
نقـــش 
ــان جهـ

ارزیابی


میزان بازگشت 






پذیری س 




ا
ختار

ه
ای و

ا
جد قدمت




به چرخه حیات 






دوباره  




15

فـصـــلنـــامــه
 علـمی-پژوهـشی

 شــمــــاره 7-3
پاییز 1396

گشت پذیری ساختارهای  ارزیابی میزان باز
واجد قدمت به چرخه حیات دوباره 
پیشنهاد مدل »بالقوّگی بازکاربست همساز« در نمونه‌ای از بافتِ‌میانی تهران

سهند لطفی1،  مهسا شعله2

چکیده
ارتقــاء  بــرای مرمّــت،  بــوده، و برنامه‌ریــزی  کالبــدی توســعه درون‌زای شــهری  ذخیره‌هــای ســاختمانی، مهمتریــن ظرفیــت 
و اســتفاده دوبــاره از آن، یکــی از مهمتریــن ســرفصل‌های حفاظ‌تشــهری فعّــال طــی دهه‌هــای اخیــر بــوده اســت. آمــار نشــان 
می‌دهــد، همزمــان بــا تحــوّل نگــرش و تکویــن انگاره‌هــای هماهنــگ بــا حفاظــت فعّــال از میــراث معمــاری و شــهری، رونــد اســتفاده 
از ســاختارهای واجــد قدمــت در شــهرهای اروپایــی افزایــش یافتــه، و از میــزان تخریــب و بازســازی بناهــای قدیمــی، کاســته شــده 
کالبــدی، و تقویــت مکان‌بودگــی هســته‌های تاریخــی شــهرها اســت. در  اســت.‌این رونــد، عاملــی مهــم در راه صیانــت از هویّــت 
گی‌هــای مثبتــی ماننــد پایــداری اجتماعــی و زیســ‌تمحیطی، تقویــت حــسّ مــکان، بــه  ادبیــات معاصــرِ مرمّ‌تشــهری نیــز، ویژ
روزرســانی ســازوکار برنامــه ریــزی، بهــره‌وری اقتصــادی و حفــظ اصالــت محیــط انسان‌ســاخت، از جملــه مزیّ‌تهــای اســتفاده 
دوبــاره از ســاختارهای ارزشــمند و واجــد قدمــت، شــناخته شــده اســت.‌این مقالــه، ضمــن بازخوانــی همیــن رونــد، و اســتفاده 
از واژه ترکیبــی بازکاربس‌تهمســاز بــه مثابــه معادلــی بــرای عنــوان Adaptive Re-use ، بــه بازخوانــی و تطبیق‌پذیــر نمــودن مــدل 
ــه منحنــی فرســودگی، و شــناخت  ــا ) ARP (Adaptive Re-use Potential می‌پــردازد. بازخوانــی معادل »بالقوّگــی بازکاربســت همســاز« ی
دقیــق عوامــل فرساینده-منســوخ‌کننده ســاختارهای واجــد قدمــت، مــدل »بالقوّگــی بازکاربســت همســازی« را بــه بــرآورد عمــر مفیــد 
ســاختار، و بهتریــن زمــان مداخلــه بــا هــدف مرمّــت و روزآمدســازی آن نائــل می‌کنــد. حاصــل پیاده‌کردن‌ایــن مــدل بــرای یــک 
بنــای مشــخّص، فهــم شــرایط منسوخ‌شــدگی آن، و موقعیــت کیفی-زمانــی ســاختار در ارتبــاط بــا میــزان بازگشــ‌تپذیری بــه چرخــه 
حیــات دوبــاره اســت. اســتفاده از‌ایــن مــدل، در تعییــن شــرایط فرســودگی و بالقوّگــی بازکاربســت همســاز بــرای نمونــه‌ای از بناهــای 
کــه بســیاری از ســاختارهای ارزشــمند در باف‌تهــای تاریخــی  واجــد ارزش بافــت میانــی تهــران، به‌ایــن فرضیــه قــوّت می‌بخشــد 
ــی در  ــند، ول ــاز باش ــت همس ــق بازکاربس ــای موفّ ح‌ه ــدف طر ــد ه ــان می‌توانن ــروز همچن ــه ام ک ــد  ــرار گرفته‌ان ــرایطی ق ــی، در ش و میان
ــاز روز را از  ــا نی ــاره و منطبــق ب ــتفاده دوب ــور اس ــه منظ ــاء ب ــات، و ارتق ــه چرخــه حی ــورت از دســت دادن فرصــت، امــکان بازگشــت ب ص

ــرد. ــد ب ــش خواهن ــاری، پی ــازی اجب ــه وادی بازس ــدن ب ــوی درغلتی ــه س ــودگی را ب ــی فرس ــد داد، و منحن ــت خواهن دس

گان کلیدی:چرخــه حیــات ســاختمان، ســاختار واجــد قدمــت، بالقوّگــی بازکاربســت همســاز، حفاظــت فعّــال، بازگشــ‌تپذیری  واژ
بــه چرخــه حیــات 

 slotfi@shirazu.ac.ir  دکترای شهرسازی، استادیار طراحی شهری، بخش شهرسازی، دانشکده هنر و معماری، دانشگاه شیراز،	 1
 msholeh@shirazu.ac.ir  دکترای شهرسازی، استادیار طراحی شهری، بخش شهرسازی، دانشکده هنر و معماری، دانشگاه شیراز	 2

تاریخ دریافت: 96/07/10
تاریخ پذیرش: 96/09/10



فـصـــلنـــامــه
 علـمی-پژوهـشی

 شــمــــاره 7-3
پاییز  1396

نقـــش 
ن جهـــا

16

ارزیابی


میزان بازگشت 






پذیری س 




ا
ختار

ه
ای و

ا
جد قدمت




به چرخه حیات 






دوباره  




مقدمه
کالبــدی،  بناهــای واجــد قدمــت بخــش عمــده‌ای از هویــت 
و ذخایــر ســاختمانی شــهرها را تشــکیل می‌دهنــد. مقایســه 
کیفی‌تهــای  ک  ادرا و  انسان‌ســاخت  محیط‌هــای  کیفــی 
شناســیک  زیبایــی  و  طراحــی  گی‌هــای  ویژ از  برآمــده 
کــه بخــش مهمــی‌از  محیط‌هــای شــهری، نشــان از آن دارد 
حــس  تــداوم  زمینه‌ســاز  می‌توانــد  کــه  ارزشــمندی‌هایی 
مــکان و ســازمان‌دهنده یکپارچگــی کالبــدی باشــد، حفاظــت 
گاهانــه و فعــال از میــراث کالبــدی، و بــه ویــژه اتخــاذ تدابیــری  آ
ذخیــره  اســت.  ســاختمانی  ذخیــره  احیــاء  و  ابقــاء  بــرای 
کــه از دوره‌هــای پیشــین حیــات شــهر  ســاختمانی یــا بناهایــی 
تکرارنشــدنی  داشــته‌های  از  بخشــی  مانده‌انــد،  یــادگار  بــه 
شــهرها و جزئــی جدانشــدنی از خاطــرات جمعــی شــهروندان 
ــه شــهر، واجــد ماهیــت پایایــی و انباشــت  ک ــه آن شــرط  ــد، ب ان
کــی و اجتماعــی درنظــر آورده شــود، و »الگــوی  ســرمایه ادرا
فاوســتی توســعه1«، بــای جــان سرگذشــت و پس‌زمینه‌هــای 
نگاهــی  بــا  ترتیــب،  بــه همیــن  نگــردد.  آن  تاریخــی  تکویــن 
بناهــای  از  یافتــه  تطبیــق  و  مجــدّد  اســتفاده  شــرایط  بــه 
قدیمی‌]کــه در‌ایــن مقالــه واژه ترکیبــی »بازکاربســت همســاز« 
بــرای آن پیشــنهاد خواهــد شــد[، و ذخیره‌هــای ســاختمانی 
و  اصالــت  میــان  نســبتی  می‌تــوان  دنیــا،  شــهرهای  در 
مقبولیــت محیط‌هــای شــهری بــا میــزان اســتفاده روزآمــد از 
بناهــای تاریخــی و واجــد قدمــت یافــت. بدیــن معنــا، میــزان 
انهــدام،  بــا  امــر توســعه،  یــا پیش‌رفــت در  توســعه‌یافتگی و 
تخریــب و بازســازی گســترده و بــزرگ مقیــاس در هســته‌های 
شــهری ســنخیت نمی‌یابــد و ســنجیده نمی‌شــود، و در ازاء 
تــا بهتریــن هماهنگــی میــان ســاختارهای  تــشا می‌شــود 
قدیمی‌بــا کارکردهــای مــورد نیــاز امــروز شــهرها، برقــرار شــود. 
بناهــای  و  ســاختارها  از  مجــدّد  و  مفیــد  اســتفاده  موضــوع 
ــه طــی ســالیان، گروه‌هــای عمــده‌ای  ک تاریخــی، امــری اســت 
گــون گردهــم آورده اســت.‌این  گونا را بــا دغدغــه مندی‌هــای 

گونــی  گونا کــه می‌توانــد ابعــاد  همگرایــی آراء، به‌ایــن لحــاظ 
گونــی را در جهــت  از توســعه را رقــم بزنــد و دســتاوردهای گونا
خ نمایانــده  ارتقــاء و بهبــود شــرایط شــهری فراهــم بیــاورد، ر
کیفــی توســعه  بــرای بازتعریــف  و فرصــت بســیار مغتنمــی‌را 
شــهری فراهــم ســاخته اســت. آنچــه هنــوز محــل مناقشــه 
افــراط  گــون،  گونا نظــرات  از  پردامنــه  بــازه‌ای  در  و  اســت، 
در حفاظــت از همــه بناهــا را در یــک ســو، و رأی بــر تخریــب و 
بازســازی ســاختارها، و حفاظــت از تعــداد محــدود و مشــخّصی 
ــژه[، در  ــد ارزش وی ــای واج ک‌ه ــک پلا ــورت ت ــه ص ــا را ]ب از بناه
ــه  ــبت ب ــان نس ــدم اطمین ــد، ع ــرار می‌ده ــف ق ــوی طی ــر س دیگ
کارآمــدی و بازگشــ‌تپذیری ســاختارها، و نیــز توجیــه اقتصادی 
فرآینــد مرمــت، تعمیــر، نگهــداری و بازگردانــدن آنهــا بــه چرخــه 
حیــات شــهر اســت. بــه همیــن ترتیــب، لازم اســت برای‌ایجــاد 
گرایــی محتمــل، راهــکاری  شــرایط وفــاق نســبی میان‌ایــن وا
بــرآورد شــرایط  نیــز  و  بازگشــ‌تپذیری  میــزان  ارزیابــی  بــرای 
ــت و  ــادی مرم ــه اقتص ــدف توجی ــا ه ــا ب ــودگی بناه ــی فرس واقع

اســتفاده مجــدّد و تطبیق‌یافتــه از آنهاســت.

چرخه‌حیات و شرایط ذخیره‌های ساختمانی در 
شهرسازی معاصر

یکــی از نــکات بســیار حائــز اهمیــت در فرآینــد ســاخت و ســاز، 
کــه در شــرایط توســعه ناپایــدار، مغفــول می‌مانــد، توجــه بــه 
»چرخــه حیــات ســاختمانی« اســت )تصویر1-الــف(. چرخــه 
ــان  ــه از زم ک ــت  ــیری اس ــده س ــان دهن ــاختمان، نش ــات س حی
بــا  بــرای ســاخت آغــاز می‌شــود، و  طراحــی و برنامــه ریــزی 
کــه از آن پــس،  احــداث بنــا، بــه مرحلــه‌ای قــدم می‌گــذارد 
می‌توانــد چشــم انــداز بلندمدتــی را بــه صــورت یــک چرخــه 
مــداوم از اســتفاده، نگهــداری، تعمیــر، ارتقــاء و اخــذ آموزه‌هــا، 
طــی نمــوده و »عمــر مفیــد« بنــا را بــه صدهــا ســال برســاند ]1[.

کــه از شــرایط متعــارف طراحــی و ســاخت یــک  طبــق بــرآوردی 
بنــا بــه دســت داده می‌شــود، بیــش از 70درصــد هزینــه‌ای 

گزینه‌های پایدار، و عدم توجه به  گریز از  تصویر1- الف( چرخه حیات ساختمانی؛ و ب( درصد هزینه‌ها بر همین اساس؛ در شرایط عدم توازن اقتصاد، 
حفاظت‌و‌مرمّت ذخیره‌های ساختمانی،‌این چرخه عملًا و طی دو دهه اخیر در مرحله بهره‌برداری و پیش از ورود به بازه نگهداری، دچار گسست شده، و 
کالبدی  که می‌تواند متضمّن تداوم حیات  کامل با جریانی است  آنچه تکرار اسف‌باری دارد، هزینه‌های ممتد ساخت است. چنین فرآیندی در تضاد و تقابل 

و ماهوی شهر باشد )مأخذ: نگارندگان با اقتباس از ]2[ (.
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ــه  ــوط ب ــود، مرب ــرف می‌ش ــاختمان ص ــات س ــه حی ــه در چرخ ک
مرحلــه »ســاخت« اســت )تصویــر 1-ب(. بــه عبــارت دیگــر، 
بــرای بهره‌بــرداری هرچــه بهتــر از یــک ســاختار مصنــوع، هزینــه 
ــردد ]2[،  بســیار معتنابهــی صــرف ســاختن و احــداث بنــا می‌گ

و از آن پــس و طــی مراحــل بعــدی حیــات یــک بنــا، اقدامــات 
مربــوط بــه نگهــداری، تعمیــر و ارتقــاء نهایتــاً حــدود 25درصــد 
کلّ هزینه‌هــا را در برمی‌گیــرد ]p. 15-16[ .‌ایــن مهــم، نشــان 
کــه در صــورت  دهنده‌ایــن واقعیــت انکارناپذیــر و حیاتــی اســت 
وجــود عزمی‌بــرای دســتیابی بــه اهــداف و مصــداق واقعــی 
توســعه، می‌بایــد نهایــت تــشا بــرای برقــراری چرخــه کامــل 
حیــات ســاختمان صــورت بگیــرد]3[ . در بازخوانــی شــرایط 
ســاخت و ســاز، در کشــورهایی مانند‌ایــران، می‌تــوان برداشــت 
غالــب از چرخــه حیــات ســاختمان را بــه ســه مرحلــه طراحــی، 
کــه مفهــوم  ســاخت و بهــره بــرداری محــدود دیــد؛ واقعیتــی 
چرخــه را تــا حــد یــک خیــزش خطّــی متنــاوب، بــا عمــری بســیار 
کاهــش عمــر مفیــد ســاختمانی،  کوتــاه، فرومی‌کاهــد ]و‌ایــن 
کــه در وضعیــت عــدم تعــادل اقتصــادی،  صدمــه‌ای اســت 

گردیده‌اســت. وخیم‌تــر  بســیار 

در  اســتفاده  مــورد  ســاختمان‌های  قدمــت  بــه  نگاهــی  بــا 
کــه مبــدع تفکّــر مرمّــت و اســتفاده مــداوم و  شــهرهای اروپــا 
مجــدّد از بناهــای واجــد قدمــت و تارخــی بــوده انــد، آمــار بســیار 
بــرای نمونــه  بــه چشــم می‌آیــد )جــدول  1(.  قابــل توجهــی 
کــه در  تاریــخ احــداث بیــش از 21درصــد از ســاختمان‌هایی 
لوکزامبــورگ همچنــان مــورد اســتفاده انــد ]4[ ، و بخشــی از 
چرخــه حیــات فعــال ســاختمانی شــهر را شــامل می‌شــوند، 
بــه قبــل از ســال 1919، یعنــی قریــب بــه یــک قــرن پیــش بــاز 
کــه ســهم  می‌گــردد ]p. 54[ . نکتــه جالــب توجه‌ایــن اســت 

