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  ریزي شهري دانشگاه خوارزمی، تهران، ایرانبرنامهدانشیار گروه جغرافیا و 1
  ریزي شهري، دانشگاه خوارزمی، تهراندانشجوي دکتري جغرافیا و برنامه 2

  7/2/94 ؛ تاریخ پذیرش:  6/7/93تاریخ دریافت: 
 چکیده

ها، اقتصادي، کالبدي این پهنه اجتماعی ، خاصهاي فرسوده شهري، به دلیل خصوصیات مداخله و اقدام در بافت
 يها براپهنهبندي یتاولوو قطعات  سنجیظرفیت این پژوهشهدف طلبد. خاص خود را می فیت سنجیدقت و ظر

 یه وبنا یفیتبر، کاعرض مع ي قطعات،بنددانه ي زمین،کاربري شامل بندپهنهسنجی و یارهاي ظرفیتمعنوسازي است. 
با مساحتی  مرکزي شهر اراك بخش ي واقع دربافت فرسودهي مورد مطالعه محدوده هاست.آنبه کار رفته در  مصالح
از  یريگبهره با یلیتحل -یفیتوص ،پژوهش روش است. 1390نفر در سال  14352هکتار و جمعیتی حدود  62 حدود
با  نوسازي هايیتاولو یینتعشناخت و است.  Arc GISافزار نرم یطمح در منطق فازيو  مراتبیتحلیل سلسه يهامدل

ژوهش پ یج. نتااست ضروري بسیار در مدیریت بهینه نوسازي يکالبد معیارهاي استفاده از و یکم يهامدلیري کارگبه
هکتاري در چهار گروه با اولویت خیلی زیاد، زیاد، متوسط  62ي بندي بافت فرسودهیمتقسدهد که با توجه به یم نشان

و قطعات با اولویت زیاد در کل بافت پراکنده است.  اندواقعي مرکزي شهر در هسته یت خیلی زیادواولبا  و کم، قطعات
هکتار است و در وضع موجود حدود  9/10 حدود جمعاًو زیاد که  خیلی زیاد با اولویت قطعات همچنین مجموع مساحت

 جمعیتی توانیمنفر سکنه دارد، در صورت اتخاذ مدیریت بهینه و اعمال ضوابط احداث بناي ویژه در این محدوده،  357
  .را اسکان داد نفر 8000 ر ب بالغ

  
  .اراكشهر  ي شهري،نوساز، شهر مرکزي بخش ،بافت فرسودهي بندپهنه سنجی،ظرفیت :هاي کلیديواژه

  
  1مقدمه و طرح مسأله  

دار با زندگی آحاد مردم یشهرشهر به عنوان بستر   
ـــتاوردهاین ترمهمجـامعـه از جملـه  ي هاارزشو  دس

اي هیشهاندرود که بیانگر یمفرهنگی هر قوم به شـمار 
ي اخیر رشد گسترش هادههدر  تمدن هر ملتی اسـت.

پیرامونی شـــهرها در تمامی کشـــورهاي جهان، اعم از 
ــعه ــائل حادي را براي توس ــعه مس یافته و در حال توس
آورده است. از جمله این مسائل  به وجودشهرها هویت 

ـــتزي هــاچــالشتوان بــه یم محیطی، اجتمــاعی، یس
اقتصــادي، ســیاســی، مدیریتی اشــاره کرد (عزیزي، 

                                                             
 Shamaiali@yahoo.com مسئول: نویسنده *

ـــال  9/1). جمعیـت 13: 1388 میلیاردي جهان در س
 2011میلیــارد نفر در ســـال  7امروزه از مرز  1920

درصد  50گذشـته و به تبع آن جمعیت شـهري از مرز 
ـــود این میزان بـه یمبینی یشپعبور نموده و   1/61ش

. )Angel et al., 2011: 23برسد ( 2025درصد در سال 
 باري برهاي زیانچنین الگویی از شــهرنشــینی، پیامد

 توان بهیمشـهرها داشـته است که از این قبیل مسائل 
ـــی  ـــاورزيتخریـب اراض در پی  منــابع طبیعی و کش

، متروکه، مخروبه، 2ضـابطه و پراکنده شهریبگسـترش 
ي شـهري و خالی ماندن بسیاري از هابافتفرسـودگی 

2  - Sprawl 
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ـــاره نمود که همگی هـاي درونیـتظرف ـــهرها اش ی ش
ــهري نمودي از ــت  زوال ش ــهرهاس در بخش مرکزي ش
  ).  3: 1391(تلخابی، 

ـــئولانبر اســـاس برآورد   ـــکن و  مس وزارت مس
 50000شهر ایران حدود  100شـهرسـازي در بیش از 
ـــوده ـــهري وجود دارد ( هکتـار بافت فرس  ,Aminiش

درصد  2/11 ین حدودتأمنها دولت قادر به ت ).3 :2007
ي فرســوده اســت و بقیه هابافتاز اعتبار نوســازي این 

هاي نوسـازي و با مشارکت یتاولوباید از طریق تعیین 
یر اســـت. یکی از اهداف دولت در پذامکانشـــهروندان 

ین مســکن تأمي شــهري، ي فرســودههابافتنوســازي 
ي متعادل شهري است. بنابراین دولت مناسب و توسعه

هزار هکتار 14ها و نوســـازي یتظرفبراي اســـتفاده از 
ـــاختمانی بـافت  ـــوده، حدود دو میلیون واحد س فرس

ایجاد کند که این امر نیازمند  هابـافتتوانـد در این یم
    بودجه و اعتبارت بسیار کلانی است.

رت گر ضرویان مختصر ارقام و مسایل یاد شده بیانب
ي شهري به لحاظ هابافتو اهمیت توجه به مسأله 

 توسعت و گستردگی آن است و اتخاذ تصمیمات درس
بندي و ظرفیت سنجی و جلب شهروندان یتاولوبراي 

به دلیل توان مالی محدود  هابافتدر فرایند احیاي 
 دولت، بسیار ضروري است. 

