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  چکیده
می باشد، محدوده   شهرها یاريبس امروزياز جمله مسائل  زا برون توسعه شهر و يبخش مرکز يبافت هافرسودگی 

هکتار و جمعیتی معادل   62 با مساحتی حدوداراك  شهر یمقد بخشبافت فرسوده  مورد مطالعه در این پژوهش
 یشترب یروندرون و ب یطیمح یستو ز یاجتماع ي،تبعات اقتصاد ی،نظام علت و معلول با توجه به .نفر است 14352

شناخت و . است فرایندهاي فرسودگی و توسعه بروزاي شهري، ماحصل شهر اراك و بخصوص بافت هسته مرکزي
عرض معبر، دانه (پنجگانه  يکالبد شاخص هاياستفاده از  و یکم يمدل هابا بکارگیري  نوسازي يها یتاولو یینتع

این هدف . است ضروري بسیارفرسوده  يبافت ها احیاءمنظور  به) ي زمینمصالح و کاربر یه،ابن یفیتک ي قطعات،بند
مورد در محدوده  نوسازي براساس شاخص هاي  پنجگانه يبرا زیاد یتاولو يقطعات دارا یینو تع یبررس پژوهش
و  تحلیل سلسه مراتبی هاي مدلاز  یريبهره گ با پیمایشی و یلیتحل -یفیپژوهش توص روش. استشهر اراك مطالعه 

باتوجه به تقسیم بندي بافت فرسوده  دده می نشانپژوهش  یجنتا. است Arc GIS ينرام افزار یطمح در منطق فازي
غالباَ در هسته مرکزي  یت خیلی زیاداولوبا  گروه با اولویت خیلی زیاد، زیاد، متوسط و کم، قطعات 4هکتاري در  62

. و بافت تاریخی شهر واقع اند و قطعات با اولویت زیاد در کل بافت پراکنده اندو از قائده خاصی پیروي نمی کنند
 هکتار 6,5 معادل زیاد اولویت با قطعات و هکتار 4,43 حدود خیلی زیاد با اولویت قطعات مساحت همچنین مجموع

 ر ب بالغ جمعیتی هاي خیلی زیاد و زیاد می توان پهنه یژهضوابط ساخت و ساز و صورت اعمال در بنابراین. می باشد
  .را در بافت فرسوده اسکان داد نفر8000

ــدي  ــان کلی ــتاولو: واژگ ــدي، ی ــاز بن ــوده،   ي،نوس ــت فرس ــشباف ــزي بخ ــهر مرک ــهر  ،ش اراكش

 10/8/1392:تاریخ پذیرش 20/6/1392:تاریخ دریافت
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  مقدمه  
رشد سریع و گسترش افقی شهرها در دهه هاي اخیر در تمامی کشورهاي جهان، اعم از توسعه یافته و در 

جمله این مسائل می توان به چالش هاي از . حال توسعه مسائل مهمی را براي شهرها بوجود آورده است
 9/1جمعیت ). 13: 1388عزیزي،(زیست محیطی، اجتماعی، اقتصادي، سیاسی، مدیریتی اشاره کرد

گذشته و به تبع آن جمعیت  2011میلیارد نفر در سال  7امروزه از مرز  1920میلیاردي جهان در سال 
 2025درصد در سال  61,1این میزان به درصد عبور نموده و پیش بینی می شود  50شهري از مرز 

چنین الگویی از شهرنشینی، پیامدهاي زیانباري بر شهرها داشته است که . )Angel et al,2011:23(برسد
، متروکه، 5از این قبیل مسائل می توان به تخریب اراضی زراعی در پی گسترش بی ضابطه و پرکنده شهر

اندن بسیاري از ظرفیت و توان هاي درونی شهرها اشاره مخروبه، فرسودگی بافت هاي شهري و خالی م
  . نمود که همگی نمود کامل، زوال شهري در بخش مرکزي شهرهاست

هکتار بافت 50000شهر ایران حدود 100بر اساس برآورد مسوولان وزارت مسکن و شهرسازي در بیش از 
درصد از اعتبار 2/11تامین حدودنها دولت قادر به ت (Amini, 2007:3). فرسوده شهري وجود دارد

نوسازي این بافت هاي فرسوده است و بقیه باید از طریق تعیین اولویت هاي نوسازي و با مشارکت 
یکی از اهداف نوسازي بافت هاي فرسوده شهري توسط دولت تامین مسکن . شهروندان امکان پذیر است

