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  سال چهاردهم/ شماره 46/ فروردین 1396

چکیده
بسیاری از طرح های نوسازی بافت های فرسودة شهری که در طول چند دهه گذشته تهیه شده، به علل مختلف ناکارآمد بوده، محقق نشده 
یا درصد جزیی از آن اجرا شده و چنانچه اجرا شده اند، پیامدهای فرهنگی واجتماعی مؤثری دربر نداشته و بعضاً دارای پیامدهای منفی 
بوده است. این درحالی است که فارغ از زمان و هزینه فرصت های قابل توجه، مسیر و جهت مشخصی برای این امر مهم توسط مدیریت 
شهری ترسیم نشده و سازمان ها و ارگان  های ذیربط نیز به وظایف و تکالیف تعیین شده عمل نمی کنند. تأسیس دفتر نوسازی محلة 
زینبیه شهر اصفهان که در پی تهیه و تنظیم طرح ساماندهی بافت فرسوده محدوده زینبیه در دستور کار قرار گرفته است، زیر مجموعه ای 
از اقدامات نسبتاً نوین در حیطه شهرسازی و مدیریت شهرها، در راستای تحقق پذیر کردن طرح های بازآفرینی بافت های فرسوده است. 

در سالیان گذشته پایین ترین میزان آمار ساختمان های نوسازی شده در بافت های فرسودة این شهر به منطقه 14 )محدوده مورد مطالعه 
زینبیه( اختصاص داشته است. این محدوده دارای بافت فرسوده با پیشینه اسکان غیررسمی بوده و با کمبود شدید خدمات اساسی شهری 
مواجه است )سرانه خدمات در حدود 0/1 میزان استاندارد(، و دارای تراکم جمعیتی بسیار بالا ) بیش از 200 نفر در هکتار( است. از همین 
رو با توجه به ویژگی های خاص این بافت از یک سو و تأسیس اولین دفتر تسهیلگری نوسازی در این محدوده، بررسی میزان تحقق این 

طرح می تواند راهگشایی مطلوب در جهت تعمیم یافته های تحقیق به سایر نمونه ها باشد. 
اطلاعات مورد نیاز پژوهش از طریق مطالعات کتابخانه ای و استخراج از جلسات و پرسشنامه متخصصین و با تلفیق روش تحلیل شبکه ای 
)ANP( و روش کارت امتیازی متوازن )BSC( مورد مطالعه، بررسی و تحلیل قرار گرفت. پلان استراتژی دفتر محلی )ارتباط اهداف( 
ترسیم و میزان اثر بخشی آن بر مبنای سنجه های تعریف شده از لحاظ کمی مورد وزن دهی و بررسی قرار گرفت. کمترین اثر بخشی با 
نرخ 37% در منظر مالی و بیشترین اثر بخشی با نرخ 76% در منظر رشد و یادگیری است و میزان اثر بخشی کلی دفتر معادل %56 
برآورد شده است. دستاوردهای پژوهش می تواند زمینه ساز تحلیل کمی و بازنگری بر اهداف، سیاست ها و اقدامات دفاتر محلی در بافت 

فرسوده باشد.
عوامل مؤثر در عدم توفیق اقدامات دفتر محلی زینبیه شامل روند کند اجرایی شدن ماده 9 قانون حمایت از احیاء، بهسازی ونوسازی 
بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری، زمان بسیار زیاد تصویب در کمیسیون موضوع ماده 5، اعمال نشدن سیاست های تشویقی ، عدم 

اختصاص تسهیلات و بودجه مورد نیاز و عدم واگذاری اختیارات لازم توسط شهرداری اصفهان به این دفتر است.

