
بررسی وضعیت بهسازی و نوسازی بافت فرسوده شهری،

مطالعه موردی شهر گز برخوار
 استادیارگروه جغرافیا و اکوتوریسم دانشگاه کاشانیونس غلامی بیمرغ:

کارشناسی ارشد جغرافیا و برنامه ریزی  شهریابوالفضل دهقان*:
چکیده

ری$$زی و م$$دیریتبهسازی و نوسازی ب$$افت فرس$$وده ش$$هری، از جمل$$ه مس$$ائل قاب$$ل توج$$ه در برنامه
شود، قلب حی$$اتی و تپن$$دهشهری است. بافت فرسوده شهری که محدوده مرکزی شهرها را شامل می

توان ریشه بسیاری از معضلات و مشکلات اجتم$$اعی-ف$$رهنگی ش$$هری را ن$$یز در آنشهر است، که می
جستجو کرد. بافت فرسوده شهر گز برخوار در معرض ن$$ابودی و فرس$$ودگی ق$$رار دارد. این مح$$دوده

باش$$د و نیازمن$$د م$$رمت و احی$$ا جهتکه هسته اولیه شهر در آن شکل گرفته، دارای قدمت ت$$اریخی می
اف$$زایش س$$ر زن$$دگی ش$$هری اس$$ت. ه$$دف از تهی$$ه این پ$$ژوهش ارائ$$ه راهبرده$$ای اس$$تراتژیک جهت

 برخوار می باشد که با روش توص$$یفی-تحلیلی انج$$ام ش$$دهبهسازی و نوسازی بافت فرسوده شهر گز
 نقاط قوت، ضعف، فرصت و تهدید، پس از رتبه بن$$دی وSWOTاست. در این مقاله با استفاده از مدل 

باش$$د ک$$ه نق$$اط ق$$وت ووزن دهی، شناسایی و مشخص شده است. نتایج حاص$$ل ش$$ده بی$$انگر این می
باش$$ند و اج$$رای ط$$رح بهس$$ازی وفرصت از امتیاز بیشتری نسب به نقاط تهدید و ضعف برخ$$وردار می

باشدنوسازی در آن قابل اجرا می

واژگان کلیدی: نوسازی ، بهسازی، بافت فرسوده، گز برخوار

مقدمه

در س$$ال ه$$ای اخ$$یر ب$$ا توج$$ه ب$$ه تح$$ولات س$$ریع علمی و ف$$نی و ب$$ه طب$$ع آن دگرگ$$ونی در
ساختارهای اجتماعی، اقتصادی و کالبدی شهرها و مطرح شدن نظریه توسعه پای$$دار ش$$هری،
اهمیت نوسازی و بهسازی شهری دو چندان شده است. به طوری ک$$ه در س$$ده بیس$$ت ویکم،



بهسازی و نوسازی شهری از مباحث بسیار مهم و مورد توجه محققان و صاحب نظران رشته
های علمی گوناگون از جمله : شهرسازی، معماری، طراحی شهری، جغرافیا و برنام$$ه ری$$زی
شهری، عمران جامعه شناسی، اقتصاد و بسیاری از رشته ه$$ای دیگ$$ر علمی اس$$ت)ش$$ماعی،

(. تحولات شهرنشینی در دهه های اخیر با تغییرات عمده در بافت ه$$ای ش$$هری هم$$راه1384
بوده است. بافت شهری با کالبد آن ارتباط نزدیک و تنگاتنگی دارد و حتی گاهی این دو مفهوم

ش$$ود ام$$ابه جای یکدیگر مورد استفاده قرار می گیرند، بافت شهری کالبد آن را هم شامل می
کالبد به تنهایی نیست. بنابراین، بافت شهری گستره هم پیون$دی اس$ت ک$ه از ریخت شناس$ی
های متفاوت طی دوران حیات شهری در داخل محدوده شهر و حاشیه آن در تداوم و پیوند ب$$ا
بافت شهر شکل گرفته باشند. این گس$$تره می توان$$د از بناه$$ا مجموع$$ه ه$$ا فض$$اهای ش$$هری
تاسیسات و تجهیرات شهری و یا ترکیبی از آن ها تشکیل شده باش$ند)مهندس$ین مش$اور پوی$$ا

(. مطالعه و احياي مراكز تاريخي شهرها و به عبارتي بهسازي بافت6 : 1384نقش شهر وبنا 
هاي قديمي كه نياز جدي و ملموس به آن، امروزه آن را به عنوان امري محت$وم، م$ورد توج$$ه
علاقه مندان و مسئولان قرار داده است، معلول برداشت هاي متفاوت لااقل درسه قرن اخير
در خصوص بينش، فرهنگ، سنت، ه$$نر و معم$$اري و در ي$$ك كلام ش$$يوه ي زن$$دگي مي باش$$د.
طي قرن اخير شيوه زندگي ايراني دچار تغييرات بنيادي و دگرگوني هاي اصولي شده به گونه
ايي كه امروزه كمتر اثري از سابقه طولاني فرهنگ و تمدن غ$$ني در گذش$$ته در آن ب$$ه چش$$م

بافت های قدیمی، به همراه عناصر و فضاهای شهری(.4 479،$ 1374مي خورد )دستمالچيان،
درون خود مانند شبکه مع$$ابر، بازاره$$ا، آب انباره$$ا، مس$$اجد و کاروانس$$راها و غ$$یره علاوه ب$$ر
شکل فیزیکی و خصوصیات کالبدی، ارزش های فرهنگی، اجتماعی و تاریخی وی$$ژه ای را ن$$یز
در خود نهفته دارند. اقدامات و برنامه های شهرسازی که از چند دهه قبل شروع شدند ب$$دون
توج$$ه ب$$ه م$$وراد ف$$وق موجب$$ات ن$$ابودی ارزش ه$$ای س$$نتی را ف$$راهم س$$اختند)مش$$هدی زاده

:1378دهاقانی،  (. خوشبختانه در سیاستهاي کلی کشور توجه خاصی به بافته$$اي فرس$$وده7 
 قانون  ب و بند  الف  نظر گرفته ش$$ده30شهري شده است و نقش دولت و مردم در ماده 

 بن$$د برنام$$ه ي چه$$ارم توس$عه ي5ریزي مورد توجه قرار گیرند، ردیف است که باید در برنامه
اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی کشور به ترتیب احیاي بافته$$اي فرس$وده و نامناس$ب ش$هري و
ایمن س$$ازي و مق$$اوم س$$ازي س$$اختمانها و ش$$هرها ب$$ه منظ$$ور ک$$اهش خس$$ارات انس$$انی و

نظ$$ر ق$$رار داده اس$$ت و زمین$$ه ي مناس$$بی ب$$راياقتصادي ناشی از حوادث غیر مترقبه را مد
تدوین و ارائه ي برنام$$ه ه$$اي راه$$بردي س$اماندهی بافته$$اي فرس$ودهي ش$$هري ایج$$اد نم$$وده

 (.1391است) علی مصیب زاده 

طرح مساله

باز آفرینی شهری به مفهوم احیاء، تجدید حی$اط و ن$وزایی ش$هری و ب$ه عب$ارتی دوب$اره زن$ده
شدن شهر است. موضوعی با ابعاد کالبدی و غیر کالبدی که ابعاد اجتماعی و ف$$رهنگی را ن$$یز

زای ب$$افت ه$$ایش$$ود. از این رو ی$$ک وج$$ه در ب$$ازآفرینی ش$$هری و توس$$عه   درونش$$امل می
فرسوده، تلاش در جهت ایج$اد تع$ادل و هم$$اهنگی می$$ان بنی$ان ه$$ای زن$$دگی اجتم$اعی در این
ب$$افت ه$$ا آن هم ب$$ا اس$$تفاده از پ$$ویش اجتم$$اعی م$$ردم مش$$ارکت آن هاس$$ت. در این می$$ان



