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های کليدی مؤثر بر بازآفرينی محلات ناکارآمد  يشرانپواکاوی 

شهر کلان  12مطالعة موردی: منطقة شهری با تأکيد بر تأمين مسکن 

 1تهران
 2ی محمد جاهد قدم

 3عليرضا عندليب دکتر 

 4ماجدی   ديحمدکتر 

 24/02/1399تاريخ پذيرش:    14/10/1398  تاريخ دريافت:

 چکيده:

که آنجا    آنها  نابودی  و تخریب و  شوند یم  محسوب  شهرها تاریخی و فرهنگی هویت قدیمی محلات از 

لبته  شود. ا ی م  احساس آنها بازآفرینی و هابافت  این  به  رسیدگی ضرورت است،  ساکنان  هویت  ریشة بر  اییشهت

ف  عموضو ناکارآمدمحلات  و  این محلات رسوده  بازآفرینی  و    لذا  است؛ چندبعدی و پیچیده موضوعی شهری 

و   چندبعدی نگاه صورتبه  شهری ناکارآمد یهابافت  با بازآفرینی درارتباط موضوعات و هرگونه مسائل بایستی

اگیرد. در این زمی قرار ارزیابی و  سنجش مورد مختلف عوامل از ترکیبی بازآفرینی اهدافی    زنه، یکی  که در 

محلات   این  ساکنان  برای  مناسب  مسکن  تأمین  است،  شده  ویژه  توجه  آن  به  فرسوده  .  استمحلات 

های کلیدی مؤثر بر بازآفرینی  یشران پ مندنظامصورت سیستمی و منظور در این پژوهش سعی شد که بهین بد

  12منطقة   شناسایی و تحلیل شوند.تهران   رهشکلان  12با تأکید بر تأمین مسکن در محلات فرسودة منطقة  

چندان دور، از مراکز  نه  یا که در گذشته  شود. این محدودهی مبخش اصلی مرکز تاریخی شهر تهران را شامل  

  .شهری را در خود آشکار ساخته است  فرسودگی  یها، اکنون نشانه شدی مهم و پویای این شهر محسوب م

پژوهش، این  در  با  بنابراین  پ  ابتدا  دلفی،تکنیک  و  محیطی  مختلف    49  ویش  حوزة  شش  در  اولیه  عامل 

  حقوقی، مدیریتی،  و  قانونی محیطی، سیاستی،یست ز -یکالبدفرهنگی،  و   اجتماعی مالی، سیاسی، و  اقتصادی

با استفاده از روش دلفی مدیران، ماتریس اثرات   سپس استخراج وزیباشناختی  و تجربی اجرایی و و  ساختاری

اقدام    ماتریسنسبت به تحلیل  مک  یک افزار مازطریق نرم در مرحلة بعدی،  ده است.  شکیل  ها تشه فلمتقاطع مؤ

مک،  یک م افزارنرم پذیری عوامل در تأثیریرها در محور تأثیرگذاری و متغ. نتایج حاصل از پراکندگی  شده است

دسته متغیر مورد    اساس پنج  و بر همیناست    مورد مطالعهناپایداری سیستم در بازآفرینی محدودة    حاکی از

شناسایی قرار گرفت. درنهایت، با توجه به امتیاز بالای اثرگذاری مستقیم و غیرمستقیم عوامل، پانزده عامل  
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های کلیدی در آیندة بازآفرینی منطقه با تأکید بر تأمین مسکن مورد شناسایی قرار  یشران پ  عنوانبهاصلی  

از بین   نیز،  سبرر مورد    هاییشران پگرفتند.  اقتصادیمتغی  بر تأمین    و  یرهای بخش  مالی بیشترین تأثیر را 

زیباشناختی درجة تأثیرگذاری را به   و مسکن در زمینة بازآفرینی محلات منطقة مورد مطالعه و عوامل تجربی

 خود اختصاص دادند. 

 هران شهر تنلاک  12نطقة  بازآفرینی، محلات فرسوده، تأمین مسکن، م،  های کلیدییشران پ  واژگان کليدی:

 

 . مقدمه: 1

به )شورت،  جهان  است  شدن  شهری  حال  در  شورت،  1388سرعت  و  کیم  و  1389؛  زیاری   ،

ارزیابی صورت 1388همکاران،   به  توجه  با  از چشم(.  سال  گرفته  در  جهان    2011انداز شهرنشینی 

(United Nations, 2012،)    ان( در هجاز جمعیت  درصد    29میلیارد )  57/0جمعیت شهری جهان از

میلیارد    25/6رود به  یمرسیده و انتظار    2011درصد( در سال    1/52میلیارد )  63/3به    1950سال  

سال  2/67) در  درصد  درحال   2050(  مناطق  شهری  جمعیت  که  زده  تخمین  ملل  سازمان  برسد. 

به   2011د در سال میلیار 67/2یابد و از یمدرصد افزایش  02/2 حدوداًطور متوسط توسعة سالانه به

رسید    2030میلیارد در سال    92/3 نیز، تحولات  (Yikang Rui, 2013:1)خواهد  ایران  . در کشور 

در سه دهة گذشته سبب شده تا بر اساس سرشماری کشور در   شهرهاجمعیتی و رشد و گسترش  

از مجموع  1395سال   نفر جمعیت در نقاط شهری   59146847نفر جمعیت کشور،    79926270، 

 . اندیدهزگشور سکنی ک

و غیره، جوامع بشری  شهرهاکلانروند افزایش جمعیت شهری و شهرنشینی و ظهور  بیترتنیابه

ی قرارداده است که یکی از  ناموزونو    نامتعادلرا در معرض شرایط    افتهینتوسعه ی  کشورها  خصوصبه

 (؛ 2:1395  ،یاست )صفر  ی مختلف شهریهابافتها مربوط به فرسودگی و ناکارآمدی  آن  ترینمهم

ساخت این  شهری  چراکه  محلات  این  از  فرهنگ    بسیاری  برطبق  و  خود  زمان  مقتضیات  جهت 

دیگر  ها  خود دید، این ساخت  ةکه شهر در چهر  هایییمردمان خود ساخته شده بودند. اما با دگرگون

تری  مکساس تعلق  گو نبودند، و به این خاطر شهروندان احبرای نسل جدید با نیازهای جدید پاسخ

ساختهبه   میاین  نشان  روزبهها  آنها  و  فرسوده دادند  کارروز  از  و  م افتاده  تر  )ملکی،  یتر  شدند 

 ناهمخوان   عناصر  وجود  ت،فعالیو    کالبد  خوانیناهم  چون  هاییمحدودیت  و  لاتمشک(.  26:1382

 مراتب لهسلسفقدان  گ،  پارکین  و  فرهنگی   فراغتی،  فضاهای  مانند   اهکاربری برخی    سرانة  کمی  شهری،

و    ناسازگار  هایکاربری  ارگانیک،  بافت   داخل  به  رینفوذپذیامکان    عدم   و  ارتباطی  شبکة  در  مناسب

گیری فضاهای عمومی مناسب جهت شکلکمبود    رهاشده،   و   دفاع بی  فضاهای   وجود   ک،جاذب ترافی

اجتماعی، آلود  تعاملات  برخی  زمین،  کاربری  نظام  در  نابسامانی  و    ی،محیطتسزی  هایگیاختلال 

خروج    آن،  در  وسازساخت  ایآثار تاریخی و ضوابط نارسحریم    در  بافت   هایقسمت  برخی  قرارگیری

  اهمیت  کاهش  موجب  نازل،  یارکیفیت بسبا    سکونتی  کارکرد  جایگزینی  و  فعالیت  و  رمایهتدریجی س

  با  ایههگرو  روجخ  و  جمعیتی  هایجاییجابه  و  شده است  شهرها  ازسقدیمی و هویتبافت    ارزش  و
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درآمد و فاقد حس تعلق به مکان  های کمجایگزینی با گروهو    آن  به  خاطرتعلق  حس  و  بالا  مالی  توان

پذیرد  و صورت  تأثیر  مسائل  بروز  با   انهمزم  .فضا  و  به ی  هاحوزه   بر  آنها  اتفوق  توجه  مختلف، 

شده،    تبدیل  رهاهش در  محوری  و  جدی  موضوعی  به  ا،آنه  های قدیمی و فرسوده و رفع ناپایداریبافت

  سوق   مذکور  بافت  و  عناصر  این  ایو احیساماندهی    تکاپوی  به  را  ذیربط   هایازمانای که سبه گونه

)پوراحمد و    نموده استمطرح    مختلف  زمانی  هایدوره  در  را  اهمداخله در این بافتلزوم    و  است  داده

 (.74:1389همکاران، 

ی،  عملکرد  کالبدی، اجتماعی، اقتصادی، متعدد تلامشک داشتندلیل  به هابافت این البته اگرچه

و مدیریت یهاچالش عمدة از  محیطییست ز و ترافیکی   کل  برای و هستند شهرسازی نظام شهری 

 برای استفاده  شهرها پتانسیل ترینمهم حال این با آیند؛ی م شمار به تهدید جدی یک  شهری گسترة

و باز ضاهایف تأمین جمعیت، اسکان برای  زمین  از   هستند  زیستیط مح بهبود نیز خدماتی 

 و  یزیربرنامه عرصة در های ناکارآمدیاستس اتخاذ (. متأسفانه74:1392)محمدصالحی و همکاران،  

 از  و حداکثری مجدد استفادة تنها امکاننه ی فرسودههابافتسازی  به احیا و زمینة در شهری مدیریت

  از  توجهی قابل بخش ناکارآمدی و فرسودگی یج موجبردتبه  بلکه افکنده، مخاطره به  را موقعیت این

  یهابافت ویژهبه ی شهری،هابافت بین شدید تضاد ایجاد و شهرها میانی و مرکزی ی هستةهابافت

 توان  که فرسوده یهابافت با ،اندشده ایجاد شهرها عملکردی خدماتی نقش در تغییرات با که جدید

 (. 56:1390است )سجادی،  شده ، ندانداشته  را تغییرات این تطابق با

های  یژگیو برای تولید سازمان فضایی منطبق بر شرایط تازه و  گرانهمداخلهاز این رو رویکردهای 

افتد، در  یمنو که همگی در ایجاد روابط شهری جدید و بازتعریف روابط شهری کهن یا موجود مؤثر  

کار گرفته   به  این مسائل  آنچه (McDonald Maly & Maliene, 2009: 50)  شودیمبررسی  البته   . 

