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مقدمه
. است توسعه حال در يکشورها يرو شيپ هاي چالش نیتر مهم از یکی شهرها فرسودة هاي بافت روزافزون یگستردگ

 در ابعاد را مسائل این ایجاد هاي ریشه توان می و است چندبعُدي مسائل نوع زا فرسوده هاي بافت در موجود مسائل

رویکردهاي (. 1۳۹5کرد )شفيعی دستجردي و صادقی،  وجو ها جست بافت این و مدیریتی فرهنگی، اقتصادي، اجتماعی،

مجدد به بازآفرینی و  ةو توسع ،سازي، نوسازي باززنده سازي شهري در سير تحول و تکامل خود از بازسازي، مرمت و به

هاي اجتماعی،  تأکيد بر ملاحظه ةکالبد به عرص به توجه صرف ةو در این مسير از حوزنوزایی شهري تکامل یافته 

گرفته در زمينة  و تجارب صورت (. مطالعات1۳۹0آبادي و همکاران،  )زنگی و فرهنگی نيز گذري داشته است ،اقتصادي

گزینی آن با  و جاي« نوسازي شهري»متداول  دهندة تکامل رویکردهاي هاي شهري نشان سازي بافت به نوسازي و

دیده در مقياس محله و با تأکيد بر  آسيب هاي با محوریت تجدید حيات بافت« بازآفرینی شهري»چون  نیرویکردهاي نوی

ترین و جدیدترین رویکرد مرمت و حفاظت  عنوان اصلی ، بازآفرینی بهبنابراین .(2010، آنداليپ)استمشارکت مردم 

زمان بافت کالبدي، ساختار اجتماعی، بنيان اقتصادي، و  شهري بر اساس تحليل دقيق وضع یک منطقة هدف، تطابق هم

است که  بازآفرینی شهري ابزاري(. 100: 1۳۹1زاده و دادرس،  کند )امين وضع محيط زیست یک منطقه را دنبال می

اي را که در مسير  ریزي کشانند و فرایند برنامه چالش می هاي موجود در شهر را به شهرها با استفاده از آن کمبودها و نقص

هاي موجود زندگی کاملی را  تواند با پتانسيل کنند. از طریق بازآفرینی یک شهر می اشتباهی قرار گرفته باشد اصلاح می

براي بهبود شرایط  ( و در بسياري از کشورها، از جمله هلند،2: 2014ؤسسة زمين شهري، براي شهروندان مهيا سازد )م

هاي فرسوده  از آنجا که روند بازآفرینی بافت .(201۹ )روجسبروک و همکاران، هاي محروم اجرا شده است زندگی در محله

ت، نياز به فرایندي است که بتواند بازآفرینی را ساختار پيچيده و پویا دارد که ناشی از تعاملات ميان اجزاي سيستم اس

 آنکه حال .آورد می فراهم را افراد واقعی سازي رفتار مدل اي که امکان گونه صورت پایين به بالا و پویا مدل کند؛ به به

بنابراین،  (.1۳۹۳)ماسوله اصغرپور و همکاران،  رفتارهاست سازي بهينه اصول و قواعد بر اساس سازي سنتی مدل اَشکال

است. بنابراین،  هاي توسعة اجتماعی، اقتصادي، و کالبدي شهري نيازمند ورود طيف وسيعی از بازیگران در حوزه بازآفرینی

 هاي سير تحول سياست(. 1۳0: 2010 ،دهاي بازآفرینی ضروري است )مک کوایي همکاري مؤثر بازیگران در همة حوزه

در هر دهه  21تا شروع قرن  1۹50آن است که از دهة  نفعان حاکی از گران و ذيبازآفرینی شهري در زمينة مشارکت بازی

طوري که از دهة  محلی گرایش پيدا کرده؛ به به سمت مشارکت ميان بخش خصوصی، بخش دولتی، و جامعة ها سياست

. (200۹و همکاران، نفعان تقویت شد )مک دونالد  ميان بازیگران اصلی و ذي مشارکتی غالب شد و ائتلاف رویکرد 1۹۹0

هاي مشارکتی در مرکز قراردادن افرادي است که از نظر اجتماعی و اقتصادي در حاشيه قرار  کارگيري دیدگاه هدف از به

)کستري و همکاران،  ها تأثيرگذار است هایی است که بر آن ها و طرح ها براي شرکت در سياست تشویق آن اند و گرفته

200۹ :76.) 

 طبيعی جمعيت، رشد داشتن علت به و داشته اي گسيخته لجام و شتابان رشد اخير هاي سال رد زين هارومي شهر

 توسط زمين استان، واگذاري مرکز عنوان به شهر این به اداري و هویت سياسی اعطاي خدمات، گسترش مهاجرپذیري،

 نهایت در و کشور صادي، و سياسیاقت اجتماعی، تغييرات کشور، عمرانی هاي شهر، برنامه در دولتی مختلف هاي ارگان

 که است فرسوده هاي بافت داراي دیگر شهرها مانند و دیده خود به زیادي کالبدي و تحولات جمعيتی مساعد طبيعی محيط

 به توجه با و اند غالب هاي بافت عنوان به و دارند بيشتري بسيار هایی نمود بافت چنين آن تاریخی بافت و مرکزي در محدودة

 در واقع فرسوده هاي کنونی بافت وضعيت بهبود براي ریزي برنامه و توجه شده، هاي گفته ویژگی و و مشکلات مسائل
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 خود به نامناسبی وضعيت روز ها هر بافت این وضعيت زمان گذشت با زیرا است، اروميه ضروري شهر مرکزي محدودة

 (.1۳۹5گيرد )سليمانی و همکاران،  می

ها به یکی  ها براي تحقق اهداف طرح همکاري آن ها و ها در روند اجراي طرح ساکنان محله به مشارکت يازن بنابراین،

که به جاي توجه صرف  طوري به مدیریت شهري تبدیل شده است؛ ریزي گذاري و برنامه هاي مهم در امر سياست چالش از

 ریزي و مدیریت از تأیيد شده است و نگاه برنامهمحور، و گام به گام  ریزي فرایندگرا، تعامل برنامه به بعد کالبدي محله،

 گيري از است. به عبارتی، بهره پایين به بالا مبتنی بر تأکيد بر منابع انسانی موجود از اهميت بسزایی برخوردار شده

د به توان می ها بهبود موانع و مشکلات ساختاري و عملکردي آن ریزي و محلات فرسوده در امر برنامه هاي مردمی ظرفيت

منجر شود. در این اقدام فضاي  ها هاي اصلی فضایی )کالبدي و فعاليتی( آن ویژگی خلق فضاهاي شهري جدید با حفظ

هاي ماهوي و معنایی را با  قدیم، تفاوت هاي اساسی با فضاي شهري شود که، ضمن شباهت می شهري جدیدي حادث

مداخلة مشارکتی است و تا  سنجی هدف اولویت(. بنابراین، 5: 1۳86گذارند )حبيبی و مقصودي،  نمایش می فضاي قدیم به

 .مردم در ورود به بافت فرسوده درنظر گرفته شود حد امکان سعی شده مشارکت عامة

مبانینظری
 برخورداري نامناسب کالبدي، فرسودگی دليل به که اند شهري پذیر آسيب هاي بافت مختلف انواع از یکی فرسوده هاي بافت

 دارند اقتصادي پایينی و محيطی ارزش پذیر آسيب شهري هاي زیرساخت و خدماتی، تأسيسات سواره، دسترسی از

 اساس بر شهري، و حفاظت مرمت رویکرد و جدیدترین ترین اصلی عنوان به (. بازآفرینی،1۳۹0آبادي و همکاران،  )زنگی

 زیست محيط و وضع اقتصادي، بنيان، اجتماعیکالبدي، ساختار  بافت زمان هم هدف، تطابق منطقة یک وضع دقيق تحليل

 (. 1۳۹1دادرس،  و زاده کند )امين می دنبال را منطقه یک

انواعبافتفرسوده
یشهرراثیمیداراۀفرسودبافت

 مانده از گذشته و جاي آثار به ةهایی هستند که دربرگيرند هاي شهري بافت هاي داراي ميراث طبق تعریف، بافت

