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 چکیده 
با شروع انقلاب صنعتی در غرب و قانون اصلاحات ارضی در ایران روند شهرنشينی با رشد چشمگيری مواجه 

 در پی آن خيلی خت و سازها در شهرها بی ضابطه گسترش یافته وسا و این رشد بيش از اندازه باعث شدشده 
ی با نام بافت فرسوده ایجاد هامحله ونهاده رو به فرسودگی  شد، این ساخت و سازهامیزودتر از آنچه که تصور 

. کندطور چشم نوازی جلوه میها به لحاظ به کار بردن هنر و علایق مردم آن زمان بهچند این ساختمان هر .گردد
ها، نارسایی در گسترش روز افزون فضاهای مخروبه و متروکه، ضعف امكانات و زیرساخت مشكلاتی چون با اما

در این ميان ناحيه تاریخی شهرها ميراث ارزشمندی  فی جمعيت و... روبرو شده است.شبكه حمل و نقل، رشد من
 مدیریت تاثيرکند. لذا نقش و ای ایفاء میاست که در طول زمان در هویت بخشی به حياط شهری نقش ویژه

ناحيه و  3جامعه آماری  در این پژوهش بسيار تعيين کننده است. ریزی ناحيه قدیمی و فرسودهشهری در برنامه
که بعنوان بافت فرسوده و قدیمی است انتخاب گردید. از نفر  11161جمعيتی بالغ بر  بهشهر بامحله شهر  6

 –يفیاز روش توص در این تحقيق نمونه تعيين و همين تعداد پرسشنامه تكميل گردید. 112ن فرمول کوکراطریق 
 برای .دشاستفاده يرهای تحقيق نباطی جهت تحليل روابط بين متغی آمار استهااز آزمون تحليلی استفاده شد.

 Excelو  GISافزار ی تحليلی و توصيفی از نرمهانتایج داده و تحليل نمایش و   spssتحليل داده ها از نرم افزار 
 ،ی دولت بر نوسازی از طریق عواملی چون تسهيلاتهاپيامد سياست .بر این اساس, تاثيراستفاده شده است

بدست  sigبه مقدار  عنایتو با  هابا توجه به حد متوسط گویهسجام و ارزش املاك و مستغلات سنجيده و ان
و محله  ی در نظر گرفته شده برخورداراز بيشترین تسهيلات و امكانات دولت مهدیه بهشهر ، محله فرودگاه،آمده
های اجرایی، تعدد متولی، عدم همكاری دگی دستگاهعدم تجهيز و آما اند.دهد مدنی از کمترین امكانات بهره بوشهي

 های دولت در این بافت شدهها و عدم آگاهی کامل ساکنين در بافت موجب کاهش اثر بخشی سياستکامل بانك
 ها است.نشانگر موفقيت این سياست هایی از این بافتها در بخشتر سياستاست. اجرای دقيق

 1نوسازی، ایانسجام محله، های حمایتیسياست، : بافت فرسودههاي كلیديواژه

                                                           
 g_katouli@yahoo.com مسئول مكاتبه:*
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 مقدمه
 است و فرسوده ی قدیمیهادارد که دارای بافت دهای وجودر شهرهای قدیمی و کهن ایران قسمت 

 طرح راهبردی،)داشته است چندان دور رونق خاصی ه و گاه با بافت تاریخی همراه بوده که در روزگاران ن

مناسب نادليل عدم آینده نگری و استفاده از مصالح اما با گذشت زمان به (12:1311 شهرساوه، تفصيلی

ی هانسبت به کارآمدی سایر بافتشهری را کاهش کارایی یك بافت  ناکارآمدی وو  دچار فرسودگی شده

زد آثاری پيدا و از شور و نشاطی که روزگاری در آن موج می (1:1311 )تبریزی، شودباعث می شهری

 باشيم.نيازمند تحقيقاتی مبتنی بر علم و تجربه می هارونق بخشی مجدد این بافت برایتردید بی .نيست

آغاز  زا شود که امر تحقيق علمی راای گفته میفرایند تحقيق علمی به مجموعه مراحل منظم و پيوسته

ای هر مرحله خود نيز دارنماید. فرایند تحقيق علمی شامل مراحل کلی است که پذیر میتا پایان راه امكان

خرده فرایندی ریزتر است که عمليات و اقدامات متناسب با آن انجام می گيرد. اصل اساسی در روش 

تحقيق، رعایت ترتيب و نظم فرایند کلی و خرده فرایندهای هر مرحله است تا تحقيق علمی را در 

 لی سازدمع و راه حل مسالهها در زمينه کشف مجهول کوتاهترین زمان ممكن و با کمترین آسيب

سال  17777تا  0777قدمت شهر و شهرنشينی در جهان به پایان عصر شكار  (.42: 1312 نيا،حافظ)

آمده و ی حاصلخيز جهان بوجود هاگردد. مراکز تمدنی که در درهو آغاز دوران کشاورزی بر می .م.ق

 غازآ د شهرنشينی در طول این دوره تاگویای این عصر می باشند ولی رون سمبل تمدن هيدروليك بوده،

سنتی مبتنی بر نيروی کار کند و در چارچوب شيوه توليد  ميلادی(1017انقلاب صنعتی )

در نتيجه رشد و توسعه شهر و شهرنشينی  .(1:1301 ،رهنما) حيوانات، باد و چرخ شكل گرفته استانسانی،

دوین ت تندی به خود گرفت. اًشينی شيب نسبتتدریجی و کند بود اما بعد از انقلاب صنعتی رشد شهرن

ریشه  نهادهای جدید های قدیمی و پایه گذاریارائه نظریات فلسفی پيرامون شيوه برخورد با بافتقوانين،

بعد از جنگ جهانی اول با پيشگامی افرادی  1127های قدیمی در دهه بافت یجنبش احيا در غرب دارد.