ناکارآمد احیای زمینة  در بیشتر   روی  گونهمرمت عملیات هستیم، شاهد ایران در محلات فرسوده و 

 اقتصادی،  ساختار به مربوط یارهایمع جدید، تعاریف در  امروزه کهدرحالی ست.هابافتاین   کالبد

بیکاریقف زندگی، نامطلوب شرایط نظیر فرهنگی و اجتماعی  همچنین  و  نامتناسب اشتغال و  ر، 

کار شهری  بافت یک شناسایی در شهری، هویت و فرهنگی یهاارزش   )ماجدی،  شودیم گرفته به 

تکامل،  138:87 و  تحول  سیر  این  درجهت  بهرو(.  و  مرمت  از  یکردهای  شهری  ،  1یبازسازسازی 

مجدد   3نوسازی  ،2یسازباززنده توسعة  بازآفرین  4و  نوزا  5ی به  است.   6شهری   ی یو  یافته     تکامل 

پارچه و نیاز  بازآفرینی شهری شکل کامل و جامعی از عمل و سیاست است و با تأکید بر اقدامات یک

بروز   سبب  مردم،  مشارکت  زمینة  یدهابه  در  بافت  دسازنتوانمهایی   ,Lichfieldm)  شود یمی 

 
 1 Reconstruction 
 2 Revitalization 

 3 Urban renewal 
 4 Urban redevelopment 
 5 Urban regeneration 
 6 Urban reinessance 
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ی از این اصل است که ئلی حاکاسبه چنین م نسبت    ها دولتدر این زمینه، سیر مواجهة  (.  2000:108

به ناکارآمد  و  فرسوده  محلات  بازآفرینی  فرایند  در  مسکن  ساخت  و  اجتماعی  عنوان توانمندسازی 

ای موفق و توصیه شده است )احمدزاده نانوا،  یوهشرویکردی مقبول و موجه در کنار سایر راهکارها  

،  انددادهاختصاص   خود به را کاربری مقدار رینبیشت شهرها اکثر (. فضاهای مسکونی که در5:1387

 عدم مشخص ساختمانی، استانداردهای همچون فقدان مشکلاتی با  ی ناکارآمدهابافتدر محلات و  

در  لذا  ،هستند روروبه ...و ساختمانی نامناسب بودن، مصالح مسکن، کیفی و کمی یهاشاخص رعایت

توان این یم زهای ساکنان این بافت با نیا ب سمسکن منا فرایند بازآفرینی این محلات با تأمین الگوی

 فرایند را تسریع نمود.

استقرار  کلان  12منطقة   دلیل  تهران  و  هابخش شهر  شهری  )مقیاس  خدمات  از  زیادی  ی 

به  منطقه  این  اراضی  از  وسیعی  سطوح  اختصاص  نیز  و  مذکور  منطقة  در  تهران(  فراشهری 

بالاافرامنطقههای  یکاربر قلمداد کرد.  یمرا    12  ةتر، منطقی و سطوح  تهران  ثقل شهر  توان مرکز 

نشان   منطقه  بافت فرسودة  الگوی  یمبررسی  بهبندقطعهدهد که  اراضی  و  ی  بوده  ریزدانگی  صورت 

متر    150ی نامنظم را شکل داده است. بیش از نیمی از املاک منطقه کمتر از  اشبکهمعابر شهری،  

درصد از آنها   51متر و    6ارای عرض کمتر از  ، د12ة  ق طهری در مندرصد معابر ش   90مساحت دارند،  

)حیدرخانی هستند  محلی  همکاران،    دسترسی  این  هابافت(.  646:1396و  در  شهری  فرسودة  ی 

دلیل عدم توجه به الزامات کالبدی، اقتصادی، اجتماعی با از بین رفتن حس تعلق در این منطقه به 

اینهزم،  هابافت برای  لازم  فراهم  هیبآسنواع  های  را  اجتماعی  لزوماندآوردهای  بنابراین    مداخلة . 

شهر ضرورت بررسی  ساختار حفظ منظورآن به پویایی  و تکامل  و مرکزی بافت هویت حفظ مند،هدف

مطرح   پیش  از  بیش  را  موضوع  رویکرد  یماین  با  پژوهش  این  در  بنابراین  به  یندهآنماید.  پژوهی 

پرداخته   فرینی محلات شهری با تأکید بر تأمین مسکنبر بازآ  رهای مؤثنیشراپ ترین  شناسایی مهم

 شود. یم
 

 . ادبيات موضوع 2

 . مبانی نظری پژوهش 2-1

 که  است  ارگانیک کل یک شهری بافت اجزای کالبدی. تمام از است شهری سنتزی  بافت از منظور

  و  ها یابانخزمان  اس توانیم را بافت سطح، ترینیکل  در است مشاهده قابل وضوح متمایز سطوح در

 پر فضاهای و  جواریهم مختلف  را حالات  شهری  بافت توان یمخلاصه   طوربه  کرد. و توصیف هابلوک

خالی قطعه  همچنین  و مختلف  ترکیبات در و  مشخص  بندینحوة  دانست  کننده  اراضی 

(Kropf,2004:14 به )است عمده بخش دو از متشکل شهری بافت هر طورکلی: 

لحاظ میزان فرسودگی الگوهایی را  نقش(. ترکیب کالبد و کارکرد بهکارکرد )  -2  ، لبد )فرم(کا  -1

  و  یافته کاهش  آنها کارکردی و کالبدی هاییفیتک که ی شهریهابافت از ییها بخشدهد.  یمنشان  
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 قدمت  سبب به یا آن  درونی و عناصر بافت شود. فرسودگییمنامیده   فرسوده بافت است، مختل شده

(.  Loosum,1996:79آید )یم وجودبه بافت آن یریگشکل بر نظارت فنی و توسعه برنامه نفقدا یا و

است:   نوع  دو  بر  کالبدی،    -1فرسودگی  هرگاه    -2فرسودگی  عملکردی.  و یتفعالفرسودگی  ها 

پاسخیکاربر ولینگوی  ها  باشند  و  بریز هم به هایتفعال نظام یا و باشد دیده آسیب کالبد یازها  د 

  فرسودگی نوع دو هر اگر و نسبی است فرسودگی باشد، شده حفظ کالبد  ولی شود مختل هایکاربر

 .است کامل فرسودگی شود، حادث

است، ناکارآمدی فضاهای مسکونی و عدم  ی بارز که مصداق فرسودگی کامل  هانمونه ترین  از مهم

و شهرســازی، جهت  اری  مععالی م  ایشــور  ةتا آنجا که در مصوب  ؛انطباق آن با نیازهای جدید است

فرسوده، سه شاخص عمده تعریف شده، که دو شاخص ریزدانگی و فرسودگی بنا،    های بافت ییشناسا

ها،  بافتدر این    سکن نامناسب(. م1385آباد و پوراحمد،  یل خلاست )کلانتری  مرتبط با بحث مسکن  

کاهش احساس   ن بومی،انز طرف ساکچون ترک محله ا  مشکلاتیایجاد و یا تشدید    دلایلیکی از  

تعلق خاطر و هویت ساکنان جدید، کاهش رغبــت بــه تعمیرات و نگهداری مناســب مســکن و  

است   آن  بهتأثیر  وجز  منفــی  م ات  نواحــی  ایــن  بــر  دهاقانی،    زادهیمشـهد)   گذاردیسزایی 

بنابراین1386 مـــ  یزیربرنامه  (  و  برایؤسریع  مسکن  بخش  در  بافت  ثر  ضرورته این  ی  ا 

 محلات و  ها بافت در مداخله مورد در پردازیاندیشه دنیای در همین زمینه در  .ناپذیر استاجتناب 

 .است شده اشاره آن به 1 جدول  در  داردکه مختلفی وجود هاییدگاهد و مکاتب فرسودة شهرها،

 
 شهری  فرسودة یهابافت نوسازی و سازیبه  : مکاتب1جدول 

 شرح  مکتب

به ی یگرا فرهنگ مادی:  نیازهای  بر  معنوی  نیازهای  نیازهای  ارجحیت  کردن  زنده  ازطریق  نوسازی  و  سازی 

 فرهنگی گذشته 

راه گرایی ترقی جز  را  چیز  هیچ  قدیمی،  شهرهای  بازسازی  و  نوسازی  نمیهنگام  حفظ  رواج  ها  کند: 

 شهرسازی بلدوزر 

گروه اکولوژیک   اثر  در  شهر،  قدیمی  بافت  وهای  رکود  جداییاقتصادی    اجتماعی  از  گزینیو  ناشی  های 

 عدالتی اجتماعی بی

سازی و نوسازی شهری: توجه به هماهنگی و انسجام  در نظر گرفتن یک کلیت منسجم در امر به یی سازمندگرا 

 در این فرایند 

 سازی و نوسازی باید درجهت توسعة اقتصادی و کارکردی شهر باشد به ییکارکردگرا 

مج ی یساختارگرا  بهواعهومنگرش  شهر،  به  سیستمی  و  کالبدیر  ساختارهای  نوسازی  و  در    –سازی  فضایی 

 ها مجموعه

 سازی و نوسازی شهری عنوان تنها رویکرد مناسب بهیباسازی بهز توجه به بعد بصری و تأکید بر  شناسی زیبایی

غیرتاریخی    مرده و  ةیسازی ابنتمایل افراطی برای حراست از آثار باستانی که حتی نوسازی و به مدرنیسم 

 شد را خواستار می
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 شهری  فرسودة یهابافت نوسازی و سازیبه  : مکاتب 1جدول ادامه 

 شرح  مکتب

اندیشد، برانگیختن حس مکان، احیای آنچه دارای ارزش  بیشتر به روابط اجتماعی در شهر می مدرنیسمپست

 محلی و ویژه است 

 گرایانه ی و نوسازی فضای شهری، مداخلهسازبه  ردرکت آنها توجه به مردم و مشا گرایی انسان

به نئوکلاسیک  ازطریق  بلکه  گذشته،  از  تقلید  با  نه  البته  فرهنگ،  و  تاریخ  احیای  به  در  توجه  درآمدن  روز 

 های آن ساختمان

 (129:1384منبع: )پوراحمد و شماعی، 

 

 گرفته  کردن رشد نو از و شدن احیا  بخشیدن، دوباره جان احیای کردن، معنایبه بازآفرینی واژه

) شده درChristelle & Damidavičiūtė,2016:17است  به  مطالعات (.   تجدید  احیاء، معنایشهری 

بهبود  معنایبه  که  است جامعی مفهوم  رویکرد این رود.یمکار   به بازآفرینی و معاصرسازی حیات،

اجتما اقتصادی، جنبههای در محروم نواحی وضعیت  & Alpopiاست   یگفرهن و عیکالبدی، 

Manole, 2013: 179)  ) 