  .خود کمک کنند ةهاي فرهنگی و گذشت توانند در آگاهی جوامع از ارزش می وناپذیرند  گزین جاي

یشهرراثیمفاقدۀفرسودبافت

و  مالکيت رسمی و قانونی شهرها قرار دارند ةهایی هستند که در محدود هاي شهري )فاقد ميراث شهري( بافت بافت

 . اند مانده در دل بافت قدیمی قرار گرفته جاي یا در کالبدهاي بههاي درونی شهر  ها در لایه این بافتدارند.  قانونی

(یررسمیغیهاه)سکونتگایاهیحاشبافت

که  شهرهاي کشور قرار دارند شهرها و کلان ةکه بيشتر در حاشي اند اي هاي فرسوده اي بافت هاي حاشيه مراد از بافت

 ةها خارج از برنام هاي سکونت در آن شهرهاي بزرگ و هزینهسبب عدم تناسب ميان درآمد متقاضيان سکونت در  به

 درآمد و مهاجران هاي کم ها را گروه ساکنان این بافت. اند شهرها شکل گرفته ةرسمی توسعه )غيررسمی( در حاشي

 م،فاقد ایمنی، استحکا ،اند که با سرعت ساخته شده ،هاي خودرو این بافت. دهند روستایی و تهيدست شهري تشکيل می

تنها ميزبان مهاجران روستاها و شهرهاي کوچک یا  نشينی نه حاشيه اند. هاي شهري امنيت اجتماعی، خدمات و زیرساخت
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امنيتی حاد نيز در این گونه شهرها  -تواند موجب بروز مسائل سياسی شهري است، بلکه می رویة درون هاي بی مهاجرت

(.1۹8و  1۹7: 1۳8۹شود )عندليب، 

بازآفرینی
شود ساده نيست  هایی می کردن اینکه شامل چه نوع مداخلات و سياست و مشخص «بازآفرینی شهري»تعریف 

 بخشيدن، دوباره جان احياکردن، معناي به Regenerate فعل ریشة از Regeneration واژة (. 2015 س،)دمگلهای

(.1۳۹0آبادي و همکاران،  است )زنگی شده گرفته نو رشدکردن از و احياشدن،

هاي مختلف اجتماعی،  گراست. عمليات بازآفرینی شهري با فعاليت مشترک بخش بازآفرینی شهري فعاليتی مداخله

گيرد. بازآفرینی شهري فعاليتی است که در طول زمان همراه با تحولات اجتماعی،  عمومی، و خصوصی صورت می

آورد. بازآفرینی شهري مستلزم  وجود می رهاي اداري بهاي در ساختا اقتصادي، محيطی، و سياسی تغييرات قابل ملاحظه

 (.17: 1۳۹1 آریانا، یکپارچگی در مدیریت تغيير در نواحی شهري است )نوریان و

 توان معرفی کرد: هاي ناکارآمد شهري می به طور کلی، سه نوع بازآفرینی شهري براي مداخله در بافت

 یلیتحمینیبازآفر

مدت یک زمين رهاشده یا از بين رفتن شدید شرایط زندگی در یک منطقه  ماندن طولانی از متروک این نوع بازآفرینی پس

 شود. انجام می

 طلبانهفرصتینیبازآفر

هاي بزرگ تحت  هاي در دسترس را براي پروژه گذاران خصوصی و دولتی زمين این نوع بازآفرینی در جایی که سرمایه

 شود. نظر دارند انجام می

 مدارندهیآایرانهیشگیپینیبازآفر

شود )پوراحمد و  اند انجام می این نوع بازآفرینی در مناطقی که ساختارهاي اقتصادي و اجتماعی رو به زوال نهاده

 (. 1۳۹6همکاران، 

هایبازآفرینیشهریسیاست
:کرد تقسيم دسته دو توان به می را بازآفرینی پروژة یک اصلی هاي سياست

 مداخله؛ بستر و مقياس،، سطح به توجه با ها سياست بندي دسته الف(

 (.1۳۹2فرسوده )نصيري،  مشکلات بافت نوع به توجه با ها سياست بندي دسته ب(

 :از اند عبارت فرسوده هاي بافت مشکلات با هاي مرتبط سياست

 یکالبد ینیبازآفر یهااستیس

کيفيت  دارند. ارتقاي دیگري هاي انتخاب که مردمی است براي فرسوده نواحی کردن جذاب این سياست هدف اصلی

 و خرید فروشی، تسهيلات خرده ایجاد رهاشده، و بایر اراضی محصورکردن مسکن، نوع و اندازه انتخاب در تنوع کالبدي،

 اند. کالبدي بازآفرینی اقدامات ترین مهم ناسازگار، و ... از هاي کاربري انتقال فراغت،
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 یطیمح ینیبازآفر یهااستیس

 شهري سيستم مختلف ابعاد در پایداري ایجاد از طریق را امر این و دارد خاصی تکية محيطی منابع بر پایداري رهيافت این

 پایدار، حمل شهر شکل پایدار، از: مسکن اند عبارت شهري مختلف عناصر ابعاد در پایداري حصول رساند. روش می انجام به

 (.1۳8۹ همکاران، و توپچی ؛1۳88 پایدار )رهنما، اقتصادي و پایدار، و نقل

 یاجتماع ینیبازآفر یهااستیس

چنين  کنند. هدف می تلاش موجود جمعيت تثبيت محلی و هاي قدمی پيش در ساکنان درگيرکردن منظور ها به سياست این

ناحيه است )شفيعی  در هاي جدید تجربه و جمعيتی، هاي ویژگی برخی از کردن دگرگون، اجتماعی پایداري هایی سياست

 (.1۳۹4دستجردي و مرادیان بروجنی، 

 یاقتصاد ینیبازآفر یهااستیس

 و ها قدمی تالون، پيش اعتقاد شود. به می محسوب افت از چرخة خروج براي انکارناپذیر ضرورتی پایدار به اقتصادي دستيابی

 (.1۳۹4دارند )شفيعی دستجردي و مرادیان بروجنی،  اقتصادي توسعة در تحریک مهمی نقش اقتصادي ابتکارات

اصولبازآفرینیشهری
 بر مشتمل و و ملی اي، منطقه شهري، هاي مقياس در محيطی زیست اقتصادي، و اجتماعی، ابعاد شامل شهري بازآفرینی

 :است زیر اصول

 یاقتصاد تحولات و رییتغ

 و عمران ميان ارتباط محلی، مستغلات ماليات و افزایش استعدادها، پرورش ثروت، توزیع شغلی، بهبود هاي فرصت افزایش

  .هاي داخلی گذاري سرمایه جذب شهري، و اي منطقه سازي محلی، به

 یاجتماع تحولات و رییتغ

 .اجتماعی محروميت و سازي بدنام بر غلبه جنایت، و جرم کاهش اجتماعی، و روابط زندگی کيفيت بهبود

 ییحکمروا

 مشارکت، و همکاري ميزان فضاي افزایش دموکراتيک، تفاهم طریق از سازي تصميم سازوکارهاي مجدد دهی سازمان

 و نهادها و ها سازمان ميان تعاملات به گوناگون، توجه اي منطقه هاي مشارکت بر تأکيد انتظارات مختلف، درنظرگرفتن

 .ها آن روابط درونی

 یکالبد تحولات و رییتغ

 .ضروریات متناسب و جدید اراضی با همراه کالبدي فرسودگیبا  مرتبط مسائل حل

 داریپا توسعة و ستیز طیمح تیفیک

 چنين دستيابی به البته، زیست شود. محيط و جامعه مدیریت اقتصاد و متوازن توسعة ارتقاي سبب باید بازآفرینی شهري

 (.1۳۹4پور و زارعی،  است )صفایی بازآفرینی در آن کارگيري به و جامعه هاي خلاقيت احياي مستلزم اي یکپارچه رویکرد



