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 شهر اصفهان  7ی منطقه راهبرد بهسازی و نوسازی بافت فرسوده

 

 
 2و حسن حکمت نیا 1بشگرد نصیر آبادیآتنا 

  دانشجوی مقطع کارشناسی ارشد جغرافیا و برنامه ریزی شهری گرایش بهسازی و نوسازی1
 دانشیار دانشگاه پیام نور 2

 

 

 چکیده

 و هاجمعیت تمرکز و هجوم از ناشی پیامدهای و اجتماعی -اقتصادی نولوژیكیتك هایزمینه در صنعتی انقلاب تحولات دنبال به

با  شوند. بنابراین اجتماعی و فیزیكی،  اقتصادی افت دچار هابافت شهرها، موجب گردیده که این مرکزی بخش به هافعالیت

 و پست هایمحله به شهری خوب هایمحله داده و دست از را خود پویایی شهرها مرکزی و قدیمی هایزمان، بافت گذشت

 نیستند.  شهری جدید جوامع نیازهای پاسخگویی به قادر و گشته تعادل عدم دچار چنینوهم اندشده تبدیل دارمسئله

شهر اصفهان به عنوان یكی از شهرهای قدیمی ایران، در معرض خطر نابودی و فرسودگی قرار دارد. این پژوهش به ارزیابی 

 قیتحق جهت ازین مورد اطلاعات پرداخته است. یلیتحل–یفیتوص اصفهان با استفاده از روش  7ی منطقه ودهساختار بافت فرس

 باشد. یم مشاهده و مصاحبه پرسشنامه، بصورت یدانیم روش اند،شده گردآوری یدانیم و ایکتابخانه روش به فوق

اصفهان از طریق آنالیز کمی و آنالیز کیفی با استفاده شهر  7هدف این پژوهش، بررسی و شناخت دقیق بافت فرسوده منطقه  

تحلیل  swotو خارجی در قالب مدل  یداخل طیمح ، ماتریس کیفیت و... می باشد. در این پژوهش، ابتداswotهای از مدل

ایت میزان های کیفی مورد بررسی قرار گرفت و در نهگردید و سپس سازگاری کاربری ها با استفاده با استفاده از ماتریس

 مورد تحلیل قرار گرفت. AHPفرسودگی قسمت های بافت فرسوده از طریق مدل 

 

 AHPهای کیفیت، مدل ، ماتریسswot، مدل shift shareبافت فرسوده، کاربری اراضی شهر، مدل های كلیدی: واژه
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 مقدمه  -1

نگامی که حیات شهری در محدوده ای از شهر به هر به طور کلی کاهش کارآیی هر پدیده ای ، فرسودگی آن را در پی دارد ه

علتی رو به رکود می رود ، بافت شهری آن محدوده در روند فرسودگی قرار می گیرد . پدیده فرسودگی در بافت های شهری بر 

( فرسودگی یكی از 172:1388کالبد بافت و همچنین بر فعالیت های اجتماعی و اقتصادی آن اثرگذار است )شكوهی ، 

مهمترین مسائل مربوط به فضای شهری است که باعث بی سازمانی ، عدم تعادل ، عدم تناسب و بی قوارگی آن می شود . 

فرسودگی عاملی است که به زدودن خاطرات جمعی ، افول حیات شهری و شكل گیری حیات شهری روزمره منجر می شود 

مری محدود دارند و با گذشت زمان دچار تغییر و فرسودگی ( عناصر و فضاهای بافت شهری ع15:1381)حبیبی و مقصودی ، 

می شوند . به عبارتی دیگر هیچ فضایی و بنایی بدون نوسازی و مرمت نمی تواند دوام و بقای طولانی داشته باشد )ساشورپور ، 

توسط ساکنان آن  ( نوسازی بافت های شهری فرآیندی است که در برابر تغییرات عملكردها و نیازهای اجتماع ،142:1388

انجام می پذیرد . اما هنگامی که کارآیی یک محله شهری کاهش یافته یا دچار فرسودگی می شود ، ساکنان دیگر تمایلی به 

نوسازی محل سكونت خود نخواهند داشت و به تدریج آن محدوده شهری از چرخه توسعه خارج خواهد شد . به منظور حفظ 

ضور ساکنان محلی ضروری است ، اما متاسفانه به علت فقدان تسهیلات زندگی در بافت و بافت به صورت زنده و خودجوش ح

معاصر نشدن آن ، خانوارهای اصیل و قدیمی مهاجرت کرده و افراد بیگانه با محل و بدون آگاهی ، تنها به علل اقتصادی )ارزش 

 پایین ملک و اجاره بها( در آن ساکن شده اند . 

