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Abstract 
       The central and old texture of cities, which were once the most important and best residential 

neighborhoods of cities and due to the presence of human communities today have many historical and 

memorable elements, has now suffered from inefficiency. Rehabilitation of worn-out structures can enhance the 

physical value and increase the desire of citizens to live in it. In this research, which is a survey that is done as a 

branch of descriptive research, statistical block tools and burnout articles and books, which is the most reliable 

data collection tool, have been used to collect information. Investigation of environmental system and 

appropriate indicators to identify urban worn-out textures using planning models (ahp) Neighborhoods have been 

introduced as worn-out textures. These indices including fineness, instability and impermeability in the textures 

of Ghaemshahr city have been refined and studied and each of them has been considered as a criterion for 

approaching worn-out urban textures. Worn-outs have been identified and introduced, and as a result, by 

supporting the indicators for improving and renovating these tissues, the necessary suggestions have been made 

to eliminate and prevent the non-worn tissues from being produced. 
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Extended Abstract 
Introduction: 

     The central and old texture of cities, which were once the most important and best residential 

neighborhoods of cities and due to the presence of human communities today have many historical 

and memorable elements, has now suffered from inefficiency. Rehabilitation of worn-out structures 

can enhance physical value and increase citizens' desire to live in it. 

 The main purpose of this study is to investigate the spatial analysis of factors affecting the 

rehabilitation of dilapidated fabric of Ghaemshahr city (with the approach of evaluating supportive 

policies). 

Methodology: 

    In this research, which is a survey that is done as a branch of descriptive research, statistical block 

tools and burnout articles and books, which is the most reliable data collection tool, have been used to 

collect information. Investigation of environmental system and appropriate indicators to identify urban 

worn-out textures using planning models (ahp) Neighborhoods have been introduced as worn-out 

textures. These indices including fineness, instability and impermeability in the textures of 

Ghaemshahr city have been refined and studied and each of them has been considered as a criterion 

for approaching worn-out urban textures. Worn out have been identified and introduced. The 

information analysis method of this research is in the category of qualitative studies. The mentioned 

method has priority in the research stages as a basis. Statistical analysis techniques include setting 

tables and Swot technique in strategic environmental analysis. A case study is one of the qualitative 

research methods. In this research, computer, Office software, AutoCAD, Arc Gis. The ability to 

perform complex analyzes with different spatial and non-spatial data sets simultaneously is the most 

important feature of GIS software. 

Results and discussion: 

     As a result, by examining the support indicators for the improvement and renovation of these 

tissues and the necessary suggestions to eliminate and prevent the non-production of worn tissues has 

been expressed. The effects of urban development plans on the standard of living of Ghaemshahr city 

were evaluated according to the main criteria. The results show that Ghaemshahr city is in the 

category of low quality cities according to the existing facts. Getting out of this situation requires the 

development of principled and optimal policies in order to improve the quality of urban life and 

modernized and improved textures. Accordingly, the main goal of planning in Ghaemshahr city is to 

improve the quality of urban living environment and the whole decision-making and policy-making 

process in urban development plans should be directed towards the realization of this important. 

Conclusion: 

      The results of testing the indicators and measuring the worn-out urban fabric in Ghaemshahr city 

have shown the low level of quality of life, so that the most central issues and problems of this center 

can be in several forms of traffic, pollution, physical security, social, economic, Classified leisure time 

and social security 
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 مقاله پژوهشی 

 شهر قائمشهر یهای فرسودهبر احیای بافت  ثرؤتحلیل فضایی عوامل م 

 ( های حمایتی دولت با رویکرد ارزیابی سیاست)
 

 ايران  تهران، نور، پیام دانشگاه ،جغرافیا گروه ستاديارا : 1بخشی  امیر

 ايرانتهران، ، دانشگاه آزاد اسلامیی، زکواحد تهران مر، جغرافیا و برنامه ريزی شهریدانشجوی دکتری  : سید حسن رسولی

 ، ايرانتهران ،، دانشگاه پیام نورشهری جغرافیا و برنامه ريزیکارشناسی ارشد    : روح الله اسکندری

 
 1400/ 10/ 06:  رش ی پذ        29  -04  صص       1400/ 08/ 25:  افت ی در 

 

 چکیده 
انسانی امروز    ت انـد و بـه دلیـل حضـور اجتماعابـودها  های مسکونی شهرههترين و بهترين محل  بافت مرکزی و قديمی شهرها که روزگاری مهم      

-های فرسوده میاحیای بافت.  ارآمدی شده استاکن  يادمـانی بـاارزش متعـددی هسـتند، در حـال حاضـر دچـار فرسـودگی  و به   دارای عناصر تاريخی
ثر بر  ؤتحلیل فضايی عوامل م  یبررس   یق، تحق  ين ا  یهدف اصل  دهد.در آن را افـزايش    تتواند ارزش کالبدی را ارتقا داده و رغبت شهروندان به سـکون

از    ای  که به عنوان شاخه  یمايشیکه به صورت پ  یقتحق  ني. در ای باشدم)با رويکرد ارزيابی سیاست های حمايتی(    سوده شهر قائمشهراحیای بافت فر
م  یفیتوص  یقاتتحق گیرد،صورت  اب  تاطلاعا   آوری   جمع   یبرا   ی  هایزار  از  و   بلوک  فرسودگی    آماری  های  کتب  و  ها  معتبرترمقاله  از  ابزار    ينکه 
رسوده شهری  ی متناسب برای شناسايی بافت های فهاص در نتیجه با بررسی سیستم محیطی و شاخ .است يدهاستفاده گرد  ی باشد،ات ماطلاع  وریگردآ

