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چکیده

کالبدی، اقتصادی و اجتماعی است، به مرور محدوده ای از شهر  که نتیجه فرســایش  فرســودگی بافت 

کرده و سبب هدر رفتن زمین در بخش های توانمند شهر  ج  را از چرخه زندگی شهری و شهروندی خار

-محدوده هــای مرکــزی و بافت قدیمی- می شــود. شــهر بابــل دارای محلات متعدد قدیمی می باشــد 

کــه در توســعه فیزیکــی شــهر به ظرفیت آنها توجهی نشــده اســت و توســعه عموماً به صــورت افقی و در 

کشاورزی و باغات اطراف شهر بوده است. پژوهش حاضر در پی یافتن ظرفیت ها  جهت تخریب اراضی 

و پتانســیل های بالقــوه موجــود در محــلات جهــت توســعه مجــدد و راه هــای بــه فعلیــت در آوردن آنها 

می باشد. در این پژوهش با استفاده از فرایند تحلیل سلسله مراتبی )AHP(، ضریب اهمیت معیارهای 

گرفته است. نتایج پژوهش نشان می دهد با توجه  ظرفیت سنجی توسعه مورد سنجش و استفاده قرار 

که استفاده  ح شده، محدوده مورد مطالعه دارای ظرفیت های توسعه زیادی است  به معیارهای مطر

از آنها برای توسعه مجدد محلات، تاثیر بسزایی در حل مشکلات شهر داشته و نقش مهمی در تحقق 

توســعه مجدد خواهد داشــت. همچنین در برخی مناطق به علت فقدان پتانسیل برای توسعه بیشتر 

کنین قدیمی، حفظ وضع موجود پیشنهاد می شود. کم و جلوگیری از مهاجرت سا و افزایش نیافتن ترا
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مقدمه

با رشد فزاینده شهرنشینی و افزایش جمعیت در طی سال های 
اخیر، شهر و شهرسازی با مشکلات متعددی روبرو شده است. یکی 
از این مشکلات، فرسودگی و زوال محلات و بافت های قدیمی شهر 
که  می باشــد. محــلات قدیمی پیرامون هســته های مرکزی شــهرها 
کارکرد تجاری و خدماتی هســتند، به دلایل مختلفی  عمدتــاً دارای 
که پاســخگوی  همچون، دارا بودن بافت و شــبکه ارتباطی ارگانیك، 
گذشــته خود را از  کارایی  زندگی مبتنی بر ماشــین نیســت، جایگاه و 
دســت داده اند و مســیر رکود و پســروی و فرســایش را طی می کنند. 
کشــور های در حــال توســعه - از جملــه ایــران- علیرغــم افزایــش  در 
جمعیت شــهری وگســترش شــهرها، در اغلب شــهرها هیچ اقدامی 
بــرای معاصرســازی و بهینه کــردن محــلات شــهری جهــت پذیــرش 
ماشین و جمعیت انجام نپذیرفت. بدین ترتیب محلات شهر دیگر 
کنین خود و مقتضیات زمان معاصر نبوده و  پاسخگوی نیازهای سا
کاهش منزلت اجتماعی - اقتصادی و  تــداوم ایــن وضعیت موجب 
کالبدی بناها و تنزل شرایط زیستی این محلات  عملکردی، تخریب 
کنین  کثر شهرها شاهد می باشیم که سا شده است. تا جایی که در ا
اصلــی این محــلات رفته رفتــه جای خود را بــه مهاجران تــازه وارد و 
کارگاه های بزرگ وکوچك تولیدی داده اند. همه این عوامل  انبارها و 
کشــورمان بدون هیچ ضابطه و اندیشه ای  ســبب شــد تا شــهرهای 
که پیامد آن چیزی نبود جز تخریب  گســترده شــوند  در ســطح افق 
کشــاورزی و باغات در حاشــیه شــهر ها و تبدیل آنها  اراضــی مرغــوب 
به سکونتگاه های شهری و هزینه های گزاف آماده سازی زمین برای 

احداث محلات و شهرك های جدید در اطراف شهرها .
گســترش یک شــهر و فضا، اغلب رشد بیرونی شهرها  در جریان 
کمتر مجال  گرفته می شــود و  بــه عنوان اهداف توســعه ای در نظــر 
و فرصتــی بــرای پرداختن به توســعه مجدد محــلات قدیمی درون 

گذشته و دوره های مختلف  شــهر باقی می ماند. در طی سال های 
راه حل هایــی بــرای رشــد و توســعه محــلات و بافت هــای فرســوده 
که هر یک با داشتن اصول و ضوابط خاص  شهری ارائه شده است 
خــود درصدد رفع این فرســودگی فضایی می باشــند. از جمله این 
مداخلات، بهسازی، نوسازی، بازسازی و توانمندسازی می باشند 
کنــون موفقیت های چندانی را بدســت نیاورده انــد. عواملی  امــا تا
گی های درونــی بافت، توجه  کافــی از ویژ چــون نداشــتن شــناخت 
کالبــدی، عدم توجه بــه تحقق پذیری  صــرف به مســائل فیزیکی و 
ح و همچنیــن عدم توجه بــه ظرفیت های محــلات و نواحی را  طــر
ح ها و مداخلات به شــمار  می تــوان از دلایل عدم موفقیت این طر
آورد. در سال های اخیر توجه به امکانات موجود و استفاده بهینه 
از آنها به منظور توسعه مجدد و توسعه درونی شهرها، ایجاد تعادل 
در طبیعــت و پایدارکــردن آن از موضوعــات مهــم در ســطح جهــان 
که با قطعنامه های متعدد بر ضرورت و توجه استفاده از  می باشــد 

کید شده است.  ظرفیت ها و امکانات به صورت بهینه تا
شــهر بابــل بــه عنــوان یکــی از شــهرهای بــزرگ و قدیمی اســتان 
مازنــدران )دومین شــهر از لحاظ جمعیتــی(، دارای محلات متعدد 
که متاســفانه در رشــد و توســعه فیزیکی شــهر به  قدیمــی می باشــد 
ظرفیت و توان آنها توجهی نشــده اســت و رشــد و توســعه عموماً به 
کشــاورزی و باغــات اطراف  صــورت افقــی و در جهــت تخریب اراضی 
شهر انجام پذیرفته است. در پژوهش حاضر سعی شده است ضمن 
پرداختن به بحث توســعه مجــدد محلات، معیارهای ظرفیت های 
توســعه محلــه ای شناســایی و تحلیــل شــده، بــا اســتفاده از روش 
تحلیل سلســله مراتبی )AHP(، ضریــب اهمیت هر یک از معیارها و 
کرده و با توجه به وزن های  شــاخص های مربوط به آنها را محاســبه 

گردد. به دست آمده، سهم هر یک در توسعه محله مشخص 

مفاهیم و نظریات مرتبط

ح توسعه مجدد نواحی شهری چارچوب مفهومی طر
رویکــرد توســعه مجــدد نواحــی RAP(۱( در چارچــوب سیاســت 
کارگیــری توان هــای بالقوه و بالفعــل موجود  توســعه درونــی، بــر به 
کیــد دارد.  در بافت هــای شــهری بــا اســتفاده از مشــارکت مــردم تأ
سیاســت توسعه درون زای شــهری، یکی از سیاســت های سه گانه 
کنار سایر سیاست های توسعه شهری؛  که در  توسعه شهری است 
توســعه متصل یا پیوســته و یا سیاســت توســعه شــهری منفصل یا 
ح می شــود. برخی این سیاست را واجد مزیت های  ناپیوسته مطر
نســبی متعــدد نســبت بــه دو سیاســت دیگــر دانســته و معتقدنــد 
می تواننــد  درونــی،  توســعه  طریــق  از  کشــور  موجــود  شــهرهای 
پاســخگوی بســیاری از نیازهــای مــردم، از جملــه اســکان ســر ریز 

جمعیــت شــهری و ارتقــای ســرانه های خدمــات شــهری باشــند 
کــه در شــهر ظرفیــت لازم وجود دارد، اســتفاده از ســایر  و مادامــی 
سیاســت های توسعه شهری، تحمیل هزینه های اضافه بر مردم و 

دولت است )آئینی و اردستانی، 48،۱۳88(.
بــه عبــارت دیگــر توســعه درونــی، اســتفاده از تمامــی توان ها و 
ظرفیت های بالقوه و بالفعل موجود در ســطح شــهر برای رســیدن 
به شهری پایدار و مشارکتی است و تمامی ساختارهای اجتماعی، 
کیفی و  کالبــدی، سیاســی و اقتصــادی را بــرای رســیدن به تعــادل 
کمــی و پایدار ارتقا می دهد. در چنین توســعه ای، بیشــترین توجه 
که واجد  معطــوف به اســتفاده مؤثرتــر از عنصرهای شــهری اســت 
توان بالقوه یا ظرفیت توسعه مجدد بوده و در قلمرو بافت موجود 
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شهر واقع شده  اند. بخش اعظم رشد آینده جمعیت و نیاز مسکن 
در منطقــه یــا شــهر را می تــوان از طریــق اســتفاده بهینــه ظرفیــت 
کم ناخالص شــهری، نوســازی  موجــود شــهر، افزایــش مناســب ترا
و بازســازی مناطــق متروکــه و فرســوده، احیاء و اســتفاده مجدد از 