هزار هکتار بافت فرسوده، حدود دو 14ازيبنابراین دولت براي نوس. مناسب و توسعه متعادل شهري است
میلیون واحد ساختمانی می تواند در این بافت ها ایجاد کند، که این امر نیازمند بودجه و اعتبارت بسیار 

   .کلانی است
بیان مختصر ارقام و مسایل فوق نمایانگر ضرورت و اهمیت توجه به مساله بافت هاي شهري به لحاظ 

رف و اتخاذ تصمیمات درست به منظور اولویت بندي و جلب شهروندان در وسعت و گستردگی از یک ط
استفاده از مدل در این میان، . فرایند احیاء بافت ها به دلیل توان مالی محدود دولت، بسیار ضروري است

هاي کمی و مقایسه نتایج آنها در ارائه نتایج واقعی تر و تحلیل حساسیت در پهنه هاي نیازمند مداخله در 
از اینرو پژوهش حاضر بر آن است به این سوال  . نوسازي این بافت ها و توسعه یکپارچه موثر واقع شود

  :پاسخ دهد 

                                                             
5  - Sprawl 
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پهنه هاي نیازمند و داراي اولویت خیلی زیاد و زیاد براي نوسازي در بافت فرسوده بخش مرکزي شهر 
چه ظرفیت هاي درونی براي نوسازي  اراك کدامند؟ این قطعات اولویت دار و پهنه هاي نیازمند مداخله از

 و اسکان جمعیت شهري برخوردارند؟
  

  پیشینه و مبانی نظري پژوهش
مسائل با اولویت  این حل براي که بوده اند رو روبه مسائلی با همواره در فرایند رشد و توسعه ها  انسان

ریزي تعادل بخشی بین  مهمترین نقش برنامه .گوناگون بهره گرفته اند معیارهاي از بندي و استفاده
این نقش در بافت . از یک طرف و  ضعف ها و قوت ها  از طرف دیگر  می باشد ا و فرصت ها تهدیده

هاي شهري، ظرفیت بالقوه آزاد سازي زمین براي احداث مسکن و جلوگیري از رشد حاشیه اي شهري و 
قدم  . (Doratli & et al,2004: 343)بهره گیري از توان هاي موجود در بافت هاي مراکز شهري است

و مرحله بعدي اتخاذ تصمیمات ) محدوده مورد مطالعه(د موجواول در برنامه ریزي نیز شناخت وضع 
درست بر مبناي نتایج حاصل از شناخت وضع موجود است، زیرا به قول ترنر، عدم توجه به وضع موجود 

 درست گیري تصمیم براي).  127:1376ترنر،( "ساختن خانه بر زمین ناپایدار است"در فرایند برنامه ریزي
 نظر، مورد معیارهاي همه ترکیب بر علاوه که هستیم هایی شیوه نیازمند مسائل، این گونه با رابطه در

 تحلیل هاي مدل می توان ها، شیوه این جمله از .دهد نشان به یکدیگر نسبت را معیارها از یک هر اولویت
ها و مدل هاي  گیري از روش بهره .)102: 1390رهنما و همکار، (د بر نام مراتبی و منطق فازي را سلسله
گردند که با اهداف متعددي  ریزي بهینه ابزارهاي مهم قلمداد می دهی و برنامه گیري به منظور سازمان تصمیم

از هاي  ها نقش مهمی در حوزه فعالیت گیري ، انتخاب و نظایر آن سازي، تصمیم بندي ، مدل چون اولویت
  ).284-285: 1390لطفی و جعفري، (کنند این دست ایفا می

رو برنامه شناخت پهنه هاي اولویت دار براي مداخله و نوسازي و همچنین برنامه ریزي در راستاي  از این
احیاء و استفاده بهینه می تواند؛ تهدید هاي فرسودگی را به حداقل رسانده و در مقابل فرصت هاي بهره 

مدل هاي ترکیبی . هاي مالی و فکري شهروندان را در فرایند توسعه شهري ارتقاء دهدگیري از توان 
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AHP –Fuzzy  در محیط نرم افزاريGIS  نه تنها مبنایی را در بعد فضایی در مرحله شناخت وضع
  .موجود، بلکه براي تصمیم گیري براي چگونگی مداخله در فضاي جغرافیایی فراهم می آورد

