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گزینیدربازآفرینیمحلاتفرسودهشهریسازیروشمکانمدل

محدودهزینبیهاصفهان(:موردیمطالعه)



 آباد، اصفهان، ایران دولت واحد اسلامی، آزاد دانشگاه ،معماری گروه مربی دستجردی شفیعی مسعود

 تربیتت  دانشگاه ،معماری و هنر دانشکده شهری، طراحی ارشد کارشناس *بروجنی مرادیان پیمان

 ایران تهران، مدرس،

 

 26/26/39پذیرش:  62/26/39دریافت: 

اقتصتادی،   یطدر شترا  پایتدار بهبود  زمینه که استجامع  ای برنامهبازآفرینی شهری، چکیده:

های بازآفرینی  گزینی پروژه مکان رد.آو می فراهم را در شهر یمحیط و زیست یکالبدی، اجتماع

هتا یتا    اجرای پتروژه  انگاری آن، عدم ترین مراحل این برنامه است که نتیجه ساده شهری، از مهم

تحمیل خسارت مالی، اجتماعی و فرهنگی به شهرها در صورت اجرای آنها است. این پتووه   

نته متوردی محتدوده    گزینی و ستنج  صتحت آن در نمو   از طریق ارائه یک مدل دقیق مکان

هتای پیییتده و    زینبیه شهر اصفهان، به دنبتال تیییتد ایتن فترت استت کته پیتروی از متدل        

یتابی   ای در مکتان  چندبعدی و به طور خاص مدل ارائه شده در این مقاله، به نحو قابل ملاحظه

تی هتای اطلاعتا   زیرمعیتار از ییته   13معیتار و   31مدل پیشنهاد شده،  ها مؤثرتر هستند. پروژه

ستنجی،   اقتصادی، اجتماعی، کالبدی، محیطی و اجرایی را به طتور همزمتان در فراینتد مکتان    

 AHPها در مدل  ، ضریب سازگاری اهمیت گزینهGISمندی از ابزار  کار گرفته است و با بهره به

آوری اطلاعتات از محتدوده    جمع -است. این پووه ، با روش میدانیرا محاسبه و تییید کرده 

دهنتد کته در محتدوده     ها را انجام داده است. نتایج نشان متی  گزینی پروژه مکان -لعهمورد مطا

ها و متغیرهای اجتماعی و اقتصادی محیط، رابطه مستقیم و معناداری  زینبیه، بین مکان پروژه

 وجود دارد.

 ، محدوده زینبیه اصفهانAHPبندی،  فرسودگی، بازآفرینی، اولویتکلیدی: واژگان 

 JEL: N95, R10, C10, R00 بندی طبقه
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 مقدمه -2

، موضوعی جهانی است و 3بازآفرینی شهری امروزه،

شتهری   بتازآفرینی برنامته  به شکلی گسترده، داشتن یک 

ترین راهکارها بترای تمتام شتهرهای     به یکی از مهم ،ثرؤم

خواهند از توستعه افقتی و    جهان تبدیل شده است که می

متراکم را ایجتاد  گسترده، دست بکشند و توسعه درونی و 

. توجتته بتته  (Leary & McCarthy, 2013)کننتتد 

های بازمانده از توسعه شهر )که بخ  مهمی از آنها  بافت

انتد  و حتل    گتااری شتده   در کشور ما بافت فرستوده نتام  

تترین معلاتلات    مانتدگی آنهتا، یکتی از مهتم     مشکل عقب

روی کتتل شتتهرهای جهتتان و بتتایخی کشتتورهای  پتتی 

و بازآفرینی شهری، به عنوان بخشتی  است   توسعه درحال

شود.  ماندگی، در نظر گرفته می حل جبران این عقب از راه

بازآفرینی شهری، به مثابه روایتتی فراگیتر و یکرارچته از    

توسعه و مرمت شهری، جریانی است که از یتک ستو، بته    

توجته   شهر بطن در های توسعه تمامی وجوه و محدودیت

دارک فرصت برای تبدیل آن کند و از سوی دیگر، به ت می

پردازد )لطفی،  توسعه می به رسیدن به ابزار یا راهی برای

3171.  

چارچوب امروزی نظریه بازآفرینی شتهری، نتیجته   

تحویت قرن گاشته در زمینته نظریتات توستعه درونتی     

هتتای تتتاریخی  شتتهرها، مرمتتت شتتهری و احیتتای بافتتت 

 بازستتازی، آنهاستتت، حاصتتل تکمیتتل و تجربتته نظریتتات 

باشتد و در   سازی، نوسازی، توسعه مجتدد و ... متی   باززنده

این مسیر، گااری را از حوزه توجه صتر  بته کالبتد، بته     

عرصه تیکید بر ملاحظات اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و 

 . 3173هنتتری داشتتته استتت )پوراحمتتد و همکتتاران،    

بازآفرینی شهرها، دارای پیشینه نظری شهرسازانه حداقل 

خصتتوص در دوران نتتوگرایی   و بتته ستتاله استتت  یکصتتد

)مدرنیستتم  و در پتتی پاستت  دادن بتته مستتائل ناشتتی از  

فرسودگی کالبدی و عملکتردی و تبعتات آن در شتهرها،    
                                                           
1- Urban Regeneration 

البتتام مثتال بتتارزی از شکستتت  غبستیار مطتترح بتوده، امتتا   

انتتد )حبیبتتی و مقصتتودی،  هتتای نوگرایانتته بتتوده اندیشتته

  . براساس مطالعتاتی کته در موضتوی ستیر تحتول     3173

هتای   ها، محتوای اقدامات و نتایج اقتصادی برنامته  دیدگاه

توسعه درونی و مرمت شتهرهای اروپتایی و آمریکتایی در    

هتای   های قترن گاشتته انجتام شتده استت، ویوگتی       دهه

هتای بتازآفرینی شتهری را یکرتارچگی در      امروزی برنامته 

ها،  نگری، تیکید بر شراکت مردم در پروژه ها، جامع حل راه

جرایی بخ  خصوصی با حمایت بخ  عمومی محوریت ا

های نهادهای محلتی و   ها و حرکت گیری از حمایت و بهره

 .(Roberts & Sykes, 2000)شتمارند   مردمتی، برمتی  

بنابراین تدارک و اجرای یتک برنامته بتازآفرینی شتهری،     

نگتری و توجته بته ابعتاد      جانبته  نگتری، همته   نیازمند کل

هتای فرستوده    بافتت  گسترده و پیییده مسائل مبتتلا بته  

 شهری است. 

از سوی دیگر، گستردگی مستاحت بافتت فرستوده    

هتای بتازآفرینی    شهری، به حدی است که اجترای پتروژه  

شتتهری را در ستتط  کتتل بافتتت، بتته لحتتا  اجتمتتاعی،   

کنتد. طبتق برآوردهتای     اقتصادی و اجرایی، ناممکن متی 

، بهستتازی و نوستتازی کتتل 3173انجتتام شتتده در ستتال 

میلیارد ریتال اعتبتار،    1222ده کشور، به های فرسو بافت

دولتتت، نتتاممکن استتت  نیتتاز دارد کتته تتتیمین آن توستتط

بنتابراین همتواره در طراحتی      .3173، )حشمتی موییی

های دارای اولویت، بته   های بازآفرینی بافت، محدوده پروژه

شتوند.   هتا برگزیتده متی    عنوان عرصه اصلی اجرای پتروژه 

ینتین قابلیتت اثرگتااری    درستی، قابلیتت اجرایتی و هم  

های بازآفرینی، بر روند نوسازی کل محدوده، تا حد  پروژه

 گردد.   ها باز می گزینی این پروژه بسیار زیادی به مکان

اگرچتته در نظریتته بتتازآفرینی شتتهری، تعریتت  و   

هتایی کته بته بتازآفرینی شتهر کمتک        گزینی پروژه مکان

مع است، نگری و رویکردی جا جانبه کنند، نیازمند همه می

هتا،   نگتری در تحلیتل   جانبه اما در عمل، دستیابی به این همه
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های تحلیلی جتامع، ممکتن    جز از طریق استفاده از مدل

ها، منجتر   گیری از این مدل بهره نخواهد بود و معمویم عدم

نگری )غالبام نیز با تمرکز بر مستائل کالبتدی     جانبه به یک

شتود. بنتابراین    یهای بازآفرینی شهری م در تعری  پروژه

ای که بتوانتد بته طتور همزمتان،      استفاده از مدل تحلیلی

های اطلاعاتی مختل  را براساس یک منطق مشخی  ییه

و منطبق بر اهدا  یک طرح بازآفرینی شهری با یکتدیگر  

ترکیب نماید و خروجی نهایی را ارائه کند، بسیار ضروری 

 هتد  . (Roberts & Sykes, 2000)رستد   به نظر متی 

 این پووه ، ارائه چنین مدل تحلیلی است. 

شهر اصفهان نیز به عنوان سومین شهر پرجمعیتت  

ایران، نیازمند بازآفرینی بسیاری از محلات شهری استت.  

