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Extended Abstract 

Introduction 

With the increasing growth of urbanization and population growth in recent years, the city and 

urban planning has faced many problems. One of these problems is the deterioration of the old 

neighbourhoods and textures of the city. Given that the majority of the world's growing 

population lives in urban areas, the city cannot be simply abandoned. Extensive efforts have 

been made in the city, large sums of money have been invested, which cannot be simply 

ignored. In this regard, sustainable urban development was considered as a solution to the 

dilemma of urban development in the changing conditions of the last years of the twentieth 

century. In a sustainable city, the goal is to use the land within the city before consuming or 

destroying important natural or barren lands around the city. More effective use of land covered 

by urban development and the establishment of much of the future population growth by filling 

the existing fabric of the city, balanced increase in density, renovation and reconstruction of 

dilapidated areas and rehabilitation and change of use of old buildings in the inner development 

of the city is strongly emphasized. Districts 4 and 14 of Tehran, located in the east and northeast 

of the city, in recent decades has had rapid growth in terms of population and size. Due to its 

natural and climatic advantages (for District 4) and economic, cultural and appropriate urban 

services (for District 14), these areas have been considered by different groups such as the rich 

classes. Also, during the period, there have been various migratory groups in terms of 

investment, which in aspects of physical and land use, in addition to erosion, have many worn-

out textures and abandoned lands. Existence of military centers with a large area of abandoned 

lands on the outskirts of the Islamic Azad University, Firoozeh Palace lands in the 14th district 

of Tehran, Lavizan marginal lands in the 4th district of Tehran, active or abandoned textures 

and real estates that have commercial, Industrial, military land uses etc. are very common in 

these areas. According to the concepts of moderate development, districts 4 and 14 of Tehran 

have a lot of unused spaces that can be used as potential for infill development of the area and in 

order to provide local services, create physical capacity for housing and so on. 

  
Methodology 

The present research is a descriptive-analytical one in terms of method and also, survey method 

has been used to implement it. First, the data related to each index is entered into the GIS 

system and the initial processing (editing of descriptive layers and tables, changing the image 

system and geographical coordinates, etc.) is performed on them. Then, the layers have been 
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turned to fuzzy in the GIS. Finally, for the final calculation of the priority ranges, three fuzzy 

operators are used: 1- Fuzzy OR; 2- Fuzzy AND; 3- Fuzzy Gamma. After determining the final 

weight of the criteria for identifying internal development capacities in the area of worn-out 

textures in the 14th and 4th districts of Tehran, an information layer was prepared for each of 

them in the GIS Arc software environment. 

 

Results and discussion 

The results of the 14th district of Tehran show that there is a significant level of worn-out 

texture in this area, due to the limitations of the horizontal expansion of the city, the destruction 

of high quality agricultural lands as well as the existence of social, economic and 

environmental-physical threats in these areas, in the future by adopting and implementing 

appropriate strategies in the field of rehabilitation and Renovation as well as meeting the 

physical, functional and recreational needs of the city can be effective. So that from the 1456-

hectare area of the 14th district of Tehran, the area of 192.76 hectares is composed of worn-out, 

inefficient and densely abandoned lands, and the rest is allocated to passages, open spaces and 

barren lands. Based on the prioritization of inefficient areas (abandoned and brown lands) of 

worn texture using the combined model GIS Fuzzy in the 14th district of Tehran, about 60.6% 

of the worn-out texture area (equivalent to 116.82 hectares) has high priority and very high for 

infill development. Calculations related to the prioritization map of inefficient and dilapidated 

lands in District 4 of Tehran show that the area of high and very high priority area with 92.7% 

of the total worn-out texture and landless lands has the highest level. 

 

Conclusion 

The study and interpretation of the results of the present study shows that the worn-out textures 

of Districts 4 and 14 of Tehran have high physical capacities for internal development, which 

can provide the basis for sustainable development of these areas. According to the studies and 

calculations made based on the construction criteria in the special design zones of worn-out 

texture of Districts 4 and 14 (including abandoned and worn lands), it can be said that if 

properly managed and the use of public participation in the revitalization of the neighbourhood, 

they have a high potential for the infill development of the city. Infill development of Districts 4 

and 14 of Tehran is achievable in all dimensions. 
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 ارآمد و فرسودههای توسعه درونی اراضی ناکیتظرفبررسی 

 ∗هرانت 14و  4مناطق مطالعه موردی: 
 

 انایر سمنان، اسلامی، زادآ دانشگاه سمنان، واحد شهری، ریزیبرنامه و جغرافیاروه گ دکتری دانشجوی - میرشفیعی السادات محبوبه

  ایران سمنان، اسلامی، زادآ دانشگاه سمنان، واحد شهری، ریزیبرنامه و جغرافیاگروه دانشیار  - 1زینب کرکه آبادی

 ایران نان،سم اسلامی، زادآ دانشگاه سمنان، واحد شهری، ریزیبرنامه و جغرافیاگروه دانشیار  - ارغانعباس 

 
 06/02/1400تاریخ پذیرش:                                                 02/11/1399تاریخ دریافت: 

 

 چکیده
انـی بـرای هـای فروها مشهود است، دارای ظرفیتهای فرسوده که کمبود خدمات شهری و ناپایداری در آنبافت

های موجـود باشند. تحقیق حاضر به شناسایی ظرفیتحرکت به سمت توسعه درونی در چارچوب توسعه پایدار می
حقیـق، در ایـن ت اراضی ناکارآمد و فرسوده شهری در راستای توسعه درونی پرداخته است. محـدوده موردمطالعـه

وتحلیل جزیـهتا روش توصیفی ـ تحلیلـی بـه شهر تهران است. تحقیق از نوع کاربردی است و ب 14و  4مناطق 
اند. ارزیـابی شدهاسایینفر از کارشناسان که با روش گلوله برفی شن 30اطلاعات پرداخته است. جامعه نمونه شامل 

شده اسـت. انجام Fuzyy GISهای توسعه درونی در اراضی ناکارآمد و بافت فرسوده با استفاده از روش ظرفیت
های با اولویت بـالا محدوده دهد کههای تحقیق نشان میها و شاخصهای ترکیب لایهاز نقشه آمدهدستنتایج به

از کـل  %6/60)هکتـار  82/116تهران در راسـتای توسـعه درونـی حـدود 14و بسیار بالا در بافت فرسوده منطقه 
 در توسـعه لا و بسیار بـالاهای با اولویت بامساحت( را به خود اختصاص داده است. این در حالی است که محدوده

 4/82 ت که حدودتهران اس 4هکتار از مساحت بافت فرسوده منطقه  05/25شهر تهران حدود  4درونی در منطقه 
شـود، امـا بـه علـت بـالا های فاقد بنا در این منطقه از تهران را شامل می% مساحت از کل بافت فرسوده و زمین
 4پذیری این منطقـه بیشـتر از منطقـه شهر تهران حجم جمعیت 14طقه بودن حجم اراضی ناکارآمد و فرسوده من

هر تهـران نشـان شـ 14و  4است. مقایسه معیارهای مؤثر بر توسعه درونی در اراضی ناکارآمد و فرسـوده منطقـه 
، شـاخص کـاربری زمـین بـا امتیـاز 4و در منطقه  412/0زمین با امتیاز  معیار مساحت 14دهد، که در منطقه می
 باشدها دارا میبیشترین اهمیت را نسبت به سایر شاخص 346/0
 

 .تهران 14 و 4 منطقه فرسوده، بافت ناکارآمد، اراضی درونی، توسعه: یدیواژگان کل
 
 
 
 

                                                           
سوم  سندهیه نودوم و مشاور سندهینو ییبه راهنما شهری ریزیبرنامه و جغرافیادر رشته  میرشفیعی السادات محبوبه رساله دکتری خانم مقاله برگرفته از نیا ∗

 .باشدیم سمنان آزاد اسلامی واحد در دانشگاه
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 مقدمه
 شـده روبرو متعددی مشکلات با شهرسازی و شهر های اخیر،سال طی در جمعیت افزایش و شهرنشینی فزاینده رشد با

 پیرامـون قـدیمی محـلات باشـد.شـهر می قدیمی هایبافت و محلات زوال و فرسودگی مشکلات، نای یکی از است.