شمسی در ایران، جهت استفاده از ظرفیت هاي درونی با  70در اروپا و دهه  1960دهه  در این زمینه؛ از
تاکید بر احیاء بافت هاي فرسوده و بخش قدیمی شهرها تدابیر زیادي اندیشیده شده است که از آن جمله 

ن حمایت از قانون برنامه چهارم، ماده شش قانون ساماندهی و همچنین قانو 30بند پنجم ماده : می توان به 
: 1391تلخابی،( شوراي عالی معماري و شهرسازي اشاره نمود 10/8/78تولید و عرضه مسکن و مصوبه 

5.( 
در سال هاي اخیر نیز مطالعات بسیاري در زمینه آسیب پذیري بافت هاي شهري و اولویت بندي آنها در 

در ) 2007(و همکاران  ریچارد: جهت نوسازي با توجه به معیاره هاي کالبدي صورت گرفته است 
- بینی آسیبسازي و پیشپژوهشی به بررسی نقش سیستم اطلاعات جغرافیایی و سنجش از دور، در مدل

پذیري شهر و اولویت هاي نوسازي را پذیري شهر کالیفرنیا پرداخته و با استفاده از توابع تحلیلی ، آسیب
 .اندسازي نمودهمدل

لرزه، شیب، هاي مانند شدت زمینو معیاره AHPهاي فازي و مدل  با استفاده از روش) 1385(سیلاوي 
پذیري فیزیکی قدمت ساختمان، تعداد طبقات، تراکم مراکز صنعتی خطرناك و تراکم جمعیت، آسیب

هاي لرزه براي حوزهپذیري انسانی را در دو سناریوي وقوع زمینساختمان هاي مسکونی و نیز آسیب
گیري معیارهاي شهرسازي و با با به کار )1387(اکبري عزیزي و . استنموده آماري شهر تهران ارزیابی

آبادي و همکاران زنگی.  اندپذیري شهر پرداختهبه بررسی سنجش آسیب GISو  AHPاستفاده از 
است، به بودهدر پژوهشی که به صورت پیمایشی، تحلیلی و مبتنی بر مشخصات کمی و کیفی ) 1387(

اند و مساکن شهري را بر پذیري مساکن شهر اصفهان در برابر زلزله پرداختهآسیبهاي تحلیل شاخص
نژاد همچنین حاتمی. مبناي نقش آنها در فرایند توسعه شهر اولویت هاي مداخله را مشخص نمودند

، GISو  AHPگیري از اي و با بهرهپذیري لرزهبا استفاده از روش تحلیلی ارزیابی آسیب ،)1388(
: شهر تهران را بررسی نموده و براي این کار از شاخص هاي 10ه هاي مداخله و نوسازي منطق اولویت

  .استنوع مصالح، عمر سازه، تراکم جمعیت و شبکه ارتباطی استفاده نموده
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  محدوده مورد مطالعه 
طراحی پهنه بافت فرسوده و اسکان هاي غیر رسمی در طرح راهبردي، تفصیلی ویژه و  7در شهر اراك 

این پژوهش یکی از پهنه هاي . شهري بافت فرسوده توسط اداره راه و شهرسازي استان معرفی شده است
محدوده مورد مطالعه در . فرسوده و مهم شهر که در بخش مرکزي شهر واقع است را انتخاب نموده است

فر را شامل می ن  14352و جمعیتی حدود ر هکتا 62مجاورت بخش مرکزي شهر اراك با مساحتی حدود 
تاریخچه شکل گیري این . این محدوده در بخش شمال شرقی هسته اولیه شهر اراك واقع است. شود

باغ (نسبت داد که در طول زمان به دو محله فقیر نشین با عناوین  1304سال هاي  محدوده را می توان به
یت موجود محدوده را می وضع). 1379شیعه، : ك.ر(تقسیم شده است) محله درویش ها(و ) نظام لشکر

بلحاظ وضعیت کالبدي و کارکردي موجود در محدوده، کاربري غالب با : توان به شرح زیر توصیف نمود
درصد از  1/25هکتار معادل  6/15درصد و شبکه معابر  با  4/60هکتار معادل  5/37کاربري مسکونی با 

درصد پلاك هاي موجود داراي  90 حدود بلحاظ دانه بندي قطعات .مساحت محدوده را دارا هستند
درصد بناها با اجر و آهن  97لحاظ مصالح ابنیه حدود ه ب. متر مربع می باشند 200مساحتی کمتر از 

