
 ....بافت هايپایدار  بازآفرینی                               167

 
 

 مورد مطالعه ناکارآمدي شهري بافت هايپایدار   بازآفرینی

  شهر تهران) 10(منطقه  

  

 26/04/96 تاریخ پذیرش نهایی مقاله:                 14/09/95تاریخ دریافت مقاله:

 
 

  (استاد جغرافیا وبرنامه ریزي شهري ،دانشکده جغرافیاي دانشگاه تهران،ایران) احمد پور احمد

  ،تهران،ایران)3697- 19395دانشگاه پیام نور،ص.پ. روه جغرافیا،(استادیار گ مهناز کشاورز

  ایران) تهران،، 3697- 19395،ص.پ.دانشگاه پیام نور گروه جغرافیا، (دانشیار اسماعیل علی اکبري

فرامرز هادوي


  تهران،ایران)، 3697-19395،ص.پ.(دانشجوي دکتري گروه جغرافیا،دانشگاه پیام نور 

  

  چکیده

هستندکه درمقایسه باسایر پهنه هاي شهر از  شهر از پهنه هایی شهري مدناکارآ بافت هاي

 ها نارسایی و کانون مشکلات به و گشته جدا حیات تکاملی چرخۀ از جریان توسعه عقب افتاده، 

 عین در و داده خود جاي در را شهري جمعیت از بالایی درصد این بافتها وجود این با .درآمده اند

 شهري برخوردار درون آتی توسعه هاي براي بسیاري هاي نهفته قابلیت و ها ظرفیت از حال

ریزي براي آنها، جدا از پرداختن به  شهرها و برنامهناکارآمد هاي  پرداختن به بافتاما  هستند.

واقع گرایانه  برنامه ریزي دقیق، جامع ومستلزم  هاي اقتصادي، فرهنگی و اجتماعی نبوده و واقعیت

ها  اخیر بازآفرینی شهري به عنوان رویکرد جدید براي بهسازي و نوسازي این بافتدرسالهاي  است.

 آروزها و گامی فراتر از مقاصد،»بازآفرینی شهري«مطرح شده است.در این راستا رویکرد

است و با درنظر گرفتن همه » بهسازي شهري«و»توسعه شهري« ،»نوسازي شهري«دستاوردهاي 

 لبدي و زیست محیطی به بافت، نگاهی جامع و یکپارچه وپایدار دارد.کا ابعاد اجتماعی، اقتصادي،

و ارزیابی میزان پایداري و  شهري بافت هايتحقیق حاضر با شناخت عوامل مؤثر بر ناکارآمدي 

به ارائه راهبردهایی  SWOT-QSPMتکنیک با استفاده از و شهر تهران  10در منطقه  ناپایداري

مطالعه اسنادي و تحقیق از طریق ناکارآمدپرداخته است.متغیرهاي جهت بازآفرینی پایدار بافت 

ي اجتماعی،اقتصادي،کالبدي وزیست محیطی هستندتعیین شاخص هاکتابخانه اي که شامل 

و با استفاده ازضریب آوري شده  جمعاطلاعات مورد نیاز روش پیمایشی گردید و در ادامه از طریق 

با توجه به اینکه عوامل متعددي در است.قرارگرفته مورد تحلیل SWOT-QSPM آنتروپی و مدل

ناکارآمدشهري دخیل هستند.درادامه نتایج کمی تحقیق نیز نشان داد  بافت هايبازآفرینی پایدار 

که این منطقه در وهله اول از لحاظ اقتصادي و درمرحله بعد از لحاظ ابعاد اجتماعی و زیست 
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د اقتصادي بافت هست که منجر به ناپایداري دیگر ابعاد محیطی  ناپایدار می باشد.ناپایداري ابعا

بنابراین رویکرد  بافت گردیده و درنهایت نمود خود را به صورت ناپایداري کالبدي نشان می دهد.

به خاطر  متاخر بازآفرینی شهري پایدار با راهبرد (بازآفرینی اقتصادمدار و بازآفرینی اجتماع مبناء)

ها  گرایی که دارد می تواند نسخه بهینه اي براي مداخله دراین بافت ملجهان بینی یکپارچه و تعا

 باشد.

 

 تهران، بافت شهري ،زآفرینی  شهريبا، ناکارآمدبافت  ناپایداري، :کلیدي واژه هاي
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  قدمهم

فرسوده و ناکارآمد یکی از موضوعات  بافت هايساماندهی  اخیر، سال چند طی

دها و مدیران شهري بوده تا جایی که عدم توانایی این ونها سازمان ها گریبان گیراصلی 

در حل این معضل شهري باعث گردیده که در محافل علمی و دانشگاهی نیز به  سازمان ها

آنچه که امروزه تحت عنوان بافت هاي ناکارآمد مورد مطالعه این موضوع مهم پرداخته شود.

متعددي است که درقالب فرم  اندیشمندان علوم شهري است در واقع محصول فرایندهاي

ی هستند که در فرایند بافت هایفرسوده وناکارآمد،   بافت هاي فرسوده تکوین یافته است.

اند و امروز در محاصرة تکنولوژي عصر حاضر گرفتار  زمان طولانی شکل گرفته و تکوین یافته

طقی و ها در گذشته به مقتضاي زمان داراي عملکرد من اند. اگرچه این بافت شده

باشند و  می مراتبی بودند ولی امروز از لحاظ ساختاري و عملکردي دچار کمبودهایی سلسله

باشند. مجموعه شرایط فوق مبین  گوي نیاز ساکنین خود نمی پاسخباید گونه که می آن

در ابعاد مختلف بوده و در تعارض با پایداري و اهداف توسعۀ پایدار  بافت هاناپایداري این 

ناکارآمد شهري به عرصه هایی از  بافت هايدر ایران  ).1389:19د (کشاورز،قرار دار

محدوده هاي قانونی شهرها اطلاق می شود که به دلیل فرسودگی کالبدي،عدم برخورداري 

زیرساخت هاي شهري آسیب پذیر بوده ودر  خدمات،-مناسب از دسترسی سواره، تاسیسات

به دلیل  بافت هاي و اجتماعی برخوردارند.این محیطی و اقتصاد –عین حال ازارزش مکانی 

فقرساکنان و مالکان آنها،امکان نوسازي خود به خودي را نداشته ونیز سرمایه گذاران انگیزه 

درحال حاضرسکونت بیش از  اي جهت سرمایه گذاران در آن را ندارند.
�

�
جمعیت شهري  

یت موضوع برنامه ریزي براي ناکارآمد شهري حکایت از اهم بافت هايکشور در محدوده 

 شهري متاثر از شهرنشینی شتابان  بافت هاياین محدوده ها دارد.دراین میان بخشی از 

شهرسازانه و معمارانه درجهت خلاف دهه هاي اخیر است که بدون توجه به معیارهاي 

 واحدهاي زیستی پدید آمده و چهره بی هویت براي شهرها به وجود آورده است.این نوع از

میانی که عمدتا درشهرهاي بزرگ کشور رخساره یافته اند،به لحاظ موقعیت  بافت ها

بافت شده اند. اقداماتی که تاکنون براي این نوع  تاریخی ایجاد بافت هاياستقرار، پیرامون 

انجام شده (مداخلات مستقیم دولت و شهرداریها)، عمدتا به جابجایی جمعیت انجامیده،  ها

ناکارآمد شهري بدون حضور و مشارکت همه  بافت هايتحقق ساماندهی  این درحالیست که

گران این عرصه (مردم، مدیریت شهري و دولت به ویژه نهادهاي متولی زیر ساخت ها، کنش

تحقیقات متعددي درداخل و خارج از کشور جهت  و بخش خصوصی) دست یافتنی نیست.
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ادموند ازآفرینی شهري انجام شده است.ناکارآمد شهري و تبیین رویکرد ب بافت هايتحلیل 

) درمقاله اي با عنوان بازبینی رویکرد بارآفرینی شهري در هنگ 2012سی ام هو درسال (

آمریکا و انگلیس وتجارب خارجی کسب شده در کنگ با بررسی پیشینه دانش بازآفرینی در 

 ناکارآمد هايبافتی درصدد تدوین رویکرد جامع براي بازآفرین ژاپن، کره جنوبی و سنگاپور،

این پژوهش با روش تحقیق تطبیقی  به بررسی نحوه تحقق بازآفرینی  هنگ کنگ برآمد.

رهاي تطبیقی این پژوهش عبارتند از متغی شهري در کشورهاي مختلف پرداخته است.

