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ويژگی های كمی و كيفی مسكن در بافت تاريخی شهر يزد 
)1385- 1355 هـ . ش(

چكيده

عملكرد بخش مسـكن و سـاختمان حاكي از اهميت آن در اقتصاد كشور است. فعاليت هاي اين بخش نه تنها به رفع 
نياز فزاينده مردم به مسـكن به عنوان يک نياز انسـاني و حياتي كمک مي كند، بلكه از برای ايجاد امكان اشـتغال براي 
جمعيت رو به رشـد كشـور، نقش مهمي را ايفا مي نمايد. هدف اصلی از بررسـی ويژگی های مسكن، شناخت گذشته و 
حال آن در بافت تاريخی اسـت تا بتوان آينده مطلوب را به تصوير كشـيد. تحقيق حاضر از نوع توصيفی- پيمايشـی 
است كه به روش نمونه گيری تصادفی بدون جايگزين انجام گرديده است. نتايج اين تحقيق نشان داد كه ويژگی های 
كمّی و كيفی مسـكن در بافت تاريخی در قياس با كل شـهر نيز متفاوت اسـت . بعد خانوار، تراكم و سـرانه در بافت 
تاريخی، در سـطحی پايين تر از كل شـهر قرار دارد. همچنين  سـاختمان های خشـت و گلی، بناهای با عمر 60 سال و 

بيشتر، بناهای تخريبی و بناهای با مالكيت غير شخصی درصد بالاتری دارند. 

واژگان كليدي: يزد، مسكن، بافت تاريخي، برنامه ريزي مسكن، ويژگی های مسكن

دكتر عارف آقاصفری*1، دكتر حكمت اميری2 ،  مهندس جابر دانش3، محمدجواد بهشتيان4

1   استاديار پژوهش پژوهشكده فرهنگ، هنر و معماری جهاد دانشگاهی

2  استاديار دانشگاه خرم آباد

3  مربی پژوهش پژوهشكده فرهنگ، هنر و معماری جهاد دانشگاهی

4  پژوهشگر پژوهشكده فرهنگ، هنر و معماری جهاد دانشگاهی

)تاريخ دريافت: 89/6/24                                     تاريخ پذيرش: 89/8/12(
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مقدمه
مقوله مسللكن به دليللل دارا بودن ابعاد متنوع، از گسللتردگی و 
پيچيدگللی خاصی برخوردار اسللت كه نمی توان بللرای آن تعريف 
واحللدی ارايه كرد، از اين رو نللگاه جوامع و فرهنگ های مختلف به 
مسكن متفاوت اسللت. در دوره ای مسكن به عنوان ماشين زندگی 
)لوكوربوزيلله( يا مكان رفع حجاب ها )ميس ون درروهه( و... مطرح 
می گرديد. در زمانی ديگر مسكن به عنوان سكني گزيدن و سكونت 
همراه با تفكر مطرح گرديد و انسان را به عنوان موجودي فنا شونده 
بر روی زمين، زير آسللمان و در پناه قدسلليان شناختند )هايدگر، 
1381: 94(. در مقابل، تعاريفی وجود دارد كه مسكن را يك مكان 
فيزيكی می داند و به عنوان سرپناه، آن را نياز اوليه و اساسی خانوار 
به حسللاب می آورد )دلال پور محمدی، 1379: 3(. در اين سرپناه 
برخللی از نيازهای اوليلله خانوار يا فرد مانند خوراك، اسللتراحت و 
حفاظت در برابر شللرايط جوی تأمين می شللود )اهللری و ديگران، 
1367: 7(. از طرفللی مفهوم مسللكن عاوه بر مللكان فيزيكی، كل 
محيط مسللكونی را نيللز در بر می گيرد كه شللامل كليه خدمات و 
تسللهيات ضروری مورد نياز برای بهزيسللتن خانواده و طرح های 
اشتغال، آموزش و بهداشت افراد است. در واقع تعريف و مفهوم عام 
مسكن، يك واحد مسكونی صرف نيست، بلكه كل محيط مسكونی 
را شللامل می گردد )مخبر، 1363: 17(؛ يعنی، مسكن چيزی بيش 
از يللك سللرپناه صرفاً فيزيكی اسللت و كليه خدمات و تسللهيات 
عمومی لازم برای بهزيسللتن انسللان را شامل می شللود و بايد حق 
 تصرف نسبتا طولانی و مطمئن برای استفاده كننده آن فراهم باشد 
)Knapp, 1982: 35(. هايدگر، انسان را به معنی زندگی يك موجود 

فنا شللونده از زمين تعبير می كند و می گويد انسان تا جايی هست 
كه سكنی دارد )مسائلی، 1388: 28(. بر اساس اين تعريف هايدگر، 
انسان به سكنی گزيدن و سكونت چون نقدی بر تفكر و نظريه های 
معماری مللدرن می پردازد؛ تفكر و نظريه هايی كه خانه برای شللان 
ماشللين و ابزار اسللت و تصور می كنند كه سللكونت بلله يك رابطه 
مصرفی صرف كاهش پيدا كرده اسللت )شللوای، 1375: 433(. در 
دومين اجاس اسللكان بشر كه در سال 1996 در استامبول برگزار 
شد، مسكن مناسب چنين تعريف شده است: »سرپناه مناسب تنها 
به معنای وجود يك سللقف، بالای سللر هر شللخص نيست. سرپناه 
مناسب يعنی: آسايش مناسب، فضای مناسب، دسترسی فيزيكی و 
امنيت مناسللب، امنيت مالكيت، پايداری و دوام سازه ای، روشنايی، 
تهويه و سيستم گرمايی مناسب، بهداشت و آموزش، مكان مناسب 
و قابل دسترسللی از نظر كار و تسللهيات اوليه و... اسللت كه همه 
اين موارد بايد با توجه به اسللتطاعت مردم تأمين شللود )شكرگزار، 

.)39 :1385
يزد در سللال های اخير به دليل رشللد شللتاب زده و بسط روابط 
سرمايه داری تحولات زيادی را شاهد بوده است. بافت تاريخی شهر 
يزد نيز در اين مدت نتوانسللته پاسخ گوی نگرش و ملزومات جديد 
شهری باشد. به همين دليل روند تدريجی فرسودگی بافت تاريخی 
شللروع گرديد؛ به شللكلی كه در اين سللال ها حللدود 30 درصد از 

شللهر قلعه ای آل مظفر مخروبه شللد و 55 درصد ديگر در آسللتانه 
مخروبه شدن قرار گرفت، به طوری كه نياز به مرمت اساسی داشت 

)توسلی،1360: 50-56(.
روند تدريجی اسللتهاك در بافت تاريخی شللهر يزد، موضوعی 
اسللت كه بيش از 600 هكتار از فضای مسكونی شهر يزد را تهديد 
می كند، چللرا كه در اين مناطق عمر فيزيكی بنا به سللرعت پايان 
يافته و از موجودی مسكن و ساختمان شهر خارج شده اند. بناهايی 
هللم كه تا حدودی سللالم مانده انللد، به دليل تنگناهای زيسللتی و 

اجتماعی بافت، رغبت ساكنان را سلب نموده اند.
بررسی پروانه های ساختمانی در شهر يزد دلالت بر عدم استقبال 
از سللاخت و ساز در بافت های تاريخی شللهر دارد، بطوری كه فقط 
3درصد از كل ساختمان سللازی در شهر يزد مربوط به تجديد بنا و 

97 درصد آن بر روی زمين های بكر است )سرايی، 191:1384(.
ساكنان بافت قديمی شهر مشكات محيط زندگی خود را معلول 
زندگی در بافت تاريخی می دانند. مطالعه ها و مصاحبه های حضوری 
نشان می دهند، كسانی كه امكانات مالی داشته اند، خانه های خود را 
فروخته يا رها كرده اند و به مناطق جديد شهر مهاجرت نموده اند و 
آنان كه مانده اند، از فراوانی مخروبه ها، دسترسی های ضعيف، موانع 
نوسللازی و مانند اينها رنج می برند. از اين رو، ساكنان بافت تاريخی 
اميللد به تغييللر و بهبود محيط كالبدی خود را از دسللت داده و به 

سرعت محله های بافت قديم را ترك كرده اند.
بررسللی ويژگی های كمی و كيفی مسكن در بافت تاريخی شهر 

يزد بی رغبتی زندگی را در بافت تاريخی شهر نشان می دهد.
ويژگی هللای كمی مسللكن مانند كاهش تراكم خانللوار و نفر در 
واحدهای مسكونی، كاهش تراكم اتاق و تراكم نفر در اتاق در واحد 
مسللكونی، بيانگر مهاجرت افراد از بافت تاريخی و تمايل به سكونت 

در شهرك های جديد و واحدهای مسكونی جديد است.
همچنيللن ويژگی هللای كيفللی مسللكن مثللل درصللد بللالای 
ساختمان های خشت و گلی، بالا بودن ميانگين عمر بناها، بالا بودن 
درصللد بناهای مرمتللی و تخريبی و افزايش تعداد سللاختمان های 
اجللاره ای، همه نشللانگر وضعيت ناهنجار مسللكن در بافت تاريخی 

شهر يزد  است.
از طرفی تدوين برنامه ای جامع در بخش مسكن نيازمند شناسايی 
و تجزيه و تحليل ابعاد و اجزای مختلف مسكن است كه خود عمدتا 
جنبه های كيفللی و كلی مانند عدالت، انعطاف، هماهنگی، رضايت، 
توان مالی و محيط زيست را در بر می گيرد. از آن جايی كه سنجش 
و ارزيابی اين جنبه ها دشللوار است، شللاخص های مسكن به عنوان 
متغيرهای قابل اندازه گيری مطرح می شوند تا كميت و كيفيت ابعاد 
مختلف مسللكن را بيان كنند )عزيللزی، 1383: 32(. در اين مقاله 
با شناسللايی ويژگی هللای كمی، كيفی و تحليللل عوامل اقتصادی، 
اجتماعی و كالبدی مسللكن، برنامه هللای راهبردی در جهت بهبود 

وضعيت موجود مسكن ارائه مي گردد.
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1. طرح مسأله
اهمیت مسک��ن از آن جا ناشی می‌شود که ده الی سی درصد از 
س��رمایه ناخالص در کشورهای در حال توس��عه را شامل می‌‌شود، 
که با تریکب س��رمایه‌گذاری مس��تقیم در بخش مسکن و خدمات 
مرتبط با آن مجموعا به س��هم بیس��ت الی پنجاه درصدی از ثروت 
تولیدی در این کشورها می‌رسد. از طرفی مسکن کی انگیزه عمده 
برای پس انداز خانوارهاست و علاوه بر این، بر تورم، کسری بودجه، 
تح��رکات ن��یروی کار و تعادل پرداخت‌ها و ن��یز بر بودجه دولت از 
 طر��یق مالیات ها و یارانه‌ه��ا اثر می گذارد )رفیع��ی، 1382: 14 و