درصد ساختمان ها نیز 25درصد از ساختمان ها مخروبه و  60بلحاظ کیفیت بنا، حدود . ساخته شده اند
هاي موجود در گروه ساختمانی غیر قابل نگهداري درصد بنا 85بعبارتی حدود . باشند یمداراي مرمتی 

همچنین بر اساس تعریف نفوذ ناپذیري، . قرار می گیرند، که به معناي ناپایداري شدید ابنیه بافت می باشد
علاوه بر این عامل، مشکل عدم وجود . درصد از بلوك هاي محدوده نفوذ ناپذیر قلمداد می شوند 30

جنوبی محدوده و عدم ارتباط مطلوب در معابر شبه  -معابر شمالی سلسله مراتب دسترسی بخصوص در
:  1386طرح محیط پایدار،(ت ارگانیک بخش غربی، مشکلاتی را براي بافت و ساکنین به همراه داشته اس

با توجه به توصیف اجمالی که از محدوده مطالعاتی صورت گرفت، بیانگر ضرورت اولویت ). 58-64
از آنجائیکه بافت فرسوده بخش . و استفاده از ظرفیت هاي پنهان آن می باشد بندي و نوسازي در بافت

مرکزي در مجاورت بافت تاریخی و هسته اقتصادي شهر قرار دارد، لزوم توجه به مساله و نوسازي آن را 
هاي استفاده از مدل هاي ترکیبی می تواند در شناخت و برنامه ریزي پهنه در این زمینه، . دو چندان می کند

  .داراي اولویت موثر واقع شود
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  روش پژوهش
براي جمع آوري داده ها از برداشت . تحلیلی و پیمایشی است -روش پژوهش حاضر از نوع توصیفی

 Fuzzy( ، منطق فازي)AHP( آنها از مدل هاي تحلیل سلسله مراتبیمیدانی و در مرحله پردازش 

Logic ( در محیط نرم افزاريGIS ل شاخص هاي مورد بررسی شام. بهره گرفته شده است) عرض
فرایند انجام و تحلیل اطلاعات در . می باشد) معابر، کیفیت ابنیه، مصالح، کاربري اراضی و مساحت ابنیه

  :است این پژوهش به قرار زیر
 .توصیف و بیان ویژگی هاي کالبدي بافت هاي فرسوده بخش مرکزي شهر اراك -1
 .شرح فرایند تحلیل سلسله مراتبی و منطق فازي در محیط سیستم اطلاعات جغرافیایی -2
 .GISکاربرد مدل هاي دوگانه در محیط  -3
 .نوسازينتیجه گیري و استنتاج و مشخص کردن میزان و موقعیت اولویت هاي مداخله و  -4
  

  
  وزیع فضایی پهنه هاي بافت فرسوده شهر اراك و  موقعیت محدوده مورد مطالعه تنقشه  - 1ه شکل شمار
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  تعیین اولویت هاي نوسازي در راستاي احیاء بافت هاي فرسوده نمودار توضیحی - 2شماره  شکل

  

 معرفی مدل ها 
  )AHP( مدل تحلیل سلسله مراتبی

مومنی و (ت اس 6)MCDM(ه این روش یکی از پر کاربرد ترین روش هاي تصمیم گیري چند معیار
و تعیین میزان ارجعیت عناصر بر یکدیدگر  انجام مقایسه زوجیاساس این مدل بر  ).3: 1390شریفی سلیم،

ارائه شده است، این توانایی  GISمدل همپوشانی وزنی که در با نرم افزار . نسبت به معیار مورد نظر است
. را دارد تا در تصمیم گیري هایی که از چندین معیار با درجه اهمیت متفاوت هستند بکار گرفته شود

 ).102: 1390ی بی نیاز، رهنما و کاظم(
هدف این پژوهش تعیین املاك اولویت دار براي نوسازي در راستاي : تعیین اهداف، معیارها –مرحله اول 

مساحت املاك، (شاخص هاي کالبدي مورد نیاز براي دستیابی به این هدف، . توسعه درون شهري است
  .ی باشدم )کیفیت بنا، عرض معابر، نوع کاربري املاك و مصالح ساخت

در این مرحله، مدل نظري به صورت گرافیکی ترسیم : نمایش گرافیکی فرایند سلسله مراتبی –مرحله دوم 
  . می شود

                                                             
6 -Multi criterica Decision Making 
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  نمایش گرافیکی فرایند سلسله مراتبی - 3 شکل شماره

