
207 و نوسازي بافتبرنامه ...هاي فرسودة شهريريزي استراتژيك بهسازي

و 1396 بهار،22شماره،ايمنطقه-آمايش شهري جغرافيا  
:  27/4/1395وصول مقاله
:  14/11/1395تأييد نهايي

:  207- 226صفحات

و نوسازي بافت برنامه  شهريةهاي فرسود ريزي استراتژيك بهسازي

و كوثر منطق : محلهموردشناسي * شهرداري تهران12ةهاي قيام

4پور مهدي شيري،3 سيد رفيع موسوي،2 احمد پوراحمد دكتر،1 آباد خليل حسين كلانتريدكتر

 چكيده
و به طبع آن محله بافت و ميان هاي فرسوده، پديده هاي فرسودة شهري و داراي ابعاد قوي اجتماعي، فرهنگـي، اي چندوجهي بخشي بوده

و فني هستند. اين محله و واجـد ارزش ها از يكسو داراي ريشـه اقتصادي، كالبدي، اجرايي و هـاي سـكونتي بـوده هـاي غنـي معمـاري
و شهرسازي مي به درعين باشند و دليل عدم حال و داراي مشكلات گستردة زيرساختي تطابق با زندگي امروزة شهري، با آنها فاصله گرفته

و توسعة عدالت اجتماعي، ازجمله مستحق ها جزء محروم روبنايي هستند. شهروندان اين بافت و در راستاي تحقق تـرين ترين مردم بوده
ت و و محله حليل استراتژيك اين بافتمردم هستند؛ بنابراين، ارزيابي مي ها درجهت رسيدن به شهر شـود. اي سالم، از ضروريات محسوب

آن اين پژوهش از نوع كاربرديهاي فرسوده، نظر گرفتن ماهيت وجودي بافت با در و پيمايشـي اسـت.-توصيفيو روش تحقيق تحليلـي
و عوامل تهديد و كوثر، از تكنيك هاي فرسودة محلهة بافتكنند براي شناسايي نقاط قوت، ضعف، فرصت شـده استفاده SWOT هاي قيام

و تلفيقي، از ماتريس چهارخانه و خارجي از تحليل راهبردي و تحليل عوامل داخلي نُه است. همچنين براي ارزيابي و اي اسـتفاده خانـه اي
مي شد. نتايج به و خارجي نشان دهد كه بهترين استراتژي براي بهبـود بافـت فرسـودة دست آمده با توجه به جمع نمرات عوامل داخلي

ازلهمح و كوثر، استراتژي رقابتي و شـهر نوع استراتژي كاهش، برداشت، واگذاري يا انحلالهاي قيام است؛ اما ازآنجاكه بافـت فرسـوده
(نگهـداري هاي محافظه استراتژيداراي پيچيدگي سيستمي زيادي هستند، از تلفيقي از  اسـتراتژي رقـابتي حمايـت دورنـي)،-كارانـه

و استراتژي)، استراتژي كاهش، برداشت، واگذاري يا انحلال، استراتژيحمايت بيروني-(نگهداري و توسعه هاي حفظ، نگهـداري هاي رشد
و در و كوثر تدوين شد. براي بهبود بافت فرسودة محله SOاستراتژي با اولويت استراتژي9نهايتو ثبات استفاده شد  هاي قيام

و كوثر. SWOTتكنيك، نوسازي، بافت فرسوده، استراتژيك، بهسازيريزي برنامهكليد واژگان: ، محلة قيام

و تحليل ظرفيت«مقاله بخشي از رساله دكتري سيد رفيع موسوي با عنوان اين* (مطالعة موردي منطقة هاي نهادي مؤثر بر بازآفريني بافت تبيين شـهرداري12هاي فرسودة شهري
و مشاور خليل، به راهنمايي دكتر حسين كلانتري»تهران) و مطالعات اجتماعي دكتر احمد پورآباد احمد كه با حمايت مركز مطالعات برنامه ريزي شهر تهران در پژوهشگاه علوم انساني

 جهاد دانشگاهي درحال انجام است.
و برنامه-1 و عضو هيأت علمي گروه مديريت و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاهي استاد  h_kalantari@acecr.ac.ir ريزي شهري پژوهشگاه علوم انساني
و برنامه-2  apoura@ut.ac.ir ريزي شهري، دانشگاه تهراناستاد جغرافيا
و برنامهيدانشجوي دكتر-3 و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاه جغرافيا  ourtah@yahoo.com(نويسنده مسؤول)يريزي شهري، پژوهشگاه علوم انساني
و برنامهيدانشجوي دكتر-4 و مطالعات اجتماعي جهاد دانشگاهريزي شهري، جغرافيا m.shiripour@yahoo.comيپژوهشگاه علوم انساني
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 مقدمه
د مراحلي از تولّـ،شهر در گذر زمان چون يك ارگانيسم

و را سـالي كهـنو سـپس سالي ميان(پيدايش)، جواني
از متـأثرد. اين فرايند سيستماتيك همـوارهكنمي طي

و انساني است. گذر شـهر از هاي متعدد مكانيزم طبيعي
و پويايي به پيري، سيمايي را ايجاد مي كنـد كـه جواني

هـاي شـود. بافـت از آن با عنوان بافت فرسوده يـاد مـي 
ةهايي از شهر هستند كه از چرخـ فرسوده، عمدتاً بخش

و به شكل كانون مشكلات تكاملي حيات آن جدا گشته
: 1393، همكـارانو موسـوي( انـد درآمـدهها نارساييو 

زمـان مقتضـايِ بـه در گذشـته اگرچه ايـن بافـت).42
و سلسله ولـي؛مراتبي بـوده داراي عملكردهاي منطقي

و لحاظ امروزه از  كمبودهـايي عملكردي دچار ساختاري
و توانـد جوابگـوي نيـاز نمي بايدوشايدكه گونهآنشده
هـايي بـا زنـدگي در چنـين مكـانن خود باشـد.اساكن

و فقــدان مشــاركت ومــرج هــرجافســردگي، اغتشــاش، 
و زنـدگي سـالم،كـلام يـكدر اجتماعي همـراه اسـت

هـاي اساس يكي از ضرورت اينبر؛شهري جريان ندارد
و شهرنشيني  و نوسازي،حاضر عصرمهم شهر بهسازي

.)510: 1376(حنـاچي، هـاي شـهري اسـت اين بافـت 
م وسعت بالاي بافت و هاي فرسـوده بـا عضـلات فـراوان

درهاياستراتژنبود  و برنامـه خصـوصِي روشـن ريـزي
و اجرا در نوسازي  ها، سبب بافت گونهنيامديريت طرح

و مصـوبات شده اسـت تـا زمينـه  هـاي تحقـق قـوانين
و بافـت اندك هرچند( هـاي ) موجود نيز فـراهم نشـود

تـرين شهري با روندي افزايشي به يكي از مهـمةفرسود
ايـنةقسـمت عمـد.هاي شـهرها تبـديل شـوند چالش

و داده دسـتازفضاها، با گذشت زمان بالندگي خود را 
فر؛اند دستخوش فرسودگي شده از شـهرها ينـداايـن را

ــا درون مــي پوســاند. در چنــين شــرايطي لازم اســت ب
هـا اين بافـتياهاي مناسب به احي استفاده از سياست
ايـن امـر تحليـل ابعـاد اجتمـاعي،ةپرداخته شود. لازم

و غيـرهطـيمح سـتيزاقتصادي، فرهنگـي،  ي، كالبـدي
و بهسازي مراكز قـديمي شـهرها موضوع است. نوسازي

و مـديران در يكي دو دهة اخير مورد توجه برنامه ريزان
و كم هـايي هـم در ايـن وبـيش اقـدام شهري قرارگرفته

مي زمينه انجام توان ادعا كرد كه خـارج شده است؛ ولي
و از روح سودجويانه كـه در اكثـر طـرح  هـاي بهسـازي

نوسازي شهري حاكم بوده، بيشتر آنهـا بـه سـرانجامي 
و توقف و با مشكلات زياد رو هاي طـولاني روبـه نرسيده

 مختلـف هـاي سياسـتو هـا روش بررسـي انـد. بـوده
 نشان ديدة كشور، آسيبايه بازآفريني بافت هاي طرح
 مشـاركت شـده،ي انجـامها تلاش با وجودكه دهد مي

و ســازمان  فراينــددر نهــاد هــاي مــردم شــهروندان
و ريزي، برنامه دهشـن تبيـين درسـتيبه اجرا، طراحي

(كلانتري خليل و همكـاران، است در ). 118:1393آبـاد
و بهسـازي حال حاضر، نمونه هايي از كارهـاي نوسـازي

ب و چشم افتدر گير، هاي شهري با حجم كار بسيار زياد
مي انجام كه شده است؛ اما به نظر » مردم«رسد، از آنجا

