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  ارزیابی اختلاط کاربري در فضاي شهري خیابان و راهکارهاي ارتقاي آن 

  )(مورد نمونه: خیابان کاشانی در بافت میانی شهر یزد

  چکیده

نظیر نوشهرگرایی و رشد  ،جزیی از اصول مشترك بسیاري از نظریات نوین شهرسازي به عنوانها  توسعه مختلط کاربري

است. افزایش قیمت زمین و تمایل به افزایش شدت استفاده از زمین، افزایش سرزندگی و جذابیت یک  هوشمند مطرح 

پژوهش، ضمن آشنایی با دهد. هدف  ها را افزایش می از عواملی است که لزوم توجه به توسعه مختلط کاربري ،خیابان

واقع در بافت  ،مبانی کاربري مختلط؛ بررسی چگونگی و تعیین اندازه اختلاط کاربري در فضاي شهري خیابان کاشانی

دهنده بافت قدیم و جدید، به منظور ارائه راهکارهایی براي افزایش  و یکی از مراکز خطی شهر و اتصال میانی شهر یزد

هاي کاربردي است و به روش توصیفی، تحلیلی و  زمره پژوهش در پژوهشت. این میزان اختلاط کاربري آن اس

د. به منظور تشخیص و شاي و میدانی استفاده  از مطالعات کتابخانه ،هاي آن پیمایشی انجام شده و در گردآوري داده

مختلط و بالاخره میزان  هاي کاربري ها، گونه ها، وضعیت طبقات ساختمان تعیین وضعیت اختلاط کاربري؛ نظام کاربري

گانه منتخب با استفاده از تکنیک دلفی و ضریب یازدهو شدت این پدیده در خیابان کاشانی بر حسب معیارهاي 

اختلاط کاربري  نشان داد: میزان اختلاط کاربري در این محدوده اندك و پژوهشهاي  . یافتهشدبررسی  ،آي.اي.اف

استقرار انواع مختلف کاربري در آن است. اختلاط عمودي خیابان، منحصر به تنوع کاربري در  از افقی آن عمدتا ناشی

جمله اختلاط زمانی و فعالیتی در آن وجود ندارد. نظر به  ، ازهاي دو طبقه است و سایر انواع اختلاط کاربري ساختمان

اي افزایش اختلاط کاربري، تزریق سهم و مساحت زیاد اراضی بایر، تاکید عمده در راهکارهاي پیشنهادي بر

  نقل عمومی خیابان کاشانی است. و هاي اجتماعی و فرهنگی چند منظوره توام با توجه به افزایش کارایی حمل  کاربري

  شهري، خیابان کاشانی، شهر یزد  کاربري زمین، کاربري مختلط، خیابانکلیدي:  هاي هواژ

  

  مقدمه

عنوان نوشهرگرایی  باکاربري مختلط به عنوان یک رهیافت مهم در رنسانس شهري اروپا و ایده شهر فشرده در آمریکا و 

یک ابزار مهم براي ایجاد و حفظ محیط شهري جذاب، قابل زندگی و پایدار در نظر  به عنوانه و آن را شدمطرح 

اصل مشترك  به عنوانها  صورت اختلاطی از کاربري هه از زمین بریزي کاربري زمین، استفاد گیرند. امروزه در برنامه می
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با این اعتقاد که نه تنها موجب افزایش سرزندگی و  ؛شود کار گرفته میه ب  هاي جدید و حاکم بر روح برنامه بیشتر نظریه

دهد و  نیز افزایش می یک منبع تجدیدناپذیر را به عنوانبلکه شدت استفاده از زمین  ؛شود مداري محلات شهري می پیاده

هاي قابل دسترس توسط  ها، فضاهاي عمومی و خرده فروشی به خیابان ،همچنین .برد یی اقتصادي زمین را بالا میاکار

به  ها هو جذب پیاد، تعاملات اجتماعی، گذران ساعاتی از روز هایی براي ملاقات مردم مکان بهکند تا  کمک می ،پیاده

منطبق بر اصول اختلاط ها  دادن کاربريبا کنار هم قرار .شوندتبدیل م با دیدن و خوردن و... أبراي قدم زدن توخیابان 

  .نیز خواهد بود هاي رفت و آمدي پیاده و استفاده از دوچرخه گزینه کاربري، خیابان محل

جدید این شهر است. دهنده بافت قدیم و  یزد و یکی از مراکز خطی و اتصال خیابان کاشانی واقع در بافت میانی شهر

که دو دهه -رسد، کاهش جذابیت و سطح کیفیت زندگی، تنزل رونق و عدم بازده اقتصادي بالاي این خیابان  به نظر می

به وضعیت نامناسب اختلاط کاربري در آن مربوط  -قبل یکی از گرانترین اراضی شهر یزد را در خود جاي داده بود

  است.

ضمن » 2ثیر توسعه کاربري مختلط: تجربه شهر سیاتلأمطالعه تجربی پیرامون ت«ژوهش پدر  ).2011(1د. لیسل و گریسام

مدیریت رشد، شکل شهر، کاربري زمین، دسترسی، «عامل شامل  11ه کاربري مختلط، اژمقاله با کلید و 200بررسی 

سعه کاربري مختلط مرتبط مفهوم را با تو 33، »پایداري، توسعه اقتصادي، سیاست، بازار، مقیاس، عملیات و فاینانس

  ).1(جدول  دانند می

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                
1- De Lisle and Grissom 
2- Seattle 
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  عوامل و مفاهیم مرتبط با توسعه کاربري مختلط )1جدول 

  )10-6: 2011(د. لیسل و گریسام،

 مفاهیم عامل

 مدیریت رشد
 رویی تراکم/پراکنده

 )شهرگرایی/حومه شهر(تاکید بر نوشهرسازي و تمایز بین ساختار مالکیت هسته،گسترش حومه و جداسازي کاربري ها

 شکل شهر

 )فضاي عجیب و جالب(ایجاد فضاهاي جذاب از طریق طراحی

 شکل شهر/کاربري زمین

 )الگوي خیابان(تاکید بر اختلاط کاربري زمین، خیابان و تاسیسات زیربنایی

 کاربري زمین

 )کننده در توسعه کاربري مختلط تعداد کاربري( عامل تعیین

 )ها در ایجاد منافع اختلاط کاربري بسیارمهم است نحوه ارتباط کاربري(ماهیت کاربري و  ها ارتباط کاربري

 )عنصر کلیدي توسعه کاربري مختلط است -درون و اطراف سایت -/کاربري زمین(تعداد و نحوه ارتباط کاربري زمین  سایت

 دسترسی

 حمل و نقل عمومی

 )دسترسی هاي پیاده(تاکید بر توسعه محلات پیاده محور

 پارکینگ

 پایداري
 ساخت و ساز سبز

 انرژي پایدار

  توسعه/

بازتوسعه 

 اقتصادي

 )صورت کاربري مختلط باشد.هسبز(ملاحظه اینکه روي این اراضی، توسعه ب اي/ قهوه اراضی خاکستري/

 نوسازي باز توسعه/

نظر قرار  بازتوسعه، توسعه اقتصادي و تولید شغل مدهاي نوسازي یا  ویژه در پروژههب ؛تولید شغل(در توسعه کاربري مختلط

 )گیرد. می

 سیاست

 اجتماعی سیاست/ سیاسی/

 قیمت

 رم/درگیري حقوقیج

 بازار

 )دهد. حات مستاجر و کیفیت ملک را مدنظر قرار مییمستاجر/کیفیت(ارتباط مستقیم میان ترج

 سبک زندگی

 )مالکیت، ترجیحات و نیازهاي طبیعیهاي رفتاري(مربوط به موضوعات  پاسخ

 مقیاس

هاي چند  هاي با تراکم زیاد، توسعه ارزش زمین(درپاسخ به قیمت بالاي زمین، محاسبات کاربري مسکونی یا توسعه در پروژه

 )طبقه و مختلط مورد بحث قرار می گیرد

 )مقیاس(اندازه پروژه

 فضاهاي خرده فروشی

 امکانات رفاهی

 کاربري چندگانه یا تککاربري 

 عملیات

 پذیري کاربري انعطاف

 سیستم تسهیلات شهري

 پیچیدگی در مدیریت

 فاینانس
 فاینانس بازده/

 گزینه
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تقریبا مشابه با پژوهش فوق، با هدف مشخص کردن جایگاه رویکرد ترکیب  یفرجام و همکاران نیز در پژوهش