 –ی مجموعه فعالیت ها و اقدام هایی است که ابعاد مختلف کالبدی ، اجتماعی ، اقتصادی ، سیاسی بهسازی و نوسازی شهر

اداری و فرهنگی را در بردارد . به عبارتی دیگر بهسازی و نوسازی شهری فقط شامل ساخت و سازهای فیزیكی یا کالبدی یا 

ر برنمی گیرد ، بلكه بهسازی و نوسازی شهری ابعاد عناصر کالبدی شهر نمی شود و فقط بافت های قدیمی و تاریخی را د

اداری و کلًا فرهنگی را در بخش ها و نواحی مختلف شهر مورد توجه قرار می دهد )شماعی و  –اجتماعی ، اقتصادی ، سیاسی 

 ( 347:1382همكار ، 

ز نفوذپذیری و خوانایی مناسبی اصفهان ، از بافت شهری با دسترسی های نامنظم که ا 7ساختار کلی بافت فرسوده ی منطقه 

برخوردار نمی باشد . معابر محدوده بسیار نامنظم و کم عرض است و به همین دلیل ، دسترسی سواره در بعضی از نقاط با 

مشكل روبرو است . محدوده مورد مطالعه به طور کلی با کمبود خدمات اساسی )فضاهای ورزشی ، فرهنگی ، آموزشی ، 

و فضای سبز روبروست . بنابراین برنامه ریزی جهت بهسازی و نوسازی در این محدوده جهت رشد و توسعه درمانی  –بهداشتی 

ی زندگی شهرنشینی جزء ملزومات اساسی می باشد . در این مطالعه سعی گردیده است با بررسی بافت فرسوده ، نقاط ضعف ، 

 .  ردی جهت توسعه و بهسازی بافت فرسوده ارائه گرددقوت ، فرصت ها و تهدیدها شناسایی گردد و استراتژی های راهب

 طرح مساله  -1-1

به فراموشی سپرده شده اند . بسیاری از بافت های سنتی که زمانی مایه ی بیش از چند دهه است که محله های قدیم شهری 

معیت این مناطق جابجا شده مامی جاً تبیش از پنجاه سال است که در حال فرسایش رها شده اند . تقریبافتخار شهرها بودند ، 

و میراث تاریخی ، فرهنگی واجتماعی ویژه ی محله های مختلف یا منقرض شده و یا در حال انقراض اند . تنها اندکی از بناها 

 که به سختی به روی پا ایستاده اند به یادگار مانده اند و یادآور معماری و شهرسازی گذشته اند . 

قدیمی شهرها ، نه تنها گذار از سنت به تجدد تحقق نیافته ، بلكه با مقاومت سرسختانه ی این در مناطق مرکزی و محله های 

مناطق در مقابل مظاهر تجدد ، عملاً هیچگونه بهسازی و مرمتی نیز صورت نگرفته است . در نتیجه پیامدهای طراحی و ضوابط 

 (102، ص 1382ی سنتی انجامیده است . )ربیع ، ساخت و ساز به صورت مانعی بزرگ ، به فرسایش روزافزون بافته ها

آن را به مطالعه و احیای مراکز قدیمی شهرها و به عبارتی بهسازی بافت های قدیمی که نیاز جدی و ملموس به آن ، امروزه 

قرن اخیر  عنوان امری محتوم ، مورد توجه علاقه مندان و مسئولان قرار داده است ، معلول برداشت های متفاوت لااقل در سه

درخصوص بینش ، فرهنگ ، سنت ، هنر و معماری و در یک کلام شیوه ی زندگی می باشد . طی قرن اخیر شیوه ی زندگی 
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و دگرگونی های اصولی شده به گونه ای که امروزه کمتر اثری از سابقه طولانی فرهنگ و تمدن ایرانی دچار تغییرات بنیادی 

 ( .479:ص1384)دستمالچیان ،  غنی در گذشته در آن به چشم می خورد

 اهمیت و ضرورت تحقیق -1-2

-می محسوب شهری اصلی مدیریت معضلات از پژوهش، این در مطالعه  مورد یمحدوده جمله از شهری یفرسوده هایبافت

 وعوق هنگام در ناگوار حوادث و پدیدآمدن شهری زندگی نظم خوردن هم بر موجبات ها،آن به کافی و لازم توجه عدم شود.

-ویژگی به توانمی موارد دیگر از . گیرد قرار مدنظر باید آن وسعت از و جلوگیری بافت فرسودگی راستا این در گردد.می بلایای

و  شرایط به دلیل فرسوده، هایبافت نمود. اشاره کالبدی -اجتماعی هایدر حوزه ی شهریفرسوده هایبافت خاص های

 شناخت با تا است لازم نماید،می ضروری را آن هایویژگی با متناسب اتخاذ تدابیری و مطالعه لزوم ها،آن خاص موقعیت

  شود. اتخاذ آن هایقابلیت و هاظرفیت با متناسب برنامه ای ،آن فرد به منحصر خصوصیات
ی و نوسازی ریزی جهت بهسازاصفهان، . ضرورت برنامه 7ی منطقه کمبود خدمات اساسی و مشكلات موجود در بافت فرسوده

 نماید.ی آن را مطرح میجهت رشد و توسعه در این محدوده

 اهداف تحقیق: -1-3

 ارتقای کیفیت زندگی شهری در بافت فرسوده -

 های موجود در بافت فرسوده انتظام بخشی به مجموع کاربری -

  ی بافت فرسودههای بهینه جهت رشد و توسعهتدوین استراتژی -

 ی تحقیقپیشینه -1-4

 مناسب شناختی آمل، با قدیم بافت کالبدی(-)فضائی ساماندهی در پژوهش، طرح (1370الله ) امان امانی، محمدصابر، ریان،باق

