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 چکیده

های فرسیوده و ناکارآمید شیهری باعیث توجیه بیه رویکیردی جدیید در         های شهری در بافتاجرای ناموفق طرح

منظیور اسیتفاده از    های فرسیوده بیه  های جدید شهری بر بازآفرینی بافتهای شهری شده است. تأکید طرح ژهپرو

های  ای از همکاری و توافق مشارکت شهروندان و طرح دیدگاهزمینه های موجود در مناطق فرسوده، با ارائۀپتانسیل

فرسوده، هدف از این تحقییق  شهری در تجهیز بافت  ضروریشان همراه است. با توجه به اهمیت پایداری بازآفرینی

، ازنظر سیاکنان اسیت. بیدین منظیور     12 ۀمنطق ۀهای اصلی مؤثر در بازآفرینی بافت فرسودکشف متغیرها و عامل

ها تکمیل و بعد ارزیابی شد. روش تحقیق حاضر ازلحاظ هدف، کاربردی و ازنظیر روش،   هایی توسط آننامه پرسش

صورت گرفتیه    QSPMو ماتریس کمی   SWOTتحلیل از طریق ماتریس تحلیلی  و لیلی است. تجزیهتح -توصیفی

، بایید مشیارکت اقشیار    12 ۀهای شیهری در منطقی   اجرای طرح ۀدهد که در نحو است. نتایج این تحقیق نشان می

عنیوان عیواملی مهیم در     گذاری اقشار مرفه، بیه گوناگون ساکنان و ایجاد سازوکار حمایتی لازم برای جلب سرمایه

 در نظر گرفته شود. 12 ۀپایداری منطق

 

 شهر تهران. 12 ۀ، منطقQSPMو  SWOTشهری ، مدل ترکیبی  ۀهای فرسودبازآفرینی، بافت ها: کلیدواژه

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 .است شده انجام تهران شهرداری ريزیبرنامه و مطالعات مرکز حمايت تحت که است دکتری ۀرسال از برگرفته مقاله اين. 1
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 مقدمه

انـد و بـه دلیـل حضـور      های مسکونی شهرها بـوده  ترین و بهترین محله بافت مرکزی و قدیمی شهرها که روزگاری مهم

یادمـانی بـاارزش متعـددی هسـتند، در حـال حاضـر دچـار فرسـودگی          اجتماعا  انسانی امروز دارای عناصر تاریخی و به

هـای   هـای فرسـودگی و بررسـی فراینـد ایجـاد بافـت       (. زمینه11-8: 1393ناکارآمدی شده است )حناچی و پورسراجیان، 

هـا و   مدیریتی است. این زمینـه  -محیطی و حقوقی زیستشهری، در ابعاد کالبدی، اجتماعی، فرهنگی، اقتصادی،  ۀفرسود

طور کلـی و بـر اسـاس مبـانی       های شهری به دنبال داشته است. اما به ابعاد، تأثیرا  شگرفی را در ایجاد فرسودگی محله

های مرکـزی مؤثرنـد. در ارتبـاط بـا عوامـل       نظری، دو دسته عوامل داخلی و خارجی در پیدایش علل فرسودگی در بافت

عقیده دارد کـه   1اند. داونز صور  غیرقطعی مطر  شده شهری، هرچند به ۀخارجی، یک سری از علل ظهور مناطق فرسود

نیروهای اقتصادی، سیاسی و اجتماعی خارج از محدوده تعیین  ۀوسیل تک افراد، بلکه به تک ۀوسیل سرنوشت هر محله نه به

هـای مرکـزی اعـلام     ها را عامل اصلی فرسودگی بافـت  حومه ۀوسعهای دولت در قبال ت ( سیاست1992) 2شود. بیروم می

فرسودگی در بافـت باشـند. اول، مـدل     ۀکنند توانند تشری  کرده است. اما در ارتباط با عوامل داخلی، دو مدل تأثیرگذار می

عیـت جدیـد و   گزینی و عدم یکپارچگی میـان جم  های مرکزی را جدایی تهاجم و توالی که عامل اصلی فرسودگی در بافت

گیرد و تغییرا   زندگی که بر اساس مدل تهاجم و توالی شکل می ۀداند. دوم، مدل چرخ جمعیت قدیم در بافت مرکزی می

بعدی بـا تغییـرا  بسـیاری     ۀکند. رفتن یک محله از یک مرحله به مرحل زندگی تشری  می ۀصور  چرخ یک محله را به

هـای   صور  ارتباط عوامل داخلی و خارجی، در پیشبرد فرسودگی در بافـت (. در هر 67-66: 1389همراه است )کشاورز، 

 کند.  مرکزی نقش بسیار مؤثری دارد و زندگی انسان را در ابعاد مختل  تهدید می

های مرکزی،  زمان با بروز مسائل متعدد ناشی از ابعاد متفاو  فرسودگی )کالبدی، زیربنایی، اقتصادی و...( در بافت هم

ویژه از قـرن نـوزدهم تـا بـه امـروز       ها به موضوعی جدی و محوری، به های فرسوده و رفع ناپایداری در آن فتتوجه به با

هـای   های متفـاوتی را بـرای مداخلـه در بافـت     اندرکاران، در هر مقطع زمانی رویکردها و سیاست تبدیل شده است. دست

هـا   های قبلی داشتند. یکی از ایـن سیاسـت   سیاست فرسوده انتخاب کردند که هرکدام سعی در اصلا  ضع  رویکردها و

شـدن   زنـده  بازآفرینی شهری است. بازآفرینی شهری به مفهوم احیا، تجدید حیا  و نوزایی شـهری و بـه عبـارتی دوبـاره    

شهری به مفهوم رشد کمی عناصر کالبـدی   ۀ(. در بازآفرینی شهری، توسع58: 1390آبادی و دیگران،  شهری است )زنگی

(. بـا  7: 1388شهری رخ خواهد داد )آیینـی،   ۀهای توسع ی اسکان جمعیت و ارتقای کیفیت زندگی در قالب طر شهر برا

های موجود در  های بازآفرینی شهری سعی در استفاده از پتانسیل توان گفت که طر  توجه به تعری  بازآفرینی شهری می

سازی، همکاری شهرنشـینان و   گیری و تصمیم دان در تصمیممناطق فرسوده دارند  بنابراین سعی دارند با مشارکت شهرون

(، حیـا  اجتمـاعی و رونـق اقتصـادی را بـه بافـت       85: 1386های جوان )فلامکـی،   لایه ۀها و مشارکت گسترد مدیریت

افق و سازی ارائه و زمینه را برای همکاری، تو بازگردانند. رویکرد بازآفرینی شهری یک راهبردی یکپارچه از فرایند تصمیم

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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2. Bayrum 



 QSPM ... 551وSWOT سشهری با استفاده از ماتری ۀهای فرسود بررسی سیاست بازآفرینی در بافت

فرسودگی شـهری،   ۀهایشان دربارنفع و طر  دیدگاه های ذی علاوه برای مشارکت گروه کند. بهاتحاد استراتژیک ایجاد می

مردم درک  ۀوسیل که به های حل آن ضروری است. مزیت این رویکرد در این است که فرسودگی را چنانمشکلا  و شیوه

اندازی از محله و مشکلا  آن داشته باشند تـا   ای، چشم زم است که اجتماع محلهدهد. برای این کار لاشود، نشان می می

 (. European Commission, E, 2006: 19شده را توسط آنان بسط و توسعه داد ) بازآفرینی ۀبتوان منطق