 1391تا  1379هاي  مقاله فارسی طی سال 135ریزي و توسعه شهر کشور ایران، ضمن مرور  ها در ادبیات برنامه کاربري

مقاله در روش کار، با واژه توسعه ترکیبی یا اختلاط کاربري وجود دارد و صرفا یک دو مقاله با کلیدتنها  :دریافتند

 رویکرد توسعه ترکیبی شباهت دارد. لذا، جاي خالی مطالعه و تحقیق پیرامون رویکرد اختلاط کاربري کاملا محسوس

ها و  اي ضمن نگاهی گذرا به تاریخچه، فواید، محدودیت وحیدي طی مقاله ).48-23 :1392،همکاراناست(فرجام و 

حوزه  سهراهکار اجرایی در  پانزدهاند،  ن در زمینه کاربري مختلط مواجه بودهموانعی که کشورهاي مختلف عموما با آ

هاي منفرد و مجزا پیشنهاد  ها و جلوگیري از پراکندگی کاربري کالبدي، قانونی و مدیریتی براي گسترش اختلاط کاربري

یات مرتبط با توسعه مختلط هم به مرور ادب 1» هاي جامعه اوکیز انتخاب«پژوهش  ).28-26: 1386کرده است (وحیدي،

هاي کاربري  از جمله تعریف کاربري مختلط، چگونگی افزایش کارایی کاربري مختلط، فواید و چالش ؛ها کاربري

ریزي بر مبناي اصول و مبانی کاربري  هم مزایاي برنامه ).2003(3و میلر ).2000(2مختلط و... پرداخته است. اورگون

مندرج در نشریه » کاربري مختلط: نظریه و عمل در آمستردام شرقی«در مقاله  4راور و لاواند. هوپن ب مختلط را برشمرده

شناسی کاربري مختلط در نظریه و عمل و کاربست آن در نمونه موردي  به بررسی مفهوم ریزي اروپا مطالعات برنامه

 ).2004پرداختند(هوپن براور و لاو:

، نشان داد: در بسیاري از موارد اختلاط کاربري »کاربري مختلط و تعادلالگوي سفر تابعی از  «در پژوهش  5کاکلمن

، »ها اثرات اختلاط کاربري «در زمینه  ).1996بر الگو و رفتار سفر تاثیر بسیار بیشتري نسبت به سایر عوامل دارد(کاکلمن:

ات مثبت اجتماعی و این است که اختلاط کاربري بر ارزش مسکن اثر حاکی از 6نتیجه پژوهش کستر و رووندال

  ).733 :2012اقتصادي دارد( کستر و رووندال:

، ضمن )هاي شهري هاي تعیین تنوع در اختلاط کاربري ارزیابی کاربرد شاخص« در پژوهش  همکارانجوادي و 

براي هاي تعادل و جینی  تبیین مفهوم و ابعاد شاخص تنوع در ارزیابی اختلاط کاربري؛ براي انجام این ارزیابی، از شاخص

بیش از دو «و آنتروپی براي ارزیابی تنوع اختلاط  7هیرشمن-هاي هرفیندال ؛ از شاخص»دو کاربري«ارزیابی تنوع اختلاط 

هم دو نوع کاربري و هم بیش از «براي ارزیابی تنوع اختلاط  8انس و آتکینسونهاي عدم تج و از شاخص» نوع کاربري

ارزیابی میزان  برايهاي پیشنهادي  حاکی از توانایی روش ،اند. نتایج این پژوهش استفاده کرده» دو نوع اختلاط کاربري

(جوادي و اند ي تهران بودهشهردار 7که نواحی و محلات منطقه  است تنوع اختلاط کاربري در محدوده مورد مطالعه

توسعه مدل ارزیابی اثرات اختلاط «همین نویسندگان در پژوهش دیگر و زیر عنوان  ).46-23: 1392الف، -همکاران

ضمن ارائه یک چارچوب مفهومی براي ارزیابی اثرات » هاي مکانی ها و تحلیل هاي شهري بر پایه شاخص کاربري

بندي  ها، میزان تنوع و خوشه پذیري، تراکم و سرانه کاربري هاي دسترسی ، شاخص)1هاي شهري(شکل اختلاط کاربري

                                                
1-OKI’s Community Choices 
2-Oregon 
3-Miller 
4-Hoppenbrouwer & Louw 
5-Kockelman  
6-Koster & Rouwendal 
7-Herfindahl-Hircshman 
8-Atkinson 
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سازي  ، در زمینه ارزیابی و مدل)1996( 1رولی ).84-69: 1392ب، -همکارانکار گرفتند(جوادي و هرا ب ها کاربري

را » تراکم و نفوذپذیريبندي،  دانه« :شامل ،هاي آن، سه ویژگی اصلی و کلیدي بافت زیستگاه اختلاط کاربري و شاخص

وسیله محاسبه شاخص آنتروپی؛  ها را فقط به هم شاخص تنوع اختلاط کاربري )2004(2است. سانگ و کنپ در نظر گرفته

کار هها ب ها براي ارزیابی تنوع کاربري نیز شاخص درهم آمیختگی کاربري )2005( همکارانو  و هوپن بروور

   ).26: 1392الف، -گرفتند(جوادي و همکاران

  )74: 1392ب، -همکاران: جوادي و مأخذ (ها چارچوب مفهومی ارزیابی اختلاط کاربري )1شکل

  

 3هدف نهایی پژوهش، ارتقاي کیفیت محیط و استفاده بهینه از زمین در فضاي شهري خیابان کاشانی شهر یزد است

ها  ها، مزایا و منافع، سیاست که با تحقق هدف عملیاتی پژوهش، شامل ارائه اصول و مبانی کاربري مختلط (تعریف،گونه

                                                
1-Rowley 
2-Song and Knaap 

یعنی هدف نهایی  ؛حاصل تحقیق منجر به آن خواهد شد -هاي کاربردي معمولا پژوهش -هدف نهایی، نوعی هدف است که پس از پایان پژوهش - 3

قالب خود پژوهش(ادیبی و  رشود و نه هدفی د پژوهش حاصل میي ها معمولا یک هدف اجرایی است که در نتیجه کاربرد و اجراي یافته

  ).29: 1374اردکانی، راستی

ارزیابی اختلاط  کاربري ها

نزدیکی ( دسترسی پذیري  

)بر اساس یک نوع کاربري

فاصله

مرکز ثقل

مرکز ثقل 

با رقابت

نحوه  ( الگوي توزیع 

)ترکیب

براساس دو دسته (خوشه بندي

)کاربري، مسکونی و غیر مسکونی

Absolute 
clustering

تنوع و برابري

بر اساس دو دسته

مسکونی (کاربري

)و غیر مسکونی

Dissmilarity 
DN

Gini GN

Balance

Arkinson

A0,1,A0,5,A09

Dissmilarity

DG

Gini Gg

بر اساس بیش از 

دو نوع کاربري

Dissimilarity

Entropy E2

Arkinson

A025,A05,A075

Herfindahl. 
Hitrcshman

HIHI(m)

بر اساس )(تراکم(کثرت 

)یک نوع کاربري

شمارش

درصد 

مساحت

سرانه
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 هاي خیابان کاشانی خیابان، توام با ارزیابی وضعیت اختلاط کاربري ؛ وکاربست آن در این)و راهکارهاي کاربرد آن و...