بازآفرینی شهری شکل کامل و جامعی از    ی ناکارآمد،هابافتدر رویکردهای مختلف مداخله در  

هایی  یدهاپارچه و نیاز به مشارکت مردم، سبب بروز  عمل و سیاست است و با تأکید بر اقدامات یک

زمینة   بافت  توانمندسازدر  بازآفرینی شهری   (.Lichfieldm,2000:158)شود  یم ی  دیگر،  عبارت  به 

انجامد و ازطریق پیشرفت  یمپارچه است که به تحلیل مشکلات بافت شهری  دیدگاهی جامع و یک

کالبدی،  اقتصادی،  همهاجتماع   وضعیت  احیای  سبب  زیستی  محیط  و  بافت  ی  شود  یمجانبة 

(Roberts and sykes,2000:l7.)  ش بازآفرینی  به بنابراین  و یاصلن  اوعنهری  مرمت  رویکرد  ترین 

ی ساختارهازمان بافت کالبدی،  حفاظت شهری بر اساس تحلیل وضع یک منطقة هدف، تطابق هم

 کند. یماجتماعی، بنیان اقتصادی و وضع محیط یک منطقه را دنبال 

  است  هریش نواحی از ییهابخشی  سازباززنده یا حیات تجدید معنی به عبارت دیگر، بازآفرینی به

رایج استانداردهای هک  شکل  مختلف شهر یهابخش در نواحی این ندارد. را شهری زندگی عمومی 

قرار مرکزی بخش در  معمول طوربه اما گیرند؛یم   مسکن  کمبود همچون مسائلی با و دارند شهرها 

  اعیاجتم فضایی، مشکلات محدودیت ترافیک، مشکلات اراضی، کاربری تضادهای غیرمنطقی مناسب،

های  یاستس  کشورها(. در بسیاری از  215:1384هستند )پوراحمد و شماعی،   گریبان به  دست  ... و

. تئوری  (Balchin,1988:252)ویژه در احیای اقتصادی شهری به اصلاح مسکن گرایش دارد دولت، به

یااصالت مسکونی  محلات  احیای  راهبردهای  از  یکی    ود بهب همراه به  مسکن اصلاح راهبرد  بخشی 

دریم  کاربه شهرها مرکزی بخش در ویژه به  منطقه، در ونتکس شرایط این  از برخی مجموع  رود. 

از به  نیز  تعدادی و  سازیبه به  تعدادی نوسازی، به هایه نظر  حفاظت  و سازیبه  و  نوسازی ترکیبی 

در    کرد معاصر. اما در حالت کلی بازآفرینی شهری را باید اثرگذارترین روی(Norbe, 2002:1) معتقدند 
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ترین دلایل این امر، ظرفیت زیاد این در پرداختن به  شمار آورد. یکی از مهممرمت شهری به حوزة  

اجتماعی   و  کالبدی  ساختارهای  اصلی  زیرگروه  دو  در  که  است  شهر  واقعیت  از  متنوعی  ابعاد 

 (. Galdinin, 2005: 2شود ) یمی بندطبقه 

 . پيشينه پژوهش2-2

درخ  یهاگام احیاینخستین  ناکارآمد  قدیم  محلات  صوص  غربی،    و  اروپای  در  باید  را  شهرها 

به  یویژه در کشورهابه انگلیس  و  آنهافرانسه  در  انقلاب صنعتی  آغاز  و    (1760-1830)دورة    دلیل 

گونه کشورها، نسبت  زیاد شهرها در این  ةکرد که به سابق  وجوگسترش شهرنشینی پس از آن جست 

سال در این کشورها   150شهری بیش از    یای مراکزجنبش اح  عد. در واقبه کشورهای دیگر منجر ش

بنا غافل شوند  یافته از پرداختن به تککشورهای توسعه  تا  کشید  دهه طول  چهار  از  بیش سابقه دارد.  

بخشی آنها  و به مداخله در مراکز ارزشمند قدیمی و تاریخی با هدف تجدید حیات )بازآفرینی( و روان

طور جدیدتر با نگرش بازآفرینی در دستور کار  مرمت شهری به  1990دهة    نهایت، دربیندیشند. در

رویکرد   نوعی  گرفت؛  پاکامداخلهقرار  بدون  و  گذشته  به  نگاه  با  که  تاریخی  هویتسازی  ی  های 

حاضر  هادوره مردمان  زندگی  شرایط  با  متناسب  جدید  هویتی  خلق  به  مختلف،  اندیشد  یم ی 

 ( 18:1386 پور،یحاج)

ایران، دگرگونی است  لااین در ح از  هاییکه در  دیگر،    ةدوران پهلوی آغاز شد. به گفت  شهرها 

های پس از جنگ انقلاب صنعتی با ایجاد تغییرات اساسی در روابط تولیدی و اجتماعی و بازسازی

  یهاها به بافتنخستین نگرش (.  114:1380)ابلقی،    در غرب بود  هایاساس این دگرگون  ،جهانی دوم

در نخستین گردهمایی مرمت بناها و شهرهای تاریخی شکل گرفت    1350ران، در سال  در ای  قدیمی 

به  ةدر آن، مسئل  که بناها  ثر در توسعة کشور مطرح شد ؤعنوان عامل محفاظت و مرمت شهرها و 

 (.7:1380)فرخ زنوزی،

است،   هصورت گرفتی متعددی  هاپژوهشی ناکارآمد محلات شهری  هابافتدر زمینة بازآفرینی  

بهام مسکن  تأمین  به  فرایند  این  در  تاکنون  محلات ا  احیای  و  بازآفرینی  مؤثر  راهکار  یک  عنوان 

پژوهی و سناریونگاری  که به این موضوع با رویکرد آیندهویژه اینشهری توجه چندانی نشده است؛ به

 شود:یم  اشاره ها پژوهشترین این  چندان پرداخته نشده است. در ادامه به برخی از مهم

( همکاران  و  در  1397حیدری  زمین  »بازیافت  عنوان  با  پژوهشی  در  با  هابافت(،  فرسوده  ی 

نیاز مسکن شهری، مطالعة موردی: بافت فرسودة بخش مرکزی شهر زنجان« نتیجه تأمرویکرد   ین 

که  یم بهینهوربهرهگیرند  و  توسعة  ی  امکانات  و  زمین  از  استفاده  شهزادرون سازی  بافی  در    تری 

ویژه نیاز مسکن شهری حداقل در طی یک  یازهای موجود بافت، بهنشهر زنجان، ضمن رفع  فرسودة  

 شود. یمساله، باعث جلوگیری از توسعة ناموزون فیزیکی شهر زنجان  افق ده

( همکاران  و  بررسی1396مظاهریان  خود  پژوهش  در    های بافت  در  موجود  هاییلپتانس  (، 

حائز  فرسوده   ایجـاد  و  مسـکن  ینتأم  منظوربه  شـهرها  یـریگشـکل  قلـب  در  یکالبد  یـتاهم  و 
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این    شـریان  قالـب  در  فضایـی  سـرزندگی در  اجتماعی  نتایجاندپرداخته   هابافتزندگـی    پژوهش   . 

شهریهاتبافدر    مسکن  توسعة  نامناسب  عوامل  دهدیم  نشان فرسودة    عدم -1:از  اندعبارت  ی 

 هزینة-4مبدأ    شهرهای  به  دسترسی  مشکلات-3خانوارها    یگفرهن  قابلت-2ساکنان    جمعی  مشارکت

 تأثیرات-7  یزندگ  الگوهای  تقابل-6کلان    مدیریت  صعوبت-5  هایرساخت ز  ینتأم  بالای

  حائز   و  فرسوده  بافت  انتخاب  مناسب  عوامل  همچنین.  اجتماعی  ناامنی -8  نامناسب  محیطیزیست 

 هستة   مولد  یهابافت  احیای  -1:از   اندارتبع   قیمتان ارز  مسکن  ینتأم  منظوربه   شهریدرون  اهمیت

 هزینة   تقلیل-4  یتامن  سطح  بردن  بالا -3  یتیفعالتک  مراکز  در  هایتفعال  تنوع  ایجاد  -2  یشهر   اولیة

  رشد-7  طرح  توسعة  امکان -6کلان    مدیریت   سهولت  -5  یمواز  مکمل   طرح  ایجاد   امکان  و  طرح

 . رهش نامناسب رشد کنترل  -8فرسوده  بافت اقتصادی ارزش

  پایداری  رویکرد  با  درآمدکم  اقشار  برای  اجتماعی  نامة خود با عنوان »مسکنیا در پایاننبهمنش

  طرح   در  مهم  عوامل  از  سازوساخت   هزینه  کاهش  اینکه  به  توجه  کند بایمفرسوده« اذعان    بافت   در

د  قرار  پروژه  احداث  محل  با  مستقیم  رابطة  در   و  است  اجتماعی  مسکن   ی هاتفا ب  رنتیجه،دارد، 

  وسازساخت   برای  مناسب  عنوان محلبه   زمین  پایین  قیمت  و  بازسازی  به  نیاز  دلیلبه   شهری  فرسودة

  بافت  در   مداخله  های یوهش  با مطالعة  . همچنین بر اساس نتایج این پژوهش، هستند  اجتماعی   مسکن

 .شد تعیین مداخله راهکار عنوانبه جای خانهبه خانه طرح فرسوده،

همکالطی و  )ارفی  بررسی1395ن  به  پژوهشی  در   در  مسکن  ینتأم  هاییاستس  ارزیابی  و  (، 

نشان  اندپرداخته مشهد    آبکوه  محلة:  موردی  نمونة  فرسوده،  یهابافت خود  پژوهش  در  ایشان   .