ا هسؤالرو پژوهش حاضر بر آن است تا به این ینااز 
  پاسخ دهد:

ي نیازمند و داراي اولویت خیلی زیاد و زیاد هاپهنه -
نوسازي در بافت فرسوده بخش مرکزي شهر  براي

  اراك کدامند؟ 
ي نیازمند مداخله از چه هاپهنهها و یتظرف -

هاي درونی براي نوسازي و اسکان جمعیت یلپتانس
 شهري برخوردارند؟

 
  پژوهش پیشینه
هاي موجود در ارتباط با مسأله، حاکی از آن یبررس

مسی ش 70ي در اروپا و دهه 1960ي است که از دهه
د بر یتأکهاي درونی با یتظرفدر ایران، براي استفاده از 

ي فرسوده و بخش قدیمی شهرها تدابیر هابافتاحیاي 
توان به یمزیادي اندیشیده شده است که از آن جمله 

شش قانون  چهارم، ماده قانون برنامه 30 بند پنجم ماده
چنین قانون حمایت از تولید و عرضه دهی و همسامان

شوراي عالی معماري و  10/8/78سکن و مصوبه م
ي هاسالدر  ).5: 1391(تلخابی،  شهرسازي اشاره نمود

پذیري یبآسي اخیر نیز مطالعات بسیاري در زمینه
 هاآنبندي یتاولوي شهري، ظرفیت سنجی و هابافت

هاي کالبدي صورت براي نوسازي با توجه به معیاره
  شود:یمگرفته است که در زیر به چند مورد اشاره 

)، در پژوهشی با عنوان 1392(اصلتلخابی و فارابی 
ي در حال زوال و فرسوده در راستاي هابافتاحیاي «

 ي کالبديهامؤلفهبا استفاده از » ي درونی شهرتوسعه
مراتبی و فازي به بررسی ي کمی تحلیل سلسلههامدلو 
 -ي محله کارون جنوبیهاي بافت فرسودهفیتیک

ي هاي توسعهیتظرفتهـران پرداخته و  10يمنطقه
ي درونی محاسبه مسکن را به عنوان رویکردي از توسعه

در پژوهشی به  )2007همکاران (ریچارد و  نمودند.
بررسی نقش سیستم اطلاعات جغرافیایی و سنجش از 

پذیري شهر بینی آسیبسازي و پیشدور، در مدل
 کالیفرنیا پرداخته و با استفاده از توابع تحلیلی، آسیب

سازي مدلهاي نوسازي را یتاولوپذیري شهر و 
با استفاده از  )1388نژاد و همکاران (حاتمی اند.نموده

از  گیريپذیري  و با بهرهروش تحلیلی ارزیابی آسیب
AHP  وGIS ،ي ههاي مداخله و نوسازي منطقیتاولو

شهر تهران را بررسی نموده و براي این کار از ده 
ي نوع مصالح، عمر سازه، تراکم جمعیت و هاشاخص

  .است ي ارتباطی استفاده کردهشبکه
ــمی و نوروزي ( ــی با عنوان 1388هاش ) در پژوهش

ـــنجامکانفرآینـد انجام مطالعات « بندي یتاولوی و س
ـــوده جهت مداخلههـالکـه ي نظرابعاد » ي بـافت فرس
ـــنجی یتظرف ـــودههابافتس ـــهري را ارائه  ي فرس ش

گیري ) بــا بــه کــار1387عزیزي و اکبري ( .انــدنموده
به  GISو  AHPمعیارهاي شــهرســازي و با اســتفاده از 

  ند.اپذیر شهر پرداختهي آسیبهابخشبررسی سنجش 
) در پژوهشی که به 1387(آبادي و همکاران زنگی

صورت پیمایشی، تحلیلی و مبتنی بر مشخصات کمی و 
ي پذیرهاي آسیب، به تحلیل شاخصبوده استکیفی 

اند و مساکن شهري را بر مساکن شهر اصفهان پرداخته
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هاي یتاولوي شهر در فرایند توسعه هاآنمبناي نقش 
  مداخله را مشخص نمودند.

ي هاروشاده از ) با استف1385چنین سـیلاوي (هم
لرزه، هاي مانند شدت زمینیارهمعو  AHPفازي و مدل 

شـــیب، قدمت ســـاختمان، تعداد طبقات، تراکم مراکز 
ـــیب ـــنعتی خطرنـاك و تراکم جمعیـت، آس پذیري ص

ــاختمانفیزیکی  ــیبهاس ــکونی و نیز آس  پذیريي مس
ـــانی را در دو ســناریوي وقوع زمین ــــ لرزه براي انســ

  .نموده استهران ارزیابی هاي آماري شهر تحوزه
 

  و مبانی نظري ها مفاهیم، دیدگاه 
ســازي، حامل مفاهیمی چون ســاختن و ظرفیت  

هاي موجود در یک منطقه یا بخش از بازتولید پتانسیل
شـهر و یا توانمندسازي یک جامعه و همچنین استفاده 

ـــیـل ـــرمایهاز پتـانس  هاي موجود در اجتماع، چون س
ســازي در اجتماعی، براي مدیریت بهینه اســت. ظرفیت

ي فرســوده، نوســازي و ارتقاي کیفیت زندگی هابافت
ــود. ظرفیتیممردم موجب  ــازي فرایندي دائمی، ش س

ـــخ ـــت که تمام قـابـل انعطـاف، تأثیرپذیر و پاس گوس
ي فرسوده را شامل هابافتیژه وبهي شهري و هاعرصـه

ســویه را  شــامل ســازي مفهوم چند یتظرفشــود. می
ــازي، شــود: از جمله بهمی ــازي، توانمندس ــازي، نوس س

سازي و ی، حمایت، مشـارکت، خصــوصیبخشـتوسـعه
ســـازي که در احیاي یتظرفیکی از ابعاد  تمرکززدایی.