وسعت محتدوده بافتت فرستوده مصتوب شتهر اصتفهان،       

تترین   باشد. در ستالیان گاشتته، پتایین    می هکتار 3328

هتای   در بافتت هتای نوستازی شتده     میزان آمار ساختمان

)محدوده متورد مطالعته    33فرسوده این شهر، به منطقه 

: محتتدوده زینبیتته  شتتهرداری اصتتفهان،    ایتتن تحقیتتق 

بافت فرستوده  است. این محدوده، دارای   اختصاص داشته

پیشینه اسکان غیررسمی استت کته بتا کمبتود شتدید      با 

ختدمات در   خدمات اساسی شهری، مواجه است )سترانه 

استتاندارد ، ضتع  شتدیدی در شتبکه     میزان  3/2حدود 

تتراکم   دسترسی و نظام حرکتتی آن وجتود دارد و دارای  

استت )شتهرداری    نفتر در هکتتار   322بتی  از   مسکونی

 . آزمون مدل پیشنهادی در چنین بافتی، 3133اصفهان، 

های تحقیق به ستایر   یافته راهگشایی مطلوب برای تعمیم 

هد بود. پیییتدگی  تر  خوا های کمتر پیییده )ساده نمونه

اقتصادی و کالبدی در محتدوده متورد    -شرایط اجتماعی

هتای بتازآفرینی    مطالعه، انتخاب مکان برای اجرای پتروژه 

 ،کند و بعلاتام  شهری را نیز با پیییدگی بسیاری همراه می

کند. لتاا   شرایط متلاادی را برای طراحی برنامه ایجاد می

ستنجی   انسؤال اصلی این تحقیق، نحوه تشکیل مدل مک

های بازآفرینی شتهری استت و فرضتیه     جامع برای پروژه

مراتبی از  این پووه  نیز بر پایه تشکیل یک مدل سلسله

 معیارهای چندجانبه تحقیق قرار دارد.

، ابزاری 3 (AHP)مراتبی  روش فرایند تحلیل سلسله

کارگیری همزمان معیارهای کمتی و کیفتی    قوی برای به

پایری، سادگی محاسبات  عطا در شهرسازی است و از ان

بنتدی نهتایی، برختوردار استت )زبردستت،       و امکان رتبته 

 . با توجه به دسترسی به ابزارهایی مانند سیستتم  3173

کتته موجتتب ستتهولت کتتار و  GIS 2))اطلاعتتات جغرافیتتا 

هتای مکتانی    کاه  قابل توجه هزینه و زمتان در تحلیتل  

ی را هتای چنتدمتغیره مکتان    شود و همینتین ارزیتابی   می

کند، مدل تحلیلی پیشنهادی، در قالب یک  پایر می امکان

 شود. مراتبی تحلیل مکانی، ارائه می مدل سلسله

ستتازی فراینتتد  نتیجتته مهتتم ایتتن پتتووه ، متتدل 

بنتدی و   ستنجی چنتدمعیاره جتامع، بترای اولویتت      مکان

منظتور اجترای    هتای فرستوده شتهری، بته     انتخاب بلتوک 

 GISافتزار   یط نترم های بتازآفرینی شتهری در محت    پروژه

های قبلی، عمومام تعداد معیارهای متدل   است. در پووه 

هتای نیازمنتد بتازآفرینی،     ستنجی و انتختاب بلتوک    مکان

محدود به سه تا پنج معیار اصلی بودند کته گرایشتی بته    

یکتتتی از ابعتتتاد موضتتتوی فرستتتودگی داشتتتتندد ماننتتتد 

بنتتدی اجتمتتاعی و  بنتتدی اقتصتتادی یتتا اولویتتت  اولویتتت

معیتار مهتم از    پانزدهپایری. اما در این پووه ،  مشارکت

ش  بعد اصلی موضوی فرسودگی )اقتصتادی، اجتمتاعی،   

کالبدی، محیطی، تاریخی و اجرایتی  بته طتور همزمتان،     

مدنظر قرار گرفتند. همینین برای کشت  هتر معیتار، از    

ترکیب چند زیرمعیار استفاده شده است. دقت در توضی  

می معیارها به اطلاعات مکتانی، از  زیرمعیارها و تبدیل تما

 آیند. های پووه  به حساب می ویوگی

 

                                                           
1- Analytic Hierarchy Process 

2- Geographic Information System 
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 پیشینه تحقیق -6

با توجه به طی  بسیار گسترده موضوی نوستازی و  

های فرسوده شهری، تمرکز این تحقیق بر  بازآفرینی بافت

هتای تحقیقتاتی استت کته در      بررسی آن دسته از پتروژه 

هتای   پتروژه  ستنجی  ستنجی و اولویتت   مورد موضوی مکان

 د بته  3اند )جدول  نوسازی و بازآفرینی شهری، انجام شده

سازی پیشنهادی آنهتا مترور    این دلیل که اویم، روش مدل

کتار گرفتته شتده در متدل،      شود و ثانیتام، متغیرهتای بته   

بازشناسایی شوند و روش محاسبه امتیتاز آنهتا استتخرا     

هتای پیشتنهادی قبلتی، در     گردد. همینین نقایی متدل 

 اند. تکمیل مدل نظری این مطالعه، مؤثر بوده

 

 های فرسوده بندی بافت سازی انتخاب مکان یا اولویت تحقیقات پیشین در زمینه مدل-2 جدول

 نتایج ها شاخص موضوع محقق/ محققان

نواد و همکاران  احد

(3133  

 کالبتتتدی هتتتای شتتتاخی بررستتتی

 تعیتتتتین در مستتتتکن اجتمتتتتاعی

 )مطالعتته فقیرنشتتین هتتای بلتتوک

 کرمانشاه  شهر موردی:

 واحتتد در جمعیتت  تتتراکم ختانوار،  بعتتد شتاخی: متوستط   3

 شاخی تراکمی دیگر 1مسکونی و  خالی سرانه مسکونی،

هتتا صتتترفام   انتختتاب محتتتدوده 

براستتتتتتتاس معیارهتتتتتتتای  

 کالبدی/تراکمی

شمس و رشیدی 

(3132  

 در پایتداری  هتای  شتاخی  ارزیتابی 

 استدآباد بتا   شتهر  فرستوده  محتلات 

 نتتاموزون ضتتریب از گیتتری بهتتره

 3موریس

 ها    کالبدی )طبقات/مصال /عمر/مساحت ساختمان -

اقتصادی )درآمد/تعداد اتاق در اختیار خانوار، نحوه تصتر    -

 مسکن، امکانات واحد مسکونی، وضع فعالیت   

اجتمتاعی )تتراکم ختانوار در واحتد مستکونی/ تحصتیل/ ستن/         -

   مهاجرت 

 / نحوه رفتن به کار محیطی )دفع زباله/ دفع فاضلاب زیست -

ها براساس  بندی محدوده اولویت

ای  ضریب موریس )مقایسه رتبه

هتا در هتر شتاخی  و     محدوده

تتوجهی بته ضتریب اهمیتت      بی

 ها نسبت به یکدیگر شاخی

  3173باقریان )

 در نوستازی  یهتا  قابلیتت  بازشناسی

ی ها ویوگی پایه بر فرسوده یها بافت

 لهموردی: مح فلاا )مطالعه و اجتمای

 تهران  شهر 38 منطقه از 33

فرهنت//   اجتماعی/خرده های اجتماعی و فلاایی: نظام شاخی

 و زیست اجتماعی/ ارزش زبانی/ انسجام-ای طایفه یها ترکیب

 انستجام  ستکونت/  و مستکن  یهتا  حتوزه  در سکونت/ تجانس

   کالبدی

هتتا براستتاس  انتختتاب محتتدوده

معیارهتتتتتتتای کالبتتتتتتتدی/  

 شناختی جمعیت

ان زیاری و همکار

(3133  

 بافتت  ستازی  ایمتن  به بخشی اولویت

 از استتفاده  با کر  شهر کلان فرسوده

 چندمعیاری مدل ارزیابی

 و کالبتتتدی بررستتتی )اجتمتتتاعی، متتتورد یهتتتا شتتتاخی

 هشت به مراتبی سلسله درختیه محیطی  در چارچوب زیست

 زیرشاخی تفکیک شده

هتا بتدون    بندی محدوده اولویت

 توجه به محصول، فرایند تولیتد 

 و ارزش آن )عامل اقتصادی 

زادگان و  شری 

  3132همکاران )

تعیین نوی اولویتت نوستازی نتواحی    

دارای افت شهری با استفاده از مدل 

 3تحلیتتل عتتاملی و منطتتق بتتولین   

 32)مطالعتتتته متتتتوردی منطقتتتته 

 شهرداری تهران 

سه دسته متغیرهای کالبدی )سط  اشغال ساختمانی، تراکم 

معیتی، درصد معابر نفوذپتایر بته   ساختمانی، تراکم خالی ج

سط  کل، ریزدانگی و سابقه نوسازی ، متغیرهتای اجتمتاعی   

)متوسط بعد خانوار، متوستط نستبت جنستی  و متغیرهتای     

 اقتصادی )متوسط نرخ بازگشت داخلی 

ها براساس  بندی محدوده اولویت

معیارهای کالبدی، جمعیتتی و  

 اقتصادی

زاده و  ابراهیم

  3133ملکی )

فرستوده   بافتت  ساماندهی بر لیتحلی

 متتوردی: بافتتت  شتتهری )مطالعتته  

 آباد  خرم شهر فرسوده

هتا و   هتا، خواستته   بندی براستاس ترکیبتی از شتاخی    اولویت

 32شاخی/خواستتتتته کالبتتتتدی،  32مشتتتتکلات بافتتتتت: 