 ریزیبرنامه هایحوزه در تحلیلی موضوع، با میدانی متناسب مطالعات و آمل قدیم بافت در موجود مشكلات و مسائل به نسبت

 ارائه گرفته صورت هایتحلیل با مناسب نسبتی در را خود طرح پیشنهادی و داده جامان آن قدیمی و داربافت مسئله طراحی و

 پیشنهادی الگوی طراحی نظام . باشدمی مرتبط هایتحلیل و طرح یجهت ارائه گرفتن الگو جهت مناسبی منبع و است داده

 که باشدمی شهری ریزیبرنامه و شهری راحیط ،معماری تلفیقی هایحوزه از اثر، برگرفته این در آمل قدیم بافت ساماندهی

 باشد. که رسدمی به نظر آن رفع مشكلات رای مناسب الگویی

شهر یزد، با  فرسوده هایبافت نوسازی و بهسازی هایسیاست ارزیابی و ( در پژوهش بررسی1388بیرانوندزاده و دیگران) -

نفر  70000 جمعیت هكتار و 743 مساحت با شهر یزد مبافت قدی یتحلیلی به بررسی محدوده-توصیفی استفاده از روش

 شورای سوی از که ی شهریفرسوده هایهای بافتشاخص پژوهش، در این بررسی مورد هایشاخص اند. مهمترینپرداخته

 به و کشور قدیمی هایبافت در شده اجرایی و های اتخاذسیاست ترینمهم اشد.می شده بیان ایران معماری و شهرسازی عالی

 است. شده ارائه تاریخی باارزش بافت این خور در و بهسازی مناسب و نوسازی الگوی پایان در گردیده مطرح یزد آن تبع

 نوسازی با مرتبط یمیمفاه ابتدا فرسوده، هایبافت به نو كردییرو شهری، نوسازی اصولدر کتاب  (1389) رضایعل ب،یعندل -

 با رابطه در ییراهكارها و شده مبادرت جهان و رانیا در شهری نوسازی اتیتجرب انیب به سپس شده، ذکر فرسوده های بافت

 راهكارهای و شده پرداخته وجود راهكارهای نقد به یچالش كردییرو با و شده ذکر دار مسئله هایبافت با یمنطق برخورد

 هیسرما و یاجتماع میمفاه تا است شده نیا بر یسع کتاب نیدرا. است شده ذکر فرسوده های بافت امروزی تیوضع با مناسب

 .گردد مطالعه و یبررس ژهیو طور به فرسوده های بافت در موجود یاجتماع

ی شهری بابل، ریزی راهبردی به منظور بهسازی بافت فرسوده( در پژوهشی تحت عنوان برنامه1389لطفی، صدیقه و دیگران) -

 کارگیری به با است. در این پژوهش پرداخته تحلیلی و توصیفی هایروش رب با تمرکز شهر قدیم فیزیكی ساختار ارزیابی به

 یراهبرد ریزیبرنامه یارائه به اند تانموده تلاش بابل شهر قدیم در بافت مثبت و منفی عوامل شناسایی به (swotتكنیک )

 مواجه فیزیكی هایزیرساخت کمبود با نظر مورد بافت که نشان داد تحقیق .نتایج بپردازد بافت این بهسازی و نوسازی برای

 شهری است. حیات تجدید برای فوری اقدامات نیازمند خود که است
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های اجتماعی و ی شهری با استفاده از قابلیتهای فرسودهکالبدی بافت -( در پژوهش سازماندهی فضایی1391قربانی، بهزاد) -

 شهرداری تهران. 9منطقه  2ها، ناحیه فضایی آن

 فضا، و اجتماع محورهای در اینظریه مباحث از برگرفته هایشاخص استفاده از با که است تحلیلی -توصیفی قیقتح روش

 قرار داده است.  تحلیل و بررسی مورد را تحقیق محیط

شهری،  فرسوده هایبافت نوسازی و بهسازی در مردمی مشارکت ( در پژوهش نقش1392الاسلامی، علیرضا و دیگران )شیخ -

 ی ستارخان خرم آباد، حلهم

 است، در این شده گردآوری میدانی و ایکتابخانه روش به جهت نیاز مورد تحلیلی، اطلاعات – توصیفی روش از با استفاده 

 و ابنیه وضعیت بررسی به تحلیل گردیده است. سپس SWOT  در قالب مدل بافت خارجی و داخلی محیط ابتدا پژوهش

 نهایتاً  و شده پرداخته کیفی و کمی نظر از ستارخان( )محله مطالعه ی موردمحدوده در خرم آباد هرش در فرسوده بافت مساکن

 گرفته است. قرار بررسی مورد بافت بهسازی و نوسازی امر در مردمی مشارکت فرایند تحقیق فرضیه سه سنجش با

 سؤالات و فرضیات تحقیق -1-5

 باشد؟آل میی ایدهبا سرانه های موجود دربافت فرسوده مطابقآیا سرانه -

 ؟را برآورد نمود بافت فرسوده میزان فرسودگی توان می( (AHPآیا با استفاد مدل  -

 پرداخت؟ی بافت فرسوده راهبردهای مناسب جهت رشد و توسعهمی توان به تدوین  (swot)آیا با استفاده ازمدل  -

 ب برای بافت بینجامد.می تواندبه تدوین راهبردهای مناس (swot)استفاده از مدل  -

 توان میزان فرسودگی در بافت فرسوده را برآورد نمود.های کمی و کیفی میاز روش -

-ی این منطقه مشخص میهای مؤثر جهت رشد و توسعهبا بررسی عوامل داخلی و خارجی مؤثر در بافت فرسوده، استراتژی -

 گردد.