و نقـش جـدي هـا طـرح نظارت بـر ايـن در تهيه، اجرا
و بازمانـده مذكور از اهـداف خـود هاي طرح، اند نداشته
و كارآمـدي انجـام نگرديـده اسـت. قبـول قابلبهسازي
در آنچه ميها برنامه گونه اينبيشتر توان اتفاق افتاده را

ــ«،»مداخلــه«بــه چنــد مفهــوم  و»تخريــب«،»كتملّ
و همكـاران،د كـر خلاصه»تسطيح« : 1393(موسـوي

هـاي شناخت بافـت،موارد بالا)؛ بنابراين با توجه به 22
و قديم شهري از ديدگاه برنامه ريزي راهبـردي فرسوده

و بـا از ضروريات محسوب مـي  تحليـل راهبـردي شـود
تــوان بهتــرين اســتراتژي را بــراي بهبــود وضــعيت مــي

و ميل  و محل سويبهموجود سالم تدوينةجامعه، شهر
و كوثر در بخش جنوبي منطق هايهد. محلكر 12ةقيام

. مساحت بافت فرسوده در اند شده واقعشهرداري تهران
 ديگـر، عبـارت بـه؛هكتار اسـت63حدود،اين دو محله

ة منطقةدرصد از كل مساحت بافت فرسود 10,6 حدود
و كــوثر قــرار دارد. همچنــين هــايهدر محلـ 12 ،قيــام

 هـاههاي مسكوني اين محلـ درصد از پلاك 56,7حدود
بافت فرسوده قرار دارند. ايـن امـر نيازمنـدةدر محدود
هدف از انجـام،بنابراين است؛ي مسئولان امر توجه جد

و درونـي بافـت ارزيـابي محـيط اين پـژوهش  بيرونـي
و تـدوين راهبردهـاي محلهةفرسود و كـوثر هاي قيـام

و نوسازي در محلهةمطلوب برنام هـاي مـذكور بهسازي
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پژوهش به شرح هاي سؤال،. متعاقب هدف مذكوراست
 است: زير

و بهسـازي بافـت الف ) موانع اصلي پيش روي نوسازي
و كوثر كدامةفرسوده در محل  اند؟ قيام

و راهبردهــاي اساســي جملــهازب)  جهــتدرراهكارهــا
و بهسازي در بافت فرسود و كـوثرةمحلةنوسازي قيـام

 اند؟ كدام

 مباني نظري
 وري بهره دوران پايانبهكه است بافتي:فرسوده بافت

 بـينو اسـت رسـيده فضادر خود فعاليتيو كالبدي
 يـا تـاريخي بافـت،قديمي بافت مفاهيمباآن مفهوم
هـاي . بافـت دارد وجـود تفـاوت  ...و ارزشـمند بافـت

شـهر اسـت كـه در برابـر پذير آسيبةمحدود،فرسوده
و زلزله نيازمنـد برنامـه ويژهبهمخاطرات طبيعي  ريـزي

 همچنـين يـابي اسـت. هماهنـگ بـراي سـامانةمداخل
از دليل فرسودگي كالبدي، عدم به برخـورداري مناسـب

و تأسيساتدسترسي سواره،   هـاي يرسـاختز، خدمات
و اقتصـادي پذير آسيبشهري و از ارزش مكـاني بـوده

). طبــق5: 1388امينــي،( نــازلي برخــوردار اســت 
و معماري شاخص ،هاي مصوب شوراي عالي شهرسازي
ــت شــاخص ــاي باف ــارت ه ــوده عب ــاي فرس از: اســت ه

ــداري،  ــذيريناپاي ــر نفوذناپ ــنو ريزدانگــي. ب اســاس اي
 هـاي بلـوك فرسوده، هاي بافتمعيارها، معيار شناسايي 

آن50شهري است. هر بلـوك شـهري كـه % قطعـات
 مشمول هر يك از معيارهاي فوق باشد، فرسوده است. 

ةفرسود هاي بافتدر مداخله براي مختلفي هاي روش
 بـه ايـراندر نيزآنهااز بسياريو شده تجربه شهري
 اصـلي رويكـرد در ادامـه بـه سـه. اسـت درآمده اجرا
.شودمياشاره فرسوده هاي بافتدرلهمداخ

و:1شهري بهسازي بهبود بخشيدن بـه وضـعيت بافـت
و مجموعـه اقـداماتي را شـامل عناصر دروني آن اسـت
با الگوي اوليـه نواختهمكالبديةشود كه در زمين مي

و عناصر آن مي و نگهداري از بافت و به حفاظت پـردازد
آن كالبدي، به رونق غيرةدر زمين بخشي حيـات درونـي

 
1 - improvement 

و مهندسـ كنـد كمك مـي  ن مشـاور شـاران،ا(سـخايي
به10: 1385 مجموعـه اقـداماتي»بهسازي«عبارتي، ).

است كه با اندكي تغييرات در فعاليت، موجبات افزايش 
ــراهم  ــر را ف ).15: 1387(شــهيدي، كنــد مــيعمــر اث

از ناشـي،فرسـوده هـاي بافـت ناكارآمدييا فرسودگي
 فرسـوده،و سسـت كالبـد نظيـر مختلفـي عوامـل
 ...و مـزاحم كـاربري كالبد،با نامتناسب هاي كاربري
در مداخله حداقلبا منفي عوارض ايناز برخي. است
 بهسـازيدر عمـل ايـن. شـوند رفع مـي شهري بافت
.اسـت مفيـدي نتايج منشأ،شهريةفرسود هاي بافت

 ساختن نيكوتر،سازي بهتر معناىبهرا شهري بهسازي
 قرارگرفته كار كه موضوع چيزىبه پرداختنتر خوبو

 بهسـازي ). 760: 1387(فلامكي، گرفت نظردر است،
 كالبد بهبود منظوربهكه است اقداماتي مجموعه شامل
در اسـت، يافتـه تحقـق فعاليـت فرسايش درنتيجة كه

 زمـاني بهسـازي درواقـع. پذيردمي صورت مدت كوتاه
 لحـاظاز فضـا نسـبي فرسـودگي كـه گيـردمي صورت

 مربوط اقداماتاز هريكدر. باشد شده حاد عملكردي
 صـورت كالبـددر چشـمگيريةمداخلـ بهسـازي، به

 بـا تنهـاو دارد مناسبي شرايطي كالبد زيرا؛گيرد نمي
 فرسـايشاز فعاليـت، مناسـب عملكـردي جـايگزيني

و همكـاران،( شودمي جلوگيري شهري فضاي حبيبـي
 بـه وفاداريبر اصلةمداخل،نوع ايندر.)44: 1386
 شوراي(هاستآندر بخش هويت آثار حفظو گذشته
 بهسازي).44: 1383ايران، معماريو شهرسازي عالي
 نـواحي كيفيت بهبود براي فرايندي شهريةتوسع در

 بيشـتريا يكي طريقاز شهري شدة تخريبو فرسوده
 الگو، تجديد تعمير، جزئي، بازسازي: است اقدامات اين

و بهداشـتي-آموزشـي تسـهيلات تـدارك محافظـت،
 ,kulshrestha(و تجهيزات خدمات افزايشيا تفريحي

2006:177.(
 بافـت نوسازيدر بهسازي برخلاف شهري: نوسازي
 اقـداماتو است بيشتر مداخله عمقو شدت،فرسوده
 زيسـت شـرايط بهبـوديا بازگرداندن براي تري وسيع
كه( چيزى ساختننو،نوسازي.شودمي انجام مطلوب

 بـه نـه نوسـازى،. اسـتنو چيزى ساختننهو)ستا
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 دادننو شكلى معناىبه اما؛نو چيزى ساختن معناى
در لـزاماباو دارد درگذشته ريشه ست،اكه چيزى به

 يـا روز بـه كـه داردآن بـه نيـاز بـودنش، كهنه اعلان
 تمـام. شـود نـو پـذيراي زمانـه همراهبه شود، بهنگام

 موضوعشانو جارى محيط بستردركه هايي دگرگوني
 نوسـازىاز حاكى هايى پديده است، هاى زندگى چرخه
 بـا نوسـازي ). 763: 1387( فلامكي، شوندمى دانسته
 طـولانيبر علاوه كالبد،در شده ريزي برنامه تغييرات
در. رسـاند مـي مـدد نيزآن احيايبه اثر، عمر كردن

 بـا. شـودمي تأكيد فضا دائمي هاي فعاليتبر نوسازي
)شـرايط بـا متناسـب(راآن كالبد،در تغييراتي ايجاد
 منجر مناسب شهري فضاي ايجادبهو كندمي معاصر
در ايـن نـوع).1386:44، همكارانو حبيبي( شود مي

پــذيري گذشــته از انعطــاف بــه وفــاداري حــد،مداخلــه
و  مـورد از مداخلـه برحسـبِ بيشتري برخـوردار اسـت

بـا فعاليت نوسازي تواند شامل گردد. اندك تغيير را مي
و بهـره هدف حيـات وري، بازگردانـدن افزايش كـارايي

ــهري بــه  ،1كــردن نــواز طريــقو اســتبافــت ش
5دگرگـونيو4انطبـاق،3حيـات تجديـد،2بخشـي توان

 بهسـازيو عمران شركتةاساسنام( پذيرد صورت مي
كه شودمي شاملرا اقداماتي نوسازي). 1383: شهري

 كهن، شهري فضايياو مجموعه بنا، حفاظت عين در
 امكانو كند سازي معاصر نيزرا مربوط فضايي سازمان
 نوسازي ديگر، عبارتبه؛آورد فراهمراآنة بهين بازدهي

از فراينـد يـا عمل ها، ساختمان بناي تجديد معني به
 بـا،ها ويراني فرسودگي، خرابي، هاي نشانه بردن ميان
 اسـت متـرادف نـو بنـاي تجديدو سازي دوباره مفهوم

).85: 1379توسلي،(

 روش تحقيق
از تحقيـق، با درنظرگرفتن ماهيت وجود ايـن پـژوهش

آن نوع كاربردي و پيمايشـي-توصيفيو روش تحليلي
مـورد هـاي محلـهةبراي شـناخت بافـت فرسـود است. 