بناهای قدیمی موجود برآورده ساخت )همان(.
از طرفی شــهرها در بهسازی موقعیت رقابتی خود برای تجارت 
متوســط  و جــذب خانواده هــای ســطح  ســرمایه گذاری جدیــد  و 
جامعــه بــا چندیــن مانع روبرو هســتند. مشــکلات تجمیــع زمین، 
کافــی، محــدوده  کســازی، تاسیســات و تجهیــزات نا هزینه هــای پا
بــرای توســعه مجــدد بی میــل  را  زاغــه ای  مرکــزی شــهر و نواحــی 
کــه با راحتی و ســادگی توســعه فضاهــای خالی و  می ســازد، زمانــی 
حومــه ای مقایســه می شــوند )Koebel, 1996, 2(. بــر این اســاس، 
مسئولان شــهری وظیفه ایجاد جاذبه هایی را برای توسعه مجدد 
نواحــی و جلوگیــری از زوال بیشــتر محدوده هــای مرکــز شــهری و 
زاغــه ای را دارا می باشــند. دادن تســهیلات، ایجــاد موقعیت هــای 
ســکونتی مناســب، ایجــاد فرصت هــای تجــاری و ســرمایه گذاری و 
… ایــن محدوده هــا را در زمــره محدوده های مناســب برای اجرای 

ح توسعه مجدد قرار می دهد. طر
ح توسعه مجدد عبارتند از: نواحی نیازمند طر

کارآمد شهری ۱. بافت های فرسوده یا نا 
۲. بافت های زاغه ای

۳. بافت های توسعه نیافته
بافت هــای قدیمــی و  ایــن پژوهــش فقــط توســعه مجــدد  در 
فرســوده شهر مدنظر می باشد و به بافت های زاغه ای و بافت های 
کــه مداخلــه ای در  توســعه نیافتــه، پرداختــه نمی شــود. هنگامــی 
چرخه فرسایش شــهر و بافت شهری صورت نگیرد، »بی سازمانی، 
که  کم می شــود  عــدم تعادل، عدم تناســب و بی قوارگی بر بافت حا
نشانه های فرسودگی است. فرسودگی یا در »کالبد« یا در »فعالیت« 
و یــا در »کالبــد و فعالیت« به طور یک جا رســوخ می کند« )حبیبی و 
گونــی برخوردار اســت  گونا مقصــودی، ١٣٨8(. فرســودگی از ابعــاد 
کــه بــا یکدیگــر ارتباط و پیونــد متقابل دارند. برخــی از این ابعاد به 
که  کارکردهــای آنها مربوط می شــود، در حالی  گی هــای ابنیــه و  ویژ
گون  گونا گســتره مربوط می شــود .برخی از ابعاد  کل  ابعاد دیگر به 
کالبدی ســازه ای، فرســودگی  فرســودگی از ایــن قرارند؛ فرســودگی 
کارکردی، فرســودگی در تصویر ذهنی، فرســودگی قانونی و رســمی، 
گــی  اقتصــادی و.... ویژ یــا  فرســودگی مکانــی، فرســودگی نســبی 

بافت های فرسوده عبارتند از:
بافــت؛  درون  بــه  دسترســی  عــدم   -۲ کالبــد؛  فرســودگی   -۱
۳- فقــدان تاسیســات زیربنایــی مناســب؛ 4-  مشــکلات زیســت 
گذران  کمبــود امکانــات  محیطــی و بــالا بــودن حجم آلودگــی؛ ۵- 
اوقــات فراغــت؛ 6-  فقــر و محرومیــت؛ 7-  آســیب پذیری در برابــر 
کــم  کــم خدمــات؛ ۹-  جمعیــت فوق العــاده )ترا زلزلــه؛ 8- ســرانه 
کم دوام؛ ۱۱- نا امنی و  کم ساختمان های  بالای جمعیت( ؛ ۱۰-   ترا

معضلات اجتماعی )جهان شاهی،۲7،۱۳8۲(.
بوســیله  نواحــی  کارآمــدی  نا شــرایط  رفــع  راســتا،  همیــن  در 
کردن بهســازی های مورد نیاز عمومی، تشــویق نوســازی و  فراهــم 

که  مرمت ســاختمان های فرســوده، تجمیــع زمین ها، توســعه ای 
دربردارنده فرصت های اشــتغال و بالابردن ســطح توســعه یافتگی 
کنتــرل،  تحــت  و  کاربری هــای مناســب  اجــرای  و  اعمــال  اســت، 
کلی می توان اهداف  ح توسعه مجدد می باشد. به طور  اهداف طر

کرد:  ح های توسعه مجدد را بصورت زیر بیان  طر
۱- افزایــش بهــره وری زمین شــهری، ۲- تجمیع زمیــن و بهبود 
خدمــات، ۳- اصــلاح تقســیمات نامناســب و بی قاعــده قطعــات 
زمین، 4- رفع مشــکلات ساختاری ساختمان های غیراستاندارد، 
ترقــی  و  حفــظ   -6 مســکونی،  بلوک هــای  زوال  از  جلوگیــری   -۵
هویــت قدیمــی محــلات، 7- افزایــش امنیــت عمومــی و آرامــش، 
8- بهبــود ســطح تجهیــزات شــهری عمومــی، ۹- اصــلاح و بهبــود 
ک، ۱۱- تعیین  شــبکه های ارتباطی، ۱۰- افزایش ارزش زمین و املا

جمعیت پذیری و جلوگیری از جمعیت فرستی. 
لازم بــه ذکــر اســت، توســعه مجــدد یکــی از موثرتریــن ابزارهای 
کــه موجــب دمیــدن زندگــی جدیــد در  توســعه اقتصــادی اســت، 
کــه متاثــر از برخــی شــرایط نامناســب و  محدوده هایــی می گــردد 
منفــی فیزیکــی، اقتصادی و طبیعی هســتند. توســعه مجدد برای 
که  توســعه گرها، محرک هایــی را فراهــم می کنــد تــا در یــک جامعــه 
کرد، به ساخت  بهبود آن در آینده مزایای بسیاری را ایجاد خواهد 
 Department of Development of City(و ســاز و توســعه بپردازنــد

.)of Camden, 2004

اتخاذ رویکرد ظرفیت سازی۲ 

کم، نهایت  کاربری اراضــی، ترا ایــن رویکرد بــا نام های ظرفیــت 
اشــباع یــا ظرفیــت قابــل تحمــل بــه ماننــد ظرفیــت پذیــرش آمده 
کالبــدی و فیزیکــی و  اســت. محــدوده عمــل آن بــر پایــه فضاهــای 
کــه بوســیله محدوده هــای  پذیــرش نهــادی )ســازمانی( می باشــد 
گردیده است. جغرافیایی یا فرآیندهای جمعیت شناختی احاطه 
کــه زمیــن در دســترس، قوانین  ظرفیــت پذیــرش، عملی اســت 
و  کــم  مترا برنامه ریــزی  و ضوابــط  زیرســاخت ها  توســعه، ظرفیــت 
فشــرده را مورد توجه قرار می دهد. رشــد و توسعه بایستی متناسب 
با ظرفیت پذیرش باشد و هرگز در پیش بینی های دراز مدت نباید از 
حــد آن فراتر رفت. ظرفیــت پذیرش همچنین به مکان یابی و رعایت 
کز خرید، دسترسی به  ویژگی هایی مانند دسترسی به مشاغل و مرا
آب و فاضلاب و سایر شاخص هایی که موجب توسعه و عدم توسعه 

.)Kaiser, Gods, Chalk, Chapin, 2003,143( می شود، توجه دارد
 ظرفیت سازی رویکردی است در راستای بهره گیری از امکانات 
و فرصت هــای بهســازی، بازســازی و نوســازی بافت های فرســوده 
شــهری در جهــت ارتقــای ظرفیت هــای شــهر، متناســب بــا نقــش 
محلــی، منطقــه ای، شــهری و حتــی فراشــهری و بین المللــی آنها، 
بــا بهره گیــری از بافــت بــه مثابه یک فرصــت برای توســعه و عمران 
شــهر، نــه یک تهدید )حبیــب اللهیان و فدایی نــژاد، ۱۳87(. ابعاد 
کــه ظرفیت در آن  ظرفیتــی بــا توجــه به نقش و عملکرد و ســطحی 
کل شهر  گردد، ابعاد ظرفیتی در سطح  واقع شده است تعیین می 
متفاوت از ابعاد ظرفیتی در سطح محله خواهد بود. ظرفیت های 
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گســتره شــهر آنها را در خود جای داده و بکارگیری بهینه  که  مهمی 
و معقــول آنهــا می تواند منجر به توســعه پایدار شــهر شــود، عبارت 
کالبدی، اقتصــادی، اجتماعی و  اســت از: ظرفیت های محیطــی، 
که هر یك از ظرفیت های اشــاره شــده  فرهنگــی .لازم به ذکر اســت 

کوچك تری می باشد. خود دارای ابعاد و تقسیمات 
گســتردگی موضوع مورد مطالعه، در این مقاله تنها به  به علت 
کالبدی پرداخته می شود. به منظور شناخت  بررسی ظرفیت های 
کلیه ظرفیت قابل بارگذاری نظیر  کالبدی می بایست  ظرفیت های 
که می بایســت  زندان هــا، اراضی نظامــی و صنایع آلاینده و مزاحم 
ج از محــدوده  ی شــهر انتقــال یابنــد، اراضی بایــر و ذخیره  بــه خــار
درون محــدوده شناســایی و ظرفیــت بارگــذاری جمعیتــی در آنهــا 
کاربری های ناســازگار و  گیرند. بــه عبارت دیگــر،  مــورد بررســی قرار 
ح های مصــوب قبلی، پتانســیل های  کاربری هــای اجــرا نشــده  طر
کــم  کالبــدی محســوب می شــوند. همچنیــن مقایســه ترا توســعه 
کم هــای ســاختمانی مصــوب در  ســاختمانی موجــود محلــه و ترا
ح هــای جامــع و تفصیلــی و حــد فاصــل آنهــا، بیانگــر ظرفیــت  طر
کالبدی،  کالبــدی توســعه می باشــد. از دیگــر ظرفیت های توســعه 
زمین های خالی و رها شده درون بافت، ساختمان ها و مغازه های 
کــه ارزش نگهــداری ندارنــد، می باشــد. در ذیــل  مخروبــه و خالــی 
که در ایــن پژوهش به آنها  کالبدی در ســطح محله  ابعــاد ظرفیــت 

گردیده است: پرداخته شده، ارائه 
که شــامل زمین بایــر - زمین با قابلیت اســتفاده  الــف( فضاها: 

مجدد )استحصال زمین( و فضای در حال استفاده می باشد.
شــبکه های  بــرق،  فاضــلاب،  و  آب  شــامل  زیرســاخت ها:  ب( 

ارتباطی، پارك و فضاهای باز است )رفیعیان، ۱۳88، ۹۵(.