هاي آن قابل تحقق خواهد بود. بر این مبنا، پژوهش حاضر در صدد  کاربريو ارائه راهکارهاي افزایش میزان اختلاط 

  زیر است: هاي ؤالبه س گوییپاسخ

  ند؟براي کاربست در فضاهاي شهري کداممبانی عام و عمده کاربري مختلط  -

وضعیت اختلاط کاربري در فضاي شهري خیابان کاشانی شهر یزد چگونه است؟ و راهکارهاي افزایش اختلاط  -

 بري در این خیابان کدامند؟کار

 

  پژوهش   و روشها   داده

است. براي تدوین مبانی نظري مربوط به  هاي توصیفی، تحلیلی و پیمایشی در انجام این پژوهش استفاده شده از روش

هاي  اي با استفاده از گزارش پژوهش ویژه در فضاي شهري خیابان، از مطالعات کتابخانههب ؛اختلاط کاربري اراضی

ها در نمونه موردي از شیوه مطالعات  داخلی و خارجی و براي توصیف و تحلیل وضعیت و چگونگی اختلاط کاربري

شایان ذکر است درصد خیابان کاشانی بهره گرفته شد. 100صورت مشاهده و برداشت کالبدي اي و میدانی به  کتابخانه

توسط  1391بري اراضی و تعداد طبقات بوده که در سال کارهاي مرتبط با  ري شده  شامل دادهآو هاي مکانی جمع داده

  وري شده است.آنگارندگان گرد

استفاده شد. براي تحلیل اطلاعات  سامانه اطلاعات جغرافیاییافزار  صورت نقشه، از نرمهها ب در راستاي توصیف داده

سازگاري « خیابان کاشانی با توجه به مبانی نظري مطرح شده، اصول   و به منظور ارزیابی میزان و شدت اختلاط کاربري

ونقل عمومی، اختلاط  ، دسترسی به حمل)ها( پیاده مداري ها، دسترسی پیاده به کاربري ها، تنوع کاربري کاربري

ها،  ها، اختلاط عمودي و افقی در کاربري ، اختلاط زمانی و مکانی در کاربري)هاي مختلف مسکن مسکونی(وجود گونه

معیارهاي ارزیابی میزان اختلاط کاربري انتخاب و با توجه به  به عنوان» ساعته 24هاي  تراکم ساختمانی و وجود کاربري

امتیازدهی (رك: پایان مقاله)  *).اي.افآي تریسکارگیري روش دلفی و ماه( با ب 4تا  0وضعیت خیابان کاشانی بین 

ضریب  ،اند. همچنین ریزي شهري در شهر یزد تشکیل داده نفر از کارشناسان ارشد برنامه 10شدند. اعضاي تیم دلفی را 

دهنده اختلاط کم و  نشان 5/2ش نهایی، امتیاز کمتر ازگذاري شد. براي سنج اهمیت معیارها نیز بین صفر تا یک ارزش

  ز آن مبین اختلاط زیاد در نظر گرفته شد.بیشتر ا
  

  مبانی نظري

هاي تجاري، مسکونی و صنعتی در  اختلاطی از زمین"کاربري مختلط که  تاریخچه و پیشینه تجربی اختلاط کاربري:

چه در نظریات هاي کاربري اراضی است که گر یافتیکی از ره ؛)1:2010شود(آرند یک محدوده مشخص تعریف می

هاي نیاکان خود بازیافت. در شهرهاي یونان  توان در نظام ساخت سکونتگاه اما رد پاي آن را می ؛دهشنوین شهري مطرح 

اما در ابتداي  ؛گرفتند و روم قدیم، همچنین قرون وسطی، زندگی، کار و فروش همه در درون دیوارهاي شهر قرار می

ونقل و  ویژه در بخش حملهب ؛یند تکنولوژياها پایان یافت. با توجه به فر کاربري »طبیعی«گزینی  قرن بیستم، این مکان

                                                
1-Aurand 
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براي   ).738: 2012کستر و رووندال،(هاي زمین اغلب از هم جدا شدند تغییرات در رفتار فرهنگی بود که کاربري

  توان قائل شد:  می  دوره پنجکاربري مختلط، 

بندي و عملیاتی شدن کاربري زمین، کاربري مختلط زمین وجود  قبل از توسعه ایده مدرن منطقه ؛مرحله اول -

ادامه  20ونقل که تا قرن  هاي حمل و ایستگاه ها مثال، اختلاط کاربري مسکونی و تجاري عمدتا در تقاطع براي ؛داشت

  داشت. 

وقوع آن  1950تا  1910سال  ازشد تا جایی که  اختلاط کاربري کمرنگبندي،  منطقهبا اجراي ایده ؛ مرحله دوم -

شهر "ي از شهرهاي اروپایی و امریکاي شمالی، از ایده پس از جنگ جهانی دوم در بسیار ).3: 2003(میلر، بسیار نادر بود

با استفاده از کدهاي  )آمداصلی (مسکن، کار، تفریح و رفت و که در آن از جداسازي چهار عملکرد  1"عملکردي

  ).3،2006:1به شدت دفاع می شد(لاو و برینسما ،گرفت انجام می 2بندي منطقه

ي براي تجدید ابزار به عنواندوباره مبحث اختلاط کاربري پدیدار و عمدتا  1970تا  1960در دهه  ؛مرحله سوم -

هاي اداري،  مثال، کاربري براي د؛هاي با کاربري ترکیبی مطرح ش هاي بزرگ مقیاس در توسعه طرححیات شهري در 

  کاربري ترکیبی در نظر گرفته شد. صورتهتفریحی و هتل ب

هاي کوچک و در انطباق بیشتر با  ، کاربري مختلط در مقیاس1980و اوایل  1970در اواخر دهه  ؛مرحله چهارم -

در اواخر  در آمریکا، ).8: 2003(میلر، دشهاي تاریخی به این موضوع توجه  در بافت و زمینه شهري خود قرار گرفت

که  - 4اي براي مبارزه با پدیده پراکنش شهري وسیله به عنواندر سراسر کشور موجی از توسعه کاربري مختلط  80دهه

  ).2: 2011به راه افتاد(د. لیسل و گریسام، -تراکم بود ناشی از توسعه کم

هاي رشد هوشمند، جوامع  کلیدي در نظریهلفه ؤیک م به عنوان، کاربري مختلط 1990از دهه  ؛مرحله پنجم -

در همین دوره است  ).9: 2003(میلر، دشونقل عمومی مطرح  پذیر، توسعه محلات سنتی و توسعه مبتنی بر حمل زیست

مرکز «ریزي  گیرد که نمونه آن برنامه ریزي بر مبناي اصول و مبانی این رویکرد مورد عمل قرار می که تجربه برنامه

  است. » ، شهر آمستردام6استرن داکلند«و» در شهر بیرمنگام 5بریندلی پلیس

و  است  نفر را در خود جاي داده 85000که است مختلط  هاي بریندلی پلیس یک مرکز منحصر به فرد از کاربري

شده بود و  یدههاي قدیمی پوش آکر توسط کارخانه 17مرکز شهر با مساحت  قرار دارد. بیرمنگامسایت آن در مرکز شهر 

 330000، میلیون مترمربع فضاي اداريکه شامل یک براي تغییر کاربري آن در نظر گرفته شد یطرح جامع 1993در سال 

یک میدان عمومی جدید و  ساخت هتل، خودرو 2400فضاي پارکینگ براي ، مترمربع کاربري خرده فروشی و تفریحی

هاي کاربردي اختلاط کاربري است که توانست توسط بخش خصوصی  هن نمونتری این مرکز از موفق بود. براي بیرمنگام

 ).7:2005د(شوراي بریتانیا براي مقاماتشوایجاد 

                                                
1-Functional city 
2-zoning code 
3-Louw & Bruinsma 
4-Urban Sprawl 
5-Police Bryndly Centre America 
6-Stern Daklnd 
7-British Council for Offices 
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یک  به عنوان 1970انجام گرفت. استرن داکلند تا سال  1980برنامه براي توسعه مجدد استرن داکلند در سال  نخستین

به یک بخش مسکونی دست دادن کاربري خود، پیشنهاد داده شد تا از  ،بندرگاه موفق براي شهر آمستردام بود که پس از

ریزي  گرفته شد. در ابتداي برنامهده توام با اختلاط کاربري درنظرشرط لازم براي توسعه آن، توسعه فشر تبدیل شود. پیش

، برنامه 1990سال  جا شده بودند، توجه گردید.  درهبه جانمایی واحدهاي صنعتی و تجاري که بر اثر نوسازي شهري جاب

ها و استودیوها  ها، کارگاه د. عمده تغییرات آن در توسعه فضاهاي تجاري کوچک مقیاس و ادارهشکلی دیگري پیشنهاد 

هاي آپارتمانی بودکه باعث افزایش سرزندگی و دستیابی به یک محیط شهري جذاب بود. طرح  در طبقه همکف بلوك

هزار مترمربع براي تسهیلات و خدمات و  20مربع فضاي تجاري و نزدیک به هزار متر 100واحد مسکونی،  8500شامل 

