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  چکیده

 توسعه ریزی برنامه در درونی های ظرفیت از بهینه برداری بهره به توجه با فرسوده های پهنه ساماندهی های سیاست اخیر ی دهه چند در

 فرسوده های بافت بازسازی و نوسازی در مناسب رویکردی اخذ و رویه تدوین و است گرفته ارقر عملی و علمی بررسی موضوع و

 تهران شهر کلان فرسوده های بافت از یکی عنوان به حسنزاده  امام محله. است بوده هابافت این احیاء مراحل ترین کلیدی از یکی

 ممتازی موقعیت از همواره گسترده، و متنوع عملکردهای داشتن با محله این دارد، را پایتخت جمعیت جذب در مهمی بسیار نقش

 فعالیت و جمعیت تمرکز با و کرده عمل مسلط محله یک صورت به تهران شهر در و بوده برخوردار تهران شهری منطقه سطح در

 بافت مساحت که رود می شمار به تهران شهر معضلات و مشکلات از یکی عنوان به قدیمی و فرسوده بافت. است گردیده مواجه

 فرسوده بافت از مهمی بخش. است درصد ۵ با برابر شهر کل سطح به آن نسبت که باشد می هکتار ۰۰۴۴ با برابر مصوب فرسوده

 ریزدانگی قبیل از معضلاتی در ها هسته این. دادند شکل شهر این قانونی محدوده در واقع قدیمی روستایی های هسته را تهران شهر

 و جمعیت جابجایی امکان ها، ساختمان از برخی شدن متروکه ها، آن بودن مقاوم غیر ابنیه، بالای قدمت معابر، کم عرض بناها،

 به دستیابی موانع از عوامل این. هستند ضعیف رسانی خدمات و ساکنین پایین مالی توان ناسازگار، های فعالیت جایگزینی ها، فعالیت

 اهمیت دارای آن فرسوده های بافت بازسازی و نوسازی جهت مناسب الگویی تدوین رتضرو و گردند می محسوب پایدار توسعه

 موجود وضع شناخت از پس فرسوده، بافت محدوده سطح در مداخله رویکرد و الگو ترسیم جهت پژوهش این در. باشد می

. گشت تعیین خارجی - داخلی یسماتر در محدوده جایگاه ،SWOT ماتریس طریق از آن تحلیل و تجزیه و مطالعه مورد محدوده

 از ای مجموعه آن از پس. دارد قرار رقابتی موقعیت در ای خانه نه ماتریس در بررسی مورد محدوده که داد نشان ها تحلیل این نتیجه

 را امتیاز بالاترین مشارکتی سازی انبوه الگوی که گرفتند قرار ارزیابی مورد دلفی گروه تکنیک در ارزیابی معیارهای و ها شاخص

 .گرفت

 حسن. زاده مشارکت، امام دلفی، تکنیک ،  SWOT ماتریس فرسوده، بافت: کلیدی واژگان

                                                 
 eghbali-family@yahoo.com)نویسنده مسئول(  -1

 پژوهشی -فصلنامه علمی

 های نو در جغرافیای انسانی نگرش

 5931سال هشتم، شماره دوم، بهار 
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 مقدمه

 با نیز شهرها کالبد آن تبع به که بوده نامحسوس و بطئی بسیار شهری جوامع تغییرات صنعتی، انقلاب از قبل تا 

 اغلب شهرها توسعه در سرعت و صنعتی لابانق (.Habibi, 2007: 15)نبودند مواجه توجهی قابل دگرگونی

 ای حاشیه وساز ساخت به تمایل و شهری فرسوده و تاریخی های بافت شدن رها که داشت همراه به خود با مشکلاتی

 به را شهرها فرسوده، های بافت نوسازی و بهسازی به توجه عدم. باشد می توسعه گونه این مظاهر از یکی ناپایدار، و

. دارد دنبال به شهر برای را ای کننده تخریب کالبدی و اجتماعی های ناهنجاری که نماید می تبدیل تهی میان ای توده

 حیات تداوم به تواند می آن بنیادین های شالوده ساماندهی و احیاء حفظ، قدیمی، شهرهای کهن ساختارهای به توجه

 ماندگار و نهفته های ارزش دلیل به شهر دهفرسو بافت اساس همین بر (.Hamidi, 1990: 186)نماید کمک شهر یک

 جزییات و بناها معماری گسترش، استقرار، شیوه های دیدگاه از خود پیرامون و درون در کالبدی و محیطی معماری،

 هستند، تجهیز و ساماندهی توجه، نیازمند عمومی، فضاهای و معابر شبکه کلی، بافت پیرامون، محیط با ارتباط ها، آن

 درصد 11 الی 13 میزان این که دارد وجود کشور در شهری فرسوده بافت هکتار هزار 11 از بیش اضرح حال در

 های بافت از یکی عنوان به حسن زاده امام محله (www.udro.org.ir/faشود) می شامل را کشورمان شهری فضای

 متنوع عملکردهای داشتن با محله این ،دارد را پایتخت جمعیت جذب در مهمی بسیار نقش تهران شهر کلان فرسوده

 یک صورت به تهران شهر در و بوده برخوردار تهران شهری منطقه سطح در ممتازی موقعیت از همواره گسترده، و

 از یکی عنوان به قدیمی و فرسوده بافت. است گردیده مواجه فعالیت و جمعیت تمرکز با و کرده عمل مسلط محله