ح توسعه مجدد  مروری برتجربیات طر

کمــک می کند تا  ح های توســعه مجدد  مــروری بــر تجربیات طر
ح های انجام شــده با رویکرد توســعه مجدد شــهری  به بررســی طر
ح هــا در  و توســعه درون  زای شــهری پرداختــه و بــا نحــوه عمــل طر

برخورد با شرایط فضایی متفاوت آشنا شویم.
اولیــن نمونه مــورد مطالعه، محله مســکونی لگان۳ با مســاحت 
لــگان در شــمال  بخــش جنوبــی محلــه  تقریبــی 8/۵ هکتــار، در 
فیلادلفیا واقع شده است. در شبکه مسکونی لگان، تنوع تجهیزات 
کلیساها، خانه های آپارتمانی و محدوده های  عمومی، موسسات، 
کمبود اصول مهندســی در  تجــاری وجــود دارنــد. محدوده لــگان از 
خ  که طی ١٥ سال ر احداث ساختمان ها و تخریب و زوال سریع آنها 
داده اســت و بیشــتر خانه ها تخریب شده اند، رنج می برد. شرایط و 
کاربری های  کارآمدی این محله مســکونی عبارتنــد از؛ وجود  علل نا
ناســازگار و ساختمان های متروکه و مخروبه در بافت، غیر بهداشتی 

بودن، نا امنی، نرخ بالای تخلفات ساختمانی و مالیاتی.
ح توســعه مجــدد لگان  گرفتــه شــده بــرای طــر اهــداف در نظــر 

عبارتند از:
کاربری های نامناسب در سراسر  کارآمدی  ١- زدودن تاثیرات نا
واحد همسایگی، در نتیجه خلق فرصت برای ساختارهای جدید؛

٢ -پرورش و ترویج استفاده های مجدد از زمین های خالی؛ 
بخش هــای  مجــدد  توســعه  بــرای  پتانســیل ها  -افزایــش   ٣

مشخص شده.
کاربری  کاربری در این محدوده پیشنهاد شده است؛  دو دسته 
تجــاری و مختلــط )مختلــط شــامل مســکونی، اداری، تفریحــی و 
گرفتــه در  تجــاری(. تمامــی هزینه هــا بــا برنامه ریزی هــای صــورت 
که با ایجاد  ارتباط با فعالیت های آینده می باشــند.  به این ترتیب 
بخشــی از محــدوده تجاری و رونــق آن، هزینه توســعه بخش های 
کاربری هــا،  کنترل هــا بــرای  دیگــر فراهــم می شــود. اســتانداردها و 
و خیابان هــای  پارکینــگ  زمیــن، ســاختمان ها،  پوشــش  کــم،  ترا
کدهــای پهنه بندی شــهر اعمال خواهد شــد.  محــدوده براســاس 
کنترل مسئولین، اثرات منفی در مدت اجرا به حداقل  همچنین با 

.)Logan Redevelopment Area, 2002( خواهد رسید
در کشور ژاپن، زمین و برنامه ریزی اراضی و فضایی به علت برخی 
کشــور، نســبت به ســایر نقاط جهــان اهمیت  عوامــل خاص در این 
بیشتری داشته و دارد و موضوعی بسیار حائز اهمیت و حیاتی برای 
مردم این کشور است. در دهه۱۹8۰، همزمان با نگاه جهانی توسعه 
کشور ژاپن نیز  مجدد شــهری و مطرح شــدن رشد شــهر از درون، در 
کار قرار می گیرد و بعد از این مقطع زمانی  توســعه مجدد در دســتور 
گون در دهه های اخیر،  گونا و با مطرح شدن نظریه های شهرسازی 
قانــون ســازماندهی مجدد زمین4 بــا بازنگری مدام خــود، در قالبی 
جدیــد و تکمیلــی، نقــش مؤثــر خــود را بیــش از پیــش در طرح های 
توســعه و توســعه مجــدد شــهری بازیافتــه اســت )حبیبــی و حاجی 
بنده، ۱۳88(. در کشور ژاپن براساس قوانین مصوب، شورای محلی 
تصمیم گیرنده ی اصلی برای سازماندهی مجدد زمین است. در این 
کلی و متــداول و قوانین و  مرحلــه، معرفــی طــرح در قالب اطلاعــات 
کنان محل انجام  فرآیند طرح در جلســات حضوری و ملاقات با ســا
کارشناســان مورد نظر شــورا دربــاره تصویب ناحیه  می گیرد. ســپس 
ســازماندهی مجــدد زمیــن و مشــخص کردن محــل طــرح تصمیــم 
کلیه فعالیت های در ارتبــاط با زمین مانند  می گیرنــد. بدین ســبب 
فــروش قطعــات، تفکیــك قطعــات، ســاخت تأسیســات ســاختاری 
کالبــدی، در ناحیــه طــرح ســازماندهی مجدد زمین تنهــا با اجازه  و 
کارشناســان طــرح امکان پذیــر اســت. پس از مطرح شــدن  کتبــی از 
پیش نویــس طــرح ســازماندهی مجــدد زمیــن و بعــد از جلســات و 
کارشناسان درباره طرح  گروه  کنان و مالکان،  بحث های بیشتر با سا
کلیه تغییرات  کاربری های جدید و شرایط  مورد نظر که پیشنهادات 
قانونی و حقیقی را در نقشه هایی نشان می دهد، تصمیم می گیرند. 
نتیجــه تصمیم گیــری از طریــق اطلاعیــه عمومی منتشــر می شــود و 
خلاصــه وضعیت طرح مرحله به مرحله بــرای مالکان و بخش های 
ســازمانی مرتبط فرستاده می شود. بعد از تایید طرح از سوی مردم 
کــه هیــچ اعتراضــی وجــود نداشــته باشــد،  و مســئولان و درصورتــی 
براساس تاریخ اعلام شده از سوی کارشناسان نقشه قطعی می شود 
و با صدور اعلامیه عمومی جدید، قطعه بندی جدید زمین جایگزین 
قطعات قدیمی می شــوند )سلجوقیان، ۱۳7۲(. به عبارتی می توان 
گفــت این روش از ســویی هزینه های توســعه شــهری را تــا حدودی 
تامین می کند و از سوی دیگر درحالت اجرای موفق و تحقق اهداف 
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طرح، همکاری دو سویه و متقابل بین مالکان و شهرداری را سبب 
گــروه تضمیــن می نمایــد. کــه ســود بالایــی را بــرای هــر دو  می شــود 
دوره  در  ایــران  شــهرهای  قدیمــی  بافت هــای  در  مداخــلات 
بــه صــورت پروژه هــای نوســازی بافت هــای فرســوده  رضاخانــی، 
ح های توســعه مجدد  که خــود به تعبیــری، طر ح می گردنــد،  مطــر
ک کردن محلات مرکزی شهر و ساختن  که برای پا شــهری هســتند 
ح جامــع طراحی  واحد هــای مســکونی جدیــد مطابــق بــا یک طــر
می شــوند. بــرای حل معضــلات بافت هــای قدیمــی در اوایل دهه 
که مشکلات بافت ها  ح می گردند   ح های روان بخشی مطر 6۰، طر
کالبــد تشــخیص داده و بــه خصــوص عــدم دسترســی  را عمدتــاً در 
ســواره بــه درون بافت هــا را بــه عنوان یــک معضل مهم تشــخیص 
داده و بــه دخــل و تصرف و ایجــاد معبر در بافت قدیــم می پردازد. 
گی هــای  ح هــا در عمــل عــلاوه بــر ایجــاد تغییــرات در ویژ ایــن طر
کالبــدی بافت هــا، موجــب بــروز تغییــرات پیش بینی نشــده ای در 
که  کاربری هــا نیــز می گــردد و بــه تدریــج ایــن تفکــر شــکل می گیــرد 
مســئله بافت های ســنتی، فقط ایجاد دسترســی نیســت بلکه هم 
کم بر بافت. در  کالبد اســت و هم حفظ ارزش ها و روحیه حا حفظ 
ح های بهســازی و نوســازی، روان بخشــی و  این راســتا، با تهیه طر
ح بهسازی  تجدید حیات مجموعه مرکز تاریخی شهر اصفهان، طر
ح بهسازی و نوسازی محور  و نوسازی محور فرهنگی اصفهان و طر
ح های  شــیراز، ایــن مهــم نیز مــورد توجه قــرار می گیــرد. پــس از طر
کار وزارت مســکن  ح های مرمت و احیا در دســتور  روان بخشــی طر
ح های  ح هــا، طر و شهرســازی قــرار می گیــرد. نمونــه ای از ایــن طر
کالبدی  سمنان، شوشتر و گرگان می باشد که علاوه بر هدف مرمت 
کالبدی، احیای بافت و تداوم حیات در بافت را با  و حل معضلات 