 مشکل اقتصادی 32شاخی/مشکل اجتماعی و 

هتا، ابهتام    بندی محدوده اولویت

ها  در محدوده اثرگااری شاخی

 نحوه ارزیابی آنها و

 منبع: )مطالعات نگارندگان( 

                                                           
1- Morris Coefficient  

2- Boolean Logic 
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 مبانی نظری   -9

 بازآفرینی شهری

مرمت شهری را به دور از جزئیات متعدد تاریخی و 

توان به سه دوره و روایت اصلی تقسیم کردد  ای، می نظریه

و  3، نوستتازی 3ایتتن ستته دوره بتته ترتیتتب: بازستتازی     

ند شتتتو )یتتتا بتتتازآفرینی  نامیتتتده متتتی  1معاصرستتتازی

میلادی که شهرها عمتدتام بتا    3322 . دهه 3171)لطفی،

های جن/ جهانی دوم، دست به گریبتان   بازسازی ویرانی

بودند، دهه بازستازی شتهری بتود )حبیبتی و مقصتودی،      

 . آنیه در منابع یتین شهرسازی، در برابر مفهتوم  3173

هتای   رود، بیشتتر بته سیاستت    کار متی  نوسازی شهری به

کند  اشاره می 3382و  3312های  دهه نوسازی دولتی در

های عمتومی   که عمومام شامل اهدافی مانند: شناخت خانه

ها و خدمات شهری در یتک   )اجتماعی  و ارتقای سرویس

های جدیتد   . اما سیاست(Cowan, 2005)محدوده است 

بتته بعتتد تحتتت عنتتوان  3332و جتتایگزین شتتده از دهتته 

لحتا  لغتوی،    شتوند. بته   گااری می بازآفرینی شهری، نام

بازآفرینید به معنتی تولیتد هتویتی متناستب بتا شترایط       

 د اما به 3173زندگی امروزین است )حبیبی و مقصودی، 

لحا  مفهومی، بازآفرینی شهری، به نوعی بته نوستازی و   

کنتد کته تغییترات     های شهری اشتاره متی   بهسازی بافت

تدریجی و آرام، اما متؤثر و مثبتت کالبتدی را بته عنتوان      

خود دارد و در کنار آن، به دنبال احیای فرایندهای هد  

به زوال اقتصادی، اجتماعی و کالبدی در یک محدوده   رو

تنهایی قادر  باشد که بازار آزاد و نیروهای آن به شهری می

به  نگاه نوی ین. ا(Cowan, 2005)به احیای آن نیستند 

 :نوظهتتوری چتتون معلاتتلاتدر مقابتتل  یمرمتتت، پاستتخ

 ییهای فلاا تعادل ساختاری و عدم ییراتتغشدن،  یجهان

 ،معاصرستازی  .باشتد  متی  از رشد گستترده شتهرها   یناش

                                                           
1- Urban Reconstruction 

2- Urban Renewal 

3- Urban Regeneration 

و کتن    یتنتوی فرهنگت   ی،محلت  یاسبر مق یخاص یدتیک

 او دارد یانستتتتان و مکتتتتان زنتتتتدگ یتتتتانمتقابتتتتل م

  .3171،پور  یحاج)

 ای برنامته  :شهری عبارت است از ینیبازآفر ینبنابرا

حتل   تیثیرگتاار در قتدامات  و مجموعته ا  یکرارچته  ،جامع

اقتصادی،  یطدر شرا پایداربهبود  زمینه مسائل شهری که

 را ی منطقته فرستوده  محیطت  و زیستت  یکالبدی، اجتماع

 اصتلی  ابتزار  (.Roberts & Sykes, 2000)کنتد   فراهم

 و بتازآفرینی  شتهری،  یهتا  بافتت  در مداخله رویکرد، این

 و ات مختاطر  متدیریت  و )مرمت بعد کالبدی در بازسازی

استتت  شتتهر  اجتمتتای اجتمتتاعی )توانمندستتازی در بعتتد

 بتتر تیکیتتد بتتا . ایتتن نظریتته 3133)زیتتاری و همکتتاران، 

 حکومتت  و مردمتی  چون پایتداری، مشتارکت   مفاهیمید

محلی، شکلی نتو از معاصرستازی شتهری را ارائته کترده      

یتک پتروژه    ماهیتت  ،3گتروه کتار   مشتهور  گتزارش است. 

کنتد:   بیان می یلذ تیازاتامدر خوب را  شهری بازآفرینی

 یتی و حکمروا یقتدرت اقتصتادی، رفتاه اجتمتاع     ی،طراح

 Cowan, 2005).)خوب 

هتای   رستد کته یکتی از بنیتان     همینین به نظر می

نظری در موضتوی بتازآفرینی شتهری، بتر پایته شتناخت       

یتا از رونتق افتتادن     2افت شتهری »تر مشکل  هرچه دقیق

استت کته   « یهای شهر های شهر یا فرسودگی بافت بافت

باشد. اساستام متوقعی نیتاز     این نظریه به دنبال حل آن می

های بازآفرینی شهری مطرح شد کته یتک    به اجرای طرح

دوره طوینی افت شهری بر محلاتی از شهرها حاکم شتد  

(Roberts & Sykes, 2000) ،در حقیقت، افت شهری .

                                                           
و  مشتهور راجرز )معمتار   ییارداز ر انگلیس یروز ، نخست3337 یلدر آور -3

 یجته نت. گروه کار را خواستار شتد  یک یلتشک ،« شهری یینوزا» پرداز یهنظر

بود  «شهری ییبه سوی نوزا» تحت عنوان یگروه، گزارش ینا یکساله یتفعال

 گتزارش،  یتن ا است.را ارائه کرده  یانهنگرا یندهآ یشنهادهایاز پ ای گسترده ی ط که

 یتد تجد یریت،نقتل، متد   و شهری، حمل یطراح ینهراهکار در زم صداز  ی ب

به  یازمورد ن گااری یهو سرما یهای فن مهارت یمی،و قد یخیمراکز تار یاتح

  3172)فرخ زنوزی، شود یشامل مرا به دولت  یشنهادیپ ی صورت لوا

5- Urban Decay 
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تمرکز فلاایی مشتکلات محیطتی، کالبتدی، اقتصتادی و     

صورت سط  بایی فقتر و آلتودگی در یتک     اجتماعی، به

نظتران   شود. البته کارشناسان و صتاحب  محیط، ظاهر می

های ختود، تعتاری  متفتاوتی از     شهری با توجه به دیدگاه

کنند و هر یک، عوامتل اقتصتادی،    افت شهری را ارائه می

اجتماعی یا محیطی و کالبدی را عامل دست بای در ایجتاد  

  .3132زادگان و همکاران،  ری دانند )ش افت شهری، می

 های بازآفرینی شهری  سیاست

تتوان   بازآفرینی را می اصلی یک پروژه های سیاست

 کرد:  به دو دسته تقسیم

هتا بتا توجته بته ستط ،       بندی سیاستت  ال   دسته

 مقیاس و بستر مداخله 

ها با توجه به نوی مشکلات  بندی سیاست ب  دسته

 های ر این پووه ، سیاستد . 3133بافت فرسوده )نصیری، 

 های فرسوده عبارتند از: مرتبط با مشکلات بافت

هد  اصلی این های بازآفرینی کالبدی:  سیاست -3

سیاست، جااب ستاختن نتواحی فرستوده بترای مردمتی      

هتای دیگتری دارنتد. ارتقتای کیفیتت       است کته انتختاب  

کالبدی، تنوی در انتخاب انتدازه و نتوی مستکن، محصتور     

شتتده، ایجتتاد تستتهیلات    بتتایر و رهتتا کتتردن اراضتتی  

های ناسازگار  فروشی، خرید و فراغت، انتقال کاربری خرده

ترین اقدامات بازآفرینی کالبتدی هستتند    و .غیره، از مهم

  . 3177)رهنما، 

این رهیافت بر های بازآفرینی محیطی:  سیاست -3

پایداری منابع محیطی، تیکید خاصی دارد و این امتر را از  

اد پایداری در ابعاد مختل  سیستم شهری، بته  طریق ایج

رساند. روش حصول پایتداری در ابعتاد مختلت      انجام می

عناصر شهری عبارتند از: مسکن پایدار، شکل شهر پایدار، 

د 3177ونقتتل پایتتدار و اقتصتتادی پایتتدار )رهنمتتا،  حمتتل

  .3173توپیی و همکاران، 

 ها این سیاستهای بازآفرینی اجتماعی:  سیاست -1

های محلتی   قدمی به منظور درگیر کردن ساکنان در پی 

کننتد. هتد  چنتین     و تثبیت جمعیت موجود، تلاش می

هایی )پایداری اجتماعی ، دگرگون کردن برختی   سیاست

هتای )جدیتد  در ناحیته     های جمعیتی و تجربه از ویوگی

ای )بای بتردن ستط     های مدنی و حرفه باشد. آموزش می

هتتای بستتیار مهتتم  ی از جنبتتههتتای فتتردی ، یکتت مهتتارت

 (.Tallon, 2010)های بازآفرینی اجتماعی است  سیاست

دستتیابی بته   های بازآفرینی اقتصتادی:   سیاست -3

پایدار، ضرورتی غیرقابتل انکتار بترای خترو  از      یاقتصاد

 3شتتود. بتته اعتقتتاد تتتالون  چرختته افتتت، محستتوب متتی 

هتتا و ابتکتتارات اقتصتتادی، نقتت  مهمتتی در  قتتدمی پتتی 

توسعه اقتصادی دارند. یاری رساندن به ستاکنان،  تحریک 

های ساکنان با توجه به  در دسترسی به کار، تغییر مهارت

های جستتجوی کتارد از    نیاز بازار، پیروز شدن بر گرفتاری

ونقتل، مراقبتت از    قبیل اعتماد به نفس، مشتکلات حمتل  

هتای بتازآفرینی اقتصتادی     کودکان و ...، از جمله سیاست

  (.Tallon, 2010)هستند 

 اهداف بازآفرینی شهری 

تعریت  یتک پتروژه     3سیکس و روبرتز طبق دیدگاه

ول ذیل انجتام شتود:   تباید تحت اص ری تبازآفرینی شه

بترای   -3بر پایه تحلیلتی دقیتق از شترایط محتدوده      -3

زمان شترایط محیطتی، کالبتدی، اجتمتاعی و      ارتقای هم

متته برنا -1گتتااری شتتود.  هتتا، هتتد  اقتصتتادی محتتدوده

پیشنهادی، ذیل اصول توسعه پایدار شتهری قترار گیترد.    