1401بهار،1ۀ،شمار54ۀدور،یانسانیایجغرافیهاپژوهش 136 

شهری بازآفرینی فرایند مشکلات
 :از اند عبارت دهند کاهش شهري براي بازآفرینی را رغبت توانند می که گوناگونی مشکلات

 محوري، تک شهري، اقتصاد اقتصاد کاهش کاري، بی خصوصی، محدود هاي گذاري سرمایهاقتصادی: مشکلات الف(

 کارآفرینی؛ کاهش

 زوال رفته؛ به رو هاي زیرساخت و خدمات فقر، جمعيت، خوردگی سال و کاهش اجتماعی: مشکلات ب(

 غيرقانونی مسکن؛ هاي توسعه مسکونی، هاي محيط بالاي حجم نقدینگی، کمبود فضایی: مشکلات ج(

 و تخریب مناظر شهري، تخریب صدا، و سر افزایش هوا، آلودگی باز، فضاهاي رفتن بين از محیطی: مشکلات د(

 تاریخی؛ هاي یادمان و فرهنگی هاي سایت ویرانی

 ها مسئوليت ضعيف، و تداخل اجراي منسوخ، و پيچيده شهري مدیریت چارچوب سازمانی: و رسمی م(مشکلات

 .(28: 1۳۹0)دیزجی، 

ینیبازآفردرتیمسئولدارعهدهیهاحلقه
 يها ن شامل بخشلااز فعا یوسيع ة، که مشارکت دستيشهر ینید در بازآفریجد يها دهیبراي اجراي ا بودجه به ازين

 یمشارکت در فرایند بازآفرینی مشارکت .طلبد و داوطلب محلی را می ،ها و نهادهاي اجتماعی ، سازمانی، خصوصیعموم

یا  ،بخش عمومی شامل دولت مرکزي، محلی. ن محلااست ميان بخش عمومی، بخش خصوصی، و ساکن طرفه سه

ها  آن(. 1۳۹1زاده و همکاران،  )امين کنند هاي مرکزي نقش مستقيمی در بازآفرینی شهري ایفا می دولت .هاست شهرداري

نمودن بازآفرینی شهري بوده و ابزارهاي قانونی و مالی را در اختيار  در پی عملی کلانها و راهبردهاي  با اتخاذ سياست

هاي  دولتبه دست شده  و راهبردهاي تدوین ،ها دهند. قوانين، سياست رار میهاي محلی جهت تسریع این امر ق سازمان

زاده و  )امين شود هاي اجرایی و عملياتی رهگيري می با برنامه (ها شهرداري)مرکزي توسط متوليان محلی امور شهري 

بخش قدیمی شهر جهت خصوص  هت موجود در شهرها و بلایافتن مسائل و مشک  این متوليان در پی(. 1۳۹1همکاران، 

ریزي با  هاي برنامه و چارچوب ،ها اهداف، سياست (1شهرسازي مشارکتی:  ة. در هر پروژاند بازآفرینی شهري ةتدوین برنام

و منافع مردم ساکن در محل یا مردمی  ،یقلاها، ع ( خواسته2شود؛  ریزي آغاز می توافق مردم تعيين و سپس کار برنامه

بهبود و ارتقاي  (۳ریزي است؛ و  گيرد مقدم بر هر چيز دیگري و محور برنامه ها صورت می نریزي براي آ که برنامه

مشارکت را طراحی کرد. این  ةگردون 1۹۹8کيفيت محيطی ساکنان فعلی محل اصل است. اسکات دیویدسون در سال 

، کند. در این مدلْ ن میگردونه سطوح مختلفی از مشارکت را بدون اینکه ترجيحی براي هر کدام قائل باشد تعيي

 (.1۳80 شریفيان ثانی،) گيرد گيري در تعاملی مستمر بين دولت و شهروندان صورت می تصميم

 

(1394دارمسئولیتدرفرایندبازآفرینی)ستادملیبازآفرینیشهری،هایعهده.حلقه1نمودار  
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 هایمردمیودادنحقبهساکنانمشارکتظرفیت

تمرکز دارد تا  ،اعضاي آن از فقيرترین افراد، افراد با توانایی بسيار پایين ةدر جامعه بر توانمندسازي هم سازي ظرفيت

(.۳: 200۹، )نویا و کلارنسکنند محلی مشارکت  ةجامع ةو همچنين در توسعباشند بتوانند بر زندگی خود کنترل داشته 

د ارتباط مناسبی با جامعة هدف برقرار کند. برخی از این سازي نيازمند راهکارهایی است تا بتوان فرایند ظرفيت

نمودن جوامع هدف؛ درک دقيق از مبانی سلامت جامعه؛ برخورداري از  گونه برشمرد: تعریف توان این را می راهکارها

پذیري  انعطافهاي مشارکت قوي و  اشتراک اطلاعات؛ برخورداري از شبکهمدیریت محلی قوي و ایجاد رقابت در جوامع؛

(.10 :2007)بچلا،  در فرایند
هاي  ها و چالش شدن محدودیت با مطرح هاي محروم در فرایند مشارکت در بازآفرینی شهري هاي هدف و گروه گروه

 ةتحولات در مفهوم حوز ریزي متأثر از پایين اهميت دوچندان یافتند. رویکردهاي برنامه ناشی از رویکرد متمرکز و بالا به

اي یافتند. در این تحولات  تغييرات گسترده شدن سایر کنشگران در این فرایند ها و مطرح عمومی و تغيير در نقش دولت

فرایندهاي توسعه، داراي اهميت بسياري است. بر این  ترین کنشگران در عنوان اصلی به ،ها نقش شهروندان و مشارکت آن

ها  آیا قدرت شهروندان را در کنترل اموري که به زندگی آن است کهاساس، موفقيت مشارکت عمومی به این وابسته 

 ةتوانند به راهبردهایی قدرتمندتر براي محدود حالت است که شهروندان می دهد یا خير، و در این وابسته است افزایش می

بازآفرینی مشارکت زیادي  هاي ها و برنامه هرچند اجتماعات محلی در بسياري از طرح (.2006)هيلی،  کنندخود کمک 

هاي داوطلبانه، کمک  حداکثر رساندن فعاليت ندارند، مزایاي مشارکت اجتماعات محلی، شامل افزایش ارزش اقتصادي، به

هاي  هاست. مشارکت اجتماعات محلی به ایجاد ظرفيت به تحقق اهداف اصلی برنامه و کمک به پایش و بازخورد آن

یند مشارکت اجتماعات محلی احال، در فر این نماید. با اجتماعی کمک می و پيوستگی ،یاجتماع ةبلندمدت، ایجاد سرمای

ها  هاي آن نيز وجود دارد. اجتماعات محلی همگن و متجانس نيستند و در ویژگی هایی هاي بازآفرینی، چالش در برنامه

ها  بودن پروژه مدت گویی و کوتاه سخپا .ال باشدؤرهبران اجتماعات محلی ممکن است مورد س تنوع وجود دارد. مشروعيت

حائز اهميت  ةهاي مورد نياز براي مشارکت اجتماعی محلی ممکن است ناکافی باشد. نکت منابع و مهارتزاست و مسئله

است. به  مدت مورد نياز است که رویکردي بلندمدت به مشارکت اجتماعات محلی در مقابل اقدامات اصلاحی کوتاه این

درگيري در شراکت  ها، لازم است فرایندها مورد توجه باشد و این شناخت حاصل آید که چالش و جاي سنجش خروجی

دهی  در مسئلة سامان .(1۹: 2010)تالون،  هاي عمومی و خصوصی گریزناپذیر است ميان اجتماعات محلی و ميان بخش

 ازی کمهم است و درواقع ی اريبس اهداف شبرديپي برای( مشارکت کردهاي فرسوده توجه به نقش مردم )روی بافت

که  ابدی در جایی تحقق می فقطمشارکت کامل  .استي رگي معموم مردم در تصمي عمشارکت وسي نیادهاي بني شرط شيپ

