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بررسی نوسازي و بهسازي بافت فرسوده محله شهيد خوب بخت )تهران(

چکيده

شهر تهران، به عنوان یک كلانشهر و هم به عنوان مركز كشور، از عملكردهاي گوناگوني برخوردار است . نوسازی و  مداخله در 
بافت مركزي این شهر، بسيار مخاطره آميز، زمان بر، پيچيده و حساس است. این موضوع در دو دهة اخير مورد توجه برنامه ریزان 
و طراحان شهري قرار گرفته است . مداخله در بافت فرسوده شهر تهران، مسير بهسازي و نوسازي آن را فراهم مي سازد و با اجراي 
یک پروژة نوسازي یا بهسازي در گوشه اي از این بافت، موجب سرایت امواج نوسازي و بهسازي به سایر قسمت هاي بافت مي شود. 
هدف از تهيّه این مقاله، ارائه« راهبردهاي بهس��ازي و نوس��ازي در بافت فرس��وده محلّه شهيد خوب بخت« بوده كه با روش 
نوصيف��ي � تحليل��ي انجام گرفته اس��ت . در این تحقيق، اطلاعات مورد نظر به صورت، مشاه��ده، تصویربرداری، تهيه نقشه های 
ضروری، تكميل پرسشنامه خانوار و كالبدی جمع آوری گردید و برای تحليل آنها، از مدل SWOT استفاده شده است. یافته ها و 
نتایج بدست آمده، بيانگر این مطلب است كه نقش عوامل بيروني در بهسازي و نوسازي بافت فرسوده این محلّه، بيشتر و شدیدتر 

از نقش عوامل موجود در درون محلهّ مذكور است. 

واژگان کليدي: نوسازي، بهسازي، بافت فرسوده، محلّه شهيد خوب بخت، تهران. 

مهندس عارف آقاصفری* 1، دکترسيّدحسين حاتمی نژاد2، دکتراحمد پوراحمد3، 
دکترمحمدتقي رهنمايي4، دکترسيدامير منصوري5 ، دکتر حسين کلانتري خليل آباد6

1  استادیار پژوهش جهاد دانشگاهی

2   استادیار دانشکده جغرافیا، دانشگاه تهران

3   استاد دانشکده جغرافیا، دانشگاه تهران

4   دانشیاردانشکده جغرافیا، دانشگاه تهران

5   استادیار دانشکده معماري ، دانشگاه تهران

6  دانشیار پژوهشکده فرهنگ، هنر و معماري جهاد دانشگاهي

)تاریخ پذیرش نهایی: 89/7/10(

a_aghasafari@yahoo.com ،نویسنده مسئول *
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مقدّمه
شه��ر تهران ب��ه عنوان یك��ي از شهرهاي ب��زرگ كشور از 
دیرباز، آباد و مسكوني بوده است و داراي تاریخي بس طولاني 
در س��كونت مي باشد.  ویژگي هاي س��كونت گاهي این ناحيه، 
در طول تاریخ دس��تخوش تغييراتي شده اس��ت اما از حدود 
دویس��ت س��ال پيش، تهران به تدریج رشد یافته و به فاصله 
چن��د دهه این شه��ر كوچک به یک كلانشه��ر بزرگ تبدیل 
شده است.  گسترش فضایي بي رویه و بدون برنامه در تهران 
باعث شكل گيري بافت هاي فرس��وده در آن گشته اس��ت كه 
فاق��د حي��ات كالبدي و اجتماع��ي – اقتص��ادي مي باشند و 
قس��مت هاي وسيعي از محلات شهري تهران را دربرگرفته اند.  
ب��ه منظ��ور جلوگيري از روند گس��ترش و ش��كل گيري این 
بافت ها و در جهت كاس��تن از مشكلات وضع موجود در این 
مكان ها مي بایس��ت ابتدا به شناخت وضع موجود این بافت ها 
اق��دام نمود و این امر محقق نمي گردد، مگر آنكه به بررس��ي 
و شناخ��ت مراحل شكل گيري این نواح��ي شهري پرداخته 
ش��ود.  چرا ك��ه شناخت تاریخ هر پدیده اي، س��نگ زیربناي 
شناخ��ت وض��ع موجود آن اس��ت و درك درس��ت از شرایط 
 موجود، تخمين دگرگوني هاي بعدي پدیده را ممكن مي سازد 
)حبيب��ي، 1375 : 2(.  همچني��ن در جهت انج��ام اقدامات 
نوسازي و بهس��ازي در بافت هاي فرسوده، نحوه نقش آفریني 
نهاده��اي ذي ربط در امر مدیریت شهري از اهميتي بس��يار 

برخوردار اس��ت و این امر از آنج��ا ناشي مي شود كه مدیریت 
شهري، مفهومي اساسي و عامل اصلي در پيوند بافت فرسوده 
و توس��عه و سازندگي آن اس��ت و نحوه مدیریت سازمان هاي 
ذي ربط، گام نخس��ت در مسير پيشرفت و حصول به اهداف 
نوس��ازي بافت هاي فرس��وده مي باشد.  در واقع پژوهش هاي 
جغرافيایي به منظور س��ازماندهي شهر، توان هاي محيطي را 
در پهنه  مكان و زمان بررسي و تحليل مي كند.  این پژوهش ها 
در برنامه ریزي هاي عمران و نوس��ازي شهري، محتواي محيط 
كالب��دي و س��اختارهاي اجتماعي- اقتصادي شه��ر را براي 
برنامه ری��ز و طراح شهري تبيين مي كند تا از این طریق بتوان 
به ویژگي هاي خاص محيط مورد بررس��ي پي برده و تأثير هر 
كدام را به شكل گيري فضاهاي شهري و تحولات آن مشخص 

نماید.  
منطق��ه 15 شهرداري یك��ي از مناطق 22 گانه شهر تهران 
است كه در جنوب شرقي شهر واقع شده است. این منطقه از 
شم��ال با مناط��ق 12 و 14، از غرب با منطقه 16 و از جنوب 
ب��ا منطق��ه 20 داراي مرز مشترك بوده و ح��د شرقي آن را، 
مرز مح��دوه قانوني و حریم اس��تحفاظي شهر تهران تشكيل 
مي دهد.  مساحت منطقه 15 بالغ بر 3543/6 هكتار است كه 
5/5 درصد مس��احت كل مناطق شه��ر تهران مي باشد )نقشه 

شماره 1(.