اهتتدافی واضتت ، کتتاملام قابتتل اجتترا و دارای توجیتته    -3

بهترین بهره را از منابع انسانی،  -2اقتصادی داشته باشد. 

هتایی بترای    ایتده بتر پایته    -1محیطی و زیرساختی ببترد.  

نفتوذان   و ذی نفعتان  جاب بیشترین حد مشارکت تمامی ذی

، 3. جتتدول (Roberts & Sykes, 2000)گیتترد قترار  

 .اهدا  نظریه بازآفرینی شهری را بیان کرده است

                                                           
1- Tallon 
2- Roberts and Sykes 
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 های بازآفرینی شهری اهداف پروژه -6 جدول

 وظایف ابعاد

 پژوهشگران

 (6222تالون ) (6222روبرتز و سیکس )

A- اقتصادی 

 ها افزای  قابلیت رقابتی مکان گااری جاب سرمایه خصوصی -مشارکت عمومی

 فروشی احیای خرده های شغلی ایجاد فرصت انداز اشتغال حفظ مشاغل و افزای  چشم

 های ویوه ارتقای کسب و کار محدوده خصوصی -مشارکت عمومی های سازمانی جاب سرمایه

B- اجتماعی 

 اداره و حکومت محلی ارتقای شرایط اجتماعی های شغلی آموزش توانایی

 های محلی ترویج شرکت

 شبکه مشترک درون شهری اجتماعی انمندسازی جامعه محلیتو

 مشارکت جامعه محلی ارتقای مشارکت محلی

 ارتقای ظرفیت سکونت
 ها سازی محدوده اعیان

 های فرهنگی شهری محدوده

 

C- کالبدی 

 توسعه محلات اصلاح ساختار زمین طرح جامع فلاایی یکرارچه

 شهر فشرده و متراکم ها کیفیت ساختمان ارتقای نقل عمومی و افزای  حمل

 ها ارتقای کیفیت ساختمان های شهری ارتقای زیرساخت نقل محلی )پیاده و دوچرخه  و افزای  حمل

 محلات دروازه مهاجران  جایی ارتقای نظام حرکت و جابه های سکونت محلی ایجاد زون

(Gated Communities)  

D- محیطی 
 پایداری شهری ارتقای منظر شهری محور های طراحی پروژه

 افزای  فلااهای سبز شهری ارتقای کیفیت محیطی ارتقای منظر شهری

-E سایر 
 احیای مراکز شهری تت انطباق بر شرایط مالکین

 افزای  توریسم شهری تت ساله وپنج های بیست برنامه

 منبع: )مطالعات نگارندگان(

 

 روش تحقیق -9

های مورد نیاز پووه ، از  هآوری داد به منظور جمع

ای و همینتتین پیمتتای    دو روش مطالعتتات کتابخانتته 

میدانی، بهره گرفته شد. ابتزار اصتلی در روش پیمتای ،    

 الگتوی  از گیتری  بتا بهتره   دیگتر،  سوی پرسشنامه بود. از

 ، 3دلفتی  ارزیتابی  کارشناسی )مدل مشارکتی ریزی برنامه

شتدند.   یدهت  ارزش و مطالعه، شناسایی مورد یها شاخی

متتدل تحلیتتل   چتتارچوب در آمتتده، دستتت بتته نتتتایج

 با نهایی، تحلیل شدند و ، گنجانده(AHP) مراتبی سلسله

 گردید. جغرافیایی، ارائه اطلاعات سامانه در دهی نظم

 فراینتد  اصلی مورد استفاده در مدل ،روش تحلیلی

 یهتا  روش مراتبی است. این روش، یکتی از  سلسله تحلیل

 عناصتر  بنتدی  اولویتت  و شناستایی  ابت  کته  ارزیابی استت 

 هتد ،  شتامل:  عناصتر  شود. این می شروی گیری، تصمیم

 بته  و احتمالی هستتند  یها گزینه وها  مشخصه یا معیارها
                                                           
1- Delphi 

گیتری   ترین الگوهتای تصتمیم   شده عنوان یکی از شناخته

هتای   ای که سنجه های پیییده چندمنظوره برای وضعیت

 و پتایر  نرم  گیری تصمیم ابزار دارند، متلااد و چندگانه

 پتور،  )قدستی  رونتد  متی  شمار به ،یتوانمند حال، عین در

 . این فراینتد تحلیلتی، بترای اولتین بتار در ستال       3173

پیشتنهاد شتد و در    3به وسیله توماس ال ستاعتی  3372

علم شهرسازی نیز در فرایند انتخاب مکان، بستیار متورد   

رای  . ایتن متدل دا  3173استفاده، قرار گرفت )زبردست، 

مراتبتی   ستاختن متدل سلستله    -3چهار گام اصلی است: 

تعیین ضریب اهمیتت معیارهتا و زیرمعیارهتا     -3معیارها 

تعیتتتین  -3هتتتا  تعیتتتین ضتتتریب اهمیتتتت گزینتتته -1

، یکتی از  1 (CR) بندی. محاسبه ضریب ستازگاری  اولویت

مراتبی است که محاستبه   های فرایند تحلیل سلسله مزیت

افتزار   ر هنگتام استتفاده از نترم   ساده و سریع مقادیر آن د

                                                           
2- Thomas L. Saaty 

3- Consistency Ratio 
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 ،(GIS)افتزار   بتر روی نترم    (AHP) 3تکمیلی یا اکتنشتن 

اطمینان از درستتی ضترایب اهمیتت مشتخی شتده در      

 .3کند ها را فراهم می ماتریس مقایسه دودویی شاخی

 گیری روش نمونه

گیتتری  هتتا، از روش نمونتته بتترای توزیتتع پرسشتتنامه

ه آمتتاری تصتتادفی متتنظم، استتتفاده شتتد. حجتتم جامعتت  

هتتای  برابتتر بتتا تعتتداد کتتل پتتلاک      3133)در ستتال 

هتا، انتختاب گردیتد. بتا استتتفاده      شتده در محتدوده   واقتع 

 q و pاز فرمتتول کتتوکران، حجتتم نمونتته، بتترآورد شتتد.   
 از. هستتتند جامعتته در موجتتود صتتفت نستتبت مقتتدار

 آنهتا  نستبت  و یکتی  از بتی   هتا  صتفت  تعتداد  کته  آنجا

 در 2/2 را آن انتتتو متتی نیستتت، اختیتتار در جامعتته در

 بتته واریتتانس مقتتدار حالتتت ایتتن در تتتا گرفتتت نظتتر

 .برسد خود مقدار حداکثر

  
     

  (   )     
 = 321 

N =  جامعه آماری = 371 

n =  حجم نمونه = 321 

 ها مراتبی شاخص تشکیل مدل سلسله

بتتا توجتته بتته مبتتانی نظتتری گردآمتتده و متترور     

هتا   مراتبتی، شتاخی   لههای پیشتین متدل سلست    پووه 

تشکیل و زیرمعیارهای برگزیده برای تبیین هر معیار، در 

 اند. مشخی شده 1جدول 

 

 متغیرها و زیرمتغیرهای شناسایی شده برای تعیین ارزش یک پروژه بازآفرینی شهری   -9جدول 

 ها زیرمتغیر متغیرها ابعاد

A- اقتصادی 

A1 وساز جاری )+  سکن )+ ، الگوهای ساختقیمت زمین و م ارزش اقتصادی زمین و فلاا 

A2 ها به ویوه ملک )+  انداز )+ ، میزان رسمیت دارایی ها و پس دارایی توانایی اقتصادی ساکنان 

A3 نرخ بازدهی داخلی طرح نوسازی  بازدهی اقتصادی نوسازی(IRR)   +( 

B- اجتماعی 

B1 به مکان و محله )+  اعتماد اجتماعی )+ ، تعلق  سرمایه اجتماعی ساکنان 

B2 تمایل به مشارکت ساکنان )+ ، میزان سکونت مالکین )+   امکان مشارکت ساکنان 

B3 خانوار در واحد مسکونی )-بعد خانوار ) سازی امکان ارتقای اجتماعی و اعیان ، -  

C-کالبدی 

C1 ریزدانگی بافت )+ ها )+ ، نفوذناپایری بافت )+  ناپایداری ساختمان میزان/درجه فرسودگی ، 