واژگان کلیدی
 تحقق پذیری، بازآفرینی، بافت فرسوده، اصفهان،کارت امتیازی متوازن، روش سلسله مراتبی.
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مقدمه
در  کلیدی  مفهوم  دو  اجتماعی  سرمایه  و  ظرفیت سازی 
نگرش جدید به برنامه ریزی و مدیریت شهری هستند. تهی 
ناکارآمدی  به  منجر  اجتماعی  سرمایه  از  جامعه  یک  شدن 
شد.  خواهد  پیشنهادی  وطرح های  سیاست ها  از  بسیاری 
نهادها و تشکل های محلی و سازمان های غیر دولتی عناصر 
نیاز  از هر چیز  این وصف قبل  با  این نگرش هستند،  اصلی 
اتکای  با  بتوان  که  دارد  وجود  زمینه هایی  و  بسترسازی  به 
آنها  بر اساس  را  شهری  برنامه ریزی  و  مدیریت  نظام  آنها  به 
فرصت  و  اجتماعی  عدالت  تحقق  یک سو  از  ساخت.  استوار 
برابر در برخورداری از محیط زیست مناسب برای زندگی و 
چشم انداز  سند  کلان  اهداف  مطابق  شهروندی  فعالیت های 
بر عهدة متولیان و مدیران شهر است  کشور، که تحقق آن 
و از سوی دیگر مخاطرات طبیعی همانند زلزله، تسریع روند 
نوسازی بافت های فرسوده را دوچندان می  کند. بدین منظور 
بررسی میزان تحقق این طرح ها برای بازبینی و اصلاح فرآیند 
حرکت  به  دهی  شتاب  جهت  فرسوده  بافت های  نوسازی 
نوسازی دارای اهمیت خواهد بود. در این راستا تجربه طرح 
ساماندهی بافت فرسودة زینبیه که به عنوان یکی از طرح های 
لحاظ  به  اصفهان  بافت فرسودة شهری  بازآفرینی  پیشرو در 
رویکرد کاملًا علمی و بر اساس تجارب ویافته های اخیر تهیه 
از  استفاده  با  و  انتخاب  موردی  نمونه  عنوان  به  است،  شده 
روش های تلفیقی مدیریتی مورد بررسی و ارزیابی عملکرد و 

بازدهی در مقیاس های کلی و جزیی قرار گرفت. 

ضرورت پژوهش
از  یکی  شهرها،  فرسوده  بافت های  روزافزون  گستردگی 
توسعه  حال  در  کشورهای  روی  پیش  چالش های  مهم ترین 
است. مسایل موجود در بافت های فرسوده از نوع مسایل چند 
در  را  مسایل  این  ایجاد  ریشه های  می توان  و  بعدی هستند 
بافت ها  این  مدیریتی  فرهنگی،  اقتصادی،  اجتماعی،  ابعاد 
بهسازی  و  نوسازی  ویژه  طرح های  اکثریت  کرد.  جستجو 
بافت های فرسودة شهری در ایران به علت عدم توجه کافی 
دست  خود  اهداف  به  بافت ها  این  قوت  نقاط  و  ظرفیت  به 
نیافته اند. نگاه صرفاً کالبدی این طرح ها در گذشته باعث شد 
توفیق  با  استقبال ساکنان  به دلیل عدم  اجرا  که در مرحله 
چندانی روبرو نشود. در محدوده بافت فرسوده مصوب شهر 
اصفهان با وسعت 2157 هکتار تنها دفتر تسهیل گری که به 
همت سازمان نوسازی و بهسازی شهر اصفهان از سال 1390 
در راستای اجرایی شدن طرح های باز آفرینی بافت فرسوده 
و  دارد  قرار  زینبیه  محله  محدوده  در  است  شده  راه اندازی 
متاسفانه به رغم زحمات فراوان پرسنل دفتر محله و سازمان 
به علت عدم عمل به وظایف سایر نهادها و دستگاه های ذیربط 

در  باشد.  موفق  اهداف خود  کامل  تحقق  در  است  نتوانسته 
سالیان گذشته پایین ترین میزان آمار ساختمان های نوسازی 
شده در بافت های فرسوده این شهر به منطقه 14 )محدوده 
دارای  محدوده  این  دارد.  اختصاص  زینبیه(  مطالعه  مورد 
بافت فرسوده با پیشینه اسکان غیر رسمی است و با کمبود 
شدید خدمات اساسی شهری مواجه است )سرانه خدمات در 
 حدود 0/1 میزان استاندارد( و دارای تراکم جمعیت بسیار بالا 
با توجه به  ) بیش از 200نفر در هکتار( است. از همین رو 
ویژگی های خاص این بافت از یک سو و تأسیس اولین دفتر 
تسهیل گری نوسازی در این محدوده، بررسی میزان تحقق و 
کارایی این طرح و جنبه های گوناگون آن می  تواند راهگشایی 
مطلوب در جهت بهینه سازی روند و حتی تعمیم یافته های 

تحقیق به سایر نمونه ها باشد.

