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After a period of decline and decay, the historic centre of Kashan has 
recently experienced new developments. Dilapidated, abandoned old 
houses have started attracting private investors’ attention, and a wave 
of their purchase and restoration is started. Most of these restored 
buildings were transformed into ‘traditional’ hotels (boutique hotels) 
or other tourism-related facilities. The present research intends to 
investigate the effects of new investments and adaptive reuse on the 
historic centre of Kashan from the perspective of local communities. 
The old Posht-e Emarat neighbourhood was selected as the study 
case. The required data were collected through interviewing local 
residents and tradespeople as well as other visiting citizens of Kashan. 
The findings showed that investors’ actions have had tangible physical-
environmental, socio-cultural, functional and economic results, and that 
local communities generally have a positive view about changes, and 
are satisfied with them. However, there are concerns about problems 
such as vehicular traffic and parking, a loss of local services, and the 
weakening residential aspect of the neighbourhood. Actions need to 
be taken, therefore, by the authorities and with investors’ and local 
residents’ participation, to prevent Posht-e Emarat from turning into a 
merely tourist destination. 
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ارزیابى مى کنند و از اثرات آن رضایت دارند، با وجود این، تحولات ایجادشده در 
خدمات  رفتن  بین  از  اتومبیل،  پارك  و  سواره  تردد  زمینۀ  در  را  مشکلاتى  محله 
محلى، و کمرنگ شدن نقش سکونتى محله ایجاد کرده است. به منظور جلوگیرى 
از تبدیل محله به مکانى صرفاً توریستى، انجام اقداماتى از سوى مقامات مسئول 
به  ضرورى  ساکنان،  و  سرمایه گذاران  مشارکت  با  محله،  در  سکونت  حفظ  براى 

نظر مى رسد.

مقدمه
مشاهدة  و  کاشان  به  سفرى  از  پس  پژوهش  این  انجام  اولیۀ  ایدة 
خانه هاى  کاربرى  تغییر  و  مرمت  به ویژه  آن،  تاریخى  بافت  تحولات 
قدیمى، شکل گرفت. علاوه بر این، مشاهدة مراکز تاریخى شهرهاى 
مختلف جهان، ارتباط با پژوهشگران، و مطالعۀ منابع علمى در مورد 
مراکز تاریخى این نکته را بر ما آشکار کرد که تحولات این مراکز 
پدیده اى صرفاً کالبدى نیست، بلکه ابعاد اجتماعى، اقتصادى، سیاسى، 
و زیست محیطى نیز دارد؛ بنابراین پژوهش بر روى این محدوده هاى 

چکیده
بافت تاریخى کاشان که از حدود نیم قرن پیش دچار فرسودگى و افت 
شده  روبه رو  جدیدى  تحولات  با  اخیر  سال هاى  در  بود،  شده  ارزش 
سرمایه گذاران  توجه  متروك  گاه  و  فرسوده  قدیمى  خانه هاى  است. 
خصوصى را جلب کردند و موج خرید و مرمت آن ها شروع شد. این 
خانه ها اغلب بعد از مرمت تبدیل به هتل هاى سنتى (بوتیک هتل) و 
یا سایر کاربرى هاى مرتبط با گردشگرى شدند. هدف از این پژوهش 
خانه هاى  تغییرکاربرى  و  جدید  سرمایه گذارى هاى  اثرات  ارزیابى 
عمارت،  پشت  محلۀ  است.  محلى  اجتماع  دیدگاه  از  کاشان  قدیمى 
به مثابۀ نمونه اى از محله هاى قدیمى کاشان، که این فرایند در آن 
صورت گرفته، انتخاب شده است. اطلاعات لازم از طریق مصاحبه 
شهروندان  نیز  و  محله  کسبۀ  و  ساکنان  شامل  محلى،  اجتماع  با 
محدوده هاى جدید مراجعه کننده به این محله، جمع آورى شده است. 
یافته هاى پژوهش نشان مى دهد که اثرات اقدامات سرمایه گذاران در 
ابعاد کالبدى و محیطى، اجتماعى و فرهنگى، و عملکردى و اقتصادى 
ملموس است. اجتماع محلى سرمایه گذارى ها را به طور کلى مثبت 

کلیدواژگان: کاشان، سرمایه گذارى خصوصى، تغییر کاربرى، ارزیابى اثرات، اعیان سازى، گردشگرى.
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پرسش هاى تحقیق9060 
در  شهرى  میراث  به  جدید  نگرش   -1
ایران چه تحولاتى را در بافت تاریخى 

کاشان به دنبال داشته است؟
ورود  محلى،  اجتماع  دیدگاه  از   -2
محله هاى  به  خصوصى  سرمایه گذاران 

تاریخى چه اثراتى داشته است؟

شهرى نیازمند نگاهى چندرشته اى (و نه فقط معمارانه) است که خلأ آن در بین 
بدین  است.  محسوس  ایران  در  تاریخى  مراکز  روى  انجام شده  پژوهش هاى 
ترتیب انگیزة انجام پژوهشى با نگاهى جامع و چندرشته اى به تحولات بافت 

تاریخى کاشان شکل گرفت.
با اینکه از دهه هاى آخر قرن بیستم میلادى، در بسیارى از کشورهاى دنیا، 
حتى کشورهاى در حال توسعه، تغییر کاربرى بناها جاى تخریب و بازسازى 
آن ها را گرفته، اما در ایران این پدیده بسیار جدید است. در سال هاى اخیر، 
به دلیل توسعۀ گردشگرى در ایران، نگاه ها نسبت به میراث تغییر یافته است. 
یزد،  و  کاشان  به ویژه  ایران،  تاریخى  شهرهاى  از  برخى  در  دو دهه پیش  از 
اقداماتى براى مرمت و تغییر بناهاى تاریخى به دست بخش عمومى و سپس 

به طور گسترده تر توسط بخش خصوصى آغاز شد.
در بافت تاریخى کاشان از چند دهۀ پیش، به دلیل فرسودگى خانه ها و محله هاى 
قدیمى و پاسخ گو نبودن آن ها به نیازهاى معاصر، بخش زیادى از ساکنانْ خانه هاى 
قدیمى خود را به مهاجران کم درآمد فروختند و یا رها کردند و خود به سمت 
بافت هاى شهرى جدید رفتند؛ اما به تدریج تحرکاتى در این محدوده هاى تاریخى 
مشاهده شد. اولین خانۀ قدیمى در کاشان در اواسط دهۀ 1370 به همت ادارة 
میراث فرهنگى و با حمایت رئیس جمهور وقت مرمت شد. پس از آن (از دهۀ 
80) خانه هاى قدیمى به تدریج توجه سرمایه گذاران را جلب کردند و موج خرید 
و مرمت آن ها شروع شد. در ابتداى این فرایندْ قیمت خانه ها بسیار پایین بود، اما 
هزینۀ مرمت آن ها چندین برابر قیمت خرید بود. ولى پس از شدت گرفتن این موج 
و افزایش متقاضیان خرید، قیمت آن ها به طور قابل توجهى بالا رفت. اغلب این 

خانه ها بعد از مرمت تبدیل به هتل هاى سنتى (بوتیک هتل) شدند. 
از آنجا که این خانه ها در داخل محله هاى مسکونى قدیمى واقع شده اند، 
کاربرى هاى جدید آن ها (که استفاده کنندگان جدیدى با الگوهاى رفتارى متفاوتى 
را جذب مى کند) مى تواند تأثیراتى بر زندگى ساکنان بو مى محله داشته باشد. 
در چنین شرایطى ارزیابى اثرات این تغییر کاربرى ها بر محدوده هاى پیرامون 
این خانه ها بسیار مهم است. علاوه بر این، به دلیل آمدن مالکان جدید از طبقۀ 
ثروتمند، به نظر مى رسد در محدودة تاریخى کاشان نوعى اعیان سازى در حال 
رخ دادن است. با وجود این، به علت جدید بودن این موضوع در ایران، پژوهش 
چندانى روى آن انجام نشده و در معدود پژوهش هاى صورت گرفته نیز بیشتر به 
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ابعاد فنى و اجرایى مرمت و تغییر کاربرى پرداخته اند. هدف از این 
تغییرکاربرى  و  جدید  سرمایه گذارى هاى  اثرات  ارزیابى  پژوهش 

خانه هاى قدیمى کاشان از دیدگاه اجتماع محلى است. 

