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Abstract

Compared to other regions, dysfunctional urban environments lag behind in 
terms of growth and must attain spatial justice, social equality, economic vitality, 
and ecological health. Additionally, it is a thorough and operational understand-
ing that resolves internal issues. Frequently, new development ideas incorporate 
a variety of buildings or landscapes that drive the growth of the city. Catalyst 
projects are methods that can be used with previous tactics to pave the way for 
urban transformation techniques such as the re-creation and reconstruction of 
dysfunctional area. The Zargande Development Stimulating Project of Tehran 
has conducted this study using a novel location-based intervention strategy for 
inefficient urban tissues. This research is a descriptive and analytic research in 
terms of its objective, application, and methodology. Using library sources and 
field observations, AHP and SWOT approaches were used in order to analyze the 
data by way of expert choice. The results indicate that the worn-out and inefficient 
fabric of the Zargande neighborhood faces several internal environmental flaws 
and considerable economic, social, cultural, and tourism prospects. In order to 
choose the most suitable site for implementation, uses of commercial, economic, 
cultural, and tourism themes can be defined to form patterns within Zargandeh 
context. By adopting adaptive tactics and decreasing existing shortcomings, it is 
possible to maximize the research area’s available opportunities.
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نیازمند  و  افتاده  عقب  توسعه  جریان  از  پهنه ها  سایر  با  مقایسه  در  شهری  ناکارآمد  بافت های 
دستیابی به عدالت فضایی، برابری اجتماعی، سرزندگی اقتصادی و سلامت اکولوژیکی می باشند. 
همچنین بینشی جامع و عملیاتی است که به حل مشکل های درون بافتی می پردازد. استراتژی های 
توسعه شهر هستند،  هدایت گر  مناظر گوناگون که  یا  اغلب شامل ساختمان ها  توسعه  جدید 
می باشند. پروژه های محرک، ابزاری هستند که در درون استراتژی های تغییر شکل شهری همچون 
زمینه  و  ترکیب  قبلی  استراتژی های  با  ناکارآمد، می توانند  بافت های  توسعه مجدد  و  بازآفرینی 
بسترسازی را آماده نمایند. این پژوهش در قالب رهیافت نوینی از مداخله مکان مبنا در بافت های 
ناکارآمد شهری توسط پروژه محرک توسعه زرگنده شهر تهران است. نوع پژوهش از نظر هدف، 
کاربردی و شیوه انجام، توصیفی-تحلیلی است و با بهره گیری از منبع های کتابخانه ای و برداشت 
میدانی و تکنیک AHP-SWOT  از طریق Expert Choice برای تحلیل داده ها استفاده شده 
است. نتیجه ها نشان می دهد بافت فرسوده و ناکارآمد محله زرگنده در حوزه اقتصادی، اجتماعی، 
با  بیرونی  محیط  لحاظ  به  و  زیاد  ضعف های  با  درونی  محیط  لحاظ  به  و گردشگری  فرهنگی 
فرصت های قابل توجهی روبه رو است. در نهایت برای  انتخاب مناسب ترین سایت جهت پیاده سازی 
اقتصادی، فرهنگی و  با درون مایه تجاری،  به بستر کنونی زرگنده، کاربری هایی  با توجه  می توان 
گردشگری جهت الگو سازی در بافت تعریف کرد. با اتخاذ راهبردهای انطباقی و کاستن از ضعف های 

موجود، می توان از فرصت های موجود در محدوده موردمطالعه حداکثر استفاده را داشت. 
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مقدمه و طرح مسئله1-
مساله بافت های رو به زوال و فرسوده و معضلات و مشکلات 
آن ، یکی از مهم ترین مسائل و مباحث کنونی است که فرا روی 
جامعه تخصصی و حرفه مندان شهرسازی کشور قرار گرفته 
است )توپچی ثانی، ۱۳۸۹(. بافت هر شهر کمیتی فعال و به طور 
مداوم درحال دگرگونی است. در شهرهای کنونی که پیوسته 
در حال تغییر و تحول می باشند، زمانی که تعامل و توازن 
بافتی از نظر کارکردی، اقتصادی، ارتباطی، کالبدی، اجتماعی و 
زیست محیطی در تعامل با سایر بافت های شهر دچار آسیب 
شود، بافت های ناکارآمد و فرسوده شهری به وجود می آیند. 
موضوع بافت های ناکارآمد و فرسوده موضوعی پیچیده و 
چندبعدی است که نیازمند توجه و ساماندهی می باشند؛ چرا 
که عمل فرسودگی  علاوه بر ایجاد نارسایی و اختلال در ابعاد 
مختلف، به از بین بردن خاطرات جمعی، افول حیات شهری 
نیز کمک  روزمره ای  حیات شهری  و شکل گرفتن  واقعه ای 
می کند و با کاهش عمر اثر و با شتابی کم وبیش تند، موجب 
حرکت به سوی نقطه پایانی می شود. از این رو در طی چند 
سال اخیر، ساماندهی بافت های فرسوده و ناکارآمد یکی از 
دغدغه های اصلی گریبان گیر سازمان ها و ارگان ها و مدیران 
شهری بوده است؛ همچنین مداخله های گوناگونی را در این 
است.  نموده  مطرح  مختلف  زمانی  دوره های  در  بافت ها 
رویکردهای مرمت و بهسازی شهری در سیرتحول و تکامل 
باززنده سازی، نوسازی و توسعه مجدد به  از بازسازی،  خود 
بازآفرینی و نوزایی شهری تکامل یافته و در این مسیر از حوزه 
توجه صرف به کالبد به عرصه تأکید بر ملاحظات اجتماعی، 
اقتصادی و فرهنگی نیز گذری داشته است. بازآفرینی رویکردی 
است که امروزه به عنوان یک استراتژی جامع دربردارنده ارتقای 
وضعیت این بافت ها با اهداف همه جانبه می باشد. همچنین 
در رویکرد بازآفرینی شهری مباحث جامع تری همچون رقابت 
اقتصادی و ارتقای کیفیت زندگی مطرح است. در این میان 
یکی از مناسب ترین راهبردها که بتواند رسالت بازآفرینی مؤثر 
را به ارمغان آورد، معرفی پروژه های محرک توسعه است تا با 
تغییر ضرب آهنگ توسعه موجب تغییر ساختار بافت شوند. 
پردازه های محرک توسعه یکی از رویکردهای متاخر ادبیات 
بازآفرینی شهری در ایران و جهان است )هاشمی و همکاران، 
مطلوب  زمینه  به عنوان  توسعه  محرك  پروژه هاي   .)۱۳۹۹
کارکردهاي اقتصادی و اجتماعي، مرتبه اقتصادی-اجتماعي در 
بافت را افزایش داده و باعث ترغیب و انگیزه مشارکت ساکنان 
در فرآیند بهسازي و نوسازي در جامعه محلی را ارتقا داده و 
موجب ایجاد تمایل در بخش خصوصی به سرمایه گذاري در 

.(Dean, & Trillo, 2019)بافت می گردد
اندیشمندان به پروژه های محرک توسعه، اتفاق نظر دارند که 
یک بافت بدون این گونه پروژه ها بازآفرینی موفقی را تجربه 
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رضایی علی آبادی و مصطفوی 

نخواهد کرد چرا که هدف این پروژه ها، بازسازی مداومی است 
که نتیجه آن یک محصول نهایی نیست بلکه الگو و هدایت 
کننده ای برای توسعه آتی بافت می باشد که از خصوصیات 
مثبت این راهبرد می توان به: آسیب نزدن به بافت، خاصیت 
استراتژیک بودن، مصرف نشدن در طول فرآیند و ارائه نتیجه 
حتی بهتر از خود اشاره کرد. به طور کلی پروژه های محرک 
توسعه در سطوح مختلف شهری و به منظور بازآفرینی بافت 
پیرامونی خود به مرحله اجرا در آمده انبدین ترتیب در پژوهش 
حاضر سعی بر آن شده است تا با توجه به اهمیت موضوع و 
به منظور حل مسائل و ساماندهی این گونه بافت ها، ابتدا به 
بیان مفاهیم و ابعاد نظری و بررسی تجارب عملی چند کشور 
در این زمینه جهت تبیین و ارائه اصول و ویژگی های بازآفرینی 
موفق با استفاده از پروژه های محرک توسعه، پرداخته شود و 
سپس با استفاده از برنامه ریزی راهبردی به تحلیل وضع  موجود 
اقتصادی  حوزه  در  تهران  شهر  زرگنده  محله  بافت  جایگاه 
)تجاری(، فرهنگی و گردشگری برای ارائه راهبردهای کلیدی 
به منظور استفاده بهینه از ظرفیت ها و امکانات بالقوه درون 
بافت محدوده مورد مطالعه مبادرت نماید. اهداف پژوهش 