 Balchin and Rhoden, 2002: 21(. از این رو مسأله مسكن عمدتاً 
دامن‌گير اقشار و طبقات كم درآمد و با درآمد متوسط است. فقدان 
و كمبود واحدهاي مس��كوني مناسب شهري از نظر كمي و كيفي، 
علاوه بر آن كه اقش��ار وس��يعي از توده‌هاي شهري را از رسيدن به 
مسكن مناس��ب محروم مي‌س��ازد، باعث تحميل هزينه‌هاي بالاي 
مس��كن بر بودجه خانوارهاي شهري مي‌گردد و اين مسأله در بافت 

تاريخي شهرها بيشتر مشهود است.
بافت تاريخي ش��هر يزد يك مجموعه ارگانيك اس��ت كه روابط 
بس��يار پيچيده‌اي بين اجزاي آن حاكم اس��ت. بافت تاريخي شهر 
متأثر از فرم مس��كن اس��ت و در عين حال مس��كن ني��ز به لحاظ 
قرارگي��ري در همان بافت ش��هري داراي محدوديت‌هاي بس��ياري 
اس��ت. بافت تاريخي، بيش��تر داراي مس��اكن ي��ك و دو طبقه، به 
صورت متراكم در كنار يكديگر اس��ت كه توسط كوچه‌هاي باريك 
منتهي به خيابان‌هاي اصلي محدود می ش��وند. اين مساكن مطابق 
با اس��تانداردهاي فني نبوده، ايس��تايي لازم را در برابر زلزله ندارند. 
خيابان‌ه��ا و ش��بكه معاب��ر هم داراي عملكرد مناس��بي نيس��تند. 
تأسيس��ات زيربنايي شهر نيز داراي مشكلات عديده است و هزاران 
مس��أله و مش��كل ديگر وجود دارد كه ناش��ي از ناهماهنگي و عدم 

تطابق بافت شهري موجود با نيازهاي امروز است.
معماري بافت نيز براساس نيازهاي ساكنان و ويژگي‌هاي آن طي 
قرون متمادي شكل گرفته و پاسخ‌گوي مشكلات زمان خويش بوده 
اس��ت. خانوارهاي گسترده در يك واحد مسكوني زندگي میک ردند 
و داراي فض��اي مش��ترك خصوص��ي به نام حي��اط بودند. از طرف 
ديگ��ر ارزان بودن زمين و مش��كلات تكنولوژيك، ي��ك طبقه و يا 
حداكث��ر دو طبقه بودن واحدها را ممکن می نمود، اما در ش��رايط 
فعل��ي به دليل تراكم زياد ش��هرها، بالا رفتن قيمت زمين و كمبود 
آن، امكانات تكنولوژيك، كاهش بعد خانوار و تعداد خانوارهاي يك 
واحد مس��كوني، س��اخت واحدهاي آپارتماني را الزام‌پذير س��اخته 
است. اکنون واحدهاي مسكوني قديمي روند فرسايش و تخريب را 
پشت‌سر گذاشتند و آن چه از بافت تاريخي باقي مانده است، عناصر 
ساختاري، كوچه‌ها، معابر قديمي و واحدهاي مسكوني فرسوده و يا 
بازس��ازي شده بدون هماهنگي با بناهاي مسكوني مجاور و قديمي 

شهر و از بين رفتن نقش عناصر مركز محله های شهر است.

1-2. روش پژوهش و جامعه آماری 
ا��ین پژوهش مبتنی بر کار میدانی اس��ت ��که در بافت تاریخی 
ش��هر یزد صورت گرفته اس��ت. این محدوده دارای 11200 واحد 
مسکونی و 46553 نفر جمعیت و 12106 خانوار است که با روش 

نمونه گ��یری تصادفی ب��دون جایگزینی 1120 واحد مسک��ونی و 
1120 خان��وار به عنوان نمونه انتخ��اب گردیدند. با توجه به هدف 
مطالعه، ش��ناخت گذش��ته، حال و آینده مسک��ن در بافت تاریخی 
و برای دس��تیابی ب��ه نتایج، دو نوع پرسش��نامه )خانوار و کالبدی( 

طراحی و در بین جامعه نمونه توزیع و تکمیل گردید.

1-3. معرفی محدوده  مورد مطالعه
بافت تاریخی شهر یزد در گذشته به صورت قلعه‌ای بود. گسترش 
یزد در دورة پیش از اسلام محدود به بافت تاریخی آن نیست، بلکه 
کانون‌های عمده زیس��تی آن در مسیر ری ـ کرمان شکل گرفت و 
یزد نقش مرزبانی مجتمع زیستی را ایفا می نمود. این شهر در دورة 
آل کاکو��یه، اتابکان، گورگانیان، صفویه، زند��یه، قاجاریه و پهلوی 
رشد کرد، ولی اوج شک��وفایی آن مربوط به دورة صفویه و قاجاریه 
است )لاکنتری خلیل آباد، 1385: 30-17(. در دوران پهلوی، شهر 
یزد تحت تأثیر کامل س��رمایه داری خاص ایران قرار گرفت و دچار 

تغییر و تحول اساسی شد )سرایی، 1384: 102(.
محدوده م��ورد مطالع��ه دارای 7 محله اصلی )فه��ادان، گودال 
مصلی، ش��ش بادگیر، گازرگاه، شی��خداد، دولت آباد و گنبد س��بز( 
ب��ا 46553 نف��ر جمع��یت، 607 هکتار مس��احت و 11200 واحد 

مسکونی است.

2. ويژگي‌هاي کلی مسكن
تحلیل مس��ائل کمی و یکفی مسک��ن از طریق اب��زاری صورت 
می‌گیرد که به صورت متغیرهایی به نام شاخص‌های مسکن مطرح 
و بیانگ��ر ابع��اد مختلف اقتص��ادی، اجتماعی، فرهنگ��ی و کالبدی 
مسکن هس��تند. ش��اخص‌های مسک��ن از کی س��و ابزار شناخت 
وضعیت مسک��ن در ابعاد مختلف فوق الذکر بوده و از س��وی دیگر، 
ابزار کلیدی برای ترسی��م چشم انداز آینده مسکن و برنامه‌ریزی آن 
هستند. علی الاصول اهداف بررسی شاخص‌های مسکن می‌تواند در 

قالب موارد ذیل دسته‌بندی گردند:
 1( فراهم کردن چارچوب لازم برای سیاستگذاری و برنامه‌ریزی 
در مسک��ن و نظارت بر آن، 2( ش��ناخت و تب��یین روابط حاکم بر 
 ابعاد مختلف مسکن و ارزیابی نتایج حاصل از سیاست‌های مختلف، 
3( پایه‌گذاری روابط صحیح بین ابعاد مختلف مسکن که می‌تواند در 
جهت تبیین سیاست‌ها باشد، 4( فراهمک‌ردن ابزار تحلیلی مناسب 
ب��رای سیاس��تگذاران و برنامه‌ریزان با ش��ناخت کامل از تحولات و 

دگرگونی‌ها )عزیزی، 1384: 26(.

2ـ1. بعد خانوار
بعُد خانوار در شهر يزد در سال 1355 برابر 4/41 نفر بود كه در 
س��ال 1365، 1375 و 1385به ترتيب به 4/53، 4/46 و 3/68 نفر 

رسيده است )جدول شماره 1(.
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جدول شماره 1: بعُد خانوار شهر يزد در سال های 1355-1385

متغيرها

سال
بعُد خانوارجمعيتتعداد خانوار

1355308611359254/40
1365508092304834/53
1375732223267764/46
13851147164230063/68

                      منبع: مركز آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسكن، سال هاي 1355، 1365، 1375 و 1385

 بعُللد خانللوار در بافت تاريخي شللهر يللزد در سللال 1365 برابر
 4/09 نفللر، در سللال 1370 برابللر 3/82 نفللر و در سللال های 

 1375 و 1385 بلله  ترتيللب برابللر 3/84 و 3/54 نفر بوده اسللت
 )جدول شماره 2(.

جدول شماره 2: بعُد خانوار در بافت تاريخي شهر يزد در سال های 1365-1385

متغيرها

سال
بعد خانوار)2(جمعيت)1(تعداد خانوار)1(

136512531512824/09
137012318471143/82
137512106465533/84
138511009390173/54

              منبع: )1( نگارندگان، تهيه شده بر اساس آمار خام مركز آمار ايران

                     )2( نگارندگان، محاسبه بر اساس اطاعات موجود

بعد خانوار محله فهادان از 3/9 نفر در سال 1365 به 3/7 نفر در 
سللال 1385 كاهش يافته است. اين مورد در محله گودال مصلي از 
3/6 نفر به 3/55 نفر، در محل شيخداد از 4/2 نفر به 3/38 نفر، در 
محله دولت آبللاد از 4/1 نفر به 3/4 نفر، در محله گنبدسللبز از 4/5 

نفللر به 3/5 نفللر، در محله گازرگاه از 4 نفر به 3/71 نفر و در محله 
شللش بادگير از 3/8 نفر به 3/65 نفر كاهش يافته اسللت. )جدول 

شماره 3(

جدول شماره 3: بعد خانوار در محله هاي بافت تاريخي شهر يزد در سال های 1365-1385

متغيرها

محله ها

بعُد خانوارتعداد خانوارتعداد جمعيت

136513701375138513651370137513851365137013751385

878679018052716122642079208719313/93/83/83/7فهادان

40254020358125261118109910057113/63/63/53/55گودال مصلي

903889708997720421282242226921174/243/93/38شيخداد

583553205264536614221371143615864/13/83/663/4دولت آباد

118521069710611817326212645263923334/5443/5گنبد سبز

5600521650414642138513281316125043/83/83/71گازرگاه

614650005007394515931351135410813/83/73/73/65شش بادگير

51282471244655339017125311231812106110094/093/823/843/54جمع

   منبع:  نگارندگان تهيه شده بر اساس آمار خام مركز آمار ايران

2ـ2. تعداد واحدهاي مسكوني
شهريزد در سال 1355 داراي 25908 واحد مسكوني بود كه در 
سللال 1365 به 45282 واحد و در سللال 1375 به 67472 واحد 

افزايش يافت )مركز آمار ايران، سللال های 1355، 1365 و 1375(. 
نرخ رشلد تعداد واحد مسكوني در دوره 65-1355 برابر 5/7 درصد 

و در 75-1365 برابر 4/06 درصد می شود.
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جدول شماره 4: تعداد واحد مسكوني شهر يزد در سال های 1355-1375

سال

محدوده
نرخ رشد دوره 75 - 1365نرخ رشد دوره 65 – 1355136513751355

2590845282674725/74/06شهر يزد

      منبع: مركز آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسكن، سال هاي 1355، 1365 و 1375

 تعللداد واحد مسللكوني بافت تاريخي يزد در سللال 1385 برابر 
10249 واحللد مسللكوني فعال بوده كه در مقايسلله با سللال هاي 

گذشته تعداد آن كاهش يافته است. 