1. مرور ادبیات ـ از تغییر کاربرى5 تا 
اعیان سازى6

امروزه در اغلب کشورهاى جهان به تغییر کاربرى بناهاى تاریخى 
توجه شده و جاى تخریب و بازسازى را گرفته است. زمانى که 
ساختمان ها، به دلیل قدمت یا از بین رفتن عملکردشان، دیگر 
عملکردهاى  براى  باشند،  داشته  را  خود  اصلى  کارکرد  نتوانند 
دیگر استفاده خواهند شد که این اقدام تغییر کاربرى تطبیقى7 
نامیده مى شود.8 تغییر کاربرى در واقع «بازیافت»9 یک بناست 
که معمولاً با حفاظت10 و مرمت همراه است.11 مرمت ساختمان ها 
به منظور تغییر کاربرى، با توجه به کیفیت بنا و عملکرد جدید، 
مى تواند درجه هاى مختلف داشته باشد و اشکال مختلف به خود 
بگیرد، از تغییر دکوراسیون12 گرفته تا بازسازى13. تغییر کاربرى 
فرایندى حساس است؛ زیرا کاربرى جدید باید با معناى فرهنگى 
آن بنا یا مکان سازگار باشد و کمترین تأثیر را بر ارزش میراثى 

و فرهنگى بناها داشته باشد14. 
ارزیابى  موضوع  به  مستقیم  طور  به  پژوهش ها  برخى  در 
محلى  جامعۀ  دیدگاه  از  تاریخى  بناهاى  کاربرى  تغییر  اثرات 
پرداخته شده است.15 به طور مثال سى چوآ و دگاچى در مورد 
بناهاى  کاربرى  تغییر  اثرات  مالزى،  در  ملاکا  تاریخى  شهر 
تاریخى را از دیدگاه سه گروه شامل ساکنان، شاغلان ساکن در 
محله، و شاغلان غیرساکن در محله ساکن بررسى کرده و نشان 
داده اند که هر گروه از این کاربران، بر اساس نیازهاى زندگى یا 
کار خود، نظرات مختلفى در مورد تغییرکاربرى بناهاى تاریخى 
دارند16. وانگ در پژوهش خود در مورد هنگ کنگ نشان داده 
به منزلۀ یک  است که تغییر کاربرى بناهاى تاریخى، که اخیراً 
و  نارضایتى  گرفته،  قرار  دولت  دستورکار  در  حفاظتى  رویکرد 

انتقاد ساکنان را در پى داشته است17.
بناها  کاربرى  تغییر  اثرات  مطالعۀ  به  بسیارى  پژوهشگران 
بر محدودة اطراف آن ها، در زمینۀ قیمت املاك18، اعیان سازى 
پرداخته اند.  شهرى21  بازآفرینى  و  گردشگرى20،  توسعۀ  محله19، 
حفاظت  راهبرد  یک  مثابۀ  به  را  بناها  کاربرى  تغییر  نیز  برخى 

شهرى مطالعه کرده اند22.
کاربرى  تغییر  مورد  در  مختلفى  دیدگاه هاى  پژوهشگران 
تطبیقى دارند. بسیارى به صراحت از این اقدام حمایت مى کنند 
و تحقیقاتشان در جهت افزایش محبوبیت و عمومیت یافتن آن 
از  حفاظت  براى  روشى  را  کاربرى  تغییر  غالباً  دسته  این  است. 
میراث و توسعۀ پایدار مى دانند.23 گروهى دیگر بر اثرات منفى 
محلى  جوامع  بر  کاربرى  تغییر  پروژه هاى  اقتصادى ـ اجتماعى 
و  اعیان سازى  بر  اقدام  این  نقش  بررسى  به  و  مى کنند  تأکید 
جابه جایى ساکنان کم درآمد مى پردازند.24 در میان پژوهشگران 
کاربرى  تغییر  که  هستند  نیز  پژوهشگرانى  مخالف،  و  موافق 
طور  (به  دشوار  شرایط  با  مقابله  براى  مفید  استراتژى  یک  را 
اما  مى دانند،  و...)  آموزشى،  فضاى  کمبود  مسکن،  کمبود  مثال 
شروطى را براى استفاده از آن توصیه مى کنند که اثرات منفى 

اقتصادى ـ اجتماعى آن ها به حداقل برسد25. 
با وجود این، مطالعۀ تجارب تغییر کاربرى نشان مى دهد که 
وقتى این اقدام به صورت گسترده و فراگیر در یک محدودة شهرى 
صورت بگیرد، مى تواند موجب اعیان سازى شود؛ زیرا تغییر کاربرى 
قدیم  بافت  در  اقتصادى  و  اجتماعى  عملکردهاى  بهبود  موجب 
شهرى مى شود و با افزایش ارزش املاك و اجاره بها، باعث مى شود 
که خانواده هاى کم درآمد محله را ترك کنند و اقشار متوسط به بالا 

جاى آن ها را بگیرند و درنتیجه اعیان سازى اتفاق بیفتد.26 
از   1960 سال هاى  اوایل  در  بار  اولین  «اعیان سازى»  واژة 
سوى روث گلاس براى توصیف فرایندى استفاده شد که طى آن 
خانواده هایى از طبقات متوسط به جاى سکونت در حومه ها، که تا 
آن زمان براى این طبقات اجتماعى مرسوم بود، در محلات قدیمى 
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محروم مرکز شهر لندن ساکن شدند و جاى اقشار فقیر را گرفتند.27 
گلاس در توصیف خود از این فرایند، علاوه بر تغییر ترکیب اجتماعى 
ساکنان برخى محلات مرکزى، بهسازى مسکن ها و محله هاى 
کارگرى را نیز بیان مى کند.28 امروزه اعیان سازى یک عامل مهم 
در تحولات مراکز تاریخى شهرها و یکى از جنبه هاى باززنده سازى 
براى  عاملى  میراث  شهرى،  محدوده هاى  این  در  است.  شهرى 
میراثى  بناهاى  کاربرى  تغییر  پروژه هاى  و  است  گردشگر  جذب 
شود.29  گردشگرى  از  حاصل  درآمد  افزایش  باعث  مى تواند  نیز 
تجارى  و  مسکونى  کاربرى هاى  بر  مى تواند  گردشگرى  توسعۀ 
شود؛  اعیان سازى  موجب  و  بگذارد  تأثیر  قدیمى  محله هاى  در 
زیرا، در بسیارى از موارد، سیاست هاى گردشگرى باعث تبدیل 
تبدیل  همچنین  و  توریستى30  اقامتگاه هاى  به  مسکونى  بناهاى 
کاربرى هاى تجارى محلى به فضاهاى تجارى و مصرفى ویژة 
گردشگران و گروه هاى با درآمد بالا مى شود. این فرایندها خروج 

ساکنان کم درآمد و ظهور پدیدة اعیان سازى را به دنبال دارد31. 
بر اساس پژوهش هاى انجام شده، به طور کلى اثرات تغییر 
و  مطلوب  از  (اعم  مسکونى  محدوده هاى  در  بناها  کاربرى 

نامطلوب) را مى توان در قالب «جدول 1» دسته بندى کرد.

2. معرفى بستر پژوهش
محلۀ تاریخى «پشت عمارت» براى این مطالعه انتخاب شده است. 
علت انتخاب این محله قرارگیرى خانۀ منوچهرى است؛ این خانه 
اولین بنایى است که سرمایه گذار خصوصى به نام منوچهرى آن 
را مرمت و احیا، و تبدیل به هتل سنتى کرده و پس از آن چندین 
خانۀ دیگر نیز در این محله مرمت شده و کاربرى آن ها تغییر کرده 
است. این محله تقریباً 55000 متر مربع مساحت دارد که بیش از 
30000 متر مربع آن شامل کاربرى مسکونى مى شود (حدود ٪64 
مساحت محله). تعداد زیادى خانه هاى تاریخى واجد ارزش در این 

منابعاثراتابعاد

کالبدى

مرمت و حفاظت بناهاى قدیمى
See Chua & Deguchi, “Tourist Dependent Adaptive Reuse in the Old Residential Quarter of 

Melaka City, Malaysia”; Lynch, “"Converting" Space in Toronto: The Adaptive Reuse of the Former 

Centennial Japanese United Church to the "Church Lofts"”; Ijla & Broström. “The Sustainable 

Viability of Adaptive Reuse of Historic Buildings: The Experiences of two World Heritage old Cities”.