از مدل های برنامه ريزی از ريزدانگی و ناپايداری و  معرفی گرديده است. اين شاخص ها اعرسوده  عنوان بافت ف  محله هايی به  (ahp)  با استفاده  م 
ی برای نزديک شدن به بافت های فرسوده شهری تلقی  ارعیدر بافت های سطح شهر قائمشهر مورد پالايش و بررسی قرار گرفته و هريک منفوذناپذيری 

بررسی شاخص    ک های فرسوده شناسايی و معرفی شده اند و در نتیجه باسوده در عنوان بلو رفبا بررسی اين شاخص ها بافت های    اذ گرديده است که ل
 وگیری از تولید نشدن بافت های فرسوده بیان شده است.جلو برای بهسازی و نوسازی اين بافت ها و پیشنهادات لازم برای برطرف کردن  های حمايتی
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  :مقدمه
دهند در روند شتاب    یم  یلشهرها را تشک  ينا  یو اصل  یهولا  یهسته    کشور که غالباً  یشهرها  يمقد  یاز بافت ها  یبخش قابل توجه       

ت   یتوسعه شهر  یرنامه هاب  و  ینیآلود شهرنش را داشت عصر    یزندگ  ی  یوهبا ش  يدمحلات جد  ی بر گسترش شهر و طراح  یدکأکه  مدرن 
هزار   65افت ها که در حال حاضر  ب  ينشده اند.ا  يلتبد  یفرسوده و ناکارآمد شهر  یو به بافت ها  رفتهگقرار    یتوجه   ی مورد ب  یيمدرن گرا

)  20هکتار حدود   فضاها(  Statistics Center of Iran, 2011:44درصد  م  یشهر  یاز  بر  در  را  اتخاذ    یرندگ  ی کشور  عدم  در صورت  و 
ن  یدر بهساز  يريتیمد  يعو سر  یجد  یرها و تداب  یاستس ممکن خواهد ساخت.چرا که    یر را غ  یشهر  يدارآن ها تحقق توسعه پا  وسازیو 

توان مال  یو شهر   يیتاوسر  سکونت اقشار کم درامد  یبرا  یبافت ها فرصت  ينا  کالبدی   –  یزيکیف  یفرسودگ سکونت در    یبرا  یکه فاقد 
محلات دامن زده    ين را در ا  فضايی–  یاجتماع  ر و فق  ی از فرسودگ  یا  خه باشند را فراهم آورده که به تبع آن چر  ی م  یمحلات شهر  يرسا

به محلات    یچون جرائم و بزهکار  یاعتماجمسائل    یلبافتها را به دل  يننگر، ا  يندهناکارا و آ  يريتینبود مد  یجه نتروند در    يناست. تداوم ا
  یت از وضع  یقبر شناخت دق  ی نه مبتنانیواقع ب  یردهاراهب  و  ها  یاستتر س  يع نموده است، ضرورت اتخاذ هر چه سر  يلتبد  یمسأله دار شهر

موش کرد که درصد قابل  راف  يدنبا  سازد.  یاز هر وقت مطرح م  یشآنها ب  یاتح  يدتجد  یرا در راستا  یماع اجت  يژهمحله در ابعاد مختلف، به و
ساز خواهد    سرنوشتآنها    یبرا   یمحلات  نیندر چ  يستندهند که ز  یم  یلگونه محلات را کودکان و نوجوانان تشک  ينا  یتاز جمع  یتوجه 
ها آنه  توان ب  یم  یشانزندگ  یطمح  یسامانده  یدر برنامه    ینمشارکت ساکن  يق از طر  محلات  ينا  یمنزلت اجتماع  یرو با ارتقا  يناز ا  بود.

ا بنا  بادی های دائم خود را  از زمانی که انسانها اولین خانه ها و  یشهر  یاتح  تجديد  Statistics Center of Iran, (2011))  کمک نمود.
تغییر  و   اغاز، و در طول زمان،  شهرها فرايند  ادگرديسی  کردند،  با  اند.   اجتناب ناپذيری تجربه کرده  به صورت  اين    ينرا در خود  همه، 

حول طلب و ت  های هماهنگ شده دولتهای محلی، گروههای  میلادی است که به سبب فعالیت  20و اوايل قرن    19اواخر قرن  د،  از  ينراف
 های شهری است.  یزيکی فرسودگی از بافتدن اثار فب وکار،  حالتی سازمان يافته به خود گرفته و هدفش از بین بر صاحبان کس

ب  در       تاکنون  بافتهکر  هزا   65از     یش ايران  اين بافت   تار  افزون  از نظر  فرسوده شهری شناسايی شده است. وجود و گسترش روز  ها 
  ی، میت اجتماعباعث عدم توازن سرزمینی در توسعه شهری، ترويج و گسترش نابرابری و محرو   ی،يرانگذاران ا  یاستس  و  دست اندرکاران

ها و روح تاريخی  و مصنوعی و عدم حفاظت از ريشه  یعی طب  یطمح  ین ب  ی گ، عدم هماهنیاقتصاد  یبهره ور  اهشفعال شدن شهرها و ک  یرغ
بل حوادث طبیعی خصوصا زلزله، کاهش بهداشت محیطی و روانی شهروندان،  پذيری در مقا، آسیبنیشهر را به دنبال داشته است.  عدم ايم

شهرهای ايران  نها در کلانکار اين گونه بافتا  بلو تفريحی و سبز از عوارض غیر قا  یازيبای شهری و عدم وجود فضاهای خدماتمنظر ن
ها مقررات و قوانین حمايتی را وضع نموده از بافت  وسازی و بازسازی اينن  جمهوری اسلامی ايران برای بهسازی،  دولت  .شودیمحسوب م

