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A B S T R A C T   
Improving the quality and living conditions of dysfunctional and inefficient urban 

tissues requires strategies appropriate to the condition and characteristics of each 

tissue. In the current research, the existing condition of the ineffective tissues of 

Neishabur city has been examined and compared from the physical aspect. These 

tissues have been studied in two separate categories, including middle tissue 

(historical) and marginal tissue. The research method is descriptive-analytical. The 

current situation has been analyzed and evaluated using the SWOT technique. Priority 

intervention strategies in context have been determined using experts' opinions. 

ACCEPT method and experts' opinions have been used to identify priority 

regeneration strategies. In the middle (historical) texture, seven strategies and in the 

marginal context four strategies have been determined as priorities. According to the 

desirability score, in the middle context, "activation of historical, cultural and religious 

resources and services of tourism in the context and around the existing elements", and 

in the marginal texture, "encouraging residents to document properties and units and 

providing facilities have been determined as the most important priorities of the 

physical dimension. The results show that the conditions of the dysfunctional tissues 

of Neishabur are different from each other in terms of the situation in the middle (and 

historical) and marginal tissues, and therefore it is necessary to adopt regeneration 

strategies that are appropriate to the conditions in each tissue. 
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            علمی نشریه                      

 ریزی توسعه کالبدیبرنامه
 

 

 «مقاله پژوهشی»

  های ناکارآمد شهر نیشابورطبیقی راهبردهای بازآفرینی کالبدی در بافتتحلیل ت
 

   4یسادات رضونرگس ،3یمیرح نیحس، 2فریرستم صابر ،1یکاظمیموس یدمهدیس

 
 چکیده

های فرسوده و ناکارآمد شهری، نیازمند ارائه راهبردهای متناسب با وضعیت و بهبود کیفیت و شرایط زیستی بافت
 یبررس ،یاز بعد کالبد شابوریهای ناکارآمد شهر نموجود بافت تیپژوهش، وضع نیدر اای هر بافت است. هویژگی

 ایبافت حاشیهو  میانی  )و تاریخی(ها در دو دسته جداگانه شامل بافت بافت نی. اه استقرار گرفت سهیو مورد مقا
 یابیو ارز لیبه تحل SWOT کیه از تکنبا استفاد است که یلتحلی -یفیتوصروش تحقیق، . مطالعه شده است

تعیین گردیده دار مداخله در بافت، تیاولوی راهبردها ،خبرگان و با اعمال نظراته  موجود پرداخته شد تیوضع
 رفتهو نظرات متخصصان بهره گ ACCEPTاز روش  ،ینیدار بازآفرتیاولو یراهبردها ییشناسا برای است.

راهبرد  چهار ایبافت حاشیهراهبرد و در  هفت میانی  )و تاریخی(ه، در بافت مراحل انجام شد براساسشده است. 
ها توان یفعال ساز" ،میانی )و تاریخی(در بافت  ت،بیمطلو ازیامتبا توجه به . اندهدیگرد نییها تعتیبه عنوان اولو

 ای،بافت حاشیه و در "عناصر موجود رامونیپو در بافت  یو مذهب یو فرهنگ یخیتار ،یو خدمات گردشگر
 تیاولو نیتربه عنوان مهم "نهیزم نیدر ا یلاتیساکنان به سنددار کردن املاک و واحدها و ارائه تسه قیتشو"

های ناکارآمد نیشابور از نظر نتایج به دست آمده بیانگر آن است که شرایط بافت .شده است نییتع ،یبعد کالبد
، با یکدیگر تفاوت دارند و لذا لازم است راهبردهای  ایحاشیهو  (میانی  )و تاریخی وضعیت موجود در دو بافت

 بازآفرینی متناسب با شرایط موجود در هر بافت، اتخاذ شود.
 

 
ر، نوامیدانشگاه پ ا،یگروه جغراف اریدانش. 2،  1

  .رانیتهران، ا
نور، تهران، امیدانشگاه پ ا،یگروه جغراف اریاستاد. 3
 . رانیا

 یزیرو برنامه ایجغراف یکترادانشجوی د .4
 .رانینور، تهران، اامیدانشگاه پ ،یشهر
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 مقدمه
هستند که  از شهر ییهامحدوده شهریناکارآمدفرسوده و های بافت

ها نآبر ابعاد مختلف  ازکه در گذر زمان  یبه سبب وجود مشکلات
اند؛ لذا کرده دایرا پ ینامطلوب یستیز طیو شرا تیفیحادث شده، ک

نامه نییس آ(. براسا117: 1395،  ی)باباخان ندثرؤم یاقدامات ازمندین
 خیتار بهمصوب ) داریپا یشهر ینیبازآفر یبرنامه مل ییاجرا
فرسوده و ی( میانی )و تاریخهای بافت»، (رانیوز اتیه 10/3/1397

گذشته  نایکه در سال هستنداز شهر  هاییمحله ی،ناکارآمد شهر
 ه،یابن ،ییربنایو ز ییروبنا ساتیسأعناصر متشکل آن اعم از ت

شده  یدو ناکارآم یها دچار فرسودگیها و دسترسابانیخ ت،ستحدثام
 و یفرهنگ ،یاجتماع ،یو ساکنان آن از مشکلات متعدد اقتصاد

های ای )سکونتگاههای حاشیهبافت .«برندیرنج م یکالبد
های ناکارآمد، در درون یا ای از بافتغیررسمی(، نیز به عنوان گونه

لبدی رگ( هستند که از نظر کامجاور شهرها )به ویژه شهرهای بز
نی هستند نابسامان و عمدتاً خودرو بوده و متشکل از واحدهای مسکو

ف( که بدون رعایت اصول فنی ساختمان )هرچند با مصالح متعار
(. 71: 1399باشند )پورمحمدی ، ساخته شده و فاقد مجوز رسمی می

های های ناشی از فرسودگی و ناکارآمدی بافترفع مسائل و چالش
ها، از موضوعات مهم در مباحث شهری و تلاش برای پایدار سازی آن

یازهای نشهری است. همچنین به دلایلی مانند فضاهای ناکافی برای 
و ...،  روزمره، عوامل اقتصادی، تغییر شکل فیزیکی، عوامل محیطی

های مهم مدیریت شهری به شمار بازآفرینی این فضاها از اولویت
 رود.می

 نشیب ازمندیاست و ن یچندوجهفرایندی  یشهر ینیبازآفر
است که  یحل مشکلات شهر یهمراه با اقدام برا قیعم ینظر

در  یطیمح ستیو ز یاجتماع ،یکالبد ،یاقتصاد شرفتیمانع پ
(. واقعیت آن است 45: 2012)چن،  شودیم یشهر یایمناظر پو

 ید برخحفظ تداوم و ورو ،هابافت در اینها ساختمان که پایداری
 نیترفضاها، از مهم نیبا حفظ ا یشهر یبه شهر و زندگ هاتیفعال

های شهری هستند. بر بافت ایو اح ینوساز یهاطرحموارد در 
های مداخله در بافت یهااستیتکامل س ریسهمین اساس، 

-باززنده ،یاز بازسازشهری بیانگر آن است که  ناکارآمدفرسوده و 
است  افتهیتکامل  ینید به بازآفرمجد هو توسع ینوساز ،یساز

با  (1 )شکل هااین رویکرد(. هرکدام از 75: 1389)پوراحمد ، 
 انگریب ها،شهر یمیهای قدبافت یو نوساز یهدف مرمت، بهساز

در مفهوم و محتوا و واردشدن  یاز مداخله، دگرگون یسطوح مختلف
 زدفریاست )ا یمرمت شهر هدر مقول دیجد یهاها و عرصهجنبه

)سازمان  ملل متحدسازمان اسکان بشر  برنامه(. 329: 1399 ،
به صورت مداوم بر  ریاخ یهادر سال( 2014؛ 2013ملل متحد، 

 یشهر ینیبازآفر یهابرنامهتدقیق مقیاس  و ضرورت تیاهم
داشته  دیتأک ،یزندگ تیفیدر حوزه ک هاآن تر نمودناثربخش یبرا

 ییارویرو یبرا ینیبازآفر یهاو برنامه هااستیاست. مجموعه س
تلاش کرده است تا  ستمیسده ب یدر ط ،ناکارآمدی با چالش

 ریفق یفضاها نیواقع در چن نیساکن یبرا یبهتر یزندگ تیفیک
 .(99: 1400)روستا،  کند جادیا یشهر

 

 
 (330 :1399ن، و همکارا زدفریای )منبع: های ناکارآمد در مقاطع زمانغالب مداخله بافت یکردهایرو .1 شکل

 
کردن، جان  ایاح یبه معنا یدر مطالعات شهر ،ینیبازآفر

( و 80: 1391)لطفی، و از نو رشد کردن است  دنیدوباره بخش
: 2012آهسن، بلندمدت و جامع است ) یزیربرنامه ،ینیبازآفر ندیفرآ