شامل موارد زیر است:

        تحلیل وضع موجود ساختار اقتصادی بافت فرسوده  
و  تنگناها  توان ها،  شناخت  قالب  در  تهران  زرگنده  محله 

مشکل های موجود در بافت
      تدوین، تعیین و اولویت بندی استراتژی های بازآفرینی 
اقتصادی )تجاری(، فرهنگی و گردشگری  بافت ناکارآمد محله 

زرگنده
          شناخت مواردی که باعث خروج سرمایه و عوامل دخیل 
در سرمایه گذاری هستند، جهت سرمایه گذاری در بافت های 

ناکارآمد.
       بررسی پتانسیل های بالفعل و بالقوه  پروژه های محرک 
که بدون دخالت مستقیم مدیریت شهری، بازآفرینی بافت را 

هدایت می کنند.

2-مبانی نظری 
2-1-نظریه ها و رویکردها

مفهوم بافت فرسوده و فرسودگی شهر:
بافت در شهرسازي عبارت است از مفهوم فضایی هم پیوند و 
ارگانیک که در طول دوران حیات شهري در حاشیه یا داخل 
محدوده شهر در پیوند با شهر شکل گرفته است. بافت می تواند 
از راه ها، بناها، فضا های موجود، تأسیسات و تجهیزات شهري و 
یا ترکیبی از آن ها شکل گرفته باشد. فرسودگی شهری فرایندی 
است که در نتیجه آن، شهر یا قسمتی از آن کارکرد پیشین خود 
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را از دست می دهد و یا در انجام آن ناتوان می شود )تاجیک و 
همکاران، ۱۳۹۸(. این موضوع می تواند به دلایل مختلفی از جمله 
بازساخت اقتصادی، افول صنعت، افول جمعیت و تغییر آن، 
شهرگریزی، میزان بالای بیکاری، محرومیت سیاسی، وقوع جرایم 
و منظر شهری ناموزون پدیدار گردد. در تعریفی دیگر، فرسودگی 
همچون  گوناگونی  انوع  ودارای  نیست  کالبدی  صرفا  شهری 
فرهنگی،فرسودگی  اجتماعی  اقتصادی،فرسودگی  فرسودگی 
کارکردی، فرسودگی بصری،فرسودگی تصویر ذهنی و فرسودگی 

مکانی است )قانع و همکاران، ۱۳۹۸(. 
2-2-مفهوم بافت ناکارآمد

برنامه ریزي  به علت ویرانی،  ناکارآمد یعنی محوطه اي که  بافت 
معیوب و  ناقص، تسهیلات ناکافی یا نامناسب و همچنین  وجود 
کاربري هاي آسیب رسان، وجود ساختارهاي غیر ایمن یا ترکیبی 
از این عوامل، براي رفاه، سلامت یا ایمنی جامعه زیان آور است.
توسعه شهری باتوجه به دو رویکرد توسعه درونی و مرمت شهری 
بافت های فرسوده،سعی در احیا و بازگرداندن حیات شهری به 
و  شریعیتی کرمانی  )شیخ  است  داشته  ناکارآمد  های  عرصه 

همکاران، ۱۴۰۰(.

2-3-مفهوم بازآفرینی شهری
واژه بازآفرینی با معادل لغت انگلیسی  Regeneration از ریشه 
دوباره  به معنای جان  مطالعات شهری   Regenerateدر  فعل  
و  بوده  متولد شدن  نو  از  احیا شدن،  و  احیا کردن  بخشیدن، 
همچنین در تعریف این لغت معنای بازتولید بخشی از یک تمامیت 
زنده می باشد که در معرض زوال قرارگرفته است )یوسف زاده و 
همکاران، 1399(. بازآفرینی نوعی نگاه مداخله ای که با نگاه به 
گذشته و بدون پاکسازی هویت های تاریخی دوره های مختلف 
به خلق هویتی جدید متناسب با شرایط ندگی مردمان عصر حاضر 
می اندیشد )زنگی آبادی و همکاران، ۱۳۹۰(. بازآفرینی همچون 
پراکسیس شهری یعنی پاسخ دهی مطلوب به عنصر زمان در فرم 
نظم دهی منسجم کالبدی و بازتولید قالب های اقتصادی، اجتماعی 
و فرهنگی مطلوب در بافت شهر است )Feisal, 2020(.  از اواخر 
دهه ١٩٧٠ و اوایل دهه ٨٠ میلادی، “بازآفرینی شهری” به عنوان 
آمریکای  و  غربی  اروپای  اصلی دولت های  از سیاست های  یکی 
شمالی در مواجهه با مسائل و مشکل های مناطق نابسامان و 
ناکارآمد شهری مورد توجه قرار گرفته است )شکل 1( همچنین به 
عنوان یک استراتژی فضایی که در آن کاربری های شهری با ارزش 
از طریق سرمایه گذاری بخش خصوصی در مناطق عمومی شهری 
تعریف می شود (Oregon Constitution, 2009). در حقیقت 
باز آفرینی شهری رویکردی برای توسعه درون زای شهری است 
)بهروز، ۱۴۰۰(. بازآفريني شهري بينشی عملیاتی و جامع است كه 
در پی حل نهایي مشكل های بافت های ناکارآمد شهري می باشد. به 

پیوست آن با ايجاد تغييرات پایدار و مثبت، مسبب بهبود شرايط 
محیطی، فيزيكي، اجتماعي و اقتصادي منطقه اي عمليات شود. از 
عوامل مهم بازآفرینی شهری، بهره گیری از راه های نوین برای ترغیب 
مشارکت  فعال همگان  است. در تحقیقات اخير، بازآفريني شهري 
فرآيندي است )شکل۲( كه به خلق فضاهاي شهري جديد با حفظ 
اقدام،  اين  در  مي گردد.  و کالبدی  فضايي  اصلي  پتانسیل هاي 
فضاهاي شهري جديدي ایجاد مي شوند كه ضمن شباهت هاي 
اساسي با فضاي شهري قديم، تفاوت هاي ماهوي و معنايي را با 

فضاي قديم به نمايش مي گذارند )حبیبی و مقصودی، ۱۳۸۱(.
2-4-اصول بازآفريني شهري

اصول يک برنامه بازآفريني مؤثر و کارآمد در قرن 21:
      تدوین شکل جامع تري از عمل و راهبرد

     توجه بيشتر به رويکردهاي يکپارچه سازی؛ دگرگوني کالبدي 
و  زيست محيطي  اقتصادي،  وضعيت کالبدي،  بهبود  با  همراه 
اجتماعي يک ناحيه در کنار دو هدف اصلي کارآمدي اقتصادی و 

عدالت اجتماعی
       تأکيد بر نقش جوامع محلي و مشارکت چند بخشي 

        تعریف مجدد يک چشم انداز راهبردي بلندمدت
         قبول احتمال آن که برنامه هاي اجرايي اوليه بايد هم با تغيير 
شرايط اجتماعی، اقتصادي، زيست محيطي و مديريتي، تعديل 

يابند.
      قبول منحصربه فرد بودن سایت طراحی. اصول فضايي و 
سازمانی براي بازآفريني هم در طي زمان و هم به تفاوت مکاني 

متفاوت مي باشد.
        ایجاد موازنه و تعادل ميان سرمايه گذاري دولتي، خصوصي 

و داوطلبانه
         طرح ايده جامع تري از پايداري زيست محيطي

      بازآفرینی شهري رویکردي است که درصدد احیا و نوزایی 
بافت های ناکارآمد گام بر می دارد و تلاش فراهم آوردن موقعیتی 
جهت حضور و مشارکت ساکنان در فرآیند آن، از اهداف ارزشمند 

این رویکرد است.