سکونتگاه های فرسوده شهرها ))فقرش$$هری(( در ان$$واع مختل$$ف اعم از اقتص$$ادی، خ$$دماتی،
اجتماعی- فرهنگی توام با خرده فرهنگ های خاص به ویژه خرده فرهنگ ه$ای کج$$رو،  اص$لی

که تمایل مردم برای ترک آن جاترین دلیل بیزاری شهروندان برای سکونت در این بافت هاست
(. بافت فرسوده شهر گز نیز دچار مشکلات1390کند)اسمعیل پور، را فراهم                نمی

متعدد از جمله کیفیت پایین ساخت و ساز، عدم تعلق ساکنان، بالا بودن سهم بیک$$اری، کمب$$ود
فضای سبز، وجود کوچه های تنگ و باریک و... می باشد. بن$$ابراین شناس$$ایی مش$$کلات ب$$افت
فرسوده و ارائ$$ه راهکاره$$ای مناس$$ب جهت از می$$ان برداش$$تن مش$$کلات لازم و ض$$روری می

باشد.

روش تحقیق 

تحليلي است. در اين تحقيق از_نگرش حاكم براين پژوهش، مبتني بر روش تحقيق، توصيفي 
طريق مطالعات كتابخانه اي اقدام به جم$$ع آوري تع$$اريف، نظري$$ات، تئ$$وري ه$$ا، و مس$$تندات
شده است كه اغلب از طريق مطالعات ميداني قابل دسترسي نيس$$ت. در مرحل$$ه بع$$د جهت

  استفاده شده است. منطق روش مذکور این اس$$تSWOTتحلیل مسائل و مشکلات از مدل 
که راهبرد اثر بخش باید قوت ها و فرصت های سیستم را به احداکثر، ضعف ه$$ا و تهدی$$دها را

:1383به حداقل برس$$اند )پ$$یرز و رابیینس$$ون،  ،SO (. در نه$$ایت ب$$ه ت$$دوین راهبرده$$ای 155 
، جهت عملیاتی کردن ط$$رح ه$$ای نوس$$ازی وWT، و راهبردهای WO، راهبردهای TSراهبردهای

بهسازی در بافت فرسوده شهر گز برخوار پرداخته شده است. در م$$اتریس داخلی و خ$$ارجی
 نش$$ان دهن$$ده ض$$عف داخلی و1.55 ه$$ا، Xچهار خانه ای، جمع نمره های نهایی بر روی محور 

، بیانگر میزان قوت است. به همین شیوه، جمع نمره های نهایی ماتریس ارزی$$ابی3.76نمره 
، بیانگر میزان فرصت اس$$ت. ق$$رار2.77، بیانگر میزان تهدید ها و نمره 1.51عوامل خارجی 

گرفتن در هری$$ک از خان$$ه ه$$ای م$$اتریس داخلی و خ$$ارجی چهارخان$$ه ای، مف$$اهیم اس$$تراتژیک
 ( که در متــن مقاله ارائه شده است. 5 :1386خاصی دارد )ترشیزیان،

در این پ$$ژوهش ابت$$دا محی$$ط درونی و ب$$یرونی مح$$دوده مرک$$زي ش$$هر گ$$ز ب$$ا اس$$تفاده از
ماتریسهاي ارزیابی عوامل درونی و ماتریس ارزیابی عوامل بیرونی مورد ارزیابی قرار گرفته
است. راهبردهاي اولیه برنامه بهسازي و نوسازي شهري از طریق ماتریس نقاط قوت، نقاط
ضعف، فرصتها و تهدیدها تدوین گردی$$ده اس$ت. ب$$ه منظ$$ور تع$یین راهبرده$اي قاب$$ل قب$$ول ب$$ا
استفاده از ماتریس درونی و بیرونی و بر مبناي قرارگیري در یکی از خانه ه$$اي این م$$اتریس،
موقعیت کنونی محدوده مرکزی شهر گز از لحاظ فرسودگی مشخص شده است. همچنین از

ماتریس اولویت بندی و رتبه بندی راهبردها استفاده شده است. 

SWOTمدل 

فرص$$ت)، (Opportunityتهدید) ( Threat که مخفف واژگان لاتین  (SWOTروش تجزیه و تحلیل 
Weakness ) نقاط ضعف( وStrengthنقاط قوت( می باشد، از جمله الگوهاي کارآم$$د م$$دیریت

آید که جهت نت$$ایج س$$ودمند در ح$$وزه ه$$اي مختل$$ف مطالع$$اتی، تجزی$$ه واستراتژیک بشمار می



تحلیل ظرفیت هاي محلی و به طور کلی در راستاي نیل به اه$داف ط$رح س$اماندهی کالب$$دي
تواند مورد استفاده قرار گیرد. این تکنیک ی$ک اب$$زار حم$ایتی ب$$رايسکونتگاه هاي روستایی می

مند محیط داخلی و محیط خارجی س$$ازمان ی$$اتصمیم گیري است که عموماً براي تحلیل نظام
شود. با تعریف نقاط قوت و نقاط ضعف و نیز فرصت ها و تهدیدها س$$ازمانشهر استفاده می

تواند راهبردهایی براي تقویت نقاط قوت و برطرف ک$ردن نق$اط ض$عف و همچ$نینیا شهر می
(ارزی$$ابیDivenen&yusksel2007:36استفاده از فرصت ها براي مقابله با تهدی$$دات اتخ$$اذ کن$$د )

درونی تمامی جنبه هاي داخلی و در کنترل شهر را تحت عنوان نق$$اط ق$$وت و نق$$اط ض$$عف و
ارزیابی بیرونی شرایط اقتصادي، سیاسی، اجتماعی، تکنولوژیکی و رق$$ابتی ب$$یرون از ش$$هر و
خارج از کنترل آن را تحت عنوان فرصتها و تهدی$$دها بررس$$ی و تحلی$$ل می کن$$د و از جابج$$ایی

ماتریس آن  تش$$کیل ش$ده و از ت$$رکیب راه$$برد ه$$ای مختل$$ف ارائ$$ه میSWOTعوامل و اجزا  
شود. کارکرد این تکنیک بر دو فرض است : 

-الف _ هر پدیده داراي یک نظم درونی است که با نظام و محیط پیرامونی خ$$ود در تقاب$$ل می
باشد. بر اساس این فرض، پدیده مورد نظر همواره ب$$راي توس$$عه، ب$$ا همتای$$ان خ$$ود در بطن

گردد. محیط درونی وارد رقابت می

ب _ هر پدیده ایی از نقاط ق$$وت خ$$ود ب$$رای به$$ره من$$دی از فرص$$ت ه$$ای موج$$ود در محی$$ط
(. این تکنی$$ک ب$$ا3:$$ 1385بیرونی استفاده می نماید )مهندس$$ان مش$$اور نقش جه$$ان پ$$ارس، 

استفاده از جدول مخصوصی که دارد این امکان را می ده$$د ک$$ه تقس$$یم بن$$دی منظم و نظ$$ام
مندی از شرایط محیط درونی و بیرونی انجام شده و با تقابل ی$$ا همی$اری عناص$$ر این ج$$دول،
راه$$برد ه$$ای واق$$ع بینان$$ه و مطل$$وب در راس$$تای توس$$عه ش$$هر م$$ورد مطالع$$ه ف$$راهم آی$$د)

1999,139 ،Houben .)