کاربری ها و عملکردهای  گی های مطلوب با درنظرگرفتن  حفظ ویژ
لازم مــورد نظــر قــرار می دهد ولــی نیازهــای اعتبــاری و محدودیت 
ح ها می گــردد و در نهایت  کثر طر امکانــات اجرایــی مانــع از اجرای ا
ح های تفصیلی شــهرهای تاریخی،  ح ها به عنوان بخشــی از طر طر
گردند تا بــه تدریج به مرحله اجــرا در آیند.   تحویــل شــهرداری می 
در ســال ۱۳7۳، با تصویب برنامه پنج ساله دوم و تامین اعتبار 
ح هــای بافت هــای مســاله دار شــهری، دفتــر بهســازی و  بــرای طر
نوســازی بافت شهری وزارت مســکن و شهرسازی، با تفکر تجمیع 
ح خدمات تیــپ جدیدی را با هــدف حفظ و  در بافــت قدیــم، شــر
که فاقد ارزش  مرمت ابنیه با ارزش موجود، تخریب بخشی از بافت 
کاربری های مورد نیاز و ساخت  نگهداری و مرمت باشــد و طراحی 
ح های مرمت و  که صرفاً بافت قدیم را همچــون طر ابنیــه مربوطــه 
کار قرار می دهد )حائــری، ۱۰،۱۳68(. جدول۱، به  احیا در دســتور 
طور خلاصه تجربیات برنامه ریزی بافت های فرســوده را در ایران و 

کشورهای توسعه یافته مقایسه می کند.

روش شناسی تحقیق

گی هــای آن، پنــج مفهــوم  در بررســی بافت هــای فرســوده و ویژ
که به نوعی می توانند در توســعه مجدد  گرفته شــده اســت  در نظر 
زمین موثر باشند و برای هر یک از این مفاهیم، معیارهایی تعریف 
شده اســت. به منظور مشخص ساختن درجه اهمیت معیارهای 
مربوط به یک محتوا نسبت به هم، از روش ارزیابی فرایند سلسله 
مراتبــی )AHP( اســتفاده شــده اســت. بــه همیــن ترتیب بــرای هر 
که برای  معیار نیز چند شــاخص جهت ارزیابی تعیین شــده اســت 

کشور ایران کشورهای توسعه یافتهبرخورد با بافت قدیم و فرسوده شده در  برخورد با بافت قدیم و فرسوده شده در 

در ایران سابقه برنامه ریزی به صورت مدون در بافت های قدیمی به 
سال های ۱۳4۰ به بعد بر می گردد.

کشورهای توسعه یافته در مورد بافت های قدیمی  که  حدود دو قرن است 
برنامه ریزی می کنند.

احیای بافت قدیم را در ورود اتومبیل به آن می دانند با این وصف به 
تعریض نامعقول معابر می پردازند.

عامل اصلی تهدید کننده شهرهای تاریخی، ترافیک سواره در بافت 
قدیمی است. در حد امکان سعی می شود از ترافیک اتومبیل شخصی در 

باقت قدیم جلوگیری شود.
در ایران حفظ بناها و فضاهای با ارزش بیشتر با هزینه های اندک و 

کارآمد صورت می گیرد. مدیریت نا 
حفظ ابنیه و فضاهای با ارزش قدیمی با صرف هزینه های زیاد و مدیریت 

کارآمد صورت می گیرد.

کمبود متخصصان ورزیده در زمینه حفظ آثار باستانی  کم و  تحقیقات 
موجب برخوردهای نارسا در بافت قدیم می شود.

افزایش سطح تحقیقات و یافتن روش های مناسب برای حفظ آثار و 
گسترده است. کشورهای اروپایی بسیار رایج و  ابنیه های قدیمی در 

کالبدی با نیازهای امروزی و محدود بودن روش ها انطباق فضاها با کارکردهای امروزی و تنوع روش ها ضمن حفظ هویت شهریعدم انطباق فضاهای 

ایجاد تسهیلات و زیربناهای مناسب و  به روز در بافت های قدیم شهریعدم تامین تسهیلات و نیازهای زیستی در بافت قدیم در سطوح مختلف

توجه به سازمان و ساخت ارگانیک بافت قدیم با شرایط محیط طبیعی کم توجهی و یا بی توجهی به بافت ارگانیک با شرایط طبیعی و فرهنگی
و فرهنگی

به هم ریختن نظام ارگانیک بافت قدیم از طریق خیابان کشی و ایجاد 
حفظ ارگانیک بافت قدیم و دخالت محتاطانه ساختار فضایی آنفضاهای نا مطلوب

کافی بودن ضوابط و مقررات در  کارا بودن و نا کمبود ضوابط و نا عدم و یا 
کامل قوانین و مقررات ارتباط با بافت قدیم و عدم اجرای 

ح های تفصیلی در مورد بافت قدیم و لزوم  تدوین ضوابط و مقررات و طر
اجرای دقیق و درست آنها

گردشگر و درآمد حاصل از آن گردشگر و به دست آوردن پایین بودن یا عدم جذب و جلب  ایجاد زمینه های مناسب برای جذب و جلب 
درآمدهای بالا از این راه

کشورهای توسعه یافته با ایران. جدول1-  مقایسه برنامه ریزی بافت قدیم و فرسوده در 

ماخذ: )شماعی و پور احمد، 1385، 358(

بررسی معیارهای ظرفیت سنجی توسعه مجدد در محدوده بافت قدیم بابل
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گردیده است.  درجه بندی اهمیت آنها نیز از روش AHP اســتفاده 
که ســنجیدن این شــاخص ها بدون ســنجه امکان پذیر  از آنجایی 
نمی باشد، تا حد امکان برای هر یک از این شاخص ها سنجه هایی 

گرفته شده است. جهت ارزیابی در نظر 

معیارهای مرتبط با ظرفیت سنجی توسعه مجدد

بــا توجــه بــه تعاریــف و مفاهیــم مربــوط بــه ظرفیــت پذیــرش و 
کلی برای ظرفیت ســنجی  توســعه مجــدد، پنج مفهــوم یا محتوای 
کــه ایــن پنــج محتــوا عبارتنــد از؛  توســعه مجــدد تعریــف می شــود 
کاربری هــا و تنوع، توزیــع عادلانه  بهــره وری زمین شــهری، ترکیب 

کمی.  امکانات در سطح شهر، ایمنی و استانداردهای 

معیارهای مرتبط با مفهوم بهره وری زمین شهری

   رویکرد توســعه مجدد نواحی، اساســاً به این دلیل مورد توجه 
کشاورزی و  که از توسعه افقی و از بین رفتن زمین های  قرار می گیرد 
کند و همچنین مانع از زوال و نابودی  باغات اطراف شهر جلوگیری 
محلات قدیمی شهر شود. با توجه به این مسائل، مفهوم بهره وری 

زمین شهری در ارتباط با توسعه مجدد نواحی مطرح می گردد.
کــه بــا توجــه بــه  بهــره وری زمیــن شــهری بدیــن مفهــوم اســت 
کمیاب بــودن و تجدیدناپذیربــودن و همچنین عدم  گــران بودن، 
امــکان واردات زمین شــهری، این زمین ها توســط افــراد معدودی 
مــورد بهره برداری قرار می گیرد. هر چه تعداد نفرات بیشــتر باشــد، 
بــه مفهــوم بهــره وری بالاتــر زمین شــهری اســت. البته ایــن میزان 
چنانچه بیش از اســتانداردهای قابل قبول شهرســازی باشد، ضد 
توســعه تلقی خواهد شــد. این مفهوم، اطلاعات قابل ملاحظه ای 
کندگــی، فشــردگی جمعیــت و در نتیجــه پیامدهــای چــون  از پرا
انباشــت سرمایه و جمعیت، میزان بهره وری از زمین، تاسیسات و 

زیرساخت های شهری نمایان می سازد.
بدیــن ترتیــب ســه معیــار از محتــوای بهــره وری زمیــن شــهری 

گردیده است: استخراج 
• یکــی از معیارهــای اســتخراج شــده بــرای مفهــوم بهــره وری 
زمین شــهری، استفاده از زمین های قهوه ای۵ و توسعه درونی آنها 
کنترل توســعه اســت. منظــور از زمین های قهــوه ای، قطعه  بــرای 
کــه توســعه در آنها صــورت نگرفته و  زمین های رها شــده ای اســت 
گذشــته  گر ســاخت و ســازی در  اســتفاده ای از آنها نمی شــود و یا ا
کنــون رها شــده و مســتعد بــرای توســعه اســت. همچنیــن  بــوده، ا
کــه در ســطح شــهر بــه وفــور یافــت  توســعه در زمین هــای بایــری 
کمک  کشــاورزی  می شــود، بــه حفــظ زمین های بــا ارزش زراعــی و 
گیرد، شــاخص  می کنــد. بــرای اینکــه این معیار مــورد ارزیابــی قرار 

زمین های بایر و توسعه نیافته تعریف شده است.
• یکی دیگر از معیارهای مرتبط با بهره وری زمین شهری، شدت 
کالبدی و هم  استفاده از زمین می باشد. شدت استفاده هم ابعاد 
ابعــاد جمعیتــی را دربــر می گیرد، یعنــی هم تعداد طبقــات و تعداد 
ک زندگی  که در یک پلا واحدهای ســاختمانی و هم تعداد افرادی 