 روش تحقیق -1-6

 ،خانوارها هیکل یبررس و مطالعه امكان عدم به توجه با و ی هدفجامعه روی بر طالعهم از حاصل جینتا از نانیاطم منظور به

ی منطقه فرسوده بافت نیساکن شامل قیتحق نیا در آماری یجامعه است. دهیگرد نمونه حجم و آماری جامعه نییتع به اقدام

 از نمونه حجم برآورد باشد. در این پژوهش، جهت( میخانوار 17592نفر و  66848مطالعه ) ی موردمحدوده اصفهان در شهر 7

  اند.شده انتخاب نمونه حجم عنوان به س خانواریرئ 376 تاًینها و شده کوکران استفاده روش

 هامعرفی متغیرها و شاخص -1-7

 طور به و طقیمن را گیری نتیجه و اطلاعات تحلیل و تجزیه و بندیطبقه آوری، جمع فرآیند که هستند نشانگرهایی ها،شاخص

فعالیت ارزشیابی و ریزیبرنامه تدوین هدفگذاری، برای را مناسبی چارچوب مفهومی حیث از و مشخص را هافعالیت جهت کلی

  (15 ،ص 1380 دهند)طبرسا،می دست به ها

های آن اشاره ربریاصفهان و کا 7ی منطقه ی بافت فرسودهتوان به محدودهها و متغیرهای این پژوهش، میترین شاخصاز مهم

 نمود.

 محدوده و قلمرو پژوهش -1-8

باشد. این محدوده از سمت شمال به خیابان لوله گاز از تقاطع شهر اصفهان می 7ی منطقه قلمرو پژوهش شامل بافت فرسوده

 یابد.ی دولت آباد امتداد میمتر قبل از جاده 160خیابان معلم تا 

در امتداد خیابان آل بویه تا  –در امتداد خیابان گلستان  –آباد تا خیابان بعثت دولت یمتر قبل از جاده 160از سمت شرق: 

 یابد.بزرگراه چمران تا میدان لاله امتداد می

از سمت جنوب: امتداد خیابان زینبیه از تقاطع بزرگراه چمران تا میدان قدس و امتداد خیابان آیت الله مدرس و آیت الله ادیب 

 قدیم تا میدان شهدا در امتداد مدرس

 یابد.بزرگراه معلم تا تقاطع خیابان گاز امتداد می –از سمت غرب: از میدان شهدا در امتداد کاوه  -
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 ها و مبانی نظریمفاهیم، ديدگاه -2

 بافت فرسوده -2-1

البدی، عدم شود که به دلیل فرسودگی کی قانونی شهرها اطلاق میهایی از محدودهی شهری، به عرصهبافت فرسوده

پذیر بوده و از ارزش مكانی، محیطی های شهری، آسیببرخورداری مناسب از دسترسی سواره، تأسیسات و خدمات و زیرساخت

)شفیعی نسب و  های فرسوده به سبب فرسودگی در کلیت با یكدیگر وجوه مشترکی دارندو اقتصادی کمی برخوردار است. بافت

 .(36: ص 1386لابی، ک

 ینوساز -2-2

 :Smith, 1996)ی شهری استیعنی بازگرداندن حیات مجدد به بنا یا فضا و احیاء با تأکید بر تغییر شكل فضا و یا مجموعه

شود که فضای شهری، مجموعه و یا بنا از نظر عملكردی فعال هستند، ولی از نظر کالبدی سبب نوسازی زمانی انجام می (85

 (.390: ص 1381الدینی، سیف)کاهش بازدهی و یا کارآیی آن شده است

 بهسازی  -2-3

زاده، )مهدیگیردشود که به منظور ابقاء و بهبود کالبد و فضای شهر در کوتاه مدت صورت میبه سلسله اقداماتی گفته می

گیرد که فرسودگی نسبی فضا از لحاظ عملكردی حاد شده باشد)حبیبی و . در واقع بهسازی زمانی صورت می(18: ص1380

 (47: ص1386ران، همكا

 ی شهریهای فرسودگی بافت فرسودهزمینه -3-3

های شهری، ابعاد اقتصادی، اجتماعی، کالبدی، زیست محیطی، حقوقی و مدیریت های مؤثر در ایجاد فرسودگی محیطزمینه

وجب نامناسب شدن شود، مها به عنوان عوامل بسترساز فرسودگی نام برده میشود. این موارد که از آنشهری را شامل می

عوامل بستر ساز فرسودگی با آورد. محیط زندگی شده و نمودهای منفی و کارکردی مخربی را برای این مناطق به همراه می