محله های گنبد سللبز، شلليخداد و فهادان بلله ترتيب با 2175، 
1983 و 1768 واحد مسللكوني، بيشللترين تعداد واحد مسكوني را 
دارند. كمترين تعداد واحد مسللكوني به محله گودال مصلي با 659 

واحد، تعلق دارد.

جدول شماره 5: تعداد واحد مسكوني محله های بافت تاريخي شهر يزد در سال 1375 و 1385

محله ها
13751385

درصدتعداد واحد مسكونيدرصدتعداد واحد مسكوني

175615/7176817/25فهادان

10379/26596/43گودال مصلي

209518/7189319/35شيخداد

137512/3147714/41دولت آباد

231420/7217521/2گنبد سبز

133011/9116411/36گازرگاه

129311/510239/98شش بادگير

1120010010249100جمع

        منبع: نگارندگان، تهيه شده بر اساس آمار خام مركز آمار ايران، سال های 1375 و 1385

2ـ3. تراكم كلي ساختماني
تراكم كلي سللاختماني در مطالعات برنامه ريزي از اين رو اهميت 
دارد كه وجود فضاهاي باز شللهري )فضاهاي سللاخته نشللده(، به 
نسللبتي مطلوب، امكانات زندگي مطلللوب را فراهم مي آورد. طبق 
ضوابللط موجود، بايد درصدي از زمين هر سللاختمان به فضاي باز 
اختصللاص يابد. عاوه بر آن فضاهاي باز بايد در طرح هاي شللهري 

منظور شود.
كل سللطوح بافت تاريخي يزد بالغ بر 607 هكتار است )كانتري 
خليل آبللاد: 1378(. از اين سللطح حدود 582/9 هكتار مسللاحت 
فضاهاي ساخته شده و24/1 هكتار مساحت فضاهاي ساخته نشده 
اسللت. در سللال 1385 در بافت تاريخي شللهر يزد تعداد 10249 
واحد مسللكوني موجود بود كه مسللاحت آن ها بالغ بر 411 هكتار 
بوده اسللت. بنابر اين سللطح متوسط فضاهاي سللاخته شده نسبت 
به مسللاحت كل بافت تاريخي )607 هكتار( در حدود 67/6 درصد 

است.

مسللاحت واحلدهاي سللاختماني در كل بافت 4112006 متر 
مربع و متوسط مسللاحت زيربناي ساختمان ها در حللدود 164/9 
مترمربللع اسللت )كانتللري خليل آباد: 1378(. متوسللط نسللبت 
زيربناها به مسللاحت كل فضاهاي ساخته شللده برابر 44/9 درصد 

است.
بزرگ ترين سللاختمان ها در محله دولت آباد با مسللاحت متوسط 
519 متللر مربع و كوچك ترين سللاختمان ها در محله شلليخداد با 
مسللاحت متوسللط 283/6 متر مربع اسللت. همچنين بيشللترين 
مسللاحت متوسط زيربناها در محله دولت آبلللاد با 275/6 مترمربع 
و كوچك ترين آن در محله گودال مصلي با متوسط مساحت 109/8 
است. متوسط نسبت زيربناها به مساحت كل ساختمان ها در محله 
گودال مصلي با 34/1 درصد پايين ترين نسبت و در محله دولت آباد 

با 53/1 درصد بالاترين نسبت را دارد.

 جدول شماره 6: مساحت ساختمان هاي موجود بافت تاريخي شهر يزد در سال 1385

تعداد

متوسط مساحت ساختمان ها )مترمربع(
نسبت مساحت 
زيربناها به كل 
زمين )درصد(

زيربناهاكل ساختمان ها )با حياط(

مساحت كل 
)مترمربع(

متوسط مساحت واحد 
)مترمربع(

مساحت كل 
)مترمربع(

متوسط مساحت واحد 
)مترمربع(

112004112006367/11846855164/944/9

          منبع: نگارندگان، محاسبه و استخراج از  پرسشنامه هاي خانوار و كالبدي، سال 1385
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جدول شماره 7: مساحت ساختمان هاي موجود در محله هاي بافت تاريخي در سال 1385

تعداد محله ها
ساختمان ها

متوسط مساحت ساختمان ها )مترمربع(

نسبت مساحت زيربنا به 
كل ساختمان ها )درصد(

زيربناكل ساختمان ها )با حياط(

مساحت كل
)مترمربع(

متوسط مساحت واحد
)مترمربع(

مساحت كل
)مترمربع(

متوسط مساحت واحد
)مترمربع(

17561110929404/4320294182/445/1فهادان

321/9113841109/834/1�1037گودال مصلي

2095594180283/623054211038/8شيخداد

1375713625519378935275/653/1دولت آباد

2314806975348/7358297154/844/4گنبد سبز

1330415500312/4196531147/847/3گازرگاه

1293537695415/8248415192/146/2شش بادگير

منبع: نگارندگان، محاسبه و استخراج از پرسشنامه هاي خانوار و كالبدي، سال 1385

جدول شماره 8: تراكم كلي ساختماني و فضاهاي ساخته شدة مسكونی بافت تاريخي شهر يزد در سال 1385

مساحت كل 
)هكتار(

فضاهاي مسكونی )زيربناها(واحدهاي مسكونی

مساحت مسكونی 
)هكتار(

درصد نسبت به مساحت 
درصد نسبت به مساحت )هكتار(كل

مساحت كل
درصد نسبت به مساحت 

واحدهاي مسكونی
607/1411/267/7184/6830/444/9

منبع: نگارندگان، محاسبه و استخراج از پرسشنامه هاي كالبدي و خانوار، سال 1385
 

جدول شماره 9: تراكم كلي ساختماني و فضاهاي ساخته شده در محله های بافت تاريخي شهر يزد در سال 1385

محله ها
فضاهاي مسكونی )زيربناها(واحدهاي ساختماني

مساحت كل 
درصد نسبت به مساحت )هكتار()هكتار(

درصد نسبت به مساحت )هكتار(مساحت كل
مساحت

درصد نسبت به مساحت 
كل واحدهاي مسكونی

89/571/0179/332/0235/845/09فهادان
5333/46311/421/534/1گودال مصلي

9559/462/523/0524/238/8شيخداد
99/671/3671/637/93853/1دولت آباد
11680/769/535/830/8644/4گنبد سبز

7041/5559/319/62847/2گازرگاه
7953/7668/0524/831/446/1شش بادگير

منبع: نگارندگان، محاسبه و استخراج از پرسشنامه هاي كالبدي و خانوار، سال 1385

2ـ4. طبقه های ساختماني
تراكم سللاختماني در طبقه ها از مباحث عمده تراكم ساختماني 
اسللت كه اين مورد در بافت تاريخي يزد به گونه اي است كه 67/1 

درصد سللاختمان ها يللك طبقه، 25/83 درصللد دو طبقه و 7/03 
درصد سه طبقه و بيش تر است. 

جدول شماره 10: تعداد ساختمان ها به تفكيك طبقه های ساختماني در بافت تاريخي در سال 1385

سه طبقه و بيشتردو طبقهيك طبقهكل

درصدتعداددرصدتعداددرصدتعداددرصدتعداد
11200100751867/1289425/837887/03

        منبع: نگارندگان، استخراج از پرسشنامه هاي خانوار، سال 1385

بيش تريللن درصد سللاختمان هاي يك طبقه در محله شلليخداد 
بللا 72/7 و كم تريللن درصد در محله گودال مصلللي با 56/4 درصد 
بوده است. بيش ترين درصد ساختمان هاي دو و سه طبقه در محله 
گودال مصلللي به ترتيب با 30/95 و 12/63 درصد و كمترين تعداد 

سللاختمان هاي دو و سه طبقه و بيشتر در محله شيخداد به ترتيب 
با 23/20 و 4/1 درصد بوده است.

عمده ترين ساختمان هاي محله های شيخداد،  گازرگاه، گنبد سبز 
و فهادان، يك طبقه اند كه نسبت هر يك از آن ها بيش از 69 درصد 
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كل سللاختمان هاي موجود در آن محله ها اسللت. اما در محله های 
گللودال مصلي و شللش بادگير كه منطقه تجللاري ل اداري و داراي 
ميدان هاي وسيع شهري است، اغلب ساختمان ها دو طبقه و بيش تر 

بوده و سللاختمان هاي يك طبقه در اين محله ها كم ترين درصد را 
نسبت به محله ها ديگر دارند.

 
جدول شماره 11: تعداد ساختمان ها به تفكيك طبقه های ساختماني در محله هاي بافت تاريخي در سال 1385

محله ها
سه طبقه و بيشتردو طبقهيك طبقهكل ساختمان ها

درصدتعداددرصدتعداددرصدتعداد

1756121369/142424/11196/8فهادان
103758556/4232130/9513112/63گودال مصلي

2095152372/78623/2864/1شيخداد
137589264/939528/7886/4دولت آباد
2314161369/754423/51576/8گنبد سبز

133095171/532224/2574/3گازرگاه
129374157/340231/115011/6شش بادگير

    منبع: نگارندگان، استخراج از پرسشنامه هاي خانوار و كالبدي، سال 1385

3. ويژگی هاي كمي
ويژگی هاي كمي مسللكن يا شللاخص هاي تراكللم در واحدهاي 
مسكوني، براي بيان ميزان كفايت واحدهاي مسكوني موجود مورد 
اسللتفاده قرار مي گيرد و معمولاً به صورت متوسللط خانوار بر واحد 
مسللكوني، ميانگين اتاق در واحد مسللكوني، تراكم نفر در اتاق و ... 
بيان مي شللود كه اسللتفاده از هر يك از آن ها ويژگي هاي خاصي را 

به دنبال دارد.

3ـ1. تراكم خانوار در واحد مسكوني
اين ويژگی بيانگر نسللبت خانوارها به واحدهاي مسكوني موجود 
است و معمول ترين شاخص در برآورد كمبود تعداد واحد مسكوني 
اسللت. بدين صورت كه با اسللتاندارد قراردادن يك واحد مسكوني 
براي يك خانوار تعداد كمبود مسللكن تعيين مي گردد)سللعيدنيا، 
1383: 91-90(. متوسللط اين تراكم در شللهر يزد در سال 1355 
برابر 1/19 بود كه در سللال 1365 به 1/12 و در سللال 1385 به 
1/08 رسلليده است كه گوياي افزايش تعداد واحد مسكوني موجود 

است.
در بافت تاريخي شهر يزد اين شاخص در سال 1365 برابر 1/11 

و در سال 1375 و 1385برابر 1 بوده است.
اين تراكم در واحد مسللكوني در محله هاي بافت تاريخي شللهر 
يللزد از حداقللل 0/96 در گودال مصلي تا حداكثللر1/18 در محله 
فهادان متفاوت اسللت. اين تراكم در محله شيخداد 1/08، در محله 
دولت آباد 1/04، در محله گنبد سبز 1/14، در محله گازرگاه 0/98 

و در محله شش بادگير 1/04 بوده است.