ک مراجعــه می کنند را بررســی می کند. برای  می کننــد یــا به یک پلا
کم خالص  کم ناخالــص جمعیتــی، ترا ایــن معیار، ســه شــاخص ترا

کم ساختمانی تعریف شده است. جمعیتی و ترا
• سومین معیار مرتبط با بحث بهره وری زمین شهری، وضعیت 
فعالیــت می باشــد. فعــال یــا غیر فعال بــودن قطعات زمیــن عاملی 
کــه در تملــک )در صــورت نیــاز به تجمیــع( و توســعه مجدد  اســت 
ک ها بســیار حائز اهمیت اســت. البته نــوع فعالیت می تواند در  پلا
ح روی  ح شود، برای مثال اجرای طر کاربری موجود نیز مطر مورد 
کاربری های تجاری و خدماتــی به علت قیمت بالا،  ک هایــی بــا  پلا
کاربری ها می باشــد. شــاخص تعریف شده  بســیار دشــوارتر از ســایر 

ک می باشد. برای این معیار، فعال یا غیرفعال بودن پلا

معیارهای مرتبط با مفهوم ترکیب کاربری ها و تنوع

کاربری های سازگار  یکی از اهداف توسعه مجدد نواحی، ترکیب 
کاربری مختلط از طرفی ســفرهای درون  بــرای ایجاد تنوع اســت. 
کاهــش می دهــد و بــه دنبــال آن از آلودگی هــای ناشــی  شــهری را 
کاســته و از طرفــی دیگــر بــا ایجــاد تنــوع، به شــهر  از وســایل نقلیــه 

سرزندگی می بخشد.

ترکیــب  مفهــوم  بــرای  استخراج شــده  معیارهــای  از  یکــی   •
کاربری های هم جوار می باشــد.  کاربری هــا وتنوع، معیار ســازگاری 
کاربری های هم جوار در محدوده شــهر  هرچه از میزان ناســازگاری 
کاســته شود، این به مفهوم حرکت در مســیر توسعه یافتگی شهر از 
کاربری های هم جوار و یا در حوزه نفوذ  که  درون اســت. در شهری 
یکدیگــر، از نظــر ســنخیت فعالیت با هــم منطبق و ســازگار نبوده و 
باعــث مزاحمــت و مانع از انجــام فعالیت یکدیگر شــوند، نمی توان 
آن  را توســعه یافته از درون دانســت. مثلًا وجود یک واحد صنعتی 
کم مســکونی، از مصادیق بارز ناســازگاری  در درون یــک بافــت مترا
گرفته شــده بــرای ایــن معیــار، ســازگاری  اســت. شــاخص در نظــر 

گرفته شده است. کاربری های هم جوار در نظر 
کاربری هــا و تنوع،  • یکــی دیگــر از معیارهــای مرتبــط با ترکیــب 
کاربری ها می باشــد. شاخص تعریف شده برای این معیار،  اختلاط 

کل محله می باشد. کاربری های مختلط به  سهم 

عادلانــه  توزیــع  مفهــوم  بــا  مرتبــط  معیارهــای 
امکانات در سطح شهر 

می توانــد  شــهری  امکانــات  توزیــع  در  عدالــت  بــه  دســتیابی 
یکــی از اهــداف و دلایــل توســعه مجــدد نواحــی باشــد. منظــور از 
توزیــع عادلانه، بررســی شــعاع دسترســی به خدمات رفــاه عمومی 
شــهری  تجهیــزات  و  تاسیســات  از  کنان  ســا کلیــه  بهره منــدی  و 
می باشــد. در اینجــا منظور از تاسیســات و تجهیزات شــهری، آب، 
گاز، تلفن و ... اســت و منظور از خدمات رفاه عمومی همان  برق، 

مغازه ها، مدارس، پارک ها و ... می باشد.
در همیــن راســتا، ســه معیــار بــرای توزیــع عادلانــه امکانات در 
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سطح شهر تعیین شده است:
• اولیــن معیــار، دسترســی مطلــوب بــه تاسیســات و تجهیزات 
کنین شهر از تاسیسات  که همه سا شــهری می باشــد. به این معنا 
گاز، فاضــلاب و تلفن برخوردار  و تجهیزات شــهری نظیــر آب، برق، 
باشــند، و ظرفیت این تاسیســات و تجهیزات برای پاسخگویی به 
گیرد؛ بــه عنوان مثــال آیا همه  جمعیــت آینــده مورد ســنجش قرار 
ســاختمان های محلــه دارای لوله کشــی فاضــلاب می باشــند؟ آیــا 
ظرفیت این لوله ها در صورت افزایش جمعیت پاسخگو است یا خیر؟
• یکــی دیگــر از معیارهــای مرتبــط بــا ایــن مفهــوم، دسترســی 
کلیه  که  مطلــوب بــه خدمات رفاه عمومی می باشــد. به ایــن معنا 
کنان شهر دسترسی مناسب و منطقی به خدمات، کاربری های  سا
کاربری ها  آموزشی، بهداشتی، فضای سبز و ... داشته باشند و این 
کنان را داشته باشد.  و خدمات توان و ظرفیت پاســخگویی به ســا
که به آن آســتانه فعالیتی  هر فعالیتی در شــهر عملکرد خاصی دارد 
کالبد یک  گی، ســطح متناسبی از  گفته می شــود. طبق این ویژ نیز 
کاربری ها از نظــر عملکرد  شــهر بــه آن فعالیــت اختصاص می یابــد. 
کالبــدی شــهری مــورد ارزیابــی قــرار  و نقــش در ســطوح مختلــف 
گر محــدوده مــورد مطالعه در ســطح  می گیرنــد. بــه عنــوان مثــال ا
کاربری ها از لحاظ نقش و عملکرد در دو سطح محله  محله باشد، 
که برای بررسی  و فرا محله ای ســنجیده می شــوند. شــاخص هایی 
گرفته شده است، شعاع دسترسی و تناسب بین  این معیار در نظر 

کاربری ها می باشد.  عملکرد و موقعیت قرارگیری 
کاربری ها بســته به نوع اســتفاده و موقعیــت قرارگیری، تجزیه، 
کاربــری مســکونی در  تحلیــل و ارزیابــی می شــوند .بــه طــور مثــال 
کاربری ها دارد،  داخل محله، ارجحیت بیش ــتری نســبت به ســایر 
گره ها و شــبکه های ارتباطی  کاربری مختلط تجــاری-اداری در  یــا 

کارایی و پتانسیل برای توسعه را دارد . اصلی بیشترین 
• ســومین معیــار بــرای ارزیابی ایــن مفهــوم، نفوذپذیری بلوک 
گی های تعریف شــده بــرای بافت  )دسترســی( می باشــد. طبق ویژ
کمتر  فرســوده، یکی از مشخصه های فرسودگی بافت، ضریب نفوذ 
کمتر از 6 متر است. هر چه میزان برخورداری  از ۳۰% یا عرض معبر 
و سهم هر بلوک شهری از معابر بیشتر باشد، بستر توسعه از درون 
بیشــتر فراهم می شود. شاخص تعریف شده برای این معیار عرض 

معابر می باشد.

معیارهای مرتبط با مفهوم ایمنی 

یکــی از ابعــاد نگران کننده فرســودگی محلات قدیمــی، افزایش 
آسیب های اجتماعی و آسیب های ناشی از حوادث طبیعی است. 
منظــور از ایمنــی عوامــل محیطــی تامین کننــده شــرایط مطلــوب 
جهــت پیشــگیری از وقــوع حــوادث اســت و بر ســلامت جســمانی 
کید دارد و مصادیق آن ایمنی در برابر آلودگی های زیست  انسان تا
محیطــی و حوادث غیر مترقبه طبیعی اســت. برای این مفهوم دو 

گردیده است: معیار استخراج 
گرفتــه شــده بــرای ایــن مفهــوم، معیــار  • اولیــن معیــار در نظــر 
گی های تعریف شــده برای بافت  پایداری ابنیه می باشــد. طبق ویژ

کــه دارای حداقــل ۵۰ درصــد بناهــای فرســوده،  فرســوده، بلوکــی 
نامناســب به لحاظ زیســتی و ســکونتی یا آســیب پذیر باشد، بافت 
فرســوده محســوب می شــود. هــر چه تعــداد بناهــای نامقــاوم و با 
کیفیت پایین بیشتر باشد، موقعیت بهتری برای توسعه مجدد به 
شــمار می رود. شــاخص های تعریف شــده برای این معیار عبارتند 

کیفیت ابنیه، عمر ابنیه و نوع مصالح. از؛ 
• دومیــن معیــار، معیــار امنیــت می باشــد. منظــور از امنیــت، 
ایجــاد شــرایط پیشــگیری کننده در برابــر رفتارهــای نابهنجــار علیه 
که در صورت عدم تحقق، خطرات بالقوه  اشــخاص و اموال اســت 
و بالفعــل جــان و مــال افــراد را تهدیــد می کنــد. امنیــت بــه مفهوم 
احســاس آرامــش و اطمینــان خاطر از عــدم تعارض به جــان، مال 
و  بنیادی تریــن  از  )کامیــار،۳۳،۱۳76(،  انســان  حقــوق  ســایر  و 
مهم تریــن نیازهــای افــراد تلقــی می شــود. امنیت به عنــوان حقی 
کیفیت  مسلم و مهم ترین هدف زندگی، از اساسی ترین معیارهای 
مطلوب در زندگی انســان محســوب می شــود. برای این معیار سه 
شــاخص تعریف شده اســت؛ فعالیت های شــبانه روزی، روشنایی 

معابر و دسترسی ها و نظارت.