ي درونی شهر  نقش اساسی ي فرسوده و توسعههابافت
بخشــی) مرکز شــهر ســازي (اصــالتکند، اعیانیمایفا 

علاوه بر اصلاح مسکن و مطلوب  بخشـیاصـالت اسـت.
ــکونی به تغییر در ترکیب واحدهاي  ــازي محیط مس س

به وسـیله  درآمدکمي هاگروهگزینی همسـایگی و جاي
ـــاره دارد. یعنیهاگروه گزینی مکان ي درآمدي بالا اش

ي متوسـط در واحدهاي همسایگی شهري مجدد طبقه
ـــایگی«تر، این حرکت یمیقد ـــتقرار مجدد همس » اس

شـود که در تضـاد با الگوهاي مهاجرت شهر یمده نامی
تواند در اثر یسازي ماعیان ي شـهري اسـت.هاحومهبه 

ـــرمااقـدامات  ي محلی در هاگروهگذاري دولت یا یهس
ي فرسوده شهري هابافتهاي شـناسـایی شده ظرفیت

                                                             
1 . Urban Decay 

ســــازي بــه کــه اعیــانروي دهــد. بــا توجــه بــه این
ـــرمـا ه دارد، لذا گذاري و احیاي مجدد بافت توجیـهس

هاي موجود در بستر بافت، این فرایند یتظرفشـناخت 
ـــریع  کنـد و نتایج مثبتی را به همراه خواهد یمرا تس

ـــت. ـــتفاده از در این میان،   داش ي کمی و هامدلاس
ـــه نتـایج  تر و تحلیل یواقعنتایج  ارائه در هاآنمقـایس
ــیت در  ــاس ــعههاپهنهحس ــازي و توس  ي نیازمند نوس

  یرات مثبتی دارد. تأثیکپارچه بافت 
 که یکی »کالبديگسترش « امروزه شهرها علاوه بر

ـــت با فرایند  از فراگیرترین، فراینـدهاي جغرافیایی اس
ضــد شــهرنشــینی و زوال بخش  «دیگري تحت عنوان 

اند که در تقابل با الگوي مواجه شـــده» مرکزي شـــهر
 ناحیه). Clark, 1992: 78( شهري است »پایداررشـد «

 -که مفهومی تازه در ادبیات شهري است -را رو به زوال
ها در شرایط بد و از سازه توان تعریف کرد:یم گونهینا

ـــند.یم نظر ظـاهري رو به زوال ممکن  ناحیهاین  باش
 شــده باشــدواقع  جوار یا پیرامون مرکز شــهرهم اســت
فرایندي  1). زوال شـــهري377: 1388، الدینییف(ســـ

اجتماعی است که در اثر آن یک شهر یا بخشی از شهر 
ـــودیترمیم نم ، همراه بـا کاهش یا تغییر جمعیت و ش

تجدید ســاختار اقتصــادي، ســطح بالاي عدم اشــتغال 
 جــدا از یـکــدیـگـر، نـبودِ  يهــامـحـلـی، خــانـواده

ـــرمـا طرد  يها، جنایت، منظرهبنیادي هايگذاريیهس
ـــده و غیر مطلوب  ترینیجرا ).415: 1390 (همان، ش

یک » جمعیتی افت«معیار براي سـنجش زوال شهري، 
 ,.Bradbury et al( اسـت يشـهر يهاشـهر و یا محله

ـــهري  این اســــاس،بر  ).18 :1982 مفــاهیم زوال ش
؛ زوال در معناي شودیمشامل  را کارکردي و ساختاري

و در  اشــاره دارد نابســامانی و ناکارآمدي به ســاختاري
و یــا  یجمعیت تغییرات کــارکردي بــه معنــايمعنــاي 
ــغلی  يهافرصــت ــهري هامحلهو افت فرهنگی ش ي ش

به عوامل مؤثر در فرسـودگی بافت شــهري  دلالت دارد.
  :قابل تقسیم استطبیعی و انسانی  دو دسته عوامل

و زمین  شامل ژئومورفولوژي :عوامل طبیعی )الف
یک به و ... که هر  منابع آب، خاكآب و هوا، ساختی، 

نوعی در تسریع فرسودگی کالبد مؤثرند. براي نمونه 
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 رنگییخبندان در تخریب فیزیکی، نور آفتاب در ب
کردن سیما و  رنگیکردن، باد و باران در تخریب و ب

 وشماعی ( ساختار عناصر و فضاهاي شهري تأثیر دارند
  ).111: 1384پوراحمد، 

ـــانی )ب الگوهاي اجتماعی و کالبدي  :عوامـل انس
داراي خاصیت پایداري و مقاومت بوده و با یک اختلاف 

ـــته یعنی فعال و  هایتزمانی و از طریق یک متغیر وابس
(بحرینی، گذارند یرفتـارهـاي افراد روي یکـدیگر اثر م

ـــانین). بـد131: 1376 ـــان س  اوهاي یتفعـال و انس
ــودگی عاملین ترمهم ــ بناها تخریب و فرس  اهايو فض

اجتماعی، اقتصــادي و  گروه ســه در که اســت شــهري
  ).111 همان:(اند یبررس قابل کالبدي

 هاييتئور :بر این اساس، سه تئوري مطرح شامل 
ـــ یفرهنگخرده يهـااکولوژیکی، مـدل  هـايیـهو فرض

 انداقتصـادي عوامل فرسودگی را مورد ارزیابی قرار داده
)28: Ding & Knaap, 2002اکولوژیک هايي). تئور، 

شهري را در قالب مدل تکوین و تکامل (تولد،  ییراتتغ
تخریب و زوال) مورد بررســی قرار  یتاًســالمندي و نها

تغییرات نواحی  ،فرهنگیهاي ي). تئوردهند (همانیم
ــهرها را به تبعیت از و خانوادگی،  هايیژگیاجتماعی ش

) Glaster et al., 2003نژادي ســاکنان ( -ترکیب قومی
ــادي، بر نیروهاي  يها. در حالی که مدلبینندیم اقتص

ـــرمـایـه و نهادهاي مؤثر بر این امر  حـاکم بر تجمع س
از جمله  ).Ding & Knaap, 2002:102( دارند یدتأک
ــادي ارائه هايیدگاهد ــدهاقتص ــهدر علل و ر ش  یابییش

ـــهرها، تئوري پالایش و تئوري  1زوال بخش مرکزي ش
  است.  2چرخه زندگی

ن مالکا گذاريیهتئوري پالایش بر عدم سرمااساس 
 هايینهمساکن کهنه درون شهر به دلیل افزایش هز

) Glaster et al., 2003: 76( ها استوار استنگهداري آن
 گزینیکه در نهایت باعث خروج ساکنین بومی و جاي

همزمان با وقوع . شودیاقشار فقیر م یلهوس ها بهآن
رکزي شهر، افت ضریب تحولات کارکردي در بخش م

 کار گاهی خرد اقتصادي هايیتسکونت و افزایش فعال
 ما(رهن ورود اقشار فقیر در این بخش است به تبع آن، و

