
 

Policy Suggestions for Revitalization Dysfunctional and Historical 

Fabrics (Case Study: Shah Abbasi Area of Karaj)  
 

Seyedeh Sepide Qalamro* 

*Corresponding Author, PhD., Department of Urban Planning, Central Tehran Branch, Islamic Azad 

University, Tehran, Iran. E-mail: qa.sepideh@gmail.com 

Kiarash Pourhazhir Ardestani 
MSc., Department of Architectural Engineering, Mehdi Shahr Branch, Islamic Azad University, 

Semnan, Iran. E-mail: kiarash.pourhazhir@yahoo.com 

Yaser Hatami 
MSc., Department of Geography and Urban Planning, Rasht Branch, Islamic Azad University, Rasht, 

Iran. E-mail: yhatami1388@gmail.com 

 
Abstract 

The city is a living and dynamic entity whose body is formed in different periods under the 

influence of economic-political and cultural-natural and social changes. In a correct and healthy 

process, these developments are such that the old elements of the cities are revived according to 

the new needs. Historical and old cities, despite the features of the centrality of economic, 

geographical, communication gravity and the prosperity of the old market, suffer from apparent 

wear and tear, weak urban infrastructure, cultural and social problems, and the resulting issues. 

The new generations do not want to continue living in traditional and old fabrics and this causes 

changes in the structure and even destruction of these fabrics. Karaj, like a young metropolis, as a 

complementary core of Tehran, which has been less than half a century old, is one of the cities 

that, due to the inconsistency of time, its fabrics faces the problem of the existence of 551 hectares 

of worn-out urban fabrics. A large part of Karaj is made up of old fabrics, parts of which are worn 

out. Based on this, the necessity of organizing the inefficient structures of Karaj in political issues 

including social, economic, environmental and physical is unavoidable. The purpose of this 

research is to identify and rank political issues, and while presenting policies to reduce 

vulnerability, it identifies strengths, weaknesses, opportunities and threats, but first, it recognizes 

the scope of the study case through the stages of recognition in the table and with the help of the 

table The QSPM strategy deals with the presentation of the optimal strategy, but the important 

point in this regard is the defensiveness of the type of strategies, which means defending the 

existing conditions of the historical context of the study area, which provides policies in order to 

improve the existing conditions. Policies such as combating social anomalies, reproducing spaces 

and relocating required uses and the necessity of social management, etc., after this stage, the 

answer to the research question and providing solutions in the field of strategy will be discussed. 
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 چکیده
 اجت ننا ی و  طبی ننین  فرهنگننی و  سیاسی-اقتصادی تحولات ریتأثتحت مختلف هایدوره در آن کالبد که است پویا و  زنده موجودی شهر
 .گردننند  احیننا  نننوین  نیازهننای  بننا  مطابق  شهرها  قدی ی   ناصر  که  است  یاگونهبه  تحولات  این  سالم  و   درست  روندکی  در  .گیردمی  شکل

 هایفرسننودگی از قنندیم بننازار رونننق و  ارتباطی جغرافیایی، اقتصادی، ثقل مرکزیت هایویژگی وجود رغمی ل قدی ی و  تاریخی شهرهای
ۀ ادامنن  بننه ت ننایلی جدید هاینسل برند.می رنج آن از ناشی مسائل و  اجت ا ی و  فرهنگی مشکلات شهری، هایزیرساخت ض ف ظاهری،
 مانننندبه کننر  .شننودمننی هننابافننت ایننن تخریننب حتننی و  سنناختار در تغییر امر موجب این  و   ندارند  را  قدی ی  و   سنتی  یهابافت  در  زندگی

 ناسننازگاری بننهباتوجه کننه است شهرهایی ج له گذرد، ازمی قرنمین از ک تر آن   ر  از  تهران که  مک ل  هسته   نوانبهجوان    کلانشهری
 کننه دهنندمننی تشکیل بافت قدی ی را کر  از وسی ی قس ت .روستروبه شهریۀ فرسود بافت هکتار 551  وجود  مشکل  با  آن  بافت  زمانی،
اجت ننا ی، موضو ات سیاستی ا ننم از  در ناکارآمد کر  یهابافت دهیسامان ضرورت اسار این  است. بر  شده  فرسوده  آن  از  ییهاقس ت

ۀ ارائنن  ضنن ن و  اسننت یاسننتیموضو ات س بندیو رتبههدف از این پژوهش شناسایی   .است  گریزناپذیر  کالبدی  و   محیطیاقتصادی، زیست
مورد ۀ  ولی در ابتدا به شناخت محدود پردازدمی تهدیدها و   ها، فرصتها، ض فهاقوت  به شناسایی پذیری،آسیب  کاهش جهت  هاییسیاست

ۀ ولننی نکتنن   شودمیاستراتژی بهینه پرداخته  ۀ  به ارائ  QSPMمطال اتی طی مراحل شناخت در جدول پرداخته و به ک ک جدول استراتژی  
مورد مطال اتی بوده ۀ ها است که به م نی دفاع از شرایط موجود بافت تاریخی محدودحائز اه یت در این راستا تداف ی بودن نوع استراتژی

های اجت ا ی، بازتولید فضاها نظیر مبارزه با ناهنجاری ییهااستیسدهد. را در راستای بهتر ن ودن شرایط موجود ارائه می  ییاهاستیسکه  
ۀ های اجت ننا ی و... کننه پننی از ایننن مرحلننه، پاسننق بننه پرسننش تحقیننق و ارائنن و لزوم مدیریت  موردنیازهای  یابی مجدد کاربریو مکان
  قرار خواهد گرفت. موردبحثاستراتژی ۀ در زمین ییراهکارها
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 مقدمه

  نننوانبننهانسننان  و حتی خنود ساختمصنوع و انسانا م از  ناصر طبی ی و  ناصر    یشهر  یفضاۀ  ت امی  ناصر سازند

شوند که ایننن دچار تغییر و تحولاتی می  در طی زمان  ،یشهر  یفضا  جادکنندۀیاسازها و  واین ساخت  سازندۀ نصر پویا و  

راه   کننه در  یهننر کشننورپذیر نیسننت.  آید و گریز از آن امکانبه ش ار منی  یشهر  یفضا  سازندۀامر جزء لاینفک  ناصر  

کننرده   را تجربننه  یشننهر  یآمد فضاهارناکای  هابافت  و  ی کهن شهریهابافت  مشنکلات  شیوبکم  توس ه گام برداشنته،

ها نارسایی دسترسی جهان دچار یاکثر کشورها ،به طور خلاصهپاریی.    گرفته تا  شدنیصن تمهد     نوانبهاست. از لندن  

هسننتند، امننا  بننوده و با ارتقای کارکردهای آن هابافتو حفظ این  یروزرسانبهیا  تخریب و  فرسنودگی  ،یشنهر  و خدمات

 یهننابافننتمشننکلات    تنهانننه،  یشهر  کهنبافت    دهیساماندر جهت  مناسب    یهایریزیافته با برنامهتوس ه  یکشورها

شننهر  ییننک منبننت اقتصنناد  نننوانبننهه چنننین و شننده توریست  را کاهش داده بلکه حتی موجنب جنذب یقدیم شهر

 (312:1387-298،  و شجا ی پوراح ند) انددرآمده

(. 21:1393توسنننلی،) شهرها از ج له مسائلی است که باید بنننا آن برخنننورد مسنننت ر شنننود و کهن  تاریخی  بافنت

که صلاحیت  متخصنص یحضور و دخالت افرادها در اولین قدم بهزندگی به مراکز تاریخی شهر و توانبخشی آن  یا طنا

 انجنام و ننوع ایننننۀ نیناز دارد. نحنورا داشنته باشنند،  و کنار آن کارکردی و   لکردی  و فیزیکنی  یدر مداخلات کالبد

است، در حال تغییننر   یجدید که متأثر از توسن ه شنهر  یهایاز نقاط تاریخی ضرورتاً به  لت کاربر  یمداخلات در بسیار

گننرا ه گننون و مردم یتاریخی و دیگننر ها و آماده کردن مراکزباشد. این اصول دوگانه ی نی یکی حفظ سنتو تحول می

 .گیرندهنم قنرار منی  یرو در رو یزنندگی امنروز یها بنراآنکارکردهای   کردن

درون خننود مانننند شننبکه   یشننهر  یفضنناها  ، به ه راه  ناصننر وو کهن شهری در مقیار کشور  قدی ی  یهابافت

صوصنننیات خ فیزیکننی و بننر شننکل ننلاوه  انواع   لکردهننای دیگننرو  سراهاکاروانانبارها، مساجد و آب م نابر، بازارهنا،

 یشهرسننناز  یهنابرنامه  نهفته دارند. اقدامات و  در خودرا نیز    یاتاریخی ویژه  فرهنگی، اجت ا ی و  یهنا، ارزش یکالبند

خواهننند  سننننتی را فنننراهم یهننناش ارز یبدون توجه به موارد فوق موجبات ننننابود ،نداهقبل شروع شدۀ چند دهز ا  کنه

 ساخت.

ه کنن  یاز مسائل یکیو  است یشهرتوس ه پایدار  یزیربافت فرسوده از مباحث مهم و حسار برنامه یل و بررسیتحل

های دکارکرۀ در جهت توس  یزیرباشد. در واقت برنامههای جدید میدکارکر مسئلهشتر مطرح است، ین بافت امروزه بیدر ا

 یت زننندگیفیک یط و ارتقایبه مح  یدهلکشهر و شۀ  توس ت  ین ابزار هدایتررمؤث   نوانبه  یشهرۀ  جدید در بافت فرسود

ی فرسننوده و هننابافتپایداری ۀ جز توس  ی، راهیمدیریت شهر  یهاستمیس  یبهبود و سامانده  یمطرح است. برا  یشهر

، یتیمننوق  ،یالبدک  ناصر از لکمتش ،یشهر ستمیس از ییهاستمیرسیز  نوانهب ی کهنهابافتکهن شهری وجود ندارد. 