 میزان توسعه مجدد شهري، تعداد سیستم برنامه ریزي، مقایسه ساختار نهادي برنامه ریزي،

یکرد اتخاذي دولت و میزان مشارکت عمومی. نتایج پژوهش نشان داد که هنور نقش و رو

ناکارآمد شهري ازبالا به پایین بوده  بافت هايهنگ کنگ براي این محدوده  برنامه ریزي در

وساختار برنامه ریزي براي نوسازي این محدوده ها بی پایه و نامتناسب بوده و میزان 

رابرت و سایکس در کتاب بازآفرینی . )HO,2012 ن است(مشارکت عمومی نیز بسیار پایی

ي روش هاشهري خود به بیان مفهوم بازآفرینی شهري پرداخته و سیرتکامل تدریجی 

ناکارآمد و همچنین رویکرد بازآفرینی شهري را که اولین بار در  بافت هايمداخله در 

به بیان انواع بازآفرینی خواستگاهش در بریتانیا مطرح شدرا تشریح نموده اند.در ادامه 

اقتصادي و اجتماعی و فرهنگی پرداخت اند.و درنهایت تجارب چندکشور را درزمینه 

 ناپایداري نصیري درمقاله خودبه تحلیل. )Rberts&sykes,2000بازآفرینی ارائه نموده اند(

شهرتهران پرداخته است. نویسنده براساس 10فرسوده منطقه بافت هاي فضایی -مکانی

کالبدي و زیست محیطی به ارزیابی ناپایداري مکانی و -اقتصادي -ي اجتماعیها شاخص

روش مورد استفاده پیمایشی بوده وجامعه آماري آن  فرسوده پرداخته، بافت هايفضایی 

ضریب آنتروپی و   و  PSSدر نهایت با استفاده از تحلیل هاي آماري از طریق نفر. 400

ربري هاي را درسطح این محلات تعیین نموده ضریب مکانی عدم توزیع متعادل کا

 مفهوم تحول حبیبی وکشاورز، در پژوهش خود باعنوان سیر پوراحمد، ).1391است(نصیري،

شهري، با استفاده از  فرسودة هاي بافت نو در رویکردي عنوان به شهري بازآفرینی شناسی

 مرمت- 1زیر هستند: هاي در پی اثبات فرضیه تحلیلی در بسترتاریخی، -روش هاي توصیفی

 از اي مرتبه به امروز و نهاده سر پشت را تکامل و تحول از دوره هایی شهري بهسازي و

 نام » شهري نوزایی« یعنی آن متأخر رویکرد و »شهري بازآفرینی« رسیده که خود حضور

 نگر جانبه همه و یکپارچه فعالیتی صورت به شهري بهسازي و مرمت -2.شود می نهاده

 مناسب شرایط ایجاد و کالبدي و محیطی اقتصادي،زیست اجتماعی، هاي جنبه که درآمده
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 گردد می لحاظ درآن پایدار توسعۀ و پایداري با همراه هاي توسعه به دستیابی جهت

(شهرهاي پایدار و نوسازي  پژوهشی در )2010( برتولینی«. )1389(پوراحمد وهمکاران،

به این نتیجه رسیدکه شیوه مداخله در بافت هاي  رویکرد نوسازي و بازآفرینی با شهرها)

از بالا به پایین، با نگرش غیرمشارکتی واجباري برنامه ریزان به  و اقتداري  مذکور فن سالار،

هزینه هاي اجتماعی مداخله وتمایل زیاد لیکن امکان متوسط با کم  جایی، جابه مداخله و

 ).180- 1394،181: آبادي وهمکاران به نقل از(ملک »مشارکت سرمایه گذار بوده است.

) درپژوهش دیگري که در مورد محله مهدي آباد شهر شیراز 1392معینی فر وهمکاران(

فرسوده تنها با مشارکت  بافت هايانجام شده ودرآن تاکیدبراین داشته اندکه نوسازي 

 ن رویکرداین مقاله باهدف تبیی ).1392خواهد کرد(معینی فر و همکاران، مردمی تحقق پیدا

ناکارآمد و ارائه  بافت هايها رویکرد متاخر براي مداخله در بازآفرینی شهري به عنوان تن

در حال حاضر  ناکارآمد شهري نگارش شده است. بافت هايراهبردهایی جهت بازآفرینی 

اما برنامه ریزي  هکتار بافت فرسوده میانی است. 332برگیرنده  شهر تهران در 10منطقه 

به خاطر توجه صرف به نوسازي کالبدي تاکنون راه به جایی  بافت هاندهی این براي ساما

هدف این  این منطقه هستیم. بافت هاينبرده و هر روز شاهد ناکارآمدي بیش از پیش 

صرفا کالبدي  بافت هاپژوهش در پی اثبات این ادعاست که فرسودگی و ناکارآمدي خیلی از 

در همه ابعاد کالبدي،اقتصادي، اجتماعی و زیست  هابافت نبوده وبلکه ناکارآمدي این 

نیز  بافت هامحیطی آنها نمایان شده است،بنابراین روش مداخله براي ساماندهی این نوع 

با رویکرد همه جانبه و برمبناي اصول توسعه پایدار باشد.حال پرسش محوري که دراین  باید

شهر تهران  10سایی شده در منطقه بافت ناکارآمد شنا -1آنست که  زمینه مطرح می شود،

 تا کالبدي و زیست محیطی در چه وضعیتی قرار دارد؟ به لحاظ ابعاد اجتماعی، اقتصادي و

از این طریق بتوان تبیین نمود که آیا ناکارآمدي بافت این منطقه صرفا کالبدي بوده؟ یا 

این منطقه  گریبان گیرناکارآمدي و مسائل اقتصادي و اجتماعی و زیست محیطی نیز 

 بافت هايرویکرد بهینه مداخله براي برنامه ریزي همه جانبه ناکارآمدي این -2است.

  شناسایی شده چیست؟

  

  شناسی تحقیق روش

تحلیلی بوده و نوع تحقیق،  -روش تحقیق در این مطالعه، به صورت توصیفی

هاي کیفی  دهابتدا، دا .کاربردي و رویکرد آن، به دو صورت کمی و کیفی می باشد-بنیادي
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کلی  به طورشده اند. هاي کمی تحلیل  گردآوري و تحلیل شده و سپس در مرحله دوم، داده

گردآوري اطلاعات مورد نیاز .آمار و اطلاعات لازم از روش هاي گوناگون گردآوري شده اند

 تفصیلیپژوهش از طریق مطالعات دقیق کتابخانه اي و استفاده از اسناد و مدارك، طرح 

از طریق پرسشنامه و نظرسنجی  همچنین و ، مشاهده و برداشت هاي میدانیمنطقه

 10تحلیل قرار گرفته است.جامعه آماري مورد مطالعه کل منطقه  ساکنین جمع آوري و

براي تعیین حجم نمونه با  است. فرن هزار320000که داراي جمعیت  شهرتهران می باشد

ادي از فرمول کوکران استفاده و تعداد نمونه اقتص-لحاظ اجتماعی  توجه به همگنی جامع از

ابتدا میزان پایاي پرسشنامه نیز مورد بررسی  محاسبه شد. 383لازم براي پیمایش منطقه

از  محاسبه شد. )687/0% برابر با(99آلفاي کرونباخ آن در سطح اطمینان قرار گرفت و

پراکنده بوده بدین  انجایی که میزان فرسودگی و ناکارآمدي بافت در کل محلات منطقه

تهران  شهر 10از محلات منطقه  هفت چنار وبریانک) هاشمی، محله(کارون جنوبی،4منظور 

سطح کل منطقه دارا هستند جهت بررسی میدانی  ین میزان فرسودگی را دربیش تر که 

               براي تجزیه و تحلیل پس از جمع آوري اطلاعات میدانی و پرسشنامه  انتخاب گردید.

ابتدا با استفاده از روش آنتروپی به تحلیل وارزیابی میزان پایداري و ناپایداري بافت  ،یافته ها

به  SWOT-QSPMتکنیک با استفاده از سپس از ي تحقیق پرداخته و شاخص هابراساس 

ارائه راهبردهایی جهت بازآفرینی پایدار بافت از طریق یافته ها مستخرج شده از 

وزن دهی اهمیت و امتیازبندي وضع موجود در مرحله  شده است. تهپرداخ QSPMجداول

کارشناسان و متخصین امر بهره گرفته شده است. در واقع پایش و از  هاعامل و فاکتورها

در سه مرحله به شکل  شهر تهران 10منطقه فوق  بازآفرینی بافت ناکارآمدتحلیل وضعیت 

  سلسله مراتبی انجام گرفته است. 

  EFE و بیرونی IFE  عوامل استراتژیک درونیارزیابی   .1

 SWOTتدوین استراتژي هاي چهارگانه   .2

 QSPM تشکیل ماتریس برنامه ریزي استراتژیک کمی  .3

 شهر تهران 10اولویت بندي راهبردها و راهکارهاي بازآفرینی بافت ناکارآمد در منطقه   .4

  

  ي شاخص هامعرفی متغیرها و 

شهرتهران متغیر اصلی بوده  10مدي بافت منطقهدر این پژوهش بررسی عامل ناکارآ

براي تبیین عامل ناکارآمدي بافت اقدام به بررسی و ارزیابی میزان پایداري بافت با رویکرد  و
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 زیست محیطی و  کالبدي) و تعیین _اقتصادي -همه جانبه (به لحاظ ابعاد اجتماعی

  هاي قابل سنجش ذیل گردیده است.شاخص 

  

  هاي تحقیق براي سنجش محدوده مورد مطالعه شاخص :1نمودار شماره  

  نگارندگان) مأخذ(

  

ارتباط با عامل  در فوق يشاخص ها بررسی بعضی از منظور لازم به ذکراست به

 شده برده بهره ساکنان(به روش پیمایشی) نظرات و دیدگاهها از منطقه، اینناکارآمدي 

  است.