 .(13:1310 )اسدپور و دیگران، وارد مرحله جدیدی شد ر درخشان چون لوکور بوزیه با ارائه طرح شه

 ی مراکز شهریهاهای تجدید توسعه بزرگ مقياس و تخریب و پاکسازی زاغهدیدگاه نوسازی با انجام طرح

پس از جنگ  ی اجرایی غالب گردید.هاسایر شيوهبا سرعت بر  و ارائه الگوهای شبيه نوشهرها در شهر

الگوی نوسازی و  اًو تخریب و ویران شدن شهرها بویژه مراکز شهری مجدد (1131-41)جهانی دوم 

در این  .(1361:21 بيرانوند، .)بيانكا، م مورد تاکيد قرار گرفت1117طرحهای احياء بزرگ مقياس از دهه 

یل موارد ذ ی فرسودههابافت هاز منظر آمایش سرزمينی نسبت بهای حمایتی دولت بين هدف از سياست

 : می باشد

 زیستحفظ محيط -

 ایرانی  - حفظ هویت اسلامی -
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 حراست از ميراث فرهنگی  -

 هویت بخشی به سيمای شهر و روستا  -

 بازآفرینی و روند آماده سازی معماری ایرانی و اسلامی   -

 رعایت معيارهای پيشرفته برای ایمنی بناها و استحكام ساخت و سازها   -

 

 و مبانی نظريبیان مسئله 

همگام با ورود جامعه  1117بافتهای قدیم شهری در دهه  ینگرش به شهرنشينی و به تبع آن احيا 

وارد  ()انقلاب انفورماتيك ارتباطات جهانیاصنعتی و گسترش جهانی به عصر ارتباطات و نوید جامعه فر

کمبود امكانات های پرجمعيت و فرسوده شهرها به علت . محله(Prior, 1993:237) ای شدمرحله تازه

ميلی بسياری از مردم برای سكونت در مناطق اقتصادی، اجتماعی، انحرافات اجتماعی بيشتری دارند. بی

بازسازی مراکز قدیمی شهر با هدف (. Walmsly, 1988:41دليل ترس از جرائم است )داخلی شهرها به

: 1311صاص داده است )کوکبی، ای به خود اختاجتماعی، در سطح جهان جایگاه ویژه –احيای اقتصادی 

های قدیمی و فرسوده عمدتاً در مرکز شهرهای دارای قدمت جای گرفته است. مرکز شهر در (. بافت24

آید. هر کس از مرکز شهر، تعریف این قبيل شهرها به نوعی فرهنگی شهرهای بزرگ و کوچك به شمار می

ای، ناحيه مشاغل مرکزی و شهری یا منطقهخاص خود را دارد که از آن دست هستند. قلب شهر، مرکز 

(. بهسازی، بازسازی و نوسازی از جمله اقدامت برای بازگرداندن حيات 31: 1310جز آن )شكيبامنش، 

ها استو زمانی بازسازی انجام ترین این روشبه بافت قدیم و فرسوده است. بازسازی از مهمترین و معمول

ها و اد شده باشد. فرسودگی کامل معمولاً بر اثر فرسودگی فعاليتکامل ایجطورگيرد که فرسودگی بهمی

گيرد. این امر معمولاً برای ایجاد حيات جدید در سازمان فضایی فرسوده به کار کالبد توامان صورت می

ی فرسوده امكان تغيير هاای با بافتدر ابتدا برخورد تك جنبه(. 60: 1314شماعی و پوراحمد، رود )می

ها لذا زمينه تغيير فرسودگی بافت در تغيير نقش و کارکرد و همچنين انتقال فعاليت ،غير ممكن ساخت را

( Boskoff,1970:355)سرمایه در گردش و غيره جستجو کرد بازارها، ی جدید شهری از قبيل:هابه بخش

 هری،موزون شرشد و گسترش نا رویه شهرنشينی،رشد شتابان و بی ایران بعد از اصلاحات ارضی شاهد در

یت ای به خود گرفته که هوچنان ابعاد گسترده اکنونایم که رکود و فرسوگی بافت تاریخی در شهرها بوده

عنوان مكانی برای رشد و توسعه انسان به زیر سوال برده و اگر هم و حيات مدنی فضاهای شهری را به

شك آنچه امروز آن را بی اندیشيده نشود،رای حل این مشكلات ی مناسب بهاو برنامه هااکنون سياست

کالبدی شهرها -گسترش فيزیكی .(274-1313:111 شماعی،) خوانيم فردا فاجعه خواهد شدمشكل می

کشورهای که در  در (،شهر – های روستاطبيعی و مهاجرت )رشد هربدليل افزایش سریع جمعيت ش

 .(Silveira.Espindola.Penna,2005:1)گيرد صورت می مراحل اوليه رشد اقتصادی قرار دارند



 19/سال دوم/شماره مسلسل پنجم/پاییز  آمایش جغرافیایی فضامجله                                                        04

 های بافت فرسوده استاز چالش دسترسی محدود ها،رکود اقتصادی ناشی از پيرسالی ساختمانمشكلات 

( 2006:228,Kulshrestha).  

 

 : هاي بافت فرسوده شهري عبارت ازویژگی

 هاي كالبديویژگی

 بافت فرسوده شهر بافتی اغلب قدیمی و با هویت است. -

عنوان وجود عناصر و برجسته شهری همچون مرکز تئاتر شهر، ساختمان قدیمی شهرداری و... به -

 های شهری.نشانه

 ای اطراف.امكان دسترسی به بافت مرکزی از تمام نقاط شهری و مناطق حومه -

 های و خدمات عمومی.های واقع در بافت قدیم و وجود ساختمانفرسودگی بعضی از ساختمان -

 بندی ارتفاعی در احداث تك بناها.رعایت منطقه عدم -

 ها و خدمات عمومی.ها و زوال مرکز شهر ناشی از تخليه شرکتفرسودگی بافت -

 عدم نوسازی واحدهای ساختمانی اداری و مهم شهری. -

 عدم وجود پارکينگ به اندازه کافی. -

راکم امكان نفوذپذیری سواره را به كه ارتباطی و ساخت و سازهای بهم پيوسته و متنارکارآمدی شب -

 شدت کاهش داده است.