 تینن فیک و گرفتهشننکل یات محلننهینن هو آنها نیب ت امل از هک بوده مشخص یهادرکارک با یطیمح و یاقتصاد ،یاجت ا 

 بننه یامحلننه تینن لک د،ینن آ به وجود  ناصر از کی هر ردکارکدر  یینارسا چنانچه حال .کندیمفیزیکی را ت یین  -یطیمح

 بننروز بننه منجننر نننار هننمک در  وامل نیا مج وع است. آن ندیبرآ یرانیو تاًیه نهاک ابدییم سوق یفرسودگ و ودکر س ت

 به بتواند هک ییهایپژوهش و قیتحق لزوم روازاینگردد. یم ارتباط نیا در ییهایسازمیو تص  هایریگمیتص  در یدگیچیپ
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 یانکنن ط میشننرا و یفرهنگ چارچوب در مناسب و نو یهاروش  ابداع به و پرداخته شده شناخته یهاو روش  تجارب لیتحل

 اوضنناع بننا هابافت گونهنیا ردنک( و سازگار 1390،یکفلام) است ریناپذراکان و مل ور  شتریب روز هر نند،ک توجه متفاوت

و در این رابطه بوده  یضرور یامر یشهر یهاافض یداریامل پاکت و توس ه منظوربه یکینولوژکت رشد و ییایجغراف طیمح

و دارای سنناختار اجت ننا ی و اه یت خاصی برخننوردار اسننت    از  آن در جوار پایتخت  یبه دلیل موق یت قرارگیر  کر شهر  

فرهنگننی و اجت ننا ی شننهروندان و  وامننل های  بننه ریشننه  تننوانمننیباشد که  لل آن را  فرهنگی و کالبدی متنو ی می

از پایتخننت بننه ایننن  و افزایش مهنناجرت یشهر ج  یت رشد بهباتوجهنیز امر مرتبط دانست که این    فرهنگیو    اقتصادی

آپارت ننانی در  یهاتحول اساسی شده و مجت ت دسنتخوش  ،مسکونی از سنطح شنهر یو به تبت آن ک بود واحدها  شهرها

بننه سننبک  اغلب ساختار شهری کر ،نوبنیاد بودن  بهباتوجهشهر  قبلی هستند. بافنت تناریخی یهاریختن بنیان حال فرو

مراکننز خرینند و  ،نیست و آنچه در این شهر به بازار م ننروف اسننت قندی ی اینران یاز شنهرها  یسننتی بسنیار  یبازارها

و فاقد نظننم و   پیوسته و فشردهبافتی    یحال حاضر دارا  این شنهر دراند.  نقاط مختلف شهر قرار گرفتهکه در    پاساژهاست

خدماتی، تنها بوجود زمننین خننالی آن وابسننته  یاحداث واحدهاقت موااز  یبسیارترتیب از پیش اندیشیده شده است که در 

 گیننردچند واحد مشابه قرار   برخی کارکردهایتحت پوشش    مناطقی از شهرصرفاً    است که این جریان با ث شده است تا

ژوهش این است که آیا با . در این راستا سوال اصلی پهستندکارکردها  مناطق دیگر شهر فاقد این    از  یدر حالی که بسیار

ۀ ؟ این در حالیست که در محدودشودمیحل  هابافتی کهن، مشکلات دیگر این هابافتحل م ضلات کالبدی موجود در 

مورد مطال اتی با مشکلات و م ضلات مت ددی نظیر  دم امنیت،  دم سرزندگی و حضننورپذیری،  نندم اسننتفاده از فضننا 

اذ ان داشت با بررسی این موضوع چه میننزان از مشننکلات   توانمیهای گذشته و... مواجه/روبرو هستیم. پی  مانند دهه

 حل خواهد گردید. هابافتاین 

 پیشینه تحقیق

بننه  1380که توسط  لیرضننا ابلقننی در سننال   بافت تاریخی، حفاظت، مرمت، بهسازی یا نوسازیتحت  نوان    ایدر مقاله

های رسیدگی به آن پرداخته شده است که نیاز بننه کنندام رویکننرد تحریر درآمده است، به ت اریفی از بافت تاریخی و جنبه

بسننته بننه   ییراهکارهاچند شهر به ارائه  ۀ  بافت فرسود  برای ارتقاء کیفی محیطی بافت فرسوده دارد و در نهایت با بررسی

جامت در هننر محنندوده  ییراهکارها. نقاط ض ف این پژوهش رسیدگی کلی و ارائه شودمیمیزان و نوع فرسودگی پرداخته  

 باشد.است و نقاط قوت پژوهش بررسی چند اقلیم در پژوهش می

ی کننه توسننط امیرمسنن ود ریزی مشننارکتشهری بننا رویکننرد برنامننهۀ ی فرسودهابافت دهیسامانای با  نوان مقاله

به تحریر درآمده است که در این پژوهش به میزان مشننارکت در   1395درخشان، مح ود قادری زارع و ه کاران در سال  

فی کالبدی آنها پرداخته شده است و در این زمینه با ک ننک روش تحلیلننی و توصننی دهیسامانی فرسوده و هابافتزمینه  

ی فرسننوده دانسننته هننابافننت امل در ارتقاء کیفی    نیترمهمهایی از محدوده مطال اتی کرده و نقش مشارکت را  برداشت

 دهننیساماناست. نقاط قوت پژوهش، بررسی اب اد مشارکت و سنجش هر یک و نقاط منفی، توجه صرف به مشارکت در 

 پوشی از اب اد دیگر بوده است.ی فرسوده و چشمهابافت
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محیطی در نوسازی بافت فرسوده فرحننزاد بننا اسننتفاده از روش   ارتقای کیفیترائه راهبردهای  با  نوان ا  یامقالهدر  

بننه  1396و سینا رزاقی اصننل در سننال  قدمخوش که توسط فرزانه (SWOT-AHP)  یمراتبسلسله –تحلیل استراتژیک 

های محیطی،  وامل کلیدی موضوع را اسننتخرا  کننرده و بررسی ادبیات موجود پیرامون کیفیتتحریر در آمده است و به  

 ارتقننای کیفیننتهننا جهننت دترین راهبراصننلیۀ  . هدف این پژوهش ارائپردازدیمها در بافت فرسوده فرحزاد  به تحلیل آن

 بوده ک ی ن باشد. این پژوهش از نوع کیفیفرحزاد در مسیر نوسازی میۀ  رسوده از ج له بافت فرسودی فهابافتمحیطی  

، SWOT ز این پژوهش حاکی از آن است کننه در میننان  وامننلا حاصل نتایج. شودمی قل داد کاربردی هدف، حیث از و

های کیفیننت لفننهؤبندی  وامننل در قالننب مباشد و در دستهمحیطی دارا می  ارتقای کیفیتنقاط ض ف بالاترین وزن را در  

ی شننناختزیبایی –تجربی ۀ لفؤمحیطی داراست و پی از آن م ارتقای کیفیتلفه   لکردی اولین اولویت را در ؤمحیطی، م

 .محیطی قرار دارندو زیست

 پاینندار اجت ننا یۀ شهری جهت توسنن ۀ بافت فرسودسنجی توس ه کارکردهای جدید در امکانای با  نوان در مقاله

(LED)  سننال که توسط مریم خسننتو و سننجاد مننافی در  )ن ونه موردی محله آخوند قزوین( توس ه اقتصاد محلی رویکرد

 منننابتۀ مطال نن  از حاصله اطلا ات و هاداده بر اسار روش تحقیق، توصیفی تحلیلی بوده و  است.    درآمدهبه تحریر    1397

و اطلا ات گردآوری  هادادههای مربوطه س ی شده است با استفاده از روش توصیفی تحلیلی، اسناد و نوشته  و  ایکتابخانه

گفت که توس ه پایدار اجت ا ی بننا ضننریب بتننا   توانیمنتایجی که به دست آمد    بهباتوجهشده، را بررسی و تحلیل کنیم.  

گفننت نننوع  تننوانیمنتایجی که بننه دسننت آمنند  بهباتوجهبیشترین اثر را بر بازآفرینی و تجدید حیات شهرها دارد    0/352

 .باشدیمراهبردی که در شهربایستی به کار رود راهبرد دفا ی )حداقل حداقل( 

بننه تحریننر   1396ی تاریخی که توسط وحید شننکری در سننال  هابافت  ای تحت  نوان کنکاشی در تئورینامهپایان

نامه که در کاشان و برای یکی از مناطق فرسوده و مرکزی شهر کاشننان در نظننر گرفتننه شننده درآمده است. در این پایان

از ایننن  بندی هر یننکهای کیفی به بررسی اب اد فرسودگی پرداخته و در نهایت به امتیازدهی و ج تاست، به ک ک روش 

مثبت پژوهش حاضر، بررسی دقیق بافت فرسوده بنا به اقلیم، ساختار اجت ننا ی و فرهنگننی، سنناختار ۀ  . نکتپردازدیماب اد  

 کالبدی و... است.

 های مفهومی و نظری پژوهش چارچوب

 شهریۀ مفهوم بافت فرسود

حالننت فرسننودگی و  ،تغییننر و تحننولها و میننل بننه  نندم های ک ی و کیفی محیط زیست در این محنندودهکاهش ارزش 

ثیر  وامل مخننرب شننکل أبازتابی از ت   نوانبهشهری  ۀ  و بدین ترتیب بافت فرسود  کندمیناکارآمدی را بر بافت مستولی  

کی باشد به حیات خود ادامننه ر فضایی که به تدریج مت لق به ه ه کی و غیر قابل سکونت برای ه  صورتبهو    گیردمی

 .(25:  1389  )حبیبی، دهدمی

را در پننی دارد.   طور کلی کاهش کارایی هر پدیده و  نندم رسننیدگی، نگهننداری و تجدینند حیننات، فرسننودگی آنهب

گذارد و کوششننی جهننت رونننق آن صننورت ای از شهر، به هر  لتی رو به رکود میهنگامی که حیات شهری در محدوده
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. فرسودگی کالبدی و فرسودگی حیات اجت ا ی و اقتصادی بافننت، گیردمی، بافت شهری در روند فرسودگی قرار  گیرد ین

گننردد. متقابل به تشدید یکدیگر ک ک کرده و موجب رکود حیات شهری و تنزل شدید کیفیننت زننندگی میۀ  در یک رابط

 هننابافتشهر تهران، این ۀ ی فرسودهابافتسایی منظور شناه الی شهرسازی و م  اری ایران، ب  ک یسیون شورایۀ  مصوب

ۀ ریزی و مداخلنن ن اید که نیازمند برنامننهپذیر شهر در برابر مخاطرات طبی ی )بویژه زلزله( ت ریف میهای آسیبرا محدوده

 رض ر کمدوام و ناپایدار، م ابکم یهاساخت انباشند. فرسودگی در این ت ریف، شامل  می  دهیسازمانمنظور  ه اهنگ به

رسانی به آنها ک تننر یی که در مواقت بروز بلایای طبی ی و غیرطبی ی امکان خدماتهابافت  ؛باشدهای ریزدانه میو پلاک

. البته غیننر از ت ریننف فننوق، ت نناریف کندمیثیرات مخرب این نوع بلایا را چندین برابر  أ، تهابافتهای این  بوده و ویژگی

ای مننوارد دارای اخننتلاف و در مفهوم بافت فرسوده در منابت تخصصی تبیین شده است که در پننارهمتفاوت دیگری نیز از  

به  نوان مشترکات نظریات مختلف جهننت تشننخیص و   توانمیباشند. م یارهای زیر را  ها دارای اشتراک میلفهؤبرخی م

  :(39:1385مقصودی و حبیبی،  شناخت بافت فرسوده از غیر فرسوده برش رد

 محیطی.دان شرایط مطلوب اجت ا ی، اقتصادی، فرهنگی، کالبدی و زیستفق •

 شهری.  یهارساختیز دم برخورداری از شبکه دسترسی مناسب و ک بود خدمات و  •

و ناپایداری ناشننی از قنندمت  هاساخت انبه دلیل   ر زیاد  هابحرانپذیری در برابر بلایای طبی ی و سایر آسیب •

 یا استفاده از مصالح نامناسب.