 
1. Renewal 
2 .Rehabilitation 
3. Revitalization.  
4 .Adaptation 
5. Conversion 

اسـت. ابـزار شـده اسـتفاده SWOTاز تكنيك مطالعه،
 جهــتدرهـاي اساسـي، يكـي از روش SWOTتحليلـي 

و مناسبات ويژه بين مسائل راهبـردي اسـت ايجاد نظم
و،كه در رويكرد راهبردي بهترين تكنيك براي تحليـل

.)Dyson, 2004:631( شـود هدايت محيط محسوب مـي 
هـم بـراي تحليـل محـيط،اين روش يك ابزار عمومي

نقاط قو) و هم تحليل محيط بيروني دروني و ضعف) ت
به(فرصت و رويكردي سيستماتيك و تهديدها) است ها

گيـري كمـك هـاي تصـميم له است كه در موقعيتأمس
ــي ــد م  & McDoland, 1993:143,Wheelen)كن

Hunger, 1995:58).و ترين مهم عوامل محيط درونـي
يك فعاليت تـأثير داشـته آيندةند بر توان بيروني كه مي

كـه در انـد مطـرح عوامـل اسـتراتژيك عنوانبهباشند، 
و صورتبه، SWOTتحليل   شـده بنـدي جمـع خلاصـه

.)Kajanus, 2001:185( شوند ليست مي
در اين پژوهش ابتدا بـه بررسـي وضـع موجـود محلـه

و  ــكلات و مش ــود) ــرايط موج ــائل(ش ــاد مس آن از ابع
از شـده پرداختهمختلف  و عوامـل اسـت. ايـن مسـائل

وةطريق مطالع و همچنـين دست پاييناسناد بالادست
انديشي با كارشناسان دفتر خـدماتهمةاز طريق جلس

و كـوثر، دفتـر خـدمات الكترونيـك شـهر  نوسازي قيام
و   هـايهمسـاجد در محلـ امنـاي هيئتمستقر در محله

و كوثر و بـه كمـك اطلا آمده دستبهقيام عـات اسـت
و ضعف بافـت به بررسي نقاط قو شده، گردآوري هـايت
در.اقـدام شـده اسـت مورد مطالعـه هاي محلهةفرسود

 گيـري بهـره swotتحليل اطلاعات از مـدل راهبـردي
و با (براي وزن استفادهشده است دهـي از تكنيك دلفي

و نكتــه آوري جمــعبــه متغيرهــا) بــه  نظــرات اطلاعــات
و منظوربههاي مختلف گروه شناسايي دقيـق معضـلات
 شـده پرداخته مطالعاتيةريزي بهتر براي محدود برنامه

و متخصصـ25است. از ن مـرتبطانفـر از كارشناسـان
هي30و و مسـئولاتئنفر از و قيـامةن محل ـامنـا كـوثر

و در ادامـه بـا توجـه بـه آمـده عمـلبهمصاحبه  اسـت
ــدگاه ــ دي ــرات متخصص و نظ ــي ــاي كارشناس ــه،ناه ب

اسـت. در ايـن شـده پرداختـه عوامـلتكتكدهي وزن
و عنـوان بـه عامـل 105مرحله تعـداد  عوامـل داخلـي
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و كـوثر هـاي محلهةبر بافت فرسود مؤثرخارجي قيـام
انديشي دومهمة سپس در جلس،است شده بندي دسته

و هايي، نقـاط قـو با طرح پرسش و ضـعف، تهديـدها ت
و هاي محلههاي قابليت قـرار مـورد بررسـي كـوثر قيام
و گرفته و توسط كارشناسان دفتر خدمات نوسازي قيام

و همچنين دفتر خدمات الكترونيك شهر كاركنانكوثر
و بـه بندي اولويت هـا بـر طبـق از عامـل هركـدام شده

و اهميــت اثرگــذاري آن روي بافــت فرســوده ،اولويــت
ــره ــ نم ــت. در مرحل ــاص ياف ــومةاي اختص ــراي،س ب
از وتحليـل هـم تجزيه و خـارجي زمـان عوامـل داخلـي

و خارجي استفاده  در شد.ابزاري به نام ماتريس داخلي
بـه يافتـه اختصـاص نمـرات بنـدي جمعبا،اين مرحله

درة، جايگاه محلها عامل و كوثر نُقيام اي خانههماتريس
و خارجي ؛اسـت شـده مشـخص ارزيابي عوامل داخلي

و ارزيـابي بـا مقاي،سپس هـايي كـه عامـلدو دوبـه سـه
بهتـرين راهبردهـا،انـد بيشترين نمره را كسـب نمـوده 

دريهـا محلـهةبراي بهبود بافت فرسـود  و كـوثر قيـام
و كيفيت مطلوب راستايِ و شهر سالم رسيدن به محله
 تدوين شد. زندگي

ــتو در درنهاي ــارجي و خ ــي ــل داخل ــيم عوام ــا تنظ ب
و سؤالماتريس  احيـاي بافـت هـاي اولويـت راهبردهـا
و تعيين مورد مطالعه هايهمحل،فرسوده .شدمشخص

 مورد مطالعهةمعرفي منطق
 موجود منطقه هايلهمح بندييمتقس
تهران در سال هايهبندي محل تقسيمةپايبر12ةمنطق

اسـت شدهيلتشكناحيه6محله در قالب13از 1387
) مساحت را مربعيلومترك 7,16( مترمربع 7160000و 
آمـار سرشـماري سـال طبقگيرد. اين منطقهميبر در

راد،(باسـتاني نفر جمعيت دارد 249306، حدود 1385
7و6از شــمال بــه منــاطق12ة). منطقــ8-7: 1389

(خيابـان14و13(خيابان انقلاب)، از شرق به منـاطق
(خيابـان16و15شهريور)، از جنـوب بـه منـاطق 17

و از و وحدت11ةغرب به منطقشوش) (خيابان حافظ
شـود. مسـاحت سـطح مسـكوني اسلامي) محـدود مـي

ــار اســت 12،686,9منطقــه  ن مشــاورا(مهندســ هكت
ــع ــومةتوس ــازگان ب ــدار، س ــدود47: 1384پاي ة). مح

12ةپنج شهرداري منطقةدر ناحياين پژوهش موردنظر
ا است. شده واقع ز حدود آن از شمال به بلـوار محلاتـي،

شهريور، از جنوب به خيابان شوش17شرق به خيابان
ة شـمارة(نقشـ شودو از غرب به خيابان ري منتهي مي

هزار نفـر 46146، 1385در سال5ة). جمعيت ناحي1
را20بوده اسـت كـه حـدود  درصـد جمعيـت منطقـه

ةشهرداري خـود بـه سـه محلـ5ةشود. ناحي شامل مي
(آب منگل)، كوثر ميآبشار، قيام  شود.(خراسان) تقسيم

و محدود12ةموقعيت منطق.1 شكل  مورد پژوهشةشهر تهران
و كوثر،(منبع: ) 1393دفتر خدمات نوسازي قيام
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و.1جدول  موردپژوهشيها محلهجمعيت منطقه

جمعيتتراكمخانوارجمعيتعنوان

122493067233814,7منطقة

16268478423,5محلة قيام

22726656827,7محلة كوثر

)1389راد، باستاني(: منبع

و كوثر ناحيةنگاهي اجمالي بر محل 12ة منطق5ةقيام
و كوثر در محدود هايهمحل 12ةشهرداري منطقةقيام

بـه دوران هـاهشهر تهران قرار دارند. قـدمت ايـن محلـ
هكتــار 151. ايــن محــدوده حــدود گــردد برمــيقاجــار 

و از شمال به بلوار شهيد محلاتي، از جنـوب  مساحت دارد
و از غـرب17به خيابان شوش، از شرق به خيابان  شهريور