ده است، همچنین در قانون  مون  سال  10رنامه چهارم توسعه، دولت را مکلف به بازسازی اين مناطق ظرف مدت  قانون ب  30ر ماده  جمله د
های حمايتی از روند بازسازی بافتساز و کارهای  1387 الو حمايت از تولید و عرضه مسکن مصوب س یبودجه سالانه و نیز قانون سامانده
تص و  تدوين  را  شهری  است. فرسوده  نموده  بافت   ويب  بازسازی  فرايند  عمل  در  برخوردااما  چندانی  پیشرفت  از  فرسوده  باشد،  ی نمر  های 

مردم    يرا ت، زاجراء پروژه بوده اسی  عدم مشارکت آزادسازی املاک برا  ترين مشکل کندی اين روندهم از حیث هزينه و هم از جهت عمده
مختلفی برای   هایشیوه  شود.  یرا موجب م  يشانعدم همکاری و مقاومت او    یستندها موافق نساکن و مالک معمولا با اجرای اينگونه طرح 

اه  همر  ینکات قوت و ضعفا  ها ب در سطح جهانی و از جمله در ايران مورد عمل قرار گرفته که هر کدام از اين شیوه  هار اين بافت د  لهمداخ
 کند که عبارتند از : یتتبع یکل یوهسه ش  تواند از  یم يزیبرنامه ر یها یکنوع مداخله ها از نظر تکن ينا وده است. ب
به پا  يزیر   ه امرنبر ب  یمداخله مبتن  یوهالف( ش  ا  8يیناز بالا  افزار محور، غ  یشترب  یوه ش  ين که  دولت مدار و    یرمشارکتی،فن سالار، سخت 

منافع و حقوق آنها در اغلب طرح ها و    ينرواز اعراب ندارند و از ا  ی محل  یچطرح، ه  یمردم تا قبل از مرحله اجرا  هویش  ينرانه است. در اآم
 باشد.   یم یوهش ينروشن ا يجطرح از نتا یها ينههز يشو مشارکت مردم و افزا ی. عدم همراهدری گ یقرار م یتوجه  یها مورد ب مهبرنا

و شهروند    یکر، دموکراتمراحل مردم محو  یدر تمام  ی،بر خلاف اول  یوهش  ينبه بالا که ا  يیناز پا  يزیربر برنامه    یتنله مباخمد  یوهب( ش 
جهت    ينکنند. از ا  یم  یداو دفاع از حقوق و منافع شان را پ  یگیریو امکان پ  ندارد  پررنگ  یمراحل طرح حضور  یمدار است. مردم در تمام

 کنند. ی م یتا اجرا همراه  يزیدر تمام مراحل طرح اعم از برنامه ر هيانکت جوبانه و مشارطلصورت داو به  یزمردم ن
نکات    یاست. البته در مبان  یقبل  يکردمتفاوت با دو رو  ديکررو  ينا   یداستچنانچه از عنوان آن پ  یقی،تلف  يکردبر رو  یمداخله مبتن  یوهج( ش 

  يکرد در رو يیو انسان گرا یاول و شهروند مدار  يکردا در رور دولت همورد نظ یبرنامه ها یاتوان به اجر یرا با آنها دارد از جمله م یمشترک
ااشار  دوم در  از هر چ  يکردرو  ينه کرد.  نهادها  یزقبل  پررنگ  ب  یردولتیغ  یاهو سازمان  یمدن  ینقش  واسط  و دولت    ینبه عنوان  مردم 

  ی در اجرا  یلطرح ها و تسه   ینیب  یش پ  یرقابلو غ  ینی ب  یشقابل پ  یعتمااج  یها  ينههز  يل نهادها باعث تعد  ينشود که وجود ا  یمشاهده م
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بافت و    یلکه ها  یدگکنشهر با توجه به پرا  بافت فرسوده شهر قائم  یبررس   در.  (Jabbari & Hassanzadeh, 2008: 394گردد. )  یآن م
 قرار گرفت: مورد عمل  یحدوده هان ممناطق به عنوا  ينو ا يدگرد یبند یممحدوده تقس 7خاص بافت به   یها يژگیو ینهمچن

 )کوچکسرا(  يک. محدوده شماره 1
 ( ی)کنسرو ساز 2. محدوده شماره 2
 ( ين)امام زاده نظام الد 3. محدوده شماره 3
 ()مفت آباد 4. محدوده شماره 4
 ( یشمال ی)بافت مرکز 5. محدوده شماره 5
 ( یجنوب ی)بافت مرکز 6. محدوده شماره 6
 ( يمت قدباف) 7. محدوده شماره 7

  ی شهر م  یرامونیو پ  یمرکز  یهکتار در بخش ها  347بافت فرسوده به مساحت    یکشور دارا  یشهرها  يرر همچون سام شه قائ  شهر     
  ی معمار يعالیمصوب شورا یبر اساس شاخص ها  يرانا یشهر یعمران و بهساز  یصصتخشرکت مادر  يندگانمحدوده توسط نما ينباشد. ا

 7  و  یرامونیو پ  یمرکز  يم،پهنه قد  3بافت مشتمل بر    ين. ایدشورا رس  ينا  5ماده    یونسیکم  ويبه تصب  1386ل  سا  و در  یینتع  یو شهرساز
خود در زمانهای ه است. اين هسته اولیه در روند رشد و توسعه ودب اولیه شهر قائمشهر میدان مرکزی و بافت اطراف آن  هسته باشد. یحوزه م