 لای ج  یت با وجود ریزدانگی بافت و تراکم ساخت انی پائین.اتراکم ب •

 گذاری.های سرمایه دم امکان نوسازی )به سبب فقر مالکین( و  دم وجود انگیزه •

 تر.های ناتوانجایگزینی گروهمیل به مهاجرت و تغییرات مست ر بافت اجت ا ی بومی و  •

 مشکلات حقوقی ساکنان مانند توارث و یا مسائلی مانند وقف. •

   لکردهننای  وقتی  که  یافت  دست  نتیجه  این  به  توانمی  فرسودگی،  مفهوم  از    ومی  و  تخصصی  ت اریف  تلفیق  با 

در روند فرسننودگی  هابافتاقتصادی دچار ناکارآمدی شوند، این   و  اجت ا ی  کالبدی،  هایزمینه  در  شهری  یهابافت  اصلی

 گیرند.قرار می

 مفهوم مرمت شهری و ابعاد آن

هم به شکل مسکن را در یک زمان مشخص و به صورت مقط ی، آن  آن  توان یمرمت، کاری آیینی و مست ر است که ن

هننایی اسننت کننه مج و ه دخالتۀ  . ت  یر، دربرگیرندا  ال کرد. مرمت به دو صورت امکان پذیر است: ت  یر و نگهداری

مقط ی و زمانی به شننکل مننداوم  صورتبه ج لگی آنها س ی در بهبود وض یت کالبدی فضای شهری دارند. ت  یر، گاهی

دهنند و ینظر قننرار مدروز بودن اثر را مپذیرد. اما نگهداری، نگرشی فراتر از ت  یر بر اثر دارد. نگهداری، بهدر اثر انجام می

کالبد( و م اصرسازی آن دارننند. -هایی است که س ی در بهبود وض یت فضای شهری )ف الیتمج و ه دخالتۀ  دربرگیرند

 با این ت ریف مرمت شهری  بارتست از:

است کننه بننه   یندیفرآ  یآن. م اصرساز  یش و م اصرسازیاز فرسا  یریجلوگ  یبرا  یشهر  یدخالت آگاهانه در فضا

 ین اقنندام، فضنناینن گننردد. در ای( منجننر میتیو ف ننال ی)کالبد ییفضا  یاصل  یهایژگید با حفظ ویجد  یشهر  یخلق فضا
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را  ییو م نننا یماهو یهام، تفاوتیقد یشهر یبا فضا  یاساس  یهاشود که ض ن حفظ شباهتیحادث م  یدیجد  یشهر

 .(47:1392 )حبیبی، گذاردیش میز به ن ایم نیقد یبا فضا

 مفهوم توسعه درونی

این کننه در بسننتر شننهر موجننود و بننا   بهباتوجهشهری،  ۀ  های توس افزا( شهری برخلاف سایر سیاستدرونی )میانۀ  توس 

بخشننی و حتننی وجهننی، میان پذیرد، موضو ی پیچیده، چندحضور ساکنان و شهروندان و واحدهای ه سایگی صورت می

های نامناسب و نامتناسب بننا زننندگی امننروزین کاربریشده و  کار گرفته  شهری بهۀ  شد  افرابخشی است. اراضی بایر و ره

سطح م ابر ه چنین . شودمیهای نظامی، کارخانجات و صنایت مزاحم در درون شهر اصلاح ها، پادگانشهری نظیر زندان

 مهدی زاده سرا  و ه کننارانف) شودمیهای دسترسی، سطح فضای سبز و ... به استانداردهای شهرسازی نزدیک و شبکه

1386  .) 

نو ی دوباره قابل اسننتفاده ن ننودن مننناطق شننهری افزا(، نوسازی، بهسازی و بهدرونی )میانۀ  درواقت اصطلاح توس 

و توزیت  ادلانه و برابر بناها و امکانات شهری در ت امی نقاط و سننطوح آن، تننأمین و امکننان   (5:  1389موجود )بهادری،  

و  شننهرۀ جدید را به زمیننن  و کاکردهای افزای موفق، ساختارهامیانۀ توس  .مجدد کالبد شهر است دهیازمانسبازسازی و  

ساز در آینده را با هم وتا امکانات موجود و ساخت  کندمیدهد، مطلوبیت شهر را بالا برده و تلاش  پیوند می  نواحی قدی ی

 .(Auty, 2016:67) .در نظر بگیرد

 ی فرسودههابافتدرونی با رویکرد بهبود وضعیت ۀ مفهوم توسع

، رضننازاده و ه کنناران)  گردینند  در کانننادا مطننرح  1اولین بار در کنفرانی هبیتاتبرای  ،  1976سال  در  درونی  ۀ  بحث توس 

توسط انج ننن امننلاک و مسننتغلات آمریکننا   1979بار در سال  درونی برای اولینۀ  مفهوم توس   ،(. سه سال ب د32  :1397

پی از برگننزاری کنفننرانی   1989(. در سال  1620،  2)هودنات  کار گرفته شدرس اً ت ریف و در راستای اهداف اقتصادی به

سننال . یککننندمیپایدار اشاره  ۀ  به توس   ،طور روشنمنتشر گردید که اولین سندی است که به  WCEDبرانتلند، گزارش  

سننران   21میلادی دستور کار    1993میلادی تهیه گردید و در    1990در سال    CECب د و متأثر از این سند، گزارش سبز  

 1970ۀ ی ی است که ب د از دهاپایدار تهیه شد، ه گی متأثر از پارادۀ  انتشار یافت. این اسناد که با محوریت موضوع توس 

اند. در طننی را غنی ساخته  و آن  ولی هرکدام بخشی از این مفهوم را توس ه داده  ؛زا شکل یافته استدرونۀ  مبنی بر توس 

درونی که در ابتدا در چارچوبی اقتصادی ت ریف ۀ  . توس کندمیر یافته و تکامل پیدا  افزا، تطوّمیانۀ  مفهوم توس   ،این روند

اکنننون از . همکننندمننیمحیطی هم اه یت پیدا  لحاظ زیستهپایدار، بۀ  پی از درآمیختن با مفاهیم توس   ،شودمیو تبیین  

 ,Apa)محیطی، اجت ننا ی، اقتصننادی و کالبنندی اسننت ، مزایای زیستشودمیدرونی ذکر ۀ ج له مزایایی که برای توس 

2018:456). 
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1. Habitat 

2. Hudnut 
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 کارکردهای جدید در بافت فرسودهۀ توسع

 یهاسننوی حومننههشهرها و گسننترش بکلاندنبال افزایش مهاجرت به ناموزون شهری بهۀ  طور که ذکر شد، توس   ه ان

های ارزش ند، مشننکلاتی  لاوه بر تخریب زمین ،هاجانبه در حومهآید و این نوع گسترش وسیت و ه هغیررس ی پدید می

مقابل   . درشودمیها، میزان استفاده از انرژی و آلودگی  آورد و با ث افزایش هزینهوجود میح ل و نقل بهۀ  در زمیننیز  را  

هننای منندیریتی دنبننال کارراهتننرین  نوان یکی از مهمپایدار شهری قرار دارد که امروزه بهۀ  ناموزون شهری، توس ۀ  توس 

متننوازن اقتصننادی، ۀ هایی چون ت ادل فضایی، حفظ محیط زیسننت، توسنن پایدار شهری با شاخصۀ  . الگوی توس شودمی

ۀ بنننا، سنناخت و توسنن رد که با تراکم مسکونی پننایین، افننزایش تک دالت اجت ا ی و... در مقابل الگوهای گذشته قرار دا

پایداری ۀ  (. یکی از الگوهای مطرح در زمین5120و ه کاران،    1شوند )لیگ نهای دیگر ت ریف میهای باز و شاخصزمین

اسننت.  فضنناهای تاریخی شهرها از طریق ایجاد و بازت ریف کارکردهننای جدینند در ایننن هابافتدر  شهری، الگوی توس ه  

شهر و ۀ های موجود در شهر برای توس ها و پتانسیلاز ه ه ظرفیت ی فرسودههابافتچنین رویکردی در احیاء و نوسازی  

اسننتفاده از  کارکردهننای نننوین وۀ (. توسنن 45:  1383)میرمقتنندایی و دیگننران،    کندمیهای مختلط استفاده  ایجاد کاربری

و بالف ل موجود در سطح شهر برای رسیدن به شهری پایدار و مشارکتی است و ت امی   ههای بالقوّها و ظرفیتت امی توان

دهنند. در چنننین می ءک ی و پایدار ارتقا ،ساختارهای اجت ا ی، کالبدی، سیاسی و اقتصادی را برای رسیدن به ت ادل کیفی

مجدد بننوده و ۀ  جد توان بالقوه توس تر از  نصرهای شهری است که وارمؤثۀ  م طوف به استفاد  ،توجه  نای، بیشتریتوس ه

 (. 48:  1392، مهدی زاده سرا  و ه کاراناند )در قل رو بافت موجود شهر واقت شده

 ی قدیمیهابافت ءو احیا دهیسامانها و الگوهای نظریه

گوننناگونی مطننرح شننده اسننت. های  ی قدی ی از دیرباز تاکنون نظریههابافتو احیاء    دهیسامانریزی،  در رابطه با برنامه

ی قدی ی ا تقاد دارند، برخی دیگر به حفظ اصالت و هویت گذشته م تقدند، گروهی هابافتهای شدید در  برخی به دخالت

به تخریب و ساختن بناها به فرم قدیم ا تقاد دارند، برخی دیگر به مرمت و دخالت موض ی م تقدند و گروهننی دیگننر بننه 

تننرین (. در جدول زیر، به مهننم61: 1390، یش ا ) ورزندتخریب فضاهای اطراف آن اصرار میبناهای قدی ی و  حفظ تک

ی قنندی ی در روننند توسنن ه هننابافننتفیزیکی شهر و چگونگی برخورد با  ۀ  ها و مکاتب مطرح شده در راستای توس نظریه

 است. شهری پرداخته شده

هایی های گوناگونی وجود دارد که در این پژوهش اغلب نظریننهی کهن و ناکارآمد شهری نظریههابافتدر رابطه با  

های اننند کننه از ن ونننه نظریننهی فرسوده مورد بررسی و سنجش قرار گرفتههابافتنظر کارکردی  که از نقطه  شودمیارائه  

ی کهننن، موجننب از هننابافننتای بننه  شده و مننوزهگرایان اشاره کرد که با نگاه فریزبه نظریات فرهنگ  توانمیارائه شده  

به نظریات کارکردگرایان در رابطه با کارکردهای   توانمیاند و نیز  رفتن کارکردهای موثر و جدید در این مناطق گشتهبین

ی کهننن هننابافننتجای ی کهن شهری اشاره ن ود که ت ایل به بازسازی و جننایگزینی سنناختارهای بلندمرتبننه بننههابافت

 به جدول زیر اشاره ن ود: توانمی هابافتهای دیگر این یی با تراکم پایین را دارند و از ن ونههابافتتبه و یا مرتک

 نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن

1. Ligmann et al 
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ها و مکاتب مطرح شده در راستای توسعه افزایش کارکردهای فیزیکی شهر و چگونگی  ترین نظریه مهم .  1جدول 