)مشارکت( دست به  گرارتباط با همدی جاد، مردم با این. بنابرایرندتهية طرح برعهده گي ندمردم بتوانند نقش فعال در فرای

دادن آن مشکلات فراوانی خواهند داشت )بابایی  براي انجام ای ستندآن ني انجام به قادر اتنهایی ی که بهزنند  کارهاي می

 (.66: 1۳۹4اقدم و همکاران، 

پژوهشروش
 اساس بر ت،ينظر ماه است و از یليتحل -یفيتوص قيو بر اساس طرح تحق يکاربرد فاز نظر هد حاضر ژوهشپ

و  ییفضا يها لياز تحل یبيترک ةشود که با استفاد یم محسوب یاکتشاف و یليتحل ،یمشارکت يزیر برنامه دیجد يها شرو

 .است ینیبازآفر ندیفرادر  یمردماجتماعات  شاز نق یمدل تجرب کی ةارائ یدر پ يتارخسا
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اي را دربر  محدودة مورد مطالعه کل بافت فرسودة اروميه شامل بافت تاریخی، بافت ميانی، و بافت فرسودة حاشيه

گيرد. با توجه به گستردگی حوزة مطالعه در هر بافت، محلات واجد الویت براي بازآفرینی با استفاده از تکنيک  می

TOPSIS نامة ستاد بازآفرینی بوده   شيوه بوده مورد استفاده تحقيق هايمتغير تدوین مهمی که در شوند. منبع انتخاب می

 زیر جهت بندي کرده است. معيارهاي ها را در سه بعُد ادواري، هویتی، و حياتی تقسيم هاي ناکارآمدي بافت که مؤلفه

 .(1۳۹4)ستاد ملی بازآفرینی شهري، شد  مشخص بندي اولویت فرایند اجراي

 (1394بندیمحلاتواجدالویتبازآفرینی)ستادملیبازآفرینیشهری،هایالویت.مؤلفه1جدول

.مدلمفهومیتحقیق)نگارندگان(2نمودار

ة آماري مورد نظر کلية افراد ساکن در محلات واجد الویت در سه بافت قدیم، بافت ميانی، و در این پژوهش جامع

است. در نهایت، مشارکت مردم در  1۳۹0نفر بر اساس سرشماري سال  ۳6511اي است، که مجموعاً  بافت فرسودة حاشيه

ي، وابستگی، و کارایی ملک و ارائة فرایند بازآفرینی به شرح زیر است: مالکان هر واحد با محاسبة ميزان سازگار

نمایند.  هاي مربوطه به شهرداري و کسب مجوز از شهرداري تصميم به بازآفرینی کاربري با بدترین کارایی می گزارش

صورت توصيفی در  هاي اطلاعاتی مربوط به ميزان سازگاري و وابستگی براي هریک از محلات به بدین منظور، لایه

GIS  ،با ترکيب دو لایة یادشده، ميزان کارایی هر ملک تعيين شد و در نهایت با استفاده از مشخصات تعریف شد. سپس

ها  ـ و سپس با درنظرگرفتن مساحت، نمودار مناسب کاربري ها استخراج شد ـ که از نتایج سرشماري مربوط به مالکان

  توسط مالکان پس از کسب مجوز تغيير داده خواهد شد.

بعُدحیاتی بُعدادواریبعُدهویتی

 وسازهاي ساخت سازگار -

ماندگاري  - بوم با معاصر

 تاریخی طبيعی، ميراث ميراث

 مردم آراي دریافت سيستم مردم، وجود با شهري مدیریت شفافيت -

 خيز جرم بایر، فضاهاي و مخروبه، متروکه، فضاهاي ميزان -

 غيرموتوري وآمد رفت شبکة مسکونی، تراکم واحد در خانوار تراکم -

 کم دوام با مسکونی واحدهاي ميزان -

 آب سالم، برق، و گاز به دسترسی با مسکونی واحدهاي ميزان -

آموزشی، مراکز بهداشتی، حمل و نقل عمومی،  خدمات به دسترسی -

 هنري -فرهنگی مراکز

 بحران در مواقع موقت اسکان هاي مکان به دسترسی -

 گازرسانیرسانی، و  رسانی، برق آب شبکة کارایی -

 نشانی، اورژانس عمومی، آتش ونقل حمل به دسترسی -

 خطرآفرین بسترهاي با جواري هم -

 بافت نفوذپذیري ميزان -
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مطالعه مورد محدودۀ
 از که اروميه، و شهرستان غربی آذربایجان استان سياسی -اداري ایران و مرکز شهرهاي کلان از یکی عنوان به اروميه، شهر

است. بر پایة  ایران غرب شمال منطقة در شهر ترین قدمت، قدیمی سال سه هزار  از بيش است، با شده تشکيل بخش پنج

که  نفر است 1040565بر  بالغ اروميه ساکن شهر جمعيت تعداد، 1۳۹5 سال در مسکن، و سرشماري نفوس آخرین

 اند. ساکن  28۹760نفر در نقاط شهري 750805

 

 
اداریشهرستانارومیه)نگارندگان(-.تقسیماتسیاسی1نقشة

 قالب در اروميه شهر فرسودة هاي بافت محدودة اساس، همين محدودة مورد مطالعه کل بافت فرسودة اروميه است. بر

 است. رسيده 5 مادة کميسيون تصویب به و معرفی نوع بافت سه

(1385.نحوۀتوزیعبافتفرسوده)مطالعاتراهبردیبافتفرسودۀارومیه،2جدول

 

 

 

 .نحوۀتوزیعبافتفرسوده)نگارندگان(2نقشة

نسبتبهکلشهرمساحت)هکتار(بافت

 5/۳ 7/277 بافت تاریخی
 6 1/471 بافت ميانی
 2/7 4/564 اي بافت حاشيه

 7/16 2/1۳1۳ جمع
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 و رشد سابقة با تنگاتنگی ارتباط این مراحل از یک هر است. گرفته شکل مرحله سه در اروميه شهر کالبدي ساختار

 شامل را 1۳12 سال تا شهر محدودة که است شهر متمرکز و متراکم، قدیمی، اول بافت مرحلة دارند. شهر گسترش

 بيرونی، بافت سوم، مرحلة و شود؛ می شامل را 1۳57 تا سال شهر شدة ساخته هاي بخش ميانی، بافت دوم، مرحلة شود؛ می

  (.1۳85است )مطالعات راهبردي بافت فرسودة اروميه،  1۳57 سال از بعد شهر وسازهاي ساخت شامل

هایهدفبازآفرینیشهریمحدودهتعیین
هاي  شود. سپس، شاخص  بازآفرینی مطابق نقشة توزیع بافت فرسوده کدگذاري میهاي نيازمند  در ابتداي کار محدوده

شود. براي اجراي این کار، از  نامه در هر محدوده سنجش می ناکارآمدي در ابعاد هویتی، حياتی، و ادواري مطابق شيوه

اس شناخت منتج از مطالعات شود. درواقع، امتيازات مربوط به هر شاخص در هر محدوده بر اس مدل تاپسيس استفاده می

شود. نتایج نهایی کار در هر بافت به تفکيک به شرح زیل است: هاي فرادست حاصل می طرح

)نگارندگان(TOPSISدادن.محلاتواجدالویتدرهربافتپسازانجام3جدول

و در  7توان اذعان کرد که در محدودة بافت قدیم بلوک شمارة  بنابراین، با استفاده از نتایج حاصل از اجراي مدل، می

شود. محدودة مورد مطالعه  مطالعه و بررسی می 1آباد  بيرونی محلة اسلامو در نهایت در بافت  8بافت ميانی بلوک شمارة 

دهد. محدودة مورد  می تشکيل اروميه را 4 منطقة محلات از یکی در بافت قدیم )دوشابچی خانا و رشيدلر کوچه سی(

در  است. کرده تجربه را خانوار بعُد و فرسوده، و کاهش نامطلوب شهري سيماي جمعيت، خروج روند چون شرایطی مطالعه

مشکل  تردد و باریک هاي کوچه وجود محله، بافت بودن قدیمی، مخروبه هاي خانه آباد( وجود آباد و علی  بافت ميانی )حسين