.See Chua & Deguchi , ibid; Ijla & Broström, ibidبازیابى بناهاى متروك

.”Orbasli, “Re-using Existing Buildings Towards Sustainable Regenerationبهبود منظر شهرى

زیست محیطى
 Ijla & Broström, ibid; Mohamed, et al, “Adaptive Reuse: A Review and Analysis of Itsتوسعۀ پایدار

Relationship to the 3 Es of Sustainability”. 

 Yung, et al, “Community-initiated Adaptive Reuse of Historic Buildings and Sustainableکاهش مصرف انرژى

Development in the Inner City of Shanghai”.

اقتصادى

.See Chua & Deguchi, ibid; Mohamed, et al, ibidپویایى و رونق اقتصاد محلى

-Haidar & Talib, “Adaptive Reuse in the Traditional Neighborhood of the Old City Sana’aایجاد مشاغل جدید

Yemen”; Yung, et al, ibid.

 ,Stas, “The Economics of Adaptive Reuse of Old Buildings”; Winson-Geideman, et alافزایش قیمت املاك

“Preserving Whose Neighborhood? The Effects of Adaptive Reuse by the Savannah 

College of Art & Design on Property Value and Community Change in Savannah, Georgia”.

.Winson-Geideman, et al, ibidافزایش اجاره بها و فشار بر مستاجران

.Stas, ibidافزایش سرمایه گذارى

 ,Kurzac-Souali, “Les Médinas Marocaines: Une Requalification Sélective”; Mısırlısoy & Günçeتوسعۀ گردشگرى

“Adaptive Reuse Strategies for Heritage Buildings: a Holistic Approach”; Mohamed, et al, ibid.

.Haidar & Talib, ibidتوسعه و احیاى صنایع دستى و حرفه هاى محلى

جدول 1. اثرات تغییر کاربرى بناها، 
پژوهش هاى  از  شده  استخراج 
موجود، تدوین: پژوهشگران.



6390 

20. نک:
G. Ashworth & J. Tunbridge, 

The Tourist-Historic City: 

Retrospect and Prospect of

Managing the Heritage 

City (Advances in Tourism 

Research Series); P.M. Fotsch, 

“Tourism’s Uneven Impact: 

History on Cannery Row”; 

H. Kalman, “Adaptive 

Re-use: Learning From 

Vancouver”.

21. نک:
A. Orbasli, Tourists in Historic 

Towns: Urban Conservation 

and Heritage Management; 

J. Cochrane & R. Tapper, 

“Tourism’s Contribution 

to World Heritage 

Site Management”; D. 

Rodwell, Conservation and 

Sustainability in Historic 

Cities.

22. نک:
R. Pickard, et al, The Role of 

Historic Buildings in Urban 

Regeneration; A. Orbasli, 

“Re-using Existing Buildings 

Towards Sustainable 

Regeneration”.

23. نک:
R. Shipley, et al, “Does 

Adaptive Reuse Pay? A 

محله جاى دارد. خانۀ منوچهرى یکى از این خانه هاست که متعلق 
به یکى از تجار دورة قاجار بوده است. این خانه را در سال 1386 
منوچهرى خریدارى کرده و سپس در فهرست میراث ملى ثبت 
شده است. مرمت این بنا در همین سال آغاز شد و در سال 1389 
به اتمام رسید32 و با کاربرى یک بوتیک هتل افتتاح شد. پس از 
آغاز بهره بردارى و معروفیت این خانه، چند خانۀ دیگر نیز در اطراف 
آن از سوى سرمایه گذاران خصوصى خریدارى و پس از مرمت غالباً 
تبدیل به بوتیک هتل یا اقامتگاه هاى سنتى شده اند. تعدادى نیز 
تبدیل به گالرى، موزة خصوصى، کافه، و رستوران شده اند و تعداد 

اندکى هم مسکن ثانویۀ افراد در برخى از ماه هاى سال هستند.
افزایش  باعث  هتل  بوتیک  به  آن ها  تبدیل  و  مرمت ها  این 
شهرت کاشان شده و این شهر را تبدیل به یک برند و یک الگو 
کرده، تا جایى که در شهرهاى دیگر به ویژه یزد و همچنین شیراز، 
اصفهان، و تهران نیز خانه هاى تاریخى را سرمایه گذاران خصوصى 

خریدارى و مرمت کرده و کاربرى هاى جدیدى به آن ها داده اند.
توسط  کاشان  در  تاریخى  خانۀ   100 از  بیش  تاکنون 
سرمایه گذاران خصوصى مرمت شده اند و تعدادى نیز در دست 
مرمت هستند. همان طور که گفنه شد، اغلب خانه هاى مرمت شده 
رستوران،  کاربرى  نیز  تعدادى  و  شده اند  تبدیل  سنتى  هتل  به 
کافه، موزه، و گالرى دارند. اقدامات انجام شده در کاشان موجب 
افزایش بازدیدکنندگان و توریست هاى خارجى و داخلى در چند 

سال اخیر شده است33 (ت 1). 

3. روش تحقیق
با توجه به موضوع پژوهش، روش تحلیل محتواى کیفى براى 
این  پژوهشگر  به  روش  این  است.  شده  انتخاب  داده ها  تحلیل 
امکان را مى دهد که درك خود از داده ها را افزایش دهد.34 تحلیل 
استخراج  براى  که  است  دسته بندى  و  کدگذارى  فرایند  محتوا 

منابعاثراتابعاد

فرهنگى- اجتماعى

 See Chua & Deguchi, ibid; Rezaei, “Resident Perceptions toward Tourism Impacts inکاهش جرم و جنایت و افزایش امنیت

Historic Center of Yazd, Iran”.

& Ijla & Broström, ibid; Mısırlısoyسرزندگى محله

Günçe, ibid; Mohamed, et al, ibid.

.Mısırlısoy & Günçe, ibidادغام اجتماعى

;Wang, Adaptive Reuse of Heritage Buildings in Hong Kong; Mısırlısoy & Günçe, ibidحس غرور و افتخار در اجتماع محلى

Rezaei, ibid.

.Stas, ibid; Orbasli, ibid; Yung, et al, ibid; Ijla & Broström ,ibid; Wang, ibid ; Rezaei, ibidشکل گیرى حس مکان و تقویت حس تعلق

. …Hulsey, A Study on the Effects of Integration and Adaptive Reuse of Historic Structuresتقویت نقش سکونتى محله

.See Chua & Deguchi, ibid; Hulsey, ibidبهبود خدمات 

.See Chua & Deguchi, ibidاز بین رفتن اصالت میراث فرهنگى، به دلیل توریستى شدن

ناسازگارى برخى کاربرى ها و فعالیت هاى جدید با 
.See Chua & Deguchi, ibid; Rezaei, ibidفرهنگ محلى

Kurzac-Souali, ibid; Lynch, 2011; See Chua & Deguchi, 2012رفتن ساکنان قدیمى به دلیل اعیان سازى

کاهش محرمیت و خصوصى بودن فضاهاى محله براى 
.Kurzac-Souali, ibid; See Chua & Deguchi, ibid; Haidar & Talib, ibidساکنان، به دلیل آمدن توریست

.See Chua & Deguchi, ibidترافیک و کمبود پارکینگ براى ساکنان

.Haidar & Talib, ibidکاهش ایمنى براى ساکنان، به دلیل افزایش وسایل نقلیه

اثرات   .1 جدول  ادامۀ   
تغییر کاربرى ... .
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Study of the Business of 

Building Renovation in 

Ontario, Canada”; P.A. Bullen 

& P.E. Love, “The Rhetoric of 

Adaptive Reuse or Reality 

of Demolition: Views 

from the Field”; L. Sooley, 

An Examination of The 

Benefits And Constraints Of 

Adaptive Reuse Of Surplus 

School Sites; E. Amayu, New 

Uses for Old Churches: An 

Examination of the Effects 

of Planning Regulations 

on the Adaptive Reuse of 

Church Buildings. 

24. نک:
M.A. Young, “Adapting 

to Adaptive Reuse: 

Comments and Concerns 

about the Impacts of a 

Growing Phenomenon”; 

S. Hutton, “From Old 

Mould to Functional Gold: 

The Adaptive Reuse of 

Surplus Heritage Schools in 

Hamilton”.

25. نک:
A.G. Phipps, “Reuses of 

Closed Schools in Windsor, 

Ontario”. 

