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3131 تابستان  

 مقدمه
 يرات جوامع شهرييتغ، يتا قبل از انقلاب صنعت

و نامحسوس بوده كه به تبع آن كالبد  يبطئ اريبس
مواجه نبودند  يقابل توجه يز با دگرگونيشهرها ن
و سرعت در توسعه  ي(. انقلاب صنعت91: 9386، يبي)حب

همراه داشت که رها  با خود به يشهرها اغلب مشكلات
به  ليو تما يو فرسوده شهر يخيتارهاي  شدن بافت

 گونه نياز مظاهر ا يکي ،داريو ناپا يا هيساخت و ساز حاش
 يو نوساز ي. عدم توجه به بهسازباشد يتوسعه م
 ليتبد يته انيم يا شهرها را به توده، فرسودههاي  بافت
 يو کالبد ياجتماع يها يکه ناهنجار دينما يم
دنبال دارد. توجه به  شهر به يرا برا يا کننده بيتخر

اء و ياح، حفظ، يميقد يکهن شهرها يساختارها
تواند به تداوم  ين آن مياديبنهاي  شالوده يسامانده

(. 986ص ، 9332، يديد)حميک شهر کمک نمايات يح
 يها ل ارزشين اساس بافت فرسوده شهر به دليبر هم

در درون و  يو كالبد يطيمح، ينهفته و ماندگار معمار
، گسترش، وه استقراريش يها دگاهيخود از د مونرايپ

، رامونيط پيارتباط با مح، ها آنات ييبناها و جز يمعمار
، ازمند توجهين، يعموم يشبكه معابر و فضاها، يبافت كل
 11از  شيز هستند. در حال حاضر بيو تجه يسامانده

در کشور وجود دارد كه  يهزار هکتار بافت فرسوده شهر
کشورمان را  يشهر يدرصد فضا 91 يال 92 زانين ميا

 (.  www.udro.org.ir/faشود. ) يشامل م
 ياقمار ياز شهرها يکيشهر اسلام شهر به عنوان 

در جذب  يمهم اريکلانشهر تهران نقش بس رامونيپ
شهر با داشتن  نيا، را دارد تختيپا تيجمع زيسرر

 يممتاز تيهمواره از موقع، متنوع و گسترده يعملکردها
تهران برخوردار بوده و در منطقه  يمنطقه شهر سطحدر 

 تيشهر مسلط عمل کرده و با تمرکز جمع کيبه صورت 
که در حال  يا گونه است. به دهيمواجه گرد تيو فعال

  بالغ بر يتيجمع 9312سال  يحاضر بنابر سرشمار
هکتار ساکن  1301برابر با  ينفر در مساحت 381688

از  يکيبه عنوان  يمي. بافت فرسوده و قدباشند يم
 .رود  ير ملات شهر اسلام شهر به شماضمشکلات و مع

 يهکتار م 922مساحت بافت فرسوده مصوب برابر با 
درصد 2,20باشد که نسبت آن به سطح کل شهر برابر با 

چون  ياتيبه خصوصها  بافت نياست. از مشخصات ا
، هيابن يقدمت بالا، عرض کم معابر، بناها يزدانگير
از ساختمان  يمتروکه شدن برخ، بودن آن ها رمقاوميغ
 ينيگزيجا، ها تيو فعال تيجمع ييجابجاامکان ، ها
و خدمات  نيساکن نييپا يتوان مال، ناسازگارهاي  تيفعال

عوامل از موانع  نيتوان اشاره کرد. ا يم فيضع يرسان
در  ني. بنابراگردنديمحسوب م داريبه توسعه پا يابيدست
و  يبه اثرات متقابل ساختار کالبد هشپژو نيا

بافت  يايضرورت اح، هم يبر رو يساختاراجتماع
آن در  يمناسب جهت سامانده يفرسوده و راهکارها

 شوديشهر اسلام شهر پرداخته م
 ي هنيشيو پ ينظر يت با توجه به مبانيدر نها

فرسوده با هسته هاي  بافت ي هژيط ويموضوع و شرا
کرد يروترين  توان مطرح نمود که مناسب يم ييروستا
 يکرديچکلوچه رويچ يدر بافت فرسوده روستا ينوساز

 ي هفرسودها  ت بافتيرسد وضع ياست ؟چرا که به نظر م
ک و ياستراتژ يزيبرنامه رهاي  شهر با توجه به مدل

قرار  يت رقابتيدر وضع يرونيو ب يدرونهاي  ليپتانس
ن بافت پاسخگو خواهد يدر ا يمشارکت يکردهايداردو رو

 وهايآلترنات يابيدر ارز يرقابتهاي  يبود و استراتژ
 د.ينما ياز ممکن را کسب مين امتيشتريب

 

 قيروش تحق

 اطلاعات يوه جمع آوريش
، متنوع از جمله کتب يمنابع اطلاعات، قين تحقيدر ا
متنوع و مطالعات هاي  گزارش، مقالات، ان نامهيپا، رساله

و اطلاعات اتخاذ شده از  شهر اسلام شهر يليطرح تفص
اند. به منظور جمع مرکز آمار مورد استفاده قرار گرفته 

از ، تراز حوزه مورد مطالعه يلياطلاعات تفض يآور
م کارشناس يمصاحبه و مشاهده مستق، پرسش نامه