  

  مبانی نظري

 دوره هر در ناکارآمدي شهري بافت هاياخله درمد برنامه هاي و سیاست ها

 و) اجتماعیو  سیاسی اقتصادي،(هدایتگر و مؤثر نیروهاي غالب، رویکردهاي با متناسب

 و مشخصه ها داراي شهرها اجتماعی و اقتصادي هاي محیطی،ویژگی و شرایط همچنین
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در حال حاضر  مطرح شده اند، برآن قالب براساس سیاست و دوره ابعادي هستندکه معرف

  است.»بازآفرینی شهري«ناکارآمد شهري رویکرد بافت هايمداخله در  متاخرترین رویکرد

  

  شهري ناکارآمد بافت هايي مداخله در سیاست ها: سیر تکاملی 1جدول شماره

-1950 بازه زمانی

 (بازسازي)1940

 (بازآفرینی)1980-2000 (نوسازي)1970-1960

 جایگزینی مشکلات استراتژي اصلی

فیزیکی با پاکسازي 

 حاشیه نشینی

توسعه پیرامونی با نوسازي 

 شهري محله ها

تلفیق طرح با پروژه هاي 

 شاخص

 سطح ناحیه اي سطح ناحیه اي و محلی سطح محلی و مکانی سطح فضایی

دولت مرکزي و توسعه  احزاب درگیر

 دهندگان خصوصی

دولت محلی، مردم و بخش 

 هاي خصوصی

 مشارکت عمومی خصوصی

رشد پیرامونی و نوسازي  جابه جایی بافت شهري بعد فیزیکی

 نواحی قدیمی

حفاظت از میراث فرهنگی 

 با توسعه هاي نوین

رشد سرمایه گذاري  سرمایه گذاري دولت بعد اقتصادي

 خصوصی

تعادل میان سرمایه گذاري 

 عمومی و خصوصی

 ماعیتوسعه اجت افزایش رفاه اجتماعی بهبود محیط زندگی بعد اجتماعی

زیبا سازي و ایجاد فضاي  ایجاد فضاي سبز بعد محیطی

 سبز

 طرح ایده پایداري محیطی

  )Cheuk.Man.HO,116:2012:مأخذ(

  

      پس از جنگ جهانی دوم درحالی که فقط نوسازي شهري (نوسازي کالبدي)  

اه حلی ر نمی توانست براي بسیاري از مشکلاتی که یک شهر ویکتوریایی را در بر گرفته بود

اجراي برنامه هاي افزایش سلامت عمومی شهري مانند برنامه هاي کاهش  قطعی ارائه کند،

با هدف  جمعیت وریشه کنی بیماري ها، به آرامی سبب بهبود شرایط زندگی شهري شد.

فراتر از حرکت کردن از این اهداف محدود وجستجو براي ایجاد یک محیط نمونه که درآن 

بازآفرینی «اعی وبهبود شرایط کالبدي دست پیدا کرد عنصر سوم یعنی بتوان به رفاه اجتم

به طور کلی وجود مشکلات وفرصت هاي تاریخی مسائل  .)1391، ارائه شد(لطفی،1»شهري

  شهري زیر، بنیان حرکت به سمت بازآفرینی شهري را فراهم کرد:

  

                                                
1-Urban Regeneration 
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 ارتباط بین وضعیت کالبدي شهرها و واکنش هاي اجتماعی؛ 

 ي که بسیاري از عناصر بافت شهري براي جایگزین کالبدي بهتري داشتند؛نیاز مستمر 

  اهمیتی که رشد اقتصادي به عنوان زیربناي شکوفایی شهري وافزایش کیفیت زندگی

 شهر نشینان داشت؛

  نیازي که به بهترین استفاده ممکن از اراضی شهري و اجتناب از جابه جایی جمعیتی

 غیر ضروري را ایجاب می کرد؛

  اهمیت شناخت وآگاهی از سیاست شهري که نشان دهنده بایدها ونبایدهاي اجتماعی

 )Roberts & Sykes:2004،16(غالب وقدرت هاي سیاسی روز است

  بازآفرینی شهري برخورد با علل و علائم فرسایش شهري از طریق بهبود نواحی رو به

عیناً تجدید حیات و بازآفرینی شهري  زوال و محروم در شهرك ها وشهرها می باشد.

بهبود کیفیت زندگی، به ویژه براي آن کسانی هست که در واحدهاي همسایگی محروم 

ماهیت بازآفرینی شهري را در شش مقوله  .)16:1393زندگی می کنند(زویارو همکاران،

 مطرح نمود:توان به طور خلاصه مجزا می 

  

  بازآفرینی شهري یک فعالیت مداخله گراست. -1

عمومی  رینی شهري با فعالیت مشترك بخش هاي مختلف اجتماعی،عملیات بازآف -2

  وخصوصی صورت می گیرد.

 اجتماعی، بازآفرینی شهري فعالیتی است که در طول زمان همراه با تحولات اقتصادي، -3

  تغییرات قابل ملاحظه اي در ساختارهاي اداري به وجود می آورد. محیطی و سیاسی،

  عی می پردازد.بازآفرینی شهري به بسیج تلاش جم -4

 (اقتصادي، فرآیند بازآفرینی شهري مبتنی بر عملکردعناصر مختلف سیستم شهري -5

  است. محیطی) کالبدي و اجتماعی،

 مستلزم یکپارچگی در مدیریت تغییر در نواحی شهري است. بازآفرینی شهري، - 6

 هاي بافت به طورکلی سه نوع بازآفرینی شهري براي مداخله در )17:1391(نوریان،آریانا،

  ):UNEP,2004,7(ناکارآمد شهري می توان معرفی نمود
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این نوع بازآفرینی پس از متروك ماندن طولانی مدت یک زمین  بازآفرینی تحمیلی: - 1

  بین رفتن شدید شرایط زندگی در یک منطقه انجام می شود. رهاشده و یا از

خصوصی و  این نوع بازآفرینی درجایی که سرمایه گذاران بازآفرینی فرصت طلبانه: - 2

  انجام می شود. دولتی زمین هاي در دسترس را براي پروژه هاي بزرگ تحت نظر دارند،

این نوع  بازآفرینی در مناطقی که ساختارهاي  بازآفرینی پیشگیرانه یا آینده مدار: - 3

  اقتصادي و اجتماعی رو به زوال نهاده اند.

 

 ناکارآمد بافت هايله دررویکردي جامع ومتاخر براي مداخ 1بازآفرینی شهري پایدار 

  شهري

مختلف  ابعاد رویکرد بازآفرینی در دگرگونی هایی در میلادي به این سو، 90از دهه

در  پذیرفت که درهمسویی با بحث هاي توسعه پایدار نیز مورد توجه قرارگرفتند.صورت 

ائل ادامه توافق فزاینده اي شکل گرفت که رویکردهاي قبلی بازآفرینی پاسخ موقتی به مس

پاردایم  (هاپکینز ودیگران)1996در سال  هاي پایداري ایجاد نکرده است. بوده و راه حل

ي سیاست هابه تمایلات و ه هر گونه طرح بازآفرینی می بایدک نوینی را معرفی می نمایند

مرتبط با مسائل گسترده تري توجه داشته باشند(مفیدي  اجتماعی پایدار واقعی، -اقتصادي

 مفهوم بازآفرینی به واسطه مدنظر قرار دادن  توامان ابعاد محیطی، )22،1392همکاران: و

نقطه تلاقی این دوبا  با مفهوم توسعه پایدار دارد. ین پیوند رابیش تراقتصادي  اجتماعی و

دستیابی به برآیند مثبت اثرات متقابل عوامل  یکدیگر برعقلایی کردن توسعه و

 این به .)8:1394(عمران وبهسازي شهري ایران، محیطی،اجتماعی واقتصادي قرار دارد

  .است شده مرتبط رویکرد بازآفرینی با پایدار شهرهاي نظریه مرور، به 1990 دهه از ترتیب
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  نگارندگان) :مأخذمدل مفهومی بازآفرینی شهري پایدار( :1نمودار شماره 

 
 شده اند. نزدیک پایداري اهداف به که می گیرند شکل بازآفرینی از تعاریفی بنابراین

 لازمه بازآفرینی شهري پایدار همکاري اجتماعات محله اي و رسیدن به توافق عمومی است.

در بازآفرینی شهري پایدار، گونه هاي جدید نهادي شکل می گیرندکه تلاش می کنند 

همه از پایین به بالا به صورتی که  برنامه هاي بازآفرینی اجتماع مدار را به شکل یکپارچه و

علی رغم ظهور  .)15:1389بسط وتوسعه دهند(فرجی ملائی، فراد ذینفع را شامل گردد،ا

امروز، هماهنگی بازآفرینی و توسعه پایدار به عنوان خطوطی موازي در سیاست شهري 

اندکی و عدم تعادل میان این دو خصوصا بازآفرینی اقتصادي در مقایسه با پایداري به ویژه 

 ٢٠٠٠:Couch& Dennemann (شهري، وجود داشته است در دستیابی به بازآفرینی

ایران تنها از  ي مداخله در کشورسیاست هااین درحالی است که امروزه در عمل،  .)١٣٧،

  بعد کالبدي و تاکید بر نوسازي است.