اطلاعات از متون (کتاب ها، مصاحبه ها، و...) و شناسایى ارتباط 
آن ها  تکرار  میزان  یا  تواتر  همچنین  و  مفاهیم  و  کلمات  بین 
تبدیل  با  روش  این  در  داده ها  تحلیل  فرایند  مى رود.35  کار  به 
مصاحبه ها به متن نوشتارى و سپس بازخوانى متون به منظور 
آشنایى با آن ها و به دست آوردن یک دید کلى شروع مى شود. 
مراحل بعد شامل خرد کردن متون و شناسایى واحدهاى تحلیل، 
سپس کدگذارى باز یا به بیان دیگر اختصاص مفهومى به هر 
طریق  از  مشابه  کدهاى  دسته بندى  درنهایت  و  تحلیل،  واحد 
مقایسۀ آن ها با هم و تدوین مقوله هاى36 اصلى است.37 رویکرد 
استقرایى  پژوهش  این  در  داده ها  تحلیل  براى  استفاده شده 
است. بدین معنى که مفاهیم و مقوله هاى تدوین شده مبتنى بر 

داده هاست و از مبانى نظرى موجود استخراج نشده است.

بدین منظور مصاحبه هاى عمیق (تا رسیدن به اشباع نظرى) 
با 20 نفر از ساکنان قدیمى این محله (12 زن و 8 مرد)، 10 نفر 
از کسبه (مرد)، و 5 نفر از شهروندان کاشانى ساکن محله هاى 
جدید، که استفاده کنندگان از رستوران هاى سنتى (در خانه هاى 
تاریخى تغییر کاربرى یافته) بودند (4 زن و 1 مرد)، طى 3 سفر 

پژوهشى به کاشان انجام شد. 

4. تحلیل یافته ها
به منظور شناخت اثرات مرمت و تغییرکاربرى خانه هاى قدیمى 
بر  مصاحبه  براى  پژوهش  این  تمرکز  محلى،  اجتماع  دیدگاه  از 
ساکنان محله بوده، اما براى درك جامع تر ابعاد مختلف موضوع، 
سایر  شهروندان  همچنین  و  محله  کسبۀ  با  ساکنان،  بر  علاوه 

منوچهرى  خانۀ  موقعیت   .1 ت 
اطراف،  مرمت شدة  خانه هاى  و 
مأخذ:
Radoine, “Manouchehri 

House”, p. 17.
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26. نک:
R.W. Smith & V. Bugni, 

“Symbolic Interaction 

Theory and Architecture”; 

See Chua & Deguchi, 

“Tourist Dependent 

Adaptive Reuse in the 

Old Residential Quarter 

of Melaka City, Malaysia”; 

Haidar & Talib, ibid; S. 

Gholitabar, et al, “An 

Empirical Investigation 

of Architectural Heritage 

Management Implications 

for Tourism: The Case of 

Portugal”. 

27. نک:
R. Glass, London: Aspects of 

Change (Vol. 3).

28. نک:
Ibid.

29. نک:
Fotsch, ibid; Kalman, ibid; R. 

Mohamed, et al, “Adaptive 

Reuse: A Review and 

Analysis of Its Relationship 

to the 3 Es of Sustainability”. 

محله  این  در  جدید  کاربرى هاى  از  که  کاشان  محدوده هاى 
استفاده مى کنند نیز مصاحبه هایى انجام شده است. با استفاده از 
تحلیل محتواى مصاحبه ها و همچنین مشاهده هاى صورت گرفته، 
مقوله  پنج  در  تاریخى  محلۀ  این  در  سرمایه گذارى ها  اثرات 
قابل دسته بندى است که در ادامه به شرح آن ها پرداخته مى شود. 

4. 1. ارتقاى کیفیت محیط و امنیت در محله 
اقداماتى که در دو دهۀ گذشته از سوى سرمایه گذاران خصوصى در 
محلۀ پشت عمارت انجام شده، باعث بهبود کلى محیط در این محله 
شده است. مرمت خانه هاى فرسوده، زیباسازى و بهبود نماهاى آن ها، 
و نیز کف سازى هاى مقابل این خانه ها باعث رفع بخش زیادى از 
نمودهاى فرسوگى و ارتقاى کیفیت منظر در کوچه ها شده است. 
همچنین، بسیارى از خانه هایى که، به دلیل فوت یا رفتن مالکانشان، 
مدت ها متروك و خالى از سکنه مانده بودند، توسط مالکان جدید 
دلیل  همین  به  شده اند.  محله  رونق  و  سرزندگى  باعث  و  احیا 
مشاهده مى شود که بسیارى از ساکنان قدیمى و کسبۀ این محله و 
همچنین شهروندانى، که از محله هاى جدید شهر براى استفاده از 

رستوران هاى سنتى به این محلۀ قدیمى رفت وآمد مى کنند، عبارت 
«خروج از متروکه بودن» یا «خروج از مخروبه بودن» خانه ها را از 

مهمترین اثرات این سرمایه گذارى ها بیان کرده اند. 
از  که  را،  خانه ها  فرسودگى  روند  جدید  مالکان  اقدامات 
جلوگیرى  موجب  و  کرده  متوقف  بود،  شده  آغاز  قبل  دهه هاى 
از تخریب بیشتر بافت تاریخى شده است. یکى از کسبۀ قدیمى 
مانده  باقى  محلى  مغازه هاى  معدود  از  یکى  او  مغازة  که  محله 

است، این اثرگذارى را این چنین بیان مى کند: 
و  مى شد  تخریب  داشت  خیلى  که  بود  مدت  یک  قدیمى  بافت 
کسى به فکرش نبود، اما الان خدا رو شکر وضعیت بهتر شده. 
و  برند  اینجا  از  که  نمى فروشن  رو  خونه هاشون  دیگه  خیلى ها 
هتل  و  سفره خونه  خونه ها  از  خیلى  مى شینن.  و  مى کنن  تعمیر 

شده که محله رو آبادتر کرده (ت 2 و 3).
احیاى  و  مرمت  که  است  این  اهمیت  حایز  دیگر  نکته 
موجب  آن ها  از  مجدد  استفادة  و  مخروبه  و  متروکه  خانه هاى 
شده که این فضاها دیگر پناهگاهى براى معتادان و بزهکاران 

ت 2 (راست). بهبود کیفیت محیط 
و منظر به خاطر تغییر کاربرى ها، 

عکس: نعیمه رضائى.
ت 3 (چپ). بهبود کیفیت محیط 
و منظر به خاطر تغییر کاربرى ها،  

عکس: ن.رضائى.
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30. نک:
C. Colomb, “A City for 

Whom? Urban Tourism, 

Neighborhood Conflicts 

and Planning Policy in Berlin 

and Barcelona”; N. Stors 

& A. Kagermeier, “Share 

Economy in Metropolitan 

Tourism, The Role of 

Authentic City-seeking”, 

N. Rezaei, “Resident 

Perceptions toward Tourism 

Impacts in Historic Center of 

Yazd, Iran”.

31. نک:
A. Cocola-Gant, “Tourism 

and Commercial 

Gentrification”; S.S. 

Fainstein & D. Gladstone, 

“Evaluating Urban Tourism”.

32. نک: رسول حیدرى سورشجانى و 
اکرم محمدى، «تحلیل کاربرى زمین 

در فرامحلۀ محتشم».
33. آمار سالانه اى از تعداد توریست ها 
در کاشــان وجود ندارد. اما اظهارات 
فروشــندگان  هتل هــا،  صاحبــان 
بافت  ســاکنان  همچنین  و  سوغات، 
تاریخى حاکى از افزایش توریست ها 

در سال هاى اخیر است.
34. P. Burnard, “Teaching 

the Analysis of Textual Data: 

an Experiential Approach”, 

p. 278; S. Cavanagh, 

“Content Analysis: 

Concepts, Methods and 

Applications”, p. 5.

35. نک:
C. Grbich, Qualitative Data 

Analysis: an Introduction.