 قدیمی در روند توسعه شهری های  برخورد با بافت

 زمانی ۀ دور و مکاتب  هانظریه
پردازان و بزرگان  نظریه

 مکتب

 چگونگی توسعه و اصول پیشنهادی 

 در رابطه با بافت قدیم 

 1843 -1940 گرایان فرهنگ 

ری ون  ابنزرهاورد،  کامیلوسیت، 

آنون، اوژن ویوله، لودوک، جان 

-147:  1375)حبیبی،    راسکین

163) 

نابودی تاریق گذشته، توجه توجه به میراث فرهنگی، جلوگیری از  

شهری بویژه احیاء ۀ  های قدی ی در توس به فرهنگ ملی و سنت

ی قدی ی، بازسازی مو به مو، تک یل بناهننا هابافت  دهیسامانو  

 ایبه سبک گذشته، کاربری موزه

 گرایان یا ترقی

 طرفداران مکتب 

 گرایی آرمان

1948-1869 

واتونی زرزبنننه  لننوی،   -گارنیه، 

والتر گرو پیننور، لوکوربوزیننه، 

ریننرت اوئننن، شننارل فوریننه 

 (144-81: 1375)حبیبی، 

توجه به ت ایلات آرمننانی، ایجنناد شننهرهای صننن تی، بلندمرتبننه 

سازی، استفاده از مصالح جدید، حفظ ت داد محدودی از بناهای با 

فضاهای جدید در شهر، نوع مداخله:   ارزش و اصلی قدی ی، خلق

 بازسازی

 1869-1959 گرایان طبی ت
 فرانننک لوینند رایننت )حبیبننی،

1375 :293-295) 

هننای توجه به شرایط محننیط طبی ننی و مسننق نشنندن در محننیط

های طبی ی از ج له مصنو ی و ماشینی، ه اهنگی شهر با پدیده

 ها و غیرهها، رودخانهمزارع، جنگل

 1849-1923 گرایان فن
: 1375 اوژن هننننار )حبیبنننی،

311- 333) 

هننای هننا و پننلخراشح ل و نقل شهری، ایجنناد آسنن انۀ  توس 

 توجهی به بافت قدیم و میراث فرهنگیهوایی و کم

 1854-1932 گرایان انسان 

پوئننت،  مارسل  گدر،  پاتریک 

لوئیی مننامفورد، کننوین لیننن ، 

 دوهلدلئونار

حرکننت انسننان در  بهباتوجهتوجه به انسان در شهر و مرمت شهر 

ها در های پنهان و بارز کردن آنفضاهای شهری، الهام از شالوده

مرمت شهری، بهبود محیط شننهری و شننرایط زیسننتی سنناکنان، 

هننای آمننایش، انجننام های مرمتی بدون طننرحمطرح ن ودن طرح

مراتب   لکننردی دادن مرمت براسار بافت ارگانیننک و سلسننله

 ایریزی شهری و منطقهمهتوجه به برناۀ شهر قدیم و خلاص

 هاست یاکولوژ

 )مکتب شیکاگو( 
1944-1864 

ارنی برگی، رابرت ازراپننارک 

 (520 -510: 1374)شکویی،

 (108 -95: 1377)افروغ،

ن اینند.  نوان نظام اکولوژیک طبی ی و انسانی توسنن ه میشهر به

شننهری ۀ شهر را ه چون یک ارگانیسم زنده درنظر گرفتن، توس 

داروین و اصل تنازع بقاء و رقابت اسننتوار اسننت و ۀ  براسار نظری

دید  توانمیمتوالی را ۀ در دوایر متحدال رکز که م  ولاً پنج منطق

که دارای ساختار اجت ا ی و اقتصادی متفاوتی هستند. بخش اول 

مرکننز ت رکننز امننور اداری،  C.B.Dبخننش مرکننزی بننا  نننوان 

 .شودمیاجت ا ی و بازرگانی شهر 

 1900 -1940 سازمندگرایان 
کننوین  م فورد  گدر،  پاتریک 

 لین ، ابرکرومبی هیلایر

توجه به کلیت شهر، پیوند منسجم واحدهای شهری بننا یکنندیگر، 

یافته، شهر را ه انننند موجننود زنننده و های منسجم و وحدتطرح

شننهری ۀ  ناحینن   اثری هنری دیدن که مفهوم واحنند ه سننایگی و

دارد، شناخت ساختارهای سازمند شننهرها و نقش موثری در شهر  

-محلات، توجه به ه اهنگی تناسننب، تقننارن و ریننتم فیزیکننی  

 کالبدی شهر 

 1900 -1950 کارکردگرایی 

ن، والتننر کریسننتلد، هارتشننور

: 1369کننارل سنناور )شننکویی، 

 (25: 1353اشرف، ؛ 198

توجه به نقش و کارکرد فضاهای شهری در هننر مقطننت زمننانی و 

 متناسب کردن کارکردهای فضا با نیازهای روز
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 زمانی ۀ دور و مکاتب  هانظریه
پردازان و بزرگان  نظریه

 مکتب

 چگونگی توسعه و اصول پیشنهادی 

 در رابطه با بافت قدیم 

 1928 -1960 مدرنیسم 
تونی گارنیر، والتننر گروپیننور، 

 لوکوربوزیه، استروملین

بکارگیری هنرهای تجس ی و هنر به ک ک تکنولوژی جدینند در 
ی هننابافننتتوجهی به گذشننته، تنناریق و  شدن و کمفضاها، مدرن

قدیم و فقط به مسائل م  اری برای سکونت، کار، رفت و آمنند و 
هننای اصننیل و اوقات فراغت پرداختن،  نندم توجننه بننه فرهنننگ

های ایننن اهتننرین دینندگهای قبلی شهری از مهمها و سنتارزش
 مکتب بود

 دیوید بوهم 1980 گرایان مکتب کل 

گیری اجزاء ت امیت هستی را  نوان منشأ شکلاه یت کل بشر به
صورت یک کل لاینقطت تلقی کردن در مشت ل بر ماده و ش ور به

صورت یک کننل دنبال کلیت هستند. جهان را بهشهری بهۀ  توس 
ها شناخته انسجام با سایر پدیدهها از طریق  یکپارچه دیدن، پدیده

شوند؛ بنابراین اجزاء تابت روابط و اهنندافی اسننت کننه بننر کننل می
 حاکم است )تب یت از روابط حاکم بر کل(

 1991 شناسیمکتب زیبایی 
هگل، هگارث، یورک، ویلبراند، 

 کامیلوریته

فیزیکی شهر، تناسننب و ۀ  تقارن و توازن در ک یت و کیفیت توس 
ه اهنگی اجزاء شهر، آرایش و ایجاد مناظر زیبا، ای نی و شادی را 
برای مردم در شهر فراهم کردن، توجه به بهداشت محیط شهری، 
ایجنناد فضننای زیبننا و جننذابیت محننیط شننهر، انتخنناب بناهننا و 

دهند، هایی که  شق به هنر را نشان میهای زیبا و تندیییادمان
اندازهای شننهری خلاصننه ایجاد آرامش در فضای بصری و چشم

 مبل ان شهری، ایجاد سبزینگی و آراستگی شهر

 1978 مکتب ساختارگرایی 

، ادموننند بننیکن، کننوین لیننن 
کریسننتوفر الکسننناندر، لنننوی 

 ؛31:  1347شننیبای،  اشترور )
 (291: 1365سلطان زاده، 

بخشننیدن بننه فضنناهای شننهری، توجه به ارتبنناط فضنناها، وحدت
توجه به فرآیند کلیت در ساختار شهر، نگری در ساخت شهر و  کل
شکل تدریجی مندکردن فضاها، رشد شهر ه انند یک کل، بهنظام

 و منسجم

 1960 -1970 مدرنیسم پست 

ی، مننارتین هاینندگر، کلودلننو
: 1377اشنننترور )شنننکویی، 

 (21: 1373حبیبی، ؛ 134-140

انداز، تولینند انبننوه، دگرگننونی فرهنننگ توجه بصری فضاء، چشننم
موزون و قط ات فولادی   هایای و بلوکهای شیشهشهری، بر 

در شننهر، توجننه بننه ارزش افننزوده در میننراث فرهنگننی، هنننر را 
گرایی، طراحننی خدمت گرفتن، توجه به موق یت و مکان منطقهبه

 گراییبومی، کثرت

 1966 -1975 خردگرایان 
آلدوراسنننی، تنننونی گارنینننه 

 (27: 1369)فلامکی، 

هننای های مرکز شهرها، شننناخت گونننهمرمت ساخت انتوجه به  
 های گذشتهاصیل و ایجاد فضاهای جدید براسار فرم

 نظریه توس ه 
 پایدار شهری 

...- 1990 

برانننت لننند، حسننین بحرینننی، 
، دونلامنننادور )بحرینننی، سل ن
: 1375 صننننرافی،؛ 28: 1376

39) 

حفظ  وارض طبی ی و فرهنگی، ت یین شکل شهر توسط پستی و 
کننه توسنن ه، سننلامتی بلندی و  وارض طبی ننی، اط ینننان از این

فشننرده و متنننوع، حفننظ ۀ  محیطی را ارتقاء بخشنند، توسنن زیست
های شهری، سازگاری با طبی ت، ت ادل بهینه بین ج  یت و سنت

هننا، حننداقل منابت، حداکثر تنوع از نظر کنناربری زمننین و ف الیننت
ی ات،  نندالت نگننری در تصنن دخالت در محننیط طبی ننی، آینننده
هننای هننا، جلننوگیری از آلننودگیاجت ا ی در جام ه و بننین نسننل

روحی و دوری از طبی ت هویتی، بیگانگی و بیمحیطی، بیزیست
در شهر و خلاصه ایجنناد مظنناهر پویننا، ف ننال و پاینندار در ت ننام 

 های شهریبخش
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 عباسی کرجشاهۀ معرفی محدود

تننا  1078سننلی ان صننفوی بننین سننالهای  باسی در دوران حکومت شاهکاروانسرای شاهخصوص   باسی و بهشاهۀ  محدود

ۀ باشد سنناخته شنند. ایننن کاروانسننرا در جننادایوانی که سبک متداول دوران صفویه میرسبک چهاهجری ق ری به  1109

باشد. مساحت کل این شهری کشور میکاروانسرای درونابریشم و شاهراه ارتباطی شرق به غرب کشور قرار گرفته و تنها 

بارانننداز جهننت نگهننداری  5حجره جهت استراحت مسننافرین،   22نشین و  که دارای دو شاه  بودهمترمربت    6000مج و ه  

 نیتننرمهماز   .باشنندپی از سنگ و دیوار از آجر و مننلات می  ،کالاها و استقرار کاروانیان طراحی شده است. مصالح این بنا

کاروانسننرا اسننت کننه جهننت اسننکان موقننت و اسننتراحت  باسی کننر ، شاهۀ در محدودیادگارهای گرانقدر م  اری ایران 

این  لت که مردمانی که مکانی جهت رفاه کاروانیان بود، به لاوه بر این  سراهاکاروانها ایجاد شد.  هکاروانیان در مسیر را

کرد، دارای کارکرد اجت ا ی نیز بننود. ایننن اجت نناع تاهی در خود ج ت میچند برای مدت کورهای مختلف را هاز سرزمین

فرهنگننی و اقتصننادی   ،های اجت ا ی، مذهبیاندیشه  تبدیل به محلی برای تبادل و تفاهم آرا و  سراهاکاروانشد  با ث می

صننفوی موجبننات رشنند قابننل توجننه ت ننداد ۀ  هننای بازرگننانی در دوره. افزایش ضننریب امنیننت و انگیزشوداقوام مختلف  

 .فراهم ن ود را در ایران  سراهاکاروان

 های این کاروانسرا در طول حیات خودکاربری

 نوان محلی برای استقرار کاروانیان و استراحت مسننافران مننورد اسننتفاده این بنا به  ،صفویه، افشاریه و زندیهۀ  در سه دور

بننزرک کشنناورزی ۀ  نوان اولننین مدرسنن  نوان پایگاه نظامی و در اواخر این دوره بههقاجار بۀ  گرفت. در اوایل دورقرار می

 ایران موسوم به مدرسه فلاحت م رفی گردید. 
 