امروز  یسکونت یهادر ارتباط با روش دیبا( به این معنا که 111

محلات  یخیتار نهیشیحال ارتباط خود را با پ نیدرعپاسخگو بوده و 
 ینی(. بازآفر4: 1392چابک،  یو صفر یفیحفظ کند )لط یشهر

در  یشهر یو طراح یزیردر برنامه شتریب تیفیبه ک یابیدست یبرا
 یو فضاها اقتصادی-ی اجتماعاز نظر ناکارآمد  هایبافتسطح 
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. (180: 2017روزا ،  لا) ردیگیمورد استفاده قرار م ینامطلوب شهر
تجربه شهری  ای سیپراکس ینوع توانمیشهری را  ینیبازآفر

اتصال و ارتقای ابعاد کالبدی و عملکردی  یقلمداد کرد که در پ
پور و ییاست )صفا یسرزندگ جادیهای شهری با هدف امحله
 ریانعطاف پذ ییمبنابازآفرینی پایدار شهری (. 140: 1396 ،یزارع
و  عادببا ا ینیبازآفر یهاتواند در پروژهب تاکند یم شنهادیرا پ
جامع در هر مرحله  یو به عنوان روش ابدی قیمختلف تطب یهانهیزم
 یبرا کپارچهی یدر چارچوب یعان با مشارکت جمعفنیذ یبرا

 ریپذ انعطافبه مداخلات  ینیو نظارت بر اقدامات بازآفر یزیربرنامه
 نهیدر زم (.1: 2019ژسوس، -)ناتیویداد شود تیهدا داریو پا

مطالعات  ،یهای ناکارآمد شهربافت یمداخله و سامانده یالگوها
صورت گرفته است  رانیچه در سطح جهان و چه در سطح ا یادیز

 شود:اشاره می ریبه شرح زها از آن  یبرخبه که 
از را  بیرجند شهر ینیبازآفر( موفقیت 2020لک و دیگران )

ها در چهار از فرصت یاستفاده حداکثر با و راثیم یگردشگر قیطر
 ،یفرهنگ یدادهایرو یبرگزار ،یهنگفر یگذاراستیحوزه س

 قیاز طر یعموم یشهر یفضاها یو ارتقا یمشارکت تیریمد
 یو دفاع ی، بازنگریبخشتنوع ،یاقدام/یرقابت یهایاستراتژ

کشورهای  یشهرها ینی( بازآفر2017) نیفورلن و فاگ .دانندمی
و  یفرهنگ راثیحافظ م را به عنوان فارس جیخل یهمکار یشورا

 یکردیعنوان رو اند و بهی دانستهبافت شهر یاجتماع یدگیچیپ
 ینیبازآفر همچنین،د. نکنیمطرح م یشهر یمقابله با پراکندگ برای
 کورکماز .دانندمی ایپو یجوامع یطراح برای دهیمنبع ارا  یشهر

تحولات مداخله در  و هیدر ترک ینوساز ندیفرابا مطالعه ( 2014)
 ،فرسوده در شهر استانبول یهاو بافت یررسمیغ یهاسکونتگاه

و  یررسمیغ یهاحل معضل سکونتگاه را ناتوان در یکالبد کردیرو
و  یاقتصاد ،یابعاد اجتماع دانسته و بر توجه بهفرسوده  یهابافت

 .دکنی نوسازی تأکید میهاپروژه یۀدر زمان ته یطیمح ستیز
 ،یبا درنظرگرفتن ابعاد کالبد (1403محمدی و دیگران )علی
مجدد از  ریتصو جادیا یبرا ی،و اجتماع یاقتصاد ،یطیمح ،یحقوق
و  یشهر اتیح دیتجد افتیره نیشهر قزو یخیتار ۀهست

 ۀاصول توسع یدر راستا یو راهبرد یشهر ینیبازآفر یراهبردها
( در 1402دیگران ) انند. سرایی ودیم یضرور یامر را داریپا

با ، کرمان یخیبافت تار ینیبازآفر یراهبرد یابیسنجش و ارز
 ی رانیثر بازآفرؤم یراهبرد و راهکارها ی،راهبرد کیاستفاده از تکن

ها و در جهت کم کردن ضعف Woراهبرد رسوخ در بازار و از نوع 
 لیتحل( در 1401دانند. قربانلو و دیگران )یاستفاده از نقاط قوت م

در  یاجتماع یهابر مؤلفه دیبا تأک یشهر ینیبازآفر کیاستراتژ
 یاستراتژ،  تهران 20بافت فرسوده منطقه  یراشهریپ یفضاها
SO  یبرا یراهبرد و استراتژ نیعنوان اولرا به یو راهبرد تهاجم 

 تیشهر تهران در اولو 20بافت فرسوده منطقه  یشهر ینیبازآفر
مناسب، سرانه  یهابرنامه( 1400ان )جبلی و دیگردانند. جعفرییم

امکانات مراکز  ،یکالبد یداریکم بهره، پا لاتیسطوح سبز، تسه
 یشغل یهاو فرصت یتناسبات بصر ،یورزش یحیتفر یفرهنگ
امام  دانیم یعملکرد یدر فرسودگ یرگذاریتأث نیشتریب را با متنوع

های تباف یابی( در ارز1399) دیگرانو  زدفریا دانند.می )ع(یعل
 ،زدیشهر  در داریپا ینیبازآفر کردیبر اساس رو یناکارآمد شهر

و در  یهای ناکارآمد در وهله اول از نظر اقتصاداند که بافتافتهیدر
 یطیمح ستیو ز یاجتماع ،یتیریمد ،یمرحله بعد از نظر ابعاد کالبد

نمود خود را به  ،یابعاد اقتصاد یداری. در واقع ناپاهستند داریناپا
 دهد.ینشان م یابعاد کالبد ژهیابعاد به و گرید یداریناپا ترصو

 ینیطرح بازآفر یمشارکت مردم در اجرا یابیارزدر  (1399) یحجاز
-دهد که مهمیشان من شهر اهواز یبافت فرسوده مرکز در یشهر

-مهم ؛با نرخ مناسب یبانک لاتیتسه یقوت، راهبرد اعطا نیتر
و نداشتن اعتماد به  یو شهردارعدم اعتماد به دولت  ،ضعف نیتر

استفاده از  ،فرصت نیترمهم ؛املاک عیدر بحث تجم گانیهمسا
 است. یاقتصاد زهیعدم انگ ،دیتهد نیترو مهم ی؛داخل یهاوام

ها، منشورها و هیانیاسناد، ب ی( با بررس1397) دیگرانو  یزدیا
ی نیبا موضوع بازآفر یهااستفاده شده در پژوهش یرهایمتغ

و  یاجتماع ،یتیریمد ،یتصادبعد اق چهاردر  ییارهایمع ،یشهر
 یمعرف یخیبافت تار داریپا ینیبازآفر یارهایبه عنوان مع ی رافرهنگ
دو  انیم یوندی( هم پ1395زاده )زاده و سلطانحسن. اندکرده

مدنظر  یخیهای تاررا در بافت کپارچهی ینیو بازآفر یداریمفهوم پا
در  یخیهای تاردر بافت یفرسودگدارند که می و اظهار اندقرار داده

 یهااستیدر ارائه راهبردها و س. افتدیمختلف اتفاق مهای حالت
توسعه  یهانهیو زم یفرسودگ یهابر اساس نشانه دیبا نیز مداخله

سطح  صیو سپس بر اساس تشخ ییرا شناسا ینوع فرسودگ ا،یپو
 یخیتار نهیزم متناسب با یهااستیبه اقدامات و س یداریپا

  پرداخت.
در خصوص  یادیز قاتیمطالعات و تحقآنچه مسلم است 

های فرسوده صورت گرفته و مداخلات و اقدامات انجام شده بافت
این  . لیکناست گرفتهقرار  یو بررس لیها مورد تحلبافت نیدر ا

های ها در زمینۀ بازآفرینی همواره بر یک نوع از بافتپژوهش
ها و راهبردهای آن نوع خاص را مورد ده و ویژگیشهری متمرکز بو

مطالعه و بررسی قرار داده است. نوآوری پژوهش حاضر در آن است 
 -ی، تحلیلی تطبیقیشهر داریپا ینیبازآفر کردیاز منظر روکه 

ای از راهبردهای بازآفرینی در دو بافت میانی)و تاریخی( و مقایسه
ن است که از این طریق به دهد و به دنبال آای، انجام میحاشیه

های وضعیت موجود و همچنین لزوم تفاوت در نحوه تبیین تفاوت
های ناکارآمد دست های مختلف بافترویکرد بازآفرینی به گونه

مطالعات  شابور،یناکارآمد شهر نفرسوده و های در بافتیابد. 
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 های ناکارآمد، در آنهاانجام شده است که نوع نگاه به بافت یاندک
مقاله، مطالعه  نیبوده است. حال آنکه ا کسانیبه صورت واحد و 

 یمیشامل بافت قد ،جداگانهبافت  گونهدو  از ایمقایسه -یقیتطب
 ایبافت حاشیه و گیرد،را )با هم( در برمیکه بافت میانی و تاریخی 
به دنبال آن است که با توجه به  در ادامه .را مدنظر قرار داده است

، نوع نگاه به بافت گونهدو  نیموجود در ا یهاوتو تفا جینتا
مختلف هرکدام را در مبحث  یهانهیدهد و زم رییناکارآمد را تغ

هدف این پژوهش در وهله  .دیروشن و شفاف نماکالبدی  ینیبازآفر
ناکارآمد شهر  فرسوده و هایبافتاول، بررسی وضعیت موجود 

 یاز بعد کالبد ایاشیهبافت حو  میانی)و تاریخی(بافت در  شابورین
ها، راهبردهای و سپس با توجه به جایگاه و موقعیت فعلی این بافت

اصلی برای بازآفرینی پایدار را از منظر کالبدی ارائه و با هم مقایسه 
 نماید.