نباشند. این امر بر افزایش امنیت (و نیز حس امنیت) محله تأثیر 
قابل توجهى داشته است. یکى از ساکنان محله، که خانمى حدود 

30ساله است، مى گوید: 
براى  پرسه گاه هایى  به  تبدیل  که  محل ها،  این  مهم تر،  همه  از 
پیدا  بهترى  خیلى  وضعیت  امنیت  نظر  از  بود،  شده  زورگیران 
کرده. از نظر من مهم ترین نقطۀ مثبت آن همین امنیت بوده که 
بهتر هم مى تواند باشد. مثلاً نورپردازى این بخش ها اصلاً خوب 

نیست، نگهبانى وجود ندارد، و... . 
یکى دیگر از نشانه هاى توقف روند فرسودگى این است که 
برخى مالکان قدیمى به جاى اجاره دادن و یا فروش خانۀ خود 
به گروه هاى مهاجر کم درآمد و کارگر، ــ که، به دلیل نداشتن 
توانایى  نداشتن  همچنین  و  محله  و  شهر  به  نسبت  تعلق  حس 
مالى، امکان رسیدگى و نگهدارى خانه ها را ندارند ــ آن ها را به 
سرمایه گذارانى، که قصد مرمت دارند، مى فروشند. این نکته اى 
است که به گفتۀ تعدادى از ساکنان این محله بر افزایش حس 
امنیت تأثیر گذاشته است؛ زیرا اغلب بناهاى مرمت شده تبدیل 
به کاربرى توریستى شده و این خود موجب افزایش رفت وآمد 
به کوچه ها گردیده است. علاوه بر این، نصب دوربین و بهبود 
امنیت  نیز  یافته  کاربرى  تغییر  بناهاى  این  مقابل  در  روشنایى 
این  نیز  موجود  ادبیات  مرور  با  است.  داده  افزایش  را  کوچه ها 
نکته تأیید مى شود که به طور کلى فرایند تغییر کاربرى مى تواند 
معضلات اجتماعى، مانند کاهش امنیت (که در اثر فرسودگى و 
متروك شدن بناها و بافت هاى شهرى ایجاد شده اند) را از بین 
جمعیت  مى تواند  همچنین  شود.  امنیت  افزایش  موجب  و  ببرد 
جدیدى را به محدوده هاى قدیمى شهر، که ساکنان آن ها را ترك 
کرده اند، جذب کند و باعث پویایى مجدد این محدوده ها شود.38 
با وجود این ساکنان محله بیان مى کنند که بهبودهاى محیطى 
به کل محله تسرى نیافته و به صورت محدود و موضعى است و 
برخلاف آنچه اسمیت در مورد تحولات مرکز شهر نیویورك ذکر 
کرده39، «عمومیت یافته» نیست؛ زیرا میزان تمایل سرمایه گذاران 

به خرید خانه هاى قدیمى در همۀ بخش هاى محله یکسان نیست. 
علاوه بر این، مرمت ها در تک بناها انجام مى شود و سرمایه گذاران 
فقط ملک خود و فضاى مقابل آن را مرمت و بهسازى  طبیعتاً 
مى کنند و براى بهبود کل کوچه اقدامى انجام نمى دهند. خانمى 

حدود 55 ساله، از ساکنان قدیمى محله، مى گوید: 
پول  با  هم   ... خانم  امثال  این  نکرده،  که  کارى  ما  براى  کسى 
کارى  که  بقیه  مال  به  مى کنن،  آباد  خودشونو  ملک  خودشون 
ندارن، اون سنگ فرش رو که مى بینى (اشاره به انتهاى کوچه) 

فقط جلو ورودیشون انجام دادن، نه حتى کل کوچه.
 خانم حدود 30ساله اى نیز نظر خود را در مورد این اثرگذارى 

این چنین بیان مى کند: 
تو کلیت محله خیلى تأثیر نذاشته که بتونم بگم به خاطر اینا کل 
کوچه سنگ فرش شده یا امکانات خاصى اومده تو محل که قبلاً 
نبود؛ اما خونه هایى که مرمت کردن از این حالت خرابه بودن دراومده 

و حداقل ظاهرشون خوب شده. آدم هاى بافرهنگى میان تو محله.
بازدیدهاى  همچنین  و  کشورها  سایر  تجارب  بررسى 
صورت گرفته نشان مى دهد که در فرایند تحولات مراکز قدیمى 
سرمایه گذاران  سوى  از  اقدامات  رونق  و  شروع  از  پس  شهرها، 
براى  را  اقداماتى  و  مى شود  وارد  نیز  عمومى  بخش  خصوصى، 
بهبود  جداره ها،  مرمت  کف سازى،  (مانند  عمومى  عرصۀ  بهبود 
روشنایى، ایجاد فضاى سبز، مبلمان شهرى، و...) انجام مى دهد؛ 
اما در مورد کاشان به نظر مى رسد که از سوى بخش عمومى 
ساکنان  زندگى  و  محیط  کیفیت  بهبود  منظور  به  چندانى  اقدام 
انجام نشده و این یکى از مسائلى است که بسیارى از ساکنان به 
آن اشاره کرده و نارضایتى خود از بخش عمو مى را ابراز کرده اند. 

4. 2. توریستم و بهبود ارتباط اجتماع محلى با 
میراث شهر

افزایش تعداد بناهاى قدیمى مرمت شده و تبدیل آن ها به اقامتگاه هاى 
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توریستى و رستوران و... موجب جذب بیشتر توریست هاى داخلى و 
خارجى به شهر کاشان شده است. تصاویر منتشرشده از هتل هاى 
سنتى در اینترنت و گزارش ها و عکس هاى توریست ها از کاشان 
موجب شناخته شدن و شهرت این شهر شده است. این فرایند اهالى 
کاشان را نسبت به میراث فرهنگى خود و بناهاى تاریخى علاقمند 
کرده و موجب شکل گرفتن حس غرور و افتخار در جامعۀ محلى 
شده است. به طور کلى میراث باعث شکل گیرى هویت و حس 
افتخار در اجتماع محلى مى شود40 و گردشگرى نیز یک عامل مهم 
در تقویت این حس افتخار در جوامع داراى میراث فرهنگى است41. 

یکى از ساکنان محله نظر خود را این چنین بیان مى کند: 
توریست ها خیلى زیاد شدن؛ چه ایرانى و چه خارجى... و مدام در 
حال رفت وآمد هستن که باعث شناساندن شهر و کشور بخصوص 
به خارجى ها مى شه...، محلمون به خاطر همین هتل ها معروف شده. 
در حال حاضر ساکنان محله از آمدن توریست ها، که موجب 
و  مى کنند  رضایت  ابراز  شده،  محله  رونق  و  رفت وآمد  افزایش 
هیچ گونه مزاحمتى از سوى آن ها نمى بینند، مرد حدوداً 40سالۀ 

ساکن محل مى گوید: 

اینکه توریست مى آد و مى ره، شهر معرفى مى شه میان بخش هاى 
اینکه  نه  دارن  ما  براى  مزاحمتى  نه  خوبه.  خیلى  شهر  قدیمى 

ضررى به شهر مى رسه.
علاوه براین، تغییر کاربرى بناهاى تاریخى موجب افزایش 
آگاهى عموم جامعه نسبت به ارزش هاى میراث و درك میزان 
شهرها  اجتماعى  و  فرهنگى  اقتصادى،  رشد  در  آن  اهمیت 
که  مى دهد  نشان  را  نکته  این  جهانى  ادبیات  مرور  مى شود.42 
همۀ  براى  دسترسى  امکان  دادن  طریق  از  باید  جدید  کاربرى 
اقشار، به ارتباط بین جامعه و بناهاى میراثى کمک کند و موجب 
اغلب  کاشان،  در  شود.43  محلى  جامعۀ  غرور  و  آگاهى  افزایش 
افراد مصاحبه شده، که از محله هاى دیگر شهر براى استفاده از 
این فضاها مراجعه مى کنند، بیان کرده اند که پیش از مرمت و 
تغییر کاربرى هرگز این خانه ها را ندیده بودند و از ارزش هاى 
آن ها شناختى نداشته اند، اما اقدامات فعلى موجب شده که این 
افراد براى استفاده از کاربرى هاى جدید به این محله بیایند و 
بناهاى تاریخى را، که نمایانگر فرهنگ، سنت، و سبک زندگى 

نسل هاى قبل هستند، ببینند (ت 4 و 5). 