 باشد:ها شامل موارد ذیل میهای مختلف آننمودها و نشانه

موجب افت قیمت زمین و مسكن و توقف درآمد را به همراه داشته و ها و سكونت اقشار کم عوامل اقتصادی که رکود فعالیت -

 گردد.ساخت و ساز می

 های اجتماعی و فرهنگی از علائم آن است.فرهنگی که مشكلات و ناهنجاری -عوامل اجتماعی -

 رود.های آن به شمار میها از نشانهعوامل کالبدی که ناپایداری ابنیه و ناکارآمدی زیرسلخت -

های صوتی و بصری و نیز کمبود پوشش گیاهی و عناصر طبیعی را دگی هوا، آب و آلودگیعوامل زیست محیطی که انواع آلو -

 شود.شامل می

های ها، روشها، شیوهها، برنامهعوامل حقوقی و مدیریتی که عمدتأ به دلیل ناکارآمدی مدیریتی و سازمانی، ناکارآمدی طرح -

 (.19: ص 1386)عندلیب، گیرد توجه قرار میاجرایی، ضعف و نارسایی قوانین، ضوابط و مقررات مورد 

ها با استفاده از ها و سوالها، بحث، بررسی و تجزيه و تحلیل فرضیهها، تکنیكبحث اصلی: شامل: كاربرد روش -3

 های كمی و كیفی.روش

   (shift share analysis)مدل تغیر سهم -3-1

 باشد.می 1390و  1385های اصفهان در سال 7ن و منطقه های جمعیتی شهر اصفهای شاخصاین مدل مقایسه
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 1390و  1385اصفهان در سال های  7و منطقه  های جمعیتی شهر اصفهانی شاخص( مقايسه12-1جدول)

 

 SWOTمدل  -3-2

ها، تهدیدها و در جهت رفع ضعف (swotاصفهان، شناخت عوامل چهارگانه) 7ی منطقه به منظور ارائه راهبرد در بافت فرسوده

ترین نقاط قوت و ی این نواحی با فهرست نمودن مهمبنابراین، راهكار توسعه .ها امری ضروری استها و فرصتبهبود قوت

-تبیین مهم -2های رقابتی در بافت فرسوده، های تهاجمی مبتنی بر بهره گیری از برتریطرح راهبرد -1ها به منظور فرصت

ای از طریق ارائه راهبرد های بازنگری، به منظور تخصیص های پیش رو به منظور رفع نقاط ضعف درون ناحیهترین فرصت

ای، با تأکید بر راهبردهای تنوع های برون ناحیهای به منظور رفع تهدیدهای درون ناحیهترین قوتطرح مهم -3مجدد منابع، 

ای به مرحله اجرا های ناحیهطرح راهبردهای تدافعی به منظور رفع آسیب -4های بافت فرسودهبخشی در جهت رفع نیازمندی

 شود. گذاشته شد که در این قسمت به ارائه آن ها پرداخته می

-فرسوده بافت كالبدی و اجتماعی، اقتصادی هایزمینه های دردر زمینه swotخارجی  (عوامل داخلی و1-1جدول)

 شهر اصفهان 7منطقه  ی
ضريب نهايی وزن  امتیاز  عوامل داخلی

 نقاط قوت

0.20 4 0.05  وجود محورهای قوی چون بزرگراه چمران و خیابان کاوه

0.28 4 0.07 ی اداری واقع در شمال ی شمال، مجموعهدوده نظیر مرکز شهری حوزههای تأثیرگذار در مجاورت محوجود پتانسیل

 بزرگراه چمران و ایستگاه مرکزی مترو

 ی سكونت در محدوده، تمایل مردم بومی برای بالا بردن سطح فرهنگ محلهی مشارکت پذیر اهالی دارای سابقهروحیه 0.04 3 0.12

0.15 3 0.05  ت محلهتمایل مردم برای برطرف کردن مشكلا

0.20 4 0.05  پائین بودن قیمت زمین و اجاره بها در مقایسه با شهر

0.12 3 0.04  ها در این منطقهوجود نهرها و مادی

0.24 4 0.06  ی کاوه و ایستگاه مرکزی مترو و سهولت دسترسیدسترسی مناسب شهری به نقاط مختلف شهر و نزدیكی به پایانه

 نقاط ضعف

0.10 2 0.05  معابر کم عرض و نانامناسب شبكه
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0.14 2 0.07  و بالا بودن نرخ بیكاری پائین بودن سطح درآمد خانوارهای ساکن در محدوده

0.04 1 0.04  فقفدان مقاوم سازی در برابر زلزله

0.14 2 0.07  ریزدانگی واحدها و کوچک بودن سطح زیر بنا

0.05 1 0.05  هاوجود سیمای شهری نامنظم در  بعضی گذر

0.08 2 0.04  های محدودهایی در اکثر پلاکدارا بودن مالكیت قولنامه

0.12 2 0.06  کمبود خدمات اساسی )فضاهای فرهنگی، ورزشی، بهداشتی و فضای سبز(

0.03 1 0.03  فقدان فضای فراغتی امن و مناسب برای جوانان و ایجاد نشدن فضای عمومی مناسب برای ساکنین