 تداخل حرکت پياده و سواره )ناشی از سر ریز جمعيت پياده رو به مسيرهای سواره(. -

 ازدحام و ترافيك شدید در بافت قدیم. -

 ای تاریخی شهر با ایجاد مسيرهای ارتباطی.گستت هسته -

 

 اقتصادي –هاي اجتماعی ویژگی

 خانمان و نابهنجار.مع افراد بیمرکز تج -

 سوادی.بالا بودن نرخ بيكاری و گسترش بيش از حد فقر و بی -

 مهاجرت جمعيت از بافت قدیم. -

 های تاریخی متروك.جایگزینی خانوارهای متراکم و پرجمعيت در محوطه -

 های مختلف قدیمی با قشربندی خاص اجتماعی.وجود گروه -

 ت عمومی.پایين بودن سطح بهداش -

 

 



 09                                       ...های فرسوده شهریسیاستهای حمایتی دولت در مدیریت توسعه بافتجایگاه 

 هاي عملکرديویژگی

 آید.بافت قدیم شهری از عهده پاسخ به نيازهای مردم شهر بر نمی -

 کاهش حس تعلق به مكان ناشی از توسعه شدید فضای گردشگری. -

 

 محیطیهاي زیستویژگی

فروشی سبب های صنفی و تمرکز شدید بعضی از واحدهای خرید و فروش همچون ميوهوجود کارگاه -

 های صوتی و بصری است.بروز انواع آلودگی

 های شهری.وضعيت نامناسب زیرساخت -

: 1317نارکارآمدی شبكه تاسيسات شهری و عدم وجود سيستم فاضلاب شهری )داوودپور و دیگران،  -

41.) 

 

 افت فرسوده شهري عبارتند از:اهداف و راهبردهاي سیاست هاي دولت در ب

 اهداف كالبدي

 سازی محيط شهری.و بقای بافت بومی محل از طریق مطلوب سياست توسعه -

 نگهداری و حفاظت از آثار تاریخی و ميراثی. -

 جداسازی مسيرهای سواره و پياده -

 تسهيل حرکت سواره به داخل بافت از طریق گشایش، تعریض و نيز احداث معابر. -

 بهبود وضع اماکن مسكونی -

 سریعمحدودیت آمد و شد و حمل و نقل  -

 برقراری توازن بين توسعه شهری و حفاظت محيط تاریخی و فرهنگی -

 منظور دسترسی بهترتخریب بناهای همجوار با بناهای با ارزش به -

 حفظ منظر و سيمای شهر -

 های جدیدبرقراری ارتباط ميان شهر قدیمی و توسعه -

 و ساخت و ساز سازی در بافت قدیمی و تعریف حریم منظریممنوعيت بلند مرتبه -

 های جدیدمرمت تدریجی واحدهای با ارزش ساختمانی پس از خروج افراد کم درآمد و تزریق کاربری -

 استفاده از حمل و نقل عمومی در بافت کهن شهری -

 ایجاد شبكه معابر پياده در ارتباط با عناصر تاریخی -
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 اقتصادي –اهداف اجتماعی 

 همراه با عدالت اجتماعیسياست رشد و گسترش بافت قدیم  -

 عنوان یك فعاليت درآمدسازتوسعه صنعت گردشگری به -

 آميزهای قومی و همزیستی مسالمتیابی مشترك گروههویت -

 های توسعه و نظرخواهی از آنانجلب مشارکت بخش خصوصی و عمومی در طرح -

ن داراجوامع تجاری و سرمایه پذیریهای جدید اقتصادی همراه با حس مسئوليتایجاد انگيزه و کشش -

 به سرنوشت و تجدید حيات شهر

 ارتقاء کيفی سطح زندگی ساکنين -

 های مردمی در مرمت شهریحفظ ساکنان موجود و بالابردن مشارکت -

 با محيط کالبدی شهرحفظ روحيه اجتماعی و فرهنگی شهر و روابط شهروندان  -

 ر بافتگذاری دتقویت نهادهای عمومی برای سرمایه -

 های اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی.های ناشی از دگرگونی ارزشسعی در حذف نابرابری -

 های بافت جمعيتی.تثبيت جمعيت شهر قدیم و جلوگيری از دگرگونی -

 

 اهداف عملکردي

 معاصرسازی بافت جهت حفظ موقعيت شهر -

 هاسازگار نمودن کاربری -

 مشارکت مردمریزی بر اساس نياز و برنامه -

 بندی شهر کهن برای جلوگيری از فرسودگیهای جدید در استخوانایجاد فضا -

 

 محیطیاهداف زیست

 ارتقاء کيفيت محيط زیست -

 هاروز کردن تاسيسات قدیمی و ارتقای وضعيت آنبه -

 معاصرسازی تاسيسات و تجهيزات شهری -

 ()همانجا بهبود وضع بهداشت شهر -

 

های های قدیمی و بافتامروز شهرهای ایران، افت فيزیكی و اجتماعی بخش یق بارزیكی از مصاد

ای مواجه هستند و به مرور است که بر اثر عوامل بيرونی و درونی، با مشكلات عدیدهدار شهری مسئله

ر های شهری در گذشدن بافت (.فرسوده2: 1311اند )عزیزی و آراسته، زمان کهنه و دچار فرسودگی شده
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رار داد. در چنين فرآیندی، بایست در فرآیند شهرنشينی و شهرسازی کشور مورد بازخوانی قزمان را می

یابی شهرها از یك سو و در قدیم و جدید کردن فضاهای را در وسعت رشد شتابان نقش موثر و متداولی

شهرها در  یده بخش ميانهای فرسوبافت (.142: 1311اند )باقریان، قبلی و مابعد آن از دیگر سو داشته

ایران در مجموع در برگيرنده فضاهایی که به لحاظ تاریخی به آغاز فرآیند شهری شدن کشور در طی 

های گردند. این فضاها قبل از تشدید شهرنشينی و شهرگرایی و تحقق طرحباز می 1332-41های سال

 (.101-116: 1301اند )حبيبی، جامع شهری، نظم کالبدی فضایی خود را بازیافته

تخریب و  ی شهروندان از یك طرف و فرسودگی،تاسيسات و مسكن برا تامين خدمات،لات ضمع

برداری بهينه از فضا به همراه مشكلات زیست محيطی های قدیمی شهرها و عدم بهرهمتروك شدن بخش

ریزی شهری را برآن داشت که های دست اندرکار برنامهن و سازماناز طرف دیگر مسئولا ،در این مناطق

 .را به این مسئله اختصاص دهند (1303-01) پنجساله دوم جمهوری اسلامی ایرانبخشی از برنامه 

ی عمران شهری در این برنامه تهيه و اجرای طرحهای بافت فرسوده هاکه از اهداف کلی برنامهطوریبه

 برنامه اول توسعه، ازمان برنامه و بودجه،)سهكتار از بافتهای مسئله دار شهری می باشد  4777برای 

1361-1302). 