ت 4 (راست). نمونه اى از خانه هاى 
(هتل  هتل  به  تبدیل شده  تاریخى 

خادمى)، عکس: ن.رضائى.
ت 5 (چپ). نمونه اى از خانه هاى 
تاریخى تبدیل شده به هتل (هتل 

منوچهرى)، عکس: ن.رضائى.
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4. 3. توریستى شدن محله و کمرنگ شدن 
سکونت

فرایند رفتن ساکنان و مالکان خانه هاى قدیمى که از دهه هاى 
محله  و  گرفته  شدت  اخیر  سال هاى  در  بود،  شده  شروع  پیش 
بخش زیادى از ساکنان اصیل خود را از دست داده است. تبدیل 
تأثیر  نه تنها  توریستى  کاربرى هاى  به  قدیمى  خانه هاى  برخى 
مثبتى بر خدمات محله اى مورد نیاز ساکنان نگذاشته است، بلکه 
برعکس، بسیارى از واحدهاى تجارى محله اى مانند نانوایى و 
قصابى تعطیل شده و جاى آن ها را واحدهاى تجارى توریستى 
(فروشگاه صنایع دستى و سوغات کاشان) گرفته است. به همین 
به  ناچار  خود  مایحتاج  تأمین  براى  باقى مانده  ساکنان  دلیل 
مراجعه به خیابان هاى اصلى هستند. توریستى شدن محله هاى 
قدیمى مراکز شهرها در اغلب موارد با تبدیل خانه ها و واحدهاى 
و  رستوران ها،  کافه ها،  مانند  کاربرى هایى  به  محلى  تجارى 
دیگر،  بیان  به  است.  همراه  توریست ها  ویژة  فروشگاه هاى 

تغییرات کاربرى هاى تجارى در اثر توسعۀ گردشگرى، به منظور 
تأمین نیازهاى مصرف کنندگان مرفه (اغلب توریست ها)، زندگى 
به  دسترسى  آن ها  چراکه  مى کند؛  تهدید  را  کم درآمد  ساکنان 
از  یکى  مى دهند.44  دست  از  را  خود  روزانۀ  نیاز  مورد  خدمات 

ساکنان در این مورد مى گوید: 
خیابان هاى  به  برند  مجبورند  نیازهاشون  تأمین  براى  مردم  کلاً 
اصلى  خیابان  فقط  رو  و...  لبنیات  و  مرغ  و  گوشت  مثلاً  اصلى. 
داره...، همین مغازه کالاهاى توریستى قبلاً یک لبنیاتى کوچک 
بود که اهالى ازش خرید مى کردن ولى خب الان دیگه نیست. 

اون مغازة دیگه قبلا نانوایى بود... (ت 6). 
در محلۀ پشت عمارت، از یک طرف، تعداد ساکنان قدیمى 
ساکنان  فوت  یا  و  شهر  جدید  محله هاى  به  مکان  نقل  اثر  در 
سالخورده روزبه روز کمتر مى شود؛ از طرف دیگر، اغلب بناهاى 
مى شوند،  مرمت  و  خریدارى  سرمایه گذاران  توسط  که  قدیمى، 
از  اندکى  بسیار  تعداد  و  مى شوند  توریستى  اقامتگاه  به  تبدیل 
یا  (اصلى  مسکن  کاربرى  با  جدیدشان  مالکان  سوى  از  آن ها 
ثانویه) استفاده مى شوند. این فرایند موجب کمرنگ شدن نقش 
سکونتى این محله و تبدیل آن به محله اى توریستى شده است. 
ساکنانى که در محله باقى مانده اند نیز به این موضوع آگاهى 

دارند، مرد حدود 50ساله اى از ساکنان مى گوید:
بیشتر این تغییر کاربرى هایى که انجام مى شه تبدیل به اقامتگاه 
این  بعضى هاشون  ولى  جدید.  افراد  براى  ثانویه  خونه  تا  مى شه 
شخصى  اقامتگاه  براى  مى کنن  مرمت  و  مى خرن  رو  خونه ها 
از  پذیرایى  براى  یا  و  فصلى  و  مقطعى  استفادة  براى  خودشون 

مهمون هاشون. 
اما به طور کلى، در وضعیتى که محله در اثر رفتن ساکنان 
قدیمى، به ویژه جوانان، رونق و پویایى خود را از دست داده است، 
ایجاد کاربرى هاى جدید توریستى باعث افزایش رفت وآمدها به 
این محله شده است. یکى از ساکنان این تغییرات را این چنین 

و  کارگاه ها  ایجاد   .6 ت 
در  دستى  صنایع  فروشگاه هاى 
محله، عکس: ن.رضائى.
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شرح مى دهد: 
کلاً از وقتى که صاحبان خونه هاى قدیمى یکى یکى رفتن محله 
تا  چند  و  من  جز  ببینین  بیاین  الان  دیگه  شد.  سوت وکور  هم 
بیشتر  نمى کنه.  زندگى  اینجاها  جوانى  آدم  خیلى  دیگه  خانوادة 
اون  دیگه  موقع  همون  از  موندن.  که  هستن  مسن  و  پیر  افراد 
حال وهواى قدیم رو نداره. حالا اینا که میان مرمت مى کنن باز 

چندتا آدم مى آد و مى ره یه کم محله جون گرفته.

4. 4. فضاهاى جدید در خدمت کاربران 
غیرمحلى

تغییر کاربرى خانه هاى قدیمى در محلۀ پشت عمارت بیشتر با 
هدف جذب توریست و کسب درآمد بوده است. به همین دلیل، 
استفاده  محله ها  این  ساکنان  سوى  از  به ندرت  کاربرى ها  این 
شهر  تاریخى  محدودة  ساکنان  اقتصادى  سطح  زیرا  مى شوند؛ 
باره  این  در  محله  قدیمى  ساکنان  از  یکى  است.  پایین  غالباً 

مى گوید: 
درآمد ما در حدى نیست که بتوانیم از این امکانات ایجادشده مثل 
سفره خانه ها و رستوران ها استفاده کنیم و این ها فقط براى استفادة 
توریست ایجاد شده اند. درسته که غذاها و فضاى خوبى دارن، اما 
ما مردم محله زیاد ازشون استفاده نمى کنیم. هزینه هاشون براى 

مردم محلى خیلى بالاست. 
و  تهران  از  مهمان هایى  که  زمانى  ساکنان  از  برخى  اما 
سایر شهرها دارند، آن ها را براى بازدید و یا صرف غذا به این 

هتل هاى سنتى مى برند، خانم حدود 40 ساله اى مى گوید: 
داشتم  دیگه  شهرهاى  یا  تهران  از  مهمان  که  موقع  هر  من 
نمى دونستم وقتى مى خوام ببرمشون براى تفریح کجا ببرمشون. 
الان مثلاً  پذیرایى کنم. ولى  مجبور بودم همیشه فقط تو خانه 
برحسب زمانى که پیشم هستن یه وعده مى آرمشون تو این بناها 
(سفره خونه، رستوران، و...)، هم براى من مایۀ سرافرازى است که 

مى تونم تو شهرم یه همچین پذیرایى اى بکنم و هم مهمون هام 
واقعاً لذت مى برن.

علاوه بر توریست ها و مهمانان، برخى از شهروندان محله هاى 
جدید کاشان، به ویژه نسل جوان (که وضعیت اقتصادى بهترى 
نسبت به ساکنان محله هاى قدیمى دارند)، براى صرف غذا و 
هتل هاى  این  رستوران هاى  به  خانوادگى  یا  دوستانه  تفریحات 
سنتى مى آیند. دیدن این فضاها خاطرات دوران کودکى را براى 
این قشر تداعى مى کند. خانمى حدود 35 ساله ساکن محله هاى 
جدید شهر که به همراه دوستان خود به رستوران هتل منوچهرى 

آمده است، مى گوید: 
از زمانى که این جاها ایجاد شده ما ازشون استفاده مى کنیم. امکان 
محدودیت  زمینه  این  در  کاشان  توى  ما  چون  شده  زیاد  تفریح 
داشتیم. تا قبل از این اصلاً ما جایى نداشتیم که قرارهامون رو 
بذاریم. الان خیلى بهتر شده هم براى تفریح بچه ها و هم ما... . 
الان یه شروعى شده که بتونیم از این حال وهواى قدیمى لذت 
ببریم و یاد قدیم بیفتیم. از وقتى تغییر کاربرى ها انجام شده بیشتر 
بازدید از این بناها صورت مى گیره. به عنوان یه کاشانى تا قبل از 
این مرمت ها ما اصلاً نمى اومدیم این بناهاى تاریخى رو ببینیم. 
ولى الان هم مى آییم و از فضا و امکاناتش استفاده مى کنیم و 