C2 
تیثیرگااری در احیای بلندمدت 

 محلات
 )+ / نقطه دید مهم محله )+   های مهم دسترسی بافت قرارگیری در گلوگاه

C3  تراکم ساختمانی)- ، سط  اشغال )-تراکم مسکونی ) قابلیت افزای  تراکم ، -  

D-محیطی 
D1 مانی )+ انباشت زباله/نخاله ساخت میزان آلودگی محیط 

D2 ها )+  چهره نازیبای ساختمان نازیبایی محیطی 

E-تاریخی E1 پیشینه هسته اولیه روستایی یا سکونت خودرو )+  گیری  سابقه شکل 

F-اجرایی F1 مسائل وراثتی املاک) سهولت اجرا و مسائل مالکیت-  

 (های نگارندگان منبع: )یافته

 

 

1- Extension 
در سالیان گاشته و گسترش  AHPبه دلیل استفاده فراوان از روش  -3

 دان  عمومی در آن، از توضی  جزئیات فرایند کار، پرهیز شده است.
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 عیارهاتعیین ضریب اهمیت معیارها و زیرم

با استفاده از مقایسه دودویی هر یتک از معیارهتا و   

هتای ضترایب اهمیتت،     زیرمعیارها بتا یکتدیگر، متاتریس   

هتتا، بتترای هفتتتت   تشتتکیل شتتدند. ایتتن متتاتریس  

های فرستوده   کارشناس فعال در زمینه بافت متخصی و

شهری فرستتاده شتدند و از نظریتات آنهتا بترای تعیتین       

در پایتان و بتا کمتک     ضرایب اهمیتت، استتفاده گردیتد.   

هتتای اصتتلاحی و اختتا نتتتایج متتاتریس   گتترفتن از روش

ستتازگاری معیارهتتا، ضتترایب پیشتتنهادی، اصتتلاح و وزن  

 اهمیت ، ضرایب1 و 2 ،3 محاسبه شد. جداول ،ها شاخی

 .دهند می نشان را

 

 GISافزا  در نرم وزن دودویی متغیرها -9جدول 

 های نگارندگان( منبع: )یافته    

 

 اهمیت معیارهای اصلی براساس وزن استخراج شده از فرایند محاسبه دودویی متغیرها -1جدول 

 وزن معیار  وزن معیار  وزن معیار 

A1 3333/2 ارزش اقتصادی زمین و فلاا B3 2233/2 سازی امکان اعیان D2 2283/2 بایی محیطینازی 

A2 2323/2 توانایی اقتصادی ساکنان C1 3333/2 میزان/درجه فرسودگی E1 2388/2 گیری سابقه شکل 

A3 3133/2 بازدهی اقتصادی نوسازی C2 2131/2 اثر در احیاء بلندمدت محلات F1  2332/2 سهولت اجرا 

B1 2123/2 سرمایه اجتماعی ساکنان C3 2212/2 قابلیت افزای  تراکم    

B2 3133/2 امکان مشارکت ساکنان D1 2833/2 میزان آلودگی محیط    

 های نگارندگان( منبع: )یافته

 

 A1 A2 A3 B1 B2 B3 C1 C2 C3 D1 D2 E1 F1 

A1 3 1 3 3 3 1 3 1 1 8 2 1 3 

A2 11/2 3 1 1 1 3 1 3 3 11/2 11/2 3 3 

A3 3 11/2 3 3 3 1 3 1 1 3 3 1 1 

B1 3 11/2 3 3 3 11/2 3 11/2 11/2 33/ 33/2 11/2 11/2 

B2 3 11/2 3 3 3 1 3 1 1 3 3 1 1 

B3 11/2 3 11/2 1 11/2 3 1 3 3 11/2 11/2 3 3 

C1 3 11/2 3 3 3 11/2 3 1 1 3 3 1 1 

C2 11/2 3 11/2 1 11/2 3 11/2 3 3 11/2 11/2 3 3 

C3 11/2 3 11/2 1 11/2 3 11/2 3 3 1 1 3 3 

D1 331/2 1 33/2 3 33/2 1 33/2 1 11/2 3 3 1 1 

D2 3/2 1 33/2 3 33/2 1 33/2 1 11/2 3 3 11/2 11/2 

E1 11/2 3 11/2 1 11/2 3 11/2 3 3 11/2 1 3 1 

F1 11/2 3 11/2 1 11/2 3 11/2 3 3 11/2 1 11/2 1 
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 اهمیت دودویی و نتایج محاسبه وزن زیرمتغیرهای مربوط به هر یک از متغیرهای اصلی پژوهش -2جدول 

 ارزش اقتصادی زمین و فضا :A-1-2 A-1-1 A-1  وزن : توانایی اقتصادی ساکنانA-1-2 A-1-1 A-2 وزن

11/2 2/2 3 A-2-1 3 2/2 - 11/2 انداز ها و پس دارایی A-1-1 قیمت زمین و مسکن 

18/2 3 3 A-2-2 3 3 - 18/2 میزان رسمیت ملک A-1-2الگوهای ساخت و ساز ، 

 : سرمایه اجتماعی ساکنانB-1-3 B-1-2 B-1-1 B-1 وزن سازی : امکان اعیانB-3-2 B-3-1 B-3 وزن

32/2 11/2 3 B-3-13 1 2 11/2 : بعد خانوار B-1-1 تمایل به مشارکت ساکنان : 

82/2 3 1 B-3-211/2 3 3/2 33/2 : خانوار در واحد مسکونی B-1-2 تعلق به مکان و محله : 

 پایری : نسبت مهاجر B-1-3 3/2 2 3 32/2 : اثرگذاری در احیاء محلاتC-2-2 C-2-1 C-2 وزن

7/2 3 3 C-2-1: وزن قرارگیری در دسترسی مهم - C-1-2 C-1-1 C-1میزان/درجه فرسودگی : 

3/2 3 32/2 C-2-23 3 - 2/2 : قرارگیری در نقطه دید مهم C-1-1ریزدانگی : 

 ها : ناپایداری ساختمانC-1-2 3 3 - 2/2 : قابلیت افزایش تراکمC-3-2 C-3-1 C-3 وزن

2/2 3 3 C-3-1تراکم ساختمانی : - - - - - 

2/2 3 32/2 C-3-2تراکم مسکونی : - - - - - 

 های نگارندگان،( منبع: )یافته

 

 های تحقیق یافته -1

 معرفی محدوده مورد مطالعه

بافت فرسوده محله زینبیه، در شتمال شترق شتهر    

شتهرداری اصتفهان    33اصفهان قرار گرفته و در منطقته  

 ستیار محله زینبیه با تتراکم جمعیتتی ب    . 3واقع است )نقشه 

 ای استت. شتاخی   زیاد، دارای بافت اجتمتاعی بستیار ویتوه   

 ،3177هتای   در شهر اصفهان در ستال  3اصلاح بافت فرسوده

درصتد   278/3و  231/3، 3/2به ترتیتب   3132و  3173

ها بته   بوده است و این در حالی است که در طی این سال

پروانه در بافت فرسوده محله زینبیته، صتادر    8و  3، 38ترتیب 

های  درصد تعداد پروانه 23/2ده است. این میزان، تنها ش

های فرسوده ستط  شتهر را بته     صادر شده در محدوده بافت

 دهد. شاخی اصلاح بافت فرسوده نیتز در  خود اختصاص می

 پنجم متوسط سط  شهر بوده است. ، تقریبام یک33منطقه 

: گیکری محکدوده زینبیکه    سیر تحولات و شککل 

ی و فعتتالیتی محتتدوده متتورد هتتای اولیتته ستتکونت هستتته

                                                           
 شود مراجعه لطفام پیشنهادی، های پهنه این زمینه در بیشتر مطالعه برای -3

 زینبیه، محدوده فرسوده بافت ساماندهی طرح ،3177 معماری، و طرح» به

 .«اصفهان شهر بهسازی و نوسازی دوم سازمان بخ 

هتای کوچتتک حاشتیه شهتتر      های آبتادی  مطالعه، هسته

هتای قتدیمی موجتود در محتدوده      اصفهان و نیز زیارتگاه

تتوان گفتت    هستند. بتا توجته بته اطلاعتات موجتود متی      

محدوده زینبیه با قرار گرفتن در محدوده شتهر اصتفهان   

لامی، های انقلاب اس به ویوه از دهه پنجاه و در طول سال

وستازهای   شدت مهاجرت به اصفهان، درگیر ساختبه دلیل 

)طترح و معمتاری،    شتده استت  و رشد جمعیتی  گسترده

3177  . 