)با  يبيترکهاي  ق از پرسشنامهين تحقياستفاده شد. در ا
سوالات باز و بسته( مورد استفاده قرار گرفت. سوالات 

 يو فاصله ا يبيو ترت ياس اسميمق يپرسشنامه دارا
 يکرت براياس لياز مق يبيبوده اند. در مورد سوالات ترت

 استفاده شد.  يسنجش نگرش و نقطه نظرات جامعه آمار
 

 يرين حجم نمونه و روش نمونه گيي,تعيجامعه آمار
هاي  ن حجم نمونه سرپرستييتع يبرا

ن شده جهت مداخله ييخانوارهادرمحدوده حوزه تع
 يچکلووعليچ، بهرام آباد ييروستاهاي  درهسته

ه شهر اسلام شهر ازفرمول يآبادطپانچه که در حاش
ن يخانوارا 0239 از. کوکران استفاده شده است

با . دهنديق راشکل ميتحق يروستاهاکه جامعه آمار
ل يپرسش نامه تکم 303 استفاده از فرمول کوکران

 . ديگرد
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 پرسشنامهيي ايو پا ييروا
از نمونه مطالعات  يق مورد بررسياز آنجا که تحق

 يازروش آلفا، ديآيبه شمار م ياستنباط يفيتوص
ا پرسشنامه مذکور يکه آ يياين پاييکرونباخ جهت تع

را دارد استفاده  يگريد يط و فضايدر مح يت کاربريقابل
 يدارا pre-testشد. پرسشنامه در مرحله قبل از آزمون 

، % درصد بوده است که با حذف چند سوال61 يآلفا
سه ين مقدار در مقايافت که اي% ارتقا 86مذکور به  يفاآل

 .باشد يم ي% عدد قابل قبول63 ييايبا حداقل پا
 

 قيند تحقيفرا
ن پژوهش با استفاده يل اطلاعات در ايه و تحليتجز

ک ي(و از تکنSWOTک)ياستراتژ يزياز مدل برنامه ر
 استفاده شده است .ها  يريم گيتصم يابيارز يبرا يدلف
 

 چکلو(يچ يمحدوده مورد مطالعه)روستا تيموقع
ر نشان داده شده است يهمان گونه که در نقشه ز

در  و محدوده مورد مطالعه در محدوده شمال غرب
 ييايقرار دارد ومختصات جغراف ه شهر اسلام شهريحاش

 31 و ييايقه طول جغرافيدق 90 درجه و 19 آن به شرح
 .است ييايقه عرض جغرافيدق 33 درجه و

 
 قيتحق ها ي افتهي

ات و ممات يح، ز مانند موجودات زندهيشهرها ن
و برهم زننده  يعوامل عارض، دارند و اگر در بستر زمان

زوال و هاي  نهيزم، آنها کنترل نشو د يستيتعادل ز
عناصر  يعيطبهاي  يد. فرسودگيآ يد ميشان پد يستين

به موقع در  يدر صورت عدم نوساز يشهر يو اجزا
هاي  بافت يبه اضمحلال زندگ، يدياز اثرات تشد يمراتب
 يو روزمره شهر يت عاديريگردد و مد يمنجر م يشهر

 برد. يت بحران فراتر ميريمد يرا از مرزها
 يت اراده ايمناسب و حاکم يريعدم اتخاذ تداب

هاي  يز فرسودگيش وسعت حول انگيمنجر به افزا، ريفراگ
 يشعارهاو  يم مختلف شهرونديشده و مفاه يشهر

را با  يم اخلاق جمعيت و مفاهيخوش آب و رنگ مدن
فرسوده هاي  مواجه ساخته است. بافت يجد يچالش
 يرــــجوامع شه يبرا يهولناکهـــاي  ورطه يرــشه
  يوسازـــشوند. ن ـــيخصوص ساکنان آن محسوب م به

 
 

 موقعيت محدوده مورد مطالعه در حاشيه شهر اسلام شهر (:9تصوير)

 9313منبع:شهرداري اسلامشهر سال 
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آن  يحاکم برا يفرسوده در کنار اضطرارهاهاي  بافت
ت يفيک يدر جهت ارتقا يتواند بستر اصلاحات اساس يم
زمستان ، رضايب ـ عليرا فراهم سازد.)عندل يط شهريمح

هکتار بافت  922در حدود  ي( وجود سطح1:  9381
به  يو لزوم رونق بخش فرسوده در شهر اسلام شهر

را  يت شهريريمد، ل بافت هاين قبيا يو بهساز ينوساز
برون رفت از  يبرا يراه يبر آن داشته است تا در پ

 ت موجود باشد.يوضع
هاي  در واقع موضوع طرح چگونگي احياء بافت

، مديريت راهبردي(فرسوده شهر اسلام شهر )بر مبناي 
ضمن پرداختن به مباحث کلي و ، طي فرآيندي مستمر

سعي در ارائه راهکارها و برنامه ريزي ، بنيادي نوسازي
بخصوص مردم ، هايي دارد تا براي نهادي ذينفع و ذينفوذ

با در ، قابل اندازه گيري باشد. در همين راستا حوزه طرح
و نقش آن  نظر گرفتن جايگاه و موقعيت شهر اسلام شهر

در شبکه شهرهاي منطقه شهري تهران و حتي شبکه 
اي از کلانشهرهاي کشور اقدام به مطالعه دقيق محدوده

نموده است . آنچه در اين گزارش  بافت فرسوده شهر
مورد مطالعه قرار خواهد گرفت مجموعه مطالبي است که 
با هدف ارائه راهبردها و راهکارهاي لازم براي نوسازي و 

حاشيه اي شهر اسلام شهر  هاي فرسوده ي بافتبهساز
 تهيه و تنظيم شده است.