نیشابور به عنوان یکی از شهرهای مهم تاریخی و دومین شهر 
ضوی، از پرجمعیت بعد از شهر مشهد مقدس در استان خراسان ر

 های شهری مصون نمانده است.مسأله فرسودگی و ناکارآمدی بافت
تا  جینموده و به تدر دایخود را پ یاصل کرهیشهر در قرن نهم پ نیا

 ش،یو فرک یرسجادیاست )م افتهیقرن چهاردهم گسترش  لیاوا
ترین شهرهای تاریخی و پایدار ایران و (. از کهن79-78: 1395

وجود بافت  ( است. HLCتاریخی جهان )عضو اتحادیه شهرهای 
ای در درون تاریخی و میانی در قسمت مرکزی شهر و بافت حاشیه

های و پیرامون شهر، گواهی از فرسودگی و ناکارآمدی عملکرد بافت
ای از دهد. بافت مرکزی شهر، نمونهشهری در حال حاضر می

ن خود، های ارگانیک قدیمی است که با توجه به نیازهای زمابافت
دارای معابر پر پیچ و خم بوده و با توجه به آب و هوای منطقه 

 یآماده ساز یهااز انتظام طرحدارای بافتی متراکم است که 
سلسله  یبیشکل گرفتن ساختار تقر لیبه دل اام یست،برخوردار ن

نسبتاً  یتوانسته است متناسب با آن امکانات دسترس ،خدمات یمراتب
 در. (163 :1394فن،  یمشاور را نی)مهندس دیانم جادیرا ا یمناسب

 یهااز ساختمان یاریبس بیکالبد و تخر یفرسودگاین بافت، 
ها منجر به بروز مجدد آن یو بازساز یو عدم نوساز یمیقد

در سوی دیگر، است؛  هشدو عملکردها  هاتیدر فعال یمشکلات
اها های غیررسمی ایجاد شده در حواشی شهر و یا روستسکونتگاه
های پیرامونی، الحاقی به بافت شهری، قرار دارند. این و آبادی

 58860 ساکن تیجمع باهکتار مساحت  5/860 یداراها، سکونتگاه
شهر را به  نیو مساحت ا تیدرصد از جمع 5/24حدود  هستند که

بدین  (.1395مشاور بهاوندمهراز،  نیاند )مهندسخود اختصاص داده
های مدنظر فضاهای ناکارآمد، از اولویتترتیب، بازآفرینی این 

مدیریت شهری است که با توجه به محدودیت و تفاوت ماهوی 
 ها تعیین شود. دار برای آنها، باید راهبردهای اولویتبافت

 ها و روش کارداده
انجام پژوهش حاضر با توجه به هدف آن، کاربردی بوده و روش 

 (1ی )جدول مورد بررس یهاو مؤلفه قیتحق تیبا توجه به ماه آن
 یلتحلی – یفیتوصی هااز روش یقیحاکم بر پژوهش، تلف کردیو رو

از طریق روش اسنادی  ازیها و اطلاعات مورد نداده یگردآوراست. 
 نییتع یبراو میدانی )مشاهده و پرسشنامه( انجام گرفته است. 

ه استفاده شد ی)پرسشنامه( از روش اعتبار صور قیاعتبار ابزار تحق
کرونباخ  یآلفا بیاز ضر زیپرسشنامه ن ییایسنجش پا برایاست و 
  .شده استاستفاده 
های بعد کالبدی در شناخت راهبردهای ها و شاخصمؤلفه. 1جدول 

 بازآفرینی شهر نیشابور
 هاشاخص مؤلفه موضوعی بعد

 کالبدی

شکل و فرم و 
 انسجام بافت

ریخت شناسی بافت؛ اندازه 
نی ؛ قطعات؛ تراکم مسکو
قدمت بافت؛ میزان 

فرسودگی؛ نوع مصالح؛ 
 میزان پایداری؛ نفوذ پذیری

ها و زیرساخت
 های عمومیکاربری

دسترسی به خدمات 
آموزشی؛ دسترسی به مراکز 

درمانی؛ دسترسی  -بهداشتی
به مراکز فرهنگی و ورزشی؛ 

ها و دسترسی به پارک
فضای سبز؛ دسترسی به 

 حمل و نقل عمومی
 

آوری اطلاعات مورد نیاز تحقیق، با استفاده از  پس از جمع
به تجزبه و تحلیل و ارزیابی وضعیت موجود  SWOTتکنیک 

نفر از خبرگان و  35پرداخته شده است و با اعمال نظرات 
مرتبط با  نیو مسئول رانیمتخصصان مختلف در سطوح مد

 ینیشرکت بازآفر) ،یو شهر یشهرستان ،یدر سطح استان ینیبازآفر
استان  یراه و شهرسازی، خراسان رضو یاستاندار، رانیا یشهر

ی، خراسان رضو یفرهنگ راثیاداره کل می، خراسان رضو
شهرستان  یاداره راه و شهرساز، شابوریشهرستان ن یفرماندار

( شابورین یشهردار، شابوریشهرستان ن یفرهنگ راثیاداره م، شابورین
ها در تناسب با عوامل بندی راهبرددهی و رتبه، وزن1400در سال 

صورت گرفته و راهبردهای  SWOTداخلی و بیرونی، ماتریس 
دار مداخله در بافت، براساس اهمیت و مجموع رتبه برتر و اولویت

 یراهبردها ییبه منظور شناسا نیهمچن گردند.وزنی، تعیین می
و نظرات متخصصان  ACCEPTاز روش  ،ینیدار بازآفرتیاولو

روش از  نیعنوان ا .شودیمگرفته  ع، بهرهو کارشناسان موضو
 ،یسازنهیهز ،یآورفراهم تیقابل ؛شامل تیحرف اول چند مطلوب

گرفته شده است.  یبرو زمان تیمقبول ،یاثربخش ،یعوارض جانب
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مرحله  یعنیراهبرد،  نیروش، با در نظر گرفتن چارچوب تدو نیدر ا
 شدهدرنظر گرفته و قابل اجرا  یشدن یراهبردها ل،یو تحل سهیمقا

. سپس شوندیمربوط به راهبردها قرار داده م فیها در ردو آن
 تیاز پارامترها با توجه به مطلوب کیهر یاز راهبردها برا کیهر

. روش رندیگیبه خود م 5تا  1از  یازیآن پارامتر در آن راهبرد، امت

ACCEPT فراهم  یراهبرد یزیربرنامه میت یبرا، فرصتی
مختلف مورد  یهاراهبرد را از جنبه کیاتخاذ  یامدهایکند تا پیم

 قرار دهند. یابیارز

  

 
 های ناکارآمد شهری نیشابور های بافتموقعیت پهنه. 2شکل 

 (1402؛ شرکت بازآفرینی شهری ایران، 1400)منبع: مرکز آمار ایران، سالنامه آماری استان خراسان رضوی، 
 

 ۀاست که هست شابوریر نشهاین پژوهش،  یمحدوده مکان
شهر در  یریگحاصل شکل یامروز شابورین هیو نطفه اول یمرکز

 یخیبافت تار یو دارا یمیقد یو از جمله شهرها استقرن هشتم 
فرسوده های بافت زیپژوهش ن نیخاص ا محدوده. دیآیبه شمار م

 شوندیم یبند میتقس یاصل گونه دوشهر است که به  نیناکارآمد او 
 یخیبافت تارقدیمی نیشابور که در آن،  بافت گونه اول .(2)شکل 
و  زیقرار گرفته و تما گریکدیدر داخل  شابوریشهر ن میانیو بافت 

چرا که آنچه به عنوان  ؛است رممکنیغ گریکدیها از آن صیتشخ
 یشود، بعضاً دارایشناخته م شابوریشهر ن یمیو قد یبافت مرکز