رضایی علی آبادی و مصطفوی 
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شکل1- نمودار سیرتکاملی بازآفرینی )ماخذ: نگارندگان(
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 Roberts & Sykes,) به سرمايه گذاري در بافت مي گردد
محرک های  نیز  فرانسیس  نظریه ی  به  توجه  با   .(2000
طلایه دار  به عنوان  نماد،  قالب  در  می توانند  توسعه 
زمینه های فرهنگی-هنری و گردشگری، مراکز حمل ونقل، 
شهری  رویدادهای  شهری،  توسعه  سیاست های  پارک ها، 
 Francin,) قرارگیرند  دستورالعمل ها  از  مجموعه ای  یا 
22-17 :2015). در کتاب »معماری شهری آمریکا« تئوری 
محرک های توسعه بیان شده است و پیشنهاد آن استفاده 
تغییرات  ایجاد  به منظور  شهری  توسعه  محرک های  از 
آینده  توسعه  بهبود  برای  جدید  زندگی  محرک  افزایشی، 
را  آنان موضوع محرک توسعه  این،  بر  بوده است. علاوه 
فردی،  ساخت وسازهای  آن،  مثبت  تاثیرهای  به  اشاره  در 
در  و  آتی  پروژه های  بر  برنامه هایی که می توانند  پروژه ها، 
نهایت شکل شهر تاثیرگذار باشند، عنوان کردند. پروژه های 
محرک توسعه الگوهای مناسبی جهت تشویق و بهبود سایر 
پروژه های طراحی هستند؛ زیرا باعث اتصال گذشته و حال 
هویتمندی  و  ساخت وساز  افزایش  موجب  که  می شوند 
می شود. بدین ترتیب به کارگیری رویکرد تعریف پروژه های 
محرک توسعه می تواند یک گام مهم و عملیاتی برای تحقق 

بازآفرینی شهری با رویکرد احیا و نوزایی شهری باشد.
محرک  پروژه های  در  عملی  تجارب  2-7-بررسی 

شهری  
عملی  تجارب  پیشینه  مطالعات  و  گذشته  درسال های 
متعددی در زمینه ی بهره گیری از پروژه های محرک توسعه 
گرفته  صورت  مختلف  کشورهای  در  بازآفرینی  جهت  در 
پایدار،  توسعه  اصلی  از محورهای  یکی  آنجا که  از  است. 
دست  از  منابع  از  بازاستفاده  و  موجود  منابع  از  استفاده 
فرسوده  بافت های  باززنده سازی  به  توجه  است؛  رفته 
برای توسعه های شهری  پتانسیل مناسبی  شهری، که خود 
از همین جهت همان  می نماید.  می رود، ضروری  به شمار 
طور که اشاره شد، یکی از راهکارهای احیای فعالیت و کالبد 
پروژه های  عنوان  با  پروژه هایی  اجرای  تاریخی،  بافت های 
محرک توسعه یا پرچم دار در بافت های تاریخی و فرسوده 
است که می تواند به عنوان یک راه حل کلیدی مطرح شود. 
بهسازی  و  نوسازی  زمینه  در  صنعتی  کشورهای  تجارب 
توسعه  طرح های  در  استراتژی  این  به کارگیری  از  حاکی 
با  زندگی پذیری  توسعه  به گونه ای که  است،  شهری  درون 
کنترل میزان تراکم و استفاده از زمین های ذخیره شهری 
برای پروژه های محرک توسعه دربخش نوسازی و بهسازی و 
بازسازی بافت های فرسوده از اهداف کلی همه ی  طرح های 
به  ادامه  این کشورها می باشد، که در  باززنده سازی شهری 

برخی از این تجارب اشاره می شود.

رضایی علی آبادی و مصطفوی 

2-5- کلیات بازآفرینی شهری
     تدوین شکل جامع تري از عمل و راهبرد

دگرگوني  يکپارچه سازی؛  رويکردهاي  به  بيشتر  توجه     
اقتصادي،  کالبدي،  وضعيت  بهبود  با  همراه  کالبدي 
زيست محيطي و اجتماعي يک ناحيه در کنار دو هدف اصلي 

کارآمدي اقتصادی و عدالت اجتماعی
      تأکيد بر نقش جوامع محلي و مشارکت چند بخشي 

       تعریف مجدد يک چشم انداز راهبردي بلندمدت
بايد  اوليه  اجرايي  برنامه هاي  آن که  احتمال  قبول       
هم با تغيير شرايط اجتماعی، اقتصادي، زيست محيطي و 

مديريتي، تعديل يابند.
       قبول منحصربه فرد بودن سایت طراحی. اصول فضايي 
و سازمانی براي بازآفريني هم در طي زمان و هم به تفاوت 

مکاني متفاوت مي باشد.
دولتي،  سرمايه گذاري  ميان  تعادل  و  موازنه  ایجاد     

خصوصي و داوطلبانه
      طرح ايده جامع تري از پايداري زيست محيطي

بازآفرینی شهري رویکردي است که درصدد احیا و نوزایی 
فراهم  برای  تلاش  و  می دارد  بر  ناکارآمد گام  بافت های 
آوردن موقعیتی جهت حضور و مشارکت ساکنان در فرآیند 

آن، از اهداف ارزشمند این رویکرد است. 
2-6-بازآفريني با رويكرد محرك توسعه

شهرهای  از  قسمت هایی  در  شد،  اشاره  که  همانطور 
جهت های  از  دارد که  وجود  ناکارآمد  بافت های  امروزی، 
مختلف، منزوی و خنثی شده اند و برای رونق بخشیدن و 
زنده کردن آن ها به روشی نیاز است تا با توجه به شرایط 
آن ها  بافت ها،  این  معیشتی  و  اقتصادی  خوب  نه چندان 
بخش خصوصی  به کمک سرمایه  و  وسیله ساکنان  به  را 
و نظارت مدیریت شهری، به این امر مهم رساند. مقصود 
مدیریت  مشارکتی،  خردمقیاس  توسعه  محرك  پروژه  از 
بازگشت   در جهت   مالی  و  زمانی  انسانی،  منابع  هدفمند 
ایجاد  منسجم،  و  مداوم  روش های  با  بافت  به  حیات 
به پراکنش جمعیت در عرصه هاي ساخته شده و  تعادل 
منزلت  اعاده  و  شهري  سطوح  بی رویه  رشد  از  جلوگیري 
اجتماعی بافت است (Ozlem, 2009). با توجه به پیشینه 
تاریخی رویکردهای احیاگرانه، مشخص می شود که بهترین 
راه حل رویکرد بازآفرینی با استفاده از پروژه هایی با عنوان 
پروژه های محرك هاي  توسعه می باشد.  پروژه های محرک 
توسعه پویا هستند و به عنوان زمینه كاركردهاي اقتصادي و 
اجتماعي، فرهنگی و گردشگری، منزلت اقتصادی-اجتماعي 
در اين بافت ها را ارتقا داده و مسبب انگيزه جهت مشاركت 
را در فرآيند نوسازی و بهسازي را در جامعه محلي افزايش 
داده و همچنين موجب ايجاد تمايل در بخش خصوصي 
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2-7-1-خیابان به عنوان محرکی برای بازآفرینی در 
هنگ کنگ2002