محدوده مورد مطالعه 

شهر تاریخی گز در دشت نسبتاً مسطحی قرار گرفت$$ه ک$$ه فاق$$د ع$$وارض ط$$بیعی اس$$ت. این
 کیلومتری شمال اصفهان و کنار اتوبان جدید اص$$فهان – ته$$ران واق$$ع ش$$ده۱۸شهر به فاصله 

است. از نظر تقسیمات کشوری از توابع شهرستان »شاهین‌شهر و میمه« از استان اص$$فهان
۴۰ دقیق$$ه و ۳۹ درج$$ه و ۵۱محسوب می‌گردد. طول شرقی شهر گز از نص$$ف‌النهار گرین$$ویج 

 ثانیه است. ارتفاع آن نسبت۳۰ دقیقه و ۳۸ درجه و ۳۲ثانیه و عرض شمالی آن از خط استوا 
۲۱٬۹۹۱، برابر ب$$ا ۱۳۹۰ متر و جمعیت آن طبق سرشماری سال ۱٬۵۰۰به سطح دریا در حدود 

 خانوار( می‌باشد.۶٬۷۱۰هزار نفر )



 نقشه موقعت شهر گز برخوار1شکل شماره 

در بررسی مشکلات و ارائه راه حل های مح$$دود م$$ورد مطالع$$ه ابت$$دا بای$$د ب$$ه بی$$ان م$$وقعیت
جغرافیایی و معرفی آن پ$$رداخت. مح$$دوده م$ورد بررس$ی ب$$افت فرس$وده ش$هر گ$ز برخ$$وار

ش$$ود ک$$ه ازاست. این محدوده در مرکز ش$$هر ق$$رار دارد و محلات می$$انی ش$$هر را ش$$امل می
شمال به جنوب از خیابان مطهری و بقیه الله تا بلوار معلم و از شرق به غرب از بل$$وار ام$$ام

  هکتار می باشد.63تا خیابان سجاد را در بر می گیرد. محدوده بافت فرسوده 



  نقشه محدوده بافت فرسوده گز برخوار2شکل شماره 

پیشینه تحقیق

 (، ب$$ه شناس$$ایی مفه$$وم ط$$راحی ش$$هري پای$$دار و بررس$$ی2008ادوین، ج$$ان ولی.گ$$رس)
فاکتورهاي اساسی مورد نیاز براي بهبود پایداري اجتم$$اعی در پ$$روژه ه$$اي بهس$$ازي و تجدی$$د
حیات شهري می پردازد .در این پژوهش که از طریق یک بازدید پرسش نامه اي در هنگ کنگ
انجام شد، نظرات معماران، طراحان و مدیران توسعه دارایی و شهروندان محلی جم$$ع آوري
و مورد ارزیابی واقع شد .نتایج به دست آمده از تجزی$$ه و تحلی$$ل عوام$$ل گون$$اگون نش$$ان می
دهد که باید ویژگی هاي مشخص ط$$رح ب$$راي دس$$تیابی ب$$ه پای$$داري اجتم$$اعی همس$$و ش$$وند.
رضایت مندي از تقاضا نیازهاي آسایش، حفظ و نگهداري منابع و محیط، ایجاد محی$$ط زن$$دگی
هماهنگ، دسترسی آسان به عملکردهاي زندگی روزانه و در دسترس بودن فض$$اهاي ب$$ازار از
عوامل اساسی و مهم براي افزایش و پایداري اجتماعی در پروژه هاي نوسازي شهري محلی

:E.chan,G.K.Leeمحسوب می شوند .) ( ارزيابي انجام شده در خصوص مداخل$ه در2008:243  
بافت هاي فرسوده شهري توسط جباري و همكاران، بي$$انگر اين اس$$ت ك$$ه ش$$يوه مداخل$$ه در
بافتهاي مذكور فن سالار، اقتداري و از بالابه پايين، با نگ$$رش غيرمش$$اركتي و اجب$$اري برنام$$ه
ريزان به مداخله و جابجايي، هزينه هاي اجتماعي مداخله و تمايل زياد ليكن امكان متوسط ي$$ا

(.1387كم مشاركت سرمايه گذار بوده است)جباري و همكاران، 



( در تحقیقی با عنوان بررسی نوسازي و بهسازي ب$$افت فرس$$وده1389رهنمایی و همکاران )
(تهران) ب$$ه این نتیج$$ه رس$یده ان$$د ک$ه عناص$ر و اج$زای پيك$ره ش$هر، محله شهيد خوب بخت

ّ$$ر برنام$$ه ری$$زی، تجسمی از بنيان های زندگی اجتماعی ساكنان شهر هستند، لذا هرگون$$ه تفك
طرّاحی و اجرا می باید با مردم صورت پذیرد. 

( در مقاله ای با عن$$وان م$$دیریت ب$$افت فرس$$وده ش$$هرهاي ک$$ویري1390موسوی و دیگران )
ایران در جهت انتخاب استراتژي مناسب مطالعه موردي شهر میبد، ابراز داشتند که مح$$دوده
ي بافت فرسوده ي شهر میبد از زوایاي مختلف از جمله ضرورت هاي کالبدي، ضرورت ه$$اي
اجتماعی، فرهنگی و ضرورت هاي اقتصادي مورد مطالع$$ه ق$$رار گرفت$$ه اس$$ت ک$$ه ب$$ه تحلی$$ل
مشکلات در محدوده ي بافت فرسوده ي شهر پرداخته است. مهمترین مشکلات این محدوده
فرسودگی ساختما نها و مخروبه ب$$ودن، کمب$$ود امکان$$ات ورزش$$ی و رف$$اهی و فق$$ر و بیک$$اري
شناخته شده است. پس از تحلیل و شناسایی نقاط قوت و فرص$$ت ه$$ا ب$$ه ارای$$ه ي سیاس$$ت

هایی جهت از بین بردن نقاط ضعف و تهدیدها اقدام شد.

( در مقاله اي تحت عن$$وان س$$نجش م$$یزان رض$$ایتمندي س$$اکنان1391شاطریان و همکاران)
بافت ق$$دیم ش$$هر آران و بی$$دگل از ش$$اخص ه$$اي کیفیت زن$$دگی در ق$$الب الگ$$وي بهس$$ازي و
سامان دهی به این نتیجه رسیدند که در بین بخش هاي مختلف، میزان رضایت مندي س$$اکنان
بافت قدیم شهر در شاخص هاي اجتماعی بیش تر از سایر بخش ها بوده و شاخص اقتص$$ادي
در رتبه دوم و بعد از آن شاخص خدماتی قرار دارد، این در حالی است که شاخص کالبدي کم
ترین میزان رضایت مندي را دارا بوده است. بنابراین، می توان گفت که اهداف اجتم$$اعی ب$$ه
نسبت اهداف دیگر، مؤثرتر واقع شده و مطلوب نظ$$ر س$$اکنان ق$$رار گرفت$$ه اس$$ت. همچ$$نین
نتایج آزمون فرضیات نشان می دهد که میان پایگاه اقتصادی اجتماعی افراد و میزان رض$$ایت

مندي از کیفی زندگی رابطه ي معنادار وجود دارد.