3ـ2. تراكم نفر در واحد مسكوني
تراكم نفر در واحد مسكوني يعني تعداد نفر در هر واحد مسكوني 
كه شللاخص مهمي در ميزان كمبود واحد مسكوني و وضعيت رفاه 
خانوار از نظر فضاهاي مسللكوني است. اين تراكم در شهر يزد برابر 

4 نفر و در بافت تاريخي برابر 4/16 نفر است.

تلراكم نفر در واحد مسكوني در محله هاي بافت تاريخي متفاوت 
اسللت. اين تراكم در محله فهادان بلرابلر 4/5 نفر، در محله گودال 
مصلي 3/4 نفر، در محله شيخداد 4/2 نفر، در محله دولت آباد 3/8 
نفر، در محله گنبد سللبز 4/6 نفر، در محللله گازرگاه 3/8 نفر و در 

محله شش بادگير 3/9 نفر بوده است.

3ـ3. تراكم اتاق در واحد مسكوني
اين شللاخص به برای شللناخت سللهم هر خانوار يا افللراد آن از 
فضاهاي تفكيك شللده مسكن و روند تحولات فضاهاي زيستي يك 
خانلله به كار مي آيد. افزايش متوسللط تعداد اتللاق در خانه فارغ از 
اينكه در هر خانه چند خانوار سللاكن باشند، مي تواند نشانگر بهبود 

رفاه زيستي ساكنان آن باشد.
تراكم اتاق در واحد مسكوني شهر يزد در سال 1355 برابر 3/63 
اتاق بود كه در سللال 1365 به 4 اتاق و در سللال 1385 به 4/11 
افزايش يافت. اين تراكم در بافت تاريخي شللهر يزد در سال 1385 
برابللر 3/2 اتاق بود و در محله هاي بافت تاريخي متفاوت اسللت؛ به 
طللوري كلله در محله فهادان با متوسللط 3/4 اتاق بيشللترين و در 
محله گودال مصلي با متلوسط 3/4 اتاق كمترين تراكم را دارد. در 
محله های شلليخداد، دولت آباد، گنبد سبز، گازرگاه و شش بادگير 

اين تراكم به ترتيب برابر 3/2، 3/1، 3/2، 3/1 و 3/09 است.

3ـ4. تراكم نفر در اتاق
اين شللاخص بيانگر متوسللط اتاق در اختيار هللر نفر و معياري 
بللرای ارزيابي درجه مطلوبيت هاي رفاهي افراد در خانه اسللت. حد 
متعللارف آن يك اتاق براي هر نفر اسللت. آمار موجود بيانگر بهبود 

اين شاخص در شهر يزد و بافت تاريخي است.
تراكم نفر در اتاق در شللهر يزد در سللال 1355 برابر 1/42 نفر 
بود كه در سللال 1365 به 1/28 نفر و در سال 1375 به 1/15 نفر 
رسلليد. تراكم نفر در اتاق در بافت تاريخي شللهر يزد برابر 1/3نفر 
اسللت كه در مقايسه با شهر يزد، ميزان تراكم بيشتری است. تراكم 
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نفللر در اتاق در محله های فهادان و شلليخداد هر كدام 1/3 نفر، در 
محللله گودال مصلي 1/15 نفللر، در محله های دولت آباد، گازرگاه و 
شش بادگير هر كدام 1/2 نفر و در محله گنبد سبز 1/4 نفر است.

اشِللكال اسللتفاده از ايللن شللاخص اين اسللت كه ضمللن عدم 
بيللان ويژگي هللاي فيزيكي مسللكن و اتاق، ويژگی هللای جمعيتي 
خانللوار نيز بللر نيللاز آن تأثير مي گللذارد؛ به طوري كلله اگر براي 
خانللواده 4 نفللره بللا يك زن و شللوهر و دو فرزنللد هم جنس، يك 
واحد مسللكوني 2 اتاقه كافي  باشللد، براي خانللواده 4 نفره با زن و 
 شللوهر و دو فرزنللد از جنس مخالف، اين تعداد اتاق كافي نيسللت 

)رضي زاده، 1373: 239(. 

3ـ5. متوسط مساحت اتاق ها
اين شللاخص بيانگر سطح متوسط مسللاحت اتاق ها در هر واحد 
مسكوني است. متوسط مساحت اتاق ها در واحد مسكوني شهر يزد 
حللدود 10 مترمربع و در بافت تاريخي شللهر يزد در سللال 1385 
برابللر 13/1 مترمربع بوده اسللت. البته اتللاق 3/5 مترمربعي تا 64 
مترمربعي نيز مشاهده شده است. متوسط مساحت اتاق ها در محله 

شللش بادگير 13/9 مترمربع، در محله گازرگاه 13/5 مترمربع، در 
محله گنبد سللبز 13/3 مترمربع، در محله فهادان 12/85 مترمربع 

بوده است )جدول شماره 12(.

3ـ6. سرانه های زمين شهري و مسكوني
شاخص سرانه زيربناي مسكوني و شهري به دليل اينكه اطاعات 
مربوط به كل زيربناي موجود تهيه نمي گردد، معمولاً مورد استفاده 
قرار نمي گيرد و مي توان همانند ساير شاخص ها اقدام به برآورد آن 
نمود. سرانه زمين شللهري و زمين مسكوني در شهر يزد به ترتيب 
برابر 289/4 )تقوايی و سرايی، 1385: 140( و 100 مترمربع است. 
اين شاخص در بافت تاريخي كمتر است، چراكه سرانه زمين شهري 
در بافت تاريخي شللهر يزد 129/3 مترمربع است. همچنين سرانه 
زمين مسللكوني برابر 88/3 مترمربع اسللت )جدول شللماره 13(. 
سللرانه زمين شهري و زمين مسكوني در محله دولت آباد به ترتيب 
با 189/2 مترمربع و 135/5 مترمربع بيشللترين سللرانه و در محله 
گنبد سللبز با 109/3 و 76 مترمربع كمترين سرانه را دارد )جدول 

شماره 13(

جدول شماره 12: نسبت خانوار و نفر در اتاق در بافت تاريخي شهر يزد در سال 1385

محله ها

متوسط مساحت اتاق ها )مترمربع(نسبت نفر به اتاق هانسبت خانوار به واحد مسكوني
متوسط تعداد 

اتاق هاي يك واحد 
مسكوني

تعداد 
خانوارهاي 
ساكن )1(

تعداد واحد 
مسكوني)2(

متوسط خانوار در 
واحد مسكوني 

)3(

تعداد جمعيت 
ساكن )1(

تعداد 
اتاق هاي 
موجود )2(

متوسط نفر در 
اتاق ها )3(

تعداد 
اتاق ها )2(

مساحت 
اتاق ها 

)2(

متوسط 
مساحت اتاق ها 

)3(

208717561/18805259711/359717672712/853/4فهادان

100510370/97358131111/1531113764312/13گودال مصلي

226920951/08899767461/3674680952123/2شيخداد

143613751/04526442651/242655203312/23/1دولت آباد

263923141/141061174281/474289879213/33/2گنبدسبز

131613300/98504141231/241235566013/53/1گازرگاه

135412931/04500740081/240086672013/93/1شش بادگير

12106112001/0846553356521/33565246852713/13/2كل محدوده بافت تاريخي

منبع:   )1( نگارندگان، تهيه شده بر اساس آمار خام مركز آمار ايران، سال 1385
         )2( نگارندگان، محاسبه بر اساس اطاعات موجود

         )3( نگارندگان، استخراج از پرسشنامه هاي خانوار، سال 1385
 

جدول شماره 13: جمعيت، تراكم و سرانه ها در بافت تاريخي شهر يزد بر حسب محله ها در سال 1385

متغيرها

محله ها

مساحت
 )مترمربع( )1(

مساحت مسكوني 
)مترمربع()1(

تراكم ناخالص
)نفر در هكتار( )3(

تراكم خالص
)نفر در هكتار( )3(

سرانه زمين 

شهري )مترمربع( )3(

سرانه زمين مسكوني
)مترمربع( )3(

جمعيت
سال 1385)1(

89500071018689/9113/4111/188/27161فهادان
53000033384567/5107/514893/22526گودال مصلي

95000059418094/7151/5105/5667204شيخداد
99600071362552/873/8189/2135/55366دولت آباد
116000080697591/5131/5109/3768173گنبدسبز
70000041550072121/5138/982/44642گازرگاه

79000053769563/493/2157/8107/43945شش بادگير
6071000411200676/7113/2130/488/339017بافت تاريخي

منبع: )1( جبارنيا و همكاران، مهندسين مشاور، سال 1375
       )2( نگارندگان، تهيه شده بر اساس آمار خام مركز آمار ايران، سال 1385
Auto cad 3( نگارندگان، انجام با توجه به نقشه هاي تهيه شده با برنامه(       
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4. ويژگی هاي كيفي
كيفيت مسللكن از نظر تأثيري كه بر سللامت، ايمني و شللرايط 
مناسب زيستي برجاي مي گذارد، تأثير مستقيم با درجه توان مالي 
و درآمد مردم دارد. اين شاخص شامل عواملي همچون نوع مصالح، 
كيفيت و عمر بنا، عمر سللاختمان، شلليوه هاي فناوری سللاخت و 

تأسيسات مورد نياز است.

4ـ1. نوع مصالح ساختماني
يكي از عناصر عمده در سللاخت مسللكن، مصالح مورد استفاده 
است كه در كيفيت و دوام آن ها تأثير تعيين كننده اي دارد. انتخاب 

مصالللح با توجه به اوضاع اقليمي و وضعيت توليد مصالح و سللبك 
معماري آن در احداث واحدهاي مسكوني اهميت به سزايي دارد.