به عنوان  پروژه محرک توسعه، اغلب در شهرهای آسیایی 
غایت  و  میکند  ایفا  نقش  اقتصادی  احیای  فرآیند  یک 
حداکثر بازدهی و سرمایه گذاری است،  همچنین به اثبات 
از  یکی  به عنوان  خیابان  و  مسئله که کوچه  این  رساندن 
عرصه های مهم شهری، می توانند عنصر اصلی برای بازآفرینی 
و رونق بافت باشند. در ادامه به بیان مشکل های بازآفرینی 
نبود  به  مشکل ها  این  اغلب  می پردازند.  هنگ کنگ  در 
برنامه بلندمدت و نبود سیاست های قانونی سخت گیرانه، 
عدم توجه به عوامل انسانی، اجتماعی و فرهنگی و ضعف 
مدیریت شهری در برخی مسائل مربوط می شوند. پژوهش، 
عامل کاهش نقش شهری را خیابان معرفی می کند و اصولی 
اعم از: زندگی خیابانی پویا، استفاده از زمین برای اختلاط 
برای حفظ کیفیت  فیزیکی  مناسب  انداز  کاربری ها، چشم 
و جذب مردم، لبه سازی قوی خیابان را تعریف می کند. در 
تعیین  راهبرد  درطی  را  خیابان  اتصال دهنده  نقش  ادامه 
اندازه بلوک های خیابانی، ایجاد خیابان پیاده محور، سطح 
زمین مناسب برای فعالیت های اجتماعی همچون فضای 
باز ناهارخوری و ایجاد فضای نیمه عمومی  معرفی می کنند 
 Chang,) و پس از آن به بیان نمونه موردی خود می پردازند

.(2002
نیویورک  لاین  پارک های  شهری،  2-7-2-محرک 

2015
پژوهش ابتدا سیر تکاملی رویکردهای مقابله با بافت های 
توسعه  و  شهری  حیات  تجدید  رویکرد،  سه  ناکارآمد 
دو  خلاف  بر  بازآفرینی  رویکرد  می کند.  مقایسه  را  شهری 
رویکرد دیگر بیشتر به جنبه های فیزیکی، اجتماعی، سرمایه 
از:  ادامه پژوهش اصولی اعم  تاکید دارد. در  انسانی و... 
و  تحقق  قابلیت  ارزیابی،  قابلیت  اقتصادی،  توجیه پذیری 
پروژه ها  اجرایی شدن  عوامل  به  توجه  جامعه،  مشارکت 
همچون قیمت، نگهداری و کیفیت ساخت وساز، توجه به 
تاثیرهای ناشی از اجرای پروژه تعریف می شود و در ادامه به 
راهبردهای ترویج و تشخیص، برقراری ارتباط از دست رفته 
بین شهروندان و شهرها، هماهنگی میان بخش خصوصی 
به وسیله طراحی  اثر کاتالیستی  و مردم، حداکثر رساندن 
نیز  توسعه  پروژه های محرک  استفاده  بر  نظارت  مناسب، 

.(Francin, 2015) توجه می شود
از  استفاده  با  سنتی  محله های  2-7-3-بازآفرینی 
مطالعه: کلپا  مورد  نمونه  توسعه،  محرک  رویکرد 

همدان
در پژوهش اقدام ها و پروژه هاي محرك توسعه با اهداف 
تسریع تسهیل فرآیند تحول در این بافت ها با بهره گیري از 

مشارکت و توان اجتماعی ساکنان و استفاده از ظرفیت هاي 
محلی می باشد و بیان می کند محرك هاي شهري، استراتژي هاي 
نوین توسعه مجدد شهري هستند که اغلب شامل مناظر یا 
ساختمان هایی است که افزایش تعداد استفاده کنندگان در 
یک ناحیه را در پی خواهند داشت، بدین سو اصولی اعم از: 
ایجاد تمایل در بخش خصوصی به سرمایه گذاري در بافت، 
بازتولید  محلی،  جامعه  خواست  با  متناسب  اصلی  اهداف 
فعالیت  به   نزدیکی  اقتصادي،  و  اجتماعی  فعالیت هاي 
تاثیر  قابلیت  )الگو سازی(،  مناسب  مدل  یک  ارائه  تجاري، 
تعریف  وسیع،  سرمایه گذاری های  بدون  موجود  اجزاي  بر 
با  بازآفرینی  در  موثر  عوامل  پژوهش  ادامه  در  می شود. 
رویکرد محرک توسعه را اقتصادی، اجتماعی، زیست محیطی 
و کالبدی می داند که راهبردهای ایجاد حس امنیت در محله، 
ایجاد آمادگی براي همکاري و مشارکت، ترغیب ساکنان را در 

نظر می گیرند )سجادزاده و زلفی گل، 1394(.
2-7-4-پروژه  محرک توسعه، گامی در جهت ارتقای 
مطالعه:  مورد  نمونه  خیابان،  شهری  فضای  کیفی 

خیابان امام خمینی یزد
پژوهش در تدوین فرآیند ساماندهی خیابان شهری به یکی از 
راهبردهای به کار گرفته شده یعنی پروژه های محرک توسعه 
اشاره می کند تا به وسیله مشارکت ساکنان و سرمایه گذاران، 
به ایجاد سرزندگی در قلمرو عمومی بافت، تشویق حضور 
مردم، الگوسازی، باززنده سازی مجموعه ها دست یابند. پس 
از گزارش و تجزیه وتحلیل در قالب جدول swot  به تدوین 
چشم انداز و پس از آن به تدوین اهداف کلان، راهبردهای 
بهبود وضعیت محله ها از طریق ظرفیت ها و استعدادهای 
برای  ظرفیت سازی  طریق  از  مشکل ها  حل  اهالی،  خود 
شهرداری ها، هویت بخشی به نهاد شورایاری از طریق تقویت 
مدیریت یکپارچه محلی، بهبود کیفیت حمل ونقل عمومی در 
سطح محله های مورد نظر و سیاست می پردازد و سرانجام  
را  پیشنهادی  برنامه های  الگوسازی  و  جانمایی  نقشه های 

پیشنهاد می دهد )طاهری و تقوایی، 1391(.
2-7-5-پروژه گوگنهایم بیلبائو- 2003

70 میلادی تصمیم  اسپانیا در دهه  بیلبائو  مدیریت شهری 
به تدوین برنامه ای استراتژیک در جهت احیا توان اقتصادی 
اتخاذ  حیات  تجدید  برنامه های   به طور کلی  می گیرد.  خود 
شده در این برنامه استراتژیک بر شش عنصر کلیدی استوار 

بود )قاسمی نژاد راینی، ۱۳۹۴(:
     ترسیم چشم انداز جدید با رویکرد دوران پساصنعتی 

     تجدید حیات اقتصادی، ارائه تصویر جدیدی در رابطه با 
فرهنگ و هنر و خدمات پیشرفته گردشگری

    توسعه کالبدی و تعریف پروژه های محرکی چون موزه 
گوگنهایم، سالن کنسرت و ...

رضایی علی آبادی و مصطفوی 
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رضایی علی آبادی و مصطفوی 

      توجه به توسعه درون زا و احیای مناطق رها شده صنعتی 
همچون کارخانه ها و اسکله ها

     جذب گردشگر و سرمایه گذاری های بین المللی مبتنی بر 
فرهنگ، هنر و سرگرمی

       مشارکت بخش خصوصی و ساکنان در توسعه اقتصادی 
این استراتژی جامع فقط به کمک توسعه کالبدی و تعریف 
پروژه های محرک توسعه امکان پذیر است زیرا این شهر برای 
و گردشگری  فرهنگی  بین المللی  به عنوان مرکز  تثبیت خود 
نیاز به ابزاری چون پروژه های محرک دارد. با توجه به تجارب 
داخلی و خارجی که بیان گردید، می توان به اصول مشترک، 
اعم از توجه به تعاملات و مشارکت ساکنان، توجه به حس 
حرکت و تجربه حس مکان و زمان، استفاده از پتانسیل های 
بالفعل و بالقوه و ترغیب سرمایه دار به سرمایه گذاری که باعث 
رونق بافت می شود، اشاره کرد. از طرفی عواملی مانند ترویج 
کسب وکار در بافت، ایجاد حاشیه امن جهت سرمایه گذاری 
و ایجاد انگیزه در عوامل دخیل پروژه های محرک توسعه با 