 

 عباسی کاروانسرای شاهۀ عکس هوایی محدود . 1شکل 

 منبع: گوگل ارث
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بننرداری و بهره ءصننندوق احیننابا تشکیل  1385 نوان یک اثر ملی ثبت گردید. در سال بنای فوق به  1353در سال  

 ،بهننااماکن میراث فرهنگی جهت جلوگیری از تخریب این بنای ارزش ند و در راستای حفظ ایننن مج و ننۀ تنناریخی گران

گذاری بخش خصوصی مراحل سرمایه  با مشارکت و  1386تص یم به واگذاری آن به بخش خصوصی گرفته شد. در سال  

بالغ  ینه ایبا هز یتوسط بخش خصوصء احیا یافتن کلیۀ مراحل مرمت وبا پایان  1392مرمت آن آغاز و سرانجام در سال  

 .در میدان قدر قرار داردو مرکز شهر در  باسی کاروانسرای شاه .برداری رسیدارد ریال به بهرهیلیمدصکیبر 

 

 

 عباسیعباسی و نمای داخلی از کاروانسرای شاهشاه ۀ محدود. 2شکل 

 نگارنده منبت: 

 روش تحقیق

با   ahpها به ک ک روش  ها شروع شده و سپی به ارزیابی شاخصروش تحقیق پژوهش حاضر در ابتدا با ت ریف شاخص

گردد( و سپی بننا تکیننه بننر شده ارائه میتدوینۀ شده از طریق پرسشنامپردازد )امتیازات دادهمی exper choiceافزار نرم

 بننهباتوجهبه تحلیل و ارزیابی اب اد قوت، ض ف، فرصت و تهدید پرداختننه شننده و   qspmاطلا ات کسب شده و با ک ک  

 .شودمیبهینه پرداخته   یهااستیس ارزیابی و ارائهامتیازات کسب شده به 
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ها که شامل چهار م یار بننود های گرفته شده از پرسشنامهه پاسقوسیلدهی م یارهای اصلی بهدرگام نخست، به وزن

 پردازیم:می

 توجه به اب اد اجت ا ی بافت فرسوده و کارکردهای آن .1

 توجه به اب اد اقتصادی بافت فرسوده و کارکردهای آن .2

 توجه به اب اد کالبدی بافت فرسوده و کارکردهای آن .3

 فرسوده و کارکردهای آنمحیطی بافت توجه به اب اد زیست .4

 

 

 . امتیازدهی معیارها 3شکل 

نخسننت بننا شنناخص اب نناد   اولویننتنظر گرفته شده،  رطور که از جدول بالا مشهود است، بین چهار شاخص د  ه ان

های دریننافتی از است که از دیدگاه مردم و پاسقم نای آناقتصادی بافت فرسوده و کارکردهای آن است و این موضوع به

ترین فرسننودگی در شنناخص اقتصننادی فضننا اسننت و در رتبننه ب نندی شنناخص کالبنندی بافننت فرسننوده و دو قشر،   ده

طور کلننی و در محیطی و در نهایت شاخص اجت ننا ی. بننهاخص و م یار زیستکارکردهای آن قرار دارد و در رتبه سوم ش

مورد مطال ننه، مربننوط بننه شنناخص اقتصننادی و ۀ  اذ ان داشت که بیشترین فرسودگی در محدود  توانمیبندی  یک ج ت

 ک ترین فرسودگی مربوط به شاخص اجت ا ی است.

 ابعاد اجتماعی بافت فرسوده و کارکردهای آن

مسننتقیم رصورت مستقیم و غیی فرسوده است که در این راستا بههابافتاصلی پژوهش حاضر، بُ د اجت ا ی    یکی از اب اد

حائز اه یت در این بُ د که در صورت  دم توجننه ۀ  در ارتباط است. نکت  هابافتگونه  با  وامل و اب اد مت دد دیگری در این

ها و.... در این منطقه خواهنند شنند. در رابطننه بننا کارکردهننای های اجت ا ی و انواع بزهکاریآن، موجب بروز ناهنجاریبه

های نامناسب موجود محدوده با محافل اجت ا ی، فضاهای بحث و تبادل بننه فضننای با جایگزینی پاتوق  توانمیاجت ا ی  

هننای گوننناگون و جننایگزینی کارکردهننای نامناسننب یننا بخش دهیسازمانبهتری دست یافت و با  ۀ  شدجت ا ی مدیریتا

به بهبود شرایط کارکردی اجت ننا ی فضنناء ک ننک  ا ی نظیر تأسیی فرهنگسراها و... قابل استفاده با کارکردهای اجترغی

 ت بسیاری دارد:های زیر اه یکرد و در راستای بُ د اجت ا ی، توجه به شاخص
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 گذارنقش مشارکت بین مالک و سرمایه •

 انسجام اجت ا ی برای بهبود کالبد و کارکرد •

 نقش نهادهای اجت ا ی در بهسازی کارکردی محدوده •

 امتیازدهی زیرمعیارهای اجتماعی بافت فرسوده و کارکردهای آن  . 4شکل 

آید، شاخص نقش مشارکت مراتبی برمیگرفته توسط تحلیل سلسلههای صورتطور که از ن ودار بالا و ارزیابیه ان

گذار در م یار بُ د اجت ا ی، بالاترین امتیاز را نسبت به دو شاخص دیگر کسب کرده و در مرحلننه بُ نند بین مالک و سرمایه

کردی و کالبنندی محنندوده و در نهایننت نقننش نهادهننای اجت ننا ی در انسجام و ه کاری اجت ا ی برای بهبود روند کننار

طورکلی ساکنین چه دارای توان مالی و چه فاقد آن دارای ت ایل بننرای مشننارکت در امننر بهسازی کارکردی محدوده و به

 که وحنندت رویننه و انسننجام اجت ننا ی  شودمیبهسازی فضای سکونتی خود هستند و ه چنین بنابه پرسشنامه، مشاهده  

بارزی در تلاش برای بهبود کارکردی فضایی بین اشخاص محدوده وجود دارد و افننراد یننک نینناز را در رابطننه بننا بهبننود 

 کنند.شرایط ف لی حی می

 ابعاد اقتصادی بافت فرسوده و کارکردهای آن

ای است که هر یننک گونهبهها  بافت ناه گون این بلوکه راه دارد.  بُ د اقتصادی، بُ دیست که نکات فراوانی را با خود به

باشنند ای با متراژ مناسننب میسازی اقدام ن ایند چرا که اینکار مستلزم داشتن  رصهمرتبهدند به بلنتوان یاز مالکین رأساً ن

که آن هم نیازمند تج یت چند ملک است که توافق با صاحبان سایر املاک، مشکلات خاص خود را دارد. فلذا کسانی که 

ارزش   ن ایننند.های جدید یا املاکی که چنین مشکلاتی نداشته باشند را انتخاب میز دارند،   دتاً شهرکوساقصد ساخت

پایین و ۀ  های بلندمدت و با بهرقدری پایین است که  لیرغم تخصیص وامهای بافت فرسوده و قدی ی بهافزوده در بلوک

گونه امننلاک در حد ضوابط، باز هم رغبتی در مالکین اینشدن این املاک از پرداخت  وارض پروانه ساخت   لیرغم م اف

 وجود نیاورده است.بهخصوص در مناطق مسکونی این محدوده در بافت فرسوده بهجهت نوسازی ملک خویش 

سننازی و تج یننت در : یکننی یکپارچهشننودمی  ده ارائه    پیشنهاداغلب برای این محدوده و تغییر کارکردهای آن دو  

گذاری و دومین پیشنهاد تغییر کاربری مسکونی بننه تجنناری در صننورت های بزرک سرمایهبلوک توسط شرکتقالب یک  

 های زیر دست یافت:به شاخص توانمیدر راستای بُ د اقتصادی  امکان برای این محدوده است.
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 وض یت مالی مالکان بهباتوجهامکان بهسازی کالبدی و تغییر   لکرد  •

 ادی با تغییر کارکرد در محدودهافزایش بازدهی اقتص •

 وساز در محدودهتوجه به مشارکت در خرید و ساخت •

 توجه به ابزارهای مشارکتی برای تغییر روند کارکردهای قدی ی •

 

 
 . امتیازدهی زیرمعیارهای اقتصادی بافت فرسوده و کارکردهای آن 5شکل 

بننه امکننان بهسننازی   شننودمننیشده در بین زیرم یارهای بُ د اقتصادی، مربننوط  بنا به ن ودار بالا، اولین امتیاز کسب

وض یت مالی مالکان که منظور از این زیرم یار توجه به ت ایل مالکان برای تغییننر روننند   بهباتوجهکالبدی و تغییر   لکرد  

فاقد این توان مالی بوده و یا ت ایل به بهبود وضنن یت ف لننی در امننر   اقتصادی فضای زیستی خود است ولی یا-کارکردی

ساخت فضای زیستی خود را ندارند. در گام ب د اشاره افراد به افزایش بازدهی اقتصادی محدوده با تغییر کننارکرد منننازل و 

د شنناهد افننزایش توانمیع کالبد  این موضوع اشاره دارد که خود افراد به باور تغییر نوشان است و این امر بهمناطق زیستی

صورت یکسان امتیاز کسب کردند، اولی م یارهای توجننه بننه بازدهی اقتصادی در محدوده را باشند و دو م یار ب دی که به

هننا های مشارکتی و کاهش ت ایننل آنسازیدلیل کاهش زیربنای زیستی افراد در بلندمرتبهمشارکت در خرید و ساخت به

ا زیربناهای کم در محدوده و دیگری، ابزارهای مشارکتی بننرای تغییننر در روننند آن اسننت )نظیننر دادن ها ببرای مشارکت

های این محنندوده ایننن های محله و....( که به دلیل  دم وجود چنین مبنایی در محلههایی از طریق اقدامات شورایاریوام

 دو زیرم یار دارای امتیازی برابر گشتند.