واحد مسکونی در هر هکتار رسید که نسبت به وضعیت موجود در آن زمان و  100کاربري آموزشی بود. تراکم به عدد 

کاربري به صورت شد. تاکید طرح ابتدا بر اختلاط  واحد مسکونی در هر هکتار، تراکم زیادي محسوب می 40تا  30عدد 

   ).973: 2005هاي مختلط اشتراکی و عمودي پیش رفت (هوپن براور و لاو، افقی بود که در ادامه به سمت کاربري
  

هاي حداقل سه  شود که از ویژگی تعریف می طرحیک  به عنواناختلاط کاربري، معمولا تعریف اختلاط کاربري: 

اما تعریفی که امروزه براي کاربري مختلط استفاده  ؛کند استفاده می فروشی، مسکونی و تجاري یعنی خرده ؛منبع درآمد

المللی کنند. در تلاشی که توسط شوراي بین ترکیبی از اجزا و متغیرهاي گوناگونی است که همه با هم کار می ،شود می

و شوراي ملی  3المللی بیناي ه ، صاحبان ساختمان و مدیران انجمن2هاي صنعتی و اداري ، انجمن ملی دارایی1مراکز خرید

براي حل و فصل برخی ابهامات موجود در توسعه کاربري مختلط صورت گرفت، تعریف زیر در سال  4چند مسکنی

سازي ترکیبی از برخی  منتشر شد: توسعه کاربري مختلط یک پروژه املاك و مستغلات است که به وسیله یکپارچه 2006

ست. اصل اساسی در این و سرگرمی و دیگر عملکردهاها، تفریح  ی، هتلفروشی، اداري، مسکون هاي خرده کاربري

در  ).2-1: 2011مداري و توجه به عناصر مربوط به محیط زندگی، کار و بازي است(د. لیسل و گریسام، ریزي، پیاده برنامه

بري مختلط به معناي تر،کار گیرد. به بیانی ساده طرح کاربري مختلط، حداکثر استفاده از فضا و امکانات صورت می

و کاربري غیرتجاري همانند مسکونی است که ممکن  ،)فروشی، اداري و تفریحی هاي تجاري (خرده ترکیبی از کاربري

و یا افقی (واحدهاي مسکونی در کنار  ،)فروشی واحدهاي مسکونی بالاي خرده ،است به صورت عمودي (براي مثال

» مکان ساختن«موضوع مهم در طراحی یک سایت با کاربري مختلط،  .)24، 1387ترکیب شود(وحیدي،  )فروشی خرده

براي عابرین پیاده  جنب و جوش و دوستانهیک فضا، خلق مناطق پر» کان ساختنم«آن است و بهترین تعریف در باب 

ي فروشی خلق محیطی برا هاي مختلف موجود در فضاست و مراد از استقرار خرده کننده آن، کاربري است که تکمیل

  ).13: 5،2007انسکی و شروود خوردن، تجربه کردن و دیدن است و کمتر موضوع فروش مطرح است(ربی

                                                
1-ICSC (the International Council of Shopping Centers) 
2-NAIOP (the National Association of Industrial and Office Properties) 
3-BOMA (the Building Owners and Managers Association International) 
4-NMHC (the National Multi Housing Council) 
5-Rabianski & Sherwood 
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». 2کاربري غالب«و دیگري » 1کاربري اساسی«نیز دو واژه متفاوت وجود دارد: یکی » کاربري«در رابطه با واژه

کاربري مختلط است. این کاربري، محرك مفهوم توسعه  طرحکاربري اساسی، ماندگارترین و سودآورترین کاربري در 

اما کاربري غالب، آن کاربري است که  ؛است طرحها در این  و نیز تصمیمات مربوط به تناسب و سازگاري کاربري

نکته دیگر اینکه، ممکن است دو محدوده سهم یکسانی از سهم  .دهد را به خود اختصاص می طرحبیشترین فضاي 

« اما در هر محدوده این کاربري به شیوه بسیار متفاوتی توزیع شده باشد و اختصاص  ؛اص داشته باشدکاربري زمین خ

که در هر کدام سهم  را نویسند: سه محله مختلف مشابه به آنها بسیار گمراه کننده خواهد بود. آنها در ادامه می» نمره

در محله اول مرزهاي  ).2در نظر بگیرید(شکل  ،% باشد33کاربري زمین مسکونی، تجاري و پارك/تفریحی مساوي و 

منطقه مسکونی، کاربري تفریحی است که به نوبه خود، سرحدات یک منطقه تجاري بزرگ نیز هست. در محله دوم، 

است. محله سوم، اختلاط کاربري بسیار  -تر اما به شیوه ریزدانه -ها و نحوه توزیع مشابه محله اول نسبت کاربري

که تقریبا هر پارسل ازکاربري زمین، مجاور کاربري مکمل خود هست.  به طوري ؛گذارد ا به نمایش میتري ر ریزدانه

. در  Aبسیار کمتر است تا  Cیا  Bفاصله مفروض تا هر قسمت تجاري و مسکونی از هر مکان مسکونی معین در محله 

متوسط فاصله هر پارسل  Bمختلط است. چنانکه، در محله  Aدو برابر نسبت به  Bتوان ادعا کرد که  حقیقت، می

   ).64-63: 3،2013است(مانو و کرایدر Aتقریبا نصف این فاصله در محله » تجاري یا مسکونی«مسکونی تا هر پارسل 

  
 سه نوع ترکیب کاربري زمین که در ترکیب آنتروپی کاربري زمین دقیقا نمره خواهد گرفت. )2شکل 

  )64: 2013کرایدر،(مانو و 
  

چند، اختلاط کاربري هر« کرایدر با طرح این مطلب که  مانو و: استفاده از کاربري مختلط و منافع مزایااهداف، 

، 2005هاي شهرهاي دنیا (نظیر شهر مونترآل در سال  هاي کاربري زمین در بسیاري از شهرداري هدف بسیاري از برنامه

بوده و کاربري زمین مختلط، نقش محوري و مرکزي را در میان  )2008در سال س آنجلس وو ل 2006تورنتو در سال 

ریزي شهري به عهده دارد؛ اما از نظر آنها، هدفی مبهم است و اهدافی که اغلب  مفاهیم اساسی طراحی شهري و برنامه

ریزي یا  یند برنامهافر شان وجود ندارد، به مرور اولویت خود را در میزان حصول گیري هاي واضحی براي اندازه شاخص

 ).63: 2013مانو و کرایدر،»(دهند گیري باشند، از دست می طور آسانتري قابل اندازههاجرا نسبت به اهدافی که ب

اي که بتوان  هاي خوب اقتصادي و اجتماعی اختلاط کاربري، کندوکاوي در چیستی و بازیابی آن به گونه ییاکار

استفاده نمود و در راستاي حفاظت از فضاهاي باز شهري، کاهش مصرف انرژي، بهبود متناسب با مکان و زمان از آن 

را امري ضروري  هاي شهري؛ پرداختن به آن یی زیرساختاها و تسهیلات شهر، افزایش کار دسترسی به سرویس

                                                
1-cornerstone use 
2-dominant use 
3-Manaugh & Kreider 
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هاي مختلف  ونههدف از توسعه گ ).2:2004همکاران؛ ریکر و 1:2000؛ بورتون733: 2012است(کاستر و رووندال، ساخته

ههاي مختلف جاب سازي سفر و تسهیل در دسترسی گزینه هاي مناسب، کوتاه انهاي سازگار در کنار هم در مک کاربري

ارتقاي  ).6: 3،2010اورگون ونقل و رشد .(مدیریت حملاست ونقل عمومی روي، دوچرخه و حمل جایی مانند پیاده

ونقل و افزایش تعاملات  هاي مختلف حمل هاي فیزیکی، گزینه به فعالیتها  ن از طریق تشویق آناسلامت و عملکرد ساکن

 به ساکنان حس ،کاربري مختلط 4).2-1: 2006ریزي آمریکا، از دیگر اهداف کاربري زمین است(انجمن برنامه ،اجتماعی

ترین اثر و فایده  لذا مهم ؛وردآ هایی را براي مراودات اجتماعی فراهم می کند و فرصت مشارکت اجتماعی را القا می