 که باشد می هکتار 1133 با برابر مصوب فرسوده بافت مساحت که رود می شمار به انتهر شهر معضلات و مشکلات

 روستایی های هسته را تهران شهر فرسوده بافت از مهمی بخش. است درصد 1 با برابر شهر کل سطح به آن نسبت

 کم عرض بناها، گیریزدان قبیل از معضلاتی در ها هسته این. دادند شکل شهر این قانونی محدوده در واقع قدیمی

 و جمعیت جابجایی امکان ها، ساختمان از برخی شدن متروکه ها، آن بودن مقاوم غیر ابنیه، بالای قدمت معابر،

 از عوامل این. هستند ضعیف رسانی خدمات و ساکنین پایین مالی توان ناسازگار، های فعالیت جایگزینی های فعالیت

 بازسازی و نوسازی جهت مناسب الگویی تدوین ضرورت و گردند می محسوب پایدار توسعه به دستیابی موانع

 عرض بناها، ریزدانگی چون خصوصیاتی به ها، بافت این مشخصات از. باشد می اهمیت دارای آن فرسوده های بافت

 و جمعیت جابجایی امکان ها، ساختمان از برخی شدن متروکه ها، آن بودن غیر مقاوم ابنیه، بالای قدمت معابر، کم

 این. کرد اشاره توان می ضعیف رسانی خدمات و ساکنین پایین مالی توان ناسازگار، های فعالیت جایگزینی های فعالیت

 کالبدی ساختار متقابل اثرات به پژوهش این در بنابراین. گردند می محسوب پایدار توسعه به دستیابی موانع از عوامل

 شهر در آن ساماندهی جهت مناسب راهکارهای و فرسوده بافت احیای ضرورت هم، روی بر اجتماعی ساختار و

 فرسوده های بافت ی یژهو شرایط و موضوع ی یشینهپ و نظری مبانی به توجه با نهایت در شود می پرداخته تهران

 چرا است رویکردی چه حسن امامزاده محله فرسوده بافت در نوسازی رویکرد ینتر مناسب که نمود مطرح توان می

 های پتانسیل و استراتژیک ریزی برنامه های مدل به توجه با شهر ی فرسوده های بافت وضعیت ۔رسد می نظر به که

 و بود خواهد پاسخگو بافت این در مشارکتی رویکردهای و دارد قرار رقابتی در وضعیت بیرونی و درونی

 بررسی نظری مبانی و پیشینه. نماید می کسب را مسکن امتیاز بیشترین جایگزین ها ارزیابی در رقابتی های استراتژی
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 امکان شهری ساماندهی و نوسازی و بهسازی متفاوت الگوهای و ها سبک ها، شیوه ها، اندیشه ها، نظریه تحلیل و

 ریز برنامه و محقق هر برای را نظر مورد جغرافیایی موقع و مکان و حال زمان برای مناسب راهکارهای به دستیابی

 و ساماندهی درباره شده مطرح های دیدگاه و ها نظریه از تعدادی تبیین و بررسی به جا این در ردآو می فراهم شهری

 بود معتقد وی( 1۳0۱-1311) تو کامیلویویی شد: خواهد پرداخته آن قدیم بافت از اعم شهر یک در توانمندسازی

 تاریخی بناهای و شود داده تاریخی یبناها به اقتصادی و اجتماعی حیات و روح باید شهر فیزیکی توسعه جریان با

 ,Shamai)باشد داشته عهده به مردم زندگی در فعالی کارکرد و نقش همیشه و گذارد سر پشت را زمان مرزهای

 هسته یها بخش و یابند یم توسعه و رشد زمان طول در شهرها بود معتقد( 1۳11–1300) الوکابلترامی (45 :2001

 شهر فیزیکی توسعه روند در باید لذا گیرد یم قرار مهری یب و توجهی یب مورد قدیمی ایه بافت عنوان به ها آن اولیه

 مدارک به استناد با و تاریخ با متناسب و شود پرداخته بنا نگاری یختار به قدیمی های بافت احیاء و ساماندهی جهت

 نظریه به لینچ کوین اندیشه (Flamki, 1986: 16) کنیم بازسازی را موجود رفته دست از یها قسمت فرم موجود

 و منطقی ارتباط برقراری و آن خوانایی به را شهر ادراک کلیه لینچ. است معروف شهری سیمای و بصری ادراک

 نیز را محتوا و شکل بلکه ندارد تکیه عملکردها یا عناصر بر تنها شهر خوانایی. داند یم شهروند و شهر بین اصولی

 با مشاوره و مردم مشارکت با ریزی برنامه شهری نوسازی و بهسازی فرایند در باید چلین اعتقاد به. شود می شامل

 هر از فرهنگی – تاریخی های ارزش گذاشتن نمایش به گیرد صورت شهر مردم و مسئولان با هماهنگی و متخصصان

 ,Mazini)باشد توجه مورد باید باز فضای یها موزه از حمایت و شهری یها مجموعه و فضاها در تاریخی دوره

 رکود و رونقی یب موجب خود فیزیکی توسعه روند در شهرها است معتقد( 1۳11-1۳3۱) لودو ویوله (.32 :1978

 قدیم بافت بناهای ساخت اصلی تاریخ از بعد که ییها بخش فرهنگی، هویت حفظ برای. شوند یم قدیمی های بافت

 اینکه ضمن نمود تکمیل و بازسازی را آن شده تخریب بنا از هایی قسمت اگر و شوند حذف باید اند شده افزوده