هكتار  17777شهر ایران حدود  177بر اساس برآورد مسئولان وزارت مسكن و شهرسازی در بيش از  

از  درصد 2/11که دولت تنها قادر به تامين حدود  (Amine, 2007)بافت فرسوده شهری وجود دارد 

 .است و بقيه بایستی از طریق مشارکت شهروندان تامين شودهای فرسوده اعتبار نوسازی این بافت

ی پویایی و صلابت خاص بوده و ن خوداهای فرسوده زمانی ساختار کارکردی مناسب با نيازهای ساکنبافت

لذا با توجه به رشد و توسعه شهر و تكنولوژی و بر خورداری و عدم برخورداری مردم از امكانات  اند،داشته

از آنجا که بعضی شهرها به سرعت نو  ،ی مختلف سيمای متفاوتی به شهرها داده استمختلف در شهرها

دولت  ،ز شهر دست نخورده باقی ماندهشده و توسعه پيدا کرده ولی برخی قدیمی مانده ویا برخی مناطق ا

 نين ساختن هرچه بهتر سيمای شهرها،بر آن شده است تا در راستای حمایت از رفاه مردم و همچ

 هر چه بهتر شهرهای کشور است برسد.با اجرای آنها به هدف خود که توسعه  تاهایی را بنا نهد سياست

ا نيز م که هر فعاليتی در راستای رسيدن به هدف گاهی ممكن است نتيجه معكوس داشته باشد، از آنجا

حی شهری، ی مختلف آسایش مردم، طراهادر جنبه هادر صدد برآمدیم تا به بررسی تاثير این سياست

قابل مشاهده است   این معضل به آسانی ی فرسوده بپردازیم.هان بافتاساکنترافيك و زندگی فرهنگی 

که دادن برخی از این تسهيلات باعث وسوسه برخی سودجویان شده و با خرید واحدهای واجد شرایط 

ه جای آنها از چندین ی جدید بهای نوسازی و یا بازسازی و اقدام به ساخت آسمان خراشهادریافت وام

 توان به مشكلات زیر اشاره کرد: شوند که از جمله آنها میجهت باعث ایجاد مشكل می



 19/سال دوم/شماره مسلسل پنجم/پاییز  آمایش جغرافیایی فضامجله                                                        00

د انکه دارای فرهنگ خاصی بوده و با آرامش و همدلی محلات قدیمی خو گرفته هان این بافتاساکن -

 .گزینندبه ناچار از این مناطق فاصله گرفته و مجدداً در مناطق محروم سكنی می

اند، افزایش تراکم در این مناطق باعث ایجاد در مراکز شهرها قرار گرفته هااز آنجا که اکثر این بافت -

که  در حالی کند،ترافيك سنگين در مرکز شهر شده و این محدوده را به مناطق مسكونی تبدیل می

 .مراکز شهرها باید به مراکز تجاری و اداری اختصاص یابد

ی دیگر با ارتفاع کمتر باعث از بين رفتن خط آسمان و تخریب هابين ساختمان احداث چند برج -

گير شدن این اتفاق در یك محله با مشكلات دیگری روبرو خواهيم هگردد و یا با همسيمای شهر می

 شد، از قبيل:

 الف: کمی عرض معابر و پاسخگو نبودن به نياز رفت و آمد جمعيت بيش از پيش

 يت زیاد و به تناسب رفاه کمترجمعب: فضای کم ،

 ج: ترافيك سنگين

 ن قدیمیاتر از همه تخریب کامل بافت و اخراج ساکند: مهم

ز نه تنها اهميت خود را ا هاليكن با افزایش ناگهانی تغييرات شهرنشينی در چهار دهه اخير این بافت 

نوان از اینرو به ع باشند.مره خود نيز نمیحيات روز دست داده اند بلكه قادر به انطباق با تغييرات و ادامه 

 در این ميان کم باشند.ی ناجوری بر بدنه شهری مطرح میهاعبارتی وصلهنقاط مسئله دار شهری یا به

ها را با تغييرات سریع ساختاری و کارکردی جدید مبتنی با توجهی مدیریت شهری که بتواند این بافت

با نيازهای جدید گرفتار  نها را در تنگنای عدم قابليت و عدم انطباقمدرن گرایی در شهرها همگام سازد آ

های فرسوده در برگيرنده بيشترین در نتيجه باید یادآور شد که بافت (121:1311 )قاسمی، می سازد

های اجتماعی و آسيب پذیری مخروبه و متروکه بوده و زمينه بروز ناهنجاری ،تعداد واحدهای مسكونی

هرستان ش .باشندهای حمایتی مطلوبتر دولت میکنند که نيازمند سياستعی را فراهم میدر بلایای طبي

نفر و  14116جمعيت هكتار، دارای  6/1441نفر و مساحتی حدود  116111بهشهر با جمعيتی بالغ بر 

له مح 6دليل قدمت طولانی خود دارای الوصف شهرستان بهشهر نيز بهاست، معمسكن واحد  30711

 عنایتشود. با خانوار را شامل می 4621 قالبنفر جمعيت در  11,611 فرسوده بوده که در حدودبافت 

رسوده بافت ف رااز این شهر  یوسعت قابل توجه ،گرددبه دوران پارینه سنگی بر میبه قدمت این شهر که 

 هایکه بافتنجا آخورد. از دهد که آن هم بصورت پراکنده در چند قسمت شهر به چشم میتشكيل می

زمند دارد، نيا هانسبت به سایر بخش یفرسوده شهری مشكلاتی از جمله: عدم کارایی یا کارایی پایين

باشند در صورتی که اگر به بافت فرسوده شهر توجه خاصی شود مشكلاتی که امروزه شهرهای توجه می

حل  های کشاورزی و...()از بين رفتن زمين شمالی از جمله شهر بهشهر با آن دست به گریبان است

ها با رعایت حفظ های مورد نياز ساخت و ساز شهری در درون این بافتشود زمينخواهد شد و باعث می
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 هایزميناندازی به رویه شهر و دستاستانداردهای بافت کهن انجام پذیرد. لذا این امر از گسترش بی

ق به راهكارهای جدیدی در راستای احيای بافت در پایان با انجام این تحقي اطراف جلوگيری خواهد کرد.