( در تحقیقی تحت عن$$وان ارزي$$ابي ت$$أثير اص$$ول نوشهرس$$ازي ب$$ر1391طبیبیان و همک$$اران )
احياي بافت هاي فرسوده محلات و انسجام آنها بیان نموده اند که با لحاظ نمودن ویزگی های
عمومی بافت های فرسوده و رویکرد های مختلف مداخله و بررسی نیاز های منحصر به ف$$رد
و بومی ساکنان محلات همدان و لحاظ نمودن اصول شهرسازی، در غالب بررسی های وسیع
اجتماعی، اقتصادی کالب$$دی ط$$رح پ$$ژوهش ب$$ه س$$مت و س$$ویی پیش رود ک$$ه ش$$ناختی ج$$امع
وکافی از لحاظ محلات شهر همدان بدست دهد و باتوجه ب$$ه اینک$$ه جمعیت محلات در مق$$اطع
زمانی متوالی و در طول چیره شدن عامل فرسودگی در بافت ها دچار کاهش شده و پس از
جدی تر شدن نوسازی و اقداماتی نظیر تسهیل گری تهیه طرح نوسازی و بهسازی و همچنین
ارائه تسهیلات بانکی روند نوسازی سریع تر شده و بازگشت جمعیت در برخی بافت ه$$ا دی$$ده

می شود.
( در پژوهشی ب$ا موض$وع مخ$اطره ه$اي ب$افت فرس$وده ش$هر ته$ران از1393پور احمد و همکاران )

ديدگاه كنشگران عادي به این نتیجه دست یافته اند که مخاطره هاي معاصر را با ايجاد نهادهاي م$$درن
مي توان كاهش داد، اما نمي توان به طور كامل آنها را از ميان برداشت. ساكنين بافت ب$$راي ك$$اهش
مخاطرات، طيفي از راهكارها را انتخاب كرده و يا ح$$داقل در ح$$د روي$$ا بي$$ني ب$$ه آن فك$$ر مي كن$$د. از



سازش تا جابجايي و تغيير محل سكونت، براي رفع اين نا ام$$ني ه$$ا پيش$$نهاد ش$$ده اس$$ت . در بين اين
راهكارها، كمترين سهم را مشاركت در بهبود وضعيت محله به خود اختصاص داده است.

مبانی نظری 

بافت فرسوده شهری: بافت فرسوده شهری به عرصه هایی از محدوده قانونی ش$$هرها گفت$$ه
-می شود که به دلیل فرسودگی کالبدی و برخوردار نبودن از خدمات شهری آسیب پذیر شده

 و اقتص$$ادی ن$$ازلی دارن$$د. تلاش مس$$ئولین و متخصص$$ین ام$$وران$$د و ارزش مک$$انی، محیطی
شهری تنها معطوف به شناسایی مصادیق بافت های فرسوده چون بافت های دارای قطع$$ات
کوچک تفکیکی دارای ریزدانه و دارای راه های نامنظم و غیر کار آمد بافت های دارای پیش$$ینه
روستایی و غالبا ب$$ا مش$$کلات حق$$وقی م$$الکیتی و ثب$$تی ب$$افت ه$$ای ناش$$ی از حاش$$یه نش$$ینی
)اسکان غ$$یر رس$$می( و ب$$ا کیفیت کالب$$دی و عملک$$ردی نامناس$$ب و ب$$افت ه$$ای دارای ارزش

(. 69 :1381 فرهنگی بوده است)احمدی –تاریخی 

بهسازی: بهسازی به سلسله اقداماتی گفته می شود که به منظور ابقا و بهبود کالبد و فض$$ای
(. ب$$ه عب$$ارتی دیگ$ر بهس$ازی ب$$ه1381شهر در م$دت کوت$$اه ص$$ورت        می گ$$یرد)حبی$$بی، 

شود که به منظور حراست و احیای کالبد و ک$$اربریمجموع اقداماتی اجرایی در شهر گفته می
و فعالیت موجبات حفظ هویت، اصالت و بهبود بنا و فضای شهری را فراهم می سازند.

بهسازی شهری به معنای ایجاد شرایط زیست و معقول و آماده کردن بس$$تری مناس$$ب ب$$رای
معیشت سالم و مولد در شهر و شهرنشینی است. این مورد در ابعاد مختلف کالب$$دی مختل$$ف
به انجام می رسد. از دیدگاه دیگر، بهسازی به معنای نحوه استفاده امکانات کالبدی، انسانی،
اقتصادی و طبیعی به منظور رشد و ایجاد ترقی است. در همین راس$$تا بهس$$ازی را می ت$$وان

ریزی جامع نیز به حساب آورد. بهسازی کمک ب$$ه بهب$$ود وض$$ع ش$$هرها از جمل$$هنوعی   برنامه
وضع کالبدی، اقتصادی، اجتماعی آن ه$ا و اف$$زایش بنی$ه اقتص$ادی و اجتم$$اعی در ب$افت ه$ای

(. آن دسته از اقداماتی که با کمترین هزینه و مداخله و فق$$ط1387قدیم و جدید است)شیعه 
به منظور بهبود فضاها و محیط زیست ش$$هری )اص$$لاح مع$$ابر، اص$$لاح تاسیس$$ات زی$$ر بن$$ایی،
بهبود فضاهای مسکونی و غیره( در مقیاس بناها و بلوک ها و محله ه$$ای ش$$هری ص$$ورت می
گ$$یرد بهس$$ازی ن$$ام دارد. بن$$ابراین، ب$$ا از می$$ان برداش$$تن فرس$$ودگی و بی رونقی در س$$اختار
فضاهای شهری، می توان شاهد فضاهای مطلوب شهری بود. باید توج$ه داش$ت ک$ه بهس$ازی
طرحی اجرایی است که فضای شهری را پایدار و عملکرد آن را ب$$ه روز می کن$$د. ب$$ه عب$$ارتی
دیگر باز تولید فضاهای شهری گذشته است. اقدامات بهسازی به اشکال گون$$اگون انج$$ام می

(.1381گیرد که مهم ترین آن ها عبارتند از : )حبیبی و مقصودی 

الف( بهبود بخشی: تقویت جنبه ه$$ای مثبت و از بین ب$$ردن جنب$$ه ه$$ای منفی فض$$ا اس$$ت. این
اقدام سعی در کاهش محدودیت ها و کاستی ها دارد.

ب( بازیافت: آن دسته از اقداماتی که با کمترین هزینه و کمترین م$$داخلات ب$$ه ایج$$اد ش$$رایط
زیست بهینه در فضای شهری منجر می شود. بازیافت شامل اقداماتی است که شرط دوام و



بق$$ای فض$$ای ش$$هری را در محی$$ط پ$$یرامونش بیش$$تر کن$$د. بازی$$افت ب$$ه دنب$$ال رف$$ع خط$$ر و
بازگرداندن حیات مجدد به کالبد و فضای شهری در کوتاه مدت با استفاده از ش$$رایط موج$$ود

در فضاست.

ج( استحکام بخشی: به مجموعه کارهایی که موجب افزایش امنیت، قدرت واستحکام کالبد و
فضا می ش$$وند، اطلاق            می گ$$ردد. ه$$دف این اف$$زایش دوام و یکپ$$ارچگی در س$$اختار

سازمان فضای شهر است.

د( مراقبت و حمایت: اتخاذ ت$$دابیر مناس$$ب ب$$رای جلوگ$$یری از خط$$رات احتم$$الی را م$$راقبت
گویند که بازرسی و بازبینی منظم، نگه$$داری، تعم$$یر، مطالع$$ه ان$$واع دگرگ$$ونی ه$$ای کالب$$دی،
اجتماعی اقتصادی وشناخت خطرها و آسیب های ناشی از فرس$$ودگی و رک$$ود را ن$$یز ش$$امل

می شود.

حمایت در برگیرنده مجموعه اقداماتی مانند تهیه و تدوین قوانین، جلب حمایت ه$$ای دول$$تی و
تعیین حوزه های حفاظتی است.