تاکنون  یم درجهت    هاییاستسدهند  در  تأمبسیاری  فرسودههابافتین مسکن    رسیده  اجرا  به  ی 

  ارگانیک  به  توجه  با   کهاند  بوده  یی هاضعف  و   قوت  نقاط   شامل   هاتسیاس  این  زا  هرکدام   ولی  است،

 در   وضعف  شدت  دارای  ، ...و  کالبدی  اجتماعی،   ابعاد  از  برخورداری  همچنین  و ها  بافت  این  بودن

اصلاح  هستند.   خود  عملکردی   فرایند مطالعه،  مورد  محدوده  در  ایشان،  پژوهش  نتایج  اساس    و   بر 

  بود،   خواهد  یامقابله  هاییاستس   کاربردنبه  از  ناگزیر  مسکونی،   فضاهای   و   مسکن  وضعیت  بهبود

محدوده   روانی  و   شکلی  ساختار  در  تحولی  که  هایی یاستس  کمترین   دارای  و   آورند  پدید  این 

سیاست   .باشند  مطلوب  به  موجود  وضع  از  مداخله  فرایند  در  منفی  پیامدهای   سازی به  درنهایت، 

  آبکوه   محلة  مسکن  ینتأم  درجهت  بالاتری  قابلیت  از  مسکن  ینتأم  هاییاست س  سایر  بین  در  شهری

 .دست آمدبه

های مرسوم تأمین مـالی ساخت  بررسی روش(، در پژوهش خود به  1393عسگری و همکاران )

مناسـب تـأمین مالی در    یهافرسودة تهران و کاوش برای یافتن روش یا روش  یهامسکن در بافت

ایشان    پرداخته است.  های درگیردر این خصوصگروه  ةکت کلیرایک، با مشنزد  ة وضع موجود و آیند

درآمـد سـاکن هسـتند و  ، اغلب، طبقات کـممحلات فرسودهدر  کنند که  یمدر این پژوهش اذعان  

.  دهندیها نیز تمایلی به نوسازی بناهای خود نشان نماغلـب مالکان ساکن در سایر نواحی این بخش
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اند و درمقابـل بلایـای  هـای اجتمـاعی شدهبرای ایجاد آسیببه محلی    یج، تبدیل تدرایـن نواحی به

لـذا دولـت و    شوند یپذیر مطبیعی، آسیب ندارنـد؛  نوسـازی  قابلیـت  و در سازوکـارهـای موجـود، 

م شهرداری  مذکور،  معضل  تشخیص  با  و    هایی یتحمابایست  یها  یارانـه  تسـهیلات  همچون 

 .کنندد جریان نوسازی در این نواحی اجرا ای ایجاربوارضی را ع   هـاییبخشـودگ

  مسکن   ینتأم  رویکرد   با   فرسوده  هایبافت  نوسازی  و   نامة خود به احیا(، در پایان1389فاخری )

اهراب    در است.محلة  پرداخته  بالای    تبریز  ظرفیت  بر  تأکید  برای هابافتایشان ضمن  فرسوده  ی 

حم اسکان  زمین جهت  از  و  استفاده  نتیجه    نیتأمعیت  خدماتی،  باز  و یمفضای  نوسازی  با  گیرند 

این   افزایش  علاوه  ها بافتبازآفرینی  موجود یتجمعبر  جمعیت  برای  مناسبی  فضایی  بستر  پذیری، 

 شود. یمبافت فراهم  

ی نواحی مسکونی سازهدباززنسازی و  ی بهراهکارها(، در پژوهشی به بررسی  2009اوزلم گری )

ف و  در  غیرمعمول  آنکاره شرسوده  و  یما  ر  استراتژی سازباززندهپردازد  را  مناطق  این  نوسازی  و  ی 

 داند. یمفضایی جهت هویت بخشیدن به ساکنان این مناطق و افزایش تجهیزات مورد نیاز شهروندان 

 

 شناسی تحقيق . روش3

رویکرد   با  حاضر  شناسایی  یندهآپژوهش  به  بازآفترمهمپژوهی،  بر  مؤثر  عوامل  محلاین    ترینی 

د با تأکید بر تأمین مسکن در این محلات و بررسی میزان و چگونگی تأثیرگذاری این عوامل  ناکارآم 

به  یم توجه  با  و  است  کاربردی  هدف  ازلحاظ  پژوهش  این  رویکرد  موردبررسی  هامؤلفهپردازد.  ی، 

  ا ه یرمتغایی  تحلیلی است. از تکنیک پویش محیطی و دلفی برای شناس  -حاکم بر آن روش توصیفی

است.    هاشاخصو   شده  این  استفاده  جمع   در  زمینه،در  برای  اول  مقالات   یآورمرحلة  از  متغیرها 

تأمین مسکن    عوامل مؤثر بر  ةنوشتارهای منتشرشده در زمینی  مرور  ،آنلاین بازآفرینی با تأکید بر 

ل  ئار حوزة مسمتخصص و خبره دکارشناس  ساختاریافته بین  یمه ننامة  سپس پرسش  ؛ دشاستفاده  

یرها، بر مبنای  متغخواسته شد تا در چارچوب ماتریس اثرات متقاطع به    هاآنتوزیع شد و از  شهری  

منزلة یازدهی »صفر« به امتامتیاز دهند. در این    3تا    0پذیری با اعدادی در طیف  تأثیرتأثیرگذاری و  

به »یک«  تأثیر،  بهبدون  »دو«  تأثیر ضعیف،  متومنزلة  تأثیر  »سه«منزلة  و  زیاد    معنایبه   سط  تأثیر 

سپس  است و  امت.  مستقیم  تأثیرپذیری  و  تأثیرگذاری  تا  شد  وارد  متقاطع  ماتریس  در  یازها 

عوامل،   تأثیرپذیری  و  تأثیرگذاری  امتیاز  به  توجه  با  و  شود  عوامل سنجیده  از  هرکدام  غیرمستقیم 

 آیند.  دستبههای کلیدی یشران پ 

بهتریافزار میک نرم از  اثرات هاراافزنرمن  مک یکی  تحلیل  یی است که جهت محاسبات ماتریس 

های مهم در  یرها و مؤلفهمتغاست که ابتدا    گونهافزار بدینمتقاطع، طراحی شده است؛ روش این نرم

ها را در ماتریس اثرات وارد نموده و سپس میزان ارتباط میان  آن  حوزة مورد نظر را شناسایی کرده و

تومتغاین   باهم  خبرگانیرها  دا  سط  در  متغشود.  یمده  تشخیص  موجود  روی    سطرها یرهای  بر 
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یرهای  متغ، تأثیرگذار و  سطرهایرهای  متغترتیب  ینبدگذارند.  یمتأثیر    ها ستون یرهای موجود در  متغ

تأثیرپذیر  هاستون  می  .(Gordon,2009:1  ؛(Godet,2008:1هستند  ،  را  ماتریس  نمودار این  با  توان 

 . (1اد )شکل متناظر آن نمایش د
  

 
 ( (Godet,2008:189، منبع: در تحليل اثرات متقاطع رهايمتغتأثيرپذيری  -: تأثيرگذاری1شکل 

 

نحوة پراکنش عوامل بر روی این نمودار گویای آن است که سیستم در چه وضعیتی قرار دارد.  

ر  تأثیرگذا  لیل عوامل آیا سیستم پایدار است یا ناپایدار؟ این فهم اولیه از وضعیت سیستم بر نحوة تح

، یعنی برخی عوامل دارای تأثیرگذاری است  Lصورت  ی پایدار پراکنش عوامل بههاستمیساست. در  

در   بنابراین  هستند.  بالا  تأثیرپذیری  دارای  برخی  عوامل هاستمیسو  دسته  سه  مجموعاً  پایدار  ی 

می مشاهده  مستقل  عوامل  و  تأثیرپذیر  عوامل  درمقابلتأثیرگذار،  در  شود.   داری ناپای  هامستیس، 

عوامل در حول محور قطری بردار و   هاستمیسی پایدار است. در این  هاستمیستر از  وضعیت پیچیده

صفحه   تمامی  )شکل    اندپراکندهدر  دارند  بینابینی  حالتی  مواقع  اکثر  در  عوامل  این 2و  تحلیل   .)

دخیل   هاستم یسدر این    یامل بیشتراست، زیرا عو  تردهیچیپ ی پایدار  هاستمیسنسبت به    ها ستم یس

میاست تقسیم  دسته  پنج  به  درمجموع  عوامل  این  شامل:  .  که  یا    کنندهنییتععوامل    -1شوند 

؛  شودیم عوامل دووجهی که خود دارای دو زیرمجموعة عوامل ریسک و هدف تقسیم    -2تأثیرگذار؛

و عوامل   ل گسستهمادو بخش عوعوامل مستقل که خود به   -4عوامل تأثیرپذیر یا نتیجة سیستم؛ -3

 هستندعوامل تنظیمی   -5؛ شودیماهرمی ثانویه تقسیم 
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 ، منبع: محاسبات تحقيق حاضر: پايداری يا ناپايداری سيستم2شکل 

 

ی مبنا، تخصص و دانش خبرگان بر کمیت کلی ارجحیت دارد و حجم نمونة  ویسناردر مطالعات  

از   نباید کمتر  باشد    25مورد نظر  پژوهش  (Godet,2008:18نفر  این  آگاهانة    منظوربه(. در  انتخاب 

روش  کنندگانشرکت از  هدفریگنمونه،  اساس  ی  است.  شده  استفاده  روش    کاربهمند  بردن 

هدفریگنمونه  به  ی  نسبت  کلی  فهم  یا  عمیقی  بررسی  که  است  خبرگان  از  گروهی  انتخاب  مند، 

پرسش باشند  ماهیت  داشته  پژوهش  جامعة سا   با  (.(Neuman,2007:1نامة  فوق،  توضیحات  به  تناد 

تن از کارشناسان خبره در حوزة مسائل شهری، شامل کارشناسان شهرداری   50آماری این پژوهش  

مورد شهر تهران، مهندسان مشاور و برخی از اساتید دانشگاهی متخصص در حوزة  کلان  12منطقة  

بررسی و تأیید شد. برای   نظردرموشناسان  توسط کار  استفاده  موردنامة  . روایی پرسشهستند  مطالعه

 نامه پژوهش نیز از آلفای کرونباخ بهره گرفته شده است. آزمون پایایی پرسش

 

 های تحقيق . بحث و يافته4

شود که در مرکز این  یمشهرداری تهران یکی از مناطق قدیمی شهر تهران محسوب    12منطقة  

محله    31ناحیه و    6بع شامل  ومتر مرلیک  91/16ل  شهر واقع شده است. این منطقه با مساحتی معاد

مهماست از  نهادهای یژگیوترین  .  و  مراکز  از  بسیاری  و  تهران  بازار  گرفتن  قرار  منطقه  این  های 

لرزه آسیب پذیر است  در برابر زمین در این منطقه است. منطقه ها خانهسفارتو  هاخانهوزارتدولتی، 

درصد ساکنان و شاغلان    20تا    15تخریب،    هاناساختم  رصدد  80و درصورت فعال شدن گسل ری،  

دلیل فشردگی بافت منطقه و سطوح اندک فضای سبز، نفوذپذیری زمین  از بین خواهند رفت و به

ی سطحی است و آورجمع بیش از ظرفیت شبکة    هارواناب های سطحی کم و حجم  برای جذب آب 

 کند. یمو سستی خاک تهدید ی ریگیلسباب زیرزمینی آن را در  یهاآبنیز بالا بودن سطح 

  200درصد از بافت بیش از    73سال و    400درصد از این منطقه )داخل باروی اول(، بیش از    27