 یفرهنگ راثیده و توسط سازمان مبو یو فرهنگ یخیتار یهاارزش
و مرمت قرار گرفته  یمرتبط، مورد حفظ و بازساز یادهانه ریو سا

 دهش بیارزش نبوده، دچار تخر فاقدکه  زین گرید یاست و برخ
شرکت بازآفرینی شهری ایران اطلاعات  نیاست. براساس آخر

هکتار  7/305 شابور،ین شهرتاریخی مصوب مساحت بافت  ،(1402)
 است شدههکتار، محاسبه  2/318شهر،  نیا میانیاحت بافت و مس
دوم  هکتار از هر دو بافت بر یکدیگر منطبق شده اند. گونه 245که 

دارای است که های غیر رسمی( ای شهر )سکونتگاهبافت حاشیه زین
 یریحاصل سکونت پذباشد که هکتاری می 5/860مساحت 
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جران به شهر بوده و منجر مها یازهایو در پاسخ به ن ریاخ یهاسال
مساحت  .است دهش ای شهرهیحاش یبه گسترش شهر در نواح

 برابر مطالعات انجام شده، شامل شابوریهای ناکارآمد شهر نبافت
مشاور است )مهندسین مساحت شهر  درصد از 30 حدود

 (.1395بهاوندمهراز، 
  

 شرح و تفسیر نتایج
با  رانیاتاریخی  یشهرها یهمانند تمام شابورینتاریخی شهر 
 ی(خیو تارمیانی ) یهابافتفرسودگی و ناکارآمدی به نام  یامسأله

شهر مدرن  کیو مشخصات  یشهر دیجد زندگی با که است ریدرگ
 یو عملکرد یساختار یناسازگار و ناهماهنگ است. کالبدشناس

ۀ دهندنشان ی دارد،هکتار 2/318 یکه مساحت یانیبافت فرسوده م
شهر، تراکم و تمرکز  یتعارض با ساختار کل رینظی مشکلات یجلت

کاهش  ،یکالبد تیفیافول ک ،یافول اقتصاد ها،تیو فعال تیجمع
 طیشرا ،یاجتماع یهاتیفیافول ک ،یو سکونت یامحله یهاارزش

و مشکلات  یدسترس یهایدشوار ،یطیمحستینامطلوب ز
لاوه، در . بعاست یو بصر یفرهنگ یهاتیفیو انحطاط ک یکیتراف

نامنظم،  ،هاریخت شناسی و فرم بافتای شهر نیشابور، بافت حاشیه
 کالبدیواره است. ابعاد آشفته و اندام

و کوتاه مرتبه )عموما  ها ریزدانه)مسکن( بیشتر اجزای این بافت
 یژگیو نییک طبقه( و فاقد طرح و نقشه مشخص است. گرچه ا

 یهد بافت منظم و شطرنجها شامحله یدارد، اما در برخ تیعموم
بوده و از  یآن بر اساس طرح آماده ساز کالبدیکه رشد  میهست

با  گر،ید یاز شهرها یاریمانند بس؛ اما برخوردار است یبافت منظم
 یرسم ریغ اینامناسب  تیو با وضع تیاز حد جمع شیازدحام ب

و راهبردهای مداخله ها، بافت یفعل گاهیجا نییتع است. برایروبرو 
ای، ر دو گونه بافت مورد بررسی به صورت تطبیقی و مقایسهد

عوامل اقدام  یبند تیو اولو SWOT سیماتر لینسبت به تشک
ها در مراحل کار ارائه شده که در ادامه شرح و تفسیر نتایج آن

 . شودمی

 
ناکارآمد ش   ر  هایبافت بعد کالبدی یش  ناس   بیآس  . 1

های ردهای مداخله در بافتبرای شناسایی و تعیین راهبنیشابور. 
شهر نیشابور، شناسایی نقاط قوت، ضعف و فرصت و تهدید موجود 

های خاص آن در بافت، اولین گام برای شناخت وضعیت و ویژگی
ست که با توجه به  سناددادها )مشاهده  یدانیو م یها و اطلاعات ا

سان و خبرگان( مؤلفهنظرات و  شنا س یهاکار نتایج در  ی،مورد برر
 دست آمده است.( به2دول )ج

 

 های ناکارآمد شهری نیشابوربعد کالبدی بافت SWOTتحلیل . 2جدول 

 ت دید فرصت ضعف قوت نوع بافت

میانی )و 

 تاریخی(

S1 وجود عناصر و :
 یو مذهب یخیهای تاربافت

 در محدوده
S2قطعات  ی: وجود برخ

 اسیبزرگ مق
S3یباز ناش ی: وجود اراض 

 یبرا یگو فرسود بیاز تخر
 توسعه  

S4مناسب در  یری: نفوذپذ
از  یناش یمحورها

 ریاخ یهامداخلات دوره
S5یهای: تمرکز کاربر 

در  یو ادار یعمده تجار
 بافت
S6ها در  تی: تمرکز فعال

وجود  لیبافت به دل
 مختلف یهایکاربر
S7مناسب به  ی: دسترس

 یحمل و نقل عموم

:W1  الگوی ارگانیک بافت 
:W2  بهم ریختگی سازمان

 فضایی بافت
 :W3 فرسودگی بخشی از

 بافت قدیم
:W4  نفوذپذیری پایین درون
  بافت

:W5  عدم وجود سلسله
  مراتب شبکه معابر

:W6  فرسودگی زیرساخت و
 کاربری های عمومی

:W7  نبود خدمات
گردشگری و فرهنگی در بافت 

 با توجه به هویت آن
:W8 هویتی ساخت و بی

سازهای جدید و عدم تطبیق 
 آن با هویت بافت

:W9 تراکم بالای مسکونی 
:W 10  عمر بالای ساختمان

 ها

O1ت ویژه : جایگاه و موقعی
های بافت به دلیل قابلیت

تاریخی در سطح کشور و بین 
 الملل
O2 وجود زمین های خالی :

درون بافت برای ایجاد 
 های مورد نیاز شهرکاربری

O3سازی : امکان فعال
خدمات گردشگری و فرهنگی 
در بافت با توجه به پتانسیل 

 های موجود
O4 انجام مطالعات ویژه بافت :

 ینی آنتاریخی جهت بازآفر
O5 پتانسیل جذب جمعیت و :

گردشگر به واسطه کاربری 
 های موجود در بافت

O6 وجود دغدغه مندی در :
جهت رفع فرسودگی و 

 بازآفرینی بافت
 

T1 مداخله کالبدی صرف :
بدون توجه به سایر ابعاد 

 بازآفرینی
T2 افزایش فرسودگی بافت :

 بر اثر گذر زمان
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S8 وجود خدمات و :
 تمناسب در باف رساختیز

:W 11  ناپایداری و
غیراستاندارد بودن مصالح 

 ساختمانی
:W 12  نامتعادل بودن

 فضاهای ورزشی و فرهنگی
W13-  کمبود فضاهای سبز

 عمومی در بافت

 ای حاشیه

S1 بافت منظم و :
 نجی در برخی محلاتشطر
S2تراکم پایین ساختمانی : 
S3 دوام و استحکام نسبی :

  برخی بافت ها 
S4های : وجود کاربری

 کشاورزی و باغات
S5های بایر و : وجود زمین

اراضی قابل استفاده برای 
 توسعه

S6 وجود مساکن نوساز در :
های تازه بافت و محدوده

 ساخت
S7 تراکم نسبتاً کم :

 حلاتجمعیتی در م
S8ها : قرارگیری سکونتگاه

 در محدوده طرح تفصیلی
 

:W 1  خودرو بودن
سکونتگاه ها و بی نظمی در 

 بافت
:W 2  ریزدانگی قطعات و

 مساحت پایین
:W 3  عدم رعایت ضوابط و

  مقررات ساختمانی 
:W 4  کیفیت نامناسب

 ساخت و سازها
:W 5  مصالح نامناسب و

 غیراستاندارد در مسکن
:W 6 ها یداری ساختمانناپا

و الگوهای نامناسب )کپر، 
 زاغه و...(
:W 7  معابر کم عرض و
 باریک

:W 8  نفوذپذیری پایین
بافت و عدم وجود سلسله 

 مراتب و شبکه دسترسی
:W 9  قطعه بندی

 غیررسمی زمین
:W 10  کمبود زیرساخت و

 کاربری های عمومی
:W 11 های کمبود کاربری
 خدماتی

:W 12 به  کمبود دسترسی
 حمل و نقل عمومی مناسب

:W 13  نداشتن سند رسمی
 در بسیاری از واحدها

O1 اتصال محدوده ها به :
 شهر نیشابور

O2ها ها و کال: وجود مسیل
 در سطح برخی محلات

O3 دسترسی مناسب :
محدودها به مناطق مرکزی 

 شهر
O4 افزایش نطارت بر ساخت :

 و سازها در سال های اخیر
O5دگی : غالب بودن زن

خانوارها به صورت تک واحدی 
 و تعداد کم طبقات ساختمانی

 

T1 افزایش رشد و توسعه :
 سکونتگاه ها

T2 بحران ناشی از حوادث به :
 دلیل ناپایداری

T3 تبدیل زمین های بایر و :
 باز به محل ناامنی اجتماعی

T4 افزایش بیش از حد :
های مسکونی و تعداد تراکم

 طبقات ساختمانی
 

 
توان مشاهده نمود که نقاط قوت و (، می2جه به جدول )با تو

ها و تهدیدها در این دو بافت، متفاوت و متمایز ضعف و فرصت
ها، ها و فرصتاست. در حالی که در بافت میانی) و تاریخی(، قوت

های فرهنگی و اجتماعی است اما در بافت بیشتر متکی بر ظرفیت

ی بر کاربری و کالبد و ها بیشتر متکای، قوت و فرصتحاشیه
 دسترسی و ارتباطات بافت، متمرکز است. 