هم اون حال وهواى قدیمى و بافت سنتى برامون زنده مى شه.
این  از  پیش  تا  که  است  مذهبى  و  کوچک  شهرى  کاشان 
مکان زیادى براى تفریح شهروندان نداشته است. با تغییر نسل 
و شکل گرفتن نیازهاى نسل جوان، نیاز به امکاناتى براى تفریح 
و فراغت آن ها در این شهر شکل گرفته است. تغییر کاربرى هاى 
به  جوان  نسل  نیاز  توانسته  حدودى  تا  تاریخى  مرکز  در  اخیر 
اماکن تفریحى و فراغتى را پاسخ دهد. رستوران ها و هتل هاى 
ایجادشده در خانه هاى تاریخى تبدیل به پاتوقى براى برخى از 
این  در  را  خود  دوستانۀ  قرارهاى  که  است  شده  کاشان  جوانان 
مکان ها مى گذارند. خانم کاشانى حدوداً 40ساله و استفاده کننده 
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از هتل منوچهرى مى گوید: 

صبحانه  براى  بچگیم  دوستان  با  دورهمى  براى  خودم  الان 
یاد  رو  ما  خوبه.  حال وهواش  خیلى  هتل.  این  تو  شدیم  جمع 
تداعى  قبل  قدیمى  حال وهواى  و  مى ندازه  بچگیمون  خاطرات 
مى شه. همین حس وحالش ما رو به خودش جلب کرده. تا قبل از 
مرمت این بناها جاى خاصى نداشتیم. هر از گاهى خونه یکى از 
دوستانمون جمع مى شدیم. ولى الان خب خیلى بهتر و راحت تره 
براى همه مون. دیگه لازم نیست کسى تو زحمت تدارك و غذا 

پختن و... بیفته (ت 7).

4. 5. تغییر کاربرى بناها و اختلال در آسایش 
ساکنان 

کاربرى  تغییر  مثبت  اثرات  اغلب  عمارت  پشت  محله  ساکنان 
به  مزایا  کنار  در  آن ها  از  بسیارى  اما  کرده اند.  بیان  را  خانه ها 

اقدامات  این  اثر  در  ایجادشده  مزاحمت هاى  و  مشکلات  برخى 
نیز اشاره کرده اند. این مزاحمت ها را مى توان در دو مقطع زمانى 
بررسى کرد: حین انجام پروژه و پس از بهره بردارى. در مدت 
مرمت بنا که چند سال به طول مى انجامد، سروصداى ناشى از 
خاك بردارى و عملیات بنایى، گردوغبار، و به ویژه راه بندان ناشى 
از تردد وسایل نقلیه براى حمل مصالح موجب ایجاد مزاحمت 
 35 حدود  با  ساکنى  خانم  مى شود.  کوچه ها  این  ساکنان  براى 

سال سن این مزاحمت ها را این چنین مطرح مى کند: 
از زمانى که خانۀ منوچهرى رو شروع کردن به مرمت و بنّایى 
مدام در حال خاك بردارى و... هستن و ما خیلى اذیت شدیم. من، 
که خودم فرهنگى هستم، با ماشین مى رم محل کارم. چون دیدم 
داشتم  که  عجله اى  وجود  با  مى برن  خاك  دارن  و  آوردن  وانت 
مجبور شدم 10 تا 15 دقیقه معطل بشم تا راه باز بشه... . بارها 
هم با همسایه ها جمع شدیم و به شهردارى نامه نوشتیم، اما مثلاً 
یا  مى شد...،  سابق  مثل  دوباره  بعد  ولى  مى کردن  رعایت  2 روز 
بهشون مى گفتیم که ساعت 7 صبح که همه دارن مى رن سر کار 
اون ساعت بار نیارید ولى بعد از دوسه روز که رعایت مى کردن 
باز هم به روند قبلیشون ادامه مى دادن... . از صبح زود تا 10 شب 
صداى دریل و مته همش تو کوچه و محله هست...، یا بعد از 
ظهر که مى خواى بخوابى مى بینى همش صداى کلنگ مى آد... . 
این مرمت این خانه تمام مى شه، مرمت خانۀ دیگه شروع مى شه 

و ما مرتب داریم اذیت مى شیم. 
ترك  خانه ها  مرمت  هنگام  مردم  مشکلات  از  دیگر  یکى 
برداشتن دیوارهاى خانه هاى قدیمى مجاور در اثر خاك بردارى 
خانم  است،  مصالح  حمل  سنگین  ماشین هاى  رفت وآمد  و 

37ساله اى مى گوید: 
اما  آن هاست.  از  مجدد  استفادة  خانه ها،  این  نوسازى  مزایاى  از 
روبه روى  مشکلات است. مثلاً همین خانۀ  از  آن ها پر  نوسازى 
خاطر  به  خورده،  ترك  ما  خانۀ  زیرزمین  و  بام  آن  اثر  در  که  ما 
عین  در  اما  است،  شده  انجام  که  عمیقیه  گودبردارى هاى 

منوچهرى،  هتل  رستوران   .7 ت 
کاشانى  شهروندان  براى  مکانى 
و توریست ها، عکس: ن.رضائى.
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سختى هایى که دارد، روى هم رفته براى محله بسیار خوب شده.

مهم ترین  مرمت شده،  بناهاى  از  بهره بردارى  شروع  از  پس 
کوچه هاى  در  ساکنان  تردد  دشوارى  و  ترافیک  ایجاد  مشکل 
این  برُوز  علت  است.  پارکینگ  نبود  همچنین  و  کم عرض 
معضلات کاربرى هاى توریستى این بناهاست که افزایش حجم 
هتل ها  این  کاربران  و  توریست ها  نقلیه  وسایل  پارك  و  تردد 
ساله   45 حدود  خانمى  است.  داشته  دنبال  به  را  رستوران ها  و 

نارضایتى خود را این چنین بیان مى کند: 
من  شده.  سخت  خیلى  ما  براى  تردد  باریک  کوچه هاى  این  تو 
باریک.  کوچه هاى  این  تو  شدم  معطل  است  دقیقه  بیست  الان 
چون سه تا ماشین قفل شده بودن و راه بند اومده بود. در صورتى 
خیلى  مى آرن  رو  توریست ها  که  الان  نبود.  این طورى  قبلاً  که 
مشکلات تردد و ترافیک زیاد شده. خب این کوچه ها در قدیم 
حجم  این  نه  و  بوده  هم  کنار  از  الاغ  تا  دو  نهایتاً  تردد  براى 
از ماشین ها. جاى پارك هم نیست. من الان خودم ماشینم رو 

چندین کوچه آن طرف تر گذاشتم.
اما به نظر مى رسد که ساکنان به طور کلى از مرمت و تغییر 
کاربرى بناهاى قدیمى رضایت دارند. به طور مثال خانمى حدود 

30ساله نظر خود را این طور بیان مى کند: 
در جریان ساخت وساز نمیشه گفت که ما اذیت نشدیم. بالأخره 
کارگران  و  بزرگ  ماشین هاى  که  وقتى  و  باریک اند  کوچه ها 
شده  تمام  که  حالا  اما  داشت؛  آزار  و  سروصدا  داشتند  رفت وآمد 
ارزشش رو داره و براى محله خیلى خوب شده و ما راضى هستیم. 
به صورت کلى این مرمت ها براى من که مى خوام تو محله بمونم 

و نمى خوام برم خیلى خوبن.
به طور کلى فرایند تغییروتحولات محلۀ پشت عمارت را مى توان 

در قالب «ت 8» نشان داد.