شکلی شبیه دايره يافته است. در مرحله بعدی اين رشد در امتداد محورهای  ترش يافته و بتدريج  گس  مختلف در اطراف میدان مرکزی شهر
حور شرقی گسترش يافته است. و شکل شهر از  م  متمرحله يعنی رشد و توسعه شهر در سالهای اخیر بس  آخرينمتداد يافته و در  سه گانه ا

ودخانه تلار در امتداد شمالی جنوبی حد غربی شهر را  غربی درآمده است. ر  رقیلت دايره خارج شده و به فرمی شبیه بیضی در جهت شحا
هر در حال حاضر نیز  ش  کزاهرود آنهم در جهت شمالی جنوبی از میان بافت شرقی شهر عبور می کند. مردخانه سیمحدود کرده است و رو

پذيرا است. کاربری بلافصل    شهر و حوزه نفوذ را   سطحبیشترين میزان مراجعه در  بعنوان قطب اصلی تجاری خدماتی شهر عمل کرده و  
 اغها و کشتزارها تشکیل می دهند.بافت مسکونی شهر را ب

الزا  دولت      حمابا  و  قانون  یمال   يتهایمات  جر  یو  در  ها  یایاح  يانمناسب  ت  یبافت  ا  یرگذاراث فرسوده  در  دولت    يناست.  نقش  راستا 
  یانه بودجه سال یها  يفسرفصل ها و رد  یمدستگاه تنظ  يرا است. ز یعوس  ریابس  یشهر  یپروژه ها  یدمنابع درآم  ینو تام  یبانی، پشت  يتدرحما

به شکل   يتو حما  یصگذاران خصو  يهدر جلب سرما  یتواند سهم عمده ا  یم  ينبنابرا  از نهادهاست.  يکسهم هر  ندهکن  یینکل کشور و تع
  يق تواند از طر  یدولت م  يد.نما  يفاا  یمهم  قشن  یدولت  یها  ینتضم  اي،  مشارکت در سهام  یحی، ترج  یاتیمال  ین بلا عوض، قوان  یکمک ها
  ی س. در برريدفرسوده اقدام نما  یبافتها  یو بهساز  یاءنسبت به اح  ی ا  يارانه  یلاتتسه   اعطایو    يقیتشو  ی، حقوق  يتی،حما  یاستهایاعمال س

وام دولت   ینستند. تضمژه ها هدر پرو  یگذار  يهسرما  همم  یتوسط دولت دو منبع مال  یممستق  یگذار  يهوام و سرما  ینتجارب کشورها تضم
  ی ها شرکت در بازپرداخت آن، بده  يیتا درصورت عدم توانا  چندگانه است  ایبا نهاده  یمرتبط عموم  ینهادها  ياشامل تعهد از طرف دولت  

 يه سرما  يقتزر  يقپروژه از طر  یرذاگ  هيدولت درسرما  یمدولت شامل مشارکت مستق  یممستق  یگذار  يه سرما  ن بپردازند. گاندرا به اعتبارده
ارائه شده    یپنجم توسعه دولت و راهکارها  شده که طبق برنامه  یشهر کشور شناسائ  471هزار هکتار بافت فرسوده در    65از    یشب  است.

  ینه زم  يقی تشو  یها  یاستبا اعمال س  يدها با  یو شهردار  یمناطق، وزارت راه و شهرساز  ينا  یهندماجهت  رفع معضلات، مشکلات و سا 
 ساختند.  یرا هموار م یفرسوده شهر یبافت ها یو بهساز  ینوساز  یبرا یبخش خصوص گذاری يهدم و سرمامشارکت مر

  : پژوهشو پیشینه مبانی نظری 
        ( همکاران  و  بافت1394پوراحمد  بازآفرينی  بررسی  به  تحقیقی  در  گ(  فضاهای  بر  تاکید  با  شهری  فرسوده  فرهای  اوقات    اغت ذران 

ها نشان داد که محدوده مورد مطالعه به لحاظ کاربری فراغتی،  ز تحقیق آناصل اح  يجاند و نتاقیطريه تهران( پرداخته  حله)نمونه موردی: م
مطلوب و  در وضعیتی مطلوب قرار ندارد. از سويی ديگر، روش کیفی به کار گرفته شده معیارهای را برای رسیدن به تعادل کیفی، کمی و  

سدسترس خدی  به  بافت  رويک  مات اکنان  قالب  در  فراغتی،  همچون  و  ب  ردشهری  توانا  است.  کرده  مشخص  فرسوده  بافت  ازآفرينی 
بررسی  اله( در مق1394عابدينی) به  با رويکرد توسعه پايدار و مشارکت مردمی )نمونه مورد مطالعه: محله  ای  بافت فرسوده شهر  بازآفرينی 
پرداختهسیروس پژد.  ان(  اين  او  وهشهدف  و  بارزيابی  دستیابیلويت  و  فرسوده  بافت  معضلات  بافت ه  ب  ندی  پايدار  بازآفرينی  راهبردهای 

که برای هر چه بهتر و کاملتر بودن آن از رهیافت مشارکتی   بوده است  افت مرکزی و قديمی شهر تهرانفرسوده محله سیروس، واقع در ب
از شهروندان که    فرن  384يی لیکرت تدوين شد و از تعداد  تا  5ای بر اساس طیف  مه  منظور پرسشنا  در اين پژوهش استفاده شده است. بدين
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اين حجم نمونه بدست آمد، مو نتايج  رد پرسش قرار گرفت. تحلیل دادهبر اساس فرمول کوکران  انجام شد و  بر اساس آزمون فريدمن  ها 
فر بافت  معضل  مهمترين  کالبدی  ساختار  دهد  می  نشان  میحاصل  شهر  ابعاداشدبسوده  ادامه  در  و  مد  .  اقتصادی  محیطی،  زيست  يريت، 

