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Abstract 

One of the most challenging issues raised in the last few decades is the issue of urban regeneration and solving 

the challenge of disordered structures as well as improving the quality of life of the citizens of these areas. 

Today, due to high construction costs and the lack of economic capacity of owners of deteriorated fabrics, one of 

the methods of renovating and reconstructing these fabrics is the participation of public and private sectors. 

Gorgan, like all the cities of Iran, is involved with a problem called the worn-out central and historical fabric of 

the city, which is incompatible and incoherent with the new urban life and the characteristics of a modern city.  

Therefore, the aim of this research is to identify the internal and external factors affecting the revitalization and 

renovation of the deteriorated fabric in the central area of Gorgan city. The research method is descriptive-

analytical and its type is applied. Data collection is done through library and field studies. The statistical 

population of the research includes all experts, specialists, managers, and professors in the field of geography 

and urban planning, among whom 30 people were purposefully selected as samples for distributing the Delphi 

questionnaire. Data analysis was performed using quantitative data and information with the help of (ARC GIS) 

software and SWOT technique. Based on the results of interviews and questionnaire data extraction, the score 

obtained from the evaluation matrix of internal factors is 1.87; this number indicates that weaknesses in the 

region can overcome its strengths (1.87 < 2.5). Also, by examining the evaluation matrix of external factors and 

the score obtained (3.04), it is concluded that opportunities will dominate the region's threats (2.58 < 2.5). 

Therefore, according to the principles of strategic management, the strategic position of the studied region is 

conservative strategies (WO). 
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Extended Abstract 

 

Introduction  

Urban development has had significant spatial 

consequences for cities, leading to many urban 

fabrics, including deteriorated urban fabrics, 

facing challenges. One of the most challenging 

issues in recent decades is urban regeneration 

and addressing the challenges of disordered 

fabrics, as well as improving the quality of life 

for residents in these areas. Various studies 

conducted on old and historic areas in Iranian 

cities, as found in relevant articles and books, 

indicate that the approach to dealing with these 

areas has mainly been based on preserving and 

maintaining individual valuable structures, 

with less emphasis on specific planning for 

upgrading, revitalizing, and restoring social, 

economic, and cultural life and enhancing the 

quality of spaces in these areas. Without 

inclusive planning, top-down approaches, and 

without consulting and involving the people as 

the main beneficiaries of the programs, 

progress cannot be made. In this context, 

Gorgan city, like all cities in Iran, suffers from 

the presence of deteriorated and inefficient 

central fabrics, prompting urban management 

to provide new models tailored to the 

conditions of each area or region to prescribe 

an optimal method for upgrading and 

revitalizing. Financial and economic problems 

of residents, delayed government facilities 

payments, and slow renovation progress have 

led the private sector to engage in renovation 

projects due to the vast potential of these 

fabrics, as well as exemptions and facilities 

granted by the government. However, the 

involvement of both the public and private 

sectors must be planned and managed in a way 

that prevents people from feeling distrustful 

and hopeless, requiring the definition of 

specific mechanisms. Therefore, the aim of 

this research is to identify the internal and 

external factors affecting the spatial-physical 

condition of deteriorated fabrics in the central 

area of Gorgan city. The choice of Gorgan city 

is due to its pioneering role in the field of 

upgrading and revitalizing deteriorated fabrics, 

with discussions on renovation and 

revitalization entering into the operational and 

executive mechanism of public-private 

partnerships to some extent. 

 

 

Methodology  

The prevailing approach in qualitative and 

quantitative research and the type of research 

conducted in this study is applied. For data 

collection, documentary-library and field 

methods were used. In the field studies of this 

research, an attempt was made to use 

observation techniques and questionnaires. 

Qualitative study was conducted using in-

depth interviews with experts and 

professionals in the field of deteriorated fabrics 

to extract and identify strengths, weaknesses, 

and threats. Then, a Delphi questionnaire 

design was used with experts and 

professionals. The population of this research 

includes all experts and professionals, 

managers, and university professors in the 

fields of geography and urban planning, from 

whom 30 individuals were purposefully 

selected as samples for distributing the Delphi 

questionnaire. Data analysis and quantitative 

information were conducted using the (ARC 

GIS) software and the SWOT technique. 

 

Results and discussion  

Based on the results of the interviews and 

questionnaire data extraction, the score 

obtained from the internal factors evaluation 

matrix is 87.1; this number indicates that the 

weaknesses of the region can overcome its 

strengths (5.2>1.87). Furthermore, by 

examining the external factors evaluation 

matrix and the score obtained (4.3), it is 

concluded that the opportunities will prevail 

over the threats to the region (5.2>2.58). These 

results can be used in selecting strategies and 

forming internal and external factors matrices. 

By using the internal and external factors 

matrices and establishing the scores of these 

matrices, the strategic position is determined. 

Since the total score of the internal factors on 

the X-axis is 87.1, and the total score obtained 

from the external factors on the Y-axis is 2.58, 

according to the principles of strategic 

management, the strategic position of the 

studied region in the third quadrant of the chart 

is determined, and in line with that, defensive 

strategies (WO) will be chosen. 

 

  Conclusion

The ideal intervention method, or in other 

words, the optimal approach to revitalizing and 

renovating deteriorated urban fabric, requires 

collective efforts from stakeholders in this 
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field (citizens, urban management 

(government), experts, investors, and 

contractors). A new structure needs to be 

formed to establish a flawless revitalization 

and renovation production line that can 

effectively regenerate the urban landscape. In 

addition to physical revitalization and 

renovation, it should also implement the true 

meaning of empowering local communities 

and bring about comprehensive changes in the 

fabric. The formation of official and legal 

entities in relevant geographical areas and 

divisions, both at macro and micro levels, can 

significantly contribute to this matter.
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 31/61/6062 ش:ریپذ 23-06 صص 6062/ 61/60:تافیدر

  دهیچک

شهروندان  یزندگ تیفیارتقاء ک زینابسامان و ن یها و حل چالش بافت یشهر ینیموضوع بازآفر ر،یمباحث مطرح در چند دهه اخ نیتر از پرچالش یکی
های بهسازی و بازسازی این  های فرسوده یکی از روش وساز و عدم توان اقتصادی مالکین بافت های بالای ساخت امروزه به دلیل هزینه .مناطق است نیا

 یخیو تار مرکزی فرسوده بافت نام به ای با مسأله رانیا یمانند تمام شهرها زیشهر گرگان نباشد.  های عمومی و خصوصی می ها، مشارکت بخش بافت
لذا، هدف پژوهش حاضر واکایی عوامل داخلی و  شهر مدرن ناسازگار و ناهماهنگ است. کیشهری و مشخصات  دیجد زندگی با که اند شده ریشهر درگ

 باشد. نحوه تحلیلی و نوع آن کاربردی می-باشد. روش تحقیق توصیفی سازی و بهسازی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان میخارجی مؤثر بر باز زنده
ای و میدانی است. جامعه آماری پژوهش شامل کلیه خبرگان و کارشناسان، مدیران و اساتید دانشگاه رشته جغرافیا صورت کتابخانه آوری اطلاعات به جمع

و اطلاعات کمی  ها نفر به صورت هدفمند به عنوان نمونه جهت توزیع پرسشنامه دلفی انتخاب شد. تجزیه و تحلیل داده 26و شهرسازی که از میان آنها 
انجام شده است. بر اساس نتایج مصاحبه و استخراج اطلاعات پرسشنامه، نمره به دست آمده  SWOT( و تکنیک ARC GISبا استفاده از نرم افزار )

آن غلبه کند  تواند بر نقاط قوت های پیش روی منطقه می است؛ این عدد بیانگر آن است که ضعف 92/6از ماتریس ارزیابی عوامل داخلی برابر 
های پیش رو بر  شود که فرصت (، نتیجه گرفته می60/2(. همچنین با بررسی ماتریس ارزیابی عوامل خارجی و نمره به دست آمده )6892<0/3)

های  ژی(. بنابراین طبق اصول مدیریت استراتژیک، موقعیت استراتژیک منطقه مورد مطالعه، استرات3809<0/3تهدیدهای منطقه غلبه خواهد کرد )
 باشد.(، میWOمحافظه کارانه )
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  قدمّهم

های فرسوده شههری  از جمله بافتهای شهری  که در پی آن بسیاری از بافت ،زیادی را برای شهرها داشته است فضایی توسعه شهرنشینی پیامدهای
مهردم و مهدیران    یها از دغدغه یکیمشکلات بافت فرسوده مرکزی در شهرها همواره  (.Salimi Yekta et al, 2019: 150)دچار چالش شده است