 .(6:1317)حسنی، ویژه شهر مورد مطالعه دست خواهيم یافتفرسوده و تعالی شهرهای استان مازندران به

 

 تحقیقفرضیات 

افت و ن با)تسهيلات اعطایی( و افزایش تمایل ساکن ی حمایتی دولتهارسد بين سياستبه نظر می -

 .ی فرسوده رابطه معناداری وجود داردهانوسازی بافتها در بفروش بساز و

 .ای رابطه وجود داشته باشدهای حمایتی دولت و تقویت انسجام محلهرسد بين سياستبه نظر می -

ی حمایتی دولت در افزایش ارزش املاك و مستغلات بافت فرسوده نقش هارسد سياستبه نظر می -

 .داشته است

 

 روش تحقیق

يمایشی پ-تحليلی -روش ما در این مطالعه توصيفی پژوهش و اهداف در نظر گرفته شده، ماهيتبا توجه به  

در این پژوهش ابتدا اطلاعات مورد نياز با استفاده از منابع  که با دیدگاه کاربردی تدوین گردیده است. است

 آوریشهر بهشهر جمع ی جامع و تفصيلیهاموجود در زمينه موضوع مورد پژوهش و منابع محلی از قبيل طرح

ناحيه  3 جامعه آماری شامل شد.پرسشنامه استفاده  و ابزاری ميدانی هاو سپس برای تكميل اطلاعات از روش

، شهيد مدنی، فراش محله و پارك ملت، مهدیه و خيابان فرودگاه، شهيد باهنری: محله هامحله به نام 6و 

  .انتخاب شدخيابان امام خمينی و نقاش محله 

از روش  نمونه انتخاب شد. 112با استفاده از فرمول کوکران تعداد با توجه به حجم جامعه آماری و  

ی هاها با استفاده از روشآوری دادهها دسترسی یافتيم. نتایج حاصله از جمعگيری تصادفی به نمونهنمونه

ورد تجزیه و تحليل قرار م Spssو  Excelافزار کمك نرم و باآمار توصيفی و همچنين آمار استباطی 

 گرفت.
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 پیشینه تحقیق
 پیشینه تحقیق -1جدول 

 ردیف موضوع نویسنده خلاصه نتایج
یكپارچگی اجتماعی ساکنان از نظر اقتصادی 

و اجتماعی و نوع فعاليت اقتصادی خرده 
 فروشی بوده و دارای بافت غالب مسكونی

 محمدرحيم رهنما
بررسی وضعيت مسكن در مرکز 

 مشهدشهر 
1 

عدم توان مالی و ضعف بسيار شدید بنيه 
 اقتصادی افراد ساکن در بافت قدیم

 احمدپوراحمد
 جاوید عبادی

بررسی پایگاه اقتصادی افراد ساکن 
 در بافت قدیم شهر ری

2 

دخالت تصميمات سياسی دولتمردان به جای 
تصميم گيری علمی و فنی و نيز کمبود نيروهای 

به شكل  هابرنامهانسانی متخصص و اجرای 
 مقطعی

 علی شماعی 
 احمدپور احمد

ی هاو برنامه هاتحليل سياست
 نوسازی و بهسازی شهری کشور

3 

اعتقاد به برنامه ریزی همراه با شناخت 
 موردی مسائل است

ژیلاسجادی 
حميداحمدی 

 دستجردی

مطالعه بافت قدیم تهران پارس در 
 شهرداری تهران 1منطقه 

4 

ف اهداف آن )بهبود وضع اجرای طرح برخلا
ساکنان و جذب مشارکت( باعث نارضایتی 

 مردمی شده است

 یونسمی
تحليل اثرات کالبدی طرح توسعه 
 حرم امام رضا)ع( بر فضای پيرامون

1 

 
 مدل مفهومی تحقیق -1شکل 
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 معرفی محدوده مورد مطالعه

 باشد:شهر بهشهر براساس طرح جامع بازنگری شده دارای سه نوع بافت می

 ایبافت حاشيه (ج         ( بافت نوساز  ب ( بافت قدیم        الف

ح د بهينه مصالزیست و کاربررویكرد خردمندانه به شرایط اقليمی و طبيعی محيط بافت قدیم: الف(

  یهاای در سرزميندر طول ساليان متمادی سبب گسترش شيوه معماری ویژه ساختمانی در دسترس،

ی معماری غير بومی و های اخيراستفاده از شيوههااگرچه در دهه ساحلی دریای مازندران شده است.

این نوع بافت را که برای مطالعه هم مدنظر  استفاده از مصالح ساختمانی جدید مرسوم گردیده است.

فاصل  هسته مرکزی شهر حد فراش محله و ،محله محلات قدیمی شهر مثل گرجی توان درماست می

 .(37 :1317 ،)طرح جامع تير بازشناختشهيد رجایی، شهيد بهشتی و هفت  ی،خمينخيابانهای امام

 هزارنفر است. 12هكتار و براساس طرح جامع دارای جمعيتی حدود  173 طور تقریبیوسعت این بافت به

سعه اثر تو که در ی جدیدیهااست در محله شهر این بافت که دارای بيشترین وسعت در بافت نوساز: (ب

این بافت تمامی  در های اصلی بوجود آمده است.خيابان راستای در عمدتاً ریزی شده شهر وبرنامه

توان گرفتن شرایط اقليمی و.. را مینادیده مصالح جدید، های امروزی مثل استفاده ازی ساختمانهاویژگی

گلشهر و...  ،مطهری قائم، نژاد،شمیهاهای شهيدمشاهده کرد. این نوع بافت را می توان در حاشيه خيابان

 مشاهده کرد.