]54 .p :4[ جدول 1- قدمت ذخیره ساختمانی در کشورهای اروپایی

کنش شهرهای خوب، مبتنی بر آمار زیست‌پذیری  تصویر 2- نقشه پرا
که از زندگی در شهرهای خود،  شهرهای اروپایی، و نسبت شهروندانی 
کامل دارند را می‌توان با ارقام مربوط به میزان استفاده دوباره از  رضایت 

کالبدی در تناظری نسبی قرار داد.  ذخایر ساختمانی و حفاظت از میراث 
زمینه فرهنگی در‌این شهرها، میزان ساخت‌و‌ساز و توسعه‌های مجدّد را 
به نفع استفاده هرچه بهتر از ساختارهای واجد قدمت، تا حد بسیاری 

کاهش داده است ]5[ .
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گرانتریــن  عمــده‌ای از‌ایــن میــزان بناهــا، جــزء مرغوبتریــن، 
کــه از آنهــا اســتفاده  و بهتریــن بناهایــی محســوب می‌شــوند 
ــورد  ــلماً در م ــار مس ــن آم ــل می‌آید.‌ای ــه عم ــدی ب ــال و روزآم فع
در  فشــرده  شــهری  ساخ‌توســاز  پیشــینه  کــه  کشــورهایی 
آنهــا، عمــر کوتاهتــری دارد، کمتــر بــوده اســت. بــرای نمونــه، 
کمتــر  در فنلانــد، درصــد ســاختمان‌های بــا عمــر یــک قــرن، 
کشــورهای دانمــارک،  از دو درصــد بــوده اســت.‌این آمــار در 
بلژیــک، انگلســتان، فرانســه، اســلوونی، آلمان،‌ایتالیــا، لتونــی 
و ســوئد نیــز خیلــی کمتــر از‌ایــن میزان نیســت )ibid.( . از ســوی 
دیگــر، و بــا مــروری بــر آمــار بهتــری، پایدارتریــن، زیباتریــن و 
تقریبــی  تناظــر  می‌تــوان  اروپــا،  شــهرهای  زیســ‌تپذیرترین 
کــه بهتریــن اســتفاده را از  کشــورهایی  میــان نــام شــهرها و 
ذخایــر ســاختمانی خــود بــه عمــل آورده انــد، برقــرار نمــود]5[  
کــه از  )تصویــر  2(. بــه تأویــل بهتــر، دقیقــاً همــان کشــورهایی 
کامــل حیاتشــان بهــره جســته، و در  ســاختمانها در چرخــه 
بخــش نگهــداری، مرمّــت و ارتقــاء، بهتریــن کارنامــه را داشــته 
انــد، محیط‌هــای شــهری زیســت پذیــری را فراهــم ســاخته و 

در اختیــار جوامــع محلــی قــرار داده‌انــد ]6[ .

بــرای فرونیفتــادن در ورطــه نوعــی خو‌شبینــی بی‌اســاس،‌این 
در  ســاز  و  ســاخت  بــه  مربــوط  آمــار  بازخوانــی  از  نیــز  مــورد 
کــه طــی تحــولّات  شــهرهای اروپایــی قابــل اســتخراج اســت 
ــس  ــات پ ــی و تبع ــگ دوم جهان ــژه جن ــه وی ــری ]ب ــی، قه سیاس
خ  از آن[، اجتماعــی و اقتصــادی، جهش‌هــا و رکودهایــی در نــر
کــه بــرای  گــون وجــود داشــته  ســاخت و ســاز در کشــورهای گونا
مثــال می‌تــوان بــه میــزان انبــوه ســاخت و ســاز در آلمــان بعــد از 
جنــگ دوم ]بــه دلیــل از دســت رفتــن و ویرانی بخــش عمده‌ای 
و  ســاخت  میــزان  کاهــش  جنــگ[،  ماقبــل  ســاختارهای  از 
کشــورهای بلــوک شــرق در بــازه زمانــی فروپاشــی‌این  ســاز در 
نوپایــی  شهرنشــینی  در  ســاز  و  ســاخت  خیــزش  و  بلــوک، 
کــرد. نکتــه قابــل توجــه امــا همچنــان،  ماننــد قبــرس اشــاره 
اســتفاده بهینــه از ذخایــر ســاختمانی و افــزودن بــر عمــر مفیــد 
ترتیــب،  به‌ایــن  بناهاســت.  حیــات  چرخــه  مــدت  طــول  و 
کــه ملاحظــه می‌شــود، در انگلســتان، جدیدتریــن  همانطــور 
ســاختمان‌های مــورد اســتفاده عمــری ســه دهــه‌ای دارنــد.

کــه می‌تــوان بــه وضــوح در آمــار ســاختمانی  مــورد دیگــری 
کشــورهای اروپایــی تشــخیص داد، تعــداد پروانــه ســاختمانی 
 .   ]78  .p اســت]4 :  اخیــر  دهــه  ســه  طــی  شــده  صــادر 
کــه اولــی طــی دهــه  مطابق‌ایــن آمــار، غیــر از آلمــان و اســپانیا 
1990 میــادی بــه دلیــل اتحــاد دو آلمــان حجــم نســبتاً قابــل 
توجهــی از ســاخت و ســاز را بــه ویــژه در نیمــه غربــی تجربــه 
بیســت  قــرن  آغازیــن  ســال‌های  در  دومی‌کــه  و   ، نمــود]7[ 
بیــکاری،  و  بــر مشــکل مســکن  آمــدن  فائــق  بــرای  یکــم،  و 

سیاســت ســاخت و ســاز را تشــویق کــرد2 ]8[ ، بقیــه کشــورهای 
اروپایــی رونــد بســیار آرام، بــا ثبــات و در مــواردی روبــه کاهــش 
را در زمینــه صــدور پروانه‌هــای ســاختمانی تجربــه نمــوده انــد. 
بــا در نظــر آوردن فراوانــی پروانه‌هــای  به‌ایــن ترتیــب صرفــاً 
بــازه  در  آلمــان  بــه  مربــوط  تعــداد  بیشــترین  شــده،  صــادر 
ســال‌های 1995 تــا 2000 بــا 638630 مــورد، و کمتریــن مربــوط 
بــه کشــور اســتونی در همــان بــازه بــا 995 مــورد بــوده اســت ]4[ .

توجــه  جلــب  ارقامی‌کــه  مهمتریــن  شــاید  میــان،  در‌ایــن 
کســازی بناهــای واجــد قدمــت و  خ تخریــب و پا می‌کنــد، نــر
انهــدام ســاختارهای قدیمــی‌و حــذف آن از ذخیره‌هــای قابــل 
کنــون اســت  اســتفاده ســاختمانی از دهــه 1980 میــادی تا
کــه  کــه بــرای مثــال، انگلســتان  ]p : 4. 75[ . می‌تــوان دیــد 
تــا 1990 میــادی، جریــان توســعه مجــدّد  طــی دهــه 1980 
کــز شــهری را دنبــال می‌نمــوده اســت ]9[ ، و بــرای مثــال  مرا
در همیــن مقطــع، اقــدام بــه تخریــب چهــل و پنــج هــزار بنــا 
نمــوده، از ســال 1995 میــادی بــه بعــد، هیــچ بنایــی را تخریــب 
نکــرده و از ذخیــره ســاختمانی خــود نکاســته اســت.‌این مــورد، 
ــرای  ــه شــکل یکســان ب ــاً ب ــا شــرایط هــر کشــور، تقریب منطبــق ب
کشــوری  می‌کنــد.  صــدق  فهرســت  تمامی‌کشــورهای‌این 
ــه  ــه طــور مــداوم اقــدام ب ماننــد هلنــد امــا در همیــن مقطــع، ب
جایگزینــی مســکن اجتماعــی نمــوده و‌ایــن واقعیــت از مقایســه 
میــان میــزان تخریــب بناهــا و صــدور پروانه‌هــای ســاختمانی 
قابــل دریافــت اســت. همچنیــن در کشــورهایی ماننــد آلمــان 
و فرانســه، برونــداد جریــان بازســازی‌های شــهری دهه‌هــای 
کــه در شــرایط معاصــر خــود را بــه صــورت  1950 و 1960 میــادی 
مجتمع‌هــای مســکونی بــزرگ مقیــاس و فرســوده، بــا تجمّــع 
نمایــان  بزهــکاری  انــواع  و  اجتمــاع  فرودســت  گروه‌هــای 
می‌ســاخته انــد ]10[ ، تخریــب، و جــای خــود را بــه توســعه‌های 
کــم ســاختمانی و امتــزاج اجتماعــی  دیگــری بــا مقیــاس، ترا
متوازن‌تــری داده اســت3. با‌ایــن تفاســیر، مشــخّص اســت 
کــه رونــد حفاظــت از ذخیــره ســاختمانی طــی دهه‌هــای اخیــر 
فزونــی یافتــه، و اســتفاده مجــدّد از‌ایــن ذخایــر، بــه عنــوان 

امــری تبعــی بر‌ایــن رونــد تبــادر یافتــه اســت]11[  .

مزیّت‌های حفاظت و استفاده دوباره از ذخیره 
ساختمانی

از ســاختارهای واجــد قدمــت، پدیــده‌ای  اســتفاده دوبــاره 
بــا  آن  دانشــگاهی  علمــی‌و  ریشــه‌های  و  نیســت،  نوظهــور 
ــا دهــه 1970 میــادی  ســازوکارهای معاصــر مرتبــط، حداقــل ت
تنــوّع  گفــت  بتــوان  ولــی شــاید   . بازیابــی اســت]12[   قابــل 
کارکــردی بناهــا، و تطبیــق خلّاقانــه  بخشــیدن بــه ســاحت 
ســاختمان‌ها بــا نقش‌پذیری‌هــای جدیــد، پیشــینه بســیار 
نــو  آرایه‌هــای  افــزودن  و  مقاوم‌ســازی،  از  دارد.  کوتاه‌تــری 
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بــه بناهــای تاریخــی توســط لــودوک ]p :13. 173-175[ ، و 
پیشــنهاداتی بــرای احیــاء ســاختمان‌های قدیمی‌بــا »تزریــق« 
تــا   ،  ]55-39  : 14[ بویی‌تــو  توســط  امــروزی  کاربری‌هــای 
گالــری  تبدیــل ســاختار معظمی‌ماننــد کارخانــه بــرق لنــدن بــه 
تیــت مــدرن ]15[ ، ســیر اســتفاده از ذخیره‌هــای ســاختمانی 
و بناهــای موجــود و واجــد قدمــت، شــتابی روزافــزون داشــته 

اســت.

محتــوای اســناد جهانــی از دهــه 1960 بــه بعــد، بــه تدریــج 
جه‌تگیــری اصلــی خــود را بــه ســوی حفاظــت از »بارزه‌منــدی 
فرهنگــی مــکان«، نگهــداری، مراقبــت، حفاظــت و انطبــاق بــه 
معنــی اصــاح یــک مــکان بــرای پذیــرش بهتــر کاربــری موجــود، 
و یــا پذیــرش کاربــری و نقــش ]پیشــنهادی[ جدیــد، ســوق داده 
کیــدی  اســت ]16[ . به‌ایــن ترتیــب، و بــا توجــه بــه تمامی‌تأ
کــه بــه تثبیــت ریشــه‌های فرهنگــی مــکان، و دســت یافتــن 
ــر  ــرداری هرچــه بهت ــا بهــره ب ــوازن، همــراه ب ــعه‌های مت ــه توس ب
محیــط  در  متبلــور  معمارانــه  هوّیــت  و  کالبــدی  میــراث  از 
طبیعــی   ،]17[ اســت  پذیرفتــه  صــورت  ســاخت،  انســان 
کــه فهرســتی از مزیّ‌تهــای واقعــی و تحقّق‌پذیــر بــرای  اســت 
گاهانــه از ذخایــر ســاختمانی،  حفاظــت فعّــال و اســتفاده آ
هــم در راســتای پوشــش نیازهــای کارکــردی، و هــم بــا هــدف 
بازگرداندن‌ایــن ذخیره‌هــا بــه چرخــه حیــات فعّــال شــهرها، در 
جریــان باشــد ]18[. در ادبیــات معاصــر، جســتجوی فراوانــی 
بــرای دســتیابی بــه بهتریــن ابــزار و رو‌شهــا بــرای اســتفاده 
متناســب از ذخیره‌هــای ســاختمانی در جریــان بــوده اســت، 
مزی‌تهای‌ایــن  و  مثبــت  گی‌هــای  ویژ منــوال،  بــه همیــن  و 

گونــی برشــمرده شــده اســت]19[ . گونا فرآینــد در ابعــاد 

کیــد بــر ماهیــت خاطــره پردازانــه  الــف( خاطــره و مــکان: تأ
کــه ســاختمان‌های  کالبــدی، و توجــه به‌ایــن مهــم  ســاختار 
تاریخــی  حافظــه  از  ناپذیــر  جدایــی  بخــش  قدمــت،  واجــد 

ارزیابانــه شهرهاســت. مردمــان، و منظــر 

کــه  ب( ســازوکار برنامــه ریــزی: بخــش مهمــی‌از پهنه‌هایــی 
ســاختارهای واجــد قدمــت در آن واقــع شــده انــد، مشــمول 
ح‌هــای شــهری و برنامــه ریــزی بــا هــدف احیــاء و ارتقــاء  طر
کیفیــت محیــط انســان ســاخت بــوده، و از‌ایــن طریــق، ســازوکار 

برنامــه ریزانــه را وارد باف‌تهــای شــهری نمــوده اســت.

دربــاره  آنچــه  بــه  توجــه  بــا  محیطــی:  زیســت  پایــداری  ج( 
هزینه‌های ســاخت و ســاز در چرخه حیات ســاختارها گفته شد، 
اســتفاده دوبــاره از بناهــا، ســهم عمــده‌ای در حــذف هزینه‌هــای 

کاهــش مصــرف انــرژی خواهــد داشــت ]20, 21[. ســاخت، و 

د( پایــداری اجتماعــی: رونــد افــول ســاختارهای واجــد ارزش 
]بــه همــراه بافــت، بــه مثابــه پــس زمینه‌ایــن رونــد[، شــرایط 

گسســت اجتماعــی را تســریع نمــوده اســت. اســتفاده دوبــاره 
از ذخایــر ســاختمانی، منزلــت بخشــی بــه باف‌تهــا و بناهــای 
تاریخــی، جهــش مثبــت محتوایی-اجتماعــی را بــه همــراه 

دارد.

هـــ( بهــره‌وری: بــه همــان ترتیبــی کــه در بخــش پایداری زیســت 
محیطــی هــم تصریــح گردیــد، اســتفاده از چرخــه حیــات کامــل 
بناهــا، تحلیــل شــرایط ســاختارها، و اقــدام بــه موقــع در جهــت 
کــور و مــداوم  از رونــد  کارآمدتــر  ارتقــاء آن، بســیار  مرمــت و 

تخریــب و بازســازی اســت ]22[.