 
 تهديدها فرصت ها نقاط قوت

 امنيت نسبي محلات روستاها  .9
 دسترسي مناسب به فضاهاي آموزشي  .0
ميزان مشـارکت پـذيري بـالاي مـردم      .3

 محله در طرحهاي توسعه 
، بـه محلـه خـود   دلبستگي بالاي اهالي  .3

 بويژه ساکنان قديمي روستاها 
سکونت تک هسته اي غالـب خانوارهـا    .1

 در روستاها 
تمايل بالاي مردم به مشارکت درادارات  .6

 محله
تمايل نسبي مردم به مشارکت ازطريق  .3

 تجميع قطعات 
تمايل بالاي مردم به مشـارکت فکـري    .8

 وتصميم گيري درامورمحله 

وري امکان تامين مايحتاج وخدمات ضر .1
 مردم درمحل

افزايش امکان مداخله بـه علـت تـراکم     .92
 ساختماني پايين درروستاها

برخورداري اغلب املاک روستاهاازسـند   .99
 رسمي

آمارپايين مسائل و آسيبهاي اجتمـاعي   .90

 ...نزاع و، فحشا، درروستاهاازقبيل دزدي
وجودگذرهاي قديمي باهويـت بعنـوان    .93

 محرک توسعه در محدوده روستاها 

 وجود گذرهاي قديمي در روستاها  .93

هاي ذهني قوي درسـاختار   حضورنشانه .91
 محلات 

پراکنـــدگي عناصـــر ســـاختار قـــديم  .96

وکاربريها درتمام محدوده مورد مطالعه 
که امکـان بارگـذاري را درتمـام نقـاط     

 فراهم مي کند.

ــبکه  .93 ــاني ش ــدمات رس ــلي   خ ــاي اص ه
دسترسي و فعاليتي به کل روسـتاها در  

ر محـدوده مـورد   حد بيروني محـلات د 
 مطالعه

توجه بالاي دولت به بازسازي و نوسازي  .9
 روستاهاي حاشيه اي

ــالا در    .0 ــادي ب ــاي اقتص ــود ظرفيته وج
حاشيه شهر اسلام شهر جهت نوسـازي  

 روستاهاي فرسودهو بازسازي 
امکان بازگشت سريع سـرمايه سـرمايه    .3

گذاران و توسعه گران روستاها به علـت  

 موقعيت ويژه روستاها
 دسترسي روستاها به شريانهاي شهري  .3

تمايل سرمايه گذاران به سرمايه گذاري  .1
 در روستاهاي حاشيه تهران 

امكان استفاده از نيروي كـار جـوان در    .6
 مشاغل جديد 

امكان ايجاد مشاغل مختلف در محـوده   .3

ــا و     ــه کارگاهه ــه ب ــا توج ــاتي ب مطالع
 کارخانجات متعدد محدوده 

ــدزاي    .8 ــاي درام ــاد کاربريه ــان ايج امک
 صنعتي و کارگاهي در روستاها 

امکان بالا بردن کيفيت محيط زندگي و  .1
بهبود سلامت روحي سـاکنين بوسـيل    
ــل    ــومي در داخ ــي عم ــاهاي جمع فض

 روستاها
ــو  .92 ــان حض ــل  امک ــتعتگران در داخ ر ص

هـاي کارگـاهي    روستاها و ايجاد فعاليت
به عنـوان محـرک اقتصـادي سـاکنين     

 روستاها 
امكان وجود حمل و نقل سـب  ماننـد     .99

ــين ــت    ماش ــي جه ــ  برق ــاي كوچ ه

هاي نيازمند به داخـل و   دسترسي گروه
 خارج روستاها 

امکان اشتغال زايـي و بـالابردن سـطح     .90
 ن درآمد و زندگي اجتماعي ساکني

امکــان بوجــود آوردن گروههــاي فعــال  .93
اجتماعي توسط جوانان براي شناسـايي  
 تآمين خدمات مورد نياز و بهبود اوضاع

عدم تمايل مردم به مشارکت درطرح هاازطريق  .03
 دراختيارقراردادن زمين

هاي صـنعتي در محـور اصـلي     گسترش کاربري .03
بدون در نظر گـرفتن هويـت و    شهر اسلام شهر

 روحي  فضاهاي حاشيه اي 

جتماعي محلي و حضـور  گسترش شبکه روابط ا .01
ها و ناهماهنگي اجتمـاعي   افراد گمنام در محله

هــا بــراي ســاکنين  )بــروز يکســري ناهنجــاري
 روستاها( 

عدم پوشش روستاهاي محدوده موردمطالعه به  .06
هـاي   حمل و نقل سب  جهـت اسـتفاده گـروه   

نيازمند موجب تخليه بيشتر روستاها و سكونت 
 خارج از آن مي شود.