ی هااز ویژگی برنامه دانست.توان ثمره آشكار توسعه شهری بیاین نوع بافت را می ای:( بافت حاشيهج

 تمانساخدر را عدم کاربرد بهينه مصالح  توان به عدم حساسيت در برابر شرایط محيطی واین بافت می

 این نوع بافت را در بهشهر اند.است که به شهر مهاجرت کرده بافت خواستگاه روستایيانینام برد. این 

 (      11:همان ،)طرح جامع سفيدگل و.... مشاهده کرد توان در محلات زیروان، تازه آباد،می
 

 ي موجود در شهر بهشهرهامساحت بافت .2جدول 

 1313طرح تفصيلی شهر بهشهر،  

 

 بافت جدید بافت ميانی بافت تاریخی و قدیمی ی بهشهرهابافت

 206,41 141,11 104 مساحت به هكتار

 11,041 60,121 12,421 درصد مساحت اشغال شده شهر
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 بافت فرسوده شهر بهشهرمحدوده  .(1نقشه )

 

 
 (. بافت كلی شهر بهشهر.2نقشه )
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 تحقیق يهایافته

 بيشتر افراد ،دهدتحليلی از منطقه نشان می استخراج نتایج بدست آمده از پرسشنامه تجزیه و 

درصد  47سال با حدود  67تا  41سرپرست خانوار این منطقه مرد بوده که بيشترین فراوانی سن آنها 

سال  27باشد که با جدول سابقه سكونت در این محل نيز همخوانی دارد چرا که اگر سن ازدواج را می

در این محل اضافه نمایيم متوجه رابطه بين سن افراد و سابقه  در نظر بگيریم و آنرا به سابقه سكونت

دهد که افرادی سكونت در محل خواهيم شد. همچنين نتایج استخراج این پرسشنامه بخوبی نشان می

ها و کمبود امكانات از این منطقه به نقاط دیگر دليل ضعف زیرساختاند بهکه متولد شهر بهشهر بوده

و جایگزین آنها جایگزینی از روستاهای شهرستان بهشهر، اطراف و سایر مهاجرین  نداشهر نقل مكان کرده

درصد  13، درصد بازنشسته 21 ،شاغلساکنين این بافت درصد  10 های دیگر استان هستند.و شهرستان

لات فعاليت هستند که ميزان تحصي در بخش خدمات مشغولاین بافت بيشتر مردم  .باشنداز کار افتاده می

های درصد مساحت مسكونی بافت 16تر است. بيش از افراد ساکن بافت از سطح متوسط شهر پایين

و به سبب همين سن  استسال  47تا  21مترمربع است. عمر بنا بين  277فرسوده شهر بهشهر کمتر از 

 .باشدمی سيمانو زیاد نوع مصالح بكار رفته نيز بيشتر از جنس آجر 

تر که بيشرا دانند و نوع تسهيلاتی شهرداری را ارائه دهنده خدمات این بافت می عموماًبيشتر مردم  

دهد این عامل بيشتر به ميزان اطلاعات ها نشان میاند. بررسیوام اعلام نموده ،انداز آن استفاده کرده

ر حالی که دستگاه متولی چون مسكن و مردم و آگاهی آنان از وظایف شهرداری و قانون مربوط است. د

ی مالياتی، معافيت عوارض و هاتسهيلات دیگر این بافت چون تعرفهشهرسازی هم مسئوليت دارد و 

 دانفقفضای سبز، کم بودن عرض معابر،  کمبود کمتر توسط مردم استفاده شده است.افزایش تراکم 

ضعف زیر  بهداشت عمومی، فقدان های سطحی،ع آببرای دفو جوی آب  هاکشی خيابانجدول

 ضعف مالی ساکنان، )گدارها( و معتادان پرخطر، ق و گاز و...، وجود افراد کولیبر ،هایی چون آبساخت

از جمله ای با توجه به ساخت و سازهای جدید و تغيير بافت اجتماعی های محلهاز بين رفتن ارزش

   مشكلات مردم و ساکنين این بافت است.

 

 نتایجبحث در 

 :کهاست موضوع بيانگر این ی آماری هانتایج حاصل از آزمون ،تحقيق اتبا توجه به فرضي

 مشارکت با دولت در ،مشارکت با بساز بفروشها، کارمزد ،ی چون تسهيلات بانكیهابا توجه به گویه -

سازی آسان افزایش مبلغ تسهيلات، کاهش زمان دریافت تسهيلات، کاهش سود بانكی، مهر،الب مسكنق

 ن و بسازبفروشها دراهای حمایتی دولت و افزایش تمایل ساکنسياست ، بينمراحل دریافت تسهيلات

 .ری وجود داردادارابطه معنبافت فرسوده نوسازی 
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 شبكه معابر جدید، نوسازی بافت فرسوده، ی چون کمبود امكانات زیر ساختی،هابا توجه به گویه -

 رعایت ای، افزایش عرض معابر،های محلهحفظ ارزش ی به مراکز خرید،دسترس دسترسی به حمل و نقل،

 تاسيس نهادهای ای،های محلهبرگزاری نشست سازی مردم،آگاه افزایش تراکم طبقات، ضوابط شهرداری،

  ای رابطه وجود دارد.های حمایتی دولت و تقویت انسجام محلهبين سياست، ایجاد حس مالكيت و مردمی

يمت ق دسترسی به مراکز خرید، دسترسی به حمل و نقل، شبكه معابر جدید، ی چونهابه گویهبا توجه  -

کاهش سود بانكی،کاهش زمان انتظار  املاك و مستغلات، افزایش عرض معابر، افزایش تسهيلات بانكی،

بلغ مارائه تسهيلات با  آسان سازی مراحل دریافت تسهيلات، افزایش مبلغ تسهيلات، دریافت تسهيلات،