نقشه شماره 1: موقعيّت منطقه 15 در ميان سایر مناطق شهر تهران)منبع : سامانه شهرداری تهران(
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این پژوهش از نوع كاربردی _ توسعه ای است كه روش انجام 
آن توصيفی – تحليلی و طی چهار مرحله انجام شده اس��ت.  
در این مطالعه با مشاهده مكرر محلهّ مورد نظر، تصویربرداری، 
تهيه نقشه معابر، كيفيت ابنيه، كاربری اراضی، نوع مصالح و. . 
.  اطلاعات لازم جمع آوری و در نهایت براي تكميل اطلاعات 
و جویا شدن از مس��ائل و مشكلات ساكنان محلهّ، پرسشنامه 
خان��وار و كالبدی نيز تكميل گردید.  س��رانجام جهت تحليل 
مسائل و مشكلات از مدل SWOT استفاده شده است.  منطق 
روش مذكور این اس��ت كه “راهب��رد اثر بخش” باید قوّت ها و 
فرصت های سيس��تم را به حداكثر، ضعف ه��ا و تهدیدها را به 

حداقل برساند )پيرز و رابينسون، 1383 : 155(. 
در نهایت به تدوین راهبردهایSO، راهبردهایST، راهبردهای 
WO و راهبردهایWTجه��ت عمليات��ي ك��ردن طرح ه��اي 
نوسازي و بهسازي در سطح محلهّ شهيد خوب بخت پرداخته 

شده است. 
در ماتری��س داخلی و خارجی چهارخان��ه ای، جمع نمره های 
نهای��ی بر روی مح��ور Xها از 1 تا 2/5، نش��ان دهنده ضعف 
داخل��ی و نمره 2/5 تا 4، بيانگر ميزان قوّت اس��ت.  به همين 

شيوه، جمع نمره ه��ای نهایی ماتریس ارزیابی عوامل خارجی 
از 1 ت��ا 2/5، بيانگر ميزان تهدید و نمره های 2/5 تا 4، بيانگر 
مي��زان فرصت اس��ت.  ق��رار گرفتن در هر ی��ک از خانه های 
ماتریس داخلی و خارجی چهارخانه ای، مفاهيم اس��تراتژیک 
خاص��ی دارد )ترشيزی��ان، 1386 :5( كه در مت��ن مقاله ارائه 

شده است. 

سير تحوّل بافت محلّه شهيد خوب بخت
در بررس��ي س��ير تحوّل و شكل گيري محدوده  مورد مطالعه، 
ابتدا مي بایس��ت به بي��ان موقعيت جغرافيای��ي آن پرداخت.  
محدوده مورد بررس��ي در منطقه  15 تهران واقع گردیده و از 
شم��ال به بزرگراه خاوران، از جنوب به بزرگراه بعثت، از شرق 
به خيابان بني هاش��م و از غرب به خيابان ذوالفقاري محدود 

مي شود )نقشه شماره 2(.

نقشه شماره 2: موقعيت محله شهيد خوب بخت در منطقه 15 تهران 
)منبع: گیتا شناسی  ـ تهران فراگیر 88( 
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سير تحوّل بافت در دوره قاجاري
در زمان محمد شاه قاجار، توسعه ساخت و سازها با احداث 
چند محلهّ جدید ادامه مي یابد كه در اس��ناد مربوط به بلدیه 
ته��ران )شه��رداري( از چهار محلّه به نام هاي س��نگلج، چاله 
ميدان، چاله حصار و ارگ نام برده مي شود كه جمعيت آن را 
حدود 50 هزار نفر تخمين زده اند )شعبان زاده، 1381 : 19(.  
دوران ناصرالدی��ن ش��اه، مرحله دیگ��ري در رشد تهران و 
گس��ترش و توس��عه منطقه مورد بررس��ي مي باشد.  در این 
دوره تغيي��رات فيزیكي و فضایي صورت گرفته در شهر بر اثر 
اقدامات اميركبير، منجر به ایجاد 6 دروازه دیگر  مي گردد. لذا 
دروازه خراس��ان )مشهد( كه اكنون در نزدیكي محدوده مورد 
بررس��ي مي باشد، اح��داث مي گردد.  همچني��ن در این دوره 
محلهّ هاي جدیدي به فضاي شهري تهران اضافه مي گردند كه 
از آن جمله مي توان به محلّه ميدان در جنوب و محلهّ  قاجار 

در شرق اشاره نمود)سعيد نيا، 1376 : 30(. 
خياب��ان دروازه خراس��ان به عنوان هس��ته  اصلي در شكل 
گي��ري محدوده مورد مطالع��ه، در این دوره احداث مي گردد. 
ه��م چنين خيابان دروازه دولاب )شم��ال به جنوب(، خيابان 
حاج��ي ابوالفتح )امت��داد همين خيابان به ط��رف جنوب( و 
خياب��ان صدق دروازه  حضرت عبدالعظيم )ع( )شرق به غرب( 
از جمله مكانهایي هس��تند كه شكل گيري هس��ته هاي اوليه 
منطقه مورد بررس��ي در آنجا صورت گرفته اس��ت )معتمدي، 
1381 : 172 – 171(.  ح��دود منطق��ه مورد مطالعه در این 
دوره از جن��وب، خيابان شوش )از مي��دان راه آهن تا ميدان 
ش��وش( و از شرق، خيابان هف��ده شهریور )از ميدان شوش تا 
ميدان امام حسين )ع(( بوده است )تكميل همایون، 1381 : 20(. 

سير تحوّل بافت در دوره پهلوي
تح��ولات صورت گرفته در س��اختار فيزیكي مح��دوده مورد 
مطالعه در دوره پهلوي به س��ه مقطع زماني مختلف تقس��يم 

مي گردد كه در ذیل اشاره مي گردد:
الف( دوره اول بین سال هاي -1320 1300 هجري شمسي

نظ��ر كالبدي در آغاز ای��ن دوره، در مجموعه شهري تهران 
تخری��ب باروه��ا و دروازه هاي شهر ص��ورت مي گيرد و لذا در 
مح��دوده مورد بررس��ي نيز دروازه دولاب و دروازه خراس��ان 
تحت تأثير اقدامات رضاخان براي نوسازي، تخریب مي گردند. 
در ای��ن دوره كه از آن ب��ه دوره  نوگرایي نام برده مي شود، بر 
اثر تحوّلات اجتماعي – اقتصادي صورت گرفته، شهرس��ازي 
ش��كل دیگ��ري به خ��ود مي گيرد و ل��ذا نتای��ج كالبدي این 
تغييرات ناشي از س��رمایه داري در محيط شهري تهران سبب 
شكل گيري وزارتخانه ها، سازمان هاي عمومي و كارخانه ها در 
ته��ران مي گردد.  همچنين ایجاد خيابان هاي عریض و مشجر 