پیشینه تحقیق
ایران  در  شهری  نوسازی  رویکردهای  تحول  سیر  بررسی  با 
به نظر می  رسد تعدد طرح های تهیه شده توسط ارگان های 
مختلف، عدم هماهنگی، وجود مغایرت در اهداف و عدم جلب 
مشارکت مردم موجبات ناکارایی و نابسامانی بافت فرسوده را 
فراهم آورده است )امین زاده و رضا بیگی ثانی، 1391(. لزوم 
و کارایی دفاتر نوسازی محله در پژوهش های متعددی مورد 
شفیعی  دستجردی1387،  )شفیعی  است  گرفته  قرار  تأکید 
شفیعی   ،1392 دستجردی  شفیعی   ،1391 دستجردی 

دستجردی 1394(.
 ارزیابی عبارتست از سنجش حدود موفقیت در انجام وظایف 
یا  کار  انجام  به صورت سهم  بینی شده که  تکالیف پیش  و 
ارزیابی شامل مجموعه  روند  است.  قابل سنجش  مقایسه ای 
بازه  در  سازمان  عملکرد  بررسی  هدف  با  که  است  اقداماتی 
زمانی مشخص و با بررسی کلیه فعالیت ها سنجش می  شود 
)Ter Bogt, 2003(. سرکیس 2003 ارزیابی را سنجش تفاوت 
وضع موجود و حالت بهینه می  داند )Sarkis, 2003(. سنجش 
عوامل ناکارامدی برنامه های بافت فرسوده در داخل و خارج 
گرفته  قرار  بررسی  مورد  مختلفی  تحقیقات  قالب  در  کشور 
است. در پژوهش گازی )2009(1 با بررسی دوره های زیستی 
آموزش  اقتصادی،  فرصت های  وجود  )ترکیه(  آنکارا  شهر 
و  کلیدی  بازیگران  سیاسی  تعهدات  وضوح  مردم،  عمومی 
همکاری گروهی از جمله عوامل حیاتی برای نوسازی تعیین 
در   2)2011( همکاران  و  دیکسون  تحقیقی  در  است.  شده 
حیاتی  عوامل  ازاکا  و  منچستر  در  شهری  آفرینی  باز  مورد 
موفقیت در نوسازی مشارکت قوی، مقیاس بزرگ، در اولویت 
و  مدت  طولانی  دیدگاه  بازار،  رونق  زیرساخت ها،  قراردادن 
که  تحقیقی  در  است.  شده  معرفی  فرصت  عنوان  به  رکود 
توسط با جانگ و همکاران )2014(3 در سال 2014 در زمینه 
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همزمان  پیگیری  است،  شده  انجام  کره  در  شهری  نوسازی 
منافع بخش عمومی و خصوصی و دوره طولانی مدت پروژه از 