                                                             
 -  Filtering 

2- Life Cycle Theory 

پایین کالبدي به همراه  ). کیفیت85: 1387، و همکاران
 3کالبديورود مهاجران جدید، موجبات پژمردگی 

) و عدم اعتماد اجتماعی و 193 :1391 ،الدینییف(س
بخشد یرا شدت م 1998ي ابه تبع آن تغییرات محله

  .)26 :1392(سلیمانی و دیگران، 
ـــهري همواره در فرایند برنـامـه ریزان و مدیران ش

ـــعههابرنامهگیري براي یمتصـــم ـــهري با ي توس ي ش
ـــائلی  ـــائل با انـدبوده روروبـهمس . براي حـل این مس

 ري فرســـوده به منظوهابافتبندي یتاولوي و بندپهنه
ـــازي بهره  یزي ربرنامهین نقش ترمهم انـد.گرفتـهنوس

 و هافرصـــتو  هاضـــعف، هاقوتتعادل بخشـــی بین 
ـــت اتهدیده ـــودههابافت. این فرایند در اس ي ي فرس
ی دهساماني شهري براي هاپهنهسازي یتظرفشهري، 

اي شهر یهحاشـفضـاهاي شـهري و جلوگیري از رشـد 
  ).Doratli et al., 2004: 343( است

د موجویزي شهر، شناخت وضع ربرنامهقدم اول در 
ي بعــدي اتخــاذ ) و مرحلــهمطــالعــه مورد (محــدوده

تصـمیمات درسـت بر مبناي نتایج حاصـل از شــناخت 
توجهی به وضع وضع موجود است؛ زیرا به قول ترنر، بی

ـــاختن خانه بر زمین «یزي ربرنامهموجود در فرایند  س
گیري یمتصمبراي ).  127: 1376(ترنر، » ناپایدار است

یی هایوهشگونه مسائل، نیازمند ینادرسـت در رابطه با 
هســتیم که علاوه بر ترکیب همه معیارهاي مورد نظر، 
اولویت هر یک از معیارها را نســبت به یکدیگر نشــان 

ي تحلیل هادلمتوان یمها، یوهشــي این دهد. از جمله
ـــلـه مراتبی و منطق فـازي را نام بر ـــلس (رهنما و  دس

ها و گیري از روشبهره .)102: 1390نیـاز، کـاظمی بی
ـــمیمهـامـدل ـــازماني تص دهی و گیري به منظور س

ـــت کـه با اهداف برنـامـه ریزي بهینـه، ابزار مهمی اس
گیري، سـازي، تصمیمبندي، مدلمتعددي چون اولویت

ي هــا، نقش مهمی در حوزهنانـتـخــاب و نـظــایر آ
ـــابه ایفا میفعـالیـت کنند (لطفی و جعفري، هـاي مش

  ).285و  284: 1390
ي بافت فرسوده  بندپهنهسـنجی و رو ظرفیتینااز 

ـــازي  یدهاي تهـدتوانـد یمبـه منظور مـداخلـه و نوس

3- Physical Blight 1
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 يهافرصتفرسودگی را به حداقل رسانده و در مقابل، 
ـــهروندان را در ي مالی و فکهاتوانیري از گبهره ري ش

ي ترکیبی هامدلفرایند نوســـازي شـــهري ارتقا دهد. 
AHP–Fuzzy  ي افزارنرمدر محیطGIS  نه تنها مبنایی

ــایی در مرحله ــع موجود را در بعد فض ــناخت وض ي ش
ـــمبلکـه براي  گیري براي چگونگی مـداخلــه در یمتص

  آورد.یمفضاي جغرافیایی را فراهم 
  

  روش تحقیق
تحلیلی است.  -روش پژوهش حاضر از نوع توصیفی

ي و اکتابخانهي هاروشاز  هادادهي آورجمعبراي 
ي پردازش برداشت میدانی استفاده شده و در مرحله

)، منطق AHP( مراتبیي تحلیل سلسلههامدلاز  هاآن
بهره  GISي افزارنرم) در محیط Fuzzy Logic( فازي

ل رد بررسی شامي موهاشاخصگرفته شده است. 
(عرض معابر، کیفیت ابنیه، مصالح، کاربري اراضی و 

. فرایند انجام و تحلیل اطلاعات در استمساحت ابنیه) 
  این پژوهش به قرار زیر است:

ي هابافتهاي کالبدي یژگیوتوصیف و بیان  -
 ي بخش مرکزي شهر اراك.فرسوده

 مراتبی و منطق فازي درشرح فرایند تحلیل سلسله -
 سیستم اطلاعات جغرافیایی.محیط 

 .GISي دوگانه در محیط هامدلکاربرد  -
گیري و استنتاج و مشخص کردن میزان و یجهنت -

هاي مداخله و نوسازي.یتظرفموقعیت 
 

  
  هاي فرسوده سنجی به منظور نوسازي بافتظرفیت  چارچوب -1 شکل

  ): نگارندگانمأخذ(
  

  محدوده و قلمرو پژوهش
هفت پهنه  مرکزي اداره راه و شــهرســازي اســتان 

ـــوده و  ـــکانبافت فرس ـــمی در طرحهااس  ي غیر رس
ـــهري بــافــت « ـــیلی ویژه و طراحی ش راهبردي، تفص

معرفی کرده اســت. این پژوهش  »شــهر اراكفرســوده 
ـــوده و مهم هاپهنهیکی از  ـــهر که در بخش ي فرس ش

ـــت.  ـــت را انتخــاب نموده اس ـــهر واقع اس مرکزي ش
ي مورد مطالعه در مجاورت بخش مرکزي شهر محدوده

ـــاحتی حدود  و جمعیتی حدود ر هکتا 62اراك بـا مس
ــامل   14352 ــود. این محدوده در بخش یمنفر را ش ش

ي اولیه شــهر اراك واقع اســت. شــمال شــرقی هســته
ـــکــل تـاریخچـه  توان بــهیمه را یري این محـدودگش

نســـبت داد که در طول زمان به دو  1304ي هاســـال
 لشــکر) و (محلهیرنشــین با عناوین (باغ نظامفق محله

و  1379ها) تقسـیم شـده اسـت (ر.ك: شیعه، یشدرو
ـــلیمانی و همکاران،  ـــعیت موجود )24: 1392س . وض