بر اس��اس قانون بلدیه )شه��رداري 1309( و قانون تعریض و 
توس��عه  معابر و خيابان ها )1312(، صورت مي گيرد و لذا در 
س��ال 1316 طرح جدیدي براي تهران توس��ط وزارت كشور 
تهيه مي گردد كه نتيجه آن ایجاد یک كمربندي جدید اس��ت 
و در محدوده  مورد بررسي خيابان شهباز جنوبي)17 شهریور( 
و خياب��ان ش��وش در جنوب اح��داث مي گردن��د.  در نتيجه، 
جریان ساخت و ساز در محدوده مورد مطالعه، شكل جدیدي 
به خ��ود گرفته و بر جمعيت آن منطق��ه اضافه مي گردد.  به 
گونه اي كه طي س��اليان بعد، اكثریت افراد مهاجر و س��اكنان  
كم درآمد در آن محدوده اس��كان یافته و س��اخت و سازهاي 
غيراصولي و بدون مج��وز در آنجا صورت مي گيرد.  تهران در 
پایان س��لطنت رضا شاه و به دنبال اقدامات نوس��ازي صورت 
گرفت��ه، از شم��ال به خياب��ان شاهرضا )انقلاب اس��لامی(، از 
شرق به كارخانه  جدید برق ی��ا خيابان شهباز )17 شهریور(، 
از جن��وب به ایس��تگاه راه آه��ن یا خيابان ش��وش و از غرب 
به باغشاه  یا خيابان س��ي متري )كارگر( محدود بوده اس��ت 

)تكميل همایون، 1379 : 82(. 
در منطقه مورد بررس��ي، گس��تره تهران در حدّ شمالي از 
خياب��ان انقلاب اس��لامي در 5 كيلومتري از مي��دان انقلاب 
اس��لامي تا ميدان امام حسين )ع(،  قسمت شرقي از خيابان 
17 شهری��ور )شهب��از(، در فاصله چهار و ني��م كيلومتري از 
مي��دان ش��وش تا ميدان امام حس��ين )ع(،  ح��دّ جنوبي آن 
خيابان ش��وش در فاصله چهاركيلومت��ری از ميدان راه آهن 
ت��ا شوش و حدّ غربي آن، خيابان كارگر )س��ي متري نظامي( 
در چهاروني��م كيلومتري از ميدان انقلاب اس��لامي تا ميدان 
راه آهن مي باشد. گس��تره  جدید تهران در 46 كيلومترمربع، 
تقریب��ا 11 برابر تهران زمان فتحعلي ش��اه و 5/2 برابر تهران 

زمان ناصرالدین شاه است )همان منبع : 57-56( .

ب( دوره دوم بین سال های 1340 -1320 هجری شمسی              
روند س��اخت و سازها در این دوره و در محدوده مورد نظر 
اروند س��اخت و سازها در این دوره و در محدوده مورد نظر از 
محور شهباز جنوبي، تير دوقلو به سمت داخل ناحيه و خيابان 
ش��وش و محور شه��ر ري ادامه مي یابد.  گس��ترش تهران در 

سال هاي 40 – 1320 در دو مرحله صورت می گيرد: 
مرحله  اول، توس��عه حاشي��ه در ادام��ه  دوره اول، پيرامون 
چارچوب اصلي شهر )خيابان هاي شاهرضا، شهباز، سي متري 
و شوش( انجام مي گيرد و در مرحله  دوم، توس��عه  حومه اي در 
اراضي و نواحي شه��ر مانند نارمک و   تهران پارس در شرق.  
همچنين در نزدیكي منطقه مورد بررس��ي، جوادیه و نازي آباد 
در جنوب شكل مي گيرند.  عامل مهمي كه به توس��عه  منظم 
تهران در دهه 40 – 1330 یاري داد، در مرتبه  نخست، قانون 
ثبت اراضي موات، شهرس��ازي بانک هاي س��اختماني رهني، 
سپه و برخي سازمان هاي دولتي براي كارمندان خود بود و در 
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مرتبه دوم توس��عه  شبكه  لوله كشي آب تهران كه پس از 20 
سال در سال 1334 مورد بهره برداري قرار مي گيرد.

ج( دوره  سوم بین سال هاي 1357 – 1340 هجری شمسی 
در این دوره با س��رمایه گذاري دولت��ي و خصوصي از طرف 
بانک رهني، س��ازمان مس��كن و وزارت مس��كن و شهرسازي، 
شهرك ه��ا و مجتمع هاي مس��كوني بزرگ در ته��ران احداث 
شدند كه در محدوده منطقه مورد بررس��ي مي توان از شهرك 
شوش جهت اس��كان گودنشين��ان پيرامون نازي آب��اد نام برد 

)شعبان زاده، 1381 : 49(. 
ایج��اد محلهّ ه��اي جدی��د در نواحي اطراف مح��دوه مورد 
بررس��ي، از جمله مشيریه، مس��عودیه، دولت آباد و  كيانشهر، 

نتيجه ادامه ساخت و سازها در این دوره مي باشد. 

سير تحوّل بافت بعد از انقلاب اسلامي تاکنون  
بررس��ي جریان رشد محدوده مورد مطالعه پس از پيروزي 
انقلاب اس��لامي و با آزاد شدن بخش عمده محدوده 25 ساله 
ط��رح جامع شهر تهران )طرح جامع فرمانفرمائيان( در س��ال 
1358 به شدت گس��ترش مي یابد و در فاصله   كوتاهي تقریباً 
تمامي س��طح خالي منطقه به زیر س��اخت و سازهاي شهري 
رفته  و به بافت هاي پرجمعيت شهري تبدیل مي گردد.  بررسي 
زماني رشد منطقه نشان مي  دهد كه گس��ترش بافت كالبدي 
منطق��ه 15 از حوالي 1340 شروع شده و تدریجاً برس��رعت 
آن اف��زوده مي ش��ود.  بعد از انقلاب اس��لامي ني��ز دو مرحله  
گس��ترش شتابان و بي برنامه منطقه و ناحيه مورد بررسي، در 
س��ال هاي اوليه گس��ترش آن به چشم مي خورد. بدیهي است 