 

 که آنجا از ارزیابی و اولویت بندی عوامل.تشکیل ماتریس 
 و نبوده همسنگ شده شناسایی خارجی و داخلی مختلف عوامل

 گذاری وزن روش از دارند، را اهمیت درجۀ خاصی از هرکدام،



 یشابورنشهر  های ناکارآمدتحلیل تطبیقی راهبردهای بازآفرینی کالبدی در بافت :موسی کاظمی و همکاران            56

 صفر از داخلی عوامل ایبر اساس این بر شود.می استفاده عوامل
 یک برابر ضرایب مجموع که طوری به شودمی داده ضریب یک تا

 نمره که شودمی داده 4 تا 1 نمره عوامل از هرکدام به سپس و شود
 و عادی قوت 3 نمره عادی، ضعف 2 نمره اساسی، ضعف بیانگر 1

 عوامل در است. بررسی مورد عامل بالای قوت دهندۀنشان 4 نمره
 تخصیص نمره و شده گذاریوزن ترتیب همین به نیز خارجی

 برای 2 نمره ضعیف، واکنش برای 1 ای که نمرهگونهبه یابدمی

 واکنش برای 4 نمره و خوب واکنش برای 3 نمره عادی، واکنش
 نیز نهایی نمره تعیین برای. شودمی گرفته نظر در خوب خیلی

 عوامل نهایی نمره تا شود می ضرب آن نمره در عامل هر ضریب
در دو بافت میانی )و  مرحله این از حاصل نتایج . شود استخراج

( 6( و )5ای شهر در جداول )( و حاشیه4( و )3) تاریخی( در جداول
 .داده شده است نشان

 
 بعد کالبدی بافت میانی )و تاریخی( (IFE)ماتریس ارزیابی عوامل داخلی . 3جدول 

S وزن رتبه ضریب هاقوت 

1  :S120/0 3 07/0 محدوده در مذهبی و تاریخی هایبافت و عناصر وجود 

2  :S219/0 3 06/0 مقیاس بزرگ قطعات برخی وجود 

3  :S316/0 3 05/0 توسعه برای فرسودگی و تخریب از ناشی باز اراضی وجود 

4  :S406/0 2 04/0 اخیر هایدوره مداخلات از ناشی محورهای در مناسب نفوذپذیری 

5  :S521/0 3 07/0 بافت در اداری و تجاری عمده هایکاربری تمرکز 

6  :S622/0 3 07/0 مختلف هایکاربری وجود دلیل به بافت در هافعالیت تمرکز 

7  :S714/0 2 07/0 عمومی نقل و حمل به مناسب دسترسی 

8  :S815/0 3 06/0 بافت در مناسب زیرساخت و خدمات وجود 

W وزن رتبه ضریب هاضعف 
1 W110/0 3 04/0 : الگوی ارگانیک بافت 

2 W205/0 2 03/0 : بهم ریختگی سازمان فضایی بافت 

3 W315/0 3 06/0 : فرسودگی بخشی از بافت قدیم 

4 W410/0 2 04/0 : نفوذپذیری پایین درون بافت 

5 W504/0 1 03/0 : عدم وجود سلسله مراتب شبکه معابر 

6 W6 04/0 1 03/0 کاربری های عمومی: فرسودگی زیرساخت و 

7 W712/0 2 05/0 : نبود خدمات گردشگری و فرهنگی در بافت با توجه به هویت آن 

8 W810/0 2 05/0 : بی هویتی ساخت و سازهای جدید و عدم تطبیق آن با هویت بافت 

9 W907/0 2 04/0 : تراکم بالای مسکونی 

10 W1012/0 2 06/0 : عمر بالای ساختمان ها 

11 W1111/0 2 05/0 : ناپایداری و غیراستاندارد بودن مصالح ساختمانی 

12 W1204/0 2 02/0 : نامتعادل بودن فضاهای ورزشی و فرهنگی 

13 W1302/0 1 02/0 : کمبود فضاهای سبز عمومی در بافت 

 41/2  1 مجموع

 

 )و تاریخی( بعد کالبدی بافت میانی (EFE)ماتریس ارزیابی عوامل خارجی . 4جدول 

O وزن رتبه ضریب فرصت ها 

1 
O1های تاریخی در سطح کشور و بین : جایگاه و موقعیت ویژه بافت به دلیل قابلیت

 الملل
11/0 4 45/0 

2 O225/0 3 09/0 : وجود زمین های خالی درون بافت برای ایجاد کاربری های مورد نیاز شهر 

3 
O3های هنگی در بافت با توجه به پتانسیل: امکان فعال سازی خدمات گردشگری و فر

 موجود
10/0 3 33/0 
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4 O423/0 3 09/0 : انجام مطالعات ویژه بافت تاریخی جهت بازآفرینی آن 

5 O528/0 3 09/0 : پتانسیل جذب جمعیت و گردشگر به واسطه کاربری های موجود در بافت 

6 O635/0 3 10/0 افت: وجود دغدغه مندی در جهت رفع فرسودگی و بازآفرینی ب 

T وزن رتبه ضریب ت دیدها 

1 T149/0 2 21/0 : مداخله کالبدی صرف بدون توجه به سایر ابعاد بازآفرینی 

2 T235/0 2 21/0 : افزایش فرسودگی بافت براثر گذر زمان 

 73/2  1 مجموع

 
در بافت میانی )و تاریخی(،  شودمی مشاهده که طورهمان

 نهایی نمره جمع و 41/2 با برابر IFE سماتری نهایی نمره جمع
 IE ماتریس در اعداد این که است 73/2 با برابر EFE ماتریس

 مطالعه، و راهبردهای مدنظر در بعد کالبدی مورد جایگاه تعیین برای
 (.4و  3 )جداول رودمی کار به

 
 ایهای حاشیهبعد کالبدی بافت (IFE). ماتریس ارزیابی عوامل داخلی 5جدول 

S وزن رتبه ضریب قوت ها 

1 S112/0 3 04/0 : بافت منظم و شطرنجی در برخی محلات 

2 S213/0 2 07/0 : تراکم پایین ساختمانی 

3 S311/0 3 04/0  ها : دوام و استحکام نسبی برخی بافت 

4 S421/0 3 07/0 : وجود کاربری های کشاورزی و باغات 

5 S526/0 4 07/0 ابل استفاده برای توسعه: وجود زمین های بایر و اراضی ق 

6 S616/0 3 05/0 های تازه ساخت: وجود مساکن نوساز در بافت و محدوده 

7 S718/0 3 06/0 : تراکم نسبتاً کم جمعیتی در محلات 

8 S822/0 3 07/0 : قرارگیری سکونتگاه ها در محدوده طرح تفصیلی 

W وزن رتبه ضریب ضعف ها 

1 W1 11/0 2 05/0 سکونتگاه ها و بی نظمی در بافت: خودرو بودن 

2 W208/0 2 04/0 : ریزدانگی قطعات و مساحت پایین 

3 W3 11/0 2 05/0  : عدم رعایت ضوابط و مقررات ساختمانی 

4 W405/0 1 05/0 : کیفیت نامناسب ساخت و سازها 

5 W508/0 2 04/0 : مصالح نامناسب و غیراستاندارد در مسکن 

6 W603/0 1 03/0 پایداری ساختمان ها و الگوهای نامناسب )کپر، زاغه و...(: نا 

7 W706/0 2 04/0 : معابر کم عرض و باریک 

8 W8 نفوذپذیری پایین بافت و عدم وجود سلسله مراتب و شبکه :

 دسترسی
03/0 2 05/0 

9 W905/0 1 05/0 : قطعه بندی غیررسمی زمین 

10 W1008/0 2 04/0 های عمومی : کمبود زیرساخت و کاربری 

11 W1105/0 2 03/0 : کمبود کاربری های خدماتی 

12 W1205/0 1 05/0 : کمبود دسترسی به حمل و نقل عمومی مناسب 

13 W1310/0 2 05/0 : نداشتن سند رسمی در بسیاری از واحدها 
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 29/2  1 مجموع