0.08 2 0.04 ی شمال بر اثر های پر تردد شهری که موجب پائین آمدن کیفیت زندگی در محدودهواری محدوده با شریانهمج

 های زیست محیطی شده استآلودگی

0.1 2 0.05  ها در بعضی نواحیعدم وجود مسیرهای خاص برای روان آب

0.03 1 0.03  وجود بعضی ساخت و سازهای خلاف در بعضی از نقاط منطقه

0.05 1 0.05  فقدان عنصر هویت بخش و قابل نگهداری در محدوده و سیمای بصری آشفته و نامطلوب

0.05 1 0.05  احساس خطر و عدم امنیت ساکنین به دلیل مشكل اعتیاد

0.12 2 0.06  ها و عرض نامناسبفقدان نفوذ پذیری مناسب به دلیل عدم طراحی دسترسی

2.44  1  جمع

 هافرصت

0.32 4 0.08  ایی، شهری و یا فرا شهریوجود مراکز خدماتی مهم در عملكرد منطقه

0.32 4 0.08 های تأثیرگذار های خارج از بافت به دلیل همجواری با بزرگراه چمران و خیابان کاوه و پتانسیلامكان جذب سرمایه

 اقتصادی

0.18 3 0.06  بهسازی و نوسازی بافت های تعاونی برای جلب مشارکت ساکنان برایامكان ایجاد شرکت

0.28 4 0.07  ی قطار شهریی شمال، پایانهی نزدیک محدوده با قطب ادارای حوزهفاصله

0.15 3 0.05  تربیت نیروی انسانی ماهر و نیمه ماهر به ویژه در بخش صنعت 

0.15 3 0.05  ی مورد مطالعهدرصد بالای جوانان در محدوده

0.18 3 0.06  ی شهر اصفهان در شمالهای محدوده به دلیل توسعهلوبیت و ارزش اقتصادی زمینقابلیت افزایش مط

0.18 3 0.06  ی نزدیک محدوده با ترمینال کاوه و فروشگاه رفاهفاصله

0.24 4 0.06  احداث مترو

 تهديدات

0.06 1 0.06  خالی شدن محدوده از افراد بومی

0.16 2 0.08  هی نامتوازن در محدودبروز توسعه

0.14 2 0.07  نسبت به شهر و سایر مناطق اصفهان 7بالا بودن نرخ رشد جمعیت در منطقه 

0.08 1 0.08  های ناسازگار با فضای مسكونیهای هوا، آب، خاک و صدای حاصل از کاربریعدم نظارت لازم جهت کنترل آلودگی

0.12 2 0.06  فغانیتعداد زیاد مهاجرین در این منطقه به خصوص مهاجرین ا

0.16 2 0.08  های ناسازگار با فضای مسكونی مانند تعمیرگاه اتومبیل، فروش مصالح و...کاربری

2.72  1  جمع

 

 اصفهان 7ی منطقه های مؤثر جهت بهسازی و نوسازی بافت فرسودهاستراتژی -

ن با  مشارکت به ازای سهم زمین توابا توجه به درآمد ساکنین در این محدوده و عدم مشارکت مالی مستقیم اهالی، می -

 مالكین  و دریافت واحد به ازای آن، توجیه اقتصادی و ارزش افزوده را افزایش داد.

 ها در نظر گرفته شود. با توجه به جوانان بیكار در این محدوده،  بایستی امكان اشتغال برای آن -

قاء سطح فرهنگی  جوانان و ایجاد مراکزی جهت گذران اوقات هایی برای توانمند سازی فرهنگی و ارتدر نظر گرفتن برنامه -

 فراغت.
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 ها  جهت ارتقاء کیفیت محیط شهریساماندهی کاربری -

چنین حذف مقررات دست و پا گیر  واعمال ضرایب  ی تسهیلات  و همگذاری  و ارائهفراهم کردن زمینه برای سرمایه -

 این محدوده تشویقی به ساکنین به شرط ماندگاری آتی در 

 های بلندمدت جهت  کمک به نوسازی در این منطقهاعطای وام -

ها  برای حل مشكلات اجرایی و تشكیل تعاونی محلی )نهاد حقوقی به نام مردم( برای مشارکت و تفویض اختیاراتی به آن -

 قانونی

 ها به منظور نظارت بر امر مشارکت و ارگان ایجاد شورای محلی  متشكل از طراحان، پیمانكاران، معتمدین محلی، نمایندگان -

 اصفهان 7ی منطقه های ارزيابی كاربری اراضی شهری بافت فرسودهروش -3-3

ها و رعایت تناسبات لازم به دو صورت های مختلف شهری اساسأ به منظور اطمینان خاطر از استقرار منطقی آنارزیابی کاربری

اصفهان با   7ی منطقه های بخش فرسودهی موجود کاربریابی کمی: در این روش، سرانهارزی -گیرد.الفکمی و کیفی صورت می

 ی این بخش پرداخته شده است.استاندادهای موجود مورد مقایسه قرار گرفته و به بررسی نیازهای فعلی و آینده