 آسفالت از جمله مشکلات محدودة مورد مطالعه است. بيشترین نامناسب و کيفيت معابر، برخی رونبودن ماشين ها، اتومبيل

 از مهاجران و کشتارگاه(، وجود 1آباد  اي )اسلام در بافت حاشيه .است محله در سبز فقدان فضاي به مربوط نارضایتی

 گذاري سرمایه پایين ميزان و بنا نوسازي ساکنان در مالی سرمایة عدم بایر، و وقف هاي زمين وجود مختلف، هاي قوميت

  .شود می محسوبمحله  این عمدة هاي مشکل از محدوده این در خصوصی بخش و دولت

بندیمحلاتهدفبازآفرینی)نگارندگان(.الویت3نقشة

شاخصالویتالمنفیفاصلهازایدهالمثبتفاصلهازایدهناممنطقه شمارۀبلوک

 817/0 175/0 0۳۹/0 بافت قدیم 7

 ۹6/0 4۳2/0 018/0 بافت ميانی 8

 82/0 1۹۹/0 041/0 اي بافت حاشيه 1آباد اسلام
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هاافتهیوبحث
هایمردمیدربازآفرینیبافتفرسودهبررسینقشظرفیت

 هاي اجتماعی به شرح زیر است: منظور بازآفرینی تغييرات کاربري زمين محلات هدف توسط ظرفيت مراحل اجراي کار به

تأثيرگذار در ميزان کارایی یک ملک، سازگاري، وابستگی، کارایی، و مساحت است. اگر چهار پارامتر مهم و 

توان انتظار داشت موجب آسایش و راحتی زندگی مردم  ریزي شهري بر اساس این چهار مورد درنظر گرفته شود، می برنامه

گيري  ت و کمک به مالکان جهت تصميمشود. در این راستا نياز به عامل دیگر علاوه بر مالک است که وظيفة آن نظار می

براي بازآفرینی کاربري اراضی خود است. این عامل، که نقش سازمان متولی امور شهري را داراست، مجوز نهایی براي 

 کند. تغيير کاربري را به ملکی که داراي بدترین کارایی است اعطا می

 توان بيان کرد: ارند به صورت ذیل میگيري را در مالکانی که توانایی تغيير کاربري د روند تصميم

 تعيين ميزان سازگاري ملک خود و اعلام مقدار آن به عامل شهرداري؛ -

 سازي ميزان سازگاري بر اساس بدترین سازگاري موجود؛ نرمال -

 هاي خدماتی وابسته؛ شده براي کاربري تعيين ميزان وابستگی تأمين -

 هاي خدماتی؛ ميت نسبی هر یک از کاربريسازي ميزان وابستگی بر اساس اه نرمال -

 آمده؛ دست بندي ميزان سازگاري و وابستگی به طبقه -

 آمده؛ دست تعيين کارایی ملک بر اساس ميزان سازگازي و وابستگی به -

 آمده به عامل شهرداري؛ دست اعلام ميزان کارایی به -

 رف عامل شهرداري؛صدور مجوز تغيير کاربري به ملک داراي بدترین کارایی از ط -

 تغيير کاربري ملک توسط عامل مالک به کاربري با بهترین کارایی. -

آمده براي  دست گيران نهایی در تعيين کاربري اراضی یعنی مالکان بر اساس معيارهاي منطقی به حال اگر تصميم

ه سمت کاهش ناسازگاري و بينی کرد که محلات مورد نظر ب توان پيش گيري کنند، می ميزان کارایی یک ملک تصميم

 افزایش سطح دسترسی به خدمات و در نهایت افزایش سطح کيفيت زندگی پيش خواهند رفت.
 

گیریمالکاندربازآفرینیکاربریملکخود)نگارندگان(.روندتصمیم3نمودار
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هایمردمیدرفرایندبازآفرینینقشظرفیت
رود املاکی که داراي کارایی  لک خود را ندارند. در این روند انتظار میمالکان به یک نسبت توانایی تغيير کاربري م

تر و نيز مالک با توانایی ریسک بالاتر و نيز موقعيت بهتري نسبت به سایر املاک باشد زودتر از سایر املاک  نامناسب

 کنيم : تغيير کنند. اگر بخواهيم وظيفة مالکان را مشخص کنيم، به صورت زیر عمل می

هایهمسایهدۀکاربریمشاه

هاي همسایه مطلع شوند.  هاي همسایه نياز دارند که از کاربري منظور تعيين ميزان سازگاري خود با کاربري مالکان به

هاي همسایه است که در این تحقيق همسایگی، املاک داراي ضلع مشترک، یا  ها کاربري بنابراین، یکی از مشاهدات آن

 است.گوشة مشترک تعریف شده 

دریافتاطلاعاتازشهرداری

رسانی واحدهاي خدماتی، سرانة واحدهاي خدماتی، و بدترین سازگاري موجود  هاي خدمات این اطلاعات شامل محدوده

 شود. می

رینمناسبتکسباطلاعازتغییرکاربریواحدملکیدارایبدت

دهد و مالکان در صورت لزوم  رایی را اطلاع میشهرداري به همة مالکان تغيير کاربري واحد ملکی داراي بدترین کا

 دهند. نسبت به آن واکنش نشان می

باشند که توانایی تغيير کاربري ملک خود  ذکر این نکته لازم است که مالکانی به دنبال ارزیابی کارایی ملک خود می

 را داشته باشند.

ارزیابیمیزانسازگاری

ون درنظرگرفتن شرایط اجتماعی و اقتصادي است. تنها کاربري مسکونی به در این پژوهش سازگاري ميان دو کاربري بد

هاي  عنوان کاربري هاي ضروري مورد نياز آن از جمله فضاي سبز، آموزشی، تجاري، ورزشی، و درمانی به همراه کاربري

 تحت مطالعه درنظر گرفته شده است.

ایجادماتریسسازگاری

هاست تا اینکه هر مالک بر اساس  اولين گام در تعيين ميزان سازگاري ایجاد ماتریس سازگاري ميان همة انواع کاربري

توان به صورت زیر  آن و با توجه به کاربري ملک خود ميزان سازگاري خود را تعيين کند. سطوح مختلف سازگاري را می

، کاملاً ناسازگار (MI)، نسبتاً ناسازگار (N)، سازگاري کم یا خنثی (MC)، نسبتاً سازگار (HC)بيان کرد: کاملاً سازگار 

(HI) . 

هایمسکونیوخدماتی.میزانسازگاریمیانکاربری4جدول

 



درمانیورزشیتجاریآموزشیفضایسبزمسکونی
 HC HC MI HC HC HC مسکونی

 HC HI HC HC HC N فضاي سبز

 MI HC HI HC HC MI آموزشی

 HC HC HC HC HC HC تجاري
 HC HC HC HC HI MI ورزشی

 HC N MI HC MI HC درمانی



 143 ...هایمردمیومحلیدربازآفرینیبافتناکارآمدشهریبررسینقشظرفیت

سازیسطوحسازگاریکمی

شود. به سه حالت اول یعنی سازگاري کامل،  در این مرحله مقادیر کيفی ماتریس سازگاري به مقادیر کمی تبدیل می

 شود. ناسازگار مقدار یک و کاملاً ناسازگار مقدار دو داده میشود و به دو حالت نسبتاً  نسبی، و خنثی مقدار صفر داده می

(2003)چاخارومالتال،شده.سازگاریکمی5جدول













بندیمیزانناسازگاریبندیوطبقهجمع

هاي همسایه است که در این صورت هر چه مقدار  آوردن جمع عددي ناسازگاري دست ترین روش به بهترین و ساده

ميزان تر باشد به این معناست که ميزان ناسازگاري املاک مجاور بيشتر است. درواقع، مالک باید  آمده بزرگ دست به

ناسازگاري خود را نرمال کند تا بتواند بر اساس آن تصميم بگيرد. بنابراین، مالک نياز به اطلاع از بدترین سطح ناسازگاري 