  بر   دیفرسوده با تاک  یدر بافتها  یهمگان  یعرصه ها  اءی( اح1395)  یاعتماد  .در رتبه های بعدی اولويت بندی معضلات قرار گرفتندی  اعاجتم
موردیشهر  بازآفرينی را  ی)نمونه  مشهد(،  سرشور  بررس  محله  داد.    یمورد  اقرار  اهم  شده  یسعمقاله    نيدر  جهت  به   ی فضاها  تیاست 

  ی فضاها  یو ارتقا  جاديبه منظور ا  يی راهبردها  سودهفر  یبافت ها  یو نوساز  یبازآفرينی در بهساز   کرديواز ره  ادبا استف  یو همگان  یعموم
مبنا  یهمگان بر  سرشور  آفر  یآت  یهاازین  یمحله  نقش  و  مرکز  ینيمحله  درحوزه  آن  مشهد  یمناسب  دهد  شهر  فتارائه  نقی  احی.  زاده  و 

اند. نتايج حاصل از تحقیق  پرداخته  مرکز شهر تهران  يخیمبنا در بافت تار  -فرهنگ    یشهر  ینيربازآف  يکرد رو  یینتبه  در تحقیقی ب  (،1395)
های  ههر دمعیت بیشتری دهای مشابه، رويکرد بازآفرينی از جاهای مختلف اخیر پیرامون مداخلات در بافتدر بین رهیافتآنها نشان داد که  

برخو فرهنگردااخیر  »بازآفرينی  رهیافت  و  بوده  اصلیبنم-ر  عنوان  به  با«،  لذا  است.  شده  شناخته  شهری  بازآفرينی  نوع  به  ترين  توجه  ا 
ن پژوهش  های بستر طراحی )محدوده خیابان سی تیر( و قرارگیری چند عنصر فرهنگی و تاريخی مهم شهر تهران در آن، رويکرد ايپتانسیل
  ريف و چارچوب نظری جديدی برای اين رهیافت رسیده که هدف، عت  مختلف به بازهای  با مرور ديدگاه  نا انتخاب شده است.بم  -فرهنگ

های عام برای بافت مرکزی تهران را دارا است. سپس دو طرح کلی برای نمونه موردی مطرح، و برای طرح برتر ضوابط  تسراهبردها و سیا
 .ه استخاص ارائه شد

 :یهرش یفرسودگ
  و   ها   ساخت  زير  ها،  دراز مدت ساختمان  یرعدم تعم  یجه است که در نت  یدصاقتو ا  یاجتماع  ی،کالبد  يطی شرا  یانگر ب  یهرش  ی رسودگف     

های شرا  شبکه  فاقد  برا  يط معابر  مطلوب  و  )   ی زندگ  یمناسب  تعم(.  Azizi, 2000: 12است   موجب    ينا  یبازساز  يا   یرعدم  کالبدها 
م  یطیمح  يستز  يطشرا  و حفظ  یرسان  تو خدما  ی گزند  یبرا  یمشکلات و فی  مطلوب در شهر  اسکان جمع  یهرش  قرشود  مهاجر   یتو 

و    می شود   را در بافت شامل  یمتعدد  يطتنزل شرا  ی،شهر  یفرسودگ(.  Yazdani, 2009: 65)  ی شوددر شهر م  یموجب گسترش فرسودگ
 (. Andakib, 2010: 39و... است )  یکالبد  یابخر  ی،شهر  یدر فضا  يیدهاکمبو  وجود  زودرس،  شدن  از جمله؛ متروکه  یمرکب  یمعان  یدارا

از آنها با ويژگی های خاصی مواجه هستند که شامل   و  ریبافت های فرسوده به علت گذشت زمان و عدم سرمايه گذاری لازم در نگهدا
ب می  ذيل  مشموارد  مناسب،  بنايی  زير  تاسیسات  فقدان  بافت،  درون  به  دسترسی  عدم  بالاکلااشد.  و  محیطی  زيست  حجم   ت  بودن 

او امکانات گذران  زلزله، سرانه کم خدماتآلودگی،کمبود  برابر  فقر و محرومیت، آسیب پذيری در  فراغت،  بالای  جم،  قات  زياد)تراکم  عیت 
هش کارايی يک  کا  مراداز فرسودگی، ناکارآمدی و(.  Andalib: 2006: 12ضلات اجتماعی )جمعیت(،تراکم ساختمانی کم دوام، ناامنی و مع

ن استبافت  بافتهای شهری  به کارامدی ساير  و مردم    .(Rabie, 2004: 32)  سبت  گیران، مديران  برای تصمیم  به معضلی  بافت ها،  اين 
نهفته فرهنگی و مدنیی  هاشهر بافت ها،ارزش های  اين  انطباق با    تاريخی بدل شده است. در  برای  بافت  کشور، در تگنای عدم قابلیت 

 (. Rabi, 2004: 32)  استدگی جديد قرارگرفته زن نیازهای
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  غییر ت  و   تحول  عملکرد  از؛  اند   عبارت   یو در دانش مرمت شهر  یدگی و پوس  یکهنگ  یدر لغت به معن  يشفرسا  ی:بافت فرسوده شهر

 ی،است که در اکثر منابع تخصص  یدر حال  ينا(.  Hafez Nezami: 2008: 433)   ها  مکان  ا وبناه  یو ثبات نسب   یو اقتصاد  ی کالبد  یمنف
  يط فقدان شرا  یلکه به دل  می شود  شامل  یزشهرها را ن  یاز محدوده قانون  عرصه هايی  و  بوده  تر  گسترده  یاربرداشت از بافت فرسوده، بس

