار تشویق مورد شکلی هر به خلاقیت

 به خلاقیتو  هستند آموزشی مطرح های ضرورت از یکی عنوان به هنرها ببرند، خلاق بهره های

 نقش مهمشان دلیل به تنها نه هنرها شود و می شناخته عصراطلاعات در قیمتى مهارتی عنوان

 ."شوند می محسوب ارزش با خود واجتماعی عقلانی روحی، منافع دلیل بلکه به اقتصاد در

 

 ونکوورخلاق سیاستها و راهکارهای شهر  :8 جدول

 ماخذ: نگارنده

 راهکارها سیاستها

 و خلاقیت از بالایی سطح ارتقای

  در زندگی فرهنگی برتری

و  غنی کردن موزه ها، لیست برداری از دارایی های میراثی

 استفاده از آنها، طراحی فضاهای انعطاف پذیر و...

 جامعه هنری زندگی در تنوع ایجاد

 و ای حرفه جامعه هر دو محلی،

 ای غیرحرفه

ردن بالا تولید فیلم و برنامه های تلویزیونی، ببالا بردن سطح 

 کیفیت جشنواره ها و نمایشگاهها و ...

 و مالی کارآمدی به تشویق

 سازمانهای عملکرد در مدیریتی

 فرهنگی

 دسترسی به مراکز فرهنگی، قابل پرداخت بودن این مراکز

برای همه مردم، برنامه های فرهنگی تنظیم شده برای 

 جانی و ....جوانان به صورت م

 برای لازم تسهیلات وجود تضمین

 ارائه هنر در ونکوور و خلق

تعدد سازمان های هنری تاسیس شده، برگزاری نمایش های 

 هنری بین المللی و ...

 و شهر ساکنان اینکه از اطمینان

 لذت آن فرصت بازدیدکنندگان

فعالیتهای  در مشارکت و بردن

 .داشته باشند را فرهنگی

گزینی مناسب فعالیتهای فرهنگی و هنری و مکان 

نمایشگاهی، در دسترس بودن مراکزی براس سازمانهای 

 هنری جوامع و ...

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

101 

 

 
 بهره گیری از المانهای هنری در شهر: 16 تصویر

 (2004, ;)داکسبری, نانسی ماخذ:

 

 

 فراغتطراحی فضاهایی برای گذران اوقات : 17 تصویر

 (2004, ;)داکسبری, نانسی ماخذ:

 

 2مرکز تاریخی شهر نیو کاسل 1: گرنجر تاون2نمونه شماره  2-11-2

شهر نیو کاسل در مجاورت نقاط کانونی مانند بازار، کلیسا، لبه رود، و قصر سلطنتی شکل 

موقعیت خوب نظامی شهر بر روی سال قبل از میلاد رومی ها به دلیل  120گرفته. حدود 

 رودخانه تاین که شهر در کنار آن شکل گرفته بود، پلی ساختند و از آن به عنوان بخش مهمی

از دفاعات نظامی استفاده کردند. شهر نیو کاسل از دو بخش شمالی و جنوبی رودخانه تاین 

گرنجر تاون گفته  (،3تشکیل شده به مرکز تاریخی شهر شمالی رودخانه )نیو کاسل آپن تاین

می شود. این بافت، همانطور که در تصویر مشخص شده است دارای بافتی متراکم می باشد، که 

 (Fisher, 2006) رای ساختمانهای تاریخی زیادی استدا

                                                
1 Grainger Town 

2 New Castle 

3 New Castle Upon Tyne 
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 محدوده شهر تاریخی گرنجر تاون، :2 نقشه

 (TOWNSEND, 1977) ذ:ماخ 

 

راحی طمیلادی این شهر با دو طرح مجزای بازکاربست بناهای تاریخی و  1995در سال 

اریخی ترکز خلاقانه محیط برای جذب توریست با توجه به شرایط موجود اقدام به بازآفرینی م

 شهر نمود در اینجا گوشه هایی از این دو برنامه بررسی می شود

 

 شهر خلاق گرنجر تاون 2-11-2-1

در همکاری با موسسه سلطنتی محققان دارای مجوز به تشخیص ایجاد یک مغز  2003در سال 

سودمند از کمپانی ها و اشخاص حقیقی  که در میان صنایع خلاق نمود می یابد رسیدند به 

بیشتر از نیمی از همین دلیل بسیاری از فارغ التحصیلان ترجیح دادند که در شهر بمانند و 

کمپانی ها در بخش های خلاق شروع به عمل کردند و بسیاری از تازه واردان را  از قسمتهای 

در این زمینه مرکز تاریخی شهر نیو کاسل با چشم اندازی  مختلف به سمت خود جذب کردند.

 بر پایه جایگزین کردن شهر زنگار گرفته و متروك به شهری بر پایه فرهنگ و یادگیری

 ردم و سرمایه گذاران مطرح نمودندسیاستهای زیر را به عنوان رهنمودی برای طراحان و م

(Pendlebury, 2010) 
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 خلاق گرنجر تاونسیاستها و راهکارهای شهر  :9 جدول

 ماخذ: نگارنده

 راهکارها سیاستها

جذب مردم به مرکز تاریخی 

 شهر

ر دمدرن و قدیمی، وجود انواع مکانهای نشتن ترکیب ساختمانهای 

 ... ان وکنار رود، تئاتر زنده، مرکز بین المللی برای کتابهای کودک

خلق یک صنعت توریسم 

 پیشرفته

الا ی، بتجارت توریسم، اوقات فراغت توریسم، برنامه های بینا فرهنگ

 بردن کیفیت و کمیت هتلهاو ...

ساخت شهرت و اعتباری 

 فرهنگی

ه بامه های با رهبریت فرهنگی، تعلیم و تربیت، اهمیت دادن برن

 .ساختمانهای موجود، ایجاد یک میراث فرهنگی قابل تکرار و ..

 حمایت از اقتصاد رقابتی
ت رشد صنایع خلاق، خرده فروشی، توسعه های درون زا، بازکاربس

 همساز ساختمانهای موجود و ...

 ارتقاء غرور ملی
 ادینتوجه به میراث فرهنگی، برگزاری فستیوالها، ایجاد هویت نم 

 منطقه ای و ...

 

 

 
 

ا ق بدر همین راستا در طرح های شهر سازی مرکز شهر اقدام به طراحی محورهایی خلا

می  رود کمک کاربری های فرهنگی و تفریحی نموده است که یکی از مهمترین این محور کنار

های  تبدیل به مرکزی برای جذب مردم برگزاری مراسمباشد که از مرکز گذشته است. و  

مغازه  یت ومختلف فرهنگی، انواع نمایشگاهها شده است علاوه بر این، ساخت هتل های با کیف

 های مختلف در کیفیت بخشی به فضا نقش قابل توجهی ایفا نموده است.

 : انواع مکانهای نشستن در کنار رود18 تصویر

 WWW.NEWCASTLE.GOV.UK ماخذ: 

 

 : بازکاربست بناهای تاریخی19 ریتصو

 WWW.NEWCASTLE.GOV.UK ماخذ:
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 : محورهای خلاق در گرنجر تاون3 نقشه

 www.picturesofgateshead.co.ukماخذ: 

 

ن دو رك ایبه راهکارهای مشتبا مقایسه دو نمونه موردی گرنجر تاون و ونکوور می توان 

 شهر با وجود سیاستهای متفاوت در برنامه ریزی شهری پی برد.

 

 بازکاربست همساز بناهای گرنجر تاون 2-11-2-2

بر اساس طرحی ملی به دسته 1میراث انگلیس در زمینه بازکاربست بناهای تاریخی، سازمان

بندی انواع ساختمانهای مراکز شهرها اقدام نمود که این دسته بندی بر اساس میزان توجه و 

حمایت مردم از یک ساختمان دارای جاذبه تاریخی به سه گروه پر جاذبه، کم جاذبه و 

 .(Pendlebury, 2010) دارای جاذبه متوسط تقسیم می شوندساختمانهای 

 

 

                                                
1 English Heritage 
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ه حصر ببه ساختمانهایی اطلاق می شود که دارای جاذبه منبناهای تاریخی دسته اول: 

 فردی می باشند.

د ساختمانهای مهمی هستند با جاذبه ای بیشتر از ح بناهای تاریخی دسته دوم :

 معمول

ارای جاذبه خاص که حکم برخورد با آنها ساختمانهای د بناهای تاریخی دسته سوم:

 می باشد. 1مراقبت و نگهداری

 640ع از این مرکز شهر تاریخی صورت گرفت از مجمو 1992در برداشتهایی که در سال 

مان قانونا ساخت 244ساختمان شناسایی شده که در دسته اول قرار گرفته اند، در این محدوده 

میان آنها  که از( %39به عنوان ساختمانهای دارای معماری خاص یا دارای جاذبه های تاریخی)

ننده و درصد نیز ساختمانهای شک 29درصد از ساختمانها در ریسک ویرانی می باشند و  47

 ضعیف هستند.

( 1سته، د 5به در این برداشتها ساختمانها را بر اساس میزان در خطر تخریب بودنشان  

( دارای ساختاری 4( خطر تخریب متوسط 3(خطر تخریب متوسط 2خطر تخریب شدید 

صمیم ت( وضعیت مناسب سازه تقسیم بندی کرده و به عنوان ملاکی برای 5ضعیف و شکننده 

 گیری، در اختیار صاحبان املاك و سرمایه گذارران و معماران قرار گرفته است.

ود د وجه در مرکز شهر گرینجر تاون بسیار خودنمایی می کریکی از مهمترین مسائلی ک

ه بوده که ند بساختمانهای خالی دارای کیفیت بسیار پایین اما واجد قدمت بالا و بسیار ارزشم

اهکاری د. ردلیل عدم توجه صاحبان آنها و مردم بومی روز به روز دچار وضعیت بدتری می شون

د ام دابخشی به محیط های همگانی و جذب مردم انجکه دولت در این زمینه در راس کیفیت 

ار ررسی قررد باستفاده مجدد و تطبیق پذیر از ساختمانها بود.که تعدادی از آنها در اینجا مو

 گرفته است.

بدین منظور شورای شهر نیو کاسل اقدام به برداشت های گسترده و دقیقی به بررسی کل 

ختمانهایی که دارای نمود بیرونی بوده و با فضای خانه های خالی در محدوده پرداختند و سا

عمومی کار می کند نیز با دقت ویژه ای مورد توجه قرار گرفت و در نهایت این سیاستها با به 

                                                
1 Preserve 
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کارگیری روش بازکاربست همساز برای ساختمانهای خالی به ارتقاء کیفیت محیط مرکز تاریخی 

ای  طرح های بازکاربست همساز محدوده شهر انجامید. در نقشه زیر تعدادی از ساختمانه

 معرفی می گردد و در نهایت به نتیجه گیری کلی از اقدامات صورت گرفته می پردازیم.

 

 

 : جانمایی ساختمانهای تاریخی تغییر کاربری یافته. 4 نقشه               

 www.picturesofgateshead.co.uk ماخذ:

 

 :1( مجموعه مسکونی سنت نیکولاس1ساختمان شماره    1-2-2-11-2

آن  این مجموعه امروزه به هتل بین المللی تبدیل گشته و طبقه همکف ساختمان که در

صاص اخت واحدهای تجاری خرده فروشی و کاربری های مورد نیاز توریست ها، نظیر صرافی ها

زگشت ه بانیو کاسل بوده است ک داده شده است. سرمایه گذار این پروژه سازمان خانه سازی

  سال محقق کرد. 3هزینه های این سرمایه گذاری را در عرض 

                                                
1 St Nicolase 
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 طراحی داخلی بازکاربست مجموعه مسکونی سنت نیکولاس به هتل بین المللی :20 ریتصو

 ماخذ: شورای شهر نیوکاسل

 

 

 

 : نمای بیرونی هتل سنت نیکولاس، پس از بازکاربست21ریتصو

 ماخذ: شورای شهر نیوکاسل 

 

 ( پست مرکزی2ساختمان شماره  2-11-2-2-2

ای همتر مربع از طبقه همکف این ساختمان جدید و پیشرفته تبدیل به خانه  809حدود 

الی به ار عدیدی بسیچهارم بنا نیز با همان زیر بنا و  مسکونی با کیفیتی شد. همچنین طبقه

 د.سنجی شده و با قیمت بسیار بالایی به فروش رسیاطراف برای واحد مسکونی امکان 
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 : طراحی داخلی اداره پست در تبدیل به خانه مسکونی ، گرنجر تاون6 ریتصو

 شورای شهر نیوکاسل ماخذ: 

 
 

 
 : ساختمان پست مرکزی گرنجر تاون 23 ریتصو

 www.tripadvisor.co.uk ماخذ: 
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 1( مجموعه مسکونی خیابان گری3ساختمان شماره  3-2-2-11-2

ولت در گوشه خیابان گری که مدت طولانی دارای مشکل بوده و د 12/2خانه های شماره 

ه دلیل ما باامکان تملک این بلوك را نداشت و تنها اقدام صورت گرفته مرمت نمای بنا بود. 

 وات محلی ساختار آن حفظ شده پیشینه تاریخی این مجموعه و با کمک ضوابط و مقرر

 ین بلوكاایت حفاظت فعال از این بنا در مقابل گزینه تخریب و جایگزینی قرار گرفت که در نه

 به یک ساختمان اداری تبدیل شد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
1 Grey Street 

مجموعه مسکونی خیابان گری قبل از : 25 ریتصو

 www.gutenberg.org ماخذ:-بازکاربست

مجموعه مسکونی خیابان گری، در تحولات  :24 ریتصو

 www.gutenberg.org ماخذ: -مدرنیستی

مجموعه مسکونی خیابان گری بعد از  :26 ریتصو

 www.gutenberg.org ماخذ:-بازکاربست
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 ( تئاتر سلطنتی4ساختمان شماره  2-11-2-2-4

ا وزی بکاربریهای گذشته و برگزاری همایش های جذاب امردر این ساختمان علاوه بر حفظ 

 معیتجنورپردازی و استفاده از المانهای خاص مانند ساختن مجسمه مشاهیر شهر به جذب 

 زیادی به مرکز شهر کمک نموده و سرمایه گذاری خوبی برای شهر محسوب گردید.

 

 

 ، گرنجر تاون: نورپردازی تئاتر سلطنتی27 ریتصو

 www.english-heritageshop.org.uk ماخذ:  

 

 

 ، گرنجر تاون: طراحی ویژه ورودی تئاتر سلطنتی28 ریتصو

 www.english-heritageshop.org.uk ماخذ: 
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 (محل سابق اتحادیه شورای شهر5ساختمان شماره  2-11-2-2-5

، به عنوان یک 1877این ساختمان جزء بناهای دارای جاذبه تاریخی بالا می باشد که در سال 

ساختمان دارای کاربری غیر مسکونی ساخته شده است در فرایند بازکاربست همساز از آن به 

نوان یک کلوب برای گذراندن اوقات فراغت استفاده می شود. در ضمن یکی از نقاط قوت ای ع

 ساختمان نورپردازی خاص و منحصر به فرد آن می باشد.

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 از بازکاربست به کلوب تفریحاتی : ساختمان اتحادیه شورای شهر، بعد31 ریتصو

 www.english-heritageshop.org.ukماخذ:  

 

: طراحی داخلی کلوب تفریحاتی، 30 ریتصو

 ماخذ: شورای شهر نیو کاسل-گرنجر تاون

: اتحادیه شورای شهر قبل از بازکاربست، گرنجر 29 ریتصو

 www.english-heritageshop.org.ukماخذ:  -تاون
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 49مرکز تاریخی شهر مینه آ پلیسکارخانه متروکه در: 3نمونه شماره  3-11-2

این بنا در واقع یک مجموعه کارخانه ای می باشد که امکان ایجاد یک مجموعه مسکونی 

این بنا این است که به تجهیزات تهویه عمودی و افقی انطباق پذیر را فراهم می کند. از مزایای 

مجهز می باشد که در تغییر کاربری جدید می توان از آن بهره جست. این مجموعه مسکونی با 

به منظور تحلیل ویژگی های .(Pettinaril, 1980) ساختار مسکونی شهر متفاوت اما مکمل است

 زمینه به انجام رسیده است.  4در  شناخت ساختمان فرایند

 پیشنهاد ی آندر واقع هدف اولیه از این تغییر کاربری مسائل اقتصادی بود و فرمی که برا

 خانه یکن کارخیره های ساختمانی ایذشد درواقع بازتابی از کاربرد سابق اجزای آن می باشد. 

ه استفاد نهادلح ایجاد کرده است. پیشفرصت منحصر به فرد از نظر معماری، فرم  و مواد و مصا

های  جربهتمجدد در تلاش است تا ساخت دوباره این عناصر به عنوان قابلیتی در سازماندهی 

د از ه مجدهدف دوم کشف استفاد علاوه بر اینجدید و برپایی مجدد ساختارهای گذشته باشد. 

ی لاد ارس، فو بلوط کفپوش تختهبه عنوان منبعی با ارزش بود موادی مانند  موجود مواد ومصالح

یزگی های وزمینه به بررسی  4به منظور اجرای این پروزه در و ...های موجود صنعتی و سنگ 

 به تفسیر آمده است. 10آن پرداخته شده که در جدول 

 
 : جانمایی کارخانه  متروکه در کنار رود، مینه آپلیس32 ریتصو

 (Pettinaril, 1980) ماخذ: 

                                                
49 Minneapolis 
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 : منظر کارخانه قبل از بازکاربست، مینه آپلیس33 ریتصو

 (Pettinaril, 1980) ماخذ: 

 

 

 : طراحی داخلی خانه های مسکونی، بعد از بازکاربست همساز کارخانه، مینه آ پلیس34 ریتصو

 www.businessinsider.comماخذ: 
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بازکاربست همساز ساختمانهای مرکز شهر گرنجر  جمع بست سیاستهای 2-11-4

 (M( و مینه آ پلیس)Gتاون)

 

 : سیاستها و راهکارهای بازکاربست همساز دوپروژه گرنجر تاون و مینه آ پلیس10 جدول

 ماخذ: نگارنده 

 ساختمانها
 زمینه های مورد بررسی

 عملکرد تاریخی اجتماعی زیست محیطی

مجموعه مسکونی 

 (Gسنت نیکولاس)
- 

توجه به کاربری ها و 

 فعالیتهای موجود
 میراث معماری

نورپردازی، دید و 

 منظر،

 - (Gپست مرکزی)
توجه به کاربری ها و 

 فعالیتهای موجود

میراث اجتماعی و 

 معماری

نورپردازی، دید و 

منظر،  دیدگاه 

 استفاده کننده

مجموعه مسکونی 

 (Gخیابان گری)

ومصالح،  مواد

نوع انرژی 

 مصرفی

توجه به کاربری ها و 

 فعالیتهای موجود
 میراث معماری

نورپردازی، دید و 

 منظر،

 مواد و مصالح (Gتئاتر سلطنتی)

توجه به کاربری ها و 

، موجود فعالیتهای

ایجاد فعالیتهای 

 جدید

میراث فرهنگی، 

 اجتماعی، معماری

نورپردازی، دید و 

 منظر،

محل سابق 

شورای اتحادیه 

 (Gشهر)

مواد ومصالح، 

نوع سوخت 

 مصرفی

ایجاد فعالیتهای 

جدید،توجه به 

 نیازهای امروز

میراث معماری، 

 فرهنگی

نورپردازی، دید و 

 منظر،

کارخانه متروکه در 

مرکز تاریخی شهر 

 (Mمینه آ پلیس)

آلودگی 

هوا،آلودگی آب، 

 مواد و مصالح

توجه به کاربری ها و 

، فعالیتهای موجود

به نیازهای توجه 

 امروز

 میراث معماری

دسترسی، 

نورپردازی، دید و 

منظر، سرویس 

خدماتی، دیدگاه 

 استفاده کننده
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 نتیجه گیری 2-11-5

 .اشداز  می بشهر خلاق و رویکرد بازکاربست همسمع بندی مبانی نظری ای از بررسی نمونه های موردی و ج در نهایت طرحواره زیر خلاصه

 

 

 همی طرح مکان خلاق با رویکرد بازکاربست همساز، ماخذ: نگارند: نمودار مفهو35 ریتصو
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 فصل سوم
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 روش تحقیق -2

 

 

 مقدمه 3-1

 

یی که ا جاتروش بازکاربست همساز بر پایه رفتار کالبدی ذخیره های ساختمانی استوار است. 

 از میبمیزان موفقیت این روش تا حدود زیادی به میزان فرسودگی ذخیره های ساختمانی  

امه برن وگردد. همچنین مدلها و الگوریتم هایی که در مورد روش بازکاربست همساز طراحی 

یده د گردتا حدود زیادی از روش های ارزیابی ذخیره های ساختمانی بهره منریزی شده اند 

ت و درس اند. بدین منظور درخصوص اجرا نمودن این روش و به منظور دستیابی به تصمیمهای

 واشد بسازنده، اولین مرحله ارزیابی دقیق و حساب شده ای از ذخیره های ساختمانی می 

 نه می بایست به آن پرداخته شود حفظ ذخیره هایمهمترین نکته ای که در این زمی

 ت. توار اسن اسساختمانی موجود می باشد. آنچه از گذشته باقی مانده و هویت هر شهر بر پایه آ

گرش ول ندر این فصل ابتدا به تحلیل توصیفی در زمینه ذخیره های ساختمانی و سیر تح

ی زیابنده و روش های تحقیق و اردر آن می پردازیم و سپس  به  تعریف اجزای تشکیل ده

مدل  هایتنمرسوم و آزموده شده در مورد روند فرسودگی ذخیره های ساختمانی پرداخته و در 

ARP های  روش ، با هدف محاسبه میزان امکان پذیری طرح های بازکاربست همساز که بر پایه

 مطالعه در زمینه ذخیره های ساختمانی می باشد، تشریح می گردد.
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 ذخیره های ساختمانی 3-2

 

عه ذخیره های ساختمانی منابع با ارزش یک کشور محسوب می شوند که در کشورهای توس

ازو ر روی سبقیق یافته، مهترین نقش را در ذخیره انرژی و هزینه بازی می کنند. از این لزوم تح

کار می آش واضح کار این منابع و طول عمر آنها و روند بروز فرسودگی در طول عمر مفیدشان و

رفته ه کار گلح بباشد. با توجه به ضوابط ساخت و ساز در دوره های گوناگون و انواع مواد و مصا

ای هوره شده در ساخت بناها، طیف وسیعی از انواع ذخیره های ساختمانی باقی مانده از د

اثی می میر مختلف و با ویژگی های گوناگونی وجود دارند که واجد ارزش فرهنگی و اقتصادی و

 ی باباشند. از این رو دست یافتن به روشهای مختلف بررسی انواع ذخیره های ساختمان

 معیارهای ثابت اهمیت بسزایی را در حفاظت تاریخی دارا می باشد.

 

 سیر تحول نگرش در زمینه ذخیره های ساختمانی 3-2-1

امروز با روند توسعه نگره به طور کلی نحوه برخورد با ذخیره های ساختمانی از گذشته تا به 

های مختلف تغییر کرده است. در گذشته به دلیل نبود برنامه ریزی های دقیق و روش های 

ن علمی در فرایند های ساخت و ساز، ذخیره های ساختمانی را به عنوان یک کل واقع شده درو

اما امروزه در هنگام مداخله در یک  .(Peter & Peter, 2010) یک سیستم بررسی نمی کردند

ساختمان می بایست از قبل لایه های مختلف سازه و عایق حرارتی و سیستم تهویه، تاسیسات 

مکانیکی و الکتریکی و ...، آن را بررسی نمود. امروزه ذخیره های ساختمانی را به منظور بررسی 

( و ذخیره های ساختمانهای غیر RBراحتتر به دو دسته ذخیره های ساختمانهای مسکونی )

 .(Hassler & Kohler, 2002) (Kohler & Bradley, 2007) تقسیم کرده اند (NRBمسکونی)
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 مقایسه برخورد سنتی و معاصر با ذخیره های ساختمانی، :11 جدول

 (Hassler & Kohler, 2002) (Kohler & Bradley, 2007) از: ماخذ نگارنده برگرفته

ذخیره های 

 ساختمانی
 (NRBغیر مسکونی) (RBمسکونی)

 برخورد سنتی

 ( نو وارگی تجهیزات متناسب با امکانات1

 ( اولین بار در بحث خانه های اجتماعی2

بازپیرایی و نگهداری کالبدی ( 3

 ساختمانها

( محدود به سایتهای نظامی و 1

 کارگاهی

( واحدهای تجاری کوچک مقیاس 2

 محلی

 ( تغییرات پایه ای و کلی3

 برخورد معاصر

( سرمایه های اجتماعی و اقتصادی و 1

 فرهنگی

( جلوگیری از به هدر رفتن انرژی در 2

 هنگام ساخت و ساز و استفاده از مصالح

 ساختمانی

 ( پیش بینی توقعات از ساختمانها3

( ساختمانهای خالی و زمینهای قهوه 4

 ای

( برآورد دقیق هزینه های اجرا و 5

 مدیریت ذخیره های ساختمانی

( انعطاف پذیری در طراحی برای پیش 6

 بینی آینده

 ( نیرو محرکه اقتصاد کشورها1

( فروشگاهها و واحدهای تجاری 2

 بزرگ مقیاس

 ساختهای متناسب آن کاربری ( زیر3

( زمینه ای برای نمایش فرهنگ یک 4

 کشور

 ( حفاظت از ساختمانهای یادمانی5

 ( تعیین الگو های کاربری زمین6

 

با توجه به گرایش تمام کشورها به سمت پایداری و توسعه پایدار در کشورهای مختلف و 

به عنوان منابع اقتصادی و اجتماعی و زیست  محافظت از منابع، ذخیره های ساختمانی 

اند. و رویکردهای عملکردگرایانه بر روی کاربری ها بر اساس محیطی و فرهنگی شناخته شده 

موقعیت و ویژگی های مختلف ساختمان می تواند طیف وسیعی از تغییراتی مانند باز پیرایی و 

 & Love) .(Bullen, 2007) ل گرددبازسازی و نوسازی و باززنده سازی را در صورت لزوم شام

Bullen, 2009). (Love & Bullen, 2011). 

اولین قدمها به سمت یک محیط زیست ساخته شده پایدارتر با تشخیص تدریجی بخش 

.  (Coupland, 1997) قابل استفاده واضح و آشکار می شودخصوصی از ارزش ساختمانهای غیر 

(Ball & Walljes, 1998)  که این آگاهی بخشی مربوط به هزینه و همچنین بخشی مربوط به

الگوی سرمایه  جنبش میراث مبنا به سمت بازکاربست می باشد. نتیجه این توجه با تغییر
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 (.Kendall,1999) نوشته شد همراه گردید 1980گذاری که اولین بار در دهه 

سازهای جدید استانداردهای  تبدیل و نو وارگی و همچنین ساخت و به بعد 1980از دهه 

جدیدی برای ساخت وساز تعریف کرد به همین دلیل ساختمانهایی که از قبل باقی مانده بودند 

تفاوت کیفی میان  سال با ساختمانهای جدید داشتند. ساختار و سن وتفاوت زیادی در 

ساختارهای موجود و ذخیره های ساختمانی قدیمی این سوال را بر می انگیزد که با چه 

تغییراتی می توان این تفاوتها را از میان برداشت و چه روشهایی فرایند اعمال تغییر در این 

 .(Deilmann, Eienberger, & Banse, 2009) ساختمانها را آسانتر می کند

تغییر الگوی سرمایه گذاری و کارهای ساختمانی در اکثر کشورهای صنعتی از ساختن 

ساختمانهای جدید به سمت استفاده از ذخیره های ساختمانی موجود تغییر کرد. به طوری که 

ذخیره های ساختمانی ارائه داده اند بدین صورت که  در انگلستان اصول راهنما برای استفاده از

تا  10آکادمی سلطنتی هزینه خریداری و ایجاد کاربری جدید در واحدهای تجاری این کشور را 

درصد هزینه خریداری برای بازسازی این واحد ها برآورد کرده است و هزینه نگهداری  15

صد هزینه خریداری به منظور بازسازی می در 5صرف از این واحدها  بدون ایجاد کاربری جدید 

 .(Schiller, 2011) (Ive, 2006) باشد

به دلیل وجود ارتباط مستقیمی میان کیفیت زندگی و نحوه عملکرد ساختمان مدیریت 

لامت ساکنان اهمیت زیادی دارایی ها و نگهداری از ذخیره های ساختمانی برای صحت و س

و از آنجایی که اهمیت نگهداری از ساختمانها به صورت گسترده ای تشخیص داده شده   دارد

 .(Yau, 2011) است این موضوع به صورت علمی مورد بررسی قرار گرفت

 

 نگهداری ساده تا تخریب کامل ذخیره های ساختمانی 3-2-2

هرگونه شک و تردید معقولی، ساختمانی که به تازگی ساخته شده بسیار امن و سودمند فرای 

برای ساکنان خود می باشد اما ساختمانها در طول زمان و بر اساس شرایط زیست محیطی روند 

افول و فرسایش را طی کرده که تنها تعمیرها و مراقبت های مستمر می تواند آنها را از قرار 

, 1391)لطفی,   (Klunder & Itrad, 2007) (Yau, 2011) تخریب حفظ کند گرفتن در ورطه

 .ص. جزوه کلاسی(

طولانی شدن عمر یک ساختمان می تواند مشکلات فنی مختلفی را به بار بیاورد مخصوصا 
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در مورد لایه های خارجی که وقتی لایه خارجی یکی ساختمان رو به زوال می رود می تواند 

 .(Peter & Peter, 2010) مشکلات زیادی را بر سر راه بازکاربست همساز قرار دهد

اگر بخواهیم مسئله حفاظت و میراث تاریخی شهر را در نظر نگیریم در میان صاحبان و 

متخصصان این تفکر وجود دارد که همه ساختمانها برای استفاده مجدد مناسب نمی باشند. و 

زیرا تخریب ساختمانهای موجود و جایگزینی آن با  بازسازی را راه حل مناسب می دانند

ه دلیل ازدیاد طبقات تنها راه معقولی در جهت استفاده مناسب از زمین می ساختارهای جدید ب

به روز کردن ساختارهای موجود به واسطه برقراری . (Shipley, Utz, & Parsons, 2006) باشد

 ,Deilmann) اتحاد میان کالبد و عملکرد و ارزش اقتصادی دارای محدودیتهایی می باشد

Eienberger, & Banse, 2009).  یکی از انواع فرسودگی که در یک ساختمان به وجود می آید

فرسودگی کالبدی می باشد. اگر ساختمانی از نظر فیزیکی یا اصول فنی ضعیف و ناتوان باشد 

را نخواهد داشت.  قابلیت تبدیل شدن به یک ساختمان نو برای در بر گرفتن کاربری امروزی

بنابراین این ذخیره ساختمانی است که تعییین کننده بازسازی و یا بلعکس باز پیرایی و 

 بازکاربست آن ساختمان است.

تخریب معمولا زمانی گزینه برتر می باشد که توقعی که از زندگی یک ساختمان موجود 

صل گردد کمتر باشد، از طرف وجود دارد از آن چیزی که با وجود تغییر و مداخله و توسعه حا

دیگر موانع بر سر راه بازکاربست ممکن است منجر به فرسودگی و در نهایت تخریب هدفمند و 

 .(Love & Bullen, 2011) یا خود به خودی یک ساختمان گردد

ی به مروزشرایط اگرایش به سمت بازکاربست و بازپیرایی از یک ساختمان و تطبیق آن با 

ه این دلیل که ب جای بازسازی امروزه در بسیاری از کشورهای دنیا امروزه خود را نشان می دهد.

حیط تر مبازپیرایی و بازکاربست موجب ذخیره منابع انرژی و پایداری بیشتر و آلودگی کم

ساده  داریهبازکاربست و تغییر کاربری یک ساختمان می تواند فاصله میان نگ. زیست می گردد

 از ساختمان تا تخریب و بازسازی را پر کند.

فرایند استفاده مجدد از یک ساختمان می تواند لایه های مختلف آن را حفظ کند مانند 

اضافه کردن لایه ایزولاسیون بدون اعمال هیچ تغییری در طبقه همکف یک تک ساختمان و یا 

تقاء دادن و یا در کل مداخله در یک بلوك یک بلوك ساختمانی. تغییر کاربری نیز می تواند ار

سختمانی و یا مجموعه شهری و یا ورای تمام اینها یک ساختمان شخصی می باشد که مثلا در 
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آن ساختمانها در آنها یا به صورت عمودی و یا افقی به یکدیگر ملحق می شوند و در کل هر 

 ,Klunder & Itrad)حفظ شود  تغییری که در اجزای آنها ایجاد شود می بایست ساختار آنها

2007). 

در هنگام به عهده گرفتن پروژه های نوسازی پرسش کلیدی که ساکنان با آن مواجه 

هستند میان دو گزینه نگهداری ساختمان با مداخلات اندك و یا توسعه مجدد آن ساختمان که 

جایگزینی آن با ساختمان جدید می باشد، مشمول تخریب ذخیره های ساختمانی موجود و 

کدام یک را انتخاب کنند؟. امروزه اهمیت این موضوع به این دلیل است که اگرچه تعداد 

واحدهای مسکونی برای ساکنین کافی است اما توجه به جای کمیت ، بر روی کیفیت این 

. نوسازی سهل و ساده تنها زمانی  (Klunder & Itrad, 2007) واحدها متمرکز شده است

ممکن است که کیفیت واحدهای مسکونی موجود قابلیت برطرف کردن نیازهای امروز را داشته 

 .( Kohler & Hasler 2002)(Klunder & Itrad, 2007) باشد

دین ب ست،اروزه مورد توجه برقراری اتحاد میان کالبد و عملکرد و ارزش اقتصادی که ام

ایه سرم وصورت که بافت یا ساختمان پس از باز پیرایی بتواند مالکان قبلی یا مستاجرین 

های جارتتگذاران جدیدی را به خود جذب کند. همچنین بتواند نیاز کارکنان و کارمندان و 

ازگشت ند ببتواجدید را برآورده کند. این پروژه ها باید با قدرت بیشتری از روش بازسازی 

قادر  که بایداین سرمایه را به همراه داشته باشد. همچنین کاربری ها و تجارتهای جدید علاوه بر

دید و جهای به پرداخت هزینه تعمیر و نگهداری باشند باید بتوانند سودی فراتر از بازسازی

 تجارتهای نو در مکانهای نو را داشته باشند

شرایط زیست محیطی در هنگامی که یک منطقه خالی از جمعیت می شود تاثیر عمیق 

تری بر ذخیره های ساختمانی می گذارد زیرا کم شدن جمعیت یک منطقه موجب می شود 

سرمایه گذاران برای ساخت و ساز در آن منطقه علاقه کمتری داشته باشند که به رهاشدگی 

اقدامات پیچیده تر برای بازگرداندن آنها به شرایط مساعد  هرچه بیشتر بافت انجامیده و لزوم

 .(Deilmann, Eienberger, & Banse, 2009)تری را ضروری می گرداند 
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 پارامترهای شاخص ذخیره های ساختمانی 3-2-3

ل های شک بر آن ار ذخایر ساختمانی می تواند بر اساس متغیرها و عوامل مختلف تاثیر گذار

 واند درتمی  گوناگونی به خود بگیرد ، این پارامترهای شناخته شده که به شرح زیر آمده است

 مورد تصمیمات راهبردی در برنامه ریزی ساختمان نقش بسزایی ایفا کند. 