 پنهان درمحدوده مورد بررسيوجودبيکاري  .03

مهاجرپذيربودن روستاهاوازبين رفتن پيوندهاي  .08
 محلي درميان مردم روستاها

ــالي   .01 ــيبهاي احتمــــــ ــان آســــــ امکــــــ
ــل    ــي ازقبي ــوانح طبيع شديددرروستاهادراثرس

 ...آتش سوزي و، سيل، زلزله
 ترددبالايافرادغريبهدرروستاها .32

از بين رفتن کيفيت زندگي مطلوب ساکنين به  .39

علت گسترش تراکم جمعيتي به داخل روستاها 
بدون توجه به برآورد نيازها و خدمات مورد نياز 

 اهالي 

ها از روستاها محـدود  مـورد    گسترش مهاجرت .30
مطالعه به دليـل عـدم توجـه کـافي بـه وجـود       
فرصتهاي اشتغال زايي و رفاه اجتماعي ساکنين 

 روستاها

از هم گسيختگي اجتماعي و بروز ناهنجاريهاي  .33
اجتماعي براي جوانان )از جمله اعتياد و آسيب 

 اجتماعي و رواني(

از بين رفتن همگني اجتماعي و شـبکه روابـط    .33
 اجتماعي به دليل کمبود خدمات 

هـاي متروکـه بـه فضـاهاي      تبديل شدن خانـه  .31
متروکه و عدم بهـره بـرداري صـحيح از آنهـا و     
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 تهديدها فرصت ها نقاط قوت

پراکندگي عناصـر فعاليـت عمـومي در     .98

 تمام محدوده

به عنـوان نـوعي    وجود بازارهاي محلي .91
فضاهاي عمومي مکان اجتماعات قـوي  

 براي ساکنين محدوده

ــه حمــل و نقــل   - .02 امكــان دسترســي ب
همگاني متناسب با ساختار عملكـردي  

  روستاها

ــط     .09 ــاعي و رواب ــاملات اجتم ــود تع وج
 بين ساکنين همسايگي قوي

هــاي تجمــع بــا عملکــرد  وجــود مکــان .00
 مختلف ساکنين خاطره انگيز  

هـاي مختلـف بـه عنـوان      وجود کاربري .03
 عوامل هويت بخش روستاها 

  اقتصاد قوي در محدوده روستاها .03

ــاي   .01 ــذهبي و پاتوقهـ ــر مـ حضورعناصـ
 اجتماعي در سازمان فضايي روستاها

وجــود عناصــر مــذهبي )مســاجد و     .06
عنصـري اصـلي    حسينيه ها( به عنـوان 

جهت تعاملات اجتماعي بـين سـاكنين   
 ها  محله

سالم ماندن سـاختار روابـط اجتمـاعي     .03

قديمي در درون محدوده مورد مطالعـه  
حاكم بـر  ، و نوعي نظم اجتماعي سنتي

ــروه ــه    گ ــل محل ــاعي داخ ــاي اجتم ه
، هـاي يكـديگر   ها)حضور در كنار خانـه 

 ها و...( گفتگوهاي خودماني در كوچه
و تراکم قطعات ملکـي  کاهش فشردگي  .08

از محدوده مرکزي روستاها بـه  ، ريزدانه

 سمت لبه خيابان طالقاني

وجود تـوازن نسـبي ميـان فشـردگي و      .01
 يميدق تراکم قطعات ملکي

امکان تبديل کاربريهـاي بـاير روسـتاها     .93

 براي فعاليتهاي صنعتي و کارگاهي

امكان تقويـت عناصـر مـذهبي بوسـيله      .91
همپيندي آنها با ساير عناصر جمعـي و  

 دسترسي فضايي مناسب
ان مشاركت ساكنين بواسطه روابـط  امك .96

ــا  ــين آنهـ ــوي در بـ ــاعي قـ در ، اجتمـ
ــر و    ــين عناص ــاط ب ــدي و ارتب همپيون

 فضاهاي مهم در روستاها

امكان تبديل محورهاي كم تردد سواره  .93
ــاز و   ــورد ني ــه محورهــاي خــدماتي م ب
حضور فعال پياده و دسترسـي مطلـوب   

 به آنها 
امكان تقويت فضـاهاي بـاز موجـود بـه      .98

ر هويت بخش در برقـراري  عنوان عناص

 ارتباطات اجتماعي
ــه در      .91 ــز دان ــات ري ــاد قطع ــز زي تمرک

هـاي درونـي بـه عنـوان فرصـتي       حوزه
 جهت اقدامات تجميعي 

استفاده از تراکم قطعات ملکي بـاير يـا    .02
مخروبه در جهت تـامين هرچـه بيشـتر    
 تعادل و توازن در نظام تفکيک قطعات 

امکان افزايش تراکم درداخـل روسـتاها    .09
 اهش فشردگي وک

امکان تقويـت اسـتخوانبندي روسـتاها     .00
  هاي باير ورهاشده توسط احياءزمين

 

ــکلا  ــروز مش ــاکنين ب ــاعي س ــت اجتم ، ت امني

 بخصوص در شب

 گسترش حركت سواره به داخل روستاها  .36
هـاي   از بين رفتن روابـط اجتمـاعي بـين گـروه     .33