د.شو به خيابان ري محدود مي

و كوثر هايهمحلةمحدود.2 شكل  قيام
و كوثر،(منبع: )1393دفتر خدمات نوسازي قيام

و كـوثر حـدود هايهمحل نفـر جمعيـت 38994قيـام
هرةمتوسط در سطح محل طوربهدارند.  و كوثر در قيام
نفر ساكن هسـتند. از ايـن 25,6حدود مترمربع 1000

وةهكتار به محل69مساحت،  به82قيام ةمحلـ هكتار
در 16268،از كـل جمعيـت كوثر اختصاص دارد. نفـر

(درويش،ةمحل ).8: 1389قيام ساكن هستند

و كوثرةروند نوسازي محل  قيام
و كـوثر بـا مشـاهدةدر محل وساز ساخت ميـدانيةقيام

و همچنــين بنــا بــر اظهــارات مســئولا ن دفــاتر محقــق
نشان الكترونيك شهر مستقر در محله، روند مطلوبي را

در شاهد محلـه،دهد. در چند سال آينده مي اي نوسـاز
اما در چنـد مـاه؛اين منطقه از شهر تهران خواهيم بود

تا حـدودي بـر،قيمت مصالح ساختمانييثباتبياخير 
منفي گذاشته تأثيردر محله وساز ساخترشدبه روند رو
هر،با اعمال نوسازييطوركلبهاما؛است  مترمربـع نرخ

و نـرخ هـرو آپارتمان بين دو نيم تا سه ميليون تومان
آنةبافـت فرسـود مترمربع كلنگـي كـه بيشـتر زمـين

 باشدميميليون تومان5تا4بين،گيرد ملاك قرار مي
قرارگيـري ملـك، عـرض معبـر مكـان كه بسـتگي بـه

و  ــه آن ــ هــاي شــاخصدسترســي ب ةديگــر دارد. هزين
تـا 700ل بـين در سطح محـ مترمربعهر وساز ساخت

در طوركلي،به. استهزار تومان 800 متوسـط طبقـات
و كوثر هايهمحل و در بعضـي منـاطق4قيام 5طبقـه

75تـا70طبقه است. متوسط متراژ هر واحد مسـكوني
).1204كد،(دفتر خدمات الكترونيكي شهر متر است
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و منطقهةمحلةاطلاعات تطبيقي بافت فرسود.4 جدول و كوثر نسبت به ناحيه  قيام

و كوثر نسبت به منطقهةاطلاعات محلآمار و كوثرةمحل5ةناحي12ةمنطققيام قيام

1601228151مساحت به هكتار
5948763مساحت بافت فرسوده

1419303193تعداد بلوك
57511079تعداد بلوك فرسوده

4664184926170تعداد پلاك
2621938902869فرسودهيهابلوكتعداد پلاك واقع در
2715268684460تعداد پلاك مسكوني

2044336002528پلاك مسكوني در بافت فرسودهتعداد
و كوثر،(منبع: )1393دفتر خدمات نوسازي قيام

و كوثر روند نوسازي در محله.5جدول  هاي قيام

و درصدشرح تعداد
پلاك5636هاي محدودة بافت فرسودهتعداد كل پلاك

پلاك2814هاي فرسودة مصوب در محدودهتعداد پلاك
درصد50هاكلّ پلاكهاي فرسودة مصوب بهنسبت پلاك
پلاك1100هاي فرسودة موجود در محدودهتعداد پلاك

درصد39هاي فرسودة موجود به فرسودة مصوبپلاكنسبت
پلاك1714شده در محدودههاي نوسازيتعداد پلاك
درصد60شده به فرسودة مصوبهاي نوسازينسبت پلاك

پلاك827هاي قابل تجميعتعداد كل پلاك
درصد75هاي فرسودة موجود در محدودهكلّ پلاكهاي قابل تجميع بهنسبت پلاك
درصد273هاي غيرقابل تجميعتعداد پلاك
درصد24,8هاي فرسوده موجود در محدودهكلّ پلاكهاي غيرقابل تجميع بهنسبت پلاك

و كوثر،(منبع: )1393دفتر خدمات نوسازي قيام
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و كوثر هايهمحلةفرسود هاي پلاكةنقش.3 شكل  قيام
و كوثر،(منبع: ) 1393دفتر خدمات نوسازي قيام

و محلهةتحليل راهبردي بافت فرسود هاي قيـام
 كوثر

و هايهمحلةتحليل راهبردي بافت فرسود و كـوثر قيام
ت هاي اصلي آن، از شناسايي نقاط قـو تعيين استراتژي
و تهديدهاي بافت فرسودو ضعف، فرصت  هايهمحلةها
و و كوثر آيـد. ايـن دسـت مـي هـا بـهآنيده وزنقيام

هاي فرادست، اطلاعات مربـوط طرحةاطلاعات از مطالع
و، استفاده از نظرات مسئولاها محلهبه  دفتـر كاركنانن

و كوثر، دفتر خدمات الكترونيـك  خدمات نوسازي قيام
انديشي در دفتر خـدمات شهر با برگزاري دو كارگاه هم

و پرسشنوس ايـنةاسـت. نتيجـ شده حاصل بازةنام ازي
و وزن و خارجي مؤثر بـر اطلاعات نسبي عوامل داخلي

 است. شده ذكرذيليها جدولدرها محله
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و ترين نقاط قوت بافت فرسوده محلات قيـام مهم
 كوثر
مي7طور كه جدول همان ت بافـت دهد، نقاط قو نشان
مي هايهمحلةفرسود و كوثر را ةتوان به سه دسـت قيام

(ي تقسيم كرد. نقاط قوكلّ ،)S10تـاS1ت خيلـي مهـم

يتبااهمت نقاط قو) تو نقـاط قـوS20(تا S11متوسط

ــتبااهم ( ي ــم ــا S20ك ــودS32ت ــت ). وج ــاي ظرفي  ه

ــرمايه ــذاري س ــي گ ــاركتيو مردم ــا مش ــه ب ــه توج  ب
 گـذاري سـرمايهةبازد بودن، بالاشده انجام هاي نوسازي

هدايت نشدن ترافيك عبوري به داخل بافتو محله در
هـايت محلـه ترين عوامـل قـو جزء مهم،منسجم محله

و كـوثر محسـوب مـي  را قيام شـوند كـه بـالاترين وزن
 اند. دست آورده به

از هايهمحلةت بافت فرسودنقاط قو.7جدول و كوثر  ابعاد مختلفقيام
رتبة

نهايي
 عامل

كدشرح عاملابعاد
 عامل

ميانگين
 وزن نسبي

 عامل
1

شبكة
دسترسي 

و 
 ونقل حمل

S�0.0443هدايت نشدن ترافيك عبوري به داخل بافت منسجم محل
و اتوبوس2 S�0.0437شهريهاي دروندسترسي مناسب به خطوط مترو
S��0.0393هاي شهريجوار از طريق اتوبوسهمهايدسترسي مناسب به محله3
12S�� 0.0385منطقةدرروزانهسفرهايجذبوتوليدلحاظازمحلهبودنچشمگير4
(از سالمند تا كودك)دسترس5 S�� 0.038پذير بودن كلية مقصدها در مركز شهر براي همگان
و6 S�0.0413شهري اصليهاانيشرنزديكي به بازار بزرگ تهران
ومنطقـهمنظـور دسترسـي درونطرفة داخلي حركت بههاي يكاستفاده از حلقه7 اي

 محدوديت تردد عبوري
S�� 0.0326

8

بعد
 اقتصادي
و نهادي

S�0.0416انبارواداري،كارگاهيتجاري،كاركردهايدرصد50ازبيشفراشهرينقشبودندارا
S�� 0.0364كوثروقياممحلةفرسودةهايبافتدرگذاريسرمايهرشدبهروروند9
S��0.0363محلهدرفروشانچينيوفروشانلاستيكبازاراستقرار10
S�� 0.0361مستقيمگذاريسرمايهيامشاركتيهايطرحدرمحلهدرماليسرمايةازاستفادهامكان11
S�� 0.0347خراسانوشهريور17خيابانامتداددرموتورسيكلتبازاروجود12
S�� 0.0341آناقتصاديپوياييومحلهدرخراسانميدان13
ووجـودتبحر،14 منظـور بسترسـازي بازارچـةخـانگي بـهامكانـات توليـدتوانمنـدي

و بازار روز  خوداشتغالي
S�� 0.0336

S�0.0445محلهدرگذاريسرمايهبازدةبودنبالا15
و اتكا بـه16 فراهم بودن بسترهاي مشاركت براي نوسازي، در محله با محوريت مساجد

مي نهادهاي مديريت محلي كه زمينه  شوند. ساز مشاركت فعال
S�� 0.032

17

بعد
- كالبدي
 محيطي

و فرصت جذب گردشگر به محله S�� 0.0317همجواري با ابنية تاريخي شهر تهران
و ايجاد جاذبه براي مسافران درونقرار گرفتن18 S�� 0.0316شهريدر مركز شهر تهران
و19 و اجرايگاراژهاوجود املاك كلنگي جهـتدرهـاپروژهي قديمي كه امكان تعريف