توجه به هویت بخشی بافت به عنوان راهبرد تلقی کرد.
3-روش پژوهش

پژوهش حاضر از لحاظ هدف، کاربردی و توصیفی-تحلیلی 
مطالعات  به صورت  داده ها  و  اطلاعات  وگردآوری  است 
کتابخانه ای، اسناد و طرح تفصیلی و طرح توسعه راهبردی 
مرتبط  تجارب  و  مفاهیم  بررسی  به  و  است  شده  تدوین 
آماری  جامعه  همچنین  است.  شده  پرداخته  موضوع  با 
پژوهش شامل ساکنان محدوده بافت فرسوده شهر است. 
اما با وسعت گسترده جامعه آماری و نبود امکان دسترسی 
به تمامی ساکنان جامعه از روش نمونه گیری برای جمع آوری 
از  نفر   300 آماری  جامعه  تعداد  استفاده گرديد.  اطلاعات 
ساکنان محدوده و 20 نفر از کارشناسان متخصص به عنوان 
پرسش نامه  سوالات  به  پاسخگويی  برای  نمونه  جامعه 
با مبنا  و  با رویکردی سیستماتیک  ادامه  تعیین گرديد. در 
نوسازی  و  بهسازی  عرصه  در  نوین  رهیافت های  دادن  قرار 
برنامه ریزی  فرایند  در  شهری  ناکارآمد  و  فرسوده  بافت های 
با توجه به قوت ها، ضعف ها، فرصت ها و  راهبردی منطقه 
تهدیدهای موجود، از طریق  تحلیل های فضایی )با استفاده 
از مدل تلفیقی AHP-SWOT( برای اولویت بندی سایت ها 
انتخابی  سایت های  وزن دهی  برای   Expert Choice و 
و  تعیین  تدوین،  صورت  بدین  و  داده  قرار  بررسی  مورد 
مولفه های  اساس  بر  بازآفرینی  استراتژی های  اولویت بندی 
مورد  محدوده  )سرگرمی(  و گردشگری  فرهنگی  اقتصادی، 
بافت  پژوهش،  مکانی  قلمرو  است.  انجام گرفته  مطالعه 

فرسوده محله زرگنده تهران است.
در  واقع  زرگنده  )محله  پژوهش  مورد  معرفی   -4

منطقه 3 تهران(

است.  گرفته  شکل   1335 سال  از  محدوده  این  بافت 
ده ونک  جمله  از  روستایی  سکونتگاه های  حول  بخش  این 
و  آباد  رستم  مرکزی،  شمال  در  زرگنده  و  قلهک  غرب،  در 
اختیاریه در شمال شرقی که در نواحی پیرامون آن باغداری 
منطقه  این  شکل گرفت.  است،  داشته  رواج  و کشاورزی 
با   3 از محدوده شمیران محسوب می شود. منطقه  بخشی 
مساحتی معادل  3/2945هکتار در پهنه شمال شرقی شهر 
است  محله  و12  ناحیه    6 دارای  منطقه  این  است.  واقع 
)شکل 3(. با توجه به آخرین اطلاعات آماری و سرشماری 
معادل  تقریبی  جمعیت  فرادست(،  )طرح های   1395 سال 
290726 نفر را در 91981 خانوار دارا است، که از این تعداد 
141186 نفر را مردان و 149540 نفر را زنان تشکیل می دهند. 
نرخ رشد جمعیت منطقه 57/1درصد، نرخ باسوادی معادل 
5/95درصد و میزان اشتغال در آن معادل5/95درصد است. 
یکی از دلایل اصلی نام گذاری این منطقه به زرگنده، آن بود 
را در  از ترس سرقت پول ها و طلاهایشان آن ها  که مردم 
تپه های این منطقه دفن می کردند. حال آنکه عده ای دیگر به 
امید یافتن پول و طلاها در تپه ها جستجو کرده و از تپه های 
محله  زرگنده  آباد  حسن  می یافتند.  زر  و  طلا  محله  این 
ييلاق هاي خوش  از  يكي  قاجار  دوران  در  است كه  قديمي 
آب هاي  و  قنات ها  منابع  دارای  و  بوده  تهران  آب وهواي 
زيرزميني بوده است. محله زرگنده در جایی قرار گرفته است 
دیگر  طرفی  از  و  تجریش  و  دربند  دره  رود  با  طرفی  از  که 
با محله هایی قدیمی مانند قیطریه و قلهک مجاورت دارد. 
این نزدیکی باعث سکونتی روستایی شده بود که ساکنان از 
آب رودخانه تجریش برای آبیاری باغ های خود استفاده می 
اند: تعدادی شامل ساكنان  کردند. ساكنان محله دو گروه 
و گروهي  بوده  زرگنده  آباد  روستاي حسن  بومي  و  قديمي 
اند.  نموده  مهاجرت  اين محله  به  از سایر شهرها  دیگر كه 
رنگ  تولید  كارخانه  ساختمان  و  )ع(  اسماعيل  امامزاده 
جزء ابنيه تاريخي و باارزش اين محله محسوب مي شوند. 
محله زرگنده از قسمت شمالی به بزرگراه صدر و از قسمت 
جنوبی به خيابان شهيد دستگردي از سمت شرق به خيابان 
شريعتي و از غرب به بزرگراه شهید مدرس محدود مي شود. 

شاخص هاي محله:
      جهت گيري و استقرار مناسب در شیب

       تنوع كاربري زمين معمولا محدود به مسكوني می باشد
اندازه اي غير       قطعات تفكيكي معمولا ريزدانه و داراي 

استاندارد 
متزلزل  سازه  و  مسكوني  واحدهاي  در  تودلي  همچون 
ساختمان ها و كمبود زياد سرانه زمين و فضا که فاقد كيفيت 

مقبول هستند.
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 بازآفرینی بافت های ناکارآمد شهریبا استفاده از رویکرد پروژه های.. 

5- یافته های پژوهش
5-1- فرآیند تعریف پروژه

پروژهای محرك توسعه می توانند ترویج مطلوبی براي جذب 
سرمایه گذاري در ارتقای بافت شهري باشند و باعث هدایت و 
القای توسعه هاي آتی شوند. همچنین صعود شرایط کالبدي 
نیز  را  اقتصادی  و  فرهنگی  و  اجتماعي  تحول های  بافت، 
به دنبال خواهد داشت و باعث هم افزایی میان قشرهاي ذینفع 
مهم ترین  از  می کنند.  مهیا  را  موجود  مآخذ  و  شده  متفاوت 
و  یکپارچه  دیدگاه  تاریخی،  بافت های  بازآفرینی  دیدگاه های 
با  است که  پویا  فرایندی  راهبردی،  دیدگاه  است.  راهبردی 
به فرآیند  اولویت دهی  و  نیازها )شناسایی کمبودها(  مسائل، 
طراحی برای تعیین اهداف و انتخاب جنبه های تصمیم  گیری 
برنامه ریزی  رویکرد  از  استفاده  با  جدید  فرایند  می پردازد. 
نوع  از  دیگر  روشی  بافت،  در  مداخله  روش های  و  راهبردی 
می سازد  محقق  را  تاریخی  بافت های  با  مواجه  رویکردهای 
تحلیل  و  اصلی شناخت وضع موجود  که شامل سه مرحله 
و  تاریخی  بافت  افول  فرایند  تحلیل  فرصت ها،  و  معضل ها 
ارائه راهبردهای لازم جهت برنامه ریزی بازآفرینی است . حال 
در زمینه بازآفرینی بافت های ناکارآمد محله زرگنده شهر تهران 
مخلتفی  مدل های  می توان  راهبردی  برنامه ریزی  رویکرد  با 
این  در  مطلوب  مدل های  از  یکی  داد.  قرار  استفاده  مورد  را 
زمینه سوات است؛ اما از آنجا که این مدل با توجه به کیفی 
بودنش محدودیت هایی دارد، در این پژوهش، با تلفیق مدل 
 SWOT-AHP”“ ترکیبی “”AHP، مدل  با مدل   SWOT”“
 Expert Choice توسط  پیشنهادی  سایت های  وزن دهی  و 
ارائه می گردد تا راهکارهای ساماندهی و برنامه ریزی آتی را در 
چهارچوب اهداف استراتژیک برای بازآفرینی بافت های ناکارآمد 
محرک  پروژه های  طرفی  از  نماید.  بیان  مطالعه  مورد  سایت 
توسعه به عنوان زمینه عملکردهای اقتصادی  و اجتماعي، شان 
است. همچنین  داده  ارتقا  را  بافت ها  در  اجتماعي  اقتصادی 
فرهنگی،  امكانات  از جمله  به شاخص هایی  پژوهش  این  در 