 را تکامل و تحول از دوره هایی شهري، ناکارآمد بافت هايشهري  بهسازي و مرمت

شهري و بازآفرینی  بازآفرینی رسیده که خود حضور از اي تبهمر به امروز و نهاده سر پشت

            شهري پایدار به عنوان رویکردي جامع و متاخر تاکید برحوزه هاي زیر در بازآفرینی 

ارتقاي سرمایه اجتماعی و ظرفیت  - 2همه شمولی اجتماعی -1ناکارآمد دارد: بافت هاي

تاکید برحکمروایی خوب  - 4روه آسیب پذیرتوانمندسازي اجتماعی گ -3 سازي اجتماعی

ارتقاي  -7اقتصاي محلی -توسعه اجتماعی -6مشارکت عمومی و خصوصی -5 شهري

حفاظت  -11کاهش فقرشهري-10توسعه پایدار- 9حس مکان-خلق مکان -8کیفیت زندگی

برنامه ریزي فرهنگی و گردشگري  - 13ارتقاي تاب آوري شهري - 12 میراث کهن شهري
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          تغییر تصویر ذهنی ازشهر -16مکان- برندسازي شهر -15سعه درونی تو -14 شهري

  مدیریت یکپارچه. -20هویت گرایی -19محله گرایی -18 ارتقاي منزلت مکانی بافت -17

 

  محدوده و قلمرو پژوهش 

محله شورایاري،  10هکتار وسعت، سه ناحیه و  817تهران با  10داري منقطه شهر

، 9باشد. این منطقه با مناطق  می 17رداري تهران بعد از منطقه ین منطقه شهکوچک تر

 1390،302خانوار، جمعیت این منطقه درسال  104,720با  بوده و هم جوار 2و  11، 17

ین مناطق کم ترترا نفردر هکتار، جزو پر 370نفر است که با تراکم ناخالص جمعیتی  هزار

هکتار از بافت منطقه 332حال حاضر در ).1390ن،آمارنامه شهر تهرا (باشد. گانه تهران می 22

(سازمان نوسازي شهر تهران به عنوان بافت فرسوده و ناکارآمدشناسایی شده است 10

  .)1394 شهرتهران،

  

شهر تهران و موقعیت منطقه مورد مطالعه و نحوه پراکندگی بلوکهاي فرسوده  :1نقشه شماره

  نگارندگان) :مأخذشناسایی شده (
 

    تحقیق یافته هاي

 کاربري که کرد مشاهده توان می تهران، شهر 10منطقه  به بافت کلی نگاهی با

 مهم کاربري مسکونی، هاي بافت جز بندرت و است مسکونی محدوده کاربري این در غالب

 است. امر همین موید نیز اراضی کاربري شود. مطالعات می منطقه مشاهده سطح در دیگري
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 سرانه است. داده اختصاص بخود را منطقه سطح درصد 57 که مسکونی کاربري کامل غلبه

 متر مربع وبه مراتب8/1حدود  بزرگ پارك چند وجود رغم علی منطقه، در سبز فضاي

است. از جمله مسائل زیست محیطی بارز این منطقه می توان  قبول قابل میزان از تر پایین

آلاینده که  فعالیت هايترش انواع هاي خانگی به شبکه معابر و گس به ورود جریان فاضلاب

موجب آلودگی وسیع در این منطقع شده است اشاره کرد.در عین حال این منطقه از شهر از 

لحاظ کمبود فضاي سبز و دفع زباله به دلیل تراکم بالاي جمعیت داراي مشکلات متعددي 

بیش نکه است. همچنین نبود پارکینگ عمومی و کمبود پارکینگ هاي خصوصی به دلیل ای

شده از قانون حذف پارکینگ استفاده نموده اندبنابراین وجود  تراکم بالاي قطعات ساخته  تر

اتومبیل و تردد بالاي آنها در این منطقه از شهر نسبت به بافت فشرده آن از جمله مسائل 

زیست محیطی دیگر این منطقه از شهر هست که به نحوي منجر به آلودگی صوتی نیز 

براي سنجش وضعیت کالبدي این منطقه نظرات  از شهر گردیده است. دراین قسمت

 ساکنین بافت را جویا شدیم که خروجی نتایج به شرح جدول زیر می باشد:

  

ي شاخص هابراساس  10ناکارآمد منطقه  : وضعیت موجود میزان پایداري بافت2شماره جدول

  تحقبق

شاخص 

  کلان

  مقدار   معیارها  شماره

  مترمربع15  سکونیسرانه خالص م  1  

  کالبدي

2  

ی
وم

عم
ت 

ما
خد

ه 
ی ب

س
تر

دس
  

  درصد14    *میزان رضایت از وضعیت فضاي سبز

  درصد 4/6  *میزان رضایت از وضعیت امکانات تفریحی

  درصد 4/40  *میزان رضایت از وضعیت امکانات آموزشی

  درصد 4/41  *میزان رضایت از وضعیت امکانات بهداشتی

  درصد 6/6  *خیابان هااز وضعیت کوچه و میزان رضایت 

میزان رضایت از دسترسی به وسیله حمل ونقل 

  *عمومی

  درصد 7/64

  درصد 10  میزان ناپایداري بافت  3

  درصد60  میزان ریزدانگی بافت  4

  درصد30  میزان نفوذ ناپذیري بافت  5

زیست 
  مترمربع9/1  سرانه فضاي سبز  1

  درصد 90/13  *ضعیت پارکینگ(عمومی و خصوصی)میزان رضایت از و  2
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  درصد 8/9  *میزان رضایت از وضعیت فاضلاب  3  محیطی

  درصد 19/41  *میزان رضایت از وضعیت دفع زباله  4

  درصد6/15  *میزان رضایت از آلودگی صوتی  5

  اجتماعی

  نفردر هکتار668  تراکم خالص مسکونی  1

  درصد 42  *میزان رضایت از سکونت در بافت  2

  درصد 42  *میزان مشارکت اجتماعی  3

  درصد 37  *میزان سرمایه اجتماعی  4

  درصد 41  *میزان امنیت اجتماعی  5

  اقتصادي

  درصد 85  میزان باسوادي  1

میلیون 1- 800  *متوسط درآمد ماهانه 2

  تومان

  میلیون3   *متوسط قیمت واحد مسکونی 3

  درصد 34/28  میزان اشتغال 4

  درصد 25/8  يمیزان بیکار 5

 *اطلاعات استخراج شده از برداشت میدانی از طریق پرسشنامه

 :محاسبات ومطالعات میدانی نگارندگان)مأخذ(

  

استفاده از جدول فوق میزان پایداري بافت محدوده مورد مطالعه را مورد  در ادامه با

یداري بافت ي سنجش میزان پاشاخص هابا توجه به اینکه  سنجش و ارزیابی قرار می دهیم.

هرکدام با مقدار و واحد سنجش متفاوت هستن لذا براي این منظور از روش روش آنتروپی 

استفاده گردیده است.در این مدل مقدار آنتروپی بین صفر و یک است. اگرآنتروپی به طرف 

بالاتر از آن حرکت  صفرمیل کند حکایت از ناپایداري بافت دارد و هر چقدر به طرف یک و

براي این کار ابتدا ماتریس  .)179:1390ن از پایداري بافت دارد(حکمت نیا،موسوي،کند نشا

            به خاطر جلوگیري از اطاله مطالب مقدار نهایی آنتروپی هریک از  تشکیل و داده ها

  ارائه گردیده است. شاخص ها
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  سنجه ها و شاخص هاتشکیل ماتریس داده هاي جمع آوري شده براساس  :3جدول شماره

  سنجه ها              

  شاخص ها
V1  V2  V3  V4  V5 

  درصد 30  درصد 60  درصد10  درصد 9/28  مترمربعI1(  15کالبدي(

  درصد6/15  درصد19/41  درصد8/9  درصد9/13  مترمربعI2(  8/1زیست محیطی(

  درصد 41  درصد37  درصد 42  درصد 42  نفردرهکتارI3(  668اجتماعی(

میلیون 3  ارتومانهز800  درصدI4(  85اقتصادي(

  تومان

  درصد25/8  درصد34/28

  :محاسبات نگارندگان)مأخذ(

  

   شاخص ها:جدول مقایسه اي  ضریب آنتروپی محاسبه شده هریک از 4جدول شماره

I4  I3  I2  I1    

318/0  474/0  804/0  891/0  E 

1  2  3  4  
رتبه بندي میزان  پایداري و ناپایداري 

 شاخص هابراساس 

  ارندگان)محاسبات نگ :مأخذ(

  

  تکنیک تحلیل ناکارآمدي بافت با استفاده از)SWOT-QSPM(   

معیارها و براساس ، شهر تهران درجهت بازآفرینی پایدار  10بافت ناکارآمد منطقه 

با استفاده از  اجتماعی)-زیست محیطی) و(اقتصادي-عملکردي- (کالبدي يهاشاخص

              ضعف و قوت) و بروندر چارچوب عوامل درون منطقه اي (نقاط  SWOT تکنیک

  قرار گرفته است.مورد تحلیل منطقه اي (تهدیدات و فرصت ها) 
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در ساختار کالبدي، عملکردي )نقاط ضعف و قوت (عوامل درونی -5جدول شماره   