و( اصالــت: ذخیره‌هــای ســاختمانی، مخــزن تجدیدناپذیــر 
ــد  ــدنی ان ــار تکرارنش ــت، آث ــد قدم ــاختارهای واج ــت، و س اصال
ــداوم حیــات، می‌تواننــد  ــاره و ت ــا حفاظــت، اســتفاده دوب ــه ب ک
شــهری‌ایجاد  اجتمــاع  بــرای  را  تصویــر  بهتریــن  همچنــان، 
موجودیّــت  مهمــی‌از  بخــش  حــال،  همیــن  در  و  نماینــد، 
کارکــردی شــهر را نیــز بــه خــود اختصــاص دهنــد. کالبــدی و 

لــزوم اســتفاده  بــا  ارتبــاط  کــه در  یکــی دیگــر از بحث‌هایــی 
ح بــوده اســت،  دوبــاره از ســاختارها و ذخایــر ســاختمانی مطــر
تردیــد دربــاره صرفــه مالــی و بازدهــی اقتصادی‌ایــن فرآینــد 
فرآینــد،  با‌ایــن  مأنــوس  شــهری  زمینه‌هــای  اســت]23[. 
کــه در آن، اســتفاده دوبــاره از  بســتری را فراهــم نمــوده انــد 
ســاختمان‌ها، نــه تنهــا بــه عنــوان مجموعــه‌ای از ســاختارهای 
کــه در  تجدیــد حیــات یافتــه، و بازگشــته بــه چرخــه زندگــی، 
خ نمایانــده،  قامــت مغناطیس‌هــای پــر جذّابیــت شــهری ر
و بــه همیــن ترتیــب، طــی یــک رونــد زمانــی میــان مــدّت، 
گــذاران در‌ایــن  بهتریــن گزینه‌هــای اقتصــادی بــرای ســرمایه 
ــی  ــای روزافزون ــا، و تقاض ح‌ه ــوّع طر ــد ]24[ . تن ــوده ان ــش ب بخ
کــه حتّــی در شــرایط شــهری‌ایران بــه تدریــج در حــال تکویــن 

اســت، گواهــی بــر همیــن تمایــل اســت4.

گسست چرخه‌حیات و نفی مفهوم ذخیره 
ساختمانی

در شــرایط و حافظــه شهرســازی و شهرنشــینی معاصر‌ایــران 
امــا، وضعیــت بــه نحــو دیگــری اســت. طــی دهه‌هــای اخیــر، 
و  ســرگردان  ســرمایه‌های  اقتصــادی،  نامتعــادل  وضعیــت 
نفــی مفهــوم ذخیــره  بــر  را  راه  گری زمیــن و مســکن،  ســودا
ســاختمانی، و امحــاء توجیــه اقتصــادی مرمّــت و نگهــداری، 
کــه مفهــوم  همــوار نمــوده اســت. لازم بــه تفصیــل نیســت 
کــه طــی  چرخــه حیــات و عمــر مفیــد بــرای ســاخت و ســازهایی 
خ  دهه‌هــای اخیــر، و بلکــه در مــدت زمانــی کمتــر از ســه دهــه ر
داده اســت، تــا چــه میــزان کاهــش داشــته، و در هجومی‌کــه بــه 
منظــور تخریــب و بازســازی ذخیــره ســاختمانی صــورت گرفتــه 
اســت، چرخــه حیــات ســاختمان، عمــاً از ابتــدای مرحلــه 
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گردیــده  گسســت  و  شکســت  دســتخوش  بــرداری«  »بهــره 
اســت. هرچنــد آمــار موثّقــی از میــزان دقیــق تخریــب ذخیــره 
گــر بخشــی قابــل توجــه  ســاختمانی در دســت نیســت، امــا ا
از ســاخت و ســازهای دوره زمانــی یــک دهــه اخیــر، مربــوط 
بــه توســعه‌های مجــدّد و تخریــب و ســاخت دوبــاره بناهــای 
جدیــد، بــر جــای ســاختمان‌های قدیمــی‌در نظــر گرفتــه شــود، 

می‌تــوان بــه نتایــج بســیار قابــل تأملــی دســت یافــت.

تعــداد  کشــور،  شــهرداری‌های  کلّ  در   1391 ســال  در  تنهــا 
223820 پروانــه ســاختمانی صــادر گردیــده اســت.‌این تعــداد 
را می‌تــوان رقمی‌میانگیــن بــرای شــرایط بــازه زمانــی پنــج ســاله 
گــر بــه  قبــل و بعــد از‌ایــن تاریــخ محســوب داشــت5 ]25[ . ا
منــوال آنچــه در آمــار اروپــا مــورد بررســی قرارگرفــت عمــل شــود، 
ــازه زمانــی پنــج ســاله، بیــش  کــه در یــک ب کــرد  می‌تــوان فــرض 
گردیــده  از یــک میلیــون پروانــه ســاختمانی در‌ایــران صــادر 
اســت؛ یعنــی چیــزی در حــدود دو برابــر بیشــترین تعــداد پروانــه 
صــادر شــده در یــک کشــور در تاریــخ شهرســازی معاصــر اروپــا، 
کلّ پروانه‌هــای ســاختمانی صــادر شــده در  و رقمی‌معــادل 
نیمــی‌از کشــورهای اروپایــی طــی ســه دهــه اخیر.‌اینکــه بیــش 
از 98 درصد‌ایــن پروانه‌هــا بــه تقاضــای بخــش خصوصــی صــادر 
کامــل مفهــوم ذخیــره ســاختمانی،  گردیــده، نشــان از نفــی 
فقــدان مدیریــت کارآمــد و چشــم انــدازی معنــادار برای توســعه 
کســازی بخــش بســیار  شــهری،  و نیــز چشــم فروبســتن بــر پا
وســیعی از میــراث معمــای و هویــت شــهری دارد.‌ایــن رونــد بــه 
کــه بــه چــه دلیــل هــر روز بافــت تاریخــی  خوبــی نشــان می‌دهــد 
گذشــته از درون تهــی  و میانــی شــهرهای‌ایران، بیــش از روز 
کــه هنــوز، و بــا در نظــر  می‌شــود، و بســیاری از ســاختارهایی 
فرآینــد  در  جایگاهــی  می‌تواننــد  حیاتشــان،  چرخــه  گرفتــن 
توســعه شــهرها، آن هــم از طریــق اســتفاده مجــدّد داشــته 
باشــند، بــه راحتــی و بــی هیــچ منــع و دوراندیشــی، تخریــب 

می‌شــوند و بــرای همیشــه حــذف می‌گردنــد.

به‌ایــن ترتیــب می‌تــوان گفــت در شــرایط کنونی، مفهــوم چرخه 
حیــات ســاختمانی، در عمــل معنایــی بــرای جریــان معمــاری 
بــه شــکل  و شهرســازی‌ایران نداشــته، و آنچــه در واقعیــت 
ــاره از بناهــای قدیمــی‌]در هــر  ــرای اســتفاده دوب تلا‌شهایــی ب
دو نــوع ارزشــمند ویــژه و صرفــاً واجــد قدمــت[ صــورت گرفتــه، 
برآمــده از ارزیابی‌هــای مــوردی، مقطعــی و نیــز رای منــدی 
ــا محیــط انســان  کــه بخشــی از بدنــه مدیریتــی مرتبــط ب اســت 
ســاخت، آن را یــدک می‌کشــد و خــود را موظــف بــه صیانــت در 
حــد مقــدور از‌ایــن ســاختارها، در قبــال ســایر نهادهــای آبادگــر و 
ــد. چرخــه حیــات ســاختمانی‌اینچنین  توســعه‌دهنده می‌دان
کــه در آن  کــه تبدیــل بــه خطــوط منقطعــی می‌شــود  اســت 
متــداوم  صفــر  نقطه‌هــای  بــه  را  رونــد  کلّ  تخریــب،  عامــل 

بازمی‌گردانــد. در چنیــن شــرایطی، می‌بایــد تفــاوت معنــاداری 
گونــه برداشــت ]و نــه تعریــف[، از مفهــوم »توســعه  میــان دو 
تخریــب  و  فرســایش  نخســت(  داشــت:  نظــر  در  را  شــهری« 
ذخیره‌هــای ســاختمانی و بازســازی‌ها و دوبــاره ســازی‌های 
دوم(  ســاختمان‌ها؛  مفیــد  عمــر  کاهــش  همــراه  بــه  مکــرّر 
حفاظــت، بهســازی، ابقــاء، تطبیــق، مقــاوم ســازی و ارتقــاء 
ســاختارهای موجــود و ذخایــر ســاختمانی. بــه نظــر می‌رســد، 
در مقطــع کنونــی، تعــادل بــه نفــع برداشــت نخســت بــه هــم 
گــواه تجــارب متعــدّد، رویکــرد  کــه بــه  ریختــه، و از آنجایــی 
کــه راه بــه ســوی چشــم‌اندازی پایــا می‌بــرد]26[  ،  دوم اســت 
انتخــاب سرنوش‌تســازی پیــش روی جریــان تصمیــم گیرنــده 

شــرایط شــهری قــراردارد.

»استفاده مجدّد و تطبیق یافته« یا »بازکاربستِ 
همساز«

در فرآینــد حفاظــت فعّــال از ذخیره‌هــای ســاختمانی، شــاید 
کــه در  مهمتریــن هــدف و البتــه ابــزار مرتبــط، مفهومی‌باشــد 
ادبیــات دهه‌هــای اخیــر دنیــا بــه آن ‘Adaptive Reuse’ گفتــه 
گانی‌ایــن مفهــوم، بیشــتر از معــادل  ــد ]26[ . در ترجمــان واژ ان
»اســتفاده مجــدّد« بهــره گرفتــه شــده، و در بازنمایــی فحــوای 
واژه Adaptive معمــولًا معــادل »تطبیــق یافتــه« جایگزیــن 
شده‌اســت. بدیــن شــکل، ترجمــه‌ای بــه صــورت »اســتفاده 
جامعــه  در  مفهــوم،  برای‌ایــن  یافتــه«  تطبیــق  و  مجــدّد 
واژه  قبــال  در  اســت.  بــوده  مصطلــح  نســبتاً  علمی‌کشــور، 
ترکیبــی »اســتفاده مجــدّد« می‌تــوان بــه ترکیــب تــازه‌ای اشــاره 
کــه از دو واژه »بازکاربســت« و »همســاز« شــکل می‌گیــرد.  کــرد 
در قیــاس معنایــی دو واژه »اســتفاده« و »کاربســت«، می‌تــوان 
کــه »کاربســت«، عــاوه  کــرده  بــه برتــری واژه دوم‌اینگونــه اشــاره 
بــر آنکــه در بردارنــده مفهــوم اســتفاده و اعمــال می‌باشــد، 
ــوم تطبیــق، تطبیــق  ــر، مفه ــای لغــت معتب ــواه فرهنگ‌ه گ ــه  ب
پذیــری و انطبــاق را هــم در خــود دارد، و بــه همیــن ترتیــب، 
ترکیبــی ماننــد »کاربســ‌تپذیری« بــه معنــای قابــل تطبیــق و 
قابلیــت تطبیــق داشــتن، وجــود دارد. به‌ایــن دلیــل، می‌تــوان 
کنــد،  کــه می‌توانــد بــا Re- برابــری  بــا افــزودن پیشــوند »بــاز« 
بــه واژه »بازکاربســت« دســت یافــت. از ســوی دیگــر، بــرای 
پیشــنهاد معادلــی بــرای Adaptive ، واژه‌ای نمی‌تــوان یافــت 
کنــد و چگونگــی تطبیــق  کــه بــه شــکل مطلــق، بیــان مفهــوم 
کاربــری، نقــش و مســئولیت جدیــد را در  و ســازگاری بــا یــک 
ــر در بخــش معناشناســانه واژه  گ ــی ا ــد. ول واژه‌ای خلاصــه نمای
تعمّقــی صــورت بگیــرد، بــدون تردیــد، مفهــوم ســازگاری در 
کــه  گانــی  معنــای واژه انگلیســی متبــادر اســت، و در بازیابــی واژ
ــا  بتواننــد عــاوه بــر شــمول معنایــی، هماهنگــی شایســته‌ای ب
واژه »بازکاربســت« داشــته باشــد، واژه »همســاز« پیشــنهاد 
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»بازکاربســت  ترکیبــی  واژه  تآویــل،  با‌ایــن  اســت.  مناســبی 
همســاز« بــه مثابــه معادلــی بــر Adaptive Reuse پیشــنهاد 
می‌شــود، و از‌ایــن پــس در ادامــه متــن مقالــه نیــز، جایگزیــن 

ترکیــب »اســتفاده مجــدّد و تطبیــق یافتــه« می‌گــردد.

شرایط بازکاربست همساز: استفاده از مدل بالقوّگی  
ARP بازکاربست همساز

ــی  ــه چرخــه حیــات ســاختمانی در شــرایط کنون ک ــاره  در‌ایــن ب
گردیــده و بخــش مهمــی‌از ذخیره‌هــای ســاختمانی، یــا  نفــی 
از میــان رفتــه و یــا در ادامــه رونــد توســعه‌گریِ دگرگــون کننــده، 
گرفتــه اســت، تردیــدی  در سراشــیبی حــذف و نابــودی قــرار 
گــواه بســیاری از بحث‌هــای دامنــه دار،  وجــود نــدارد، امــا بــه 
ــا حــذف ذخیــره  کــه در زمینــه حفــظ ی و حتــی رویارویی‌هایــی 
کالبــدی شــهرها، در  ســاختمانی، میــراث معمــاری و هویــت 
جریــان بــوده و هســت، شــیوه مواجهــه بــه صــورت مســئله 
ذخیــره ســاختمانی، و بــرآورد شــرایط نگهــداری، و جایگاهــی 
کــه یــک ســاختار در چرخــه حیــات کالبــدی خــود طــی نمــوده 
گرفتــه اســت، عاملــی اساســی در بــه ســرانجام  و در آن قــرار 
رســاندن بحث‌هــا و تصمیم‌هاســت. واقعیــت ســاختارهای 
از دوره‌هــای پیشــین  بــه جــای مانــده  بناهــای  قدیمــی، و 
ــدارد.  حیــات شــهری، نشــان از شــرایطی همگــن و یکپارچــه ن
طــی دهه‌هــای اخیــر، رونــد یکســانی بــرای حفاظــت از ذخیــره 
ســاختمانی در شــهرهای‌ایران پیگیــری نشــده، و بــه همیــن 
واجــد  ارزشــمند،  بناهــای  از  زیــادی  بســیار  تعــداد  منــوال، 
قدمــت و هویــت، چــه در حالــت ثبــت شــده )1(، چــه بــه صــورت 
متــروک و رهــا شــده )2(، و چــه بــا جایگزیــن شــدن کاربری‌هــای 
کــه میــان انگیــزه  »ناهمســاز« )3(، در شــرایطی قــرار گرفتــه انــد 
و علاقــه بــه حفاظــت و ابهــام در چگونگــی امــکان مرمــت و 
را  فرســاینده‌ای  و  ناخوشــایند  خ  بــرز سال‌هاســت  ارتقــاء، 
ــه  ک ــه‌ای  ــج مطالع ــواه نتای گ ــه  ــد، ب ــن رون ــه می‌نمایند.‌ای تجرب
در ادامــه خواهــد آمــد، مــی‌رود تــا بخــش مهمــی‌از ذخیره‌هــای 
ســاختمانی را در عمــل غیرقابــل بازگشــت بــه چرخــه حیــات 
و  ناخوشــایند  بســیار  تهدیــد  و‌ایــن  نمایــد،  ســاختمانی 