هـ( رونق بخشی: منظور رونق و تجدید حیات کالب$$دو فض$$ای ش$$هری اس$$ت. رون$$ق بخش$$ی از
شود.طریق فعالیت مناسب و مطلوب جدید در فضا سبب تجدید حیات آن می

و( حفاظت: حفاظت شمال بازبینی منظم و رفع اش$$کالات در عملک$$رد کالب$$د و فضاس$$ت. ب$$ه
عبارت دیگر، به مجموع اقدام هایی که در فضاهای کالبدی ارزشمند فرهنگی و ت$$اریخی ب$$رای
حفظ محیط به عنوان نشان هویت یا کشور انجام می گیرد، حفاظت گفته می شود. این واژه
از لحاظ لغوی در فرهنگ آکسفورد به معنای جلوگیری از ساختار زدایی، خسارت، تلف ش$$دن
و از بین رفتن و در دایره المعارف بریتانیکا ب$$ه معن$$ای م$$راقبت و حف$$اظت از ی$$ک اث$$ر اس$$ت

(. 1384)شماعی- پور احمد 

همه تعریف نوس$$ازی. در مورد نوسازی تعاریف متعدد و گوناگون مطرح شده است: نوسازی
در تعبیر جامع کلمه، ن$$ه تنه$$ا ت$$ا ح$$دودی مفه$$وم تغی$$یر را در بردارن$$د بلک$$ه، مهم ت$$ر از آن در
بردارنده افزایش کارآیی، نو کردن و معاصر سازی اند. این مفاهیم   بی چون و چرا با مفهوم

شود و جوامع را بیش از پیش بهپیشرفت و تعالی شهر و جریانی که موجب توسعه شهرها می
صورت توسعه یافته در می آورد مترادف است. زی$$را چن$$ان ک$$ه می دانیم ش$$هرها همیش$$ه در
حال تغییر و تحول بوده اند. نظریه پردازان نوس$$ازی ب$$ه ی$$ک تقس$$یم بن$$دی دوگان$$ه از جوام$$ع،
یعنی جوامع سنتی در مقابل جوامع مدرن پرداخته اند. فرض بر این اس$ت ک$ه تم$ام فض$$اهای
شهری در یک مرحل$$ه بس$$یار س$اده و ابت$$دایی و ی$$ا س$نتی ب$$وده ان$$د. در ط$$ول زم$$ان تغی$$یر و
تحولاتی در آن ها اتفاق افتاده است و بالاخره به شکل فضاهای مدرن در آمده اند این فراین$$د
گذار از طریق توسعه فرهنگ و تمدن، تکنولوژی، توسعه روابط اقتصادی و اجتم$$اعی ص$$ورت

(. نوسازی یعنی تجدید بناها وفضاهای شهری که از طریق اق$$دامات1364گرفته است)ازکیا، 
یا فرآیندی، نشانه های فرس$ودگی، وی$$رانی و روک$$ود از بین می رود. نوس$$ازی ب$$ا ن$$و ش$$دن و
تجدید بنا و فضای نو مترادف است. پس می توان گفت نوسازی بازگرداندن حی$$ات مج$$دد ب$$ه
بنا یا فضا و احیا با تاکید بر تغییر شکل فضا یا مجموعه ی شهری است. نوسازی  انطباق و به



(. در1384روز کردن سازمان کالبدی-فضای ب$$ا نیازه$$ای ام$$روزی اس$$ت )ش$$ماعی-پوراحم$$د 
تجربه ی مغرب زمین اقدامات نوسازی و بهسازی به سه صورت تحقق یافته است: 

الف( نوسازی کامل

ب( بهسازی کامل

ج( نوسازی همراه با بهسازی

در مورد نخست، در مرحله مطالعات شهرسازی، پس از این که بن$ا ی$$ا بناه$ایی را فرس$وده و
تخریب شدنی تشخیص دادند، آن ها را پاک سازی می کنن$$د. مک$$ان آن ه$$ا ب$$ه ص$$ورت زمی$$نی
برای نوسازی کامل آماده می شود. در مورد دوم، در بنا یا بناهای قدیمی یا نیمه قدیمی واجد
ارزش مرمت که این خود در روند مطالعات شهری تعریف می شود، بهس$$ازی کام$$ل ص$$ورت
می گیرد. یعنی ترکیب درونی بنا که رو به فضای شهری )خیابان یا میدان( است، حف$$ظ، احی$$ا
و اصلاح می شود و فضاهای داخلی مطابق نیازهای روز برای استقرار فعالیت های ن$$و اص$$لاح

شوند. تاسیسات و تجهیزات ان هم تغییر می یابند. درمورد سوم، جامع موارد اولو تکمیل می
و دوم است. برای مثال، در بنایی س$$ه طبق$$ه ب$$ا تم$$ام وی$$ژگی ه$$ایی ک$$ه در ق$$الب م$$ورد دوم
شمرده شد، بهسازی کامل، البته به منظور سازگاری و هماهنگی براس$$اس آنچ$$ه در قواع$$د و

پ$$ذیرد. در ص$$ورتی ک$$ه بن$$ا از نظ$$رمعیار های طراحی شهری تعیین می کنن$$د، ص$$ورت       می
ساختمانی توانایی داشته باشد، پیشنهاد می شود دو طبقه بر آن افزوده شود. این فقط جنب$$ه
کالبدی ندارد، بلکه با اقتصاد زمین نیز ارتب$$اط داردک$$ه در کش$$ور م$$ا هم مت$$داول ش$$ده اس$$ت

(. 1379)توسلی، 
بحث 

 استفاده شده است. در این روش پس از ارزش گذاری وSWOTدر ارائه راهکار های اجرایی از تکنیک 
نمره دهی به نقاط قوت و ضعف درونی و نقاط فرصت و تهدید های بیرونی، استراتژی ه$$ای مناس$$ب

 (.2003برای نوسازی و بهسازی ارائه شده است ) رابرتس ، 
 : ماتریس نقاط قوّت، ضعف، تهدید و فرصت های بافت فرسوده شهر گز1جدول شماره 

شرایط بیرونیشرایط درونی

تهدیدهافرصت هانقاط ضعفنقاط قوت

S1امک$$$$$$ان بازس$$$$$$ازی و 
ساماندهی فضایی

W1کمب$$$ود و ع$$$دم وج$$$ود -
فضای سبز

O1دسترس$$$ی اس$$$ان ب$$$ه -
مراکز درمانی

T1فرسودگی عمومی بافت -

S2وجود آثار تاریخی -W2عدم دسترسی مناس$$ب -
به آثار تاریخی

O2تب$$دیل ب$$ه مک$$ان ه$$ای -
گردشگری

T2ع$$دم همک$$اری مالک$$ان -
آثار تاریخی

S3نزدیکی به بانک ها -W3عدم وجود پارکینگ -O3ایجاد پارکینگ -T3ع$$دم وج$$ود فض$$ای ب$$از -
کافی جهت ایجاد پارکینگ

S4علاقه مند بودن س$$اکنین -
به بهسازی بافت

W4سکونت اقشار کم -
درآمد در بافت فرسوده 

O4دادن وام و تهس$$یلات از -
طرف شهرداری به ساکنین

T4وابستگی خاطر برخی از -
س$$$اکنین ب$$$ه مح$$$ل زن$$$دگی

سنتی
S5وج$$ود ام$$اکن م$$ذهبی -_ W5ایجاد ترافیک در مراسم -O5فرهن$$گ س$$ازی و آگ$$اه -T5ع$$$دم ش$$$رکت ک$$$ردن -