بافت    يک  یاست که؛ فرسودگ  ينباشد ای  م  یتهما  که حائز  ای  اما نکتهد.  برخوردارن  ینازل  یفیتاز ک  یو فرهنگ  یاقتصاد   ،یمطلوب اجتماع
پاسخ   ینروزمره ساکن  یاز هایاز ن  یاریبه بس  یفرسودگ  یرغمعل  یشهر  های  چرا که بافت   ی باشدآن در تمام ابعاد نم  يیعدم کارا  یبه معن

نمود و به    یریو... جلوگ  یرهنگف  ی،اجتماع  ی،اقتصاد  يه هایاز هدررفتن سرما  ی تواندر جهت حفظ، م  ه گذاریيبا سرما  ين. بنابرای دهندم
 (. Boskoff,1970:355) احیاء نمود ها را در بافت ی زندگ یه نشینی،حاش افزايش و یش از حد شهرگسترش ب یجا

بافت    می توان  شکل گرفته اند،(  ش.ه1300  سال  از  قبلرا که تا عهد قاجار )   يرانا  یآن بخش از شهرها  یبه طور کلر:  شهبافت قدیم  

  يمنی، ا  یو فقدان استانداردها  یکالبد  یفرسودگ  یلبه دل  يتی،هو  های  از ارزش  یبرخوردار  ی رغمو عل(  Tavasoli, 2000: 5)دینام  يمقد
ز و  من  یشهر  يرساخت هایخدمات  ابرخوردارند.    يینپا  ی و سکونت  یمکان  زلتاز  در  گونهمداخله   یشهر  های  بافت  ساير  با  ها  بافت  ين 

 مهم ترين.  خواهند آمد  به اجرا در  يژهو  های  خواهد بود که در قالب طرح  یو نوساز  بخشی  روان   هسازی،ب  عنو  از   ها  بوده و اقدام  متفاوت
 است؛   يلشامل موارد ذ باز شناخت یشهر های بافت  يررا از سا ها آن می توان  که ها  گونه بافت ينمشترک ا یها يژگیو

و رشد    شکل گیری .  گرفته شده است  در آن به کار  یو معمار  هنری  ولصا  و   دارند  قرار  يمیقد  یاغلب در مرکز شهرها  يمیقد  های  بافت
  شالوده شهر شامل مسجد جامع، بازار و محله   یین کنندهو تع  یعناصر اصل  یناست. همچن  يمیقد  های  مشخصات بافت  يگراز د  یکارگان
بافت   یمسکون  های به کار رفته در    های  در  ا  و   دهستن  یبناها عمدتاً محلمذکور واقعند. مصالح    يط با شرا  يمیقد  های  بافت   ينکه بالاخره 
 (.   Habibi et al, 2007: 68دارند ) یتطابق روشن و عقلان یطیمح

 شهری  بافت فرسوده در مداخله هایشیوه  -1جدول 

Source: Authors' Field Studies2020 

 

 تحقیق: روش مواد و 
است.   يده( استخراج گردینو لات  یفارس  یها از روش )رجوع به اسناد و مدارک کتابخانه و مقاله ا  يدگاهو د  یاطلاعات، مبان  یگردآور    

پژوهش    ينات اعاطلا  یلتحل  روش باشد.    یم  Office  ،AutoCAD  ،Arc Gis  ینرم افزارها  یوتر،کامپ یق تحق نيمورد استفاده در ا  یابزارها
ک مطالعات  زمره  م  یفیدر  تحل  .یردگ  یقرار  تنظ  یآمار  یلفنون  تکن  یمشامل  و  تحل  Swot  یکجداول  مطالعه    یطیمح  يکاستراتژ  یلدر 

واقع   یمالش  عرض  یقهدق  29درجه و    36و    یطول شرق  یقهدق  53درجه و    52شهر قائم شهر در  پژوهش است.    یفیاز جمله روش ک  دیمور
از غرب به شهرستان بابل و   ی، از شرق به شهرستان سار  يبار،شهر از شمال به شهرستان جو است شهرستان قائم  یحده است. لازم به توضش

 هکتار می باشد. 2910شهر قائم شهر به مساحت   محدوده باشد. یمحدود م یرگاهاز جنوب به شهرستان ش

   :یافته های پژوهش

 زمان اقدام  صولا  هدف  مفهومی   معنای اقدامشیوه

 
 

 بهسازی
 
 

 
 و فظمنظور ح به که اقداماتی سلسله

فرسايش  نتیجه در دهديآسیب کالبد بهبود
 صورت پذيرد.  فعالیتی و عملکردی

های  احیای ويژگی و حفظ -
ارتقای   زيبايی شناختی برای

 فضايی و های بصری کیفیت
 های ارتقای ارزش و حفظ -

 کهن

 یبودن عملکردها بخش سود  -
 پیشنهاد شده

به ارتقای  مشروط عملکرد،  تغییر -
 بافت، مجموعه طبیعت و روح کیفیت

ارتقای  و  کهن و  حفظ شهری نایب و
 اجتماعی  هایارزش 

 کوتاه مدت 

 
 نوسازی

 فرسودگی نسبی رفع برای که اقداماتی

 .شود انجام می کالبد در فضا در

 و معاصرسازی  حفاظت -
 دربهینه  آوردن بازدهی فراهم -

 فضا

 زيبايی بصری و کیفیت ارتقای -

 وضع موجود  شناختی
 سازگاری  -ماهنگی ه -

 