شهرهاســت. بــرای  مخاطره‌بــاری 

 چرخه حیات ساختمانی: رابطه میان طول عمر اقتصادی 
و کالبدی بنا

ســاختمانی،  حیــات  چرخــه  دقیــق  بازخوانــی  منظــور  بــه 
ــا و  ــر بن ــذران عم گ ــد  ــب رون ــتر در قال ــی بیش ــه جزئیات ــد ب می‌بای
فرآینــد تکویــن دو بــازه زمانــی مهــم، تحــت عنــوان »طــول عمــر 
اقتصــادی« و »طــول عمــر کالبــدی بنــا«، پرداخــت]11[  . طبــق 
پیــش فرضــی قابــل قبــول، عمــر ملمــوس یــک بنــا، از زمانــی 
ــود.  ــروع می‌ش ــاز، ش ــای نوس ــان بن ــا هم ــاختار ی ــه کار س ــاز ب آغ

گام  کــه عمــر ملمــوس، از  بــه معنایــی می‌تــوان تصــوّر نمــود 
ســوم چرخــه حیــات ســاختمانی آغــاز می‌گــردد، و در بــردار 
زمــان حرکتــی پیش‌رونــده را تجربــه می‌نمایــد. از‌ایــن لحظــه 
بــر آن می‌گــذرد،  کــه عمــر  بعــد، بســان هــر موجودیّتــی  بــه 
در  بایــد  را  نکتــه  می‌گردد.‌ایــن  آغــاز  نیــز  فرســودگی  فرآینــد 
کــه حتــی در صــورت عــدم اســتفاده از ســاختار،  نظــر داشــت 
اجتنا‌بناپذیــر  فرســایش[  بــر  ]مترتّــب  فرســودگی  فرآینــد 
اســت]27[ ، و همیــن امــر موجــب بیهودگــی حفاظــت منفعــل و 

بناهاســت. منجمدســازی6 

در‌ایــن فرآینــد، بــر اســاس نــوع طراحــی اولیــه، کیفیت ســاخت، 
مرغوبیــت مصالــح و شــیوه نگهــداری جزئــی و ادواری، می‌تــوان 
بــازه‌ای زمانــی را بــه عنــوان »عمــر مفیــد ســاختمان« در نظــر 
گرفت.‌ایــن بــازه را در اصطــاح ادبیــات بازکاربســت همســاز، 
»طــول عمــر اقتصــادی ]طراحــی شــده[« بنــا می‌نامنــد]28[  
کــه  . مــدت زمــان طــول عمــر اقتصــادی بنــا بدیــن معناســت 
در‌ایــن بــازه، ســاختمان بــا توجــه بــه بهره‌منــدی از پشــتوانه 
گی‌هــای  فنّاورانــه ]منطبــق بــا شــرایط زمــان احــداث[ و ویژ
تا‌بآورانــه منتــج از شــیوه ســاخت و کیفیــت مصالــح، ســال‌ها 
و دهه‌هایــی را بــدون نیــاز بــه صــرف هزینــه ]ورای نگهــداری 
جزئــی[، ادامــه حیــات می‌دهــد. در تئــوری، و پــس از طــی 
شــدن‌این عمــر و مــدّت زمــان، ســاختمان بــه نقطــه »پایــان 

ــد7. ــود می‌رس ــد« خ ــر مفی عم

بنــا  اقتصــادی  عمــر  پایــان  بــا  مفیــد،  عمــر  پایــان  نقطــه 
کــه بــه نوعــی شــرایط شکســت  مصــادف اســت.‌این نقطــه 
گهانــی را دربــردارد، آغــاز بخــش تــازه‌ای  کیفیــت نا کاهــش  و 
از »رونــد وجــودی« بناســت. رونــد وجــودی بنــا نمایانگر‌ایــن 
کــه علیرغــم بــه پایــان آمــدن عمــر اقتصــادی  واقعیــت اســت 
و مفیــد، ســاختمان همچنــان بــر جــای خــود باقــی اســت و 
کالبــدی، بعــد وجــودی خــود را  بــه لحــاظ تجسّــم و تجسّــد 
از دســت نــداده اســت. رونــد فرســایش طبیعــی بنــا، از‌ایــن 
نقطــه بــه بعــد، بــه قــوس نزولــی متأثــر از انــواع فرســودگی‌ها 
]کــه  فرســودگی  از  مکتبــی  تعاریــف  بنابــر  می‌گــردد.  تبدیــل 
در ادبیــات روزآمــد مرتبــط، بســط یافتــه و بــا واقعی‌تهــای 
مربــوط بــا چرخــه حیــات ســاختمان، منطبــق گردیــده اســت[، 
ــردی[،  فرســودگی را در دو بُعــد »کالبــدی« و »محتوایــی« ]کارک
مدنظــر می‌داشــته انــد. در چنیــن برداشــتی، مفهــوم »منســوخ 
شــدگی«، می‌توانــد بــه هرکــدام از‌ایــن دو بُعــد نســبت داده 
شــده، و گذشــت زمــان بــه معنــای فرســودگی کالبــدی، کاهــش 
کارکــرد  ظرفیــت انطبــاق بــا محتــوای معاصــر، ســلب اعتبــار 
کارک��رد از ه��م باش��د. در  کالب��د و  گرفت��ن  اولی��ه و ی��ا فاصل��ه 
برداشــت امروزیــن از فرســودگی، پــس از آنکــه عمــر مفیــد بنــا بــه 



فـصـــلنـــامــه
 علـمی-پژوهـشی

 شــمــــاره 7-3
پاییز  1396

نقـــش 
ن جهـــا

22

ارزیابی


میزان بازگشت 






پذیری س 




ا
ختار

ه
ای و

ا
جد قدمت




به چرخه حیات 






دوباره  




ح ذیــل، ســاختار را در معــرض تهدیــد و تلاشــی  ســر آمــد، مجموعــه‌ای از فرســودگی‌ها ]منسوخ‌شــدگی بــا حــرف اختصــاری O[ بــه شــر
.]28[ قــرار می‌دهــد 

O7O6O5O4O3O2O1

کالبدیاقتصادیانعطاف‌پذیریفنّاورانهاجتماعیحقوقیسیاسی

کالبــدی« بنــا  کــه می‌تــوان بــه »عمــر  در‌ایــن مرحلــه اســت 
کــه در بازکاربســت  اندیشــید، و‌ایــن همــان نکتــه‌ای اســت 
اولویــت  و  اهمیــت  از  ســاختمانی  ذخیره‌هــای  همســاز 
برخــوردار اســت. پــس از ورود ســاختار بــه دوره پــس از عمــر 
گــون در جهــت  مفیــد، عــاوه بــر نیــاز بــه صــرف هزینه‌هــای گونا
ــه  ــد زمــان بهینــه مداخل ــواع منســوخ شــدگی‌ها، می‌بای رفــع ان
ــودار  ــه در نم ک ــان  ــف، و آنچن ــق تعری ــت. طب ــر داش ــز در نظ را نی
مشــخّص اســت، زمــان موثــر مداخلــه، مشــخّص و در همیــن 
ــه،  ــن مرحل ــا، در‌ای ــان بن ــا هم ــاختار ی ــت. س ــدود اس ــال مح ح
بــه شــدت در معــرض فرســودگی اســت و بــا افزایــش یافتــن 
ــان  ــه »پای ــی منحنــی حیــات کالبــدی، هــر لحظــه ب شــیب نزول
گــر  زمــان موثــر مداخلــه« نزدیکتــر می‌شــود. در‌ایــن شــرایط، ا
چنانچــه تمهیــدات موثــری در جهــت تعمیــر، ترمیــم، تطبیــق، 
مقــاوم ســازی، بــه روزرســانی زیرســاخ‌تها، ارتقــاء و حتــی 
الحــاق، صــورت پذیــرد، می‌تــوان شــیب منحنــی فرســودگی 
کــرد، و از بنــا و ســاختار، در شــرایط تــازه‌ای اســتفاده  کنــد  را 
نمود.‌ایــن مرحلــه را می‌تــوان آغــاز حیــات دوبــاره ســاختار 
در شــرایط »بازکاربســت همســاز« تلقّــی نمــود. ولــی چنانچــه 
در بــازه زمانــی مشــخّص، اقــدام موثــری جهــت توقــف رونــد 
فرســودگی و منسوخ‌شــدگی ســاختار بــه انجــام نرســد، بنــا، بــه 
گــذر از‌ایــن  ســوی نقطــه پایــان زمــان موثــر مداخلــه مــی‌رود. بــا 
کارآمــد بــوده،  نقطــه، هرگونــه اقدامی‌جهــت رفــع فرســودگی، نا
شــرایط »بازگشــ‌تپذیری ســاختار« منتفــی اســت، و عمــاً نیــاز 
ــه  ــو ب ــازی، ول ــب و بازس ــان تخری ــا هم ــاختار« ]ی ــد س ــه »تجدی ب

صــورت مــو بــه مــو[ وجــود خواهــد داشــت.

گیــری  تصمیــم  محمــل  و  مناقشــه  محــل  توصیــف،  با‌ایــن 
پیرامــون ارزش نگهــداری، حفاظــت و بازکاربســت همســاز، 
همانــا تحلیــل و ارزیابــی شــرایط واقعــی فرســودگی ســاختار، 
و بــرآورد موقعیــت نقطــه‌ای بنــا در منحنــی نزولــی منســوخ 
شــدگی جهــت تشــخیص امــکان مداخلــه بــرای ارتقــاء و تــداوم 
حیــات کالبــدی بناســت. فــرض مقالــه حاضــر بر‌ایــن اســت کــه 
در وهلــه نخســت، و علیرغــم شــرایط رهاشــدگی ممتــد طــی 
ــاختمانی  ــر س ــی‌از ذخای ــش اعظم ــرای بخ ــی ب ــای متوال دهه‌ه
موجــود در باف‌تهــای شــهری، برای‌ایجــاد زمینــه و بســتر موثــر 
گیــری، می‌بایــد نفــسِ مفهــوم و شــرایط »بازگشــت  تصمیــم 
پذیــری« مــورد ارزیابــی قرارگیــرد، و متعاقبــاً بــا درنظــر آوردن 

مــورد،  بــا  متناســب  ثانویــه،  کیفی‌تهــای  و  ارزشــمندی‌ها 
اقــدام بــه تصمیم‌گیــری جهــت حفــظ یــا حــذف ســاختار نمــود

گشت‌پذیری« ساختارها برآورد شرایط »باز

آیــا  برآورد‌اینکــه  جهــت  شــد،  داده  ح  شــر کــه  ترتیبــی  بــه 
یــک بنــا امــکان احیــاء و حضــور دوبــاره در چرخــه حیــات را 
دارد، لازم اســت موقعیــت آن روی منحنــی عمــر ســاختمان 
کار را می‌تــوان بــه وســیله مــدل »بالقوّگــی  گردد.‌ایــن  تعییــن 
 ARP (Adaptive Re-use Potential بازکاربســت همســاز« یــا
بــرای نخســتین  کــه  مــدل  انجــام رســاند.‌این  بــه   )Model
گردیــد ]29[ ،  ح  بــار در ســال 2007 توســط لنگســتون مطــر
الگوریتمی‌اســت بــرای محاســبه نقطــه عمــر بنــا و موقعیــت 
آن نســبت بــه نقطــه پایــان زمــان مؤثــر مداخلــه؛ به‌ایــن ترتیــب 
کــه هــدف فرآینــد بازکاربســت  کــه نشــان می‌دهــد ســاختمانی 
همســاز قــرار دارد، چنــد ســال تــا پایــان زمــان مؤثــر مداخلــه 
فاصلــه دارد، و یــا چنــد ســال از‌ایــن زمــان گذشــته اســت. تــا 
همیــن جــا، )+( یــا )-( بــودن فاصلــه تعریــف شــده در بــردار 
زمــان، می‌توانــد نقــش مهمــی‌در تصمیــم آغازیــن بــرای شــیوه 

مواجهــه بــا بنــای مــورد نظــر باشــد. 

بــرآورد  اســت جهــت  روشــی   ARP مــدل  بــه معنــای دیگــر، 
میــزان و شــرایط بازگشــ‌تپذیری یــک ســاختار واجــد قدمــت 
و اســتفاده دوبــاره از آن بــدون نیــاز بــه تخریــب، بازســازی و 
بنابرایــن هدف‌ایــن  زائــد؛  و  دار  دامنــه  دوبــاره ســازی‌های 
منظــور  بــه  گیــری  انــدازه  ابــزار  یــک  رواج  و  خلــق  روش، 
دســتیابی بــه یــک تصمیــم هدفمنــد بــرای طراحــی منظــور 
بازکاربســت همســاز آتــی یــک ســاختمان و‌ایجــاد فرصــت بــرای 
ــا  ــت ت ــر اس ــه ذک ــت. لازم ب ــه اس ــای خلّاقان ــه کابرده ــیدن ب رس
ارزیابــی  بــا  مرتبــط  معیارهــای  مــدل،  معرفی‌ایــن  از  پیــش 
افــراد  توســط  ســاختمان‌ها،  همســاز  بازکاربســت  امــکان 
کالبــد و  مختلــف و غالبــاً در چهارچــوب ملاحظــات مرتبــط بــا 
فرســودگی کالبــدی، ارائــه و دســته بنــدی گردیــده بــود، امــا بــا 
ورود مفاهیــم تــازه تــری ماننــد توجــه بــه جنبه‌هــای پایــداری و 
ملحــوظ نمــودن ابعــاد زیســت محیطــی، فرهنگــی، اجتماعــی 
و اقتصــادی، تعریــف و مصادیــق گســترده‌تری بــر ماهیــت عمــر 
و فرســودگی بنــا مترتّــب شــد کــه در مــدل ARP دقیقــاً بــه همیــن 

مــوارد توجــه می‌شــود.
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ARP الگوریتم مدل 

مــدل ARP الگوریتــم خــود را بــر پایــه دو متغیــر پایــه‌ای »عمــر 
بنــا« ســازمان می‌دهــد]30[ .  کالبــدی  بنــا« و »عمــر  مفیــد 
توجیه‌پذیــری  میــزان  کمّــی  محاســبه  الگوریتــم  هدف‌ایــن 
ح بازکاربســت همســاز اســت. برونداد‌ایــن الگوریتــم، در  طــر
میــزان  و  بازکاربســت همســاز  ح  واقــع درصــد موفقیــت طــر
را  مجــدّد  حیــات  چرخــه  بــه  ســاختمان  بازگشــ‌تپذیری 
کــه بــا  نشــان می‌دهــد.  نحــوه عمــل آن بدیــن صــورت اســت 
پیــش بینــی عمــر مفیــد ســاختمان بهتریــن زمــان مداخلــه 
در آن را تعییــن می‌نماید.‌ایــن مــدل روشــی اســت تعمیــم 
کاربــردی همــه شــمول داشــته باشــد و در  کــه می‌توانــد  پذیــر 
گرفتــه شــود. در عیــن  کار  گــون بــه  گونا زمینه‌هــای شــهری 
حــال بــا توجــه به‌اینکــه متغیرهــای تعریــف شــده در مــدل، 
گی‌هــا و ارزشمندی‌هاســت،  نمایانگــر طیــف متنوّعــی از ویژ
می‌تــوان در صــورت لــزوم بــه مداخلــه، اولوی‌تهــا و مراحــل 
برنامــه ریــزی جهــت بازکاربســت همســاز را نیــز هدایــت نمایــد.