بافتو زیست محیطی    
محیط 

 داخلی
 وزن عوامل

درجه 

 بندي

امتیاز 

 وزنی

نقاط 

 ضعف

-w1 ستی و کم دوامی ساختمانها و نامقاوم فرسودگی کالبدي بافت، س

درصد از بلوکها  65بودن بافت در مقابل سوانح بخصوص زلزله (بیش از 

  کاملا ناپایدار وغیر استاندارد هستند)

0/1 5 0/5 

2-w عناصر بندي دانه بودن وفشرده بافت نامنظمی و پیوستگی 

 /فضا خوانایی وکاهش محدوده در مستقر کالبدي
0/05 4 0/2 

3-w  کمبود مراکز فرهنگی، فضاهاي سبز، فضاهاي آموزشی و ورزشی

  مورد نیاز ساکنین بافت علیرغم وجود ظرفیتها و امکانات موجود /
0/02 3 0/06 

4-w با ها کوچه فضاي شدن پر و ها اکثرخانه در پارکینگ وجود عدم 

  (کمبود پارکینک هاي طبقاتی)/ماشین
0/02 2 0/04 

5-w ها زباله شدن وجمع معابر در زباله سطل چون لمانیمب وجود عدم 

  /ها بیماري وافزایش موش،ایجادآلودگی محل،ازدیاد در
0/01 3 0/03 

6-w  دشواري هاي مربوط به جمع آوري وحمل زباله ها و موادزائد از

  سطح بافت به دلیل تنگی معابر/
0/04 5 0/2 

7-w ،ازل و واحدهاي ورود پساب من وجود جوي هاي روباز ومتعفن

  مستقر به جوي هاي تعبیه شده در سطح معابر کم عرض/
0/01 3 0/03 

8-w  به طوري بافت توزیع نامناسب خدمات وکمبود مبلمان شهري در

که این کمبود در نشیمنگاه سالمندان، کیوسک تلفن، جمع آوري 

  پسماند ها و غیره قابل توجه است/

0/05 5 0/25 

9-w و استحکام عدم و ابنیه دربرخی در موجود يساختار هاي آسیب 

  چون زلزله/ دربرابرسوانحی مقاومت
0/05 4 0/2 

10-w /0/03 3 0/01  عدم وجود سلسله مراتب شبکه ارتباطی در این بافت 

11-w  عدم تمکن مالی ساکنین براي نگهداري و نوسازي ساختمانها و

  عدم پشتیبانی مالی از ساکنین/
0/01 2 0/02 

12-w 0/03 3 0/01  فضا/ بصري حظ کاهش و سبز فضاي کمبود 

13-w  ناکارآمدي شبکه ارتباطی در جهت مدیریت  بحران ازجمله زلزله

  /وآتش سوزي وغیره
0/06 3 0/18 

14-w و ي خیابان هااغتشاشات بصري موجود در نماها بخصوص در

  /شریانهاي اصلی ارتباطی
0/03 2 0/06 

15-w یر ساختها و خدمات زیربنایی و تأسیسات ضعف اساسی در ز

  شهري/
0/01 2 0/02 

16-w 0/03 1 0/03  /نقاط اکثر در کالبدي یکنواختی 

17-w  0/04 2 0/02فقدان بسترهاي مناسب جهت رونق و حمل و نقل عمومی در 
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محیط 

 داخلی
 وزن عوامل

درجه 

 بندي

امتیاز 

 وزنی

  سطح بافت وعدم وجود پیاده روهاي تجهیز شده/

18-w هاي کمیل،جیجون، ن پیاده در خیابا اختلاط حرکت سواره و

  /امام خمینی و بریانک و عرب
0/02 3 0/06 

19-w /0/06 2 0/03  کف سازي نامناسب در گذر هاي عابر پیاده 

20-w 0/09 3 0/03  فضاهاي باز شهري/ منظر طبیعی و عدم دید و 

21-w 0/12 4 0/03  / پیاده محور طول در ابنیه از برخی زدگی برون 

نقاط 

 قوت

- S1  گاز ،برق مانندآب نیاز مورد تاسیسات از محدوده ورداريبرخ، 

  /...و
0/1 4 0/4 

2 S - 0/12 4 0/03 /تعاملات اجتماعی وافزایش محلی هاي پارك وجود 

S3 - 0/15 5 0/03  /…گفتگو انجام منظور به فضاهایی ایجاد امکانوجود 

4S -  بهمسکونی،خدماتی و تولیدي درکنارهم  فعالیت هاياستقرار 

 /خاص(برنامه ریزي کاربري مختلط) یمعن
0/04 4 0/16 

5 S- 0/16 4 0/03  / فضایی محرمیت از ابنیه اکثر برخورداري 

6S - /0/03 3 0/01  وجود امکانات وخدمات زیر ساختهاي شهري 

7S -  /0/15 5 0/03  دسترسی راحتر و وسیع تر به امکانات وخدمات شهري 

8 S - کاربري امکان ایجاد شده تخریب مناطق و بایر هاي زمین وجود 

  آورد/ می فراهم را جدید هاي
0/04 5 0/25 

9 S -  راسته هاي تجاري خدماتی در حاشیه خیابان هاي اصلی وجود

که منجر شده بافت از فرسودگی و افت شهري تبدیل به فضاهاي 

  /شهري زنده شده است

0/05 5 0/15 

 3/82 103 1   جمع

):نگارندگانمأخذ(  
  

 در ساختار کالبدي، )تهدید ها و فرصت هابیرونی(عوامل  -6جدول شماره
 

 

بافتعملکردي و زیست محیطی    

محیط 

 خارجی

درجه  وزن عوامل

 بندي

امتیاز 

 وزنی

  تهدیدات

-T1 0/4 4 0/1   /ها تداوم فرسودگی شدید کالبدي و عدم استحکام ابنیه 
  -T2بلی و عدم تأکید بر نقض ضوابط و ایده هاي طرح هاي مصوب ق

 ضابطه مندي/

0/03  3  

0/09 
  -T3 توسعه طرحهاي بی برنامه، وجود طرحهاي موضعی بدون توجه به

   نگاه کلان/

0/03  3  

0/09 
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-T4   0/12 4 0/03  غیر هدفمند/  تخریب هاي عجولانه و 
 -T5/0/04 4 0/01 وجود مشکل مالکیت هاي وقفی مشاعی و مشابه 
 -T60/15 5 0/03 /ت بافت از شهرتداوم گسس 
 -T7تجاري به بافت و غفلت از توسعه  – تداوم گرایش نگاه اقتصادي

 هویتی به بافت /  - پایدار و نگاه فرهنگی

0/07 5 

0/35 
-T8 تعریض با افزایش ازدست رفتن تدریجی سیماي ارگانیک بافت 

  ها/اتومبیلراحتر هاي معابر بافت  به علت ورود 

0/03 4 

0/12 
 -T9 انگیزه و تمایل سرمایه گذاران و بخشهاي دولتی و خصوصی غیر

 ساکن به نوسازي ابنیه فرسوده به ویژه در بخش تجاري/

0/03 3 

0/09 
 -T10 0/09 3 0/03  فروشی/ خرده هاي کاربري سامانی به نا 
-T11  ایجاد جراحی هاي کالبدي در بافت به صورت متوالی با افزایش

 ري در شهر/ادوات موتو

0/02 2 

0/04 
 -T1 ها به ویژه نماسازي هاي غیر بومی ساختمانها در لبه ساخت ساز

 شریانهاي اصلی/

0/06 4 

0/24 
 -T13 به دنبال کمبود فضاي  ،اثرات اجتماعی نامطلوب در بلند مدت

 سبز، پارك کودك و تفریحات عمومی

0/06 5 

0/3 
-T14 0/09 3 0/03  از طریق نوسازي/رون گرا ساختمانهاي بومی ود رفتن از بین 
 -T15نظیر ساکنین بعضی میان در اجتماعی هاي ناهنجاري وجود 

 / اعتیاد

0/03 3 

0/09 

 فرصت ها

O1-  ، وجود گرایش به ساماندهی فعالیت هاي اقتصادي ، مذهبی

  فرهنگی و توریستی در بافت

0/1 4 

0/4 
O2- ي عمومی و دولتی به گرایش بخشی از مدیریت شهري و نهادها

  ساماندهی بافت،

0/04 3 

0/12 
O3- و امکان ایجاد  محلهنسبت به بافت  محلاتخاطره جمعی مردم

 ،بازآفرینی محلاتانگیزه در کمک به 

0/03 3 

0/09 
O4- تبدیل شدن به مرکزیت تجاري و ها و استعدادهاي ظرفیت

 امکان بهره برداري از آنها، گردشگري و 

0/04 5 

0/2 
O6-  پایانه اتوبوس (وجود امکان و گرایش و تقویت حمل ونقل عمومی

عمومی ستون فقرات بافت در بخشهایی از  -محورهاي پیاده و شهري

 ،بافت

0/03 5 

0/15 
O7- این پتانسیل  وجود ساختمانهاي خالی از سکنه، متروکه، مخروبه(از

 )ه نمودمی توان جهت جبران کمبود خدمات در داخل بافت استفاد

0/04 4 

0/16 
O8-  وجود تسهیلات براي مقاوم سازي و نوسازي واحد هاي فرسوده از

 طرف سازمان مسکن و شهرسازي استان،

0/04 4 

0/16 
O9-  وجود گرایش به حذف ترافیک عبوري از بافت و در مقابل جذب

 ،جریان هاي ترافیکی داخلی

0/03 4 

0/12 
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O10-  و نقل عمومی و حرکت پیاده در  وجود گرایش به گسترش حمل