 به لحاظتوان به این شرح توصیف نمود: یممحدوده را 
ـــعیـت کـالبـدي  و کـارکردي موجود در محدوده، وض

هکتار معادل  5/37کاربري غالب با کاربري مسکونی با 
 1/25هکتار معادل  6/15معابر  با  درصد و شبکه 4/60
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ي بنددانه به لحاظ درصــد از مســاحت محدوده را دارد.
ــد  90حدود  قطعات ــاحتی هاپلاكدرص ي موجود مس

ـــالح ابنیه  بـه لحاظ. نـددار مترمربع 200تر از کم مص
به . اندشده ساختهدرصد بناها با آجر و آهن  97حدود 
ـــد از  60کیفیت بنا، حدود  لحـاظ ـــاختماندرص  هاس

ـــد  25مخروبه و  ـــاختماندرص نیز داراي مرمتی  هاس
درصــد بناهاي موجود  85ی حدود به عبارت. باشــندیم

ـــاختمانی غیر قابل نگهداري قرار   رندیگیمدر گروه س
ـــدید ابنیه بافت  کـه بـه معنـاي ـــتنـاپایداري ش . اس

ــاس تعریف  درصــد از  30ي، رینفوذناپذهمچنین بر اس
ــوندیمقلمداد  ریناپذ نفوذي محدوده هابلوك . علاوه ش

 به دسترسی مراتبسلسلهبر این عامل، مشکل نداشتن 

ـــمالی ـــوص در معـابر ش جنوبی محدوده و عدم  -خص
ـــبه ارگانیک بخش غرب ی، ارتبـاط مطلوب در معـابر ش
 تمشکلاتی را براي بافت و ساکنین به همراه داشته اس

). با توجه به توصـــیف 64-58: 1386(طرح راهبردي، 
ي مطالعاتی صورت گرفت، بیانگر اجمالی که از محدوده

ي و نوسـازي در بافت و استفاده از بندتیاولوضـرورت 
ـــتي پنهـان آن هـاتیـظرف بافت  که ییجـاآن. از اس

ـــوده بخش مرکزي در مجـاورت بـافت تاریخی و  فرس
ي اقتصادي شهر قرار دارد، لزوم توجه به مسأله هسـته

ـــازي آن را دو چنــدان  . در این زمینــه کنــدیمو نوس
ـــناخت و یمي ترکیبی هامدلاســـتفاده از  تواند در ش

  واقع شود. مؤثري داراي اولویت هاپهنهیزي ربرنامه

 
  ي بافت فرسوده شهر اراك و هاپهنهفضایی  توزیع -2 شکل

 مورد مطالعه موقعیت محدوده
  

  بحث اصلی
  هامدلمعرفی 

این روش : )AHP( مراتبیمدل تحلیل سلسله )الف
ـــمي هــاروشین پـرکــاربردتریـکـی از  گیري یمتص
ی و شریفی سلیم، مؤمن(ت اسـ 1)MCDM(ه چندمعیار

ــاس این مدل بر انجام مقایســه ).3: 1390 و  زوجی اس
عیت عناصر بر یکدیگر نسبت به معیار ارجتعیین میزان 

 افزارنرمپوشــانی وزنی که با مورد نظر اســت. مدل هم
GIS  ـــت، این توانــایی را دارد تــا در ـــده اس ارائــه ش

ـــم ي هـایی کـه از چنـدین معیـار با درجهگیريیمتص

                                                             
1- Multi criteria Decision Making 

(رهنما و  اهمیت متفاوت هســتند به کار گرفته شــود
 ).102: 1390نیاز، یبکاظمی 
تعیین اهداف، معیارها: هدف این پژوهش  اول: مرحله

دار براي نوسازي در راستاي یتاولوتعیین املاك 
ي کالبدي مورد هاشاخصي است. شهردروني توسعه

(مساحت املاك،  یابی به این هدفنیاز براي دست
کیفیت بنا، عرض معابر، نوع کاربري املاك و مصالح 

  .است ساخت)
ی: در مراتب: نمایش گرافیکی فرایند سلسلهدوم مرحله

صورت گرافیکی ترسیم این مرحله، مدل نظري به
شود. یم
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  مراتبیند سلسلهگرافیکی فرای نمایش -3شکل 

  ): نگارندگانمأخذ(
  

متیازها: با توجه به ا و هاشاخصجدول  سوم: مرحله
چنین گسستگی و پیوستگی ماهیت کمی و کیفی و هم

ي مختلف هادسته، هر معیار در هاشاخصمتنوع 

بر اساس مقیاس تعیین ارجعیت  ي شده،بنددسته
  شود.یمساعتی، به هر یک امتیاز داده 

  

  هاو امتیازدهی شاخص بنديطبقه  -1جدول 
  کاربري املاك  عرض معابر  مصالح ابنیه  کیفیت ابنیه  مساحت املاك

کمتر از 
200
 

متر
  

200
تا  

300
 

متر
  

300
تا  

400
 

متر
  

400
تا  

500
 

متر
  

ش از 
بی

500
 

متر
  

نوساز
  

قابل نگهداري
  

مرمتی
تخریبی  
  

بایر
  

در حال ساخت
اسکلت بتیی یا فلزي  

  

آجر و آهن
آجر و چوب  
خشت و چوب  

  

کمتر از 
6 

متر
  

6 
تا 

10 
متر

  

10 
تا 

12 
متر

  

12 
تا 

15 
متر

  

معابر بالاي 
15 

متر
مسکونی ، مخروبه و   

مسکونی
- 

تجاري
  

تجاري
  

مذهبی
- 

اداري
- 

فرهنگی
-  

آموزشی
سایر کاربري  

ها
  

9  5  4  3  1  2  4  7  9  8  1  1  4  9  9  9  6  3  2  1  9  7  4  3  2  
  )مأخذ: نگارندگان(

  
زوجی،  زوجی: در مقایسه انجام مقایسه چهارم: مرحله
ام مقایسه شده است. یکی از  jام با عنصر  iعنصر 
 بهرا   iتواند میزان اهمیت عنصریمي زیر هاحالت

وجی اي زیسهمقاتعیین کند. بر این اساس امتیاز   jعنصر
 9و حداکثر  1بین حداقل  1معیارها در جدول ساعتی

  تعیین شده است.
  