بهاز   و مدیریت شهری در زمینه بهسهازی و  یزیر ناکارآمد در عرصه برنامه یها استی(. متأسفانه اتخاذ سHabibi et al, 2007: 35وده است)شهری ب
از این موقعیت را به مخاطره افکنده بلکه به تدریج موجه  فرسهودگی    یبافت فرسوده مرکزی شهر نه تنها امکان استفاده مجدد و حداکثر یساز زنده

ویهژه بافهت جدیهد کهه بها       شهری، به یها و میانی شهرها و ایجاد تضاد شدید بین بافت یهسته مرکز یها بخش قابل توجهی از بافت یو نا کارآمد
 (.Ibid: 66-67ه توان تطابق با این تغییرات را نداشته، گردیده اسهت) خدماتی شهرها ایجاد شده، با بافت فرسوده مرکز ک یتغییرات در نقش عملکرد

 مختلهف  ابعهاد  در کهه  دانسهت  شههری  فرسهوده  ههای بافهت  در مداخله هایبرنامه توانمی را شهری توسعه حساس و مؤثر هایسیاست جمله لذا از
 هها  بافهت  این عملکردی-کالبدی وضعیت شناسایی که هستند تحلیل و تجزیه قابل کالبدی و محیطی زیست اقتصادی، سیاسی، فرهنگی، اجتماعی،
(. Abouzari and Ziyari, 2019: 491پهذیرد )  صورت باید که است مهمی و اولیه اقدامات از آنها نگهداری و حفظ مدیریت و ریزیبرنامه منظور به

، یکهه مهدیران شههر    باشهد  یمه  یامهروز  یهمواره یکی از مسائل اساسهی شههرها   یبافت فرسوده مرکزی شهر یساز توجه به بهسازی و باز زنده
ههای بهسهازی و بهاز     طهرح  یاجهرا  و یپهرداز  هیه نظران را به حیطه تهلاش جههت نظر   ، جغرافیدانان و سایر صاح یشهر زانیر شهرسازان و برنامه

 ،یشههر  یزنهدگ  تیه فیبهبهود ک  ،یمناطق شههر  یشامل بازساز یایبه مزا یو نوساز یبهساز یطرح ها انیحام این بافت کشانده است. یساز زنده
 (. Chao& Hsu, 2018: 163, La Rosa et al, 2017: 18) اشاره کرده اند یشهر عیاز فجا یریشگیو پ داریارتقاء توسعه پا
و نیز ارتقاء کیفیت زندگی  های نابسامان ترین مباحث مطرح در چند دهه اخیر، موضوع بازآفرینی شهری و حل چالش بافت یکی از پرچالش

مجموعه اقداماتی است که به حل مسائل  بازآفرینی دید جامع و یکپارچه و(. Yousefzadeh et al, 2019: 299)شهروندان این مناطق است
 .آورد شهری بی انجامد، به طوی که بهبود دائمی در شرایط اقتصادی، کالبدی و زیست محیطی بافتی که دستخوش تغییر شده را بوجود

برای تقویت ظرفیت محلات در جهت پایداری و خودگردانی دنبال  یبازآفرینی در محلات شهری در بسیاری از کشورها اهداف مشترک یها استیس
(، این هدف با ایجاد و تقویت پیوستگی اجتماعی، افزایش مشارکت، احساس مسئولیت ساکنان و در Cole and Etherington, 2005: 16) کنند یم
همه جانبه  یو نگرش قیدق یکردیو فرسوده مرکزی شهر، مستلزم رو میمناس  به بافت قد افتیرو ره نیاز ا. شود یل سرمایه اجتماعی محقق مک

طبق مطالعات گوناگون که در  .است میبافت قد یقابل اجرا و بهساز ییها برنامه قیدق نیو تدو هیاساس، ته نیآن و برا یها یژگیبه بافت کهن و و
بر  یکه نحوه برخورد با این ناحیه عمدتاً مبتن دهد یشده، نشان م شهرها در ایران انجام یمیکهن و قد یمقالات و کت  مربوطه موجود، درباره نواح

و  اقتصادی یاجتماع یو بازگرداندن زندگ یساز مشخص برای بهسازی و باززنده یزیر حفظ و مرمت تک بناهای با ارزش بوده و کمتر به برنامه
از  ی، از بالا به پایین و بدون مداخله و نظرخواهجانبه کیآمرانه،  یها و ارتقای کیفیت فضاها در این ناحیه پرداخته شده است و با برنامه یفرهنگ
 راه به جایی برد.  توان یها، نم برنامه یبرداران اصل عنوان بهره مردم به

و این امر مدیریت شهری را بهرآن داشهته    برد یایران از وجود بافت فرسوده مرکزی و ناکارآمد رنج مدر این میان شهر گرگان نیز مانند تمام شهرهای 
-تجهویز نمایهد. مشهکلات مهالی     یسهاز  است که با ارائه الگوهای جدید با توجه به شرایط هر محدوده یا منطقه روشی بهینه برای بهسازی و باز زنده

سهیلات از سوی دولت و به تأخیر افتادن روند بهسازی باعث شد که بخش خصوصی نیز به دلیل وجهود  ساکنین، به موقع پرداخت نشدن ت اقتصادی
بهسهازی وارد عمهل شهود؛ امها ایهن ورود بخهش        یهها  و تسهیلات اعطای از طرف دولت در پروژه ها تیزیاد این بافت و همچنین معاف یها لیپتانس

و یأس نشوند که این امر نیازمند تعریهف سهازوکارهای خاصهی     یاعتماد ییت شود که مردم دچار بو مدیر یزیر دولتی و خصوصی باید به گونه برنامه
ههدف   باشهد  یمشهر گرگان  یفرسوده مرکز بافت یکالبد-یفضائ تیمؤثر بر وضع یو خارج یعوامل داخل یی. لذا، هدف پژوهش حاضر واکاباشد یم

وارد مکهانیزم   یسهاز  بافت فرسوده است و تا حدی بحث بهسهازی و بهاز زنهده    یساز باز زنده از انتخاب شهر گرگان، پیشرو بودن در زمینه بهسازی و
 .است شده خصوصی-عملیاتی و اجرایی شراکت عمومی

بافهت فرسهوده    یو بهسهاز  سهازی مؤثر بر باز زنهده  یو خارج یعوامل داخلباشد: گویی به این سوالات میدر این راستا پژوهش حاضر به دنیال پاسخ
 توان پیشنهاد داد؟و چه راهکارهای اجرایی در این زمینه می ؟، کدامندشهر گرگان یزمرک

 

 قیتحق ینظر یمبان و نهیشیپ
بنابراین بهه بررسهی پهژوهش ههای قبلهی در زمینهه بافهت        . ردیقرار گ ندهیتجارب آ یبرا ییعنوان راهنما به تواند می اند آن چه گذشتگان انجام داده
 فرسوده شهری می پردازیم:

مردمهی   بهر مشهارکت   تاکیهد  بها  شههری شهررضها   فرسهوده  بافت راهبردی توسعه ریزی(، در پژوهشی به بررسی و برنامه6289)طحانی و همکاران 
 شههر  دیگر مناطق به بومی ساکنان مهاجرت سب  زیربنایی تأسیسات و شهری خدمات امکانات، کمبود که است آن نشانگر تحقیق اند. نتایجپرداخته
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 . است شده

تههران،   شههرداری  63 منطقهه ) شههری  فرسهوده  ههای بافهت  نوسازی و بهسازی هایسیاست اثرات (، در پژوهشی به تبیین6289) زیاری ابوذری و
 ناپایهداری  بهروز  بهه  منجر 63 منطقه فرسوده بافت نوسازی و بهسازی راستای در شده اجرا های سیاست که دهدمی نشان پژوهش اند. نتایجپرداخته
 و بهسهازی  ههای  سیاسهت  اجهرای  و محیطهی  زیست و کالبدی اقتصادی، فرهنگی، اجتماعی، های مولفه سطح بین معناداری رابطه همچنین و شده
 .  دارد وجود نوسازی

 جیانهد. نتها   شهر تهران پرداخته 63فرسوده منطقه  یها بافت یدر سامانده انهیمشارکت جو کردیرو لی(، در پژهشی به تحل6289موسوی و همکاران )
در اثر زلزله توانسته است رتبه اول را به خود اختصها  دههد و بهه منظهور       یبودن ساختمانها و خطر تخر یمیدوام و قد یب اریکه مع دهد ینشان م
   جامع استفاده نمود. یبه عنوان روش داریپا یهمکار ندیاز فرآ توان یفرسوده م یها بافت یدر سامانده انهیمشارکت جو کردینمودن رو یاتیعمل
از نظهر   یفرسوده شههر  یها بافت یسامانده ندیدر فرآ یریو مشارکت پذ یی(، در پژوهشی به بررسی الزامات مشارکت جو6282و همکاران ) شبستر