 سطح بافت،

0/03 5 

0/15 

 3/85 92 1  جمع

  :نگارندگان)مأخذ(
 

در ساختار اجتماعی و اقتصادي بافت )نقاط ضعف و قوت (عوامل درونی - 7جدول شماره  

محیط 

  داخلی

درجه   ورن  عوامل

  بندي

امتیاز 

  وزنی

نقاط 

  ضعف

1-w  مواصلاتی و استعدادهاي عدم بهره گیري مناسب بافت از ظرفیتها و

  /فرهنگی و پتانسیلهاي جمعیتی
0/03 4 0/12 

2-w  تنزل عملکرد سکونتی در اثر برهم خوردن فعالیت ها به زیان فعالیت

تفریحی و در عوض افزایش فعالیت تجاري و کار بدون -سکونتی و توریستی

افزایش ظرفیت ارتباطی و در نتیجه افزایش حجم ترافیک وآلودگی هاي 

 هوا ، صوتی و بصري/

0/04  5  0/2 

3-w  تخلیه تدریجی بافت از ساکنین اصیل و قدیمی و افت هویتی

جمعیت و بر هم خوردن توزیع جمعیت دربافت توأم با جایگزین شدن 

  اقشار تهی دست و کم درآمد/ 

0/06 
  4  0/24 

4-w  بالا بودن اشتغال در بخشهاي غیر رسمی به دلیل ضعف در مهارت و

  د (سرمایه انسانی) ساکنین بافت/سوا
0/05  4  0/2 

5-w /0/02  2  0/01  ناکارآیی اقتصادي بنگاه هاي پراکنده و کوچک بافت 

6-w  سکونت افراد با مشاغل خدماتی و ابتدایی در بافت و در نتیجه بر هم

در نتیجه ضعف در  خوردن نظام قشربندي و ضعف در گروههاي مرجع و

  حتی شکل گیري خرده فرهنگ هاي کجرو/عدم ارتقاء فرهنگی و 

0/02  3  0/06 

7-w  سکونت ناپایدار در بافت (نرخ بالاي اجاره نشینی) توأم با عدم

احساس تعلق به مکان و در نتیجه ضعف در مشارکت اجتماعی ، تعهد 

  شهري وشهروندي و رفتارهاي مبتنی بر آن/

0/05  3  0/15 

8-w اجتماعی ناشی از عدم پیوندهاي  عدم حس تعلق و ناپایداري سرمایه

با دوام همسایگی ، توأم با تنوع قومی و فرهنگی بدون انسجام و ادغام 

  اجتماعی آنها/

0/05  3  0/15 

9-w  وجود استعداد آسیب زایی و افزایش آسیبهاي اجتماعی و ناایمنی

اجتماعی در بافت به واسطه کاهش نظارتهاي غیر رسمی و عملکرد ناکافی 

  ي رسمی/ نظارتها

0/03  3  0/09 

10   -w0/09 3 0/03  ساکنین بافتاشتغال  میزان پایین بودن 

11-w  تفریحی و ورزشی افت کمی وکیفی زندگی و فقدان حداقل امکانات

 و خدمات مورد نیاز زندگی/ و فضاي سبز
0/02  3  0/06 

12-w  0/18  3  0/06پایین بودن قیمت زمین و املاك در پوسته هاي درونی بافت نسبت 
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  ه سایر مناطق شهرب

13-w  عدم آموزشهاي لازم به مردم و ساکنین این بافت در جهت تشخیص

  /هقطارزشهاي فرهنگی، اجتماعی موجود در این من بیش ترهر چه 
0/03  2  0/06 

14-w  مالکین املاك تاریخی به نسبت سایر نقاط دچار ارزش افزوده نمی

  شوند/
0/07  3  0/21 

15-w سرمایه بیش ترد انگیزه اقتصادي در بافت به دلیل سود آوري نبو

  گذاري در نواحی نوساز/
0/04  3  0/12 

16 –w /0/09  3  0/03  بالا بودن تراکم جمعیتی در این بافت 

17-w /0/02  1  0/02  اشراف ساختمانهاي اطراف در محیط مسکونی وعدم آرامش 

نقاط 

  قوت

- S1    0/2 4 0/05  اصیل بافت/ وجود طبقات متوسط قدیمی و 

- S2  ساختمانها و  تمایل خانوارهاي محله براي بهسازي و نوسازيبودن بالا

  محله/
0/09 4 0/36 

- S3  می در این بافت که  خدماتی فعالیت هايوجود مراکز تولید وتوزیع

 /گردد تواندجاذب سرمایه و رشد اقتصادي ساکنین بافت
0/08 5 0/4 

- S4 ،در عین کهنگی این منطقه پویایی بافت شادابی و زیبایی، سرزندگی 

 بافت کالبدي/ و فرسودگی
0/09 5 0/45 

 - S5  0/09 3 0/03 /زنان در مشاغل خانگی و صنایع دستی بعضا اشتغال 

 - S6  درآمد اقتصادي این بافت به علت وجود بکاربري هاي عمده بالا بودن

  /مناسب آنها موقعیتدر راسته هاي اصلی و تجاري 
0/02  5  0/1 

  3/66  78 1    جمع

  :نگارندگان)مأخذ(
 

در ساختار اجتماعی و اقتصادي بافت )تهدید ها و فرصت هابیرونی(عوامل  - 8جدول شماره  

محیط 

  خارجی

درجه   وزن  عوامل

  بندي

امتیاز 

  وزنی

   تهدیدات

-T1  کاهش گرایش به سکونت در بافت و در مقابل مهاجرت افراد تهی

  به بافت/ شهرهاي دیگر کشور و کم درآمد از دست 
0/05 4 0/2 

-T2  افزایش مستمر باندهاي تبهکاري و تقویت رفتارهاي مجرمانه با

 توجه به مشکلات اجتماعی و اقتصادي بافت/
0/03 3 0/09 

 

 -T3 ضعف انگیزه سرمایه گذاري کلان بخش خصوصی در ارتباط با

 /نوسازي و بهسازي بافت
0/04 4 0/16 

 -T4 عدم هماهنگی برنامه هاي نوسازي با امکانات اقتصادي در سطح

 شهر/
0/03 3 0/09 

-T5  تداوم روند اسکان اقشار کم درآمد با انگیزه دستیابی به مسکن

 ارزان/
0/04 3 0/12 

-T6  0/12 3 0/04کاهش گرایش به سکونت اقشار متوسط به بالا و در نهایت ایجاد 



 ....بافت هايپایدار  بازآفرینی                               187

 
 

 استهلاك فیزیکی و اجتماعی/سیکل معیوب در جهت باز تولید 

-T7  و گرایش و تمایل بخشی از مدیریت شهري به تخریب و نوسازي

 بافت تعریض معابر ارگانیک 
0/08 4 0/32 

 -T8 افزایش مهاجرت اقشار با درآمد متوسط به بالا از این بافت به

 /تهرانشهر مناطق مرفه نشین
0/09 3 0/27 

 -T90/09 3 0/03 ، گاه هاي استیجاري توسط مهاجرینافزایش سکونت 

   -T10 سیستم نیمه بسته و محصور به خاطر ساختار کالبدي و راه

 نیافتن اقتصاد وحیات شهري در پوسته هاي درونی این بافت/ 
0/04  4  0/16 

-T11جذب  در عاملی عنوان به شده تخریب ساختمانهاي وجود

  محلهااوباش دراین  و معتادین و اراذل
0/06 3 0/18 

  فرصت ها

O1-  ي مدنی و سازمان هاگرایش به پشتیبانی، حمایت و مشاوره در

  /غیر دولتی
0/02 3 0/06 

O2-   و همبستگی اجتماعی  تحولات فرهنگی اقشار اجتماعی منطقه

 مکانی بین ساکنین بافت/ و احساس تعلق
0/07 5 0/35 

O3-  خدماتی در ي شغلی فرصت هاوجود بستر مناسب جهت ایجاد

 بافت/
0/06 5 0/3 

O4-  و در نتیجه وجود قابلیت و کشش جمعیت زیاد وجود پتانسیل

 /تجاري ، بازرگانی و خدماتی بالا به ویژه در لبه هاي بافت
0/06 5 0/3 

O5-  ،وجود ظرفیت گسترش فعالیتهاي مرتبط با اماکن مذهبی

 /فرهنگی
0/05 3 0/15 

O6- حمایت اجتماعی (وابستگی هاي محله اي)  وجود سیستم سنتی

 /در بخشهایی از بافت 
0/05 3 0/15 

O7  - و و ساز رونق ساخت به دلیل افزایش جمعیت منطقه 

 و بدون خدمات ایجادظرفیت مسکونی جدید
0/03 2 0/06 

O8- 0/2 4 0/05 /برخورداري ازسطح و روند رو به رشد باسوادي 

O9 - به بازار و دسترسی مطلوب شهر در سطح استقرارمناسب منطقه 

 هاي شهري/ و پایانه کار
0/05 5 0/25 

O10    - محلات این منطقه از هزینه هاي مسکن در  ارزانی اجاره بها و

 شهر/
0/03 3 0/09 

 3/71 75 1   جمع

  نگارندگان) :مأخذ(

 
زیست  -نتایج ماتریس عوامل استراتژیکی داخلی و خارجی درساختار کالبدي

ماتریس  و 3,82حیطی نشان می دهد که کل امتیاز وزن دار جدول ماتریس عوامل داخلیم
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ها  و از قوت  ) می باشد4از میانگین ( کم ترحاصله می باشد. که عدد 3,85عوامل خارجی 