ها در طول روز، بعد از ظهرها و تعطیلات  از طریق افزایش فعالیتکیفیت محیط  يخلق تنوع و ارتقا ،ها اختلاط کاربري

به راهنماي توسعه تجاري و کاربري مختلط هم در کتاب  )2000اورگون ( ).2: 2006ت(لاو و برینسما،اسآخر هفته 

اي  ات، مساکن، خدمات عمومی و فضاهاي تفریحی در یک ساختمان و یا در فاصلهها، ادار مزایاي استقرار فروشگاه

  کند: کوتاه و پیاده از یکدیگر به شرح زیر اشاره می

سواري کنند یا سوار  روي و دوچرخه ویژه براي جوانان و سالمندان تا بتوانند به راحتی پیادههب ؛استقلال در حرکت -

   ؛وسایل نقلیه شوند

  ؛امنیت در ساعات حضور مردمایجاد  -

  ؛ویژه براي سفرهاي کوتاههب ؛کاهش وابستگی به اتومبیل -

که  را خدماتی ؛واسطه نزدیکی آنها به خدمات و امکاناتهکنند، ب حمایت و پشتیبانی از کسانی که در خانه کار می -

  .کند در نزدیکی آنها فراهم می ،مردم روزانه به آن نیاز دارند

ها، و اقشار مختلف اقتصادي  هاي مسکن، چنانکه، پیر و جوان، افراد مجرد یا خانواده ع مختلف گزینهوجود انوا -

منابع مختلف مزایاي  ).2-1: 2011همگی امکان دسترسی به مسکن متناسب را خواهند داشت(د. لیسل و گریسام،

ایجاد امنیت به  و تر شهري در ساعات طولانی يها فعال بودن کاربرياند:  ها برشمردهمتعددي را براي اختلاط کاربري

؛ افزایش حس مکان؛ ونقل عمومی ترویج استفاده از حملو نیز  هاي سفر افزایش گزینه؛ ساعته مردم 24حضور  علت

تنوع در انتخاب مسکن براي افراد جوان، ؛ )کند در نزدیکی آنها فراهم می ،که مردم روزانه به آن نیاز دارندرا خدماتی (

جویی و کارایی در استفاده از زمین صرفه؛ ، مجرد و انواع مختلف خانوارها و افراد در قشرهاي درآمدي مختلفپیر

 ونقل و رشد هاي شغلی(مدیریت حمل ؛ حفظ فضاهاي باز؛ افزایش فرصت)(افزایش شدت استفاده از زمین

رچند، تاکنون منافع متعددي براي اختلاط ه ).1: 2010هاي جامعه اوکیز، ؛ انتخاب11: 2003؛ میلر،6-5: 2010اورگون،

دارد که در آن نیروهاي افتصادي بستگی اي  تحقق این امر به زمینه ،اولا :معتقد است 5اما گرانت ؛کاربري برشمرده شده

عمدتا  ،ثانیا ؛کنند و یکی از این نیروهاي اقتصادي مالکیت ملک است و فرهنگی، کاربري زمین را ترویج می

هاي امن و قابل اطمینان  گذاري آنها سرمایه زیرا ؛دهندگان نسبت به اقدام به کاربري مختلط رغبت چندانی ندارند توسعه

                                                
1-Borton 
2-Vreeker & et al 
3-The Oregon Transportation and Growth Management 
4-American Planning Association 
5-Grant 
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پسندند. ضمنا، این تنها بخش خصوصی نیست که در مواردي مانع  بیشتر می ،اند هاي بلند تجربه را که حاصل دوره

بندي  خش دولتی نیز در اجراي برنامه با موانعی نظیر برخورد با کدهاي منطقهبلکه ب ؛شود سازي کاربري مختلط می پیاده

   ).3: 2006روست (لاو و برینسما،هروب
  

مناسب براي کاربري مختلط مرکز شهر، محلات در اطراف مرکز ي ها نامک: مقیاس فضایی کاربري زمین مختلط

است. کاربري مختلط را  اصلی و برخی مراکز تجاري در محلات يها نباونقل عمومی، خیا هاي حمل شهر، ایستگاه

؛ هاي خیابان در داخل ساختمان یا بلوك ؛در خیابان و سایر فضاهاي عمومی؛ همسایگیدر نواحی یا واحدهاي توان  می

، 1از نظر رولی ).6: 2010، اورگون ونقل و رشد مدیریت حمل (کرد ایجاد هاي منفرد در داخل ساختمانبالاخره و 

هسته تجاري و  شهر متشکل از مراکز شهرستان یا -1 افتد: در چهار مکان اتفاق می از نظر مقیاس فضایی کاربري مختلط

هاي ساخته شده نیازمند به  هاي متروك، خالی و یا زمین بایر شامل سایت اراضیدر  ،مناطق درون شهر -2؛ مدنی شهرها

ریزي و توسعه  که داراي مجوز براي برنامه اي اراضی توسعه نیافته - 4 ؛شهرحواشی  حومه و -3؛ بازسازي

   .)3(شکل )87: 1996(رولی،هستند

  

  

  

  

  

  

  

  

 
  

  

  

  

  

  

  

   ).Rowley, 1996): مأخذ   سلسله مراتب کاربري مختلط )3شکل 

                                                
1-Rowley 

  هاي منفرد کاربري

متغیرهاي اصلی اثرگذار بر کیفیت توسعه 
  کاربري مختلط:

  مکان
  نوع کاربري

  شدت توسعه
  بندي بافت و دانه

  و نفوذپذیري گذربندي خیاب
  ها قدمت و سازگاري کاربري

  ملاحظات طراحی
  شرایط اقتصادي و وضعیت املاك

  ارزش ها
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  :عبارتند از انواع کاربري مختلط براساس ساختمان و سایت محل استقرارهاي اختلاط کاربري:  گونه

هم در یک ساختمان  در یک سایت که شامل دو یا بیشتر کاربري است که با بلندمرتبه وجود یک ساختمان -

بالا و  اتدر طبق ياداردفاتر خیابان و سطح در  ها فروشی خردهفروشی  طور معمول در این شکل، خردههب اند. ترکیب شده

   بالاي کاربري اداري. اتواحدهاي مسکونی و یا هتل در طبق ،همچنین

هاي اداري،  انساختم وجود دو یا بیشتر ساختمان بلندمرتبه در یک سایت که هرکدام کاربري متفاوتی دارند. -

  قرار بگیرند. ه همکفند در طبقتوان میها نیز  فروشی ها هستند. خرده هاي مسکونی و هتل از جمله این کاربري برج

 ،که در برخیطبقه همکف فروشی در  خرده مرتبه در یک سایت با هاي متفاوت کوتاه یبی از ساختمانترک -

  .کاربري اداريدر برخی دیگر و  ستواحدهاي مسکونی در طبقه بالا

در همکف و مسکونی و اداري در طبقات  فروشی کاربري خرده با ک ساختمان با ارتفاع متوسط در یک سایتی -

   ).6: 2007(انجمن ملی صنایع و بنیاد تحقیق استعدادهاي کار،بالا

  ):(شکلکند بندي می بندي کاربري مختلط، آن را براساس نوع توسعه کاربري دسته دیگر طبقه هگون

ها نشان  مدل. مدل اختلاط زمانی -4؛ مدل اختلاط عمودي - 3؛ مدل اختلاط افقی -2؛ مدل اختلاط مشترك -1

هم  به صورت عمودي و در یک نظم متوالی باکه  دهنده اختلاط کاربري بر روي یک نقطه در یک سطح صاف هستند

: 2005(هوپن براور و لاو،دشو میشامل  را ساختمان، بلوك، منطقه و شهر ،اند. در کنار آن، مقیاس شهري ترکیب شده

972.(  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   )2005: (هوپن براور و لاو،مأخذ       کاربري مختلط انواع )4شکل 

  

 ،هاي منفرد و مجزا ها و جلوگیري از کاربري گسترش اختلاط کاربري :راهکارهاي اجرایی کاربري مختلط

  ند از:ترین این راهکارها عبارت گذشته است. برخی از مهمها و راهکارهاي  نظر در بعضی از روشمستلزم تجدید

 مدل اختلاط مشترك
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 ؛ها هاي بزرگ مقیاس در آمیزه کاربري ادغام فروشگاه 