 بافت بودن دارا مختلفی همچون، دلایل به هستند، خدماتی و تجاری کارکرد دارای که عمدتاً شهرها مرکزی هایهسته

 و انددادهازدست را خود گذشته کارایی و جایگاه نیست، ماشین بر مبتنی پاسخگوی زندگی که ارگانیک، ارتباطی شبکه و

افزایـی  انیـیـا م یتوسـعه درونـ اسـتیس(. 28: 1395کنند )نوریان و نتاج،می طی را فرسایش و رویپس و رکود مسیر

)ایجـاد  وسـتهیمتصل یـا پ یتوسعه شهر استیاست که در کنار دو س یگانه توسعه شهرهای سهاز سیاست ییک ،یشهر

جدید  ی)ایجاد شهرها وستهیمنفصل یا ناپ یتوسعه شهر استیشهر( و س یر و در محدوده رسممتصل به شه هایشهرك

بـالقوه و بالفعـل،  هـایظرفیت و هاتوانکارگیری تمام افزا، از طریق به انی. توسعه مشودمیبافاصله از شهر مادر( مطرح 

گسـترش  یافزایی شهرها، بجـا انییا م یسعه دروندهد. در توپایدار ارتقا می یو کم یفیبه تعادل ک دنیرس یشهر را برا

 یو نوسـاز یبهسـاز اء،یاح ،یفرسوده و ناکارآمد شهر ،یهای قدیمو بافت یابدمیگسترش  یصورت عمودشهر به ،یافق

سـطح  ،یهای دسترسـبکار گرفتـه و سـطح معـابر و شـبکه یدر فرایند توسعه شهر یبایر و رهاشده شهر یشده و اراض

توسـعه درونـی شـهر، توسـعه (. 80: 1395و همکـاران،  یاریـ)ز شوندمینزدیک  یشهرساز یاستانداردهاسبز به  یفضا

شده شهری موجـود اسـت کـه از برداری شده درون نواحی ساختهمسکونی جدید بر روی اراضی خالی، رهاشده و کم بهره

(. در این رویکرد بخش اعظم رشـد آینـده 43: 1392حیدری و سلیمانی،)های لازم در آن وجود داشته باشد قبل زیرساخت

های خالی موجود در شـهر، توان در داخل خود محدوده شهر و از طریق پر کردن بافتجمعیت و نیاز به توسعه شهر را می

افزایش متعادل تراکم، نوسازی و بازسازی مناطق متروکه و فرسوده و احیاء و تغیر کاربری بناهای قدیمی بـرآورد سـاخت 

هـای رو توسـعه درونـی در بافت(. ازایـن61: 1397به نقل از موحد و احمـدی،  1384عمران و بهسازی شهری  سازمان)

شـود ای( عملـی میاراضی قهـوه)های فرسوده شهری( و اراضی ناکارآمد شهری شامل بافت)یافته تر توسعهشهری پیش

 زنـدگی مناطق شـهری در زمین کره افزایش به رو جمعیت اکثریت اینکه توجه به (. با3: 1393زادگان، عبدی و مهدی)

 گذاریزیـادی سـرمایه مبالغ گرفته، صورت ایگسترده هایتلاش شهر در .کرد رها سادگیبه را شهر تواننمی کنندمی

 معمـای حلی بـرایراه صورتبه شهری پایدار توسعه راستا همین در نادیده گرفت. سادگیبه را هااین تواننمی که شده

 قبل که این است هدف پایدار شهر در گرفت. قرار موردتوجه بیستم پایانی قرن هایسال متحول شرای  در شهر وسعهت

 بـه شـهر اسـتفاده داخل در موجود هایزمین از شهر، اطراف در بایر یا اراضی طبیعی مهم اراضی تخریب یا مصرف از

پـر  طریق از جمعیت آینده رشد بخش اعظم استقرار و ریشه توسعه پوشش تحت هایزمین مؤثرتر از آید استفاده عمل

 بناهـای کـاربری تغییـر و احیـاء فرسـوده و مناطق بازسازی و نوسازی تراکم، متعادل شهر، افزایش موجود بافت کردن

شـهر تهـران بـا  14و  4منطقـه  (.36: 1395اسـت )ایـزدی و امیـری، تأکید مورد شدتبه درونی شهر توسعه در قدیمی

و شتابان شهر تهـران، رشـد  عیرشد سر ندیفرا یو ط ریاخ هایدههتهران، در  یری در محدوده شرق و شمال شرققرارگی

 ی)بـرا ییآب و هوا ،یعیهای طبمزیت لیمناطق به دل نیکه اطوریو وسعت دارا بوده است. به تیرا ازلحاظ جمع یعیسر

( موردتوجه اقشـار مختلـف از جملـه 14منطقه  یب )برامناس یو خدمات شهر یفرهنگ ،یهای اقتصاد( و مزیت4منطقه 

 یگذاری بوده است که به لحاظ کالبدازلحاظ سرمایه ریمختلف مهاجرپذ هایدوره یقشر تقریباً مرفه قرارگرفته است و ط

بـا  یام. وجود مراکز نظـباشندمی یاریرهاشده بس یهای ناکارآمد و اراضبافت یدارا یعلاوه بر فرسودگ یاراض یرو کارب

 هیحاشـ یشهر تهران، اراضـ 14در منطقه  روزهیقصر ف یاراض ،یدانشگاه آزاد اسلام هیهای رهاشده حاشزمین ادیوسعت ز

 آن نظـایر و نظامی صنعتی، تجاری، هایکاربریکه  متروکهیا  عالف مستغلات وها شهر تهران، بافت 4در منطقه  زانیلو

شـهر تهـران  14و  4افـزا، منـاطق  انهیتوسعه م می. با توجه به مفاهآیدمیبه چشم  ادزی هامحدوده نای در دارند یا داشته
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تـأمین  یو در راسـتا شـندمحـدوده با یتوسعه درون لیعنوان پتانسبه تواندمیاست که  یادیبلااستفاده ز یفضاها یدارا

نشان  14های فرسوده منطقه بافت یها استفاده نمود. بررسسکونت و ... از آن یبرا یکیزیف تیظرف جادیا ،یخدمات محل

تهران قـرار دارد.  14درصد( در منطقه  89/7هکتار ) 258هکتار مساحت بافت فرسوده شهر تهران و  3268دهد که از می

 9داده اسـت کـه حـدود را در خود جـای تینفر جمع 100725دهد که نشان می 14بافت فرسوده منطقه  یتیجمع یبررس

بـا  زیـشـهر تهـران ن 4. منطقـه باشـدمی( 1390نفر در سال  1152173ی فرسوده شهر تهران )هابافت تیدرصد از جمع

توسعه  میبا توجه به مفاه .تندحاضر هس قینفر دو محدوده موردمطالعه تحق 1773معادل  یتیهکتار و جمع 8وسعت حدود 

 یتوسعه درونـ لیعنوان پتانسبه تواندمیاست که  یادیبلااستفاده ز یفضاها یشهر تهران دارا 14و  4افزا، مناطق  انهیم

 نیـها استفاده نمود. در اسکونت و ... از آن یبرا یکیزیف تیظرف جادیا ،یتأمین خدمات محل یمحدوده باشند و در راستا

 نیـمنـاطق موردمطالعـه در ا یهای توسعه درونزمینه یکیزیف هایظرفیت نیا ییدارد با شناسا یحاضر سع قیراستا تحق

 .دیبندی نماو اولویت ییرا شناسا قیتحق

بر  تأکید با (در کانادا 1تاتیو در کنفرانس هاب 1976بار سال  نیافزا )اول انیکردن رشد هوشمند، توسعه م یعمل یدر راستا

 ریـم) دیـگرد از رشـد هوشـمند، مطـرح ترپایین اسیهای توسعه شهر در درون، البته در مقها و ظرفیتاستفاده از فرصت

 امـلاك توس  انجمن 1979بار در سال  نیاول یافزا برا انیسه سال بعد مفهوم توسعه م( 113: 1398 گران،یو د ییمقتدا

 1989 سال. در (Hudnut,2001:18)به کار گرفته شد  یو در جهت اهداف اقتصاد فیرسماً تعر کایو مستغلات آمر

 داریپا توسعه طور روشن بهاست که به یسند نیولمنتشر شد که ا WCEDکنفرانس برانت لند، گزارش  یپس از برگزار

 21در دستور کار  1993شد و در  هیته 1990در سال  CECسند، گزارش سبز  نیسال بعد و متأثر از ا کی. کندمیاشاره 

عد از است که ب پارادایمی متأثر از یشده است، همگتهیه داریاسناد که با محوریت موضوع توسعه پا نی. اافتیسران انتشار 

رونـد،  نیـدادنـد. در ا توسـعه مفهـوم را نیاز ا یهر کدام بخش یاست، ول افتهیزا شکل بر توسعه درون یمبن 1970دهه 

و  فیتعر یاقتصاد یچارچوب در افزا که در ابتدا انیتوسعه م کردیکرد. رو دایو تکامل پ افتیافزا، تطوّر  انیمفهوم توسعه م

اکنون از جملـه کرد. هم دایاهمیت پ هم محیطیبه لحاظ زیست دار،یتوسعه پا میا مفاهب ختنیشده بود، پس از درآم نییتب

)نسـترن و  اسـت یو کالبـد یاقتصـاد ،یاجتمـاع ،محیطیزیست یایشود، مزاافزا ذکر می انیتوسعه م یکه برا ییایمزا

 هایمحلهافزایی موجود در داخل  انیم سطوح افزا و توجه به انیتوسعه م کردیو سابقه اتخاذ رو نهیشیپ (.7: 1394،یقدس