 دتممیان

 

 
 

 بازسازی

 لحاظ از فضا فرسودگی کامل رفع برای

 و بر شود می انجام و کالبدی عملکردی

همچون   ناگهانی طبیعی اساس سوانح 
 .پذيردمیصورت جنگ

 
 و بازآفرينی  معاصرسازی

 در ای جديده فناوری بست کار -

 ايجاد  تضاد میان فضای  صورت

 قديم  با جديد
 

 دتبلندم
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ی در بند فوق در اين بند به سنجش و بررسی اين معیار ها به صورت يکايک پرداخته شده است که در  دگ ومعرفی شاخص های فرس  با       
 گردد. ی لايه های بدست آمده را  همپوشانی کرده و محلات دارای بافت فرسوده معرفی م Ahpمدل نهايت با استفاده از 

 متر هستند مورد بررسی قرار می گیرند.  200ز ه دارای مساحتی کمتر اکدر اين قسمت زمین ها و اراضی : ریزدانگی
 بلوک های دارای ریز دانگی  -2جدول

 مساحت  تعداد  شاخص 

 2146355.983062 17858 متر  200تراز املاک با مساحت کم

 
 رافت ریزدانه شهر قائم شهب -2 شکل

توان   ی که فاقد سازه و اسکلت مقاوم هستند میدر جهت رسیدن به اراض ربا استفاده از سنجش و بررسی ابنیه شهر قائم شه : اپایدارین

 عارف را شناسايی کرد و به عنوان ابنیه فرسوده ذکر نمود. بلوک های نامت

 اپایداری ن بلوک های دارای -3جدول
 مساحت  تعداد  شاخص 

 152959.430839 4296 ملک های ناپايدار 
Source: Authors' Field Studies2020 

 
 ی شهر قائمشهر ناپایداری اراض  -3کل ش
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متر ناتوان   6متر از عرض ک ه از معابر شهر قائم شهر بافت های فرسوده شهر را شناسايی و معرفی نموده، که معابر با استفاد: نفوذناپذیری

 از امر دسترسی و نفوذپذيری هستند، در نهايت بلوکی نامتعارف و غیر قابل زندگی معرفی می گردد. 
 متر  6ر با عرض کمتر از بلوک های دارای معاب  -4جدول 

 ساحت م تعداد  شاخص 

 560224.355582 1888 بلوک های نفوذناپذير 
Source: Authors' Field Studies2020 

 
 بلوک های نفوذناپذیر   -4شکل 

ديگر  ت که در کنار شاخص هایسکیفیت ابنیه شهر قائم شهر از بخش قابل توجهی ابنیه مرمتی و تخريبی تشکیل شده ا : کیفیت ابنیه

 شان دهنده فرسودگی است. بافت فرسوده ن
 بنا در شهر قائمشهر  یفیتک  -5جدول

 کیفیت بنا  اد عدت مساحت )متر مربع(  درصد

 نوساز 2352 353469.319124 6.0

 قابل نگهداری 40395 5174829.559264 87.7

 مرمتی  3414 349115.410815 5.9

 ريبی خت 211 20788.08375 0.4

 کل 46372 5898202.373 100

Source: Authors' Field Studies2020 

 Ahpاز دهی تیام  -6جدول 
 ضريب اهمیت  کیفیت ابنیه  نفوذناپذيری  ناپايداری ريزدانگی  رديف 

 3.343701525 5 5 5 1 ريزدانگی 

 1.158292185 3 3 1 0.2 ناپايداری

 0.604275079 2 1 0.333333333 0.2 نفوذناپذيری 

 0.427287006 1 0.5 0.333333333 0.2 کیفیت ابنیه 
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 همپوشانی شاخص های بررسی شده و بافت های نیازمند معالجه  -5شکل 

بررس         نمودن    ابعاد گوناگون    یپس از  بامشخص  نتا  بافت های فرسوده در مناطق مورد آزمون  نفشه های   ها  آزمون  يجتوجه به  و 
  های   از شاخص  یاز نظر برخوردار  قائم شهر در شهر    یقدر تحق  دهش  مناطق مشخص   گفت:   يدبا  بندهای فوق   در  AHPبدست آمده از مدل  

 هر قائمش  بافت فرسودهمنطقه   یناست که  بشده    نشان داده  چرا که در اين مناطقمتفاوت بوده است و   يگر مناطق د  یبا تمام  ی زندگ  یفیتک
شکل گیری اين    توجه داشت که    يد با  جود دارد. و  ی داری معن  تفاوت  یمناطق شهر  يگر د  با  ی زندگ  یفیتک  یهااز شاخص   یاز نظر برخوردار

از   مهم  اين  در  گذار  تاثیر  عوامل  و  شهری  فرسوده  های  هایوبافت  فرهنگ  یاجتماع  يژگی  اقتصاد  یو  محله   ساکنان  یو  و  بلوک    هر 
ده اند. سیاست  بوبرخوردار    ی از شاخص های فرسودگیضوجود در نقاط مشخص شده بافت فرسوده املاک و ارا  گیرد با اين ی سرچشمه م

های حمايتی دولت در امر فرسودگی کمک شايان ذکری خواهد داشت چرا که مردم با در نظر داشتن شرايط اقتصادی حاضر به نوسازی و  
وادرای   مالی  تمهیدات  اين  که  بود  نخواهند  برابهسازی  مناسب  بسیار  قدمی  بهسازی  يا  و  نوسازی  امر  برا   یدر  مردم  شتاب  و  ی  حرکت 