ک$$$ردن م$$$ردم نس$$$بت ب$$$ههای مذهبی و وقت نمازفرهنگی
تغییرات شهری

جوانان در مراکز مذهبی

S6کم ب$$$$$$ودن ارتف$$$$$$اع و -
طبقات ساختمان ها

W6وج$$ود گ$$ذرهاي تن$$گ و -
باریک در بافت مسکونی

O6امک$$ان دری$$افت مج$$وز -
ب$$$$راي انتق$$$$ال کاربريه$$$$اي

نامناسب و ناساگار

T6تغی$$$$$$$یر کاربريه$$$$$$$اي -
نامناسب

S7 –وج$$ود می$$دان اص$$لی 
شهر در بافت

W7ترافیک -O7ق$$$ابلیت اج$$$رای ط$$$رح -
پیاده مداری

T7عدم وجود پارکینگ -

S8ب$$الا ب$$ودن رواب$$ط رو در -
رو و سرمایه اجتماعی

W8کمبود فصای سبز -O8وجود ق$$وانین مرتب$$ط ب$$ا -
مرمت بناها

T8ورود جمعیت کن$$$$$$$$ترل -
نش$$ده و بزهک$$ار در مواق$$ع
عصر از س$$ایر قس$$مت ه$$ای

شهر
S9وج$$$ود خیاب$$$ان خواج$$$ه -

نص$$$یر و می$$$دان توحی$$$د ب$$$ه
عنوان قطب تجاری

W9ع$$ریض نب$$ودن خیاب$$ان -
برای رفت و آمد

O9ق$$$ابلیت اج$$$رای ط$$$رح -
پیاده مداری

T9ایج$$اد ش$$دن ترافی$$ک در -
خیابان های مجاور

S10وج$$ود بازارچ$$ه ق$$دیمی -
در بافت

W10تفاده	دم اس		فراموش شدن و ع -
از بازارچه

O10امکان بازسازی و احی$$ا -
بازارچه سنتی

T10تب$$دیل ش$$دن ب$$ازار ب$$ه -
ک$$$اربری مس$$$کونی و ع$$$دم

همکاری ساکنان
S11وج$$ود خیاب$$ان دو بان$$ده -
امام

W11کمب$$ود ک$$اربری ه$$ای -
تجاری مناسب و ضروری

O11اس$$$تفاده ب$$$ه عن$$$وان -
مسیر کاهش دهن$$ده ترافی$$ک

خیابان های مجاور

T11اف$$$$$زایش احتم$$$$$الی -
ترافیک

S12دسترس$$$ی آس$$$ان ب$$$ه -
سایر نقاط شهر

W12 -ش44یب تن44د ب44رخی
کوچه ها

O12ق$$$$$ابلیت تص$$$$$ویب و -
اجرای طرح بهسازی

T12تردد زیاد وس$$ایل نقلی$$ه -
از درون ب$$$$افت ب$$$$ه دلی$$$$ل
همج$$واری ب$$ا خیاب$$ان ه$$ای

اصلی
S13تس$$هیل امک$$ان مداخل$$ه -

در ب$$$افت ب$$$ه علت وج$$$ود
درصد بالاي ساختمانهاي

 طبقه2 و 1

W13 -دلبستگی ساکنینO13-T13فق$$ر س$$اکنین ب$$ه دلی$$ل -
تورم بالا و

درآمد پائین

S14وجود مراک$$ز درم$$انی و -
مطب های پزشکی

W14پراکندگی این ک$$اربری -
ها

O14ایج$$$$$$اد س$$$$$$اختمان -
پزشکان

T14هزین$$ه ب$$ر ب$$ودن ایج$$اد -
ساختمان پزشکان

S15درص$$$د ب$$$الاي م$$$یزان -
مالکیت

واحدهاي مسکونی

W15فرس$$$$$$$$$ودگی اغلب -
مساکن و بافت

کالب$$$$دي مح$$$$دوده م$$$$ورد
مطالعه

O15حس تعل$$$$ق س$$$$اکنان -
ب$$$افت فرس$$$وده ب$$$ه مح$$$ل

سکونت شان

T15ع$$$$دم رس$$$$یدگی ب$$$$ه -
وض$$$$عیت مح$$$$دوده م$$$$ورد
مطالعه و تش$$دید فرس$$ودگی

آن

پس از بررسی عوامل درونی، عوامل عمده شناخته شده در ماتریسارزيابی محيط درونی:  
ارزیابی عوامل درونی قرار  می گيرد. تعداد عوامل تعيين شده كه دربرگيرنده نقاط قوت و ضعف

S16 -بالا بودن میزان تمای$$ل
به ادامه

سکونت در محله

W16رع$$ایت نک$$ردن نک$$ات -
ایم$$نی و اس$$تفاده از مص$$الح
بی دوام و کم دوام در اغلب

ابنیه محله

O16جمعیت جوان -T16- ب$$$ه تف$$$اهم نرس$$$یدن
مسئولین

ش$$$هري بام$$$الکین درزمین$$$ه
ملک واگذاري

S17با ارزش بودن ب$$افت از -
لحاظ اقتصادی

W17حجم زی$$$$اد کارکن$$$$ان -
خ$$$$$دماتی و فروش$$$$$ندگان

فروشگاه ها در محدوده

O17امکان س$$رمایه گ$$ذاری -
در امر اشتغال

T17ع$$دم س$$رمایه گ$$ذاری -
برای جذب جمعیت فعال

S18وج$$ود فض$$ای س$$بز در -
منازل شخصی

W18بالا بودن میزان آلاینده -
ها از نظر پ$$راکنش ذرات در

مناطق پر تردد

O18تش$$$$ویق م$$$$ردم ب$$$$ه -
کاشت درختان در فضای ب$$از

منازل

T18تهدی$$د از ط$$رف ان$$واع -
آلاین$$ده ه$$ا ک$$ه متوج$$ه ب$$افت

کالبدی است
S19 -وج$$ود تاکس$$ی ه$$ای

عمومی
W19 -عدم تمای$$ل رانن$$دگان

تاکس$$ی ه$$ا ب$$ه جاب$$ه ج$$ایی
مسافر در بافت

O19استفاده از حمل و نقل -
عمومی در بافت

T19 -ایج$$$$اد آل$$$$ودگی و
وتهدی$$د بناه$$ای فرس$$$ودگی

 ترافیک وتاریخی
S20تمای$$ل خانواره$$ا ب$$رای -

بهسازی مسكن
W20-وج$$$ود ك$$$اربری ه$$$ای

ناسازگار
O20-وج$$ود س$$اكنان ق$$دیمی

علاقمند
به بافت در محلهّ

T20كمب$$ود فض$$اهای ب$$از و -
سبز



گردد. نخست نقاط قوت و سپس نقاط ضعف محلهّ در اینبافت فرسوده شهر می باشد، بیان می
گيرد.ماتریس قرار می

عوامل داخلی موثر بر ارتقا بهسازی و نوسازی بافت فرسوده شهر گز: 

هدف این مرحله سنحش محیط داخلی محدوده م$$ورد مطالع$$ه جهت شناس$$ایی نق$$اط ض$$عف و ق$$وت
ری$$زی و اج$$رای زمین$$ه ه$$ای مس$$اعد ی$$ااست. یعنی جنبه هایی که در راه دس$$تیابی ب$$ه اه$$داف برنام$$ه

بازدارنده دارد مدنظر می باشد. از این رو در این قسمت سه مقوله راهبردهای موج$$ود، عملکرده$$ا و
منابع، مورد توجه وبررسی قرار گرفته و تحت عنوان نقاط ق$$وت، نق$$اط ض$$عف، و در چ$$ارچوب ابع$$اد

 اکول$وژیکی تقس$$یم بن$$دی ش$$ده اس$$ت )اب$$راهیم زاده، آقاس$$ی زاده، واقتص$$ادی، اجتم$$اعی، ف$$رهنگی
1388 $$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$$:15.)