.كنديمنيتأمي محله را ازهاينرفع
S�0.0405

فعاليتيوتجاريمحورهايدررابطهايشريانازيكيعنوانبهمحلهشدنمحسوب20
 بازار اطراف

S�� 0.0362

وفرهنگـيهـايطـرحدربافـتقديمي-تاريخيهويتوظرفيتازاستفادهامكان21
 گردشگري

S�� 0.034

S�� 0.0298وجود پارك بزرگ كوثر22
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S��0.0314اند)گرفتهها شكلشاه قاجار اين محدودههويت تاريخي محله ( از زمان ناصرالدين23
و-24 و منظر شهري محدودهپاساژهاايجاد مراكز خريد ي تجاري در محدوده كه سيما

 را تقويت كرده است.
S�� 0.0323

25

بعد
و اجتماعي
 فرهنگي

و حمايت اجتماعي) و مشاركت مدني (اعتماد S�0.0433سرماية اجتماعي بالا
S�0.0521شدهانجامهاينوسازيبهتوجهبامشاركتيومردميگذاريسرمايههايظرفيتوجود26
(به27 ها به دارالمؤمنين معـروفعلت قشربندي اجتماعي اين محلههويت مذهبي محله

و كوثر است) همچنين وجود دفاتر مراجع تقليد در محله  هاي قيام
S��0.0398

و وجود بانوان فعال در سطح محله28 و كوثرجواني جمعيت S�0.0411هاي قيام
و منزلت فرهنگي بالا به29 و فرهنگي بالا S�� 0.0311علت وجود افراد بانفوذتجانس اجتماعي
S�� 0.0303هاتعداد زياد باسوادان محله30
S�� 0.0301گرايش مردم به نوسازي31
S��0.0346پذيراييومذهبيوفرهنگيكاركردهايفراشهرينقش32
1.1769-جمع33

)1393 تحقيق، هاي يافته(: منبع

و كوثر هايهمحلةت بافت فرسودبندي نقاط قو نمودار طبقه.5شكل  قيام
)1393 تحقيق، هاي يافته(: منبع

 هـايهمحلـةبافت فرسـود ترين نقاط ضعف مهم
و كوثرقيام

ــام ــارجي در هنگـ و خـ در تحليـــل عوامـــل داخلـــي
ت عمـل بايد برعكس نقاط قو،بندي نقاط ضعف اولويت
دسـت يعني عواملي كه كمترين وزن نسـبي را بـه كرد؛
داراي بيشترين اهميت خواهند بـود. در ايـن،اند آورده

ميآنها حالت روي اي غلبـهه شود تا راه تمركز بيشتري

و تا حد امكان نقاط ضعف از بـين بر ضعف ها شناسايي
يعـدب تـك،ريـزي راهبـردي چرا كه برنامـه؛برده شود

و تنها بر عامل قو بلكـه چهـار؛كنـدت تكيه نمـي نبوده
و تهديـد را عامل نقاط قو در بـاهم ت، ضـعف، فرصـت،

پژوهشي مهندسي راهبرد دانـشةسسؤ(م گيرد نظر مي
).198: 1391پويا، 

S1

S2

S3

S4

S5

S6

S7

S8
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و كوثر از ابعاد مختلف هايهمحلةنقاط ضعف بافت فرسود.8جدول  قيام

رتبة
نهايي 
 عامل

ميانگين كد عامل شرح عامل ابعاد
 وزن نسبي

 عامل
1

شبكة
و  دسترسي

 ونقل حمل

 W�0.01397 تأمين پاركينگ به خاطر نبود فضاي كافي در سطح معابرآفريني در امر مشكل

 W��0.01497 مسكوني واحدهاي مناسب سوارة دسترسي عدم2
در فروشان دستي وجود ناهموار، پوشكفلحاظبه( نامناسبو عرضكمروهاي پياده3

و قرار دادن بخشي از اجناس در شكنميحررو ادهيپحاشية و ...) روها ادهيپي كسبه
W�� 0.01562 

و تردد بسيار موتورسيكلت4 و شخصي  W�� 0.01503 تردد بالاي وسايل نقليه عمومي
و كوچهكم5 و مشكلات عديدة رفت عرض بودن اكثر معابر و پياده ها  W�� 0.01539 وآمدي براي سواره
6

بعد
و اقتصادي
 نهادي

 W�0.01254 باكيفيت بناهاي ساختو وساز ساخت زمينةدر محله ساكنانكم اقتصادي توان
 W�0.01399 بودناي ورثهبه توجهبا املاك واگذاريو فروش7
 W�0.01435 بافتدر اقتصادي فعالان سكونت نداشتن8
و حامل عرض ناكافي معابر براي عبور ملزومات ساختماني نظير ماشين9 آلات سنگين

 مصالح ساختماني
W��0.01448 

آن 10 و باراندازي و بارگيري  W�� 0.01492 نظام سنتي توزيع
و وجود شبكه 11 هاي نامناسب تخلية فاضلاب در سطح معابر كه منجر به مشكل عبور

 شود. مرور اهالي محل مي
W�� 0.01448 

12 

بعد
-كالبدي
 محيطي

و كمبود فضاهاي تفريحي و خدمات رفاهي كامل  W�0.01357 مناسبنبود امكانات
و ورزشي در محله 13  W�� 0.016 كمبود امكانات فضاي سبز
و درختان مزاحم در سطح معابر برق وجود تير 14  W�� 0.01466 ها
هاي مردمي؛ ماننـد: آمبـولانس، مشكل در امدادرساني وسايل نقلية امدادي براي كمك 15

و ... هاي آتش ماشين  نشاني
W�� 0.01476 

و قيام هاي محلهدر12منطقة فرسودة بافت مساحتكلاز درصد 10,6 قرارگيري 16
 كوثر

W�0.01362 

و كوچه 17 به روشنايي نامناسب معابر هاي خصوص قسمت جنوبي محلة قيام كه زمينه ها
و جرم را فراهم مي  آورد. بروز حادثه

W�� 0.01563 

 W�� 0.0157 نبود مبلمان شهري مناسب در سطح محله 18
و خيابان 19  W�0.01385 هاي مواصلاتي پايين بودن عرض معابر
 W�� 0.01521 فرسودگي بالاي بناهاي موجود در سطح محله 20
و ايجاد مشكلاتي براي مالكان در امر نوسازي 21  W�� 0.0153 تغييرات مهم درروند طرح تفصيلي جديد
در كوثرو قيام هاي محلهدر مسكوني هاي پلاكاز درصد 56,7 حدود قرارگيري 22

 فرسوده بافت محدودة
W�0.01233 

23 

بعد
و اجتماعي
 فرهنگي

 W�� 0.01503 بيكاري رشدبا محله شدنرو روبهو جمعيت افزايش مشكل
 W�0.01447 تضعيف حس تعلقّ به محله به علت تحركات جمعيتي بسيار 24
در 25 و مشكل آپارتمانوجود تعداد زياد مهاجر  W�� 0.01447 نشيني محله
 W�� 0.01579 هاي اجتماعي جوانان محله پايين بودن مهارت 26
 W�� 0.01587 هاي بسيار در محله خواب وجود كارتن 27
 W�� 0.01597ها هاي فرسودة محله تراكم زياد جمعيت در بافت 28
و قدمت بالاي 29  W�� 0.0145 بناهاي فرسودهريزدانگي قطعات موجود محله
 W�� 0.01617 محور كمبود نهادهاي اجتماعي مردم 30
 W�� 0.01622و اوباش در محله وجود اراذل 31
0.3217- جمع 32

)1393 تحقيق، هاي يافته(: منبع
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ي، نقـاط ضـعف بافـت بنـدي كلّـ يـك تقسـيم اساس بر
و كـوثر بـه سـه دسـته هايهمحلةفرسود يمتقس ـقيام
تـاW1شامل عوامل،است. نقاط ضعف خيلي مهم شده

W10شامل،متوسطيتبااهمنقاط ضعف؛W11 تاW20 

دررا W31تـــا W21كـــم، يـــتبااهمو نقـــاط ضـــعف

عامـل بـراي نقـاط ضـعف بافـت31. حدود گيرديبرم
و كـوثر هايهمحلةفرسود اسـت. شـدهييشناسـا قيام

ةبندي نقاط ضـعف بافـت فرسـود رتبه3ةجدول شمار
را هايهمحل و كوثر به همراه ميـانگين وزن نسـبي قيام

ــي  ــان م ــد. نش ــريده ــدود قرارگي ــد 56,7 ح از درص

در كــوثرو قيــام هــايهمحلــدر مســكوني هــاي پــلاك
 محله ساكنانكم اقتصادي توان، فرسوده بافتةمحدود

نبـودو باكيفيت بناهاي ساختو وساز ساختةزمين در
ــود فضــاهاي  ــل، كمب ــاهي كام و خــدمات رف ــات امكان