 

 ایهای حاشیهتبعد کالبدی باف (EFE)ماتریس ارزیابی عوامل خارجی . 6جدول 

O وزن رتبه ضریب هافرصت 

1 O137/0 3 11/0 : اتصال محدوده ها به شهر نیشابور 

2 O219/0 2 09/0 ها و کال ها در سطح برخی محلات: وجود مسیل 

3 O330/0 3 10/0 : دسترسی مناسب محدودها به مناطق مرکزی شهر 

4 O434/0 3 11/0 یرهای اخ: افزایش نظارت بر ساخت و سازها در سال 

5 
O5 غالب بودن زندگی خانوارها به صورت تک واحدی و تعداد کم طبقات :

 ساختمانی
11/0 3 34/0 

T وزن رتبه ضریب ت دیدها 

1 T126/0 2 13/0 ها: افزایش رشد و توسعه سکونتگاه 

2 T225/0 2 12/0 : بحران ناشی از حوادث به دلیل ناپایداری 

3 T3 14/0 1 14/0 بایر و باز به محل ناامنی اجتماعی: تبدیل زمین های 

4 T413/0 2 09/0 : افزایش بیش از حد تراکم های مسکونی و تعداد طبقات ساختمانی 

 31/2  1 مجموع

 
 با برابر IFE ماتریس نهایی نمره جمع ی،ابافت حاشیهدر 

 که باشدمی 2/31با  برابر EFE ماتریس نهایی نمره جمع و 29/2

و راهبردهای مدنظر  جایگاه تعیین برای IE ماتریس در اعداد این
 (.6و  5 )جداول رودمی کار به ی،ابافت حاشیهدر بعد کالبدی 

 

خارجی ) فت.IEماتریس داخلی  با یت  در  ( و تعیین موقع
صل از ماتریس ) ( IFEماتریس داخلی خارجی، نمرات نهایی حا

گیرد. اده قرار می( برای تعیین موقعیت فعلی مورد استتتفEFEو )
( نشتتان داده شتتده 4( و )3های )نتایج به دستتت آمده در شتتکل

 است.

  
تعیین جایگاه راهبردهای استراتژیک بعد کالبدی بافت میانی . 3شکل 

 )و تاریخی(

 
تعیین جایگاه راهبردهای استراتژیک بعد کالبدی بافت . 4شکل 

 ایحاشیه

دهد وضعیت بافت ی( نشان م4( و )3های )چنانکه نتایج شکل
ی( نیشابور در موقعیت رقابتی قرار دارد و در بافت خیتاری )و انیم

ای شهر با موقعیت تدافعی مواجه هستیم. لذا با توجه به حاشیه
 موقعیت فعلی، باید راهبردهای متناسب با آن انتخاب و ارائه شود.

مل در این مرحله با توجه به ماتریس ارزیابی عوا تعیین راهبردها.
سته تهاجمی،  سبت به ارائه راهبردها در چهار د داخلی و خارجی، ن

شتتتود که راهبردهای تهاجمی/ تنوع، بازنگری و تدافعی اقدام می
های بیرونی استتتوار بر نقاط قوت درونی و فرصتتت (SO)رقابتی 

بر نقاط قوت درونی و تهدیدهای  (ST)استتتت. راهبردهای تنوع 
ضتتتمن  (WO)دهای بازنگری بیرونی، متمرکز استتتت. در راهبر

های گیری از فرصتتتتأکید بر نقاط ضتتعف درونی، ستتعی بر بهره
بیرونی در جهت رفع نقاط ضعف است و راهبردهای 
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بر رستتیدگی به نقاط ضتتعف درونی برای کاهش  (WT)تدافعی 
تهدیدها اشتتتاره دارد. بر این استتتاس، راهبردهای مختلف جهت 

شابور دبازآفرینی بافت شهری نی ر دو بافت میانی )و تاریخی( های 
( ارائه شده است.8و  7های )ای به شرح جدولو حاشیه

 

 SWOTی( نیشابور با استفاده از تحلیل خیتاری )و انیمارائه راهبردهای پیشنهادی در بعد کالبدی بافت . 7جدول 

 (STراهبردهای تنوع ) (SOراهبردهای ت اجمی/ رقابتی )

SO1 :های تاریخی در جهت جذب بافت بهره گیری از عناصر و
 جمعیت و گردشگر تاریخی و فرهنگی

SO2 :تجاری در اراضی  -ایجاد امکانات گردشگری و مراکز فرهنگی
 باز موجود

SO3 :سازی نتایج مطالعات ویژه بافت تاریخی و رفع فرسودگی پیاده
 و بازآفرینی بافت

SO4 :اس و تأکید بر توسعه خدمات گردشگری در قطعات بزرگ مقی
 اراضی باز موجود

SO5 :ها و فعالیت های موجود در بافت به استفاده از پتانسیل کاربری
 منظور تقویت عوامل جاذبه گردشگران

ST1 : جلوگیری از تخریب بناهای ارزشمند در بافت و مرمت و
 هابازسازی آن

ST2هایی برای مشارکت مردم در رفع : تعریف مشوق ها و انگیزش
 آفرینی بافتفرسودگی و باز

ST3 احداث فضاهای گردشگری و فرهنگی به عنوان محرک توسعه :
 در بافت

ST4های اجتماعی و : پرهیز از مداخله صرف کالبدی و توجه به جنبه
 اقتصادی بازآفرینی

ST5سازی صنایع خلاق در بافت به منظور تکمیل خدمات : فعال
 گردشگری

 (WTی )راهبردهای تدافع (WOراهبردهای بازنگری )

WO1 :و  یخیتار ،یها و خدمات گردشگرلیپتانس یفعال ساز
 یو فرهنگ یخیعناصر و بافت تار رامونیدر بافت پ یو مذهب یفرهنگ
 موجود

WO2 :با  یو خدمات یو فرهنگ یفراغت یو توسعه فضاها زیتجه
 یاجتماع یهاتماس شیو افزا اسیاستفاده از قطعات بزرگ مق

WO3 :و بهبود عبور و  یارتقاء سرزندگ یبرا ییاهراه ادهیپ جادیا
 موجود یتیفعال یهاها و گره یمرور در تعامل با کاربر

WO4 :به داخل بافت جهت انسجام  یسلسله مراتب دسترس فیتعر
 یکالبد

WO5 :بخش تیهو یهابه عنوان مکان یهمگان یهاعرصه توسعه 

WO6جلب مشارکت و همکاری مردم در پایدارسازی مساکن و : 
 یبر جنبه ها دیکأبا ت دیجد یبه ساخت و سازها یبخش تیهو
 یو مذهب یخیتار

WO7 یفضاو  یو فرهنگ یورزش یفضاها: ایجاد، تقویت و افزایش 
 محدوده اسیباز و قطعات بزرگ مق یسبز با استفاده از اراض

WT1 :به منظور  های گردشگری و فرهنگی بافتتوجه به قابلیت
 بازآفرینی

WT2 :بکار  یهاساختمان و استحکام سازه یر مقاوم سازب دیکأت
 برده شده در احداث ساختمان

WT3 :های موجود تمرکززدایی و تعادل بخشی به خدمات و فعالیت
 در سطح بافت

WT4 :ها و کاربری های عمومی موجودتکمیل و توسعه زیرساخت 
WT5 : تعریض معابر و مسیرهای دسترسی در بافت جهت رونق

 مات گردشگری و فرهنگی موجودبخشی به خد
WT6 :انسجام بخشی به بافت و تقویت خوانایی آن  

WT7 :ها در سطح بافت تیها و فعالیکاربر عیو توز یبخش سامان 

 

 

 SWOTای شهر نیشابور با استفاده از تحلیل ارائه راهبردهای پیشنهادی در بعد کالبدی بافت حاشیه. 8جدول 

 (STراهبردهای تنوع ) (SO)راهبردهای ت اجمی/ رقابتی 

SO1 : ساماندهی شبکه ارتباطی داخل محلات و محورهای ارتباطی
 با بافت شهری

SO2 : ارائه طرح هایی برای افزایش جمعیت پذیری و افزایش تراکم
 و طبقات ساختمانی

SO3 :هاساماندهی حریم کانال ها و مسیل 
SO4 : تعریف شناسایی املاک بایر و قابل توسعه در بافت و
 های سرمایه گذاری در آنپروژه

SO5 : تأمین خدمات و امکانات مورد نیاز با استفاده از اراضی بایر و
 قابل توسعه

ST1 : جلوگیری از بورس بازی زمین و تفکیک باغات و اراضی
 کشاورزی

ST2 :دار و ساماندهی احیاء و نوسازی واحدهای مسکونی مسئله
 هاکوچه

ST3 :ش عوارض نوسازی واحدهای مسکونی در بخشودگی و یا کاه
 صورت رعایت ضوابط طرح تفصیلی