هاي  اجتماعي بواسطه حضور افراد خارج از گروه
 اجتماعي خودي

ــاي    .38 ــاده در محوره ــور پي ــدن حض ــعيف ش تض
خدماتي به دليل عدم وجود ايمني و دسترسـي  

 مطلوب به آن
ن تراكم جمعيتي و برهم خوردن تعادل بالا رفت .31

بين جمعيت ساكن و غير ساكن وبوجود آمـدن  
 نوعي ناهمگني در جمعت

ــاعي و    .32 ــدي و اجتم ــودگي كالب ــترش فرس گس
ــين ســاكنين و   كــاهش همبســتگي و روابــط ب

 جايگزيني افراد غير بومي در روستاها

گسترش رو به رشـد مهـاجرت بـه دليـل عـدم       .39
ــر   ــا از نظ ــتاهاي پوي ــود روس ــاعي وج  –اجتم

 اقتصادي

قطعات ريزدانه در صـورت اعمـال    ازدياد تراکم .30
 تعريض معابرو ساخت وسازهاي آتي 

تفکيک املاک درشت دانه وايجـاد فشـردگي و    .33
 در نظام تفکيک قطعات، تراکم

هاي نا منظم و گسـترش   تراکم وفشردگي بافت .33
 بي رويه آنها در روستاها

بـه  ، هـاي ارگانيـک   بافـت  از ميان رفتن انسجام .31
دليل عدم مواجهه مناسـب و متناسـب بـا ايـن     

 قبيل بافتها

امکان ازبين رفتن تنوع فضايي بـدليل تعـريض    .36
 معابر

هـاي موجـود ماننـد     ازبين رفتن هويـت محلـه   .33
 هاي جديد مراکز محلات توسط توسعه

و  افــزايش نقــش ســواره خيابانهــاي اصــلي     .38
 گسيختگي هرچه بيشتر ارتباطات

 
نتيجه نهايي از ارزيابي عوامل داخلي )مجموع نمره 

( بيانگر آن است که نقاط ضعف بافت 3,23نهايي 
 9,63فرسوده محدوده مورد مطالعه با مجموع امتياز 

شرايط غالب تري ، 9,33نقاط قوت با امتياز  نسب به
اي تدوين شود که دارد. لذا راهبردهاي کلان بايد به گونه
هاي موجود غلبه  بتوان با استفاده از نقاط قوت بر ضعف

نمود. استنتاج نهايي از ماتريس ارزيابي عوامل خارجي 

( بيانگر اين است که 0,38)مجموع نمره نهايي 
با امتياز ، هاي فرا روي بافت فرسوده محدوده فرصت
 9,00بيشتر از تهديدهاي پيرامون آن با امتياز  9,36

بايد  بوده و در نتيجه راهبردهاي کلان براي نوسازي بافت
 هاي اي تدوين شود که بتوان با تکيه بر فرصتبه گونه

غلبه  پيش روي محدوده بر تهديدات و نقاط ضعف آن
 نمود.
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 بافت فرسوده محدودهSWOT) نقاط قوت و نقاط ضعف )، فرصت ها، : ماتريس تهديدات0جدول 
 

 

 W-نقاط ضعف  S -نقاط قوت 

نقاط قـوت توضـيح   ، ماتريس ارزيابي عوامل داخلي حاکم بر بافتدر جدول 
 داده شده است 

ــدول  ــل  در ج ــابي عوام ــاتريس ارزي م
نقـاط ضـعف از    داخلي حاکم بر بافـت 

 ليست شده اند.  

 WOاستراتژي هاي SOهاي  استراتژي o-ها  فرصت

ماتريس در جدول 
ارزيابي عوامل 
خارجي حاکم بر 

ها  فرصت، بافت
 ليست شده اند.

SO1 تخريب و بازسازي بافت به صورت کلان با سرمايه گذاري بخش :
 خصوصي 

SO2:  عدم توجه به الگوهاي تدريجي و تطبيقي در بازسازي بافت 

SO3ها به  : ارائه تسهيلات بانکي به بخش خصوصي و تشويق آن

 گذاري در بافت فرسوده روستاها سرمايه

SO4هم راستا با بازسـازي   هاي محدوده : توسعه و گسترش زيرساخت
 بافت
SO5 خريد و تملک کليه اراضي بافت توسط شرکتهاي انبوه ساز : 
SO6امـلاک پـس از انجـام فعاليتهـاي نوسـازي و       : بازسازي و فروش

 بازسازي به مردم 

WO1:  نقش بهسازي بافت با در نظرداشت
 پيراموني آن

WO2 ارائه تسهيلات و ضوابط تشويقي به :
مردم جهت تجميع و نوسازي در بافت به 

 صورت مشارکتي با سرمايه گذاران
WO3 تامين زيرساختها و خدمات عمومي :

مورد نياز مردم بافت توسط سازمانهاي 
 ذيربط

WO4 تعريض و تجهيز محورهاي دسترسي :
اردهاي شبکه بافت با توجه به حداقل استاند

 معابر
WO5 نظارت مستمر بر فعاليتهاي مردم در :

 بافت جهت نوسازي ابنيه

 WTهاي  استراتژي STاستراتژي هاي T -تهديدات 

ماتريس در جدول 
ارزيابي عوامل 
خارجي حاکم بر 

 تهديدات، بافت
 ليست شده اند.