 ساماندهی نظریه به معروف بیکن نظریه (.Flamki, 1986: 13) شود حفظ بنا بر حاکم کالبدی فضای کمیت

 انگارهای از برخورداری با شهر کالبدی ساختار در را شهر نوسازی و بهسازی او است، شهر اصلی یبند استخوان

 با پیوند در است قادر شهر از بخش هرونقل  حمل یها شبکه است معتقد او. داند یم شهر یبند ناستخوا از روشن

 و تطابق بیکن باشد داشته اصلاح و تغییر قابلیت و یابد تداوم و گسترش وسیعی سطح در اصلی، بندی استخوان

 و ضرورت متعلقه اقلیم و فیتوپوگرا ویژه به جغرافیایی مختصات با را شهر تأسیسات و حرکت، سیستم هماهنگی

 های یادمان و عمومی های ساختمان به جدید مفهومی و بصری جلوه افزایش و تأکید برای مناسب ابراری را اقدام این

 .داند می شهر تاریخی

 مسکونی های بافت نمونه شهری توسعه و قدیم بافت احیاء های روش به خود دکتری نامه پایان در رهنما محمدرحیم

 ساکنان اقتصادی و اجتماعی توسعه در را قدیم بافت احیاء عامل و پرداخته شور سر محله بر تأکید با مشهد مرکز

 با خود نامه پایان در( 10۳۱) وفایی ابوذر پژوهش نتایج  (.Rahnama, 1999: 73)است نموده معرفی قدیم بافت

 دسترسی شبکه تناسب عدم دهد می نشان کاشان شهر قدیم بافت کالبدی فرم گیری شکل و فرآیند تحلیل عنوان

 و فرم تغییر در مؤثر عوامل جمله از بناها ساخت در استفاده مورد مصالح و بناها کیفیت امکانات، کمبود مناسب،

 از هدف( 10۳۱) کجوری کمان رودی. روند می شمار به کاشان شهر قدیم بافت کالبدی تحولات و شناسی ریخت
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 وجوه به بخشیدن رسمیت و اصلاح جهت مناسب حل راه خور، در شهری فضاهای به دستیابی را خود تحقیق

 ها یتمحدود و مشکلات شناسایی ضمن تا قرارداد تهران ۱ منطقه یررسمیغ اسکان اجتماعات حقوقی و کالبدی

 را زینهگ ینتر مناسب موجود، معیارهای مبنای بر ارزیابی از پس و شناسایی را ها آن ساماندهی مناسب های ینهگز

 با( 10۳۳) غلامی یونس پژوهش نتایج. نماید انتخاب مدیران خردمندانه و آگاهانه گیری یمتصم به کمک جهت

 که است مطلب این دهنده نشان پیرامون فضای بر( ع)رضا امام مطهر حرم توسعه طرح کالبدی اثرات تحلیل عنوان

 این به نتوانسته تنها نه( مردمی هایمشارکت جذب و بافت ساکنان وضعیت بهبود) آن اهدافبرخلاف  طرح اجرای

 در( 10۳1) علیزاده عباس. است شده آمده وجود به شرایط از مردم نارضایتی باعث عکس بر بلکه برسد، اهداف

 تا 1010 زمانی محدوده در شهر قدیم بافت که گرفت نتیجه بوشهر شهر قدیم بافت کالبدی تحلیل عنوان با پژوهشی

 آمده وارد بوشهر قدیم بافت پیکر بر ضربه شدیدترین شده، گردیده تهیه بوشهر شهر جامع طرح ناولی که 101۱

 کالبد حفظ و قدیم بافت فضایی روابط الگوهای حفظ با کند یم پیشنهاد خود تحقیق در( 10۳۱) نوروزیان. است

 زندگی رفاهی کیفیت حلات،م وضعیت بهبود برای عمومی رفاه امکانات و شهری خدماتتأمین  وباارزش  فضاهای

 دهه اول نیمه در فرسوده بافت واژه فرسوده بافت و فرسودگی مفهوم یابد، یم بهبود زیادی حد تا بافت داخل در

 متخصصان نظری های یتحما و ۳3 دهه از برگرفته یها پشتوانه با بم زلزله ویرانگر ودهنده  تکان شوک با هشتاد

 شهری فضای از بخش آن یا و کل توان می را شهری فرسوده بافت. شد ایجر ادبیات وارد شهرسازی یها رشته

 ناکارآمدی و اختلال دچار خود حیاتی اجزای کارکرد حیث از هم و ساخت حیث از هم آن، زیستی نظام که دانست

 بدنه از بخش آن از است عبارت شهری فرسوده بافت منصفانه، تعریفی در (.Kamanroudi, 2007: 30)است شده

 در کالبدیصرفاً  منظری از متخصصان، و شهری مدیریت میانموردتوافق  رایج ادبیاتبرحسب  که شهر اصلی

  (.Haeri, 2007: 9)است برخوردار زلزله برابر در ناچیزی مقاومت از شهر بدنه یها قسمت سایر با مقایسه

 از کامل و جامع تعریف یک پایان در و بررسی آن مفهوم ابتدا فرسوده، بافت و فرسودگی مفهوم تبیین برای

. دارد پی در را آن فرسودگی ای، یدهپد هر کارایی کاهش یطورکل . بهگردد یم ارائه فرسوده بافت و فرسودگی