توانـد   ین دیدگاه مـی شده در دیدگاه بازآفرینی و به دلیل تأکید اصلی آن بر رویکرد مشارکتی، ا با توجه به مزایای ارائه

تهران نیز مورد توجه قرار گیرد تا بدین طریق بتوان با استفاده از الگوهـای مشـارکتی جمعـی، از نیروهـای      12 ۀدر منطق

 12 ۀپایـدار بهـره گرفـت. منطق ـ    ۀهای فرسوده، در راستای نیل به اهداف توسع دهی بافت وران در جهت سامان بهره ۀهم

و نفـوذ   یاز طرف ـ شـهری  تجهیـزا  و خـدما  و   امکانـا   کمبـود علـت  ران است که به ازجمله مناطق قدیمی شهر ته

 واحـدهای و کـرده   تـرک را نطقه م قدیمی آن، ساکناناز  زیادیبخش دیگر، از طرف  ای فرامنطقهو  تجاری های کاربری

ز دیگـر ا  بخشـی اسـت.  شـده  تبـدیل  واحـدها   این کارگران همچنین سکونتگاهو  کارگاهبه انبار و در آن  زیادی مسکونی

مواد مخدر  کنندگان و توزیعصور  مأمن معتادان، فروشندگان  به شده و متروکهمخروبه و  ،درون بافت مسکونی واحدهای

شـده  را نیـز سـبب    جمعیت گریززدن به  دامن نتیجهو در اجتماعی ناامنی است کهدرآمده  اجتماعی کجروانو  مجرمانو 

عنوان تفکری خلاق  تواند به شهر تهران می 12 ۀهای فرسوده، بخصوص در منطق فتموضوع مشارکت مردمی در با است.

خاص بـه   ۀشهر خلاق توسط طراحان شهری مورد توجه قرار گیرد تا بتواند شرایطی جدید را در یک مجموع ۀبر اساس نظری

هـا   جذب افراد به ایـن مکـان   بومی را افزایش و سبب ۀسوی توسع (. این شرایط حرکت بهErnawati, 2005: 6وجود آورد )

هـای زنـدگی اجتمـاعی     رفتن بنیـان  های دیگر و ازبین ها به مکان جایی افراد و انتقال آن خواهد شد. علاوه بر آن مانع از جابه

   (.Trotter, 2001: 32هاست )  زمان بافت، همراه با جوامع ساکنان آن شود. ضرور  این مسئله در حفظ هم بومی می

، به بررسی و کش  عوامـل اصـلی   12 ۀکند تا با بررسی نظریا  ساکنان منطق ، پژوهش حاضر سعی میبا این مقدمه

 های بهسازی و بازآفرینی شهری بپردازد. در پروژه

 

 مبانی نظری

ای  بازآفرینی برای گسترش فضـای نظریـه   ۀدر ادبیا  شهرشناختی و مرمت شهری جهانی، بیش از سه دهه است که واژ

یان آمده است. بازآفرینی، در مطالعا  شهری به معنای احیاکردن، جان دوباره بخشیدن و از نو رشدکردن متخصصان به م

دنبـال   و بـه  شـهری  نوسـازی  و بهسـازی  های طر  ناموفق اجرای با(. سیاست بازآفرینی شهری 80: 1391است )لطفی، 

 چون هایی گزینه توان می افقی، گسترش جای به ای توسعه چنین در. گرفت قرار توجه مورد شهری ریزی برنامه در پایداری

 تغییـر  شـهر،  درونۀ رهاشـد  و بـایر  اراضـی  از بهینـه ۀ اسـتفاد  ناکارآمد، و فرسوده قدیمی، های بافت یاحیا عمودی، رشد

 ـدکـر  مطر  را... و مزاحم صنایع و ها هکارخان ها، پادگان ها، زندان نظیر امروزی زندگی با نامتناسب های کاربری ازآفرینی . ب

ها و منـاطق   شهر، تلاش و عملی است جامع و یکپارچه برای به زندگی برگرداندن بافت ۀهای مرکزی و فرسود در بخش

کردن فرایند فرسودگی آغاز و به بازآفرینی فضا و مکان و در کل به خلـق هـویتی جدیـد     رو به زوال. این فرایند از متوق 

 (. 351: 1387پور و خلیلی،  انجامد )حاجی ر میمتناسب با وضعیت زندگی مردمان عصر حاض
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های نهادی و سـازمانی در مـدیریت تغییـر شـهری سـروکار دارد       اول با پویامندی ۀسیاست بازآفرینی شهری در درج

(Roberts, 2003: 21این سیاست در مناطق فرسوده با تأکید بر نگرش تعامل و مشارکت .)  های راهبردی محلی، تنها به

سازی مناطق متروکه نیست، بلکه به دنبال حل مشکلا  فرسودگی شهری از طریق بهسازی مناطق محروم  زندهدنبال باز

های فرسوده بـا هـدف ارتقـای کیفیـت      (. برای بازآفرینی بافت16: 1386پور،  با هدف ارتقای کیفیت زندگی است )حاجی

گرفته و تغییر و واگذاری قدر  از دولت مرکـزی  زندگی ابتدا نوعی مشارکت و هماهنگی بین تمامی عناصر درگیر شکل 

: 1387گیرد )ادب،  های موجود در مناطق فرسوده مورد توجه قرار می منظور سعی در استفاده از پتانسیل به دولت محلی به

ای های فرسوده برای تـأمین نیازهـای جدیـد و ایجـاد اولویـت بـر       شهری بافت درون ۀبهینه از امکانا  بالقو ۀ(. استفاد41

پذیر و همسـو بـا   احیای بافت فرسوده و بازگرداندن حیا  اجتماعی و رونق اقتصادی در آن، به دلایل ایفای نقش انعطاف

گیری گسترده از مشارکت مردمی، با صرف کمترین بودجـه، از بیشـترین قابلیـت اجـرا در رهیافـت      نیازهای مردم و بهره

 (.665: 1387بازآفرینی برخوردار است )شاهوی و سلطانی، 

 

 های شهری . اصول بازآفرینی در بافت1جدول 

 های شهری اصول برنامۀ بازآفرینی مؤثر و کارآمد در بافت

 تری از راهبرد و عمل  شکل جامع -

تأکید بیشتر بر رویکردهای یکپارچـه: دگرگـونی کالبـدی همـراه بـا بهبـود وضـعیت اقتصـادی، کالبـدی، اجتمـاعی و            -

 در کنار دو هدف اصلی کارآمدی اقتصادی و عدالت اجتماعی  محیطی یک ناحیه زیست

 بخشی با تأکید بر نقش جوامع محلی   مشارکت چند -

 انداز راهبردی درازمد   معرفی مجدد یک چشم -

های اجرایی اولیـه، درصـور  لـزوم بایـد همسـو بـا تغییـر شـرایط اقتصـادی، اجتمـاعی،           قبول این احتمال که برنامه -

 و مدیریتی، جر  و تعدیل یابند  محیطی زیست

های سازمانی و فضایی برای بازآفرینی در طی زمان و هـم بـه لحـاظ مکـانی      فردبودن مکان: چارچوب به قبول منحصر -

 کند تفاو  می

 خصوصی و داوطلبانه  -گذاری دولتی تعادل و موازنه میان سرمایه -

 محیط. تری از پایداری زیست معرفی ایدۀ جامع -

Source: Ozlem Guzey, 2009: 29 
 

ریزی خود )راهبرد، مشارکت و پایـداری( در   عنوان یکی از ارکان اصلی برنامه رویکرد بازآفرینی، مشارکت مردمی را به