 ونقل عمومی و شکل  ها، حمایت از حمل اصلاح قوانین محلی در جهت تشویق کاربري مختلط، کاهش تفکیک کاربري

 از جمله ،پذیرش کاربري مختلط توسط مردم برايهاي تشویقی  اتخاذ سیاستو  )13: 2004(گرنت،فشرده شهرها

 ؛مستقر در محلاتفعال اجتماعی و اقتصادي هاي  هاي جمعی و گروه آموزش عمومی مردم با استفاده از رسانه

  ؛هاي با کاربري مختلط در مقیاس بزرگ طرححمایت دولت از 

 ن اگذاري براي تشویق ساکن هاي سرمایه هاي شهري و فراهم نمودن محرك ایجاد تعادل بین اشتغال و مسکن در محدوده

 ؛به سکونت نزدیک محل کار

 ؛انساختمدر  ها بندي ابتکاري براي تشویق جامعه شهري به اختلاط کاربري استفاده از ابزارهاي زون 

 ؛نه نوع کاربري ،بندي بر اساس نوع ساختمان زون 

 ؛همه مناسب باشدهایی که براي  هاي کاربري مختلط در مقیاس فراهم کردن نمونه  

 ؛توجه به مقیاس پروژه 

 مدار  فروشی به محلات مختلط پیاده هاي منفرد و توسعه خرده کردن کاربريروز هایی براي به به وجود آوردن فرصت

   ).28- 26 :1387وحیدي،(

  

   هاي پژوهش یافته

شهر یزد، حدفاصل چهارراه  2منطقه از  3غربی واقع در ناحیه  -خیابان آیت اله کاشانی معبري شرقی معرفی محدوده:

برگرفتن در علتدهنده بافت قدیم شهر به بافت جدید است. این خیابان به  میه و میدان شهداي محراب و اتصالفاط

یکی از مراکز خطی مطرح  به عنوان -اي اي و چه در مقیاس منطقه چه در مقیاس محلی و ناحیه -ها  ترکیبی از کاربري

موقعیت قرارگیري خیابان کاشانی را نشان  )5 (د. شکلشو سرزنده شهر یزد محسوب می اًهاي نسبت انبوده و یکی از خیاب

  دهد. می

  

  تصویر خیابان کاشانی حدفاصل چهارره فاطمیه و میدان شهداي محراب  )5شکل 
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خیابان به دو حوزه تقسیم شد: حوزه  ،به منظور سهولت بررسی وضعیت کاربري مختلط بندي خیابان کاشانی: حوزه

  ).6اول: از چهارراه فاطمیه تا سه راه امام صادق و حوزه دوم: از سه راه امام صادق تا میدان شهداي محراب(شکل

  

  

 بندي خیابان کاشانی حوزه )6شکل 

  

ها در سطوح مختلف  خیابان کاشانی دربرگیرنده طیف متنوعی از کاربري ،طور که اشاره شد همانها:  نظام کاربري

   ).7اي است(شکل  اي و منطقه محلی، ناحیه

  

  

 کاربري اراضی خیابان کاشانی ) 7شکل
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اداري خدماتی، مسکونی و  -هاي تجاري ها در این معبر شامل کاربري ، اهم کاربري)2(هاي جدول  بر اساس داده

 بالا بودن  توان این امر را می علتخدماتی است و  - هاي خیابان متعلق به کاربري تجاري درصد کاربري 60است. بیش از 

  قیمت زمین در خیابان کاشانی دانست.

  

 1391توزیع انواع و درصد کاربري اراضی در محدوده خیابان کاشانی در سال  )2جدول 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

 ،مساحت بالایی دارند شانهاي خیابان مسکونی است. این منازل که اکثر درصد از کاربري10بیش از  ،همچنین

ه سال دارند. برخی از این منازل ب 30قدمت بیش از   هاي شکل گرفته در این خیابان هستند و عموما کاربري نخستین

اند  کردهتبدیل قیمت زیاد زمین در محدوده، تمام یا بخشی از واحد مسکونی خود را به کاربري تجاري یا خدماتی علت 

مسکونی مختلط باشد و سهم کاربري مختلط  ،خیابانو این امر باعث شده بخش اعظمی از کاربري مختلط در این 

هاي مختلط  خصوص در حوزه دوم خیابان که نسبت کاربري پایین باشد. وجود اراضی بایر؛ به غیرمسکونی به نسبت

  شود. هاي مختلط محسوب  یک پتانسیل بالقوه براي ایجاد کاربري به عنوان ندتوا میتر است،  نسبت به حوزه اول پایین

  

 درصد

 به کل 

 تعداد 

 پارسل

 درصد کاربرينوع 

 به کل 

 تعداد

 پارسل 

 نوع کاربري

 بایر 42 05/9 گردشگري 5 07/1

 آموزشی 1 21/0 مذهبی 2 43/0

 مسکونی 48 34/10 فرهنگی 3 65/0

 تاسیسات 6 29/1 مسکونیمختلط غیر 10 15/2

 تجهیزات 1 21/0 درمانی 6 29/1

 انبار 4 86/0 بهداشتی 1 21/0

 مزارع 6 29/1 تجاري خدماتی 281 56/60

 کارگاهی 6 29/1 فضاي سبز 4 86/0

 اداري 6 29/1 مختلط مسکونی 23 96/4

 ورزشی 1 21/0   
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 1391توزیع جغرافیایی اراضی بایر در محدوده خیابان کاشانی در سال  )8شکل 

  

شود که اغلب بناهاي اطراف  مشخص می ،با توجه به جدول و نقشه توزیع طبقات در خیابان کاشانیوضعیت طبقات: 

دلیل این امر را باید در ارتباط با گرایش کلی به تراکم پایین در شهر  و )9و شکل  3طبقه هستند(جدول دو ویک معبر 

که  طوريهب ؛د طبقات بیشتري برخوردار استایزد جستجو کرد. همچنین، حوزه اول خیابان نسبت به حوزه دوم از تعد

ترین  و بالاتر در امتداد حوزه اول خیابان متمرکزاست. بنابراین، از آنجا که یکی از مهم چهارتعداد ابنیه با واحدهاي 

افزایش تعداد طبقات و تراکم در  راهبرداصول کاربري مختلط تحقق تراکم بالا و افزایش شدت استفاده از زمین است؛ 

که تراکم طبقاتی کمتر و  ،در حوزه دوم آنویژه هب ؛توجه به ارزش زیاد اراضی و نقش این خیابان خیابان کاشانی با

ثر ؤم حل بهینه در راستاي توسعه کاربري مختلط در خیابان مذکوریک راه به عنوان ند مینسبت اراضی بایر بیشتر است، 

  واقع شود.

  1391وضعیت طبقات واحدها در خیابان کاشانی در سال  )3جدول 

  

  

  

  

  

  

  

 موضوع تعداد پارسل درصد به کل

18/62 245 

 تعداد طبقات

52/34 136 

03/2 8 

76/0 3 

25/0 1 

25/0 1 
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  1391وضعیت طبقات واحدها در خیابان کاشانی در سال  )9شکل 

 

از  ،هاي مختلط در هر دو  حوزه از خیابان کاربري ،به طور کلیهاي کاربري مختلط در خیابان کاشانی:  گونه-

اختلاط زمانی و فعالیتی که در بخش  جملهاز ؛هاي مختلط افقی و عمودي است و سایر انواع اختلاط کاربري نوع کاربري

با توجه به تراکم پایین  ،شود. از طرفی کدام از دو حوزه نامبرده مشاهده نمی از جمله در هیچ ،اشاره شد نآ همبانی نظري ب

  ).12تا 10هاي است(شکل هاي مختلط عمودي بیشتر مختلط افقی نسبت به کاربريها سهم کاربري  طبقاتی در حوزه

  

  

  1391هاي مختلط در خیابان کاشانی در سال  کاربري )10شکل
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  1391کاربري مختلط غیرمسکونی برحسب طبقات در خیابان کاشانی در سال  )11شکل 

  

  

  1391کاربري مختلط مسکونی بر حسب طبقات در خیابان کاشانی در سال  )12شکل

 
به  ؛پایین است ، درصد کاربري مختلط در حوزه اول خیابان نسبت به حوزه دوم بسیار12تا 9هاي شکل  بر اساس داده