جمله عوامل حیاتی موفقیت یاد شده است.
عارف آقا صفری و همکاران )1389( در مقاله ای به بررسی 
تهران  بخت  خوب  شهید  محله  بهسازی  و  نوسازی  تجربه 
پرداخته و توجه به ارتباط بین سازمانی و ارزش های فرهنگی 
و اجتماعی موجود در محله و پرهیز از دوباره کاری ها را در 
نیلوفر خلیلی جهرمی  تحقق اهداف طرح ضروری می  دانند. 
)1389( در پژوهشی 34 عامل حیاتی موفقیت از جمله تیم 
و رهبری تیم، سیاست و استراتژی، مدیریت ذینفعان، منابع 
مالی و قوانین را شناسایی کرده است. پروین قاسمی )1390( 
به بررسی تجربه دفترهای نوسازی در پنج محله شهر تهران 
تاثیرگذار  نهادهای  ظرفیت سازی  به  توجه  و  است  پرداخته 
مثل دولت و شهرداری ها را عامل مهمی در تحقق طرح های 
نوسازی می  داند. محمد آیینی )1390( به بررسی تجربه دفتر 
تسهیل گری نوسازی محله جولان در شهر همدان پرداخته و 
اصلاح ضوابط بهسازی و افزایش تراکم و اعتماد مردم را در 
موفقیت پروژه های دفتر مؤثر دانسته است. رفیعیان )1390( 
نوسازی  عنوان  با  همکاران  و  راکو  مایک  کتاب  ترجمه  در 
شهر لندن طرح های هدفمند و واجد ارزش بالای اقتصادی 
)الگوی مختلط( را اشکال نوینی از نوسازی شهری با حفظ 
نقش  و  می  داند  محلی  و  اجتماعی  نوسازی  ایجاد  به  تعهد 
اصلی نهادهای دولتی را بنا کردن فرصت های توسعه می  داند. 
حسن خدابخش )1391( به ارزیابی نقش سرمایه اجتماعی 
در استراتژی های مداخله در بافت فرسوده محله طیب واقع در 
منطقه 15 شهر تهران پرداخته و افزایش سرمایه اجتماعی را 
در نوسازی بافت و تجمیع و مشارکت در ساخت مؤثر دانسته 
است. کندال )2003(4 و کرزل )2004(5  لزوم ارزیابی کمی 
میزان تحقق اهداف بر مبنای نیازها را با بیان روشهای ممکن 
بیان می  دارد. پژوهش مرتضی باقرپور و همکاران )2007( با 
طریق  از  آن  سنجش  و  پروژه ها  موفقیت  معیارهای  بررسی 
می  پردازد.  پروژه  عملکرد  ارزیابی  به  متوازن،  امتیازی  کارت 
سپهریان و پرهیزگار )1389( در پژوهشی به ارزیابی عملکرد 
پروژه های مرتبط با رویکرد کارت امتیازی متوازن پرداختند.

سؤالات تحقیق
اقدامات و پیشنهادات طرح باز آفرینی بافت فرسودة زینبیه 

در کدام یک از زمینه ها و به چه میزان محقق شده است؟
برآیند تحقق پیشنهادات طرح بازآفرینی بافت فرسودة زینبیه 

به چه میزان است؟

روش تحقیق
هدف  با  و  است  کاربردی-توسعه ای  نوع  از  حاضر  پژوهش 

مجموعه  زیر  منظرهای  و  محلی  دفتر  کارایی  میزان  تعیین 
آن در قالب منظرهای چهارگانه به استفاده از منابع، مقالات، 
توصیفی-پیمایشی(  گردآوری  )روش  پرسشنامه  و  مصاحبه 

پرداخته است. 
سه گام اصلی مقاله عبارتند از :

کمک  با  محلی  دفتر  فعالیت های  شاخص های  استخراج   •
متخصصان

• به کارگیری شاخص های مذکور در قالب منظرهای چهارگانه 
کارت امتیازی متوازن

• تعیین اولویت و وزن اهمیت منظرها و برآورد کارایی دفتر 
به روش تحلیل سلسله مراتبی

مدیریت سنتی  در  کارایی  رویکردهای سنجش  نقاط ضعف 
و  روش ها  از  بهره گیری  لزوم  جانبه،  همه  کارکرد  عدم  در 
را مطرح ساخت. روش  اندازه گیری  و  نوین کنترل  ابزارهای 
کارت امتیازی متوازن به عنوان پاسخی به این نیاز در اختیار 
از  بسیاری  نظر  از  امروزه  گرفت.  قرار  مدیران  و  متخصصان 
اندیشمندان روش چند بعدی کارت امتیازی متوازن به عنوان 
یکی از مؤثرترین ابزارهای مدیریت کارایی مورد استفاده قرار 
امتیازی  کارت  مدیریتی  کار  و  ساز  از  استفاده  و  می  گیرد 
مدیریت  نیاز  پیش  عنوان  به  سنجش  قابلیت  با  متوازن 

استراتژیک مطرح است. 
در سال 1992، اساتید دانشگاه هاروارد رابرت کاپلان و نولان 
نورتون رویکرد جدیدی برای اندازه گیری عملکرد، با عنوان کارت 
.)Kaplan and Norton, 2001( امتیازی متوازن ارایه کردند 