 وافزایش قيمت املاك و مستغلات  رابطه بين ،بهبود سيمای شهری افزایش تراکم طبقات، مناسب،

 .کندهای دولت در بافت فرسوده را تایيد میسياست

 

 ايتک نمونه Tآزمون  سنجش متغیرها از طریق  (.9)جدول 

 sig درجه ازادی t مقدار ميانگين هاشاخص

 777/7 111 03/41 64/31 تسهيلات

 777/7 111 01/41 04/10 ایانسجام محله

 777/7 111 02/41 11/10 تاملاك و مستغلاارزش 

 777/7 111 76/13 31/111 مجموع

 

قویت و ت در افزایش ارزش املاك و مستغلات بافت فرسودهای کنندهدولت نقش تعين نتيجه اینكه 

  .ی فرسوده داردهاها در نوسازی بافتبفروش ن بافت و بساز واو افزایش تمایل ساکن ایانسجام محله

ای و ارزش انسجام محله به ساکنان تسهيلات اعطایی های دولت در ارائهسياستمنظور بررسی به 

ه بين ک استفاده شد. نتایج آزمون بيانگر این موضوع است اسپيرمنضریب  از آزموناملاك و مستغلات 

 ود دارد. و ارزش املاك و مستغلات ارتباط پيوسته وج ایتسهيلات اعطایی دولت و انسجام محله
 

  



 49                                       ...های فرسوده شهریسیاستهای حمایتی دولت در مدیریت توسعه بافتجایگاه 

 اسپیرمنآزمون همبستگی سنجش متغیرها از طریق  .4جدول 

 
تسهيلات 

 اعطایی

 انسجام 

 ایمحله

ارزش املاك و 

 مستغلات
 کل

 

 

 

 

 

Spearman 

's rho 

تسهيلات 

 اعطایی

Correlation Coefficient 777/1  7/211** 7/141** 7/143** 

Sig. (2-tailed) . 777/7  777/7  777/7  

N 117 112 112 112 

 انسجام

 ایمحله

Correlation Coefficient 7/211** 777/1  7/172** 7/074** 

Sig. (2-tailed) 777/7  . 777/7  777/7  

N 112 112 112 112 

ارزش املاك و 

 مستغلات

Correlation Coefficient 7/141** 7/172** 777/1  7/143** 

Sig. (2-tailed) 777/7  777/7  . 777/7  

N 112 112 112 112 

 کل

Correlation Coefficient .7/143** 7/074** 7/143** 777/1  

Sig. (2-tailed) 777/7  777/7  777/7  . 

N 112 112 112 112 

 

هت تعيين ميزان برخورداری محلات بافت فرسوده شهر بهشهر از تسهيلات جتاپسيس مدل از  

بندی محلات بافت فرسوده نشان داد کداميك اولویت دولت استفاده شده است و در عين حال باحمایتی 

ای تری در زمينه مدیریت توسعهاستفاده بهينه ،ی حمایتی دولتاهسياست گيری ازدر بهرهاز محلات 

 اند.داشته بافت فرسوده

 
 وضعیت هر محله از منظر متغیرهاي اصلی در مدل تاپسیس  ي اولیههاماتریس داده .5جدول 

 ارزش املاك و مستغلات انسجام محله ای تسهيلات بانكی محلات

 64/14 72/14 62/31 فراش محله

 72/11 13/14 46/36 نقاش محله

 62/10 13/10 11/31 خ امام خمينی

 11/10 12/11 76/31 خ شهيد باهنر

 73/12 21/12 22/36 خ شهيد مدنی

 01/63 11/62 46/31 خ فرودگاه و مهدیه
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 در مدل تاپسیس دهی به متغیر هاي اصلی تحقیق وزن .6جدول 

 مجموع ارزش املاك و مستغلات ایانسجام محله تسهيلات بانكی ردیف

1 1 1 0 21 

2 43/7 24/7 33/7 Wi= 

 

 از منظر متغیرهاي اصلی تحقیق در مدل تاپسیسمحلات  بندياولویت ؛ Ciمقادیر  .7جدول 

 2 622/7 فراش محله

 1 404/7 نقاش محله

 4 401/7 خ امام خمينی

 3 612/7 خ شهيد باهنر

 6 321/7 خ شهيد مدنی

 1 131/7 خ فرودگاه و مهدیه

  

اهنر ب ،فراش محله در رتبه دوم، محله فرودگاه و مهدیه رتبه اول دهد،نشان مینتایج آزمون تاپسيس  

 آخرین رتبهدنی شهيد م ياباننقاش محله در رتبه پنجم و خ ،امام در رتبه چهارم يابانخ ،در رتبه سوم

 .را داراست

 ي پیش روهاچالشموانع و شناسایی 

  :های فرسودهنوسازی بافتی حمایتی و تشویقی دولت در خصوص هامشكلات و موانع سياست 

 بودن وام پرداختی مناطق دارای بافت فرسوده توسط نهادهای ذیربط پایين -

 بالا بودن سود بانكی و مشخص نبودن طرز محاسبه سود بانكی -

جهت جلوگيری از ساخت و ساز ، های نظارتی چون شهرداری و مسكن و شهرسازیضعف دستگاه -

 غيرمجاز

 گذاران بخش خصوصی عدم حمایت از سرمایه -

 .دارندمترمربع  277کمتر از  یقطعات مساحت درصد 16بيش از  کوچك بودن قطعات بافت بطوری که -

 به این بافتهزینه بالای انتقال مصالح  -

در هسته  دليل وجود آثار تاریخی و محدودیت طبقاتافزایش تراکم و طبقات به صدور مجوزعدم  -

 مرکزی شهر

با توجه به  )کالبدی( سازهای جدید محدوده بافت فرسوده استانداردها در ساخت وعدم توجه به  -

 .هزینه بالا و غيرمنطقی صدور پروانه ساختمانی توسط شهرداری و سازمان نظام مهندسی

 .عرض کم معابر و عدم پاسخگو بودن شبكه حمل و نقل عمومی -
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درصد ساکنان بافت درآمدی  01 کهن جهت نوسازی بافت فرسوده بطوریاضعف مالی اکثر ساکن -