کند.  پیدا میها افزایش  هر چه به سمت بافت جدید شهر حرکت کنیم، تعداد طبقات و اختلاط کاربريعبارت دیگر، 

طبقه و مختلط  متعلق به کاربري مختلط مسکونی یکهاي مختلط در حوزه دوم  بیشترین سهم کاربري ،همچنین

دهنده لزوم  از حوزه دوم است و این امر نشان سهم اراضی بایر در حوزه اول بیشتر ،طبقه است. از سوییغیرمسکونی دو

  یش بر توسعه این حوزه است.پنظارت بیش از 
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؛ خیابان کاشانی  در راستاي ارزیابی میزان و شدت اختلاط کاربريرزیابی میزان و شدت اختلاط کاربري: ا -

ها  ها، دسترسی پیاده به کاربري ها، تنوع کاربري سازگاري کاربري« :که در بخش روش تحقیق گفته شدچنان

، اختلاط زمانی و )ي مختلف مسکنها ونقل عمومی، اختلاط مسکونی(وجود گونه ، دسترسی به حمل)مداري (پیاده

 به عنوان» ساعته 24هاي  ها، تراکم ساختمانی و وجود کاربري ها، اختلاط عمودي و افقی در کاربري مکانی در کاربري

کارگیري ه( با ب 4تا 0معیارهاي ارزیابی میزان اختلاط کاربري انتخاب شدند و با توجه به وضعیت خیابان کاشانی بین 

گذاري شد. در مرحله  اند. ضریب اهمیت معیارها نیز بین صفر تا یک ارزش امتیازدهی شده )IEFماتریسروش دلفی و 

  بیشتر از آن مبین اختلاط زیاد در نظر گرفته شد.  و ،دهنده اختلاط کم نشان 5/2ش نهایی، امتیاز کمتر ازبعد براي سنج

  

  هاي خیابان کاشانی ارزیابی میزان و شدت اختلاط کاربري )4جدول 

 امتیاز  ارزش ها شاخص
  اولویت تاثیر

  امتیاز نهایی در معیار
امتیازکل هر 

  شاخص
  182/0  3 6/2 07/0  ها سازگاري کاربري

  28/0  2 8/2 1/0 ها تنوع کاربري

  23/0  4 3/2 1/0 )ها( پیاده مداري دسترسی پیاده به کاربري

  279/0  1  1/3 09/0 به حمل و نقل عمومیدسترسی 

  ها  اختلاط مسکونی (وجود گونه
 )و الگوهاي مختلف مسکن

09/0 7/1  
5  

153/0  

  072/0  6 9/0 08/0 ها وجود اختلاط زمانی در کاربري

  15/0  7 5/1 1/0 ها وجود اختلاط مکانی در کاربري

  15/0  7 5/1 1/0 ها وجود اختلاط عمودي در کاربري

  09/0  8 1 09/0 ها اختلاط افقی در کاربريوجود 

  05/0  9 5/0 1/0 تراکم ساختمانی

  016/0  10 2/0  08/0 ساعته24هاي  وجود کاربري

  652/1    امتیاز نهایی

  

که بر مبناي طیف ارائه شده، میزان اختلاط  )4است (جدول  652/1امتیاز نهایی میزان اختلاط کاربري خیابان کاشانی 

ها، سازگاري  ونقل عمومی، تنوع کاربري کاربري در این خیابان، کم ارزیابی شد. در کسب این امتیاز، دسترسی به حمل

به ترتیب بیشترین نقش و تاثیر مثبت را دارند. در مقابل،  ،ها و اختلاط مسکونی ها، دسترسی پیاده به کاربري کاربري

به نبود  ،ترتیب طور عمده و بههخیابان کاشانی را باید ب ضعیت نامناسب اختلاط کاربري و کسب امتیاز کم درو

  کمبود اختلاط مکانی و زمانی مربوط است.  و ساعته، تراکم ساختمانی کم 24هاي  کاربري

  

  گیري  نتیجه

یا، اصول و راهکارهاي تحقق کاربري مختلط؛ ها، مزا ها، شاخص ها، گونه این پژوهش با هدف کمک به شناسایی ویژگی

وضعیت اختلاط  يهایی در جهت ارتقا ارائه راه ،ارزیابی وضعیت اختلاط کاربري در فضاي شهري نمونه و بالاخره

  ها در محدوده مورد بررسی کاربست یافت. با توجه به آنچه گفته شد:   کاربري
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راهبرد رویکردهاي نوین  به عنوانوضوع اختلاط کاربري در رشد و توسعه فضاهاي شهري موجود، توجه به م -

که مزایاي متعددي در جهت ارتقاي   ریزان و طراحان شهري تبدیل شده هاي اساسی برنامه لویتوشهرسازي به یکی از ا

  کیفیت زندگی در فضاهاي شهري در تمام ابعاد اجتماعی، اقتصادي و کالبدي برجاي خواهد گذاشت.

یک منطقه شهري   ها در مقیاس شکلی از رشد و توسعه شهر مبتنی بر تراکم و تمرکز کاربري به عنواناختلاط کاربري  -

  تا یک ساختمان مطرح است. 

رسمیت بشناسند که از آن جمله هب را توانند وجود اختلاط کاربري در یک فضاي شهري هاي متعددي می شاخص -

ونقل  ، دسترسی به حمل)مداري ها( پیاده سترسی پیاده به کاربريها، د ها، تنوع کاربري سازگاري کاربري« توان به  می

ها، اختلاط عمودي و  ، اختلاط زمانی و مکانی در کاربري)هاي مختلف مسکن عمومی، اختلاط مسکونی(وجود گونه

هم در خصوص  اما منابع موجود ؛اشاره کرد» ساعته و...  24هاي  ها، تراکم ساختمانی و وجود کاربري افقی در کاربري

نحوه سنجش میزان اختلاط کاربري فضاهاي شهري اندك و هم معیارهاي مورد استفاده آن نسبت به پژوهش حاضر 

  متفاوت است.

به  ،یک محور مواصلاتی که به کریدور و استخوانبندي اصلی شهر متصل است به عنوانخیابان کاشانی در شهر یزد  -

در راستاي تبدیل شدن به یک فضاي شهري به تمام معنا از  ،نسیل موجود در آنتجاري خود و نیز پتا –نقش اداري سبب

میزان اختلاط کاربري در این خیابان  ،نتایج حاصل نشان داد: در مجموع و شدهاي مختلط بررسی  منظر توسعه کاربري

پایین است. به عبارتی  ارمیزان کاربري مختلط در حوزه اول خیابان نسبت به حوزه دوم بسی ،اندك است و علاوه بر آن

کند.  هاي مختلط افزایش پیدا می تعداد طبقات و محدوده کاربري ،هر چه به سمت بافت جدید شهر حرکت کنیم  دیگر،

طبقه و مختلط غیرمسکونی دو  زه دوم متعلق به مختلط مسکونی یکهاي مختلط در حو بیشترین سهم کاربري ،همچنین

  طبقه است. 

 ،ها و اختلاط مسکونی ها، دسترسی پیاده به کاربري سازگاري کاربري ها، ونقل عمومی، تنوع کاربري حمل دسترسی به -

در وضعیت کنونی اختلاط کاربري خیابان کاشانی به عهده دارند و در مقابل،  را ثیر مثبتأبه ترتیب بیشترین نقش و ت

هاي  به نبود کاربري ،طور عمده و به ترتیبهان بوضعیت نامناسب اختلاط کاربري و کسب امتیاز کم در این خیاب

ترین راهکارهاي ارتقاي وضعیت  ساعته، تراکم ساختمانی کم، کمبود اختلاط مکانی و زمانی مربوط است. لذا، عمده24

  سازي اثر منفی این عوامل باشد. ااختلاط کاربري در اینجا نیز باید قبل از هر چیز متوجه خنث

یش بر پدهنده لزوم نظارت بیش از  از حوزه دوم است و این امر نشان هاي بایر در حوزه اول بیشتر از سویی، سهم زمین -

برخورداري  علتاما به  ؛هاي مختلط است توسعه این حوزه است. هر چند، خیابان کاشانی داراي سهم پایینی از کاربري

گونه که در  آن –ختلاط کاربري و اقداماتی شهرسازانه هاي تئوري ا راهبردگیري از  توان با بهره از پتانسیل بالقوه، می