تجهارب   ریه نظ ی، عهوامل نیو سهاکن  نیبه مشهارکت مهالک   مینشان داد در مورد تصم قیتحق یها افتهیاند.  ، مورد مطالعه: شهر قم پرداختهیجامعه محل
 یبه مشهارکت و همکهار   گانیهمسا ریسا می، تصمیسکونت یمند تیبر سر مسائل و مشکلات، رضا یبا اهال انی، توافق متولیموفق و ناموفق نوساز

 یهها  بافهت  یو بازسهاز  ی، نوسهاز یبهسهاز  ندیمؤثر بر مشارکت مردم در فرآ یعوامل عل یمتفاوت مشارکت یها نسبت به جنبه یاهال یو سطح آگاه
 .  ندیآ یفرسوده به شمار م

 رآبهاد ی: محلهه خ ی)مطالعهه مهورد   یفرسوده شهر یها بافت یو نوساز ی(، در پژوهشی به بررسی مشارکت در بهساز6282) انیو محمد دساداتیمر
 دارند.   یرا به مشارکت مال شیگرا نیو کمتر یریگ میرا به مشارکت در تصم لیتما نیشتریب انیپاسخگو ها افتهی(، پردخته اند. مطابق رجندیشهر ب

. وی در انتهها، سهه عامهل    دههد  ی، سیاست بهسازی سه شهر آسیایی جاکارتا، هانوی و مانیل را مورد بررسهی قهرار مه   یا (، در مقاله3663استینبرگ )
زان بودجهه و تهوان مهالی    می"،" یحساسیت مدیران نسبت به ارزش میراث شهرساز"شهری را به صورت  یها تأثیرگذار بر سرنوشت این قبیل بافت

 .  دارد یبیان م "میزان حمایت مالی از ساکنان این مناطق "و  " راثینهادهای شهری و م

بهه  "بررسی راهکارهای بهسازی و نوسازی نواحی مسکونی غیر معمهور و فرسهوده در شههر آنکهارا      "(، در پژوهشی تحت عنوان 3668اوزلم گزی )
این مناطق را راهبردی فضایی برای هویت بخشیدن به ساکنین ایهن منهاطق و افهزایش تجهیهزات      یساز و باز زنده یساز و باز زنده پردازد یمطالعه م

 .داند یمورد نیاز شهروندان م
 پس از بررسی پژوهش های گذشته در ادامه به بررسی ادبیات تحقیق و شناخت بافت فرسوده شهری و رویکردهای مرتبط با آن می پردازیم:

 فرسودهبافت 
 دیه جد یعصهر حاضهر و توسهعه شههر     یو امهروزه در محاصهره تکنولهوژ    افتهه ی نیگرفته و تکوشکل یطولان یزمان ندیدر فرآ یبافت فرسوده شهر

 یبهوده وله   یمراتبه  و سلسهله  یمنطقه  یعملکردهها  یزمان دارا یگذشته به مقتضا بافت در نی(. اگرچه اJahanshahi, 2003:22است ) گرفتارشده
 نیدر چنه  یخهود باشهد. زنهدگ    نیسهاکن  ازین یجوابگو تواند ینم دیو شا دیگونه که با شده و آن ییدچار کمبوها یو عملکرد یامروزه از لحاظ ساختار

 ,Hanachiنهدارد )  انیجر یسالم شهر یکلام زندگ کیهمراه است و در  ی، اغتشاش، هرج و مرج و فقدان مشارکت اجتماعیبا افسردگ ییها مکان

2007: 510.) 

 فرسوده شهری یها بافت

 شهکل اسهت.   دهیه و مختهل گرد  افتهیآن کاهش  یو کارکرد یکالبد یها تیفیاست که ک یشهر یها از بافت ییها فرسوده شهری بخش یها بافت
 هها  رسهاخت یز ناکارآمهدی ی  مرحلهه اول شهامل ناپایهداری بناهها     دکهه ینما یشهری را تشریح مه  یها ( چرخه عوامل تأثیرگذار بر فرسودگی بافت6)

 شهده  لی..( تشهک زیسهت و  کیفیت کاهش -منطقه از ساکنین خروج -زمین شدن ارزان) بخش پنج از نیز دوم. مرحله باشد یم عملکردها وناسازگاری
 مرحله سوم نیز از پنج بخش مرتبط به هم تشکیل شده است. و است
 

 شهری یها (: چرخه فرسودگی بافت1) جدول

 مرحله اول

 ها رساختیزناکارآمدی  ناسازگاری عملکردها با نیازهای امروز ناپایداری بناها

 

 مرحله دوم

 کاهش کیفیت زیست درآمد کمجایگزینی اقشار  از منطقه اعملکردهخروج  خروج ساکنین از منطقه زمین ارزان شدن

 



 65 6062، تابستان  1، شماره 3دوره ، جامعه و سیاست

 

 مرحله سوم

 یگذار هیسرماناتوانی ساکنان در  ناامنی ناهنجاری اجتماعی کاهش اشتغال رکود عملکرد
Reference: Tehran City Renovation Organization, 2005 

 

 های فرسوده شهری انواع و ابعاد فرسودگی در بافت

توان فرسودگی را به دو دسته فرسودگی نسبی و فرسودگی کامل تقسیم کرد. فرسودگی نسبی فرسودگی است بندی کلی میدر یک تقسیم 
گردد. کند و به دنبال خود باعث فرسودگی نسبی فضای شهری مییکی از عناصر فضای شهری یعنی کالبد یا فعالیت رخنه میکه در 

فرسودگی کامل فرسودگی است که در هر دو عنصر فضای شهری یعنی کالبد و فعالیت در آن رخنه کرده باشد و به دنبال آن باعث 
توان معادلاتی را تشکیل داد که بیانگر انواع فرسودگی . بر این اساس می(Garcia et al, 2017: 184-196) فرسودگی کامل فضا شود

 صورت زیر باشد: تواند بهباشد. گروهی از این معادلات می
 فرسودگی نسبی فضا = فعالیت )فرسودگی نسبی( + شکل )کالبدی سالم(: معادله اول

 نسبتاً فرسوده(: معادله دوم فرسودگی نسبی فضا = فعالیت )سالم( + شکل )کالبدی 
 فرسودگی کامل فضا = فعالیت )فرسوده( + شکل )کالبد فرسوده(: معادله سوم

در معادلهه دوم  . شهده اسهت   یشههر  یفضا ینسب یسالم باعث فرسودگ یاست که با وجود کالبد هایی تیشامل فعال ینسب یدر معادله اول فرسودگ
بهه   یدر معادله سهوم فرسهودگ   شده است. یشهر یفضا ینسب یمناس  باعث فرسودگ تیشامل کالبد است که با وجود حضور فعال ینسب یفرسودگ

 تاسه  مواجهه  هها  متروکهه  و هها  انتفهاع خهارج شهده و شههر بها مسهئله مخروبهه        زیه است و هم کالبد و ههم فضها از ح   رفتهیشکل کامل صورت پذ
(Krishnamurthy, 2016: 130.) 