  )AHP( مقیاس تعیین ارجعیت ساعتی -2جدول 
  نمره  تعریف    

  1  اهمیت یکسان
  3  برتري متوسط

  5  برتري زیاد
  7  برتري بسیار زیاد

  9  زیاد العادهفوقبرتري 
  2-4-6-8  ي بینابینهاارزش

  )5: 1390ماخذ: مومنی و شریفی سلیم، (
  

ــاخص ارجحیت تعیین پنجم: مرحله ــبت هاش  به نس
ـــبت و یکدیگر ارجحیت  ،اول وهله ها: درینهگز به نس

                                                             
1. Saaty  

ــاخص ــبت وزنی لحاظ به ش ــکیل بار یکدیگ به نس  تش
ــ جدول ــبهی ماتریس ــپس و محاس  طوربه ،افزارنرم س
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 فرایند در که کندیم محاسبه را ضرایب نهایی خودکار،
 محاسبه و نسبی وزن محاسـبه مراتبیسـلسـله تحلیل

 وزن با مقایسه در هاشاخصوزن  بر اسـاس مطلق وزن
ــودیم انجام هاینهگز  زوجی، یســهمقا ماتریس وزن. ش

 از که اســت هر گزینه نهایی يرتبه مطلق وزن هنگامی

 تعیین از شــود. پسیم حاصــل نســبی يهاوزن تلفیق
 يهاشاخصوزن  ،یکدیگر به نسبت هاشاخص ارجحیت
 شــودیم مشــخص و محاســبه رایانه با پایداري ضــریب

  ).105: 1390نیاز، یب(رهنما و کاظمی 

  
  مبناي ضریب ارجعیت ساعتیها نسبت به یکدیگر، بر اولویت شاخص -3جدول 

  )مأخذ: نگارندگان(
  

 بر اساس مقایسه هاشاخصپژوهش وزن نهایی  این در
  :استزیر  شرح به زوجی نسبت به همدیگر

   107/0وزن شاخص وسعت املاك:  -
  0/353 کیفیت ابنیه: ص وزن شاخ -
   0/278وزن شاخص مصالح بنا:  -
   0/193وزن شاخص عرض معابر: -
   069/0وزن شاخص کاربري:  -
   04/0ناسازگاري: خ رن -

ـــریب پایداري کمبـا توجـه به این  1/0تر از که ض
ي پایداري قابل اعتماد است. در هاشـاخص، وزن اسـت

ـــه، ابتدا هـادادهي تجزیـه و تحلیـل مرحلـه ي هانقش
ـــاخصي از اجداگانه ـــی با  گانهپنجي هاش مورد بررس

ــد و با توجه به  ــاعتی تهیه ش توجه به امتیازهاي ال س
ــ ــس ــته بودن معیارها، گس ــهته و پیوس از حالت  هانقش

ـــدند و با اعمال وزن هر  ـــتري تبدیل ش برداري به رس
ــاخص در لایه ــهش ي نهایی با چهار زیر ي مربوط، نقش

  پهنه مشخص شد.
  

   1منطق فازي )ب
ـــفت  ـــر در مجموعه، ص ـــویـت عنـاص معیـار عض

مجموعه است و هر عنصر اگر داراي آن  کنندهمشخص
صـفت باشد، عضو مجموعه و در صورت نداشتن صفت، 

                                                             
1. Fuzzy Logic  

شـود. این معیار عضویت یمخارج از مجموعه شـناخته 
نامیم، که یک متغیر ریاضی است و یمرا تابع عضـویت 

شود یمشـود و به صورت زیر بیان یمنمایش داده  μبا 
    ):58 و 57 :1388کاظمی و سوزنده، (پور

  
 و متناهی مرجع يمجموعه کی X دکنی فرض

xصورت{ به محدود x1, 2, …, ݔ௡ باشد. تابع عضویت {
A مرجع  را روي مجموعهx  به صورت زیر تعریف
است  عضویت درجه دهنده) نشانXi(آن  در کنیم کهیم
توابع فازي  ندارد. بوده و معناي جمع فازي یممماکز 9و 

ي و یا نمایی مورد استفاده قرار اذوزنقهبه صورت مثلثی، 
هاي مربوط به ي، دادهاستانداردسازگیرند. در مرحله یم

 ترینیینپاها در مقیاس بین صفر (هر یک از شاخص
سطح اولویت) و یک (به عنوان بالاترین سطح اولویت) 

  شود:      یمقرار داده 
ݔ =

 ܺ݅
9  

منطق فازي شدت و ضعف هر شاخص را بین صفر 
دهد. در این بخش ابتدا تمامی یمتا یک قرار 

صالح، عرض م (مساحت، کیفیت،گانه پنجي هاشاخص
معبر و کاربري اراضی) به تفکیک با استفاده از ابزار 

Fuzzy Membership  يافزارنرمدر محیط ARC GIS 

  مصالح ساخت  عرض معابر  کیفیت بنا  کاربري املاك  مساحت املاك  عنوان
  3  2  3  5/0  1  مساحت املاك
  3  4  3  1  2  کاربري املاك

  5/0  5/0  1  33/0  33/0  کیفیت بنا
  2  1  5/0  25/0  5/0  عرض معابر

  1  2  2  33/0  33/0  مصالح ساخت
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ا استفاده از از نوع خطی شده و در ادامه ب فازي سازي
 1/0از  1ي مختلف گاماهاحالتبا   Fuzzy Overlayابزار 

تلفیق فازي شده و در نهایت با توجه به ارزیابی  9/0تا 
و همچنین ارزیابی  هانقشههاي مکانی موجود در یتواقع

 Contourدر  هاشاخصتجمع و تمرکز هر یک از 
ي گاما، هاحالتیجاد شده در هر یک از ا(منحنی) 

بهترین گزینه تشخیص داده شد. در پایان،  8/0گاماي 
ي جدید با استفاده از معیار ي گاما به چهار طبقهلایه

 يبندکلاسه ،)Equal Interval( آماري فواصل مساوي
 Zonalشد و به تبع آن مساحت هر پهنه با استفاده از 

Statistic as table آمد. به دست  
   

  هاي پژوهش یافته

 گونههمان: هاي نوسازي بافت فرسودهیتظرفالف) 
شـود، محاسبات مربوط یم) مشـاهده 4( که در جدول