 یبه تجارب جهـان توانمی ییزمینه تجارب اجرا در کرد: میتقس یقاتیو تحق ییدر دو قالب تجارب اجرا توانمیرا  یشهر

 یکرنر، ارگون و مک دام شمال نایآلب (Robins & Cole,2002:8) کاگویوست پالمن در ش یمحله هورنر و پارك صنعت

و  ایفرنیدر کال ی، برآ و اورنج کانتاینیرجیدر و موث پورث  (.NEMW,2001:2; Cunningham,2005:9) پورتلنددر 

متعدد  هایبررسیو  هاکنکاشبا وجود  ،یقاتیاشاره کرد. از منظر تحق (.NEMW,2001:2) تگزاس آپ تاون دالاس در

افـزا باشـد  انیـسـطوح م یسـنج تیظرفهای کننده شاخصکه ارائه یمستدل قاتیتحق ،یدانشگاه مراکز پژوهشگران در

 هاینمونـهشود. از جملـه ها اشاره میاز آن یبه برخ لیشده است که در ذانجام یادیز یقاتیتحق یکارها وجود ندارد، اما

های اسـتراتژیکتـاب و  2APA مربو  بـه شهری طراحی و ریزیبرنامه استانداردهایبه کتاب ارزشمند  توانمی یخارج

در مـورد نحـوه  یهایافـزا و ارائـه شـاخص انیـم توسـعهی اشاره کرد که به معرف 3NMIاز انتشارات  توسعهآمیز موفقیت

محیطی اثـرات زیسـت یابیـبـا عنـوان ارز تحقیقیدر  (2010)و همکاران  ویل. پردازندافزا می انیسطوح م یسنج تیظرف

 لیـدر شهر وهـان، بـر اسـاس تحل یشد هوشمند شهرافزا و ر انیاساس مفهوم توسعه م بر نیاستفاده از زم ریزیبرنامه

                                                           
1 . Habitat 

2 . American Planning Associattion 

3 . Northeast-Midwest Institute 
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  یدر محـ یهمپوشـان لیـبـر اسـاس تحل ایمنطقـههـای اسـتفاده از زمین یالگوهـا میمسـتق ریشناختی تأثتناسب بوم

ArcGIS محـور شـهر وهـان را  کیطبقه نسبتاً مناسب، مناسب و نامناسب، توسعه اکولوژسه نییبا تع و کرده یرا بررس

های تناسـب بـا عنـوان کـاربرد شـاخص ی( در پژوهش2011و همکاران ) 1پارك (.,9:2010Liu et al) نمودند مشخص

 سـهیبه مقا RSو  GISبا استفاده از  یدر کره جنوب یهای خالزمین یبر رو یرشد شهر سهیمقا و بینیپیش یبرا یاراض

 سلسله ندیو فرآ کیلجست ونیای رگرسهاز روش قیتحق نیپرداختند. در ا یتوسعه شهر یبرا نیبودن زم مناسب شاخص

شـاخص  یبـرا یمشـابهی که هر دو روش، خروجـ دیاستفاده گرد یمناسب توسعه شهر یاراض یبه بررس یمراتب لیتحل

( در تحقیق با عنوان شهر هوشمند، ایمنی و امنیـت، تمرکـز اصـلی 2017) 2ریستویچ و لاسیناك .ارائه دادند یتناسب اراض

هـا در مـورد برنامـه شـهر هوشـمند، فقـدان نیت در شهرهای هوشمند آینده قرار دادند و مطالعه آنخود را بر ایمنی و ام

ها، توسـعه بایسـت در همـه زمینـهدهد. نتایج نشان دادنـد کـه میشود را نشان میاهمیتی را که به این موضوع داده می

ترین شـهر هوشـمند اگـر ویژگـی حتـی پیشـرفته ها باشد.تکنولوژی باید پس از آموزش شهروندان در مورداستفاده از آن

ای بـا عنـوان شناسـایی ( در مقاله1394)نسترن و قدسی . شهروند هوشمند و آموزش را از دست بدهد موفق نخواهد بود

به این نتایج دست یافتنـد  نمونه: منطقه یک اصفهان(،)های مستعد توسعه میان افزا در نواحی ناکارآمد مراکز شهرها پهنه

های مرکزی منطقه یـک اصـفهان کـه شـامل محـلات درب کوشـک، های شرقی، جنوبی و قسمتی از بخشبخشکه 

نسـترن و قدسـی، )های مستعد توسعه میان افزا را دارنـد آباد، جلفا، صائب و شاهزاده ابراهیم هستند، بیشترین پهنهعباس

منظور توسعه میان های بافت کالبدی بهسایی ظرفیت(، در مقاله با عنوان شنا1395)پوراحمد و همکاران  (.68-51: 1394

مطالعه موردی: شهر اهـواز(، بـه ایـن نتـایج دسـت یافتنـد کـه ) GISگیری ترکیبی و های تصمیمافزا با استفاده از مدل

 26646871.04های بایر و مخروبه، صنعتی، نظامی، ورزشی، تأسیسات شهری و تجهیـزات شـهری بـا مسـاحت کاربری

( در تحقیقـی 1395)مشکینی و همکاران  .صورت پراکنده در سطح شهر قرار دارندباشند که بهدر اولویت اول میمترمربع 

اند کـه یافتهبا عنوان توسعه میان افزا با رویکرد رشد هوشمند بافت فرسوده در راستای عمران شهری به این نتایج دسـت

ریزی شـهری عنوان سیاست نوین و عملی در حـوزه برنامـهی بهای درون مناطق شهرهای توسعهامروزه توجه به ظرفیت

گـذرد. رشـد زای شـهری میکه راه رسیدن به شهر پایـدار و عمـران شـهری از توسـعه درونطوریشده است. بهپذیرفته

 های طبیعـی پیرامـوناسپرال شهری( در چند دهه اخیر با تخریب وسیعی از اراضی کشاورزی و سـرمایه)پراکنده شهری 

عنوان رو کرده است. رشـد هوشـمند شـهر بـهیابی به شکلی پایداری از کالبد شهر را با چالشی اساسی روبهشهرها، دست

مـیلادی  80و  70های و در ادامه مباح  شهری که از دهه 1990های نوین توسعه پایدار شهری، در دهه یکی از دیدگاه

یابی به شکل پایداری از کالبد شهر، ضمن توجه به پیرامون شـهرها، گرفته بوده مطرح شد. این دیدگاه با هدف دستشکل

میرمقتدایی و همکاران . یابی به شکل فشرده شهری را پایه نظری خود قرار داده استسیاست توسعه درونی شهر و دست

یجه دسـت پیـدا ( در تحقیقی با عنوان تأملی بر مفهوم توسعه میان افزا و ضرورت آن در محلات شهری به این نت1398)

 افقـی، گسـترش بـا کـه ایـران شـهرهای ارلب شهریمحلات درون در شهری افزایی میان توسعه سازیکردند که پیاده

 معیارهـای و عوامل مجموعه به توجه با اند،ها مواجهظرفیت و منابع ازحدبیش استفاده و رسانیخدمات هایافزایش هزینه

 ارتقـای و موجود هایظرفیت از با استفاده کهطوریبه. بود خواهد پربازده و پذیرانامک توسعه این در اجرای ذکرشده مؤثر

 برای لازم هایتوان زیرساختمی شهری، خدمات به دسترسی نظر از فعلی ساکنان به نیازهای پاسخگویی بر علاوه هاآن

 هایشـاخص اسـاس بـر شـهری رسودهف هایبافت ( در پژوهشی به شناسایی1398سرور )کرد.  احراز نیز را آتی جمعیت

 منطقـه ایـن محـدوده %27 که دهدمی نشان تحقیق تبریز پرداخته است. نتایج شهر یک منطقه: موردی کالبدی مطالعه

                                                           
1 . Park 

2 . Lacinak & Ristvej 



 91                                                ...        فرسوده و ناکارآمد اراضی یدرون توسعه هایظرفیت بررسیو همکاران /  میرشفیعی

بـودن  دارا با ،5 ناحیه نیز موردمطالعه منطقه نواحی تحلیل واحد در. باشدبرخوردار می بالا به متوس  فرسودگی از شهری

 فرسـودگی %12 بـا ولیعصـر( شـهرك )محدوده 1 ناحیه مقابل در. هست برخوردار فرسودگی محدوده بیشترین از 3/45%

 .است داده اختصاص خود به نواحی در میان را فرسودگی میزان کمترین

 

 مبانی نظری
 فـولا مسکونی، و هایمحل هایارزش کاهش کالبدی، کیفیت افول افول اقتصادی، ها،فعالیت و جمعیت تمرکز و تراکم

 هـایکیفیت انحطا  و افیکیتر مشکلات و دسترسی هایدشواری محیطی،نامطلوب زیست شرای  اجتماعی، هایکیفیت

و  شـناخت بـدون و بـوده رسـودهف بافـت توسـعه ایجـاد علـل از معضلات این. هستند گریبانبهبصری دست و فرهنگی