در مــدل ARP یــک منحنــی پایــه، اســاس تحلیــل وضــع موجــود 
 X یــک ســاختار واجــد قدمــت اســت. در‌ایــن منحنــی محــور
نمایانگــر طــول عمــر کالبــدی ســاختمان اســت بــا واحــد ســال، 
و محــور Y نمایانگــر درصــد امــکان پذیــری بازکاربســت همســاز 
یــا همــان میــزان بازگشــ‌تپذیری ســاختمان بــه چرخــه حیــات 
مجــدّد اســت. رابطــه میــان X و Y در‌ایــن منحنــی بــه شــکل زیــر 

تعریف می‌شود:

بدیــن ترتیب،‌ایــن نمــودار، ســاختمان‌های بــا عمــر بیــش از 
کنــون مــورد هیچگونــه مداخلــه‌ای جهــت  کــه تا یــک قــرن، 
ارتقــاء و ابقــاء قــرار نگرفتــه باشــند را عمــاً مشــمول فرآینــد 
دوباره‌ســازی یــا نوســازی اساســی می‌نمایــد. بــه عبــارت دیگــر، 
در صــورت مداخلــه و اعمــال تغییــرات در جهــت ارتقــاء کیفیــت 

تصویر 3- منحنی فرسودگی، روند منسوخ شدن یک ساختار طی بازه زمانی 
صد ساله را نشان می‌دهد. همین بازه صد ساله را، طول عمر مؤثر ساختمان 
می‌نامند، و منطبق با استانداردهای ساختمانی بهینه،‌این بازه را مدت زمان 
واقعی عمر یک ساختار که در آن می‌باید نسبت به امکان بازکاربست همساز 
ابتدای بهره  از  که  ترتیب  انــد. به‌این  آورده  ساختمان تصمیم‌گیری شــود، 
برداری از ساختار، همزمان با روند منسوخشدگی، امکان بازگشت‌پذیری 
آن  که در  تا نقطه‌ای  افزاینده می‌یابد،  رونــد  آن به چرخه حیات دوبـــاره، 
هم بیشینه عمر موثر ساختمان تجربه می‌شود و هم بهترین شرایط برای 
کاهشی امکان بازگشت‌پذیری  بازکاربست فراهم می‌آید، از آن پس، روند 
به  همساز  بازکاربست  قابلیت  که  شرایطی  تا  تئوری  در  و  می‌شود،  آغــاز 
سمت صفر میل می‌کند، ادامه می‌یابد )مأخذ: نگارندگان با اقتباس از ]31[(

ــد،  ــر ســاختار افزایــش می‌یاب کالبــدی ســاختار، طــول عمــر مؤث
و ســال پایــه محاســبه شــرایط بازگشــ‌تپذیری بنــا بــه همــان 
کــه طبــق فرمــول بــالا  منــوال تغییــر می‌کنــد. در‌ایــن نمــودار 
قابــل ترســیم اســت، میــزان متغیرهــای بــه کار رفتــه بــه شــکل 

ــف اســت: ــل تعری ــر قاب زی

جدول 2- متغیرهای مربوط به الگوریتم مدل بالقوّگی بازکاربست همساز )مأخذ: نگارندگان با برداشت از ]31-30[ (

مفهوممتغیر

Lu که برای بازکاربست همساز زمان مناسبی است )بازگش‌تپذیری عمر مفید ساختمان  )Useful Life(: تعداد سال‌هایی از عمر آن ساختمان 
کثر( حدا

ELuX عمر مفید مؤثر ساختمان: تصویر طول عمر مفید ساختمان بر محور

Lpکالبدی قابل انتظار برای ساختمان کثر عمر  کالبدی ساختمان)Physical Life(  : برابر حدا طول عمر 

ELpX کالبدی ساختمان بر محور کالبدی موثر: تصویر طول عمر  طول عمر 

Lb.این متغیر بیانگر زمان آخرین تغییر، ارتقاء، الحاق و یا تعمیر اساسی است‌: )Building Age(عمر واقعی یا سنّ ساختمان

ELb X کنونی ساختمان بر محور سن موثر : تصویر طول عمر 
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کــه آن را »منحنــی فرســودگی8« نیــز می‌نامنــد، در  ایــن منحنــی 
واقــع نشــان دهنــده هــدف و شــرایط فرآینــد بازگشــ‌تپذیری 
ــوان  ــاز، می‌ت ــت همس ــت بازکاربس ــر سرش ــت. بناب ساختارهاس
کثــری  گفــت هــدف غایــی از‌ایــن فرآینــد، اســتفاده بهینــه حدا
از ســاختار در طــول عمــر مفیــد ســاختمان اســت. بــه عبــارت 
دیگــر، بازکاربســت همســاز تــا قبــل از بــه پایــان رســیدن عمــر 
مفیــد بنــا، بــه لحــاظ اقتصــادی و فنّــی، معنــادار نیســت، و 
بــه همیــن ترتیــب، پــس از بــه پایــان آمــدن عمــر مفیــد، بنــا 
ســاختار  بازگردانــدن  امــکان  بیشــینه  شــرایط  از  لحظــه  هــر 
 ELu ،بــه چرخــه حیــات دور می‌شــود. پــس در‌ایــن نمــودار
نقطــه‌ای اســت کــه در آن، عمــر مفیــد بنــا بــه پایــان رســیده و بــه 
ح بازکاربســت  همیــن ترتیــب، بیشــترین درصــد موفقیــت طــر
فهمیــدن  بــرای  و  نمــودار  همیــن  در  دارد.  وجــود  همســاز 
ســیر صعــودی و نزولــی ســاختار، مفهــوم دیگــری بــا متغیــر 
ELb نمایــش داده شــده اســت. ELb نشــان دهنــده شــرایط 
بازگشــ‌تپذیری ســاختار در مقطــع عمــر واقعــی ســاختمان 
زمانــی  تــا  می‌دهــد  نشــان  نمــودار  ترتیــب،  به‌ایــن  اســت. 
کمتــر از عمــر مفیــد آن باشــد،  کــه عمــر واقعــی ســاختمان، 
بازکاربســت همســاز، فرآینــد منطقــی نخواهــد بــود و درصــد 
کمتــر از شــرایط ELu اســت. از ســوی دیگــر، بــا  موفقیــت آن، 
عبــور از نقطــه ELu و افــزوده شــدن بــر قدمــت ســاختار، امــکان 
بازگشــ‌تپذیریکمتر می‌شــود و رو بــه صفــر میــل پیــدا می‌کنــد. 
بــا اعمــال هرگونــه مداخلــه ارتقــاء دهنــده در ســاختار، شــرایطی 
کمتــر شــده و یــا  گویــی عمــر واقعــی بنــا  کــه  فراهــم می‌شــود 
ســاختار جــوان شــده اســت. بــه همیــن دلیــل، از تفاضــل بیــن 
زمــان اصلــی احــداث ســاختار تــا لحظــه مداخلــه مثبــت در آن، 
کــه از طــول عمــر اســمی‌بنا  کالبــدی ]واقعــی[ بنــا  طــول عمــر 
کمتــر اســت بــه دســت می‌آیــد، در چنیــن شــرایطی، می‌تــوان 
گفــت نوعــی معاصرســازی ســاختار صــورت پذیرفتــه، و بنــا را 
از شــرایط ضــرورت ورود بــه مرحلــه بازکاربســت همســاز، دور 

 . ]ELb1 کــرده اســت ]برقــراری شــرایطی مشــابه

پــس به‌ایــن ترتیــب، در مــورد هــر ســاختار، بــا توجــه بــه بــازه 
زمانــی عمــر مفیــد، یــک نقطــه مداخلــه مؤثــر وجــود خواهــد 
ــد.  ــف می‌کن ــینه را تعری ــرایط بازگش‌تپذیریبیش ــه ش ک ــت  داش
ولی‌ایــن الگوریتــم نشــان از شــرایط تئــوری یــک ســاختار دارد، 
ــرای هیــچ ســاختار واجــد  و در واقعیــت، چنیــن محاســبه‌ای ب
قدمتــی بــه شــکل خــود بــه خــودی انجــام نشــده اســت، بلکــه 
در هــر مــورد، تصمیــم گیرنــدگان بــا ســاختاری ســروکار دارنــد که 
می‌بایــد بــا ترســیم چنیــن نمــوداری، شــرایط آن را ســنجیده 
و بــه لحــاظ امــکان بازگشــت آن بــه چرخــه حیــات دوبــاره، 
تصمیــم گیــری کننــد. بــه همیــن خاطــر، بــرای انجــام محاســبه 
لازم بــرای یــک ســاختار مــورد نظــر، مجموعــه‌ای از داده‌هــا 

ــود. ــاز خواهــد ب مــورد نی

ARP متغیرهای مدل 

میــزان  ســنجش   ARP مــدل  هــدف  کــه  آنجایــی  از 
بازگشــ‌تپذیری ســاختارهای واجــد قدمــت اســت، متغیرهای 
کارآمــدی و فرســودگی  مــورد نظــر بــه هــر ترتیــب بــا مفهــوم نا
ــد. در مــدل ARP امــا مفهــوم فرســودگی  نســبت مســتقیم دارن
ــا ابعــاد  گی‌هــای مرتبــط ب بــه نوعــی بســط یافتــه و طیفــی از ویژ
وهلــه  در  می‌گیــرد.  بــر  در  را  ســاختار  موجودیــت  گــون  گونا
ــار طیــف فرســودگی‌های برشــمرده  نخســت، لازم اســت یــک ب

در ارتبــاط بــا مــدل ARP بازشناســی شــود9.

فرســودگی  مفهــوم   :  )O1( کالبــدی  منسوخ‌شــدگی  الــف( 
کالبــدی در‌اینجــا بــه کیفیــت نگهــداری و میــزان اســتواری بنــا 
کــه از بنــا مراقبــت  کــه در صورتــی  بســتگی دارد، با‌ایــن تفصیــل 
کافــی در فرآینــد بهره‌بــرداری صــورت پذیرفتــه باشــد، هیــچ 
درصــدی از امــکان بازگشــ‌تپذیری ســاختار بــه چرخــه حیــات 
کاســته نمی‌شــود، ولــی چنانچــه ارکان ســاختمان،  دوبــاره 
نظیــر ســتون‌ها، دیوارهــا، اتاقــک پلــکان و ... تــا حــدودی در 
معــرض فرســودگی و آســیب بــوده باشــند، تــا قدرمطلــق ده 
گــر هم‌ایــن میــزان قابــل توجــه بــوده و آثــار فرســودگی  درصــد، و ا
نشــان از زوال چشــمگیر ســاختار داشــته باشــد،‌این مقــدار 
تــا بیســت درصــد ملحــوظ و از میــزان درصــد بازگشــ‌تپذیری 

کاســته می‌گــردد. ســاختار 

بــه  اشــاره  متغیــر  :‌ایــن   )O2( اقتصــادی  منسوخ‌شــدگی  ب( 
پیــش  دارد.  قدمــت  واجــد  ســاختمان  قرارگیــری  موقعیــت 
ح اســت، اقبــال بــه ســاختار  کــه در‌ایــن مــورد مطــر فرضــی 
ح بازکاربســت  تاریخــی را عامــل اساســی توفیــق اقتصــادی طــر
گــر بنا در محــدوده‌ای  همســاز تلقــی کــرده، و بــه همیــن ترتیــب ا
بــا حجــم قابــل توجــه حضــور مــردم قــرار گرفتــه باشــد، بهتریــن 
کاســته  حالــت را دارد و از درصــد امــکان بازگشــ‌تپذیری آن 
متوســط  حضــور  کــم  ترا بــا  محدوده‌هایــی  در  نمی‌گــردد. 
امــکان  میــزان  از  بیســت درصــد  و  ترتیــب ده  بــه  پاییــن،  و 

می‌گــردد. کاســته  بازگشــ‌تپذیری 

کارکــردی،  متغیــر   :  )O3( کارکــردی  منسوخ‌شــدگی  ج( 
ــه انعطــاف پذیــری بنــا و قابلیــت تطبیــق  اشــاره‌ای مســتقیم ب
کارکردهــای جدیــد دارد. در معمــاری  ســاختار مــورد نظــر بــا 
ــر ســبک، شــیوه ســاخت،  ســاختمان‌های واجــد قدمــت، بناب
و  اطــراف  بــا شــبکه  ارتبــاط  ورودی‌هــا،  تعــداد  نــوع ســازه، 
مــواردی از‌ایــن دســت، میــزان انعطــاف پذیــری ســاختار جهــت 
پذیــرش نقش‌هــای تــازه، افزایــش می‌یابــد. بدیــن معنــا، بــه 
کثــر تطبیــق  تشــخیص متخصصــان، در صــورت وجــود حدا
کارکــردی، از درصــد امــکان بازگشــت پذیــری کاســته  پذیــری 
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جدول 3- مؤلفه‌های منسوخ‌شدگی و معیارهای مرتبط جهت ارزیابی میزان فرسودگی )مأخذ: نگارندگان با برداشت از ]11[ (

مؤلفه- نوع
فرسودگی ]منسوخ‌شدگی[

معیار ارزیابی

کالبدی  )1
)طول عمر(

مقاومت و یکپارچگی سازه
کیفیت ساخت
کیفیت مصالح
شالوده محکم

قابلیت مراقبت و نگهداری
سازگاری با اقلیم

پیچیدگی طراحی

2( اقتصادی
)موقعیت(

کم جمعیتی ترا
کن دادوستد شهر[ نزدیکی به بازارها ]اما

زیرساخت حمل و نقل
دسترسی مناسب

نمایانی ]در معرض دید بودن[
قیود طراحی و برنامه ریزی

اندازه قطعه

کارکردی  )3
)انعطاف‌پذیری(

کارکردی تطبیق پذیری 
قابلیت تفکیک فضایی

جریان ]سیرکولاسیون[ فضایی
تبدیل‌پذیری

فضای ورودی و تقسیم
سازه منسجم

ک‌تهای تاسیساتی و راهروهای خدماتی دا

4( فنّاورانه
)کم‌مصرفی(

گیری بنا جهت 
میزان تابش

کاری و سایه بان سازی عایق 
نور طبیعی

تهویه طبیعی
مدیریت ساختمان

دسترسی به نور خورشید

5( اجتماعی
)حس مکان(

تصویرپذیری - هویت
زیبایی شناسی

منظر طبیعی و منظر شهری
تاریخ - اصالت

تجهیزات 
مقیاس انسانی

اجتماع شهری و واحد همسایگی ]زمینه ساختار[

6( حقوقی
)قانونی و سیاسی(

کار استاندارد پایان 
آتش نشانی و‌ایمنی در مقابل حریق

کیفیت فضاهای داخلی
کاربران ایمنی و سلامت 

امنیت
آسایش

دسترسی برای معلولان و سالمندان
استانداردهای مصرف انرژی

کوستیک	 کیفیت صوتی - آ

ساختمان‌های همجوار
ردپای زیستی

سیاست حفاظت شهری
علاقه و مشارک‌تپذیری اجتماعی

طرح‌های شهری فرادست ]جامع و تفصیلی و ...[
منطقه بندی شهری

مالکیت
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نمی‌شــود، و در شــرایط متوســط و ضعیــف، بــه میــزان ده و 
بیســت درصــد، نمــره منفــی لحــاظ می‌گــردد.