و غيره جزء نقاط ضعف عمده محسوب تفريحي مناسب
و هـا عامـل ايـن.شود مي جـزء موانـع اصـلي نوسـازي

و كــوثر هــايهمحلــةبهســازي در بافــت فرســود قيــام
ةبخشـيدن بـه بافـت فرسـود سـامان،بنـابراين؛هستند
و كـوثر بايـد هـايهمحل ن، مسـئولا توجـه مـورد قيـام

و كوثر قرار گيرد. هايهمردم محلومختلفنهادهاي  قيام

و كوثر هاييهمحلةبندي نقاط ضعف بافت فرسود نمودار طبقه.6شكل  قيام
 1393 تحقيق، هاي يافته: منبع

و كوثر هايهمحلةهاي بافت فرسود فرصت  قيام
عواملي هستند كه در خود محله وجود،ها فرصت
و بافت كالبدي آن اثر؛ندارند بلكه از بيرون بر محله
عوامل خارجي:از اند عبارتها فرصت درواقع گذارند. مي

و آينده، كه محله يا محلو يا موقعيت هاههايي در حال
از مي به اهداف خود دست يابند. آنها تواند با استفاده

 هايههاي محل عامل برتر از فرصت9،24ةجدول شمار
و كوثر را به ميآنها بندي ترتيب اولويت قيام  دهد. نشان

و كوثر از ابعاد مختلف هايهمحلةبافت فرسود هاي فرصت.9جدول  قيام
رتبة
نهايي
 عامل

كدشرح عاملابعاد
عامل

ميانگين
 وزن نسبي

 عامل
1

شبكه
و  دسترسي

 ونقل حمل

و دسترسي به بازار اصلي تهران O10.06625نزديكي به مركز شهر
و ...)، بهتوسعة روزافزون شبكة حمل2 (مترو، تراموا، اتوبوس منظور كاهش تـرددونقل همگاني

 سوارة خصوصي
O20.06203

و آسودهامكان دسترسي سريع3 و بالعكس بـه اتكـاي گسـترش شـبكةتر تر از مناطق به مركز
و شبكه  ونقل عمومي مكمل هاي حمل متروي تهران

O30.06147

W1

W2

W3

W4

W5

W6

W7

W8
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و دوچرخه در پيوند با حمل4 تر ازهاي پايينونقل همگاني در خياباناولويت نظام حركت پياده
 ردة شرياني

O50.06037

5

بعد
و اقتصادي
 نهادي

و اجراي مشـاركتصـورتبـهيگـذارهيسـرماو همچنينهاپروژهفرصتي درجهت شناسايي
و سازماني  مردمي

O22 0.04856

قبيل تخفيف صد درصدي صدور پروانـةوجود قوانين تسهيلات تشويقي مربوط به نوسازي، از6
و  ... ساختمان

O14 0.05476

هـايمحلـهتبـعبهو12منطقةدرايمنطقهوداخليتجاريومالياصليهايفعاليتكانون7
 كوثرو قيام

O16 0.05375

و شهرداري منطقة8 و اجراي12همكاري سازمان نوسازي O18 0.05183ي جديدهاپروژهدرجهت تعريف
درمـدنيوفرهنگـيخـدماتومـاليامـوربـرتأكيدباشهريكلانهايفعاليتبرترجايگاه9

 تهران شهري مناطق
O40.06063

O60.05997پايهاقتصادمقياسدرفعاليتيمراكزوجود10
12O90.05659منطقةدرتهرانهايكارگاهوتجاريواحدهايپنجميكازبيشاستقرار11
12

بعد
- كالبدي
 محيطي

مركزيتتوزيعوتمركززداييمحيطي،زيستشرايطارتقاءهويت،بهتهرانجامعطرحتأكيد-
 شهر فضايي سازمان در

O12 0.05601

هـاييمحلـهعنـوانبـهكـوثروقيامهايمحلهبه دنبال آنو12منطقةاندازچشمدرتأكيد-13
 افزا ارزشو ذخيره اراضي باقابليت

O13 0.05556

O80.05736ارزشمندوشاخصپهنةوهاگسترهازمنطقهدرصد34بودندارا14
و مذهبي غني در منطقة15 12O10 0.05632وجود هويت تاريخي
ودررونـدبا توجه به استقبال مردم درجهت نوسـازي تغييـرات مهـم16 طـرح تفصـيلي جديـد

ي به مالكان بافت فرسودهازدهيامت
O20 0.05091

و17 و نوسـازي وتمايل برخـي از اهـالي بـراي تجميـع و مسـاعدت سـازمان نوسـازي حمايـت
 شهرداري درجهت تسريع روند نوسازي

O19 0.05179

O11 0.0562گردشگريجذبقابليتجهتازتهرانتاريخيمحدودةدرقرارگيري18
19

بعد
و اجتماعي
 فرهنگي

هـايپـروژهصورت تعامل با آنها امكان جلب مشاركت آنهـا دروجود افراد بانفوذ محلي كه در
.شود اقتصادي كارآفريني فراهم مي

O15 0.05433

و اجتماعي منطقة20 12O17 0.05337بلا بودن سطح فرهنگي
O21 0.04895فرصتي درجهت مشاركت مردمي با دفاتر خدمات نوسازي-21
O70.05958تشويق حركت پياده در مركز شهر22
O23 0.04822امكان ارتقاي سطح فرهنگي محله-23
واجراي برنامه-24 و فرهنگي شهرداري منطقه وجود نهادهاي اجتماعي فعـال درهاي اجتماعي

12منطقة
O24 0.04775

1.33256-جمع25
)1393 تحقيق، هاي يافته(: منبع
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و كوثر هايهمحلةهاي بافت فرسود بندي فرصت نمودار طبقه.7شكل  قيام
)1393 تحقيق، هاي يافته(منبع:

به24حدود ةبـراي بافـت فرسـوديعنوان فرصت عامل
و كوثر هايهمحل و كـه مسـئولا اند شده شناختهقيام ن

از مردم با بهره د بـه اهـداف نهـايي ن ـتوانميآنها گيري
فرصت بـه سـه گـروه خيلـي24د. ايننخود دست ياب

ــم،  ــتبااهممهــ و يــ ــط ــتااهمبمتوســ ــم يــ كــ
شـامل كـدهاي،. گروه خيلـي مهـم اند شدهيبند دسته
O1تاO8نزديكي بـه مركـز يعني عواملي مانند؛است

و دسترسي به بازار اصلي تهران  روزافـزونةتوسع، شهر
)، ونقل حملةشبك و ... (مترو، تراموا، اتوبـوس همگاني
 برتـر جايگـاه،خصوصـيةكاهش تـردد سـوار منظور به

 خدماتو مالي اموربر تأكيدبا شهري كلان هاي فعاليت
و غيــره تهــران شــهري منــاطقدر مــدنيو فرهنگــي

و اولويـت عنوان فرصت به ةدار بافـت فرسـود هاي اصلي
و كوثر هايهمحل . گـروه عوامـل انـد شـده شناختهقيام

عوامـلة. بقياست O16تاO9شامل،متوسط بااهميت

گيرنــد. كــم قــرار مــي بااهميــتنيــز در گــروه عوامــل 
و شـهري12ةمنطق شهرداري و ديگر نهادهاي محلـي

و مسير خـود تواند با بالفعل كردن اين فرصت مي ها راه
ر سازد.به اهداف تدويني ميس دررسيدنرا 

قيام هايهمحلةترين تهديدهاي بافت فرسود مهم
و كوثر
و يــا:از انــد عبــارتتهديــدها درواقــع عوامــل خــارجي

و آينــده كــه تـأثير منفــي بــر موقعيـت  هــايي در حـال
ــ ــاهمحل  ــه و محل ــته ــهرداري گذاش و ش ــهر ــاه، ش و ه

ولشهرداري را از تحقـق اهـداف محـو  يجـه درنتشـده
،10ةدر جـدول شـمار.دارديبازمايجاد ارزش عمومي

 هـايهمحلـةعامل برتر از تهديدهاي بافت فرسـود 18
و كوثر نش  است. شده داده ان قيام

و كوثر از ابعاد مختلف هايهمحلةبافت فرسود تهديدهاي.10جدول  قيام

O1

O2

O3

O4

O5

O6

O7

O8

O9

رتبة
نهايي
 عامل

كدشرح عاملابعاد
 عامل

ميانگين
 وزن نسبي

 عامل
شبكه1

و دسترسي
 ونقل حمل

و استفاده از معابر و پاركينگ و بارگيريبهكمبود بارانداز T�� 0.02811منظور پاركينگ
T�� 0.02526ونقل كالا در بازارتردد بسيار موتورسيكلت درجهت حمل2
و كوثر3 T�� 0.02782تردد بالاي وسايل نقلية عمومي در محدودة قيام