ST1 هاي توسعه پايدار هاي شهري براساس شاخص :توسعه فعاليت 
ST2سيل و ... (، :ايمن سازي در برابر سوانح طبيعي )زلزله 

:ST3افزايش بازدهي تأسيسات و تجهيزات شهري 
ST4هاي زيرساختي :رفع کمبودها و نواقص موجود در شبکه 

ST5 افزايش کيفيت کالبدي بافت به منظور ساماندهي سيماي روستا و:
 هاي بصري¬تقويت ويژگي

ST6 احيا و تقويت نقش عملكردي كاركردهاي موجود در محدوده بافت: 
:ST7در معابر ، افزايش ميزان آسايش و ايمني حرکت پياده و سواره 
ST8 کاهش تراکم ترافيکي نواحي داخلي بافت: 

:ST9اولويت دادن به حمل و نقل عمومي 
:ST10ح افزايش آگاهي و ارتقاء فرهنگ عمومي در راستاي رفتارهاي صحي

 ترافيک
ST11هاي اجتماعي و فرهنگي کاهش و کنترل آسيب، :مهار 

:ST12هاي شكل گيري وگسترش  توانمندسازي محله محوروتوسعه زمينه
 فعاليت سازمانهاي مردم نهادوانجمنهاي محلي

:ST13هاي  ي باتوجه به خصلت ارتقاء هويت محدوده با تاكيد بر هويت محله
 فرهنگي ومذهبي، بارزتاريخي

:ST14وفاق اجتماعي و اعتماد اجتماعي ، انسجام، تاكيد بر وحدت 

:ST15برقراري بستر مناسب اقتصادي براي سرمايه گذاري واشتغال دربافت 
ST16هاي تجاري :ساماندهي محورهاي شرياني شاخص و راسته 

:ST17و ايجاد کشش و جذابيت در عين حرکت در ، ايجاد خوانايي و وضوح
 مقياس مطلوب 

:ST18هاي فضاها و بناهاي ارزشمند و  احياء و اعتلاي موقعيت، حفظ
 تاريخي و فرهنگي در طراحي، استفاده حداکثر از عناصر طبيعي

:ST19ارزش بخشي بيشتر به بافت قديمي روستا از نظر ماهوي و کالبدي 
:ST20هاي -افزايش کيفيت فضاهاي عمومي و حفظ خاطره و هويت ارزش

 جه به نيازهاي امروزياصيل فرهنگي اجتماعي با تو
ST21جهتگيري کلي به سمت توسعه الگوي محلي محلي:ST23 ارتقاء:

 سيستم مديريت روستا

WT1 پرهيز از نوسازي کلان در بافت :
هاي نوسازي  و فراهم آوردن زمينه

 تدريجي بافت توسط خود اهالي بافت 
WT2 عدم ورود بخش خصوصي و :

شرکتهاي سرمايه گذاري کلان در 
 بافت  نوسازي
WT3 ايفاي نقش پررنگ بخش :

هاي  دولتي در فراهم نمودن زمينه
 بافت بهسازي
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 هاي اجرايي (: جايگاه محدوده در ماتريس عوامل داخلي و خارجي و اولويت0تصوير شماره)

 
م اطلاعات به دست آمده يج حاصل ازترسينتا
 يابيس ارزيوماتر( 3,23) يعوامل داخل يابيس ارزيازماتر

ن بدان معنااست که يا. باشديم( 0,38) يعوامل خارج
قرارگرفته است که  (VI) بافت فرسوده محدوده درخانه

 ينگهدار)  بر يمبتن يرقابت يست راهبرديبا يم
 يدرجهت کم کردن نقاط ضعف داخل(  يرونيت بيوحما
  .اتخاذشود يط خارجيازمح يدات ناشيزازتهديوپره

س يگاه آنهادرماتريکه جا يامقاصديسازمان هاو
درواقع ، باشديم يرقابت، يوخارج يعوامل داخل

ن بدان معناست که يا. آورنديرابه اجرادرمSTياستراتژ
ت روبه يبوده وموقع يط رقابتيمقصدموردنظردرشرا

 . دارد يرشد
 

  يريم گيتصم مرحله
بدست آمده ن اطلاعات يب يسه اين مرحله مقايدر ا
رد. در يپذ ي( انجام مIEس)ي( و ماترSWOTس)يدر ماتر
( چهار دسته راهبرد متناسب با SWOTس )يماتر
د و در يمشخص گرد يو خارج يت داخليوضع

در جدول  بافتت يمشخص شد كه موقع (IEس)يماتر
. با توجه به قراردارد يرقابت( در بخش IV)يچهار خانه ا

بافتها فرسوده و  ينوسازمات دولت در ارتباط با يتصم
ن توجه يبافت و همچن ينوسازهاي  شرکت يريشکل گ
ن ياستان و همچن يو اداره کل راه و شهرساز يشهردار
ست يبا يم، ه شهرهايحاش يت رو به رشد روستاهايموقع

 رد. يت قرار گيدر اولو يرقابت يراهبردها
 

 هاويآلترنات يابيدر ارز يک دلفيکاربرد تکن
 و SWOTمرتبط با جدول هاي  افتهيل يجهت تحل

استفاده  يک دلفين عوامل از تکنيسه ايو مقا يوزن ده
در  ييس هايدر ماتر يبه صورت زوجها  تمين آيد و ايگرد
از  يگر قرار داده شده و به مجموعه ايکديبرابر 