ها در  به خوبی براي غلبه برضعف ها وتهدیدهااستفاده نگردیده است و ضعف فرصت هاو 

بر قوتها غلبه دارند. و همچنین  10طی دربافت ناکارآمدمنطقهزیست محی –ساختار کالبدي 

اجتماعی نشان می دهد  -ماتریس عوامل استراتژیکی داخلی و خارجی درساختاراقتصادي

      3,71ماتریس عوامل خارجی  و 3,66که کل امتیاز وزن دار جدول ماتریس عوامل داخلی

به خوبی براي غلبه برضعف ها  افرصت هها و  این ساختار نیز از قوت در می باشد.

اجتماعی نیز دربافت  –ها در ساختار اقتصادي  وتهدیدهااستفاده نگردیده است. و ضعف

) بوده و 4از میانگین( کم تربر قوتها غلبه دارند. در اینجا نیز عدد حاصله  10منطقه ناکارآمد

ی براي غلبه بر نشان می دهد که تهدیدها بر فرصت ها غالب هستند. و از فرصت به خوب

 تهدیدها بهره جسته نشده، اما در مجموع ماتریس هاي عوامل خارجی در مقایسه با 

زیست محیطی -اجتماعی و کالبدي-ماتریس هاي عوامل داخلی در هر دو ساختار اقتصادي

رفت از وضعیت وضعیت نسبتا مساعدتري را داراست.بنابراین موقعیت راهبردکلی براي برون 

اجتماعی(راهبرد  - به سمت بازآفرینی شهري پایدار در ساختار اقتصادي موجود و حرکت

 زیست محیطی(راهبرد تدافعی )می باشد.- محافظه کارانه)و در ساختار کالبدي

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

  موقعیت راهبردهاي کالبدي، عملکردي،زیست محیطی و ):2نمودارشماره(

  :نگارندگان)مأخذ(اجتماعی- اقتصادي 
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 امه ریزي استراتژیک کمی(تشکیل ماتریس برنQSPM(1:  

یا ماتریس برنامه ریزي استراتژیک کمی، همه  QSPMبا استفاده از ماتریس 

مورد بررسی و اولویت بندي شده است. در واقع هر عامل استراتژیک را با راهبردها 

استراتژي(راهبرد) مورد نظر سنجیده شده و به آن امتیاز داده شده است. جمع امتیازات در 

دول محاسبه گردیده که این اعداد همان امتیاز اولویت استراتژي می باشد. به این ترتیب ج

کالبدي و زیست محیطی  اقتصادي، هاي اجتماعی،ساختار درها هاي مختلف استراتژي گزینه

در اینجا به  با مقدار عددي تعیین و اولویت بندي شده و با یکدیگر قابل مقایسه می باشد.

می گردد در واقع از آوردن آنها اجتناب  QSPMماتریس  ي جداول محاسبهبالا خاطر حجم

  .ارائه شده است حاصل گردیده در بخش پیشنهادهاراهبردهاي 

  

  گیري  بندي و نتیجه جمع

اقدامات بخشی از  امروزه به سبب فقدان هماهنگی در ارکان نظام برنامه ریزي،

فقدان نگاه جامع به امر برنامه ریزي سوي نهادها و تصدي گري و تداخل وظایفشان در 

زیست  اجتماعی، اقتصادي و شهري منجر به ناکارآمدي هاي بیشماري در ابعاد کالبدي،

محدودیت منابع و زمان براي رفع ست که ا این درحالیمحیطی شهرها شده است. 

چالشی مضاعف را موجب گردیده که بدون شک در صورت عدم تغییر در  ناکارآمدیها،

موضوع  آینده پرمخاطره اي را می توان براي شهرها متصور شد.  رویه هاي حاضر، رد ورویک

ناکارآمد شهري موضعی پیچیده و چندبعدي است و بسیاري از متغیرهاي مربوط  بافت هاي

لذا بایستی هرگونه  به این موضوع در دنیاي واقعی، متغیرهاي غیرقابل سنجش هستند.

ناکارآمد شهري به صورت نگاه چند بعدي و  بافت هايا مسائل و موضوعات درارتباط ب

شهر  10این پژوهش منطقه  ترکیبی از عوامل مختلف مورد سنجش و ارزیابی قرا گیرد. در

ناکارآمدمورد بررسی و کندو کاو قرار گرفت و  بافت هايتهران به عنوان نمونه اي از 

توجه به نوع شکل گیري بافت  مشخص گردید دلایل ناکارآمدي بافت این منطقه از شهر با

آن صرفا مشکلات کالبدي نبوده بلکه این بخش از شهر تهران، در وهله اول مشکلات 

می باشد. با ارزیابی میزان پایداري و  بافت هاساکنین این  گریبان گیراقتصادي است گه 

ر و متغییرهاي تحقیق و با روش ضریب آنتروپی مقدا شاخص هاناپایداري بافت براساس 

                                                
1- Quantitative Strategic Planning Matrix  
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ین ناپایداري و شاخص هاي اقتصادي با کم تر 891/0وزنی شاخص هاي کالبدي برابر با 

 شاخص هابالاترین ناپایداري را به خود اختصاص داده اند. نتیجه ارزیابی  318/0مقدار وزنی

ي اقتصادي و زیست محیطی و اجتماعی به شاخص هانشان داد بافت این منطقه به لحاظ 

ار بوده و درنهایت اثرات این ناپایداري است که در بافت کالبدي این ترتیب اولویت ناپاید

منطقه رخنه نموده و نمود عینی پیدا کرده است. بنابراین می توان گفت که ابتدا با رویکرد 

می توان تاحدي از ناپایداري  بازآفرینی اجتماع مبناءو در ادامه  بازآفرینی اقتصاد مدار

آمد شهر تهران کاسته و درادامه نتایج این نوع بازآفرینی در ناکار بافت هاياین بخش از 

  عناصر کالبدي و زیست محیطی نیز رویت خواهد شد.  

) حاصل شده است براي برون رفت از وضع QSPMاما راهبردهاي که از ماتریس (

شهر تهران و حرکت به سوي جذب سرمایه گذار و  10موجود بافت ناکارآمد درمنطقه 

درنهایت تحقق  و ناکارآمد بافت هايپتانسیل هاي بافت و کنترل آثار منفی استفاده از 

 بازآفرینی پایدار به ترتیب اولویت بر اساس امتیاز نهایی به شرح ذیل پیشنهاد می گردند.

  

زیست محیطی درجهت -اجتماعی وکالبدي-در ابعاد اقتصادي راهبردهاي ترکیبی :9جدول شماره

  ارتحقق بازآفرینی شهري پاید
نوع 

 راهبرد
 راهبرد ابعاد

امتیاز 

QSPM 
 رتبه

ی
جم

ها
ت

 

ي
اد

ص
قت

ا
-

ی
اع

تم
ج

ا
 

SO1- فعالیت هايتوزیعی  توسعه مراکز تولیدي و 

خدماتی در منطقه به منظور جذب سرمایه و رشد 

از پتانسیل جمعیت زیاد و کشش  اقتصادي با استفاده

 تجاري، بازرگانی و خدماتی ویژه در لبه هاي حاشیه اي

 منطقه

23.25 5 

SO2- مرتبط با اماکن مذهبی،  گسترش فعالیت هاي

به فرهنگی با استفاده از درآمد اقتصادي بالاي منطقه 

شریان هاي اصلی ارتباطی بمنظور افزایش  در ویژه

 فرصت هاي شغلی و کاهش بیکاري جوانان

23.4 4 

ي
بد

کال
-

ت 
س

زی ی
ط

حی
م

 

SO2- 10بافت فرسوده منطقه  تشویق ساکنین محلات 

تهران به استفاده از ظرفیت هاي تجاري و خدماتی و 

محلات جهت استقرار فعالیت هاي مسکونی،  گردشگري

استفاده از  خدماتی و تولیدي در یک مجموعه مسکونی و

تمام ظرفیت هاي اجتماعی، اقتصادي و کالبدي محلات 

21.5 15 
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 نابسامانی کالبدي جهت خروج از