 (.Hall, Jenkins, 1998: 114کند ) ریزی و اجرا توجه می های شهری، برنامه نظر دارد و به آن در تمامی مراحل طر 

ها دارد تـا بـدین    آن ۀگران های مداخله هایی از سویی احتیاج به مکتب نظار  و کنترل در فعالیت امهموفقیت چنین برن

طریق دستیابی به ایجاد چارچوبی که درون آن اشکال جدیدی از تلاش جمعی وجود دارد، ممکن شـود و از سـوی دیگـر    
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هـای مختلـ  دارد. در    ها و ضع ها، قو  صتشهرها، محلا  و شناخت روابط میان مشکلا ، فر ۀاحتیاج به تفکر دربار

عنـوان مسـئولان    دهندگان، طراحان، معماران و مهندسـان بایـد خـود را بـه     ریزان، توسعه گذاران، برنامه این زمینه سیاست

 های خلاقانه و بازآفرینی شهرها و محلا  بوده و حامی یک شکل حل تحول ببینند  اما قبل از آن لازم است به دنبال راه

خـود   خودی پایدارتر مداخله و بهسازی در بافت فرسوده با توجه به نظر ساکنان باشند. در این صور  است که بازآفرینی به

 رویکردی پایدار خواهد بود.

 

 روش پژوهش

 های داده و اطلاعا  آوری جمع برای .است تحلیلی -توصیفی ،انجام روش ازلحاظ و کاربردی ،هدف ازلحاظ پژوهش این

 آزمـون شـده اسـت.    اسـتفاده  نامه پرسش و مصاحبه ازقبیل یمیدان مطالعا  همچنین و اسنادی هایبررسی از نیاز، مورد

 نامتخصص و انادتاس اختیار در هانامه پرسش .است محتوایی و صوری روایی شده، گرفته کار به پژوهش این در که روایی

 از همچنـین،  . گیـرد  قـرار  محتوایی و صوری آزمون مورد تا گرفت قرار شهری ۀفرسود بافت ویژه به، شهری ریزی برنامه

 و اصلاحا  سپس .دش استفاده شهری ریزی برنامه با مرتبط مختل  های رشته نامحقق و دانشجویان هایپیشنهاد وها نظر

 اضـافه  یا ذفح اصلا ، نامه پرسش های پرسش برخی درنتیجه، .شد انجام آنان هایپیشنهاد و هانظر به توجه با تعدیلا 

 کرونبـاخ  آلفـای ضریب  .است شده نامه استفاده پرسش پایایی تعیین برای کرونباخ آلفای روش از نیز پژوهش این در .دش

 ۀدهنـد نشانصد باشد، در70 بالای کرونباخ آلفای اگر اینکه به توجه با .آمد دسته ب 91/0 با برابر ها نامه پرسش کل برای

 برخـوردار  بالایی پایایی از شده استفاده ۀنام (، بنابراین پرسش211: 1386 قیومی، فعال و مؤمنی) است سنجه بالای پایایی

 .است

 حدود 1392 سال در بافت این جمعیت است. شهر تهران کلان 12 ۀتاریخی منطق بافت ساکنان ،پژوهش آماری ۀجامع

 نیـز  گیـری نمونه روشنفر تعیین شد.  384ل کوکران، آماری نیز با استفاده از فرمو ۀ. نموناست شده برآورد نفر 237503

مـورد   ۀمحـدود  ۀبـازآفرینی بافـت فرسـود    راهبردهای ۀارائ و اطلاعا  تحلیل و تجزیه برای .است ساده تصادفی صور  به

صـور  ترکیبـی اسـتفاده شـده اسـت  زیـرا مـاتریس         ، بهQSPMو ماتریس کمی  SWOTماتریس تحلیلی  از مطالعه،

صور  ترکیبی با آن، به  های تکنیک سوا  به کند که به دلیل ضع  مراتبی را ایجاد می یک فرایند سلسله راهبردی کمی

 گیرد: شر  زیر مورد توجه قرار می

 ( SWOTتهدید ) ˚فرصت  -ضع  -ال ( ماتریس قو 

 EFE )1ب( تشکیل ماتریس ارزیابی عوامل خارجی )

 IFE )2ج( تشکیل ماتریس ارزیابی عوامل داخلی)

  .(QSPMراهبردی کمی ) ریزیه( ماتریس برنامه

  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1 . External Factor Evaluation Matrix 

2 . Internal Factor Evaluation Matrix 
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( یـک ابـزار و   SWOTها و تهدیـدها ) ها، فرصت ها، ضع  در توضی  بیشتر این مدل باید اشاره کرد که  تحلیل قو 

طـور کـه گفتـه شـد، در مراحـل       تحلیل عوامل داخلی و خارجی سـازمان اسـت. ولـی همـان    وتکنیک خوب برای تجزیه

ریزی عمـل  تحلیل کیفی در فرایند برنامهوبراساس تجزیه SWOTگیری و ارزیابی دارای نواقصی است  زیرا عمدتاً  اندازه

ریزی استراتژیک این اسـت کـه بعـد از بررسـی عوامـل داخلـی و خـارجی         کارآمد برای برنامهۀ کند. بنابراین یک رویمی

عنـوان یـک ابـزار     بـه  SWOTرا ایجـاد کنـیم.    QSPMریـزی اسـتراتژیک کمـی    ، مـاتریس برنامـه  SWOTماتریس 

بندی عوامل کلیدی داخلی برای مقایسه و اولویت QSPMاستفاده شود.  QSPMتواند برای ارزیابی در وتحلیل می تجزیه

ن دهد که این عوامل، نادیده گرفته شوند یـا بـه  طـور نامناسـب وز    شود و این احتمال را کاهش میو خارجی استفاده می

کـه   صور  عینی راهبردهای گوناگونی را مشخص کرد توان به(. با این روش می1: 1391داده شوند )موحدی و دیگران، 

 در زمرۀ بهترین راهبردها هستند. 

 

 های تحقیقیافته

 محدودۀ مکانی مورد مطالعه

تهران، مساحتی برابر  1385جامع ، در طر  12 ۀتهران است. منطق 12 ۀتاریخی منطق محدودۀ مکانی تحقیق حاضر بافت

درصد از کل جمعیت شهر تهران( 18/3نفر ) 248048درصد از مساحت کل تهران( با جمعیت 3/2کیلومتر مربع ) 91/16با 

 را به خود اختصاص داده است. 
 

 

 شهرداری تهران 12 ۀمنطق ۀ. نقشۀ محدود1شکل 
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زار، قلاب دارای نقاط عط  میدان فردوسی، پـیچ شـمیران، لالـه   به لحاظ جغرافیایی، از شمال به خیابان اناین منطقه 

اسـلامی،  آباد، میدان وحد چوبی از غرب به خیابان حافظ و خیابان وحد  اسلامی با نقاط عط  میدان تاریخی حسنپل

ار و از شـرق بـه   پهلوان تختی و میـدان غ ـ  اسلامی، از جنوب به خیابان شوش با نقاط عط  خیابان جهانراه وحد چهار

کبیـر و اتوبـان   گذر امیرامانی، خیابان خورشید، خیابان مجاهدین زیرکفایی شهریور با نقاط عط  خیابان شهید 17خیابان 

 شهید محلاتی محدود است.