خصلت اصلي و پيوس��ته رشد و شكل گي��ري منطقه در تمام 
این س��ال ها با موقعيت حاشيه اي و دروازه اي آن پيوند داشته 
اس��ت.  بين 15 تا 20 س��ال اخير، با تهيه و تصویب طرح هاي 
شه��ري و احداث شبكه ه��اي بزرگراهي و پارك هاي بزرگ در 
منطق��ه، تحوّلات كالبدي بافت، رشد شتاباني به خود گرفته و 
تدریجاً روزآمد و قابل قبول تر شده است.  با ایجاد كاربري هاي 
شهري جدید نظير پارك آبی آزادگان و فرهنگس��راي خاوران 
و. . .  ب��ه نوع��ي بافت منطق��ه دچار دوگانگي ش��ده و از یک 
طرف كاربري هاي جدید، باعث ترميم س��ازمان فضایي منطقه 
و شكل گيري سيماي شهري جدید شده و از طرف دیگر نوعي 
تف��اوت آشكار بين بافت هاي فرس��وده و قدیم��ي و بافت هاي 
جدید ایجاد شده اس��ت.  بخش هاي قدیمي و فرسوده منطقه 
ب��ه ویژه در ناحيه مورد بررس��ي در شبك��ه اي از بزرگراه هاي 

امروزي بنا شده اند.

ويژگی های بافت محله شهيد خوب بخت
یكی از عناصر مهم تأثيرگذار در مدیریت شهری، ویژگی های 
اجتماعی و اقتصادی گروههای انس��انی ساكن در محدوه شهر 
اس��ت.  نحوه تعامل ای��ن گروه ها از یک س��و و تعامل آنها با 
تصميم گيران و مدیران شهری از سوی دیگر و ميزان مشاركت 
آنها در برنامه های ارائه شده از جمله مسائلی است كه مسير و 
جریان مدیریت شهری را تعيين می كند )كلانتری خليل آباد 

و پوراحمد، 1384 : 83(. 
با توجه به مطلب فوق اجمالاً به بررسی ویژگی های اجتماعی، 
اقتص��ادی، كالب��دی و مدیریت��ی محلّ��ه شهيد خ��وب بخت 

می پردازیم:

جدول شماره 1: ویژگی های بافت فرسوده محله شهید خوب بخت

ویژگی ها و نتایجشاخص مورد بررسی

ساختار اجتماعی

رشد منفي جمعيت طي سال هاي 1385-1365 از 0/3- به 3/4- در سال 1385؛
سير صعودي نسبت جنسي جمعيت طي سال هاي 1385-1375 به 111 نفر ؛

سير نزولي تعداد خانوارهاي محلّه طي سال هاي 1385-1375 ؛
پایين آمدن بعد خانوار در محلّه طي سال هاي 1385-1375، از 4/28 به 3/72 نفر ؛

ميزان باسوادي محلّه در سال 1385 برابر 84/1 درصد بوده است.

ساختار اقتصادی

سهم نسبي بالاي جمعيت فعال در سطح محلّه )70/5 درصد( ؛
نرخ رشد منفي اشتغال در سطح محلّه طي سال هاي 1385-1365، از 0/95 درصد به 1- درصد ؛

كاهش تعداد جمعيت فعال اقتصادي در سطح محلّه ؛
افزایش درصد شاغلان محلّه در بخش خدمات.

مسکن و ساختمان

افزایش تعداد واحدهاي مسكوني طي سال هاي 1385- 1375 ؛
كاهش تراكم خانوار در واحد مسكوني از 1/33 به 0/94 خانوار ؛

كاهش تراكم نفر در واحد مسكوني از 5/7 به 3/5 نفر ؛
سرانه زمين شهري محلّه شهيد خوب بخت در سال 1385 برابر 21/9 مترمربع بوده است ؛

سرانه زمين مسكوني محلهّ برابر 15/5 مترمربع بوده است.
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ویژگی ها و نتایجشاخص مورد بررسی

کاربری اراضی
حدود 70/62 درصد از كاربری های محلهّ شهيد خوب بخت مسكونی، 1/14 درصد تجاری، 0/77 درصد صنعتی- 
كارگاهی، 25/45 درصد حمل و نقل و عبور و مرور، 0/31 درصد بهداشتی و درمانی، 0/02 درصد تجهيزات شهری، 

0/86 درصد مذهبي، 0/15 درصد فرهنگي، 0/41 درصد جهانگردي و پذیرایي و 0/26 درصد سایر كاربري ها.

ویژگی های مدیریتی

كمبود منابع مالی ارگان های دخيل برای تهيه و اجرای طرح ها ؛
فقدان طرح ها و برنامه های اجرایی مشخص و مصوب در خصوص بافت های فرسوده شهری ؛

آماده نبودن زمينه و بستر ضمانت های لازم )مالی، حقوقی، مدیریتی و. ...( برای اجرای طرح های تهيه شده ؛
فقدان مدیریت یكپارچه و با ثبات در نوسازي بافت هاي فرسوده ؛

اجراي طرح نوسازي محلّه شهيد خوب بخت ؛
و  سياست-گذاری  حوزه  در  خصوصاً  مدیریتی  بی ثباتی  و  شهرداری  سازمانی  ساختارهای  و  تشكيلات  ضعف 

برنامه ریزی ها ؛
تداخل وظایف و ناهماهنگی در حوزه برنامه ریزی و تهيه طرح های بافت فرسوده خصوصاً شركت عمران و بهسازی 

بافت، شهرداری و سازمان ميراث فرهنگی ؛
تصویب و ابلاغ مصوبه های یكسان نگر و فاقد توجه لازم به خصوصيات منطقه.