در منطقة تحت پوشش را دارد که این اطلاعات از طریق سازمان متولی در اختيار مالکان باید قرار گيرد. در این صورت، 

 کند. ناسازگاري خود را نرمال می اري خود و بدترین ميزان ناسازگاريْمالک با توجه به ميزان ناسازگ

 
Ncشده ل = ناسازگاري نرما 

Cآمده در مرحلة قبل دست = ناسازگاري به 

Max(compatibility) =شده به عامل شهرداري  بيانگر بيشترین مقدار ناسازگاري اعلام 

بندي ميزان ناسازگاري نرمال شده  گيري توسط عامل نياز به طبقه سازي، ميزان ناسازگاري براي تصميم نرمالپس از 

 شود. بندي ميزان ناسازگاري از سه طبقه استفاده می است. بنابراین، براي طبقه

 

Com= 

 

 

 ري به شرح زیر است:کند سه سطح ناسازگا شده را تعيين می بندي در این معادله که ناسازگاري نهایی طبقه

 .(200۳)چاخار و مالتال،  (۳(، و کاملاً ناسازگار )2(، نسبتاً ناسازگار )1سازگار )

درمانیورزشیتجاریآموزشیفضایسبزمسکونی

 0 0 0 1 0 0 مسکونی

 0 0 0 0 2 0 فضاي سبز

 1 0 0 2 0 1 آموزشی

 0 0 0 0 0 0 تجاري

 1 2 0 0 0 0 ورزشی

 0 1 0 1 0 0 درمانی

۱ 

۲ 

۳ 

NC=0 

٥/۰ ≥NC>۰ 

۱≥NC> ٥/۰  
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شدهارزیابیمیزانوابستگیتأمین

هاي دیگر دارد که این روابط تحت عنوان  شدة خود نياز به یک سري کاربري هر نوع کاربري براي رسيدن به اهداف تعبيه

هاي موردمطالعه براي تعيين وابستگی، ميزان تقاضا براي خدمات، قابليت دسترسی به  . شاخصشود وابستگی مطرح می

 (.2006خدمات، و حداقل سطح خدمات )سرانه( است )آمر، 

 شود: تفصيل بيان می دهد به در زیر مراحلی که هر مالک براي ارزیابی وابستگی ملک خود انجام می

 بر اساس شعاع تأثيرگذاري؛ هاي خدماتی وابسته کردن کاربري مشخص

 سازي آن. و نرمال iهاي خدماتی وابسته نوع  شده توسط کاربري محاسبة ميزان وابستگی تأمين

با توجه به حداکثر شعاع  iترین کاربري خدماتی مورد نياز از نوع  کند که آیا نزدیک در این مرحله مالک مشخص می

در محدودة تأثيرگذاري قرار داشت، مقدار  Iد یا خير؟ در صورتی که کاربري تأثيرگذاري استاندارد در آن محدوده قرار دار

آمده براي وابستگی از  دست سازي، اگر مقدار به منظور نرمال کند. به  وابستگی برابر سرانة آن بوده و سپس آن را نرمال می

شده برابر یک است، اما اگر مقدار  رمالشده و ميزان وابستگی ن سرانة استاندارد بيشتر باشد، وابستگی مورد نياز تأمين

تر باشد، به این معنی است که وابستگی کاربري مورد نياز تأمين نشده و بنابراین  آمده از سرانة استاندارد کوچک دست به

 شود. شده برابر صفر می وابستگی نرمال

(1389هایخدماتیوابستهبهمالک)شورایعالیمعماریوشهرسازی،ترینکاربریکردننزدیک.مشخص6جدول

شود. براي این منظور، به هر کاربري  خدماتی محاسبه میهاي  سپس، ميزان وابستگی نهایی براي هریک از کاربري

 (.2006ها یک باشد و اهميت نسبی نيز تغييري نکند )آمر،  اي که مجموع وزن گونه شود؛ به خدماتی وزنی داده می

Ndهاي خدماتی مورد نياز شدة ملک از همة کاربري = ميزان وابستگی کلی تأمين 
ND=∑NDk*Wk 

Ndkشدة کاربري خدماتی نوع  مال تأمين= ميزان وابستگی نرk 

Wkآمده براي کاربري خدماتی نوع  دست = وزن بهk 

 شود:  براي ميزان وابستگی از سه طبقة زیر استفاده می

Dep= 

تعیینمیزانکارایی

نظر. به عبارتی، مالک بایستی نتایج حاصل از دو مرحلة قبل ميزان کارایی یعنی برایند سازگاري و وابستگی کاربري مورد 

 صورت زیر بيان کرد. توان نتایج حاصل از تلفيق این دو پارامتر را به را تلفيق کند. بنابراین، می

رمربع(حداقلمساحت)متماکزیممشعاعتأثیرگذاری)مترمربع(حداقلسرانهنوعکاربری

 650 500 5/0 فضاي سبز

 1000 1600 2 آموزشی

 - 500 05/0 تجاري

 800 800 2/0 ورزشی

 800 500 2/0 درمانی

۳ 

2 

۱ 

0≤ND< ۳۳/0  

۳۳/0 ≤ND< 66/0  

۶۶/۰ ≤ND≤۱ 
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نيز  4تا  2بودن کاربري براي مالک بوده و اعداد  بيانگر نامناسب 5بودن و عدد  بيانگر مناسب 1در این تلفيق عدد 

داشته و مالک در  ۳و  2ناکارآمدي بيشتري را نسبت به  4اي که عدد  گونه کنند. به بودن نسبی کاربري را بيان می ناسبنام

 گيري حاضر به پذیرش ریسک بيشتري براي تغيير است. تصميم

.میزانکارایی7جدول

وابستگیخیلیضعیفوابستگیضعیفوابستگیخوبکارایی

 ۳ 2 1 سازگار

 4 ۳ 2 ناسازگارنسبتاً 

 5 4 ۳ ناسازگار

تغییرکاربریپسازکسبمجوزازشهرداری

در صورتی که مالک بدترین شرایط ميان دیگر مالکان در محدودة محلات هدف را دارا باشد و از عامل شهرداري مجوز 

بيشترین کارایی را با ملک خود با هاي خدماتی ممکن کاربري را که  بایست از ميان کاربري تغيير کاربري دریافت کند، می

هاي خود دارد برگزیند. نکتة دیگر که در این زمينه درخور توجه است این است که، علاوه  توجه به موقعيت و نيز همسایه

بر شرط بيشترین کارایی براي کاربري منتخب، یک شرط دیگر نيز لازم است و آن هم مناسبت مساحت و مکان ملک با 

هاي مالکان براي کسب  خب است. شهرداري داراي سه وظيفه است: دو وظيفة آن مربوط به درخواستنوع کاربري منت

هاي مورد نياز در زمينة ارزیابی سازگاري و وابستگی است و وظيفة دیگر آن صدور مجوز تغيير  اطلاع از برخی داده

 کاربري اراضی به مالکان است.

سازیمراحلاجراومدل

انجام شد. نخست،  Arc gisافزار  شده در محيط نرم آوري هاي جمع سازي اطلاعات، و پردازش داده آوري، آماده جمع

تعریف شد.  gisصورت توصيفی در  هاي اطلاعاتی مربوط به ميزان سازگاري و وابستگی براي هر یک از محلات به لایه

ت، با استفاده از مشخصات مربوط به مالکان، سپس، با ترکيب دو لایة یادشده ميزان کارایی هر ملک تعيين شد. در نهای

شود.  ها توسط مالکان تغيير داده می شود، با درنظرگرفتن مساحت مناسب، کاربري ها استخراج می که از نتایج سرشماري

 در زیر نقشة مربوط به ميزان کارایی در هر یک از محلات درج شده است.