 

 های فرسوده رویکردهای مداخله در بافت
 عمده تقسیم کرد: هبه چهار دست توان یفرسوده را م یها رویکردهای مداخله در بافت 

 رویکرد نوگرایانه
شهرسازی قرن نوزدهم نظیر اوئن، فوریه، ریچارد سون، کابه و پرودون است هدف از این نوع مداخله ارتقاء سهطح   یها هیاین نوع رویکرد متأثر ازنظر

عنهوان   منظور رسیدن به این اهداف، مداخله نوگرایانه علم و فهن را بهه    بهداشت و سلامت، افزایش کارایی و بالا بردن زیبایی در سطح شهر است. به
ههای شههری، نبهود نظهم در شههر، وجهود        وجود آشهفتگی در فعالیهت   ریاین نوع مداخله سعی در رفع مسائل و مشکلاتی نظ کند یابزار کار معرفی م

 شهه یبیش از حد بخصو  در بافت کهن شهر، عدم برخورداری از نور کافی و فضای سبز و نبود زیبهایی در منظهر شههری دارد. اگرچهه ر     یها تراکم
و بهر ایهن اسهاس بهود کهه       (Habibi et al, 2007: 93)دانهد  یگذشته داشتن و عدم استفاده صحیح از علم و فن مه تمام این مشکلات را در نگاه به 

سواره منظم و شهطرنجی، سهعی    یها و ایجاد شبکه ها یکاربر یبند چون منطقه ییها مانیفست جدایی از گذشته را مطرح کردند و با استفاده از روش
 (.Nowruzi, 2008: 14رمغان آورند )داشتند برای مردم نور و هوا به ا

 رویکرد فرهنگ گرایانه

است. هدف از ایهن نهوع مداخلهه، زنهده      وریمون آنون پیش شهرسازان قرن نوزدهم چون راسکین، موریس، سیته یها هیاین نوع رویکرد متأثر از نظر
زیبایی شناختی شههرهای کههن،    یها فرهنگی گذشته در شهرهای کهن، تکیه بر رشد شهر بر اساس اشکال کهن، توجه به ارزش یها کردن ارزش

 ,Habibi et al)باشهد  یبه حداقل رسیدن دخل و تصرف در بافت با ارزش، ارزش دادن به کل و بالا بردن میهزان جهذابیت و آرامهش در شههرها مه     

. این نگهاه بهر وجهود    داند یها م آن و حداقل مداخله در آن بافت یها ییباینده را در تبعیت از اشکال کهن شهری و تکرار زاین نگاه راه آی (.94 :2007
 .کند یها تأکید م کهن تأکید دارد و لذا به از بین نبردن آن یها به بافت یده عنوان جوهره اساسی فضا( در شکل فرهنگ )به

 

 رویکرد فرا نوگرایانه
 هتلفیقهی از مداخله   توانهد  ی. مداخلهه فرانوگرایانهه مه   باشهد  یشهرسازی دهه شصت قرن بیستم میلادی به بعد مه  یها هینظر یکرد متأثر ازاین نوع رو 

در کنهار  نوگرایانه و مداخله فرهنگ گرایانه باشد که از افراط و تفریط دو نوع مداخله فوق بکاهد. محور اصلی این مداخله حفهظ تهاروپود بافهت کههن     
 آسهی   کمتهرین  کهه  است مراق  ولی داند یم امروز زندگیلازمه  را کهن فضاهای سازی معاصر نگاه این. است شهر فضایی-کالبدی یها یدگرگون
 (.Nowruzi, 2008: 14، برساند)داند یی زندگی امروز مبرا نامناس  اما فرهنگی یها ارزش واجد را آن که کهن بافت به را ممکن

 انهیگرا رویکرد مردم
قرن بیستم میلادی است که هدف آن، بالا بردن میزان مشارکت مهردم در   یها شهرسازی مشارکتی آخرین دهه یها هینظر این نوع رویکرد متأثر از 
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؛ دانهد  یههای مهورد عمهل مه     را مردم و ساکنان محهدوده  یا تغییرات سازمان فضایی شهر است. مداخله مردم گرایانه، مخاطبان اصلی هر نوع مداخله
ها، مداخله در بافت با همکاری مردم صورت پهذیرد. مداخلهه    پس از بررسی آن باید به نظرهای مردم توجه داشت و یا بنابراین قبل از هر گونه مداخله

و نه بهه خلهق    شندیاند ی، به دیگر سخن سردرگذشته و رو در آینده دارد. اینان به درک فضای شهری مندیب یمردم گرایانه نظریه تداوم را در تکامل م
کهه درآن مردمهان نقهش     یزیه ر . برنامهه شهد یاند یم یزیر ، بیش از طراحی به برنامهنهایگرا صل  و ثابت. مداخله مردم یها خصو  خلق طرح آن، به

اسهاس آن اهمیهت دارد نهه مداخلهه      بهر  یزیه ر . در ایهن نگهاه، بیشهتر ادراک نقهش مهردم و برنامهه      کننهد  یاساسی را در سازماندهی شهری بازی م
 (.Nowruzi, 2008: 14کالبدی)

 

  قیتحق روش

ای کتابخانهه -آوری اطلاعات از روش اسهنادی در این پژوهش برای جمعرویکرد حاکم بر فضای تحقیق، کیفی و کمی و نوع تحقیق کاربردی است. 
روش  مطالعه کیفی بها اسهتفاده از   مشاهده و پرسشنامه استفاده شود. تکنیکدر مطالعات میدانی این تحقیق سعی شده است از  و میدانی استفاده شد.

تهدیهدات انجهام شهد. سهپس بها       ضهعف و قهوت و   در رابطه با استخراج و شناسایی نقاط بافت فرسودهحوزه  و کارشناسان مصاحبه عمیق از خبرگان
ید مهدیران و اسهات   پرسشنامه دلفی از نخبگان و کارشناسان اقدام شد. جامعه آماری این پژوهش شامل کلیه خبرگان و کارشناسهان،  استفاده از طراحی

 و . تجزیهه به عنوان نمونه جهت توزیهع پرسشهنامه دلفهی انتخهاب شهد      نفر به صورت هدفمند 26 دانشگاه رشته جغرافیا و شهرسازی که از میان آنها
 انجام شده است. SWOT( تکنیک ARC GISنرم افزار ) با استفاده از اطلاعات کمی و ها داده لتحلی

 

 مطالعه مورد محدوده

 طهول  قهه یدق 03و  درجه 00و  قهیدق 60و  درجه 00 زیو ن یشمال عرض قهیدق 61و  درجه 22و  قهیدق 38و  درجه 21 یمدارها نیشهر گرگان که ب

گرگهان   (.6واقع شده اسهت )شهکل    زیو حاصلخ عیوس یمربع در دشت لومتریک 6160از  شیقرارگرفته است، با وسعتی ب چینویاز نصف النهار گر یشرق
عنوان مرکز ایالت گرگهان   بهفعلی، همان شهر تاریخی استرآباد یا استار آباد است که پس از تخری  شهر گرگان )در نزدیکی شهر گنبد قابوس فعلی( 

آبهادی   89این شهر از دو بخش )مرکزی و بهاران(، پنج دهسهتان،   6292و استرآباد فعالیت داشته است.  بر اساس تقسیمات اداری و کشوری از سال 
 Statisticalاده شده اسهت) ( موقعیت این شهر را نسبت به ایران و استان نشان د6آبادی غیر مسکونی تشکیل شده است. که شکل ) 60مسکونی و 

Yearbook of Golestan Governorate, 2019.) 

 

 
 (: موقعیت شهر گرگان نسبت به ایران و استان3شکل )

  Reference: Authors, 2024 

 

این محدوده دارای مراکز تجاری و محورهای فعالیتی و خهدمات شههری   مورد بررسی قرار گرفته است.  شهر گرگان یمحدوده مرکزدر این پژوهش 
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شهده در   برداشت یها باشد. محدوده ها و معابر خود می رغم فرسودگی موجود دارای سرزندگی و حیات جمعی پررونقی در خیابان بسیاری است که علی
شهده در پهژوهش    انتخهاب  یهها  شود. محهدوده  هکتار را شامل می 60محله بوده و مساحتی در حدود  66پیرامون سایت مرکزی، مجموعاً مشتمل بر 

، شهامل محهلات   باشند یشده که در اطراف محله ملل و کهن واقع م برداشت یها موقعیت کل محدوده باشد. قطعه می 6606حاضر درمجموع شامل 
را، کوی فردوسی، قزاق محله، کوی مصلی، فهرد جههان،   مرکزی(، کوی انقلاب، کوی دانشس-شمالی-گرگان جدید، ایرانمهر، محله امام رضا )جنوبی

بلوک شهری بوده و حداکثر و حداقل عرض معبر در سایت مورد بررسی نیهز   26که مجموعاً مشتمل بر  باشند یانداز( و کوی سجادیه م اکبرآباد )چشم
 .باشد یمتر م 8/6و  30به ترتی  

 
 های غیررسمی( بافت فرسوده و سکونتگاه -بافت قدیمشهر گرگان )با تفکیک محدوده محدوده (: 2شکل )

Reference: Authors, 2019 
 

توان ارتفاعات منابع آب، دریا، جنگل و مراتع، آب و هوا را نام برد که قسمت جنوب و ی اقلیم گرگان را میاز عوامل اصلی تشکیل دهنده
آب و هوای معتدل و مرطوب از نوع مدیترانه ای است که در نواحی  شرق آن کوهستان تشکیل می دهد. به طور کلی استان گلستان دارای

شمالی بنا به نزدیکی به صحرای قره قوم بر خشکی آن افزوده می شود. از نظر اقلیمی نقاط جنوبی شهر گرگان اقلیم کوهستانی و نواحی 
جلگه ای و کوهستانی این منطقه از سه نوع آب و شمالی اقلیم نیمه مرطوب دارد. با توجه به گستردگی محدوده ی شهر گرگان در قسمت 