با ایجاد  گردشگری، خدماتي و تجاری توجه شده است، زیرا 
پروژه محرک با ماهیت فرهنگی، تجاری، گردشگری باعث ارتقا 
شکل۴(.  )مطابق  می شود  قبلی  اطلاعات  به  توجه  با  بافت 
فرهنگي-اجتماعي،  فعاليت هاي  در  شوراياري  نقش  ازجمله 
نحوه استفاده از ابنيه و اراضي ذخيره شهري محله، هويت بافت 
و حس تعلق مردم به بافت، وضعيت بافت  فرسوده و رضايت 
مردم از کیفیت زندگي در بافت توجه شده است تا به پروژه 
محله  برنامه،  افق  در  نماییم.  دست  مطلوبی  توسعه  محرک 
است  اداري  و  تجاري  محله مسكوني،  يك  زرگنده  حسن آباد 
كه بر اثر طراحي و اجراي برنامه هاي توسعه محله، سرانه هاي 
به  بهبود مي يابد.  تهران  شهري محله در سطح ميانگين شهر 
 سبب افزايش خدمات مثبت شهرداري و شوراياري، مشاركت 
محله اي  هويت  و  يافته  ارتقا  محله  توسعه  فرايند  در  مردم 
و  شهرداري  عمليات  و  برنامه ها  اساس  بر  مي يابد.  افزايش 
زندگي،  از  مردم  رضايت  و  كيفيت  رفاه،  سطح  شوراياري، 
سكونت و فعاليت در محله حسن آباد زرگنده به طور معني دار، 
ضدتوسعه اي  و  منفي  تصورات  و  مفاهيم  و  پيدا كرده  ارتقا 
بين  از  نسبي  به طور  زرگنده،  حسن آباد  محله  درباره  موجود 
بافت  بازآفرینی  جهت  در  زیر  پیشنهادهای  همچنین  مي رود. 

محله زرگنده تهران توسط پروژه محرک توسعه می باشد:
1- تدوین ضوابط و مقررات و اجراي مقررات درجهت ترغیب 

ساخت وساز در بافت 
ارتقای  جهت  در  همگانی  فضاهای  ساماندهی  و  طراحی   -2

زندگی ساکنان و جذب گردشگر
)ماهیت  بافت  بالقوه  و  بالفعل  پتانسیل های  از  استفاده   -3

تجاری، فرهنگی، گردشگری(
4- افزایش کیفیت زندگی توسط خدمات و امکانات مطلوب، 
فعالیت های  در  مشارکت  برای  ساکنان  ترغیب  و  تشویق 

فرهنگی و اجتماعی
و  سرمایه گذاري  براي  خصوصی  سرمایه گذارهای  ترغیب   -5

اجراي پروژه هاي محرک توسعه

رضایی علی آبادی و مصطفوی 

شکل3- موقعیت جغرافیایی محله زرگنده در منطقه 3 شهر تهران )ماخذ: نگارندگان( 
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ناکارآمد  بافت  بازآفرینی  استراتژی های  تدوین  به منظور 
محله زرگنده شهر تهران، ابتدا با سنجش  محیط داخلی و 
محیط خارجی، فهرستی از نقاط قوت و ضعف، فرصت ها 
و تهدیدهای موجود در این بخش در قالب جدول شماره 
1تهیه گردید. سپس با نظرسنجی از خبرگان و متخصصان، 
عوامل داخلی و خارجی که در نظر خبرگان اهمیت بیشتری 
و  داخلی  عوامل  ارزیابی  ماتریس  به  ورود  برای  داشتند 
مدل  از  استفاده  با  بعد  در گام  انتخاب گردیدند.  خارجی 
از  هریک  زوجی  مقایسه  به  ابتدا   SWOT-AHP تلفیقی 

مشخص  با  ادامه  در  و  پرداخته  خارجی  و  داخلی  عوامل 
کردن وزن  و رتبه هر کدام از عوامل، امتیاز نهایی عوامل 
داخلی و خارجی به دست آمد. سپس با محاسبه و تحلیل 
آن ها، در گام اول با تشکیل ماتریس سوات، استراتژی های 
هر بخش تدوین شد و در ادامه بر اساس ماتریس داخلی 
و خارجی نوع استراتژی های چهارگانه تعیین و در نهایت بر 
اساس استراتژی های تدوین شده اولویت هر کدام از آن ها 
تعیین   EXPERT CHOICE AHP و  بر اساس فرآیند 

گردید.

رضایی علی آبادی و مصطفوی 

جدول1- ماتریس SWOT و نحوه تدوین استراتژی های بازآفرینی بافت های ناکارآمد )ماخذ: نگارندگان(

S نقاط قوت

عوامل خارجی

عوامل داخلی

W نقاط ضعف

WO راهبرد انطباقی

WT راهبرد توافقی

SO راهبرد تهاجمی

ST راهبرد اقتضایی

O فرصت ها

T تهدیدها

عملکرد  با  تجاری  کاربری های  عمده  تمرکز    S1
محله  مجاور  شریعتی،  خیابان  لبه  در  فرامحله ای 

زرگنده
فعالیت های  بخش  در  اشتغال  زمینه  وجود     S2

تجاری
S3   نزدیکی بافت به محدوده تجریش و کاربری های 

فرامنطقه ای
S4   تمایل ساکنان و بخش خصوصی به مشارکت و 

سرمایه گذاری بازآفرینی بافت

و  اقتصادی  ظرفیت های  از  بهینه  استفاده   SO1
راستای  در  سرمایه گذاری  جذب  برای  بافت  فرهنگی 
اقتصادی  شکوفایی  و  ساکنان  برای  اشتغال  ایجاد 

بافت
برای  زیربنایی  و  قانونی  ظرفیت های  ایجاد   SO2
ساکنان و سرمایه گذران بخش خصوصی برای احیا و 
بناهای            کاربری  تغییر  طریق  از  بافت  بازآفرینی 

ناکارآمد به مراکز فرهنگی و جاذب

بخش  سرمایه گذاران  به  لازم  مشوق های  ارائه   ST1
خصوصی به منظور مشارکت و سرمایه گذاری در راستای 
بهره گیری و بهره برداری مناسب از قابلیت ها و ظرفیت های 

موجود بافت
برای  ناکارآمد  پارسل های  احیای  و  ساماندهی   ST2
آموزش نیروی انسانی به منظور آشنایی با شیوه های نوین 

کسب   و کار در راستای ایجاد و توسعه اشتغال
به  بخشیدن  فعالیت  برای  لازم  تمهیدات  ارائه   ST3
کاربری های مختلف دارای قابلیت، پتانسیل و ظرفیت های 
اقتصادی و فرهنگی باارزش موجود در بافت در راستای 
پایداری اجتماعی بافت، ارزش افزوده زمین و واحدهای 

مسکونی بافت

ایجاد  برای  مناسب  بستر  وجود   O1
فرصت های شغلی خدماتی در بافت

O2  امکان تقویت ابنیه اقتصادی-تجاری در 
خیابان  به  نزدیکی  به دلیل  بافت  حوزه های 

شریعتی
ظرفیت های  و  )مسیل(  عناصر  وجود    O3
قابل تبدیل به مرکزیت فرهنگی و گردشگری و 

امکان بهره برداری از آن ها
O4   استقبال مشارکت مالکان در ساماندهی 
بافت از طریق دادن تسهیلات اعتباری و مالی