 از امـروز  تهران شود که شهر کارگیری سیاست بازآفرینی شهری در محدودۀ مورد مطالعه از آنجا ناشی می ضرور  به

 بـزرگ،  شهرهای محلا  و مناطق برخی گیری شکل زیرا .نیست برخوردار نیازش با متناسب عملکردی و کالبدی ساختار

 اخیـر  معمـاری  و شهرسـازی  معیارهـای  و ضوابط با که است بوده ای گونه به متعدد دلایل به بنا تهران، شهر کلان ازجمله

 و شـده  تر فرسوده زمان مرور به ها بافت این. است شهر کلان وصاًخص شهرها تن به ناجورۀ وصل نوعی به و داشته مغایر 

 دسـت  از را خـود  شـهری  کارکردهـای  و شـود  مـی  فرسـوده  نیز آن شهری تأسیسا ۀ شبک، کالبدی فرسودگی بر علاوه

 در مقدار این که رسد می هکتار 3000 حدود به تهران شهر کلان در فرسوده های بافت عظیم حجم حاضر حال در دهد. می

 گونـاگون  هـای  ویژگـی  12ۀ منطق ـۀ فرسود های بافت. است گرفته فرا را منطقه سط  سوم یک از بیش تهران 12ۀ منطق

 :شوند می بندی طبقه زیر انواع در منطقه تفضیلی طر  بر اساس که دارند

 ارزشـمند  ایفضـاه  و شهری های بدنه، شاخص بناهای تک، ها مجموعه صور  به که ارزشمند و تاریخی های بافت -

 ارگ.ۀ مجموع و تهران بازارۀ مجموع مانند هستند  بهسازی و بناها و بافت مرمت نیازمند و اند مانده باقی

 

          
 (1395 تهران، شهرداری) 12فرسودۀ منطقۀ . نقشۀ بافت 2 شکل
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 عناصـری  داشـتن  بـا وجـود   ولـی  اند  داده جای خود در را قدیم تهران ساختار بقایای که فرسوده قدیمی های بافت -

کـه   میـدان  چاله و یحیی امامزاده و عودلاجان، سنگلج محلا  مانند است  نامناسب ها آن بافت عمومی وضعیت، ارزشمند

 .هستند سازی باززنده و دهی سامان و مداخلهۀ ویژ های طر  نیازمند

 و شـود  نمـی  یافـت  هـا  آن در ارزشمندی ناصرع، دارند نازلی بسیار محیطی کیفیت که نابهنجار و فرسوده های بافت -

 (.105: 1392غار )آزادی،  دروازه مانند هستند  بافت دهی سامان های طر  نیازمند

کارگیری سیاستی مؤثر قابل بررسـی اسـت. لـذا     مورد مطالعه، ضرور  به ۀبا این حجم وسیع بافت فرسوده در محدود

های بهسازی و نوسازی و... به بررسی سیاسـت بـازآفرینی از طریـق    های سیاستکند به دلیل ضع  این تحقیق سعی می

 شود. ها ممکنطریق دستیابی به روش اجرایی مؤثرتری از طریق انتخاب مؤثرترین استراتژیساکنان بافت بپردازد تا بدین

 

 QSPMو  SWOTبررسی عوامل مؤثر بر بازآفرینی منطقه با استفاده از مدل ترکیبی 

 -کالبـدی، اقتصـادی   -مورد مطالعه در ابعاد متفـاو  فیزیکـی   ۀبازآفرینی محدود بر مؤثر های مؤلفه و عوامل ترین کلیدی

 بـه  SWOT راهبردی _کیفی تحلیل و کارشناسی دیدگاه فرهنگی از -قانونی و اجتماعی -مالی، محیط زیست، مدیریتی

شـهر   کـلان  12 ۀو تهدیدهای منطق ها فرصتها و  ع ها، ض یی که انجام گرفت، قو ها یبررسشد. با  کشیده تحلیل ۀبوت

 شود: ارائه می 2شده در این راستا در جدول  های تدوینتهران در راستای بازآفرینی آن و راهبرد

 شهر تهران کلان 12 ۀبازآفرینی منطق SWOT. ماتریس 2جدول 

 
 
 
 

 

 SWOTمدل               

 (Sها ) قوت
𝑆1ای منطقهراهای ف= سهم زیاد کاربری 
𝑆2هـا و محـدوده  ها، مجموعـه = وجود بنا

 های ارزشمند تاریخی 
𝑆3ها و امکانا  مناسـب   = وجود زیرساخت
 منظور تبادل با دیگر مناطق تهران  به

𝑆4  ــت آن در نظــام ــازار و اهمی ــود ب = وج
 توزیع شهری و  فراشهری  

𝑆5   ــاهی و ــیع کارگ ــطو  وس ــود س = وج
 ی تأمین خدما  انباری برا

𝑆6 تراکم نسبتاً پایین جمعیت در منطقه = 
S7=  ها و امکانا  اشـتغال در  وفور فعالیت

 منطقه.
 

 (Wها ) ضعف
𝑊1ــی ــدیمی = بـ ــودن  دوام و قـ بـ

ها و خطر تخریـب بـر اثـر    ساختمان
 زلزله 

𝑊2های کارگاهی و = تعرض فعالیت
 های بافت انباری به سایر قسمت

𝑊3  ــه ــه بـ ــاد منطقـ = اتکـــای زیـ
های ناپایدار و فروش تراکم در  درآمد
 منطقه 

𝑊4 کمبــود فضــای ســبز و توزیــع=
 نامناسب آن در منطقه 

𝑊5    آلودگی هـوا، صـدا و شـرایط =
 بهداشتی نامناسب منطقه 

𝑊6  گریز ساکنان قدیمی و اصـیل =
منطقه به نقاط دیگر شهر و افـزایش  

نفـره در   تـک مهاجران و خانوارهـای  
 منطقه  
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  𝑊7   شهر  بد برخی محـلا  بـه =
 خیزی و ناهنجاری منطقه  جرم
𝑊8ریــــزی و  = فقــــدان برنامــــه
گـذاری مناسـب و بهنگـام در     بودجه
 منطقه 

𝑊9رسـانی و ارتبـاط    = کمبود اطلاع
 با مردم. های مدیریتیگروه

 (Oها )فرصت
𝑂1 موقعیت مکانی ممتاز در مرکز =
 شهر تهران  کلان

𝑂2 ۀ= در اولویت قـرار دادن منطق ـ 
هــای گســترش مرکــزی در برنامــه

 های زیرساختی شبکه
𝑂3های قـدیمی   = امکان احیای باغ

ــدیل آن ــبز   و تب ــه فضــای س ــا ب ه
 منطقه 

𝑂4 از  = تجدید ساختار فعالیت بـازار
 شکل سنتی به شکل امروزی 

𝑂5های دادن به طر  = امکان شکل
 مشارکتی در منطقه 

𝑂6  امکان احیای هویت تـاریخی =
در گذشته با حفظ الگـوی عمـومی   

 بافت 
𝑂7  هـای   = امکان افـزودن فعالیـت

مقیــاس در  فروشــی و بــزرگ عمــده
 منطقه.
 