با توجه ماهیت کمی و کیفی و همچنین گسستگی و پیوستگی : جدول شاخص ها و امتیازها -مرحله سوم
بر اساس مقیاس تعیین ارجعیت و متنوع شاخص ها، هر معیار در دسته هاي مختلف دسته بندي کرده 

  .ساعتی، براي هریک امتیاز داده می شود
  بندي و امتیاز دهی شاخص ها طبقه  -1 شمارهجدول 

  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

  

تا  6
10 

متر
  

10 
تا 

12 
متر

  

12 
تا 

15 
منر

  
معابر بالاي 

15 
متر

  

مسکونی ، مخروبه و متروکه
  

مسکونی
 - 

تجاري
  

تجاري
  

مذهبی
- 

اداري
- 

فرهنگی
- 

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  
  نگارندگان: ماخذ*

یکی از . ام مقایسه شده است jام با عنصر  iدر مقایسه زوجی، عنصر : انجام مقایسه زوجی -مرحله چهارم
بر این اساس امتیاز مقایسه اي . تعیین کند  jرا بع عنصر    iحالت هاي زیر می تواند میزان اهمیت عنصر

  .تعیین شده است 9و حداکثر  1بین حداقل  )Saaty( زوجی معیارها در جدول ساعتی
  )AHP( مقیاس تعیین ارجعیت ساعتی -2 جدول شماره

  
  
  
  

  نمره  تعریف
  1  اهمیت یکسان
  3  برتري متوسط

  5  برتري زیاد
  7  برتري بسار زیاد

  9  برتري فوق العاده زیاد
  2-4-6-8  ارزش هاي بینابین
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ارجحیت  ،اول وهله در:  گزینه ها به نسبت و یکدیگر به نسبت ها شاخص ارجحیت تعیین -مرحله پنجم
 طور به افزار، نرم سپس و محاسبهی ماتریس جدول تشکیل بار یکدیگ به نسبت وزنی لحاظ به شاخص
 و نسبی وزن ي محاسبه مراتبی سلسله تحلیل فرایند در که کند می محاسبه را ضرایب نهایی خودکار،
 ماتریس وزن. شود می انجام ها گزینه وزن با مقایسه در ها وزن شاخص براساس مطلق وزن ي محاسبه
 می حاصل نسبی هاي وزن تلفیق از که است هر گزینه نهایی رتبه ي مطلق وزن هنگامی زوجی، ي مقایسه

 رایانه با پایداري ضریب هاي وزن شاخص ،یکدیگر به نسبت ها شاخص ارجحیت تعیین از پس .شود
  ).105ص همان،(د شو می مشخّص و محاسبه

  اولویت شاخص ها نسبت به یکدیگر، بر مبناي ضریب ارجعیت ساعتی  -3 جدول شماره

  :زیر می باشد  شرح به پژوهش وزن نهایی شاخص ها بر اساس مقایسه زوجی نسبت به همدیگر این در
، وزن شاخص مصالح بنا 0/353 :کیفیت ابنیه ص وزن شاخ ،107/0: وزن شاخص وسعت املاك 

با توجه . 04/0:ناسازگاريخ رن 069/0:، وزن شاخص کاربري 0/193:وزن شاخص عرض معابر  ،0/278:
در مرحله . می باشد، وزن شاخص هاي پایداري قابل اعتماد است 1/0به اینکه ضریب پایداري کمتر از 

تجزیه و تحلیل داده ها، ابتدا نقشه هاي جداگانه اي از شاخص هاي پنج گانه مورد بررسی با توجه به 
پیوسته بودن معیارها، نقشه ها از حالت برداري به امتیازهاي ال ساعتی تهیه گردید و با توجه گسسته و 

رستري تبدیل شدند و با اعمال وزن هر شاخص در لایه مربوطه، نقشه نهایی با چهار زیر پهنه مشخص 
  .شد

  
  )Fuzzy Logic( منطق فازي

معیار عضویت عناصر در مجموعه، صفت مشخص کننده مجموعه است و هر عنصر اگر داراي آن صفت 
این معیار . باشد عضو مجموعه و در صورت دارا نبودن صفت، خارج از مجموعه شناخته می شود

  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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نمایش داده می شود و به صورت  μعضویت را تابع عضویت می نامیم، که یک متغیر ریاضی است و با 
  ). 58ـ  57، 1388پور کاظمی و سوزنده، : (یان می شودزیر ب