 یخوب بهمراتبی  به دو مدل فازي و تحلیل ســـلســـله
 هاپهنه) 4و  3 (اختلاف حداقل در پهنهت توانسـته اس

 به دستي درونی را هاي موجود براي توسعهیتظرفو 
ي داراي هاپهنه، 4و  3ي هاپهنهجـایی کـه آورد. از آن

و راولویت زیاد و خیلی زیاد براي مداخله هستند، از این
ـــعهیـتظرفدر تحلیـل و ارزیـابی  ي درونی هـاي توس

ي بخش مرکزي، از مجموع مساحت ي فرسـودههابافت
ــتفاده  ــاحتی یمهر دو مدل اس ــود. بر این مبنا، مس ش

هکتـار از بـافـت بخش مرکزي از اولویت  9/10دود حـ
 7/23شـــدید احیا و نوســـازي و مداخله قرار دارند که 

بافت  درصــد از کل محدوده 6/17درصــد از بافت پر و 
.شودیمبخش مرکزي را شامل 

   
  

 هاي داراي اولویت مداخلهتعیین مساحت پهنه -4جدول

یف
رد

  

  میانگین  درصد FUZZY  درصد  AHP  عنوان
 FUZZY    وAHP 

  درصد

 36.75 16,61 11.96 5.41 61.50 27,81 اولویت کم  1
 39.68 17,94 67.27 30.42 12.05 5,45 اولویت متوسط  2
 14.37 6,50 13.87 6.27 14.86 6,72 اولویت زیاد  3
 9.79 4,43 8.07 3.65 11.50 5,2 اولویت خیلی زیاد  4
 100 45.20 100 45.22 100 45,22 مجموع  5
 24,16 10,92 )4و  3ي شماره هاپهنههاي مداخله (مجموع یتاولومساحت   6

  ماخذ : نگارندگان
  

ــی  ــع موجود يکاربرب) بررس ي هاپهنههاي وض
هاي وضــع يکاربر نتایج دو مدل در زمینه: داریتاولو

ـــخص 5دار در جدول (یتاولوي هـاپهنـهموجود  ) مش
ـــت. بر این مبنـا بین  ـــده اس ـــد از  47تا  43ش درص

هاي مســکونی اختصــاص دارد. در يکاربرها به يکاربر

هاي مختلط مسکونی، تجاري، خدماتی با يکاربرادامه 
ـــد  44تا  38 تا  2,3ها، کاربري تجاري با يکاربردرص
 و همتروکها و در نهایت اراضی بایر، يکاربردرصد  5,6

ــــد کــل  9/4تــا  4/4مخروبــه در مجموع بین  درص
  شوند.یمها محدوده را شامل يکاربر

  
  
  
  
  

                                                             
1. Gamma  
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  دارهاي اولویتهاي وضع موجود پهنهکاربري -5جدول 
  کاربري  مراتبی تحلیل سلسله  منطق فازي 

 )2m( مساحت درصد )2m( مساحت درصد
 مسکونی 47833.86 43,12 46633.86 47.09
 تجاري 2548 2,30 5547.8 5.60
 ونقل و انبارحمل 121.68 0,11 534.68 0.54
 صنعتی و کارگاهی 4158 3,75 3129.4 3.16
 تجاري –مسکونی  49911 44,99 37924 38.30
 درمانی 76.05 0,07 76.05 0.08
 مذهبی 395.46 0,36 395.46 0.40
 فرهنگی 319.41 0,29 319.41 0.32
 تأسیسات شهري 91.26 0,08 91.26 0.09
 متروکه و متروکه و بایر 5478,89 4,94 4378.9 4.42

 مجموع 110933,61 100,00 99030.82 100,00
  )رندگانمأخذ: نگا(
  

ــکان و یـتظرفج)  پذیري بافت یتجمعهاي اس
تراکم ساختمانی و سطح : مرکزيي بخش فرسـوده

ي مسکونی محدوده بافت، طبق اشغال متوسط در پهنه
درصد در  60و  180ترتیب مصـوبات طرح تفصـیلی به

ـــات  نظر گرفته شــده اســت. در طرح راهبردي مطالعـ
ـــوده بخش مرکزي اراك، براي هـدایـت و  بـافـت فرس

ـــطح محــدوده ـــویق تجمیع و نوســـازي در س ي تش
 عیوزتي اگونهعمل به  ملاكی قیتشو تراکمی، مطالعات

ـــ ـــتای در کل ندیبرآ تینهادر  که دهش  عیتجمي راس
ــاحت  شیافزاقطعات و  ترشیب ــد. حد  هاپلاكمس باش

و  مترمربعنصـاب تفکیک قطعات در این پهنه دویست 
  .استحداکثر طبقات چهار طبقه 

ي اولویت مداخله گویاي آن بندپهنهنتایج حاصل از 
ي که وزارت راه و امحدودهاست که تمام قطعات درون 
یري و نفوذناپذیزدانگی، رشهرسازي با سه شاخص 

بافت فرسوده  ناپایداري ابنیه، به عنوان محدوده
شناسد، نیازمند احیا و بازسازي نیستند و در عین می

ر ه دحال به دلیل کمبود منابع مالی، دولت توان مداخل
هاي یتو ظرفها یتاولوتمام بافت را ندارد. تعیین 

ي افزارهانرمو  هامدلمداخله و نوسازي با استفاده از 
فضایی این مسأله را بر طرف نموده و تعیین  -آماري
تري ي با اولویت را با ضریب اطمینان بیشهاپهنه

هاي صورت گرفته در یلتحلکند. در یممشخص 

ود د، حاس تحلیل سلسله مراتبیبافت بر اس محدوده
 3/26درصد از کل قطعات و معادل  4/19قطعه که  657

درصد از کل مساحت و همچنین بر اساس منطق فازي، 
 9/21رصد کل قطعات و معادل د 7/17قطعه که  601

شوند، در اولویت یمدرصد از کل مساحت بافت را شامل 
  شدید مداخله قرار دارند.