ــه، بیشــترین  ــه )O4( : در بُعــد فنّاوران د( منسوخ‌شــدگی فنّاوران
ــا مصــرف  ــر روی ملاحظــات زیســت محیطــی مرتبــط ب کیــد ب تأ
انــرژی بــوده اســت. ســاختارهای قدیمــی‌در مصــرف انــرژی 
کــه بــا  روزآمــد نبــوده، و ممکــن اســت نســبت بــه بناهایــی 
را  انــرژی  بیشــتری  مقــدار  می‌شــوند،  ســاخته  روز  فنّــاوری 
مصــرف کننــد، و یــا آن را بــه هــدر بدهنــد. بــه همیــن خاطــر، 
شــرایط ســاختار واجــد قدمــت در ارتبــاط بــا مصــرف انــرژی 
می‌توانــد موجــب امتیازدهــی بــه ترتیــب مــوارد قبــل باشــد.

نیــاز  نیــز  مفهــوم  :‌ایــن   )O5( اجتماعــی  منسوخ‌شــدگی  هـــ( 
حیــات  چرخــه  دربــاره  مهمی‌کــه  مــورد  دارد.  تأویــل  بــه 
ح اســت، شــیوه بهــره بــرداری از آن در طــول  ســاختمان‌ها مطــر
عمــر مفیــد بــا توجــه بــه نــوع تصــرّف اســت. در‌ایــن چهارچــوب، 
ــک  ــرّف مال ــتر در تص ــا بیش ــرداری، بن ــره ب ــول به ــه در ط چنانچ
گــر بــه  اصلــی بــوده باشــد، بهتریــن شــرایط برقــرار اســت، و ا
صــورت اســتیجاری در تصــرّف غیــر بــوده باشــد، ده درصــد 
امتیــاز منفــی خواهــد داشــت. خالــی و متروکــه ماندن ســاختار، 
خواهــد  بازگشــ‌تپذیری  امــکان  میــزان  از  درصــد  بیســت 

کاســت.

 :  )O  6-  7  ( سیاســی[   + ]قانونــی  حقوقــی  منسوخ‌شــدگی  و( 
در‌اینجــا از ادغــام دو مفهــوم فرســودگی قانونــی و فرســودگی 
اســت.  گردیــده  تعبیــر  حقوقــی  فرســودگی  بــه  سیاســی، 
ــاخت  ــتاندارهای س ــا اس ــاص ب ــور خ ــه ط ــی، ب ــودگی قانون فرس
و ســاز و موازیــن قانونــی ســاخت و تاییــد بناهــا ارتبــاط پیــدا 
می‌کنــد. به‌ایــن ترتیــب بــا توجــه بــه مجموعــه قوانیــن مرتبــط 
کیفیــت نهایــی ســاخت  کــه  بــا حــوزه معمــاری و شهرســازی 
ــ‌تپذیری  ــزان بازگش ــه می ــوان ب ــد، می‌ت ــم می‌زنن ــا را رق ــک بن ی
ســاختار و بــه ویــژه امــکان بازکاربســت همســاز، امتیازدهــی 
کــرد. مفهــوم فرســودگی سیاســی، در واقــع بیشــتر بــه همــان 
میــزان  می‌دهــد  نشــان  و  دارد،  ارجــاع  حقوقــی  مفهــوم 
ح بازکاربســت همســاز، تــا حــدود بســیاری  موفقیــت یــک طــر
ح‌هــای فرادســت و منطقــه بندی‌هــای کارکــردی شــهر،  بــه طر
گیری‌هــای  مالکی‌تهــا، شــرایط پهنــه وقــوع بنــا و تصمیــم 
کلان جهــت حفاظــت و احیــاء ذخیــره ســاختمانی بســتگی 
دارد.‌ایــن نکتــه بســیار مهــم و ظریفــی اســت و نشــان از آن 
کارکــردی، مادامی‌کــه عــزم و  کالبــدی و  گی‌هــای  کــه ویژ دارد 
سیاســتی بــرای اســتفاده گســترده از ذخایــر ســاختمانی وجــود 

نداشــته باشــد، توفیــق چندانــی حاصــل نخواهــد نمــود.

چنانچــه  منسوخ‌شــدگی،  یکپارچــه  بــرآورد  روش  در‌ایــن 
ــوده باشــد، عمــر  ســاختار دارای بیشــترین میــزان فرســودگی ب

ــا میــزان یک‌ســوم عمــر کالبــدی آن کاهــش  ــاً ت مفیــد آن تقریب
طیــف  از  گاهــی  آ و  مرحلــه  از‌ایــن  پــس  کــرد.  خواهــد  پیــدا 
فرســودگی‌ها و منســوخ شــدگی مترتّــب بــر ســاختارهای واجــد 
قدمــت، مجموعــه‌ای از شــاخص‌های مرتبــط جهــت جمــع 
گردیــده اســت: بنــدی و امتیازدهــی هــر قســمت، پیشــنهاد 

فهرســت  نوعــی  جــدول،  در‌ایــن  شــده  عنــوان  معیارهــای 
کــه بــرای ارزیابــی وضــع موجــود  تطبیقــی10 را شــکل می‌دهنــد 
بناهــا و ســاختارهای واجــد قدمــت و ارزش مــورد اســتفاده قــرار 
می‌گیــرد. با‌ایــن تأویــل، بــرای ارزیابــی میــزان بازگشــ‌تپذیری 
بازکاربســت  ح  طــر یــک  موفقیــت  درصــد  ســنجش  و  بناهــا 
همســاز ]کــه بایــد بــا نوســازی اساســی و بازســازی تمایــز داده 
برشــمرده،  امتیازدهــی  رونــد  بــا  مطابــق  می‌بایــد  شــود[، 
میانگیــن شــرایط معیارهــا را در هــر مــورد لحــاظ و بــه صــورت 
کمی‌بــرآورد  مــدل  پایــه  کــه  رونــد  نمود.‌ایــن  اعــام  درصــد 
بازگشــ‌تپذیری ســاختار قــرار می‌گیــرد، خــود ماهیتــی کیفــی 
دارد، و بــر اســاس نظــر کارشناســی، بازدیــد فنّــی بنــا، بازخوانــی 
ــرداری،  پیشــینه طراحــی، اطــاع از نحــوه و شــیوه‌های بهــره ب
کیفیــت نگهــداری و ... بــه صــورت  نــوع مالکیــت و تصــرّف، 

دُرُســتالی11 از شــرایط وضــع موجــود، ارائــه می‌گــردد.

چرخــه  بــه  ســاختار  گشــت‌پذیری  باز میــزان  محاســبه 
دوبــاره حیــات 

کــه  یــا طــول عمــر مفیــد ســاختار   Lu بــه منظــور محاســبه 
بازکاربســت  منظــور  بــه  مداخلــه  مناســب  زمــان  نمایانگــر 
همســاز و بازگردانــدن ســاختار بــه چرخــه حیــات دوبــاره اســت 
]ایــن میــزان می‌توانــد نســبت تقــدم و تأخــر را بــه نقطــه مطلــق 
»بهتریــن زمــان مداخلــه« مشــخّص نمایــد[، می‌بایــد بــه نحــوه 
ــه قابلیــت بازگشــ‌تپذیری پرداخــت.  ــه معادل ورود متغیّرهــا ب
کــه پیــش از‌ایــن هــم اشــاره شــده، Lu طــول عمــر  همانگونــه 
مفیــد بنــا، و Lp طــول عمــر کالبدی آن اســت. نســبت میان‌این 

دو از طریــق معادلــه زیــر قابــل محاســبه اســت:

 

در‌ایــن معادلــه، Oi درصــد میــزان هریک از فرسودگی-منســوخ 
و  داده،  توضیــح  قبــل  قســمت  در  کــه  اســت  شــدگی‌هایی 
محاســبه شــد. پــس از‌ایــن مرحلــه و بــا هــدف دســتیابی بــه 
ــا  ــر ی ــی مؤث ــر ELu ، عمــر کنون میــزان قدرمطلــق عمــر مفیــد مؤث
ســنّ ســاختار ELb، و عمــر کالبــدی مؤثــر ELp کــه تعییــن کننــده 
ح بازکاربســت همســاز خواهــد بــود، مقــدار  درصــد موفقّیــت طــر
می‌گــردد: محاســبه  ترتیــب  به‌ایــن  هریــک 
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شــدن از بیشــینه بالقوّگــی بازکاربســت همســاز اســت. بــا عبــور 
از‌ایــن نقطــه، محاســبه میــزان بازگشــ‌تپذیری ســاختار بــه 

زیــر امکان‌پذیــر اســت: کمــک معادلــه 

ــنّ  ــه س ــدن ب ــزوده ش ــا اف ــه ب ک ــد  ــوان دی ــه، می‌ت ــن معادل در‌ای
ســاختمان، بــه دلیــل شــدت یافتــن جریــان فرســودگی، هــر 
و  می‌شــود،  کاســته  ســاختار  بازگردانــدن  امــکان  از  لحظــه 
گرفتــه  کثــر در نظــر  چنانچــه ســنّ ســاختمان، از میــزان حدا
گــردد،  تــر  افــزون  کامــل،  یــک چرخــه حیــات  بــرای  شــده 
پیــدا  میــل  صفــر  ســمت  بــه  همســاز  بازکاربســت  بالقوّگــی 
ســاختار  بازگردانــدن  امــکان  دیگــر،  عبــارت  بــه  و  می‌کنــد، 
بــه چرخــه حیــات دوبــاره، از طریــق رهیافــت بازکاربســت، 
و بــدون وارد شــدن بــه مقولــه تخریــب و بازســازی مجــدّد، 

عمــاً از میــان مــی‌رود.

کــه اشــاره شــد، لحظــه ورود بــه فرآینــد بازکاربســت  همانطــور 
بیشــینه  نقطــه  تمامی‌بــا  تطابــق  واقعیــت،  در  همســاز 
ــه از  ــدارد، و‌ایــن مقــدار پــس از محاســبه‌ای ک بازگشــ‌تپذیری ن
طریــق بــرآورد کارشناســانه صــورت می‌گیــرد، بــه صــورت یــک 
قدرمطلــق تئــوری قابــل طــرح اســت. حــال بــا توجــه بــه شــرایط 
ــد  واقعــی ســاختارها، آنچــه در واقعیــت، اهمیــت دارد و می‌توان
مبنــای محکمی‌بــرای ارزیابــی شــرایط بازگشــ‌تپذیری ســاختار 
باشــد، مشــخّص کــردن درصــد ARP در هــر دو حالــت افزاینــده و 
کاهنــده ]بنــا بــر شــرایط نمونــه مــورد توجــه[، اســت. بــرای نمونــه 
کالبــدی یــک ســاختمان،  گــر تصــوّر شــود، بــازه زمانــی عمــر  ا
دویســت ســال درنظــر گرفتــه شــود)Lp( ، و ســنّ ســاختمان در 
لحظــه‌ای کــه میــزان بازگشــ‌تپذیری بــه چرخــه حیــات دوبــاره 
آن در حــال محاســبه اســت، هشــتاد ســال باشــد)Lb( ، ابتــدا 
لازم اســت، جمــع جبــری میــزان فرسودگی-منســوخ شــدگی 
کارشناســانه، و تکمیــل  ســاختار از طریــق برداشــت، ارزیابــی 
گــر فــرض شــود که‌ایــن میــزان  فهرســت تطبیقــی بــه دســت آیــد. ا
برابــر 80درصــد بــوده اســت ) ، می‌تــوان عمــر مفیــد ســاختمان را 

کــرد: به‌ایــن ترتیــب محاســبه 

کــه بــا توجــه بــه ســنّ هشــتاد  ایــن محاســبه نشــان می‌دهــد 
ســاله ســاختمان، ده ســال از عمــر مفیــد آن باقــی مانــده اســت. 
کــرد.  ــر ELu اقــدام  حــال می‌بایــد بــه محاســبه عمــر مفیــد مؤث

می‌تــوان  عامــل،  ســه  مقدار‌ایــن  داشــتن  اختیــار  در  بــا 
بازگشــ‌تپذیری  قابلیــت  کمینــه  و  بیشــینه  محاســبه  بــه 
پرداخــت.  همســاز  بازکاربســت  قابلیــت  همــان  یــا  ســاختار 
کــه چنانچــه ســاختار مــورد نظــر، در شــرایطی  به‌ایــن ترتیــب 
کــه ســنّ آن از عمــر مفیــد محاســبه شــده  قــرار داشــته باشــد 
ــال  ــان در ح ــاختار همچن ــر، س ــارت دیگ ــه عب ــا ب ــد، ی ــر باش کمت
طــی عمــر مفیــد خــود بــوده، و بــه نقطــه پایانــی آن نرســیده 
باشــد، میــزان بازگشــ‌تپذیری یــا همــان »بالقوّگــی بازکاربســت 

همســاز« آن بــه وســیله معادلــه زیــر محاســبه می‌شــود:

ــا توجــه بــه میــزان افزایــش  کــه ب ــه نشــان می‌دهــد  ایــن معادل
بــردار زمــان،  تدریجــی فرســودگی و پیش‌رفــت ســاختار در 
و  موفّقیــت  میــزان  شــامل  همســاز،  بازکاربســت  بالقوّگــی 
منطقــی بــودن انتخــاب بــه لحــاظ طــی شــدن عمــر مفیــد و 
بهــره بــرداری بهینــه از ســاختار تــا لحظــه پایان‌ایــن بــازه، رو 
کــه  بــه افزایــش اســت.‌این شــرایط ادامــه می‌یابــد تــا جایــی 
 ELu برابــر بــا عمــر مفیــد آن یعنــی ELb میــزان ســنّ ســاختمان
گــردد؛ در‌ایــن حالــت، قابلیــت بازگشــ‌تپذیری و یــا بالقوّگــی 
کثــر خواهــد بــود. بــه همیــن ترتیــب  بازکاربســت همســاز، حدا
ج  می‌تــوان بــا حــذف دو مقــدار ELb و ELu از صــورت و مخــر
معادلــه بــالا ]بــه دلیــل یکــی شــدن دو مقــدار[، بــه معادلــه 
 ).ARP (Max یــا  همســاز«  بازکاربســت  بالقوّگــی  کثــر  »حدا

دســت یافــت.

ایــن نقطــه، بهتریــن زمــان بــرای انجــام مداخلــه بــه منظــور 
اســت؛  دوبــاره  حیــات  چرخــه  بــه  ســاختار  بازگردانــدن 
کــردن عمــر  کــه تــا پیــش از آن، بنــا در حــال طــی  نقطــه‌ای 
مفیــد خــود بــوده و می‌شــده از آن بــه حالــت بهینــه بهــره 
تســریع  شــرایط  بــه  ســاختار  آن،  از  پــس  و  کــرد،  بــرداری 
فرســودگی و قــدم نهــادن در سراشــیبی تلاشــی تدریجــی و دور 
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ح بازکاربســت همســاز، ســال چهــل و پنجــم حیــات ســاختار  ــرای آغــاز یــک طــر کــه بهتریــن زمــان ب به‌ایــن ترتیــب، مشــخص اســت 
کثــر میــزان بازگشــ‌تپذیری در‌ایــن ســال می‌تــوان داشــت: اســت، و بــرای محاســبه حدا

 ،  )ELb( ســاختمان  مؤثــر  واقعــی  ســنّ  اســاس،  همیــن  بــر 
چهــل ســال محاســبه گردیــده، اســت به‌ایــن ترتیــب می‌تــوان 
کــه عمــر مفیــد مؤثــر )Elu( در لحظــه محاســبه از  تشــخیص داد 
ــدان معناســت  ــر )ELb( بیشــتر اســت، و‌ایــن ب ســنّ واقعــی مؤث
کــه ســاختار در جهــت صعــودی بالقوّگــی بازکاربســت همســاز 
قــرار دارد، از معادلــه ARP (Increasing( اســتفاده می‌شــود، 

و میــزان آن بــه صــورت زیــر محاســبه می‌گــردد:

از  کــه در حالــت صعــودی،  اســت  ترتیــب مشــخص  به‌ایــن 
کثــر  بــه نقطــه حدا کــه ســاختار  آینــده  پنــج ســال  تــا  حــالا 
بالقوّگــی بازکاربســت همســاز می‌رســد، فرصــت خوبــی بــرای 
مداخلــه وجــود دارد. در ارزیابــی میزان‌ایــن بالقوّگــی و تصمیــم 
ک قــرار می‌گیرند.‌ایــن  گیری‌هــای مرتبــط، بازه‌هــای زیــر مــا
کــه پــس از محاســبه میــزان بالقوّگــی  طیــف نشــان می‌دهــد 
بازکاربســت همســاز، تــا چــه حــد امــکان موّفقیــت وجــود دارد، 
و یــا توجیــه پذیــری مداخلــه در‌ایــن زمینــه تــا چــه حــد اســت.