تحليل مش�کلات نوس�ازي بافت فرس�وده محلّه شهيد 
خوب بخت

بافت ه��اي فرس��وده، مجموع��ه اي از مس��ائل و مشكلات 
اجتماع��ي، اقتصادي، حقوقي، كالبدي، مدیریتي و . . .  را دارا 
مي باشن��د كه به دليل انباشت این مس��ائل در زمان طولاني، 
به حال خود رها شده اند.  نوس��ازي بافت هاي فرسوده اقدامي 
اس��ت فراگير و همه جانبه كه جز از طریق حضور و مشاركت 
تمام س��طوح جامعه شامل حاكميت، دولت مركزي، مدیریت 
شهري، بخش خصوصي و عمومي مردم امكان پذیر نمي باشد.  
در راستاي نوس��ازي بافت هاي فرس��وده در تهران به طور 
عام و نوس��ازي بافت فرس��وده محلهّ شهيد خوب بخت به طور 
خاص، مس��ائل و مشكلاتي در پيش روي مسير حركت طرح 
همواره وجود داشته اس��ت كه تحليل این مسائل و مشكلات 
كه در قالب مس��ائل مدیریتي، اجتماعي، اقتصادي و كالبدي 
و همچنين موانع حقوق��ي، اداري و اجرائي، مطرح مي باشند، 
مي توان��د در راس��تاي برنامه ریزي صحيح و ك��ارا، ما را یاري 
رس��اند و روند نوس��ازي بافت هاي فرس��وده را شتاب بخشد.  
در ای��ن ارتباط تحليل مشك��لات و موانع پيش روي طرح در 

زمينه هاي ذیل انجام گرفته اند:

1- تحلیل مشکلات مدیریتي
- فق��دان مدیریت یكپارچه و با ثبات در نوس��ازي بافت هاي 

فرسوده
 شكل گيري س��اختار اداري شهر تهران بر اس��اس تفكرات 
بخشي نگر، باعث تقس��يم نامناس��ب در مدیریت شهري شده 
اس��ت، به گونه اي كه دستگاه هایي كه در امر نوسازي دخالت 
دارند، با یكدیگر هماهنگي و همسویي لازم را در اجراي طرح 
از خود نشان  نمي دهند.  این امر تاكنون باعث عدم اس��تفاده 
بهين��ه از منابع موج��ود اعم از مالي و غير مالي در راس��تاي 

پيشبرد اهداف طرح شده است. 

- عدم پاسخ گویي اسناد بالادست براي ایجاد تعادل در شهر
 به رغم اهميت نوس��ازي بافت هاي فرس��وده و ضرورت در 
تسریع آن، اسناد بالادس��ت مانند طرح های جامع و تفصيلي 
در نوس��ازي بافت هاي فرسوده نتوانسته اند به شيوه اي كارآمد 
پاسخ گوي مس��ائل بافت هاي فرسوده باشند. لذا سياست هاي 
ی��ک جانبه و بخشي نگر كه در ای��ن طرح ها اعمال شده خود 
منجر به تشدید عدم تعادل فضایي در شهر و افزایش بافت هاي 

فرسوده در آن گردند. 
 

- ع��دم تأمين پشتوانه ه��اي لازم س��اختاري، قانوني، مالي و 
اختيارات اجرایي

در جهت نوسازي بافت هاي فرسوده تهران و همچنين محلهّ 
شهيد خوب بخت، دستگاه اجرایي مي بایست اختيارات قانوني، 
اجرایي و مالي لازم را در اختيار داشته باشد تا بدین وس��يله، 
امكان پيشرفت و موفقيّت حاصل گردد.  نداشتن پشتوانه هاي 
مالي، عدم تأمين به موقع اعتبارات و نبود قوانين كافي كه از 
فعاليت هاي دس��تگاه و سازمان متوليّ حمایت نماید، مي تواند 
به تدریج روند نوس��ازي بافت هاي فرس��وده را كند ساخته یا 

اینكه موانع و مشكلاتي در جلوي راه آنها قرار دهد.
 

2- تحليل مشکلات اجتماعي – اقتصادي
الف( موانع  اجتماعي

- ع��دم اعتماد س��اكنان ب��ه شهرداري و دول��ت جهت انجام 
اقدام��ات حمایتي )با توجه به اینك��ه غالباً، ملک موجود تنها 
دارای��ي مالک آن مي باش��د، بدبين��ي و محافظه كاري جهت 

مشاركت در طرح تشدید می گردد(؛
- بوم��ي نك��ردن تعاریف و برنامه هاي پروژه و عدم اس��تقبال 

ساكنان از طرح 
 برنامه ریزي هاي طرح از پيش بر سر ميزهاي سازمان نوسازي 
و تنه��ا با رایزني هاي كارشناس��ان فني صورت گرفته اس��ت 
نقشه ه��ا، بلوك بندي ها، تعاریف و مفاهيمي از قبيل زیرزمين، 
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مل��ک تجاري و. . .  براي اهالي ناآشنا و بدون كاربرد اس��ت و 
نم��ي وان از آنها انتظار داشت كه به س��رعت پذیراي طرحي 
باشند كه خود هي��چ گونه دخالتي در تدوین آن نداشته اند و 
لذا این امر س��بب زیر سؤال رفتن مشاركت در طرح مي شود.  
در واقع در طرح نو سازي محلهّ، بدون توجه به اهالي و سبک 
زندگي آنها س��بب گردیده اس��ت، مردم به برنامه ها و وعده ها 
بي اعتم��اد باشند و لذا امكان ورود بس��ياري از افراد هنوز به 

طرح فراهم نشده است.
- تعارض طرح با سبک زندگي اهالي 

 تغيي��رات كالب��دي محلّ��ه یعن��ي تغيير ش��كل خانه هاي 
حياط دار به واحدهاي آپارتماني س��بب مي شود تا این مسأله 
موجب تغيير در س��بک زندگي افراد گ��ردد. لذا این امر مانع 
از تشكيل خانواده هاي گس��ترده مي شود و در نتيجه، گذار از 
این مرحله به مرحله مدرن تر یعني از هم گس��يختگي خانواده 
گسترده و شكل گيري خانواده هسته اي منوط به گذشت زمان 

و پذیرش از جانب اهالي مي باشد.
- كمبود امكانات و تأسيسات و تجهيزات زیر ساختي.

 ب( موانع و مشکلات اقتصادي
- بني��ه ضعيف اقتصادي س��اكنان جهت تأمي��ن هزینه هاي 

ساخت و پرداخت هزینه هاي اخذ مجوز از شهرداري؛ 
- نبود زیر س��اخت هاي مناسب توس��عه شهري و عدم تمایل 

سرمایه گذار به مشاركت در نوسازي؛
- عدم سرمایه گذاري بخش خصوصي و دولتي. 

3– تحلیل مشکلات کالبدي
- تمایل به سكونت در املاك مستقل و عدم تمایل به سكونت 

در واحدهاي آپارتماني؛
- نوسان قيمت زمين و افزایش هزینه های ساخت وساز؛

- الگوي س��كونت )تعداد زیاد خانوار در واحدهاي مس��كوني، 
س��رانه پایي��ن زیر بن��ا و قلمرو مس��تقل هر خان��واده كه در 

واحدهاي جدید قابل تأمين نمي باشد(؛
- فقدان نقشه هاي مناسب با سبک زندگي اهالي:

 نقشه های��ي ك��ه براي س��اختمان هاي نوس��از در نظر گرفته 
مي ش��ود، به شكل كليشه اي در تمام نق��اط شهر به كار برده 
مي شوند.  این در حالي اس��ت كه س��بک زندگ��ي اهالي هر 
منطقه با منطقه دیگر متفاوت مي باشد.  بنابراین به كار بردن 
یک نقشه ب��راي همه آپارتمان ها مشكلات فرهنگي عدیده اي 

را به وجود مي آورد.