درروند  محدوده آن شهری بافت رود، می رکود به رو علتی هر به آن حیات شهر، از یا محدوده در که یهنگام

 و اجتماعی هایفعالیت نیز و بافت کالبدی وضع در شهری های بافت در ودگیفرس پدیده. گیرد یم قرار فرسودگی

 به متقابل رابطه یک در بافت، اقتصادی و اجتماعی حیات فرسودگی و کالبدی فرسودگی. است اثرگذار اقتصادی

. گردند یم شهری زیست یطمح کیفیت شدید تنزل و شهری حیات رکود موجب و کرده کمک یکدیگر تشدید

 و قدمت سبب به که است شهری های بافت سایر کارآمدی به نسبت بافت یک کارایی کاهش و ناکارآمدی دگیفرسو

 سازمانی، یب موجب فرسودگی وقوع آید یم وجود به بافت آن گیری شکل بر فنی نظارت و توسعه برنامه فقدان یا

 کمک گذشته شهری میان اموال و جمعی خاطرات زدودن به و گردیده شهری فضاهای تناسب عدم و تعادل عدم

 ,Sharifi Nasab and Kalabi)گردد یم اثر پایانی نقطه سوی به حرکت باعث سریع،نسبتاً  کاهش با عامل این کند یم

2007: 114.) 

 عدم کالبدی، فرسودگی دلیل به که شود می اطلاق شهرها قانونی محدوده از ییها عرصه به شهری، فرسوده بافت

 ارزش از و بوده پذیر یبآس شهری های یرساختز و خدمات و یساتتأس سواره، دسترسی از مناسب برخورداری
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 فرسودگی واژه برای (.Sharifi Nasab and Kalabi, 2007: 114. )برخوردارند نازل اقتصادی و محیطی مکانی،

. گرفت نظر در را غیره وDeterioration , Decay    Degeneration , Erosion , Blightمانند  ییها معادل توان می

 را شهری فرسودگی مفهوم کلیطور  به اما. نماید می اشاره فرسودگی ابعاد از یکی بهها  واژه این از هرکدام درواقع

 معادل نیز را فرسوده بافت همچنین .دانست شهری بافت کالبدی و اقتصادی اجتماعی، شرایط تنزل توان می

/Blighted areas , Depressed urban areasy , Deteriorated Urban areas بر شهری های بافت. گیرند یم نظر در 

 ظرف های یژگیو به توجه با فرسودگی بنابراین گرفت؛ خواهند قرار روند این در زود یا دیر هایشان یژگیو حسب

 کنونی شرایط در فرسودگی مفهوم از عمومی تلقی میان این در. پذیرد یم متفاوتی یها مشخصه و تعاریف آن وقوع

 و قدیمی های ساختمان توسط تعریف این در فرسودگی کند، یم محدودتر را ها بافت این وسعت کشور، شهرهای

 هایی بافت شود؛ می تعریف اجتماعی مشکلات دارای ودرآمد  کم طبقه به متعلق ساکنان با عرض کم معابر ناپایدار،

 ها، بافت این یها مشخصه و بوده کمتر ها آن به رسانی خدمات انامک طبیعی غیر و طبیعی بلایای بروز مواقع در که

 زیست های یآلودگ فاضلاب، یآور جمع نامناسب یساتتأس کنند؛ یم برابر چندین را بلایا نوع این مخرب یراتتأث

 به هک باشد می شهرها قانونی محدوده از ییها عرصه فرسوده، بافت از برداشت تخصصی منابع اکثر در ... و محیطی

 مناسب، دسترسی شبکه از برخورداری عدم کالبدی، فرسودگی ،... و فرهنگی اقتصادی، اجتماعی، شرایط کنترل دلیل

 محیطی، مکانی، ارزش از و بوده پذیر یبآس محیطی یستز معضلات و شهری های یرساختز و خدمات کمبود

 یخود خودبه نوسازی امکان ها، آن مالکین و ساکنین فقر دلیل به ها بافت این. برخوردارند نازلی اجتماعی و اقتصادی

 به میل سکونتی، های ارزش نزول با. ندارند را آن در گذاری یهسرما برای ای یزهانگ نیز گذاران یهسرما و نداشته را

 در را سرعت با و مستمر اجتماعی بافت تغییر که یافته فزونی جامعه فرودست اقشار جایگزینی آن تبع به و مهاجرت

 بخش که است شهر توسعه موتور و تپنده قلب اولیه، کانون شهر، هر تاریخی مرکز و هسته شهری نوسازی. دارد پی

 توان می آن مرکز های یژگیو به توجه با را شهرها مرگ و حیات. دهد می تشکیل را آن شخصیت و هویت اصلی

 و ضروری امری ،بازگرداند آن به را حیاتیئم علا بتواند که یا گونه به مراکز، این احیای بنابراین داد؛ تشخیص

 این نوسازی ضرورت بنابراین(. radla Quoted from Karamipour, 2013: 88, 1999 13 :)  است یرناپذ اجتناب

 نوسازی. کند یم پیدا چندان دو اهمیت ها آن تاریخی عملکردی ثقل و مرکزیت به توجه با ها بافت گونه

(conservation )دوباره یا مثبت جهتی در و زمان در پویاصورت  به عملکردها دادن سازمان سو، یک از وانت می را 

 را آن توان می کلیطور  . بهکرد تعریف خویش زمان به مربوط عملکرد و نقش با رابطه در پدیده یک دادن سازمان