 آلايدهی های وضع موجود بافت فرسوده با سرانهی كاربریی سرانه( مقايسه2-1)جدول

 

 ارزيابی كیفی

 شود:های زیر بررسی میها به یكدیگر بر اساس ماتریسهای کیفی معین شده و نسبت آندر این مرحله، ویژگی

 ماتریس ظرفیت  -3ماتریس مطلوبیت  -2ماتریس سازگاری  -1

 

 

 

 

 نوع کاربری ردیف

 

 الی ایدهسرانه سرانه)متر مربع( مساحت)متر مربع(
 اختلاف موجود با سرانه

 ایده آل 
 ی اولویتدرجه

 13 37.0 متر70-50 13.0 865900 مسكونی 1

 6 1.1 متر 1.90 0.8 55900 خدماتی -تجاری 2

 8 3.6 متر 4-5 0.4 24500 آموزشی 3

 5 1.0 متر 2تا  1 0.01 400 بهداشتی 4

 5 1.0 متر 1.10 0.1 7500 درمانی 5

 11 11.2 12 0.8 52000 پارک و فضای سبز عمومی 6

 6 1.1 متر 1.2 0.1 4800 ورزشی 7

 4 0.9 1 0.1 3600 فرهنگی 8

 3 0.7 متر 0.9-1.2 0.2 10500 مذهبی 9

 1 -0.05 متر 0.2-0.5 0.1 4600 گردشگری، پذیرایی و تفریحی 10

 10 4.7 متر 5.10 0.4 29900 انتظامی -اداری 11

 2 0.2 متر 0.2-0.5 0.01 600 خدمات اجتماعی 12

 7 2.7 متر 2.8 0.1 6600 حمل و نقل 14

 6 1.1 متر 1.3-2.5 0.2 13600 انبار داری 15

 5 1.0 1 0.04 2700 تأسیسات و تجهیزات شهری 16

 9 4.5 5 0.5 36400 کارگاهی 17

 12 21.8 30 8.2 548200 معابر 22
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اصفهان 7 منطقه یفرسوده بخش هاییكاربر یسازگار سيماتر( 3-1)جدول  

 
 بی تاثیر     - 4نسبتا ناسازگار     – 3نسبتا سازگار     – 2كاملا سازگار     – 1
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 شهر اصفهان 7ی منطقه بررسی و تعیین ابعاد فرسودگی در بافت فرسوده -3-3

 AHP ( وزن دهی ابعاد فرسودگی بر اساس مدل6-1جدول)  

اریمع وزن معیار های معیارگزينه  های معیاروزن گزينه   

0.10 پائین0.64 قدمت املاک

0.03 پائین0.22 وسعت املاک )ریزدانگی(

اپایداری(دوام املاک )ن  3.350.53 بالا

0.33 متوسط2.11 میزان فرسودگی

 

 
 اصفهان 7بررسی شدت فرسودگی در بافت فرسوده منطقه   (1-1) تصوير            

 مدل ياگر -

رد های زیر مو( از نظر شاخص(d)و فروردین (c)شاهد (b)مولوی (a)ی دارای بافت فرسوده)پوریای ولیدر این مدل چهار محله 

 .گیردارزیابی قرار می

 ها( وزن دهی به شاخص7-1جدول)

 دسترسی مناسب  وزن سطح فرهنگ پارک و فضای سبز تجهیزات شهری امنیت

2 0.55 1 دسترسی مناسب 4 0.44 0.29

امنیت 0.34 1 0.22 0.16 0.33 0.07

تجهیزات شهری 0.16 0.22 1 4 2 0.25

پارک و فضای سبز 3 0.16 0.23 1 2 0.21

سطح فرهنگ 0.14 0.43 1.9 2 1 0.18

 

 دسترسی مناسب شاخص حسب بر ها گزينه دو دوبه ( مقايسه8-1جدول)

دسترسی مناسب a b c d  وزن

a 1 0.43 4 7 0.32

b 2 1 5 7 0.39

c 0.43 0.35 1 5 0.18

d 0.26 0.16 3 1 0.11
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 امنیت شاخص حسب بر ها گزينه دو دوبه ( مقايسه9-1جدول)

 وزن a b c d امنیت

a 1 5 4 8 0.46

b 0.35 1 0.43 6 0.21

c 0.43 4 1 6 0.28

d 0.24 0.4 0.26 1 0.05

 

 تجهیزات شهری شاخص حسب بر ها گزينه دو دوبه ( مقايسه10-1جدول)

 وزن a b c d تجهیزات شهری

a 1 0.14 0.4 0.35 0.66

b 7 1 5 6 0.53

c 6 0.25 1 3 0.28

d 3 0.26 0.43 1 0.14

 

 پارک و فضای سبز شاخص حسب بر ها گزينه دو دوبه ( مقايسه11-1جدول)

 وزن a b c d پارک و فضای سبز

a 1 0.4 0.43 5 0.18

b 6 1 4 7 0.47

c 4 0.43 1 6 0.29 

d 0.43 0.26 0.4 1 0.05

 

 سطح فرهنگ شاخص حسب بر ها گزينه دو دوبه ( مقايسه12-1جدول)