ي بخش مرکزي، ت فرسودههکتاري باف 62از کل 
هکتار را بافت پر و مابقی را معابر و فضاهاي باز  45

ي حدود هاي مسکونی محدودهيکاربردهد. یمتشکیل 
ها را يکاربرکه شصت درصد کل  استهکتار  5/37

یل ي تحلهامدلشود. با تحلیل و نتایجی که از یمشامل 
بافت  هکتاري 45آمد از  به دستمراتبی و فازي  سلسله

هکتار داراي اولویت مداخله و نوسازي  9/10پر، حدود 
 پذیري و با زندهیتجمعدر راستاي آینده اسکان و 

جایی که موضوع از آن سازي بخش مرکزي شهر دارند.
ي مورد توجه در هاجنبهین ترمهممسکن از 

ه ي فرسودهابافتیزي نوسازي ربرنامهگذاري و سیاست
اي اي بریچهدری مسکن به عبارترود، یمشهري به شمار 

یزي ربرنامهورود به اقتصاد شهري است (معاونت 
)، با توجه به نتایج 352: 1388سازمان نوسازي، 
 نوسازي که در کشور اجرا شده است، نوسازي سی پروژه

شود که بناهاي با اولویت زیاد و خیلی زیاد بینی مییشپ
 ینتأمتوانند در یم براي مداخله و نوسازي در محدوده
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واقع شوند که با در نظر  مؤثرواحد مسکونی  2180
ي موجود در خانوارهانفر در  04/4گرفتن بعد خانوار 

 8000توانند پذیراي یمي فرسوده این بخش، هابافت
هاي یتاولونفر جمعیت باشند و با در نظر گرفتن 

(متوسط) در مراحل آتی که مساحتی حدود ه مداخل
ابر رب سهز توانند این مقدار را به بیش ایمند، دار 9/17

توانند جمعیتی بالغ افزایش دهند که در این صورت می
هکتار اسکان داشته  26نفر در مساحتی حدود  21000بر 

درصد از کل مساحت  6/57باشند که این مساحت تنها 
شود. در حالی که در یمهاي مسکونی را شامل يکاربر

 14352ي بافت فرسوده، تنها دهوضع موجود، کل محدو
با توجه به ضوابط و مقررات  نفر سکونت دارد.

توان حداقل یمي فرسوده، هابافتدر  وسازساخت
  آورد. به دسترا  هاتبافاسکان جمعیت در این 

 هکتار10,9 ÷مترمربع  200=  545ن قطعه زمی 
 قطعه 545 ×طبقه  4= 2180واحد مسکونی 

 × 2180نفر جمعیت = واحد مسکونی  8000
 میانگین بعد خانوار 67/3

  
  گیريیجهنت

ــد بافت     ــهري ناموزون و ناپایدار از رش هاي جدید ش
ـــودگی بافت ـــو و فرس ـــرورتی یک س هاي قدیمی ض

ناپذیر براي نوســازي مســتمر فضــاهاي شــهري اجتناب
هاي شهري، اسـت. نگرش سـیستمی به مجموعه بافت

هاي ناکارآمد و در عین حال موجود در نوسـازي عرصه
سازد. با توجه میهاي مرکزي شهرها را انکارناپذیر بافت

ـــاد ی،نظام علت و معلول به  و یاجتماع ي،تبعات اقتص
شـهر اراك و به خصوص  یروندرون و ب محیطیزیسـت

فرایندهاي فرســـودگی و عدم ، ماحصـــل بافت مرکزي
  است. توجه لازم ومناسب به این فضاهاي شهري

ــازي، نتایج مثبتی      ــنجی نوس ــناخت و ظرفیت س ش
ـــرمـایـه ها، رونق و گـذاري مطلوب در ظرفیتچون س

گسترش مشارکت عمومی، رونق اقتصاد زمین و مسکن 
ـــهري زنده و در بخش هاي مرکزي و در نهایت نظام ش

ي پایدار شــهري، شــود که توســعهپویایی را ســبب می
 حاصل آن است.

ــهر یمده نشــان آم به عملهاي یبررســ     دهد که ش
ـــوده دارد. با توجه به  ـــطح زیـادي بافت فرس اراك س

ــهر و همیتمحدود چنین وجود هاي گســترش افقی ش
ـــادي و تهـد ـــتزیدهاي اجتماعی، اقتص  -محیطییس

در صورت  توانندیم هابافتکالبدي در این مناطق، این 
کارهاي مناســب ي نوســازي و اجراي راهمدیریت بهینه

ـــازي،  يدر زمینـه ي نیازهاي کنندهینتأماحیـا و نوس
کالبدي و کارکردي شهر خواهد بود. علاوه بر موارد یاد 

 يهابافتشـده، نتایج تجربی حاصـل از احیا و نوسازي 
تواند به عنوان مبناي یمفرسـوده در سـطح کشـور نیز 

 پژوهش یجنتا قیاسـی ادعاهاي یادشده باشد. -منطقی
ـــان ـــبه  بـا توجهدهـد کـه یم نش بندي بافت یمتقس

هکتاري در چهار گروه با اولویت خیلی  62ي فرســـوده
ــط و کم، قطعات  یت خیلی زیاداولوبا  زیاد، زیاد، متوس

 و اندواقعدر هســته مرکزي و بافت تاریخی شــهر  غالباً
اند و از قطعـات بـا اولویـت زیـاد در کـل بافت پراکنده

ـــی پیروي قـاعـده چنین مجموع کنند. همینمي خاص
ـــاحـت  43/4 حدود خیلی زیاد با اولویت قطعات مس

  .  است هکتار 5/6 معادل زیاد اولویت با قطعات و هکتار
ي فـازي و تحلیل هـامـدلبر مبنـاي نتـایج آمـاري 

ــله ــلس هکتاري بافت پر بخش  45مراتبی، از مجموع س
ـــهر،  و  هکتار داراي اولویت خیلی زیاد 9/10مرکزي ش

ـــورت اعمال  ـــازي قرار دارند که در ص زیـاد براي نوس
 8000توانند پذیراي یم، هاپهنهضوابط موجود در این 

سازي بخش مرکزي با توجه به نفر جمعیت باشد. اعیان
ـــازي و یـتظرفدو رویکرد  ـــازس  حلراهي، توانمنـدس

ـــت کـه  ینـهبه هـاي درونی موجود در یــتظرفاي اس
ـــوده را از حالهابـافت ت بالقوه به حالت بالفعل ي فرس

کند.یمتبدیل 
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