  ARP>50خوب
    ARP<25>50متوسط
       ARP>25ضعیف

حــال در مــورد همــان ســاختار مــورد نظــر، ســنّ کنونــی بنــا صــد 
 =ELb 45  و=ELu ،در آن صــورت ، )Lb( و چهــل ســال باشــد
ــا توجــه به‌اینکــه ELb>ELu اســت،  ــود. در‌اینجــا ب 70 خواهــد ب
ــن  ــود. طبق‌ای ــتفاده می‌ش ــه ARP (Decreasing( اس از معادل

معادلــه می‌تــوان دیــد:

گفــت ســاختمان، بیــش از 25 ســال از  در‌ایــن حالــت، بایــد 
کــرده اســت،  کثــر بالقوّگــی بازکاربســت همســاز عبــور  نقطــه حدا
کــه می‌بایســت بیــش از دو دهــه  و یــا در شــرایطی قرارگرفتــه 
پیــش از تاریــخ ارزیابــی بــه آن رســیدگی می‌شــد، و بــه دلیــل 
گذشــت زمــان، تفاضلــی معــادل  عــدم مداخلــه بــه موقــع و 
زمــان  بالقوّگــی  و  بیشــینه  بالقوّگــی  میــان  درصــد   35/95
شــرایط  در  را  موفّقیــت  میــزان  کــه  گشــته  پدیــدار  ارزیابــی، 

متوســط قــرار داده اســت.

اســاس  بــر  کــه  برمی‌آیــد  محاســبات،  حاصل‌ایــن  از  پــس 
بــرآورد میــزان منســوخ شــدگی ســاختار در یــک مقطــع زمانــی، 
ــدی  ــر کالب ــر، و عم ــی مؤث ــنّ واقع ــر، س ــد موث ــر مفی ــوان عم می‌ت
ــه زمــان احــداث ســاختار، بــه  ــا توجــه ب ــر آن را ســنجید، و ب مؤث
محاســبه بهتریــن زمــان مداخلــه جهــت بازگردانــدن ســاختار 
بــه چرخــه حیــات دوبــاره، و نیــز درصــد موفقّیــت بیشــینه و 

کــرد. نســبی مداخلــه دســت پیــدا 

گشت‌پذیری ساختار نمونه  برآورد شرایط باز
در  می‌تــوان  هــم  را  همســاز«  بازکاربســت  »بالقوّگــی  مــدل 
ــم در  ــرد، و ه ک ــال  ــرد اعم ــاختارهای منف ــا و س ــک بناه ــورد ت م
ک بــرآورد و ســنجش  گســترده تــر، آن را مــا بُعــد و مقیاســی 
وضعیــت پهنه‌هــای حفاظــت و احیــاء قــرار داد. بدیــن ترتیــب، 
در  ســاختارها  بازگشــ‌تپذیری  شــرایط  ارزیابــی  چنانچــه 
مقیــاس یــک پهنــه مدنظــر باشــد، می‌بایــد فهرســت تطبیقــی 
منسوخ‌شــدگی بــرای هرکــدام از بناهــا بــه شــکل مجــزا تکمیــل، 
ــی  ــرآخر قدرمطلق ــا س ــود، ت ــی ش ــه امتیازده ــدام ب ــاً اق و متعاقب
بــرای   ]بــا احتســاب ادغــام دو مــورد حقوقــی و قانــوی بــه ترتیــب 
گفتــه[، بــه دســت بیایــد. برای‌ایــن منظــور، می‌تــوان  پیــش 
ج در جــدول  پــس از بــرآورد هریــک از معیارهــای ارزیابــی منــدر
کــه در  )3(، اقــدام بــه تهیــه نقشــه‌های لایــه بنــدی شــده‌ای 

ــود. ــت، نم ــده اس ــس گردی ــا منعک ــک از معیاره آن، ارزش هری

شــرایط  بــرآورد  آغازیــن،  هــدف  پژوهــش،  در‌ایــن 
بازگشــ‌تپذیری در یــک پهنــه واجــد قدمــت و ارزش تاریخــی 
بــوده اســت، و بــه همیــن لحــاظ، عــاوه بر اســتفاده از مــدل پایه 

ARP ، لایه‌هــای متنــوّع منســوخ شــدگی، متناظــر بــا معیارهای 
برآمــده از هریــک از مؤلفه‌هــای فرســودگی، تبدیــل بــه نقشــه 
شــده اند.‌ایــن نقشــه‌ها، می‌توانــد در جهــت بــرآورد شــرایط 
ــا  ــاره چگونگــی مواجهــه ب ــی یــک پهنــه، و تصمیم‌گیــری درب کلّ
آن، راهگشــا باشــد. امــا آنچــه در‌ایــن مقالــه مــورد توجــه اســت، 
ارزیابــی بازگشــ‌تپذیری  ARP در  کاربســت مــدل  چگونگــی 
ســاختاری منفــرد و مشــخص، و یــا تــک بنایــی کــه توجــه به آن، 
بنیــان برنامه‌ریــزی حفاظــت فعــال یــک پهنــه شــهری اســت، 
کیــد  ‌می‌باشــد. بــه عبــارت بهتــر، تــشا می‌شــود، با‌ایــن تأ
کــه بســیارند بناهــا و ســاختارهای نیازمنــد مرمــت و ارتقــاء در 
باف‌تهــای تاریخــی و میانــی شــهرهای‌ایران، شــیوه اعمــال 
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مــدل ARP در یــک نمونــه مــوردی بازخوانــی شــود، و بــرای 
ح‌ریــزی مداخله‌هــای منتهــی بــه بازکاربســت همســاز‌این  طر
و  کارشناســان  اختیــار  در  تعمیم‌پذیــر  الگویــی  ســاختارها، 

حرفه‌منــدان قــرار دهــد.

نمونه موردی ساختار واجد ارزش بازکاربست همساز
میــزان  بــرآورد  و  محاســبه  جهــت  کــه  ســاختمانی 
بازگشــ‌تپذیری و درصــد بالقوّگــی بازکاربســت همســاز مــورد 
ــا قدمــت 75 ســال در بافــت  توجــه قــرار گرفتــه، بنایــی اســت ب
ــتقر  ــری و مس ــار ناص ــی در درون حص ــران، جای ــهر ته ــی ش میان
له‌زارنو.‌ایــن ســاختمان در زمینــی بــه مســاحت  بــر محــور لا
تقریبــی 2200 مترمربــع، بــا ســطح اشــغال تقریبــی 40درصــد، 
ــژه  ــمندی‌های وی ــدی از ارزش ــن بهره‌من ــده، و ضم ــاخته ش س
باف‌تهــای  در  مــدرن  از حضــور معمــاری  دوران مشــخصّی 
کاربــری  اصــل  تهــران، در  ویــژه  بــه  میانــی شــهرهای‌ایران، 
و  اســت،  مراجعــه عمومی‌داشــته  بــا طیــف  تجــاری-اداری 
بعدهــا در ســال 1347، پــس از انجــام تعمیــرات و تغییراتــی، بــه 

. ]32[ یافتــه اســت  میهمان‌پذیــر تبدیــل 

لــه«  بــا عنــوان »میهمان‌پذیــر لا را  کــه آن  بنــا،  طراحی‌ایــن 
می‌شناســند، در اواخر دهه 1310 و توســط وارطان هوانســیان، 
معمــار مشــهور معمــاری دوران تحــوّل، انجــام شــده اســت. 
به‌ایــن ترتیــب، برخــورداری از ســبک معمــاری شــاخص، بــه 
کــه مخصــوص ســبک  کار رفتــه  همــراه عناصــر و جزئیــات بــه 
معمــاری وارطــان اســت، و شــباهتی وفادارانــه بــه نمونه‌هایــی 
اثــری  بــه  را  آن  فرانســه،   1920 دهــه  معماری‌هــای  از 
گی‌هــای  کــه واجــد ویژ مانــدگار و شــاخص تبدیــل می‌کنــد، 
کــه در  تکرارناپذیــری زمینــه‌ای و زمانــه‌ای اســت12.‌این بنــا 
لــه زارنــو قــرار دارد، و نمــای اصلــی آن  جانــب شــرق محــور لا
بــه غــرب اســت، در اصــل دارای باریــک ســازی‌هایی در  رو 
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جبهــه شــرقی ]پشــت بنــا[ بــوده و هــم از آن طریــق، بــه حیاطــی 
وســیع کــه کاربــرد پارکینــگ اتومبیــل را نیــز داشــته، راه می‌یافتــه 
ک‌هــای مجاور بنا، بخشــی از  اســت. بعــد از تغییــرات و تجمیــع پلا
باریک‌ســازی‌ها نیــز طــی عملیــات نوســازی، از میــان رفتــه اســت.
ــر مشــخص بــودن پیشــینه ارزشــمند طراحــی، فرآینــد  عــاوه ب
کــه در دهــه 1340 بــرای آن اتفــاق افتــاده، و  مرمــت و تبدیلــی 
کــه متعاقبــاً برای‌ایــن ســاختمان درنظــر گرفتــه  تغییــر کاربــری 
شــده، آن را بــه نمونــه قابلــی بــرای بازخوانــی مــدل بالقوّگــی 
بازگشــ‌تپذیری‌این  شــرایط  ارزیابــی  و  همســاز  بازکاربســت 
ســاختار بــه چرخــه حیــات دوبــاره، تبدیــل می‌کنــد. لازم بــه 
ــرایط  ــاختار، ش ــن س ــه اخیر،‌ای ــی دو ده ــه ط ک ــت  ــادآوری اس ی
ــه  ــده، و در حــال حاضــر بخشــی از آن ب افــول پرشــتابی را گذران

ــه  ــه صــورت کارگاه و قســمت دیگــری ب صــورت انبــار، بخشــی ب
کــه مجموعــاً شــرایط فقــدان منزلــت  صــورت متروکــه اســت 

کارکــردی را برای‌ایــن بنــا رقــم می‌زنــد. کالبــدی و 

گشــت‌پذیری ســاختار نمونــه و بالقوّگــی   ارزیابــی میــزان باز
بازکاربســت همســاز

لــه، نشــان از  بــرآورد شــرایط منسوخ‌شــدگی میهمان‌پذیــر لا
کــه قدرمطلــق مجمــوع فرســودگی‌ها برای‌ایــن بنــا،  آن دارد 
رقــم تخمینــی 65درصــد اســت. به‌ایــن ترتیــب و بــا توجــه 
بــه ســنّ واقعــی ســاختمان در حــال حاضــر، میــزان متوســط 
خ منسوخ‌شــدگی  ــا 0/09 اســت )نــر ــر  ی فرســودگی ســالیانه، براب

متوســط(13. 

ــا بهتریــن شــرایط دوره خــود،  ــا بارزه‌مندی‌هــای طراحــی ممتــاز، و کیفیــت اجــرای منطبــق ب کــه ســاختمانی ب کــرد  می‌تــوان تصــوّر 
ضمــن درنظــر آوردن تمامی‌قیــود زمینــه‌ای، می‌توانسته‌اســت طــول عمــر کالبــدی )Lp( قابــل قبولــی را برای‌ایــن بنــا، رقــم بزنــد14. 
گی‌هــای ســاخت بناهای‌ایــن دوره ارائــه نمــوده اســت، اســتفاده از رو‌شهــای نویــن ســاختمانی،  کــه خــود معمــار از ویژ در تعاریفــی 
بهــره منــدی از مصالــح جدیــد ]بــه ویــژه ســیمان و بتــن مســلح[، و شــرایط ســاخت مطابــق بــا اســتانداردهای روز، می‌تــوان عمــر 

کالبــدی ســاختمان را بالــغ بــر یــک قــرن در نظــر آورد )هوانســیان، 1325(. بــرای محاســبه عمــر مفیــد ســاختمان می‌تــوان داشــت:

کــه ســنّ واقعی‌ایــن بنــا، 75 ســال  کــه عمــر مفید‌ایــن ســاختار، 63 ســال اســت. بــه عبــارت دیگــر، در شــرایطی  پــس نتیجه‌ایــن اســت 
ــه صــورت زیــر  ــا عمرمفیــد مؤثر‌ایــن ســاختمان ب ــه همیــن منــوال، میــزان )Elu( ی اســت، 12 ســال از عمــر مفیــد آن گذشــته اســت. ب

محاسبه می‌شود:

بــا اســتفاده از مقــدار عمــر مفیــد مؤثــر ســاختمان، می‌تــوان میــزان بیشــینه بالقوّگــی بازکاربســت همســاز آن را بــه شــکل زیــر محاســبه 
نمود:

کــه بیشــترین درصــد موفقیــت مداخلــه در جهــت بازگرداندن‌ایــن ســاختمان بــه چرخــه حیــات دوبــاره،  ایــن مقــدار نشــان می‌دهــد 
در ســال پنجــاه و ســوم و بــه میــزان مطلــوب 72درصــد اســت. از آن زمــان تــا امــروز، بیســ‌تو‌دو ســال ســپری شــده، و بــه همیــن دلیــل، 

شــرایط ســاختار در حالــت ARP (Decreasing( قــرار گرفتــه اســت. طبــق معادلــه:

کاهــش  نتیجــه نشــان می‌دهــد، ظــرف مــدت دو دهــه، امیــد بــه بازگرداندن‌ایــن ســاختار بــه چرخــه حیــات دوبــاره، بــه شــدت 
ح بازکاربســت همســاز، بــه حــد کمینــه مطلــوب رســیده اســت. با‌ایــن تفســیر می‌بایــد تصمیــم گرفــت  یافتــه، و میــزان موفقیــت در طــر

کــرد. کــه بــه منظــور اســتفاده از چنیــن ســاختار ارزشــمندی، تــا چــه حــد می‌تــوان در امــر مرمّــت و ارتقــاء تســریع 

کــه تصــوّر  کــه فرآینــد تغییــر کاربــری ســال 1347 در آن لحــاظ نشــده اســت. در صورتــی  ایــن محاســبات در حالتــی صــورت پذیرفتــه 
شــود، پــس از 27 ســال از احداث‌ایــن ســاختمان، تعمیراتــی بــه منظــور تبدیــل بنــا بــه یــک مهمانپذیــر اتفــاق افتــاده، و بدیــن 
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کلّــی بنــا بــه آغــاز چرخــه حیــات دوبــاره بازگشــته اســت]هرچند نمی‌تــوان در‌ایــن مــورد اطمینــان داشــت، و بــه نظــر  واســطه، شــرایط 
ــار دیگــر رونــد محاســبه را  ــوان ب می‌رســد حاصــل تغییــرات صــورت پذیرفتــه، تنهــا درصــدی بــه عمــر مفیــد بنــا افــزوده باشــد[، می‌ت
تکــرار نمــود. در‌ایــن صــورت، میــزان )Lb( بــه 48 ســال می‌رســد. بــه همیــن معنــا، هنــوز پانــزده ســال بــه پایــان عمــر مفید‌ایــن ســاختار 

ــه ARP (increasing( ارجــاع داده می‌شــود: ــه معادل باقــی مانــده اســت، و بــه همیــن دلیــل ب

ــه فرآینــد  با‌ایــن محاســبه، و در صــورت خــوش بینــی نســبت ب
تبدیــل صــورت پذیرفتــه در پایــان دهــه چهــل خورشــیدی، 
کــه در حــال حاضــر، امــکان بازگشــ‌تپذیری  گفــت  می‌تــوان 
ســاختار بــه چرخــه حیــات دوبــاره، در شــرایطی امیدوارکننــده 
ــا زمــان رســیدن  ــرار دارد، و در عیــن حــال، هنــوز پنــج ســال ت ق

بــه نقطــه بیشــینه بازکاربســت همســاز، فاصلــه وجــود دارد.