ردی$$
ف

رتبنقاط قوت
ه

نمره نهاییضریبوزن

490.0650.26امکان بازسازی و ساماندهی فضایی1
470.0500.2وجود آثار تاریخی2
360.0430.129نزدیکی به بانک ها3
4100.0720.288علاقه مند بودن ساکنین به بهسازی بافت4
360.0430.129وجود اماکن مذهبی _ فرهنگی5
490.0650.26کم بودن ارتفاع و طبقات ساختمان ها6
480.0570.228وجود میدان اصلی شهر در بافت7
370.0500.50بالا بودن روابط رو در رو و سرمایه اجتماعی8
وج$$ود خیاب$$ان خواج$$ه نص$$یر و می$$دان توحی$$د ب$$ه9

عنوان قطب تجاری
490.0650.26

360.0430.129وجود بازارچه قدیمی در بافت10
350.0360.108وجود خیابان دو بانده امام11



360.0430.129دسترسی آسان به سایر نقاط شهر12
تسهیل امکان مداخله در بافت ب$ه علت وج$ود درص$$د ب$الاي13

 طبقه1ساختمانهاي 
4100.0720.288

370.0500.15وجود مراکز درمانی و مطب های پزشکی14
370.0500.15درصد بالاي میزان مالکیت واحدهاي مسکونی15
370.0500.15بالا بودن میزان تمایل به ادامه سکونت در محله16
480.0580.232با ارزش بودن بافت از لحاظ اقتصادی17
370.0500.15وجود فضای سبز در منازل شخصی18
340.0280.028وجود تاکسی های عمومی19
13813.768جمع

 : ماتریس ارزیابی عوامل درونی ) نقاط قوت(2جدول شماره 

 نقطه قوت موجود در بافت فرسوده شهر گز مورد تحلیل و بررس$$ی ق$$رار گ$$رفت19در این ماتریس 
که امکان بازسازی وساماندهی بافت و علاقمندی ساکنین به بهسازی و نوسازی بافت از م$$وارد قاب$$ل

 بدس$$ت3.768توجه می باشد. در این ارزیابی پس از انجام محاسبات رتبه و وزن دهی، نم$$ره نه$$ایی 
آمده که نشان از وجود قابلیت های مهم و مناسب جهت بهسازی و نوسازی می باشد.

 : ماتریس ارزیابی عوامل درونی ) نقاط ضعف(3جدول شماره 

ردی
ف

نمره نهاییضریبوزنرتبهنقاط ضعف

2100.0780.15کمبود و عدم وجود فضای سبز1
280.0620.12عدم دسترسی مناسب به آثار تاریخی2
2100.0780.15عدم وجود پارکینگ3
280.0620.12سکونت اقشار کم درآمد در بافت فرسوده4
140.0310.031ایجاد ترافیک در مراسم های مذهبی و وقت نماز5
290.0700.14وجود گذرهاي تنگ و باریک در بافت مسکونی6
290.0700.14ترافیک7
2100.0780.15کمبود فصای سبز8
260.0470.094عریض نبودن خیابان برای رفت و آمد9

140.0310.031فراموش شدن و عدم استفاده از بازارچه10
140.0310.031کمبود کاربری های تجاری مناسب و ضروری11
140.0310.031شیب تند برخی کوچه ها12
270.0550.11دلبستگی ساکنین13
160.0470.047پراکندگی این کاربری ها14
فرسودگی اغلب مساکن و بافت کالبدي محدوده15

مورد مطالعه
290.0700.14

رعایت نکردن نکات ایمنی واستفاده ا زمصالح بی دوام16
وکم دوام در اغلب ابنیه

280.0620.12

حجم زیاد کارکنان خدماتی و فروشندگان17
فروشگاه ها در محدوده

150.0390.039

بالا بودن میزان آلاینده ها از نظرپراکنش ذرات18
در مناطق پر تردد

140.0310.031

عدم تمایل رانندگان تاکسی ها به جابه جایی19
مسافر در بافت

120.0150.015

12711.55جمع



 در ماتریس بررسی نقاط ض$عف، نش$$انگر این اس$ت ک$ه نق$اط ض$عف1.55بدست آمدن نمره نهایی 
تهدید زیادی جهت بهسازی و نوسازی نمی باشد.

عوامل خارجی مؤثر بر ارتقاء بهسازي و نوسازي بافت فرسوده شهر گز

هدف از این مرحله، بررسی آثار محیط خارجی محدوده م$$ورد مطالع$$ه جهت شناس$$ایی فرص$$ت ه$$ا و
تهدید هایی است که بافت در ارتب$$اط ب$$ا بهس$$ازی و نوس$$ازی ب$$ا آن مواج$$ه اس$$ت. بن$$ابراین براس$$اس
مطالعات انجام شده و بررسی وضعیت محیط پیرامون مطالع$$ه ش$$ده، مجموع$$ه فرص$$ت ه$$ا و تهدی$$د

های موجود و موثر بر این بافت مورد توجه و بررسی قرار گرفته است. 
 : ماتریس ارزیابی عوامل بیرونی ) فرصت ها(4جدول شماره 

ردی
ف

رتبنقاط فرصت
ه

نمرهضریبوزن
نهایی

480.05دسترسی آسان به مراکز درمانی1
7

0.22

4100.07تبدیل به مکان های گردشگری2
1

0.28

4100.07ایجاد پارکینگ3
1

0.28

دادن وام و تهسیلات از طرف شهرداری به4
ساکنین

4100.07
1

0.28

فرهنگ سازی و آگاه کردن مردم نسبت به5
تغییرات شهری

330.02
1

0.064

امکان دریافت مجوز براي انتقال کاربريهاي6
نامناسب و ناساگار

490.06
4

0.25

3100.07قابلیت اجرای طرح پیاده مداری7
1

0.023

460.04وجود قوانین مرتبط با مرمت بناها8
2

0.17

4100.07قابلیت اجرای طرح پیاده مداری9
1

0.28

360.04امکان بازسازی و احیا بازارچه سنتی10
2

0.12

استفاده به عنوان مسیر کاهش دهنده ترافیک11
خیابان های مجاور

360.04
2

0.12

480.05قابلیت تصویب و اجرای طرح بهسازی12
7

0.22

13
360.04ایجاد ساختمان پزشکان14

2
0.12

حس تعلق ساکنان بافت فرسوده به محل15
سکونت شان

390.06
4

0.19

490.06جمعیت جوان16
4

0.25



480.05امکان سرمایه گذاری در امر اشتغال17
7

0.22

تشویق مردم به کاشت درختان در فضای باز18
منازل

370.050.15

350.03- استفاده از حمل و نقل عمومی در بافت19
5

0.10

جم
ع

14012.777

 می باشد. نمره حاصله نشان دهنده این است که قابلیت ه$ای2.777در این جدول نمره بدست آمده 
بالقوه ای در این بافت وجود دارد که می ت$$وان آن ه$$ا را بالفع$$ل ک$$رد و از آن ه$$ا در جهت بهس$$ازی و