5. نتیجه گیرى 
و  فرسودگى  پى  در  که،  کاشان  عمارت  پشت  قدیمى  محلۀ 
بوده،  بى رونق  مدت ها  براى  ساکنان،  از  زیادى  بخش  رفتن 
مجدداً  توریستى،  مکان هاى  به  آن  قدیمى  خانه هاى  تبدیل  با 
افراد  همۀ  تقریباً  است.  آورده  دست  به  را  خود  رونق  و  پویایى 
محله هاى  شهروندان  محله،  ساکنان  شامل  مصاحبه شونده، 
جدید کاشان، و کسبۀ محله، مرمت و تغییر کاربرى خانه هاى 
قدیمى را به طور کلى مثبت مى دانند. اثرات مثبت این فرایند 
قابل دسته بندى  کلى  محور  چهار  در  محلى  اجتماع  دیدگاه  از 
است: کالبدى و محیطى (بهبود منظر، کاهش فرسودگى، بهبود 
و  اجتماعى  امنیت)،  ارتقاى  و  کوچه ها،  در  بهداشت  وضعیت 
افزایش  محله ،  به  بالاتر  اجتماعى  طبقات  (رفت وآمد  فرهنگى 
آگاهى، و حس افتخار اجتماع محلى نسبت به میراث شهر خود)، 
عملکردى (ایجاد کاربرى هاى جاذب توریست، ایجاد مکان هاى 
تفریحى و فراغتى براى شهروندان کاشان، و پویا شدن محله )، 
تجارى  واحدهاى  رونق  و  املاك  ارزش  (افزایش  اقتصادى 

مرتبط با گردشگرى). 
با وجود این بسیارى از ساکنان به برخى مشکلات هم اشاره 
پارك  و  تردد  شدن  (دشوار  عملکردى  بعد  دو  در  که  کرده اند 
اتومبیل و از بین رفتن کاربرى هاى تجارى و خدمات محله اى) 
و اجتماعى (تحریک مالکان قدیمى به فروش خانه و رفتن به 

محله هاى جدید) قابل دسته بندى است.
ساکنان  و  عمارت  پشت  محله  ساکنان  گروه  دو  هر 
هستند،  جدید  فضاهاى  کاربران  که  شهر،  جدید  محدوده هاى 
این  دلیل  که  تفاوت  این  با  مى دانند،  مثبت  را  کاربرى ها  تغییر 
محلۀ  ساکنان  است.  متفاوت  گروه  هر  دید  از  مثبت  ارزیابى 
پشت عمارت از کاربرى هاى جدید استفاده نمى کنند، اما اثرات 
جانبى آن ها مانند بهبود کیفیت محیط، افزایش امنیت، افزایش 
رفت وآمد، و زنده شدن محله از دید آن ها مثبت است. درحالى که 
ساکنان محله هاى دیگر که براى استفاده از کاربرى هاى جدید 
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(غالباً رستوران ها و کافه ها) به محلۀ پشت عمارت مى آیند، خود 
این کاربرى ها را مثبت ارزیابى مى کنند و توجه چندانى به محیط 
به  چون  گروه  این  این،  بر  علاوه  ندارند.  آن  تغییرات  و  محله 

صرفاً  مى آیند،  محله  این  به  ساعت  چند  براى  و  کوتاه  صورت 
اثرات مثبت این تحولات را مى بینند و اثرات نامطوب آن مانند 
سروصدا، دشوارى تردد سواره، و... براى آن ها ملموس نیست. در 

تحولات  فرایند  نمودار   .8 ت 
تدوین:  عمارت،  پشت  محله  در 
نویسندگان.

تمایل ساکنان براى فروش خانه

توریستى شدن محله

فرسودگى و افت کیفیت کالبدى

اقدام یک سرمایه گذار غیر بومى
(خانۀ منوچهرى)

افزایش قیمت خانه ها

شدت یافتن موج خرید و تغییر 
کاربرى

شروع خروج ساکنان از محله

ترویج سرمایه گذارى
ثروتمندان غیر بومى

ورود سرمایه گذاران کاشانى

از بین رفتن خدمات محله اى

شهرت شهر و افزایش گردشگران

سودآورى کاربرى هاى توریستى
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صورتى که ساکنان محله این اثرات منفى را نیز حس مى کنند. 
کسبۀ محله نیز به طور کلى اثرات این تغییر کاربرى ها را 
مثبت ارزیابى مى کنند. این رضایت بین کسبۀ واحدهاى تجارى 
مرتبط با گردشگرى بیشتر است. از واحدهاى خرد تجارى که 
مایحتاج ساکنان را تأمین مى کرده اند تعداد اندکى باقى مانده و 

بقیه تبدیل به مغازه هاى مرتبط با گردشگرى شده اند. 
جوان،  نسل  به ویژه  محله،  ساکنان  از  بسیارى  اینکه  با 
آمدن  آن  دلیل  که  مى رسد  نظر  به  اما  رفته اند،  محله  این  از 
و  خانه ها  کیفیت  افت  و  فرسودگى  بلکه  نیست.  سرمایه گذاران 
محله و پاسخ گو نبودن به نیازهاى امروز موجب شده که میل 
رفتن به محله هاى جدید در ساکنان ایجاد شود. آمدن خریداران 
ساکنان  در  را  میل  این  نیز  قدیمى  خانه هاى  قیمت  افزایش  و 
تشدید و زمینۀ رفتن آن ها را فراهم کرده است. بنابراین مى توان 
گفت که سرمایه گذارى هاى جدید عامل رفتن ساکنان قدیمى از 

محله نیست، بلکه محرك و مشوق آن بوده است. 
یک  مى شود،  مشاهده  عمارت  پشت  محلۀ  در  آنچه 
کاربرى هاى  زیرا  مسکونى؛  نه  و  است  توریستى  اعیان سازى 
و  گرفته اند  شکل  گردشگرى  توسعۀ  هدف  با  همه  جدید 
استفاده کنندگان از آن ها نیز توریست ها و بازدیدکنندگان هستند. 
کمتر سرمایه گذارى براى استفاده به منظور خانۀ شخصى اقدام 
به خرید و مرمت بناهاى قدیمى در محله کرده است. اقدامات 
جارى در این محله فقط از سوى سرمایه گذاران خصوصى است و 
محدود به مرمت و بهبود کالبدى بناهاى خریدارى شده و ورودى 
مقابل آن ها مى شود. از سوى مقامات مسئول نیز هیچ اقدامى در 
کوچه ها با هدف بهبود وضعیت محیط و ارتقاى کیفیت زندگى 
براى ساکنان محله انجام نمى شود. بنابراین به نظر مى رسد که 
براى  لازم  اقدامات  ندادن  انجام  و  روند  این  ادامۀ  صورت  در 
حفظ سکونت، در آینده اى نه چندان دور این محله همۀ ساکنان 
قدیمى خود را از دست بدهد و تبدیل به محله اى صرفاً توریستى 
شود. بدین منظور مى توان پیشنهاداتى را در چند محور بیان کرد:

ـ اجراى پروژه هایى از سوى نهادهاى متولى (به ویژه شهردارى 
و میراث فرهنگى) براى بهبود وضعیت کالبدى و محیطى این 

محله ها، به ویژه ایجاد خدمات مورد نیاز ساکنان
ـ نظارت بر تغییر کاربرى بناهاى قدیمى به منظور محدود کردن 

یا کنترل کاربرى هاى توریستى،
منظور  به  سرمایه گذاران  براى  تشویقى  سیاست هاى  تدوین  ـ 

سرمایه گذارى در زمینۀ تأمین خدمات محلى،
از  محلى  نیروهاى  جذب  به  سرمایه گذاران  تشویق  یا  الزام  ـ 

طریق تدوین قوانین جدید،
ـ فراهم کردن زمینه براى مشارکت ساکنان در فرایند از طریق 

توانمندسازى آن ها و عرضۀ تسهیلات،
(مانند  محله  در  سکونت  براى  تشویقى  سیاست هاى  تدوین  ـ 
اعطاى تسهیلات به ساکنان قدیمى براى مرمت خانه هاى خود، 
بخشودگى و معافیت مالیاتى و عوارض هم براى ساکنان قدیمى 

و هم براى سرمایه گذاران جدید در حوزه سکونت).
این پیشنهادات نشانگر لزوم وارد شدن بخش هاى مختلف، 
اعم از بخش عمومى در مقیاس ملى و محلى، سرمایه گذاران، 
و ساکنان محلى، است. اما به نظر مى رسد که براى شروع این 
از  اقدامات  برخى  انجام  اول  وهلۀ  در  اهداف،  تحقق  و  حرکت 

سوى بخش عمومى ضرورى است. 
بافت  تحولات  مورد  در  پژهشگران  گام  اولین  مقاله  این 
تاریخى کاشان است. در پژوهش هاى آتى هدف این است که 
و  شوند  بررسى  و  مطالعه  نیز  کاشان  تاریخى  محله هاى  سایر 
همچنین به شناسایى گونه هاى سرمایه گذاران و انگیزه هاى آنان 
براى سرمایه گذارى در بافت تاریخى کاشان پرداخته شود. علاوه 
تاریخى  بافت هاى  از  نویسندگان  شناخت  به  توجه  با  این،  بر 
در سایر کشورها، قصد بر این است که در آینده پژوهش هاى 
تطبیقى بین تحولات بافت هاى تاریخى ایران و سایر کشورها 

(به ویژه کشورهاى در حال توسعه) انجام شود. 
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