نوع مصالح سللاختماني به كار رفته در ساختمان هاي شهر يزد از 
اسللكلت فلزي تا خشت و گل متفاوت است. در سال 1355 حدود 
68 درصللد از واحدهللا از خشللت و گل بود كه در سللال 1365 و 
1375 بلله ترتيب بلله 30/7 و 11/7 كاهش يافت. هم چنين درصد 
واحدهايي كه از آجر و آهن ساخته شده اند از 29/7 درصد در سال 
1355 به ترتيب به 65/2 درصد و 77/1 درصد در سال هاي 1365 

و 1375 افزايش يافته است. )جدول شماره 14(

جدول شماره 14: نوع مصالح به كار رفته در واحدهاي مسكوني شهر يزد طی سال های 1355، 1365 و 1385

نوع مصالح

سال
خشت و چوببلوك سيمانيسنگ و چوبآجر و چوبسنگ و آهنآجر و آهناسكلت فلزي

چوب
خشت و 

سايرگل

13550/1529/70/120/080/010/01--68/062/05

13650/2565/20/190/22/30/1--30/761

13851/477/11/10/872/74/1--11/71

منبع: مركز آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسكن، سال هاي 1355، 1365 و 1385

در بافت تاريخي شهر يزد در سال 1345، 89/1 درصد واحدهاي 
مسكوني از خشللت و گل بود كه در سال 1385 بلله 53/5 درصد 
كاهش يافته اسللت. هم چنين درصد واحدهاي ساخته شده از آجر 

و آهللن از 8/7 درصد به 41/6 درصد افزايش يافته اسللت. )جدول 
شماره 15(

جدول شماره 15: مقايسه نوع مصالح به كار رفته در واحدهاي مسكوني بافت تاريخي شهر يزد در سال های 1385-1345

نوع مصالح

سال

جمعتركيبي و سايرآجر و تيرچه و بلوكآجر و آهنخشت و گل

درصدتعداددرصدتعداددرصدتعداددرصدتعداددرصدتعداد
)1(

13451054989/110298/7810/761791/4411838100
)2(

1385600353/56466041/61010/94363/911200100
منبع: )1( مركز آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسكن، سال 1345

       )2( نگارندگان، استخراج از پرسشنامه هاي خانوار، سال 1385

در محله هللای بافت تاريخي شللهر يللزد، تعداد سللاختمان هاي 
خشللت و گلي متفاوت است. در محله های گودال مصلي و شيخداد 
سللاختمان هاي خشللت و گلي بلله ترتيب بللا 55/7 و 54/6 درصد 
بالاترين نسللبت و در محله های شش بادگير و گنبد سبز به ترتيب 
بللا 52/1 و 53/4 درصد كمترين نسللبت را به خود اختصاص داده 

اسللت. بالعكس سللاختمان هاي آجري و آهنللي در محله فهادان و 
محله دولت آباد به ترتيب با 43/5 و 43/41 درصد بالاترين نسللبت 
و در محله هللای گودال مصلي و شلليخداد بللا 38/7 و 39/7 درصد 
كمترين نسبت را به خود اختصاص داده است )جدول شماره 16(.

جدول شماره 16: نوع مصالح عمده مصرفي ساختمان هاي بافت تاريخي در سال 1385

نوع مصالح

محله

جمعتركيبي و سايرآجر، تيرچه و بلوكآجر و آهنخشت و گل

درصدتعداددرصدتعداددرصدتعداددرصدتعداددرصدتعداد

90951/776443/5130/74714/041756100فهادان

57855/740138/780/77504/81037100گودال مصلي

114554/683239/7241/1944/52095100شيخداد

74654/2559743/4180/6241/741375100دولت آباد

123653/495041/05311/23974/22314100گنبد سبز

71553/7555841/9590/68483/61330100گازرگاه

67452/1255943/2380/61524/021293100شش بادگير

منبع: نگارندگان، استخراج از پرسشنامه هاي خانوار، سال 1385
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4ـ2. ميانگين عمر بناها
يكي از شاخص هايي كه در بررسي و ارزيابي كيفي بناها اهميت 
دارد، عمر سللاختمان و سللال اتمام بنا است كه نشان مي دهد چند 
درصد از بناهاي موجود قابليت سكونت دارد و چند درصد به دليل 
اتمللام عمر مفيد بنا از رده سللرمايه هاي موجود خارج مي گردد. در 
شللهر يزد عمر بناها متفاوت اسللت؛ به طوري كه 11/8 درصد آنها 
كمتللر از 5 سللال، 18/9 درصد بين 9ل5 سللال، 31/7 درصد بين 
29-10 سللال، 27/4 درصد بين 59-30 سال و 10/2 درصد بيش 

از 60 سال عمر دارند.
در بافت تاريخي شللهر يزد 9/4 درصد بناها كمتر از پنج سللال، 
11/6 درصد سللاختمان ها 5 تا 9 سال، 15/2 درصد 29-10 سال، 
26/2 درصد 59-30 سللال و 37/6 درصد بيش از 60 سللال قدمت 
دارند. در محله های بافت تاريخي نيز قدمت بناها متفاوت است. در 
محله فهلادان 52/8 درصلد ساختمان ها و در محله گودال مصللي 
50/2 درصد سللاختمان ها بيش از 60 سال عمر دارند. 13/1 درصد 

ساختمان ها در محله گازرگاه، كمتر از 5 سال عمر دارند. 

4ـ3. كيفيت بناها
يكي ديگر از معيارهاي مورد استفاده در بررسي وضعيت مسكن، 
كيفيت بناسللت. بناهللا از نظر كيفي به نوسللاز، مرمتي، تخريبي و 
بللا ارزش قابل تفكيك اسللت. در بلافت تاريخي شللهلر يزد از كل 
واحدهللاي مسللكوني موجود 2/6 درصللد بللا ارزش، 48/8 درصد 
مللرمتي، 34/1 درصد نوساز و 14/5 درصد تخريبي ومخروبه بوده 

است. 
در ميان محله های بافت تاريخي در محله گنبد سللبز، بيشترين 
حركت نوسللازي و مرمت در جريان بوده است. در اين محله 43/1 
درصد از سللاختمان ها نوسازي و مرمت شللده اند. بيشترين درصد 
سللاختمان هاي با ارزش در محله گازرگاه )9/7 درصد(، بيشتللرين 
ساختمان هاي مرمتي در محله شش بادگير )59 درصد(، بيش ترين 
سللاختمان هاي تخريبللي در محله گنبد سللبلللز )15/4 درصد( و 
بيش ترين ساختمان هاي مخروبه در محله شش بادگير )12 درصد( 

قرار دارند.

4ـ4. نحوه تصرف مسكن
چگونگي و نحوه تصرف واحدهاي مسللكوني از سوي خانوارهاي 
سللاكن در آن يكي ديگر از شللاخص هاي مورد استفاده در ارزيابي 
وضعيت مسكن است. تحولات نشان مي دهد كه گرايش شديدي به 

سوي مالكيت واحدهاي مسكوني ديده مي شود.
در شهر يزد در سللال 1355، حدود 76/2 درصد از ساختمان ها 
ملكي، 11/6 درصد اجاره اي و 12/4 درصد ساير و اظهار نشده بود. 
در سللال 1365 حدود 70/7 درصد ملكي، 14/5 درصد اجاره اي و 
1/6 درصد در برابر خدمت و 13 درصد ساير و اظهار نشده بود. در 
سللال 1385 اين درصدها به ترتيب به 73/9 درصد، 15/7 درصد، 
0/97 درصللد و 9/33 درصد رسلليد؛ به عبارتللي، درصد واحدهاي 
ملكي و اجاره اي افزايش و واحدهاي در برابر خدمت و ساير و اظهار 

نشده كاهش يافته است.

در بافللت تاريخي شللهر يللزد از كل واحدهاي مسللكوني 66/2 
درصللد ملكي، 20/2 درصد اجللاره اي، 3/4 درصد در برابر خدمت، 
7/3 درصد مجاني و 2/8 درصد سللاير و اظهار نشللده بوده اسللت. 
بالاتريللن درصد واحدهاي اجللاره اي در محله گودال مصلي )23/4 
درصللد( و پايين تريللن آن در محللله فهللادان )17/9 درصد( بوده 
اسللت. محله فهادان با 12/3 درصللد و محله گازرگاه با 3/9 درصد، 
بيش ترين و كم ترين درصد واحدهاي مجاني و محله گودال مصلي 
بللا 4/8درصد و محله دولت آباد بللا 2/1 درصد بيش ترين و كم ترين 
درصد واحدهاي در برابر خدمت را دارند. ديگر انواع تصرف شللامل 
ساير و اظهار نشده )وقفي و ...( است كه اين نوع واحدها بيش تر در 

محله گازرگاه )5/7 درصد( وجود دارد. 

4ـ5. نوع واحدهاي مسكوني
منظور از نوع واحدهاي مسكوني، واحدهاي معمولي و آپارتماني 
اسللت كه در بافت تاريخي و محله های بافت تاريخي مورد بررسللي 
قرار مي گيرد. در بافت تاريخي شللهر يللزد خانه هاي معمولي 67/1 
درصللد و خانه هللاي آپارتماني 32/9 درصد واحدهاي مسللكوني را 
تشللكيل مي دهند. نسللبت خانه هاي معمولي در محله شلليخداد و 
محله گازرگاه به ترتيب با 72/7 و 71/5 درصد بالاترين و در محله 
شللش بادگيللر و گودال مصلي بلله ترتيب بللا 57/3 و 56/4 درصد 
پايين ترين درصد در بافت بوده اسللت. خانه هاي آپارتماني در محله 
گودال مصلي و شللش بادگيللر بللا 43/58 و 42/7 درصد بالاترين 

ميزان است.

5. تحليل مسائل و مشكلات مسكن
مروری بر شللرايط مسللكن در جوامع مختلف نشان می دهد كه 
تقريباً هيچ كشللوری، مدعی حل مشللكات مسكن در جامعه خود 
نيسللت. مسللائل بعضی از كشللورها از نوع كمی و ناشی از كمبود 
مسكن، رشللد جمعيت، مهاجرت و تنگنای اقتصادی است و عمدتاً 
كشللورهای در حال توسللعه را شللامل می شللود. در مقابل، مسائل 
مسللكن در كشورهای توسعه يافته، بيشتر از نوع كيفی و نيز تغيير 
سللاختارهای جمعيتی و اجتماعی است. شاخص های مسكن از يك 
سو، ابزار شناخت وضعيت مسكن در ابعاد مختلف و از سوی ديگر، 
ابزاری كليدی برای ترسلليم چشم انداز آينده مسكن و برنامه ريزی 
آن اسللت )عزيللزي، 1384: 25(. در اينجا هدف از تحليل مسللائل 
و مشللكات مسكن در بافت تاريخي شللهر يزد، تعيين ميزان رفاه 
جمعيت سللاكن در شللهر، در مقابل عدم رفاه جمعيت سللاكن در 
بافت تاريخي اسللت، تا با آگاهي بر ميزان تفاوت بين زير مجموعه 
شللهر و شناسللايي زمينه ها و عرصه هاي بروز مشكات و كمبودها، 
اولويت هاي بهسللازي در بافت تعيين شود. يافته های تحقيق نشان 
می دهد كه شللاخص های مسكن شهری در يزد، تحت تأثير دو نوع 
عوامل بيرونی و درونی قرار داشته اند. عوامل بيرونی مؤثر بر مسكن 
نظير عوامل جمعيتی، اقتصادی و اجتماعی، رونق و ركود مسللكن 
را فراهم كرده و برنامه های مسللكن، كمتر در وضعيت كلی مسكن 
و بهبللود شللاخص های آن مؤثر بوده اند. عوامل درونی مسللكن كه 
عمدتللاً تحت تأثير چگونگی فرآيند برنامه ريزی مسللكن قرار دارد، 
در ابعاد خاصی، وضعيت مسللكن را شللكل می دهند. يكی از عوامل 
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درونی مهم مؤثر بر مسک��ن، نگرش به شاخص‌های مسکن شهری 
و چگونگی به کارگیری آن‌ها در برنامه‌های مسک��ن است. ضروری 
اس��ت جایگاه شاخص‌های مسکن در برنامه از دیدگاه علمی به طور 
جامع تعیین ش��ده و نق��ش آن‌ها در قالب اقتص��ادی، اجتماعی و 
کالب��دی مورد پژوهش ق��رار گیرند. تبیین رابط��ه علت و معلولی 
شاخص‌های مسکن و سایر عوامل می‌تواند ضمن روشن کردن علت 
تحولات و دگرگونی ش��اخص‌های مسک��ن در یزد، موجب ارتقای 

برنامه‌های مسکن و توسعه شهری در بافت تاریخی یزد گردد. 