از   بیش  دارد.  قدمت  از    34سال  منطقه  ارزشهاپهنهو    ها گسترهدرصد محدودة  و  مند ی شاخص 

مند یا  از ارزش ه )اعم  دومنطقة فرسسوم سطح  ، بیش از یکها ارزش رغم این  تشکیل شده است علی

شود. به عبارت دیگر، مرکز تاریخی تهران در معرض زوال و مخروبگی روزافزون یمغیر آن( محسوب  
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به موارد ضرورت  این  تمامی  این  است.  در  را  تأمین مسکن  بر  تأکید  با  بازآفرینی  رویکرد  کارگیری 

برجسته   ش  کند یممنطقه  سعی  پژوهش  این  در  رو  این  تااز  است  رویکر  ده  د  با 

منطقة  یشرانپ  پژوهی،یندهآ بازآفرینی  مؤثر  کلیدی  تأمین    شهرکلان  12های  بر  تأکید  با  تهران 

عوامل کلیدی،   این  و شناسایی  واکاوی  با  درنهایت  تا  قرار گیرد  یزی ربرنامهمسکن مورد شناسایی 

ین زمینه، . در ادرصورت گی  همورد مطالعای جهت بازآفرینی و احیا در محدودة  پارچهمسنجم و یک

در    50تعداد   )جدول  مؤلف  6متغیر  استخراج  تأثیرگذار  ماتریس  2ة  تشکیل  با  و  وارد    49*47( 

 (. 3افزار میک شد )جدول نرم

 
  12بندی عوامل اولية مؤثر بر بازآفرينی بافت فرسوده با تأکيد بر تأمين مسکن در منطقة : طبقه2جدول  

 شهر تهران کلان

 منبع: محاسبات تحقيق حاضر 

 

 ادابع  مؤلفه 

 مالی و  یداقتصا

میزان اشتغال    -3میزان درآمد و سرمایه مالی ساکنان،    -2قیمت زمین و مسکن،    -1

بودجه و    -6تسهیلات بانکی،    -5ین مالی خرد،  تأم  -4و بیکاری افراد ساکن در بافت،  

فقرزدا  دولتگذاریسرمایه  -7یی،  اعتبارات  خصوص  یهای  های  ینههز   -8ی،  و 

تورم،    -11های زندگی خانوارها،  ینههز   -10  -هایرادشهرمالی    توان   –  9وساز،  ساخت

 درآمد سکونت اقشار کم -12

سیاسی، اجتماعی و  

 رهنگیف

سطح سواد و آموزش خانوار،    -  4بعد خانوار،    -3مهاجرت،    -2نرخ رشد جمعیت،    -1

  -9های اجتماعی،  یناهنجار-8تراکم جمعیتی،    -7فاصلة طبقاتی،    -6بار تکفل،    -5

 میزان سرمایة اجتماعی  -10ن، ی ساکنا عانزلت اجتمم

 محیطی یستز-یکالبد

مالک1 . سرانه و سطوح  4  یه ابن  ت یفی. ک3  ی. مصالح ساختمان 2تصرف(    تی)امن  ت ی. 

بودن  و کوتاه  ی زدانگی . ر5ها  کاربری های  . تأسیسات و زیرساخت6ها  ساختمانمرتبه 

شهر7  ی شهر خدمات  رفاه  ی .  مقرر8  یو  و  ضوابط  ساختما.  س9  ی ن ات   ستم ی . 

فاضلاب  جمع دفع  و  زباله   ی ارتباط  ةشبک  -11.  نیزم  یکاربر  بیترک  -.10آوری 

 دسترسی به حمل و نقل عمومی  -14، هاساختمان یمنی ا ب یضر   -13 یبافتدرون

 سیاستی، قانونی و حقوقی 

دولتی  یاستس  -1 کلان  شهری،    -2های  توسعة  مقررات  و  ضعف    -3ضوابط 

مسکنبرنامه پاباز    کرد یرو  -4،  ریزی  به  شهروندان  ن ییالا  مشارکت  عدم    -5،  و 

 نهاد و بخش خصوصی های مردمتشکل 

مدیریتی، ساختاری و  

 اجرایی 

حکمروا  -1 شهر  یی نبود  پ  ،ییگو پاسخ  ت،ی)شفاف   یخوب  انصاف،  از  ی  رویمشارکت، 

 ، (ییگرا اجماع ی، وکارآمد ییقانون، کارا

مدیریت    -2 طرح  -3شهری  شیوة  شهرنقص  در    -4ی  های  موجود  ی  هاطرحنقص 

 بازآفرینی 

 وساز ساخت  نیکنترل و نظارت در ح -5

ابعاد تجربی و  

 زیباشناختی

 سرزندگی  -4هویت،   -3حس زیباشناختی ساکنان،  -2حس تعلق مکانی  -1
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 ی ماتريس اثرات متقابلهاداده: تحليل اوليه 3جدول 

 منبع: محاسبات تحقيق حاضر 
 

  2  تکرارهابوده و تعداد    49*49میک  یکم  افزارنرمگرفته، ابعاد ماتریس در  های انجامیلتحلدر  

مات  بار پرشدگی  شاخص  است.  شده  گرفته  نظر  نیز  در  میزان ا  که  استدرصد    92/ 96ریس  ین 

از  دهندنشان تأثیر  92ة آن است که در بیش  از مجموع  اندگذاشته درصد، موارد بر یکدیگر   .2232 

درصد   45.78رابطه معادل    1022، تعداد  3درصد دارای اثرات متقاطع    3.8رابطه معادل    85رابطه،  

. این  هستند  1  طعدرصد دارای اثرات متقا  50.40رابطه معادل    585، تعداد  2دارای اثرات متقاطع  

بیان با  نتایج  روابط  و  زیاد است  روابط  به سایر  اثرگذاری کم نسبت  با  روابط  گر آن است که تعداد 

و  فضایی  سازمان  تحلیل  از  پس  است.  داده  تشکیل  روابط  مجموع  از  را  کمی  درصد  زیاد،  شدت 

پذیری مستقیم  ثرتحلیل میزان اثرگذاری و ا  ، بهمورد مطالعهمشخصات سیستم بازآفرینی محدودة  

 (.4شود )جدول یمعوامل پرداخته 

 
 : ميزان اثرگذاری و اثرپذيری مستقيم عوامل 4جدول 

 شاخص 
ابعاد  

 ماتریس 

تعداد  

 ارکرت
 درصد پرشدگی  جمع  سه  دو یک  صفر 

 96/92 2232 85 1022 1125 169 2 49 مقدار 

 ردیف  عوامل میزان تأثیرگذاری  میزان تأثیرپذیری 

 1 مسکن  و زمین  قیمت 90 73

 2 ساکنان   مالی سرمایة و درآمد  میزان 64 76

 3 بافت   در ساکن  افراد کاری بی  و اشتغال میزان 54 81

 4 خرد  مالی تأمین 98 71

 5 بانکی  تسهیلات 80 81

 6 فقرزدایی  اعتبارات و بودجه  93 84

 7 خصوصی   و دولتی هایگذاریسرمایه 72 68

 8 وساز ساخت های هزینه 60 79

 9 ها یشهردار مالی توان 96 81

 10 خانوارها  زندگی  ی هانهیهز 48 65

 11 تورم  58 73

 12 مد رآد کم  اقشار سکونت  120 70

  جمع عوامل اقتصادی و مالی  933 902

 13 جمعیت  رشد  نرخ 48 77

 14 مهاجرت  75 71

 15 خانوار  بعد  34 57
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 : ميزان اثرگذاری و اثرپذيری مستقيم عوامل 4جدول ادامه 

 ردیف  عوامل میزان تأثیرگذاری  میزان تأثیرپذیری 

 16 وار خان   آموزش و  سواد  سطح 34 63

 17 تکفل بار  34 57

 18 طبقاتی فاصله 69 70

 19 جمعیتی  تراکم 74 74

 20 اجتماعی های ناهنجاری 64 75

 21 ساکنان  اجتماعی منزلت 52 68

 22 اجتماعی سرمایة  میزان 91 65

  سیاسی، اجتماعی و فرهنگی جمع عوامل  575 677

 23 ( تصرف امنیت)  مالکیت 69 72

 24 مانی ساخت مصالح  56 66

 25 ه ابنی کیفیت 87 72

 26 ها کاربری سطوح  و  سرانه 67 73

 27 ها ساختمان بودن مرتبه کوتاه و  ریزدانگی 76 69

 28 شهری  های زیرساخت  و تأسیسات 61 73

 29 رفاهی و  شهری خدمات 60 74

 30 ساختمانی   مقررات و ضوابط 70 72

 31 فاضلاب  دفع و  زباله آوریجمع سیستم 26 66

 32 زمین  کاربری  ترکیب 70 73

 33 بافتی درون ارتباطی شبکه 60 63

 34 ها ساختمان  ایمنی ضریب 67 73

 35 عمومی  نقل  و حمل  به دسترسی 63 75

  ی طیمحستیز  -یکالبدجمع عوامل  832 921

 36 دولتی کلان  هایسیاست 69 73

 37 شهری  توسعة  مقررات و ضوابط 92 67

 38 مسکن  زی ریبرنامه ضعف  96 78

 39 شهروندان   مشارکت عدم و پایین به بالا  از رویکرد 95 62

 40 خصوصی   بخش  و نهادمردم هایتشکل  88 58

  سیاستی، قانونی و حقوقی جمع عوامل  440 338

 41 شهری  خوب رواییحکم نبود 99 60

 42 شهری   مدیریت شیوة 79 66

 43 شهری  هایطرح نقص 101 75

 44 بازآفرینی   هایطرح در موجود نقص 95 65

 45 وساز ساخت حین  در نظارت و کنترل 56 73

  دیریتی، ساختاری و اجراییجمع عوامل م 430 339
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 : ميزان اثرگذاری و اثرپذيری مستقيم عوامل 4جدول ادامه 

 منبع: محاسبات تحقيق حاضر 

 

عنوان میزان تأثیرگذاری و جمع ی هر متغیر به سطرهادر ماتریس تحلیل ساختاری، جمع اعداد  

رهاستون  متغیر  آن  تأثیرپذیری  میزان  متغیر  هر  میی  نشان  نتا  اساس  بر  این  ایدهد.  تحلیلی  ج 

مالی متغماتریس،   و  اقتصادی  بخش  بازآفرینی    یرهای  جهت  مسکن  تأمین  بر  را  تأثیر  بیشترین 