  
  

x{صورت به محدود و متناهی مرجع ي مجموعه کی X دکنی فرض x1, 2, …, ݔ௡ {تابع . باشد
دهنده  نشان) Xi(آن  در به صورت زیر تعریف می کنیم که xرا بر روي مجموعه مرجع  Aعضویت 

توابع فازي به صورت مثلثی،  .ندارد و معناي جمعبوده  فازي ماگزیمم) 9(است و  عضویت ي درجه
هاي مربوط به هریک از در مرحله استاندارد سازي، داده. ذوزنقه اي و یا نمایی مورد استفاده قرار می گیرند

قرار ) به عنوان بالاترین سطح اولویت(و یک ) پایین ترین سطح اولویت(ها در مقیاس بین صفر شاخص

ݔ                                                                                                  .دداده می شون =  ௑௜
ଽ

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

تفکیک با استفاده از  به) صالح، عرض معبر و کاربري اراضیم مساحت، کیفیت،(ه شاخص هاي پنج گان
از نوع خطی شده و در ادامه  فازي سازي ARC GIS در محیط نرم افزاري Fuzzy Membershipابزار 

تلفیق فازي  9/0تا  1/0از ) Gamma(با حالت هاي مختلف گاما  Fuzzy Overlayبا استفاده از ابزار 
نقشه ها و همچنین ارزیابی تجمع و  شده و در نهایت با توجه به ارزیابی واقعیت هاي مکانی موجود در

 8/0ایجاد شده در هر یک از حالت هاي گاما، گاماي ) منحنی( Contourتمرکز هر یک از شاخص ها در 
طبقه جدید با استفاده از معیار آماري فواصل  4در پایان، لایه گاما به . بهترین گزینه تشخیص داده شد

 Zonalبه تبع آن مساحت هر پهنه با استفاده از  شد و کلاسه بندي ،)Equal Interval( مساوي

Statistic as table بدست آمد .  
  

  یافته ها ي پژوهش 
  ظرفیت هاي نوسازي بافت فرسوده

مشاهده می شود، محاسبات مربوط به دو مدل فازي و تحلیل سلسله  4شماره   همانگونه که در جدول
پهنه ها و اولویت هاي موجود براي ) 4و  3اختلاف حداقل در پهنه شماره (ت مراتبی بخوبی توانسته اس
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خیلی و  زیادپهنه هاي داراي اولویت  4و  3از آنجایی که پهنه هاي شماره . توسعه درونی را بدست آورد
براي مداخله می باشند؛ لذا در تحلیل و ارزیابی ظرفیت هاي توسعه درونی بافت هاي فرسوده بخش  زیاد
هکتار از  10,9بر این مبنا، مساحتی در حدود . زي، از مجموع مساحت هر دو مدل، استفاده می شودمرک

و درصد از بافت پر  23,7بافت بخش مرکزي از اولویت شدید احیاء و نوسازي و مداخله قرار دارند که 
 . درصد از کل محدوده بافت بخش مرکزي را شامل می شود17,6

 تعیین مساحت پهنه هاي داراي اولویت مداخله -4 جدول شماره 

  

  
  پهنه بندي فرایند تحلیل سلسله مراتبی -4شمارهنقشه 

  درصد AHPو   FUZZYمیانگین   درصد FUZZY  درصد  AHP  عنوان  
 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 زیاداولویت   3
 9.79 4,43 8.07 3.65 11.50 5,2 خیلی زیاداولویت   4
 100 45.20 100 45.22 100 45,22 مجموع  5
 24,16 10,92  )4و3مجموع پهنه هاي شماره (مساحت اولویت هاي مداخله  6
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  پهنه بندي بر مبناي منطق فازي -5نقشه شماره

  
  موجود پهنه هاي اولویت داربررسی کاربري هاي وضع 

مشخص ) 5(ه نتایج دو مدل در زمینه کاربري هاي وضع موجود پهنه هاي اولویت دار در جدول شمار 
در . درصد از کاربري ها به کاربري هاي مسکونی اختصاص دارد 47تا  43بر این مبنا بین . شده است

 2,3درصد کاربري ها، کاربري تجاري با  44 تا 38ادامه، کاربري هاي مختلط مسکونی، تجاري، خدماتی با 
درصد کل  4,9تا  4,4درصد کاربري ها و در نهایت اراضی بایر، منروکه و مخروبه در مجموع بین  5,6تا 