هکای دارای   محدودههای شدیداً فرسوده یا  بلوک

در طرح ساماندهی بافت فرسوده محلته  اولویت نوسازی: 

دار  هایی تحت عنوان محتدوده اولویتت   زینبیه، از محدوده

هتا کته حاصتل     ام برده شده است. این محتدوده نوسازی ن

تحلیلی بر شرایط محیط توسط مهندسین مشاور طرح و 

معماری در محدوده زینبیه هستند، به تییید کمیتته کتار   

انتد و در ادامته    کمیسیون ماده پنج استان اصفهان رسیده

گیرنتد.   بندی قرار می ریزی و اولویت تحقیق، مبنای برنامه

کالبتدی  هتا، از نظتر کیفیتت     این پهنته یزم به ذکر است 

هتتا، نیتتاز بیشتتتری بتته نوستتازی دارنتتد و شتترایط  ستتاختمان

 شود. و اقتصادی پایه بهتری نیز شامل آنها می اجتماعی
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 های فرسوده مصوب شهر اصفهان و جایگاه بافت فرسوده زینبیه محدوده بافت -2نقشه 

 (2936منبع: )شهرداری اصفهان، 

 

لاعتات شتناختی از ابعتاد مختلت      ، اط8در جدول 

، 3بافتتت مستتکونی محتتدوده متتورد مطالعتته و در نقشتته  

های شدیدام فرسوده و نیازمنتد   وضعیت کاربردی در بلوک

  .بازآفرینی شهری، آورده شده است

 

 اطلاعات شناختی از ابعاد مختلف بافت مسکونی محدوده مورد مطالعه -1 جدول

 مسکن ترافیکی اقتصادی اجتماعی جمعیتی

جمعیتتتتتتت کتتتتتتل: 

 نفر 31111
درصد افراد، متمایتل بته    22

 ترک محدوده هستند.
متوسط قیمتت هتر متتر مربتع     

ستتاختمان مستتکونی در بافتتت،  

هتتتزار تومتتتان و در لبتتته   312

هتتتای اصتتتلی حتتتدود  خیابتتتان

 میلیون تومان یک

 درصد از سط  محدوده،37تنها 

 معابر و فلااهای شهری هستند.

 یمستکون  یربنتای متوسط مساحت ز

 مترمربع 8/73برابر 

، تراکم ناخالی جمعیتی

 نفر در هکتار   377
 هتای  نرخ مهاجرت در بازه سال

 درصد است. 33، برابر 72-82
 امکتان  درصد معتابر فاقتد   31

 ی هستند.ا یهحاش ین/پارک
 2328 موجود یتعداد واحد مسکون

 در نفتتر ختتالی تتتراکم

 در نفتتتر 377 هکتتتتار

 هکتار

قه درصتتد خانوارهتتا، ستتاب 12

 سال و بیشتر دارند.32سکونت 
 دارایدرصد تعتداد معتابر    18

 متر 1عرت کمتر از 
ویلایی، یک  مسکن موجود یالگوها

 است. طبقه یمون یک یا

نرخ رشتد جمعیتت در   

برابتتر بتتا  82-72دهتته 

3/3 

 21مهاجران: استان اصتفهان  

درصد، چهارمحال و بختیاری 

 32درصتتتد، افغانستتتتان  31

 ددرص 31درصد، سایر 

متوسط هزینه ماهیانه خانوار در 

هتزار   3112حدودام  3133سال 

 ریال است.

 محتتدوده یریمتوستتط نفوذپتتا

)طبتق  استت   درصتد  33برابر 

شتتتاخی  مصتتتوب یتتت تعر

 های فرسوده، نفوذپایری بافت

 درصتد  13 یریحداقل نفوذپا

 .است 

یجاری است یمسکون یدرصد واحدها

 درصد 33

درصتتد ختتانوار مایتتل بتته نوستتازی   

 درصد 13مسکن خود 

نتترخ ختتانوار در واحتتد  

 3/3ی برابر مسکون
درصد قطعتات دارای   12حدود 

 سند رسمی هستند. 
خانوارهای متمایل بته مشتارکت در   

 درصد 11های نوسازی  پروژه

 (2911منبع: )طرح و معماری، 
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 یهای شدیداً فرسوده و نیازمند بازآفرینی شهر وضعیت کاربری در بلوک -6نقشه 

 (2911منبع: )طرح و معماری، 



 ها تعیین اهمیت گزینه

هتای   دستت آمتده از پرسشتنامه    هتای بته   بنابر داده

آوری شتتده در محتتدوده متتورد مطالعتته، کمتتترین،  جمتتع

بیشترین و میانگین عددی هتر زیرمتغیتر، تعیتین شتده     

است. طبق نظریه ال.ساعتی، یزمه فراهم ساختن امکتان  

رمتغیرهتا در فراینتد تشتکیل    محاسبات عددی بر روی زی

مراتبتتی، گنجانتتدن زیرمتغیرهتتا در   یتتک متتدل سلستتله 

های یکسان امتیازی است. بر این اساس تلاش شتد   قالب

بندی شوندد به نحتوی کته    ها در پنج گزینه، دسته تا داده

عدد میانگین هر زیرمتغیر، در دسته میانی جای گیترد و  

ه اطلاعتات  بندی انجام شده، بیشترین پوشت  را بت   دسته

هتتا بدهتتدد بتترای مثتتال، در بررستتی  منتتتج از پرسشتتنامه

در ( A-2-2)زیرمتغیتتر میتتزان رستتمیت استتناد مالکیتتت 

دست آمده از تعداد ستند   محدوده، با توجه به میانگین به

درصتد بته طتور     17هتا )  رسمی املاک موجود در بلتوک 

 3ها در قالب سه دسته با امتیازهتایی از   میانگین ، گزینه

هتایی بتا نترخ     به بلوک 1اندد امتیاز  بندی شده طبقه ،1تا 

به  3درصد و بیشتر دارای سند رسمی املاک، امتیاز  22

بتته  3درصتتد و امتیتتاز  22تتتا  32هتتایی بتتا نتترخ  بلتتوک

تعلتق   ،درصد امتلاک ستنددار   32تا  2هایی با نرخ  بلوک

  .7گرفت )جدول 

 

 

 مسکونی

 تجاری خدماتی

 ماهبی

 فلاای سبز

 کارگاهی

 و انبار ونقل حمل
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 متغیرهای مربوط به هر زیر تعیین اهمیت گزینه -1جدول 

B-1-1 تمایل به :

 مشارکت ساکنان

A-3 بازدهی اقتصادی :

 (IRR) نوسازی 

A-2-2 میزان رسمیت :

 ملک
A-2-1انداز ها و پس یی: دارا A-1-2الگوی ساخت : 

A-1-1قیمت مسکن : 

 )متر مربع(

338 
و  33: نمره 1

 بایتر
321 

درصد و  22: 3

 بیشتر
318 

درصد و  22: 1

 بیشتر
33 

میلیون  322: 1

 ومان و بیشترت
 31 : آپارتمانی1 37

 و تومان میلیون : یک1

 بیشتر

 32 درصد 22تا  2: 3 2 33تا  1: نمره 3 21
 22تا  32: 3

 درصد سنددار
71 

 322تا  22: 3

 میلیون تومان
373 

: یک یا دو 3

 واحدی
11 

 یک میلیونتا  222: 3

 تومان

 32 - - 1تا  2: نمره 3 2
درصد  32: تا 3

 سنددار
81 

میلیون  22تا : 3

 تومان
 هزار تومان 222: تا 3 33 سازی : شبه آلونک3 3

C-1-1 ریزدانگی :

 )مساحت مترمربع(

B-3-2 خانوار در واحد :

 مسکونی
B-3-1بعد خانوار : B-2امکان مشارکت ساکنان : B-1-3پذیری : نسبت مهاجر 

B-1-2 تعلق به مکان و :

 محله

2 

 32تا  2: 3

درصد بزرگتر از 

322 

 337 : زیاد1 73 1تا  2: 3 32 3/3تا  3: 3 323
درصد  22تا  32: 1

 مهاجر
32 

درصد و بیشتر  12: 1

 علاقمند

2 

 22تا  32: 1

درصد بزرگتر از 

322 

 2 : متوسط3 73 3تا   1: 1 73 3/3تا  3/3: 3 23
درصد  82تا  22: 3

 مهاجر
338 

درصد  12تا  12: 3

 علاقمند

12 

 82تا  22: 3

درصد بزرگتر از 

322 

 2 : کم3 33 2تا  3: 3 328 - -
درصد و  82: 3

 بیشتر
11 

درصد  12: تا 3

 علاقمند

318 

 322تا  82: 3

درصد بزرگتر از 

322 

 - - و بایتر 2: 3 2 - -
 

- - - 

D-1 میزان انباشت :

زباله یا نخاله 

 ساختمانی

C-3-2تراکم مسکونی : 
C-3-1 تراکم ساختمانی :

 )میانگین تراکم(

C-2-2گیری در نقطه : قرار

 دید مهم محله

C-2-1 قرارگیری در :

 گلوگاه مهم دسترسی

C-1-2 ناپایداری :

ها )میانگین  ساختمان

 کیفیت سازه(

377 
: بدون مشکل 3

 انباشت
78 

درصد  32: تا 1

 قطعات مسکونی
 323 درصد 12: تا 1 323

: کاملام در معرت 1

 دید
32 

: گلوگاه اصلی و 1

 شهری
 پایدار 3تا  2: 3 32

32 
 : دارای مشکل3

 انباشت
37 

درصد  32تا  32: 3

 مسکونی
81 

 332تا  12: 3

 درصد
323 

: نسبتام در معرت 3

 دید
 نسبتام پایدار 3تا  3: 1 2 : گلوگاه محلی3 328

- - 37 
 درصد 322تا  32: 3

 مسکونی
32 

و درصد 332: 3

 بیشتر
2 

: بسیار کم در 3

 معرت دید
12 

قرارگیری در  : عدم3

 گلوگاه
 نسبتام ناپایدار 1تا  3: 3 32

- - - - - - - - - - 381 
و بیشتر کاملام  1: 3

 ناپایدار

      
F-1مسائل وراثتی املاک : 