4- تحلیل مشکلات حقوقي، اداري و اجرایي
الف( مشکلات حقوقي 

- وج��ود املاك موروثي )نياز ب��ه اخذ موافقت چندین نفر در 
یک پلاك(؛

- اسناد مشاع )عدم افراز( ؛
- اسناد در رهن بانک و عدم امكان مشاركت مالک. 

ب( مشکلات اداري 
- طولاني بودن زمان افراز از املاك مشاع؛

- طولاني بودن فرایند تجميع؛
- فرایند طولاني و پيچيده اخذ تسهيلات بانكي پيش بيني شده 

در بودجه هاي سنواتي. 

ج( مشکلات اجرایي 
- عدم امكان برچيدن تأسيس��ات زیربنایي از گذرهایي كه در 

طرح حذف مي شوند )توقف در عمليات اجرایي(؛
- كندي س��رعت تخریب، نخاله برداري و عمليات اجرایي، به 

دليل عرض كم معابر و عدم امكان دسترسي سواره. 

باف�ت  قابليت ه�اي نوس�ازي  امکان�ات و  5-تحلي�ل 
فرسوده محله شهيد خوب بخت

در برنامه ری��زي ب��راي نوس��ازي بافت هاي فرس��وده شهري 
امكان��ات دروني و فرصت هایي وج��ود دارد كه از بيرون بافت 
ایجاد مي شود در این قس��مت از تحقي��ق به طور كلي به این 

موضوع پرداخته مي شود:
الف. عزم نسبي همگاني جهت پرداختن به موضوع نوسازي 

و طرح آن در مجامع حرفه اي، تخصصي و مدیریتي کشور 
ره��ا كردن بافت هاي شه��ري بدون برنامه ری��زي براي مدت 
طولاني منجر به تشدید فرس��ودگي در ای��ن بافت ها گردیده 
اس��ت.  در نتيج��ه، افزایش مشك��لات كالب��دي، اقتصادي، 
اجتماع��ي و فرهنگ��ي ناشي از مس��ائل این بافت ه��ا، توافق 
جمعي ميان مس��ؤولان و متخصصان بر ضرورت پرداختن به 
نوسازي بافت هاي فرس��وده را منجر گشته است. لذا سازمان 
نوسازي شهر تهران نيز از طریق اطلاع رساني درست، تاكنون 
س��عي نموده نظر مساعد مس��ؤولان و همكاري متخصصان و 
دانشگاهيان را به امر نوس��ازي بافت هاي فرس��وده جلب كند.  
در خصوص نوسازي بافت فرسوده محلّه شهيد خوب بخت این 
اطلاع رساني باعث شده سازمان ها و مؤسساتي كه به گونه اي 
مرتبط با نوس��ازي بافت هاي فرسوده مي باشند، با انگيزه هاي 
متفاوت، همكاري و هماهنگي بيشتري با س��ازمان نوس��ازي 

شهر تهران برقرار نمایند.

ب. وجود انگیزه هاي مشارکتي مردم و امکان تقویت حضور 
آنان در عرصه نوسازي  

با رویكردي كه سازمان نوسازي و دفتر نوسازي محلهّ شهيد 
خوب بخت براي اجراي طرح نوس��ازي در نظر گرفته اس��ت و 
از طریق تعامل چهره به چهره با س��اكنان و ذي نفعان اصلي 
در بافت هاي فرس��وده، رایج ك��ردن گفتگو و فرهنگ تعامل و 
برانگيختن توانایي و قابليت هاي نهفته تک تک افراد و تقویت 
مشارك��ت مردمي، به تدریج اعتماد مردم محلي به نوس��ازي 
بيشت��ر و امكان حض��ور آنان در عرصه هاي متن��وع و تقویت 
انگيزه هاي مشاركت در آن افزایش یافته است. این امر به نوبه 

خود موجب تسریع در روند نوسازي بافت خواهد شد.
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ج. تنوع موقعیت براي گروه هاي گوناگون در محلّه در جهت 
نقش پذیري و حضور در پدیده نوسازي بافت هاي فرسوده

به دلي��ل پيچيدگي كار نوس��ازي بافت هاي فرس��وده و با 
توجه به روش نوس��ازي در محلّه كه بر اس��اس شيوه نوسازي 
مشاركت��ي مي باشد، امكان حضور اف��راد و گروه هاي گوناگون 
محلي در طرح نوس��ازي فراهم شده و با تقس��يم كار مناسبي 
كه توسط سازمان نوس��ازي و دفتر محلي در بين افراد ایجاد 
شده اس��ت، از توانایي ها و امكان��ات افراد محلي براي پيشبرد 
اهداف طرح اس��تفاده شده است. نمونه بارز آن تشكيل گروه 

مشاور یاران از ميان افراد خود محلّه مي باشد. 

راهکارهای اجرايی 
در ارائ��ه راهكاره��ای اجرایی از تكنيک SWOT اس��تفاده 
شده اس��ت.  در این روش پس از ارزش گذاری و نمره دهی به 
نقاط قوّت و ضعف درونی و نقاط فرصت و تهدیدهای بيرونی، 
استراتژی های مناسب برای نوسازي و بهسازي ارائه شده است 

)رابرتس ،2003(.