بازگشت  از  سرمایه گذاران  اطمینان  عدم   T1
بهتر  زمینه های  وجود  لحاظ  به  سرمایه 
سرمایه گذاری و موانع ساختاری در سایر نقاط 

شهر
T2  تراکم بالای جمعیت وکمبود امکانات و 

تجهیزات و تاسیسات شهری

در  اقتصادی  سرمایه گذاری  برای  انگیزه  نبود     W1
و  بافت  اجتماعی  و  فرسودگی کالبدی  به دلیل  بافت 

سودآوری بیشتر سرمایه گذاری در نواحی نوساز
W2   کمبود بودجه و ضعف تسهیلات ارائه شده به 

ساکنان محدوده برای نوسازی واحدهای فرسوده
W3   پایین بودن ارزش زمین در بخش های عمده ای 
محله ها  این  در  نفوذپذیری  عدم  به دلیل  بافت  از 

نسبت به سایر نقاط شهر

برای  ایجاد زمینه های مناسب سرمایه گذاری    WO1
فعالان اقتصادی با توجه به قابلیت های تجاری خیابان 

شریعتی در راستای شکوفایی اقتصادی 
برای  مالی  مناسب  شرایط  آوردن  وجود  به    WO2
دسترسی آسان تر به وام های قرض الحسنه و تسهیلات 

بانکی برای احیای کاربری های باارزش بافت
WT راهبرد توافقی

و  تجهیزات  زیرساخت ها،  تقویت  و  ایجاد   WT1
و  ارزش زمین  ارتقای  به منظور  تسهیلات لازم شهری 

مسکن و پایداری اجتماعی بافت
WT2  ایجاد مشوق های مالی برای سرمایه گذاری و 

مشارکت ساکنان بومی بافت
و  بافت  ارزشمند کالبدی  فضاهای  شناسایی   WT3
برای  اقتصادی  فعال  گروه های  حمایت  جلب 
و  نوین  کسب وکارهای  راه اندازی  و  سرمایه گذاری 

خوداشتغالی ساکنان بافت

-

-

-

-

-

-

-

- - -

-
-

-

--

-

-

-

-
-

-



 بازآفرینی بافت های ناکارآمد شهریبا استفاده از رویکرد پروژه های.. 

5-2-روش بهینه انتخاب سایت
و  معروف ترین   از  یکی  مراتب  سلسله  تحلیل  فرآیند 
است  شاخصه ای  چند  تصمیم گیری  فنون  مناسب ترین 
شد.  خلق   1970 دهه  در  ساعتی  اِل  توماس  توسط  که 
با چند گزینه و  این روش هنگامی که عمل تصمیم گیری 
باشد.  مفید  می تواند  است،  روبرو  تصمیم گیری  شاخص 
بر این اساس از جمله مهم ترین استراتژی های بازنگری که 
سعی بر بهره گیری از فرصت های بیرونی در جهت رفع نقاط 

ضعف دارند عبارت اند از:
الف( ایجاد زمینه های مناسب سرمایه گذاری برای فعالان 
اقتصادی با توجه به قابلیت های گردشگری و تجاری بافت 

در راستای شکوفایی اقتصادی بافت.
ظرفیت های  بین  مناسب  ارتباط  و  پیوند  برقراری  ب( 
شریعتی  خیابان  لبه  با  بافت  خدماتی  و  تجاری  آموزشی، 
به منظور خلق فرصت های شغلی و مراکز جذاب و سرزنده 
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برای ساکنان محله. 
آسان تر  دسترسی  برای  مالی  مناسب  شرایط  ایجاد  ج( 
احیای  برای  بانکی   تسهیلات  و  قرض الحسنه  وام های  به 

کاربری های باارزش بافت.
ه( کمبود بودجه و ضعف تسهیلات ارائه شده به ساکنان 

برای نوسازی واحدهای فرسوده محدوده مورد مطالعه.
الگوی  قابلیت های  تا  گردید  تلاش  پژوهش  این  در 
برنامه ریزی راهبردی در قالب تدوین، تعیین و اولویت بندی 
استراتژی های بازآفرینی اقتصادی بافت فرسوده و ناکارآمد 
نتایج  الویت بندی  و  امتیاز  شود.  گرفته  زرگنده  محله 
به دست آمده از تحلیل های استراتژیك بازآفرینی اقتصادی 
بافت فرسوده و ناکارآمد محله زرگنده با شهر تهران برای 
فرصت ها،  درک  طریق  از  جانبه  همه  توسعه  به  رسیدن 

امکانات و تهدیدها به کار گرفته می شود.

رضایی علی آبادی و مصطفوی 

شکل4- مدل تحلیلی چارچوب نظری در پژوهش )منبع: نگارندگان(

شکل5- نقشه محدوده مورد مطالعاتی و انتخاب سایت بهینه )ماخذ: نگارندگان(
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برای  شود،  مشخص  معیارها  وزن  باید  نخست  گام  در 
Ex- نیاز است که معیارها را به صورت زوجی د  راین کار 
pert Choice مقایسه شوند. از لحاظ دسترسی، پتانسیل 

تجاری، حضورپذیری، خوانایی، فضاهای جمعی و سازگاری 
مطابق شکل6 است: 

رضایی علی آبادی و مصطفوی 

جدول 2- معرفی سایت های انتخاب شده )ماخذ: نگارندگان(

سایت 1: این سایت در پهنه مسکونی قرار دارد که شامل تمامی گستره هایی است که کارکرد 
غالب آن ها مسکونی بوده و دارای تراکمی بین 100 تا 200 درصد و حداکثر 3 طبقه هستند. 
سایت دارای مساحتی بیش از 4000 متر مربع، باغی قدیمی با چندین ساختمان مستقر در آن 
است. دسترسی به این سایت به وسیله دسترسی محلی امکان پذیر است و همین موضوع 

نقطه ضعفی است زیرا دسترسی و استفاده از این سایت را مشکل می سازد.

سایت2: این سایت نیز در پهنه قرار دارد که دارای مساحتی 4500 متر مربع می باشد که شامل 
با  این سایت دسترسی راحت و همجواری  بایر و ساختمان است. مزیت اصلی  باغ، زمین 
تعدادی کاربری تجاری است که می توان از هم جواری با خیابان اصلی نهایت استفاده را برای 

شناساندن پروژه محرک نمود.

سایت3: این سایت هم مشابه سایت های بالا در پهنه مسکونی، با مساحت 4200 متر مربع، 
سایتی با تعدادی ساختمان قدیمی به همراه پوشش درختان در میان آن ها است . این سایت 
در قلب محله قرار دارد و از طرفی به دلیل وجود دسترسی های کم عرض محلی در اطرافش، 

دسترسی به سایت را مشکل می کند.

سایت4: سایت شماره 4 در پهنه مسکونی قرار دارد. این پهنه که تراکمی بین 200 تا 300 
درصد را در دربر می گیرد، مساحت3800 مترمربع دارد و دسترسی بسیار مناسبی به کاربری های 
تجاری و حمل ونقل عمومی دارا است. این سایت هم اکنون در حال تخریب و نوسازی است 
قابل توجه است در چند ساختمان مجاور، پلاک های  البته  پهنه مسکونی قرار دارد.  و در 

ساختمان پزشکان و اداری قرار دارد اگرچه این پهنه، پهنه مسکونی است.

تجاری:دسترسی: 

خوانایی:

سازگاری:

حضورپذیری: 

فضای جمعی: 

شکل6- نمودار وزن معیارها برای انتخاب سایت بهینه )ماخذ: نگارندگان( 



 بازآفرینی بافت های ناکارآمد شهریبا استفاده از رویکرد پروژه های.. 

در گام نهایی با توجه به وزن های نسبی محاسبه  شده، 
وزن نهایی هر گزینه محاسبه می شود:
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بنابراین سایت شماره 4 بیشترین وزن را به خود اختصاص 
می دهد و به عنوان سایت بهینه جهت تعریف پروژه محرک 
گردشگری(  تجاری،  فرهنگی،  ماهیت  )با  بافت  توسعه 

انتخاب می گردد.