 .اندهزار تومان در ماه داشته 677کمتر از 

عدم ارائه الگوی مناسب و بومی شده با فرهنگ محلی برای ساخت و ساز در محدوده بافت فرسوده  -

 277که در تفكيك قطعات شهرهای شمالی و از جمله شهر بهشهر به مانند سایر استانها طوریبه

  .ایمبالای زمين مواجه قيمتر صورتی که در این مناطق با کمبود شدید زمين و باشد دمترمربع می

 ی فرسودههاکننده از نوسازی بافتهای حمایتضعف علمی و مالی دستگاه -

 غيرقابل انعطافبصورت قوانين و ضوابط و مقررات  استفاده از -

 های متولی امور مردم با دستگاه همكاریعدم اعتماد و  -

 کمبود خدمات و امكانات زیرساختی  -

 فقدان مدیریت یكپارچه و نبود متولی مستقيم نوسازی در شهر  -

ی هاو زیاد شدن زمين برای ساخت و ساز و نابودی زمين هاعدم مدیریت گسترش شهر به حاشيه -

 .کشاورزی و در نتيجه عدم رغبت جهت نوسازی بافت فرسوده

 1777محله دارای بافت فرسوده شهر بهشهر تنها یك پارك  6که در طوریهفقدان فضاهای عمومی ب -

 .وجود ندارد برای کودکانمتری وجود دارد و هيچ فضای بازی 

 های مسئول های در نظر گرفته شده در چارچوب قانون مصوب توسط دستگاهعدم اجرای سياست -

 

  گیري و ارائه پیشنهاداتنتیجه

مشكلاتی را همراه داشته است. یكی از مشكلات شهرنشينی امروزی افزایش شهرنشين همواره با خود  

در ایران بویژه در شهر مورد مطالعه ساماندهی و بهبود کيفيت زندگی در بافت فرسوده است. طی چند 

های اخير ها در سالدر این محدوده شهری پياده شده است. از جمله این سياست یهایدهه اخير سياست

حمایتی است که در حال انجام است. ارزیابی صورت گرفته در این پژوهش نشان از  های تشویقی وبسته

ها با رونق محلات فرسوده، افزایش قيمت املاك و تقویت انسجام محلات و اثر گذاری این سياست

ناشی از عدم اجرای دقيق شرایط مشارکت شده است. اما بصورت نسبی و کمتر از انتظار. این 

انی رسهای متولی و اطلاعها توان کم و اندك دستگاهمرتبط با قانون، عدم همكاری بانكهای دستورالعمل

در این تحقيق ابعاد اثرگذاری و موانع موجود  ضعف و ناکافی به مردم ساکن این محلات و... است.

 شود:پيشنهادهایی بشرح ذیل ارائه می
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 ات تحقیقپیشنهاد
 یهاشهرهای کشور از جنبه دليل تفاوتی فرسوده بههابافتعدم ارائه الگوی ثابت برای نوسازی  -

 سازی الگوهااقتصادی و فرهنگی و لزوم بومی ،مختلف اجتماعی

 های ارتقاء سطح کيفيت زندگی دریافت فرسوده متناسب با وضعيت معيشتی ساکنينارائه سياست -

 محاسبه سود  نحوهسود بانكی و اعلام  کاهش -

 تسهيلات و آگاهی دادن متقاضيان جهت سير مراحل قانونی سازی مراحل دریافتآسان -

 ...های مسئول چون مسكن و شهرسازی و شهرداری وبالا بردن توان علمی و اعتباری دستگاه -

 سازی مردم از مزایای اقتصادی طرح و جلوگيری از اظهار نظرسودجویانآگاه -

 کردن زمان بازپرداخت تسهيلات اعطاییطولانی -

  .ن محلی برای جلب مشارکت و همكاری بيشتر ساکنان بافتاعتمداستفاده از م -

 بی رویه شهرهاجلوگيری از گسترش  -

 کاهش قوانين دست و پاگير و روان سازی مراحل انجام کار -

 ی مالی جهت سكونت موقت در هنگام نوسازی هاکمك -

 ایجاد فضاهای عمومی چون پارك و فضای سبز -

 ساکنان بافت رفع مشكلات زیر ساختی و جلب رضایت -
مجاز  غير بالابردن توان کنترل و نظارتی بخش فنی شهرداری بهشهر جهت جلوگيری از ساخت و ساز -

 .و خارج از طرح مصوب شهر

 کارشناسان شهرداری و مسكن و شهر سازی بهشهر جهت هدایت اصولی مردم سطح دانشافزایش  -

 .خت و سازهای بافتو افراد ذی نفوذ جهت هدایت و کنترل سا هاNGOاستفاده از  -

 .ی مدون توسط مسكن شهرسازی شهرستان و استانهااجرای برنامه -

درصدی صدور پروانه و افزایش سطح بنا توسط  17همچون تخفيف  اجرای دقيق تسهيلات قانونی -
 .شهرداری بهشهر

 .پرداخت سهم دولت از تخفيفات ارائه شده به شهرداری بهشهر -

ی چون احداث فضای سبز،جدول کشی،آسفالت،اگو و غيره توسط ارائه خدمات و امكانات زیر ساخت -
 .شهرداری بهشهر

خارج کردن ساختمان شهرداری از بافت تاریخی و کهن پارك ملت و واگذاری آن جهت استفاده  -
 .عموم و بالا بردن سرانه فضای سبز محلات بافت فرسوده شهر

 .هفتگی و حجم بالای ترافيكی آن تعریض خيابان هنر با توجه به وجود چندین مدرسه و بازار -

 .احداث پارك در هر محله بافت فرسوده جهت بالا بردن انسجام محله ای شهروندان -

 های تجاری در سطح بافت فرسوده شهر بهشر.افزایش سرانه کاربری -
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 .تهران احياء بافت قدیم و توسعه شهری، دانشگاه تربيت مدرس،. 1301 محمدرحيم، رهنما، -1

اجتماعی و فرهنگی ایران  پيوست لایحه برنامه دوم توسعه اقتصادی،. 1302-1361 برنامه و بودجه،سازمان  -17
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