سازمانی  عملکرد  دیدگاه  چهار  با  متوازن  امتیازی  کارت 
داخلی  فرآیند  مشتری،  مالی،  )منظر  مالی  غیر  و  مالی 
را  مرتبط  منابع  کلیه  رشد(  و  یادگیری  و  کار  و  کسب 
کار  به  سازمان  چشم اندازهای  قالب  در  سنجش  جهت 
و  استراتژیک  اهداف  میان  ارتباط  ایجاد  با  تا  می  گیرد 
رقابت  و  استراتژیک  عوامل  همسویی  ساز  زمینه  معیارها 
.)Kaplan and Norton, 1996( گردد  سازمانها   موفق 
روش کارت امتیازی متوازن با سنجش معیارهای همه جانبه، 
ارزیابی عملکرد سازمان، سود دهی پروژه و موفقیت سازمان 
عملکرد  ارتقای   .)Hansen and Mouritsen, 2005(گردد
از  متشکل  بهره وری  بهبود  روش های  کارگیری  به  طریق  از 
شناسایی  و  مشکلات  حذف  برنامه ریزی  و  اولیه  پیشگیری 
از  این روش مجموعه ای  در  است.  ریشه ای  و حل مشکلات 
است.  پروژه  بازدهی  به  مدیران  دیدگاه  ارایه  جهت  معیارها 
لیست  در  روش  این   2001 سال  در  مدیریتی  گزارش  در 
ابزارهای اندازه گیری-مدیریتی منعطف، پربازده و مؤثر مورد 
شد  مطرح  جهان  کشور   22 شرکت های  مدیران   استفاده 
با  متوازن  امتیازی  کارت   .)Kaplan and Norton, 2001(
چهار دیدگاه عملکرد سازمانی مالی و غیر مالی )منظر مالی، 



..............................................................................
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
.....
....

8

مسعود شفیعی دستجردی، نگین صادقی / باغ نظر، 14 )46( : 5-14

مجله علمی ـ پژوهشی پژوهشکده هنر، معماری و شهرسازی نظر 

مشتری، فرآیند داخلی کسب و کار و یادگیری و رشد( کلیه 
منابع مرتبط را جهت سنجش در قالب چشم اندازهای سازمان 
به کار می  گیرد تا با ایجاد ارتباط میان اهداف استراتژیک و 
معیارها زمینه ساز همسویی عوامل استراتژیک و رقابت موفق 
زمینه های   .)Kaplan and Norton, 2001( شود  سازمان ها 
مدیریت،  کتابداری،  زمینه های  )در  گسترده ای  پژوهشی 
سازمان ها  عملکرد  ارزیابی  اطلاعات،  فناوری  مالی،  عملکرد 
و مدیریت پروژه( بر پایه روش کارت امتیازی متوازن انجام 
این  از  استفاده  به طور کلی می  توان گفت که  است.  گرفته 
روش بیشتر در حوزه سازمان های دولتی بوده و در حوزه های 

خصوصی کمتر مورد استفاده قرار گرفته است.
فرایند تحلیل سلسله مراتبی )AHP( یک ابزار تصمیم گیری 
بار  نخستین  که  است  محققان  و  تصمیم گیران  معیاره  چند 
تحلیل  روش  شد.  پیشنهاد  ساعتی6  توسط   1980 سال  در 
سلسله مراتبی شامل تعیین ساختار سلسله مراتبی )هدف، 
آزمون  و  زوجی(  )مقایسات  وزن  محاسبه  معیارها(،  عناصر، 
سازگاری است. نرخ ناسازگاری کمتر از 0.10 سازگاری قابل 
قبول است. در زمینه های پژوهشی بسیاری از روش سلسله 
شهرسازی،  مطالعات  در  مثال  برای  شده  استفاده  مراتبی 
صادقی و همکاران، 1394 پتانسیل جرم خیزی نقاط شهری 

را با این روش مورد بررسی قرار داده است. 