 

 پارامترهای ایستا 3-2-3-1

مانها اخت،کیفیت س سایز و ترکیب بندی آن، متوسط و یا میانگین سن ساختمان و زیر ساختها

یخی آن تار و ارزش آنها که می تواند تفاوت زیادی میان ارزش کنونی ساختمان به دلیل قدمت

 و یا ارزش اولیه ساختمان وجود داشته باشد.

 

 پارامترهای پویا 3-2-3-2

ییر یک ل تغاین پارامترها همانطور که از نامشان نیز بر می آید به ویژگی های پویا و قاب

 ن وابسته است. مانند نرخ ساخت وسازهای جدید در آن محدوده ، نرخ متوسطساختما

ی که خلاتفرسودگی و یا متوسط توقعی که از طول عمر کالبدی آن می رود. متوسط میزان مدا

ی و یا تماعبه منظور بازپیرایی صورت گرفته. متوسط ساخت وسازهایی که بر اساس نیازهای اج

 ه است.تصمیم های سیاسی صورت گرفت

 

 پارامترهای اجرایی 3-2-3-3

این قسمت در برگیرنده ویژگی های اجرایی ذخیره های ساختمانی می باشد مانند:کل مواد و 

مصالح مصرفی که شامل مواد و مصالح ناکارآمد و یا مواد و مصالح به کارگرفته شده در فرایند 

دسته از مواد و مصالح مصرفی و  بازپیرایی و انرژی مصرفی در هر مرحله و انرژی موجود در هر

یا به کار گرفته شده، اثرات زیست محیطی این پروژه و تاثیر آن بر روی سلامت انسانها و 

ان پارامترهای اجرایی بررسی اثرات زیست محیطی در حین اجرای پروژه می توانند به عنو

 .(Yang & Kohler, 2007) بررسی شوند
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 مدیریت ذخیره های ساختمانی روش تحقیق در زمینه 3-2-4

ذخیره های ساختمانی یکی از بزرگترین سرمایه های تاریخی ، فرهنگی ، اقتصادی و اجتمـاعی 

یک جامعه محسوب مـی شـوند.که انـدازه و سـاختار آن و فراینـد انحطـاطش کـه در ادبیـات 

در هالـه ای از ابهـام مـی باشـد و  شهرسازی از آن تحت عنوان فرسودگی یاد می شـود، هنـوز

نکتـه مهـم . (R, Utz, & Parsons, 2006)بررسی دقیقـی بـر روی آن صـورت نگرفتـه اسـت 

اینجاست که در فرایند زوال پذیری منابع اقتصادی و کالبدی با هم از بین می روند. یعنی  این 

وم یکدیگرند و در صورتی که بنایی دچار فرسودگی کالبدی باشـد، دو نوع فرسودگی لازم و ملز

این منجر به فرسودگی اقتصادی نیز خواهد شد و برعکش این جریان نیز حتمـی اسـت، بـدین 

صورت که اگر بنایی از نظر اقتصادی مهجور واقع شود، در اثر ایـن بـی تـوجهی بـه فرسـودگی 

 کالبدی نیز مبتلا خواهد شد.

ه می تواند نتیجه عوامل گوناگونی باشد، شاخصی جهت تخمین زمان و نرخ فرسودگی ک

میزان تخریب یک بنا می باشد. به عنوان مثال اگر در بنایی در اثر بازپیرایی های غیر واقعی و 

یا خارج از زمان مناسب، فرسودگی های عملکرد و فرم و تغییر ارزش زمین به صورت مداوم و با 

 تخریب یکباره ساختمان به صورت غیر منتظره ای رخ خواهد داد. نرخ بالایی صورت پذیرد،

(Kohler & Hassler, 2010) (Bradley & Kohler, 2007). 

ضوع ی موذخیره های ساختمانی دارای جنبه های گوناگونی می باشند که به دلیل پیچیدگ

ر هختلف یکباره مجال تفحص بر روی تمامی جنبه های آن نمی باشد از این رو محققان مبه 

گیری  صمیمکدام از منظر خود بر روی اجزای مختلف این موضوع تمرکز کرده اند. به منظور ت

رسودگی فوند در مورد مداخله درابنیه تاریخی، اولین قدم  بررسی میزان تاثیرات محیطی بر ر

جمله  د ازتمانی می باشد که البته چندین روش کیفی در این زمینه وجود دارذخیره های ساخ

 عبارتند از:
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 50روش ارزیابی چرخه زندگی مصالح 1-4-2-3

روش هایی که به چرخه زندگی مواد و مصالح وابسته اند زیر مجموعه ای از رویکرد پایداری و  

اکثرا روشهایی کلی می باشند همانند روش ارزیابی انرژی مصرفی در کل چرخه زندگی مواد و 

مصالح ساختمانی که در این روش میزان انرژی مصرفی به منظور طی کردن چرخه تولید تا 

ی ساختمان به نسبت کل انرژی مصرفی در یک کشور اندازه گیری می شود. و استفاده اجزا

همچنین آن میزانی از انرژی که  بعد ساخته شدن از هر طبقه از ساختمان هدر می رود نیز به 

 ,Kellenberger & Althaus) (Klunder & Itrad, 2007)کمک این روش ارزیابی می شود 

2009) (Wei Yang, 2008)   . 
ارزیابی چرخه زندگی مواد و مصالح روشی برای تحلیل بار زیست محیطی این محصولات 

می باشد.که از تولید تا ابطال آنها را که شامل استخراج مواد خام و تولید مواد ومصالح 

تولیدی و خروج آنها به منظور بازیافت و یا استفاده مجدد به منظور  ساختمانی و بخش های

 (Kellenberger & Althaus, 2009) مداخله در ذخیره های ساختمانی بررسی می کند

(Klunder & Itrad, 2007)     . 
مقایسه اجزای ساختمان و یا المانهای آن ، سرویسهای این روش به طور عام به منظور 

خدماتی و یا کل بناها با یکدیگر می باشد. اما ساختمانها پیچیده تر از این هستند که یک جزء 

ساده از آنها بر اساس روش ارزیابی چرخه زندگی تعویض شود. هر ساختمان ویژگی های خاص 

بسیار زیادی می باشد که کل پویایی را تشکیل داده خود را دارا می باشد و در برگیرنده اجزای 

ایستای ذخائر ساختمانی پرداخته و  تنها به جنبه های کالبدی و اند. در حالی که این روش

تاثیرات زیست محیطی را به صورت کلی بر روی تمامی اجزای یک ساختمان بررسی می 

  (Klunder & Itrad, 2007) ودکندکه در این بررسی هر جزئی می تواند جایگزین و یا حذف ش

(Kohler & Hassler, 2010) (Hassler & Kohler, 2002).  از مزایای این روش پیش بینی

 & Konepfel)میزان مصرف انرژی برای آینده در جهت برنامه ریزی های شهری می باشد 

Nicol, 2008) (Wei Yang, 2008). 
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 روش ارزیابی  طول عمر کالبدی  3-2-4-2

این روش که بر پایه دوره های مختلف زندگی یک ساختمان می باشد برای محاسبه اثرات 

می باشد.که در کشورهای مختلف و مهمتر از زیست محیطی بر روی بنا و تخمین طول عمر آن 

آن در دوره های مختلف با پیشرفت علم ساختمان و روشها و مواد ومصالح به کار رفته در آن 

تغییر می کند. این روش که بر پایه زوال پذیری ذخیره های ساختمانی استوار است، طول عمر 

داخله بر روی ابنیه می داند. زیرا بنا و اجزای آن را مهمترین عامل در جریان تعیین نوع م

مداخلاتی مانند نگهداری و یا نوسازی که با هدف بهره برداری از بنا صورت می گیرد،  می 

بایست قبل از اینکه خدمات رسانی به منظور افزایش عمر ساختمان بی فایده باشد صورت 

به منظور دستیابی به درك  .(Bradley & Kohler, 2007) (Klunder & Itrad, 2007) ردپذی

 .(Bradley & Kohler, 2007)درستی از دوره های مختلف زندگی یک ساختمان بردلی و کهلر 

 اینگونه آورده اند:

ی از زمان دوره ا حی شده بنا می باشد،بهزندگی خدماتی: این واژه که مترداف زندگی طرا

ای ازمندیهه نیبعد از استقرار بنا اطلاق می گردد که در طول آن کل ساختمان یا بخشی از آن ب

های عملکردی خود رسیده است. نکته مهم در اینجاست که طراح پیش از طراحی نیازمندی

ی یک وره ادو بازپیرایی های عملکردی آن ساختمان را دیده باشد. واضح است که با نگهداری 

ه ود ادامگی خبنا می تواند بدون در نظر گرفتن فاکتورهای دیگر فرسودگی برای قرن ها به زند

نوع و  ه بهدهد. زندگی خدماتی می تواند پایان عمر کالبدی یک ساختمان باشد اما این مسئل

 میزان توقعی که یک مشتری از یک ساختمان دارد نیز برمی گردد.

دوره ای فرضی از طول عمر یک بنا است که در آن سود و هزینه  گی اقتصادی:زند

ساختمان در تصمیم گیریهای مدیریتی و طراحی های مختلفی که در مورد بنا اتخاذ می شود، 

جزء اولویت های اولیه می باشد. زندگی اقتصادی یک ساختمان گاهی به کمک قوانین مالیاتی 

یا وضع مقررات و استانداردهای حساب شده ای تضمین می شود  و یا نیازمندیهای قانونی و

(Konepfel & Nicol, 2008).  این دوره از زندگی یک ساختمان لزوما به زندگی خدماتی و

 دوره حیات کالبدی تجهیزات و تاسیسات آن ساختمان و زیر سیستمهایش  بستگی ندارد.
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 بی طول عمر با محورمعیارهای حفاظتیروش ارزیا 3-2-4-3

این روش نیز همانند روش ارزیابی طول عمر کالبدی بر پایه زوال پذیری ابنیه استوار است با 

این تفاوت که با الهام گرفتن از آموزه های توسعه پایدار، نه تنها فرایند فرسودگی کالبدی 

ل اقتصادی و اجتماعی و زیست ذخیره های ساختمانی مدنظر است بلکه کالبد در کنار عوام

محیطی و فرهنگی که خود از زیر معیارهای معماری حفاظت مدار، می باشند همگی با هم بر 

 (Yang & Kohler, 2007) روی زوال پذیری ذخیره های ساختمانی بررسی می شوند

(Wilikinson, James, & Reed, 2009). 
 

 

 (ARPقابلیت بازکاربست همساز) مدل 3-3

 

الگوریتمی  به منظور دستیابی به اتخاذ تصمیم درست در زمینه پروژه های بازکاربست همساز،

 2008 برای اولین بار در سال ARPبر مبنای طول عمر مفید یک ساختمان تحت عنوان مدل 

بی ستیاد توسط لنگستون و همکاران مطرح شد. این مدل دستمایه ای برای طراحان به منظور 

 به تصمیم درست در زمینه مداخله در بناها می باشد.

. مدل اند تا بدانجا که در زمینه به الگوریتم ها و مدل های علمی و ریاضی روی آورده

ARP  فی کمی میزان امکان پذیری استفاده مجدد از یک ساختمان معر، به منظور سنجش

 ختمانراهکاری است اسناد محور به منظور دمیدن زندگی تازه در یک ساگردید. این مدل 

ن ت ایفرسوده بدون نیاز به تخریب و ساخت وسازهای غیر ضروری و زائد که میزان موفقی

روش  این بنابراین هدف انه آن می باشد.فعالیت مبتنی بر زمینه آن ساختمان و طراحی خلاق

حی به طرا خلق و رواج یک ابزار اندازه گیری به منظور دستیابی به یک تصمیم هدفمند برای

ی منظور بازکاربست همساز آتی یک ساختمان و ایجاد فرصت برای رسیدن به طراحی ها

 خلاقانه می باشد.
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 (ARPپیشینه مدل قابلیت بازکاربست همساز) 3-3-1

وان یک ه عنروش بازکاربست همساز در ابتدا یعنی قبل از ورود به هزاره دوم میلادی تنها ب

ی م میلاده دوروشی برای بازپیرایی و باززنده سازی استفاده می شده و سپس  با ورود به هزار

ه حس شده و در این زمان لزوم توجه جز نگرتر به این مقول .در خدمت تئوری های دیگر درآمد

یخته ه آمقان موفق به کشف راهکارهای عملی تری در اجرای این روش برآمدند. این مقولمحق

و  ردهکرشد  در نقاط مختلف دنیا ای از مباحث عملی و تئوری می باشد که با تجارب موفق

 .کامل می شود

به طور کلی آنچه که در مورد روش های به کار گرفته شده در زمینه بازکاربست قابل ذکر  

اشد، تغییر در معیارهای مختلف سنجش شرایط و میزان فرسودگی یک ساختمان بوده می ب

 بازکاربست همساز به منظور روشن شدن موضوع ARPمدل  2008است. تا آنجایی که در سال 

 و دسته بندی شده در جهت تخمین میزان امکان پذیری  دستیابی به عوامل صحیح و

دسته بندی شده ها نیز تمرکز بر روی فاکتور های  بعد معرفی شد. بازکاربست یک ساختمان

در ای با رویکردهای مختلف و با در نظر گرفتن کوچکترین مسائل مربوط به بازکاربست همساز 

، به منظور به کارگیری در تمامی  مورد نظر ساختمانهای میزان فرسودگی جهت تشخیص

میم سازان و سرمایه گذاران قرار ساختمانها معطوف شد تا بتواند به کمک تصمیم گیران و تص

این فاکتورها در ابتدا تنها واجد مسائل کالبدی بودند و پا فراتر نمی گذاشتند. اما چندی . گیرد

محققان به بررسی نمونه های موفق پرداخته اند و ویژگی های مشترکشان را استخراج نموده 

و زیست محیطی و فرهنگی نیز اند. که در این زمان ویژگی های مختلف اجتماعی و اقتصادی 

خلاصه ای از تمامی این  11 جدول شماره .پیدا کرد و مورد توجه قرار گرفت جایگاه خود را

در سالهای گوناگون بدست آمده  2011لف تا سال معیارها می باشد که توسط محققان مخت

ررسی قرار . این معیارها توسط معماران و شهرسازان در پروژه های مختلف عملی مورد باست

 .(Wilkinson & Reed, 2011) گرفته اند

ده ام شبر اساس بررسی های انجام شده بر روی تحقیقات مختلفی که در این زمینه انج

یژگی وکشورهای مختلفی که دارای معیارهای مطرح در می توان دسته بندی هایی بر اساس 

 انجام داد. گوناگونی هستند،های صنعتی و زیست محیطی 

 

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

129 

 

  گردآوری عوامل موثر بر امکان پذیری پروژه های بازکاربست همساز،: 12 جدول

 (Reed & James &Wilkinson,2010)برگرفته از  ماخذ: نگارنده

 .وری دیدگاههای مختلف موجودآبا گرد

 ویژگی ها زیر معیارها محقق

(Kincaid, 2002) موقعیت و اضطرار بازار 

 مالی

(Kincaid, 2002). (F.Hein & Houck, 2008). (Voordt, 

2006) 
 ارزش دارایی ها و زمین

(Kincaid, 2002) تجارت تغییر ارزش ها و 

(Kincaid, 2002). (Voordt, 2006) نرخ اجاره بها 

(Kincaid, 2002). (F.Hein & Houck, 2008) نرخ برگشت سرمایه 

(Kincaid, 2002) هزینه نگهداری 

(Kincaid, 2002) (Voordt, 2006) 

(Wilkinson & Reed, 2011) 
 (Shipley, Utz, & Parsons, 2006) 

 های سایتموقعیت و ویژگی 

 عملکردی

(Kincaid, 2002). (Voordt & Van der, 2006) 

.(Snyder,2005) (Wilkinson & Reed, 2011) 
(Kersting 2006). (Reed & Wilkinson, 2010)  

(Ellison and Sayce 2007).(Fianchini 2007) (Shipley, 

Utz, & Parsons, 2006) 

حمل و نقل و دسترسی و 

 پارکینگ

(Kincaid, 2002). (F.Hein & Houck, 2008) وضعیت امنیت و ایمنی 
(Fianchini 2007) . (Kincaid, 2002) 

 (Wilkinson & Reed, 2011) 

 (F.Hein & Houck, 2008) 

وضعیت استفاده و مدیریت و 

 انعطاف پذیری

(Wilkinson & Reed, 2011) 
(Reed & Wilkinson, 2010) . (Ball,1999)  

زیبایی 

 شناختی
(Wilkinson & Reed, 2011). (Ball 2002) 

(Reed & Wilkinson, 2010). ( Snyder, 2005)  میراثی 

(Gann & Barlow, 1996)  (Kincaid, 2002) (F.Hein & 

Houck, 2008) (N. Davison, 2006) (Voordt, 2006) نوع و شرایط سازه 

 سازه ای
- (F.Hein & Houck, 2008) (Kincaid, 2002) ظرفیت بارگیری طبقه همکف 

Szarejko & Trocka Lesczynska 2007)) 
(Gann&Barlow 1996). (Kincaid, 2002) 
(Reed & Wilkinson, 2010)  
 (Wilkinson & Reed, 2011) (Voordt, 2006) 

ساختار دانه بندی و ابعاد 

 سازه ای

(Kersting 2006)  (F.Hein & Houck, 2008) (Voordt, 

2006). (Kincaid, 2002). (F.Hein & Houck, 2008) 
 نوع ساختمان و مصالح

 ساختمانی

(Kincaid, 2002) ( Gann & Barlow, 1996 )(Voordt, 

2006) (Reed & Wilkinson, 2010) 

(Wilkinson & Reed, 2011) 

 (N. Davison, 2006) 

 نوع روکار

(Kincaid, 2002) ( Gann & Barlow, 1996 ) (Voordt, 

2006) (Wilkinson & Reed, 2011)  

(Barras and Clark,1996).(Ball,2002) 
(Fianchini 2007) 

سن ساختمان و میزان 

 فرسودگی
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 12ادامه جدول شماره 

 ویژگی ها زیرمعیارها محقق

(Kincaid, 2002)- ( Gann & Barlow, 1996 ) 
(Wilkinson & Reed, 2011) 

 (N. Davison, 2006) 

امنیت در مقابل آتش و راه 

 فرار از آن
 

(Kincaid, 2002)- ( Gann & Barlow, 1996) ترکیب بندی فضایی 

 فضایی
(Kincaid, 2002) (N. Davison, 2006) 

ارتفاع و عمق و سایز طبقه 

 همکف
(Kincaid, 2002) (N. Davison, 2006) 
 (Reed & Wilkinson, 2010) 
 (Wilkinson & Reed, 2011) (Voordt, 2006) 

 ارتفاع و موقعیت ساختمان

(Gann & Barlow, 1996)- (Voordt, 2006)- (Kincaid, 

2002) 
دسترسی به ورودی و 

 موقعیت آن

(Kincaid, 2002) (Voordt, 2006) اقلیم ساختمان 
زیست 

 محیطی
(Kincaid, 2002) جهت گیری ساختمان 

(Kincaid, 2002) نورگیری و تهویه 

(Kincaid, 2002)- (N. Davison, 2006) ظرفیت فضایی داکت 

 خدماتی

(Kincaid, 2002)- (N. Davison, 2006)- (F.Hein & 

Houck, 2008) ظرفیت نیروی الکتریکی 

(Szarejko & Snyder 2005) (Trocka-Lesczynska 

2007)- (Kincaid, 2002)- (F.Hein & Houck, 2008)- 

(N. Davison, 2006) 
 سیستم لوله کشی

(Gann & Barlow, 1996)- (N. Davison, 2006) 

(Kincaid, 2002) (F.Hein & Houck, 2008) 
سن و شرایط سیستم لوله 

 کشی

 

معیار کلی به منظور سنجش  9مشاهده می شود  11شماره  همان طور که در جدول

همگی  ند ومیزان امکان پذیری استخراج شده که هرکدام به زیر معیارهایی نیز تقسیم می شو

نبه از ج ونمعماران و طراحان گوناگکه با دقت دراین جدول دارای درون مایه کالبدی هستند 

بست ازکاربر در میزان امکان پذیری طرح های معیارهای موثای خاص اقدام به توجه و بررسی 

ثیر تحت تا ن راو از آنجایی که جنبه های مختلف اجرایی می تواند این میزا .ندنموده ا همساز،

وژه ر آن پرارزتقرار دهد، افراد مختلف در پروژه ها و تحقیق های گوناگون بر روی ویژگی های ب

ی ار دسته ند دی از تمامی عوامل موثر که می توادر اینجا پوشش کلی و جامع تمرکز نموده اند.

 .به وجود آمده است خاص جای گیرد

تنها راهنماها و تجارب بودند که به تصمیمات در زمینه بازکاربست همساز   2008تا سال 
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شکل می دادند اما در پی بررسی محققان برلزوم ارائه روشی علمی برای توجیه پذیری طرح 

از دیدگاه گروههای ذی نفع و ذی نفوذ توجه اکثر محققان بر ذخیره های بازکاربست همساز 

که با شهری شدن پارادایم پایداری و تجلی . (Sheila Conejos, 2011) ساختمانی بیشتر شد

و  آن در توسعه پایدار شهرها معیارهای اقتصادی و اجتماعی و زیست محیطی و کالبدی

که برای آن ملاك عمل قرار گرفته اند، به عنوان فاکتورهایی که انطباق پذیری  فرهنگی

از طرف دیگر به دلیل پیچیده  ، در نظر گرفته شدند.ساختمانها را تحت تاثیر قرار می دهند

شدن روز افزون موضوع و تاثیرات چند جانبه عوامل مختلف بر روی یکدیگر و به منظور 

محققان اقدام  ،ه جانبه و ایجاد تعادل میان معیارهای مختلف و مهمدستیابی به دید کلی و هم

در کنار عوامل کالبدی نمودند که  و فرهنگی به مداخله معیارهای اقتصادی و اجتماعی و مالی

مختلف و الگوریتم های  مدلاین رویکرد به زودی گسترش یافته و همه گستر شد و چندین 

ور مقایسه و انتخاب و تفسیر اطلاعات ناشی از این گوناگون در اختیار متخصصین به منظ

 .(Langston, 2008)ارزیابی ها قرار گرفته است

بر تمان ساخ به ارزیابی میزان پتانسیل بازکاربست همساز که یکی از مهمترین این روش ها

ومی فرسودگی به عنوان مفهمی باشد.  ARP پایه سنجش میزان فرسودگی می پردازد، مدل

ز طول ارا  یک ساختمانمناسب در این زمینه  به عنوان عاملی که طول عمر مفید مورد انتظار 

ل با کمک گرفتن از تحقیقات آتکینسون در سا، کالبدی آن ساختمان کاهش می دهدعمر

در شش دسته فرسودگی کالبدی، بر روی انواع فرسودگی ذخیره های ساختمانی  1988

 تصادی، عملکردی، فنی، اجتماعی و حقوقی معرفی می گردد.اق

ور با مح ذخیره های ساختمانی و با کمک گرفتن از روش ارزیابی طول عمراین مدل 

کار  نی بهنرخ فرسودگی سالانه ذخیره های ساختما به عنوان تعیینپارامترهای پایداری که 

 (.  Langston,2008()Langston,2012)معرفی گردید اولین بار توسط لنگستون گرفته می شود،

که  است به جرات می توان اعتراف کرد که موفقیت این روش اجرایی در نمونه های خوبی

ا سعی در دنی ه هادر سرتاسر دنیا وجود دارد بنابراین برای کمک به ادامه موفقیت این گونه پروژ

گون  گونا نمونه موردی هایدر توجیه  علمی این پروژه ها داریم که در سایت های مختلف و 

 متفاوت است.
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 ARPپیشینه مدل  :36 ریتصو

 ماخذ: نگارنده

 

 :(ARPچوب مفهومی مدل )چار 3-3-2

هدف در این الگوریتم محاسبه کمی میزان توجیه پذیری طرح بازکاربست همساز می باشد. 

و نحوه عمل آن  خروجی در واقع درصد موفقیت طرح بازکاربست همساز را نشان می دهد.

بدین صورت است که با پیش بینی عمر مفید ساختمان بهترین زمان مداخله در آن را تعیین 

  .(Langston, 2012). (Craig Langston, 2008) (Sheila Conejos, 2011) می کند

 

  ARPمدل  : چارچوب مفهومی37 ریتصو

 ماخذ: نگارنده 
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م و مستقی . این مدل راه حلبرای تمامی کشور ها و در هر زمانی کاربرد دارد  ARPمدل 

فاده است معقولی برای دستیابی به مناسبترین زمان مداخله در ساختمانهای تاریخی در جهت

ه در کاشد بارزش هایی با حدود و ثغور مشخص می  آنها می باشد. این مدل نمایانگر مجدد از

ا ریزی صورت لزوم مداخله در ساختمانهای تاریخی می تواند نحوه اولویت بندی برنامه ر

گی یک رسودمشخص کند.  به منظور آشنایی با ساز و کار این مدل می توان از نمودار روند ف

ر طول عمر بیانگ Xکالبدی آن استفاده کرد. اگر در این نمودار، محور ساختمان در طول عمر 

نشانگر درصد امکان پذیری طرح  Yکالبدی یک ساختمان با واحد سال باشد و محور 

 ود.بدین صورت تعریف می ش Yو  Xبازکاربست همساز همان ساختمان باشد، رابطه میان 

 

𝑌 = 100 −
𝑥2

100
(1)                                                                                     

ترسیم  سال اول از عمر کالبدی آن 100در این نمودار روند فرسودگی یک ساختمان در 

رح طشده است و این دوران را طول عمر موثر ساختمان می نامند زیرا در  این دوران 

 ی مختلفانهاته باشد، که البته در ساختمبازکاربست همساز بیشترین موفقیت را می تواند داش

 و در موارد گوناگون این عدد قابل تعمیم می باشد.

 

 الگوریتم طول عمر یک ساختمان: 38 ریتصو

 ماخذ: نگارنده به کمک نرم افزار متلب 
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اشته ها دمتغیرهایی در نمودار قابل مشاهده می باشد که لازم است تعریف جامعی از آن

 باشیم.

 

 ARPتعریف متغیرهای به کاررفته در فرمول  :13 جدول

 ماخذ: نگارنده

 رحهایطول عمر مفید ساختمان: تعداد سالهایی از عمر آن ساختمان که برای انجام ط

 بازکاربست همساز زمان مناسبی می باشد.
Lu 

نمودار عمر کالبدی   xعمر موثر ساختمان: تصویر طول عمر مفید ساختمان بر محور

 ساختمان 
ELu 

ده شعمال طول عمر کالبدی ساختمان: برابر سن ساختمان از آخرین تغییراتی که در آن ا

 است تا زمان تصمیم گیری برای بازکاربست
Lp 

بدی نمودار عمر کال  xعمر کالبدی موثر: تصویر طول عمر کالبدی ساختمان بر محور

 ساختمان
ELp 

ر ساسی داالحاق و یا بازپیرایی سن ساختمان: این متغیر بیانگر زمان آخرین تغییر و 

 ساختمان می باشد.
Lb 

 ELb تماننمودار عمر کالبدی ساخ xسن موثر : تصویر طول عمر کنونی ساختمان بر محور 

 

در جهت رسیدن به میزان امکان پذیری طرح های بازکاربست همساز در یک ساختمان، 

در مرحله اول این مدل نیاز به برداشت های دقیقی از ویژگی های ساختمان مورد نظر دارد. 

اطلاعاتی که در این برداشت ها می بایست کسب گردد، علاوه بر میزان انواع فرسودگی، عمر 

کالبدی آن نیز می باشد. و از آنجایی که این اطلاعات به گذشته آن  کنونی ساختمان و عمر

ساختمان وابسته می باشد، دستیابی به گزارش صحیحی در این زمینه واجد اهمیت است 

(Sheila Conejos, 2011). 
 

 سنجش فرسودگی 3-3-2-1

یکی از مهمترین عواملی که یک ساختمان در طول عمر کالبدی خود با آن مواجه می شود، 

مسئله فرسودگی می باشد. اگرچه ساختمانها دارای طول عمر زیادی هستند اما نیازمند 

نگهداری و مراقبت دائمی می باشند. بروز فرسودگی در یک ساختمان به عنوان یک پدیده 
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ده و تجربه نشان داده که عدم توجه به آن در تغییر کاربری آن بدون عارضی غیر قابل انکار بو

توجه به عامل فرسودگی نتیجه چندان مطلوبی در بر نداشته است. همانند تغییر کاربری یک 

ساختمان تاریخی به اداری در بافت تاریخی شهر که در بیشتر موارد نه تنها مفید واقع نشده 

دی و اجتماعی و در پی آن اقتصادی و زیست محیطی نیز بلکه موجب فرسودگی بیشتر کالب

 شده است.

به  گاهی ممکن است یک ساختمان به دلیل فرسودگی کالبدی برای زندگی کردن مناسب

ای اختهنظر نرسیده و متروك شود، گاهی ممکن است این اتفاق ناشی از فرسودگی در زیر س

ی ن از نظر کالبدی و زیر ساختتاسیساتی ساختمان باشد، گاهی ممکن است یک ساختما

ا یاشد. و گی بمناسب بوده اما از نظر فنی و ایجاد شرایط آسایش برای ساکنان خود دچار فرسود

ان را اختمحتی اگر یک کاربری از نظر اقتصادی دیگر مفید نیست می توان تنها کاربری آن س

اع چار انودنها تدارد که نه  تغییر داد. اما گاهی یک ساختمان قدیمی در بافت تاریخی شهر قرار

نگی و فره فرسودگی های بالا می باشد، بلکه بازگرداندن آن به چرخه زندگی برای حفظ هویت

یری طباق پذع انتاریخی شهر ضرورت دارد. این گونه ارزیابی می تواند دامنه گسترده ای از انوا

ری ناد تگیری قابل استرا در قالب فرسودگی در خود گنجانده و در نهایت منجر به تصمیم 

 شود.

با کمک گرفتن از تحقیقات آتکینسون در سال  و اولین بار توسط لنگستوناین مدل 

 (Langston, 2012) معرفی گردید ،بر روی انواع فرسودگی ذخیره های ساختمانی 1988

(Craig Langston, 2008) . تقسیم از انواع فرسودگی  دسته 6وی تحقیقات خود را بر روی

را بدین معنی که ذخیره های ساختمانی  51"توده در حال نشست کردن"بندی کرده و مدل 

جدید سال به سال به توده قبلی اضافه می شوند و این روند تا مرحله ای که ذخیره ساختمانی 

بگیرند ادامه می یابد و بدین وسیله به کمک  آنها را قدیمی تخریب شده و الحاقات جدید جای

پارامترهای قابل اندازه گیری می تواند عمر مفید یک ساختمان را اندازه گیری کرده تا بتوان راه 

در اختیار تصمیم گیران قرار حل علمی تری برای تصمیم گیری در مورد آینده آن ساختمان 

 داد.

                                                
51 Sinking Stack 
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 فرسودگی کالبدی 3-3-2-1-1

ت ن صورمحاسبه این فرسودگی سیاستهای نگهداری و عملکرد اجزای آن  می باشد بدیمعیار 

فید ز عمر مند اکه اگر المانهای اصلی ساختمان مانند ستون و دیوار و جعبه پله آسیب دیده باش

زان قابلیت درصد از می 20ساختمان کم می کند ساختمانهای با نرخ پایین نگهداری و مراقبت 

ابلیت قدرصد کاهش  10بد .و اگر میزان فرسودگی متوسط باشد آن ساختمان آن کاهش می یا

از  رصدیدپذیری در یافت می کند.و در صورتی که در این موارد فرسودگی نداشته باشد هیچ 

 .قابلیت آن کم نمی شود
 

 فرسودگی اقتصادی 3-3-2-1-2

 ،شود ان محاسبه میمحل قرار گیری ساختمر اساس این فرسودگی بمعیار اصلی در محاسبه 

 یریامکان پذبدین صورت که اگر ساختمان در محل تراکم جمعیتی بالا باشد در صدی از 

رصد از آن د 20آن کاسته نمی شود اما اگر در محل تراکم جمعیتی پایین باشد  بازکاربست در

 از میزان امکان پذیری می کاهد. درصد 10کم می شود و تراکم متوسط جمعیتی نیز 

 

 فرسودگی عملکردی 3-3-2-1-3

یگر دهای برای محاسبه فرسودگی عملکردی از میزان انعطاف پذیری یک ساختمان برای کاربرد

 د و فضاباش استفاده می شود. بدین صورت که اگر طرح مورد نظر به راحتی قابلیت اجرا داشته

بیق ا تطرخود های مختلف قابلیت تغییر شکل داشته باشند و بتوانند با کاربری های مختلف 

درصد  10از میزان امکان پذیری عملکردی طرح کاسته نمی شود و در غیر صورت میزان دهند 

ز کاسته درصد از قابلیت طرح بازکاربست همسا 20و یا در صورت عدم انعطاف پذیری میزان 

 می شود.
 

 فنی فرسودگی 3-3-2-1-4

ر ق که اگطری وان استفاده کرد بدیندر این مدل از میزان اتکاء ساختمان به مصرف انرژی می ت

ژی آن انر یک ساختمان  نتواند محیط راحتی برای ساکنان خود فراهم کند و میزان هدر دادن

 در صد از میزان قابلیت پذیری آن کم می شود. 20زیاد باشد 

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

137 

 

 فرسودگی اجتماعی 3-3-2-1-5

اگر  ق کهنحوه استفاده از آن می باشد بدین طری کمک اندازه گیری این  نوع فرسودگی به 

ی شود م نمساختمانی در اختیار مالک باشد و در آن ساکن باشد از میزان قابلیت آن چیزی ک

که   کاسته می شود و در صورتی ARPدرصد از میزان  10اما اگر اجاره داده شده باشد 

 دد آن کم می شوددرصد از میزان قابلیت استفاده مج 20ساختمان خالی باشد 

 

 حقوقیفرسودگی  3-3-2-1-6

رفته و گرار این فرسودگی که خود به دو نوع فرسودگی ناشی از زمینه ای که ساختمان در آن ق

ز اختمان بدین معنا که یک سافرسودگی ناشی از استانداردهای امروزی معماری و شهرسازی  

یاسی سمینه ز. و یا اینکه ساخته شودابتدا با کیفیت پایین و استانداردهای پایین سازه ای 

ان قابلیت آن درصد از میز 20در این صورت  ساختمان رفتار طراحی خاصی را بر آن القا نماید.