نتایجاجرا

است نتایج آن ارزیابی شود. در این تحقيق نخست نتایج مدل با منطق حاکم بر مدل منظور بررسی عملکرد مدل، لازم  به

هایی را برگزینند که علاوه بر آنکه نياز بيشتري به آن در محيط  هاي مالک ابتدا باید کاربري شود. عامل مقایسه می

ها مورد توجه مالکان قرار گيرد. در  بريهایی که سرانة بيشتري نياز دارند بيش از سایر کار شهري وجود دارد، باید کاربري

 نهایت، بازآفرینی کاربري توسط مالکان کاربري اراضی در هر محله به شکل زیر خواهد بود:
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.میزانکاراییدرمحلاتموردمطالعه)نگارندگان(4نقشة

  



 147 ...هایمردمیومحلیدربازآفرینیبافتناکارآمدشهریبررسینقشظرفیت

هادرمحلاتموردمطالعه)نگارندگان(.فرایندتغییرکاربری5نقشة

تغيير کاربري توسط مالکان داراي شرایط نامناسب کارایی و نيز قدرت ریسک مناسب، چينش  با اجراي مدل و

 آید. وجود نمی رسد و دیگر تغيير به کاربري اراضی به شرایط نسبتاً مطلوبی می

 تواند داشته باشد: این عدم تغيير چند دليل عمده می
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 نبود قدرت ریسک مناسب براي تغيير کاربري توسط مالکان؛ -

 نبود شرایط لازم مانند حداقل مساحت استاندارد؛ -

 عدم مناسبت املاک قابل تغيير به کاربري خدماتی. -

.کاربریاراضیدرفرایندبازآفرینیدرهرمحلهبهتفکیک8جدول

کاربریبلوک
حداقلسرانةاستاندارد

درسطحمحله

هایسرانةکاربری

خدماتیقبلتغییر

سرانةکاربری

پسازتغییرخدماتی

در  7بلوک 
 بافت قدیم

 47/0 ۳4/0 5/0 فضاي سبز

 5۳/1 46/0 2 آموزشی

 51/11 51/11 05/0 تجاري

 0 0 2/0 ورزشی

 ۳64/0 1۳/0 2/0 درمانی

در  8بلوک 
 بافت ميانی

 ۳7/0 0 5/0 فضاي سبز

 865/1 6/1 2 آموزشی

 ۹56/1 4/2 05/0 تجاري

 1۳7/0 0 2/0 ورزشی

 2۳/0 2۳/0 2/0 درمانی

 آباد اسلام

 452/0 0 5/0 فضاي سبز

 ۹78/0 52/0 2 آموزشی

 ۹7۳/1 06/2 05/0 تجاري

 0۹85/0 0 2/0 ورزشی

 2۳/0 18/0 2/0 درمانی

سرانة کاربري آموزشی از  47/0به  ۳4/0بافت قدیم از  7با توجه به جدول بالا سرانة کاربري فضاي سبز در بلوک 

بافت ميانی سرانة فضاي  8افزایش پيدا کرده است. در بلوک  ۳64/0به  1۳/0و سرانة کاربري درمانی از  5۳/1به  46/0

اي  ارتقا یافته است. در بافت حاشيه 1۳7/0، و کاربري ورزشی از صفر به 865/1به  6/1، آموزشی از ۳7/0سبز از صفر به 

 18/0، و درمانی از 0۹85/0، ورزشی از صفر به ۹78/0به  52/0شی از ، آموز452/0آباد( سرانة فضاي سبز از صفر به  )اسلام

ها کاهش داشته است.  منظور تأمين سرانة سایر کاربري افزایش یافته و سرانة کاربري تجاري به علت بالابودن به 2۳/0به 

 است.اندارد نزدیک شده هاي مورد نياز در محلات مورد پژوهش به سرانة است بنابراین، با ا اجراي مدل سرانة کاربري

دهی بافت فرسوده و ادارة امور شهرها  هاي بيشماري براي مشارکت شهروندان در بازآفرینی و سامان تاکنون روش

اند و فرایند مشارکت در عمل نهادینه نشده است؛  انجام پذیرفته است، اما در عمل مطلبوبيت لازم و فراگير را نداشته

وپاگير دولتی،  ند عواملی نظير عدم تعلق شهروندان به محيط زندگی خود، ضوابط دستتوا دلایل اصلی این معضل می

محوري به جاي تقاضامحوري در رابطه با مردم و دولت و  برخورد بروکراتيک با مشکلات شهري، و حاکميت عرضه

شدن مدل، ایجاد سامانة  یراهکارهاي اجرایگردد. بنابراین،  توجهی به نيازهاي واقعی شهروندان در سطح محلی برمی بی

 یافتن مردم از حقوق و منافع خود، تخفيف عوارض بازآفرینی و تراکم سـاخت در رسانی و ترویجی براي آگاهی اطلاع

هنگام صدور پروانه، پرداخت تسهيلات بانکی، پرداخت یارانة سود تسهيلات بانکی، تأمين نهادهاي مورد نياز نوسازي بـا 

هاي  صـورت رایگـان یـا تأمين بخـشی از هزینـه هاي فنی و مهندسی به رجيحی، اعطاي کمکهاي ت قيمت اولویـت و

هاي  الحسنه براي اسکان و اشتغال موقت، تهية طرح هاي مالياتی، اعطاي تسهيلات قرض معافيت آن، ایجـاد منـافع و

ردن امکان حمل آسان نخاله و مصالح ک و مقررات نوسازي و ایجاد دسترسی و فراهم سازي و نوسازي و ابلاغ ضوابط به
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توان بيان کرد  بر همين اساس، می .مؤثر براي بازآفرینی داوطلبانه است ساختمانی از جمله راهکارهاي ایجـاد انگيـزة

هر استان و شهر، ایجاد  هاي متولی خدمات شهري، زیربنایی، و روبنایی ایجاد شوراي هماهنگی بين مجموعه دستگاه

بين مالکان،  ی در بين ساکنان، ایجاد نهاد مسئول در سطح محله، نظـارت بر قراردادهـاي مـشارکتیشوراهاي مشورت

ارزش  مندشـدن متناسـب از هاي مالکان واحدهاي فرسوده و بهره گذاران، و سازندگان، تضمين حفظ ارزش دارایی سرمایه

 گذاران داخلی و خارجی، خرید گذاري سرمایه ایهافزودة حاصل از بازآفرینی، تضمين اصل سرمایه و بخشی از فرع سرم

هاي الگو از راهکارهاي اعتمادسازي  ها و مشارکت تضمينی واحدهاي احداثی حاصل از فرایند بازآفرینی، و اجراي طرح

ا الزام مالکان واحدهاي فرسوده )که حاضر به همکاري نيستند( به بازآفرینی یا مشارکت ب مشارکتی است. براي بازآفرینی

هاي اجرایی به تأمين خدمات زیربنایی و روبنایی مورد نياز، الزام  الزام دستگاه گـذاران، همسایگان، سازندگان و سرمایه

شده و تعيين تکليف مالکيت  مالکان براي دریافت حداقل واحد نوسازي دولت براي کمک در تأمين کسري آوردة برخی

تسریع در امور ثبتی ازجمله راهکارهاي ایجاد الزام براي بازآفرینی  اي و نامه لاي، اوقافی، و قو المالک، ورثه املاک مجهول

شدن موارد انگيزشی مؤثر و نيز فضاي اعتمادآفرین بيشتر مردم و بخش خصوصی  با توجه به اینکه درصورت فراهم است.

دليل حاضر بـه همراهی و مشارکت شوند، در نهایت عدة کمی باقی خواهند ماند که به هر  بازآفرینی همراه می با جریان

هاي متعددي  شدن زمينه صددرصدي مردم و بخش خصوصی نياز به فراهم در امر بازآفرینی نيستند. براي جلب مشارکت

تواند با درنظرگرفتن شرایط فوق بازآفرینی کاربري اراضی را با  بنابراین، این مدل می به صورت کارا و مؤثر است.