 (SOهای تهاجمی )استراتژی
SO1 = سازی فراهم و ها اختزیرس مینأت 

 و رفـاهی  زیربنایی، های فعالیت و امکانا 
 بـا  جمعیـت  بیشتر جذب منظور به تفریحی

  بالاتر آمدیرد گروه
 

 SO2 =احیا یا سازی باززنده ۀبرنام اجرای 

 نوسازی ،یبهساز البق در حیا  تجدید یا

منظـور   بـه  ،قـدیم  بافـت  بـرای  بازسازی و
 پویایی بافت 

 

SO3 = ارتبـاطی  یاه ـ رسـاخت زی بهبـود 

 بافـت  و فرسـوده  بافت خود و محلی درون

  تــر آســان آمــد و رفــت جهــت همجــوار

SO4 =بهسـازی  و نوسـازی  طـر   ۀتهی ـ 

ــرای ــت بـ ــود بافـ ــهر ۀفرسـ   شـ

SO5 =مـورد  امکانـا   و تسهیلا  ایجاد 

 که نهادهایی و مراکز ایجاد و  ناساکن نیاز

 .است ایفرامنطقه ها آن خدماتی شعاع

کارانیه   های محافظهاستراتژی

(WO) 
WO1= و نقل و حمل امکانا  ۀتوسع 
 ویژه به آن در گوناگون خدما  ایجاد

ــدما  ــهفرا خــــ   ای منطقــــ

WO2 = مراکـز  از اسـتفاده  امکـان 

  همجـوار  منـاطق  در موجود خدماتی

WO3 =درون دسترسی ۀشبک بهبود 

 بـه  فرسـوده  بافـت  و محلا  بافت

 دسترسـی  منظـور  بـه  همجوار بافت

  آسان
WO4 =بافــت از رســانی اطــلاع 

 موجود خدما  و امکانا  و فرسوده

 ۀشـد  بینی پیش های فعالیت و آن در
  آینده

WO5 =زیباسـازی  بـه  بیشتر توجه 

 های طر  در آفرینیباز با قدیم بافت

 .محلی

 (Tتهدیدها )
𝑇1های نـو و   نکردن فعالیت = جذب

 غیرسنتی به مرکز شهر 
𝑇2های  طر نپذیری  = ضع  تحقق

فرادست در کاسـتن از بـار فعـالیتی    
 مرکز شهر 

𝑇3   کمبود فضاهای بایر بـاز بـرای=
 گسترش فضای سبز در منطقه  

 (STهای رقابتی) استراتژی
ST1 =خـدما   و امکانا  به بخشی تنوع 

 و سـاکنان  رضـایت  جلب منظور به موجود
  بافت به مرفّه اقشار جذب
ST2 = اقشـار  مشـارکت  بـه  ویـژه  توجـه 

 منظور به متنوع هاینظر کسب و گوناگون

  شهر ۀفرسود بافت نوسازی و بهسازی
 ST3 =حمایتی سازوکارهای ایجاد 

 (WTاستراتژی های تدافعی)
WT1 =ــد ــرقانونمنـــ  دنکـــ

و  نآ بـر  نظـار   و سـازی  سـاختمان 
 مهاجران ۀگسترد هجوم از جلوگیری

  تباف به
WT2 =افـزایش  راستای در فعالیت 

 حقوق و وظای  از شهروندان آگاهی

 از انیــرس لاعــاط و دیــرونـشه
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 شهر تهران کلان 12 ۀبازآفرینی منطق SWOT. ماتریس 2جدول ادامه 

𝑇4دهی  توجهی به طر  سامان = بی
 ها در سط  منطقه  راهپیاده

T5  ــیۀ ــاجران از حاش ــت مه = حرک
شهر به مرکز شهر برای نزدیکی به  

 محل کار  
𝑇6نبودن مدیریت شهری  = یکپارچه

ــمیما  و  ــاهنگی در تصــ و ناهمــ
 ها  برنامه

T7= مـدیریتی   ۀناهمخوانی محدود
های کالبـدی و اجتمـاعی     با واقعیت

 فرهنگی مرکز شهر 
T8=    ــارا ــدودبودن اختیـــ محـــ

 ها. شهرداری

 مختل  های زمینه دنکر فراهم و گوناگون

  سرمایه جذب برای گذاریسرمایه
ST4 =هـای بافـت  لمسـئو  نهاد تأسیس 

  مستقل صور  به شهری ۀفرسود
ST5 =مختل  هایفعالیت به بخشی تنوع 

 در تفریحـی  و رفاهی خدما  و امکانا  و

  مردمی مشارکت با فرسوده  بافت
ST6 =و سـواره  دسترسی ۀشبک گسترش 
 آرامـش  و راحتی برای ها گپارکین و پیاده

  قدیم بافت در حرکت
ST7= مرتبط های فعالیت انواع بین تعادل 

 سازی. هباززند ۀوسیل هب شهری کاربری با

  گرفتــــه نجــــاما هــــای یـــت فعال

WT3 =بافــت مــدیریت تقویــت 

 بخشـی  تعـادل  منظـور  بـه  فرسـوده 

 در خـدما   و مختلـ  هـای   فعالیـت 
  بازآفرینی راستای
WT4 =ــت ــتر دادن اهمی ــه  بیش ب

ــازآفرینی ــت ب ــوده  باف  در فرس

  دولت ای ناحیه و کلان های برنامه
WT5 = مقـررا   و قـوانین  اجـرای 

 . بافت داخل باغا  حفظ

 

 7 در آن تعـداد  کـه  شهر تهران است کلان 12در ارتباط با بازآفرینی بافت فرسودۀ منطقۀ  SWOT ماتریس 2 جدول

 راهبـرد  5 تعداد و شده شناسایی( خارجی عامل 15) تهدید 8 و فرصت 7 و( داخلی عامل 16) ضع ۀ نقط 9 و قو ۀ نقط

 شهر کلان 12 ۀبازآفرینی منطق راهبردهای قالب در تدافعی راهبرد 5 و رقابتی راهبرد 7 کارانه، محافظه راهبرد 5 تهاجمی،

 .است شده بندی دسته تهران

 شـد  ارزیابی راهبردی عوامل ،(خارجی و داخلی محیط شامل) محیطی عوامل شناسایی و بررسی بعد، بعد از ۀدر مرحل

 و درونـی  راهبـردی  عوامـل  ارزیـابی  بـرای . گردیـد  بندیاولویت و تعیین شد و داده خیصتش اهمیت کم و مهم عوامل و

  .است شده استفاده EFE و IFE های ماتریس از بیرونی

 

 ی راهبردی عوامل درونی و بیرونی  ها شاخصتشکیل جداول شناسایی 

رواقع قو  و ضع  واحدهای سـازمان را  ابزاری برای بررسی عوامل داخلی است. د IFEماتریس ارزیابی عوامل درونی یا 

و  هـا  فرصـت مدیران سازمان با  ۀتحلیل مواجه و ابزاری برای تجزیه EFE. ماتریس ارزیابی عوامل بیرونی کند یمارزیابی 

 (.1387نژاد و تهرانی،  تهدیدهای خارج از سازمان است )محرم

شهر تهـران در رابطـه بـا     کلان 12 ۀید( منطقو تهد ها فرصتپس از شناسایی عوامل داخلی و خارجی )قو ، ضع ، 

یک از رهای عوامل درونی و خارجی برای هریک از این عوامل امتیازی برحسب اهمیتی که ه بازآفرینی بافت، در ماتریس

بعد به هر عامل یـک   ۀ. در مرحلشود یممورد مطالعه دارند، در نظر گرفته  ۀمحدود ۀاین عوامل در بازآفرینی بافت فرسود

دهـی   کـردن بـرای وزن   که در اینجا از نرمالیزه میده یماهمیت( تا یک )بسیار مهم( اختصاص  یب وزنی بین صفر )بیضر

از اینکـه آیـا عامـل     نظر صرفشده به هر عامل بیانگر اهمیت نسبی آن در موفقیت است.  شده است. ضریب داده استفاده
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به هر عملی که  دارای بیشترین اثر در عملکرد سازمان اسـت،   مورد نظر، قو  و ضع  داخلی سازمان به حساب آید، باید

 بالاترین ضریب را داد.