 ی کند.مدرصد از قابلیت آن را کسر  10کم می شود و میزان متوسط این نوع فرسودگی نیز 

یشینه معیارها در این به منظور بررسی علمی و دقیق انواع فرسودگی و در نظر گرفتن ب

زمینه و از همه مهمتر دستیابی به چهارچوبی که قابلیت قرار گیری در دسترس اکثر سازندگان 

شاخصهای اثبات شده ای به نام آداپت استار با بررسی نمونه  و سرمایه گذاران را داشته باشد.

کمک این موردی های موفق برای شناسایی سایت مورد نظر معرفی گردیده است که با 

 شاخصها می توان به نقشه های تحلیلی به منظور سهولت دستیابی به تصمیم درست رسید

(Sheila Conejos, 2011). 
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 معیارهای محاسبه میزان فرسودگی از دیدگاه لنگستون ،  :14 جدول

 (Sheila Conejos, 2011)ماخذ: 

 دسته بندی ها معیارها دسته بندی ها معیارها

استانداردهای لایه های روکار 

 و نما

استانداردهای 

 کیفی)قانونی(

 یکپارچگی ساختار

طول 

 عمر)کالبدی(

 دوام مواد و مصالح به کار گرفته شده ایمنی در برابر حریق

 نیروی کار ماهر یا مبتدی کیفیت محیط داخلی

سلامت و ایمنی میزان 

 ساکنان

میزان نگهداری و مراقبت صورت 

 گرفته

 میزان پیچیدگی طراحی راحتی

 چگونگی فائق آمدن بر آب و هوا امنیت

 کیفیت عملکرد و دوام فونداسیون دسترسی معلولین

 نرخ مصرف انرژی

 

 زمینه)سیاسی(

 تراکم جمعیت در محدوده

موقعیت)اقتصادی

) 

 نزدیکی به بازار عایق کاری

 زیر ساختهای حمل و نقل ساختمانهای مجاور

 دسترسی به سایت رد پای اقلیم

 سایز قطعه ها محافظت

 علاقه عموم مردم)مشارکت(
تحمیل های ناشی از برنامه ریزی 

 شهری

 میزان در معرض دید بودن طرح تفضیلی منطقه

 منطقه بندی عملکردی

 

از بین رفتن 

 تناسب)عملکرد(

 جهت گیری ساختمان

ذخیره انرژی 

 پایین)فنی(

 مالکیت
نوع،چگونگی و جبهه قراگیری پنجره 

 ها

 عایق کاری و سایه بانها میزان انعطاف پذیری

 میزان استفاده از نور طبیعی قابلیت تبدیل پذیری

میزان به روز بودن ترکیب 

 بندی فضایی
 تهویه طبیعی

 سیستم مدیریت ساختمانی بندی سازه اینحوه مدول 

میزان از هم گسیختگی 

 فضایی
 میزان استفاده از انرژی خورشیدی

ابعاد و نحوه عملکرد فضای 

 اصلی میانی
 تصویر ذهنی)هویت شهری(

حس 

 مکان)اجتماعی(

داکتهای تاسیساتی و 

 راهروهای ارتباطی
 ویژگی های زیبایی شناختی

 منظر شهری 

 تاریخ )هویت شهری(

 سازگاری و مطبوعیت

 مقیاس انسانی

 واحدهای همسایگی
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 میزان قابلیت بازکاربست همسازمحاسبه  3-3-3

حاسبه می (، مLuمیزان انتظاری که از حیات کالبدی یک ساختمان وجود دارد ) در این مرحله

ی رت مگردد. با توجه به اینکه همه این برداشت ها در یک برهه زمانی و سال مشخصی صو

به طور  گیرد، امکان مقایسه امکان پذیری چندین ساختمان در این مدل وجود خواهد داشت.

ی به عمر وابستگی زیاد ( نمایش داده می شود.Luمیانگین عمر مفید یک ساختمان را که با )

ط توسودگی . رابطه میان عمر مفید ساختمان و طول عمر کالبدی و فرسدارد ،(Lpبدی آن )کال

 .زیر محاسبه می گرددتساوی 

 

Lu=𝐿𝑝/(1 + ∑ 𝑂𝑖7
1 )𝐿𝑝                                                                     (2)              

 رابطه در این

Luمیزان عمر مفید ساختمان : 

Lpساختمان مورد نظردر مورد  : میزان عمر کالبدی ساختمان به طور معمول و 

 O1تاO7  .نیز درصد های فرسودگی محاسبه شده از قبل می باشد 

، ختلفمبه منظور محاسبه درصد قابلیت استفاده مجدد بیشینه و کمینه در نمونه های 

 ELbو  ثر() عمر مفید مو ELuنیاز به محاسبه  مورد نظر، پس از محاسبه عمر مفید ساختمان

نها نیز آنحوه محاسبه .که می باشد موثر ( کالبدی)عمر  ELpو همچنین  موثر ( کنونی)عمر 

ا در مستقیما به وسیله ضرب کردن آنه (،Lpو  Lbو  Lu)بدین صورت است که این ارزش ها

و  .رددی گمیسر م (،Lpطول عمر کالبدی ساختمان مورد نظر )بر میزان  حاصلو تقسیم  100

ستفاده مجدد کمینه قابلیت ا یا می توان میزان بیشینه و( 3( و )2) تساوی هایسپس از طریق 

 شدن یک ساختمان را محاسبه کرد:

ARP(increasing) =
100− 

𝐸𝐿𝑢2

100

𝐸𝐿𝑢
× 𝐸𝐿𝑏                                                             (3)   

ARP(decreasing) 
100−

𝐸𝐿𝑢2

100

100−𝐸𝐿𝑢
(100 − 𝐸𝐿𝑏)  (4)                                                 
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نتایج بدست آمده از این مرحله معیاری می شود در میزان موفقیت طرحهای بازکاربست 

بالای  رای امکان پذیریدا 50منظور تحلیل این نرخ ها درصدهای بالاتر از می باشد. به همساز، 

و درصد  دارند متوسطی امکان پذیری 50تا  20و درصدهای مابین  بازکاربست همساز می باشد

که به خودی خود و به منظور وقوع بدین معنی  دارند. کمترین قابلیت را20های پایین تر از 

حرکتی خود انگیخته تمایل کمی از سوی صاحبان سرمایه و یا سرمایه گذاران در جهت 

د دارد که در این صورت می بایست تسهیلات ویژه ای برای آنها در نظر گرفته مشارکت وجو

 .(Langston, 2012) شود.

روند این محاسبات برای ساختمانی با طول عمر  ،این الگوریتمبه منظور درك ساز و کار 

ترسیم شده  1شماره نمودار  ( درLpسال ) 80( و با طول عمر فعلی Lpسال ) 200کالبدی 

شرح داده  ARPنحوه محاسبات و فرایند رسیدن به مقادیر زیر به صورت خلاصه وار است. و در 

باشد در این حالت  80در مجموع  O7تا  O1شده است. در این ساختمان اگر میزان فرسودگی 

میزان کل فرسودگی سالانه که در طول سن فعلی ساختمان و در هر سال به آن وارد شده 

محاسبه می گردد. و بر اساس تساوی شماره  0,004برابر با  200است، با تقسیم این مقدار بر 

سال  10باشد که  سال می باشد. این مقدار بدین معنی می 90( میزان عمر مفید ساختمان 2)

( Eluاز عمر این ساختمان باقی مانده است. در اینجا می بایست میزان عمر موثر مفید )

سال تخمین زده شده است. و با بدست آمدن این داده ها و با  45محاسبه گردد که این مقدار 

سالگی و معادل  45در این ساختمان در سن  ARP،میزان بیشینه 1کمک تساوی شماره 

سال محاسبه گردیده و از آنجایی که  40که معادل  ELbمی باشد. بر اساس میزان  79,75%

𝐸𝐿𝑏 < 𝐸𝐿𝑢  برای یافتن میزانARP  می بایست استفاده کرد. که در این  3از تساوی شماره

محاسبه می گردد  %70,89صورت امکان پذیری بازکاربست همساز در حال افزایش و معادل 

سال را  5که اختلاف  1نشان داده شده است. در این نمودار  حدفاصل  1که در نمودار شماره 

نشان می دهد، سالهایی از عمر پیش روی ساختمان می باشند که در آن همچنان میزان امکان 

 پذیری قابل توجهی وجود دارد .

سال باشد، در آن صورت  140حال در همین ساختمان اگر میزان عمر کنونی آن معادل 

𝐸𝐿𝑏میزان  برعکس قبل  > 𝐸𝐿𝑢   خواهد بود و در نتیجه برای محاسبه میزان امکان پذیری

استفاده کرد که در این صورت قابلیت بازکاربست همساز  4طرح می بایست از تساوی شماره 
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محاسبه می گردد. این میزان در نمودار نمایش داده شده است.  %43,5در حال کاهش و معادل 

ه سالهایی است که در آن ساختمان فرصت بهینه ای برای استفاده نشان دهند 2فاصل  و حد

 مجدد دارد در حالی که در این فاصله میزان قابلیت استفاده مجدد کاهش پیدا می کند.

ورد و معیارهای م ARPدر مدل مفهومی زیر فرایند دستیابی به نتایج تحلیلی مدل 

 استفاده در پژوهش، ترسیم گردیده است.

 

 

 ARPمدل : مدل مفهومی فرایند دستیابی به نتایچ حاصل از 39 ریتصو

 ماخذ: نگارنده 
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 شناخت و تحلیل

 

 

 روند تاریخی شکل گیری و گسترش بافت تاریخی تهران 4-1

 

واخر ادود حدر  "تهران "در این قسمت روند شکل گیری تهران مورد بررسی قرار می گیرد. نام

بو سعد ت. اسده دوم پیش از میلاد، برای نخستین بار در نوشته های تیودیس یونانی آمده اس

 شارهسمعانی در قدیمی ترین سندی که به موجودیت تهران قبل از سده سوم هجری قمری ا

 تهدهد هس ن میمی کند، از شخصی به نام ابو عبد الله محمد ابن تهرانی رازی نام برده که نشا

ل ل در ساحوق اولیه شهر حاضر و نام آن، دست کم از آغاز دوران اسلامی وجود داشته است. ابن

ن اکناسهجری قمری، تهران را شهری سرسبز و دارای باغ های فراوان ذکر می کند که  331

 619ل ه ساآن بیشتر در زیر زمین زندگی می کردند. یاقوت حموی در کتاب المعجم البلدان ب

 یر زمینزخورشیدی(، تهران را قریه ای از قراء ری می داند که اکثر آن  600) هجری قمری

اه رهم  ساخته شده و شامل دوازده محله است و اطراف آن باغهای زیادی وجود دارد که به

 دارند.
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 1376,9ماخذ: مقصودی، ملیحه،  -:موقعیت ده تهران نسبت به شهر ری5نقشه

 

 دوره صفویهشناخت شهر تهران در  4-1-1

ه فویان بصزرگ باهمیت و آبادانی و رونق تهران از زمان صفویان آغاز گردید. از آنجا که نیای 

ارا و ب گونام سید حمزه در شهر ری مدفون بوده و از طرفی به جهت وجود باغ های وسیع و آ

ه علت بوه، چنارهای بلند و زیبا، شاهان صفوی هر چند یک بار بدانجا روی می آوردند. بعلا

اه رسیر نزدیکی تهران به ری و دارا بودن آب و هوای مساعد و به خصوص قرار گرفتن در م

 د.شرق به غرب، از دوران صفوی محل اطراق پادشاهان این سلسله در مسیر خراسان بو

ت و ش رفشاه طهماسب اول نخستین پادشاهی بود که به این منطقه توجه کرد و با افزای

.دراین سازندداد تا پیرامون آن باروی محکمی با چهار دروازه از خشت خام بآمد هایش دستور 

 "صاراله حچبازار، عودلاجان، سنگلج، ارگ، چاله میدان و "زمان محله های درون حصار شامل 

 می شد.
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 شناخت شهر تهران در دوره قاجاریه 4-1-2

ر آن دانی تهران عهد افشاریان و زندیان تهران روند رکود را طی کرده و هیچ آبادی و عمر

نوان عبه  صورت نگرفت، تا اینکه پس از به قدرت رسیدن آغا محمد خان قاجار، وی تهران را

نا ز ارگ باارج خپایتخت خود برگزید، و دارالعماره را گسترش داده و باغها و امارتهایی را در 

ق از طری اغهانمود که کاخها و باغهای سلطنتی یک چهرم شهر را تشکیل می داد. این کاخها و ب

 ا تنگ وسیرهمسیر های کالسکه رو به دروازه های شهر و ارگ راه داشتند، در حالی که باقی م

 غالبا بن بست بودند.

با توجه به طرح های ساختمانی که در زمان فتحعلی شاه انجام شد عنوان نخستین سازنده 

پایتخت جدید به وی اطلاق می شود. این پادشاه که پیرو رسوم سلطنتی ایران و حامی و 

ر مشوق هنر و ادبیات بود در دوران حکومتش بناهای نسبتا مهمی در پایتخت و شهرهای دیگ

ایران ساخت. به عنوان مثال اولین چاپخانه تهران در دوران حکومت فتحعلی شاه تاسیس و 

 (1391)پولادوند,  اولین روزنامه کشور در این دوره به چاپ رسید

ه.ق(، کار نوسازی پایتخت، که افزایش جمعیت و  1213با آغاز پادشاهی ناصرالدین شاه )

گسترش روزافزون سطح شهر و تمرکز روزافزون امور دولتی در تهران آن را ضروری تر از پیش 

کرده بود، از سر گرفته شد. دیگر فضایی برای ساخت و ساز درون حصار قدیمی باقی نمانده 

ایجاد محلات در بیرون از حصار قدیمی انجام یافت که از آن جمله کاخ های بود. بنابراین 

شاهی، کوشک های اعیانی، سفارتخانه ها و منازل خارجیان همگی در بیرون از حصار قدیمی 

: محله ها و دروازه های تهران در دوره  6 نقشه

 صفوی

 1376,10ماخذ: مقصودی، ملیحه،

 

 ی های دوره صفوی: کاربر7 نقشه

 ماخذ: مهندسین مشاور باوند
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انجام یافت که از آن جمله کاخ های شاهی، کوشک های اعیانی، سفارتخانه ها و منازل 

اخته شد. در این زمان تهران تحت نفوذ تمدن غرب قرار خارجیان همگی در بیرون از حصار س

گرفت و به دنبال آن نظام بروکراسی به وجود آمد و اداره های حکومتی و دیوانخانه و 

هجری قمری( دارالخلافه  1284سفارتخانه تاسیس شدند. جمعیت تهران که در این زمان )

اشته شده است. در همین زمان نیاز به هزار نفر نگ 150ناصری نامیده شد، در این دوره بیش از 

تعیین محدوده تازه شهر تهران احساس می شد و این کار نیازمند تهیه نقشه ای از تهران بود. 

گروهی به سرپرستی اعتضاد السلطنه با همکاری موسیو کرشیش،  1275از این رو، در سال 

 ه کردند.نقشه ای از تهران تهیه کردند و این نخستین نقشه از تهران تهی
 

 

 ق.ه 1275: نقشه تهران توسط موسیو کرشیش در سال 5 نقشه

 ماخذ: مهندسین مشاور باوند

 

ه.ق( طرح عمرانی وسیعی برای  1285در بیست و یکمین سال سلطنت ناصر الدین شاه )

میرزا عیسی خان وزیر پایتخت در نظر گرفته شد و اجرای آن به مستوفی الممالک وزیر مالیه و 

شهر محول گردید که بر اساس آن اراضی جدید وارد محدوده تهران شد و وسعت شهر از شمال 

زرع و سعت پیدا کرد و سپس حصار و خندق  1000زرع و از جوانب دیگر هر کدام  1800

جدیدی به تقلید از نقشه شهر پاریس به شکل هشت ضلعی نا منظم)به سبک شهر ایده آل 

 دروازه تزیین شده ساخته شد. 12سی( با رنسان
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 : حصار ناصری و دروازه های منتهی به مرکز9 نقشه

 ماخذ: مهندسین مشاور نگین شهر

 

 

 
 

 کاربری های دوره ناصر الدین شاه:10نقشه

 ماخذ: مهندسین مشاور نگین شهر
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تاریخ معماری ه.ق( یکی ار دوره های مهم در  1313-1264دوره سلطنت ناصرالدین شاه )

یادی تا زایران محسوب می شود که به دلیل آرامش نسبی حاکم در کشور، کارهای عمرانی نسب

اه و ین شمانند اجرای ساختمانهای مهم در کشور صورت گرفت. و پس از وی در زمان مظفرالد

 محمد شاه تغییرات چندانی صورت نگرفت.

 

 شناخت تهران در دوره پهلوی 4-1-3

ه چهار ببه بعد ایجاد شده است که  1300دگرگونی های بنیادین در تهران از سال بیگمان 

 دوره کاملا جدا تقسیم می شود.

هر از چهار ش( که طی آن خندقها و دروازه ها از بین رفت و 1320تا  1300دوره اول:)سال 

 سو رو به گسترش نهاد و اندکی شکل هندسی و منظم گرفت.

ز جنگ ا(همزمان با جنگ جهانی به دلیل پیامدهای ناشی 1332تا  1320دوره دوم:)سال 

 .یامدجهانی و مسائل و مشکلات سیاسی برآمده از آن تغییرات چشمگیری در کشور پدید ن

( که طی آن شهر تهران به سرعت توسعه یافت و 1357تا 1332دوره سوم:)سال 

زایش ه افهر به سرعت رو بساختمانها و شهرك ها و بلوارهای تازه ای ساخته شد و جمعیت ش

 نهاد.

ت سرع در دوران پهلوی به دلیل مهاجرت های زیاد داخلی به تهران شهر می بایست به

ز د. اگسترش می یافت تا با نیازهای دولت مرکزی که در حال شکل گرفتن بود هماهنگ شو

دیه و ی بود. قوانین بلغرب-جنوبی و شرقی-این رو نخستین اقدام، احداث دو محور شمالی

 تعویض و توسعه معابر تصویب شده و به اجرا در آمد.
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 : محدوده تهران در دوره پهلوی اول11 نقشه

 

ان تهر طی این تغییرات خیابان انقلاب در شمال شهر ساخته شد. و بر اساس طرح جدید

 عملکردهای شهری جدید در هسته کهن شهر جای گرفت. ساختمانها و محله قدیمی ارگ

 –تری ادگستقریبا به طور کامل تخریب شد و به جای آنها عمارات جدید دولتی ، نظیر کاخ د

ند ایی بودبناه شد. در این میان عمارت گلستان و شمس العماره تنهاوزارت دارایی و ... ساخته 

ی به سترسکه تخریب نشدند و بر جای ماندند. در این دوره محور ولی عصر و شریعتی برای د

هر به کز شنواحی شمال شهر تهران ساخته شدند این محورها به منظور دسترسی متمولان از مر

ات خته شد. به طور کلی شروع جدایی اجتماعی طبقمناطق خوش آب و هوای شمال شهر سا

در  زینیمرفه و متوسط و فقیر در تهران به دوره پهلوی اول نسبت می دهند و این جدای گ

 . یدا کردمه پدوره پهلوی همچنان ادامه داشته و بعد از انقلاب نیز با این روند همچنان ادا
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 و قاجار و پهلوی بر وضع موجود: تهران ،انطباق محدوده حکومت صفوی 12 نقشه

 

 

 روند تاریخی شکل گیری و تغییر خیابان لاله زار همزمان با گسترش 4-2

 شهر تهران

 

 لاله زار باغی نیمه عمومی در اوایل قاجار 4-2-1

 طنتی بهغ سلباغ لاله زار از فضاهای ساخته شده در زمان فتحعلی شاه قاجار و نزدیکترین با

ید ت رسحصار شاه طهماسبی بود. فتحعلی شاه پس از اینکه به سلطن شهر تهران، بیرون از

باغ های  دستور ساخت دو باغ را در سمت شمال و خارج از حصار داد که یکی از این باغها،

ر ده دولت روازمطبق شمال شهر و دیگری باغ لاله زار بود. دسترسی به باغ لاله زار از طریق د

زا حمد میرما و فرج و تفریح شاه قاجار بوده است. فتحعلی میرزشمال ارگ بود. این باغ، مکان ت

ی از پذیرای نظورفرزند عباس میرزا سواره از ارگ برای گردش به باغ لاله زار می رفتند. و به م

 د.نمایندگان و سفرای خارجی چندین جایگاه آبرومند و مناسب در باغ ساخته شده بو
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ثال مه عنوان ست. بمورد استفاده دربار قرار می گرفته اباغ لاله زار در مناسبتهای دیگر نیز 

ا در راری در مراسم فوت محمد شاه جسد وی را از قصر محمدیه به آنجا آورده و مراسم سوگو

له زار باغ لا ه درکباغ لاله زار انجام می دهند، یا در مراسم ازدواج ناصرالدین میرزا، عروس را 

ن ع در ایواق مرا و شاهزادگان به نگارستان می آوردند. دربود، سوار مرکب کرده و در معیت ا

اغ بعنوان  ا بهردوره باغ لاله زار باغی است تفریحی که هرچند جایگاه و موقعیت باغ نگارستان 

ت یز اقامنی و نشستنگاه سلطنتی خارج از حصار شهر ندارند، اما به عنوان باغ تفرجگاهی سلطنت

ت ر و درخر داپاده است. در این زمان باغ لاله زار باغ خالصه موقت مهمانان دربار مورد استف

فرجگاه له تمصفایی است که لاله های خودرو در آن می روییده و با نرده های چوبی اش از جم

 ها به حساب می آمده است.

 

 لاله زار محفل روشنفکران در دوره ناصرالدین شاه 4-2-2

اه و گسترش خود انگیخته شهر در خارج از حصار ازدیاد جمعیت تهران تا زمان ناصرالدین ش

ه.ق به دستور ناصر الدین شاه حصار تخریب  1284شاه طهماسبی موجب می شود تا در سال 

شده، شهر از چارسوی گسترش یافته و باروی جدید هشت ضلعی ساخته می شود و از این 

باغ لاله زار همراه با  سبب محلات برون شهری نیز داخل شهر قرار می گیرد. با این گسترش،

باغ نگارستان نزدیکترین باغ های سلطنتی به حصار تهران، در شهر و باروی جدید قرار گرفته و 

نقش تفرجگاه درون شهری می یابند. بدین سبب باغ لاله زار دگردیسی خود را از فضاهای 

درون خصوصی و نیمه عمومی درون شهری درباری به فضای نیمه خصوصی و نیمه عمومی 

شهری آغاز می کنند و تعریفی نو در عرصه شهر را جستجو می کنند. شهری که بر آن است که 

از این پس حال و هوایی فرنگی یابد. طرح جدید شهر تهران، انگاره ای تازه برای خیابان بندی 

شهر رقم می زند. اجبار در گسترش شهر و تصمیم در تخریب باروی صفوی به منظور ساخت 

اصری منجر به قرار گرفتن خیابان لاله زار در محله ای در شمال شهر به نام محله دولت باروی ن

سکونت اروپاییان، استقرار سفارتخانه ها و اعیان و درباریان، محله ای برای گردید که محله 

گردید. اما محرك دیگری که به شکل گیری خیابان لاله سکونت فرنگیان و تجدد طلبان ایرانی 

نوان محور فرهنگی شهر انجامید سفر ناصر الدین شاه به پاریس و شرکت در مراسم با زار به ع

شکوه نمایش فیلها در خیابان شانزلیزه بود. وی پس از بازگشت به ایران در صدد ایجاد خیابانی 
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 در پایتخت برآمد. "محتوای فرهنگی و نه کالبدی "با همان 

دی ان ناصرالدین شاه قاجار محله بنپس از تخریب حصار صفوی و گسترش شهر در زم

ا قع بناهر واهای شهر دچار تغییرات عظیمی گردید. از جمله این محله ها محله دولت بود که د

ورهای ز کشو هتل ها و سینماها و کافه های زیادی در آن ساخته شده بود و مهمانهای شاه ا

حله محورهای اصلی این مختلف در این محله ساکن می شدند خیابان لاله زار از جمله م

ی و دوخط شمالی جنوب "واگن اسبی"نیز چهار خط  1309محسوب می شد. در حدود سالهای 

ز به مجه دو خط شرقی غربی مسیرهای اصلی شهر را طی می نمود . محور لاله زار در آن سال

 اغ گازرچبه  واگن برقی شده و بر ابهت خیابان افزود. در زمان مظفر الدین شاه خیابان مجهز

ای دار گردید و در این خیابان اماکن عمومی و بین المللی همانند هتل های مخصوص سفرا

و نله زار ن لاخطوط تلگراف بود. با نزدیک شدن به انتهای سلطنت ناصر الدین شاه قاجار خیابا

نان همچ بیش از پیش به عنوان یک محور فرهنگی تفریحاتی در شمال شهر شکل می گیرد. اما

رون دفای ای سبز در این خیابان حفظ شده اند و محور لاله زار به عنوان یک محور مصفضاه

 فرهنگی محسوب می شود. –شهر مرکز تبادلات اجتماعی 

 

 
 حصار ناصری و گذرها، و مسیر تراموا محدوده:  6 نقشه

 ماخذ: مهندسین مشاور نگین شهر 
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 : دارالخلافه ناصری تهران ،ترسیم عبدالغفار اواخر حکومت ناصرالدین شاه14 نقشه

 ماخذ: مهندسین مشاور نگین شهر 

 

 لاله زار دوره پهلوی، اوج شکوفایی و شروع فرسودگی  4-2-3

 لتغییر و افو به منظور دستیابی به تحلیل دقیقی از خیابان لاله زار در دوران مختلف تکامل،

 ندی هایره بخود در دوره پهلوی ، حیات این خیابان و بناهای آن را به دو دوره مجزا از دو

و  ابانمرسوم پهلوی، تقسیم می کنیم که به ترتیب دوره اوج فعالیت های فرهنگی این خی

 افول و وراندرخت بر بستن فعالیتهای فرهنگی و ادبی و هنری ناب به هنر کوچه بازار و شروع 

 فرسودگی خیابان تقسیم بندی می کنیم.

 

 )اوج شکوفایی(1340تا  1302دوره اول:  4-2-3-1

بعد ها پس از استقرار و اسکان اعیان و خارجیان در این منطقه، عملا فعالیت و خدمات لوکس 

مربوط به آن ها به این منطقه سرازیر گردید. در واقع این خیابان در دوره اوج خود تبدیل به 

راسته ای تجاری برای عرضه تشریفاتی ترین و جذابترین کالاهای اروپایی و راسته ای تفریحی 
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فرهنگی برای قشر مرفه و فرهنگی مآب جامعه شد. بدین ترتیب لاله زار بستری مناسب برای و 

ایجاد تئاترها، سالن های اپرا، سینما و تماشا خانه ها شد. اولین تئاتر، سینما و هتل تهران در 

د که بدین ترتیب خیابان لاله زار  در اوایل پهلوی، به خیابانی تبدیل شاین خیابان ایجاد شدند. 

تعداد بیشماری از مکان های تفریح و گذران اوقات فراغت را در خود گرد آورده بود و جزو مهم 

 ترین گردشگاه ها و محل های تفریح و تماشای اهالی پایتخت به شمار می رفت

حدود  یابان باین خخیابان لاله زار از ابتدای پیدایش با هدف شانزلیزه تهران به وجود آمد، ا

نشاط  رگاهتر مربع فضای فرهنگی، محور فرهنگی تهران بود. محور فرهنگی یعنی گذهزار م 15

 له زاران لاو زندگی و مرکز توضیح فرهنگ اصیل ایرانی. در زمان ناصرالدین شاه قاجار خیاب

یاهای ن ترمرکز توزیع روزنامه های کشور بود، این خیابان همچون شانزلیزه پاریس که در آ

ت ی لوکسی حضور داشتند، محل کافه های معروف تهران بود که دسمعروف و فروشگاهها

ها و  ین کافهادر  اندرکاران بسیاری نیز داشتند و ادبا و شاعران و نویسندگان بیشتر وقت خود را

 رستوران ها می گذراندند.

دیدار ری پدر این خیابان با فضایی کم وبیش نا آشنا با زندگی مرسوم مردمان شهر عناص

 خود از زار که حکایت از شیوه های نو در زندگی شهری دارند. باغ وحش در جوار لاله می شود

 رنگیفمظاهر شهر مدرن آن روزگاران است. در تحول ایجاد شده، شکل و شمایل به ترکیب 

دید.  ن رایافتن به ارزشی مبدل می شود که از ظاهر و پوشش تا طرح توسعه شهری می توان آ

مله ار از جزله های زیر دیده می شود تا قبل از تخریب حصار بقایای باغ لا همانطور که در نقشه

ضا سط رزمین های سبز و قطعه بندی ها باقی مانده بود اما پس از تخریب حصار ناصری تو

ی سبز ضاهاشاه، کاربری های فرهنگی و مغازه ها و سینماها به جای باقی مانده باغ ها و ف

 اطراف خیابان نشستند.
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مه و در اداار نو خیابان لاله ز در این سالها خیابان لاله زار کهنه کاملا شکل گرفته بود

ی در نهایمسیر تکامل خود به عنوان یک محور فرهنگی به سر می برد هرچند کما بیش ساختما

شد ر می بازرگتباین خیابان ساخته می شدند اما به نسبت لاله زار کهنه، اندازه قطعه بندی ها 

ب ن انقلایاباارد. با تشکیل خو فضای سبز در این خیابان همچنان به عنوان عنصر غالب وجود د

ر دزیادی  اهایمحور لاله زار نو تکمیل شده و تا خیابان انقلاب ادامه یافت. در این زمان بن

دوران  ه درکمحور لاله زار نو ساخته شدند که در ادامه خواهد آمد. نقشه زیر محورهایی را 

 پهلوی اول تکمیل شدند را نشان می دهد.

 

 

 

قبل از  1311: خیابان لاله زار تهران سال 7نقشه

 تخریب حصار

 1378ماخذ:مقصودی، 

 

 1316: خیابان لاله زار تهران سال 15 نقشه

 پس از تخریب حصار

 1378ماخذ، مقصودی
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 تهران در دوره پهلوی اول: ساختار 17 نقشه

 ماخذ: مقصودی، ملیحه 

 

 )شروع فرسودگی(1357تا  1340دوره دوم:  4-2-3-2

وتاه یخ کدر عهد سلطنت محمد رضا پهلوی، تهران به طور مسلم عمیق ترین دگرگونی های تار

یان ر پادخود را از گذرانده است. شهر معمولی و پایتختی که حکومت مرکزی ضعیفی داشت و 

بود.  شده مت رضا شاه تحت اشغال بود. در دوره محمد رضا شاه، یک شهر مهم بین المللیحکو

ئم در ر داخانواده سلطنتی خانه های زیبای قدیمی خود را در مرکز شهر ترك کردند و به طو

ه ند بویلاهای جدید شمال شهر سکنی گزیدند. این صعود محله های مرکزی و بسیار ثروتم

و دیی اجتماعی و سپس گسستگی سیاسی شد و به تجزیه پایتخت  به شمال شهر موجب جدا

 بخش شمال و جنوب منجر شد. در شکل گیری تهران در عهد محمد رضا پهلوی سه دوره

 متمایز را می توان تشخیص داد.

ل تقویت جدایی شمال و جنوب شهر، که در نقل مکان شاه به اقامتگاه های شما (1

 ابد.شهر)کاخ نیاوران( تبلور می ی

 وسعهتهیه طرح جامع که از طریق حاشیه ای کردن محله های قدیم و محدود کردن ت (2

 .غربی سازماندهی شود –ساله سعی شده شهر بر محور ی شرقی  25شهر به یک محدوده 
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وی پهل آینده نگری در شمال تهران و احداث شهر بین المللی معتبر به نام شهستان (3

و در رچارچوب بسیار دوگانه که شمال و جنوب شهر را طی سه دهه و توسعه شهری در این 

 روی هم قرار داد، تقابل های اجتماعی روز افزونی پدید آورد

مت سبه  در اثرگسستگی های سیاسی و فرهنگی و اجتماعی و تغییر مسیر توسعه از مرکز 

 نردیشرق و غرب سرمایه گذاری های جدید در بافت مرکزی شهرها صورت نگرفت و تازه وا

اریخی تافت بتمایلی به سکونت کردن در محله های قدیمی را نداشتند. و عدم سکونت افراد در 

 ایینسبب کاهش قیمت اجاره بها گردید و گروههای وسیعی از اصناف رده های متوسط و پ

ی مال پیش منو توانستند در این مناطق حضور پیدا کنند. در خیابان لاله زار نیز وضع به همین

 ت اعیانحرک ول و نزول موقعیت لاله زار در دوره پهلوی دوم با افزایش جمعیت شهر ورفت. اف

این  د درو متمولان به شمال شهر به وقوع انجامید. زمانی که دیگر از حضور قشر پر درآم

ی مروش فخیابان خبری نبود و کالاهای لوکس و گران قیمت به شمال شهر و در پاساژها به 

 رسید.

ز چهار ورس کالاهای برقی در واقع ابگردشگری به  -له زار از محور فرهنگیتغییر نقش لا

اقی باده دهه پیش به این سو آغاز شد، زمانی که اتوموبیل ها فضایی برای حرکت آسوده پی

ار زد لاله متداانگذاشتند. نفوذ کالاهای برقی از میدان توپخانه و پشت شهرداری شروع شد و در 

کافه ها و  دند.شاها و تئاتر های معتبر به نمایشنامه های عامیانه تبدیل پیش رفت. ابتدا سینم

له ستحاا هتل هایی که محل تجمع نویسندگان و هنرمندان بودند به کافه ها ی ساز و ضربی 

در این  دند.پیدا کردند و فروشگاههای معتبر پوشاك به مفازه های عرضه کالاهای نازل بدل ش

خرید  راکزینماهای بزرگ به دو محور شریعتی و و لیعصر رفتند و مفرایند گریز از مرکز، س

ن زما لوکس در خیابان های جدیدتر چون کریم خان و سپس میرداماد مستقر شدند. در این

ضور حاز  لاله زار بورس خیاطی ها شده و کم و بیش خرده فروشی هایی وجود داشتند و هنوز

 گسترده کارگاهها خبری نبود. 