5ـ1. مسائل اجتماعي مسكن
الف. مهاجرت: تعداد خانوارهاي يك نفره در بافت تاريخي ش��هر 
يزد، رو به گس��ترش است. اين گس��ترش بيانگر هجوم مهاجران به 
اين بخش از ش��هر اس��ت. مهاجراني كه در بس��ياري از موارد اين 
مح��دوده را به عن��وان منزلگاهي برای دس��تيابي به كاري مطمئن 
انتخاب میک نند نه تنها به حفظ و نگهداري مسكن موقتي خويش 
علاقمند نيس��تند، بلكه در انهدام و فروپاش��ي بيش از پيش محل 

سكونت خود نيز مؤثرند.
ب.عدم امني�ت: علاوه بر هجوم مهاجران، بافت تاريخي به علت 
وجود خرابه‌ها، مأمني مطمئن براي بزهكاران اجتماعي گشته است. 
در واقع با هجوم پناهندگان افغاني به اين قسمت از شهر و شركت، 
فعاليت‌ه��اي غير قانوني )قاچاق مواد و ...( تش��ديد يافته و امنيت 

اجتماعي از بين رفته است.
ج. عدم مش�اركت: دگرگوني ساختار جمعيتي ـ اجتماعي بافت 
س��بب گرديده است تا روابط همس��ايگي به حداقل خويش برسد. 
بافت مورد مطالعه كه زماني كانون روابط و مناس��بات بود، اكنون با 
جمعيتي س��خت بيگانه از هم مواجه بوده و مش��اركت اجتماعي به 

حداقل خود رسيده است.
د. دگرگون�ي در رفتاره�ا و هنجاره�اي اجتماع�ي: فرو ريختن 
س��اختار اجتماعي گذش��ته بافت و جايگزيني جدي��د به جاي آن، 
س��بب تغيير بنيان‌هاي زندگي جمعي گذش��ته شده است. از ميان 
رفتن فرهنگ تعمير و مرمت كه س��ابقه‌اي ب��ه درازاي تاريخ دارد، 
عدم تمايل مردم به بازس��ازي و نوس��ازي س��اختمان‌هاي قديمي، 
فراموش كردن رفتارها و هنجارهاي فرهنگي و بومي و ... همگي از 
مواردي هس��تند كه بافت تاريخي را با مس��أله تطابق‌پذيري مواجه 

ساخته و ساخت و مرمت آن را زير سؤال برده است.

5ـ2. مسائل  اقتصادي مسكن
الف.عدم بضاعت مالي: آن دس��ته از س��اكنان بافت تاريخي كه 
كم��اكان در آن باقي مانده‌اند، بضاعت مالي لازم را برای بازس��ازي 
و نوس��ازي مس��كن خويش ندارند. نزديك به 60 درصد از مصاحبه‌ 
شوندگان در عين آنكه حمايت خويش را از نوسازي اعلام داشته‌اند، 
از نبود امكانات مالي خويش برای س��رمايه‌گذاري مس��تقيم در اين 
امر سخن گفته‌اند؛ به عبارت ديگر، باقي ماندن آنان در اين محدوده‌ 
ش��هر نيز رابطه مس��تقيم با عدم بضاعت مالي آن��ان دارد. اگر آنان 

داراي بضاعت مالي مناس��بي بودند، اقدام به مهاجرت به حومه‌هاي 
مرفه‌ت��ر مي‌نمودند. پس يكي از ش��روط عمده مرمت و نوس��ازي، 
مش��اركت مستقيم افراد س��اكن در س��رمايه‌گذاري براي مرمت و 

نوسازي است که تحقق نیافته است.
ب. عدم سرمايه‌گذاري بخش خصوصي و دولتي: خروج نهادهاي 
دولتي از بافت و به تبع آن تعامل كمتر آنها سبب خودداري دولت 
از س��رمايه‌گذاري مس��تقيم در آن شده اس��ت. نهادهاي آموزشي، 
بهداشتي، س��ياحتي، اداري و ... كه با حمايت مالي مستقيم دولت 
ايجاد شده‌اند، عمدتاً در كنار بلوارهاي عريض شهري و مسافتي دور 
از بافت تاريخي س��ازمان داده ش��ده اند و نه تنها نقشي در ساخت 
و س��از آن ندارند، بلكه عدم س��رمايه‌گذاري خصوصي را نيز باعث 
گش��ته‌اند. وجود اين نهادها در حاش��يه شهر، به ساخت و سازهاي 
بخش خصوصي در اطراف آ‌ن‌ها و س��پس جريان س��رمايه عمومي 
برای ايجاد تأسيس��ات و تجهيزات ش��هري را در بخش‌هاي جديد 
در پي داش��ته است. اين در حالي اس��ت كه بافت تاريخي به سبب 
س��ازمان فضايي خويش و مهجور ماندن، از اين س��رمايه‌گذاري‌ها 

بي‌بهره است.
ج. پايي�ن بودن ارزش ملك: ايج��اد خيابان‌هاي جديد در درون 
و اطراف بافت تاريخي، وجود دسترس��ي س��هل و س��ريع به كنارة 
اين مس��يرها، به انتقال واحدهاي تج��اري روزمره از درون‌‌گذرها و 
بازارچه‌هاي محلي به حاشية خيابان‌ها منجر شده است. نتيجة اين 
انتقال، افزايش ارزش زمين و ملك در كنارة خيابان‌ها و تنزل بهاي 
زمين و ملك در درون محله ها اس��ت. تقاضا براي اشتغال در درون 
محله ها در وضعيت كنوني بسيار كم است و داشتن دكه‌اي در كنار 

خيابان به دكاني در درون بافت ترجيح دارد.

5ـ3. مسائل كالبدي مسكن
الف. فرس�ودگي: اين رده از مش��كلات بيش از هر چيز، ناشي از 
فرسودگي بيش از حد س��اختمان‌ها و از هم پاشيدگي سازماندهي 
فضا و سيماي كالبدي بافت است. به هم ريختگي چهره شهر، چه در 
اثر رها شدن بافت و چه در اثر فرسودگي بيش از حد در محله های 
قديمي، آن‌چنان اس��ت كه بافت تاريخي چ��ون توده‌اي از خرابه‌ها 
جلوه مي‌كند. رها كردن س��اختمان‌ها، متروك ش��دن بس��ياري از 
فضاها، از ميان رفتن فرهنگ حفظ و نگهداري، سس��ت بودن زمين 
و ... به آنجا رس��يده اس��ت كه نزديك به 60 درصد از كالبد فضاي 
محدوده، نياز به نوس��ازي و مرمت دارد. اين در حالي است كه 40 
درصد باقيمانده نيز با مشكلاتي رو به رو است و در اثر سهل‌انگاري 
و اس��تفاده از مصالح بی دوام و يا نيمه ‌بادوام، اين بخش نيز محتاج 
به نوس��ازي و مرمت است. از ديگر مسائل اين رده مي‌توان از ايجاد 
ديواره‌هايي از ساختمان‌هاي جديد در بر خيابان‌هاي جديدالاحداث 
نام برد كه نه تنها داراي س��بك معماري خاصي نيستند، بلكه نحوه 
به كارگيري سيستم‌ها و مصالح ساختماني در آنها به گونه‌اي است 
كه از هم ‌اكنون مي‌توان آنها را نيز جزء بناهاي فرسوده قلمداد كرد 

و برنامه نوسازي و مرمت را در مورد آنها به مرحلة عمل درآورد.
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از آنجا كه بافت تاريخي بر تل خاك هاي شهر قديمي تر بازسازي 
شللده اسللت، هم اكنون اين بخش از شللهر با مشكات متعددي از 
 نظر  سللازه اي و مقاومت خاك مواجه اسللت. مقاومتي كه غالباً به 
عمقي نزديك به 10 متر مي رسللد. اين در حالي است كه فرو رفتن 
ساختمان در خاك به علت شللرايط زيست اقليمي منطقه و وجود 
بخار آب در خاك اگر ناممكن نباشللد، از نظر عامه مردم پسنديده 
نيسللت. برپايي شللهر قديم بر فراز تل خاك هاي بلله جاي مانده از 
ويراني هاي پيشين، متروك ماندن و عدم حفظ و نگهداري قنات ها، 
ريزش باران هاي شديد، نبود نظامي برای جمع آوري و دفع آب هاي 
سللطحي و ... هملله و همه عاملللي براي فروريختللن بناها و ريزش 

ساختمان ها در بافت تاريخي هستند.
ب.كاربري نامناسب زمين: كاربري مسكوني در كشورهاي توسعه 
يافته حدود 40 درصد كل مسلللاحت شهرها را اشغال مي كند. در 
شللهللر يزد حلللللدود 63/7 درصد و در بافللت تاريخي آن 66/2 
درصد به اين كاربري اختصاص دارد. از طرفي ديگر از كل سللطوح 
بافللت تاريخي فقللط 12/8 درصد به خدمات رفللاه عمومي و 1/7 
درصد به تأسيسللات و تجهيزات اختصاص دارد كه سللطح خدمات 
رفاه عمومي در مقايسلله با كل شللهر بالاتر و سللطح تأسيسللات و 
تجهيزات در مقايسلله با كل شللهر پايين تر اسللت. بنابر اين مشكل 
عمده در اين باره كمبود سللطوح خدمات رفاه عمومي و تأسيسات 

و تجهيزات است.
ج.عملكرد محدود كاربري ها: اهميت شللناخت مقياس عملكرد 
كاربري ها از آن روسللت كه ميزان خدمات رساني و مراجعه مردم به 
كاربري ها را مشللخص مي نمايد؛ مثاً بازار شهر كه در محله گودال 
مصلي قرار دارد و يا آثار و ابنيه تاريخي، در سللطح منطقه اي، ملي 
و فراملي عملكرد دارنللد. اگرچه كاربري هايي با عملكرد منطقه اي، 
ملللي و فراملللي در بافت تاريخي وجود دارد، ولي بيشللترين تعداد 
كاربري هللا بلله مقياس هاي شللهري و محله  اي تعلللق دارد و اغلب 

كاربري ها عملكرد محله اي دارند.
د.كاربري هاي ناسازگار: بررسي ناسازگاري و سازگاري كاربري ها 
از آن رو داراي اهميت است كه ببينيم موجب مزاحمت براي نواحي 
مجاور مي شود يا خير. در محدوده بافت تاريخي شهر، كاربري هاي 
ناسازگاري كه موجب ايجاد مزاحمت شود، وجود ندارد.كاربري هاي 
تجللاري و اداري چلله به صللورت مجاورت در يك سللطح و چه به 
صورت مجاورت در طبقات سللاختمان ها، سازگاري نسبي دارند. به 
طور كلي كاربري هاي موجود اغلب داراي سللازگاري نسبي است و 

كاربري ناسازگار )پادگان، ترمينال و ...( در محدوده وجود ندارد.