شـهرها شـده  بـرای ادیاقتص و اجتماعی انسانی، دیدیته به تبدیل مسئله این فرسوده، هایبافت برای متعدد مشکلات

 فرهنگـی، اجتمـاعی، ی،کالبـد در ابعـاد شـهری، فرسـوده هـایبافت ایجاد فرایند بررسی و فرسودگی هایاست. زمینه

 فرسـودگی ایجـاد در را گرفیشـتـأثیرات  ابعـاد، و هازمینـه ایـن اسـت. مدیریتی – حقوقی و محیطیزیست اقتصادی،

 هـایبافت فرسـودگی در وتمتفـا ابعـاد از ناشـی متعـدد بروز مسـائل با زماناست هم داشته دنبال به ریشه هایمحله

 در داخلهم برای را متفاوتی هایسیاست و رویکردها زمانی مقطع هر در اندرکاران،دست ها،در آن ناپایداری رفع و فرسوده

یعقـوبی و ) داشـتند قبلـی هایسیاسـت و رویکردهـا عفضـ اصلاح در سعی هرکدام که انتخاب کردند فرسوده هایبافت

 دارتاولویـ منـاطق در جدیـد توسـعه بـه زادرون هها توسعه از درون است. توسع(. یکی از این سیاست64: 1398شمس،

 توسـعه تأکیـد حـال،درعین .سـتجوامـع موجودا شدهساخته نواحی درون متروکه و خالی هایزمین در و گذاریسرمایه

 واشـنگتن، شـهری توسـعه و هست. مرکز تحقیقـات نیز نواحی گونهاین در زمین قطعات مجدد توسعه و بر احیا زادرون

 قـبلاً کـه دانـدیشـهری م موجـود نـواحی داخـل بلااستفاده یا و خالی اراضی در شهری توسعه فرایند را توسعه درونی

 .دارنـد خـود شـهری محدوده داخل در را خالی یفضاها چنین شهری نواحی بیشتر است معتقد همچنین و اندایجادشده

 و شـهری پیرامـون نیافتهتوسعه هایزمین در شهر جلوگیری از گسترش برای عملی راهکاری شهری، زایدرون توسعه

 شهری حیات تجدیدکننده نوعیبه و است شهری مناطق داخل متروکه و خالی هایزمین توسعه و سبز روستایی نواحی

 هـایزمین در شهری وسعهت و رشد واقع در زادرون توسعه کرده است، ارائه آمریکا برنامه ریزان امعهج که است تعریفی

 اتفـاق گونـاگون هـایشـهر در قالب داخـل شدهساخته نواحی در صورت این ریر در و شهراست؛ رهاشده داخل و خالی

 نیاشده و همچنـو ره یخال نیاستفاده از قطعات زمافزا، مربو  به  انیتوسعه م(. 161: 1398اکبری و وارثی،افتد )علیمی

از و بـ یفضا سترش درگمادر شهر با هدف رشد سکونت در تقابل با رشد و  ینواح یموجود در مراکز شهر هایساختمان

حساب به ایمنطقه از رشد هوشمند کیتاکت کیعنوان به توانمی. رشد هوشمند را باشدمیاطراف شهر،  یهای زراعزمین

بـر  شهری اسـت کـه توسعه از یزا، شکلتوسعه درون ایتوسعه مجدد از درون  ایافزا  انیتوسعه م (.Caves,2005) ردآو

توسـعه  نکـه،یا تـاًی. نهاگیـردمی های متروکه و رهاشده و بلااستفاده داخل محدوده بافت موجود شهرها شکلزمین یرو

بز سـبـاز و  یااز فضـاه حفاظـت توسعه فشـرده، یالگو یتقاار ،یاز خزش شهر یریبه دنبال جلوگ یافزایی شهر انیم

 رهاشده و کم ،یدر قطعات خال توسعه و باشد و قصد دارد که رشددار میمسئله هایسکونتگاهشهرها و توجه به  رامونیپ

. توسـعه ردیـبرق و ... برخوردارند، صورت گ آب، ،یمختلف مانند دسترس یرساختیکه از خدمات ز یشهر نیزم تراستفاده 

در بستر شهر موجود و با حضور ساکنان و  نکهیبه ا توجه با ،یهای توسعه شهرسیاست ریبر خلاف سا یافزایی شهر انیم

 اسـتفـرا بخشـی  یو حت یبخش انیم ،یچندوجه ده،یچیپ یموضوع ،پذیردمیصورت  یگیهمسا یشهروندان و واحدها

نوعی دوبـاره و بـه یبهسـاز ،یافـزا، نوسـاز انیـح توسـعه مدر واقـع اصـطلا (.116: 1390 ،ی و کاظمیرضوان یدی)سع

نقـا  و سـطوح آن،  یتمـام دری عادلانه و برابر بناها و امکانات شـهر عیموجود و توز یاستفاده نمودن مناطق شهرقابل
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 و هـافتبا در مداخلـه مـورد در پردازی اندیشه دنیای . دردهی مجدد کالبد شهر استو سازمان یتأمین و امکان بازساز

 کـارکردگرایی؛ دیـدگاه گرایی. در و فرهنگ کارکردگرایی :دارد وجود عمده دیدگاه و گرایش دو شهری، کهن فضاهای

 برعکس، گرایی فرهنگ در دیدگاه و نیست برخوردار مناسبی جایگاه از فرهنگی ابعاد و بوده اقتصادی مقولات با اولویت

 از گذشـته ازحـد بـهبیش گـذاریارزش شـوند.می تلقـی فضـا دهیشـکل در رالب عامل فرهنگی هایارزش و شرای 

 دیـدگاه کهدرحالی نگرد،مصرفی می دید از را کهن شهری فضاهای کارکردگرا دیدگاه .دیدگاه است این بارز مشخصات

 انقطـاع بـا معمـولاً دیدگاه کـارکردگرا نماید.رو امر به حفاظت مینگرد ازاینمی موزه دید به فضاها این به گرا فرهنگ

جمـال ) اسـت رونـد همـراه این ادامه معنای به گرایی تداوم با گرا فرهنگ دیدگاه و تاریخی روند قطع معنای به گرایی،

 (.34: 1378پور، 

 
 (128 :1394: )سلیمانی و همکاران،منبع شهر، درونی توسعه عمل های. حوزه1شماره شکل 

 

 که است شهری نواحی موجود میان در بلااستفاده یا خالی قطعات ی استفادهبازده و باز توسعه فرآیند افزا میان توسعه

 بافت داخل در زادرون و عمودی صورتبه پراکنده، و افقی جایبه گسترش درونی؛ توسعه است. در یافتهتوسعه قبلاً

 بایر اراضی گردند،می وسازین و بهسازی احیا، شهری ناکارآمد و فرسوده قدیمی، هایبافت سیاست این در است. موجود

 ایعنوان وسیلهبه درون زا رشد درمجموع .خوردمی پیوند شهروندان روزمره زندگی و یافته کاربری رهاشده شهری و

 پراکنده و گسترده هایمقابل حومه نقطه در شهر، کالبد از پایدار شکلی به رسیدن و شهر هوشمند رشد تحقق برای

 گرفته نظر در فر پیش عنوانبه پژوهش این در آنچه (.1397:133شاهی و همکاران،ملک) گیردمی قرار تأکید مورد

 از پیش شهری های فرسودهافتباست.  دو این از بلکه تلفیقی گرا، فرهنگ دیدگاه نه و کارکردگرا دیدگاه نه شود،می

 نشد ساکن توقع شد.با چنین است که این هدف حداقل است یا آن در ساکن هایانسان مأوای و مسکن چیز هر

 عدالت معیارهای از ست؛ دوراامروزی  نیازهای با انطباق بی و شهری زندگی استانداردهای فاقد که محیطی در هاانسان

نیستند،  این فضاها در زندگی به مجبور که افرادی و جهانگردان سلایق خاطر به که است است. خودخواهی اجتماعی

روزگاران  از آثاری وجود زمانمهنمود.  دوری مداخله برای اقدام هرگونه از و کرده اهنگ موزه دید به را کهن هایبافت

 معیاری هیچ با هاآن ردنب بین از و بوده اهمیت حائز بسیار امروز، گمشده نسل بحرانی شرای  در خصوصبه قدیم،

 شدهشمرده مجاز مداخله دیدگاه این در باشد ومی گراییواقع پژوهش این موردنظر دیدگاه ترتیب، بدین .نیست عقلایی

 یفرهنگ هاینبهج تیرعا با اجتماعی توسعه و یشهر فرسوده یفضاها و هابافت ختنامروزی سا آن اصلی هدف و

 باشد.می

 

 روش پژوهش
ه شداستفاده یمایشآن از روش پ یباشد و در اجرامی تحلیلی ـ یفیتوص یقاتتحق نظر روش انجام از نوع زحاضر ا یقتحق
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پرداختـه  های تحقیـقرابطـه بـین شـاخص یو در گام دوم به بررسـ یرهامتغ یفمعنا که در گام اول به توص یناست، بد