 سوده و کارکردهای آنابعاد کالبدی بافت فر

این وضت بننا قرارگننرفتن بنننا در مسننیر اُفننت آن پرداخته خواهد شد، بُ د کالبدی است کهبُ د سوم که در پژوهش حاضر به

ها و یا نگهداری نامناسننب وآمد اتومبیلجایی زمین، ارت اشات ناشی از رفتوهوا، جابهکیفیت ناشی از گذشت ایام، تأثیرآب

به مرمت جزئننی   توانمیرت امکان و ک بود فرسودگی و بُروز فرسودگی کارکردی  آید و در صووجود میو نامطلوب بنا به

کالبد و تغییر کارکرد پرداخت در غیراینصورت باید به تغییر هر دوجنبه ی نی کارکرد و کالبنند توجننه ویننژه مبننذول داشننت. 

 های زیر است:های مورد توجه در راستای بُ د کالبدی شامل شاخصشاخص
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 یی در ساختار کالبدی محلهوجود وحدت فضا •

 وجود دسترسی ه گن در محدوده •

 توجه به رفت نیازهای ف لی برای تغییر کالبدی و کارکردی •

 

 
 . امتیازدهی زیرمعیارهای کالبدی بافت فرسوده و کارکردهای آن6شکل 

ده برای زیرم یننار توجننه زیرم یارهای ت ریف شده در م یار کالبدی بیشترین امتیاز کسب ش بهباتوجهدر ن ودار بالا و 

های دریننافتی، اغلننب فضنناهای فرسننوده و پاسننق  بهباتوجهبه رفت نیازهای ف لی برای تغییر کالبدی و کارکردی است که  

کالبدهای قدی ی پاسخگوی نیازهای امروزی ساکنین نیست و ت ایل ساکنین بننرای تغییننر کالبنند و درنهایننت   لکننرد و 

زیرم یار ب دی وجود وحدت فضایی در محدوده است. وحدت فضایی به نسبی که در ابتدا گونه فضاهاست و در  کارکرد این

های موجود در محدوده مرسوم گشته بود که با م نو یت استفاده از نو ی از ساختار و استفاده از مصالح در ن ای ساخت ان

مطال ه افزایش یافته است و نو ی هارمونی مورد ۀ این ابزارها در ن ا توسط شهرداری، روند بهبود وحدت ساختاری محدود

میان بافت قدیم و جدید ایجاد شده است و درنهایت وجود دسترسی ه گن در محدوده است که نسبت بننه زیرم یارهننای 

 شوندگان کسب کرده است.گفته شده امتیاز ک تری را از نظر مردم و مصاحبه

 محیطی بافت فرسوده و کارکردهای آنابعاد زیست

ننند بننه میننزان فرسننودگی توانمننیهای گوناگونی موثر هسننتند کننه  محیطی است،  وامل و شاخصدر بُ د آخر که زیست

ها را منندیران شننهری و گونننه فرسننودگیبیشننتر بیافزایننند و بیشننترین نقننش در این  لکردی و کارکردی محننیط هرچه

ای د فضا را تبدیل به منطقهتوانمیفضا در این بُ د    کنند زیرا در اولین سطح  دم رسیدگی و پاکسازیشهرداران بازی می

 های قابل بررسی در این بُ د  بارتند از:طور کلی شاخصمهاجرفرست کند ولی به

 های محدودهوسازهای جدید در زیرساختنقش ساخت •

 های محدوده )مانند دفت زباله(توجه به انواع تأسیسات و زیرساخت •

 بننهباتوجهپننردازیم و پرسشنننامه میۀ ی بافننت فرسننوده و کارکردهننای آن بننه ارائنن هاپی از شناخت اب اد و شاخص

 .شودمیهای دریافتی به تحلیل موضوع پژوهش در محدوده مورد نظر پرداخته پاسق
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 محیطی بافت فرسوده و کارکردهای آنامتیازدهی زیرمعیارهای زیست . نمودار  7شکل 

خود اختصنناص داده های محدوده، بیشترین امتیاز را بهدر زیرساخت  وسازهای جدیداز دو شاخص فوق، نقش ساخت

ها و راستا با آن شرایط زیرساخت، ه گام و همگیردمیمورد بهسازی و نوسازی قرار    قس ی که هر چقدر محدودهاست به

محیطی رو به کیفیننت زیستیابد و با نوسازی مناطق، شاخص  محیطی محدوده افزایش میروند بهبود وض یت بُ د زیست

ها در مناطق فرسوده است که این یابد و شاخص دوم، تأسیسات و زیرساختبهتر و بنابه نیازهای ج  یت ساکن ارتقاء می

و دارای وضنن یت   شننودمننیآوری  صننورت سنننتی ج ننترفته و به  کندی پیشآوری و دفت زباله بهخصوص در ج تروند به

هننا در مراحننل قبننل در یننک دهننی آنها و زیرم یارهننای هریننک و وزنشاخص  نیست.  مطلوبی در مناطق نوسازی نشده

 :شودمیبندی  بندی کلی در جدولی مانند جدول زیر تقسیمج ت

 : بررسی امتیاز نهایی در ابعاد گوناگون2 جدول

 امتیاز زیر معیار  امتیاز معیار اصلی  هدف 

سنننننننننجی امکان
کارکردهننای ۀ توسنن 

جدینننند در بافننننت 
 فرسوده

 0/051 اب اد اجت ا ی 

 0/637 گذار نقش مشارکت بین مالک و سرمایه 

 0/258 انسجام اجت ا ی برای بهبود کالبد و کارکرد

 0/105 نقش نهادهای اجت ا ی در بهسازی کارکردی محدوده 

 0/534 اب اد اقتصادی 

 0/602 وض یت مالی مالکان  بهباتوجه امکان بهسازی کالبدی و تغییر   لکرد 

 0/173 افزایش بازدهی اقتصادی با تغییر کارکرد در محدوده 

 0/112 وساز در محدوده توجه به مشارکت در خرید و ساخت 

 0/112 توجه به ابزارهای مشارکتی برای تغییر روند کارکردهای قدی ی

 0/322 اب اد کالبدی 

 0/188 وجود وحدت فضایی در ساختار کالبدی محله 

 0/081 وجود دسترسی ه گن در محدوده 

 0/731 توجه به رفت نیازهای ف لی برای تغییر کالبدی و کارکردی 

اب اد  
 محیطیزیست

0/092 
 0/833 های محدوده وسازهای جدید در زیرساخت نقش ساخت 

 0/167 های محدوده )مانند دفت زباله( انواع تأسیسات و زیرساختتوجه به  

 

 



 3، شماره 1، دوره 1401ای، سیاستگذاری شهری و منطقه 109

 

هایی کننه توسننط شده برای امتیازدهی به هریک از م یارها و زیرم یارها که ت اماً از پرسشنننامهمراحل طی  بهباتوجه

های مردم ساکن در محدوده مورد مطال اتی طی که نیازسنجی شودمینظران برگرفته شده بود این برداشت افراد و صاحب

ب نند اصننلی منندنظر در پننژوهش حاضننر و   4کت و تغییر در  های باز و بسته ت ایل در مشارهای خود در روند پرسشپاسق

رویکننرد اجت ننا ی،   4شده در فرضیه را نشان داده و م تقدند که تغییر در شرایط ف لی موجننب بهبننود در کننارکرد در  بیان

 ه راه خواهد داشت.محیطی را بهکالبدی و زیست  ،اقتصادی

 (SWOTتکنیک تحقیق )مدل تحلیل سوات 

های موجود در ، ابزاری برای شناخت تهدیدها و فرصتشودمینیز نامیده    TOWSکه گاهی    SWOTتکنیک یا ماتریی  

بننرای  سیاسننتمنظور سنجش وض یت و تدوین های داخلی آن بهها و قوتمحیط خارجی یک سیستم و بازشناسی ض ف

اروارد اسننت کننه درواقننت ایننن روش بهتننرین مستقیم مدل تجاری هنن ۀ هدایت و کنترل آن سیستم است. این روش، نتیج

گفت که ایننن تکنیننک ابننزاری بننرای  توانمیطور اج الی  به.  (40،  1391هاست )مرادی مسیحی،  استراتژی برای سازمان

هننای درونننی سیسننتم، ها و ضنن فبندی قوتاست و این امر از طریق بازشناسی و طبقهسیاست  تحلیل وض یت و تدوین  

 یهااسننتیسها و تهدیدهای موجود در محیط خار  سیستم و تک یننل منناتریی و تنندوین ی فرصتبندبازشناسی و طبقه

 .(49، 1389)گلکار،  گیردمیگوناگون برای هدایت سیستم در آینده صورت 

 سواتتدوین جدول 

شافات ذهنننی بننه بیننان نقنناط قننوت و تشده و نیز مشاهدات نگارنده و اکهای تهیهگزارش   ازبرای شناخت کامل محدوده  

اقدام شد که جدولی مانند جدول زیر در چارچوب شناخت کامل محدوده مورد مطال ننه بدسننت   سوات  ض ف در پی جدول

 آمد:

 سوات  : تدوین و تهیه جدول3 جدول

 تهدید  فرصت  ضعف  قوت مولفه

ی 
ا 
ت 
اج

 

شاخص باسنوادی برتری   −
منطقه نسبت به میانگین 

 ناحیه

حسننجاری − سنت  ۀ بودن 
 وقف میان ساکنین

 جوانی ج  یت منطقه −

وجود مراکز آموزشنی در  −
 محدوده

در ناهنجناری  وجود − اجت نا ی  هنای 
 برخی نواحی در محدوده

 روند کاهشی نرخ رشد −

 قشربندی اجت ا ی در منطقه −

بننالا بننودن نننرخ طننلاق نسننبت بننه  −
 میانگین ملی

 خیز در محدوده های جرمیجاد پاتوقا  −

ت ایل مسئولین به ارتقاء  −
و تقویت نقش فرهنگنی 

 و اجت ا ی ناحیه

ۀ مهاجرپننذیری محنندود −
 مورد مطال ه

 

های اجت نا ی ناشنی از ناهنجاری −
 های فرهنگی مهاجرینتفاوت

بالای ج  یت متقاضی کنار  − سهم 
 نزدیکۀ و مسکن در آیند

 زادوولدومیر بر فزونی نرخ مرک −

ی 
صاد

اقت
 

 نرخ پایین بیکاری −

بالا بودن میزان ج  ینت  −
 ف ال

هنننای وجنننود ف الینننت −
 محدوده  موردنیاز

 اختلاف طبقاتی مشهود در محدوده −

فقنندان سننند رسنن ی در بخشننی از  −
 های موجودزمین

 بودن نرخ ف الیت در بین زنانپایین −

اراضی  − از  استفاده  امکان 
قی نننت محننندوده ارزان

استقرار کاربری به منظور 
 موردنیاز

امکننان ایجنناد مشنناغل  −
کاربری  موردنیاز های در 

موجننود بنابننه نینناز روز 
 افراد

بالا بودن ننرخ مشناغل کناذب در  −
 محدوده

هننای ضنن ف در بازتولینند فرصننت −
 شغلی توسط صاحبان مشاغل
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 تهدید  فرصت  ضعف  قوت مولفه

ی
بد
کال

 