  و ارتقاي کیفیت آن گام برداشت.   در راستاي بهبود وضعیت -است قالب راهکارها آمده

  

  راهکارهاي افزایش اختلاط کاربري خیابان کاشانی شهر یزد

لحاظ اقتصادي اجتماعی و فرهنگی و...، با توجه به بالا بودن ارزش زمین در محدوده و نقش و اهمیت خیابان کاشانی از 

شود به منظور  پیشنهاد می ،درصدي اراضی بایر در خیابان 9ونقل عمومی و نیز سهم  دسترسی مناسب به حمل ،همچنین
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سازي خیابان، سهم کاربري مختلط در این خیابان  افزایش سرزندگی و امنیت خیابان و شدت استفاده از زمین و یکپارچه

  افزایش یابد:به طرق زیر 

کارگیري مدل اختلاط مشترك. پارك هفت تیر علاوه بر اینکه هتزریق کاربري فرهنگی به پارك هفت تیر با ب -

  قابلیت تبدیل به یک مرکز فرهنگی را نیز دارد. ،فضایی براي گذران اوقات فراغت اهالی شهر است

وساز اراضی خود با امکان ساخت  ساختن اراضی بایر اولا: در جهت اهاي تشویقی براي مالک اتخاذ سیاست -

هاي مستعد حضور اقشار مختلف سنی، جنسی  تاکید بر کاربري اً؛ و ثانی)واحدهاي چندین طبقه(افزایش تراکم ساختمانی

ي مختلف را در این ها هایی که تا پاسی از شب گروه ویژه کاربريهب ؛و اجتماعی و اقتصادي در ساعات مختلف روز

 ).ساعته 24دارد (تاکید بر گسترش فضاهاي  فضاي شهري نگه

ههاي مذهبی از طریق ب هاي فرهنگی و سازگار مانند کتابخانه با واحدهاي آموزشی و کاربري ادغام کاربري -

توان فعالیت فرهنگی کتابخانه و  کارگیري مدل اختلاط زمانی و مکانی. در واحد آموزشی موجود در محدوده می

فرهنگی و محل  يها مکان به عنوان نندتوا می. مساجد نیز علاوه بر اینکه کاربري مذهبی دارند، خانه را تزریق کرد قرائت

 هاي عمومی فعالیت کنند. تجمع

 باعث افزایش سرزندگی خیابان شود.  تواند روها که می پیادهتعبیه فضاهاي مکث و تعامل در   -

منظوره در خیابان جلوگیري  خیابان، از ایجاد کاربري تک ر درشود با توجه به سهم بالاي اراضی بای پیشنهاد می -

واسطه اینکه در لایه پشتی این خیابان تماما هلیکن، ب ؛دنهاي ایجاد شده حتما از نوع کاربري مختلط باش شود و کاربري

و درمان،  اشتکاربري مسکونی قرار دارد، در انتخاب نوع کاربري، باید اولویت را به استقرار خدمات آموزشی، بهد

 »تاثیر اختلاط کاربري بر ارزش اراضی مسکونی«در پژوهش  )2010فروشی داد. کاستر و رووندال( ت و خردهغاوقات فرا

هاي سازگار با مناطق مسکونی تلقی شده و موجب افزایش ارزش  کاربري به عنوانهاي نامبرده معتقدند: استقرار فعالیت

هاي ناسازگار  کاربري به عنوانفروشی  هاي تولیدي و عمده فعالیت ،در مقابلشود و  قیمت اراضی مسکونی محدوده می

   ).22: 2010شود(کاستر و رووندال، ارزشیابی می

نظرگیري د اولویت با کاربري مختلط با درد و در این رونیابشود تراکم طبقاتی در خیابان افزایش  پیشنهاد می -

 مدل اختلاط عمودي باشد. 

ونقل عمومی توجه بیشتري مبذول  هاي حمل شود به سامانه پیشنهاد می ،افیک موجود در خیابانبا توجه به حجم تر -

همگانی هم از منظر  نقل و حمل هاي انناوگبا توجه به عرض محدود معبر، براي افزایش باند جدید،  ،شود و در این راستا

یت و هم کیفیت ارتقا یابند. همچنینکم، که در  (ع)فاصل سه راه هراتی تا بلوار امام جعفرصادق طرح ایجاد خیابان حد

لویت قرار گیرد تا از بار ترافیک خیابان کاسته وونقل و تفصیلی شهر یزد پیشنهاد داده شده است، در ا طرح جامع حمل

 شود.

منتقل  هاي داخلی هاي کارگاهی و انبار در راستاي افزایش سرزندگی و سازگاري از لبه خیابان به لایه کاربري -

 د.نشو
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  پی نوشت

 است که در آن بدون پیچیده مشکل یک حل براي ساختارمند ارتباطی فرایند یک ساختار ایجاد براي فنی دلفی،* 

 و آتی دربارة وضعیت ها را متخصصان فرضیه گروه یکدیگر، یک با کنندگان شرکت ملاقات و حضور فیزیکی نیاز به

 سایر آنان براي بودن ناشناس کنند. می توزیع کنندگان بین شرکت وبندي  بررسی، فرمول تحت موضوع آیندة

 تکراري این فرایند و بپردازند شده طرح هاي فرضیه مجموعۀ تعدیل جرح و به آنان تا شود می باعث کنندگان شرکت

 آمده، عملبه گروهی نظرهاي از حداکثر استفاده یابد. در این فن، ادامه می ها فرضیه دربارة اجماع به رسیدن تا

  ).88-86: 1386زاد،  رسد(پاشایی می حداقل به ناسازگاري مخالفت و

. این ماتریس نقاط استعوامل داخلی سازمان  راهبردي)، حاصل بررسی آي.اي.افماتریس ارزیابی عوامل داخلی( -

روابط بین این د و براي شناسایی و ارزیابی کن اي سازمان را تدوین و ارزیابی می قوت و ضعف اصلی واحدهاي وظیفه

 د . ده ارائه می حل  واحدها راه

   : استمراحل تهیه ماتریس ارزیابی عوامل داخلی به شرح ذیل 

 که عامل 20تا 10حدود عوامل این بین از و نموده فهرست را عوامل ترین مهم داخلی، عوامل بررسی از پس. 1

  .کرد انتخاب باشند، شرکت ضعف و قوت نقاط دربرگیرنده

ده دهن . ضریب نشاناستاهمیت) تا یک (بسیار مهم)  ضرایب از صفر(بی میزان .داد وزن یا ضریب عوامل این به. 2

نظر از اینکه آیا عامل مورد نظر به عنوان  صرفاست؛ اهمیت نسبی یک عامل در موفقیت شرکت در صنعت مورد نظر 

 ضرایب  ،بیشترین اثر را بر شرکت دارندآید. به عواملی که  یک نقطه قوت و یا ضعف داخلی شرکت به حساب می

  . شود یک باید ضرایب این مجموع. شود می داده بیشتري

بیانگر نقطه  3. عدد استبه معنی قوت بسیار بالاي عامل  4شود . عدد  می داده چهار تا یک نمره عوامل از یک هر به. 3

  . استبه معنی ضعف اساسی  1عدد و   به معناي ضعف کم 2عدد ،قوت

  دست آید . هشود تا رتبه آن عامل ب می ضرب مربوطه نمره در عامل هر ضریب. 4

  د.شوگردد تا نمره نهایی شرکت مشخص  ها محاسبه می هاي متعلق به هر یک از عامل . مجموع نمره5

یی شوند، نمره نها نظر از تعداد عواملی که موجب قوت یا ضعف شرکت می در ماتریس ارزیابی عوامل داخلی ، صرف

شرکت از نظر  ،باشد 5/2. اگر نمره نهایی شرکت کمتر از  است 5/2خواهد بود. میانگین این جمع  4تا  1شرکت بین 

. ماتریس  استاز نظر عوامل داخلی قوي د، باش 5/2اگر نمره نهایی شرکت بیشتر از و  عوامل داخلی دچار ضعف

ها هیچ  عامل باشد. تعداد این عامل 20تا  10ی باید داراي ارزیابی عوامل داخلی همانند ماتریس ارزیابی عوامل خارج

  ).1389(امانی،رسد زیرا همیشه مجموع آنها به یک می؛ اثري بر جمع نمره نهایی ندارد
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