با در نظر داشتن سیاست های حمايتی دولت میتوان  گفت که    يدبا  يتو در نها  فت های فرسوده به بافتی نو و بهسازی شده است. باتغییرات  
 .تغییرات مناسبی در بافت های فرسوده شهر ايجاد کرد

 :  نتیجه گیری
در اطراف جهان    یشهر  یهاشهرها و سکونتگاه  گريدو در تعامل با    یجهان  بازار  حوزه  در  هانآ  رقابت.  اند  از رقابت  يرمروزه شهرها ناگزا       

نخواهد    یزفراهم کند، قادر به رقابت ن  يیو کارا  هايرساختز  یت،گذاران امن  يهسرما  ینتواند برا  یاست. هرچند اگر شهر  یگذار  يهسرما  یبرا
ارائه کند. مح  ريزی  برنامهو    يريتمد  یاهبردهادر ر  یختهآم  یطیائل محسعناصر را بدون م  ينتواند ای  م  یشهر  یه سخت. ب دبو و    یط آن 

  از   اند،   کرده  یلدخ  يريتو مد  یشهر  ريزی  را در برنامه  یط که مح  يیمتصل هستند. شهرها  يکديگر به    یچیده ایبه طور پ  یاقتصاد شهر
م  بسیاری  طرق شوندمنتفع  م  يیشهرها  ینچن.  ی  کنندثابت  بس  ی  جذاب    ی،ندگزقابل    یارکه  و  هستند.    انگذار  يهسرما  یبراعادلانه 

ا سالم  ينشهروندان  ب  یاندک  یکار  یروزها  نیز  و  هستند  تر  شهرها  علت  به  مح  هاییماریرا  به  م   يست،ز  یطوابسته  دست  ی  از 
فضا  هايرساخت.زدهند ن  یشهر  یو  م  ی،عموم  یازهایبه  پاسخ  با  يک  .دهندی  بهتر  موفق  کارا  هايرساختز  یت،امن  يدشهر  برا   يیو    ی را 
فراهم کند و همچن  يهسرما تمام  یازهاین  ینگذاران  راس  را در  قرار دهد. مد  هایريزیرنامهب  یشهروندان خود  ر  يريتخود  برنامه    يزی و 
  ه داشتند، قادر ب   يريتکه ضعف مد  یشهر  یهاو جامعه داشته باشد. سکونتگاه  یطمح  ی،اقتصاد شهر  یا بر  یخطرناک  يجنتا  ی تواندم  یفضع

و بهداشت نامناسب، فقر،    يافتخواهند    يشفاقد خدمات افزا  ینخواهند بود، محلات فرودست شهر  یتوسعه شهرحفظ توان خود در جهت  
 شهر   در  بافت فرسوده شهری  سنجش   و   ها   حاصل از آزمون شاخص  نتايج  ند آورد. اهرا به همراه خو   یاقتصاد   یو ناکارآمد  یاجتماع  یناآرام

چند    در  را  مرکز  اين  مسائل  و موضوعات  ترين  وریمح  می توان  که  های  بوده است، به گونه بودن سطح کیفیت زندگی   پايین  ینمب  قائمشهر
نتايج بیانگر آن است که    .بندی کرده  اجتماعی طبق  امنیت  و  تفراغ  اوقات  گذران  اقتصادی،  اجتماعی،  امنیت کالبدی،  آلودگی،  ترافیک،  قالب
  گذاری   ست یانرفت از اين وضعیت نیازمند تدوين سبا کیفیت پايین قرار دارد. برو   شهرهای رده  در  موجود،  های  با توجه واقعیت  قائمشهرشهر  

 در   ريزی  است. بر اين اساس هدف اصلی برنامه  و بافت هايی نوسازی و بهسازی شده  زندگی شهریت  اصولی و بهینه به منظور ارتقاء کیفی
زندگی شهری    قائمشهر  شهر کیفیت محیط  فعارتقاء  تمام  و  است  شده  تصمیمنوان  توسعه    های  در طرح  یگذارسیاست    و  سازی  رآيند 
 به سمت تحقق اين مهم سوق داده شده است.  يدبا یشهر
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برنامه  به       بايد گفت که  منابع محلی و    شهر  قائم  شهر  در  توسعه  ريزی  طور کلی  به  میزان دسترسی  با  متناسب  و  بوده  بايد هدفمند 
ذهن و  عینی  بنیازهای  تا  انجام شود،  مردم  زندی  کیفیت  بهبود  به  آنهاتواند  کالبدی  گی  امنیت  مطالعات   و  انجام  راستا  اين  در  کند.  کمک 
امکانات   یریبکارگ از اين منابع برای توسعه جامعه محلی یبرداربهره هاییوه در ناحیه، تدوين ش ودادی و انسانی موجم جامعی در مورد منابع

  مديران   از   استفاده  جديد،  شغلی  فرصت های   ايجاد  و   ریبیکا  مشکل  رفع  و  اقتصادی تحول  سمت  به  توسعه  های  مختلف، جهت گیری برنامه 
عاده جوان، تعیین الفوق  کار  نیروی   از  استفاده  جهت  در  کشاورزی  و  صنعتی  گذاری های  رمايهس  جذب  اقتصادی،  بخش های  در  متخصص

بهبود به منظور  بلندمدت  و  زمانی کوتاه مدت  بساکنی  بافت های فرسوده  برنامه  اقدامات لازم  اتخاذ  و  اهداف مورد نظر  ن  به  رای رسیدن 
 در ايران مفید باشد.  فرسودگیبرای طراحی مطالعات آينده  می تواند کردهای اين مطالعه ويو ر هايافته. علاوه بر اين، نتايج، گرددیپیشنهاد م
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