= بسیار خوب( 4= بالاتر از متوسط، 3= متوسط، 2= ضعی ، 1) 4تا  1سپس وضع موجود هر عامل را با امتیازی بین  

ها یا تهدیدها باشد، امتیاز  ستن ضع . اگر مدیریت سازمان در پی کاشود یمتعیین کرده که به آن امتیاز وضع موجود گفته 

خـوبی مـدیریت نشـود،     به ها فرصتو برعکس، اگر قو  و  دهد یمبالایی درخصوص ضع  یا تهدیدها به خود اختصاص 

 کند. امتیاز پایین دریافت می

رونی و بیرونـی  دار هر عامل را محاسبه کرده که بدین منظور امتیاز هر ردی  از عوامل د بنابراین امتیاز موزون یا وزن

. شـود  یم ـدار محاسبه  . سپس جمع امتیازهای وزنشود یمشده ضرب و در یک ستون جدید درج  سازمان، در وزن نرمالیزه

 زیر استفاده شده است: ۀکردن ضرایب نیز از رابط برای نرمال

dni=

d

∑ d𝑛
𝑖=1

 

 

وزن نهایی هریک از عوامل داخلی یا خارجی پس از نشده( هریک از عوامل داخلی یا خارجی،  که در آن وزن اولیۀ )نرمال

مساوی یک شـود.   ستیبا یمهای مذکور،  شده در هریک از ماتریس کردن است. گفتنی است مجموع ضرایب نرمال نرمال

 شود.نشان داده می 3های عوامل داخلی و خارجی در جدول نتایج ماتریس

 (IEE. ماتریس عوامل داخلی )3جدول 

 دار امتیاز وزن امتیاز وضع موجود شده وزن نرمال وزن داخلی ییتژاستراعوامل 

  ها قوت

 05/0 1 05/0 15 ها و امکانا  اشتغال در منطقهوفور فعالیت

های ها و محدودهها، مجموعهوجود بنا

 ارزشمند تاریخی
20 07/0 2 14/0 

وجود سطو  وسیع کارگاهی و انباری برای 

 تأمین خدما 
19 04/0 2 08/0 

 08/0 2 04/0 19 تراکم نسبتاً پایین جمعیت در منطقه

وجود بازار و اهمیت آن در نظام توزیع 

 شهری و  فراشهری
19 05/0 3 15/0 

ها و امکانا  مناسب برای  وجود زیرساخت

 تبادل با دیگر مناطق تهران
20 06/0 2 12/0 

 06/0 2 03/0 14 ایمنطقههای فراسهم زیاد کاربری
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 (IEE. ماتریس عوامل داخلی )3جدول ادامه 

 دار امتیاز وزن امتیاز وضع موجود شده وزن نرمال وزن داخلی ییاستراتژعوامل 

  ها ضعف

گریز ساکنان قدیمی و اصیل منطقه به 

نقاط دیگر شهر و افزایش مهاجران و 

 نفره در منطقه های تکخانوار

20 07/0 2 14/0 

گذاری مناسب و  بودجهریزی و فقدان برنامه

 بهنگام در منطقه
19 08/0 3 21/0 

ها و خطر بودن ساختماندوام و قدیمیبی

 تخریب بر اثر زلزله
19 08/0 2 16/0 

کمبود فضای سبز و توزیع نامناسب آن در 

 منطقه

 

19 07/0 2 14/0 

خیزی و  شهر  بد برخی محلا  به جرم

 ناهنجاری منطقه

 

19 06/0 2 12/0 

دگی هوا، صدا و وضعیت بهداشتی آلو

 نامناسب
17 05/0 2 10/0 

های ناپایدار و اتکای زیاد منطقه به درآمد

 فروش تراکم در منطقه
19 07/0 2 14/0 

های رسانی و ارتباط گروهکمبود اطلاع

 مدیریتی با مردم
19 07/0 3 21/0 

های کارگاهی و انباری به تعرض فعالیت

 تهای بافسایر قسمت
19 07/0 2 14/0 

 04/2  1  جمع کل 

 مأخذ: نگارندگان

 

مورد مطالعه ازنظـر عوامـل درونـی دارای ضـع  اسـت و       ۀکه محدود دهد یمدار نشان جمع امتیازهای وزن ۀمحاسب

 .کند ینمخوبی استفاده  های خود به و از قو  کند ینمخوبی عمل  ها به ها برای جبران ضع  درخصوص استفاده از قو 
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 (EFE. ماتریس عوامل خارجی ) 4جدول

 وزن 
وزن 

 شده نرمال

امتیاز وضع 

 موجود

امتیاز 

 دار وزن

 ها فرصت

 12/0 2 06/0 18 های مشارکتی در منطقهدادن به طر  امکان شکل

 08/0 2 04/0 18 مقیاس در منطقه فروشی و بزرگ های عمده امکان افزودن فعالیت

ذشته با حفـظ الگـوی عمـومی    امکان احیای هویت تاریخی در گ

  بافت
17 05/0 2 10/0 

 16/0 2 08/0 19 ها به فضای سبز منطقههای قدیمی و تبدیل آن امکان احیای باغ

هـای گسـترش   در اولویت قرار دادن منطقـۀ مرکـزی در برنامـه   

 های زیرساختی شبکه
19 08/0 2 16/0 

 18/0 2 09/0 19 شهر تهران موقعیت مکانی ممتاز در مرکز کلان

 14/0 2 07/0 19 تجدید ساختار فعالیت بازار از شکل سنتی به شکل امروزی

 تهدیدها

 24/0 3 08/0 18 های نو و غیرسنتی به مرکز شهر نکردن فعالیت جذب

های کالبدی و اجتماعی و  ناهمخوانی محدودۀ مدیریتی با واقعیت

 فرهنگی مرکز شهر
18 08/0 2 16/0 

ریت شـهری و ناهمـاهنگی در تصـمیما  و    نبـودن مـدی   یکپارچه

 ها برنامه
17 09/0 2 18/0 

 12/0 2 06/0 18 ها بودن اختیارا  شهرداری محدود  

 10/0 2 05/0 17 کمبود فضاهای بایر باز برای گسترش فضای سبز در منطقه

حرکت مهاجران از حاشیۀ شهر به مرکز شهر بـرای نزدیکـی بـه     

 محل کار
17 05/0 2 10/0 

 12/0 2 06/0 16 ها در سط  منطقهراهدهی پیاده توجهی به طر  سامان بی

های فرادست در کاستن از بـار فعـالیتی    نپذیری طر  ضع  تحقق

 مرکز شهر
19 06/0 3 18/0 

 14/2  1  جمع کل

 مأخذ: نگارندگان
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و مقابله بـا   ها فرصتتفاده از مورد مطالعه درخصوص اس ۀآمده نشانگر آن است که محدود دست عوامل بیرونی به نمرۀ

 .کند ینمی عمل خوب بهتهدیدها 

بایسـت بـر   شـهر تهـران، مـی    کـلان  12 ۀتوان گفت که در راستای بازآفرینی منطق ـآمده می دست با توجه به نتایج به

تهدیـدا  تـدوین   های سیسـتم بـرای مقابلـه بـا     گرفتن از قو  بهره ۀ( تأکید کرد. این راهبرد بر پایSTهای تنوع ) راهبرد

 اسـتراتژیک  جایگـاه  تعیـین  به توجه با حال رساندن تهدیدهاست. حداقل ها و به حداکثررساندن قو  شود و هدف آن به می