  .کاربري ها محدوده را شامل می شوند
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  کاربري هاي وضع موجود پهنه هاي اولویت دار -5 جدول شماره
  

  
  
  

  
  
  
  

  
  
  
  

  ضوابط و مقررات احداث بنا در پهنه بافت فرسوده 
تراکم ساختمانی و سطح اشغال متوسط در پهنه مسکونی محدوده بافت، بر طبق مصوبات طرح تفصیلی به 

در طرح راهبردي مطالعات بافت فرسوده بخش مرکزي . درصد درنظرگرفته شده است 60و  180ترتیب 
عمل  لاكمی قیتشو تراکمی، مطالعاتاراك، به منظور هدایت و تشویق تجمیع و نوسازي در سطح محدوده 

مساحت  شیافزاقطعات و  شتریب عیتجمي راستای در کل ندیبرآ تینهادر  که دهیگرد عیتوزي ا گونهبه 
  .باشد یمطبقه  4متر مربع و حداکثر طبقات  200حدنصاب تفکیک قطعات در این پهنه . باشد ها پلاك

  
 ظرفیت هاي اسکان و جمعیت پذیري بافت فرسوده بخش مرکزي

با توجه به بررسی هاي صورت گرفته می توان چنین نتیجه گرفت که تمام قطعات درون محدوده اي که 
توسط وزارت مسکن و شهرسازي با سه شاخص ریز دانگی، نفوذ ناپذیري و ناپایداري ابنیه، به عنوان 

ر عین حال به محدوده بافت فرسوده بافت فرسوده شناخته می شود نیازمند احیاء و بازسازي نیستند و د
تعیین اولویت هاي مداخله و نوسازي . دلیل کمبود منابع مالی، دولت توان مداخله در تمام بافت را ندارد

فضایی این مساله را بر طرف نموده و تعیین پهنه هاي با  -با استفاده از مدل ها و نرم افزارهاي آماري 
لیل هاي صورت گرفته در محدوده بافت بر در تح. اولویت را با ضریب اطمینان بیشتري مشخص می کند

    تحلیل سلسله مراتبی  منطق فازي
 کاربري )m2(مساحت درصد )m2(مساحت درصد

 مسکونی 47833.86 43,12 46633.86  47.09

 تجاري 2548 2,30 5547.8 5.60

 حمل و نقل و انبار 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

 تاسیسات 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
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درصد از کل  3/26از کل قطعات و معادل  4/19قطعه که درصد 657دود ، حاساس تحلیل سلسله مراتبی
درصد از  9/21رصد کل قطعات و معادل د 7/17قطعه، که  601مساحت و همچنین بر اساس منطق فازي،

هکتاري بافت  62از کل .مداخله قرار دارندکل مساحت بافت را شامل می شوند، در اولویت شدید 
هاي  کاربري. هکتار را بافت پر و مابقی را معابر و فضاهاي باز تشکیل می دهد 45فرسوده بخش مرکزي، 

با تحلیل و . درصد کل کاربري ها را شامل می شود 60هکتار می باشد که  37,5مسکونی محدوده حدود 
 9/10هکتاري بافت پر، حدود  45اتبی و فازي بدست آمد از نتایجی که از مدل هاي تحلیل سلسله مر

هکتار داراي اولویت مداخله و نوسازي در راستاي آینده اسکان و جمعیت پذیري و با زنده سازي بخش 
از آنجایی که موضوع مسکن از مهمترین جنبه هاي مورد توجه در سیاست گزاري و   . مرکزي شهر دارند

فت هاي فرسوده شهري به شمار می رود، بعبارتی مسکن دریچه اي براي ورود و بربامه ریزي نوسازي با
پروژه  30توجه نتایج نوسازي ) 352: 1388معاونت برنامه ریزي سازمان نوسازي، (به اقتصاد شهري است

ه بناهاي داراي اولویت زیاد و خیلی چ ی توان پیش بینی نمود که،م نوسازي که در کشور اجرا شده است،
واحد مسکونی موثر واقع شوند که ) 2180(ن براي مداخله و نوسازي در محدوده می توانند در تامیزیاد 

نفر، در خانوار هاي موجود در بافت هاي فرسوده این بخش، می توانند  04/4در نظر گرفتن بعد خانوار 
مراحل آتی که در ) متوسط(ه نفر جمعیت باشند و با در نظر گرفتن اولویت هاي مداخل) 8000(پذیراي 