نوسازی استفاده نمود.
 : ماتریس ارزیابی عوامل بیرونی ) تهدید ها(5جدول شماره 

ردی
ف

نمره نهاییضریبوزنرتبهنقاط تهدید

290.0690.13فرسودگی عمومی بافت1
160.0460.046عدم همکاری مالکان آثار تاریخی2
2100.0770.15عدم وجود فضای باز کافی جهت ایجاد پارکینگ3
280.0620.12وابستگی خاطر برخی از ساکنین به محل زندگی سنتی4
130.0230.023عدم شرکت کردن جوانان در مراکز مذهبی5
150.0380.038تغییر کاربريهاي نامناسب6
2100.0770.15عدم وجود پارکینگ7
ورود جمعیت کنترل نشده و بزهکار در مواقع عصر از سایر8

قسمت های شهر
160.0460.046

290.0690.13ایجاد شدن ترافیک در خیابان های مجاور9
تبدیل شدن بازار به کاربری مسکونی و عدم همکاری10

ساکنان
150.0380.038

270.0540.10افزایش احتمالی ترافیک11
تردد زیاد وسایل نقلیه از درون بافت به دلیل همجواری با12

خیابان های اصلی
270.0540.10

270.0540.10فقر ساکنین به دلیل تورم بالا و درآمد پائین13
160.0460.046هزینه بر بودن ایجاد ساختمان پزشکان14
عدم رسیدگی به وضعیت محدوده مورد مطالعه و تشدید15

فرسودگی آن
180.0620.062

به تفاهم نرسیدن مسئولین شهري بامالکین درزمینه16
واگذاري ملک

290.0690.13

140.0310.031عدم سرمایه گذاری برای جذب جمعیت فعال17
تهدید از طرف انواع آلاینده ها که متوجه بافت کالبدی18

است
150.0380.038

150.0380.038ایجاد آلودگی و فرسودگی وتهدید بناهای تاریخی و ترافیک19
12911.516جمع



 نشان1.516نقاط بررسی شده در این  ماتریس عوامل تهدید را نشان می دهد و نمره بدست آمده، 
دهنده این مورد است که، اجرای طرح بهسازی و نوسازی با تهدید زیادی روبه رو نخواهد بود

 : ترکیب عوامل درونی وبیرونی5جدول شماره 

عوامل درونیعوامل بیرونی

TOWS
51/177/255/176/3

مجموع ضرایب عوامل مرکب

WOSTWTSO
32/427/506/353/6

با توجه به موارد فوق، راهبرد هایی که جهت بهسازی و نوسازی بافت فرس$$وده ش$$هر گ$$ز قاب$$ل اج$$را
می باشد به شرح ذیل است : 

 SO راهبردهای (الف

در این راهبرد ها تمرکز بر نقاط قوت درونی و فرصت های بیرونی استوار اس44ت ک44ه
عبارت اند از :

- تعریض معابر برای عبور خودرو با رعایت کم ترین مقدار تملک و تخریب پلاک های ثبتی1

- تامین کاربری های مورد نیاز مسکونی، آموزشی، فضای سبز، در سرتاسر بافت مسکونی 2

- اجرای طرح پیاده مداری برای میدان توحید و خیابان های مجاور 3

- اقدام به دادن وام نوسازی و بهسازی، جهت بالابردن انگیزه ساکنین4

- شناساندن ارزشهاي اقتصادي بافت به عموم مردم جهت جذب سرمايه گذاري بخش خصوصي5

- توسعه نقش فرامحلي بافت مورد مطالعه 6

 STب( راهبرد های 

در راهبرد های تنوع که بر نقاط قوت درونی و تهدید های بیرونی متمرکز اس$$ت، راهک$$ار ه$$ای زی$$ر در
جهت تهدید ها ارائه می شود :

- ارائه راهکار ها و برنامه ریزی جهت تشویق ساکنان بافت به مشارکت در امر نوسازی و بهسازی1

- ارائه تهسیلات به مالکان و سرمایه گذرارن 2

-  ارتقای کاربری های شهری در ارتباط با هویت تاریخی، فرهنگی، اجتماعی3

WOج( راهبردهای 



تاکید بر نقاط ضعف درونی و سعی در بهره گیری از فرصت ه$$ا در جهت رف$$ع نق$$اط ض$$عف ف$$را روی
بافت فرسوده که شامل موارد ذیل است :

- تخفیف در گرفتن مالیات و تسهیل در امر پرداخت وام به ساکنین بافت1

- بهسازی واحد های مسکونی توسط مالکین2

- محدود نمودن ترافیک سواره در میدان توحید و خیابان های مجاور از جمله خیابان خواجه نصیر3

- الزام به رعایت آیین نامه های ساخت منازل مسکونی4
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این راهبردها بر رفع آسیب پذیری بافت فرسوده شهر تاکید دارند و عبارتند از:

- اطلاع رسانی و اگاهی دادن به مردم در زمینه احیاء بافت فرسوده1

- جلوگيري از خريد و فروش تراكم2

- نظارت دقیق بر کیفیت ساخت ساختمان های جدید3

- وجه به سرمايه هاي اجتماعي و جلب مشاركتهاي مردمي4

نتیجه گیری

بافت فرسوده شهری نقطه اولیه تولد و رش$$د ش$$هر ب$$وده و کالب$$د اولی$$ه ش$$هر از این مح$$دوده ش$$کل
گرفته و سپس در جهات مختلف  گسترش یافته است. با گذشت زمان این بافت ش$$روع ب$$ه فرس$$وده
شدن نموده و در حال تخریب می باش$$د و زن$دگی را ب$رای س$اکنان آن ب$ا مش$$کلاتی رو ب$ه رو نم$وده
اس$$ت. پ$ایین ب$ودن وض$$عیت اقتص$$ادی س$$اکنان ب$افت و نی$از ب$ه بهس$ازی و نوس$ازی، نیازمن$د ت$دوین

استراتژی هایی است که به توان به کمک آن ها مشکلات را حل نمود.   

محدوده بافت فرسوده شهر گز  دارای امکاناتی از قبی$$ل وج$$ود امک$$ان ت$$اریخی، دسترس$$ی آس$$ان ب$$ه
سایر نقاط شهر، کم بودن ارتفاع ساختمان ها و وجود میدان اص$$لی ش$$هر می باش$$د ک$$ه می ت$$وان ب$$ا
استفاده از نقاط قوت و بالفعل کردن نقاط فرصت و همچنین کاهش نقاط ضعف و تهدی$$د بهس$$ازی و

نوسازی در آن پرداخت.

مشکلات بافت فرسوده شهر گز که شامل تنگ و باری$ک ب$ودن کوچ$$ه ه$$ا و مس$$یرهای عب$$ور و م$$رور،
ترافیک، عدم وجود پارکینگ، استفاده از مصالح کم دوام و... می باشد، از جمله مسائلی است که می

توان با انجام برنامه ریزی های منسجم و دقیق در جهت کاهش و از میان برداشتن آن ها تلاش کرد.

  ، نشان می دهد که کش$$یدگی در مح$$ور مختص$$ات بیش$$ترSWOTبا توجه به نمره های بدست در مدل 
 )حداکثر-حداکثر( می باشد و شاهد این مدعاست که اجرای طرح بهسازی و نوس$$ازی درSOبه سمت 

این بافت موفقیت آمیز خواهد بود به شرط آن که تمامی بخش ها یه صورت یک مجموع$$ه منس$$جم و
منظم در ارتباط با یکدیگر پیش روند تا از تداخل وظ$$ایف از ی$$ک ط$$رف و فق$$دان ارتب$$اط منطقی بین
دستگاه های اجرایی از سوی دیگر جلوگیری گردد. همچنین مش$$ارکت م$$ردم و س$$اکنین ب$$افت در ام$$ر



بهسازی و نوسازی از جمله موارد بسیار مهم و کلیدی می باشد که می توان با ارائه تسهیلات ویژه به
آنان، آن ها را در این امر شرکت داد.  
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