ST4 : فراهم نمودن زمینه دسترسی به امکانات شهری از طریق بهبود
 ها به شهراتصال محدوده
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 (WTراهبردهای تدافعی ) (WOراهبردهای بازنگری )

WO1 :های نظارت دقیق بر رعایت اصول ساخت و ساز در ساختمان
 جدید

WO2: تعریض معابر عمومی و بهسازی شبکه معابر اصلی 
WO3 : احداث پروژه های عمرانی متناسب با نیاز ساکنین و در

 راستای تأمین خدمات و امکانات 

WO4 : ایجاد و زیباسازی چشم اندازهای عمومی پیرامون کال ها و
 هامسیل

WO5 :ها و شبکه ارتباطی بر مبنای سلسله مراتب طراحی دسترسی
 سیدستر

WT1 : ارتقاء آگاهی شهروندان نسبت به پیامدهای بحران ناشی از
 ناپایداری ساختمان

WT2 : احداث کمربند سبز پیرامون محدوده برای جلوگیری از رشد و
 توسعه آتی آن

WT3 : تملک و اختصاص زمین های بایر و باز به خدمات و امکانات
 مورد نیاز

WT4 :ک و واحدها و ارائه تشویق ساکنان به سنددار کردن املا
 تسهیلاتی در این زمینه

 

در این . (QSPM)ریزی اس  تراتکیک کمی ماتریس برنامه
های مختلف قسمت که در واقع مرحله تصمیم گیری است، گزینه

های شتتناستتایی شتتده در مرحله قبل، مورد ارزیابی و استتتراتژی
دها گیرند. این ماتریس، جذابیت نسبی انواع راهبرقضاوت قرار می

ستراتژی های خاص، را مشخص کرده و بدین گونه برای انتخاب ا
دهد. خروجی این ماتریس، نشان دهندۀ یک مبنای عینی ارایه می

ستراتژی ست. نتایجاولویت ا شدن ا شده برای عملیاتی   های طرح 
ست به شان از آمده د سبات، ن ستر اولویت دهد،می محا  هایاتژیا
 به وجهت با ،(یخی)و تار یانیافت مبآمده در بعد کالبدی  دستتت به

 :است زیر ترتیب به جذابیت های نمره مجموع
 و تاریخی گردشگری، خدمات و هاپتانسیل سازیفعال .1

 و تاریخی بافت و عناصر پیرامون بافت در مذهبی و فرهنگی
 موجود؛ فرهنگی

 اب خدماتی و فرهنگی و فراغتی فضاهای توسعه و تجهیز .2
 اجتماعی؛ هایتماس افزایش و مقیاس بزرگ اتقطع از استفاده
 هویت هایمکان عنوان به همگانی های عرصه توسعه .3
  بخش؛
 ضایف و فرهنگی و ورزشی فضاهای افزایش و تقویت ایجاد، .4

  همحدود مقیاس بزرگ قطعات و باز اراضی از استفاده با سبز
 و عبور هبودب و سرزندگی ارتقاء برای هاییراه پیاده ایجاد .5
 جودمو فعالیتی هایگره و هاکاربری با تعامل در مرور

 و مساکن پایدارسازی در مردم همکاری و مشارکت جلب .6
 هایجنبه بر تأکید با جدید سازهای و ساخت به بخشی هویت

 موجود؛ مذهبی و تاریخی

 انسجام جهت بافت داخل به دسترسی مراتب سلسله . تعریف7
 کالبدی.
 کالبدی بافت حاشیه، بعد در آمده دست به هایژیاسترات اولویت

 زیر ترتیب به جذابیت هاینمره محاسبات و مجموع به توجه نیز با
 :است

 کاناتام و خدمات به باز و بایر های زمین اختصاص و تملک .1
 نیاز؛ مورد

 ائهار و واحدها و املاک کردن سنددار به ساکنان تشویق .2
 زمینه؛ این در تسهیلاتی

 از شینا بحران پیامدهای به نسبت شهروندان آگاهی ارتقاء .3
 ساختمان؛ ناپایداری

 رشد از جلوگیری برای محدوده پیرامون سبز کمربند احداث .4
 آن. آتی توسعه و
 

شناسایی راهبردهای اولویت دار بازآفرینی، با استفاده از 

 گرفتن درنظر با QSPM روش در .A.C.C.E.P.T روش 
 راهبردها بندی اولویت تهدیدها، و ها فرصت و عفض و قوت نقاط

 گرفتن درنظر ، بدونACCEPTگرفت، لیکن روش  صورت
 درنظر با بیرونی دید از و سازمانی موجود وضع و محیطی شرایط
 ،...و  اثربخشی مقبولیت، زمان، هزینه، همچون پارامترهایی گرفتن

به راهبردهای لذا با توجه  .کندمی کمک راهبردها بندی اولویت به
دار شناسایی شده، مطلوبیت هریک، با نظرات متخصصان و اولویت

کارشناسان مرتبط در این موضوع برای دو گونه بافت بررسی 
( ارائه شده است:10( و )9شود که نتایج در جداول )می

 ACCEPTش نیشابور با استفاده از رو( یخی)و تار یانیبافت م. مطلوبیت راهبردهای بازآفرینی 9جدول 

امتیاز ن ایی )از  عناوین راهبردها

30) 
 تاریخی بافت و عناصر پیرامون بافت در مذهبی و فرهنگی و تاریخی گردشگری، خدمات و هاپتانسیل سازیفعال -1
 موجود فرهنگی و

26 
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 هایتماس افزایش و مقیاس بزرگ قطعات از استفاده با خدماتی و فرهنگی و فراغتی فضاهای توسعه و تجهیز -2
 اجتماعی

23 

 20  بخش هویت هایمکآن عنوان به همگانی هایعرصه توسعه -3

 مقیاس بزرگ قطعات و باز اراضی از استفاده با سبز فضای و فرهنگی و ورزشی فضاهای افزایش و تقویت ایجاد، -4
  محدوده

19 

 17 موجود فعالیتی هایگره و هاکاربری با تعامل رد مرور و عبور بهبود و سرزندگی ارتقاء برای هاییراهپیاده ایجاد -5

 بر تاکید با جدید سازهای و ساخت به بخشی هویت و مساکن پایدارسازی در مردم همکاری و مشارکت جلب -6
 موجود مذهبی و تاریخی هایجنبه

24 

 18 کالبدی انسجام جهت بافت داخل به دسترسی مراتب سلسله تعریف -7

 

 ACCEPTنیشابور با استفاده از روش  یابافت حاشیهت راهبردهای بازآفرینی مطلوبی. 10جدول 

 (30امتیاز ن ایی )از  عناوین راهبردها

 19 نیاز مورد امکانات و خدمات به باز و بایر های زمین اختصاص و تملک -1

 22 زمینه این در تسهیلاتی ارائه و واحدها و املاک کردن سنددار به ساکنان تشویق -2

 20 ساختمان ناپایداری از ناشی بحران پیامدهای به نسبت شهروندان آگاهی ارتقاء -3

 15 آن آتی توسعه و رشد از جلوگیری برای محدوده پیرامون سبز کمربند احداث -4

 

 یریگ جهینت بحث و 
های ناکارآمد شهری، مستلزم تغییر حل مسائل و مشکلات بافت

ای بازسازی و تعمیرات که بر ههای شهری از پروژهپارادایم
گسترش کمی، تمرکز داشتند و عمدتاً بهبودهای کالبدی صِرف را 

کردند، به پاردایم بازآفرینی شهری است که با در نظر دنبال می
های ناکارآمد شهری را های کلی شهر، احیای پهنهگرفتن جنبه

های کند. در کشور گرچه دیر زمانی است که پروژهدنبال می
لفی برای حل مساله ناکارآمدی به انجام رسیده و بر ایجاد طرح مخت

تا اجرای پروژه ها متمرکز شده است اما تاکنون تغییر قابل مشاهده 
ایم. لذا ضروری است که یا بهبود عملکرد محسوس را شاهد نبوده

های و توسعه پایدار، در نهایت پروژه 21با در نظر داشتن دستور کار 
ی شهری با هدف دستیابی به پایداری شهری مدنظر متنوع بازآفرین

های صِرف کالبدی، منجر به از بین رفتن قرار گیرد. تمرکز بر جنبه
های اجتماعی موجود و از بین رفتن فرهنگ شده و بر شبکه

های مثبت مناطق خاص، تأکید نکرده است. لذا وقت آن ویژگی
، نه تنها بر های مرتبط با ناکارآمدیها و طرحاست که پروژه

های خاص مناطق شهری، تمرکز کنند و از تعمیم راهبردها ویژگی
های ها خود داری نمایند، بلکه در تعریف و تعیین پهنهحلو راه

ناکارآمد نیز دقت بیشتری به عمل آورند. تعاریف قبلی ارائه شده 
مبتنی بر چند ویژگی کالبدی متمرکز بوده و همین امر سبب شده 