جدول شماره 2: ماتریس نقاط قوّت، ضعف، تهدید و فرصت های محله شهید خوب بخت 

شرایط بیرونیشرایط درونی
تهدیدهافرصت هانقاط ضعفنقاط قوّت

S1 - امكان بازسازی و ساماندهی فضایی

S2 - امكان ایجاد فضاهای شهری با هویت

S3 - قدمت سكونت در محلّه

S4 - تمایل خانوارها برای بهسازی مسكن

S5 - وجود زمينه های مشاركت در مردم

S6 - وجود لایه های آشكار و پنهان خاطره 

شهروندی در بافت

S7 - پایين بودن اجاره بها و قيمت مسكن

S8 - توانمندی بيشتر ساكنان پيشين

S9 - مالكيت خصوصی املاك

S10 - وجود شورای محلی

S11 - عزم شهرداری و س��ازمان عمران و 

بهسازی برای مشاركت

S12 - آس��انی مداخله در بافت )ساختمان 

های یک و دو طبقه(

W1 - كمب��ود و ع��دم وجود فضای س��بز و فقدان 

فضای باز عمومی

W2 - كمبود و عدم وجود تنوع عملكردهای شهری

W3 - كمبود خدمات عمومی در محلّه

W4 - وجود كاربری های ناسازگار

W5 - كمبود تأسيسات و تجهيزات شهری

W6 - ضعف در جمع آوری زباله

W7 - فرسودگی شدید در بافت های كالبدی محلّه

W8 - ب��الا بودن عمر ابنيه و فرس��ودگی واحدهای 

مسكونی

W9 - غير استاندارد بودن مصالح در اغلب ساختمان

W10 - مقاوم نبودن ابنيه در مقابل سوانح طبيعی

W11 - كمبود فضای بهداشتی- درمانی

W12 - فقدان ورودی های شاخص

W13 - نبود پاركينگ عمومی در محلّه

W14 - كيفيّت پایين سيمای بصری

W15 - وجود فضاها و   مكان های ناامن

W16 - عدم وجود الگوی ساخت و ساز مناسب

W17 - عرض كم كوچه ها و معابر

W18 - گرای��ش افراد قدیمی به س��كونت در خارج 

از محلّه

W19 - جمعيت گریزی

W20 - اعتياد و ناهنجاریهای اجتماعی

W21 - س��كونت اقش��ار كم درآمد و فرودس��ت در 

محلّه

W22 - نسبت زیاد مجردها

W23 - درآمد اندك اكثریت ساكنان

W24 - كسب درآمد از مشاغل كاذب

W25 - ضعف اقدامات عمرانی شهرداری

O1 - وجود مراكز بهداشتی و درمانی 

در محلات مجاور

O2 - وجود دسترس��ی ها در پيرامون 

محدوده

O3 - امك��ان اس��تفاده از فضاه��ای 

تخریبی برای ساخت پاركينگ

O4 - وجود ساكنان قدیمی علاقمند 

به بافت در محلّه

O5 - دسترسی به امكانات اشتغال در 

تهران مركزی

O6 - پتانس��يل ارزش اف��زوده زمين  

و املاك

O7 - ب��الا بودن توان اقتصادی برخی 

مالكان

O8 - همخوانی در موضوعات فرهنگی 

در   بين ساكنان بافت

O9 - عزم مس��ؤولان جه��ت مداخله 

در بازسازی

O10 - وجود قوانين مرتبط با تعریض 

معابر و دخالت در شبكه راه ها

O11 - وجود قوانين مرتبط با مرمت 

بناها

O12 - مشاركت مردم در اداره محلّه

O13 - فراه��م بودن بس��ترهای لازم 

جه��ت تشكي��ل نهاده��ای مدیری��ت 

مردمی

O14 - توجّ��ه مدیری��ت شه��ری  به 

مشاركت

O15 - برخ��ورد قاط��ع ب��ا معتادین 

توسط نيروی انتظامی

T1 - فرسودگی عمومی تهران مركزی

T2 - ركود زندگی شهری در شب

T3 - آلودگی هوا و صدا در مركز شهر

T4 - كمبود فضاهای باز و سبز

T5 - ورود مواد مخدر به محله

T6 - تمایل اقشار كم درآمد مهاجر به سكونت در مركز شهر

T7 - عدم تمایل به سرمایه گذاری در بافت های فرسوده

T8 - عدم امكان جلب مشاركت مردمی و افراد با توان اقتصادی 

بالا

T9 - فقدان گروههای مرجع در محله

T10 - فقدان راهكارهای تشویقی

T11 - تحميل مقررات عمومی بر شرایط خاص

T12 - ضعف اختيارات مدیریت محلی

T13 - عمركم دوره مدیریت مدیران شهری  )به ویژه شهردار(

T14 - تعدّد نهاد  تصميم گيری در ارتباط با امور شهری محله

T15 - ناهماهنگ��ی ميان قوانين وضع شده در س��ازمان های 

ذی ربط

T16 - كمبود نيروی متخصص در كادر شهرداری

T17 - عدم توجّه به مشاركت مردم

ارزيابی محيط درونی
پس از بررس��ی عوامل درونی، عوام��ل عمده شناخته شده 
در ماتریس ارزیابی عوامل درونی قرار می گيرد.  تعداد عوامل 
تعيي��ن شده كه دربرگيرنده نقاط ق��وّت و ضعف محلّه شهيد 

خ��وب بخت می باش��د، بيان می گردد.  نخس��ت نقاط قوّت و 
سپس نقاط ضعف محلّه در این ماتریس قرار می گيرد. 
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جدول شماره 3: ماتریس ارزیابی عوامل درونی )نقاط قوّت ونقاط ضعف(

جدول شماره 3 ، ماتریس ارزیابی عوامل درونی )نقاط قوّت ونقاط ضعف( 

ارزيابی محيط بيرونی
هدف از بررس��ی و تحليل این عوامل، شناسایی فرصت ها و 
تهدیدهایی است كه از محيط خارج از محله بر روی آن تأثير 

می گذارن��د.  در واقع با ارزیابی محيط بيرونی محله، فرصت ها 
و تهدیدها شناس��ایی می گردن��د كه شامل ابع��اد اقتصادی، 

اجتماعی، سياسی و ...  می باشد. 
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جدول شماره 4: ماتریس ارزیابی عوامل بیرونی )نقاط فرصت و تهدید(
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جدول شماره 5: ترکیب عوامل درونی و بیرونی بافت فرسوده محله شهید خوب بخت

عوامل درونيعوامل بیروني
TOWS

0/741/771/11/29

مجموع ضرایب عوامل مرکب

WOSTWTSO

2/872/031/843/06

SWOT نمودار شماره 1: ارزیابی عوامل داخلی و خارجی

ب��ا توجّه به م��وارد ف��وق، راهبردهایي كه جهت بهس��ازي و 
نوس��ازي محله شهيد خوب بخت قابل اجرا مي باشد به شرح 

ذیل است :
 SO الف( راهبردهاي

• تدوی��ن مق��ررات مدیریت زمي��ن شهری در باف��ت و اتخاذ 
تصميمات اجرایی در مورد زمين های بایر

• سياس��ت توزی��ع عادلان��ه ارزش اف��زوده نوس��ازی مي��ان 
سرمایه گذاران و ساكنان