 هوا برخوردار است:
 ی کوهستان در جنوب شهرگرگانی محدودهآب و هوای سرد کوهستانی: در برگیرنده

 ای و کوهپایه ای ی دامنهآب و هوای معتدل کوهستانی: در برگیرنده ی  محدوده 
های مشرف به دشت این شهرمی باشد. بیشترین وسعت این گرگان و دامنه ی دشتی محدودهآب و هوای مرطوب خزری: در برگیرنده

مانند نواری سبز بین بخش کوهستانی در جنوب و بخش خشک و شهر گرگان شهر تحت تاثیر آب و هوای معتدل خزری می باشد. 
سرسبز جای  در این ناحیه که است هب و هوای معتدلی دارد و از نظر کشاورزی بسیار پر بازدآاست،   خشک در شمال جای گرفته نیمه
شود و طی پاییز و  وارد میشهر گرگان شمالی از سیبری به  نقش مهمی دارند. توده شهر گرگانهوا در تعیین آب و هوای  دو توده ،اند گرفته

دیگر، توده غربی از اقیانوس  شود. توده ها و نوار معتدل میانی همراه می پایه های جنوبی و باران در کوه زمستان با ریزش برف در بلندی
 شهر گرگانگیرد و در زمستان به بارندگی و در تابستان به افزایش رطوبت و شرجی شدن هوای  اطلس و دریای مدیترانه سرچشمه می
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 Meteorologicalشود) های تابستان دیده می ترین آن در ماه های زمستان و کم ترین بارندگی در ماه انجامد. بنابراین، بیش می

Organization of Iran, 2019.) 

(، نفر اعلام شده 210193خانوار( و ) 660906، )6280جمعیت شهر گرگان مطابق آخرین سرشماری نفوس و مسکن در سال 
 (.Population and Housing Statistics Organization, 2016)است
 
 

  هاافتهی ارائه و بحث

شهر گرگان با استفاده از مدل  بافت فرسوده  یو بهساز یسازبررسی و تحلیل عوامل داخلی و خارجی مؤثر بر باز زنده
SWOT 

های مؤثر بهر بهاز    ترین عوامل و مؤلفه ، لازم است تا با دیدی منسجم، کلیدیهمورد مطالعپس از شناخت ابعاد چندگانه تحلیل فیزیکی و کالبدی بافت 
لازم به ذکهر اسهت،    ه تحلیل کشیده شود.به بوت SWOTراهبردی  -سازی و بهسازی بافت فرسوده شهری از دیدگاه کارشناسی و تحلیل کیفی زنده

ههای زیربنهایی و    در ابعاد )مدیریت شهری، کاربری زمین و ساختمان، جمعیتی، اقتصادی و اجتمهاعی، شهبکه   دهایها و تهد نقاط قوت، ضعف، فرصت
 .باشد یفضایی( م-تأسیسات و تجهیزات، محیط طبیعی و زیست محیطی، شبکه ارتباطی حمل و نقل، کالبدی

 

 کالبدی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان-بررسی نقاط وضعیت فضائی IFE(: ماتریس 2جدول )

ضری   عوامل مؤثر محیط داخلی )نقاط قوت(: ردیف
 ثانویه

 ضری  نهایی

S1 0.02 6863 طبقه 3و  6های  تسهیل مداخله در بافت به دلیل وجود درصد بالای ساختمان 

S2 0.04 6863 قیمت مناس  اراضی 

S3  0.03 6866 درصد بالای مالکیت خصو 

S4 0.04 6863 وجود احساس تعلق در بین ساکنان بافت 

S5 0.04 6863 وجود گذرهای قدیمی پیاده 

S6 0.04 6863 رواج سنتی استفاده از دوچرخه 

S7 0.03 6866 موجود یها رساختیوجود ز 

S8 0.03 6866 پوشش آب و برق و گاز و فاضلاب 

S9  0.04 6863 بومی بودن افراد محله، امنیت وجود داردبه علت 

S10 0.04 6863 ها تیتمرکز بیشترین فعال 

S11 0.04 6863 کانون اشتغال برای دیگر مناطق شهر 

S12 0.04 6863 هویت تاریخی و سکونتی محله 

S13 0.03 6866 امکانات فعالیت و اشتغال بیشتر 

S14  0.03 6866 بازسازی در بافتتمایل بالای افراد به بهسازی و 

S15 0.03 6866 صمیمیت و روابط همسایگی بالا بین ساکنان 

S16 0.03 6866 زیادی از محله یها باقی بودن بافت مسکونی در بخش 

S17 0.03 6866 در بافت فرسوده ها یترکی  مختلط کاربر 

S18 0.04 6863 فرسوده و متروکه و بایر برای تأمین خدمات یها قابلیت بازیابی سطوح وسیعی از بافت 

S19 0.03 6866 های مستقر در محله امکان کس  درآمد از فعالیت 

    

ضری   )نقاط ضعف(: یعوامل مؤثر بر محیط داخل ردیف
 ثانویه

 از نهایییامت

W1 0.02 6866 غفلت از حفاظت بهنگام آثار تاریخی 

W2 0.02 6866 عمومی بافتدوامی بناها و فرسودگی  بی 

W3 0.03 6863 های نابجا مداخله 

W4 0.03 6863 محدودیت 

W5 0.02 6862 پایین بودن کیفیت ابنیه 

W6 )0.02 6866 مساحت کم برخی قطعات ابنیه مسکونی )ریزدانگی 
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W7 0.02 6866 وجود معابر تنگ و نفوذناپذیری 

W8 0.02 6866 کمبود پارکینگ 

W9  0.03 6863 فرهنگی و ورزشیکمبود سرانه 

W10 0.02 6866 های نسبتاً جدید استفاده از نماهای ناهماهنگ و نازیبا در ساختمان 

W11 0.02 6866 روها سازی بسیار ضعیف در معابر و پیاده کف 

W12 0.02 6866 سهم غال  سواری شخصی در وسایل نقلیه 

W13 0.03 6863 های شهری ضعف نفوذپذیری سواره به درون بلوک 

W14 0.02 6866 سامان نیافتگی مسیرهای پیاده و دوچرخه 

W15 0.03 6863 عرض ها به دلیل گذرهای کم وسعت معابر اما ناکارایی آن 

W16 0.02 6866 رسانی مشکلات بافت ارگانیک و تاریخی برای خدمات 

W17 0.02 6866 های زیرساختی فرسودگی برخی از شبکه 

W18  0.03 6863 های سطحی آوری آب جمعنارسایی در 

W19  0.03 6863 کمبود تأسیسات و تجهیزات مناس 

W20 0.03 6863 سطحی در معابر یها روان بودن آب 

W21 0.03 6863 کمبود فضای سبز محلی در بافت مسکونی 

W22 0.02 6866 فشرده مسکونی یها ویژه در بافت توزیع نامتناس  فضای سبز به 

W23  0.03 6863 فضای سبز با کارکرد اجتماعی با توجه به نقش گردشگری محلهکمبود 

W24 0.04 6862 کاهش جمعیت فعال در اثر کاهش عمومی جمعیت کاهش تنوع در بافت اجتماعی ساکنان 

W25 0.03 6863 جمعیت گریزی از مرکز شهر 

W26 0.03 6863 کرده تحصیلدرآمد و مهاجر و کاهش اقشار مرفه و  افزایش سکونت اقشار کم 

W27 0.03 6863 فقدان نهادهای محلی و مدنی برای تقویت مشارکت اجتماعی 

W28 0.02 6866 های بایر، متروکه و مخروبه عدم امنیت به دلیل وجود زمین 

W29  0.04 6863 های بایر های اجتماعی مانند اعتیاد و دزدی در زمین وجود برخی آسی 

W30  0.02 6866 مالی برخی ساکنین برای مشارکت در بازسازی و بهسازیعدم توانایی 

W31 0.03 6863 دوام و نامجهز بودن بناهای مسکونی قدیم بی 

W32 0.03 6863 دسترسی نامناس  به خدمات شهری 

W33 0.02 6866 های مسکونی تراکم پایین ساختمان 

W34 0.03 6863 کاهش نسبت سکونت خانوارهای متعارف 

W35 0.02 6866 گردشگری و پذیرایی یها یکمبود کاربر 

W36 0.02 6866 های قدیمی تضعیف اعتبار محله 

W37 0.03 6863 فرما بودن خط آسمان کوتاه و تراکم ساختمانی پایین حکم 

W38 0.02 6866 مسلط بودن کاربری مسکونی کم تراکم در نظام استفاده از زمین 

W39  0.03 6863 وساز در بافت قدیمی ساختبلاتکلیفی فعالیت 

W40 0.02 6866 ضعف ارتباط با مردم 

W41 0.02 6866 کمبود نیروی انسانی متخصص 

W42 0.03 6863 ریزی و بودجه گذاری ضعف برنامه 

W43 0.02 6866 های قدیمی تضعیف اعتبار محله 

W44 0.03 6863 نبود ضوابط و مقررات خا  محدوده مطالعاتی 

 1.87 6 امتیازات جمع 

Reference: Research Results, 2024 

 