E-1 پیشینه و قدمت :

 ها )میانگین( ساختمان

D-2 چهره نازیبای :

 ها ساختمان

      
333 

: بدون ملک 3

 ای ورثه
 تفاوت : بی1 32 سال 32: بایتر از 1 31

      
73 

: دارای ملک 3

 ای ورثه
331 

 32تا  32: بین 3

 سال
 : نازیبا3 333

      
 : بسیار نازیبا3 81 سال 32: کمتر از 3 18 - -

 (های نگارندگان منبع: )یافته

  GISافزار  محاسبه امتیاز نهایی هر بلوک در نرم

های اطلاعکاتی بکرای هکر پکروژه      ( تشکیل لایه2

مرحلته اول،  متغیرهکا:   های زیرمجموعه براساس شاخص

ورود اطلاعات مربوط به هر پروژه، براساس زیرمتغیرهای 

 باشد.   می 3های جدول  مشخی شده بر مبنای گزینه
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های اطلاعاتی  های مربوط به لایه ( تشکیل نقشه6

در این مرحله، هتر ییته از زیرمعیارهتا بته     هر زیرمعیار : 

بتوط بته   رسترها، اطلاعات مر .شود می تبدیل 3یک رستر

هتای آنهتا بته     هر شاخی را براساس اطلاعات درون ییته 

صورت یک طی  امتیازبندی شده بر روی نقشته، نشتان   

 دهند. می

هکای زیرمجموعکه متغیرهکا و     ( ترکیب شاخص9

با توجه به اینکته هتر معیتار از    تشکیل متغیرهای مجزا: 

شود باید اطلاعات مربوط بته   تعدادی زیرمعیار ساخته می

معیارهای هر معیتار بتا یکتدیگر ترکیتب شتوند.      کلیه زیر

هتا کته    افزار، با توجه به ماتریس ارزشیابی ترکیب ییه نرم

هتا را محاستبه و آنهتا را     شود، وزن شاخی به آن وارد می

هتای   ای از ییته  ، نمونه1نقشه  کند. با یکدیگر ترکیب می

اطلاعاتی تشکیل شتده )سترمایه اجتمتاعی ستاکنان  در     

 دهد. نشان می را GISافزار  نرم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ها از بیشترین تا کمترین لایه اطلاعات سرمایه اجتماعی در محدوده پروژه -9 نقشه

 های نگارندگان( منبع: )یافته 

 

مرحلته  نهایی: AHP ( تشکیل ماتریس ارزیابی 9

آخر، تشکیل ماتریس مقایسه دودویی کلیه معیارها است. 

بندی کلیه معیارهای اصلی نیز مطابق   بدین منظور، دسته

گفته، به انجام رستید. بتر ایتن استاس، نقشته       روش پی 

دستت آمتد. نمترات     های مختلت ، بته   نهایی نمرات بلوک

بندی نهایی، به پنج اولویتت تقستیم    کسب شده در دسته

 دهد. بندی نهایی را نشان می ، اولویت3شدند. نقشه 

متتدل بتتا نگتتاهی بتته نتیجتته حاصتتل از اجتترای    

تتتوان  گزینتتی در محتتدوده متتورد مطالعتته، متتی    مکتتان

گفتتتت کتتته نتیجتتته حاصتتتل، تفتتتاوت معنتتتاداری بتتتا  

1- Raster 

 کمترین 3تا  2
 1تا  3
 2تا  1
 8تا  2
 بیشترین 3تا  8
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هتتای اولیتته یتتا تجربتتی دارد. بتترای نمونتته،  گیتتری نتیجتته

هتتای  هتتای بتتازآفرینی بتته شتتریان اهمیتتت اتصتتال پتتروژه

حیتتاتی و فلاتتاهای شتتهری محتتدوده، مشتتهود استتتد    

در کتته  P-7تتتا  P-5هتتای انتتدیس  طتتوری کتته پتتروژه بتته

انتتد،  هتتای بتتازآفرینی انتختتاب شتتده گزینتتی پتتروژه مکتتان

تتترین محتتور محتتدوده )خیابتتان     در همجتتواری مهتتم 

هتتای دارای  زینبیتته  قتترار دارنتتد، امتتا تعتتدادی از بلتتوک

تترین محتور محتدوده     شرایط همجواری مشتابه بتا مهتم   

زینبیتته  نیتتز هستتتند کتته از اولویتتت اصتتلی   )خیابتتان 

هتتای بتتا   پتتروژه گتتزین  شتتده، فاصتتله دارنتتدد ماننتتد  

 .P-18و  P-11اندیس 

 

 
 های فرسوده، از اولویت اول تا پنجم )به ترتیب مجموع امتیازهای محاسبه شده(   بندی نهایی بلوک اولویت -9نقشه 

 های نگارندگان( منبع: )یافته    

 

 گیری و پیشنهاد نتیجه -2

در ایتتن پتتووه  تتتلاش شتتده کتته یتتک متتدل     

هتای نیازمنتد    نتختاب محتدوده  سنجی جامع برای ا مکان

بازآفرینی شهری، طراحی گرددد لاا سه مرحلته اساستی،   

طی شده است. در مرحله اول بتا مطالعته مبتانی نظریته     

انتد.   بازآفرینی شهری، اهدا  این نظریه، استتخرا  شتده  

بته   (AHP)مراتبتی   این اهدا  در قالب یک مدل سلسله

ادی، اجتماعی، زیرمعیار در پنج بُعد اقتص 13معیار و  31

انتد. در مرحلته    کالبدی، محیطی و اجرایی، تقستیم شتده  

دوم، وزن یتتا ضتتریب اهمیتتت معیارهتتا و زیرمعیارهتتای   

هتا، بته وستیله     وزن ضتریب ستازگاری  ماکور، محاسبه و 

تعیین شده  (GIS)افزار  در نرم (AHP)افزار تکمیلی  نرم

 اولویت پنجم

 اولویت چهارم

 اولویت سوم

 اولویت دوم

 اولویت اول
 )مکان منتخب 
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استتت. طبتتق محاستتبات انجتتام شتتده، ضتتریب ستتازگاری 

استت و در نتیجته،    1331/2برابتر   (CR)ه اهمیت گزینت 

طبتق   .ها مورد تیییتد هستتند   بنابر نظریه ال.ساعتی، وزن

معدل  زیرمعیارها عبارتند از:های تحقیق، مؤثرترین  یافته

، 3133/2بازگشتتت داخلتتی ستترمایه در پتتروژه بتتا وزن   

و میتتزان  3133/2ستتاکنان بتتا وزن  پتتایری  مشتتارکت

در واقتع   .3333/2 فرسودگی کالبدی یک بلتوک بتا وزن  

دست آمده از نظرسنجی از متخصصان امتر بترای    نتایج به

هتای مکتانی یتک پتروژه بتازآفرینی       تعیین وزن شتاخی 

ای بر فترت اولیته    شهری، بخ  مهمی از فرایند و صحه

این تحقیق بوده استد بدین ترتیب که سه شاخی مهتم  

های اقتصادی، اجتماعی و میانگینی  و با وزن بای )شاخی

هایی هستند کته   ز فرسودگی کالبدی در بلوک ، شاخیا

دستت   داوری، قابل ستنج  نیستتند و بته    براساس پی 

آوردن میانگینی از وضعیت آنهتا در هتر بلتوک، نیازمنتد     

باشتتندد لتتاا روال  بررستتی دقیتتق و تحلیتتل آمتتاری متتی 

یابی )صر  توجه بته نحتوه قرارگیتری     انگارانه مکان ساده

های مهم شهری محتدوده  از ایتن    ها در کنار تقاطع بلوک

 مدل، متفاوت خواهد بود.

هتا و قتراردادن    در مرحله سوم، با تحلیل پرسشنامه

بلوک شتهری   33مراتبی پیشنهادی،  آنها در مدل سلسله

هتا بترای    بنتدی شتدند و بهتترین بلتوک     فرسوده، اولویت

بتا استتفاده از متدل    انتد.   بازآفرینی شهری، تعیتین شتده  

ها بته منظتور    بندی بلوک ادی، اولویتسنجی پیشنه مکان

بتتازآفرینی شتتهری در محتتدوده زینبیتته شتتهر اصتتفهان،  

هتا عبارتنتد از: انتختاب     تترین یافتته   مشخی گردید. مهم

چهار بلوک به عنوان اولویتت اصتلی کته در لبته خیابتان      

هتتای باطتتان و   زینبیتته و در تقتتاطع دو محتتور خیابتتان  

اند.  شخی شدهم P-8تا  P-6های  شاهرسند که با اندیس

ها از نظر معیارهای اصلی اجتماعی، اقتصادی و  این بلوک

انتد   کالبدی، همواره نمراتی بیشتر از میانگین کسب کرده

و بتتا اینکتته شتتاید در هتتی، معیتتاری، بتتایترین اولویتتت   

اند، در مجمتوی فراینتد ارزیتابی، بتایترین امتیتاز و       نبوده

هتای   بلتوک  اولویت را به ختود اختصتاص داده و از ستایر   

هتای   بته یافتته  بتا نگتاهی   انتد.   مشابه خود، پیشی گرفتته 

تطبیق مدل با نمونه متوردی و قیتاس بتا روال     حاصل از

گزینی، تعارضاتی مشتهود استت. بترای     انگارانه مکان ساده

هتای همجتوار    انگارانه، تمامی بلتوک  نمونه، در روش ساده

 ترین شریان محدوده متورد مطالعته، ارزش برابتری    اصلی

بتترای بتتازآفرینی شتتهری دارنتتدد در حتتالی کتته متتدل    

ها محاستبه   پیشنهادی، اولویت متفاوتی را برای این بلوک

کارایی  عدمکند. بنابراین فرت اصلی تحقیق، مبنی بر  می

هتا و تعیتین    سنجی پروژه انگارانه رایج در مکان روال ساده

گیترد. بتر ایتن استاس،      ها، متورد تیییتد قترار متی     اولویت

تر و به طور خاص  های پیییده و سنجیده ه از مدلاستفاد

هتای   مدل ارائه شده این مقالته، در امتر تشتخیی بلتوک    

مناسب برای بازآفرینی شهری، امکان بروز خطا و تبعتات  

 و خسارات مالی، اجتماعی و محیطی را کاه  خواهد داد.