بنناارزش وجننود بناهننای  −
تنننننناریخی نظیننننننر 

  باسیکاروانسرای شاه

اخننننتلاط   لکننننرد و  −
کنننناربری در سننننطح 

 محدوده

سطح وسی ی از ابنینه فرسنوده فاقند  −
 ارزش در محدوده

هننای خنندماتی و اسننتقرار کنناربری −
  ننومی بنندون توجننه بننه اصننل 

 پذیرییابی و دستررمکان

پذیر در منناطق اسکان اقشار آسنیب −
 فرسوده و خاص در محدوده

ی وقفننی موجننود اراضنن −
 نوان پتانسنننیل در بنننه

راسنننننتای احنننننداث 
 موردنیازهای  کاربری

وجننود اراضننی بننایر و  −
بنه منظور امکان توسن ه 

 تأمین مسکن

 

های غیرقابل دفناع در وجود مکان −
 محدوده

هننای زمین دهننیسننامانلننزوم  −
 محدوده

افننزایش سننکونت غیررسنن ی در  −
 محدوده

 

ی 
نگ
ره
ف

 

ف الیت ساکنان در سرای  −
 محله

هننای جان ننایی کاربری −
 موردنیاز در محدوده

ه جننواری بننا مراکننز   −
  الیآموزشی و آموزش

هننای تبنندیل فضنناهای بنناز و پننارک −
 محله  

هنننای شنننهری ک بنننود مبل نننان −
 آفرینت امل

امکنننننان برگنننننزاری  −
فرهنگنی فستیوال هنای 
نسننننننننننرای ا در کارو

  باسیشاه

وجننود اراضننی بننایر و  −
دارای پتانسنننیل بنننرای 

 توس ه  

اختلاط کاربری − های  دم مدیریت 
 موجود در محدوده

 

 

 1(  ها و تهدیدهاارزیابی عوامل خارجی )فرصت.  4جدول 

 نمره نهایی شدت وزن فرصت 

ت ایل مسئولین به ارتقاء و تقویت نقش فرهنگی و اجت ا ی کاروانسرا و مناطق تاریخی موجود در  
 محدوده 

065/0 1 06/0 

 06/0 1 062/0 مورد مطال ه ۀ مهاجرپذیری محدود

 06/0 1 062/0 موردنیاز های منظور استقرار کاربری با ف الیت قی ت محدوده به امکان استفاده از اراضی ارزان 

 09/0 5/1 060/0 های فنی ساکنان محدودهامکان ایجاد مشاغل موردنیاز و اقتصادی با استفاده از مهارت 

 06/0 1 065/0  نوان پتانسیل توس ه خدمات   ومی اراضی وقفی موجود به 

 01/0 5/1 071/0 نیاز دهای مور منظور تأمین کاربری وجود اراضی بایر و امکان توس ه به 

 08/0 2 040/0 های مذهبی و آئینی در کاروانسرا امکان برگزاری مراسم 

 12/0 2 061/0 های خدماتی پتانسیل برای ارتقاء سرانه وجود اراضی بایر و دارای 

    تهدید 

 15/0 2 075/0 های فرهنگی مهاجرین های اجت ا ی ناشی از تفاوت ناهنجاری 

 12/0 2 061/0 سهم بالای ج  یت متقاضی کار و مسکن در آینده نزدیک 

 13/0 2 067/0 بالا بودن نرخ مشاغل کاذب در محدوده 

 05/0 1 055/0 موردنیاز های توجه به کاربری  دلیل  دمهای شغلی به بازتولید فرصت ض ف در 

 16/0 2 084/0 های غیرقابل دفاع در محدودهوجود مکان 

 04/0 1 045/0 فضاهای فاقد کاربری مناسب دهیسامان لزوم 

 12/0 2 064/0 های فاقد ای نیافزایش سکونت در ساخت ان 

 18/0 3 062/0 اختلاط فرهنگی موجود در محدوده مدیریت   دم

 49/1  1 مج وع 

 نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن

1. Opportunities & Threats 
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 1(  ضعف  و ارزیابی عوامل داخلی )نقاط قوت   . 5جدول 

 نمره نهایی شدت وزن قوت

 08/0 2 042/0 برتری شاخص باسوادی منطقه نسبت به میانگین شهر 

 05/0 1 056/0 های موجود در محدوده ها و کاربری بودن برخی از زمین وقفی

 15/0 2 078/0 بودن میزان ج  یت ف ال و جوانی ج  یتبالا

 12/0 2 064/0 ای آن درمحدوده و نقش فرامنطقه  موردنیازهای مناسب و وجود ف الیت

 14/0 2 072/0  باسی وجود بناهای با ارزش تاریخی نظیر کاروانسرای شاه 

 08/0 1 083/0 اختلاط   لکرد و کاربری در سطح محدوده

 04/0 1 045/0 افراد ۀ ها بنابه نیاز و استفادف الیت ساکنان در سرای محله و جان ایی کاربری 

 13/0 2 069/0  الیه جواری با مراکز آموزشی و آموزش 

    ضعف 

 24/0 3 083/0 های اجت ا ی در برخی محلات وجود ناهنجاری 

 11/0 5/1 074/0 قشربندی اجت ا ی در ناحیه 

 14/0 2 072/0 اختلاف طبقاتی مشهود در محدوده 

 05/0 1 052/0 فقدان سند رس ی در بخشی از اراضی ناحیه 

 04/0 1 032/0 پذیری یابی و دستررهای خدماتی و   ومی بدون توجه به اصل مکان استقرار کاربری 

 10/0 2 053/0 وسیت بافت فرسوده ۀ اسکان فقرا در نواحی خاص و پهن

 16/0 2 081/0 های محله به پاتوق فروش و مصرف موادمخدر تبدیل فضاهای باز و پارک 

 04/0 1 044/0 آفرینهای شهری ت امل ک بود مبل ان 

 67/1  1 مج وع 

 ماتریس داخلی و خارجی –وتحلیل داخلی و خارجی تجزیه

هننای بیرونننی مننؤثر بننر تحلیننل کننارکردی کاربری وامل درونننی و  ۀ  مبتنی بر اه یت مج و   IEIبر اسار نتایج آنالیز  

بایسننت در اولویننت مننی WTاستراتژی تننداف ی    ،محیطیمحدوده با تأکید بر  وامل اجت ا ی، اقتصادی، کالبدی و زیست

 های مبتنی بر  وامل کارکردی مذکور قرار گیرد.برنامه

 
 هااتخاذ استراتژی   . نمودار8شکل 

 نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن

1. Strenghts & Weaknesses 
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منظور کنناهش میننزان خطننر های حوزه بهسازی ض فها، برطرفین نوع استراتژیپرهیز از خطر که تأکید اسیاست  

 ها و مسا دات دولتی و مردمی از الزامات آن است.تهدیدات است که البته در این راه ک ک

 ریزی استراتژی کمّیماتریس برنامه

ریزی  وامل کارکردی  نوان استراتژی با اولویت برتر در برنامهماتریی داخلی و خارجی که استراتژی تداف ی به  بهباتوجه

ریزی استراتژی ک یّ، استراتژی تداف ی مننورد بررسننی قننرار در ماتریی برنامه روازاینمورد نظر مشخص گردید، ۀ  محدود

دست آمده از دو بخش تحلیل درون و بیرونی، جدول فوق حاصل شنند کننه نشننان از اتخنناذ امتیازات به  بهباتوجه  .گیردمی

 استراتژی تهاج ی دارد.

 بنابه استراتژی مستخرج  هااست یس: 6جدول 

 تدافعی تهاجمی 

SO1ای واجد ارزش تاریخی و فرهنگننی در : توجه بیشتر به بناه
 محدوده از سوی سازمان میراث فرهنگی و شهرداری

SO2 موردنیننازمننورد مطال ننه بننه کارکردهننای ۀ : تبنندیل ناحینن 
 ایای و فرامنطقهمنطقه
SO2 منندیریت مشننارکتی ناحیننه و اسننتفاده از تنننوع قننومی و :

  نوان یک ارزش ملیفرهنگی به
SO3هنننای وقفنننی در راسنننتای زمینگینننری بیشنننتر از : بهره

 کردن نیازهای کارکردی افراد موجود در محدودهبرطرف
SO4منظور ارتقاء کیفننی مننناطق تنناریخی گذار به: جذب سرمایه

 موجود در محدوده
SO5 آمننوزش لازم بننه افننراد در راسننتای ارتقنناء کیفننی کالبنند :

 فضاهای زیستی خود
SO6  افننزایش کننارکردی و : تقویت امنیت محیطننی در راسننتای

 حضورپذیری افراد
SO7الی ه جننوار در محنندوده در گیری از مراکز آموزش: بهره 

 یابی کارکردی مناسبراستای ارتقاء مشارکت افراد در مکان

WT1های اجت ا ی در ناحیه: مبارزه با ناهنجاری 
WT2و خدماتی موردنیازهای یابی مجدد کاربری: بازتولید فضاها و مکان 
WT3گزینی قومی و اجت ا ی: تلاش در راستای مبارزه با جدایی 
WT4طبقاتی میان محلات ناحیهۀ : لزوم مدیریت فاصل 
WT5برانگیزهای ت املهای مکث و مبل ان: ایجاد مکان 
WT6تسهیل مالکیت در اراضی فاقد سند : 

 محافظه کارانه  رقابتی 

ST1سرای محلاتهای آموزش شهروندی در : برگزاری کلار 
ST2 :و جاذب موردنیازهای مناطق فاقد کاربری دهیسامان 
ST3تبدیل فضاهای غیرقابل دفاع به امن و قابل دفاع : 
ST4 :فضاهای گ شده  دهیسامان 
ST5های نامناسب و فرسوده: توان ندسازی سکونتگاه 

WO1گیری از نظرات افراد تحصیلکرده و تأسیی مراکننز  ل ننی در : بهره
 هاای تخصیص بهینه کاربریراست

WO2پذیر با استفاده از اراضی موجود در : بهبود محل اسکان اقشار آسیب
 محدوده
WO3سازی مناطق فاقد کاربری: آماده 
WO4های مالی و قانونی: بازآفرینی بافت فرسوده موجود و ارائه مشوق 
WO5 محدوده: ایجاد نشاط و ه بستگی اجت ا ی در میان ساکنین 

 (QSPMریزی استراتژیک )بندی ماتریس کمّی برنامهاولویت

رتبننه دوم و اسننتراتژی دوم بننا   4.14رتبه اول و استراتژی سوم با امتینناز    4.71بنابه جدول زیر، استراتژی چهارم با امتیاز   

 بهینه به قرار زیر است:  یهااستیسهای کسب شده، ها و رتبهاند. بنابه استراتژیرتبه سوم را کسب کرده 4.02امتیاز 
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 هابندی استراتژی اولویت:  7 جدول

 بندی اولویت امتیازها استراتژی  یف رد

 5 3/85 استراتژی اول 1

 3 4/02 استراتژی دوم  2

 2 4/14 استراتژی سوم  3

 1 4/71 استراتژی چهارم  4

 4 3/96 استراتژی پنجم  5

 6 3/29 استراتژی ششم  6

 

های پیشین توسط شننناخت و مقایسننه کلننی در طننی سننالیان از مشکلات و م ضلات این محدوده در گام  نیترمهم

محیطی و.. محدوده مورد نظننر بررسننی گردینند و بننرای بررسننی نظر اجت ا ی، کالبدی و کارکردی، اقتصادی، زیستنقطه