 هر دیگر، عبارت به (Sharifi, 1970: 43)دانست پویاصورت  به زمان محور در عملکردها دادن سازمان و دادن شکل

. خوانند یم نوسازی را شهر زیربنایی بافت با شهر از قسمت یک بهبود جهت در دگرگونی و حیات تجدید نوع

 ریزی برنامه در و نمایند یم مربوط زیست یطمح دهنده تشکیل عوامل کلیه ماهیت در یدنظرتجد را نوسازیمعمولاً 

 پس. شود می اطلاق تخریب قابل مناطق وها  آلونک و ینینش زاغه احیا و ردنب بین از جهت ریزی برنامه به شهری

 محله جایگاه (Ibid., P. 44)گردد می اتخاذ شهری، محلات در فرسودگی مقابل در که دانست سیاستی را آن توان می

 و سطوح سایر با ارننامتق روابطی دارای سطح هر که گیرد می بر در را فضایی مراتب سلسله شهر، کالبدی ساختار در

 مسکونی بلوک از قبل سطوح، ترین یینپا در همواره مراتبی سلسله نظام در محله . جایگاههاست آن با متقابل کنش در
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 واحدهای از یکی محله که گفت توان می بنابراین(. Cadwallader,  1985: 83. ) است گرفته قرار همسایگی واحد با

 به و شود ادراک تواند می که گیرد قرار بررسی مورد و تحلیل واحد یک عنوان به تواند می که است شهر در فضایی

 محله که کرد تفسیر گونه ینا توان می یعنی( Krupat, 1985: 143) شود مطرح انسانی مقیاس در واحدی عنوان

 است شده صمشخ مرزهایی وسیله به که است شهر از قسمتی فیزیکی نظر از است، اجتماعی و جغرافیایی مفهومی

 از یکسانی یها گونه دارای و باشند باز فضاهای وها  کانال رودخانه، آهن، راه ،ها راه شبکه توانند می این مرزها که

 به که است ساکنینی دارای اجتماعی نظر از. دارد قرار آن مرکز در تجاری مرکز یک و است مسکونی واحدهای

 یآور جمع شیوه تحقیق روشMitchell, 1986) : 131)باشند می تشابه دارای قومیت یا و اجتماعی طبقه لحاظ

 و متنوع یها گزارش مقالات، نامه، پایان رساله، کتب، جمله از متنوع اطلاعاتی منابع تحقیق، این در اطلاعات

 منظور بهاند.  گرفته قرار استفاده مورد آمار مرکز از شده اتخاذ اطلاعات و تهران شهر تفصیلی طرح مطالعات

 استفاده کارشناس مستقیم مشاهده و مصاحبه نامه، پرسش از مطالعه، مورد حوزه تراز تفضیلی اطلاعات یآور جمع

 پرسشنامه سؤالات گرفت، قرار استفاده مورد( بسته و بازسؤالات  با) ترکیبی یها پرسشنامه از تحقیق این در. شد

 و نگرش سنجش برای لیکرت مقیاس از ترتیبی سؤالات ردمو دراند.  بوده ای فاصله و ترتیبی و اسمی مقیاس دارای

 نمونه حجم تعیین برای گیری نمونه روش و نمونه حجم تعیین آماری، جامعه. شد استفاده آماری جامعه نظرات نقطه

 از. است شده استفاده کوکران فرمول از محله در مداخله جهت شده تعیین حوزه محدوده در خانوارها های سرپرست

. گردد می تکمیل پرسشنامه 021 کوکران فرمول به توجه با. دهند می شکل را تحقیق آماری جامعه که خانوار 23۳1

 بایستی ها فرض آزمون بررسی از حاصل نتایج تفسیر و ها داده تحلیل و تجزیه از قبل پرسشنامه پایایی و روایی

 به استنباطی توصیفی مطالعات نمونه از بررسی مورد تحقیق که آنجا از گیرد، قرار بررسی مورد پرسشنامه پایایی

 فضای و محیط در کاربری قابلیت مذکور پرسشنامه نماییم بررسی اینکه برای پایایی کردن لحاظ لذا آید، می شمار

 روش که دارد، وجود مختلفی های روش نتیجه این حصول جهت. رسد می نظر به ضروری امری دارد را دیگری

 pre- test آزمون از قبل مرحله در پرسشنامه. است ای شده پذیرفته روش انسانی علوم العاتمط در کرونباخ آلفای

 در مقدار این که یافت ارتقا درصد ۳۱ به مذکور آلفای سؤال، چند حذف با که است؛ بوده درصد ۱3 آلفای دارای

 با پژوهش این در اطلاعات لیلتح و تجزیه تحقیق فرایند. باشد می قبولی قابل عدد ۱۳ پایایی حداقل با مقایسه

 استفاده با مناسب رویکردهای تعیین از پس و است گردیده انجام( SWOT) استراتژیک ریزی برنامه مدل از استفاده

 رویکردها این ی درباره زمینه این متخصصین از سیستماتیک طور به ها گیری تصمیم ارزیابی برای دلفی تکنیک از

 است. پژوهش در کننده شرکت متخصصان علمی اعتبار به وابسته مدل این چراکه شد ینظرخواه

 مطالعه مورد محدوده موقعیت

 در و تهران شهر 1۳ منطقه محدوده در مطالعه مورد محدوده است شده داده نشان زیر تصویر در که گونه همان 