حله لاله زار به منطقه ای برای تفریح و گذران اوقات فراغت طبقات میانی و در این مر

متوسط اجتماع بدل شد و پدیده ای به نام فرهنگ لاله زاری شکل گرفت. موسیقی لاله زاری، 

شعر لاله زاری، لباس لاله زاری و کلاً فرهنگ لاله زاری که عنوانی است برای این دوره و نه 

 جامعه و شهر تهران به سرعت گسترش یافت. عنوان دورۀ اول، در
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 لاله زار بعد از انقلاب، اوج فرسودگی در مسیر احیاء 4-2-4

بلکه  یست،نامروز لاله زار دیگر محور فرهنگی و گذران اوقات فراغت و برخوردهای اجتماعی 

تناك وحش راسته ای است که کارکرد و کالبد بناها و فضاهای آن رو به زوال رفته و تمرکز

 ته است،را گرففضایی، سراسر خیابان را ف –معامله و فروش لوازم برقی خارج از ظرفیت کالبدی 

ه فروشی هزار خرد 4عمده فروشی و حدود  1700س اطلاعات کارگاههای تهران بیش از بر اسا

چه های ر کودکه اغلب فروشنده کالاهای برقی هستند. در بدنه های لاله زار فعالیت دارند و 

 فاظت یکحاز  پشتی، انبارها و کارگاهها جای گرفته اند. وضعیت کنونی لاله زار بیانگر غفلت

شان می نردی است و انغعال مدیریت شهری را در برابر تغییرات کالبدی و کارک خیابان تاریخی

نهان پکانال  ابل وو بناهای اصلی رو به فرسودگی گذارده  و نمای آن ها زیر انبوهی تابلو، ک دهد

بان خیا شده و نوسازی ها هم با مصالحی نا همگون و فرم های نا متجانس به اغتشاش بصری

 افزوده اند. 

طرۀ ک خایاز انقلاب اسلامی با تغییر و تحولات اجتماعی ناشی از آن لاله زار از  پس

ن ه ایکشهری و مقصد گردشگری به مرکز یا راسته ی دادوستد کالای الکتریک بدل گردید. 

ی سی طنچه آکاربری به لحاظ اجتماعی نوعی نزول در رفتار مدنی خیابان لاله زار است زیرا 

مرار این خیابان حاکم شد چیزی است که می توان شاهد حیات و استسال گذشته بر فضای 

ش د و فروخری بهتر آن در حاشیه تهران و نه مرکز شهر تاریخی بود. چنانچه امروزه شاهد مرکز

بار  ه و ترهمیو مبلمان با کیفیتی در خور توجه در یافت آباد تهران می باشیم یا انتقال بازار

ره ن در زمتوا طان به جادۀ منتهی به بهشت زهرا؛ که این را نیز میتهران از میدان امین السل

وسعه هت تتغییرات جدی و منطقی شهر تهران دانست تا از فضاهای بجای مانده از تحول در ج

رت یرات صوتغی حیات مدنی شهر استفادۀ بهتری برد. امید که در لاله زار نیز روزی این تحول و

 و سیاق دوران شکوفایی آن باشیم. گیرد و شاهد لاله زار با سبک

 

 طرح ساماندهی آتک 4-2-4-1

پس از انقلاب در پی اجرای طرحهای مختلف شهر سازی و به منظور بهبود و ساماندهی به 

( پدیده فرسودگی محلات، 1371شرایط بافت تاریخی در طرح ساماندهی تهران)آتک، 

ت بالای ساختمان ها، عدم دسترسی فرسودگی در قالب ناکارآمدی کالبدی تعریف شده و قدم
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مناسب و فقدان تاسیسات و تجهیزات شهری پاسخگوی نیازهای محلات به عنوان معیارهای 

فرسودگی محله مطرح شد. بر اساس این طرح سیاستهای زیر برای بافت تاریخی مدنظر قرار 

 گرفت و متاسفانه طرح ویژه ای برای آن تهیه و اجرا نشد.

 آن به و کنترل توسعه در محدوده حوزه مرکزی تهران و تقویت هویت( اصلاح، ترمیم 1

 عنوان کانون تاریخی و فرهنگی شهر. 

 ( انتقال صنایع و انبارهای مزاحم از داخل بافت تاریخی2

 ( حفظ و احیای بافت تاریخی هسته مرکزی و قدیمی تهران و محله های بازار،3

 عودلاجان، سنگلج و دولت

 

 1386جامع تهران مصوب طرح  4-2-4-2

رح ین طادر این طرح نوسازی و بهسازی بافت های مسئله دار شهری مد نظر قرار گرفته در 

 ومشکلات بافتهای تاریخی علاوه بر فرسودگی های کالبدی در فرسودگی های فرهنگی 

افت یط باجتماعی و اقتصادی و زیست محیطی نیز دسته بندی گردید. و به منظور بهبود شرا

رح های تا طاریخی توانمند سازی اقتصادی ساکنان در اولویت توجه قرار گرفت. در همین راست

 موضعی و موضوعی مختلفی به منظور ساماندهی بافت تاریخی تهیه گشت.

 بررسی طرح موضوعی: ساماندهی عرصه های عمومی و نیمه عمومی شهر تهران

ی سامانده زمندهای ارزشمند تاریخی نیادر این طرح محور لاله زار به عنوان یکی از خیابان

تار ساخ پیاده روها، طراحی بدنه ها، طراحی دید و منظر و پرسپکتیوها، بدون بر هم زدن

 تاریخی  مرکز شهر و در جهت تقویت هویت کالبدی آن مورد بررسی قرار گرفت.

 بررسی طرح های موضعی : طرح های ویژه هم پیوند

یات هم پیوند در گستره های خاص به منظور تجدید حدر این محدوده طرح های ویژه 

ده شطرح بهسازی و نوسازی محدوده حصار ناصری لازم الاجرا بوده است و مهمترین ویژگی م

 وفضایی این طرح ها از خصلت هم پیوندی  –ارکردی ک -در این پروژه ها ترکیب موقعیتی

قشه نر روی دامه این طرح ها را بتاریخی می باشد. در ا –تبدیل حصار دوم به مرکز فرهنگی 

 بافت مرکزی تهران مشخص شده است.
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 : نقشه پهنه بندی بافت تاریخی در حصار صفوی و ناصری18 نقشه

 ماخذ: مهندسین مشاور باوند 
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 : نقشه پهنه بندی بافت تاریخی در حصار صفوی و ناصری19 نقشه

 ماخذ: مهندسین مشاور باوند 

 

 -گردشگری -در این طرح نقش غالب این خیابان تجاری: زار طرح ویژه خیابان لاله

نمایشگاهی بوده و نقش این محور فرا منطقه ای تعیین گشته و به لحاظ  -اداری)دفاتر کار(

فعالیت های مستقر در لبه و سیمای شهری ساماندهی می شوند. تقویت نقش بانکها و مراکز 

خدماتی، مداخلات مرمت و بازسازی و بهسازی  –مالی کلانشهر و ساختمان های مختلط اداری 

سیمای شهری، ساماندهی فعالیت های مستقر در لبه و میان این خیابان برای ایجاد هماهنگی 

میان کالبد و عملکرد، تاکید بر نما و فضای لبه خیابان به عنوان فضای عمومی شهری از رئوس 
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ا و طرح های مختلفی که به منظور اقدامات عنوان شده است.علی رغم تمامی برنامه ریزی ه

ساماندهی خیابان لاله زار پیشنهاد شده است، تاکنون تغییر چشمگیری در شرایط اجتماعی، 

اقتصادی و حتی کالبدی این خیابان رخ نداده است. بدین منظور لزوم ارائه راهکارهای موثرتری 

 در منطقه احساس می شود.

 

 

 محدوده مورد مطالعهشناخت  4-3
 

ا شده ور بناین پژوهش خیابان لاله زار به عنوان محوری  که به عنوان گستره فرهنگی کشدر 

ر ا آختاست و به همین منظور ساختمانهایی فرهنگی و تفریحی از ابتدای پیدایش خیابان 

عالیت ن، فپهلوی در آن ساخته شده است انتخاب گردیده. با ترجمان محیط فرهنگی این خیابا

می توان  روزی،قشر استفاده کننده از محیط و کالبد خیابان با انگاره های امها و ویژگی های 

ص و این خیابان را محوری خلاق با کاربری های خلاق و محل تجمع قشر هنرمند و متخص

سوی  ش بهخلاق جامعه دانست. محوری که امروزه با ساختمانهای تاریخی فرسوده  بیش از پی

ت هوی ر برای آن اندیشیده نشود دیگر هیچ نشانی از آنانحطاط می رود و اگر طرحی موث

 مروز اولد تا دو تبفرهنگی باقی نخواهد ماند. نمودار زیر روند فرسودگی را در محور لاله زار از 

 نشان می دهد.
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 : نمودار روندحیات خیابان لاله زار از گذشته تا کنون40 ریتصو

 ماخذ:نگارند 

 

ای یکی دیگر از ویژگی های بارز این خیابان وجود مجموعه ارزشمندی از ذخیره ه

د هلوی گرپتا  ساختمانی واجد ارزش تاریخی، فرهنگی، اجتماعی و... می باشد که از دوره قاجار

ن مچناههایی که با هدف های گوناگون متحمل شده اند  هم آمده اند و علی رغم بی توجهی

خصوص  این پابرجا مانده اند و در مقابل عدم سازگاری ظرف و مظروف مقاومت می نمایند. در

 ن بررسیآدر  ابتدا به بررسی اجمالی در مورد محدوده پرداخته و به تفسیر انواع فرسودگی را

 می نماییم.

1200 

 کارآمدی 

1215 1303 1340 1357 1393 

 

 زمان
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 ماخذ: نگارنده -دسترسی ها :8 نقشه
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 ماخذ نگارنده-نقشه کاربری محدوده :9 نقشه
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 تحلیل روند فرسودگی خیابان لاله زار 4-3-1

 اصلی ترین دلیل مداخله در بافت شهری، وجود فرسودگی و تلاش برای رفع آن است.

ود شد می مطلق باشد. بیشترین مفهومی که از فرسودگی مستفافرسودگی می تواند نسبی و یا 

گاهانه ست آناکارمدی کارکردی می باشد. بنا بر تعریف اولیه مرمت و حفاظت شهری فعالیتی ا

شهر  ه بهککه طی آن تمام یا بخشی از شهر مورد توجه قرار می گیرد و متناسب با رویکردی 

شته و د دادر موقعیت های جغرافیایی متفاوت وجو در هر مقطع از تاریخ شهر سازی معاصر، و

 دارد، تمهیداتی برای حفظ و یا دگرگونی در آن اندیشیده می شود.

فرسودگی یک بنا مبین وارد آمدن خلل تدریجی در کالبد و محتوای آن بنا می باشد. در 

ابتدای ساخت واقع پیدایش فرسودگی می تواند به منزله گذشت زمان باشد و یا اینکه بنایی از 

با مسئله فرسودگی همراه باشد. تغییرات ابعاد حیات شهری بر کالبد و محتوای محیط های 

شهری اثر گذاشته و این تحولات و تجدید ساختارهای اجتماعی، اقتصادی و دگرگونی های 

 0(1391)لطفی,  بخشی، همواره موجب زوال و پژمردگی چند جانبه می شوند

 در این پژوهش بر اساس معیارهای مشخصی که مطرح شد فرسودگی های مختلف وارد

 حقیق برین تاشده به بناهای  خیابان لاله زار نو را یک به یک می سنجیم، معیارهایی که در 

ی ونه هاین نماساس پژوهش های پیشین انتخاب شده است علاوه بر اینکه بر روی بنا ها به عنوا

ک ینوان کشور تاکید می کند، ویژگی های شهرسازی کل خیابان به ععماری های میراثی م از

ز شخصی ارا نیز مد نظر قرار داده است. بر اساس آن مقدار مبافت تاریخی و  راسته شهری

ش نرخ کل فرسودگی وارد شده به خیابان در زمینه های مختلف را بدست می دهد. سنج

ابان، ل خیمهمترین معیار تخریب ساختمان ها و در پی آن افو فرسودگی های مختلف به عنوان

داخله سب معامل مهمی در دستیابی به تحلیلی کیفی از محدوده و دستیابی به فاکتورهای منا

ه می باشد. همچنین فرسودگی عامل مهمی در مراحل بعدی پروژه به منظور دستیابی ب

 .ر انواع فرسودگی بررسی می شودراهکارهایی علمی و قابل استناد می باشد. در زی
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 فرسودگی کالبدیسنجش  4-3-1-1

 ن میاولین نوع فرسودگی که در یک بنا نمود پیدا می کند فرسودگی کالبدی آن ساختما

هی باشد. به همین دلیل در طرح های جامع شهری گذشته که به معیارهای پایداری توج

اندهی ر سامدانستند، طرح های گوناگونی به منظونداشته و توسعه شهری را توسعه کالبدی می 

 ناهابکالبد بافت تاریخی صورت می گرفت و معیارهای سنجش فرسودگی، ویژگی های ظاهری 

و ز این راود. در بافت تاریخی بود و راه حل های پیشنهادی نیز بر مرمت های کالبدی استوار ب

یر زودگی می باشد. معیارها و این نوع فرسودگی یکی از مهمترین معیارهای سنجش فرس

های عیارمعیارهای مورد نظر برای سنجش فرسودگی در این پژوهش در جدول زیر آمده است. م

 وخله سنجش، ویژگی های زمان ساخت بنا و شرایط آن تا زمان تصمیم گیری به منظور مدا

و وب و متح خسط پلان طراحی معماری و سازه بنا را مدنظر قرار داده است. این معیارها در سه

 سط و ضعیف سنجیده شده اند.

 

 : معیارهای سنجش فرسودگی کالبدی14 جدول

 عوامل فرسودگی کالبدی معیارهای مورد نظر در سنجش فرسودگی کالبدی در محور لاله زار

ات لحاقانحوه ترکیب فضاهای داخلی بنا، طراحی بنا به عنوان کل و کیفیت 

 سازه های الحاقی، و ... دوره های بعد، اسکلت ساختمان و
 یکپارچگی ساختاری

اده وع مدر نظر گرفتن زمان ساخت بنا و هزینه ساخت و ساز در آن دوره، ن

 ....، و استفاده شده در ساخت، مواد و مصالح اضافه شده در دوره های بعد

دوام مواد و مصالح به کار 

 گرفته رفته در بنا

(، زنده )در صورت معروف بودننوع کاربری ساختمان، طراح معمار و سا

 دوره ساخت بنا، و ...
 میزان مهارت نیروی کار

اجار، و ق بنا های دارای نماهای با جزئیات، بناهای دوره های اوایل پهلوی

 طرح های معماران بنام، و ....

میزان پیچیدگی طراحی 

 معماری

ای دار هاینوع مواد و مصالح به کارگرفته شده، سقف های شیروانی، پنجره 

 سایه بان در جبهه غرب،

چگونگی غلبه بر آب 

 وهوای منطقه

 مرمت های شخصی صورت گرفته از بنا توسط مالک
میزان نگهداری و مراقبت 

 صورت گرفته

ترك خوردگی نماها و دیوارهای داخلی مخصوصا محل ستونها، نشست 

 قسمتی از ساختمان و ....

کیفیت عملکرد و دوام 

 فونداسیون
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: میزان عملکرد و دوام فونداسیون22 نقشه
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 :میزان یکپارچگی ساختار بنا25نقشه                     :میزان دوام مواد و مصالح به کار رفته در بنا                       24 : میزان یکپارچکی ساختار بنا                                                  نقشه23 نقشه                               
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 حمیزان پیچیدگی طر :28 نقشه                                                    : میزان مراقبت و نگهداری از بنا     27 نقشه                                      : چگونگی برخورد اقلیمی با بنا       26 نقشه                                                                                    
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 فرسودگی اقتصادیسنجش  4-3-1-2

ی سودگسنجش عوامل تاثیر گذار بر روی میزان سرمایه گذاری در یک پروژه تحت عنوان فر

می  ررسیکی از مهمترین مسائلی است در  پروژه های بازکاربست همساز به دقت باقتصادی ی

ین نجیدن اسبا  شود. این معیار ها در واقع انگیزش های سرمایه گذار را مد نظر قرار می دهد و

یک  مسائل سعی در جذب گروههای مختلف ذی نفع و ذی نفوذ به منظور استفاده مجدد از

رهای و معیا ازها.این معیارها در واقع شرایط یک بنای تاریخی را با نیساختمان تاریخی می باشد

ور منظ امروزی مقایسه می کند. در زیر معیارهای مختلف سنجش آن آورده شده است، که به

می  سهولت مقایسه با معیارهای دیگر فرسودگی در سه سطح خوب و متوسط و ضعیف بررسی

 اریخی وتافت دوده لاله زار به دلیل قرار داشتن در بشوند. در مورد فرسودگی اقتصادی در مح

 ستایواجد ارزش  کشور، از نظر برنامه ریزی شهری محدوده حفاظتی محسوب شده و در را

ر بت دطرح های بازکاربست همساز می باشد. از این رو این عامل به عنوان یک ویژگی مث

 سنجش تمامی ساختمانها مد نظر قرار گرفته است. 

 

 :معیارهای سنجش فرسودگی اقتصادی9 جدول

بعضی معیارهای مورد نظر در سنجش فرسودگی اقتصادی در 

 محور لاله زار
 عوامل فرسودگی اقتصادی

 تراکم جمعیت در محدوده -

 نزدیکی به بازار -

 نقلزیر ساختهای حمل و  نزدیکی به ایستگاههای تاکسی و اتوبوس و مترو  و ...

 دسترسی به سایت ...ن و عرض خیابانهای اطراف، دوطرفه بودن و یا یکطرفه بودن خیابا

 سایز قطعه ها -

 تحمیل های ناشی از برنامه ریزی -

ساختمانهای در محل تقاطع مسیرها، ساختمانهای دارای نمای 

 خاص، بناهای مرتفع و ...
 میزان دیده شدن
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 : کیفیت زیر ساختهای حمل و نقل31 نقشه                     بنا                :میزان تراکم جمعیت در محدوده هر30 نقشه                                                        : سایز قطعه ها    29 نقشه                                     
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 : موقعیت بنا از نظر دید به آن34نقشه                                              : فاصله بنا تا بازار                           33 نقشه                                     زان دسترسی به بنا           : می32نقشه                                                                             
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 فرسودگی زمینهسنجش  4-3-1-3

مع ی جافرسودگی زمینه، به آرایش متن یک بنا اشاره دارد،  و در سطوح مختلف از طرحها

درك  ی بهکشور تا بنای مجاور یک ساختمان را مد نظر قرار می دهد، سنجش این نوع فرسودگ

حل و سبه مکشرایط محدوده مورد نظر نیاز دارد. در این زمینه صحبت با مردم و ویژه ای از 

مان ساز اطلاعات بدست آمده از سازمان ها و ارگانهای ذی نفوذ مانند شهرداری و مخصوصا

ول زیر جد .میراث کشور به عنوان نهاد مسئول در زمینه بافت و بناهای تاریخی، راهگشا بود

این  را نشان می دهد. که از میان ARPفرسودگی زمینه در مدل معیار های مختلف سنجش 

مل عوا هفت معیار، منطقه بندی عملکردی خاصی در محدوده لاله زار حکمفرما بوده که از

یز ست نکاسته شدن از میزان تمایل برای سرمایه گذاری محسوب می شود. و طرح های بالاد

 نمی کنند.در پیشبرد پروژه های بازکاربست مانعی ایجاد 

 

 : معیارهای سنجش فرسودگی زمین16 جدول

بعضی معیارهای مورد نظر در سنجش فرسودگی زمینه در 

 محور لاله زار

 عوامل فرسودگی زمینه

جاور مهای ساختمانهای بسیار ناپایدار مجاور بنا، اشراف و محرمیت بنا

 ، بنایی دارای فرم خاص و ....

شرایط خاص ساختمان های 

 مجاور

های نوسازی، بهسازی محدوده، حفاظت از ساختمانهای تحت  طرح

 نظر سازمان میراث،

 حفاظت از بنا

ی، بناهای دارای خاطره جمعی، بناهای دارای موقعیت خاص اقتصاد

 بناهای معروف، ساختمانهای دارای کاربر های جذاب و .....

 علاقه عموم مردم به بناها

 طرح های بالادست کندمحدودیتی از نظر حفاظتی ایجاد نمی 

، نوع قطعه بندی براساس نور، نماهای دارای پیش امدگی و شکست

ف جبهه قرار گیری ساختمان، ساختمانهای دارای حیاط مرکزی، سق

 شیروانی و ....

نوع و میزان توجه به اقلیم 

 محدوده

 مالکیت شخصی، دولتی، سازمانها و ارگانها

 غلبه منطقه بندی عملکردی هیزات روشناییراسته الکتریکی و فروش لوستر و تج
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 فرسودگی عملکردیسنجش  4-3-1-4

ط دن شراینبو یکی از دلایلی که بناهای تاریخی مورد توجه و استفاده قرار نمی گیرند متناسب

ا خی هم بتاری کنندگان می باشد. عملکرد یک ساختمانو امکاناتشان با نیازهای امروز استفاده 

ساز، واخت سکاربری های امروزی سازگار نیست و هم با توجه به گذر زمان و تغییر شیوه های 

 ه منظورباین تغییر کاربری ساختمان با اصول مهندسی روز کار بسیار دشواری می نماید. بنابر

ود. یط و ویژگی های آن کاملا سنجیده شتغییر عملکرد یک بنای تاریخی می بایست شرا

 روز با رایطفرسودگی عملکردی در این مدل به میزان توانایی ساختمان برای تغییر و پذیرش ش

 کمترین هزینه بر می گردد.

 

 : معیارهای سنجش فرسودگی عملکردی17 جدول

بعضی معیارهای مورد نظر در سنجش فرسودگی عملکردی 

 در محور لاله زار

 فرسودگی عملکردیعوامل 

تر، م 10متر و عرض کمتر از  13ساختمانهای دارای عمق کمتر از 

جبهه  محل قرار گیری راه پله، محل قرار گیری داکتهای تاسیساتی،

 ورودی بنا و ....

 میزان انعطاف پذیری

دود حده، نوع و دوام اسکلت، دوام مواد مواد ومصالح به کار گرفته ش

 و ثغور بنا، 

 تبدیل پذیریقابلیت 

ضای فبرآورده کردن نیازهای امروزی از یک بنا، جبهه قرار گیری 

 اصلی، و ...

میزان به روز بودن ترکیب بندی 

 فضایی

 نحوه مدول بندی سازه ای ابعاد مدول بندی، نوع مدول بندی و ...

ساختمانهای دارای الحاقات نا متناسب، فضاهای بی شکل حل 

 ..نشده در پلان طراحی و .

 میزان از هم گسیختگی فضایی

ود میزان ارتباط فضای اصلی با بقیه فضاها، وجود و یا عدم وج

 فضای میانی، شکل فضای اصلی و ...

 ابعاد و نحوه عملکرد فضای میانی

ته ر رفعرض راهروها، کیفیت و عملکرد راه پله، نوع تاسیسات به کا

 در بنا، سیستم فاضلاب شهری و ...

ساتی و راهروهای داکتهای تاسی

 ارتباطی
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یزان انطباق فضایی با نیازهای روز:م40نقشه             
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 انونیاستانداردهای قناشی از فرسودگی سنجش  4-3-1-5

زندگان ه سادر هر کشوری استانداردهای ویزه ای برای ساختمان سازی مد نظر قرار می گیرد ک

این  ختلفو طراحان موظف به رعایت این استاندارها می باشند. در گذشته و در دوره های م

د نه افراهزی استانداردها تفاوت های زیادی با یکدیگر داشتند و ساختمانهایی که به سفارش و

ی روزه عل. اماحب نام و ثروتمند ساخته می شدند در زمینه استانداردهای کیفی غنی تر بودندص

اطق ر منرغم وجود دستوالعمل هایی کلی برای ساخت و ساز در کل کشور، ساختمانهایی که د

یی نیز ناهاشمالی کشور ساخته می شوند به نکات قانونی و کیفی توجه بیشتری می نمایند و ب

ز این اعضی یت تر ساخته می شوند، بیشتر مورد استقبال قرار می گیرند. در زیر بکه با کیف

 ت.  ه اسمعیار ها جهت سنجش به طور مقایسه ای از میان شرایط بناهای محدوده، آورده شد

 

 :معیارهای سنجش فرسودگی کیفی18 جدول

بعضی معیارهای مورد نظر در سنجش فرسودگی استانداردهای 

 محور لاله زارقانونی در 

عوامل فرسودگی استانداردهای 

 قانونی

، نما الحاقات زائد، رنگهای نا متناسب با خیابان، فرسودگی مصالح

 کثیفی نما و ....

 استانداردهای لایه روکار نما

ه هر بتهی پله های فرار، ابعاد لابی در آپارتمانها، تعداد دربهای من

 فضای میانی، کپسولهای اتفاء حریق، 

 مهیدات امنیتی در برابر حریقت

طراحی های داخلی، وضعیت نقاشی و رنگ آمیزی و گچ کاری های 

جره د پنداخلی، ابعاد و اندازه فضاهای خدماتی، نوع تهویه بنا، وجو

 های با ابعاد متناسب، بالکن و ....

 کیفیت محیط داخلی

 میزان سلامت و رضایت ساکنان -

 وساختمان و خیابان، حفاظ دربها امنیت محیط اطراف، روشنایی 

 پنجره ها، واحد نگهبانی ساختمان

 امنیت

 دسترسی معلولین رمپ ورودی و پله ها، وضعیت پیاده روها و خیابان و ... 

د نوع وسیله گرمایشی و سرمایشی، نوع سوخت مصرفی، تعداد افرا

ای ارای دساکن در بنا، نوع پنجره ها)دو جداره یا معمولی(، ساختمانه

 حیاط مرکزی و ...

 نرخ مصرف انرژی

های عایق حرارتی و صوتی به کار رفته در جداره ها، ضخامت دیوار

 خارجی و داخلی، مصالح نما و نماهای دارای سازه جدا و ...
 عایق کاری
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 فرسودگی فنیسنجش  4-3-1-6

. به کند فرسودگی فنی در این مدل به میزان مصرف و هدر دادن انرژی در یک بنا اشاره می

ی و علرطور کلی از اصول محوری توسعه پایدار کاهش میزان مصرف انرژی می باشد از این 

ینه و هز انرژی در یک بنا، عامل مهمی نیز در آسایشرغم عدم توجه کافی به موضوع اتلاف 

ینه ن زمهای اقتصادی ساکنان ساختمان می باشد. جدول زیر معیارهای مورد نظر طرح در ای

 می باشد.

 

 :معیارهای سنجش فرسودگی فنی19 جدول

بعضی معیارهای مورد نظر در سنجش فرسودگی 

 فنی در محور لاله زار

 عوامل فرسودگی فنی)انرژی(

 جهت گیری ساختمان غربی -نوبی، شرقیج -شمالی

نوع، چگونگی و جبهه قرار گیری  اولویت بندی جبهه جنوبی، شمالی، شرقی و یا غربی

 بازشوها

 سایه بانها -

 میزان استفاده از نور طبیعی جبهه قرار گیری بازشوها، عمق ساختمان و ...

 عادو ابنحوه قرار گیری بازشوها، جبهه های قرار گیری 

 بازشوها، اختمانهای دارای حیاط مرکزی و بالکن

 تهویه طبیعی

 سیستم مدیریت ساختمانی واحدهای نظارت و بررسی فنی

 میزان استفاده از انرژی خورشیدی -
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 : چگونگی مدیریت ساختمان58 نقشه                   ر روز در بنا                        : میزان استفاده از نو57 نقشه              بیعی در بنا                    : میزان استفاده از تهویه ط56 نقشه                                                                              
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 فرسودگی اجتماعیسنجش  4-3-1-7

ز می ن بافرسودگی اجتماعی در واقع به جنبه های مردمی یک ساختمان و زمینه قرار گیری آ

دد. ر می گرباین فرسودگی به میزان توجه و اهمیت دادن مردم به ساختمانها و محدوده  گردد.

 ت.به منظور سنجش آن آورده شده اس ARPدر اینجا معیارهای مختلفی بر اساس مدل 

 

 : معیار های سنجش فرسودگی اجتماعی20 جدول

بعضی معیارهای مورد نظر در سنجش فرسودگی 

 اجتماعی در محور لاله زار

 عوامل فرسودگی

 اجتماعی

ساختمانهای دارای خاطره جمعی، ساختمانهای دارای 

 کاربری خاص، المانها و ...

 تصویر ذهنی

جزئیات نماهای دارای طراحی های خاص، نماهای دارای 

 طراحی و ....

ویژگی های زیبایی 

 شناختی

اغتشاشات بصری، پوشش گیاهی، یادمانها، بناهای دارای 

 کنج در نما و ...

 منظر شهری

 تاریخ)هویت شهری( بناهای دارای قدمت و ...

نوع کاربری بنا، عمده فروشی ویا خرده فروشی، پوشش 

 گیاهی و ...

 سازگاری و مطبوعیت

مقیاس انسانی، نماهای مدول بندی شده،  نماهای دارای

ساختمانهای کوتاه، وجود پیش آمدگی در طبقه همکف بنا 

 و ....

 مقیاس انسانی

 واحد های همسایگی -
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 نتیجه گیری 4-3-1-8

ابل فی قنوع فرسودگی مختلف در خیابان لاله زار نو بررسی شد که به کمک معیارهای کی 7

اشت برد سنجشی در این پروژه میزان فرسودگی هایی وارد شده به ساختمانها به صورت دقیق

ک کاهنده ینوع فرسودگی، هر عامل به عنوان  7در اینجا به منظور جمع بندی این  .شده است

ر ب ارده وطول عمر کالبدی ساختمان در نظر گرفته شده است که بر اساس میزان فرسودگی از 

د و در ص 20در صد)فرسودگی شدید  20تا  0اساس هر معیار و در هر ساختمان از میان 

ن عمر از میزا در صد( مقداری را به بنا نسبت می دهیم و این مقدار در واقع 0فرسودگی ناچیز 

ی حلیلکاهد. با کمک نسبت دادن این درصد ها می توان به نقشه های ت مفید ساختمان می

. کرد قابل مقایسه ای دست یافت که میزان قدرت هر فرسودگی در هر ساختمان را مقایسه

بط علاوه بر آن میانگین کل فرسودگی ها عامل کاهش عمر مفید ساختمان بر اساس روا

 هیم پرداخت.مشخص ریاضی می باشد که در ادامه به آن خوا

ملی ا عادر اینجا میزان دقیقی از هر فرسودگی بدست می آید که مجموع فرسودگی هر بن

انواع  یزانمدر تعیین میزان عمر مفید آن بنا می باشد. به منظور مقایسه و سنجش دقیق تر، 

ر ساس درصد دا( بر 20تا  15( و )15تا  10()10تا  7()7تا  5()5تا 0گروه ) 5فرسودگی را در 

یین هر ساختمان مشخص می کنیم و جدولهای تحلیلی در این مرحله می توانند عوامل تع

ر بنای دثال کننده ای در تعیین نوع مداخلات در بناها و خیابان به حساب آیند. به عنوان م

وارطان  در نقشه(، با طراحی معمار معروف دوره پهلوی 2معروف هتل لاله)ساختمان شماره 

ت داخلامنظور بازگشتن به چرخه استفاده دوباره، بیشتر از همه نیازمند هوانسیان، به م

وامل قی ععملکردی می باشد و بعد از آن مهمترین عامل مداخله مداخلات اجتماعی و سپس با

 سنجیده شده می باشند.
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 : نرخ متوسط فرسودگی عملکردی)%(65 نقشه
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 ARPمحاسبه میزان  4-3-2

همانطور که گفتیم هدف از سنجش انواع فرسودگی دستیابی به میزان عمر مفید یک ساختمان می 

∑باشد. بدین منظور بر اساس فرمول  𝑂𝑖7
که متوسط هر کدام از فرسودگی ها می باشد را به   Oiمیزان  1

می  Ot(per year)صل این مجموع راحا ازای هر سال از عمر کالبدی آن ساختمان محاسبه می نماییم.

که معادل میزان کل فرسودگی یک بنا در هر سال از طول عمر کالبدی آن بنا می باشد. به کمک  نامیم

به صورت زیر به حاصل عمر مفید یک ساختمان دست  Luاین محاسبات می توان بر اساس فرمول 

 یافت.

Lu= Lp/(1 + Ot(per year))Lp 
اشد و می ب ARPاهمیت این مرحله از آن جهت است که در واقع مقدمه ای برای محاسبه میزان 

دین مد. بسنجش دقیق عمر کالبدی کمک موثری در دستیابی به تحلیل های دقیقی از محدوده می انجا

 ول عمرطمنظور عامل مهمی که می بایست سنجش درستی از آن داشت، عمر کالبدی و یا به اصطلاح  

انهای (، دوره ساخت ساختمLpک ساختمان می باشد برای دستیابی به طول عمر کالبدی ساختمان)ی

ت ل ساخمختلف این خیابان بر اساس منابع معتبر استخراج گردید و به منظور سهولت مقایسه، سا

ی مانهاساخت تمامی بناهای یک دوره  میانه آن دوره در نظر گرفته شده است. به طور کلی طیف زمانی

ه شده اند گی ساخته تازاین خیابان از انتهای قاجار تا بعد از انقلاب می باشند. و چندین بنا نیز تقریبا ب

نا به اخت بسکه در تحلیل های فرسودگی کالبدی قرار نگرفته اند. این دسته بندی ها بر اساس دوره 

 ترتیب زیر می باشند که در نقشه زیر نشان داده شده است.

 رانتهای قاجا (1

 اوایل پهلوی اول (2

 اواسط پهلوی اول (3

 اواخر پهلوی اول (4

 اوایل پهلوی دوم (5

 اواخر پهلوی دوم (6

 1383بعد از انقلاب تا سال  (7

 تا امروز  1383از  (8
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 : عمر کالبدی بنا)سال(72نقشه 
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ن، طول اختماهمانطور که در بالا آمد، اطلاعات مورد نیاز برای دستیابی به طول عمر مفید یک س

و  69ماره عمر کالبدی آن بنا و میزان فرسودگی سالانه آن می باشد که به ترتیب بر اساس نقشه ش

ه  و بر اساس رابط Lu سنجش های فرسودگی صورت گرفته قابل دستیابی می باشد. با محاسبه 

یشینه یگر بکارآمدی عمر کالبدی یک ساختمان  به میزان بیشینه کارآمدی ساختمان و یا به عبارت د

ARP مودار نت و دست می یابیم. این اطلاعات برای هر بنا درادامه به صورت مجزا شرح داده شده اس

 طول عمر کالبدی آن بنا نیز ترسیم گردیده است.