کـه در  یباشد. پژوهشمسئله و موضوع مشخصی می یدرصدد بررس یقتحق ینشناختی اروش لحاظشود. در ضمن به می

 یهمچون شهردار یشهر یهاها و ارگانسازمان یبرخ یراتواند بجهت که میو ازآن دمثبت انجام شو ییرتغ یجادجهت ا

 در فـازی مـدل از داری اولویتهامحدودهبرای شناسایی  است. کاربردی و به کار آید یدمفو سازمان نوسازی شهر تهران 

 و فیاییجغرا اطلاعات سیستم و فازی منطق ترکیب از استفاده با عمل این. است شدهاستفاده جغرافیایی سیستم اطلاعات

 :است گرفته صورت زیر روش به

 جـداول و هایـهلا ویـرایش) اولیه پردازش و شده جغرافیایی اطلاعات سیستم وارد شاخص هر به مربو  یهاداده ابتدا در

 اطلاعـات سیسـتم در سـپس اسـت، شـدهانجام هاآن روی بر...(  و جغرافیایی مختصات و تصویر سیستم تغییر توصیفی،

 شدهاستفاده فازی عملگر سه زا ی دارای اولویتهامحدوده نهایی محاسبه برای آخر در. است شده فازی هاهیلا جغرافیایی

. بعد (Fuzzy Gamma) فازی گاماـ  3 ؛(Fuzzy AND) فازی اشتراكـ  2 ؛(Fuzzy OR) فازی اجتماعـ  1: است

شـهر  4و  14هـای ناکارآمـد منطقـه وده بافتدهای توسعه درونی در محاز تعیین وزن نهایی معیارهای شناسایی ظرفیت

شـده از های اطلاعاتی تهیهتهیه شد. لایه GIS Arcافزار لایه اطلاعاتی در محی  نرمها یکتهران، برای هرکدام از آن

در محی   های مربو  به هر شاخصشده. در ابتدا دادهو مهندسین مشاور ویرا شهر پایدار گرفته 14و  4شهرداری مناطق 

GIS Arc (  و جغرافیایی تصاتمخ و تصویر سیستم تغییر توصیفی، جداول و هالایه ویرایش) اولیه پردازش و واردشده...

 کـهها آمـاد شـوند. ازآنجاییشده است تا برای مرحله بعدی، یعنی استانداردسازی یا فازی سازی لایـهانجام هاآن روی بر

 همدیگر اب مقایسه برای ند،برخوردار مختلفی هایای توسعه درونی از مقیاسهمعیارهای مورداستفاده در شناسایی ظرفیت

 تـأثیر اسـاس عیارهـا بـرم از یک هر به وزن دهی مرحله این شوند یعنی باید استاندارد شوند. در بی مقیاس تا است لازم

 .شده اسـتانجام Arc GIS  و در محی فازی منطق از استفاده با های توسعه درونی دارندبندی ظرفیتاولویت که نسبی

عنوان ترین سطح پایداری( و یـک )بـهها در مقیاس بین صفر )پایینهای مربو  به شاخصدر مرحله استانداردسازی، داده

 (.93: 1391به نقل از عین شاهی میرزا،  Hîncu,2011,94)شوند بالاترین سطح پایداری( قرار داده می
 

 . ابعاد و معیارها1جدول شماره 

 ترم 500 از بیش -متر 500 ات 400 -متر 400 تا 300 -متر 300 تا 200 - متر 200کمتر از  قطعات ساحتم

 ساخت حال رد-بایر-تخریبی-رمتیم-نگهداری قابل-نوساز کیفیت ابنیه

 چوب و خشت-چوب و آجر-آهن و آجر-فلزی یا بتنی اسکلت ابنیه مصالح

 متر 15 بالای معابر-منر 15 تا 12-متر 12 تا 10-متر 10 تا 6-متر 6 از کمتر معابر عر 

 هاکاربری سایر-آموزشی -فرهنگی -اداری -مذهبی-تجاری تجاری مسکونی و -متروکه و مخروبه مسکونی کاربری

 (1396؛ یزدانی و همکاران،1396؛ آروین و همکاران،1397منبع: )ملکشاهی و همکاران،

 

 هاافتهبحث و ی
 نفازی سازی شاخص مساحت زمی

 200از    تعیین بافـت فرسـوده، قطعـات کمتـربر اساس ضواب)دهد که قطعات ریزدانه مطالعه پیشینه تحقیقات نشان می

آیند چراکه امکان تجمیع و حساب میعنوان یک ظرفیت برای توسعه درونی شهر بهشوند( بهمترمربع ریزدانه محسوب می

اردسـازی ایـن ها بیشـتر اسـت. بـرای استاندکمتر باشد امتیاز فازی آننوسازی را دارند. بنابراین هرچقدر مساحت قطعات 

( این FuzzyMembershipو  Raster Calculatorو عملگرهای آن )مانند  Arc GISافزار معیار، با استفاده از نرم

 .لایه استانداردسازی شده است
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 تهران 4و  14. نقشه فازی شاخص مساحت زمین در منطقه 2شکل شماره 

 

 اراضی فازی شاخص کاربری

های بایر و متروکه و مخروبه در اولویت اول قرار دارند. در این راستا بـرای های توسعه درونی زمینبرای شناسایی ظرفیت

هـا را بـه های ابتدا آنشده است. بعد از امتیاز دادن به کاربریانتخاب 2ها امتیازی طبق جدول شماره هر کدام از کاربری

اصـطلاح اسـتاندار ا بهفـازی و یـ Arc GISافزارهـای ده از عملگرهای نرمها را با استفال کرده و درنهایت آنرستر تبدی

 شده است.استفاده
 

 محدوده فرسوده هایکاربری. امتیاز 2جدول شماره 

 امتیاز نوع کاربری

 5 مسکونی

 4 مختلط )مسکونی ـ تجاری و ...(

 2 هاریتجاری و مختلط تجاری با سایر کارب

 3 صنعتی ـ کارگاهی و انبار

 6 مخروبه ـ متروکه و زمین بایر

 1 های خدماتی و باغ و کشاورزیکاربری

 

مخروبـه، )شهر تهران اراضی فاقد کـاربری  14و  4دهد که در منطقه ها نشان میاستاندارد( کاربری)مقایسه امتیاز فازی 

هـای سـت کـه کاربریاند. این در حالی اترین امتیاز را به خود اختصاص دادهبایر و فاقد بنا( در راستای توسعه درونی بیش

 اند.ها وجود ندارد کمترین امتیاز را به خود اختصاص دادهها که امکان تغییر پهنه کاربری آنخدماتی و باف

 

 
 تهران 4و  14نقشه فازی شاخص کاربری زمین در منطقه  .3شکل شماره 
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 هفازی شاخص کیفیت ابنی

شده اسـت، کیفیـت ابنیـه اسـت. بـر اسـاس های توسعه درونی انتخابیکی دیگر از معیارهای که برای شناسایی ظرفیت

آیـد چراکـه حسـاب میتر باشد اولویت بیشتری برای توسعه درونـی بهمطالعه تحقیقات پیشین هرچقدر کیفیت ابنیه پایین

ی در توسـعه نگهداری اولویت چنـدان ی دیگر املاك نوساز و قابلشود و از طرفامکان نوسازی و تجمیع املاك فراهم می

 دهد.امتیاز کیفیت ابنیه را برای توسعه درونی نشان می 3درونی ندارند. جدول شماره 
 

 . امتیاز کیفیت بنا محدوده فرسوده3جدول شماره 

 امتیاز کیفیت ابنیه

 0 تاریخی و میراث فرهنگی

 1 در حال ساخت

 2 نوساز

 3 نگهداری و مرمتیقابل 

 4 فرسوده ـ تخریبی

 5 بایر، مخروبه و فاقد بنا

 

ـــا اســـتفاده از نرم ـــه محـــدوده فرســـوده ب ـــت ابنی ـــه کیفی ـــازدهی ب ـــس از امتی ـــزار پ هـــای آن و عملگر GISاف

(FuzzyMembership استاندارد شد و امتیاز لایه بین )های که برای توسعه درونـی اولویـت محدوده قرار گرفت. 0-1

طوری که در نقشه است. همان 0ها برابر با های که اولویت کمتری دارند امتیاز فازی آنو محدوده 1یشتری دارند، امتیاز ب

های که نوسازی شده است کمترین امتیـاز فـازی را بـه محدوده شهر تهران مشهود است، 4و  14استانداردسازی منطقه 

عه درونـی ها فرسوده و تخریبی به علت داشتن ظرفیت فیزیکی توسدودهاند. این در حالی است که محخود اختصاص داده

هایـت م از خـدماتی، درمـانی، فضـای سـبز و درناعـ)های متناسب با توسـعه درونـی و همچنین امکان بارگذاری کاربری

 اند.مسکونی( امتیاز بیشتری را به خود اختصاص داده
 

 
 تهران 4 و 14 سوده منطقه. نقشه فازی کیفیت ابنیه بافت فر4شکل شماره 

 