 .دارد قرار تهران غرب جنوب محدوده
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 انتهر در مطالعه مورد محدوده موقعیت :1 تصویر

 تحقیق های یافته

 تعادل زننده برهم و عارضی عوامل زمان، بستر در اگر و دارند ممات و حیات زنده، موجودات مانند نیز شهرها 

 در شهری اجزای و عناصر طبیعی های فرسودگی. آید می پدید شان نیستی و زوال های زمینه نشود، کنترل ها آن زیستی

 و گردد می منجر شهری های بافت زندگی اضمحلال به تشدیدی، اثرات از مراتبی در موقع به نوسازی عدم صورت

 حاکمیت و مناسب تدابیری اتخاذ عدم برد می فراتر بحران مدیریت مرزهای از را شهری روزمره و عادی مدیریت

 و شهروندی مختلف مفاهیم و شده شهری های فرسودگی انگیز حول وسعت افزایش به منجر فراگیر، ای اراده

 های بافت. است ساخته مواجه جدی چالشی با را جمعی اخلاق مفاهیم و مدنیت رنگ و آب خوش عارهایش

 های بافت نوسازی. شوند می محسوب آن ساکنان خصوص به شهری جوامع برای هولناکی های ورطه شهری فرسوده

 را شهری محیط کیفیت رتقایا جهت در اساسی اصلاحات بستر تواند می آن برای حاکم اضطرارهای کنار در فرسوده

 و محله در فرسوده بافت هکتار 13 حدود در سطحی وجود( 3:  10۳1 زمستان علیرضا، - عندلیب. )سازد فراهم

 برای راهی پی در تا است داشته آن بر را شهری مدیریت ها، بافت قبیل این بهسازی و نوسازی به بخشی رونق لزوم

 مدیریت مبنای بر) فرسوده های بافت احیاء چگونگی طرح موضوع اقعدرو. باشد موجود وضعیت از رفت برون

 و راهکارها ارائه در سعی نوسازی، بنیادی و کلی مباحث به پرداختن ضمن مستمر، فرآیندی طی ،(راهبردی

 .باشد یریگ اندازه قابل مردم بخصوص نفوذ، یذ و ذینفع نهادی برای تا دارد هایی یزیر برنامه

 شهری منطقه محلات شبکه در آن نقش و محله موقعیت و جایگاه گرفتن نظر در با طرح، وزهح راستا همین در

 در آنچه.  است نموده شهر فرسوده بافت از یا محدوده دقیق مطالعه به اقدام کشور یشهرها کلان شبکه حتی و تهران

 برای لازم راهکارهای و اهبردهار ارائه هدف با که است مطالبی مجموعه گرفت خواهد قرارموردمطالعه  گزارش این

 .است شده تنظیم و تهیه محله فرسوده های بافت بهسازی و نوسازی
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 تهدیدها و ها فرصت ضعف، قوت، نقاط :1 جدول

 

 
Source: Research Findings, 2020 
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 حسن امامزاده محله فرسوده بافت استراتژیک ریزی برنامه در SWOT مدل کاربرد

 فرسوده بافت ضعف نقاط که است آن بیانگر( 0331 نهایی نمره مجموع) داخلی عوامل رزیابیا از نهایی نتیجه 

 لذا. دارد تری غالب شرایط ،101 امتیاز با قوت نقاط به نسب ۱۳.  1 امتیاز مجموع با مطالعه مورد محدوده

. نمود غلبه موجود های عفض بر قوت نقاط از استفاده با بتوان که شود تدوین ای گونه به باید کلان راهبردهای

 فرا های فرصت که است این بیانگر( 231۳ نهایی نمره مجموع) خارجی عوامل ارزیابی ماتریس از نهایی استنتاج

 نتیجه در و بوده 22.  1 امتیاز با آن پیرامون تهدیدهای از بیشتر 0۱.  1 امتیاز با فرسوده محدوده، بافت روی

 محدوده روی پیش های فرصت بر تکیه با بتوان که شود تدوین ای گونه به باید تباف نوسازی برای کلان راهبردهای

 (SWOT) ضعف نقاط و قوت نقاط ها، فرصت تهدیدات، ماتریس. نمود غلبه آن ضعف نقاط و تهدیدات بر
 محدوده فرسوده بافت( SWOT)ضعف نقاط و قوت نقاط ها، فرصت تهدیدات، ماتریس: ۲ جدول

 

 
Source: Research Findings, 2020 
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 اجرایی های اولویت و خارجی و داخلی عوامل ماتریس در محدوده جایگاه(: ۲) شماره تصویر

Source: Research Findings, 2020 

 عوامل ارزیابی ماتریس و( 031) داخلی عوامل ارزیابی ماتریس از آمده دست به اطلاعات ترسیم از حاصل نتایج 

 بایست می که است گرفته قرار( VI) خانه در محدوده فرسوده بافت که است معنا بدان این. باشد می( 231۳) خارجی

 تهدیدات از پرهیز و داخلی ضعف نقاط کردن کم جهت در(  بیرونی حمایت و نگهداری)  بر مبتنی رقابتی راهبردی

 خارجی، و داخلی عوامل سماتری در ها آن جایگاه که مقاصدی یا و ها سازمان. شود اتخاذ خارجی محیط از ناشی

 رقابتی شرایط در نظر مورد مقصد که معناست بدان این. آورند می در اجرا به را ST استراتژی درواقع باشد، می رقابتی