فید و معمر  ر ترسیم گردیده است، خطوط ممتد مبین بیشینهدر این نمودار که بر اساس معادله زی

ر ی بنا بارآمدبر اساس آن بیشینه کارآمدی بنا در استفاده مجدد می باشد و خطوط مقطع مبین میزان ک

س فرمول می باشد. که میزان این دو متغیر بر اسا 1393حسب درصد، در بازکاربست همساز در سال 

 اشد. کهمی ب یر نمودار نیز بیانگر میزان موفقیت طرح بازکاربست همساززیر محاسبه می گردد. سطح ز

مداخله  ( زمان2( در هنگامی که بیشینه کارآمدی در بازکاربست همساز می باشد از حجم )1حجم )

 بیشتر می باشد. جداول زیر خلاصه ای از اطلاعات هر ساختمان بدست می دهند.

𝐴𝑅𝑃 = 100 −
𝑥2

100
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 سال 53:نمودار طول عمر کالبدی بنا با عمر مفید 41ریتصو

 ماخذ: نگارنده ،نرم افزار متلب

  

ELumax 

ELu

1393 
 

 

 (X) طول عمر )سال(

ARP % (Y) 

 

 

1 

2 
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 ماخذ: نگارنده  -2و 1:شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره 21 جدول

 

 1ساختمان شماره 
 یفرهنگ -اداری فعلیکاربری  1بنیاد فرهنگی البرز 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.071 + 0.051 + 0.071 + 0.083 + 0.11 + 0.028 + 0.057 = 0.471 

Ot(per year) 
 

0,006 

 

 

Lp 76 سال 

Lu 48 سال 

ELumax 63 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 60% 

Lu(remaining) 28- سال 

 فعلیکاربری  هتل لاله 2ساختمان شماره 
کارگاه نساجی و قسمتی 

 تخلیه

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.085 + 0.071 + 0.085 + 0.05 + 0.05 + 0 + 0.085 = 0.42 

Ot(per year) 0,007 

 

Lp 55 سال 

Lu 37 سال 

ELumax 67 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 55% 

Lu(remaining) 18- سال 

 

 ماخذ: نگارنده -6و 5ساختمانهای شماره  : شناخت  و تحلیل10 جدول
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 جاری الکتریکیت  -اداری  فعلیکاربری  پاساژ مشیری 5ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 = 0.157 + 0.085 + 0.157 + 0.133 + 0.137 + 0.1 + 0.085
7

1
= 0.85 

Ot(per year) 
 

0,015 

 

Lp 55 سال 

Lu 23,7 سال 

ELumax 43 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 81% 

Lu(remaining) 31,3- سال 

 6ساختمان شماره 
مجتمع تجاری 

 امین
 فعلیکاربری 

 -فرهنگی)دفتر روزنامه همشهری(

 تجاری

Ot ∑ 𝑂𝑖 = 0.085 + 0.085 + 0.1 + 0.1 + 0.1 + 0.128 + 0.066 = 0.65
7

1

 

Ot(per year) 0,02 

 

Lp 30 سال 

Lu 16,57 سال 

ELumax 55 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 13- سال 

 

 

 ماخذ: نگارنده  -8و  7شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره :11 جدول
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 داری و قسمتی تخلیها -تجاری کاربری فعلی پاساژ کمپانی 7ساختمان شماره

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.114 + 0.114 + 0.157 + 0.1 + 0.137 + 0.1 + 0.1 = 0.82 

Ot(per year) 
 

0,014 

 

Lp 55 سال 

Lu 24,4 سال 

ELumax 50 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 75% 

Lu(remaining) 30- سال 

 اداری -تجاری  کاربری فعلی پاساژ  لاله 8ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.071 + 0.085 + 0.157 + 0.083 + 0.125 + 0.128 + 0.1 = 0.74 

Ot(per year) 0,013 

 

Lp 55 سال 

Lu 27 سال 

ELumax 
50 

 سالگی

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 75% 

Lu(remaining) 
28- 

 سال

 ماخذ: نگارنده -10و 9: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره12 جدول

 کاربری  مجتمع نوران 9ساختمان شماره 
 –تجاری 

 کارگاهی)چاپ(
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.085 + 0.0714 + 0.128 + 0.116 + 0.15 + 0.085 + 0.114 = 0.74 

Ot(per year) 
 

0,013 

 

Lp 55 سال 

Lu 27 سال 

ELumax 49 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 
76% 

 

Lu(remaining) 28- سال 

 کاربری  پاساژ کنت 10ساختمان شماره 
تجاری همکف و طبقات 

 تخلیه

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.057 + 0.057 + 0.114 + 0.1 + 0.112 + 0.028 + 0.0714

= 0.53 
Ot(per year) 0,009 

 

Lp 55 سال 

Lu 33 سال 

ELumax 60 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 64% 

Lu(remaining) 28- سال 

 ماخذ: نگارنده -12و 11: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره13 جدول

شماره  ساختمان

11 
 کاربری مسافر سرای سیروس

تجاری در همکف و طبقات 

 تخلیه
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.057 + 0.1 + 0.083 + 0.125 + 0.1 + 0.1 = 0.66 

Ot(per year) 
 

0,009 

 

Lp 67 سال 

Lu 35 سال 

ELumax 

 سالگی 52

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 72% 

Lu(remaining) 

 سال -32

ساختمان شماره 

12 
 کاربری  تجاریساختمان 

کارگاهی و قسمتی  –تجاری 

 تخلیه

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.057 + 0.0857 + 0.114 + 0.1 + 0.087 + 0.128 + 0.114

= 0.68 
Ot(per year) 0,012 

 

Lp 55 سال 

Lu 28,64 سال 

ELumax 52 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 
ARPmax 72% 

Lu(remaining) 26- سال 

 اخذ: نگارندهم -14و 13: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره14 جدول

 کاربری  پاساژ شکوری 13ساختمان شماره 
خرین طبقه آ -تجاری 

 تخلیه
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.085 + 0.057 + 0.057 + 0.1 + 0.125 + 0.0714 + 0.114

= 0.60 
Ot(per year) 

 
0,01 

 

Lp 55 سال 

Lu 31,97سال 

ELumax 58 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 
ARPmax 66% 

Lu(remaining) 23- سال 

 ارگاهیک -تجاری  کاربری ساختمان تجاری 14ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0714 + 0.0571 + 0.114 + 0.133 + 0.15 + 0.142

+ 0.142 = 0.80 
Ot(per year) 0,014 

 

Lp 55 سال 

Lu 25,70 سال 

ELu 

 سالگی 46

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 78% 

Lu(remaining) 

 

 سال -29

 

 

 اخذ: نگارندهم -16و 15: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره15 جدول

ساختمان 

 15شماره 
 تخلیه و بدون کاربری کاربری سینما کریستال
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Ot    ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.114 + 0.1 + 0.114 + 0.016 + 0.028 + 0.1 + 0.087 = 0.55 

Ot(per year) 
 

0,01 

 

Lp 55 سال 

Lu 31,97 سال 

ELu 

 سالگی 58

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 66% 

Lu(remainin

g) 

 سال -28

ساختمان 

 16شماره 
 پارکینگ کاربری پارکینگ طبقاتی لاله

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.071 + 0.071 + 0.051 + 0.2 + 0.2 + 0.114 + 0.142 = 0.84 

Ot(per year) 0,028 

 

Lp 27 سال 

Lu 16,5 سال 

ELu 

 سالگی 55

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remainin

g) 

 سال 10,5

 اخذ: نگارندهم -18و17: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره16 جدول

 هتل کاربری مهمانپذیر مرکزی ایران 17ساختمان شماره 
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0571 + 0.0571 + 0.0571 + 0.016 + 0.0875 + 0.0285

+ 0.0857 = 0.38 
Ot(per year) 

 
0,004 

 

Lp 82 سال 

Lu 
59,42 

 سال

ELu 
72 

 سالگی

Lb 36 سال 

 

ELb 
44 

 سالگی

ARPmax 48 % 

ELu>ELb 

ARPmin 30% 

 داریا -تجاری  کاربری پاساژ گل 18ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

𝑜. 1 + 0.0571 + 0.114 + 0.116 + 0.137 + 0.142 + 0.071

= 0.73 
Ot(per year) 0,013 

 

Lp 55 سال 

Lu 27 سال 

ELu 
49 

 سالگی

Lb - 

 

ELb - 
ARPmax 75% 

Lu(remaining) 28- سال 

 ماخذ: نگارنده -20و19: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره17 جدول

ساختمان شماره 

19 

خوابگاه 

 دانشجویی
 تجاری -اداری  کاربری 
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.0857 + 0.0571 + 0.0875 + 0.1 + 0.1 + 0.0857

= 0.61 
Ot(per year) 

 
0,011 

 

Lp 55 سال 

Lu 
30,21 

 سال

ELu 
55 

 سالگی

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 
24- 

 سال

ساختمان شماره 

20 
 داریا -جاری ت -کارگاه  کاربری  پاساژ داروگر

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.085 + 0.15 + 0.112 + 0.1 + 0.1 + 0.085 = 0.732 

Ot(per year) 0,01 

 

Lp 55 سال 

Lu 
31,97 

 سال

ELu 

58 

 سالگی

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 66% 

Lu(remaining) 

23- 

 سال

 

 ماخذ: نگارنده -22و21: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره18 جدول

 کارگاه خیاطی –تجاری  کاربری  پاساژ چلچله    21 ساختمان شماره
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.114 + 0.071 + 0.071 + 0.125 + 0.083 + 0.1 + 0.0571

= 0.621 
Ot(per year) 

 
0,01 

 

Lp 55 سال 

Lu 31,97 سال 

ELu 58 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 
ARPmax 66% 

Lu(remaining) 23- سال 

 هتل کاربری هتل سعدی 22ساختمان شماره

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.157 + 0.157 + 0.1 + 0.171 + 0.137 + 0.066 + 0.0571

= 0.8451 
Ot(per year) 0,015 

 

Lp 55 سال 

Lu 43,33 سال 

ELu 78 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 37% 

Lu(remaining) 12- سال 
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 ماخذ: نگارنده -24و 23: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره19 جدول

 23ساختمان شماره 
ساختمان کافه 

 پارس
 کارگاه نساجی –تجاری   کاربری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =7
1 0.114 + 0.0714 + 0.033 + 0.1 + 0 + 0.0571 +

0.0142 =0.389 
Ot(per year) 

 
0,004 

 

Lp 93سال 

Lu 64,55 سال 

ELu 50 سالگی 

Lb 73 سال 

 

ELb 
سالگ78,49

 ی

ARPmax 58 % 

ELb>ELu 

ARPmin 35,38%   

 24ساختمان شماره 
کابل فروشی 

 سیدی
 تجاری-تخلیه کاربری 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.042 + 0.128 + 0.0875 + 0.033 + 0.0571 + 0

= 0.44 
Ot(per year) 0,005 

 

Lp 82سال 

Lu 54,66 سال 

ELu 66 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 55,56% 

Lu(remaining) 27- سال 
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 ماخذ: نگارنده -26و25: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره20 جدول

 طلا فروشی کاربری جواهری عطایی 25ساختمان شماره

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.0571 + 0.033 + 0.0875 + 0.128 + 0.0428 + 0 = 0.44 

Ot(per year) 
 

0,005 

 

Lp 82سال 

Lu 54,66 سال 

ELu 66 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 55% 

Lu(remaining) 27- سال 

 تجاری کاربری  الکتریکی محمد پناه 26ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.0571 + 0.033 + 0.0875 + 0.128 + 0.0428 + 0 = 0.44 

Ot(per year) 0,005 

 

Lp 82 سال 

Lu 54,66 سال 

ELu 66 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 55% 

Lu(remaining) 
 

 سال -28

 

 

 

 ماخذ: نگارنده -28و27: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره21 جدول
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ساختمان شماره 

27 

 تجاری کاربری  اغذیه فروشی اختیاری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0857 + 0.0571 + 0.128 + 0.1 + 0.033 + 0.0857 + 0.0142 = 0.38 

Ot(per year) 
 

0,004 

 

Lp 82 سال 

Lu 59,42 سال 

Elu 72 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 47% 

Lu(remaining) 22- سال 

ساختمان شماره 

28 

 متروکه کاربری  سینما متروپل)رودکی(

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.114 + 0.0857 + 0 + 0.0875 + 0.016 + 0.0857 + 0.0142 = 0.40 

Ot(per year) 0,007 

 

Lp 55 سال 

Lu 37,67 سال 

Elu 68 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 53% 

Lu(remaining) 17- سال 

 

 

 

 اخذ: نگارندهم -30و29: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره22 دولج

 اداری کارگاهی متروکه کاربری مجتمع تجاری 29ساختمان شماره 
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0857 + 0.0571 + 0.128 + 0.1 + 0.033 + 0.0857

+ 0.0142 = 0.38 
Ot(per year) 

 
0,004 

 

Lp 55 سال 

Lu 44,35 سال 

Elu 

 سالگی 78

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 37% 

Lu(remaining) 

 سال -10

 ارگاهیک -اداری  –تجاری  کاربری پاساژ گیدفر 30ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.157 + 0.1 + 0.125 + 0.0571 + 0.0714 + 0.0571

= 0.6671 
Ot(per year) 0,012 

 

Lp 55سال 

Lu 28,64سال 

ELu 

 سالگی 52

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 72% 

Lu(remaining) 

 سال -28
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 ماخذ: نگارنده -32و 31: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره23 جدول

ساختمان شماره 

31 

 اداری -تجاری  کاربری مجتمع تجاری پیرنیا

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.1 + 0.0714 + 0.0857 + 0.15 + 0.083 + 0.1 + 0.0571 = 0.6472 

Ot(per year) 
 

0,011 

 

Lp 55سال 

Lu 
سا30,21

 ل

ELu 55 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 24- سال 

ساختمان شماره 

32 

 مهمانسرا  کاربری تالار پذیرایی یاس

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0857 + 0.114 + 0.05 + 0.137 + 0.142 + 0.0857

+ 0.0571 = 0.67 
Ot(per year) 0,008 

 

Lp 82سال 

Lu 
سا42,70

 ل

ELu 

52 

 سالگی

Lb - 

 

ELb - 
ARPmax 72% 

Lu(remaining) 

 سال -28
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 ماخذ: نگارنده -34و33: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره24 جدول

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 33ساختمان شماره 
ساختمان بی بی 

 هارونیه
 تجاری کاربری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.114 + 0.171 + 0.137 + 0.066 + 0.114 + 0.0571

= 0.75 
Ot(per year) 

 

0,009 

 

 

Lp 82 سال 

Lu 39,42سال 

Elu 

 سالگی 48

Lb - 

 

ELb - 
ARPmax 76% 

Lu(remaining) 

 سال -42

 کارگاه چاپ کاربری خانه پیرنیا 34ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0857 + 0.0714 + 0.0285 + 0.137 + 0.066 + 0.0714

+ 0.0714 = 0.53 
Ot(per year) 0,007 

 

Lp 67سال 

Lu 42سال 

ELu 

62 

 سالگی

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 60% 

Lu(remaining) 

 سال -25
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 ماخذ: نگارنده -36و 35: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره25 جدول

 موزه کاربری موزه سینما ایران 35ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0571 + 0.0571 + 0 + 0.075 + 0 + 0.0285 + 0.157 = 0.37 

Ot(per year) 
 

0,005 

 

Lp 67سال 

Lu 48,20سال 

ELu 

 سالگی 71

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 48% 

Lu(remaining) 

 سال -18

 36ساختمان شماره 
خانه مسکونی 

 تاریخی 
 مسکونی کاربری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0714 + 0.0714 + 0.033 + 0.075 + 0 + 0.0285 + 0.157

= 0.43 
Ot(per year) 0,006 

 

Lp 67 سال 

Lu 44,96سال 

ELu 

 سالگی 67

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 54% 

Lu(remaining) 

 سال -22

 ماخذ: نگارنده -38و37: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره26 جدول
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 مسکونی کاربری خانه مسکونی تاریخی 37ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0 + 0.0875 + 0.016 + 0.0714 + 0.0285 + 0.157 = 0.46 

Ot(per year) 
 

0,006 

 

Lp 67 سال 

Lu 44,96سال 

ELu 67 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 54% 

Lu(remaining) 22- سال 

 مسکونی )متروکه( کاربری خانه میرزا نصرالله پیرنیا 38ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0857 + 0.0571 + 0.0857 + 0.016 + 0.125 + 0 + 0.0714

= 0.44 
Ot(per year) 0,004 

 

Lp 98سال 

Lu 66,66سال 

ELu 68 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 53% 

Lu(remaining) 31- سال 

 

 

 

 

 

 اخذ: نگارندهم -40و39: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره27 جدول
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ساختمان شماره 

39 
 مسکونی)متروکه( کاربری خانه پیرنیا

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0 + 0.125 + 0 + 0.071 + 0.0285 + 0.157 = 0.48 

Ot(per year) 
 

0,006 

 

Lp 67سال 

Lu 
سا44,96

 ل

ELu 
67 

 سالگی

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 54% 

Lu(remaining) 22- سال 

ساختمان شماره 

40 

خانه میرزا حسن خان 

 مشیرالدوله

 موزه طب اسلامی ایران کاربری

Ot ∑ 𝑶𝒊 =

𝟕

𝟏

𝟎. 𝟎𝟕𝟏𝟒 + 𝟎. 𝟎𝟐𝟖𝟓 + 𝟎. 𝟎𝟖𝟓𝟕 + 𝟎. 𝟎𝟏𝟔 + 𝟎. 𝟎𝟕𝟓 + 𝟎 + 𝟎. 𝟏𝟓𝟕

= 𝟎. 𝟒𝟑 
Ot(per year) 0,006 

 

Lp 67سال 

Lu 
سا44,96

 ل

ELu 

67 

 سالگی

 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 54% 

Lu(remaining) 22- سال 

 ماخذ: نگارنده -42و41: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره28 جدول

 اریاد -مجتمع تجاری کاربری پاساژ وحدت 41ساختمان شماره 
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.071 + 0.057 + 0.075 + 0.1 + 0.114 + 0.114 + 0.085 = 0.61 

Ot(per year) 
 

0,011 

 

Lp 55 سال 

Lu 30,21 سال 

ELu 54 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 24- سال 

 42ساختمان شماره 
کارگاه صنعتی برق 

 شمال
 کارگاه کاربری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.085 + 0.085 + 0.15 + 0.15 + 0.114 + 0.085 + 0.085

= 0.75 
Ot(per year) 0,013 

 

Lp 55 سال 

Lu 27 سال 

ELu 49 سالگی 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 75% 

Lu(remaining) 28- سال 
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 اخذ: نگارندهم -44و43: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره29 جدول

 تجاری کاربری بازار لوستر تهران 43ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0714 + 0.1 + 0.114 + 0.133 + 0.087 + 0.028 + 0.1 = 0.63 

Ot(per year) 
 

0,02 

 

Lp 31 سال 

Lu 17 سال 

ELu 54 سال 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 
 سال -28

 

 مسکونی کاربری خانه مسکونی 44ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.114 + 0.15 + 0.083 + 0.071 + 0.1 + 0.071 = 0.68 

Ot(per year) 0,01 

 

Lp 55 سال 

Lu 31,97 سال 

ELu 58 سال 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 66% 

Lu(remaining) 28- سال 

 

 نگارندهماخذ:  -46و 45: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره30 جدول
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 مسکونی کاربری خانه مسکونی  45ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.0571 + 0.0285 + 0.075 + 0.1 + 0.085 + 0.085 + 0.1 = 0.53 

Ot(per year) 
 

0,008 

 

Lp 55 سال 

Lu 35,71 سال 

ELu 64 سال 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 57% 

Lu(remaining) 19- سال 

 مسکونی کاربری خانه مسکونی 46ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.057 + 0.071 + 0.085 + 0.  11 + 0.075 + 0.0571 + 0.071

= 0.52 
Ot(per year) 0,009 

 

Lp 55 سال 

Lu 33,74 سال 

ELu 61 سال 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 62% 

Lu(remaining) 21- سال 

 

 

 

 

 

 ماخذ: نگارنده -48و47: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره31 جدول

 مسکونی کاربریخانه مسکونی  47ساختمان شماره
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 تاریخی

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.114 + 0.05 + 0.0428 + 0.0571 + 0.0714 + 0.0875 + 0.0714 = 0.49 

Ot(per year) 
 

0,005 

 

Lp 102 سال 

Lu 61,44سال 

ELu 60 سال 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 63% 

Lu(remaining) 40- سال 

 مسکونی کاربری خانه مسکونی 48ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0857 + 0.1 + 0.0857 + 0.0571 + 0.0857 + 0.1 + 0.1 = 0.61 

Ot(per year) 0,014 

 

Lp 43 سال 

Lu 23,75 سال 

ELu 55 سال 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 19- سال 

 

 

 ماخذ: نگارنده -50و49: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره32 جدول

 مسکونی کاربری خانه مسکونی 49ساختمان شماره 
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0857 + 0.1 + 0.0857 + 0.0571 + 0.0857 + 0.1 + 0.1

= 0.61 
Ot(per year) 

 
0,014 

 

Lp 43 سال 

Lu 
23,75 

 سال

ELu 

 سال 55

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 

 سال -19

 

 مسکونی کاربری خانه مسکونی 50ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0571 + 0.133 + 0.114 + 0.0571 + 0.0571 + 0.1 + 0.1

= 0.61 
Ot(per year) 0,014 

 

Lp 43 سال 

Lu 
23,75 

 سال

ELu 

 سال 55

 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 

 سال -19

 

  اخذ: نگارندهم -52و51: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره45 جدول

 اداری -تجاری کاربری پاساژ درفشان 51ساختمان شماره 
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.1 + 0.2 + 0.028 + 0.1 + 0.165 + 0.071 = 0.76 

Ot(per year) 
 

0,03 

 

Lp 
25 

 سال

Lu 
12,5 

 سال

ELu 
50 

 سال

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 75% 

Lu(remaining) 

12- 

 سال

 

 فرهنگی  –اداری  –تجاری  کاربری پاساژ پارس 52ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.0857 + 0.083 + 0.157 + 0.085 + 0.162 + 0.057

= 0.72 
Ot(per year) 0,008 

 

Lp 
88 

 سال

Lu 
44 

 سال

ELu 
50 

 سال

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 75% 

Lu(remaining) 

44- 

 سال

 

 ماخذ: نگارنده -54و  53: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره 33 جدول

 53ساختمان شماره 
مرکز تجاری 

 سبحان
 اداری -تجاری  کاربری
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Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.071 + 0.087 + 0.157 + 0.057 + 0.15 + 0.1 + 0.085 = 0.70 

Ot(per year) 
 

0,02 

 

Lp 25 سال 

Lu 15,24 سال 

ELu 

 سال 60

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 62% 

Lu(remaining) 

 سال -9

 اداری -تجاری  کاربری مرکز تجاری فرهاد 54ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0857 + 0.1 + 0.128 + 0.0285 + 0.083 + 0.1 + 0.114 = 0.63 

Ot(per year) 0,011 

 

Lp 55 سال 

Lu 28,64 سال 

ELu 

 سال 52

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 
72% 

 

Lu(remaining) 

 سال -26

 

 

 اخذ: نگارندهم -56و55: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره34 جدول

 اداری -تجاری  کاربری پاساژ ابراهیمی 55ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.1 + 0.075 + 0.128 + 0.0571 + 0.116 + 0.114 + 0.114 = 0.70 

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

223 

 

Ot(per year) 
 

0,012 

 

 

Lp 55 سال 

Lu 28,64 سال 

ELu 

 سال 52

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 72% 

Lu(remaining) 

 سال -26

 

 56ساختمان شماره 
مجتمع تجاری 

 کوشانپور
 اداری -تجاری  کاربری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.1 + 0.125 + 0.0714 + 0.057 + 0.116 + 0.1 + 0.114 = 0.68 

Ot(per year) 0,012 

 

Lp 55 سال 

Lu 28,64 سال 

ELu 

 سال 52

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 72% 

Lu(remaining) 

 سال -26

 

 

 ماخذ: نگارنده -59و57: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره35 جدول

 57ساختمان شماره 
بنیاد فرهنگی البرز 

3 
 فرهنگی -اداری کاربری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1
0.085 + 0.125 + 0.114 + 0.057 + 0.083 + 0.071 + 0.071 = 0.60 
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Ot(per year) 
 

0,02 

 

Lp 25 سال 

Lu 
15,24 

 سال

ELu 
 سال 60

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 62% 

Lu(remaining) 

 سال -9

 کارگاه کاربری کارگاه کیف سازی 59ساختمان شماره 

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0714 + 0.162 + 0.114 + 0.157 + 0.066 + 0.0714 + 0.057

= 0.69 
Ot(per year) 0,012 

 

Lp 55 سال 

Lu 
28,64 

 سال

ELu 

 سال 52

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 72% 

Lu(remaining) 

 سال -26

 

 ماخذ: نگارنده -61و  60: شناخت  و تحلیل ساختمانهای شماره 36 جدول

 60ساختمان شماره 
بنیاد فرهنگی 

 1البرز 
 فرهتگی -اداری  کاربری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.071 + 0.085 + 0.06 + 0.15 + 0.12 + 0.16 + 0.057 = 0.70 

Ot(per year) 
 

0,012 
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Lp 55 سال 

Lu 
28,64 

 سال

ELu 52 سال 

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 72% 

Lu(remaining) 

 سال -26

 61ساختمان شماره 
کارکاه کفش 

 دوزی 
 کارگاه کاربری

Ot ∑ 𝑂𝑖 =

7

1

0.0714 + 0.162 + 0.114 + 0.157 + 0.066 + 0.0714 + 0.0142

= 0.656 
Ot(per year) 0,011 

 

Lp 55 سال 

Lu 
30,21 

 سال

ELu 

 سال 54

Lb - 

 

ELb - 

ARPmax 69% 

Lu(remaining) 

26-  
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 نو :طول عمر باقی مانده از عمر مفید بناهای خیابان لاله زار74 نقشه                       : طول عمر مفید بناهای خیابان لاله زار نو                                     10 نقشه                                                                 
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 ماخذ: نگارنده -1393: قابلیت بازکاربست همساز بناهای خیابان لاله زار نو در سال 76 نقشهماخذ: نگارنده                         -: قابلیت بیشینه  بازماربست همساز بناهای خیابان لاله زار نو75 نقشه                                    
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 نتایج وتحلیل جمع بست 4-3-3

 ازکاربستلیت بعامل مهم عمر مفید هر بنا و در ادامه آن بیشینه قابلیت بازکاربست همساز آن و قاب

ی کلیدی در می باشد، معیار ها 1393همساز بنا در زمان مداخله که در مورد خیابان لاله زار سال 

موجود در  ساختمان 61صورت گرفته در مورد تحلیل شرایط حاکم بر خیابان می باشد. با بررسی های 

بنای  ه جز دوه و بخیابان لاله زار نو متاسفانه عمر مفید تمامی ساختمانهای این خیابان به پایان رسید

ه ن کافساختمان هتل مرکزی لاله که بعد از انقلاب، مرمت اساسی در آن صورت پذیرفت و ساختما

ین نابرابژه ای قرار گرفت بنای دیگری مرمت نشده است. پارس که در دوره پهلوی مورد نوسازی وی

لی به کگاهی نتغییری در عمر کالبدی ساختمان در اثر احیاء و بازپیرایی صورت نپذیرفته است. و با 

یاء تعداد سالهای گذشته از عمر مفید هر بنا در صورتی که طرحی موضعی به منظور مرمت واح

اقبت و سال پیش صورت می پذیرفت این خیابان اکنون با مر 27ساختمانهای این خیابان در حدود 

 نگهداری های جزئی نیاز به سرمایه گذاری های زیادی برای احیاء نداشت.

ر ساز داتمام عمر مفید ساختمان و متعاقبا کاسته شدن از میزان موفقیت طرح بازکاربست هم

می می کعداد اوده است که در اینجا با بناهای این خیابان نشان دهنده عدم توجه درخور به خیابان ب

ن شده تعیی توان میزان سالهای غفلت گروههای ذی نفوذ را محاسبه نمود. بر اساس معیارهای از پیش

ی کیفی یل هادر مدل قابلیت بازکاربست همساز ، به منظور سنجش اعداد حاصل از این محاسبات با تحل

 معیارهای زیر در نظر گرفته شده است.

 

0<ARP<25          ضعیف 

25<ARP<50      متوسط 

50<ARP               خوب 

در مورد بازکاربست همساز ضعیف علاوه بر صرف هزینه های زیاد در ارتقاء کیفیت کالبدی بنا می 

مالی و بایست سیاستها و راهکارهای ویژه ای به منظور جذب سرمایه گذاران اندیشید. از  فرصت های 

وام های بلند مدت  تا برداشتن موانع اجرایی از راهکارهای تسهیل در اجرای طرح بازکاربست همساز می 

باشد. در جدول زیر به تحلیل تفصیلی از بناهای خیابان لاله زار نو پرداخته شده است.
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 : تحلیل کل بناهای خیابان لاله زار نو50 جدول

 ساختمان)شماره( )سال(Lu (باقی مانده)Lu )بیشینه(ARP(1393) ARP )هر سال(Ot تخمین میزان موفقیت

 (1) 1بنیاد فرهنگی البرز شماره  48 -28 %60 %17 0,006 کم

 (2مسافر سرای لاله ) 37 -18 %55 %27 0,007 نسبتا کم

 (5پاساژ مشیری ) 23,7 -31 81% %44 0,015 متوسط

 (6امین )مجتمع تجاری  16,57 -13 %69 53% 0,02 زیاد

 (7پاساز کمپانی ) 24,4 -30 75% %36 0,014 متوسط

 (8پاساژ لاله ) 27 -28 75% %39 0,013 متوسط

 (9داری )ا -مجتمع تجاری 27 -28 76% %40 0,013 متوسط

 (10پاساژ کنت ) 23 -28 %64 %22 0,009 نسبتا کم

 (11مسافر سرای سیروس ) 36 -30 %70 %38 0,009 نسبتا کم

 (12مجتمع کارگاهی تجاری ) 28 -26 %72 %39 0,012 متوسط

 (13پاساژ شکوری ) 31 -23 %66 %34 0,01 متوسط

 (14ارگاهی )ک -ساختمان تجاری 25 -29 78% %43 0,014 نسبتا کم

 (15سینما کریستال ) 31 -28 %66 %26 0,01 نسبتا کم

 (16پارکینگ طبقاتی لاله ) 16 -13,5 %69 53% 0,028 زیاد

 (17مهمانپذیر مرکزی ایران ) 59 -22 %48 %10 0,004 کم

 (18پاساژ گل ) 27 -28 75% %40 0,013 متوسط

 (19خوابگاه دانشجویی ) 30 -24 %69 52% 0,011 زیاد

 (20پاساژ داروگر ) 31 -23 %66 %34 0,01 متوسط

 (21پاساژ چلچله ) 31 -23 %66 %34 0,01 متوسط

 (22سعدی ) هتل 43 -12 %37 %19 0,015 کم

 (23ساختمان کافه پارس ) 64 -29 %58 %39 0,004 متوسط

 (24کابل فروشی سیدی ) 54 -27 %55 %14 0,005 کم

 (25فروشگاه عسگرزاده ) 54 -27 %55 %14 0,005 کم

 (26الکتریکی محمد پناه ) 54 -28 %55 %12 0,005 کم

 (27اغذیه فروشی اختیاری ) 59 -22 %47 %12 0,004 کم

 (28سینما متروپل)رودکی( ) 37 -17 %53 %28 0,007 نسبتا کم

 (29اداری کارگاهی متروکه ) 44 -10 %37 %23 0,004 نسبتا کم

 (30پاساژ گیدفر ) 28 -28 72% %36 0,012 متوسط

 (31مجتمع تجاری پیرنیا ) 30 -24 %69 %38 0,011 متوسط

 (32)تالار پذیرایی یاس  42 -28 72% %36 0,008 متوسط

 (33ساختمان بی بی هارونیه ) 39 -42 76% 51% 0,009 زیاد

 (34خانه پیرنیا ) 42 -25 %60 %25 0,007 نسبتا کم

 (35موزه سینما ایران ) 48 -22 %48 %21 0,005 نسبتا کم

 (36خانه مسکونی تاریخی ) 44 -22 %54 %21 0,006 نسبتا کم

 (37مسکونی تاریخی )خانه  44 -22 %54 %21 0,006 نسبتا کم

 (38خانه میرزا نصرالله پیرنیا ) 66 -31 %53 %2 0,004 خیلی کم

 (39خانه پیرنیا ) 44 -22 %54 %21 0,006 نسبتا کم

 (40خانه میرزا حسن خان مشیرالدوله ) 44 -22 %54 %21 0,006 نسبتا کم

 (41پاساژ وحدت ) 30 -24 %69 %39 0,011 متوسط

 (42کارگاه صنعتی برق شمال ) 27 -28 75% %41 0,013 متوسط

 (43بازار لوستر تهران ) 17 -28 %69 %33 0,02 متوسط

 (44خانه مسکونی ) 31 -28 %66 %26 0,01 متوسط

 (45خانه مسکونی ) 61 -28 %63 %23 0,005 متوسط

 (46خانه مسکونی ) 33 -21 %62 %33 0,009 متوسط

 (47مسکونی قجری  )خانه  35 -19 %57 %31 0,008 متوسط

 (48خانه مسکونی ) 23 -19 %69 %45 0,014 متوسط

 (49خانه مسکونی ) 23 -19 %69 %45 0,014 متوسط

 (50خانه مسکونی ) 23 -19 %69 %45 0,014 متوسط

 (51پاساژ درفشان ) 12,5 -12 75% 61% 0,03 زیاد

 (52پاساژ پارس ) 44 -44 75% %12 0,008 کم

 (53مرکز تجاری سبحان ) 15 -9 %62 52% 0,02 زیاد

 (54مرکز تجاری فرهاد ) 28 -26 72% %39 0,011 متوسط

 (55پاساژ ابراهیمی ) 28 -26 72% %39 0,012 متوسط

 (56مجتمع تجاری کوشانپور) 28 -26 72% %39 0,012 متوسط

 (57) 3بنیاد فرهنگی البرز شماره  15 -9 %62 52% 0,02 زیاد

 (58) 2بنیاد فرهنگی البرز شماره  6 -4 %64 59% 0,02 زیاد

 (59کارگاه کیف سازی) 28 -26 72% %39 0,012 متوسط

 (60کارکاه کفش دوزی ) 28 -26 72% %39 0,012 متوسط

 (61خانه مسکونی) 30 -24 69% %39 0,011 متوسط
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اخله، ه مددر تحلیل کیفی بناهای خیابان لاله زار نو به منظور اتخاذ تصمیم در زمین 

دین ین بهمانطور که در جدول دیده می شود عمر مفید تمامی ساختمانها منفی می باشد و ا

ر این د  ست.معنی می باشد که از زمان موثر  برای مداخله در تمامی این ساختمانها گذشته ا

 وده،تحلیل کیفی دقیق تر و بر اساس قابلیت بازکاربست همساز کل محد جدول به منظور

 20و  بالای درصد باشد دارای قابلیت بازکاربست همساز کم 20آنها زیر  ARPساختمانهایی که 

یل می را تشک درصد، نسبتا کم در نظر گرفته شده اند. که تعدار بالایی از بناها 30درصد تا 

 دهند. 