کمی معیارهای مرتبط با مفهوم استانداردهای 

به میزان فضا یا سطح زمین مورد نیاز فعالیت ها و عملکرد های 
گفتــه می شــود. اســتانداردهای  شــهری، اســتانداردهای فضایــی 
اجــزای  کیفیــت  میــزان  ســنجش  بــرای  مقیاس هایــی  فضایــی، 

کالبدی شهر هستند. تشکیل دهنده بافت یا سازمان 
•  معیار استخراج شده برای این مفهوم، سرانه های استاندارد 
و مصوب شهری می باشد. شهری را می توان از درون توسعه یافته 
که سرانه های مربوط به سطح فضای سبز، سطح فضای  دانســت 
باز، سطح فضاهای آموزشی، بهداشتی و درمانی، ورزشی، امنیتی، 
فرهنگــی، مذهبــی و نظایر آن در حد اســتانداردهای تعیین شــده 
ح  کلی و یا اســتانداردهای تعیین شــده در طر شهرســازی بصــورت 
مصــوب محدوده مربوط باشــد. دو شــاخص انــدازه قطعات زمین 
گرفته  کاربری های شــهری برای ارزیابی این معیار در نظر  و ســرانه 

شده اند.
به منظور مشخص ساختن درجه اهمیت معیارهای مربوط به 
یک محتوا نســبت به هم در رویکرد ظرفیت ســنجی توسعه مجدد 
نواحــی، از روش ارزیابــی فراینــد سلســله مراتبــی )AHP( اســتفاده 
شده است. به همین ترتیب برای هر معیار نیز چند شاخص جهت 
که برای درجه بنــدی اهمیت آنها نیز از  ارزیابی تعیین شــده اســت 
گردیــده و در جــدول ضریب اهمیت، وزن هر  روش AHP اســتفاده 
کدام از معیارها و شــاخص ها آمده است. ضریب اهمیت معیارها و 
همچنیــن شــاخص ها را با توجه به مقایســه دو به دویی جدول ۳ 
کدام از  که اهمیــت هر  کمیتــی به دســت می آوریم. به ایــن صورت 
شاخص ها/ معیارها نسبت به یکدیگر سنجیده می شود و عددی 
بین ۱ تا ۹ به این سنجش تعلق می گیرد. در تعیین ضریب اهمیت 
کارشناســان رشــته  معیارهــا نســبت به هــم، از هم فکری و نظرات 
گرفته شــده  کمک  شهرســازی و برنامه ریــزی شــهری و منطقــه ای 

بررسی معیارهای ظرفیت سنجی توسعه مجدد در محدوده بافت قدیم بابل
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که باید به آن توجه شــود، نسبی بودن امتیازدهی  اســت. نکته ای 
که همان توســعه  که بر اســاس هدف پژوهش  در این روش اســت 

مجدد زمین می باشد، تعیین شده است.
بــرای تعییــن ضریــب اهمیــت معیارهــای مربــوط بــه مفهــوم 
بهره وری زمین شــهری، ســه معیار اســتفاده از زمین های قهوه ای  
و توســعه درونــی، شــدت اســتفاده از زمیــن و فعالیــت بــه صــورت 
دودویی در جدول ۳ مقایســه شده است. بر این اساس، استفاده 
کســب ضریــب اهمیت  از زمین هــای قهــوه ای و توســعه درونــی بــا 
۰/۵۲درصــد، مهــم تریــن معیــار و پــس از آن معیارهــای فعالیت با 
ضریــب اهمیــت ۰/۳۳ درصد و شــدت اســتفاده از زمیــن با ضریب 

اهمیت ۰/۱4درصد، در رده های بعدی قرار دارند.
بــه همیــن ترتیــب امتیازدهــی و تعییــن ضریــب اهمیــت ســایر 
که نتیجه آن  گرفت  معیارها و شــاخص های مربوط به آنها صورت 

در جدول 4 قابل مشاهده است.

تحلیل شــاخص های توسعه مجدد نواحی در 
محدوده بافت قدیم بابل

گرفتــه و ضریــب اهمیــت و امتیــاز  بــر اســاس وزن دهــی صــورت 
نهایــی شــاخص ها، در این بخــش به تحلیل شــاخص های مهم و 

جدول ۲- معیارهای مرتبط با مفهوم توسعه مجدد نواحی شهری با رویکرد ظرفیت سنجی

 جدول 3- مقایسه دو به دویی معیارهای بهره وری زمین شهری.
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منبعشاخصمعیارمحتوا

بهره وری زمین 
شهری

استفاده از  زمین های 
آئینی و اردستانی، ۱۳88، پیربابایی، ۱۳8۳زمین های خالی و توسعه نیافتهقهوه ای  و توسعه درونی

شدت استفاده از زمین

کم جمعیتی ناخالص  عزیزی، ۱۳88ترا

کم جمعیتی خالص عزیزی، ۱۳88ترا

کم ساختمانی عزیزی، ۱۳88ترا

کوضعیت فعالیت پیربابایی، ۱۳8۳فعال یا غیرفعال بودن پلا

کاربری ها  ترکیب 
و تنوع

کاربر ی  ها کاربری های هم جوارسازگاری  آئینی و اردستانی، ۱۳88سازگاری 

کاربری  ها کل محلهاختلاط  -کاربری های مختلط به 

توزیع عادلانه 
امکانات در 
سطح شهر

دسترسی مطلوب به 
تاسیسات و تجهیزات شهری

گاز،  ظرفیت تاسیسات آب، برق، 
پیربابایی، ۱۳8۳تلفن

دسترسی مطلوب به 
خدمات رفاه عمومی

تناسب بین عملکرد و موقعیت 
-کاربری  ها

پیربابایی، ۱۳8۳شعاع دسترسی

مصوب شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، ضریب نفوذ بلوک یا عرض معابرنفوذ پذیری بلوک
حبیبی، ۱۳84

ایمنی

پایداری ابنیه

مصوب شورایعالی شهرسازی و معماری ایرانکیفیت ابنیه

آئینی و اردستانی، ۱۳88عمر ابنیه

آئینی و اردستانی، ۱۳88 نوع مصالح

امنیت 

جیکوبز )۱۹6۱(فعالیت های شبانه  روزی

جیکوبز )۱۹6۱( روشنایی معابر و دسترسی  ها

جیکوبز )۱۹6۱(نظارت

 استانداردهای 
کمی

سرانه های استاندارد و 
مصوب شهری

شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، ۱۳8۳؛  اندازه قطعات زمین 
آئینی و اردستانی، ۱۳88

کاربری های شهری آئینی و اردستانی، ۱۳88؛ حبیبی و مسائلی، ۱۳78 سرانه 

ضریب اهمیت 
استفاده از زمین های شدت استفاده از زمینفعالیتمعیار

قهوه ای و توسعه درونی

استفاده از زمین های قهوه ای و توسعه درونی۰/۵۲۲۳۱

شدت استفاده از زمین۰/۱4۰/۳۳۱۰/۳۳

فعالیت۰/۳۳۱۳۰/۵

گاری( I.R= 0.043)ضریب ساز
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ضریب معیارمحتوا
ضریب اهمیت شاخصاهمیت معیار

شاخص
امتیاز 
نهایی

بهره وری زمین شهری

استفاده از زمین های 
۱۰/۵۲زمین های خالی و توسعه نیافته۰/۵۲قهوه ای و توسعه درونی

۰/۱4شدت استفاده از زمین
کم ناخالص جمعیتی ۰.۰7۰/۰۱ترا

کم خالص مسکونی ۰.۲8۰/۰4ترا
کم ساختمانی ۰.6۵۰/۰۹ترا

ک۰/۳۳چگونگی فعالیت ۱۰/۳۳فعال یا غیر فعال بودن پلا

کاربری ها و تنوع ترکیب 
کاربری  ها کاربری های هم جوار۰/8۳سازگاری  ۱۰/8۳سازگاری 
کاربری  ها کل محله۰/۱7اختلاط  ۱۰/۱7کاربری های مختلط  به 

توزیع عادلانه امکانات 
در سطح شهر

دسترسی مطلوب به 
دسترسی به تاسیسات آب، برق، ۰/77تاسیسات و تجهیزات

۱۰/77گاز، تلفن و ... 

دسترسی مطلوب به 
۰/۰۵خدمات رفاه عمومی

تناسب بین عملکرد و موقعیت 
۰/4۰/۰۲کاربری  ها

۰/6۰/۰۳شعاع دسترسی به خدمات
۱۰/۱7ضریب نفوذ بلوک یا عرض معابر۰/۱7نفوذپذیری بلوک )دسترسی(

ایمنی

پایداری ابنیه
 ۰/8۳

۰/6۵۰/۵4کیفیت ابنیه
۰/۰7۰/۰۵عمر ابنیه 

۰/۲8۰/۲۳نوع مصالح 

۰/۱7امنیت
۰/۵6۰/۰۹فعالیت های شبانه روزی

۰/۳۲۰/۰۵روشنایی معابر و دسترسی 
۰/۱۲۰/۰۲نظارت

کمی سرانه های استاندارد و استانداردهای 
۱مصوب شهری

۰/8۳۰/8۳اندازه قطعات زمین 
کاربری های شهری ۰/۱7۰/۱7سرانه 

سهم )%( سرانه 
)متر مربع(

مساحت 
)هکتار(

اراضی خالی و توسعه 
نیافته

۲/۲8 ۳/۲۲ ۲/78 بایر  

۲/44 ۳/4۵ ۲/۹7 مخروبه

۰/۹۹ ۱/4 ۱/۲۱ متروکه

۱/۵6 ۲/۲ ۱/۹ نامشخص

7/۲7 ۱۰/۲7 8/86 جمع

دارای امتیاز بیشتر در محدوده بافت قدیم بابل می پردازیم.