 فازی شاخص نفوذناپذیری

رسانی به یکی از اهداف توسعه درونی شهرها، دسترسی تمامی ساکنین به معبر با عر  مناسب و همچنین امکان خدمات

نـی دار برای توسعه دروهای اولویتعنوان محدودهها کم است بههای که نفوذپذیری آنها است. در این راستا محدودهآن

شـوند. بخـش مرکـز عنوان معابر نفوذناپذیر شـناخته میمتر است به 6ها کمتر از شده است. معابری که عر  آنشناخته

و  Arc GISمتر است. برای فازی سازی این معیـار در محـی   6های فرسوده بیشتر دارای معابر با عر  کمتر از بافت

شـده اسـت.  (فازی سازی)( استانداردسازی Linear)وابع خطی ( با استفاده از تFuzzyMembership)عملگرهای آن 
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های که دسترسی مستقیم به معابر با عر  مناسب را دارنـد امتیـاز کمتـر دهد محدودهنشان می 5 طوری که شکلهمان

بـه خـود های نفوذناپذیر امتیاز فازی بیشتری اند، این در حالی است که محدودهبرای توسعه درونی به خود اختصاص داده

های مربـو  بـه نفوذناپـذیری در اند، بنابراین برای توسعه درونی در اولویت اول قرار دارند. مقایسـه نقشـهاختصاص داده

است بـه علـت  6های کمتر از های که عر  معابر دسترسی پلاكدهد که محدودهشهر تهران نشان می 14و  4مناطق 

بـه علـت داشـتن  14ویژه برای منطقه توسعه درونی دارد. این شاخص به نخورده بودن، قابلیت بیشتری برایبکر و دست

اسـت ایـن در حـالی  1برابر بـا  14که بیشترین امتیاز فازی در منطقه طوریمتر مشهودتر است به 6معابر با عر  کمتر 

 است. 69/0برابر با  4است که بیشترین امتیاز فازی برای منطقه 

 

 
 تهران 4 و 14 خص نفوذناپذیری در منطقه. نقشه فازی شا5شکل شماره 

 

 شهر تهران 4و  14دار برای توسعه درونی منطقه های اولویتشناسایی محدوده 

 توان بـهها میشود. از جمله این روشهای مختلفی استفاده میهای دارای اولویت از روشبرای استدلال نهایی محدوده

min  وmax (and, or) ( و روش مرکز ثقلcenter of gravity) ( و گاماGamma) کـه اشـاره کـرد. ازآنجایی

 و کاهشـی توابـع برای و شدهاستفاده افزایشی و کاهشی توابع از تحقیق هایشاخص( سازی فازی) کردن استاندارد برای

های دارای محـدوده تحلیـل مبنـای عملگـر این از آمدهدستبه نتایج دلیل این به باشد،می گاما عملگر، بهترین افزایشی

 نیـا .دهـدمی نشـان را عملگر این از آمدهدستبه نهایی لایه 6شکل شماره . است اولویت برای توسعه درونی قرارگرفته

 :شودمی فیتعر ریز صورتبهی فازی جبر جمع حاصل و فازی جبر ضربحاصل برحسب اتیعمل

 Combination = (Fuzzy A lg. Sum)  *(Fuzzy A lg. Pr oduct) µ 

Fuzzy Gamma Value = POW (1 - ((1 - arg1) * (1 - arg2) * ...), Gamma) * POW 

(arg1 * arg2 * ..., 1 - Gamma). 
 نتـایج تطبیـق بـا رنهایـت،د. اسـت شـد پرداختـه های چهارگانـهشـاخص 9/0 تـا 1/0 گامای محاسبه به عملگر این در

 14و  4بررسی و مقایسه منطقـه . داد نشان ار حالت بهترین ،9/0 گامای میدانی، مشاهده و یهاول هایلایه با آمدهدستبه

است ایـن در حـالی  94/0و بیشترین امتیاز برابر با  166/0برابر با  14دهد که کمترین امتیاز منطقه شهر تهران نشان می

مقایسه نقشه ترکیب  ست.را به خود اختصاص داده ا 98/0و بیشترین امتیاز  28/0تهران کمترین امتیاز  4است که منطقه 

های که بیشترین امتیاز را به دست آورده منطبق هستند؛ با اراضی فاقد بنـا دهد که محدودههای تحقیق نشان میشاخص

 مترمربع است. 200های مسکونی باکیفیت فرسوده و با مساحت بالای و رهاشده، کاربری
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 تهران 4 و 14 ای فازی منطقهه. ترکیب نقشه6شکل شماره 

 

ا اولویـت آمده را در سه پهنه؛ کم یـا بـدون اولویـت، بـدستتوان نقشه بهها میهای مرتب  با شاخصپس از ترکیب لایه

های مربـو  بـه نقشـه (. تحلیل7شکل شماره )متوس  و با اولویت بسیار بالا برای مداخله و توسعه درونی مشخص نمود 

 0.94ازی برابـر بـا فو بیشترین امتیاز  0.166دهد که کمترین امتیاز در این نقشه برابر با اطق نشان میهر کدام از این من

 بندی شده است:است. این امتیاز را به پنج دسته مساوی به شرح زیر تقسیم

 ؛1/0ـ  470/0ـ محدوده با اولویت خیلی کم مداخله امتیاز بین  1

 ؛471/0ـ  570/0متیاز بین ـ محدوده با اولویت کم مداخله ا 2

 ؛571/0ـ  650/0ـ محدوده با اولویت متوس  برای توسعه درونی: امتیاز بین  3

 ؛651/0ـ  740/0ـ محدوده با اولویت بالا برای توسعه درونی: امتیاز بین  4

 .741/0ـ 980/0ـ محدوده با اولویت بسیار بالا برای توسعه درونی: امتیاز بین  5
 

 
 تهران 4 و 14 منطقه ناکارآمد بافت درونی توسعه اولویت محدوده .7 شماره شکل

 

گونه کـه در جـدول آمده است. هماندستها به تفکیک، بههای کالبدی، مساحت هر یک از پهنهدر نقشه تلفیقی شاخص

خوبی شود، محاسبات مربو  به مدل منطق فـازی در ترکیـب بـا سیسـتم اطلاعـات جغرافیـایی بـهمشاهده می 4شماره 

دول ذیـل های موجود برای بهسازی و نوسازی و تحقق توسعه درونی را به دست آورد. بر اساس جـتوانسته است اولویت

تهـران را بـه خـود  14از مساحت محدوده منطقـه  %34/32، مترمربع 623412.87های با اولویت بالا با مساحت محدوده

 اختصاص داده است.
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 شهر تهران 14دارای اولویت برای توسعه درونی در منطقه  هاینهپه. تعیین مساحت 4جدول شماره 
 تهران 14منطقه  نوع اولویت

 درصد مترمربع() مساحت

 41/8 66/162104 اولویت خیلی کم

 34/13 08/257122 اولویت کم

 66/17 58/340454 اولویت متوسط

 34/32 87/623412 اولویت بالا

 26/28 35/544867 اولویت بسیار بالا

 100 54/1927961 مجموع

 

 وساز شهر تهرانضوابط و معیارهای ساخت

 و تنـگ، باریـک هایرگاهگـذ ریزدانـه،) کالبـدی هـایویژگی چارچوب در که شهری، متداول مسکونی بافت از گونهاین

 و ...( فوذناپـذیری،ی، نعمـوم خـدماتی فضاهای کمبود و نبود) کارکردی و...(  ناپایدار، ساخت فناوری و ساختمانی مصالح

 و ایشیهحا بافت آن،...(  مهاجر، درآمد عموماًکم اجتماعی هایلایه سکونت بالا، بسیار جمعیتی تراکم) اقتصادی اجتماعی

 از فراتـر مقیـاس در آن، رایبـ و نیست ساماندهی تفصیلی قابل طرح تهیه متداول هایشیوه با شود،می شمرده و خودرو

 شود. تهیه...  و کالبدی مالی، ای،مداخله ریزی دقیقبرنامه با بهسازی ویژه هایحطر باید تفصیلی، طرح

 در هـاایـن بافت اکنانسـ نیازهـای به پاسخگویی ضرورت و بهسازی ویژه هایطرح تهیه زمان بودن نامعلوم به توجه با

 ویژه هایطرح ترعچه سری هر یهته ضرورت بر تأکید ضمن یادشده ویژه طرح تهیه و بازنگری طرح تصویب زمانی فاصله

 .است شدهتدوین زیر شرح به موقت معماری و شهرسازی مقررات و ضواب  بهسازی،

 وساز در پهنه مسکونی طرح تفصیلی شهر تهران:ساخت مقررات و ضواب  6 ـ 2 ـ 5

 است. R122شهر تهران  4و  14ـ پهنه موجود در اراضی بافت فرسوده منطقه  1

 .است مترمربع 250 تهران R122در پهنه  زمین تمساح ـ حداقل 2

 طبقه(؛ 5در  %60) %300ـ حداکثر سطح اشغال  3
 

 (Rپهنه )های مسکونی شهر تهران وساز در محدوده. ضوابط ساخت5جدول شماره 

 