 کالبدی بافت فرسوده مرکزی شهر گرگان-بررسی وضعیت فضائی EFE سی(: ماتر1جدول )

 ضریب )تهدیدات( یعوامل مؤثر محیط خارج ردیف

 ثانویه

 ضریب نهایی

T1 0.03 0.0. ریزدانگی بافت مسکونی 

T2 0.05 0.0. شده از طرف میراث فرهنگی اعمال یها تیمحدود 

T3 0.03 0.0. مهاجرت جمعیت فعال 

T4 0.03 0.0. تغییر وسایل نقلیه همگانی یها فقدان مبدل 
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T5 0.05 0.0. ونقل عمومی در مقیاس شهر ناکارایی شبکه حمل 

T6 0.03 0.0. عدم تعیین تکلیف تأسیسات زیربنایی در بافت قدیمی 

T7  0.05 0.0. های جدید اعتبارات توسط توسعهجذب 

T8 0.03 0.0. برنامگی در تعمیر و نگهداری توسعه تأسیسات بی 

T9 0.05 0.0. ریزی و اجرا ناهماهنگی در برنامه 

T10 0.03 0.0. ای و شهری برای پیشبرد توسعه پایدار های ملی و منطقه فقدان برنامه 

T11 0.03 0.0. شهری یها یکمبود اعتبارات برای رفع آلودگ 

T`12 0.03 0.0. محیطی جامع جهت آلودگی زیست یها به اجرا درنیامدن برنامه 

T13 0.08 0.0. ای های منطقه جامع برای تعیین نقشه یها فقدان برنامه 

T14 0.05 0.0. ضعف راهکارهای مشارکتی در زمینه توسعه و عمران 

T15  0.03 0.0. بهسازی و بازسازیفقدان نظام و ضوابط تشویقی برای 

T16 0.08 0.0. ها فروشی بقای نظام سنتی توزیع کالا در سطح شهر و اتکا به خرده 

T17 )0.03 0.0. شکل نگرفتن یک برنامه تجدید ساختار چندوجهی )کالبدی، اقتصادی، اجتماعی 

T18 0.05 0.0. شدن فضاهای مخروبه بافت به محل تجمع مجرمین و بزهکاران تبدیل 

T19 0.05 0.0. عدم توجه به تأمین نیازهای خدماتی و زیربنایی ساکنان 

T20 0.08 0.0. های مسکونی بهسازی محدوده یها بلاتکلیف ماندن طرح 

T21 0.05 0.0. بهتر در مرکز شهر یها رساختیهای عمرانی در جهت تأمین ز فقدان برنامه 

T22 0.03 0.0. ها تعریف نشدن فضای باز عمومی در محله 

T23 0.08 0.0. فقدان ابزار هدایتگر یکپارچه 

T24 0.03 0.0. یکپارچه نبودن مدیریت شهری 

T25 0.08 0.0. کمبود و نقص قوانین و ضوابط مورد عمل 

T26 0.05 0.0. به هنگام نبودن نظام اطلاعات شهری 

T27  0.05 0.0. راه و شهرسازی و شهرداری و؛ و ساکنان در بافت سازمانهایدخل و تصرف ناآگاهانه 

 امتیاز نهایی ضریب ثانویه ها( )فرصت یعوامل مؤثر محیط خارج ردیف

O1 0.03 0.0. های فرهنگی و گردشگری امکان تشخیص بیشتر فعالیت 

O2 0.05 0.0. تاریخی یها امکان احیای ارزش 

O3  0.05 0.0. زیست با محیطتقویت وسایل نقلیه همگانی سازگار 

O4 0.05 0.0. سازی محورهای تاریخی پیاده 

O5 0.05 0.0. تشویق استفاده از دوچرخه 

 0.08 0.0. رسانی شهری تهیه برنامه جامع خدمات 06

O7 0.05 0.0. های ارتباطی و زیرساختی نوسازی و به هنگام سازی شبکه 

O8  0.05 0.0. گسترش شبکهتهیه یک نظام کارا تعمیر و نگهداری و 

O9 0.03 0.0. ناشی از وسایل نقلیه شخصی یها یدفع آلودگ 

 0.03 0.0. محدود کردن تردد وسایل نقلیه شخصی در محدوده محله 010

O11 0.03 0.0. بایر یها نیایجاد فضای سبز و پارک در زم 

O12 0.03 0.0. تقویت فعالیت گردشگری و تفریحی 

O13  0.08 0.0. تدریجی ترکیب فعالیت از ناسازگار و مزاحم به سازگارامکان تغییر 

O14 0.05 0.0. تجدید ساختار فعالیت بازار 

O15 0.05 0.0. مشارکتی در اقدامات عمرانی یها هیامکان جذب سرما 

O16 0.03 0.0. اشتغال بیشتر )بخش گردشگری( یها امکان تأمین فرصت 

O17 0.0. ارتقای هویت فرهنگی منطقه  
O18 0.03 0.0. تقویت نهادهای مشارکتی 

O19 0.03 0.0. عمومی حمایت از بهسازی و بازسازی بافت قدیمی یها استیس 

O20 0.05 0.0. تراکم ساختمانی ناشی از بهسازی و بازسازی برای افزایش تراکم جمعیت ساکن یها تیفرصت استفاده از ظرف 
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O21  0.08 0.0. قدیمیامکان ایجاد اشتغال در بافت 

O22 0.08 0.0. تمایل اجتماعی به مشارکت در بهسازی 

O23 0.03 0.0. حس تعلق ساکنان بافت فرسوده به محل سکونتشان 

O24 0.03 0.0. سازی محیط برای جذب جمعیت ساکن امکان مناسب 

O25 0.05 0.0. فرسوده یها سازی در بافت امکان افزایش تراکم از طریق تجمیع و مجموعه 

 0.03 0.0. گیری شهرداری منطقه تاریخی شکل 026

O27 0.05 0.0. تقویت همکاری و حضور مردم در مدیریت محله 

O28 0.05 0.0. ها تیامکان کسب درآمد بیشتر از فعال 

O29 0.03 0.0. خصوصی با توجه به مالکیت خصوصی هیامکان جذب سرما 

O30  0.03 0.0. فرسوده مرکزی و تاریخی بافتمکان ایجاد مقررات به دلیل قرار گرفتن در محدوده 

 2.58 0 جمع امتیازات 

Reference: Research Results, 2024 

 

ارزیهابی عوامهل داخلهی    ( و بر اساس نتایج مصاحبه و استخراج اطلاعات پرسشنامه، نمره به دست آمده از مهاتریس  2و  3با نگاهی به جدول شماره )
( همچنهین بها بررسهی    6892<0/3تواند بر نقاط قهوت آن غلبهه کنهد )    های پیش روی منطقه می است؛ این عدد بیانگر آن است که ضعف 92/6برابر 

ه خواههد کهرد   های پیش رو بر تهدیدهای منطقهه غلبه   شود که فرصت (، نتیجه گرفته می60/2ماتریس ارزیابی عوامل خارجی و نمره به دست آمده )
(، با استفاده از مهاتریس  2در شکل ) .ها و تشکیل ماتریس عوامل داخلی و خارجی استفاده کرد توان در انتخاب استراتژی ( از این نتایج می3809<0/3)

گردد. چون جمهع   یهای ارزیابی عوامل داخلی و خارجی بر روی آن، موقعیت استراتژیک مشخص م عوامل داخلی و خارجی و استقرار نمرات ماتریس
باشهد، بنهابراین    مهی  3809هها،   Yو جمع امتیاز به دست آمده از عوامل خارجی بر روی محهور   92/6ها،  X امتیاز نهایی عوامل داخلی بر روی محور

ههای   ، اسهتراتژی گهردد کهه متناسه  بها آن     طبق اصول مدیریت استراتژیک، موقعیت استراتژیک منطقه مورد مطالعه در ناحیه سوم نمودار تعیین می
 انتخاب خواهند شد. (WO)ه محافظه کاران