• تعریض تمامی معابر برای عبور حداقل یک خودرو با رعایت 
كم ترین مقدار تملک و تخریب پلاك های مسكونی

• تأمي��ن و توزیع كاربری های مورد نياز مس��كونی، آموزشی، 
فضای س��بز، درمانی و مذهبی به صورت مختلط در سرتاسر 

بافت مسكونی
• طراحی ورودی های محله

ST ب( راهبردهاي
• اولویت به ساكنان در فرایند نوسازی 

• جلب مشاركت اهالی در طرح، اجرا و نوسازی
• فراهم كردن بسترهاي لازم جهت تشكيل نهادهاي مدیریتي 

مردمي

WO ج( راهبردهاي
• نظام جمع آوری زباله و نخاله های س��اختمانی از سطح معابر 

و مخروبه های بافت
• الزام به رعایت آیين نامه های احداث ساختمان های مقاوم در 

برابر زلزله در فرآیند نوسازی و مرمت بناها
• نوس��ازی و بهسازی واحدهای مسكونی موجود جهت جذب 

جمعيت و افزایش تراكم ناخالص مسكونی
• توليد مس��كن ارزان قيمت )شكل پ��لان و الگوی معماری، 

سطوح زیربنای هر واحد و. . .(

WT د( راهبردهاي
• طراحی س��اختمان ها با توجّه به شرایط خاص اقليمی شهر 

تهران و كاهش مصرف انرژی
• نظارت دقيق بر كيفيت س��اخت ساختمان های جدید برای 

استفاده چند نسل و افزایش دوام ساختمان ها
• كنت��رل، دس��تگيري و مج��ازات عام��لان ترویج مفاس��د و 

ناهنجاري هاي اجتماعي
• اعطای امتيازات تشویقی به گروه های ذی نفع برای نوسازی 
)تراكم ساختمانی ، وام كم  بهره ، رفع موانع حقوقی ، كاهش 

عوارض و  ...(.
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نتيجه گيری 
بررسی طرح ها و س��ندهای برنامه ریزی در زمينه محدوده 
مورد مطالعه، بيانگر آن اس��ت كه این طرح ها به دليل وجود 
تنگناهای قانونی و مقرراتی، عدم ارتباط مناسب بين سازمانی، 
تداخل مدیریتی، عدم توجّه ب��ه ارزش های موجود در محله، 
ع��دم توجّه به ویژگی های اجتماعی _ فرهنگی و اقتصادی از 
كارایی لازم برخوردار نيستند و هرگونه مداخله و اقدامی، باید 

به نتایج زیر مبدّل گردد :
- ماهيت امر بهس��ازی و نوس��ازی، موضوع��ی جدا از روال 
زندگ��ی س��اكنان محله شهيد خوب بخت نيس��ت و می باید 
با اس��تناد به اصل تكامل و پویایی، به جریانی مداوم، توس��ط 

ساكنان مبدّل گردد. 
- عناصر و اجزای پيكره شهر، تجسمی از بنيان های زندگی 
اجتماعی ساكنان شهر هستند، لذا هرگونه تفكّر برنامه ریزی، 

طرّاحی و اجرا می باید با مردم صورت پذیرد.
- برقراری پيوند مناسب بين ساكنان محله و ساكنان شهر 
تهران با رعایت اصول س��ازماندهی فضای��ی عناصر، می تواند 
یكی از راهبردهای اصلی در فرایند بهسازی و نوسازی باشد.

- جداس��ازی محله شهيد خ��وب بخت به عن��وان بخشی 
از پيك��ره شهر ته��ران، موجب ميرایی بيشت��ر آن می گردد و 

برنامه ریزی های موضعی ، تلاشی بی ثمر خواهد بود.
- ایجاد س��اختار و سازمان مناس��ب مدیریتی در وضعيّت 
نابس��امان كنونی و رف��ع تقابل ها و دوب��اره كاری ها در نظام 
مدیری��ت بافت، موجب تحق��ق برنامه های هر دس��تگاه و در 
مجموع برنامه جامع بهسازی و نوسازی این محله خواهد بود.  

    
يافته های حاصل از تحليل عوامل درونی محله شهيد 

خوب بخت
چنانچ��ه در جدول شماره 3 ملاحظه می شود، امتياز محله 
در ارزیاب��ی عوامل درونی برابر 2/39 ب��وده كه بنابر آنچه در 
مقدمه عنوان شد، عدد 1 تا 2/5، بيانگر ضعف داخلی سيستم 
می باش��د و این نتيجه ، ضع��ف درونی موجود در محله شهيد 
خ��وب بخت را نش��ان مي دهد.  بنابراین بای��د جهت بهبود و 
تقوی��ت وضعيت محله به عوامل بيرون از محله پرداخت و آن 

را تقویت نمود.

 يافته های ارزيابی عوامل بيرونی
در ماتریس عوامل بيرونی )جدول شماره 4( ، امتياز نهایی 
محله برابر 2/51 گردید. بر اس��اس توضي��ح در مقدمه، عدد 
بيشت��ر از 5/ 2، نشانگر وجود شرای��ط مطلوب در این بخش 
می باشد. این موضوع نشان دهنده آن اس��ت كه وضعيت محله 
در ارتباط با عوامل خارجی بهتر از شرایط داخلی بوده و امتياز 
بدس��ت آمده برای این بخش ، این مطلب را بيان می كند كه 
فرصت ه��ای موجود ، بيشتر از تهدیده��ا می باشند. این خود 

نشان دهنده شرایط مطلوب محله به لحاظ وجود فرصت های 
مناس��ب جهت نوس��ازي این محله بوده و برای  رس��يدن به 
وضعيتی مطلوب تر و بهتر، نيازمند ارائه استراتژی های مناسب 
تر به منظور از بين بردن نقاط ضعف و خنثی كردن تهدیدهای 

موجود می باشد. 

تقدير و تشکر
 بدین وس��يله از اس��اتيد دانشكده جغرافيا دانشگاه تهران 
به ویژه آقایان دكتر س��يّد حس��ين حاتمی نژاد ، دكتر احمد 
پوراحمد ، دكتر محمّد تقی رهنمایی، دكتر حس��ين كلانتري 
خليل آب��اد )عض��و هيأت علم��ي پژوهشكده فرهن��گ و هنر 
جهاددانشگاهي و دكتر سيّد امير منصوری )دانشكده معماری 
پردیس، هنرهای زیبا( كه در راهنمایی و مشاوره  این رساله، 

نهایت محبت و لطف را داشته اند، تشكر مي گردد. 
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