ه يارا يشهر يزيل برنامه ريکارشناسان آشنا به مسا
ن يشده توسط اداده هاي  ن وزنيانگيدند. سپس ميگرد

داده شد. ها  تميده و به هرکدام از آيافراد استخراج گرد
نفر ارائه  01به تعداد ها  سين ماتريلازم به ذکر است که ا

 ده اند. يگرد
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 (: ارزيابي آلترناتيوها3جدول)

 الترناتيوها
 

 معيار
 

 3آلترناتيو 
استراتژي 

 تهاجمي

 2آلترناتيو 
 استراتژي رقابتي

 1آلترناتيو 
-استراتژي محافظه

 کارانه

 4آلترناتيو 
 استراتژي تدافعي

بازسازي به 
صورت انبوه 

توسط شرکتهاي 
 سرمايه گذاري

بازسازي و نوسازي 
مشارکتي توسط 

هاي سرمايه  شرکت
و مشارکت مردم  گذاري

 از طريق تجميع انبوه

بازسازي و نوسازي 
 مشارکتي توسط
 بخش خصوصي با
مشارکت مردم از 
 طريق تجميع خرد

نوسازي به صورت 
تدريجي توسط خود 

مردم از طريق 
 تجميع خرد

 پايين متوسط بالا بالا يکپارچگي در طراحي بافت

 پايين پايين بالا بالا امکان تجميع قطعات

 پايين پايين بالا پايين امکان تامين فضاهاي عمومي

محلات از قبيل مرکز توجه به نيازهاي مردم 
 فضاي سبز و...، محله

 پايين پايين بالا پايين

 بالا بالا بالا پايين امکان تامين زمين با توجه به قيمت منطقه

 بالا بالا بالا پايين هاي ساخت کاهش دادن حداکثري هزينه

امکان احياء توان و پتانسيل اقتصادي بافت )با 
اقتصادي جهت در نظرداشت ايجاد ارزش افزوده 

 ساکنين محلات(

 پايين متوسط بالا پايين

امکان ايجاد الگوي موفق در نوسازي بافت که 
باعث تحريک ساير ساکنان بافت فرسوده به 

 نوسازي گردد
 پايين متوسط بالا متوسط

باز گذاشتن دست نهادهاي ذيربط جهت نظارت 

 بر پيشبرد طرح
 پايين متوسط بالا متوسط

 پايين متوسط بالا بالا بافت سرعت در نوسازي

امکان واگذاري پلاکها توسط مردم )با در نظر 
 داشت تعلق خاطر به محله و...(

 بالا بالا بالا پايين

امکان پيش فروش به صورت انبوه )جهت تامين 
 هاي طرح( هزينه

 پايين متوسط بالا بالا

و ايجاد معابر جمع و پخش  امکان تعريض معابر
 متر( 6بافت )با عرض بالاتر از کننده در داخل 

 پايين متوسط بالا بالا

باز پس دهي تسهيلات بانکي جهت نوسازي 
 توسط مردم يا شرکت

 پايين متوسط بالا بالا

بالا رفتن جذابيت بافت براي سرمايه گذاري و 
 هاي نوسازي شده همچنين خريد ملک

 پايين متوسط بالا بالا

صورت بي رويه مبارزه با افزايش قيمتهاي به 
 توسط صاحبان املاک در زمان واگذاري

 بالا بالا بالا پايين

 03 33 38 30 مجموع )امتياز(

 
 يوها بر مبنايآلترنات يابيو ارز يوسازيج سنارينتا 

 مداخله ين الگويجهت تدوها  ينوع استراتژ
نشان  يو خارج يس داخليهمان گونه که در ماتر

ن ياز ا، قرار دارد يت بافت در خانه رقابتيموقع، داده شد
 يکل يشود که نوع استراتژ يم ين قسمت سعيرو در ا
 يابيارز يارهايبافت با توجه به مع يو بازساز يدر نوساز

ن گردد. همان گونه که در ييتعها  يهرکدام از استراتژ
جهت  ينوع استراتژ 3ز نشان داده شد يجدول فوق ن

ن ين گشته اند که هرکدام از اييمداخله در بافت تع
از  يکي هت خود نشان دهنديبا توجه به ماهها  ياستراتژ
 يفرسوده هستند. استراتژها  مداخله در بافت يالگوها
هاي  انبوه بافت توسط شرکت يه بازسازيکه رو يتهاجم
د ينما يشنهاد ميکلان را مد نظر دارد و پ يه گذاريسرما

شده و به  يداريبه صورت مجموع از مردم خرکه املاک 
 يرقابت يگردند. استراتژ يو بازساز يشکل انبوه نوساز

ه ين مردم و سرمايب يبافت را به صورت مشارکت ينوساز



 ...کیاستراتژ يزیکلانشهرها با استفاده از مدل برنامه ر رامونيفرسوده روستایي پ يپهنه ها يسامانده ليو تحل هیتجز 
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که مردم  يد. به گونه اينما يشنهاد ميگذاران انبوه ساز پ
ند و شرکت ساخت و ساز را انجام ين را واگذار نمايزم

ن شرکت و يب يبه صورت مشارکت املاک دهد و سپس
ع خرد يمحافظه کارانه تجم يم گردد. استراتژيمردم تقس