بنابراین سایت شماره 4 بیشترین وزن را به خود اختصاص 
می دهد و به عنوان سایت بهینه جهت تعریف پروژه محرک 
گردشگری(  تجاری،  فرهنگی،  ماهیت  )با  بافت  توسعه 

انتخاب می گردد.
بنابراین سایت شماره 4 بیشترین وزن را به خود اختصاص 
پروژه  تعریف  جهت  بهینه  سایت  به عنوان  و  می دهد 
محرک توسعه فرهنگی، تجاری و گردشگری بافت انتخاب 
می گردد. بر اساس محاسبه های انجام  شده توسط نرم افزار 
و  انتخاب سایت ۴ به عنوان سایت نیکوتر در اجرای پروژه 
ویژگی هایی  با  پروژه ای  می بایست  شهری،  محرک توسعه 
جهت  انتظار  مورد  کاربری  شود.  طراحی  منحصربه فرد 
پتانسیل  با  محله ای  ویژگی های  دارای  می بایست  طراحی، 
گردشگری باشد تا بتواند با تکیه  بر آن ها نقش مهمی در 
نزدیکی سایت مشخص  از طرفی  ایفا کند.  جذب سرمایه 
محلی  نیازهای  و  بافت  میان   در  رودخانه  محلی  با  شده 
به دست آمده به وسیله پرسش نامه، می توان طراحی را در 
جهت نقش فرامحلی نیز تقویت کرد تا با پوشش ناحیه و 
با پتانسیل بالقوه گردشگری، طراحی از تجاری-فرهنگی را 

رضایی علی آبادی و مصطفوی 

جدول3- محاسبه وزن نهایی سایت ها )ماخذ: نگارندگان(

شکل7- وزن نهایی هر سایت )ماخذ: نگارندگان(

سایت 4          سایت3     سایت2      سایت1    سایت ها

     ۱.۸۵۸       ۱.۱۳۱        ۱.۴۱۱      ۱.۷           وزن

به عنوان پروژه  محرک تعریف نمود که علاوه بر رفع نیازهای 
اینگونه پروژه  تامین کند.  نیز  را  نیازهای فرامحلی  محلی، 
 محرک یاد شده می تواند به اهداف یاد شده در مبانی نظری 
و تجارب جهانی دست یابد تا با اثرگذاری موثر و پویا، سیل 
به سمت  و  فرامحلی  را در کنار نقش محلی  سرمایه گذاری 
ناحیه سوق دهد و بتواند به عنوان پروژه ی موفق تجاری-

فرهنگی در منطقه ۳ تهران یاد شود.
6-نتیجه گیری

آشنايي با مسائل و مشكلات شهرها به خصوص ضعف های 
كالبدي، عملكردي و زيستمحیطی و يافتن راهحل مناسب 
است كه  مواردي  مهم ترین  از  معضل ها،  اين  از  براي گذر 
امروزه در راه رسيدن به شهرهايي كارآمد و فعال ميبايستی 
به آن توجه نمود. موضوع بافت های ناکارآمد و فرسوده 
توجه  نیازمند  است که  بعدی  چند  و  پیچیده  موضوعی 
عدالت  اجتماعی،  برابری  به  دستیابی  جهت  ساماندهی  و 
است.  اقتصادی  سرزندگی  و  اکولوژیکی  سلامت  فضایی، 
رویکردی که امروزه به عنوان یک استراتژی جامع دربردارنده 
ارتقا وضعیت این بافت ها با اهداف همه جانبه می باشد، 
از یک طرف،  بازآفرینی شهری است؛ رویکردی که  رویکرد 
به تمامی وجوه و محدودیت های توسعه در مضمون شهر 
رویکرد  در  راهبردها  مناسب ترین  از  یکی  می کند.  توجه 
بازآفرینی، معرفی پروژه های محرک توسعه است تا با تغییر 
ضرب آهنگ توسعه موجب تغییر ساختار بافت شوند؛ چرا 
نتیجه  است که  مداومی  بازسازی  پروژه ها،  این  که هدف 
آن یک محصول نهایی نیست بلکه الگو و هدایت کننده ای 
برای توسعه آتی بافت است. همان طور که اشاره گردید، از 
بررسی اصول و راهبردها از مباحث نظری و تجارب عملی در 
کنار تجربه های موفق جهانی، مؤلفه های مشترکی به دست 
مشارکت پذیری  و  حضور  آن ها  مهم ترین  از  یکی  آمد که 
ساکنان و دیگری توجه به توسعه اقتصادی از نظر تجاری و 
از همه مهم تر توجه به بعد فرهنگی و اجتماعی و گردشگری 
درواقع  برای جذب افراد بود. از طرفی این مشارکت سبب 
منافع  هم  که  شده  ساکنان  مسئولیت  حس  افزایش 
اقتصادی و هم منافع اجتماعی را به بار می آورد و در نهایت 
مدیریت  و  سرمایه گذاران  از  پررنگ تر  را  ساکنان  نقش 
شهری می کند. بدین ترتیب پروژه های محرک توسعه گزینه 
که  می شوند  محسوب  بافت ها  این  برای  مناسبی  بسیار 
به دلیل کم ریسک بودن، آسیب نزدن به بافت و احیاکنندگی 
به صورت زنجیروار، استفاده از پتانسیل ساکنان، خاصیت 
ارائه  و  فرآیند  طول  در  نشدن  مصرف  بودن،  استراتژیک 
نتیجه حتی بهتر از خود نیز می توانند در بافت های ناکارآمد 
زرگنده  بافت  اینکه  به دلیل  باشند.  وکارساز  مؤثر  بسیار 
به نسبت  اجتماعی  روابط  و  است  تاریخی  قدمتی  دارای 
بافت  این  افول است و همچنین  به  مطلوبی دارد که رو 
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هم در درون خود و هم در بیرون خود دارای کاربری های 
تجاری است، پس از ارائه اصول و راهبردها با استفاده از 
می توان   ،SWOT جدول  توسط  شده  تبیین  راهبردهای 
فرهنگ  پروژه های  به  نیل  جهت  جهت گیری  مناسب ترین 
درون  در  واقع  در  داشت.  را  و گردشگری محور  تجاری  و 
فرامحلی، گردشگری  محلی،  جنس  از  تجاری کاربری هایی 
از جنس  و در درون پروژه فرهنگی-اجتماعی کاربری هایی 
محلی و گردشگری توجه می شود. در سوی دیگر، تعدادی 
سایت بر اساس مساحت، موقعیت جغرافیایی، دسترسی 
مطلوب و پتانسیل های بالفعل و بالقوه مکان یابی شدند. 
بنابراین با توجه به اصول به دست آمده و برخی ویژگی های 
فضاهای  شهری،  فضای  کمبود  مثل  بافت  محدودیتی 
گردشگری، مکان های فرهنگی و پارکینگ و عوامل موثر در 
ادراک محیط و کیفیت های وابسته به آن، ویژگی هایی جهت 
  Expert Choice از طریق AHP ارزیابی سایت ها به روش
با هر  مقایسه سایت ها  از  استفاده  با  و  جمع بندی گردید 
به عنوان   4 شماره  سایت  نهایت  در  ویژگی ها  این  از  یک 
سایت مطلوب انتخاب گردید. اصول و راهبردهای حاکم 
بر پروژه های محرک توسعه، توجه به سند توسعه راهبردی 
می باشد.  محله  محدودیت های  و  امکانات  و  موجود 
کاربری،  شاخص های:  سیاست گذاری،  نقشه  به  توجه  با 
کالبدی، منظر، دسترسی و فضای همگانی صورت گرفت. 
در بافت های ناکارآمد شهری امروزی ایران به خصوص در 
تهران نیاز به شراکت دادن ساکنان در توسعه بافت در کنار 

سرمایه گذاران در اولویت قرار دارد.

7-منابع 
پایدار،  شهري  بازآفرینی   .)1389( علی  ثانی،  توپچی   .1
رهیافت نوین مداخله در بافت هاي فرسوده شهر. پایان نامه 
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