 های تولید مسکن در قطعات با اولویت نوسازیپذیری و ظرفیتجمعیت

مرمت و نوسازی بافت تاریخی و قدیمی شهرها به مفهوم تجدید حیات یا بازسازی آن بخش از نواحی شهری اسـت کـه 

کمبود مسکن، نـاامنی، معـابر ) ایهستند. این نواحی با توجه به کمبودها و مسائل عدیده فاقد استانداردهای عمومی رایج
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R1

1 
مسکونی با 
 تراکم کم

R111  60 2 %120 طبقه 3مسکونی ویلایی% - - 

R112  60 3 %180 طبقه 3مسکونی% - - 

R1

2 
مسکونی با 
 تراکم متوس 

R121  8 200 %60 4 %240 طبقه 4مسکونی 

R122  10 250 %60 5 %300 طبقه 5مسکونی 

R1

3 
مسکونی با 
 تراکم زیاد

R131  12 300 %60 6 %360 طبقه 6مسکونی 
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ای از سطح شهرهای کشور ما دچار فرسـودگی و ناکارآمـدی اسـت، در که بخش عمدهتنگ و ...( مواجه هستند. ازآنجایی

ر  خطر ناشی از حوادث ریرمترقبه و های انسانی، مالی، اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی کشور در معاین محدوده سرمایه

ای های فرسـودههای ناکارآمد شـهری از محلـهشدت نیازمند توسعه، احیاء، بهسازی است. بافتهاست که بهکژ کارکردی

های رنـی معمـاری و شهرسـازی در برخـی های سکونتی بوده و واجد ارزشسو دارای ریشهشده است که از یکتشکیل

حال به جهت عدم تطابق با زندگی شهری امروزی کاملاً فاصله گرفته و دارای مشـکلات د. درعینباشنمناطق و اجزا می

حال ساکنان این مناطق به دلیل پایین آمدن ضریب اجتماعی و با توجه به باشند. درعینگسترده زیرساختی و رو بنائی می

شوند.؛ بنابراین مناطق به مناطق نوساز شهر جابجا میمرورزمان پنهان بودن ساختار و بافت کالبدی از نظارت اجتماعی، به

د اقتصادی، اجتماعی و کالبدی در ارتبا  چند سویه با سیسـتم و کـل ریزی یکپارچه و سیستمی در تمام ابعانیازمند برنامه

توجهی بافت ناکارآمـد وجـود دارد شهر تهران، سطح قابل 14طور که اشاره شد در منطقه باشند. همانتر از خود میبزرگ

ی اجتمـاعی، های گسترش افقی شهر، تخریب اراضی مرروب زراعی و همچنین وجود تهدیـدهاکه با توجه به محدودیت

توانند در آینده با اتخاذ و اجرای راهکارهای مناسب در ها میها، این بافتکالبدی در این بافت -محیطیاقتصادی و زیست

زمینه احیاء و نوسازی و همچنین تأمین نیازهای کالبدی، فعالیتی و تفریحـی شـهر مـؤثر واقـع شـوند. عـلاوه بـر مـوارد 

 -عنوان مبنـای منطقـیتواند بههای ناکارآمد در سطح کشور نیز میحیاء و نوسازی بافتذکرشده، نتایج تجربی حاصل از ا

هکتـار را بافـت فرسـوده،  76/192تهـران، مسـاحت  14هکتـاری منطقـه  1456قیاسی ادعاهای فوق باشد. از مساحت 

یافته اسـت. بـر بـایر اختصـاص ناکارآمد و اراضی رهاشده پرتراکم تشکیل داده و الباقی به معابر و فضاهای باز و اراضـی

از مسـاحت بافـت  %6/60های ناکارآمد برای توسعه درونی که در این فصل انجام شد، حدود بندی محدودهاساس اولویت

آمـده اسـت،  6 ـ 5طور که در جدول همان ناکارآمد منطقه دارای اولویت بالای و بسیار بالایی برای توسعه درونی است.

بندی کـه بـر شده است. در این تقسـیموساز در پهنه با اولویت بالا برای نوسازی، در نظر گرفتهساختترین حالت بدبینانه

هکتاری بافت  82/116آمده، حاکی از آن است که از مجموع دستدر محدوده بافت ناکارآمد به وسازمبنای ضواب  ساخت

وسـاز آید. با توجه به ضواب  ساخترمربع به دست میمت 250قطعه زمین با مساحت  4673دار برای توسعه درونی، اولویت

توان بـا اسـتفاده از فرمـول زیـر (، می5درصد و تعداد طبقات  60؛ سطح اشغال %300که شامل تراکم ) R122در پهنه 

 تعداد واحد و جمعیت را تخمین زد:

 1فرمول شماره 

÷ طبقـه(  5)تعـداد طبقـات  × %60سطح اشـغال × لا( بالا و بسیار با)دار تعداد واحد مسکونی = مساحت محدوده اولویت

 3.5فر و بعـد خـانوار نمترمربع به ازای هر  20)میانگین مساحت مسکونی واحد آپارتمانی که بر اساس سرانه مسکونی 75

 آمده(دستنفری در شهر تهران به

 واحد مسکونی 46731= 22/1168280×  %60×5÷75

 2فرمول شماره 

 خانوار( 3.5)میانگین بعد خانوار در شهر تهران × د واحد مسکونی جمعیت تخمینی = تعدا

 نفر 163559 = 3.5×46731

نفـر  5/3رفتن بعد خـانوار که با در نظر گشود واحد مسکونی ساخته می 46731بر این اساس، درمجموع با ضواب  موجود 

توان نفر را می 163559توان گفت که یمبنا آید که بر این مدر هر واحد مسکونی، تعداد جمعیت قابل اسکان به دست می

 در واحدهای جدید بر روی قطعات دارای اولویت بالا، برای نوسازی و تجمیع محاسبه نمود.

تهران،  4رهاشده( منطقه )های سنجش ظرفیت پذیری توسعه درونی بافت ناکارآمد و اراضی بایر در نقشه تلفیقی شاخص

شـود، محاسـبات مشـاهده می 8گونه که در جدول شماره آمده است. هماندستک، بهها به تفکیمساحت هر یک از پهنه
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های موجود برای بهسازی و نوسازی و تحقق توسعه درونـی در خوبی توانسته است اولویتمربو  به مدل منطق فازی به

محدوده با اولویـت بـالا بـا  دار راتهران بیشترین مساحت محدوده اولویت 4شهر تهران به دست آمد. در منطقه  4منطقه 

 شود.های فاقد بنا را شامل میمساحت از کل بافت فرسوده و زمین 82.4%
 

 شهر تهران 4دارای اولویت برای توسعه درونی در منطقه  هایپهنه. تعیین مساحت 6جدول شماره 

 تهران 4منطقه  نوع اولویت

 درصد مترمربع() مساحت

اولویت خیلی 

 کم

2/7463 8/2 

 2/0 500 ولویت کما

 3/4 6/11710 اولویت متوسط

 3/10 7/27790 اولویت بالا

اولویت بسیار 

 بالا

93/222790 4/82 

 100 5/270255 مجموع

 

ران حـاکی از آن شهر ته 4وساز در پهنه با اولویت بالا برای توسعه درونی در محدوده بافت ناکارآمد منطقه بررسی ساخت

سـت مترمربع به د 250قطعه زمین با مساحت  1081دار برای توسعه درونی، اری بافت اولویتهکت 27است که از مجموع 

، 5بقات طدرصد و تعداد  60؛ سطح اشغال %300که شامل تراکم ) R122وساز در پهنه آید. با توجه به ضواب  ساختمی

 ول زیر تعداد واحد و جمعیت را تخمین زد:توان با استفاده از فرممی
 1ماره فرمول ش

÷ طبقـه(  5)تعـداد طبقـات  × %60سطح اشـغال × بالا و بسیار بالا( )دار تعداد واحد مسکونی = مساحت محدوده اولویت

 3.5فر و بعـد خـانوار نمترمربع به ازای هر  20)میانگین مساحت مسکونی واحد آپارتمانی که بر اساس سرانه مسکونی 75

 آمده(دستنفری در شهر تهران به

 واحد مسکونی 10810= 5/270255×  %60×5÷75

 2فرمول شماره 

 خانوار( 5/3)میانگین بعد خانوار در شهر تهران × جمعیت تخمینی = تعداد واحد مسکونی 

 نفر 37835 = 3.5×8648

د مسـکونی واحـ 10810 و درمجموع با ضواب  موجود در محدوده بـا اولویـت بـالا 2و  1های شماره با استفاده از فرمول

آیـد ه دسـت مینفر در هر واحد مسکونی، تعداد جمعیت قابل اسکان ب 3.5شود که با در نظر گرفتن بعد خانوار می ساخته

توان در واحدهای جدیـد بـر روی قطعـات دارای اولویـت بـالا، بـرای نفر را می 37835توان گفت که که بر این مبنا می

های وساز در پهنهاب  ساختمحاسبات صورت گرفته بر مبنای ضوها و با توجه به بررسی نوسازی و تجمیع محاسبه نمود.