و  ARPدر این خیابان مشخص می شوند، که بر اساس میزان درصد سه گروه ساختمان 

ه ب. لازم یرندگشرایط هر بنا و عمر مفیدشان در الویت اول، دوم و یا سوم از مداخله قرار می 

رت گرفته صو 1393ذکر است که اولویت بندی بناها در این خیابان بر اساس مداخله در سال 

مان رای زتغییری ایجاد شود نیاز به محاسبات مجددی باست و در صورتی که در زمان طراحی 

ای آتی در ساله 1393مورد نظر می باشد. بدین معنی که نمی توان از نتایج تحلیلی سال 

 استفاده کرد.

گروه اول بناهایی هستند که با توجه به دیدگاههای حفاظتی می بایست مورد حفاظت  

ی سازمان میراث کشور بوده و بعضا ساختمانهای قرار گیرند که جزء بناهای واجد ارزش از سو

دارای خاطره جمعی می باشند. مشخصات این ساختمانها در جدول زیر آورده شده است. در 

دارای  1393، در صورت مداخله در سال 1،17،25،26،27،38،52میان آنها ساختمانهای شماره 

 37، 35،36، 28،34، 2،11،15پتانسیل بازکاربست همساز کمی هستند و ساختمانهای شماره 

دارای پتانسیل بازکاربست همساز نسبتا کمی هستند. بنابراین در آنها علاوه بر  40، 39،

مداخلات کالبدی و عملکردی ویژه به منظور جذب سرمایه گذاران و بالا بردن میزان مشارکت 

یاسی و ... مردمی می بایست از راهبردها و سیاستهای مختلف اجتماعی و زیست محیطی و س

نیز استفاده کرد. اهمیت این قضیه به این دلیل است که بر اساس نمودار هموگرافیک ترسیم 

شده اگر خط مماس بر نمودار را در نقطه عمر کنونی هر ساختمان ترسیم کنیم به خطی با 

شیب منفی بالایی دست می یابیم بیانگر روند طول عمر کالبدی بنا با همین شرایط امروزی 

هد بود که بر اساس آن، در صورت عدم توجه در مدت زمان نه چندان زیادی، ساختمان به خوا

 یکباره فرو خواهد ریخت و دیگر هیچ مداخله ای کارساز نخواهد بود.
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 ماخذ: نگارنده -: تحلیل ساختمانهای تاریخی37 جدول

 ساختمان )شماره(

قدمت)طول 

عمر 

 کالبدی(

ARP(1393) 
Lu( باقی

 (مانده

تخمین میزان 

 موفقیت

 نسبتا کم -18 %27 سال 55 (2مسافر سرای لاله )

 نسبتا کم -28 %26 سال 55 (15سینما کریستال )

 کم -27 %14 سال 82 (24کابل فروشی سیدی )

 نسبتا کم -17 %28 سال 55 (28سینما متروپل)رودکی( )

 خیلی کم 0,004 (31-( %2 سال 98 (38خانه میرزا نصرالله پیرنیا )

 نسبتا کم -22 %21 سال 67 (39خانه پیرنیا )

خانه میرزا حسن خان 

 (40مشیرالدوله )
 -22 %21 سال 67

 نسبتا کم

 کم -28 %17 سال 76 (1) 1بنیاد فرهنگی البرز شماره 

 نسبتا کم -30 %38 سال 67 (11مسافر سرای سیروس )

 متوسط -22 %10 سال 82 (17مهمانپذیر مرکزی ایران )

 متوسط -29 %39 سال 93 ساختمان کافه پارس

 کم -27 %14 سال 82 (25فروشگاه عسگرزاده )

 کم -28 %12 سال 82 (26الکتریکی محمد پناه )

 کم -22 %12 سال 82 (27اغذیه فروشی اختیاری )

 متوسط -28 %36 سال 82 (32تالار پذیرایی یاس )

 زیاد (-42)0,009 %51 سال 82 (33هارونیه )ساختمان بی بی 

 نسبتا کم -25 %25 سال 67 (34خانه پیرنیا )

 نسبتا کم -22 %21 سال 67 (36خانه مسکونی تاریخی )

 نسبتا کم -22 %21 سال 67 (37خانه مسکونی تاریخی )

 متوسط -19 %31 سال 102 (47خانه مسکونی قجری  )

 کم -44 %12 سال 88 (52پاساژ پارس )

 

دسته دیگر ساختمانهای این نمودار ساختمانهایی هستند که دارای پتانسیل بازکاربست 

می باشند. که متاسفانه از ساختمانهای تاریخی و دارای خاطره  1393همساز بالایی در سال 

مورد دیده نمی شود. این دسته از ساختمانها می بایست به عنوان  1جمعی در میان آنها به جز 

پایین، عمل کرده و همزمان با تغییر  ARPی ساختمانهای تاریخی و بناهای دارای پشتیبانی برا

کاربری و کالبدی گروه اول با تغییرات ضروری سبب کاستن فرسودگی اجتماعی و اقتصادی و 

زمینه گردند و بتوانند از طریق این سه فرسودگی نیروی محرکه ای جهت بالا بردن پتانسیل 
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انهای دارای پتانسیل پایین شوند. نکته قابل تذکر این است که با بازکاربست همساز ساختم

کاهش این سه نوع فرسودگی که بر روی کل خیابان اثر می گذارند می توان در هر مرحله از 

اجرای پروژه ها میزان درصد پتانسیل بازکاربست همساز ساختمانهای دیگر را محاسبه نمود و 

این ساختمانها که دارای پتانسیل بازکاربست همساز بالای جهت تغییرات صحیح را تعیین کرد. 

درصد می باشند در جدول زیر به تفصیل آمده است. نکته قابل توجه اینجاست، با وجود  50

اینکه این بنا امروز از وضعیت تقریبا بهتری در مقایسه با دیگر ساختمانهای خیابان برخوردارند 

هم اکنون دچار فرسودگی هستند. و می بایست سریعتر  اما بازهم از عمر مفید آنها گذشته و

 مداخلات مختلف کالبدی و اقتصادی و زیست محیطی در آنها صورت گیرد.

 

 ماخذ: نگارنده -%50بالای  ARP: ساختمانهای دارای 38 جدول

ARP )بیشینه(ARP ساختمان )شماره( (1393)  
Lu( باقی

 (مانده

تخمین میزان 

 موفقیت

 زیاد -13 53% %69 (6مجتمع تجاری امین )

 زیاد -13,5 53% %69 (16پارکینگ طبقاتی لاله )

 زیاد -24 52% %69 (19خوابگاه دانشجویی )

 زیاد -12 61% 75% (51پاساژ درفشان )

 زیاد -9 52% %62 (53مرکز تجاری سبحان)

 3بنیاد فرهنگی البرز شماره 

(57) 

62% %52 9- 
 زیاد

 2بنیاد فرهنگی البرز شماره 

(58) 

64% %59 4- 
 زیاد

 

دسته آخر ساختمانهایی که در روند طراحی شهری خیابان لاله زار می بایست مورد توجه  

قرار گیرند را نشان می دهد. این دسته ساختمانهایی هستند که بیشینه قابلیت بازکاربست 

همساز آنها از زمان اتمام عمر مفید شان تا به امروز افول زیادی داشته است. طوری که امروزه 

انهای با قابلیت ضعیف و متوسط و حتی کم شناخته می شوند. هرچند بیشتر جزء ساختم

ساختمانهای این گروه امروزه دارای وضعیت اضطراری نیستند اما به واسطه نرخ فرسودگی 
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بالای سالانه با سرعت بالایی رو به افول و تخریب حرکت می کنند. در واقع تخریب نا بهنگام و 

تر از انتظار برای آنها رخ خواهد داد.  بنابراین می بایست در اولویت پیش بینی نشده، بسیار زود

های بالاتری از توجه و مداخله قرار گیرند. گروه دیگر از این دسته ، ساختمانهایی هستند که 

فارغ از هر نکته قابل اهمیتی اعم از قدمت و یا خاطره جمعی نرخ فرسودگی بالایی را سالیانه 

گروه از ساختمانها نیز درجه اهمیت نسبتا بالایی از مداخله را می طلبند تحمل می کنند، این 

خواهد رسید. جدول زیر به تحلیل  50زیرا پتانسیل بازکاربست همساز آنها به زودی به زیر 

این سه دسته  76نقشه شماره  و در آخر  ساختمانهای متحمل نرخ بالای فرسودگی می پردازد.

 را نشان می دهد.

 

 ماخذ: نگارنده-: ساختمانهای دارای نرخ فرسودگی بالا39 جدول

 )بیشینه(Ot(per year) ARP(1393) ARP ساختمان )شماره(
تخمین میزان 

 موفقیت

 متوسط 81% %44 0,015 (5پاساژ مشیری )

 متوسط 75% %36 0,014 (7پاساز کمپانی )

 متوسط 75% %39 0,013 (8پاساژ لاله )

 متوسط 76% %40 0,013 (9داری )ا -مجتمع تجاری

 -ساختمان تجاری

 (14کارگاهی )

0,014 43% 
43% 

 متوسط

 متوسط %40 %40 0,013 (18پاساژ گل )

 متوسط %36 %36 0,012 (30پاساژ گیدفر)

 متوسط %36 %36 0,008 (32تالار پذیرایی یاس )

کارگاه صنعتی برق شمال 

(42) 

0,013 41% 
41% 

 متوسط

 کم %12 %12 0,008 (52پاساژ پارس )

 متوسط %39 %39 0,011 (54مرکز تجاری فرهاد )

 متوسط %39 %39 0,012 (55پاساژ ابراهیمی )

مجتمع تجاری 

 (56کوشانپور)

0,012 39% 
39% 

 متوسط

 متوسط %39 %39 0,012 (59کارگاه کیف سازی)

 متوسط %39 %39 0,012 (60کارکاه کفش دوزی )

 متوسط %39 %39 0,011 (61مسکونی)خانه 
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 : دسته بندی بناهای خیابان لاله زار بر اساس اولویت مداخله77نقشه

 ماخذ: نگارنده 
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 یحاطر

 

 

ی در این فصل به کمک شناختی که از مراحل قبل و در مرحله شناخت و تحلیل فرسودگ

 ن نمود.تعیی مداخلات و اولویت مداخله و سیاستهای مربوط به آنها رابدست آمد می توان نوع 

ع نه انواکمی وبدین منظور در ادامه میزان فرسودگی هر بنا ذکر شده و بر اساس میزان بیشینه 

ی ی میدانشتهافرسودگی الویت های مداخله شناسایی گردید. علاوه بر ان با شناختی که از بردا

بدین  109ا ت 49ان نوع این مداخله ها را تعیین نمود. جداول شماره محدوده بدست آمد می تو

 منظور نگاشته شده اند
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 ماخذ: نگارنده -: شاخه های صنایع خلاق40 جدول

 صنایع خلاق

 هنرها علوم

(LS)علوم ادبی (SI)سایر علوم (PA)هنرهای نمایش (DA)هنرهای تزیینی (AA)هنرهای کاربردی 

 زبان شناسی علوم یارانه ای
نثر و 

 داستان

 شعر

 

نمایش 

سنتی ملل و 

 اقوام

 تئاتر
فیلم و فرآورده 

 های تصویری
 خوشنویسی موسیقی

مجسمه 

 سازی
 نقاشی عکاسی

صنایع 

 دستی

طراحی 

 تبلیغاتی

طراحی 

 مد

طراحی 

 گرافیک

طراحی 

 صنعتی

طراحی 

 معماری

C LI ST PO CP T F M CA SC PH P HC A FD GD ID AD 
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 1: نحوه مداخلات بنای شماره 41 جدول

 SI کاربری جدید 1بنیاد فرهنگی البرز 1ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 نماتغییرات : به کارگیری مصالح با دوام  برای اصلاح 

 %5,71 فرسودگی اقتصادی
ب به کارگیری کاربری های فرهنگی متناسب با خیابان انقلا

 و خرده فروشی های جاذب جمعیت

 %5,71 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

 خیابان

 %8,3 فرسودگی اجتماعی

ر کیفیت منظحذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  

شهری ، تعویض پنجره های متناسب با قدمت تاریخی 

 خیابان

 %11,25 فرسودگی کیفی

ك تعمیر نما ی روکار هر دو جبهه شمال و غرب، اصلاح ناز

 وکاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای اقشار ناتوان 

کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

و حرارتی جبهه شمالی، عایق حرارتی سوزی،  عایق صوتی 

 جبهه غربی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی %2,85 عملکردیفرسودگی 

 %7,14 فرسودگی فنی

استفاده از پنجره های عایق حرارتی در دو جبهه، به 

کارگیری سایه بانهای متناسب در جبهه غربی، در نظر 

نگهداری و مراقبت از گرفتن مدیر فنی برای کمک به 

 ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

  

 

 

 به طرف خیابان انقلاب
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 2: نحوه مداخلات بنای شماره 42 جدول

 هتل کاربری جدید هتل لاله 2ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

تغییر و الحاق: مرمت لایه روکار نما توسط گروههای 

متخصص مرمت ابنیه واجد ارزش تاریخی، تخریب و 

 بازسازی بنای واقع در حیاط شرقی ساختمان جهت نگهبانی

 و فضای پشتیبان مراسم مختلف

 %7,14 فرسودگی اقتصادی
دسترسی برای وسایل نقلیه حامل مسافرین،  برقراری

 فروشگاههای کتب تاریخی معماری و آثار معماری گذشته،

 %8,57 فرسودگی زمینه

 رایارائه ضوابطی جهت مراقبت و نگهداری از ساختمانهای دا

 هویت میراثی و معماری، ارائه طرح باز پیرایی برای کل

 محدوده

 %8,3 فرسودگی اجتماعی

همایشها و نشستهای معرفی ایده ها معماری و برگزاری 

ذف معماران بنام گذشته و نمایش آثار معماری و هنری، ، ح

 دیوارچه های قابل رویت میان تراسها

 %5 فرسودگی کیفی

ا تمیز کردن نما، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله ب

آتش سوزی، ایجاد تسهیلاتی جهت امکان دسترسی برای 

 ناتوان و کم تواناقشار 

 - 0 عملکردیفرسودگی 

 فرسودگی فنی
8,57% 

ایجاد مرکزی در خیابان جهت مراقبت و نگهداری  از 

 ساختمانهای تاریخی دارای هویت

 مداخله اولویت فوری -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای خاطره جمعی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

فضای پشتیبان مراسم 

 مختلف

ارتقاء کیفیت فضای 

 داخلی

تمیز کاری 

 نما

 دسترسی دو طرفه
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 5: نحوه مداخلات بنای شماره43 جدول

 A کاربری جدید پاساژ مشیری 5ساختمان شماره 

 %5,71 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 کارگیری مواد واجرای نمای متناسب با شخصیت خیابان و به 

های مصالح با دوام، استفاده از نماد تجاری یکدست با ساختمان

 مجاور

 %8,57 فرسودگی اقتصادی

استفاده از کاربری جاذب جمعیت و پشتیبان کاربری فرهنگی 

 ساختمان واجد قابلیت بالای بازکاربست همساز مجتمع امین،

 تسهیل دسترسی سواره مناسب به خیابان

 %5,71 زمینهفرسودگی 

تمع تقویت ساختمانهای دارای کاربری های متناسب با کاربری مج

تجاری مشیری، طراحی نمای کاذبی جهت همسطح کردن 

 نماهای دو کاربری همسان مجاور

 %13,3 فرسودگی اجتماعی

ی رگیرحذف المانهای زائد و نا متناسب مخرب منظر خیابان، به کا

برای نما، طراحی فضای شهری طرحهای دارای مقیاس انسانی 

 متناسب با تبلیغات و طراحی در مقابل مجتمع جهت هنر عامه

 13,75 فرسودگی کیفی

پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، ایجاد 

، تسهیلاتی جهت امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان

فضای باز عایق جداره های داخلی طبقه دوم مجتمع در مقابل 

 مجاور

 10 عملکردیفرسودگی 
اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی، ارتقاء کیفیت فضای 

 همگانی طبقه همکف

 فرسودگی فنی

15,71% 

در نظر گرفتن تمهیدات مدیریتی ساختمان جهت پیگیری 

تعمیرات و مراقبت و نگهداری، ایجاد نوگیرهایی سقفی جهت 

 زمان،الکتریکی و ایجاد تهویه طبیعی همکاهش استفاده از انرژی 

 استفاده از سایه بانهای متناسب در جبهه غربی مجتمع.

ساختمانهای  استفاده از  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته سوم)ساختمانهای متحمل نرخ فرسودگی بالا(

 پشتیبان: ساختمان امین

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

طراحی و اجرای نما و اصلاح سایه 

 تغییر و الحاق فضای مابین دو بازو پاساژ بانها

 تغییر و طراحی مغازه ها و فضای ارتباطی
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 6: نحوه مداخلات بنای شماره44 جدول

 A کاربری جدید دفتر روزنامه امین 6ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

فرسوده در فضاهای داخلی و تعمیر تعویض مواد و مصالح 

 اجزای غیر قابل تعویض

 %8,57 فرسودگی اقتصادی
گسترش دامنه عمل کاربری به کل روزنامه های کشور، 

 ارتقاء دسترسی سواره به ساختمان

 ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده %6,6 فرسودگی زمینه

 %10 فرسودگی اجتماعی
با  منظر خیابان و دارای مدولهاییطراحی نمایی متناسب با 

 مقیاس انسانی

 %10 فرسودگی کیفی

اد پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، ایج

تسهیلاتی جهت امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم 

ز توان، ارتقاء کیفیت تهویه و نور گیری فضاهای داخلی ا

 داخلیطریق تعبیه نورگیری سقفی و یا حیاط 

 %12,85 عملکردیفرسودگی 
ن ارتقاء کیفیت فضای اصلی میانی به کمک از میان برداشت

 برخی اجزای داخلی قابل تخریب

 %10 فرسودگی فنی
در نظر گرفتن ضوابطی جهت مدیریت فنی ساختمان و و 

 تسهیل نگهداری

 بازکاربست همساز بالا(فاز طراحی: قرار گیری در دسته دوم)ساختمانهای دارای قابلیت 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تعویض نما و طراحی متناسب با زمینه

 ارتقاء کیفیت فضاهای داخلی
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 7: نحوه مداخلات بنای شماره45 جدول

 7ساختمان شماره 
مجموعه کتاب 

 کمپانی
 SI کاربری جدید

 %11,42 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ز اتغییر: حذف و جداسازی مواد و مصالح نا مناسب و زائد 

 ایینما، به کارگیری پنجره هایی مطلوب و دارای کیفیت زیب

 خلیشناختی و کاربردی بالا، ایجاد یکپارچکی در فضاهای دا

 تسهیل آمد و شد سواره به سایت %11,42 فرسودگی اقتصادی

 %10 فرسودگی زمینه

 برای کل محدوده، برگزاری جلساتارائه طرح باز پیرایی 

مزایده قیمت به منظور جذب مشارکت مردمی جهت 

 بازپیرایی

فرسودگی اجتماعی 

 )حس مکان(
10% 

یی اصلاح نمای متضاد با منظر خیابان، طراحی و اجرای نما

 درخور منظر تاریخی خیابان

فرسودگی کیفی 

)استانداردهای 

 قانونی(

13,75% 

اد پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، ایجپیش بینی تجهیزات 

تسهیلاتی جهت امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم 

 توان

عملکردی فرسودگی 

 )تناسب عملکردی(
10% 

تاکید بر مدول بندی موجود ساختمان در اجرای نما و 

فضاهای داخلی، تعمیر و اصلاح تاسیسات سرمایشی و 

متناسب جهت کاهش گرمایشی، استفاده از سایه بانهای 

 ایجاد خیرگی نور بعد از ظهر

فرسودگی فنی 

 )مصرف انرژی(
15,71% 

ده به کارگیری عایق حرارتی در جبهه غربی ساختمان، استفا

 از پنجره های دو جداره در نما

 2اولویت درجه  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته سوم)ساختمانهای متحمل نرخ فرسودگی بالا( 

 مداخله

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

حذف المانهای 

 زائد نما

 ایجاد یکپارچگی در فضای داخلی
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 8: نحوه مداخلات بنای شماره46 جدول

 SI کاربری جدید کتابخانه لاله 8ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ه بمناسب به منظور استفاده از مواد و مصالح با کیفیت و 

کارگیری در فضای داخلی کتابخانه، طراحی فضای نیمه 

 عمومی داخلی مناسب برای استراحت

 %8,57 فرسودگی اقتصادی
اعطای تسهیلات بانکی به منظور تسهیل سازی اجرایی 

 قهطرح، از میان برداشتن موانع مالی از سوی شهرداری منط

 %10 فرسودگی زمینه
ز موانع اجرایی طرح بازکاربست همساز ا از میان برداشتن

 سوی سازمانها و نهادهای ذی ربط

 %8,3 فرسودگی اجتماعی

احیاء فرمها و طرحهای در و پنجره و نرده در نما جهت 

حفظ منظر تاریخی خیابان، در نظر گرفتن فضاهای نیمه 

 عمومی در طبقه همکف و سرریز فعالیتی به بیرون

 %12,5 فرسودگی کیفی

اد پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، ایج

تسهیلاتی جهت امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم 

 رایتوان، استفاده از سایه بانهایی جهت مناسب سازی فضا ب

 مطالعه، عایق صوتی در جبهه غربی

 %12,85 عملکردیفرسودگی 

کتابخانه، طراحی و مناسب سازی فضاهای داخلی جهت 

طراحی فضای میانی مناسب کتابخانه جهت تقسیم فضایی ، 

 اصلاح تاسیسات الکتریکی و مکانیکی

 فرسودگی فنی

15,71% 

ور ناستفاده از عایق حرارتی در جبهه غربی، امکان دسترسی 

حد وا و هوای تازه از طریق فضای روباز میانی، در نظر گرفتن

 مدیریت فنی در ساختمان

 2اولویت درجه  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته سوم)ساختمانهای متحمل نرخ فرسودگی بالا( 

 مداخله

 

 

 
 

 فضای نیمه باز

 داخلی 

احیاء فرمها و طرحهای 

 گذشته در نما

دسترسی 

 مناسب سواره

طراحی مجدد 

فضای میانی دو 

 بازو طبقه اول
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 9: نحوه مداخلات بنای شماره47 جدول

 PA کاربری جدید  9ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 

 %7,14 فرسودگی اقتصادی

برقراری امکان دسترسی سواره به  سایت، در نظر گرفتن 

ر دواحد فروش کلی و جزئی و انتقال به نقاط مختلف کشور، 

استفاده و جذب نظر گرفتن تسهیلات مالی به منظور 

 دانشجویان

 - %11,42 فرسودگی زمینه

 برگزاری نمایشگاههای مختلف جهت معرفی مجلات جدید %11,6 فرسودگی اجتماعی

 %15 فرسودگی کیفی

و  حذف المانهای زائد از نما، پیش بینی تجهیزات پیشگیری

ی مقابله با آتش سوزی، ایجاد تسهیلاتی جهت امکان دسترس

 ناتوان و کم توانبرای اقشار 

 %8,57 عملکردیفرسودگی 
عایق صوتی جبهه جنوبی، اصلاح تاسیسات گرمایشی و 

 سرمایشی

 فرسودگی فنی
12,85% 

ر عایق حرارتی جبهه غربی، در نظر گرفتن سایه بانهایی د

 جبهه غربی

 2اولویت درجه  -دسته سوم)ساختمانهای متحمل نرخ فرسودگی بالا(  فاز طراحی: قرار گیری در

 مداخله

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 اصلاح نما

ارتقاء کیفیت فضای 

 میانی
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 10: نحوه مداخلات بنای شماره48 جدول

 SI کاربری جدید مجتمع کنت 10ساختمان شماره 

 %5,71 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

یژه وگرفتن نورپردازی تاکید بر کنج در مرمت نما و در نظر 

 کنج در نمای تقاطع خیابان

 %5,71 فرسودگی اقتصادی
ه بان استفاده ا ز المانهایی در نما با توجه به شخصیت خیاب

 منظور بالا بردن دید به ساختمان

 - %7,14 فرسودگی زمینه

 %10 فرسودگی اجتماعی
در نظر گرفتن فضای عمومی در مقابل ساختمان و کاربری 

 تفریحی در مقابل آن های

 %11,25 فرسودگی کیفی

و  حذف المانهای زائد از نما، پیش بینی تجهیزات پیشگیری

ی مقابله با آتش سوزی، ایجاد تسهیلاتی جهت امکان دسترس

 برای اقشار ناتوان و کم توان

 %2,85 عملکردیفرسودگی 
در نظر گرفتن فضای میانی و اصلی در جبهه جنوبی بنا، 

 بر مدول بندی های تاریخی بنا در فضاهای داخلیتاکید 

 فرسودگی فنی
11,42% 

 از در نظر گرفتن مرکز مدیریت فنی برای مراقبت و نگهداری

 ساختمان، عایق حرارتی جبهه غربی

 2 اولویت درجه -فاز طراحی: قرار گیری در دسته سوم)ساختمانهای متحمل نرخ فرسودگی بالا( 

 مداخله

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

طراحی فضای مقابل ساختمان جهت سرریز 

 فعالیتی

مرمت 

 نما

طراحی مناسب کنج در 

 نما

فضاهای اصلی در جبهه 

  جنوبی
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 11: نحوه مداخلات بنای شماره49 جدول

 هتل کاربری جدید مسافر سرای سیروس 11ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ری رگیاستفاده از مصالح مرغوب برای جداره ها و نما، به کا

پنجره های طرح چوب با کیفیت بالا، در نظر گرفتن 

 نورپردازی ویژه کنج در نمای تقاطع خیابان

 ایجاد دسترسی سواره به مهمانسرا از هر دو خیابان %5,71 فرسودگی اقتصادی

 - %10 فرسودگی زمینه

 %8,3 فرسودگی اجتماعی
استفاده مجدد از نام قدیمی ساختمان به عنوان میراث 

 فرهنگی ناپیدا

 %12,5 فرسودگی کیفی
 در نظرگرفتن تابلو هایی متناسب و دارای ابعاد یکدست

 جهت به کارگیری در سردر مغازه ها

 %10 عملکردیفرسودگی 
منظور فضاهای استفاده از فضاهای شمالی ساختمان به 

 اصلی

 فرسودگی فنی
10% 

اصلاح تاسیسات الکتریکی و مکانیکی ، عایق حرارتی 

 جبهه غربی

 اولویت اول مداخله -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 مرمت نما

 طراحی کنج

 فضاهای اصلی
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 12: نحوه مداخلات بنای شماره50 جدول

 CA کاربری جدید مرکز نگارگری لاله زار 12ساختمان شماره 

 %5,71 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 ناصرز عاتغییر: حذف المانهای زائد از نما، تکرار و استفاده 

واد م ریباقی مانده از گذشته در نما مانند نرده ، به کارگی

 و مصالح جدید با فرم و رنگ تاریخی موجود در نما

 %8,57 فرسودگی اقتصادی

برقراری دسترسی سواره از هر دو محور اصلی انقلاب و 

ه شهید تقوی به سایت، برگزاری جلسات نشست و کارگاه ب

 کمک نقاشان معروف

 %11,42 فرسودگی زمینه
ای از وضع قوانین و ضوابطی جهت مراقبت های دوره 

 بناهای موجود در خیابان

 %10 فرسودگی اجتماعی
اعلام فراخوان جهت برگزاری نمایشگاههای نقاشی در 

 خیابان در مناسبتها و روزهای تعطیل.

 %8,75 فرسودگی کیفی

پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، 

ن و ایجاد تسهیلاتی جهت امکان دسترسی برای اقشار ناتوا

 توانکم 

 %12,85 عملکردیفرسودگی 

 یگرایجاد فضایی میانی جهت برقراری ارتباط با فضا های د

ساختمان، تعریض راهروهای ارتباطی جهت امکان 

ات برگزاری نمایشگاه، ایجاد فضاهای جدید به کمک تغییر

 در دیوارهای داخلی.

 فرسودگی فنی
11,42% 

اصلاح ایجاد نورگیرهای سقفی جهت تهویه طبیعی ، 

 سیستم تاسیسات مکانیکی

 بناهای دارای قابلیت متوسط بازکاربست همساز –فاز طراحی: قرار گیری در دسته چهارم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

تکرار و استفاده از عناصر باقی مانده از گذشته 

 در نما 

ایجاد فضایی 

 میانی 

لایه عایق 

 حرارتی
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 13: نحوه مداخلات بنای شماره51 جدول

 HC کاربری جدید پاساژ شکوری 13ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 بانتغییر والحاق : طراحی مناسب نما در کنج در تقاطع خیا

 ائدلاله زار و کوچه فرعی امین زاده، حذف مواد و مصالح ز

 مناسب نما نما و جایگزین کردن مصالح

 %5,71 فرسودگی اقتصادی

، ایجاد تمهیداتی در جداره مغازه ها جهت نمایش محصولات

استفاده از رنگهای شاخص در طراحی تابلو ها جهت بالا 

 بردن توجه، برقراری دسترسی سواره راحت و امن به سایت

جهت جابه جایی محصولات، طراحی و ایجاد نشان تجاری 

 جدید برای محصولات

 %11,42 فرسودگی زمینه

برگزاری جلسات توجیهی سرمایه گذاران جهت جلب 

مشارکت مردمی، استفاده از نورپردازی مناسب جهت 

 برقراری امنیت در کوچه امین زاده

 %10 فرسودگی اجتماعی

ای استفاده از المانهای یادمان جهت طراحی مجدد هر دو نم

اد ابع جهت تاکید برغربی و جنوبی، استفاده از نام اصلی بنا 

 ناپیدا میراث تاریخی

 %12,5 فرسودگی کیفی

اد پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، ایج

تسهیلاتی جهت امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم 

 توان

 %7,14 عملکردیفرسودگی 

در نظر گرفتن فضای میانی با کاربرد محل چیدمان 

به کارگیری مجدد بالکن های  محصولات جدید هر سال،

جبهه جنوبی، قرار دادن فضاهای اصلی کارگاه در جبهه 

 جنوبی

 فرسودگی فنی
5,71% 

ه استفاده بهینه و حداگثر از نور روز در جبهه جنوبی، ب

 کارگیری عایق حرارتی در جداره غربی بنا

 بناهای دارای قابلیت متوسط بازکاربست همساز –فاز طراحی: قرار گیری در دسته چهارم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مرمت 

 نما

طراحی 

 کنج

فضاهای اصلی در جبهه 

 جنوبی
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 14: نحوه مداخلات بنای شماره52 جدول

 F کاربری جدید ساختمان کریستال 14ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 نمایی هماهنگ با خیابان و در تناسب باتغییر: طراحی 

المانهای اصلی سینما کریستال، طراحی کنج مناسب در 

 محل تلاقی نمای شمالی و غربی

 %5,71 فرسودگی اقتصادی
ند استفاده از کاربری وابسته به کاربری جاذب جمعیت مان

 سینما، برقراری دسترسی سواره مناسب به سایت

 %14,28 فرسودگی زمینه

ز اده امکان ایجاد دسترسی سواره از کوچه امین زاده، استفا

گیاهان و درختهای مناسب جهت ایجاد سایه در تقاطع 

 خیابان لاله زار و کوچه امین زاده

 %13,3 فرسودگی اجتماعی
کمک گرفتن از نامهای دارای خاطره جمعی برای 

 ساختمان

 %15 فرسودگی کیفی
ت مناسب جهت بالا بردن امنیاستفاده از نورپردازی های 

 محیط اطراف ساختمان، طراحی مجدد فضاهای داخلی

 %14,28 عملکردیفرسودگی 
در نظر گرفتن فضایی در طبقه همکف برای برقراری 

 تعاملات اجتماعی

 ربعایق حرارتی جبهه غربی، به کارگیری سایه بانها در غ %11,42 فرسودگی فنی

استفاده از  -دسته سوم)ساختمانهای متحمل نرخ فرسودگی بالا( فاز طراحی: قرار گیری در 

 ساختمانهای پشتیبان: سینما کریستال

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

طراحی مجدد 

 نما

طراحی و نور پردازی 

 کنج
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 15: نحوه مداخلات بنای شماره53 جدول

 F کاربری جدید کریستالسینما  15ساختمان شماره 

 %11,42 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

تغییر: تعویض تجهیزات داخلی سینما، مرمت نما جبهه 

 غربی

 %10 فرسودگی اقتصادی

امکان دسترسی مناسب سواره و اختصاص پارکینگ در 

روزهای خاص برای سینما، کمک گرفتن از تبلیغات جهت 

 بازگشایی مجدد سینما و ...