 
         SWOTاجراییهای  ها و اولویت (: ماتریس استراتژی1شکل )
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 .دهد یصورت خلاصه نشان م دویی سوات آورده شده است که نتیجه نهایی راهبردها را به راهبردهای نهایی بر اساس استراتژی دوبه (،0)در جدول 

 
 SWOT مدل قالب در گرگان شهر(: راهبردهای نهایی مداخله در بافت فرسوده 0جدول )

استراتژی 
 (SOتهاجمی )

 های مشارکت مردم در  حداکثر سازی زمینه
 آن ادارههای مربوط به محله و  گیری تصمیم

 قیمت جهت ایجاد  های بایر ارزان استفاده از زمین
 فضاهای باز تفریحی

 زایی در املاک خصوصی توسط مالکان  اشتغال
 سازی بافت پس از بهسازی و باز زنده

استراتژی 
انطباقی 

(WO) 

  ههای   مناس  بهرای کهاهش آسهی    فراهم کردن شرایط
 اجتماعی با استفاده از مشارکت خود اهالی

 کاررفته در بناههای   سازی و استانداردسازی مصالح به مقاوم
 فرسوده

    بهبود شرایط امنیت اجتماعی با ایجاد فضهاهای جمعهی و
 پارک و فضای باز
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         بهبود وضعیت مهالی سهاکنان بهرای بسهازی و بهاز زنهده
ای جلهوگیری از فرسهودگی   سازی محل سکونتشهان بهر  

 بیشتر بافت
    بهبود وضعیت معابر از طریق اختصها  دادن بخشهی از

 اعتبارات عمرانی به این مسئله

 سههازی از طریههق اختصهها  دادن  بهبههود وضههعیت کههف
 بخشی از اعتبارات عمرانی به این مسئله

استراتژی 
 تدافعی
(ST) 

   بهبود وضعیت بناهای فرسوده مرکزی با اسهتفاده
 (بهسازی و بازسازی)های رایج مداخله  از شیوه

 های داخلی بافت اصلاح و بهبود شبکه 
 های مهالی بهرای دسترسهی و     فراهم کردن زمینه

 های بانکی برخورداری مردم از اعتبارات و وام
 تقویت نهادهای محلی 

راهبرد 
 اقتضایی
(WT) 

  ورود افراد پرخطر غریبه به داخل محلهجلوگیری از 
     جلههوگیری از ورود مههواد مخههدر بههه محلههه و کههاهش

 های اجتماعی ناشی از آن آسی 
   جلوگیری از فقر اقتصادی اهالی و به دنبال آن جلهوگیری

 اجتماعی ناشی از آن جرائمها و  از آسی 
    بهبود توان اقتصادی ساکنان در راستای مشهارکت بیشهتر

 به محل در امور مربوط
  درمههانی ورزشههی، هههای کههاربری سههرانهتغییههر و بهبههود 

 سبز فضای و فرهنگی
Reference: Research Results, 2024 

 

 هاشنهادیپ ارائه و یریگجهینت

افتهد. بهه دنبهال حهذف عملکهرد و       فرسودگی در بافت بر اثر گذر زمان، بالارفتن عمر بناها و همچنین کاهش سطح فعالیت و عملکرد آن اتفهاق مهی  
مردم بومی و اصیل تصمیم به ترک محلهه  کم  این شرایط کم از  دهد. پس می تاز دسها کاهش و قدرت رقابت را  فعالیت در بافت، قیمت و ارزش آن

هها   ساز هجوم افراد با درآمهد پهایین و مههاجر بهه ایهن بافهت       شود. این موضوع زمینه کنند و منجر به گسستگی شبکه اجتماعی آن نیز می و بافت می
 دهد. زمینه مشارکت را بسیار کاهش میسازد که  شود که به دلیل تنوع فرهنگی و اجتماعی محلات را با معضل عدم حس تعلق مکانی روبرو می می

 یبخشه  هها روان  شده است. در ابتدا ههدف ایهن طهرح    و بهسازی بافت فرسوده مرکزی به اشکال مختلف از قبل انقلاب شروع یساز در ایران باز زنده
شهده کهه بهه دلیهل نبهود       زی مطرحبافت قدیمی بوده و بیشتر مربوط به شبکه دسترسی بوده است. سپس در ادامه بحث بهسازی بافت فرسوده مرک

 یسهاز  ها بوده اسهت؛ و در ادامهه بهسهازی و بهاز زنهده      های توسعه شهری علت اصلی عدم تحقق برنامه ها با شهر و با طرح رابطه ساختاری این طرح
و  یسهاز  درنهایهت بهاز زنهده    دار شههری و  های مسهئله  )تجمیع( یا شهرسازی تعویضی، بافت یساز بهسازی و باز زنده فرسوده، –محورهای فرهنگی 

 باعهث ...( و اقتصادی –ها )کالبدی، اجتماعی، مالی جانبه تمامی بخش این فعالیت همکاری همه بهسازی با ایجاد دفاتر خدمات مربوطه ادامه پیدا کرد.
و کیفیت سهطح   یساز ی و باز زندهه وارد ریل بهسازی شود ولی نگرانی جدید مدیریت شهری و پژوهشگران از نحوه بهسازفرسود بافت قطار که شد

 تری از مرحله شروع آن به بعد دارد. ریزی دقیق باشد که نیاز به مدیریت و برنامه زندگی می
و بهسازی بافت فرسوده مرکزی نیازمند همت جمعی بازیگران ایهن حهوزه )مهردم،     یساز دیگر شیوه بهینه در باز زنده عبارتی  آل و بهشیوه مداخله ایده

باشد که ساختار جدیدی باید در این موضوع تشکیل شود کهه خهط تولیهد بهاز      گذاران و پیمانکاران(، می مدیریت شهری )دولت(، کارشناسان و سرمایه
و بهسازی کالبهدی بتوانهد معنهای دقیهق واژه      یساز بزند، همچنین علاوه بر باز زندهو بهسازی بدون نقص بتواند بازآفرینی شهری را رقم  یساز زنده

 جانبه در بافت ایجاد نماید. توانمندسازی اجتماعات محلی را به اجرا گذاشته و تغییر همه
ه ایهن موضهوع کمهک بسهیاری     توان ب هایی رسمی و قانونی در مناطق و تقسیمات جغرافیایی مرتبط، چه در سطح کلان و خرد می تشکیل مجموعه

 کند. شیوه و مجموعه ایده آل باید شامل شرایط زیر باشد:
 داشتن قدرت اداری و سیاسی 

 داشتن توان مالی و فنی بالا 

 وجود قوانین و مقررات دقیق و مختص بافت فرسوده مرکزی 

 توان همراه نمودن و هدایت مالکین و اقناع برای حضور در این مسیر 

  طراحی و برنامه برای بهسازی و بازسازی محدوده فعالیتداشتن الگو 

  فعالیت محدوده...( و اقتصادی –شناخت جامع از شرایط )کالبدی، اجتماعی، مالی 

در  . باشهد  یمه شهر گرگان  یفرسوده مرکز بافت یکالبد - یفضائ تیمؤثر بر وضع یو خارج یعوامل داخل در این راستا هدف پژوهش حاضر تحلیل
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در ابعاد )مدیریت شهری، کهاربری زمهین و سهاختمان،     مورد( 32) دهایو تهد مورد( 26) ها ، فرصتمورد( 00) ، ضعفمورد( 68) نقاط قوت این رابطه 
-های زیربنایی و تأسیسات و تجهیزات، محیط طبیعی و زیست محیطی، شبکه ارتباطی حمهل و نقهل، کالبهدی    جمعیتی، اقتصادی و اجتماعی، شبکه

اسهت؛   92/6بر اساس نتایج مصاحبه و استخراج اطلاعات پرسشنامه، نمره به دست آمده از ماتریس ارزیابی عوامل داخلی برابر شناسایی شد. ضایی( ف
( همچنهین بها بررسهی مهاتریس ارزیهابی      6892<0/3تواند بر نقاط قوت آن غلبهه کنهد )   های پیش روی منطقه می این عدد بیانگر آن است که ضعف

( از ایهن  3809<0/3های پیش رو بر تهدیدهای منطقه غلبه خواهد کرد ) شود که فرصت (، نتیجه گرفته می60/2ل خارجی و نمره به دست آمده )عوام
مهدل سهوات نشهان داد، طبهق اصهول       نتیجهه نههایی    .ها و تشکیل ماتریس عوامل داخلی و خارجی استفاده کرد توان در انتخاب استراتژی نتایج می
 باشد.می(، WOمحافظه کارانه ) یها یمنطقه مورد مطالعه، استراتژ کیاستراتژ تیموقع ک،یاستراتژ تیریمد