های کالبدی مدنظر پروژهها نیز صرفاً حلاقدامات و راه است که در
نامه اجرایی برنامه ملی قرار گیرد. بر اساس تعریف جدید آیین

بازآفرینی شهری نیز عمدتاً فرسودگی و ناکارآمدی تأسیسات و ابنیه 

و ... مدنظر قرار گرفته و به مشکلات متعدد اقتصادی، اجتماعی، 
ره شده است اما عدم توجه به علل و زیست محیطی و کالبدی اشا

های فرسوده میانی های این ناکارآمدی، سبب شده که بافتریشه
ای شهرها، هر دو جزو بافت ناکارآمد، شمرده )و تاریخی( و حاشیه

ها، یکسان باشد؛ ریزی و اقدامات برای آنشوند و در نتیجه برنامه
ز کالبدی، اجتماعی، های کاملاً متمایحال آنکه این دو بافت، ویژگی

اقتصادی و زیست محیطی دارند و بازآفرینی شهری پایدار باید 
ها و خصوصیات هر پهنه به صورت مجزا و متمایز متناسب با ویژگی

مورد توجه قرار گیرد. در این راستا این پژوهش، تلاش نموده تا 
نقاط قوت و ضعف و فرصت ها و تهدیدهای این دو بافت را در 

ور، مورد بررسی قرار دهد. در نیشابور، از سویی با بافت شهر نیشاب
های تاریخی را در ها و ساختمانمیانی شهر مواجه هستیم که پهنه

دل خود جای داده و تاریخ و پیشینه شهر را در درون خود دارد و از 
شویم که از ای عمدتاً روستایی روبرو میسوی دیگر با بافت حاشیه

ت برخوردار بوده و تفاوت ماهوی بین آنها خصوصیات کاملاً متفاو
 چشمگیر است.

نقطه نظرات متخصصان و کارشناسان خبره که شناخت کاملی 
های های هر دو بافت شهر نیشابور دارند و استراتژیرا از ویژگی

دار بازآفرینی از منظر آنان، بیانگر آن است که هرگونه اولویت
تواند بدون توجه به شهر نمیبازآفرینی در بعد کالبدی بافت میانی 

های فرهنگی و تاریخی بافت، مدنظر قرار گیرد. لذا اگرچه ویژگی
های فیزیکی نیز مورد توجه هستند، لازم بهبود عناصر و ظرفیت

ری و کارکرد ناشی از تهای فرهنگی و گردشگاست تقویت ظرفیت
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ات تها و خدمسازی ظرفیتآن، نیز مورد توجه قرار گیرد. فعال
ی، فرهنگی و مذهبی پیرامون عناصر و تری، تاریختردشگگ

گیری از قطعات بزرگ ی موجود و بهرهتهای تاریخی و فرهنگبافت
ها برای تجهیز و مقیاس و اراضی آزاد شده ناشی از تخریب بافت

های ت مکانتای فراغتی و فرهنگی و خدماتی و تقویتتوسعه فضاه
ی گویای تده است، همگهویت بخش و ... که در نتایج منعکس ش

ت تآن است که هرگونه اقدام کالبدی و فیزیکی نیز باید در خدم
های فرهنگی و گردشگری و تاریخی شهر قرار گیرد؛ ظرفیت

دی تای گواه ناکارآمهای به دست آمده در بافت حاشیهاستراتژی
خدمات و امکانات بافت و مشکلات مالکیت و توسعه پراکنده شهر 

ر تهای باینتاص زمیتاست؛ لذا باید در راستای اختصدر این مناطق 
ات و امکانات مورد نیاز ساکنان محل، تشویق ته خدمتو باز ب

ساکنان به رفع مشکلات مالکیت و آگاهی بخشی آنان در راستای 
ت، تی بافتعه آتتناپایداری ساختمان و اثرات ناشی از رشد و توس

های ت با اهداف و انگیزهحرکت کرد؛ در واقع راهبردهای این دو باف
طلبد که ماهیت و نوع ساخت شود و همین امر میمتفاوتی دنبال می

و ساز و کالبد در هر بافت به صورت مجزا و با معماری متمایز و 
ویژه خود دنبال گردد و از تقلید و کپی برداری و یا تعمیم راهکارها 

از این  ج به دست آمدهتهای مختلف پرهیز شود. نتایبرای پهنه
(، 2020)  دیگرانپژوهش در تطابق با نتایج پژوهش لک و 

است ( 1402( و سرایی و دیگران )1403محمدی و دیگران )علی
ی شهری را در سایه حداکثر تکه اجرای موفقیت آمیز بازآفرین

تلف و از طریق تای مختهها در حوزهتتاده از فرصتاستف
دست آمده ه بر این نتیجه بدانند. علاوه اوت میتهای متفاستراتژی

راستا با تحقیقات ای همهتهای حاشیتتاز پژوهش در قسمت باف
ه تاست ک( 1401و و دیگران )تقربانل( و 2017فورلن و فاگین )

ردی برای مقابله با توان رویکتری را به عنتبازآفرینی شه
ای غیر رسمی در تهرش سکونتگاهتری و گستتدگی شهتپراکن

اما این تعریف، قابلیت تعمیم  ،کنندری مطرح میتفضاهای پیراشه
های تاریخی مرکز شهر را ندارد. همچنین نتایج تحقیقات به بافت

 دیگران(، ایزد فر و 1400) دیگران(، جعفری و 2014کورکماز )
(  و حسن زاده و سلطان زاده 1397) دیگران(؛ ایزدی و 1399)
تواند موجب حل یکند که نگاه تک بعدی نم( را تایید می1395)

های ناکارآمد شود و لازم است ابعاد مختلف تتمعضلات باف
ه تادی، زیست محیطی و کالبدی در زمان تهیتاجتماعی، اقتص

های ا مدنظر قرار گیرد و سیاست مداخله براساس نشانهتهپروژه
 فرسودگی و تشخیص سطح پایداری صورت گیرد.

تفاده از نظرات و با اس SWOTپژوهش، براساس مدل  نیدر ا
موجود بافت  تیوضع دست آمدهبه جینتاو و کارشناسان  رگانخب

قرار دارد و در بافت  یرقابت تیدر موقع شابورین میانی )و تاریخی(

. براساس مراحل انجام میمواجه هست یتدافع تیبا موقع ایحاشیه
 ایراهبرد و در بافت حاشیه هفت میانی )و تاریخی(بافت  شده، در 

بر اساس  نی. همچنپیشنهاد شدها تیراهبرد به عنوان اولو چهار
ی سازفعال" ،میانی )و تاریخی(در بافت  ت،یمطلبو یازدهیامت

در  یو مذهب یو فرهنگ یخیتار ،یو خدمات گردشگر هاظرفیت
به عنوان  "موجود یو فرهنگ یخیعناصر و بافت تار رامونیبافت پ

 ز،ین اید. در بافت حاشیهن شییتع ،یبعد کالبد تیاولو نیترمهم
ساکنان به سنددار کردن املاک و واحدها و ارائه  قیتشو"

 ،یبعد کالبد تیاولو نیتربه عنوان مهم "نهیزم نیدر ا یلاتیتسه
های ناکارآمد بافت طیتوجه داشت که شرا دیبا نی. بنابرادش نییتع
افت و ب میانی )و تاریخی(موجود در دو بافت  تیاز نظر وضع شابورین

 ینیبازآفر ید و لازم است راهبردهادارنتفاوت  گریکدیبا  ایحاشیه
، لذا پیشنهاد می دشوموجود در هر بافت، اتخاذ  طیمتناسب با شرا

 شود: 
های ناکارآمد و در مورد بافت یشتریب یهاپژوهش -
ها و مشخصات یژگیتا و ردیها انجام گآن یماهو یهاتفاوت

 دشو میبه صورت مجزا ترس ،سابقه و ... نه،یهرکدام را با توجه به زم
 فاینقش ا رانیمد یتر برامناسب یریگمیو در شناخت بهتر و تصم

 .دینما
را مورد توجه قرار  ینیبازآفر یپژوهش تنها جنبه کالبد نیا -

در  دیرا داراست که با یابعاد مختلف ینیداده است. حال آنکه بازآفر
های بافت یهاها و تفاوتنهیمابعاد و ز ریسا یبعد یهاپژوهش

 .ردیمورد توجه و مداقه قرار گ زیابعاد ن ریناکارآمد در سا
 یو فرهنگ یخیتار ،یگردشگر یهایژگیو و هاظرفیت -

انجام  ازمندین شابور،یشهر ن میانی )و تاریخی(منحصر به فرد بافت 
و  یو شهرساز یفرهنگ یهانهیدر زم یشتریب یقاتیتحق یپروژها
موجود در آن را  یهاتیها و ظرفاست تا بتواند فرصت یمعمار
 نیرا با توجه به ا یترمناسب ینیبازآفر یو راهبردها ییشناسا

 ها ارائه دهد.یژگیو
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