های نظری تحقیق، پرواضت  استت    با توجه به یافته

 ی شهری، اهدا  اجتماعی و اقتصتادی، که در نظریه بازآفرین

در اولویت قرار دارند. بدین معنی که باید در اثتر توستعه   

نفعتان، مالکتان،    ایجاد شده، بیشتترین منفعتت بترای ذی   

کنندگان از فلاا ایجاد گردد. این اهدا   ساکنان و استفاده

های منتختب نهتایی    در نتایج میدانی این تحقیق و مکان

رای مثتال، اجترای پتروژه بتازآفرینی     نیز نمایان هستندد ب

ترین فلاای اجتماعی و  های همجوار مهم شهری در بلوک

طبیعی محدوده که مسیر یکی از نهرهای قدیمی موجود 

توانتد اهتدا  اجتمتاعید چتون      شهر اصفهان استت، متی  

ارتقتتای ستتط  تعتتاملات اجتمتتاعی در محتتدوده، ارتقتتای 

رتقتای  سط  رضایت از ستکونت در مکتان و در نهایتت، ا   

 ها ایجاد کند. هویتمندی در ساکنان را بی  از سایر مکان

هتتای فرستتوده شتتهری در ایتتران،  بتتازآفرینی بافتتت

هتای مختلفتی بته منظتور      تردید نیازمند اجرای پروژه بی

ارتقای وضعیت محیطتی، اقتصتادی و اجتمتاعی استت و     
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ها بدون مشارکت مردمتی )چته مالکتان     اجرای این پروژه

گااران ،  گران و سرمایه ها و چه توسعه اراضی و ساختمان

شتود در هنگتام    ممکن نخواهتد بتود. لتاا پیشتنهاد متی     

های بازآفرینی شهری، نگتاهی فرابخشتی و    طراحی پروژه

چندبعدی وجود داشته باشد تا تمامی ساکنان، مدیران و 

گران شهری با پروژه همراهتی کننتد. بنتابراین بته      توسعه

هتای   گیری از مدل د با بهرهشو تمامی طراحان، توصیه می

ای از  سنج  مکان چندبعدی، تحلیل جتامع و یکرارچته  

های فرستوده، بته عمتل آورنتد. نتیجته ایتن رونتد،         بافت

هتا بته دلیتل رعایتت      پایری پتروژه  شک ارتقای تحقق بی

پتتایری، اقتصتتادی و  هتتای مشتتارکت زمتتان شتتاخی هتتم

 محیطی خواهد بود.

 

 منابع -1

 . تحلیلتی بتر   3133آفترین. )  کتی، گتل  زاده، عیسید مل ابراهیم

هتتای فرستتوده شتتهری:  ستتاماندهی و مداخلتته در بافتتت

پتووه  و  آبتاد،   مطالعه موردی بافت فرسوده شهر خرم

 .73، شماره جغرافیای انسانی

، اکبتترد مانیز یصغرااد، محستتند روستتتایی، شتتهریورد  حدنوا

 کالبتدی  هتای  شاخی  . بررسی3133رضا. ) زنگنه، علی

 بتا  فقیرنشتین  هتای  بلتوک  تعیتین  در کنمس اجتماعی

 متوردی: شتهر   عتاملی )مطالعته   تحلیل از مدل استفاده

 ،73 شتماره  انستانی،  جغرافیای یها پووه کرمانشاه ، 

321-333. 

هتای نوستازی     . بازشناسی قابلیت3173باقریان، محمدصابر. )

هتای   های فرسوده بخ  میانی بر پایته ویوگتی   در بافت

 38از منطقته   33ه موردی محلته  اجتمای و فلاا: مطالع

 .81، شماره های جغرافیای انسانی پووه شهر تهران. 

 . 3173) ، احمدد حبیبی، کیومرثد کشتاورز، مهنتاز.  پوراحمد

شناسی بازآفرینی شتهری بته عنتوان     سیر تحول مفهوم

فصتلنامه   هتای فرستوده شتهری،    رویکردی نو در بافتت 

  .3)3مطالعات شهر ایرانی اسلامی، 

 . 3173، علید محمدی، محمتودد صتمیمی، قهرمتان. )   توپیی

، نمتا  دانت  . بافت فرسودهاز مفهومی  -کاوی انتقادی او

 .37-21 ،377-332شماره 

ای بر سیر تحتول و تکتوین     . مقدمه3171پور، خلیل. ) حاجی

مرمت شهری )دوره زمانی بعد از جن/ جهتانی اول تتا   

  .32و 3)3اندیشه ایرانشهر، آغاز هزاره سوم ، 

مرمتتت  . 3173حبیبتتی، ستتید محستتند مقصتتودی، ملیحتته. )

 ، چاپ دوم، تهران: دانشگاه تهران.شهری

های نوین تیمین متالی   روش  .3173حشمتی موییی، حسین. )

، مجموعته مقتایت   هتای فرستوده   برای بازستازی بافتت  

هتای   برگزیده دومین همای  بهسازی و بازآفرینی بافت

 .تاریخی و فرسوده شهری، شیراز

ریتزی منتاطق مرکتزی     برنامته  . 3177رهنما، محمتدرحیم. ) 

، هتا   ها، تجربیات و تکنیک شهرها )اصول، مبانی، تئوری

 دانشگاه فردوسی مشهد، مشهد.

 ریتزی،  برنامته  در AHP  . کتاربرد 3173) اسفندیار. زبردست،

 .21-31 ،3 شماره زیبا، هنرهای فصلنامه

طفید پوراحمتد،  اللهد  محمدی ده چشتمه، مصت   زیاری، کرامت

بخشتی بته     . اولویتت 3133احمدد قالیبا ، محمدباقر. )

شهر کر  با استفاده  های فرسوده کلان سازی بافت ایمن

هتای جغرافیتای    پتووه   معیتاری،  از مدل ارزیابی چند

 .83، شماره انسانی

پور، بهتزادد فتحتی، حمیتدد     زادگان، محمدحسیند ملک شری 

یین نوی اولویت نوسازی  . تع3132زاده، اصغر. ) خوانین

نواحی دارای افت شتهری بتا استتفاده از متدل تحلیتل      

 32عتتاملی و منطتتق بتتولین: مطالعتته متتوردی منطقتته  

 .338-37، 38، شماره مدیریت شهریشهرداری تهران، 

 . ارزیتتتابی 3132شتتتمس، مجیتتتدد رشتتتیدی، غلامرضتتتا. ) 

استدآباد   شهر فرسوده محلات در پایداری های شاخی

 انتداز  چشتم متوریس،   نتاموزون  ضریب از گیری بهره با

 .77-321 ، 33)1 انسانی ، )مطالعات جغرافیایی

. جلتد دوم  آمارنامه شهر اصتفهان  . 3133شهرداری اصفهان، )

 مباحث جمعیتی، اصفهان.
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طتترح ستتاماندهی بافتتت فرستتوده  . 3177طتترح و معمتتاری. )

بخ  دوم، سازمان نوسازی و بهسازی محدوده زینبیه، 

 شهر اصفهان.

اصول نوسازی شتهری: رویکتردی     .3173رضا. ) عندلیب، علی

 ، تهران: آذرخ .های فرسوده نو به بافت

هفتت   . ضترورت نتوزایی شتهری،    3172فرخ زنوزی، عباس. )

  .3)3شهر، 

گیتری   مبتاحثی در تصتمیم   . 3173. )پور، سید حستن  قدسی

 .ردانشگاه امیرکبی ، تهران:چاپ سومچند معیاره، 

 . پووهشی درباره دگردیسی و پایایی در 3171لطفی، سهند. )

 .32-31، 13شماره  هنرهای زیبا،مرمت شهری، 

طترح ستاماندهی    . 3177معماری. ) و طرح مشاور مهندسین

، سازمان نوستازی  بافت فرسوده محدوده زینبیه اصفهان

 و بهسازی شهر اصفهان.

 ییفلاتا  -یمکتان  یداریناپا یلتحل . 3133نصیری، اسماعیل. )

 32: منطقته  یمطالعه متورد  یدفرسوده شهر یها بافت

 .313-372 ، 13)33مدیریت شهری،، شهر تهران
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