منطقة   ناکارآمد  را    مورد مطالعهمحلات  تأثیرگذاری  زیباشناختی کمترین درجة  و  تجربی  عوامل  و 

ری بودند. در  ذیرای بالاترین میزان تأثیرپ محیطی نیز دایستز  -یکالبد . متغیرهای بخش  اندداشته 

به  برای  بعدی  آوردن  مرحلة  سیستم  یشران پ دست  ناپایداری  و  پایداری  تحلیل  به  کلیدی  های 

گونه که در قسمت روش تحقیق نیز توضیح داده شد، نحوة شود. در این مرحله، همانیمپرداخته  

 ( 3کند )شکل یمتعیین یرها وضعیت پایداری و ناپایداری سیستم را متغپراکنش 

 

 ردیف  عوامل میزان تأثیرگذاری  میزان تأثیرپذیری 

 46 مکانی  تعلق حس 93 65

 47 ساکنان  زیباشناختی حس 33 58

 48 هویت  41 65

 49 سرزندگی  40 59

  تجربی و زیباشناختی جمع عوامل  207 247

  جمع کل  3424 3424
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 منبع: محاسبات تحقيق حاضر  مکافزار ميکنمودار پلان اثرگذار، خروجی نرم :3 کلش

 

محلات    بر  مؤثر  متغیرهای  پراکندگی  صفحة  وضعیت  از  آنچه بازآفرینی  جهت  مسکن  تأمین 

  متغیرها   ربیشت.  است  سیستم  وضعیت ناپایداری  فهمید،   توانیم  شهر تهرانکلان  12ناکارآمد منطقة  

صفحهطر ق  محور  اطراف  در بهپراکنده  ی  دارای یم  نشان  که  محدود  عامل  چند  از  یرغ اند.   دهند 

وضعیت   متغیرها   بقیه  هستند،  سیستم  در   بالایی   تأثیرگذاری   یکدیگر  به  نسبت  مشابهی   تقریباً  از 

  5اری سیستم  ی پیشین گفته شد، با توجه به وضعیت ناپایدهاقسمتآنچه که در    بنابر  .برخوردارند

شام متغیر  تنظیمی، یینتعمتغیرهای   ل:نوع  متغیرهای  دووجهی،  متغیرهای  تأثیرگذار،  یا  کننده 

 مستقل در این سیستم قابل شناسایی است. متغیرهای تأثیرپذیر یا نتیجه، متغیرهای

ذارند  ترین متغیرهای تأثیرگعنوان متغیرهای ورودی، اصلیکننده یا تأثیرگذار به یینتعیرهای  متغ

  غربشمال ها در ناحیة  شان بسیار کمتر است. آن ها به نسبت تأثیرگذاری ن آ  که میزان تأثیرپذیری

به  نیز  سیستم  پایداری  و  دارند  قرار  پراکندگی  آنصفحة  به  این  شدت  است.  وابسته  یرها  متغها 

مورد عامل    49شوند.. در بین  کنندة رفتار سیستم محسوب میعنوان متغیرهای کلیدی و تعیینبه

درآمد، ضوابط و مقررات توسعة شهری، میزان سرمایة اجتماعی،  سکونت اقشار کمی  ، متغیرهامطالعه

پایین و عدم مشارکت  ی مردمهاتشکلحس تعلق مکانی،   از بالا به  نهاد و بخش خصوصی، رویکرد 

حک نبود  در  شهروندان،  موجود  نقص  و  شهری  خوب  بازآفرینی  هاطرح مروایی  متغیر   نعنوابهی 

 د. آمدست تأثیرگذار به
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. این متغیرها  هستندیرهای دووجهی  متغپذیری،  تأثیریرها در گراف تأثیرگذاری و  متغنوع بعدی  

برروی   عملی  هر  و  هستند  برخوردار  بالایی  تأثیرپذیری  و  بالا  تأثیرگذاری  سایر    هاآناز  واکنش 

می را  متغیرها  این  کرد.  خواهد  ایجاد  را  به  متغیرها  متوان  و  ریسک  متغیرهای  دستة  یرهای تغدو 

تقسیم مورد  هدف  عوامل  بین  در  نمود.  مجموعاً  بررسبندی  از    7ی  جزء هاگروهمتغیر  مختلف  ی 

مالی   توان  متغیرها شامل  این  اعتبارات  ی شهردارمتغیرهای دووجهی شناسایی شدند.  و  بودجه  ها، 

ابنیه، قیمت زمین و مسکنیزی مسکن، کیفیربرنامهی شهری، ضعف  هاطرحفقرزدایی، نقص    و  ت 

 تأمین مالی خرد بودند. 

عنوان متغیرهای  متغیرهای تنظیمی در اطراف مرکز ثقل نمودار قرار دارند و در برخی مواقع به

می عمل  ضعیف(  ریسک  متغیرهای  و  ضعیف  هدف  )متغیرهای  ثانویه  گراف  اهرمی  در  کنند. 

تأمی بر  مؤثر  متغیرهای  تأثیرپذیری  و  محتأثیرگذاری  بازآفرینی  درجهت  مسکن  ناکارآمد  لان  ت 

تهران،کلان   12منطقة   بودن   11  شهر  مرتبه  و کوتاه  ریزدانگی  عامل شامل شیوة مدیریت شهری، 

های دولتی و خصوصی، ترکیب کاربری زمین، فاصلة طبقاتی،  ی گذار، مهاجرت، سرمایهها ساختمان 

سطوح   و  ترایاستسها،  یکاربرسرانه  دولتی،  کلان  )امنیت  های  مالکیت  جمعیتی،  رف(،  تصکم 

بانکی،   به متغ  عنوانبهتسهیلات  تنظیمی  متغیرهای  یرهای  به  ارتقا  قابل  متغیرها  این  آمدند.  دست 

 تأثیرگذار و یا دووجهی هستند.

. جایگاه این متغیرها  هستندشده، متغیرهای تأثیرپذیر یا نتیجه  یرهای شناساییمتغنوع بعدی   

تأثیرگذاری  یشرقجنوب در نمودار،   تأثیرگذاری بسیار  یرتأثیرپذ  –پلان  این متغیرها دارای  ی است. 

پایین و تأثیرپذیری بسیار بالا هستند. در پژوهش حاضر، عوامل نرخ رشد جمعیت، میزان اشتغال و  

میزان بافت،  در  ساکن  افراد  خدمات  مالی   سرمایة  و  درآمد  بیکاری  رفاهی،    و   شهری  ساکنان، 

ساختینههز دروساهای  نظارت  و  کنترل  تورم،  ساختح  ز،  و  ین  تأسیسات  های  یرساختزوساز، 

، ضوابط هاساختمانعمومی، ضریب ایمنی   نقل و حمل به های اجتماعی، دسترسییناهنجارشهری، 

 دست آمدند. متغیرهای تأثیرپذیر یا نتیجه به عنوانبه و مقررات ساختمانی،

شناساییمتغآخرین   تأثییرهای  گراف  در  عواملشده  تأثیرپذیری  و  ی،  بررسورد  م  رگذاری 

؛ این متغیرها دارای میزان تأثیرگذاری و تأثیرپذیری پایینی هستند که در  هستندیرهای مستقل  متغ

گرفتهغربجنوب قسمت   قرار  متغیرها  پراکندگی  صفحة  حس  ی  متغیرهای  پژوهش،  این  در  اند. 

سرزندگی،   تکفل،  بار  خانوار،  بعد  ساکنان،  خانینه هز هویت،  زیباشناختی  زندگی  منزلت  واهای  رها، 

درون ارتباطی  شبکة  ساکنان،  فاضلابجمع   ستمیسبافتی،  اجتماعی  دفع  و  زباله  مصالح آوری   ،

متغیرهای مستقل شناسایی شدند. این متغیرها   عنوانبهساختمانی و سطح سواد و آموزش خانوار  

 کنند. گونه واکنشی در دیگر متغیرها ایجاد نمیهیچ

وچگو مستقیم  روابط  نحوة  و  از  غ   نگی  هرکدام  شناساییمتغیرمستقیم  در  یرهای   افزارنرمشده 

پنج پوشش   قرار   100درصد و    75درصد،    50درصد،    25درصد،    5میک، در  درصد مورد تحلیل 
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این   از  هرکدام  بین  ها پوششگرفتند.  قوی  و  میانه  روابط ضعیف،  نشان  متغ،  را  دهد. چون  یمیرها 

دهد، در این  یماز بسیار قوی تا بسیار ضعیف نشان    رایرها  متغصد تمامی تأثیرات  در  100پوشش  

 : 1(4شکل شود )یمدرصد نشان داده  100قسمت گراف اثرگذاری عوامل با پوشش 
 

 
افزار  درصد برحسب شمارة متغير )خروجی نرم 100: گراف چرخة اثرگذاری مستقيم با پوشش 4شکل 

 مک( ميک

 قیق حاضر منبع: محاسبات تح

 

 

 
یرها  متغشود. شمارة  یمدر این قسمت، جهت درک بهتر و وضوح بیشتر گراف ابتدا با شمارة متغیر و سپس عنوان متغیر نشان داده    1

 است.نشان داده شده  4و   2ول شمارة نیز در جد
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افزار ميک  درصد بر حسب عنوان متغير )خروجی نرم 100خة اثرگذاری مستقيم با پوشش چر: گراف 5شکل 

 مک(

 تحقیق حاضر  محاسبات  منبع:

 

بر یکدیگر است. این    ها آن روابط بین متغیرها و چگونگی اثرگذاری    دهندة گراف اثرگذاری نشان  

داد نشان  آبی  و  قرمز  خطوط  قالب  در  گراف  یمه  گراف  این  در  بسیار گهازاندشود.  تأثیرات  یری 

ضعیف،   1ضعیف، )میانه(،   2تأثیرات  متوسط  قوی   4قوی  نسبتاًتأثیرات    3تأثیرات  بسیار  تأثیرات     5و 

دهندة اثرگذاری شدید عوامل بر همدیگر است و خطوط آبی،  وجود دارد. در واقع، خطوط قرمز نشان

تا متوسط  روابط  ضخامت،  در  تفاوت  نشان    با  را  در  یم ضعیف  استخراج مردهد.  برای  بعدی  حلة 

جابه به  پیشران،  همچنین  عوامل  و  و به  موردنظریرهای  متغی  بندرتبه جایی  تأثیرگذاری  لحاظ 

اینکه برای محاسبات 5شود )جدول  یمیم( پرداخته  مستقتأثیرپذیری )مستقیم و غیر (. با توجه به 