 شوند: در بافت فرسوده مرکزی گرگان ارائه می یساز منظور تسریع روند بهسازی و باز زنده پیشنهادات زیر بهدر نهایت 
 عریض سازی شبکه معابر داخل بافت فرسوده مرکزی 

ههای باریهک و    شده و نظرخواهی از ساکنین در داخل بافت یکی از مشکلات این بافت نقص شبکه معهابر پیچیهده کوچهه    تحقیقات انجامبا توجه به 
   بست و... است زیرا به دلیل فرسودگی این بافت معابر با استانداردهای جدید شبکه شهری همخوانی لازم را ندارند. بن

 

 
   معابر (: پیشنهاد عریض سازی شبکه0شکل )

Reference: Research Results, 2024  
  

 

رو در این بافت تا حد چشمگیری از بار ترافیکهی   ونقل و چه پیاده های ارتباطی چه حمل (، با عریض سازی شبکه معابر و راه0با توجه به شکل شماره )
هم برای ساکنین بافت و هم برای رهگذران از داخهل بافهت    های بافت فرسوده مرکزی گرگان شود و حمل و نقل در داخل محله این بافت کاسته می

مشکلات امنیتی که در بافت نیز وجهود دارد بها افهزایش تهردد و امکهان پوشهش        رود. تر شده و دسترسی به خدمات هم نیز به طبع آن بالا می آسان
تواند باشد. از طرفهی   مهاجرت ساکنین از داخل بافت به بیرون مییابد و این امر یکی از دلایل کاهش  جانبه از طرف نیروهای امنیتی افزایش می همه

 نماید. مشکلات ترافیکی را در حد چشمگیری برطرف می

 نیزم یاز سوداگر یریجلوگ 
در  یاسهت امکهان سهوداگر    متیق دیشهری که دچار نوسانات شد های درون بودن بازار با زمین ریدرگ لیاصلاح بافت فرسوده مرکزی به دل ندیدر فرا
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های داخل این بافت به لحاظ ارتباطی باارزش بوده و تقریباً نقش مواصلاتی را برای کهل شههر گرگهان بهه وجهود       وجود دارد؛ زیرا زمین نیبخش زم
فهت  رونهد با  یسهت یرفهع مشهکلات شههر گرگهان، با     یمانهده بهرا   عنوان تنها فرصت باقی ها به زمین نیا یاتیبا توجه به نقش ح نیآورده است؛ بنابرا

کنیهد بها مهدیریت صهحیح و      (، مشاهده می0طور که شکل شماره ) شود. همان یریجلوگ یها در ورطه سوداگر زمین نیای باشد که از افتادن ا گونه به
توان از سوداگری زمین در این بافت جلهوگیری کهرد یعنهی شهرایط لازم بهرای بهسهازی و بهاز         مداخله دولت و همکاری مردم و نهادهای محلی می

فراهم شود و مالک خود ملک یا زمین خود را مدیریت کند تا از واگذاری ملک به دلیل رهایی از بافت فرسوده و مشکلات مالی جلهوگیری   یساز ندهز
 شود و دست دلالان زمین کوتاه شود.

 
   (: جلوگیری از سوداگری زمین و حفظ آن توسط مالکین خود بافت6شکل )

Reference: Research Results, 2024 

 

 

 های هدف تأمین مسکن گروه یبرا یتوانمندسازی بخش عمران 
بافهت بهه    یایه اح نهد یکهه در فرا  یطیشهرا  قیمستقیماً و یا از طر ایکرد که  یای طراح گونه توان به و بازسازی بافت فرسوده مرکزی را می ایاح ندیفرا

 یهای هدف و یا سایر نیازمندان به مسکن شهود. بهرا   های خود جهت تأمین مسکن گروه آید، منجر به توانمندسازی دولت در اعمال سیاست وجود می
تهأمین مسهکن    یامکانات بوجهود آمهده بهرا    نیتواند از ا شود، دولت می یشهر یها نیزم یو بازسازی منجر به آزادساز ایاح ندیکه فرا مثال درصورتی

قرار دارنهد،   تیهای استاندارد که در اولو شرط افزایش زیرسازی مناس  و زیرساخت های هدف با بالا بردن تراکم و طبقات )در صورت امکان( به گروه
ی اطهراف بهرای   هها  نشینی در اطراف شهر گرگهان و بهه طبهع آن تخریه  جنگهل      تواند تا حد زیادی از گسترش حاشیه این امر خود می استفاده کند.
 سازی جلوگیری کند. ساختمان
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   (: پیشنهاد توانمندسازی بافت فرسوده برای تأمین مسکن6شکل )

Reference: Research Results, 2024 

 

 ایجاد نهادهای رسمی در محلات بافت فرسوده مرکزی گرگان 
مربوط به بافت فرسوده ایجاد دفتر یا نهاد رسمی از طرف دولت برای ایجهاد  شده از ساکنین داخل بافت و مسئولان امور  های انجام با توجه به پرسش

نمایهد. بهه    یسهاز  توجهی به حل معضلات داخل بافت و تسریع روند بهسازی و باز زنهده  تواند کمک قابل ارتباط مطلوب بین مسئولان امر و مردم می
تهرس   لیدل ندارند. در اکثر موارد با این کار به یساز دلیل اینکه اکثر ساکنین داخل بافت و مالکان تجاری اطلاعات کافی از شرایط بهسازی و باز زنده

   کنند. از دست دادن ملک خود مقابله می
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   (: پیشنهاد دفاتر ایجادشده در محلات بافت فرسوده مرکزی گرگان5شکل )

Reference: Research Results, 2024 
 

(، ایجاد یک دفتر رسمی در محلات که سرپرستی امور آن تحت نظارت شخصی باشد که از طرف خود مردم تعیهین شهود   2با توجه به شکل شماره )
 .باشهد  مهردم  و خصوصی–یان بخش عمومی داشته باشد و مسئول این نهاد یا دفتر باید رابط م یساز تواند تأثیر بسزایی در امر بهسازی و باز زنده می

با ایهن کهار حهس شهراکت و همیهاری و       این دفاتر نیز باید از طرف نهادهای دولتی مربوطه )شهرداری و دفتر نوسازی و...( به رسمیت شناخته شوند.
سهاز اقهدامات بعهدی در     وده راه یابد و زمینهتواند به ملات دیگر فرس شده و این حس اعتماد می اعتماد نیز در مردم داخل بافت فرسوده مرکزی تقویت

 تواند از فرسودگی رهایی یابد. شود و بافت می بافت می یساز بهسازی و باز زنده نهیزم

 بسترسازی توسط دولت 
محهلات بافهت   شهده توسهط شههرداری در تمهامی      های اخذشده از شهروندان در زمینه اقدامات انجام با توجه به نظرخواهی از شهروندان و پرسشنامه

زیهرا   های خدماتی مناس  و مطلوب احداث کننهد.  های عمومی و خصوصی باید برای فضاهای جدید ایجادشده کاربری فرسوده مرکزی گرگان بخش
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ههای   های مخروبه داخل بافت است که قدمت تاریخی هم نداشته و خالی از سهکنه اسهت. بخهش    برند خانه بیشترین رنجی که مردم در این بافت می
ههای خهدماتی و    ها )در صورت وجود( خریداری کرده و برای دیگر سهاکنین بافهت کهاربری    ها را از مالکین آن توانند این خانه عمومی و خصوصی می
تند و منظهور گذرانهدن اوقهات فراغهت داشه      طور مثال اکثر ساکنین تمایل بالایی برای ایجاد فضاهای سبز در داخل بافت به به رفاهی و... ایجاد نمایند.

ها به خارج از بافت با توجه بهه   توانند داشته باشند و از مهاجرت آن معتقد بودند که با این کار حس مطلوبیت و آرامش بهتری به محیط زندگی خود می
پهارک خودروههای    توانهد مشهکل جهای    طور مثال ایجاد کاربری خدماتی مانند پارکینگ می تواند جلوگیری کند. یا به های بالای مسکن و... می هزینه

نظهم معهابر را افهزایش     توانهد  ی(، نشان داده شده است م9ساکنین داخل بافت یا افراد رهگذر از بافت را برطرف نماید. این پیشنهاد که شکل شماره )
 و مطلوبیت زندگی را در داخل بافت افزایش دهد. دهد

 

 
   ت(: پیشنهاد بسترسازی مناسب توسط دول5شکل )

Reference: Research Results, 2024 
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