5ـ4. مشكلات خدماتي، تأسيساتي و تجهيزاتي
الف.نبود و يا كمبود خدمات شـهري: خدمات حفظ و نگهداري 
در بافت بسلليار كم است و شهرداري تمايل چنداني به افزايش آن 
ندارد. خدمات ايجاد شده آن چنان پوششي ندارد كه بتواند ساكنان 
را ارضا كند. نازل بودن خدمات عرضه شللده از سللويي و بالا بودن 
سللطح خرابي ها و مخروبه ها از ديگر سللوي باعث شده تا بهداشت 

عمومي بافت مورد تهديد واقع شده، از نقطه نظر معيارهاي زيستي 
به حد غير قابل قبولي نزول كند.

ب.كمبود تأسيسات و تجهيزات شهري: نزديك به 70 درصد  از 
خانوارها كمبود و يا نبود خدمات، تأسيسللات و تجهيزات شهري را 
به عنوان مشكل ذكر نموده اند. بعضي از محله ها چون محله فهادان 
عماً فاقد هر گونه تأسيسللات و تجهيزات شهري است كه اين امر 
سبب  گرديده محله هاي برخوردار از خدمات، تأسيسات و تجهيزات 

بيشتر مورد هجوم قرار گيرند.

6. امكانات و قابليت ها
بررسللي و تحليللل امكانات و قابليت هللاي اجتماعي، اقتصادي و 
كالبدي مسللكن از اين رو داراي اهميت هسللتند كه امكان توسعه 

بافت را فراهم مي سازند.

6-1.امكانات اجتماعي مسكن
بقاياي سللنن زندگي جمعللي، تكيه گاه عمده اي براي بهسللازي 
مسكن است. استفاده از همبستگي هاي اجتماعي ولو آنكه در وادي 
امر سللخت ناچيز به نظر آيد، سبب مي شود تا بسياري از معضات 
به شللكل امكانات تجلللي يابند. در ادامه امكانللات اجتماعي كه در 

بهسازي بافت تاريخي داراي اهميت است، قيد شده است:
الف. ارث: كمك هاي هدايتي و حمايتي از سوي شهرداري ناحيه  
تاريخي و مداخله  آن در سللاخت و سللازها مي تواند از قطعه قطعه 
شللدن ملك جلوگيري كند. خريد ملك از وراث و يا تقسيم اعياني 
و نه عرصه اي ملك، با نقشه اي جديد بين وراث از مواردي است كه 
مي تواند مسللأله ارث را از پيچيدگي خارج كند و بافت را سللاماني 

مجدد بخشد.
ب. مشـاركت: ساكنان بافت تاريخي چه آنان كه مهاجرت كرده 
و چه آنان كه بر جاي مانده اند، هنوز دل در خاطرات گذشته دارند 
و حاضر به مشللاركت در ساخت و سللاز مجدد شهر قديم هستند. 
آن ها بيشللتر از حمايت، هدايت را خواسللتارند. بنابر اين بهتر است 
كه در بافت تاريخي شللهر يزد، تعاوني هاي سللاخت و ساز محله اي 
ايجاد شود. ايجاد اين تعاوني ها و يا شوراهاي اسامي محله اي عماً 
منجر به بالا رفتن همبسللتگي هاي محله اي شللده، جاي مهاجران 
گذري و همچنين نبود امنيت را سللخت تنللگ خواهد كرد. نتايج 
نظرخواهي ها بيانگر اين است كه 73 درصد مردم خواستار بازسازي 
و مرمت از سوي خود هستند و مايلند كه دولت تنها نقش تشويقي 

خود را بازي كند.
ج. دگرگونـي رفتارهـا و هنجارهـاي اجتماعي: كوچك شللدن 
ابعللاد خانواده، نياز به زندگي مسللتقل و ... همه و همه موجب آن 
مي گردند تا بتوان طراحي شهري را در ابعادي كوچك تر، ملموس تر 
و انسللاني تر مطللرح كرد. جمع كردن ايللن خانواده هاي كوچك در 
مجموعه هاي ساختماني منشللعب از معماري كهن و قوي شهر در 
گرداگرد حياطي كه قباً به خانواري گسللترده تعلق داشت، موجب 
خواهد شد تا بنيان هاي زندگي جمعي از نو زنده شود و راهي جديد 
نه بر مبناي خانواده گسللترده پدرسالار، بلكه بر مبناي خانواده هاي 
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هس��ته‌اي و مس��تقل در فضاهايي مس��تقل، ولي در كالبدي واحد، 
بازگردند. ايجاد فضاهاي جمعي در سطوح محله، زير محله و واحد 
همس��ايگي باعث مي‌گردد تا خانوارهاي مستقل به سلسله مراتبي 
برای برخوردهاي اجتماعي خويش دس��ت يابند و همبس��تگي‌هاي 

اجتماعي در مقياس‌هاي بالاتري را سبب شوند.

6-2.امكانات اقتصادي
بافت تاريخي بالقوه داراي امكانات فراواني است كه سرمايه‌گذاري 
را با صرفه مي‌س��ازد. از مهم‌ترين اين امكانات موقعيت جغرافيايي و 
مركزيتي است كه اين بخش نسبت به ساير قسمت‌هاي شهر دارد. 
وجود تمامي تأسيس��ات و تجهيزات زيربنايي، س��رمايه‌گذاري‌هاي 
جديد را از تخصيص دادن بخشي از سرمايه به اين تأسيسات بي‌نياز 

مي‌سازد.
ق��رار گرفتن ب��ازار در مركز هندس��ي بافت، وج��ود خيابا‌ن‌هاي 
تج��اري چون امام خميني )ره(، قيام و ... نش��انگر س��ودآور بودن 
س��رمايه‌گذاري تجاري در اين قس��مت از ش��هر است. ارزش بسيار 
ب��الاي واحدهاي تجاري در اين بخش از بافت، حكايت از توانمندي 
اقتصادي، تج��اري و مبادله‌اي در اين مح��دوده دارد. امري كه در 

ديگر نقاط شهر به هيچ‌وجه امكان ندارد.
بافت تاريخي با مهاجرت متمكنين شهر به حواشي مواجه است، 
ولي اينان همواره واحد مسكوني قديمي خويش را حفظ كرده و در 
بس��ياري موارد آن را حتي به اج��اره، رهن و ... نداده اند و همچنان 
خالي نگاه مي‌دارند. به تعبيري روش��ن‌تر آن ها مي‌خواهند با شروع 
امر بازس��ازي و نوس��ازي به خانه آباء و اج��دادي خويش بازگردند. 
نزديكي به مركز شهر و وجود تأسيسات و تجهيزات زيرساختي آنان 

را ترغيب به چنين بازگشتي مي‌نمايد.
وجود س��راها، كاروان‌سراها و ساختمان‌هاي بزرگ تجاري و غير 
تجاري در بافت تاريخي در بس��ياري از موارد بلا اس��تفاده مانده و 
اغلب نقش انبار داش��ته و يا اصولاً مت��روك مانده‌اند. اين فضاها با 
اندك مرمت و بهس��ازي قابل اس��تفاده مجدد و ي��ا تغيير عملكرد 
هس��تند. ش��هرداري باف��ت تاريخي و يا س��اير نهاده��اي دولتي و 
خصوصي با س��رمايه‌گذاري مس��تقيم در فضاهاي موجود در بافت 
ن��ه تنها به رونق و حي��ات مجدد آن كمك خواهند كرد، بلكه بازدة 

سرمايه معقولي را دارند.

6-3. امكانات كالبدي
فرس��ودگي بيش از حد محله های قديمي، ف��رو ريختن آن‌ها و 
س��طح وس��يع مخروبه‌ها در بافت تاريخي، مداخلة شهرس��ازي در 
اين محدوده را ممكن س��اخته و طراح را از آزادي عمل بيش��تري 
برخوردار مي‌كند. سست بودن زمين عملاً‌ سبب  مي‌گردد تا بتوان 
از س��طوح زيرين براي كاربري‌هاي غير مسكوني استفاده بيشتري 
برد. اين در حالي اس��ت ك��ه مي‌توان از ش��بكة قنات‌ها براي دفع 
آب‌هاي سطحي و آن‌ها كه كاملًا متروك هستند، براي ايجاد شبكة 
فاضلاب استفاده كرد. قنات‌هاي داير در اين بخش از شهر مي‌توانند 

برای ايجاد فضاي سبز شهري به كار گرفته شوند. 

عدم بدنه‌س��ازي خيابان‌ها س��بب مي‌گردد تا بتوان با قاطعيتي 
بيش��تر از طراحي شهري و بدنه‌سازي خيابان‌ها سخن گفت. وجود 
حسينيه‌ها و به خصوص تكايا در جاي جاي بافت تاريخي و مقياسي 
كه مطرح مي‌كنند، داشتن الگويي از فضاي باز، بسته و تناسب های 
آن‌ها را ممكن می س��ازد و در دس��تور كار طراحي ق��رار مي‌دهد. 
اس��تفاده از اين الگو سبب خواهد شد كه بر تعادل فضاي خصوصي 

و عمومي در مقياس شهر تأكيد بيشتري گردد.