رابر افزایش دهند که در ب 3ز را دارا می باشند، می توانند این مقدار را به بیش ا 17.9مساحتی در حدود 
هکتار، اسکان داشته باشند که این  26نفر در مساحتی در حدود  21000این صورت جمعیتی بالغ بر 

این در حالی است که . می شودهاي مسکونی را شامل  درصد از کل مساحت کاربري 6/57مساحت تنها 
  .نفر سکونت دارند  14352در وضع موجود کل محدوده بافت فرسوده، تنها

با توجه به ضوابط و مقررات ساخت و ساز در بافت هاي فرسوده، می توان حداقل اسکان جمعیت در این 
  .بافت ها را بدست آورد

 ھکتار١٠٫٩÷ مترمربع  ٢٠٠=  ۵۴۵قطعھ زمین  
 قطعھ ۵۴۵× طبقھ  ۴= ٢١٨٠واحد مسکونی 

  میانگین بعد خانوار ۶٧/٣×  ٢١٨٠واحد مسکونی = نفر جمعیت  ٨٠٠٠
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پهنه هاي نیازمند و داراي اولویت خیلی زیاد و زیاد براي نوسازي در بافت فرسوده بخش مرکزي شهر 
براي نوسازي  اراك کدامند؟ این قطعات اولویت دار و پهنه هاي نیازمند مداخله از چه ظرفیت هاي درونی

 و اسکان جمعیت شهري برخوردارند؟
  

  نتیجه گیري
توسعه بافت هاي جدید شهري از یک سو و فرسودگی بافت هاي قدیمی ضرورتی اجتناب ناپذیر در 

نظام انگاري مجموعه بافت هاي شهري، نوسازي عرصه هاي ناکارآمد و در عین . عرصه هاي شهري است
شناخت و تعیین اولویت هاي نوسازي، . شهرها را انکار ناپذیر می سازدحال موجود در بافت هاي مرکزي 

نتایج مثبتی چون؛ سرمایه گذاري در اولویت ها، رونق و گسترش مشارکت عمومی، رونق اقتصاد زمین و 
مسکن در بخش هاي مرکزي و در نهایت نظام شهري زنده و پویایی را سبب می شود که پایداري توسعه 

 .ات آن استتضمین کننده حی

با توجه به محدودیت . همانطور که اشاره شد، در شهر اراك سطح قابل توجهی بافت فرسوده وجود دارد
کالبدي در  -هاي گسترش افقی شهر و همچنین وجود تهدید هاي اجتماعی، اقتصادي و زیست محیطی

در زمینه احیاء و نوسازي در صورت اتخاذ و اجراي راهکارهاي مناسب  این مناطق، این بافت ها می توانند
علاوه بر موارد مذکور، نتایج . و همچنین تامین نیازهاي کالبدي، فعالیتی و تفریحی شهر موثر واقع شوند

 -تجربی حاصل از احیاء و نوسازي بافت هاي فرسوده در سطح کشور نیز می تواند به عنوان مبناي منطقی
  .قیاسی ادعاهاي فوق باشد

گروه با اولویت خیلی  4هکتاري در  62باتوجه به تقسیم بندي بافت فرسوده  دده می نشانپژوهش  یجنتا
غالباَ در هسته مرکزي و بافت تاریخی شهر واقع اند  یت خیلی زیاداولوبا  زیاد، زیاد، متوسط و کم، قطعات

موع همچنین مج. و قطعات با اولویت زیاد در کل بافت پراکنده اندو از قائده خاصی پیروي نمی کنند
می  هکتار 6,5 معادل زیاد اولویت با قطعات و هکتار 4,43 حدود خیلی زیاد با اولویت قطعات مساحت

  . باشد
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هکتاري بافت پر بخش  45بر مبناي نتایج آماري مدل هاي فازي و تحلیل سلسله مراتبی، از مجموع 
دارند که در صورت اعمال  هکتار داراي اولویت خیلی زیاد و زیاد براي نوسازي قرار 10,9مرکزي شهر، 

اعیان سازي بخش مرکزي با . نفر جمعیت باشد 8000ضوابط موجود در این پهنه ها، می توانند پذیراي 
توانمند سازي ، راه حل بهینه اي است که  ظرفیت هاي درونی موجود / توجه به دو رویکرد ظرفیت سازي

  .تبدیل می کند در بافت هاي فرسوده را از حالت بالقوه به حالت بالفعل
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