تحلیل شاخص زمین های خالی و توسعه نیافته

گرفته، در بافت قدیم شهر بابل  ۲/78  طبق بررسی های صورت 

هکتــار زمیــن بایــر، ۲/۹7 هکتار زمیــن مخروبــه، ۱/۲۱ هکتــار اراضی 
متروکه و ۱/۹ هکتار زمین با وضعیت کاربری نامشخص وجود دارد که 
در مجموع مساحتی در حدود 8/86 هکتار  و 7 درصد کل محدوده 
را شامل می شود. همانطور که در تصویر و جدول ۱ ملاحظه می شود، 

در این محدوده پتانسیل زیادی برای توسعه درونی وجود دارد. 

جدول 5- اراضی خالی و توسعه نیافته در محدوده بافت.

تصویر1- اراضی خالی و توسعه نیافته در محدوده بافت قدیم بابل.
ح تفصیلی بابل 1380- نقش پیراوش( ماخذ: )طر

جدول 4- ضریب اهمیت معیارها و شاخص های ظرفیت سنجی توسعه مجدد نواحی.

بررسی معیارهای ظرفیت سنجی توسعه مجدد در محدوده بافت قدیم بابل
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کم ساختمانی تحلیل شاخص ترا

بــرای   ،۱۳7۹ بابــل  شــهر  جامــع  ح  طــر مطالعــات  اســاس  بــر 
کم ساختمانی 6۵ درصد بوده است.  ساختمان های مسکونی، ترا
گرفته، محدوده بافت  ح بر اســاس مطالعــات صورت  در همین طر
کم ســاختمانی داشته است. مطابق با  قدیم شــهر ۹۱/7 درصد ترا
کم ساختمانی در حوزه مسکونی  تفکیک فعالیتی انجام شــده، ترا
بافــت قدیــم شــهر، 7۵/۲ درصــد و در حــوزه اراضــی غیرمســکونی 
)کاربری هــای عمومــی(، ۱۳6 درصــد بــوده اســت. با توجــه به این 
ح فرادست، در  کم مسکونی پایه در ضوابط و مقررات طر که ترا امر 
گفت این اختلاف  ایــن محدوده برابر با ۱۰۰% بوده اســت، می توان 
از  ح فرادســت، یکــی  کــم پیشــنهادی طــر ترا کــم موجــود و  ترا در 

ظرفیت های توسعه در محدوده بافت قدیم بابل می باشد. 

ک تحلیل شاخص فعال یا غیر فعال بودن پلا

که  گرفته شده اند  ک هایی در نظر  برای بررســی این شــاخص، پلا
دارای کاربری بوده اند ولی در حال حاضر بنا بر هر دلیلی هیچ فعالیتی 
که در حال حاضر  ک هایی  در آنها صورت نمی گیرد. به این منظور پلا
گرفته اند. طبق بررسی های  متروکه می باشــند، مورد شناســایی قرار 
صورت گرفته، در حدود ۱۲۱۰۰ متر مربع از اراضی محدوده بافت قدیم 

ک های غیرفعال هستند. ک می باشد، پلا بابل که شامل 4۱ پلا

تحلیل شاخص سازگاری کاربری های هم جوار

بــازار و ضعــف نظارت هــای مدیریتــی و  ســازوکارهای اقتصــاد 
مکان هــای  در  فعالیت هــا  هوشــمندانه  هدایــت  جهــت  قانونــی 
گشــته به دلیل جذابیت و صرفه های اقتصادی  متناســب، ســبب 
و زمانــی مرکزیــت فعالیتــی شــهرها )در ایــن پروژه بافت قدیم شــهر 
بابــل(، جریانــی از فعالیت هــای مختلط و اغلــب در تقابل با هم به 

گرایش داشته باشند. این سو 

پیامــد این فرایند در چند بُعد قابل بررســی اســت؛ نخســت در 
اســتفاده نادرست از زمین، دوم ناهمخوانی فعالیت های هم جوار 
با هم، سوم و در نتیجه ایجاد مزاحمت و اختلال در فرایند حیاتی 
فعالیت هــا بــا هم می باشــد. بدیــن ترتیب بافــت فعالیتــی و تجلی 
کاربری زمین دچــار ضعف و نارســایی هایی  ایــن بافــت به صــورت 
کــه زندگــی و فعالیــت را در ســطح بافت قدیــم بابل دچار  می شــود 
اختــلال می کنــد. بــرای تعییــن میــزان ســازگاری و ناســازگاری بین 
کاربــری، بایــد مشــخصات و نیازهــای مختلــف هــر یــك را بــرای  دو 
انجام ــدادن فعالیــت عــادی آن تعییــن و ســپس بــا مقایســه ایــن 
کرد. زمینه های قابل بررسی  مشــخصات، مورد توافق را مشــخص 
در ایــن مــورد عبارتند از: اندازه و ابعاد زمین، شــیب زمین، شــبکه 
کیفیــت  کاربری هــای وابســته،  ارتباطــی، تاسیســات و تجهیــزات، 

کیفیت صدا، میزان نور، بو، دید و منظره. هوا، 
در ارزیابی سازگاری کاربری ها، کلیه کاربری های مخروبه و متروکه 
کاربری های مجاورشــان  کامــلًا ناســازگار بــا  کاربری هــای  بــه عنــوان 
کاربری هایی مانند برخی پارکینگ ها  شــناخته شــده اند، همچنین 
که در مکان های نامناسب و یا در جوار واحدهای  و انبارهای بزرگی 
کاربری های ناســازگار می باشــند.  گردیدند نیز،  مســکونی مکان یابی 
برخی دیگر از کاربری ها از قبیل تعمیرگاه های بزرگ اتومبیل از لحاظ 
کاربری های نســبتاً ناســازگار  ایجــاد ســر و صــدا و آلودگــی، به عنــوان 
کاربری های مســکونی اطراف تشــخیص داده شــده اند. به علاوه  با 
کاربری هایــی نظیــر تاسیســات و تجهیــزات شــهری )پمــپ بنزیــن( 
کاربری های نســبتاً  ک و حادثه آفرین بــودن، جزء  بــه لحــاظ خطرنــا

گرفته شده اند.  کاربری های اطراف در نظر  ناسازگار با 

تحلیل شاخص دسترســی به تاسیسات آب، 
گاز و... برق، 

محــدوده مرکزی شــهر بــه علت فراهم نشــدن زیر ســاخت های 
مناســبی چون زه کشــی معابر و آســفالت خیابان ها، مخروبه شــدن 
ســاختمان ها و جایگزینــی فقرای شــهری در ایــن بخش ها و ... به 
صورت موردی از ضعف بهداشــت محیط رنــج می برند. همچنین 
کاملًا محسوس است.  کمبود خدمات شهری نیز در این محدوده 
کلــی تاسیســات شــهری عبارتنــد از آب، فاضــلاب، بــرق،  بــه طــور 
که برای هر شــهری ضروری می باشــد و زیربنای  گاز و غیــره  تلفــن، 
توســعه شــهر محســوب می گردد. شــهر بابل مانند ســایر شهرهای 
کم و بالابودن سطح سفره آب های  استان مازندران به علت شیب 
زیرزمینی، در زمینه دفع فاضلاب و آب های ســطحی با مشــکلات 
فراوانی مواجه اســت. دفع فاضلاب خانگی در شــهر بابل از طریق 
که در واحد مســکونی احداث می شــوند، انجام  چاه های معمولی 
می شــود. سیســتم دفع فاضلاب در محدوده بافت قدیم شــهر به 
صــورت ارگانیــک می باشــد، همچنیــن در برخی از نقــاط محدوده 
کوچه هــا و خیابان ها  بافــت قدیــم، آب فاضلاب به همــراه زباله به 

که این امر منجر به آلودگی محیط زیست می شود. وارد می شود 
کلی نبود لوله کشی فاضلاب در سطح محدوده، فقدان  به طور 
کوچه ها، نامناســب بودن روشــنایی  زه کشــی مناســب خیابان ها و 

گار در محدوده بافت قدیم بابل. کاربری های ناساز تصویر۲- 
ح تفصیلی بابل 1380- نقش پیراوش( ماخذ: )طر
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کیفیت ابنیه در محدوده بافت قدیم بابل. تصویر4- 
ح تفصیلی بابل 1380- نقش پیراوش و نگارنده( ماخذ: )طر

معابــر بــه خصــوص در بخــش مرکــزی محدوده، از مســائلی اســت 
ح توســعه مجــدد نواحی را در ایــن محدوده ضروری  کــه اجرای طر
کمی و  ســاخته و در صــورت مرتفع شــدن می تواند موجــب ارتقای 
کنین  گــردد. همه ســا کیفــی قطعــات )ارزش زمیــن( در آن منطقــه 

گاز برخوردار می باشند. کشی و  محدوده بافت قدیم از آب لوله 

 تحلیــل شــاخص ضریب نفوذ بلــوک یا عرض 
معابر

که ذکر شــده است، یکی از مشخصات فرسودگی بافت،  همانطور 
عــدم نفوذپذیــری مطلــوب می باشــد. بــرای بررســی نفوذپذیــری در 
کمتــر از 6 متر مورد  کلیه معابر با عــرض  محــدوده بافــت قدیم بابــل، 
شناسایی قرار گرفته اند که در تصویر۳ ملاحظه می شود، البته لازم به 

ذکر است که در این بخش بیشتر نفوذپذیری اتومبیل مدنظر است.