 %10 زمینه فرسودگی
یت اکران فیلم به صورت شبانه روزی به منظور کمک به امن

 شب خیابان

 %1,6 فرسودگی اجتماعی
ک در نظر گرفتن امکاناتی برای تجهیز سینما به عنوان ی

 کاربری شبانه روزی جهت ایجاد حیات شبانه در خیابان

 %8,75 فرسودگی کیفی

 حریق و تهویهدر نظر گرفتن تجهیزات ضروری برای اطفاء 

 مناسب فضای داخلی، استفاده از عایق صوتی مناسب برای

کم  جداره های سینما، در نظر گرفتن تسهیلاتی برای افراد

 توان و ناتوان

 %2,85 عملکردیفرسودگی 

در نظر گرفتن پیش فضاهای متناسب برای ورودی سینما، 

 در نظر گرفتن خرده فروشی هایی برای فروش مواد غذایی

کارکردن با سینما، طراحی مجدد فضای ارتباطی  جهت

 داخل و خارج سینما

 فرسودگی فنی
11,42% 

در نظر گرفتن سیستم مدیریت مجزا جهت بررسی سریع و 

 به موقع فرسودگی های کالبدی و فنی در ساختمان

 اولویت فوری مداخله -قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای خاطره جمعی(فاز طراحی: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

طراحی ورودی 

 سینما
مرمت فضاهای 

 داخلی
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 16: نحوه مداخلات بنای شماره54 جدول

 HC -پارکینگ کاربری جدید پارکینگ طبقاتی لاله 16ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ز امواد و مصالح با کیفیت، استفاده اصلاح نما به کمک 

 تابلو تبلیغاتی با مصالح متناسب با شخصیت خیابان و

 نورپردازی های ساده و مناسب

 %7,14 فرسودگی اقتصادی

اجاره دادن پارکینگ به هنرمندان و صنعتگران برای 

فروش و نمایش محصولات، برقراری دسترسی به پارکینگ 

 از کوچه زوارئیان

 %5,71 زمینهفرسودگی 
ه استفاده از گل ها وگیاهان در فضای مقابل پارکینگ ب

 منظور تلطیف هوای خیابان

 %20 فرسودگی اجتماعی

ان استفاده از گیاهان در طبقات مختلف و در نمای ساختم

ما ر نبه منظور ارتقاء منظر شهری، استفاده از مدولهایی د

 به منظور ایجاد مقیاس انسانی

 %20 فرسودگی کیفی

در نظر گرفتن تجهیزات ضروری برای اطفاء حریق و 

تهویه مناسب فضای داخلی، استفاده از عایق صوتی 

مناسب برای جداره غربی و جنوبی پارکینگ، در نظر 

 گرفتن تسهیلاتی برای افراد کم توان و ناتوان

 %11,42 عملکردیفرسودگی 

اصلاح شیب رمپ های داخلی پارکینگ جهت سهولت 

لا استفاده، استفاده از نور روز و تهویه طبیعی جهت با

 بردن کیفیت ساختمان

 فرسودگی فنی
5,71% 

له در نظر گرفتن دفتر حفاظت فنی از بنا به منظور مداخ

 به موقع در مواقع ضروری

 –فاز طراحی: قرار گیری در دسته دوم)ساختمانهای دارای قابلیت بازکاربست همساز بالا( 

 پشتیبانی برای باقی کاربری های خیابان

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

دسترسی مناسب 

 سواره

  

 

گیاهان 

 طراحی نما و کنج سبز 
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 17: نحوه مداخلات بنای شماره55 جدول

 هتل کاربری جدید مهمانپذیر مرکزی ایران 17ساختمان شماره 

 %5,71 کالبدیفرسودگی 

ت
خلا

دا
م

 

 

- 

 %5,71 فرسودگی اقتصادی

امکان ایجاد دسترسی های سواره راحت به هتل جهت 

جابه جایی مسافران، تجهیز هتل به امکاناتی جهت 

 جذب توریسم

 %8,57 فرسودگی زمینه
 راتاستفاده از گیاهان در مقابل هتل به منظور کاهش اث

 زیست محیطی ناشی از پارکینگ

 - %1,6 فرسودگی اجتماعی

 %8,75 فرسودگی کیفی

 استفاده از لایه های عایق صوتی در جبهه غربی )محل

 رایقرار گیری اتاقها(، در نظر گرفتن تجهیزات ضروری ب

اطفاء حریق، در نظر گرفتن تسهیلاتی برای کمک به 

 افراد کم توان و ناتوان جهت استفاده از هتل

 %2,85 عملکردیفرسودگی 
ثر ااستفاده از سایه بانهای متناسب در نما برای کاهش 

 نور غرب

 فرسودگی فنی
5,71% 

در نظر گرفتن تمهیداتی جهت محافظت و مراقبت 

 مداوم از ساختمان

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

دسترسی مناسب 

 سواره

 
گیاهان 

 سبز 
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 18: نحوه مداخلات بنای شماره56 جدول

 AA کاربری جدید پاساژ گل 18ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ظر حذف المانهای زائد از نما، یکدست کردن پنجره ها از ن

 جنس مواد و مصالح و فرم

 %5,71 اقتصادیفرسودگی 
ور استفاده از کاربری هایی مانند کافه و رستوران به منظ

 جذب جمعیت

 - %7,14 فرسودگی زمینه

 %11,6 فرسودگی اجتماعی
در نظر گرفتن فضاهایی برای نشستن و بحث و گفتمانهای 

 علمی

 %13,75 فرسودگی کیفی
از  یعیاستفاده از نور روز در فضاهای اصلی مطالعه، تهویه طب

 فضای میانی

 %14,28 عملکردیفرسودگی 

 در نظر گرفتن فضای میانی مناسب به منظور فضایی جمعی،

د بعادر نظر گرفتن راهروهایی در فضای نیمه باز میانی با ا

 مناسب، تعریض پله ارتباطی واصل طبقات

 فرسودگی فنی
11,42% 

نورگیری از حیاط مرکزی به منظور صرفه جویی در انرژی 

 الکتریکی

اولویت دوم  –فاز طراحی: قرار گیری در دسته سوم)ساختمانهای متحمل نرخ فرسودگی بالا( 

 مداخله

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 داخلی  نیمه باز ارتقاء کیفیت فضایی در فضای

 طراحی نمایی یکدست
کاربری های جاذب 

 جمعیت
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 19: نحوه مداخلات بنای شماره57 جدول

 AD کاربری جدید خوابگاه دانشجویی 19ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

اعمال تغییرات کالبدی در جداره های داخلی به منظور 

 ایجاد فضاهایی متناسب تر با نیازهای روز

 %8,57 فرسودگی اقتصادی
به منظور  اختصاص خرده فروشی هایی در طبقه همکف

 کارکردن با بنای اصلی

 - %8,57 فرسودگی زمینه

 %10 فرسودگی اجتماعی
ت در نظر گرفتن امکاناتی برای تسهیل استفاده از امکانا

 رفاهی کاربری های مجاور و کمک به حیات شبانه خیابان

 %8,75 فرسودگی کیفی

ار استفاده از لایه های عایق صوتی در جبهه غربی )محل قر

 گیری فضاهای اصلی(، در نظر گرفتن تجهیزات ضروری برای

 اطفاء حریق، عایق صوتی جداره غربی

 %5,71 عملکردیفرسودگی 

 در نظر گرفتن تهویه طبیعی برای فضاها، اصلاح تاسیسات

 به مکانیکی و الکتریکی، نورپردازی مناسب فضای مقابل بنا

 منظور برقراری امنیت، کف سازی مناسب پیاده رو

 فرسودگی فنی
10% 

عایق حرارتی جداره غربی و شرقی، مدیریت حفاظتی از 

 ساختمان

 –فاز طراحی: قرار گیری در دسته دوم)ساختمانهای دارای قابلیت بازکاربست همساز بالا( 

 پشتیبانی برای باقی کاربری های خیابان

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

حذف بعضی دیوارهای  مرمت پیاده رو مقابل بنا

 داخلی

 
 

 مرمت نما
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 20: نحوه مداخلات بنای شماره58 جدول

 FD کاربری جدید پاساژ داروگر 20ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

یکدست کردن مصالح نما در طبقه همکف و اول، در نظر 

 جهت نمایش لباسها گرفتن ویترین هایی متناسب با نما

 %8,57 فرسودگی اقتصادی
دعوت از محصولات دارای نشان تجاری در فروشگاه جهت 

 ایجاد شعبه

 %10 فرسودگی زمینه
ب ناساستفاده از طرحهایی متناسب با زمینه درنما، نمایی مت

 با پاساژ چلچله جهت نمایش هماهنگی در کاربری ها

 %15 فرسودگی اجتماعی
هنر عامه جهت معرفی محصولات سنتی در به کارگیری 

 خیابان

 %11,25 فرسودگی کیفی

 در نظر گرفتن تجهیزات ضروری برای اطفاء حریق و تهویه

 مناسب فضای داخلی، در نظر گرفتن تسهیلاتی برای افراد

 کم توان و ناتوان

 %10 عملکردیفرسودگی 

در نظر گرفتن فضاهایی برای نمایش لباس، طراحی های 

ن نوائاخلی متناسب با کاربری، استفاده از فضای مرکزی به ع

 فضای ارتباطی

 فرسودگی فنی

8,57% 

و ازشاستفاده از سایه بانها در جبهه غربی، در نظر گرفتن ب

هایی به سمت حیاط مرکزی جهت تهویه طبیعی و بهره 

 گیری از نور روز

 بناهای دارای قابلیت متوسط بازکاربست همساز –فاز طراحی: قرار گیری در دسته چهارم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مرمت پیاده رو مقابل 

 بنا

اصلاح ترکیب بندی 

 فضایی

 

مرمت 

 نما
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 21: نحوه مداخلات بنای شماره59 جدول

 FD کاربری پاساژ چلچله 21ساختمان شماره 

 فرسودگی کالبدی
11,42% 

ت
خلا

دا
م

 

 

ر مرمت نما به کمک مصالح با دوام امروزی با رنگ و ظاه

 قدیمی

 - %5,71 فرسودگی اقتصادی

 هماهنگی نما با نماهای مجاور %7,14 فرسودگی زمینه

 - %8,3 فرسودگی اجتماعی

 فرسودگی کیفی
 ارتقاء کیفیت فضای میانی و روباز جهت پذیرش اتفاقات 12,5%

 جمعی

 عملکردیفرسودگی 
 در نظر گرفتن اتاقهای بزرگ و دارای تهویه مناسب جهت 7,14%

 خیاطان

ب عایق حرارتی جبهه غربی و امکان استفاده از نور مناس %10 فرسودگی فنی

روز و تهویه طبیعی در اتاقهای کارگاه به کمک فضای 

 میانی

 بناهای دارای قابلیت متوسط بازکاربست همساز –فاز طراحی: قرار گیری در دسته چهارم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ارتقاء کیفی فضای میانی

 

 مرمت نما و حذف المانهای زائد

 

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

257 

 

 22: نحوه مداخلات بنای شماره60 جدول

 ID کاربری  22ساختمان شماره 

 فرسودگی کالبدی
15,71% 

ت
خلا

دا
م

 

 

باط به کمک مصالح با دوام، ایجاد انسجام و ارتمرمت نما 

 فضایی میان فضاهای داخلی

 امکان دسترسی سواره به سایت %5,71 فرسودگی اقتصادی

 - %10 فرسودگی زمینه

 - %6,6 فرسودگی اجتماعی

 فرسودگی کیفی
 به کارگیری عایق صوتی در جداره غربی به منظور ایجاد 13,75%

 آسایش در اتاقها

 عملکردیفرسودگی 

در نظر گرفتن فضاهایی برای نیازهای جدید در هتل،  17,14%

طراحی فضای داخلی جدیدی به منظور فضای ارتباطی 

 باقی فضاها

 استفاده از پنجره های دوجداره جهت کاهش مصرف انرژی %15,71 فرسودگی فنی

 بناهای دارای قابلیت متوسط بازکاربست همساز –فاز طراحی: قرار گیری در دسته چهارم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ارتقاء کیفی فضای میانی

 

 مرمت نما و حذف المانهای زائد

 

 دسترسی سواره مناسب
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 23: نحوه مداخلات بنای شماره61 جدول

 ID کاربری ساختمان پارس 23ساختمان شماره 

 کالبدی فرسودگی
11,42% 

ت
خلا

دا
م

 

 

تعویض مواد و مصالح فرسوده داخل و نمای ساختمان و 

 جایگزین کردن مواد و مصالح نو و مرغوب.

 در نظر گرفتن نشان تجاری برای محصولات طراحی شده %1,42 فرسودگی اقتصادی

 - %5,71 فرسودگی زمینه

 فرسودگی اجتماعی
 بر ساختمان نشانه، تاکید نورپردازی مناسب کنج به عنوان 3,3%

 مدول بندی موجود جهت به  وجود آوردن مقیاس انسانی

 فرسودگی کیفی
در نظر گرفتن تمهیدات ویژه ای برای جلوگیری از آتش  10%

 سوزی

 عملکردیفرسودگی 

 نا،باستفاده مجدد از بالکنهای موجود در طبقه اول و دوم  0

طبقه اول مرمت فضاهای داخلی، جدا کردن دسترسی 

 نمایشگاه و طبقه دوم کارگاه،

ر دعایق حرارتی جداره غربی،  قرار دادن فضاهای نمایشی  %7,14 فرسودگی فنی

 جبهه جنوبی جهت استفاده از نور مناسب، مدیریت

 مداخله اولویت فوری -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای خاطره جمعی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
فضای تجمع مقابل  طراحی

 بنا

 طراحی مناسب کنج  در نما

 مرمت نما

  

 

 تعمیر اجزای داخلی
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 24: نحوه مداخلات بنای شماره62 جدول

 CP کاربری  24ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 اسباز مصالح متن تغییرات : مرمت و احیاء کنج و استفاده

 با بنای کافه پارس، تعویض پنجره ها

 0 فرسودگی اقتصادی

در نظر گرفتن کاربری های جاذب جمعیت به منظور بالا 

بردن سوددهی اقتصادی، برگزاری جلسات مناقصه جهت 

اجرای طرح بازکاربست همساز به کمک اندازه کوچک 

 قطعه

 %4,28 فرسودگی زمینه
بافت به منظور محافظت شدید از ایجاد دفتری در 

 ساختمانهای دارای خاطره جمعی

 %3.3 فرسودگی اجتماعی

مرمت نما متناسب با نمای ساختمان مجاور ، تغییر 

کاربری بنا به کاربری هایی یادآور خاطره جمعی در 

 خیابان، نورپردازی ویژه کنج در بنا

 %8,75 فرسودگی کیفی

احیاء فضاهای داخلی تعمیر نما ی روکار ، مرمت و 

ش ساختمان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آت

 سوزی،  ، عایق حرارتی جبهه غربی

 %12.85 عملکردیفرسودگی 

اصلاح تاسیسات مکانیکی، عایق کاری صوتی جبهه جنوبی 

ز ابنا ، طراحی مجدد سقف کاذب به منظور استفاده مجدد 

 طبقه اول

 %5.71 فرسودگی فنی

نی فاستفده از پنجره های دو جداره ، در نظر گرفتن واحد 

 ساختمانهای قدیمی برای کمک به نگهداری و مراقبت از

 ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 طراحی مناسب کنج  در نما

 مرمت نما
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 25: نحوه مداخلات بنای شماره63 جدول

 CP کاربری جدید فروشگاه عسگرزاده 25ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

تغییرات: مرمت نما و به کارگیری مصالح مناسب به کمک 

 گروههای متخصص بناهای تاریخی

 - 0 فرسودگی اقتصادی

 %4,28 فرسودگی زمینه

طراحی نما متناسب با شخصیت خیابان و نمای ساختمان 

 مجاور، ایجاد دفتری در بافت به منظور محافظت شدید از

 ساختمانهای دارای خاطره جمعی

 %3.3 فرسودگی اجتماعی
در نظر گرفتن قدمت بنا جهت پیشنهاد کاربری دارای 

 خاطره جمعی و صنایع خلاق

 %8,75 فرسودگی کیفی
 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

 تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی

 %12.85 عملکردیفرسودگی 
 اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی، طراحی مجدد داخلی

 بنا به منظور استفاده از طبقه اول ساختمان

 %5.71 فرسودگی فنی

نی جداره، در نظر گرفتن مدیر فاستفاده از پنجره های دو 

ال برای کمک به نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از اعم

 تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ایستگاه اتوبوس به منظور تسهیل 

 دسترسی
 طراحی نمایی یکدست
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 26: نحوه مداخلات بنای شماره64 جدول

 CP کاربری جدید  26ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات : به کارگیری مصالح با دوام  برای اصلاح نما

 - 0 فرسودگی اقتصادی

 %4,28 فرسودگی زمینه
برای کل محدوده، دوطرفه کردن ارائه طرح باز پیرایی 

 خیابان

 %3.3 فرسودگی اجتماعی

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

شهری ، تعویض پنجره های متناسب با قدمت تاریخی 

 خیابان

 %8,75 فرسودگی کیفی

ك تعمیر نما ی روکار هر دو جبهه شمال و غرب، اصلاح ناز

 وامکان دسترسی برای اقشار ناتوان کاری فضاهای داخلی، 

کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

سوزی،  عایق صوتی و حرارتی جبهه شمالی، عایق حرارتی 

 جبهه غربی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی %12.85 عملکردیفرسودگی 

 %8.57 فرسودگی فنی

عایق حرارتی در دو جبهه، به استفاده از پنجره های 

کارگیری سایه بانهای متناسب در جبهه غربی، در نظر 

گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از 

 ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 داخلی بنا مانند دیوارهامرمت اجزای 

طراحی نمایی 

 یکپارچه
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 27: نحوه مداخلات بنای شماره65 جدول

 27ساختمان شماره 
اغذیه فروشی 

 اختیاری
 CP کاربری جدید

 %8,75 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 ایه هتغییرات : تعویض پنجره های نا متناسب با نما با پنجر

 جدید و مواد و مصالح مقاوم

 - %1.42 فرسودگی اقتصادی

 ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده %5,71 فرسودگی زمینه

 استفاده از پنجره های متناسب با قدمت تاریخی خیابان %3.3 فرسودگی اجتماعی

 %10 فرسودگی کیفی

ر تعمیر و احیاء فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای اقشا

ا ه بناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابل

 آتش سوزی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، طراحی داخلی بنا %12.85 عملکردیفرسودگی 

 %8.57 فرسودگی فنی

نی استفاده از پنجره های دو جداره، در نظر گرفتن مدیر ف

ال برای کمک به نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از اعم

 تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 مرمت نما به صورت یکپارچه

 اصلاحات فضایی داخل بنا
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 28: نحوه مداخلات بنای شماره66 جدول

 28ساختمان شماره 
سینما مترو 

 پل)رودکی(
 F کاربری جدید

 11,42 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ا، تغییرات : تعویض و جایگزینی تجهیزات و مصالح داخل بن

تمیزکاری نما به کمک دستگاههای ویژه، در نظر گرفتن 

 پیش فضا برای ورود و خروج با توجه به نوع کاربری بنا

 %1.42 فرسودگی اقتصادی

بنا به منظور نمایش عمومی، استفاده از مبلمان داخل 

ین استفاده مجدد از بنا به منظور یک کاربری سود ده، تام

 دسترسی سواره مناسب به بنا

 %8,57 فرسودگی زمینه

ف در نظر گرفتن تمهیداتی در آینده به منظور تعدیل اختلا

ه بیی ارتفاع ساختمانهای مجاور با بنا، در نظر گرفتن فضاها

 منظور پارکینگ

 - %1.6 فرسودگی اجتماعی

 %8,75 فرسودگی کیفی

 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، عایق صوتی 

 جداره خارجی

 0 عملکردیفرسودگی 
 اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی متناسب با نیازهای

 امروزی ساختمان

 %8.57 فرسودگی فنی

 ویهاستفاده از پنجره های عایق حرارتی ، در نظر گرفتن ته

نی فمناسب و مقرون به صرفه برای بنا، در نظر گرفتن مدیر 

ال برای کمک به نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از اعم

 تغییرات.

 اولویت اول مداخله -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 
 

  

 دسترسی به سینما

 

 طراحی ورودی سینما

 داخلی تعمیر اجزای

 عایق صوتی و حرارتی بدنه

  تعمیر نمای بنا
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 29: نحوه مداخلات بنای شماره67 جدول

 SC کاربری جدید  29ساختمان شماره 

 %11,42 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

و  تغییرات : به کارگیری پنجره های مقاوم در نما، تعمیر

 احیاء لایه روکار نما، تعمیر راه پله و ورودی بنا

 در نظر گرفتن کاربری مکمل با کاربری سینما رودکی %1.42 فرسودگی اقتصادی

 %5,71 فرسودگی زمینه
طراحی مناسب تابلو های سردر مغازه ها با توجه به 

 خیابان شخصیت

 %8.3 فرسودگی اجتماعی

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

شهری ، تعویض پنجره های متناسب با قدمت تاریخی 

 خیابان، احیاء نشانه های باقی مانده از گذشته در نما

 %11,25 فرسودگی کیفی

 تعمیر نما ی روکار، مرمت فضاهای داخلی، امکان دسترسی

 یریبرای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگ

 و مقابله با آتش سوزی

 %7.14 عملکردیفرسودگی 

ب اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی، ایجاد فضایی مناس

 به عنوان فضای اصلی به کمک تخریب دیوارهای اضافه شده

 به بنای اصلی

 %11.42 فرسودگی فنی

ی ها عایق حرارتی ، عایق کاری جداره استفاده از پنجره های

ری خارجی بنا، در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهدا

 و مراقبت از ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 تعمیر راه پله

 

 مرمت نما تعمیر ورودیطراحی و 
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 30: نحوه مداخلات بنای شماره68 جدول

 FD کاربری جدید پاساژ گیدفر 30ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

تغییرات : حذف تغییرات صورت گرفته به منظور اضافه 

 المانهای اضافیکردن فضای داخلی به کمک بالکنها، حذف 

 از نما

 - %5,71 فرسودگی اقتصادی

 %7,14 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

 خیابان

 %10 فرسودگی اجتماعی

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

شهری ، تعویض پنجره های متناسب با قدمت تاریخی 

کمک گرفتن از پوشش گیاهی برای سرزندگی و خیابان، 

 پوشاندن نما

 %12,5 فرسودگی کیفی

اصلاح نما، اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، امکان 

ات دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیز

 پیشگیری و مقابله با آتش سوزی

 %5.71 عملکردیفرسودگی 
الکتریکی، رفع ترك خوردگی اصلاح تاسیسات مکانیکی و 

 دیوارهای داخلی، تعمیر داکتهای تاسیساتی

 %15.71 فرسودگی فنی

ی استفاده از پنجره های دوجداره ، استفاده از پنجره ها

تن بزرگ به منظور استفاده بیشتر از نور روز، در نظر گرف

عد مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از ساختمان ب

 تغییرات. کمک گرفتن از تهویه طبیعیاز اعمال 

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 حذف عوامل مخرب منظر شهری از نما

 استفاده از پوشش گیاهی

 

 ارتقاء کیفیات فضای اصلی
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 31: نحوه مداخلات بنای شماره69 جدول

 31ساختمان شماره 
مجتمع تجاری 

 پیرنیا
 HC کاربری جدید

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ح تغییرات : در نظر گرفتن تمهیدات کالبدی به منظور اصلا

ری و استفاده مجدد از کوچه فرعی جبهه شمالی بنا، نما کا

 جبهه شمالی ساختمان

 استفاده از کاربری های جاذب جمعیت %5.71 فرسودگی اقتصادی

 %7,14 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

 خیابان

 %8.3 فرسودگی اجتماعی
ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

 شهری ، استفاده از پوشش گیاهی مقابل بنا

 %15 فرسودگی کیفی

ی روکار هر دو جبهه شمال و شرق، اصلاح تعمیر نما 

ترکیب بندی فضایی در داخل ساختمان به کمک تخریب 

 ن وبعضی دیوارهای داخلی، امکان دسترسی برای اقشار ناتوا

کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

 سوزی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی %8.57 عملکردیفرسودگی 

 %10 فرسودگی فنی
ت ،در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقب

 از ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 دسترسی مناسب سواره

 نما سازی جبهه شمالی بنا

 

 

 اصلاح و استفاده مجدد از کوچه

 تعمیر دیوارهای ورودی بنا

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

267 

 

 32: نحوه مداخلات بنای شماره70 جدول

 هتل کاربری جدید تالار پذیرایی یاس 32ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

نج کتغییرات : تعویض پنجره ها، حذف المانهای زائد نما و 

 بنا

 %5.71 فرسودگی اقتصادی

در نظر گرفتن کاربری متناسب با قدمت باای ساختمان، 

کمک گرفتن از سازمان های مختلف حامی بناهای تاریخی 

 واجد ارزش جهت احیاء بنا

 %8,57 فرسودگی زمینه

ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، در نظر گرفتن 

ی ه هاو تابلوهای سردر مغازرنگهای متناسب با زمینه در نما 

 همکف

 %5 فرسودگی اجتماعی
ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

 شهری و استفاده از پوشش گیاهی در نما

 %13,75 فرسودگی کیفی

ك تعمیر نما ی روکار هر دو جبهه شمال و غرب، اصلاح ناز

 واقشار ناتوان کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای 

کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

سوزی،  عایق صوتی و حرارتی جبهه شمالی، عایق حرارتی 

 جبهه غربی

 %14.28 عملکردیفرسودگی 
ر اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی، در نظ

 گرفتن نیازهای امروزی از یک ساختمان

 %11.42 فرسودگی فنی

ا بن استفاده از پنجره های دو جداره، عایق دیوارهای خارجی

 در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت

 از ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

دسترسی مناسب  

 سواره

 طراحی کنج

 اصلاحات فضایی کنج های نامشخص

 

 

 اصلاح نما و پنجره ها
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 33: نحوه مداخلات بنای شماره71 جدول

 33ساختمان شماره 
ساختمان بی بی 

 هارونیه
 CP کاربری جدید

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ب ناسحذف تغییرات نا مت تغییرات : تمیز کاری و اصلاح نما،

 اضافه شده در دوره های بعد از ساخت بنا

 %5.71 فرسودگی اقتصادی
در نظر گرفتن کاربری های سود ده و جاذب جمعیت با 

 توجه به قدمت بنا مانند موزه

 %11,42 فرسودگی زمینه
برگزاری جلسات توجیهی طرح به منظور جلب مشارکت 

 به زمینه تاریخی خیابانمردم، تغییر کاربری با توجه 

 %6.6 فرسودگی اجتماعی
ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

 شهری ، کاربری های دارای سرریز فعالیتی

 %13,75 فرسودگی کیفی

اصلاح کیفیت فضایی در داخل ساختمان، امکان دسترسی 

ری پیشگیبرای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات 

 و مقابله با آتش سوزی، اصلاح پله منتهی به طبقه اول

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی %17.14 عملکردیفرسودگی 

 %11.42 فرسودگی فنی

نی استفاده از پنجره های دو جداره، در نظر گرفتن مدیر ف

ال برای کمک به نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از اعم

ار تغییرات، امکان استفاده بیشینه از نور روز به کمک قر

 دادن فضاهای اصلی در جبهه شرقی بنا

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 دسترسی مناسب سواره

حذف تغییرات نا متناسب 

  در نما

 

 مرمت نما
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 3: نحوه مداخلات بنای شماره72 جدول

 C کاربری جدید خانه پیرنیا 34ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات : حذف تابلو تبلیغاتی و کولرها از کنج بنا

 %7.14 فرسودگی اقتصادی

 به کارگیری کاربری های فرهنگی متناسب با قدمت خیابان

و خرده فروشی های جاذب جمعیت، ایجاد تمهیدات 

 ترافیکی به منظور کاهش تراکم سواره در مقابل بنا

 %7,14 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، امکان دسترسی 

 مناسب به ساختمان

 %6.6 فرسودگی اجتماعی
ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

 شهری ، استفاده از نور پردازی مناسب در کنج

 %13,75 فرسودگی کیفی

اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای 

 اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و

 مقابله با آتش سوزی، احیاء مجدد فضاهای داخلی

 الکتریکیاصلاح تاسیسات مکانیکی و  %2,85 عملکردیفرسودگی 

 %7.14 فرسودگی فنی

ر استفاده از پنجره های عایق حرارتی در دو جبهه، در نظ

گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از 

 ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 مناسب سوارهدسترسی 

 حذف المانهای زائد از نما

 
 اصلاحات فضایی داخل بنا
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 35: نحوه مداخلات بنای شماره73 جدول

 F کاربری جدید موزه سینما ایران 35ساختمان شماره 

 %5,71 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 دوام  برای اصلاح نماتغییرات : به کارگیری مصالح با 

 %15.71 فرسودگی اقتصادی

 ایجاد تمهیدات ترافیکی به منظور کاهش تراکم سواره در

 مقابل بنا، استفاده از تابلو های تبلیغاتی مناسب جهت

شناساندن ساختمان به مردم، جلوگیری از پارك بیش از 

 اندازه خودرو در کوچه پیر نیا

 %5,71 فرسودگی زمینه
ه از ساختمانهای ارزشمند مجاور به منظور کمک باستفاده 

 سرزندگی خیابان،

 جمع آوری گروههای بزهکار از محدوده 0 فرسودگی اجتماعی

 %7,5 فرسودگی کیفی
 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

 تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی

 - 0 عملکردیفرسودگی 

 %2.85 فرسودگی فنی

ر استفاده از پنجره های عایق حرارتی، در نظر گرفتن مدی

 فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از

 اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 تعمیر دیوار های حیاط

در  کاهش تراکم سواره

  استفاده از پوشش گیاهی  مقابل بنا
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 36: نحوه مداخلات بنای شماره74 جدول

 AA کاربری جدید خانه مسکونی 36ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات : به کارگیری مصالح با دوام  برای اصلاح نما

 %15.71 اقتصادیفرسودگی 

 ایجاد تمهیدات ترافیکی به منظور کاهش تراکم سواره در

مقابل بنا، در نظر گرفتن کاربری جاذب جمعیت برای 

ساختمان و استفاده از تابلو های تبلیغاتی مناسب جهت 

شناساندن ساختمان به مردم، جلوگیری از پارك بیش از 

 اندازه خودرو در کوچه پیر نیا

 %7,14 فرسودگی زمینه
ه استفاده از ساختمانهای ارزشمند مجاور به منظور کمک ب

 سرزندگی خیابان

 %3.3 فرسودگی اجتماعی

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

شهری ، کاشت درختان مناسب در مقابل بنا به منظور 

 تلطیف هوا و ایجاد فضاهای مناسب برای نشستن

 %7,5 فرسودگی کیفی

ك تعمیر نما ی روکار هر دو جبهه شمال و غرب، اصلاح ناز

 وکاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای اقشار ناتوان 

کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

سوزی،  عایق صوتی و حرارتی جبهه شمالی، عایق حرارتی 

 جبهه غربی

 0 عملکردیفرسودگی 
یر زهای امروزی برای یک ساختمان در تغیدر نظر گرفتن نیا

 کاربری

 %2.85 فرسودگی فنی

استفاده از پنجره های عایق حرارتی در جبهه غربی، به 

کارگیری سایه بانهای متناسب در جبهه غربی، در نظر 

گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از 

 ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(فاز طراحی: قرار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

جلوگیری از پارک اتوموبیل در 

 کوچه

 دسترسی مناسب سواره به بنا
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 37: نحوه مداخلات بنای شماره75 جدول

 37ساختمان شماره 
خانه مسکونی 

 تاریخی
 CP جدید کاربری

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 به تغییرات و الحاق: اضافه کردن فضاهای پشتیبان با توجه

 کاربری جدید

 %15.71 فرسودگی اقتصادی

د در نظر گرفتن کاربری های جاذب جمعیت با توجه به ابعا

مناسب قطعه، طراحی مناسب نمای ساختمان با هدف قابل 

 زار مشاهده بودن از خیابان لاله

 ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده %7,14 فرسودگی زمینه

 - %1.6 فرسودگی اجتماعی

 %8,75 فرسودگی کیفی

 تعمیر دیوار های خارجی حیاط، اصلاح نازك کاری فضاهای

داخلی، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

 سوزی

 - 0 عملکردیفرسودگی 

 %2.85 فرسودگی فنی
 در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت

 از ساختمان بعد از اعمال تغییرات

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

جلوگیری از پارک اتوموبیل در 

 کوچه

 دسترسی مناسب سواره به بنا

 

 دیوار های خارجی حیاطتعمیر 
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 38: نحوه مداخلات بنای شماره76 جدول

 38ساختمان شماره 
خانه میرزا نصرالله 

 پیرنیا
 HC کاربری جدید

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

تغییرات و الحاق : تعمیر نما به کمک متخصصین مرمت 

ر نا دمغازه ها، الحاق سازه به بشهری، حذف تابلو های سردر 

 زمین خالی شمالی

 %7.14 فرسودگی اقتصادی
 تزریق کاربری های دارای بازدهی اقتصادی و خرده فروشی

 های جاذب جمعیت

 %1.6 فرسودگی زمینه
 ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، برگزاری جلسات

 مزایده قیمت به منظور تغییر مالکیت بنا

 %8,3 اجتماعیفرسودگی 

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

شهری ، تعویض پنجره های متناسب با قدمت تاریخی بنا، 

 نورپردازی مناسب نما و کنج

 %12,5 فرسودگی کیفی

تعمیر نما ی روکار هر دو جبهه جنوبی و شرقی، مرمت 

 اتوان وتمامی اجزای داخلی، امکان دسترسی برای اقشار ن

کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

 سوزی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی والکتریکی 0 عملکردیفرسودگی 

 %5.71 فرسودگی فنی

ر استفاده از پنجره های عایق حرارتی در دو جبهه، در نظ

گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از 

 تغییرات.ساختمان بعد از اعمال 

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 تعمیر نما
افزایش دسترسی 

 سواره

  طراحی کنج
 

جلوگیری از پارک اتوموبیل در 

 کوچه

 

 

 الحاق بنا به ساختمان
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 39: نحوه مداخلات بنای شماره77 جدول

 F-T کاربری جدید خانه پیرنیا 39ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ای بن تغییرات : تعمیر دیوارهای دارای ترك و فرسوده، الحاق

 شمالی ساختمان به قطعه و اعمال تغییرات ظاهری

 %15.71 فرسودگی اقتصادی

 های دارای بازدهی بالای اقتصادی و به کارگیری کاربری

ت یدامتناسب با هویت تاریخی بنا و اندازه قطعه، ایجاد تمه

 ترافیکی به منظور کاهش تراکم سواره در مقابل بنا

 ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده %7,14 فرسودگی زمینه

 - 0 فرسودگی اجتماعی

 %8,75 فرسودگی کیفی

ك هر دو جبهه شمال و غرب، اصلاح نازتعمیر نما ی روکار 

 وکاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای اقشار ناتوان 

کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

سوزی،  عایق صوتی و حرارتی جبهه شمالی، عایق حرارتی 

 جبهه غربی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی 0 عملکردیفرسودگی 

 %2.85 فرسودگی فنی

استفاده از پنجره های عایق حرارتی در دو جبهه، به 

کارگیری سایه بانهای متناسب در جبهه غربی، در نظر 

گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از 

 ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 ولویت اول مداخلها -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

ایجاد یکپارچگی 

 فضایی 
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 40: نحوه مداخلات بنای شماره78 جدول