گننذاری به شناخت نقاط فرصت، تهدید، قوت و ض ف پرداخته و با ارزش   swotتر با تکیه بر روش تحلیل  تطبیقی و کامل

سنجی هریک را بررسی کننرده و بننه نسننبت امتیازهننای کسننب شننده بننه ارائننه اولویتمیزان    qspmهریک توسط روش  

 بهینه در این زمینه در زیر پرداخته شده است:  یهااستیس

 موردنیازهای  و تخصیص کاربری رمجازیغ یاراض  کیکو تف یبازاز بورر  یریل ستاد جلوگیکتش •

 توجه به کاربری اراضی شهری  •

 شهروندان موردنیازهای  ریزی کاربری اراضی شهری با هدف جان ایی کاربریتوجه به نیاز شهروندان و برنامه •

 موردنیازهای  برای ساخت کاربری ییاجراۀ نیبرآورد هز •

 قدی ی  یدر فضاها اسکان دهیسامان •

مدیریت شهری به منظر شهری در جهت ارتقای حی ت لّننق ۀ نگاه یکپارچ)سی ا و منظر شهری ۀ مقولتوجه به  •

هننای مردمننی های اجت ا ی و افزایش ک ننکها که خود در افزایش کنترلشهروندان و افزایش رضایت ندی آن

 تأثیر بسزایی خواهد داشت(

موجننود در  موردنیننازهننای ایننن نیروهننا در احننداث کاربریۀ حل م ضل بیکاری نیروی جوان و تخصیص بهیننن  •

 محدوده

 ت یکدن به مالیت بخشیرس  •

   قدی ی و تاریخی یدادن و بهبود بافت و مناظر فضاهانظم •

 ن جوامتیدر ا ییایو پو  کتحر و  (یزشی)انگ  یروان-یو روح  یاسیس یهانهیجاد زمیا •

 برای بهبود وض یت کارکردی در محدوده مورد مطال ه نانکاز سا یبهساز  یهانهیمدت هزیاخذ طولان •

ب مننناطق فرسننوده و ینن گر پننی از تخری بارت دهب)  مردم.  یارید بر خودیکدولت با تأ  یهااستفاده از مسا دت •

 یهننات دولننت ا ننم از پرداخننت وامینن د بننا ح ایجد  یجاد بناهای، ایدولت  یهابا نظارت دستگاه  یناه گون ف ل

 (.ردیت پذبلندمدت صورۀ بهرمک
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ضنن انت ۀ  باشد، در درجنن   یا بخش خصوصی، دولت  هن مربوطیت زمیکمال  یه مد کنین و ایزم  کت ت لیوض  •

 در راستای توجه به کارکرد   یسامانده  یهااستیاز س کنیهر ییاجرا

در انتخننناب   ی، نقنش مه نیسنات و خندمات   نومیاننات، تأسکاز اجت ا ات از ام  کیهر  یزان برخورداریم •

 خواهد داشت یاسنت ساماندهیننوع س

فاضلاب   یرهاساز  یزان و چگونگی، میت اصول بهداشتیر اۀ  ، نحوکب و نوع خای، شکیتوپوگراف  یهایژگیو •

 ست یط زیمح یهایبر آلودگآن ر یدر م ابر و تأث

 در مناطق فرسوده و قدی یمردم  یزندگ  یفیکش سطح یافزا •

 اید و پواشتغال مولّ یهانهیجاد زمیا •

 کارکردی-کالبدی لانک یزیرن و برنامهکمس یزیرن بخش برنامهیارتباط ب یبرقرار •

 و تخصیص کاربری اراضی در محدوده  یشهر یزیرن با برنامهکمسۀ جانبوند ه هیپ •

 گذاریسیاست  یهاهیتوصو   گیرینتیجه

هننا و تغییننرات جهت ازدیاد ج  یت و ه چنین تأثیرات متقابل فضایی و روابط   لکردی، ه واره دگرگونیشهرها بهکلان

ها در بافت تنناریخی مراکننز شننهرها، نننابودی فضنناهای کنند. تخریب زمینای را بر نواحی پیرامونی خود تح یل می  ده

تغییر روند کاربری اراضی در این محدوده از ج له آنهاست. شهر کننر  تننا ی فرسوده و بالاخص  هابافتقدی ی، گسترش  

شاهد  1365مرور دستخوش تغییرات و رشد افقی گشته است و پی از سال شهر را داشته و بهسی ای یک باغ  1345سال  

وساز غیننر اصننولی، اختزمینه سحائز اه یت در اینۀ  ایم ولی نکتتاریخی شهر بودهۀ  بافتی در محدوددرونی و میانۀ  توس 

وسنناز، درنظرنداشننتن کارکردهننای گرفتن الگوهای ساختردر این محدوده،  دم درنظ  موردنیازهای  پوشی از کاربریچشم

 آید.حساب میها با کارکردهای قدی ی از مشکلات اصلی این محدوده بهجدید و ادغام آن

مورد مطالعاااتی در ۀ  افزا در محدودمیانۀ  ساز رشد شتابان و توسعرا که زمینه  اجرایی  یهااستیس 

 صورت زیر برشمرد:به توانمیشهر کرج بوده است را 

 مورد مطال اتی به مراکز خدماتی و اداریۀ نزدیکی محدود •

 ها از محدوده به واحدهای ه سایگی و مناطق ه جوارکیفیت مناسب دسترسی •

 شهرهای ارتباطی به نقاط حسار موق یت مکانی بر سر راه •

 مراکز صن تی و خدماتی نیترمهمگیری شکل •

 وض یت مناسب قرارگیری در نقطه حسار شهر کر  •

 های نسبتاً مناسب املاک و اجاره محدوده نسبت به شهر کر قی ت •

 های بهینه به بافت تاریخی موجود در مرکز شهر در اغلب ایام سال تخصیص کاربری •

 :شودمیزمینه پرداخته مورد نظر به ارائه پیشنهاداتی در اینۀ در محدود موضوع پژوهش و شناخت اب اد آن بهباتوجه

 و جدید موردنیازاستفاده از اراضی بایر و خالی موجود در محدوده جهت احداث کارکردهای  •
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  باسیخصوص در مجاورت بنای شاهمورد نظر بهۀ وساز در محدودتوجه به الگوهای ساخت •

 وساز در حریم بنای تاریخیختساۀ رویجلوگیری از افزایش بی •

 مورد نظرۀ   ودی در محدودۀ جای توس توجه به رویکرد رشد درونزای شهری به •

 مدیریت گسترش شهرۀ بکارگیری رشد هوش ند شهری در زمین •

پاینندار ۀ با دیدگاه صن تی پاک با تکیه بر رویکرد توسنن   یصن ت توریسم و گردشگرۀ  توس ۀ  فراهم آوردن زمین •

 ... زدن، نشستن وقدم یبنا ایجاد محیطی برا مورد مطال هدر محدوده 

 شده در میراث فرهنگیهای تاریخی نظیر مناطق ثبتگونه مداخله در محدودهرنظارت دقیق دولتی در ه •

اصننلی در ۀ اریخی و توجه به ستون فقننرات و راسننتهای تهای حفاظتی و حریمافزایش قی ت زمین در محدوده •

 راستای ک ک به بُ د کالبدی و تاریخی محدوده با رویکرد حفاظتی و پایداری تاریخی  

حفاظت شده( از ۀ  موجود در محدود  یگذرها  )خصوصاً  تاریخی و تجاری که جاذب اقشار پیاده است  یدر گذرها •

 یشدن تردد خودروم نوع. ه چنین  مخصوص  بور پیاده باشد  ن وده و این گذرها  یورود وسایل نقلیه جلوگیر

 ،پینناده ننابر تننردد  یآوردن شرایطی مناسب بننرا ض ن فراهم ،پُرتردد در برخی مسیرهای پیاده از م ابر  یسوار

جهت خرید و گننذران اوقننات فراغننت ایجنناد کننرده و ارتقننای   هاگردشگران و توریست  یی را براآلایده  یفضنا

ایجنناد  ای پاینندارسوی توسنن هشرایط کالبدی و رویکرد اقتصادی برای افزایش بازدهی مناطق تجاری، گامی به

 .ن ایدمی

بننا هایی ، کافهسنتی، رستوران یاهخانهروز نظیر سفرهبا سا ات طولانی ف الیت در طی شبانه  یهایکاربرۀ   بیت •

برای افزایش سا ات زنده در زمان شب منطقه و نیز افزایش ت نناملات   و ... در محدودهطراحی مسیرهای پیاده  

 اجت ا ی و امنیت محدوده با رویکرد پایداری اجت ا ی  

 یباید از نظننر مصننالح و م  ننار یمسکونی. بهساز هایواحد یبهساز یوام به ساکنین این محدوده برا  یا طا •

حفننظ شننده و توجننه بننه کالبنند و طراحننی ن ننا   یگیرد تا ه خوانی و هارمونی بصراحیه صورتسنتی در این ن

 تاریخی و فرسوده بودن محدوده مورد مطال ه   بهباتوجه

سبب ارتقای شرایط کالبدی و اجت ننا ی فضننا و افننزایش به محدوده یاحیا یتبلیغاتی مناسب برا  یگذارسرمایه •

کنند و یا مورد مطال ه )تغییر کارکردهای موجود که امروزه نیازی را رفت ن یۀ  بازدهی کارکردی اقتصادی منطق

 افزایش تراکم در برخی از فضاهای محدوده(

دیم فاقنند ارزش تنناریخی در محنندوده ها درکارکردهای قو جایگزینی آن  در محدوده  موردنیاز  یهاکردکارۀ   بیت •

 پایدارۀ اجت ا ی در راستای توس  دهیسامانبرای رفت نیازهای اجت ا ی و افزایش ت املات برای 

صورت گرفته و شناخت نگارنننده  یهامصاحبهاذ ان داشت که این پژوهش با ک ک پرسشنامه و   توانمیدر نهایت  

مننورد واکنناوی قننرار داده و شننرایط ف لننی آن را بیننان کننرده اسننت و از کر  را     باسیشاهگان وض یت کنونی مج و ه  

چراغ راهی   توانمیکه    باشدیمموضو ی و موض ی    یهاطرحدستاوردهای پژوهش حاضر ت یین خط مشی مناسب برای  

د در راستای سیاست گذاری شهری و توانمیکه    ییهاحلمناسب از سطح خرد تا کلان قرار گیرد و در نهایت از ج له راه  
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به نوسازی واحدهای فرسوده و فروریخته شده، تخصیص بودجه و ت یین خننط مشننی بننرای  توانمیمنطقه ای موثر باشد 

آتی، ان طاف بخشی به ضوابط و مقررات ت یین شده در راستای بهسازی و مرمت مج و ه، دسترسی مناسب   یهایکاربر

به فرد مرتبط به محدوده، توان ند سازی مالکین و مستاجرین هر غرفه در داخننل مج و ننه، وطراحی شبکه م ابر منحصر  

م ان ت از تغییر ن ا یا منظر در داخل مج و ه، محدود کردن تردد خودرو برای حفاظت از بافت و جلوگیری از اغتشاشات 

 یاد کرد. توانمیبصری و منظر و... 
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