های ناکارآمد و اراضی رهاشـده در صـورت مـدیریت صـحیح و توان گفت که بافتطبق طرح تفصیلی شهر تهران(، می)

رونـی های مردمی در راستای احیاء، از قابلیت بالایی برای توسعه درونی شـهر برخوردارنـد. توسـعه دکارگیری مشارکتبه

ونـی، دستیابی است. با این توضیح که فرایند توسعه و بخصـوص توسـعه درشهر تهران در همه ابعاد قابل 14و  4منطقه 

 درك است.صورت نظام وار قابلجانبه نبوده و بهیک
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 گیری نتیجه
 یای واگـذارهتو سیاسـ یاطـراف شـهر هـایزمین نامناسب، تیریمد لیگذشته به دل طی چند دههکه در  شهر تهران

ی شـهری کـه بـراهـای درون. از توجه به بافتاست یافتهصورت اسپرال توسعهشهر، به رامونیدر پ یتوسعه شهر یاراض

شـده ماننـد اعـم ساخته)راضـی داخـل شـهر اایـن  باشد، رافل بوده اسـت.برخوردار می ییبالا لیاز پتانس یتوسعه شهر

های بشری از جمله تأمین مسـکن، های ناسازگار شهری( کلید همه فعالیتریهای فرسوده و اراضی ناکارآمد با کارببافت

مـواردی  ت از جملهخدمات و تأسیسات شهر است. استفاده مطلوب و مؤثر از این اراضی داخل شهر در جهت تأمین خدما

های ویـژه مـدیریت توجهی قرارگرفته است. اما در طی دهه اخیر با توجـهاست که در بسیاری از شهرهای بزرگ مورد بی

قرارگرفته  های فرسوده مرکز توجه بسیاری از مسئولینشهری توسعه درونی شهر از طریق اراضی ناکارآمد شهری و بافت

عنوان دروازه شرقی تهران و شهر تهران به 14است. شهر تهران نیز از این قاعده مستثنی نبوده است. در این میان منطقه 

ای برخـوردار هـای ناسـازگار و ناکارآمـد شـهری از موقعیـت ویـژهجوار بودن با کاربریهم شهر تهران به علت 4منطقه 

های بـالایی بـرای باشند. این مناطق از شهر تهران با واحدهای خدماتی، اراضی نظامی، اراضی بایر و فاقد بنا، ظرفیتمی

هـای های توسعه درونـی بافتبررسی ظرفیت) اصلی تحقیق حاضر اند. با توجه به هدفتوسعه درونی در خود ایجاد نموده

های دارای اولویـت بـرای شهر تهران(، پـس از شناسـایی محـدوده 14و  4ناکارآمد در اراضی رهاشده و فرسوده مناطق 

های: اولویت خیلی کم، کـم، ها در گروه( این محدودهFuzzy GISاز طریق مدل ترکیبی )توسعه درونی در این مناطق 

دهـد شـان میشهر تهـران ن 14شده است. بررسی نتایج حاصله در منطقه ت بالا و اولویت خیلی بالا تقسیممتوس ، اولوی

های گسـترش افقـی شـهر، توجهی از بافت ناکارآمد در این منطقه وجود دارد که با توجـه بـه محـدودیتکه، سطح قابل

هـا، ین بافتکالبدی در ا -محیطیی و زیستتخریب اراضی مرروب زراعی و همچنین وجود تهدیدهای اجتماعی، اقتصاد

ای کالبـدی، توان در آینده با اتخاذ و اجرای راهکارهای مناسب در زمینـه احیـاء و نوسـازی و همچنـین تـأمین نیازهـمی

هکتار  192.76تهران، مساحت  14هکتاری منطقه  1456که از مساحت طوریفعالیتی و تفریحی شهر مؤثر واقع شوند، به

ضـی بـایر بـاز و ارا فرسوده، ناکارآمـد و اراضـی رهاشـده پرتـراکم تشـکیل داده و البـاقی بـه معـابر و فضـاهایرا بافت 

ه از ای( بافت فرسوده بـا اسـتفادهای ناکارآمد )اراضی رهاشده و قهوهبندی محدودهیافته است. بر اساس اولویتاختصاص

معـادل )ه از مسـاحت بافـت ناکارآمـد و فرسـود %60.6شهر تهـران، حـدود  14در منطقه  GIS Fuzzyمدل ترکیبی 

بنـدی ته نقشـه اولویمحاسـبات مربـو  بـ هکتار( دارای اولویت بالای و بسیار بالایی برای توسعه درونی است. 116.82

 %92.7 دهد که مساحت محدوده با اولویـت بـالا و خیلـی بـالا بـاتهران نشان می 4اراضی ناکارآمد و فرسوده در منطقه 

 های فاقد بنا بیشترین سطح را به خود اختصاص داده است.از کل بافت فرسوده و زمین مساحت

هـای شـهر تهـران از ظرفیت 14و  4هـای ناکارآمـد منـاطق دهد که بافتبررسی و تفسیر نتایج تحقیق حاضر نشان می

ان زمینه توسعه پایـدار ایـن منـاطق توها میباشند که با این ظرفیتفیزیکی بالایی در راستای توسعه درونی برخوردار می

های طـرح ویـژه بافـت وساز در پهنـهها و محاسبات صورت گرفته بر مبنای ضواب  ساختفراهم نمود. با توجه به بررسی

کارگیری توان گفت که در صورت مـدیریت صـحیح و بـهاز جمله اراضی رهاشده و فرسوده(، می) 14و  4ناکارآمد منطقه 

 4در راستای احیاء محله، از قابلیت بالایی برای توسعه درونی شهر برخوردارند. توسعه درونی منطقه های مردمی مشارکت

جانبه نبـوده و دستیابی است. با این توضیح که فرایند توسعه و بخصوص توسعه درونی، یکتهران در همه ابعاد قابل 14و 

داشت که قرار گرفتن مناطق ناکارآمد در راستای رشد هوشمند درك است. علاوه بر این باید اشاره صورت نظام وار قابلبه

محیطی و های کالبـدی، زیسـتهـا را از شـاخصشهری، زمینه بالا رفتن حس امنیت در بین ساکنین شده و رضـایت آن

عنوان هبـ)عنوان مناطق برخوردار از خدمات( و مناطق جنـوب به)برد. اما این مهم در بین مناطق شمالی اجتماعی بالا می

که بیشترین شکاف در بین ابعـاد توسـعه پایـدار، در بعـد طوریتوجهی دارد بهمناطق کم برخوردار از خدمات( تفاوت قابل
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تـرین میـزان شـکاف بـرای اسـت و کم –13.04و بعدازآن بعد اجتماعی با مقدار عددی  -14.65محیطی با مقدار زیست

 توان پیشنهادهای زیر را ارائه نمود:به نتایج حاصله از تحقیق می است. با توجه -11.59شاخص کالبدی با مقدار 

 نخورده بافـت وویژه در بخـش بکـر و دسـتدر راستای نوسازی اراضی فرسوده بـه ریزیبرنامه به مسئولین ویژه ـ توجه

راضـی و  بـه اهای فیزیکی مربـارائه یک طرح بهسازی مناسب برای تأمین خدمات محلی با استفاده از ظرفیت همچنین

 ویژه در مناطق جنوب تهران.ناکارآمد به

ناکارآمـد و  ترین شاخصی که زمینه نارضایتی ساکنین منطقه از اراضـیـ بررسی و تفسیر نتایج تحقیق نشان داد که مهم

ات محلـی، مبلمـان شـهری، مسـکن، های شامل خدمهای کالبدی هستند. این شاخصکند، شاخصفرسوده را فراهم می

هـا و یـا که توزیـع فضـایی عاقلانـه ایـن کاربریطوریباشد. بهونقل عمومی، نور و روشنایی خانه و خیابان و ... میحمل

آورد. لـذا  تواند کیفیت زندگی ساکنین این منـاطق را فـراهمخدمات محلی از سوی شهرداری و سایر نهادهای متولی، می

اکم شـهری میان افزا توس  اراضی ناکارآمد و فرسوده مناطق پرترهای توسعه شود مدیریت شهری از ظرفیتپیشنهاد می

 استفاده نماید.

در راسـتای  شـهر تهـران و 14و  4ی( در سطح منـاطق بایر و فاقد کاربر)های بالقوه اراضی رهاشده ـ با توجه به ظرفیت

 اولویت اول جهت نوسازی و بهسـازی ن اراضی درها، شایسته است ایانداز و تغییر کاربری اراضی این زمینمقابله با دست

 چه در راستای تأمین خدمات و چه در راستای تولید مسکن مناسب اقشار مختلف( قرار گیرند.)
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