نرم رااثرهای غیرمستقیم  توان    افزار ماتریس  به  بار  اثرگذاری و  ،  رساندیمچند  های  یریاثرپذ جمع 

شود. برای رفع این یمآید و مقایسة آن با اثرهای مستقیم دشوار  یم غیرمستقیم اعداد چندرقمی در

مقیاس  افزارنرممشکل   را در  غیرمستقیم  و  اثرهای مستقیم  براساس  عوامل  هزار    10، جدول سهم 

 
esWeakest Influenc 1  
eak InfluencesW 2  
Moderate Influences 3  
Relatively Strong Influences 4  
Strongest Influences 5  
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هزار محاسبه شده و سهم هرکدام از    10  ها یریاثرپذجموع اثرگذاری و  دهد. بر این اساس، میمارائه  

 دهندة سهم آن از کل سیستم است.عوامل از این عدد نشان

 
شهر تهران با تأکيد بر کلان 12های کليدی مؤثر بر بازآفرينی محلات ناکارآمد منطقة  (: پيشران5جدول )

 تأمين مسکن

 تحقيق حاضر  محاسبات منبع:

 

داده  همان نشان  جدول  در  که  تمامی  یمگونه  بهیشران پ شود،  کلیدی  در  دستهای  آمده 

 . اندشدهگذاری غیرمستقیم نیز تکرار ثرجایی در ابا اندکی جابه ماثرگذاری مستقی

 

 

 

 تقیم(های کلیدی )مستقیم و غیرمسپیشران 

ی  ارتأثیرگذ متغیر ردیف 

 مستقیم 

تأثیرگذاری   متغیر

 غیرمستقیم 

 243 درآمد کم  اقشار سکونت  350 درآمد کم  اقشار سکونت  1

 236 شهری  هایطرح نقص 294 شهری  هایطرح نقص 2

 235 شهری  خوب رواییحکم نبود 289 شهری  خوب روایینبود حکم 3

 235 خرد  مالی نیتأم 286 خرد  مالی نیتأم 4

 230 ها یشهردار مالی توان 280 ا هیشهردار مالی توان 5

 227 بازآفرینی   هایطرح در موجود نقص 280 مسکن  ریزی برنامه ضعف  6

  عدم   و  پایین  به  بالا  از  رویکرد 7

 شهروندان  مشارکت 

 225 مسکن  ریزی برنامه ضعف  277

  های طرح  در  موجود  نقص 8

 بازآفرینی 

  مشارکت  عدم  و  ایین پ  به   بالا  از  رویکرد 277

 ن شهروندا 

220 

 218 شهری  توسعة  مقررات و ضوابط 271 فقرزدایی  اعتبارات و بودجه  9

 218 فقرزدایی  اعتبارات و بودجه  271 مکانی  تعلق حس 10

 217 مکانی  تعلق حس 268 شهری  توسعة  مقررات و ضوابط 11

 215 اجتماعی سرمایة  میزان 265 اجتماعی سرمایة  میزان 12

 215 زمین  قیمت 262 زمین  قیمت 13

  بخش   و  نهادمردم  هایتشکل  14

 خصوصی 

 215 خصوصی   بخش  و نهادمردم هایتشکل  257

 214 ابنیه  کیفیت 254 ابنیه  کیفیت 15
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 گيری يجهنت.  5

زده    دامن را    زیادی  شهری  مشکلاتاخیر رشد بی رویه و شتابان شهرها در ایران،    یهادر دهه

 قرار شهرنشینی را تحت تأثیر خود    یهاها، تمامی جنبهو نارسایی  مشکلاتکه این    یاگونه ؛ بهاست

محلات  عمدة شهرها، وجود    مشکلاتکرده است. یکی از این  ل  زندگی شهری را مخت  گاهیو    داده

ناکارآمد   فرسوده از    و  بسیاری  سرآغاز  خود  که  آنهاست،  شهریدر  است  مشکلات    مسائلو    شده 

ناپایداری را   ینةو زم  داشتهمحیطی و امنیتی را در پی  فیزیکی، زیست  -کالبدی،  اجتماعی  اقتصادی

 در  را شهری جمعیت از بالایی درصد هابافت این وجود این، با.  است  فراهم کردهی از شهرها  در بسیار

حال در و اندداده  جای خود   آتی یهاتوسعه  برای  بسیاری  نهفتة هاییتقابل و هایت ظرف از عین 

  از  جدا نها،آ برای ریزیبرنامه و شهرها ناکارآمد یهابافت به پرداختن اما برخوردار هستند. شهریدرون

و اجتماعی و فرهنگی اقتصادی، هاییت قعوابه   پرداختن  و  جامع دقیق، ریزیبرنامه  مستلزم نیست 

  نوسازی  و سازیبه برای جدید رویکرد عنوانبه  شهری بازآفرینی اخیر یهادرسال  گرایانه است. واقع

از  شده  مطرح  ها بافت این یکی  زمینه،  این  در    آن  به  فرسوده  بافت  ینیبازآفر  در  که  اهدافی   است. 

 عنوان به   مسکن.  است  فرسوده  محلات  ساکنان  برای  مناسب  مسکن  تأمین  است،  شده  ویژه  هتوج

  تلاش  در  و   گریبان  به  دست  آن  با  همواره  بشر  که  است  مسائلی   نخستین  از  واقعی،   هاییدهپد  از  یکی

 است  نیاز  یک  مسکن  ذال.  است  آن   برای  اندیشیده  و  معقول  مناسب،  پاسخی  یافتن  و  دگرگونی  برای

  در باید  روی  این از. است مناسب  مسکنی به  دسترسی است آدمی  آل ایده که  آنچه مسکنی،  هر ه ن اما

 پوشاند.  عمل  جامة مهم این به فرسوده محلات نوسازی

جدید است که    اییده، پدو بازآفرینی  های احیاوارد کردن موضوع توسعة مسکونی در استراتژی 

مشک است  توسعة    لاتدرصدد  روند  در  احیا  فرایند  پاجاری  واقع  در  نماید.  طرف  بر  را  یدار 

بیشتر در مرکز شهر و ورود جمعیت بیشتر تعریف نمود که در   یسازخانه   توانیسازی را ممسکونی

سازی با  ؛ بنابراین ادغام فرایند مسکونیشودیها ماین فرایند کاربری مسکونی جایگزین سایر کاربری

 شود.یویایی و توان زندگی مراکز شهری محسوب مپ  افزایش ة منزلمرکز شهر، به یسیاست احیا

در  همان شد،  داده  نشان  هم  پژوهش  پیشینة  قسمت  در  که  با  هاسالطور  ارتباط  در  اخیر  ی 

همچنین  هابافت و  شهری  محلات  ناکارآمد  این  هاروشی  در  مداخله  بازآفرینی    هابافتی  ازجمله 

شهری،   ناکارآمد  گرهاپژوهشمحلات  صورت  فراوانی  این فتی  بالای  اهمیت  از  نشان  که  است  ه 

ی ناکارآمد و فرسودة  هابافتین مسکن در  تأمنیز بر اهمیت    ها پژوهشموضوع دارد و در تمامی این  

، این  هابافتجهت فرسودگی کالبدی این  به  هاپژوهششهری تأکید شده است. از دیدگاه تمامی این  

دهند و مهاجرین جدید  یمت خود را از دست  عیروز جمو روزبه  ستندیناسب  مناطق برای سکونت من

هرچه بیشتر رو به    ها بافتکنند و این  ینمبه علت عدم تعلق به این محلات به بازآفرینی آن اقدام  

دهد  یمشده در این حوزه نشان  روند. اما در عین حال، بررسی مطالعات انجامیمنابودی و تخریب  

صورت سیستمی ین مسکن بهتأمبر بازآفرینی و    مؤثر  ملگرفته عوای صورتهاپژوهش  که در بیشتر
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به  و  نگرفته  قرار  بررسی  رویکرد  مورد  این  یندهآجای  فعلی  و  بر وضع موجود  بیشتر   هابافتنگارانه، 

تنها به بررسی میزان تأثیرگذاری برخی عوامل محدود    ها پژوهشتوجه شده است. همچنین در این  

با و  در  محلاتأمزآفرینی  مسکن  این  ت  ین  در  که  است  حالی  در  این  است.  شده  توجه  ناکارآمد 

نه عوامل  مجموع  بررسی  و  استخراج  با  میزان پژوهش،  و  نحوه  بلکه  عوامل،  تأثیرگذاری  تنها 

یزی بر روی  ربرنامهپذیری عوامل نیز از همدیگر مورد بررسی قرار گرفته تا با توجه به این روابط تأثیر

حاصل گردد. پرداختن به این موضوع با    ها بهرهبالاترین    هاآن ه از  ک   کتورها و عواملی صورت گیردفا

آینده جدید  ناشی  رویکرد  آنجا  از  اساس  یمپژوهی  بر  تاکنون  که  صورت هاپژوهششود  گرفته،  ی 

ری در ی ناکارآمد و فرسودة شهها بافتی متفاوتی با عنوان »راهکار« رفع معضلات مسکن  هابرنامه

طبق اظهارات کارشناسان تنها مسکّنی برای زخم متورم   هاطرحست. اما این  ا  دستور کار قرارگرفته

ی مسکنتنگمسکنی،  یبی این محلات در شرایط خانوارهامحلات ناکارآمد بوده است؛ تودة بزرگی از 

بهبدمسکنو   نسبت  کلان  دید  وجود  عدم  از  نشان  موارد  این  تمامی  و  دارند،  قرار  و    ی  بخش  این 

و به دلایل متعدد این   استهای اجراشده در این زمینه و حل معضل آن در کشور تی سیاسناکارآمد

با  یاستس منتقدان  و  ازسوی مردم  است،  هاچالشها همواره  مواجه  ی که در حال اگونه به ی جدی 

ها در  گذارییهسرماو  ها  یاستسکه بسیاری از    اند شدهیزان این حوزه متقاعد  ربرنامهحاضر مدیران و  

یابی  زة بازآفرینی شاید باعث بهبود مقطعی در این بخش شود، ولیکن راهکاری برای دست حوبخش  

یکردهای کلان مدیریتی و  روبه شرایط مطمئن و پایدار نخواهد بود. آنچه نیاز است، تجدیدنظر در  

ی رای موج سوم مدیریت )تغییر بیی که ویژگ ابزارهایزی است،  ربرنامهی جدید در  ابزارهایری  کارگبه

 انطباق با محیط آینده( در آن معنا یابد. 

درصد مساحت شهر تهران را تشکیل    5هکتار است که حدود    3268بافت فرسودة شهر تهران  

منطقة  یم و  از    12دهد  است،  تاریخی  هستة  تهران  ترفرسودهکه  شهری  مناطق  بافت  استین   .