 . دارد رشدی به رو موقعیت و بوده

 گیری تصمیم مرحله

 در. پذیرد می انجام( IE) ماتریس و( SWOT) ماتریس در آمده به دست اطلاعات بین ای مقایسه مرحله این در 

( IE) ماتریس در و گردید مشخص خارجی و داخلی وضعیت با متناسب راهبرد دسته چهار( SWOT) ماتریس

 دولت تصمیمات به توجه با. دارد قرار رقابتی بخش در( IV) ای چهارخانه جدول در بافت موقعیت که شد مشخص

 اداره و شهرداری توجه همچنین و بافت نوسازی های رکتش گیری شکل و فرسوده های بافت نوسازی با ارتباط در

 در رقابتی راهبردهای بایست می شهرها، حاشیه ی محله رشد به رو موقعیت همچنین و استان شهرسازی و کل راه

 بود. خواهد ذیل شرح به محدوده دار اولویت راهبردهای شده گفته موارد به توجه با. گیرد قرار اولویت
  ST های ستراتژیا: اول اولویت 

ST1 پایدار توسعه های شاخص اساس بر شهری های فعالیت : توسعه  

ST2و سیل زلزله،) طبیعی سوانح برابر در سازی : ایمن  

 ST3شهری تجهیزات و تأسیسات بازدهی : افزایش 

 ST4زیرساختی های شبکه در موجود نواقص و کمبودها : رفع 

 ST5بصری های ویژگی تقویت و محله سیمای ساماندهی منظور به بافت کالبدی کیفیت : افزایش 

ST6فرسوده بافت محدوده در موجود کارکردهای عملکردی نقش تقویت و : احیا 

ST7معابر در سواره، و پیاده حرکت ایمنی و آسایش میزان : فزایش 

 ST8بافت داخلی نواحی ترافیکی تراکم : کاهش 

 ST9یعموم نقل و حمل به دادن : اولویت 

 ST10ترافیک صحیح رفتارهای راستای در عمومی فرهنگ ارتقاء و آگاهی : افزایش 

ST11،فرهنگی و اجتماعی های آسیب کنترل و کاهش : مهار: 
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ST12محلی های انجمن و نهاد مردم های سازمان فعالیت گسترش و گیری شکل های زمینه توسعه و محور محله : توانمندسازی 

ST13مذهبی و فرهنگی بارز یها خصلت به توجه با یها محل هویت بر تأکید با ودهمحد هویت : ارتقاء 

 ST14اجتماعی اعتماد و اجتماعی وفاق انسجام، وحدت، بر : اکید 

 ST15:بافت در اشتغال و گذاری یهسرما برای اقتصادی مناسب بستر : برقراری 

ST16 تجاری یها راسته و شاخص شریانی محورهای : ساماندهی 

 STI7مطلوب مقیاس در حرکت عین در جذابیت و کشش ایجاد و وضوح، و خوانایی : ایجاد 

 ST18 :در شهر فرهنگی و تاریخی طبیعی، عناصر از حداکثر استفاده و ارزشمند بناهای و فضاها های یتموقع اعتلای و احیاء ،حفظ 

 طراحی

ST19لبدیکا و ماهوی نظر از محله قدیمی بافت به بیشتر بخشی : ارزش 

 ST20امروزی نیازهای به توجه با اجتماعی فرهنگی اصیل های ارزش هویت و خاطره حفظ و عمومی فضاهای کیفیت : فزایش 

ST21 :محدوده توسعه نظام در گیری تصمیم محلی الگوی توسعه سمت به کلی گیری جهت 

  ST22: کننده مداخله های سازمان کلیه سازی هماهنگ به توجه 

 ST23ها جایگزین ارزیابی در دلفی تکنیک کاربرد محله مدیریت سیستم : ارتقاء 

 این و گردید استفاده دلفی تکنیک از عوامل ای مقایسه و وزن دهی و SWOT جدول با مرتبط های یافته تحلیل جهت

 به اآشن کارشناسان از ای مجموعه به و شده داده قرار یکدیگر برابر در هاییماتریس در زوجی صورت به ایتم ها

 به و گردیده استخراج افراد این توسط شده داده هایوزن میانگین سپس. گردیدند ارائه شهری ریزی برنامه مسایل

 .اندگردیده ارائه نفر 21 تعداد به ها ماتریس این که است ذکر به لازم. شد داده ها آیتم از هرکدام
 ها جایگزین ارزیابی(: ۳) جدول

 
Source: Research Findings, 2020 
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 ها استراتژی نوع مبنای بر ها جایگزین ارزیابی و سناریوسازی نتایج

 خانه در بافت موقعیت شد، داده نشان خارجی و داخلی ماتریس در که گونه همان مداخله الگوی تدوین جهت 

 توجه با بافت بازسازی و نوسازی در کلی استراتژی نوع که شود می سعی قسمت این در رو این از دارد، قرار رقابتی

 نوع 1 شد داده نشان نیز فوق جدول در که گونه همان. گردد تعیین ها استراتژی از هرکدام ارزیابی معیارهای به

 دهنده نشان خود ماهیت به توجه با ها استراتژی این از هرکدام که اند گشته تعیین بافت در مداخله جهت استراتژی

 توسط بافت انبوه بازسازی رویه که تهاجمی استراتژی. هستند ودهفرس های دریافت مداخله الگوهای از یکی