 وزن a b c d سطح فرهنگ

a 1 0.43 0.6 6 0.22

b 4 1 0.43 5 0.27

c 5 3 1 8 0.46

d 0.16 0.2 0.14 1 0.05

 

 عضويت درجه حسب بر تصمیم ( ماتريس13-1جدول)

 سطح فرهنگ پارک و فضای سبز تجهیزات شهری امنیت دسترسی مناسب 

a 0.32 0.46 0.66 0.18 0.22

b 0.39 0.21 0.53 0.47 0.27

c 0.18 0.28 0.28 0.29 0.46 

d 0.11 0.05 0.14 0.05 0.05 
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 دار وزن تصمیم ( ماتريس14-1جدول)

 سطح فرهنگ پارک و فضای سبز تجهیزات شهری امنیت دسترسی مناسب  

0.07 0.29 وزن شاخص 0.25 0.21 0.18

a 0.72 0.95 0.90 0.70 0.04

b 0.51 0.23 0.56 0.59 0.01

c 0.42 0.75 0.49 0.48 0.0049

d 0.40 0.11 0.38 0.24 0.0002 

 

 مقدار كوچکترين ( تعیین15-1جدول)

 کوچک ترین مقدار گزینه ها

a 0.04

b 0.01

c 0.0049

d 0.00042 

                          

 برتر گزينه (  تعیین16-1جدول)

 رتبه کوچک ترین مقدار گزینه ها

a 0.04 1

b 0.01 2

c 0.0049 3

d 0.0002 4

 گیری بندی و نتیجهجمع -4

 از خصوصاً  .باشدمی امروزی نیازهای با قدیم هایبافت انطباق عدم دنیا نقاط اکثر در قدیم بافت مشكلات اصلی علل از یكی

 .ندارند را جدید تسهیلات و خدمات به یابیدست امكان معابر، تنگی و ودگیفرس دلیل به هابافت این کالبدی، نظر

ی بهسازی، تعمیر و تجدید بنا به دلایل مختلفی چون ضعیف بودن توان مالی ساکنان بافت، در این منطقه به خاطر نبود انگیزه

، کمبود تأسیسات زیربنایی، کم دوام بودن ی ساخت و ساز، دشواری ساخت و ساز به خاطر کم عرض بودن معابربالا بودن هزینه

مصالح سنتی مورد استفاده، پائین بودن قیمت زمین و مسكن در این محدوده نسبت به نقاط دیگر شهر، سخت گیر بودن 

به طور کلی در آید. ترین عوامل افزایش شتاب فرسودگی و تخریب کالبدی بافت به حساب میقوانین و مقررات و... از مهم

های ( توجه به ابعاد اجتماعی و در نظر گرفتن زمینه1ی و نوسازی بافت فرسوده بایستی چند بعد را در نظر گرفت. بهساز

( 2باشد. های بهسازی و نوسازی میریزی، اجرا یكی از راهكارهای مهم در موفقیت طرحمراحل طرح، برنامه مختلف آن در تمام

( 3ی حیات پایدار در بافت فرسوده است. ختن به ابعاد فیزیكی، ضامن بقا و ادامهتوجه به تعاملات اجتماعی و نه صرفأ  پردا

ریزی طراحی و چنین اتكاء به بخش غیر دولتی در جریان برنامهتوجه به فرآیند بازگشت سرمایه و درآمدزایی اقتصادی و هم

 آید. ها به حساب میاجرا از جمله عوامل مؤثر در اجرایی شدن این طرح

 پیشنهادها  -5

 جهت جلوگیری از مهاجرت افراد بومی شهری خدمات و امكانات کمبودهای کردن طرف بر -
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 همچنین و نیاز مورد خدمات به شهروندان آسان دسترسی بری رسانی خدمات افزایش برای مسیرها، در کالبدی گشایش -

 به محل حادثه امداد نیروهای سریع انتقال و شهر ترافیک دادن کاهش

 فراغت اوقات گذران و ورزشی کاربری سبز، فضای نظیر عمومی رفاه نیاز مورد هایکاربری یجادا -

 .باشد خود زمین فروش به حاضر هاآن مالک که هاییزمین یا مخروبه و بایر هایزمین نظیر مناسب هایمكان در ...و

 .ساکنان تمشارک با آن انهدام یا دفن و زباله آوریجمع جهت صحیح ریزیبرنامه -

 ایجاد شرایط اشتغال با ت.جه به بالا بودن تعداد جوانان بیكار در این منطقه -

 یا ترمیم و زلزله یبالقوه خطر به توجه با بافت، ارزش بی بناهای نوسازی و احداث برای نسبی مقررات و ضوابط تدوین -

 .باارزش هایساختمان بهسازی

 طریق از دولتی و عمومی بخش حمایت و پشتیبانی با نمالكی توسط مسكونی هایواحد بهسازی -

 .بانكی تسهیلات دادن

 مشكل با را بافت ساکنان مسأله این که بهداشتی، طریق به آب هدایت و سطحی آب هایشبكه ساماندهی جهت ریزیبرنامه -

 .است کرده مواجه

 .های ناسازگار و مزاحم جهت ارتقاء کیفیت محیطساماندهی کاربری -
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