T�0.02273منطقهدراشتغالالگوينامطلوبوضعيت4
وتوجهيب5 T�0.0234درجهت حمايت از مردمهاسازماني در امر نوسازي از طرفبرنامگيبي
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)1393 تحقيق، هاي يافته(: منبع

(18اين T1عامل در سه گروه تهديدهاي خيلي مهـم
با،)T6تا و)T12تـاT7( اهميـت متوسـط تهديدهاي

)T18تــــا T13( كــــم يــــتاهم بــــاتهديــــدهاي
رونـد افزايشـي . از بـين تهديـدها، انـد شـدهيبند دسته

 هـاي شـبكه آونگي با توجه بـه گسـترش هاي مهاجرت

 الگـوي نـامطلوب وضـعيت، ريلي، اتوبوسـي ونقل حمل
 نسبت فرسوده بافت ميزان بودن بالا منطقه،در اشتغال

 بـه زيـاد مهـاجرت ورودو تهـران شهر ديگر مناطق به
 است. شده شناخته فرهنگي تناقض ايجادو محله

و كوثر هايهمحلة بندي تهديدهاي بافت فرسود نمودار طبقه.8شكل  قيام
)1393 تحقيق، هاي يافته(منبع:

T1

T2

T3

T4

T5

T6

T7

T8

T9

و6 بعد اقتصادي
 نهادي

نوسازي شدهميلي آنها در امراعطاي نامنظم تسهيلات بانكي به مردم كه موجب بي-
.است

T�0.02337

7

-بعد كالبدي
 محيطي

و امكان وجود بحران در T�� 0.03052غيرمترقبهصورت بروز حوادثنفوذناپذيري معابر
T�0.02313مسكونيهايپهنهبهبازاربهوابستههايفعاليتوبازارنفوذ8
وجود تعداد كثيري از واحدهاي فرسودة مسكوني در معابر بـا عـرض معبـر پـايين در9

 هاي محيطي درجهت امدادرساني هنگام بحران
T�� 0.02926

T�� 0.02393هاي موجود محلهنداشتن انطباق كامل با واقعيتلِيدلبهي طرح منظرريپذناتحقق10
صورت وقوعدر امر نوسازي بافت فرسوده با توجه به طرح تفصيلي جديد كه درريتأخ11

 زلزله احتمالي سبب بروز خسارات زيادي خواهد شد.
T�� 0.02515

T�0.02276تهرانشهرديگرمناطقبهنسبتفرسودهبافتميزانبودنبالا12
T�� 0.02642با توجه به طرح تفصيلي جديدهاپروژهماندن بعضيفيبلاتكل13
و درختان مزاحم در سطح معابر در مواقع بروز حوادث غيرمترقبهبرقوجود تير14 T��0.02778ها
15

و بعد اجتماعي
 فرهنگي

شـودقيمت محلـه كـه باعـث مـيارزانورود مهاجران افغاني براي سكونت در مناطق
 تدريج كاهش يابد. هويت اصلي محله به

T�0.02347

T�0.0231فرهنگيتناقضايجادومحلهبهزيادمهاجرتورود16
ونقـل ريلـي،هـاي حمـلهاي آونگي با توجه به گسترش شبكهروند افزايشي مهاجرت17

 اتوبوسي
T�0.02163

و خراسان17يهاابانيخوجود مشاغل مزاحم شهري در18 T�0.02386شهريور
0.4517-جمع19
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و خارجي تجزيه  وتحليل عوامل داخلي
و خارجيهموتحليل براي تجزيه از،زمان عوامل داخلي

و خارجي . شـد اسـتفاده1ابزاري به نام ماتريس داخلي
ةبراي تعيين موقعيت فعلي بافـت فرسـود اين ماتريس

و كوثر هايهمحل شـود. بـراي گرفتـه مـي كـار بـه قيام
و خـارجي  تشكيل اين ماتريس، از جمع عوامل داخلـي

 هـاهمحلـةشـود تـا جايگـاه بافـت فرسـود استفاده مي
ــوان و بت ــرمشــخص شــود ــاسِ ب ــا اس آن اســتراتژي ي

را اســتراتژي . در ايــن تحليــل از گرفــتهــاي مناســبي
نُ تلفيق ماتريس چهارخانه و  شـده اسـتفادهيا خانههاي

 هـايهمحلةموقعيت قرارگيري بافت فرسود اساسبركه
و كوثر، استراتژي محافظه  بـالاخرهو كارانه، تدافعي قيام

در ايــني رقــابتي بهــره گرفتــه خواهــد شــد.اســتراتژ
در ها، ماتريس و خـارجي نمرات ارزيابي عوامل داخلـي

( دوبخشييك طيف  (4الي 2,5قوي و ضعيف الـي1)
مي2,5  شود. ) تعيين
مي7ةطوري كه در شكل شمار همان شود، هم مشاهده
و داخلي مـؤثرةنقط تلاقي جمع نمرات عوامل خارجي

 
1 - Internal &External (IE) Matrix 

و كـوثر در خانـ هـايهمحلةبر بافت فرسود  VIIةقيـام

بـراي ايـن شده توصيه هاي است. استراتژي قرار گرفته
خانه، از نوع استراتژي كـاهش، برداشـت، واگـذاري يـا 

و اما با توجه بـه پيچيـدگي؛انحلال است هـاي شـهرها
هـاي خصوص بافت فرسوده، براي تعريـف اسـتراتژيهب

ميه هايمحلة بافت فرسود و كوثر از قيام ة خان5توان
I،IV،VII ،IIX يـاIXكه يعني خانه؛استفاده كرد هايي

ــه خــط  و در خان ــارنجي از آن گذشــته ــم VIIن ــه ه ب
و هايهمحلةبراي بافت فرسود،بنابراين؛اند رسيده قيام

ــم از  ــد ه ــوثر باي ــتراتژي ك ــه اس ــاي محافظ ــه ه كاران
اســـتراتژي رقـــابتي حمايـــت دورنـــي)،-(نگهـــداري
ــداري ــاهش،-(نگه ــتراتژي ك ــي)، اس ــت بيرون حماي

و هـاي برداشت، واگذاري يـا انحـلال، اسـتراتژي  رشـد
و هم اسـتراتژي  و ثبـات توسعه هـاي حفـظ، نگهـداري

و؛استفاده كرد يعني در بعضي جاها بايد به دنبال رشد
و  ديگر هم بـه فكـر حفـظ ثبـات درجاهايتوسعه بود
 وضع موجود.

نه9ُشكل و خارجي براي بافت فرسودةاي خانه . ماتريس و كوثر محلهارزيابي عوامل داخلي  هاي قيام
)1393 تحقيق، هاي يافته(منبع:
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مي9ةشكل شمار  هـايهمحلةبافت فرسود،دهد نشان
و كوثر از نقاط قو ت بسيار مهمي برخـوردار اسـت، قيام

و بــا نقــاط ضــعف حــال درعــين هــاي شــديدي داشــته
بنـابراين؛اسـت گريبـان بـه دسـتي نيز تهديدهاي جد

بـا توجـه بـه هـا اسـتراتژي تعيـين،بعدي كـارةمرحل
و ت، ضـعف، فرصـت تـرين نقـاط قـو شناخت مهـم  هـا

 است.ههمحلةتهديدهاي بافت فرسود

و راهبردهاي توسع استراتژي ةبافـت فرسـودةها
و كوثر هايهمحل  قيام

ييمعيارهـا اسـت براي تعيـين اسـتراتژي سـعي شـده
باشـد، امكـان سـازي پيـاده تر از بقيه قابل سريع:مانند
و هزينه كمتـري نيـاز سازي پياده و اجراي آن به زمان

را اثربخشيداشته باشد، اهـداف اساسبرو كارايي لازم
اي را بـا اجـراي آن بتـوان داشته باشد، مشكلات عمده

د. بـا توجـه بـه شـناختندر نظر گرفته شـو،حل كرد
ــارجي و خ ــي ــل داخل ــؤثرعوام ــود م ــت فرس ــر باف ةب

و كوثر هايهمحل توسعه بـه شـكل هاي استراتژي،قيام
 شد.تدوين زير

و خارجي هاي استراتژي.11جدول و كوثر با توجه به تحليل عوامل داخلي  توسعه بافت فرسوده محلات قيام

 عوامل داخلي

 عوامل خارجي

) ):Sنقاط قوت
و هاي سرمايه . وجود ظرفيت1 گذاري مردمي

 شـده هاي انجـام نوسازيمشاركتي با توجه به 
)S�(
 گـذاري در محلـه بالا بودن بـازدة سـرمايه.2
)S�(
. هدايت نشدن ترافيـك عبـوري بـه داخـل3

)�S( بافت منسجم محله
و4 ــرو ــوط مت ــه خط ــب ب ــي مناس . دسترس

)�S( شهري هاي درون اتوبوس
و مشـاركت5 (اعتمـاد . سرماية اجتماعي بالا

و حمايت اجتماعي )�S() مدني
.
.
.