دفتر تسهیل گری نوسازی بافت فرسوده )دفتر محله(
کشور  کل  توسعه  چهارم  برنامه  طی  منتشره  آمار  مطابق 
حدود 7 درصد از بافت های فرسوده کشور نوسازی شده که 
این مقدار حدود 95 درصد سهم مردم و 5 درصد سهم  از 
دولت و شهرداری ها بوده است این در حالی است که مطابق 
قانون مذکور قرار بوده طی زمان یاد شده نوسازی 50 درصد 
به  امیدی  لذا  باشد.  رسیده  اتمام  به  فرسوده  بافت های  از 
نوسازی و حل مشکلات بافت های فرسوده با روندهای جاری 
)از جمله  مدیران شهری  های سنتی  رویکرد  و  نگرش  با  و 
وجود  فرسوده(  بافت های  در  مستقیم  مداخلات  بر  تأکید 
به  توجه  و  محوری  محله  یا  محلی  توسعه  رو  این  از  ندارد. 
سرمایه های اجتماعی جهت تحقق عملی مشارکت مردمی و 
نهادینه ساختن امر نوسازی از اهمیت خاصی برخوردار است. 
متولیان  ارتباطی  به عنوان حلقه  نوسازی  دفتر تسهیل گری 
می  کند.  ایفا  اساسی  نقش  محلی  ساکنین  و  شهری  توسعه 
مفهوم برنامه ریزی محله محور مبتنی بر مهندسی اجتماعی 
اشخاص  ذهنی  مقیاس های  و  کلان  نگرش  جای  به  و  بوده 
تصمیم گیر و مدیران، به ابعاد مشخص طرح در مقیاس محلی 

و خرد می  پردازد. 
در این رویکرد، نگاه برنامه ریزی و مدیریت از پایین به بالا با 
اجتماعی و مشارکت  انسانی و سرمایه های  منابع  بر  تأکید 

جمعی ساکنین محله ها است. تغییر از یک نگاه » تجویزی به 
مشارکتی «، از تأکید بر نتیجه )محصول( به تمرکز بر فرآیند 
)رویه(، از وابستگی به منابع موجود به ظرفیت سازی، ازتوجه 
به راه حل های دولت محور به شیوه های حل مسئله با تأکید 
در  مداخله  روش  است.  واقعی  مشارکت  و  مدنی  جامعه  بر 
بافت های فرسوده تکیه بر نیروهای درونی و عاملیت مردمی 
اجتماعی  نیروهای  این  فرسوده  بافت های  در  معمولاً  است. 
و  دانشی  کم  اعتمادی،  بی  از  لایه هایی  زیر  در  اقتصادی  و 
اقدام های  هستند.  فعال  غیر  و  دارند  قرار  یکپارچگی  عدم 
اولیه مدیریت نوسازی محله در راستای فعال سازی و جهت 
دهی به این نیروهای خفته درونی است. ساکنین بافت های 
فرسوده را معمولاً خانواده های محروم شکل می  دهند که در 
به نوسازی محیط  به ندرت به صورت خود جوش  افراد  آن 
پیرامونی خود اقدام می کنند. به همین منظور وجود گروهی 
بیندازد،  جریان  به  و  تسهیل  را  نوسازی  فرآیند  بتواند  که 
ضروری است. تسهیل گر به جای مردم تصمیم نمی  گیرد بلکه 
کمک می  کند فرآیندی شکل گیرد که مردم در جریان آن 
دیدگاه ها و نظرات خود را مطرح کنند. برای اولین بار رویکرد 
اجتماعی و تسهیل گرانه در قالب پیش بینی »دفاتر خدمات 
از  و حمایت  ساماندهی  قانون  اجرایی  نامه  آیین  در  محله« 
تولید و عرضه مسکن )1388( توسط دولت مورد توجه قرار 

گرفت.

سیر تحول و شکل گیری بافت فرسوده زینبیه
به نظر می رسد هسته های اولیه سکونتی و فعالیتی محدوده 
زینبیه از دو دسته به وجود آمده اند، یک هسته های آبادی های 
قدیمی  زیارتگاه های  دوم  و  اصفهان  شهر  حاشیه  کوچک 
موجود در محدوده. با توجه به اطلاعات موجود می توان گفت 
به  اصفهان  قرار گرفتن در محدوده شهر  با  زینبیه  محدوده 
ویژه از دهه پنجاه و در طول سال های انقلاب، به دلیل رشد 
مهاجرت به اصفهان دچار ساخت و سازهای پراکنده و رشد 