 40ساختمان شماره 
خانه میرزا حسن 

 خان مشیرالدوله
 AD کاربری جدید

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

- 

 %15,71 فرسودگی اقتصادی

 زار کاربری های فرهنگی متناسب با خیابان لالهبه کارگیری 

ر د، ایجاد تمهیدات ترافیکی به منظور کاهش تراکم سواره 

 وچهکمقابل بنا، جلوگیری از پارك بیش از اندازه خودرو در 

 پیر نیا

 %8,57 فرسودگی زمینه

 ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، برگزاری جلسات

 مالک به منظور تغییر کاربری توجیهی با هدف جلب رضایت

 ملک به کاربری های جاذب جمعیت

 - %1.6 فرسودگی اجتماعی

 %7,5 فرسودگی کیفی
 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

 تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی

 - 0 عملکردیفرسودگی 

 %2.85 فرسودگی فنی

اری کعایق حرارتی در دو جبهه، عایق استفاده از پنجره های 

 دیوارهای خارجی بنا، در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک

 ت.به نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از اعمال تغییرا

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

تغییر کاربری به کاربری جاذب 

 جمعیت
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 41: نحوه مداخلات بنای شماره79 جدول

 GD کاربری جدید پاساژ وحدت 41ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات : حذف المانهای زائد از نما

 - %8.57 فرسودگی اقتصادی

 %11,42 فرسودگی زمینه

برای کل محدوده، دوطرفه کردن ارائه طرح باز پیرایی 

خیابان، جلب مشارکت شهروندان به منظور تسهیل طرح 

 باکاربست همساز بنا، تزریق کاربری های جاذب جمعیت در

 طبقه همکف

 %10 فرسودگی اجتماعی
تغییر رنگ نما و متناسب نمودن آن با شخصیت تاریخی 

 خیابان

 %7,5 فرسودگی کیفی

اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، تعمیر نما ی روکار، 

 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، اصلاح ترکیب 

 بندی فضای داخلی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی %5.71 عملکردیفرسودگی 

 %11.42 فرسودگی فنی
و مراقبت در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری 

 از ساختمان بعد از اعمال تغییرات،

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

بهبود دسترسی 

 تغییر نما متناسب با خیابان سواره

 
  تعریض راهروها
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 42مداخلات بنای شماره: نحوه 80 جدول

 GD کاربری جدید  42ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 ابن تغییرات : اصلاح تابلو سردر مغازه با توجه به اندازه

 %8.57 فرسودگی اقتصادی
به کارگیری کاربری های فرهنگی متناسب با خیابان  و 

 خرده فروشی های جاذب جمعیت

 %11,42 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

 خیابان

 %15 فرسودگی اجتماعی

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

 شهری ، تغییر کاربری و در نظر گرفتن مقیاس انسانی در

 طراحی نما و المانهای تبلیغاتی

 %15 فرسودگی کیفی

داخل ساخمان، پیش بینی تجهیزات اصلاح فضایی در 

ی پیشگیری و مقابله با آتش سوزی، عایق کاری جداره خارج

 بنا

 اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی %8.57 عملکردیفرسودگی 

 %8.57 فرسودگی فنی

نی استفاده از پنجره های دو جداره، در نظر گرفتن مدیر ف

ل بعد از اعمابرای کمک به نگهداری و مراقبت از ساختمان 

 تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

بهبود دسترسی 

 حذف المانهای زائد از نما سواره
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 42: نحوه مداخلات بنای شماره81 جدول

 PH کاربری جدید  43ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

- 

 در نظر گرفتن دسترسی سواره مناسب به سایت %10 فرسودگی اقتصادی

 ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده %11,42 فرسودگی زمینه

 %13.3 فرسودگی اجتماعی
تغییر کاربری به کاربری های جاذب جمعیت و خاطره 

 جمعی از خیابان

 %8,75 فرسودگی کیفی
 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

 تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی %2,85 عملکردیفرسودگی 

 %10 فرسودگی فنی

نی استفاده از پنجره های دو جداره، در نظر گرفتن مدیر ف

ال به نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از اعمبرای کمک 

 تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تسهیل دسترسی سواره به بنا
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 44: نحوه مداخلات بنای شماره82 جدول

 مسکونی کاربری جدید خانه مسکونی 44ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

تغییرات : حذف تغییرات نا متناسب الحاق شده بعد از 

 ساخت ساختمان، طراحی کنج، تعریض پیاده رو مقابل بنا

 %7.14 فرسودگی اقتصادی
ب فرهنگی متناسب با خیابان انقلابه کارگیری کاربری های 

 و خرده فروشی های جاذب جمعیت

 %7,14 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

 خیابان

 %8.3 فرسودگی اجتماعی

حذف المانهای اضافی مانند پنجره های شیشه ای بزرگ 

توجه جهت ارتقاء کیفیت منظر شهری، طراحی مجدد نما با 

 به شخصیت خیابان

 %15 فرسودگی کیفی

باز طراحی نما ی روکار هر دو جبهه شمال و شرق بنا، 

و  اصلاح فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای اقشار ناتوان

کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

 سوزی

 %11.42 عملکردیفرسودگی 
طراحی مجدد اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی، 

 فضاهای داخلی و در نظر گرفتن محدودیتهای موجود

 %10 فرسودگی فنی

 اریکاستفاده از پنجره های عایق حرارتی در دو جبهه، عایق 

ا حرارتی جداره های خارجی و متناسب کردن ابعاد پنجره ه

با ابعاد نما ، در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به 

 ساختمان بعد از اعمال تغییرات.نگهداری و مراقبت از 

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

افزایش دسترسی 

 سواره

 طراحی کنج

 

تعریض و مناسب سازی پیاده 

 روها

 

 اصلاح فضایی کنج ها
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 45: نحوه مداخلات بنای شماره83 جدول

 مسکونی کاربری جدید خانه مسکونی 45ساختمان شماره 

 %5,71 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات: تغییر مصالح نما

 تزریق کاربری های جاذب جمعیت در بنا %10 فرسودگی اقتصادی

 ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده %8,57 فرسودگی زمینه

 %10 فرسودگی اجتماعی
ب استفاده از تبلیغات قبل از تغییر کاربری به منظور جل

 مشارکت مردمی

 %7,5 فرسودگی کیفی
 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

 تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی

 %2,85 عملکردیفرسودگی 
فضاهای اصلی در تعریض بعضی فضاهای داخلی، قرار دادن 

 جبهه جنوبی بنا

 %8.57 فرسودگی فنی
 در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت

 از ساختمان

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

دسترسی مناسب 

 سواره

 طراحی نما
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 46: نحوه مداخلات بنای شماره84 جدول

 مسکونی کاربری جدید خانه مسکونی 46ساختمان شماره 

 %5,71 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات : تعمیرات داخلی بنا جهت استفاده مجدد

 %7.14 فرسودگی اقتصادی

 ائهمتروکه، ارراه اندازی مزایده جهت استفاده از ساختمان 

طرح های جاذب گروههای سرمایه گذار با توجه به مقیاس 

 کوچک قطعه

 %8,57 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، ایجاد دسترسی 

 2مناسب برای قطعات کوچه بن بست پیرنیا 

 %11.6 فرسودگی اجتماعی
ت هویدر نظر گرفتن کاربری های سازگار با بافت تاریخی و 

 خیابان

 تعمیر و مرمت فضاهای داخلی %7,5 فرسودگی کیفی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی)گرمایش و سرمایش(، الکتریکی %5.71 عملکردیفرسودگی 

 %7,14 فرسودگی فنی
ی استفاده از پنجره های دو جداره ، عایق کاری دیوار ها

 خارجی

 داخلهماولویت اول  -دارای قدمت تاریخی(فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای 

 

 

 

 

 

 

 

 

دسترسی مناسب 

 تعمیرنما سواره

 تعمیر فضای داخلی 
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 47: نحوه مداخلات بنای شماره85 جدول

 A کاربری جدید خانه مسکونی قجری 47ساختمان شماره 

 %11,42 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

تغییرات : تمیز کردن نما به کمک گروههای متخصص و 

 حرفه ای، تعمیر راه پله در داخل بنا

 %7.14 فرسودگی اقتصادی
نا استفاده از کاربری هایی جهت نشان دادن هویت تاریخی ب

 و دارای سود دهی اقتصادی مانند موزه

 %4,28 فرسودگی زمینه

فروش و تغییر در نظر گرفتن جلسات مزایده جهت کمک به 

مالکیت بنا، برگزاری جلسات توجیهی به منظور جلب 

 مشارکت صاحبان ملک، نورپردازی ویژه بنا

 %5 فرسودگی اجتماعی
ه باحیاء فعالیتهای دارای خاطره جمعی به کمک بنا، توجه 

 هویت بارز بنا در طراحی

 %8,75 فرسودگی کیفی
سوزی، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

 طراحی داخلی ساختمان، ترمیم گچکاری ها و گچ بری ها

 %7.14 عملکردیفرسودگی 
 اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی، اصلاح

 تاسیسات الکتریکی

 %5.71 فرسودگی فنی
 در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت

 از ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(فاز 

 

 

 

 

 

 

 

 

دسترسی مناسب 

 سواره

 تمیز کردن نما

 
 تعمیر راه پله
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 48: نحوه مداخلات بنای شماره86 جدول

 مسکونی جدیدکاربری  خانه مسکونی 48ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات : اصلاح نما و تعمیر فضاهای داخلی

 برقراری دسترسی مناسب به بنا %10 فرسودگی اقتصادی

 ارائه طرح تعمیر و احیاء برای کل کوچه %8,57 فرسودگی زمینه

 %10 فرسودگی اجتماعی
ت تاریخی و هویدر نظر گرفتن کاربری های سازگار با بافت 

 خیابان

 %10 فرسودگی کیفی

اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای 

 اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و

 مقابله با آتش سوزی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی)گرمایش و سرمایش( و الکتریکی %8.57 عملکردیفرسودگی 

 %5.71 فرسودگی فنی
 استفاده از پنجره های عایق حرارتی و عایق کاری جداره

 های خارجی

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 استفاده ازپوشش گیاهی 

 دسترسی سواره مناسب

 

 اصلاح ترکیب بندی فضایی در داخل
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 49: نحوه مداخلات بنای شماره87 جدول

 مسکونی کاربری جدید خانه مسکونی 49ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

- 

 %10 فرسودگی اقتصادی
برگزاری جلسات توجیهی به منظور جلب مشارکت اصناف 

 مختلف برای سرمایه گذاری

 ارائه طرح باز پیرایی برای کل کوچه %10 فرسودگی زمینه

 ارائه کاربری های متناسب با هویت خیابان %13.3 فرسودگی اجتماعی

 - %10 فرسودگی کیفی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، الکتریکی %7.14 عملکردیفرسودگی 

 %5.71 فرسودگی فنی

نی فاستفاده از پنجره های دو جداره ، در نظر گرفتن مدیر 

ال به نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از اعم برای کمک

 تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

استفاده ازپوشش  

 گیاهی

 دسترسی سواره مناسب
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 50بنای شماره: نحوه مداخلات 88 جدول

 مسکونی کاربری جدید خانه مسکونی 50ساختمان شماره 

 %5,71 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات : تمیز کردن نما

 %10 فرسودگی اقتصادی
نا استفاده از کاربری هایی جهت نشان دادن هویت تاریخی ب

 و دارای سود دهی اقتصادی مانند موزه

 %11,42 فرسودگی زمینه
جلسات توجیهی به منظور جلب مشارکت صاحبان  برگزاری

 ملک

 احیاء فعالیتهای دارای خاطره جمعی %13.3 فرسودگی اجتماعی

 در نظر گرفتن پیش فضا برای ورود به خانه %10 فرسودگی کیفی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، اصلاح تاسیسات الکتریکی %5.71 عملکردیفرسودگی 

 گرفتن تمهیداتی به منظور مدیریت فنی ساختمان در نظر %5.71 فرسودگی فنی

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

استفاده ازپوشش  

 گیاهی

 دسترسی سواره مناسب
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  نما

https://t.me/tephd


https://t.me/tephd 

 

286 

 

 51مداخلات بنای شماره: نحوه 89 جدول

 C کاربری جدید پاساژ درفشان 51ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

تغییرات : حذف سازه ساخته شده در بام، تعویض پنجره 

ر های نما، طراحی کنج در نما، استفاده از پوشش گیاهی د

 حیاط داخلی سر باز بنا

 %7.14 فرسودگی اقتصادی

ی کاربری های فرهنگی متناسب با روحیه تاریخبه کارگیری 

ر خیابان و متفاوت با کاربری غالب خیابان منوچهری، قرا

 دادن ایستگاه اتوبوس در خیابان منوچهری

 %10 فرسودگی زمینه
 اسبارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، طراحی نما متن

 با ساختمانهای مجاور

 %20 فرسودگی اجتماعی

ظر المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت منحذف 

شهری ، تعویض پنجره های متناسب با قدمت تاریخی 

 خیابان

 %16,25 فرسودگی کیفی

اصلاح کیفیت فضاهایی در داخل ساختمان، امکان دسترسی 

 یریبرای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگ

 لیوتی و حرارتی جبهه شماو مقابله با آتش سوزی،  عایق ص

 اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی %2,85 عملکردیفرسودگی 

 %10 فرسودگی فنی

ر استفاده از پنجره های عایق حرارتی در دو جبهه، در نظ

گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از 

 ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(فاز طراحی: قرار گیری در 

 

 

 

 

 طراحی کنج در نما
 

 

 طراحی نما استفاده از پوشش گیاهی
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 52: نحوه مداخلات بنای شماره90 جدول

 LS کاربری جدید پاساژ پارس 52ساختمان شماره

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

، تغییرات : به کارگیری مصالح با دوام  برای اصلاح نما

تعویض نرده ها و بعضی تجهیزات راه پله، تعویض پنجره 

 های نما هر دو جبهه شرقی و جنوبی

 %5.71 فرسودگی اقتصادی

 قرار دادن جایگاه ایستگاه اتوبوس در خیابان منوچهری،

 جمعیت در مغازه هایاستفاده از کاربری های ویژه جاذب 

 تقاطع منوچهری و لاله زار نو

 طراحی نما متناسب با کل خیابان و ساختمانهای مجاور %8,57 فرسودگی زمینه

 %8.3 فرسودگی اجتماعی

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

شهری ، تعویض پنجره های متناسب با قدمت تاریخی 

 خیابان

 %16,25 کیفیفرسودگی 

اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای 

 اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و

 مقابله با آتش سوزی،  عایق صوتی جبهه شمالی

 %15.71 عملکردیفرسودگی 
اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض فضاهای داخلی، اصلاح 

 عملکرد راه پله

 %8.57 فرسودگی فنی

استفاده از پنجره های عایق حرارتی در دو جبهه، عایق 

 صوتی جبهه جنوبی، در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به

 نگهداری و مراقبت از ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 اصلاح نما

 طراحی کنج نما

ایستگاه اتوبوس به منظور تسهیل 

 دسترسی
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 53: نحوه مداخلات بنای شماره91 جدول

 LS کاربری جدید مرکز تجاری سبحان 53ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

شخصیت خیابان تغییرات : به کارگیری مصالح متناسب با 

 برای اصلاح نما و تعویض کامل نما

 %8.57 فرسودگی اقتصادی
در نظر گرفتن نشست هایی با هدف معرفی طرح بازکاربست 

 به منظور جلب مشارکت مردمی

 %10 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، طراحی نمایی 

 متناسب با شخصیت خیابان

 %15 فرسودگی اجتماعی
کاشت درختان سبز با چتر بزرگ جهت پوشش نما و ایجاد 

 منظر شهری مناسب

 %8,75 فرسودگی کیفی

اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای 

 اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و

 مقابله با آتش سوزی

 - %5.71 عملکردیفرسودگی 

 %15.71 فرسودگی فنی

نظر گرفتن سیستم مدیریت فنی در ساختمان، استفاده  در

از پنجره های دوجداره، عایق حرارتی جبهه غربی جداره 

 های حیاط مرکزی ساختمان

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 تعریض و مناسب سازی پیاده روها

 
  

 

 تعویض و بازطراحی نما

ترکیب فضایی 

 مناسب
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 54: نحوه مداخلات بنای شماره92 جدول

 ID کاربری جدید مرکز تجاری فرهاد 54ساختمان شماره 

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ابل مق تغییرات : تمیز کردن لایه روکار نما، اصلاح پیاده رو

 بنا

 %11,42 فرسودگی اقتصادی
 هیلاز میان برداشتن موانع اجرایی از سوی شهرداری ها، تس

 روند اجرا توسط وضع قوانین و مقررات

 %10 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

 خیابان

 %8,3 فرسودگی اجتماعی

 کیفیت منظرحذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء 

شهری ، طراحی تابلوهای معرف نشان تجاری متناسب با 

 شخصیت خیابان

 %10 فرسودگی کیفی

اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای 

 اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و

، مقابله با آتش سوزی،  عایق صوتی و حرارتی جبهه شمالی

 جبهه غربیعایق حرارتی 

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی %2,85 عملکردیفرسودگی 

 %12.85 فرسودگی فنی

استفاده از پنجره های عایق حرارتی، به کارگیری سایه 

ن بانهای متناسب در جبهه غربی حیاط داخلی، در نظر گرفت

عد مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت از ساختمان ب

 اعمال تغییرات. از

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 تعریض و مناسب سازی پیاده روها

  طراحی نما 
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 55: نحوه مداخلات بنای شماره93 جدول

 ST کاربری جدید پاساژ ابراهیمی 55ساختمان شماره 

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 تغییرات : تعویض کامل مصالح نما، اصلاح پیاده روها

 %11.42 فرسودگی اقتصادی
ب به کارگیری کاربری های فرهنگی متناسب با خیابان انقلا

 و خرده فروشی های جاذب جمعیت

 %11,42 فرسودگی زمینه
 طراحی، استفاده ازطراحی دوباره نما متناسب با زمینه 

 پوشش گیاهی جهت از میان برداشتن یکنواختی بدنه بنا

 %11.6 فرسودگی اجتماعی
 در نظر گرفتن کاربری های دارای خاطره جمعی از خیابان

 در مجتمع

 %7,5 فرسودگی کیفی
 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

 سوزیتجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش 

 - %5.71 عملکردیفرسودگی 

 %12.85 فرسودگی فنی

 در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت

ر از ساختمان به منظور کنترل اجزای مکانیکی و میزان هد

 رفت انرژی

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 دسترسی مناسب سواره

 حذف تغییران نامتناسب و طراحی مجدد نما
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 56: نحوه مداخلات بنای شماره94 جدول

 56ساختمان شماره 
مجتمع تجاری 

 کوشانپور
 LI کاربری جدید

 %10 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ی در برای مرمت اساستغییرات : به کارگیری مصالح با دوام  

 نما

 ایجاد تنوع کاربری در مجتمع %11.42 فرسودگی اقتصادی

 %10 فرسودگی زمینه
طراحی تابلو  جهت معرفی ساختمان، استفاده از گیاهان 

 جهت تلطیف فضای خیابان

 %11.6 فرسودگی اجتماعی

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

پنجره های متناسب با قدمت تاریخی  شهری ، تعویض

 قاءخیابان، به کارگیری گیاهان زینتی در بالکنها جهت ارت

 منظر شهری

 %12,5 فرسودگی کیفی

 اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، اصلاح ترکیب فضایی در

ش پلان، امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پی

ش سوزی، تعریض بینی تجهیزات پیشگیری و مقابله با آت

 پیاده روهای مقابل بنا

 اصلاح تاسیسات مکانیکی و الکتریکی %5.71 عملکردیفرسودگی 

 %7.14 فرسودگی فنی

به کارگیری لایه عایق حرارتی در دیواره های خارجی، 

مدیریت فنی بنا هر سال در زمانی مشخص و تعویض اجزای 

 مسبب اتلاف انرژی

 داخلهماولویت اول  -دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(فاز طراحی: قرار گیری در 

 

 

 

 

 

 دسترسی مناسب سواره

 مرمت نما

 طراحی ورودی و مرمت دیوارها
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 57: نحوه مداخلات بنای شماره95 جدول

 57ساختمان شماره 
بنیاد فرهنگی البرز 

3 
 CP کاربری جدید

 %8,57 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 مرمت و تمیزکاری نما

 %7.14 فرسودگی اقتصادی
تزریق کاربری های خرده فروشی و جاذب جمعیت در 

 مجتمع

 %7,14 فرسودگی زمینه

ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

خیابان، طراحی تابلوهای متناسب با شخصیت خیابان در 

 هاسردر مغازه 

 %8,3 فرسودگی اجتماعی
ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

 شهری

 %12,5 فرسودگی کیفی

اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای 

 اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگیری و

 مقابله با آتش سوزی

 تاسیسات مکانیکی و الکتریکیاصلاح  %5.71 عملکردیفرسودگی 

 %11.42 فرسودگی فنی
 در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت

 از ساختمان برای کل مجتمع

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 دسترسی مناسب سواره

 مرمت نما
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 59: نحوه مداخلات بنای شماره96 جدول

 FD کاربری جدید کارگاه کیف سازی 59ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

ا تغییرات : اجرای لایه روکار نما، طراحی کنج متناسب ب

 شخصیت خیابان، در نظر گرفتن بازشوهایی در جبهه جنوبی

 و کوچه فرعی

 %5.7 فرسودگی اقتصادی

سب با خیابان فرهنگی متنا -به کارگیری کاربری های علمی 

انقلاب، برگزاری جلسات مناقصه به منظور اجرای طرح 

 بازکاربست همساز

 %7,14 فرسودگی زمینه
ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

 خیابان

 %6.6 فرسودگی اجتماعی

ر اضافی مانند کولر جهت ارتقاء کیفیت منظحذف المانهای 

ر شهری ، استفاده از گیاهان جهت پوشش نما و ارتقاء منظ

 شهری

 %16,25 فرسودگی کیفی

تعمیر نما ی روکار هر دو جبهه جنوبی و شرقی، اصلاح 

نازك کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی برای اقشار 

 ه باپیشگیری و مقابلناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات 

 آتش سوزی

 %15.71 عملکردیفرسودگی 
ر اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی، در نظ

 گرفتن فعالیتهای اصلی در جبهه جنوبی

 %11.42 فرسودگی فنی
ه ایجاد بازشو در هر دو جبهه شرق و جنوب به منظور تهوی

 طبیعی و استفاده بیشینه از نور روز

 داخلهماولویت اول  -طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(فاز 

 

 

 

 

 دسترسی مناسب سواره

 فضاهای اصلی

 

 مرمت نما

  طراحی کنج
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 60: نحوه مداخلات بنای شماره97 جدول

 PO کاربری جدید  60ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

 

 لاحتغییرات : به کارگیری مصالح با دوام و یکدست برای اص

 نما

 - %5.71 فرسودگی اقتصادی

 در نظر گرفتن طرحی قرینه در نما با توجه به ویژگی آن %8,57 فرسودگی زمینه

 %6.6 فرسودگی اجتماعی
 کیفیت منظرحذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء 

 شهری

 %16,25 فرسودگی کیفی

، تعمیر لایه روکار نما، اصلاح نازك کاری فضاهای داخلی

 امکان دسترسی برای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی

 تجهیزات پیشگیری و مقابله با آتش سوزی

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی %15.71 عملکردیفرسودگی 

 %12.85 فنیفرسودگی 
 در نظر گرفتن مدیر فنی برای کمک به نگهداری و مراقبت

 از ساختمان بعد از اعمال تغییرات.

 داخلهماولویت اول  -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 دسترسی مناسب سواره

 مرمت نما

 تعریض پیاده روها
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 61: نحوه مداخلات بنای شماره98 جدول

 FD کاربری جدید  61ساختمان شماره 

 %7,14 فرسودگی کالبدی

ت
خلا

دا
م

 

%
 

 واصلاح لایه روکار نما در هر دو جبهه شمال  تغییرات :

 شرق، طراحی کنج متناسب با نمای ساختمان جبهه شرقی

 1.42% فرسودگی اقتصادی
استفاده از کاربری های جاذب جمعیت در مغازه واقع در 

 محل تقاطع خیابان شهید تقوی و لاله زار نو

 %7,14 فرسودگی زمینه

ارائه طرح باز پیرایی برای کل محدوده، دوطرفه کردن 

ی خیابان، به کارگیری تابلوهای معرف نشان تجاری با فرم

 یک شکل و متناسب با شخصیت خیابان

 %6.6 اجتماعیفرسودگی 

ظر حذف المانهای اضافی مانند کولر جهت ارتقاء  کیفیت من

شهری ، تعویض پنجره های متناسب با قدمت تاریخی 

 خیابان

 %16,25 فرسودگی کیفی

اصلاح لایه نازك کاری فضاهای داخلی، امکان دسترسی 

 یریبرای اقشار ناتوان و کم توان، پیش بینی تجهیزات پیشگ

آتش سوزی، در نظر گرفتن فضای مجزا برای و مقابله با 

 فضاهای داخلی

فرسودگی 

 عملکردی
%15.71 

 اصلاح تاسیسات مکانیکی، تعریض راهروهای داخلی

 استفاده از پنجره های عایق حرارتی در دو جبهه %11.42 فرسودگی فنی

 اول مداخله ولویتا -فاز طراحی: قرار گیری در دسته اول)ساختمانهای دارای قدمت تاریخی(

 

 

 دسترسی مناسب سواره

 مرمت نما

 تعریض پیاده روها
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 منابع

 

 منابع فارسی

 

ترجمه محمد اسماعیل انصاری، ابراهیم  ، طبقه خلاقشهر ها و  ( ؛1390فلوریدا، ریچارد )

 .انتشارات جامعه شناسان :تهران انصاری، چاپ اول،

 تهران: روشنفکران. غرب خیابان لاله زار. ؛ (1370) بدالله ع، انوار

 تهران: روشنفکران. ، چاپ اول،کتاب تهران ( ؛1373) بدالله ع ،انوار

ه ریخی، نمونحور در باززنده سازی بافتهای ارزشمند تارویکرد مکان م ؛(1386) میدح ،آقارضی

د ارش ر، پایان نامه کارشناسیموردی: تهیه چهارچوب طراحی شهری بافت تاریخی بوشه

 تهران: دانشگاه شهید بهشتی، دانشکده هنر ومعماری. طراحی شهری،

رات و انتشاموسسه  :تهران ، ترجمه حسین بحرینی، تئوری شکل شهر( ؛ 1375لینچ، کوین )

 .چاپ دانشگاه تهران

 .10-4 صص، 58،شماره ارممع ،ساختمانهای لاله زار ؛بهمن و اسفند( ،1387)رامرز ف ،پارسی

، آفرینش مرکز شهری سرزنده:اصول طراحی شهری و بازآفرینی ؛(1389) ، سایپامیر

نعت ص م وتهران: مرکز انتشارات دانشگاه علمصطفی بهزاد فر، امیر شکیبا منش( )ترجمه

 ایران.

 تهران: زحل. محکومیت لاله زار. طهران قدیم، ؛(1391) حمد رضام ،پولادوند

ابان لاله بررسی شاخص های تداوم یافته در تبیین هویت فضاهای خی ؛(1388)لیرضا توکلی, ع

 .77-70 ، صص3، شماره آرمانشهرزار تهران. 

اگون ضاهای شهری ابعاد گونمکان های عمومی ف ؛(1391)کرمونا، متیو و تیسدل، استیو 

( یالحص لیاسماعی ، اهر زهرا ، یشکوه دیمهش ، یقرائ بایفر : مترجم) طراحی شهری.

 تهران: دانشگاه هنر تهران.
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 شهری: طراحی شهری برای قرن ؛(1389) دیوید، لهمیگ و لنس، کسونید ، الیور وجی براون

ت تشارامتحده آمریکا: موسسه ان( ایالات ترجمه حسین بحرینی) مکان سازی برای مردم

 دانشگاه تهران.

رهنمودهای طراحی برای ساختارهای جدید در (؛ 1391شاه تیموری، یلدا و مظاهریان، حامد )

 .40-29، صص 4، شماره معماری و شهرسازی -ا نشریه هنرهای زیب، زمینه ی تاریخی

: شکل گیری از باغ تا خیابان لاله زار عرصه تفرج ؛(1387)زهرا  ید محسن و اهری،س ،حبیبی

 15-5ص ، ص34، شماره هنرهای زیبا خیابان به سبک اروپایی در دوره ناصرالدین شاه،

رب، مرمت شهری: تعاریف، نظریه ها، تجا؛ (1390) ید محسن و مقصودی، ملیحهس ،حبیبی

 .هرانتهران: دانشگاه ت ،منشورها و قطع نامه های جهانی، روش ها و اقدامات شهری

ا اندیشۀ از فرو ریختن باروها ت ؛(1388)زهرا و امامی، رشید  ید محسن و اهری،س ،بیبیح

فه، ص، 1345تا  1309های شهر تهران از  پیشینۀ طرحهای شهری و انگاره شاهرا هها:

 .102-86 ، صص 50شماره

ونه نم آفرینش مکان های جاذب طبقه خلاق به کمک طراحی شهری، (؛1388، آیدا )دادپور

احی ن، پایان نامه کارشناسی ارشد رشته طرراهنمای طراحی برای شهر تهرا :دیمور

 .دانشگاه شهید بهشتی، دانشکده هنر ومعماری :تهرانشهری، 

، اریهاشهرد ، )ترجمه شهرزاد فرزین پاك(،شهرهای خلاق کانادا ؛(2004) نانسی ،داکسبری

 .83-76 ،صص100شماره 

، رسول و اردبیلی سده، مهدی و موذنی، احمد ربانی خوراسگانی لی وع ،ربانی خوراسگانی

)مورد مطالعه: شهر  بررسی نقش تنوع اجتماعی در ایجاد شهرهای خلاق و نوآور ؛(1390)

 .180-159 ، صص21، شماره فصلنامه علمی پژوهشی جغرافیا و توسعهاصفهان(. 

در بافتهای  (Brown Fields) راهنمای طراحی شهری  (؛1386، اعظم السادات ) زاده رضوی

، پایان نامه بافت مرکزی ، تاریخی کاشانی مسئله دار و تاریخی شهری، نمونه مورد

 .دانشگاه شهید بهشتی، دانشکده هنر ومعماری :تهرانکارشناسی ارشد طراحی شهری، 

 ( تهران: نشر ثالث.ترجمه ابراهیم قانونی)کلبه هایدگر؛ (1389)دام آ ،شار
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شهر با هدف  محورها و راهبردهای برنامه ریزی ناحیه مرکزی (؛1390) حمد ابراهیمم، فروزانی

کارشناسی  ، پایان نامهمرکز شهر بوشهر :نمونه موردی.توسعه مرکز خلاق و قطب نوآوری 

 .دانشگاه شیراز، دانشکده هنر ومعماری :شیراز ارشد،

تدوین راهبردهای  ؛(1391) هاشمید س ،جلالی کنیمی و ، افسانهزمانی مقدم ،اسماعیل وقادری

 12مطالعه موردی: منطقه ، توسعه و حفاظت بافتهای تاریخی  اجتماعی،مدیریتی احیاء،

 .18-12 ، صص1، شمارهمطالعات توسعه اجتماعی ایران ،شهرداری تهران

اریخی راهبردهای احیای بافت ت ؛(1388)ارف ع ،آقا صفری سین وح ،کلانتری خلیل آبادی

، 1، شماره فصلنامه فرهنگ و هنر و پژوهش ،AHPشهراردکان با استفاده از تکنیک 

 .10-6صص

 تهران: آذرخش. تبارشناسی بازآفرینی شهری. ؛(1390) هندس ،لطفی

 تهران: جزوه کلاسی. جزوه درس مرمت و بهسازی شهری. ؛(1392) هندس ،لطفی

مایش بین ه ،طراحی شهری خلاق رهیافتی بر بازآفرینی و خلق مکان(؛ 2014وانا )ت ،مسگرانی

د، مشه دانشگاه فردوسی: مشهد،  راهبردی توسعه و گردشگری در ایران _المللی علمی 

 (10-18) صص

با رتبه بندی محلات شهر سردشت از نظر حرکت به سوی خلاقیت  ؛(1393)، میر نجف موسوی

فصلنامه علمی پژوهشی  ANP  وتاکید بر تحقق شهر خلاق با استفاده از تاپسیس 

 .19-37، صص 10، شمارهجغرافیا و آمایش شهری

 تهران. طرح ساماندهی بافت تاریخی تهران.؛ (1383) مهندسین مشاور باوند

 ن.تهرا پیاده راه سازی حوزه تاریخی شهر تهران. ؛(1390مهندسین مشاور نگین شهر )

 58، شماره معمارخیابان لاله زار.  (؛ سیر تحول باغ و1388ریم )م ،میرزایی
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Abstract 

 

URBAN CREATIVE PATHWAY DESIGN WITH AN APPROACH TO 

ADAPTIVE REUSE 

CASE STUDY: LALEHZAR STREET, TEHRAN, IRAN 

 

BY 

 

MAHSA SABOORI 

 

One of the most important assets of a country identity is the valuable resources of 

architecture and historic buildings. These valuable reserves were built up 

gradually over the decade of 40s and early 50s around the country. Today due to 

the lack of suitable physical and socio-cultural conditions and sometimes neglect 

of the historical context, the process of decline and stagnation has started with 

increasing speed which will die out and disappear the identity and cultural 

heritage very soon. This complex and complicated situation has come to the point 

as an insoluble problem that has been neglected and abandoned. 

Lack of scientific mechanisms and knowledge-based approaches among 

influential organizations of urban development projects in the process of dealing 

with old buildings is an issue that can exacerbate the problem and allocate the 

large profits of the real estate investment to the small groups of people and the 

power of real estate investors will limit the executive power of the state and 

municipalities. 

But the exact mechanism of scientific and knowledge-based approaches as a 

strong administrative barrier can prevent successive destruction. This survey give 

some helps in making reliable decisions for the reuse of buildings in Lalehzar no 

street located at the historical context in Tehran with the use of ARP model which 

stands for Adaptive Reuse Potential. This model could help regulatory 

organizations in the protection of historical and valuable buildings as 

nonrenewable resources. 

This research will test ARP model in 61 buildings of Lalehzar no street to suggest 

intervention strategies for buildings to achieve a creative pathway in the city 

center of historical context in Tehran. 
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This thesis is presented in 5 chapters: The first chapter describes the background, 

problem statement and the research questions, the second chapter deals with the 

theoretical and empirical foundations of the project, the third chapter describes the 

conceptual framework of ARP model, the fourth chapter presents the 

identification and analysis of Lalezar no and finally the last chapter offers the 

interventions of the street. 

 

Key Words: Creative City, Adaptive Reuse, Lalehzar Street 
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