32) .(S�� 

) ):Wنقاط ضعف
هـاي درصد از پـلاك 56,7. قرارگيري حدود1

و كوثر در محـدودة مسكوني در محله هاي قيام
)�W( بافت فرسوده

. توان اقتصادي كم سـاكنان محلـه در زمينـة2
و ساخت بناهاي باكيفيت ساخت )�W( وساز

و خدمات رفاهي كامل، كمبـود.3 نبود امكانات
( فضاهاي تفريحي )�Wمناسب

درصد از كل مساحت بافـت 10,6. قرارگيري4
و كـوثر در محله12فرسودة منطقة   هـاي قيـام

)W�(
و خيابــان5 هــاي. پــايين بــودن عــرض معــابر

)�W( مواصلاتي
.
.
.

52) .W��(
(فرصت ):Oها

و دسترسـي بـه1 . نزديكي به مركز شـهر
) )�Oبازار اصلي تهران

ــزون شــبكة2 ونقــل حمــل . توســعة روزاف
و ...)،  ــوس ــوا، اتوب ــرو، ترام (مت ــاني همگ

منظـور كـاهش تـردد سـوارة خصوصـي به
)O�(
و آسـوده . امكان دسترسي سريع3 از تر تـر

ــه اتكــاي  ــالعكس ب و ب ــه مركــز منــاطق ب
و شبكه هـاي گسترش شبكة متروي تهران

( حمل )�Oونقل عمومي مكمل
شهري بـا هاي كلان . جايگاه برتر فعاليت4

و تأكيد و خـدمات فرهنگـي بر امور مـالي
) )�Oمدني در مناطق شهري تهران

 SOراهبردهاي
و جـذب سـرمايه.1 و توسعه گـذار بـا تقويت

و  توجه به دسترس بودن محله از طريق متـرو
Brt )S1, S2, S4, S11, S14, S16, 

O1, O2, O3, O11, O14, O16, 
O18(

افزايش ميزان همبستگي اجتماعي با توجه.2
ويـژه مـذهبي بـودن به اشتراكات فرهنگي بـه 

,S5سـاكنان (  S19, S21 ,S29, O4, 
O15, O17(

و ايجــاد انگيــزه در مــردم در امــر.3 ترغيــب
و شركت در فعاليت و مشاركت هاي اجتماعي

بخشي به اقتصـاد گذاري درجهت رونق سرمايه
و سـاكنان   ,S5, S17, S19, S25 محلـه

WOراهبردهاي
و بهبـود.1 و توسعة فضاي سبز، ورزشي تقويت

و ايجـاد حـس زيرساخت و هنري هاي فرهنگي
 ) ,W3تعلّـق در محلـه W9, W25, W29, 

W30, W31, W3, O6, O7, O8, O11, 
O12, O13 (

و مناسب.2 و مبلمـان ساماندهي سـازي منظـر
و تعريض دسترسي ها شهري

)W5, W6, W13, W14, W17, 
W221, W24, O3, O14, O19, O20(
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و دوچرخه در5 . اولويت نظام حركت پياده
هاي ونقل همگاني در خيابان پيوند با حمل

)�O( تر از ردة شرياني پايين

.

.
24.)(O���

O1, O19, O21, O28,(

) ):Tتهديدها
هـاي آونگـي بـا روند افزايشي مهـاجرت.1

ونقـل هـاي حمـل توجه به گسترش شبكه
)�T( ريلي، اتوبوسي

در.2 ــتغال ــامطلوب الگــوي اش وضــعيت ن
)�T( منطقه

بالا بودن ميزان بافت فرسوده نسبت بـه.3
)�T( مناطق ديگر شهر تهران

و ايجــاد.4 ورود مهــاجرت زيــاد بــه محلــه
)�T( فرهنگيتناقض 

و فعاليت.5 هاي وابسته بـه بـازار نفوذ بازار
)�T( هاي مسكوني به پهنه

.18.)(T�� 

STراهبردهاي
ــت.1 ــر هوي ــت عناص ــه تقوي ــش محل اي بخ
منظور از ميان برداشتن تصوير ذهني منفي به

 ) و محلـه ,S5ساكنان نسبت به محيط S8, 
S10, S20, S21, S24, S28, S29, 

T1, T3, T4, T7, T8(
و.2 و برداشتن عناصر و تعريض معابر توسعه

 عوامل مزاحم در معبر
)S1, S2, S14, S17, S23, S31, T3, 

T9, T14, T17, T18(

WTراهبردهاي
قيمت به مالكان ارائة تسهيلات اعتباري ارزان.1

هاي مسكوني براي بازسـازي خانـة خـود پلاك
)W1, W2, W4, W13, T2, T3, T6, 

T7, T11, T13 ,T17 (
و آموزش مديريت بحـران، آپارتمـان.2 نشـيني

و ترغيــب ســاكنان بــه امــر  حقــوق شــهروندي
) ,W1نوسازي W4, W10, W20, W22, 

W23, T1, T4, T8, T11, T17(

)1393 تحقيق، هاي يافته(: منبع

 گيري نتيجه
و سنجش دردو دوبـه تحليل راهبردي عوامـل موجـود

شناسـايي جهـتدريكي از بهترين راهكارها،يك محله
و مسائل موجود در يك سيستم  ةارائـ منظـور بـه موانع

و مـدل بـراي راهبرد يـا اسـتراتژي رفـع موانـع اسـت
SWOT ــي و اجراي ــدترين ــه كارآم ــن زمين ــ در اي رين ت

راهبردهــا را كــه از بطــن وجــودي سيســتم يــا محلــه 
مي آيد، برمي ريـزي تفاوت اين نوع برنامه.دهد پيشنهاد

سنتي اين است كه تحليل راهبـردي هاي ريزي برنامهبا 
ريزي از پـايين ريزي استراتژيك يك نوع برنامهو برنامه

و اسـتراتژي برنامـهو به بالا است كـه از را هـايي ريـزي
و تطابق زيـادي بـا وضـع بطن محله استخراج مي شود

مي،موجود محله دارد دهد. براي شـناخت عوامـل ارائه
و خــارجي تأثيرگـذار  ةبــر بافــت فرســود مـؤثر داخلــي

(نقـاط قـو هايهمحل و كـوثر و قيام ت، ضـعف، فرصـت
هــا در قالــب عامــل تهديــدهاي بافــت فرســوده)، ايــن 

از اي تــدوين گشـته نامــه پرسـش  و دفتــر كاركنــانانــد
و كوثر، دفتر خدمات الكترون يـك خدمات نوسازي قيام

و  مح امناي هيئتشهر تـا شـده خواسـته هـالهمساجد

و تـأثير عامـل اساس بر هـا روي بافـت اهميت موضـوع
اي اختصاص يابد. بـراي ها نمره فرسوده، به هريك از آن

و هـايهمحلةتعيين جايگاه بافت فرسود و كـوثر قيـام
بـه شـده دادههـاي تعيين راهبردهـاي اجرايـي، نمـره 

و عامل و خارجي در مـاتريس چهارخانـه هاي داخلي اي
تلاقـيةاسـت. نقطـ قرارگرفتـه مورد ارزيابياي خانههنُ

و خارجي  ةبـر بافـت فرسـود مؤثرنمرات عوامل داخلي
اي بـوده اسـت. خانـههنُ ������ �VIIدر خانهاهمحل
هايي كه براي بافت قرارگيري عوامل، استراتژي اساس بر

و كـوثر در نظـر هايهمحلة فرسود ، شـده گرفتـه قيـام

	 استراتژي) �
نـوع اسـتراتژي كـاهش، برداشـت، ����


���� ���� ����� واگذاري يا انحلال��� ��� ���� �� .��� (
�������	�� ���
 � ��
� !��"��#$ % !�#�& '(
)� !�"*

�+$ !
��� ,���� ���-.�� �� % /�0 !1�
�
�
 2� 3
��
 4�%5� ����بافـت هـاي استراتژي،نبنابراي �������6 ��

و هايهمحلةفرسود و كوثر براي رسيدن به محلـه قيام
كارانـه هاي محافظـه استراتژيبايد،نهايت شهر سالم در

اســـتراتژي رقـــابتي حمايـــت دورنـــي)،-(نگهـــداري
ــداري ــاهش،-(نگه ــتراتژي ك ــي)، اس ــت بيرون حماي
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و برداشت، واگذاري يـا انحـلال، اسـتراتژي هـاي رشـد
ه و و ثبـاتم اسـتراتژي توسعه هـاي حفـظ، نگهـداري

ةبـا توجــه بـه جايگــاه بافـت فرســود،نهايــتدرباشـد. 
و هايهمحل و كـوثر در مـاتريس عوامـل داخلـي قيـام

و نيز شناخت  9و مشكلات كليدي آن، مسائلخارجي
 هايهمحلةبراي توسعه يا بهبود بافت فرسود استراتژي

و كوثر  است. شدهنيتدوقيام

 منابع
و بهسازي شهري ايران، .1383اساسنامه شركت عمران
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