6-4. امكانات، تأسيسات و تجهيزات زيرساختي
بي ترديد تمامي بافت تاريخي از ش��بكة تأسيس��ات و تجهيزات 
زير ساختي )آب، برق، تلفن و ...( كمتر از نقاط ديگر شهر برخوردار 
اس��ت. سرمايه‌گذاري اوليه كه اغلب س��نگين‌ترين بخش است، در 
اين قس��مت از شهر انجام شده اس��ت. حتي اگر اجبار در اين باشد 
كه قس��متي از ش��بكه نيز تعمير و مرمت گردد، باز هم هزينه آن 
قابل قیاس با ايجاد ش��بكه‌اي جديد نيست. در حقيقت اين تعمير 
و مرمت نيز به علت بي توجهي و س��هل‌انگاري به بوته‌ فراموش��ي 
سپرده شده است. نبود مدعيان در اين بخش از شهر، سبب گرديده 
تا س��ازمان‌هاي مسئول نيز نس��بت به حفظ و نگهداري شبكه‌هاي 
تأسيساتي و تجهيزاتي بي توجهي نشان دهند و آن‌ها را رها سازند؛ 
ب��ه عبارت ديگر، وجود اين امكانات در بافت، نكته‌اي اس��ت كه بي 
هيچ ترديدي س��رمايه‌گذاري و ساماندهي مجدد فضاهاي شهري را 
در اولويت قرار داده و بازس��ازي، نوس��ازي و بهسازي بافت را شدت 

بخشيده است.

جمع بندی و پيشنهادها
موضوع مسکن در ابعاد اقتصادی، اجتماعی و کالبدی قابل بررسی 
و تجزیه و تحلیل اس��ت و عوامل متعددی در کمیت و یکفیت آن 
مؤثر هس��تند. در این میان، شاخص‌های مسک��ن را باید به عنوان 
کلیدی ترین ابزار برنامه ریزی و شالوده اصلی آن دانست که در ابعاد 
اقتصادی، اجتماعی و کالبدی قابل تأمل هس��تند )عزيزي، 1383: 
40(. در بعد اقتصادی، ش��اخص‌های مسکن در هر دو اقتصاد خرد 
و لاکن قابل بررسی اس��ت و آگاهی از تأثیر شاخص‌های اقتصادی 
در ه��ر ک��ی از بخش‌های اقتصاد کمک مؤثری ب��ه برنامه‌ریزان در 
جهت ش��ناخت مسائل و ارائه راه حل میک‌ند. در بعد اجتماعی نیز 
مس��أله مسکن از دو جنبه کمی و یکفی قابل بررسی است. در بعد 
کمی، درجه پاس��خ‌گویی به نیاز، ب��دون در نظر گرفتن یکفیت آن 
مورد نظر اس��ت و در بعد یکفی، نوع و شک��ل نیاز مطرح می‌شود. 
تلقی متفاوت گروه‌های تولید کننده، اقش��ار مختلف مصرف کننده، 
برنامه‌ریزان و سیاس��تگذاران از مسکن و ارایه تعاریف متفاوت قابل 
تأمل اس��ت. در بعد کالبدی نیز مس��أله مسک��ن از دو جنبه قابل 
بررس��ی است: اول، توجه به کالبد مسکن به صورت منفرد و جدا از 
بافت اطراف آن و دوم، رابطه آن با محیط مسک��ونی، ضروری است 
به ابعاد کالبدی مسک��ن در قالب محیط پیرامونی آن و با توجه به 
ابعاد اقتصادی و اجتماعی زندگی انسان پرداخته شود. به طور کلی 
شاخص‌های مسکن، ابزار کلیدی و تعیینک ننده در توصیف، تحلیل 
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و تصميم گيری محسوب می شوند كه می توانند به عنوان راهنما در 
برنامه ريزی بخش مسكن مورد استفاده سياستگذاران و برنامه ريزان 
كان بخش مسللكن قرار گيرند، به شرط آنكه شناخت آن ها كامل 
بللوده، بررسللی و تجزيه و تحليللل آن ها از طريق انجللام تحقيقات 
و پژوهش هللای بنيللادی و كاربردی صورت گيرد و به درسللتی در 

برنامه ها به كار گرفته شوند.
در ايللن پژوهش سللعی بر آن بوده تللا ويژگی های كمی و كيفی 
مسكن در بافت تاريخی شهر يزد در محدودة زمانی 1385- 1355 
مورد بررسی و تحليل قرار گيرد. برای رسيدن به اين هدف تراكم ها، 
سللرانه ها، نوع مصالح، عمر و كيفيت بناها و نحوة تصرف مسللكن، 
بررسللی و تحليل گرفت و نتايج نشللان داد كه تمامی شاخص های 
اصلی در بافت تاريخی شللهر يزد پايين تر از كل شللهر يزد و بافت 

جديد است )جدول شماره 17(.
بللا اين تفاسللير، بافللت تاريخی شللهر و بافت های مسللأله دار و 
مخروبه، پهنه هايی هستند كه ظرفيت جمعيت پذيری مناسب تری 
داشللته و بايد با برنامه ريزی مناسب و لازم در جهت اصاح ساختار 
مسللكن در بافت تاريخللی و بهره برداری بهينلله از فضاهای موجود 
در آن كوشيد. برنامه های مناسللبی كه برای بهبود ساختار مسكن 
 و فضاهای مسللكونی بايد اجرا شللود، به شللرح زير اسللت )جدول 

شماره 18(.

جدول شماره 17: نتايج ويژگی های كمی وكيفی مسكن در بافت تاريخی

كل شهربافت تاريخیويژگی های كمی و كيفی

كمی

بعد خانوار

تراكم خانوار در واحد مسكونی

تراكم نفر در واحد مسكنونی

تراكم اتاق در واحد مسكونی

تراكم نفر در اتاق

متوسط مساحت اتاق ها)متر مربع(

سرانه زمين )متر مربع(

سرانه مسكونی )متر مربع(

3/84

1

4/16

3/2

1/3

13/1

129/3

88/3

4/46

1/08

4

4/11

1/15

10

289/4

100

كيفی

درصد ساختمانی های خشت و گلی

درصد ساختمان های با آجر و آهن

درصد بناهای با عمر بيش از 60 سال

درصد بناهای با عمر زير 30 سال

درصد بناهای نوساز

درصد ساختمان های ملكی

53/56

41/6

37/6

36/2

34/1

66/2

11/7

77/1

10/2

62/4

حدود 60

73/9

منبع: نگارندگان  
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جدول شماره 18: توليد برنامه  هاي راهبردي

عنوان برنامه كليعرصه سياست  گذاريراهبرد

توليد برنامه ها

توسعه اي
تغييري

فعاليتيرفتاريمكاني

حفظ و نگهداري 
فضاهاي با 

ارزش

ايجاد سيماي مطلوبسيماي بافت تاريخي

ايجاد فضاي سبز در اطراف فضاهاي 
با ارزش

اصلاح نماها و بدنه خيابان ها به 
سبك سنتي

اصلاح عناصر و مبلمان شهري

كنترل ديدهاي ناخوشايند با 
درختكاري توسعه فضاي سبز

شناسايي و تبيين ارزش هاي ناشناخته
ارزش هاي بالقوه

شناسايي و دسته بندي عناصر بر 
حسب دوره هاي تاريخي

اعطاي ارزش فرهنگي 
به فضا

مرمت بناهاي شاخص
احياء ميراث تاريخي و 
فرهنگي شناخته شده

بدنه سازي فضاهاي تاريخي

بررسي كيفيت و دسته بندي بر 
اساس اولويت در ساختار

بازسازي و 
مرمت فضاهاي 

فرسوده

مصالح و تكنيك هاي 
ساختماني

ايجاد ساختمان هاي 
ايجاد ساختمان با مصالح جديد و با دواممقاوم

بدنه سازي و مقاوم سازي ساختمان ها 
منطبق با ناحيه تاريخي

كاربري منازل قديمي

تغيير كاربري 
خانه هاي قديمي برای 
هماهنگي آنها با نياز و 

امكانات روز

تغيير كاربري خانه هاي 
قديمي به ادارات دولتي

تغيير كاربري به مراكز 
فرهنگي و هنري

توسعه امكانات و 
خدمات عمومي 

و رفاهي
ايجاد سلسله مراتب فعاليت رفاه عمومي

فعاليت رفاه عمومي

ارتقای سطح كيفي فضاهاي ايجاد ورزشگاه
ورزشي موجود

ايجاد بيمارستان

ارتقای سطح كيفي فضاهاي ايجاد مراكز فرهنگي � هنري
فرهنگي موجود

گسترش فضاي سبز

توسعه امكانات 
ايجاد سلسله مراتب فعاليت آموزشيآموزشی

فعاليت آموزشي

احداث كودكستان

ارتقای سطح كيفي فضاهاي احداث مدرسه راهنمايي
مدارس راهنمايي موجود

ارتقای سطح كيفي فضاهاي احداث دبيرستان و مركز فني و حرفه اي
دبيرستان هاي موجود

احداث مؤسسه آموزش عالي

اصلاح ساختار  
اقتصادي

احداث و توسعه مراكز زمينه هاي اشتغال
افزايش بهره وري واحدهاي توليدياحداث كارگاه هاي صنايع دستيصنعتي )سنتي(

توسعه و تقويت فضاهاي تجاري
فضاهاي تجاري

تغيير كاربري انبارهاي 
خدماتي به فضاهاي تجاري

احداث فضاهاي تجاري جديد

ارتقای سطح كيفي بازارهاي يزد

بودجه برنامه توسعه
تأمين بودجه مورد 

نياز شهرداري ناحيه 
تاريخي

تنظيم دستورالعمل اجرايي براي 
استفاده كمك هاي مردمي

تنظيم دستورالعمل اجرايي براي 
استفاده بهينه از اعتبارات

تهيه آيين نامه اخذ عوارض از 
عوامل گوناگون

اصلاح ساختار 
اجتماعي

جذب ساكنان بوميمهاجرت از بافت
بالا بردن سطح و سرانه خدمات شهري

اعطای تسهيلات بانكي

اعمال سياست هاي روحيه مشاركت
تشويقي

پايين آوردن عوارض تعمير و 
بازسازي

اعطای وام هاي بلاعوض
منبع: نگارندگان
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The quantitative and qualitative characteristics of
Housing in the historical texture of the Yazd city

(1976-2006)
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The performance of housing and construction sector indicates the importance of this part in 

the national economy. The activities of this sector not only help with meeting peoples’ vital and 

humanistic needs, but also, play an important role in respect of creation of jobs for the growing 

population. The main goal of studying the  housing characteristics is to identify its past and pres-

ent in the historical texture in order to be able to portray an ideal future. The present research is of 

the type of  descriptive - surveying research which has been performed in the method of random 

sampling without substitution. The results of this research show that qualitative and quantitative 

characteristics of housing in the historical texture in comparison with the whole city are different.  

Also , the dimension of household , density and per capita in the historical texture is at a level 

lower than the whole city. The units made of sun-dried bricks and mud  with a 60 years of age and 

older , destroying units and tenants units have a higher percentage.

Keywords: Yazd, Housing, Historical Texture, Housing Planning, Housing Characteristics