 خریداری مردم از مجموع صورت به املاک که نماید، می پیشنهاد و دارد مدنظر را کلان گذاری سرمایه های شرکت

 و ممرد بین مشارکتی صورت به را بافت نوسازی رقابتی استراتژی. کردند بازسازی و نوسازی انبوه شکل به و شده

 انجام را وساز ساخت شرکت و نمایند واگذار را زمین مردم که ای گونه به نماید، می پیشنهادساز  انبوه گذاران یهسرما

 را خرد تجمیعکارانه  محافظه استراتژی. گردد تقسیم مردم و شرکت بین مشارکتی صورت به املاک سپس و دهد

. نماید می پیشنهاد نوسازی جهت را کوچک گذاران یهماسر و مردم بین خرد مشارکت پیشنهاد و دانسته مناسب

 این زیر در. کند می بسنده تسهیلات دریافت با مردم خود توسط بافت تدریجی نوسازی به تنها تدافعی استراتژی

 ذکر به لازم. است شده مشخص بعد جدول در نتیجه و گرفته قرار ارزیابی مورد دلفی گروه توسط   جایگزین چهار

 1 وزن که است شده داده وزن 0 تا 1 بین مدنظر معیارهای به   جایگزین 1 این از هرکدام پاسخگویی میزان که است

 ،ها شاخص از بسیاری در. است بالا پاسخگویی 0 وزن و متوسط پاسخگویی 2 وزن پایین پاسخگویی دهنده نشان

 در مثال طور به گردد می برخوردار لاتریبا وزن از مشارکتی غیر صورت به چه و مشارکتی صورت به چه سازی انبوه

 انبوه صورت به املاک فروش پیش امکان قطعات، تجمیع امکان بافت، طراحی در یکپارچگی قبیل از هایی شاخص

 همچنین و بانکی تسهیلات سریع دهی پس باز بافت، در معابر سریع تعریض امکان ساخت، های هزینه تأمین جهت

 در وجود این با. باشد می برخوردار بالاتری وزن از قطع طور به سازی انبوه ملک خرید جهت بافت نمودن جذاب

. دارد وجود فاحشی یها تفاوت ها ینهزم برخی در مشارکتی غیر سازی انبوه با مشارکتی سازی انبوه بین مقایسه

 مشارکتی غیر سازی انبوه در که مردم نیازهای به توجه و عمومی فضاهای تأمین امکان شامل مورد این از ییها نمونه

 ولی. است کمتر گذار یهسرما توسط اراضی خرید جهت نقدینگی بالای حجم پرداخت و تملک به توجه با امکان این

 ایجاد جهت را اراضی از بخشی تواند می نماید بافت نوسازی به اقدام مشارکتی صورت به شرکت که یدرصورت

 که صورتی در طرح، های هزینه همچنین و تملک امکان با ارتباط در. گیرد نظر در خدماتی و عمومی های یکاربر

 به فرسوده بافت محدوده درساز  انبوه های شرکت توسط زمین خرید که اول نباشد مشارکتی شکل به سازی انبوه

 تربالا بسیار قیمتی به را خود املاک مردم بافت، قطعات خرید به شرکت تمایل شایعه پخش با که چرا نیست صرفه

 نمودن راضی همچنین و زمین یساز آماده های هزینه به توجه با شرکت ثانی در و کنند یم ارائه منطقه واقعی قیمت از

 سازی انبوه در اما. نماید گذاری سرمایه شهر پیرامون وسیع اراضی در که دهد می ترجیح خرد صورت به مالکان

 کاهش باعث بافت نوسازی در مالکان مشارکت دهد نمی اراضی تملک بابت ای ینههز شرکت که آنجا از مشارکتی

 های شرکت توسط زمین تأمین هزینه این صورت غیر در گردد، می اولیه فازهای در ویژه به نوسازی های هزینه

 با و مردم خود توسط شخصی صورت به بافت نوسازی عمده مشکلات از یکی. رود می بالا بسیار گذار سرمایه
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 بافت، درها  پلاک بالای بسیار ریزدانگی دلیل به که است)اول قطعات تجمیع یریپذ امکان عدم خرد گذاران سرمایه

 میزان بافت، در شدید یرینفوذناپذ علت به یاًثان باشد، می مسکونی واحد یک ایجاد جهت پلاک 1 یا 1 تجمیع به نیاز

 یا ۳3 پلاک یک زمین میزان از موارد از یاریبس در که ای گونه به است، زیاد بسیار معابر تعریض علت به ینینش عقب

 نوسازی جهت مردم تمایل گردد می باعث موضوعات این که ماند ینم باقی چیزی ینینش عقب صورت در متری ۳3

 ضعف نقطه است، رویکرد این در عمومی فضاهای تأمین امکان عدم دیگر موضوع( یابد کاهش به شدت ملکشان

 تمایل عدم و نمایند نوسازی به اقدام بتوانند که است ساکنان مالی تمکن عدم موضوع رویکرد این دیگر بزرگ

 استراتژی دلفی، گروه توسط شده داده یها وزن اعمال از پس یتاً. نهامحلات این نوسازی به خرد گذاران سرمایه

 تدافعی استراتژی و اول رتبه در 1۳ وزن با مردم وساز  انبوه های شرکت توسط مشارکتی نوسازی عبارتی به یا رقابتی

 گرفت. قرار آخر رده در 21 وزن با مردم خود توسط و تدریجی صورت به بافت نوسازی یا
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