. پـردازیم  مـی  کمی راهبردی ماتریس در انتخاب راهبردهای ۀارائ به شهر تهران، کلان 12 ۀمنطق ۀبازآفرینی بافت فرسود

( SWOT) سوا  و( IFE) خارجی ،(EFE) داخلی عوامل ارزیابی هایماتریس از آمده ستد به نتایج بر اساس ماتریس این

 امتیازهـای  همـان ( داخلـی  یـا  خـارجی  عوامـل ) QSPM مـاتریس  عوامل از هریک به شدهداده امتیازهای. شودمی تهیه

 و شـده  داده نظـر مـورد  دراهبر انتخاب فرایند در آن نقش براساس عامل، هر جذابیت ضریب. است IFE و EFE ماتریس

 بـه  گـاه هـیچ  QSPM مـاتریس  در. آیـد می دست به عامل هر ۀنمر عامل، آن امتیاز در جذابیت ۀنمر این ضرب با سپس

 دیگری از متفاو  گزینه هر برای باید مقدار این بلکه شود،نمی داده ردی  یک در یکسان جذابیت ضریب شده، یاد عوامل

منظور ارزیابی میزان جذابیت هریک از عوامـل راهبـردی در    که به طریق بدین(. 131: 1390 سیاهپوش، و شجاعی) باشد

QSPMراهبرد تنوع با استفاده از ماتریس  7، نمرا  جذابیت مربوط به 2جدول 
 شود: به شر  زیر ارائه می  1 

 

 شهر تهران کلان 12. ماتریس کمی بازآفرینی منطقۀ 5جدول

 St1 St2 St3 St4 St5 St6 St7 عوامل استراتژیی داخلی

 ها قوت

 08/0 07/0 08/0 09/0 10/0 09/0 10/0 ها و امکانا  اشتغال در منطقه وفور فعالیت

 08/0 07/0 08/0 12/0 12/0 09/0 12/0 های ارزشمند تاریخی ها و محدوده ها، مجموعه وجود بنا

 08/0 07/0 08/0 09/0 10/0 09/0 10/0 وجود سطو  وسیع کارگاهی و انباری برای تأمین خدما 

 08/0 07/0 08/0 09/0 10/0 09/0 10/0 تراکم نسبتاً پایین جمعیت در منطقه

 09/0 07/0 08/0 09/0 10/0 09/0 10/0 وجود بازار و اهمیت آن در نظام توزیع شهری و  فراشهری

ها و امکانا  مناسب بـرای تبـادل بـا دیگـر     وجود زیرساخت

   مناطق تهران
09/0 10/0 12/0 09/0 09/0 09/0 09/0 

 12/0 12/0 09/0 12/0 10/0 12/0 12/0 ایمنطقههای فراسهم زیاد کاربری

 62/0 56/0 58/0 69/0 74/0 67/0 73/0 جمع

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Quantitative Strategic Planning Matrix 
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 شهر تهران کلان 12. ماتریس کمی بازآفرینی منطقۀ 5جدولادامه 

 St1 St2 St3 St4 St5 St6 St7 عوامل استراتژیی داخلی

 ها ضعف

گریز ساکنان قدیمی و اصیل منطقه به نقاط دیگر شهر 

 نفره در منطقه های تکو افزایش مهاجران و خانوار
08/0 07/0 07/0 07/0 10/0 07/0 07/0 

گذاری مناسب و بهنگـام در   ریزی و بودجه فقدان برنامه

 منطقه
12/0 12/0 10/0 12/0 10/0 10/0 10/0 

ها و خطر تخریب بر اثر نبودن ساختما دوام و قدیمی بی

 زلزله
12/0 12/0 07/0 07/0 07/0 07/0 10/0 

 10/0 10/0 12/0 12/0 12/0 10/0 10/0 کمبود فضای سبز و توزیع نامناسب آن در منطقه

خیـزی و ناهنجـاری    شهر  بد برخی محلا  بـه جـرم  

 منطقه
07/0 10/0 07/0 08/0 07/0 07/0 10/0 

 07/0 07/0 07/0 10/0 10/0 07/0 07/0 هداشتی نامناسبوضعیت ب وآلودگی هوا و صدا 

های ناپایدار و فروش تـراکم  اتکای زیاد منطقه به درآمد

 در منطقه
10/0 10/0 10/0 07/0 07/0 07/0 07/0 

 07/0 07/0 07/0 07/0 07/0 11/0 08/0 های مدیریتی با مردمرسانی و ارتباط گروه کمبود اطلاع

ارگاهی و انباری به سـایر قسـمت  های کتعرض فعالیت

 های بافت
07/0 12/0 06/0 06/0 06/0 12/0 11/0 

 79/0 74/0 73/0 76/0 76/0 91/0 81/0 جمع

 ها فرصت

 06/0 06/0 06/0 06/0 06/0 06/0 06/0 های مشارکتی در منطقهدادن به طر  امکان شکل

مقیـاس   فروشی و بزرگ های عمده امکان افزودن فعالیت

 نطقهدر م
06/0 06/0 06/0 06/0 08/0 08/0 06/0 

امکان احیای هویت تاریخی در گذشته با حفـظ الگـوی   

  عمومی بافت
06/0 06/0 10/0 08/0 08/0 09/0 06/0 

ها بـه فضـای   های قدیمی و تبدیل آن امکان احیای باغ

 سبز منطقه
16/0 12/0 16/0 16/0 12/0 12/0 10/0 
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 شهر تهران کلان 12زآفرینی منطقۀ . ماتریس کمی با5جدولادامه 

 St1 St2 St3 St4 St5 St6 St7 عوامل استراتژیی داخلی

هـای  در اولویت قـرار دادن منطقـۀ مرکـزی در برنامـه    

 های زیرساختیگسترش شبکه
16/0 16/0 12/0 12/0 12/0 12/0 12/0 

 12/0 12/0 12/0 16/0 16/0 12/0 16/0 شهر تهران موقعیت مکانی ممتاز در مرکز کلان

تجدید ساختار فعالیت بـازار از شـکل سـنتی بـه شـکل      

 امروزی
08/0 08/0 08/0 08/0 16/0 08/0 08/0 

 6/0 67/0 74/0 72/0 74/0 66/0 74/0 جمع

 تهدیدها

 16/0 16/0 12/0 12/0 12/0 16/0 12/0 های نو و غیرسنتی به مرکز شهر نکردن فعالیت جذب

هـای کالبـدی،   با واقعیـت ناهمخوانی محدودۀ مدیریتی 

 اجتماعی  و فرهنگی مرکز شهر
08/0 16/0 12/0 12/0 12/0 12/0 12/0 

ــه ــاهنگی در    یکپارچ ــهری و ناهم ــدیریت ش ــودن م نب

 ها تصمیما  و برنامه
16/0 08/0 16/0 08/0 08/0 08/0 08/0 

 07/0 16/0 08/0 08/0 08/0 08/0 08/0 ها بودن اختیارا  شهرداری محدود

فضاهای بایر  باز برای گسترش فضـای سـبز در   کمبود 

 منطقه
16/0 08/0 16/0 16/0 12/0 08/0 08/0 

شـهر بـه مرکـز شـهر بـرای       ۀحرکت مهاجران از حاشی

 نزدیکی به  محل کار
08/0 12/0 08/0 08/0 12/0 08/0 08/0 

هـا در سـط     راهدهـی پیـاده   توجهی به طر  سـامان  بی

 منطقه
08/0 12/0 08/0 08/0 12/0 08/0 08/0 

های فرادست در کاستن از بار نپذیری طر ضع  تحقق

 فعالیتی مرکز شهر
12/0 16/0 12/0 12/0 08/0 08/0 12/0 

 79/0 84/0 84/0 84/0 92/0 96/0 88/0 جمع

 جذابیت راهبردها ۀمجموع نمر
Wis1 Wis2 Wis3 Wis4 Wis5 Wis6 Wis7 

16/3 2/3 16/3 01/3 89/2 81/2 8/2 

 ذ: نگارندگانمأخ
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شده، بالاترین جذابیت  از بین راهبردهای تدوین دهد یم( نشان qspmریزی راهبردی کمی ) های برنامهنتایج ماتریس