کیفیت ابنیه تحلیل شاخص 

کیفیت نامناسبی  درصد بسیاری از ساختمان های محدوده از 
کثر  که ا برخوردارنــد. بیشــتر ســاختمان های بخش شــرقی بافــت، 
آنها مسکونی نیز می باشند، جزء ساختمان های تخریبی شناخته 
شــده اند. البتــه در بخــش شــرقی خیابــان مــدرس نیــز بســیاری از 

کیفــی مخروبه یــا تخریبی می باشــند. همچنین در  بناهــا از لحــاظ 
کیفیت مرمتی  کل محــدوده بافت قدیم، بناهای بســیار زیــادی با 
کم آنها در بخش شمالی بافت نسبتاً بیشتر است.  که ترا وجود دارد 
عــلاوه بر این، در ایــن محدوده تعدادی بنای دارای ارزش تاریخی 
کــه در قســمت بناهــای حفاظتــی ویــژه طبقه بنــدی  وجــود دارد 
که این شــاخص، یکی دیگر از سه شاخص  شــده اســت. از آنجایی 
مشخصات فرســودگی بافت می باشــد، بنابراین بررسی و شناخت 
ح های مداخله و  دقیق آن به لحاظ انتخاب و برنامه ریزی نوع طر

سیاست گذاری از اهمیت زیادی برخوردار است.

تحلیل شاخص اندازه قطعات زمین

یکی از شــاخص های بســیار مهم و موثر در توسعه مجدد زمین، 
اندازه قطعات زمین است. یکی از اهداف برنامه های توسعه مجدد 
ساماندهی نحوه تفکیک، شکل و اندازه قطعات برای بهره وری بهتر 

از زمین به عنوان یک عنصر محدود در برنامه ریزی شهری است. 
بــرای بررســی وضعیــت انــدازه قطعــات در مقیــاس بلوک ها، با 
ح جامع و  کــه حداقــل انــدازه تفکیک زمیــن در طــر توجــه بــه این 
تفصیلی ۲۰۰ متر مربع تعیین شــده اســت، لذا قطعات به دو دسته 
که  بــالای ۲۰۰ متــر مربع و زیر ۲۰۰ متر مربع تقســیم بندی شــده اند 

نتیجه آن در تصویر ۵ آمده است. 

کمتر از 6 متر در محدوده بافت قدیم بابل. تصویر3- معابر با عرض 
ح تفصیلی بابل 1380- نقش پیراوش( ماخذ: )طر

کمتر از ۲00 مترمربع در محدوده بافت قدیم بابل. تصویر5- قطعات با مساحت 
ح تفصیلی بابل 1380- نقش پیراوش و نگارنده( ماخذ: )طر

بررسی معیارهای ظرفیت سنجی توسعه مجدد در محدوده بافت قدیم بابل
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توســعه مجدد شــهری به عنوان یک سیاســت همه جانبه برای 
دخالت در بافت های شــهری و توسعه و رشد مجدد آنها با توجه به 
پتانســیل ها و ظرفیت های هر محلــه )در این پژوهش ظرفیت های 
اجتماعــی و اقتصــادی مورد نظر نبوده اســت(، می تواند تا حدودی 
اهــداف طرح های توســعه شــهری را تحقق بخشــد. توســعه مجدد 
کید بر پتانسیل های بالقوه محیطی و استفاده از منابع و  شهری با تا
توانمندی های موجود در فضا و عاملان و بهره برداران فضا، طرحی 
را برای باز توسعه فضا و بازگرداندن آن به چرخه حیات ارائه می کند.
بــر اســاس تعاریــف و مفاهیــم مربــوط بــه ظرفیــت پذیــرش و 
توســعه مجــدد، پنــج مفهوم بــرای ظرفیت ســنجی توســعه مجدد 
کــه عبارتند از؛ بهــره وری زمین شــهری، ترکیب  تعریف شــده اســت 
کاربری هــا و تنــوع، توزیــع عادلانه امکانات در ســطح شــهر، ایمنی 
کمّــی؛ و ســپس بــرای هرکــدام از ایــن مفاهیــم،  و اســتانداردهای 
معیارهــا و شــاخص هایی تعییــن شــده اســت. در ایــن مقالــه آن 
کــه امتیــاز  دســته از شــاخص های ظرفیت ســنجی توســعه مجــدد 
نهایی بیشتری نسبت به سایر شاخص ها داشته اند، در محدوده 
کی از  گرفتند. نتایج بررســی حا بافــت قدیم بابل مورد بررســی قرار 
که:  ۱- این محدوده دارای ظرفیت بســیار بالای توسعه  آن اســت 
مجدد از لحاظ مســاحت زیاد اراضی بایر، توســعه نیافته و قطعات 

کاربری های ناسازگار در جوار هم، درصد بالایی از  غیر فعال، وجود 
کمتر از 6 متر و  کیفیت تخریبی، معابر با عــرض  ســاختمان های بــا 

نفوذ ناپذیری بافت می باشد.
کوچک تــر از  ۲- همچنیــن وجــود تعــداد زیــاد قطعــات زمیــن 
کــه نیاز بــه تجمیع و توســعه مجــدد دارنــد، از دیگر  ۲۰۰ متــر مربــع 

ظرفیت های توسعه مجدد محدوده است. 
کم ســاختمانی در این محدوده نشان  ۳- بررســی شــاخص ترا
کم  کم ســاختمانی موجود و ترا که اختلاف زیادی بین ترا می دهــد 
ح هــا و ضوابــط و مقــررات فرادســت وجود  پایــه پیشــنهادی در طر
کــه این مســئله نشــان دهنده ی وجود ظرفیت بــرای افزایش  دارد 

کم و توسعه در این محدوده است. ترا
که با اســتفاده از رویکرد توســعه  گفت  بنابرایــن می توان اینگونه 
مجدد و با محوریت محلات شــهری و بررســی ظرفیت های توســعه 
مجــدد و تقویــت پتانســیل های توســعه محلــه ای، بتــوان جلــوی 
گسترش بی رویه شهرها را گرفت و از، از بین رفتن زمین های کشاورزی 
و تحمیل هزینه های هنگفت جلوگیری کرد. همچنین با استفاده از 
رویکرد توســعه مجدد می توان فضاهای نا  امــن را در محدوده بافت 
کــرد و با تامیــن خدمات  کارآمــد تبدیل  قدیــم بــه فضاهای شــهری 
گرفــت. رفــاه عمومــی، جلــوی جمعیــت فرســتی ایــن محــدوده را 
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hysical decline and the necessity of redevel-
opment are never-ending challenges for built 

communities. Neighborhoods undergo cycles of 
birth, growth, stabilization, decline and rejuvenation. 
Redevelopment is a mechanism that can reduce the 
time an area is in decline and spur the process of 
revitalization. Furthermore, redevelopment can pro-
vide incentives for a developer to build in a commu-
nity that will benefit greatly from the improvements. 
Urban decay is natural consequence of economic, 
social and physical declination. This process gradu-
ally leads to loss of efficiency and significance, es-
pecially at city centers, older and valuable districts 
of cities. There is a considerable potential and ca-
pacities in urban neighborhoods and older neigh-
borhoods that have shaped over the years. Older 
neighborhoods and central city have enormous fi-
nancial, environmental and social values, but usual-
ly have been overlooked because of lack of enough 
recognition, efficient management and experiments. 
Babol is one of the oldest and most populated cit-
ies in Mazandaran province. This City has many old 
neighborhoods with development capacities. Unfor-
tunately these capacities have been overlooked in 
physical growth and development of the City. Thus 
the main part of development has occurred in agri-
cultural areas and gardens that are in the vicinity of 
the City.  This study is intended to recognize existing 
capacities and potentials in neighborhoods for rede-
velopment and finding the ways to fulfill them. The 
redevelopment area plan can accomplished multiple 
goals, such as preserving historic landmarks, pro-
motion of downtown commercial growth by strength-
en the existing commercial corridor and create new 
commercial areas, gardens and farmlands protec-
tion and provides public infrastructures and ameni-
ties within a walkable distance to its residents. Cen-

tral city hopes to offer business opportunities such 
as retail services, offices, recreational opportunities 
and limited industrials. In addition redevelopment 
area plan wants to remove existing blighting condi-
tions that threaten public health, safety and welfare; 
reduce crime by provide safer, cleaner and more at-
tractive neighborhoods and commercial areas. The 
redevelopment strategy therefore identifies and lo-
cates improvements among three classes of action: 
Conservation, Upgrade and Development. Urban 
analyze techniques such as AHP are used to evalu-
ate the capacity and redevelopment parameters. 
Then according to their importance and priority, their 
role in future developments can be determined. In 
this study, by using AHP approach, the importance 
of parameters of neighborhoods development such 
as development of brownfields, compatibility, con-
gestion of population and etc., have been evaluated. 
Therefore these parameters have been given prior-
ity in future plans according to their importance. As 
a conclusion, in this study it is argued that, if we use 
existing capacities in City and older neighborhoods 
as a resource for redevelopment of areas, the city’s 
problems could be solved more efficiently. This ap-
proach leads to infill development or redevelopment 
of areas in order to obtain sustainable development. 
It can be said redevelopment area plan can maintain 
the character of the community, provide both mar-
ket-rate and affordable housing and balanced land 
use mix, create economic development opportuni-
ties, expand and enhance community facilities and 
services, and also improve the city’s transportation 
network for automobiles and pedestrian alike.

Keywords: Redevelopment Area Plan, Intervention 
in Urban Fabrics, Capacity Evaluating, Blight Urban 
Areas.
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