تهران    12مسکونی منطقة   نفوذپ   کاملاًشهر  با  توزیع ذیریزدانه، فشرده  با  و  ناپیوسته  نامطلوب،  ری 

نیمه کیفیت  زیاد،  ساختمانی  فرسودگی  تراکم  و  جزء  استپایدار  منطقه  این  بافت  لذا  ی  هابافت؛ 

انواع  مسأله تولید  و  توزیع  به  منجر  موضوع  این  که  است  شهری  کاهش  یآلودگدار  محیط،  در  ها 

بافت شهری و د هاارزش  انگیزهی کیفی  از بین رفتن  از  س  رنهایت  اکنان فعلی و مهاجرت این گروه 

کم اقشار  جایگزینی  و  بیناحیه  و  عدمدرآمد  منطقه،  این  محلات  در  است.  شده  اجتماعی    بضاعت 

 درجة  پهنه  یک در آنها بندیدانه و اراضی تفکیک فضا، و توده نسبت بافت، تراکم بین تعادل

 و فقر  کالبدی از اعم شهری فقر است، دهدا افزایش غیرمترقبه سوانح اب در مواجه را پذیری آنهاآسیب 

لذا محلات   برد؛می بین از را زندگی محیط خودیتغییرخودبه  امکان اقتصادی ساکنان، فقر و خدماتی 

 پایدار با تأکید بر تأمین مسکن هستند.  بازآفرینی و وضعیت  اصلاح نیازمند این منطقه

تجربیات   مرور  منطقه  هاطرحاما  این  در  بازآفرینی  فقدانیمان  نشی   ارکان در هماهنگی دهد 

 جامع  نگاه فقدان در  وظایفشان تداخل و  گریتصدی و نهادها ازسوی  بخشی اقدامات ریزی،برنامه نظام



 201... ...........بازآفرينی محلات ناکارآمد شهری با تأکيد بر تأمين مسکن ؤثر برهای کليدی ميشرانپی واکاو

 

 

 

شهریبرنامه امر به این   منجر ریزی  موفقیت  عدم  دست  ها طرحبه  در  در  خود  اهداف  به  یابی 

  ها، یناکارآمدرفع   برای زمان و منابع تمحدودی که است  درحالی این  است. ی مختلف شدههاجنبه 

  آیندة  حاضر، هاییه رو و در رویکرد تغییر عدم درصورت شک بدون که شده موجب  را  مضاعف چالشی

 شد. متصور این محلات برای توانی م را یاپرمخاطره

کلات محلات فرسوده نیست و گویی به مشپاسخ  به  قادر  دیگر  سنتی   یزیربرنامه  به عبارت دیگر،

تا با    پژوهی مطرح شده استیندهآابراین لزوم توجه به رویکردی جدید و جایگزین همچون رویکرد  بن

آن،   تبیین  و  آینده   بینییشپ  در  نمود.    مطلوب  شرایط  به  بتوان دسترسی  راهکارهایی  از را هموار 

سیستمی  روینا نگرش  ترکیب  با  تا  است  شده  سعی  پژوهش  این  رویکرد و    در  با 

منطقة  یشرانپ  پژوهی،یندهآ فرسودة  بازآفرینی محلات  بر  مؤثر  کلیدی  با کلان  12های  تهران  شهر 

تأکید بر تأمین مسکن مورد شناسایی قرار گیرد تا درنهایت با واکاوی و شناسایی این عوامل کلیدی،  

یک ربرنامه و  سامانپارچهیزی مسنجم  و  احیا  دای جهت  محلات  این  مطالعه  دهی  مورد  ر محدودة 

 گیرد. ب صورت

های کلیدی برای بازآفرینی محلات  یشران پ   عنوانبهعامل    15گرفته،  های انجامیلتحلبر اساس  

منطقة   این  کلان  12فرسودة  شدند.  انتخاب  تهران  به  15شهر  کلیدی  شامل  پیشران  ترتیب 

 مالی   شهری، تأمین  خوب  واییرحکم  شهر، نبود  های طرح  درآمد، نقصکم  اقشار  یرهای: سکونتمتغ

توانخ ضعفشهرداری  مالی  رد،  رویکرد  ریزیبرنامه  ها،    مشارکت   عدم  و   پایین  به  بالا   از  مسکن، 

نقص بودجه  هایطرح   در  موجود  شهروندان،  حس  اعتبارات  و  بازآفرینی،  مکانی،    تعلق  فقرزدایی، 

  بخش   و  نهادمردم  هایتشکلزمین،    اجتماعی، قیمت  سرمایة  شهری، میزان  توسعة  مقررات  و  ضوابط

کیفیتخص اقتصادی    وصی،  و  مالی  بخش  عوامل  همچنین  بودند.  تأثیرگذارترین    عنوانبهابنیه 

ی  بندجمعدست آمدند. بنابراین در به  مورد مطالعهمتغیرها در بازآفرینی محلات فرسوده در محدودة  

أکید  ت  در بازآفرینی با  جانبههمهیابی به اهداف  توان اذعان کرد که موفقیت در دست یماین پژوهش  

و   کلیدی  عوامل  بین  مستمر  تعامل  به  وابسته  مسکن،  تأمین  این ربرنامهبر  برای  دقیق  یزی 

یزان و مدیران شهری به عوامل تأثیرگذار و ربرنامههاست. به عبارت دیگر، توجه کافی ازسوی  یشران پ 

ی تحقق، تأمین را بسترهای لازم را ب  هاآن ن  قرار دادن این عوامل کلیدی و روابط بی  مدنظرپیشران و  

 مسکن مناسب و بازآفرینی پایدار را در محلات مورد مطالعه فراهم خواهد نمود.
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 منابع 
  و   شهرسازی  نشرية   ،نوسازی  یا  سازیبه   مرمت،  حفاظت،  تاریخی،  بافت  ،(1380)  علیرضا  ابلقی، .۱

 .113-124  ،(4)1  شهر هفت  معماری

نان .۲ )احمدزاده  حسین  ا(،  1387وا،  و  فرايند  هات يرفظ   رزيابی سنجش  در  اجتماعی  مشارکت  ی 

نامة کارشناسی ارشد شهرسازی، دانشکدة هنر، دانشگاه  پایان   سازی و نوسازی محلات ناکارآمد شهری،به

 تربیت مدرس 

)بهمنش  .۳ فرزاد    بافت   در  پايداری  رويکرد  با   درآمدکم   اقشار  برای  اجتماعی  مسکن(،  1395نیا، 

 شهرسازی، دانشگاه تهران   و  معماری  زیبا دانشکدة  هنرهای  پردیس،  ی ارشدنامة کارشناس، پایان رسودهف

، انتشارات  ايعلم جغراف  دگاهياز د   ی شهر یسازی و نوسازبه (، 1384پوراحمد، احمد، شماعی، علی ) .٤

 دانشگاه تهران. 

)  ، کشاورز   کیومرث؛  حبیبی،  احمد؛   پوراحمد،  .۵ بازآفرینی  شناسمفهوم ول  سیر تح(  1389مهناز  شهری  ی 

نو در  هب ايرانی اسلامی  ، ی فرسودة شهری هابافت عنوان رویکردی    ، 1389پاییز  ،  فصلنامة مطالعات شهر 

 73-92صص.    ، 1  شمارة،  1دورة  

)دورة    یا مقدمه (،  1386)  لیخل  ،پور یحاج .٦ شهری  مرمت  رويکردهای  تکوين  و  تحول  سير  بر 

 .ایران صنعت و علم دانشگاه   شهر، انر یا  ةشی، اندسوم( ةتا آغاز هزار زمانی بعد از جنگ جهانی اول 

مختاری  حیدرخانی، .۷ پرهیز،  رستمی،  رضا،  آبادی،ملک   هابیل،  )  مسلم،    رابطة   تحلیل(،  1396فریاد 

  ريزی برنامه   مطالعات   ، (شهرتهران   12  منطقة:  موردی  نمونة)  شهرهاکلان   در  جرم   و  کالبدی  فرسودگی

 .658-647، صص:  (3)12،  (جغرافيايی اندازچشم ) سانیان یهاگاهسکونت 

)  احدنژادروشتی،  ابوالفضل،  مشکینی،  محمدتقی،  حیدری، .۸ بافت (،  1397محسن  در  زمین  های  بازیافت 

فضای  ، ین نیاز مسکن شهری )مطالعة موردی: بافت فرسودة بخش مرکزی شهر زنجان( تأمفرسوده با رویکرد 

 .24-1(،  61)18،  جغرافيايی

ی شهری،  ز يربرنامه ی  هاکي تکنمبانی و  (،  1388ز، فریاد )هیفظ، پرالله، مهدنژاد، حا، کرامت زیاری .۹

 المللی چابهار ، انتشارات دانشگاه بین چاپ اول

بافت  فضایی  _اجتماعی تحلیل (1390)  لایژ  سجادی، .۱۰ مطالعة فرسودة هایدر   بافت  موردی: شهری، 

 70-55صص:   ششم، شمارة  سال دوم، ،شهری یز يربرنامه  و پژوهش مجلةمرکزی شهر سردشت،  

الله زیاری، حافظ مهدنژاد و  ، ترجمه کرامت نظرية شهری، ارزيابی انتقادی(،  1388شورت، جان رنه ) .۱۱

 فریاد پرهیز، چاپ دوم، انتشارات دانشگاه تهران 

مالی  (،  1395)  جابر  صفری، .۱۲ عوامل  اجرای    مؤثربررسی  نمونة  هاطرح بر  شهری،  بازآفرينی  ی 

پایان شهرکرد  موردی ارنامة کارشن،  انسانی و  زیربرنامه ، رشته جغرافیا و  شداسی  علوم  دانشکدة  ی شهری، 

 اجتماعی، دانشگاه مازندران 

)زاده،  زمان   نقی،  عسگری، .۱۳ کاظم  چاوشی،    در   مسکن  نوسازی  مالی  ینتأم  یهاروش (،  1393سهراب، 

 .103-87(، صص:  9)3  مديريت شهری، اقتصاد و  ،(تهران   شهر:  موردی  مطالعة)   شهری  فرسودة  یهابافت 
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  موردی   نمونة   مسکن،  ينتأم  رويکرد   با   فرسوده   هایبافت   نوسازی  و   احيا(،  1389اخری، اعظم )ف .۱۴

علوم  پایان   تبريز،  اهراب   محلة دانشکدة  ساری،  واحد  مازندارن  نور  پیام  دانشگاه  ارشد،  کارشناسی  نامة 
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