 زآفرینی محقق گرداند. پيشنهادهاي لازم در این زمينه عبارت اند از:درنظرگرفتن عاملان با

 هاي گروه درآمدترین کم براي سرپناهی ها سکونتگاه اي(: این توجه به اسکان غيررسمی )بافت فرسودة حاشيه

 داد؛ مانجا کاري آن رهایی براي باید شود رو روبه خاص با شرایط بخش این از آنکه است. قبل اجتماعی -اقتصادي

 ؛)تعيين محلات هدف بازآفرینی(محوري  محله

 هاي فرسوده داده شود؛ حق انتخاب باید به ساکنان محله

 دارد؛ بسيار اهميت مقوله در این نهادسازي تقدم. است مشارکت اوراق انتشار آن نهادسازي: نمونة

 گر در توسعه را فرسوده بافت احياي نباید ما .است ساز انبوه معناي به گر توسعه گر: واژة تعریف دقيق نقش توسعه

 بخش. کند فراهم مختلف هاي بخش در کشور توسعة را براي لازم زیرساخت و باشد دولت باید گر توسعه کنيم. خلاصه

 باشد اي گونه به باید ها آن فعاليت و هستند خود منفعت دنبال به ها آن زیرا کند، ایفا تواند نمی را گر توسعه نقش خصوصی

 شود؛ اصلاح باید گر توسعه واژة بنابراین، نباشد. عام منافع ضد که

اند. بدین رو وجود دیدي استراتژیک براي هدایت این فرایند  دید بلندمدت: بدون تردید، تغييرات شهري بلندمدت

ضروري است؛

لات نظير بازآفرینی اي از مداخ الزامات سياسی: حمایت سياسی براي فراخواندن عاملان و جامعه به سوي مجموعه

شهري ضروري است؛

تواند بر حسب قوانين و  دهی و مشارکت است و می چارچوب سازمانی: این مورد یکی از عوامل مهم در سازمان

ها مد نظر قرار گيرد؛ گيري و الویت هاي مرتبط با محيط تصميم روش

ترین عامل در تعویق و  خلات است و غالباً اصلیاي کاملاً مهم امور مالی، پيچيدگی، و مقياس مدا مسائل مالی: مسئله

هاي بزرگ و پيچيده است؛ توقف پروژه

کند و محور  مراقبت و حمایت از فرایند: قلب فرایند بازآفرینی است، زیرا محور اصلی فعاليت بازآفرینی را فراهم می

 ارزیابی است؛ شود و عامل کليدي در این مهم سيستم کنترل و ساختاري همة عوامل فوق تلقی می
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عنوان خصوصيات مالک درنظر گرفته شده است. در حالی که خصوصيات  پذیري به در این تحقيق ميزان ریسک

توانند نقش داشته باشند.  گيري عامل می زیادي از جمله توانایی مالی، سطح فرهنگی، سن، و ميزان تحصيلات در تصميم

نظر شده  ها صرف کردن این خصوصيات در این تحقيق از آن لاي مدلذکر این نکته لازم است که به دليل پيچيدگی با

 repastهاي هوش مصنوعی، که داراي واحدهاي مکانی است، مانند  کردن این موارد بایستی از مدل است. براي مدل

simphony  دکراستفاده. 
 

.مدلنهاییفرایندبازآفرینی4نمودار

گیرینتیجه
سازمانی، و  حال تغيير و تحول است و در این ميان گذشت زمان مشکلاتی مانند فقر، بی سيستم پویاي شهر پيوسته در

ـ که نشان از زوال و  هاي محيطی چهرة برخی از شهرها را دگرگون کرده و رنگ و بویی متفاوت از گذشته آلودگی

دابير جدي و سریع مدیریتی در ها و ت نشاند. با وجود این، در صورت عدم اتخاذ سياست ها می ـ بر آن فرسودگی دارد

ها  ها حل نخواهد شد، بلکه همواره روند فرسودگی در این بافت تنها مشکلات آن ها، نه سازي و نوسازي این گونه بافت به

 ها ارائه داد بازآفرینی است. از توان براي این گونه بافت هایی که می ترین سياست شد. بنابراین، یکی از مهم تسریع خواهد 

 است، زیرا باید همة ابعاد به نيازمند توجه فرسوده هاي بافت در موفق بازآفرینی که گرفت نتيجه توان می شده مطرح حثمبا

 تا بتوان باید نکند. درواقع، بافت ایجاد دیگر ابعاد براي مشکلی بعُد، یک در مشکلی حل ضمن تا، داد ارائه جامع راهکارهایی

بافت  خصوص در .بخشيد قوت را بافت زندگی ساکنان کيفيت طریق این از و داد ارائه هدف چند با هایی حل راه امکان حد

 هم به و تنيده هم در زیادي تا حد آن در موجود مشکلات و شد بررسی بافت مختلف ابعاد هاي فرسودة اروميه، ویژگی

منظور بيان این پيچيدگی و  کرد. همچنين، به توجه نکته این به باید کاربردي و گو پاسخ راهکارهاي ارائة در که بود مرتبط

هاي اجتماعی در بازآفرینی تغييرات کاربري زمين استفاده شده است. نتيجة عمدة این  تنيدگی، از نقش ظرفيت درهم

 محلهمحوری

دادنحق
انتخاببه

ساکنانبافت
 فرسوده

مدل
بازآفرینیدر
 اینپژوهش

 نهادسازی

توجهبه
اسکان
 غیررسمی

 نهادسازی

تعریف
نقش
 توسعهگر

دید
 استراتژیک
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هاي نوین در تحقق فرایند بازآفرینی است. درواقع، سعی بر آن شد فرایندي گردد  گيري از روش سازي بهره تحقيق عملی

گذاران و  که بتواند به سياست طوري گرایانه از آینده بر پایة مستدل و منطقی باشد؛ به ر به ارائة تصویري واقعکه قاد

های گوناگونی  آفرینی بافت فرسودة شهری به روشبازگيران نهایی در زمينة مدیریت شهري کمک کند.  تصميم

شده توسط ساکنان و  پذیرش طرح ارائه ی طرحْترین نکته در موفقیت و ماندگار صورت گیرد. اما مهم تواند می

ها در طی  مدخلان و استفاده از آرای آن کاربران فضاست. بنابراین، برای دستیابی به این مهم، شناسایی ذی

 تر در اجرا منجر شود.  الوصول و سهل تر تواند به طرحی مقبول فرایند طراحی می

 دیده است. فرض زیربنایی بازآفرینی هاي آسيب آفرینی در بافتناپذیر فرایند باز مشارکت یکی از اجزاي جدایی

هاي مختلف  هاي مختلف و موقعيت عنوان عامل مشارکت در فعاليت کنندگانی است که به مشارکتی درگيرکردن استفاده

رانة استاندارد هاي مورد نياز به س پس از درگيرشدن مردم در فرایند بازآفرینی، سرانة کاربريحضور دارند. در این پژوهش 

گذاران و مدیران شهري به تأثير مشارکت  هاي مشارکتی باور سياست شرط همة برنامه نزدیک شده است. بنابراین، پيش

اي مناسب براي  حل و چاره ها در گرو یافتن راه شهروندان در حل مسائل و مشکلاتی است که بهبود کيفيت زندگی آن

 هاست. آن
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117-1۳6. 
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 تلفيقـی  روش شـهري بـه   سـودة فر بافت بازآفرینی هاي طرح پذیري تحقق ، بررسی1۳۹5شفيعی دستجردي، مسعود و صادقی، نگين،  .15

 .14-5صص  ،46 ، ش14ماهنامه باغ نظر، دورة  فهان،اص زینبية فرسودة بافت موردي: متوازن نمونة امتيازي کارت -اي شبکه تحليل

 )مطالعةشهري  فرسودة محلات بازآفرینی در گزینی مکان روش سازي ، مدل1۳۹4شفيعی دستجردي، مسعود و مرادیان بروجنی، پيمان،  .16

 .154-1۳7، صص 12، ش ۳، دورة يشهر تیریمد و اقتصادپژوهشی  - نامة علمی اصفهان(، فصل زینبية محدودة موردي:

 .1۳۹4آن، ستاد ملی بازآفرینی شهري، مصوب  اجرایی راهکارهاي و شهري بازآفرینی هدف هاي محدوده و ها محله نامة تعيين شيوه .17
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