ۀ نمـر بـا   شـهر  ۀفرسـود  بافت منظور بازآفرینی به متنوع هاینظر کسب و گوناگون اقشار مشارکت به ویژه توجهمربوط به 

 جـذب  و سـاکنان  رضـایت  جلـب  منظور به موجود خدما  و امکانا  به بخشی تنوع ی بعدی بهها رتبهاست.  2/3جذابیت 

 جـذب  بـرای  گـذاری  سرمایه مختل  های زمینه دنکر فراهم و گوناگون حمایتی سازوکارهای ایجادو  بافت به مرفّه اقشار

 شـهری  کـاربری  بـا  مـرتبط  هـای تفعالی انواع بین تعادلجذابیت نیز به راهبرد  نیتر نییپارسد.  می 16/3 ۀبا نمر سرمایه

شـهر   کـلان  12 ۀمنطق ـ ۀی بازآفرینی بافت فرسـود ها یاستراتژجذابیت  ۀتعلق دارد. مقایس 2,8 ۀآفرینی با نمرباز وسیلۀ هب

 شود.   نشان داده می 3تهران در شکل 

 

 

 رانشهر ته کلان 12های بازآفرینی بافت فرسوده منطقه  . نمودار مقایسه جذابیت استراتژی3شکل 

 

 گیری نتیجه

 تـأثیر  تحـت  سـرزمین،  آن در شهری ساختارهای ازجمله ،زندگی و است خود ویژۀ طبیعی استعدادهای دارای سرزمینی هر

 منظـور  بـه  و است پایدار توسعۀ به رسیدن شهرها در مهم لۀئمس. یابدمی تکامل و گیردمی شکل جغرافیایی محیط شرایط

 آن اکولوژیک ساختار با متناسب باید شهر نوسازی و بهسازی اقداما  و ها طر  فیایی،جغرا محیط در شهری پایدار توسعۀ

 و بعـد  یک با را شهری نوسازی ابعاد شهری، توسعۀ در مهندسی رویکردهای شدن حاکم متأسفانه اما. گیرد صور  منطقه

 بـا  زمـانی که کشور شهرهای( شده ودهفرس مفهوم به) ۀفرسود های بافت. در همین ارتباط داد تغییر «کالبدی نوسازی» آن

 ناگهـانی  افـزایش  بـا ، انـد هدبـو  برخـوردار  خاصی صلابت و پویایی از دخو ناساکن نیازهای با متناسب کارکردی و ساختار

 ارائۀ و تغییرا  با انطباق به قادر حتی بلکه اند، داده دست از را خود مرکزیت تنها نه اخیر، دهۀ چهار در شهرنشینی تغییرا 

 بدنـۀ  بـر  نـاجوری  هـای وصله عبارتی به یا شهری دارمسئله نقاط عنوان به امروزه رو این از .نیستند نیز خود روزمرۀ حیا 

 کـه  اسـت  اقتصـادمحور  و قهـری  سیاسـت  عمدتاً ایران در ها بافت این نوسازی و بهسازی سیاست. هستند مطر  شهرها

2.6

2.7

2.8

2.9

3

3.1

3.2

3.3

St1 St2  St3 St4 St5 St6 St7
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 عناصر و اجتماعی بافت رفتن ازبین به یطرف از مسئله این. کند ینم توجه هابافت این فرهنگی و اجتماعی عناصر به چندان

 به را محلی تعلق حس و هویت کاهش و جمعیتی پالایش دیگر طرف از و شدهمنجر  آنان ارزش کاهش و محل هویتمند

 موجـود ۀ شـد سـاخته  یطمح ـ در خلاق نفوذ یا دخالت معنای به شهریبازآفرینی امروزی محققان برای .است داشته دنبال

 گرفتـه  نظـر  در فرسـوده  هایبافتۀ توسع و رشد جهت در جوامع هایارزش حافظ و پایدار ۀتوسع اساس عنوان به و است

 آخـرین  مشـارکتی  شهرسازی هاینظریه از متأثر سیاست این(. Moldoveanu&Valeriu- Ioan, 2014: 42) شودمی

 سازمان تغییرا  در استراتژیک اتحاد و توافق همکاری، برای زمینه ایجاد آن هدف هک است میلادی بیستم قرن هایدهه

 هـای گروه مشارکت برای را زمینه زیرا است  یکپارچه سیاست این. است فرسوده بافت همچون شهری های بافت فضایی

 .آوردمی فراهم  فرسوده بافت دربارۀ مسئولان و متخصصان هایدیدگاه طر  و نفع ذی

 کهمطر  است  شهر هویتی حال عین در و فرهنگی و تاریخی های بافت از یکی عنوان هبشهر تهران  کلان 12 ۀمنطق

هـای لازم بـرای    است. لذا در این مقاله بـه بررسـی زمینـه    مواجه اقتصادی منحصراً کارکردگرای مداخلۀ با حاضر حال در

آفرینی فرایندی است کاملاً مشـارکتی، ضـروری اسـت کـه تحلیلـی از      بازآفرینی این محدوده پرداخته شد. از آنجا که باز

شـده   های راهبردی تعیین ها، نیروهای پیشران در عرصه مسائل، پتانسیل ۀوران منطقه، یعنی ساکنان درزمیننظرهای بهره

لـب مـاتریس سـوا     ها، فرصت و تهدیـد بافـت در قا   ها، قو  برای بازآفرینی منطقه انجام گیرد. بدین منظور ابتدا ضع 

آمـده از ایـن    دسـت  راهبردهای لازم در راستای بازآفرینی این محدوده پرداخته شد. نتایج بـه  ۀتنظیم شده و سپس به ارائ

( در اولویت قرار بگیرد  STماتریس نشانگر این واقعیت بود که بایستی از میان راهبردهای پیشنهادشده، راهبردهای تنوع )

تعیـین اولویـت    QSPMموقعیت پیشنهاد شد و سپس همین راهبردها در قالـب مـاتریس کمـی    لذا هفت راهبرد در این 

 شدند. 

 اقشـار  مشـارکت  بـه  ویـژه  توجـه (، بالاترین جذابیت، به qspmریزی راهبردی کمی )بر مبنای نتایج ماتریس برنامه

ی ها رتبهمربوط شد.  2/3جذابیت  رۀنمبا  شهر فرسودۀ بافت نوسازی و بهسازی منظور به متنوع هاینظر کسب و گوناگون

 ایجـاد و  بافـت  بـه  مرفّـه  اقشـار  جذب و ساکنان رضایت جلب منظور به موجود خدما  و امکانا  به بخشی تنوعبعدی به 

اختصاص  16/3 ۀبا نمر سرمایه جذب برای گذاری سرمایه مختل  های زمینه دنکر فراهم و گوناگون حمایتی سازوکارهای

 داده شد.
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