شــیوه  پیرامــون  تکمیلــی  توضیحــی  عنــوان  بــه  حــال 
تصمیم‌گیــری کارشناســانه دربــاره نتایــج چنیــن تحلیلــی، لازم 
ــد،  ــر می‌آی ــد ب ــه ش ــام ارائ ــه از ارق ک ــور  ــه همانط ک ــت  ــر اس ــه ذک ب
بــرازش نتایــج بــه شــرایط واقعــی، نیازمنــد نوعــی از قضــاوت 
ــه، شــرایط  ل ــر لا ــه میهمانپذی حرفــه‌ای اســت. در همیــن نمون
کــه )Lb( ســاختار، جایــی میــان 75  واقعــی نشــان می‌دهــد 
ســال و 48 ســال اســت. بــه عبــارت بهتــر، مرم‌تهــای پیشــین 
کــه بــه طــور مشــخص در دهــه 1340 اتفــاق افتــاده، موجــب 
می‌شــود تــا ســنّ واقعــی بنــا، کمتــر از تاریــخ احــداث و بیشــتر از 
ســال تغییــر کاربــری باشــد. بــه همیــن تأویــل، می‌تــوان تصــوّر 
کــه عمــر مفیــد مؤثــر ســاختمان، تقریبــاً بــه ســرآمده، و  کــرد 
ــاره‌ای  ــتفاده دوب ــات و اس ــه حی ــرای ادام ــاختاری، ب ــن س چنی
کــه می‌تــوان از آن بــه مثابــه یــک بنــای واجــد قدمــت و ارزش 
نتایــج  اســت.  قریب‌الوقــوع  مداخلــه‌ای  نیازمنــد  نمــود، 
مطالعــه بــه عمــل آمــده، نشــان از شــرایط شــکننده بســیاری از 
ذخایــر ســاختمانی محــدوده مــورد مطالعــه و ســایر باف‌تهــای 
بی‌توجهــی  تــداوم  کــه  به‌ایــن معنــی  شــهری مشــابه دارد؛ 
و عــدم مرمّــت و ارتقــاء بــه موقــع، شــرایط بازگشــ‌تپذیری 
ســاختارهای واجــد قدمــت را بــه شــدّت در معــرض خطــر قــرار 

اســت. داده 

 نتیجه گیری
تــشا بســیاری بــه منظــور اســتفاده هرچــه بهتــر از ذخیره‌هــای 
قدمــت  واجــد  ســاختارهای  شــرایط  بــرآورد  و  ســاختمانی، 
خ می‌دهــد، تــا ضمن تداوم هویت کالبــدی، از میراث  شــهری ر
شــهری و معمــاری، حفاظتــی فعّــال صــورت بگیــرد. شــهرهای 
کــه در  امــروز، کارگاه‌هــای بــزرگ ســاختمانی نمی‌بایــد باشــند، 
آنهــا بــا شکســتن چرخــه حیــات ســاختمانی، پیــش از آنکــه 
گســترده  کننــد، تخریب‌هــای  حتــی عمــر مفیــد خــود را طــی 
ــی  ــی را پ ــد مکان‌زدای ــی فرآین ــدف، نوع ــی ه ــازی‌های ب و بازس

بگیــرد. بازکاربســت همســاز، نســخه‌ای اســت چندمنظــوره 
کنــار بهــره‌وری  کــه در آن، ملاحظــات زیســت محیطــی، در 
ــیاری از  ــدن بس ــی را در راه بازگردان ــی مثبت ــادی، همگرای اقتص

ســاختارها بــه چرخــه حیــات دوبــاره، رقــم می‌زننــد.

فرآینــد اســتفاده دوبــاره و تطبیــق یافتــه از بناهــای تاریخــی کــه 
در‌ایــن مقالــه، بــا عنــوان بازکاربســت همســاز بــه آن پرداختــه 
ســاختارهای  بــرای  را  دوبــاره‌ای  امــکان  می‌توانــد  شــد، 
کنــد، تــا در شــرایطی منطبــق بــا زمینــه  واجــد قدمــت فراهــم 
و فراخواســ‌تهای معاصــر، چرخــه عمــر مفیــد خــود را از ســر 
کــه علیرغــم  کــه بســیارند ســاختارهایی  بگیرنــد. از آنجایــی 
بــه  اســتفاده دوبــاره،  بــرای  گی‌هــای لازم  از ویژ برخــورداری 
دلایلــی نظیــر متروک‌شــدگی، عــدم توجــه بــه لــزوم مرمّــت و 
ارتقــاء، و توجیــه اقتصــادی ســاخت و ســاز وســیع و زودبــازده 
بــرای بــازار ســرگردان ســرمایه، در سراشــیبی تخریــب و نابــودی 
گرفتــه انــد، دو واقعیــت اساســی می‌توانــد مدنظــر قــرار  قــرار 
و  معمــاری  میــراث  احیــاء  آیــا  نخســ‌تاینکه  باشــد:  داشــته 
ذخیره‌هــای ســاختمانی نمی‌بایــد بــه مثابــه رویکــرد غالــب 
مطــرح  شــهرها  میانــی  و  تاریخــی  باف‌تهــای  بــا  مواجهــه 
گــر چنیــن رویکــردی، در هــر مرتبــه‌ای  باشــد؟ و دوم‌اینکــه ا
از قــوّت مطــرح باشــد، چگونــه می‌تــوان نســبت بــه وضعیــت 
کــرد،  هریــک از ســاختارها و بناهــای تاریخــی، تصمیــم گیــری 
کلّــی کارشناســی، نســبت بــه  و‌ایــن تصمیــم را فراتــر از دیــدگاه 
ارزشــمندی‌های ســبکی و تاریخــی نهفتــه در ســاختار، جمــع 

. بســت

گردیــد تــا ضمــن  کوشــش  بــه همیــن دلیــل، در‌ایــن مقالــه 
گوشــه‌ای از آئینــه‌ای تمام‌نمــا دربــاره مقایســه شــیوه  آوردن 
هوی‌تســاز  میــراث  و  ســاختمانی  ذخیره‌هــای  بــا  برخــورد 
کیــد دوبــاره بــر لــزوم حفاظــت، مرمّــت و ارتقــاء  معمــاری، و تأ
اســتفاده  جهــت  مانــده  برجــای  ارزشــمند  ســاختارهای 
دوبــاره، مــدل »بالقوّگــی بازکاربســت همســاز« )ARP( بــه عنــوان 
ــزان  ــی می ــاختارها، و ارزیاب ــت س ــنجش وضعی ــرای س ــزاری ب اب
و  بازخوانــی  بــه چرخــه حیــات دوبــاره،  بازگشــ‌تپذیری آن 
بــا  ابــزار،  گرفتــه شــود.‌این  کار  بــه  در شــرایط شــهری‌ایران، 
اســتفاده از متغّیرهایــی ماننــد عمــر واقعــی ســاختمان، و در 
نظــرآوردن فهرســتی از عوامــل فرســودگی و منسوخ‌شــدگی، 
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می‌توانــد بــه محاســبه عمــر مفیــد بنــا، و موقعیــت آن در چرخــه 
حیــات کالبــدی و منحنــی فرســودگی اقــدام نمایــد. نتیجه‌ایــن 
ــاره می‌کنــد،  ــه تصمیم‌گیــری در‌ایــن ‌ب تحلیــل، کمــک مهمی‌ب
کــه یــک ســاختار مــورد نظــر، تــا چــه حــد می‌توانــد دوبــاره بــه 
ــا شــرایط  ــه‌ای ب کار گرفتــه شــود، و برای‌ایــن منظــور چــه فاصل
بیشــینه موفقیــت بازکاربســت همســاز دارد. به‌ایــن ترتیــب، 
می‌تــوان در مرحلــه‌ای پیــش از تصمیــم بــرای حفــظ یــا حــذف 
ســاختار، چهارچوبــی واقع‌بینانــه جهــت بــرآورد امکانــات و 
محدودی‌تهــای بازکاربســت همســاز، تــدارک دیــد، و بــر همیــن 
اســاس، چشــم‌انداز توســعه متــوازن هســته‌های بارزه‌منــد 
شــهری را هرچــه بهتــر بــه ســوی حفاظــت از ســاختارهای واجــد 
کــه بســتر و ظــرف مناســبی بــرای نقش‌پذیری‌هــای  قدمــت 
خلّاقانــه شــهر اســت، ســوق داد. نتایــج پژوهــش حاضــر نشــان 
کــه ســاختارهای واجــد قدمــت مــورد مطالعــه، علیرغــم  داد 
کیفیــت قابــل قبــول ســاخت در مرحلــه آغــاز  بهــره منــدی از 
کارکــردی،  کالبــدی،  فرســودگی‌های  انــواع  چرخــه حیــات، 
زیســ‌تمحیطی، قانونــی و سیاســی، شــرایطی را بــرای آنهــا 
کــه بــرای بازگشــ‌تپذیری، فرصــت زیــادی ندارنــد و  رقــم زده 
ــر نســبت بــه تدویــن سیاســتی یکپارچــه،  می‌بایــد هرچــه زودت
ــد  ــدام نمــود، و رون در دو مقیــاس حفاظــت از بناهــا و بافــت اق
تعویــق  بــه  از‌ایــن  بیــش  را  ســاختارها  ارتقاء‌ایــن  و  مرمّــت 
گــذر از بــازه زمانــی ممکــن بازگشــ‌تپذیری، و  نیانداخــت. بــا 
بازکاربســت همســاز، بناهــا عمــاً بــه ســوی توســعه مجــدّد، 
نوســازی اساســی تــؤام بــا تجدیــد ســاختار، و بازســازی رانــده 
خواهنــد شــد، و فرصــت مهمــی‌از شــهر و نســل‌های آینــده آن، 

گردیــد. بــرای همیشــه، ســلب خواهــد 

پی نوشت‌ها
11   الگویــی مبتنــی بــر مراحــل ســه گانــه رویابینــی، شــیفتگی و توســعه‌گری؛ .

نوعــی شــتابزدگی و میــل بــه تغییــر همــه جانبــه در گسســت از هرآنچــه 
کــه بســیاری آن را تأویلــی  کنــون متعلــق اســت. فرآینــدی  بــه پیــش از ا
بــر جریــان مدرنیســم و تفکــر مدرنیســتی در معمــاری و شهرســازی 

دانســته انــد ]36[ .
22.Spanish property bubble  

33   ‌ایــن بخــش از جایگزینی‌هــا را نمی‌تــوان در زمــره تخریــب ذخیــره .
تاریخــی،  ارزش  واجــد  بناهــای  حــذف  مفهــوم  بــه  ســاختمانی، 

دانســت. خاطــره‌ای  و  معمــاری 

44   ‌ایــن رونــد طــی مــدت اخیــر، بســیار محســوس و چشــمگیر بــوده اســت، .
کــرد بــه: »احیــای کارخانــه قدیمــی‌در قلــب  بــرای نمونــه می‌تــوان نــگاه 
کــه  لــه  بافــت تاریخــی تهــران« ]ایــن کارخانــه تــا بنــای میهمان‌پذیــر لا
نمونــه مــوردی مقالــه حاضــر اســت، کمتــر از ســه دقیقــه پیــاده روی 
http://www. ،1395 فاصلــه دارد[،‌ایســنا: دوشــنبه، 11 بهمــن

isna.ir/news/95111107497 ، بازیابــی در اردیبهشــت 96.

55 کــه طــی ســال‌های 1386 تــا 1388 رونــد ســاخت و ســاز .    با‌ایــن توجــه 
کــرد، و از ســال ‌1392ایــن رونــد تــا  جهــش بســیار شــدیدی را تجربــه 

حــدود بســیاری شــرایط کاهشــی را تجربــه نمــود.

66    مفهــوم منجمدســازی یــا Freeze بــه معنــای حفاظــت منفعــل .
نظرگرفتــن  در  بــدون  قیمــت  واجــد  ســاختارهای  برنامــه  بــدون  و 
کاهــش  کارکــرد مشــخص بــرای آن اســت.‌این امــر موجــب  نقــش و 
عمــر اقتصــادی بنــا و تســریع رونــد فرســودگی اســت. نــگاه کنیــد بــه: 

)2014  ,ODASA(

77 کــه قبــل از رســیدن به‌ایــن نقطــه، مــورد .   ‌ایــن در شــرایطی اســت 
گرفتــن در  کــه حتــی موجــب قــرار  »نوســازی« و »ارتقــاء« بــه نحــوی 

گــردد، نبــوده باشــد. کار  کیفیتــی فراتــر از نقطــه آغــاز بــه 
88.Decay Curve  

99 کــه توســط لنگســتون . گرتــه بــرداری از شــیوه‌ای     در‌اینجــا ضمــن 
نوعــی  لــزوم  بــه  توجــه  بــا  اســت،  شــده  پیشــنهاد   ARP مــدل  در 
ــان  ــه هم ــدگی ب ــوخ ش ــن فرسودگی-منس ــن، عناوی ــازی آغازی بومی‌س
گرفتــه، و دو عنــوان فرســودگی قانونــی و  ترتیــب مــورد اســتفاده قــرار 
گرفتــه اســت. گردیــده و فرســودگی حقوقــی نــام  سیاســی، بــا هــم ادغــام 

1010Checklist  
1111)∫( Integral  

1212 کنیــد بــه: مجلــه آرشــیتتک )1325(.     بــرای اطــاع بیشــتر نــگاه 
»آرشــیت‌تکهای مــا را بشناســید - آرشــیتتک وارتــان«، شــماره اول، 

مــرداد و شــهریور، صــص. 37-32.

1313 و بســیاری  لــه  مــورد میهمان‌پذیــر لا کــه در  اســت     واقعی‌تایــن 
از بناهــای همجوار‌ایــن محــدوده، و اصــولًا بخــش مهمــی‌از پهنــه 
بافــت میانــی ]و مــدرن[ شــهر تهــران، منحنــی فرســودگی شــیبی ثابــت 
نداشــته، و اســتفاده از میانگیــن متوســط فرســودگی، صرفــاً جنبــه 

دارد. محاســباتی 

1414    نــگاه کنیــد بــه: آرشــیتتک وارتــان ]هوانســیان[ )1325(. »مســائل 
مربــوط بــه معمــاری در‌ایــران«، مجلــه آرشــیتتک، شــماره اول، مــرداد 

و شــهریور، صــص. 9-4.
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