SO5- ین و سرمایه گذاران ساکن ساماندهی و تشویق

منطقه جهت سرمایه گذاري و توسعه فعالیت هاي 

فرهنگی و توریستی در اراضی بایر و مناطق  اقتصادي،

اعتبارات بازسازي و  متروکه منطقه با اعطاي تسهیلات و

 نوسازي شهري

23.98 1 

وع
تن

 

ي
اد

ص
قت

ا
-

ی
اع

تم
ج

ا
 

ST2- بخش خصوصی و دولتی به  تشویق سرمایه داران

اري در بافت فرسوده منطقه و ایجاد راسته سرمایه گذ

تجاري و خدماتی و گردشگري در مناطق فرسوده و  هاي

گذاران غیر بومی و  فقیر منطقه بمنظور جذب سرمایه

افزایش قیمت زمین و واحدهاي مسکونی محلات فقیر و 

 کم بضاعت

21.87 14 

ST4- مشاغل خانگی و ایجاد  توسعه صنایع دستی و

چند منظوره از  به صورتونی کوچک واحدهاي مسک

 هاي تعاونی محلی طریق ایجاد شرکت

22.32 13 

ي
بد

کال
-

ی
ط

حی
 م

ت
س

زی
 

ST2- مسألهمقرراتی جهت حل  تدوین ضوابط و 

مالکیت هاي وقفی و مشاع جهت  به ویژهمالکیت، 

تداوم فرسودگی کالبدي و استهلاك  جلوگیري از

 و ساختمان هاي قدیمی از طریق اعطاي تسهیلات

اعتبارات به مالکان جدید جهت نوسازي و بهسازي 

 ساختمان ها

22.47 12 

ST4- کالبدي در زمینه  توسعه برنامه هاي شهري

بهسازي و نوسازي معابر در راستاي نیازهاي کالبدي، 

 اقتصادي ساکنین منطقه اجتماعی و

23.1 7 

نه
ارا

 ک
ظه

حاف
م

 

ي
اد

ص
قت

ا
-

ی
اع

تم
ج

ا
 

WO1- وسازي واحد هاي ن افزایش ساخت و ساز و

مسکونی و ایجاد مراکز و راسته هاي تجاري جدید 

و پاسخ گویی به نیازهاي جمعیتی  بمنظور جذب سرمایه

 .آینده

23.74 2 

WO5- فضایی مناسب منطقه در  بهره گیري از موقعیت

امام حسین و مرکز -شهر (قرار گیري در بین محور آزادي

اقتصادي در شهر) و ایجاد واحدهاي تجاري و  تجاري

مسکونی در بخش  حاشیه شمالی منطقه و توسعه مناطق

هاي جنوبی منطقه بمنظور تقسیم فضایی اقتصادي و 

22.91 11 
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مسکونی از ترافیک و آلودگی صوتی و  دوري واحد هاي

 هوا

ي
بد

کال
-

ی
ط

حی
 م

ت
س

زی
 

WO1 - خدمات زیربنایی و  ها و توسعه زیر ساخت

ت مدیریت تأسیسات شهري از طریق تحول و تقوی

 ساماندهی بافت کالبدي شهري شهري بمنظور

22.94 9 

WO5 - اقتصادي، مذهبی،  ساماندهی فعالیت هاي

فرهنگی و توریستی در بافت کالبدي بمنظور ایجاد و 

فرهنگی، فضاهاي سبز ، فضاهاي آموزشی و  توسعه مراکز

ها و  ورزشی مورد نیاز ساکنین بافت براساس ظرفیت

 امکانات موجود

21.5 16 

ی
فع

دا
ت

 

ي
اد

ص
قت

ا
-

ی
اع

تم
ج

ا
 

WT1 - در محله و ایجاد  تقویت حس تعلق مکانی

مشارکت و همبستگی بین ساکنین جدید و قدیمی از 

هاي اجتماعی و کالبدي عمران و  طریق اجراي برنامه

نوسازي و توزیع بهینه جمعیت براساس ظرفیت 

 اقتصادي، کالبدي و فرهنگی محلات اجتماعی،

23.56 3 

WT4 - منظور ه محلات منطقه ب تقسیم بندي کالبدي

 ساخت خانه هاي ویلایی و آپارتمانی بمنظور جلوگیري از

 ناهنجاري هاي اجتماعی و فرهنگی

22.96 8 
ي

بد
کال

-
ی

ط
حی

 م
ت

س
زی

 

WT3 - شهرسازي بومی منطقه و  توجه به معماري و

طراحی شهري و نماي ساختمان ها بر اساس سازگاري 

- طقه و اصول شهرسازي ایرانیطبیعی من با شرایط

 هاي ارتباطی اصلی در شریان به ویژهاسلامی 

23.18 6 

WT4 - رعایت اصول مهندسی  نظارت بر ساخت و ساز و

 بمنظور افزایش استحکام ابنیه ها و جلوگیري از آسیب

 عدم و ابنیه ها و بافت کالبدي در موجود ساختاري هاي

  یعیدر برابر سوانح طب مقاومت و استحکام

22.93 10 

  نگارندگان :مأخذ

  

  

  

  



 ....بافت هايپایدار  بازآفرینی                               193

 
 

  خذآممنابع و 

سیرتحول مفهوم شناسی بازآفرینی شهري به  .1389پوراحمد،ا.،حبیبی،ك.،کشاورز،م.  - 1

 اسلامی،-فصلنامه مطالعات شهر ایرانی فرسوده شهري. بافت هايعنوان رویکرد نو در 

 شماره اول

مه ریزي و مدیریت نوسازي و برنا .1393فرجی ملایی،ا.  آ.، عظیمی، پ.، زیویار، - 2

دانشگاه آزاد اسلامی واحد یادگار امام  چاپ اول، فرسوده شهري. بافت هايبهسازي 

  16خمینی(ره).

 سالنامه آماري شهر .1390ارتباطات شهر داري تهران. سازمان فناوري اطلاعات و - 3

 شهرداري تهران تهران،

 تهران هاي شاخص شهرمستند نگاري پروژه  .1394سازمان نوسازي شهر تهران. - 4

 انتشارات شهرداري تهران چاپ اول. فرسوده شهر تهران). بافت هاي(نوسازي 

.شیوه نامه تعیین محله ها و 1393شرکت مادر تخصصی عمران وبهسازي شهري ایران. - 5

 8وزارت راه شهرسازي. محدوده هاي هدف بازآفرینی شهري و راه کارهاي اجرایی آن،

 امکان کاربست آن در ارزیابی رویکرد توسعه پایدار و سنجش و .1389م.  کشاورز، - 6

 رساله دکتري، شهرخرم آباد). (مطالعه موردي: بازآفرینی بافت هاي فرسوده شهري

  19دانشگاه تهران.

ماهنامه  ي مداخله در بهسازي و نوسازي شهري.روش  هاانواع  .1389ا. فرجی مولایی، - 7

 15. 54شماره  اطلاع رسانی،آموزشی وپژوهشی،

 چاپ اول. .تبارشناسی بازآفرینی شهري، از بازسازي تا نوزایی .1391س.  لطفی، - 8

 انتشارات آذرخش

تدوین استراتژي هاي راهبردي  .1394م.،کرمی،آ. ابراهیمی، ر.، مختاري ملک آبادي، - 9

فصلنامه آمایش  .SWOTبهسازي و نوسازي بافت فرسوده شهر جهرم با استفاده از مدل

 180-181تابستان.  ،29هشمار ،8دوره محیط،

فرسوده با  بافت هايبازآفرینی  .1392حاجی پور،خ.  شعله،م. پاکشیر،ع.، معینی فر،ف.، -10

اولین کنفرانس ملی  رویکرد مشارکت جویانه در جهت نیل به اهداف توسعه پایدار.

 معماري و فضاهاي شهري پایدار،مشهد.

 تا بازسازي از( شهري وسازين يسیاست ها و رویکردها )،1393( مفیدي،م وهمکاران؛ -11

 22. 9شماره دانشگاه کردستان، فصلنامه مطالعات شهري، ،)پایدار بازآفرینی شهري



     194                                         37فصل نامه آمایش محیط، شماره 

 

(مطالعه  فرسوده شهري بافت هايفضایی  - تحلیل ناپایداري مکانی .1392ا. نصیري، -12

 269-280. 31فصلنامه مدیریت شهري،شماره شهرتهران). 10موردي منطقه 

تحلیل چگونگی حمایت قانون از مشارکت عمومی در  .1391ا. آرایانا، ف.، نوریان، -13

 17. 2شماره ،17دوره نشریه هنرهاي زیبا، .بازآفرینی شهري

14- Cheuk Man HO,Edmond,(2012),Renewing the urban regeneration 

approach in Hong Kong, Discovery-ss student E-journal, College of 

Liberal Arts and Social Sciences ,Hong Kong 

15- Roberts,Peter & Sykes,Hugh(2000),Urban Regeneration(A hand 

book), SAGE Publications, New Delhi 

16- -Couch, Chris & Dennemann , Annekatrin(2000) Urban regeneration 

and sustainable development in Britain ,Cities journal, Vol. 17, No. 2, 

pp. 137–147 

17- UNDP (2004) Guidelines for urban regeneration in the Mediterranean 

region,Priority Actions Program Regional Activity Centre. 