ن مردم و يشنهاد مشارکت خرد بيرا مناسب دانسته و پ
 يشنهاد ميپ يه گذاران کوچک را جهت نوسازيسرما
بافت  يجيتدر يتنها به نوساز يتدافع يد. استراتژينما

کند. در  يه ملات بسنديافت تسهيتوسط خود مردم با در
 يابيمورد ارز يو توسط گروه دلفين چهار آلترناتير ايز

جه در جدول بعد مشخص شده است. يقرار گرفته و نت
 3ن يهر کدام از ا ييزان پاسخگويلازم به ذکر است که م

وزن داده شده  3تا  9ن يمدنظر ب يارهايو به معيآلترنات
 0وزن ، نييپا يينشان دهنده پاسخگو 9است که وزن 

بالا است. در  ييپاسخگو 3و وزن  متوسط ييپاسخگو
چه به صورت  يانبوه ساز، از شاخص ها ياريبس

 ياز وزن بالاتر ير مشارکتيو چه به صورت غ يمشارکت
از  ييگردد به طور مثال در شاخص ها يبرخوردار م

، ع قطعاتيامکان تجم، بافت يدر طراح يکپارچگي ليقب
ن يصورت انبوه جهت تامش فروش املاک به يامکان پ
، ع معابر در بافتيض سريامکان تعر، ساختهاي  نهيهز

ن جذاب يو همچن يلات بانکيع تسهيسر يباز پس ده
به طور قطع از  يد ملک انبوه سازينمودن بافت جهت خر

سه ين وجود در مقايباشد. با ا يبرخوردار م يوزن بالاتر
در  يشارکتر ميغ يبا انبوه ساز يمشارکت ين انبوه سازيب

وجود دارد. نمونه  يفاحشهاي  تفاوتها  نهيزم يبرخ
و  يعموم ين فضاهاين مورد شامل امکان تامياز ا ييها

 ير مشارکتيغ يمردم که در انبوه ساز يازهايتوجه به ن
 ين امکان با توجه به تملک و پرداخت حجم بالايا
ه گذار کمتر يتوسط سرما يد اراضيجهت خر ينگينقد

 يکه شرکت به صورت مشارکت يدر صورت ياست. ول
را  ياز اراض يتواند بخش يد ميبافت نما ياقدام به نوساز

رد. يدر نظر گ يو خدمات يعمومهاي  يجاد کاربريجهت ا
 ، طرحهاي  نهين هزيدر ارتباط با امکان تملک و همچن

نباشد اول  يبه شکل مشارکت يکه انبوه ساز يدر صورت
انبوه ساز در محدوده هاي  ن توسط شرکتيد زميکه خر

عه يبا پخش شا ست چرا کهيبافت فرسوده به صرفه ن
مردم املاک خود را ، د قطعات بافتيل شرکت به خريتما
 يمنطقه ارائه م يمت واقعيار بالاتر از قيبس يمتيبه ق

 يآماده سازهاي  نهيشرکت با توجه به هز يکنند و در ثان
صورت خرد  نمودن مالکان به ين راضين و همچنيزم
ه يرامون شهر سرمايع پيوس يدهد که در اراض يح ميترج
از آنجا که  يمشارکت يد. اما در انبوه سازينما يگذار

مشارکت  دهد ينم يبابت تملک اراض ينه ايشرکت هز
 ينوسازهاي  نهيبافت باعث کاهش هز يمالکان در نوساز

نصورت ير ايدر غ، گردد يه مياول يژه در فازهايبه و
ار يه گذار بسيسرماهاي  ن توسط شرکتين زميتام نهيهز
 رود.  يبالا م
بافت به صورت  ياز مشکلات عمده نوساز يکي
ه گذاران خرد عدم يا سرمايتوسط خود مردم و  يشخص

ل يع قطعات است ) اول که به دليتجم يريامکان پذ
 3ع ياز به تجمين، در بافتها  پلاک يار بالايبس يزدانگير
ا يثان، باشد يم يک واحد مسکونيجاد ياپلاک جهت  1ا ي

 ينيزان عقب نشيم، د در بافتيشد يريبه علت نفوذناپذ
که در  يبه گونه ا، اد استيار زيبس ض معابريبه علت تعر

 82ا ي 32ک پلاک ين يزان زمياز موارد از م ياريبس
ماند که  ينم يباق يزيچ ينيدر صورت عقب نش يمتر
 يل مردم جهت نوسازيگردد تما ين موضوعات باعث ميا

گر عدم امکان يابد( موضوع ديملکشان به شدت کاهش 
نقطه ضعف ، کرد استين رويدر ا يعموم ين فضاهايتام

ساکنان  يکرد موضوع عدم تمکن مالين رويگر ايبزرگ د
ل يند و عدم تماينما ياست که بتوانند اقدام به نوساز

تا پس از يمحلات. نهان يا يه گذاران خرد به نوسازيسرما
 ياستراتژ، يداده شده توسط گروه دلف ياعمال وزنها

هاي  توسط شرکت يمشارکت ينوساز يا به عبارتي يرقابت
 يدر رتبه اول و استراتژ 38انبوه ساز و مردم با وزن 

و توسط خود  يجيبافت به صورت تدر يا نوسازي يتدافع
 در رده آخر قرار گرفت.  03مردم با وزن 
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