جمعیتی شده است )طرح و معماری، 1388: 50-55(. 
ترک  به  متمایل  افراد  درصد  متوسط  زینبیه،  محدوده  در 
بازه  در  مهاجرت  نرخ  متوسط  است.   %50 حدود  محدوده 
75-85 در دو محله مورد بررسی 19% بوده که نسبت به 
درصد  است.  بوده  بیشتر   %  3/5 حدود  اصفهان  شهر  کل 
حدود  محله  در  بیشتر  و  10سال  سکونت  سابقه  با  خانوار 
65% است. قومیت های اصلی مهاجران عبارت است از استان 
افغانستان   ،%13/5 بختیاری  چهارمحال   ،%56 اصفهان 
14/5%، سایر 16% )طرح ومعماری، 1388 : 119-131(. 
بر اساس پرسشنامه تکمیل شده درصد خانوار مایل به نوسازی 
وبازسازی مسکن خود حدود 62% است. درصد خانوارهای 
متمایل به مشارکت در پروژه های نوسازی حدود 33% است. 
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جمعیت محدوده زینبیه
)نفر(

تراکم ناخالص 
جمعیتی

 )نفر در هکتار(

تراکم خالص 
مسکونی 

)نفر در هکتار(

نرخ رشد 
جمعیت دهه 

85-75

تعداد 
خانوار 
موجود

بعد خانوار
سرپرستان 

خانوار 
باسواد

87%3.8-2.2--13285محله باطان

محله عمان 
83%4.2-0.7--13051سامانی

کل محدوده 
--6373-26336288464 زینبیه

جدول 1. اطلاعات آماری محدوده زینبیه. مأخذ : طرح و معماری، 1388: 90-118.

درصد قطعات دارای قولنامه 67 % ودرصد قطعات دارای سند 
ملکی حدود 30% است. از میان معابر محدوده 46% درصد 
معابر فاقد امکان پارکینگ حاشیه ای هستند )عرض کمتر 4 
متر  از 6  کمتر  عرض  دارای  معابر  تعداد  درصد  و%67  متر( 
)طبق  است  برابر%24  محدوده  نفوذپذیری  متوسط  هستند. 
بافت های فرسوده حداقل  نفوذپذیری  تعریف مصوب شاخص 
نفوذپذیری 32% است( )طرح ومعماری، 1388: 210-28(. 
متوسط مساحت زیربنای مسکونی برابر 84.7 متر مربع است. 
مسکن  الگوهای  است.   5457 موجود  مسکونی  واحد  تعداد 
واحدهای  درصد  است.  طبقه  ونیم  یک  یا   1 ویلایی  موجود 
مسکونی استیجاری 22% است. درصد ساختمان های مسکونی 
درحال ساخت0/12% است. بیشترین کیفیت ابنیه مسکونی 
قابل مرمت فاقد نماکاری است. نرخ خانوار در واحد مسکونی 
برابر 1.2 است. )طرح ومعماری، 1388: 198-186(. وضعیت 
در  خصوص  به  نامناسب  شهری  سیمای  بافت  کلی  سیمای 
نظر  از  محدوده  بافت  وضعیت  است.  بافت  درونی  بخش های 
ریخت  با  و  پاره  چند  چندگونه،  بافت  دارای  نیز  مورفولوژی 
نامناسب شهری است. همچنین وضعیت خوانایی محدوده بسیار 

ضعیف ارزیابی می شود )طرح و معماری، 1388: 231-253(.

طرح بازآفرینی بافت فرسوده زینبیه )نتایج وپیشنهادات(
در طرح ساماندهی بافت فرسوده محله زینبیه، از محدوده هایی 
تحت عنوان محدوده اولویت دار نوسازی نام برده شده است. این 
محدوده ها که حاصل تحلیلی بر شرایط محیط و مکان توسط 
مهندسین مشاور طرح ومعماری در محدوده زینبیه است در 
ادامه تحقیق مبنای برنامه ریزی و اولویت بندی قرار می گیرند 
)نقشه 1 و نقشه 2(. لازم به ذکر است این پهنه ها از نظر کیفیت 
کالبدی ساختمان ها نیاز بیشتری برای نوسازی دارند، و شرایط 
اجتماعی و اقتصادی پایه بهتری نیز شامل آنها می شود. بافت 
فرسوده محله زینبیه در موقعیت بسیار خاصی نسبت به سایر 

بخش های شهر اصفهان قرار دارد. این محدوده در شمال شرق 
شهر اصفهان قرار گرفته و در منطقه 14 شهرداری اصفهان واقع 
است. محله زینبیه با تراکم جمعتی بسیار زیاد خود دارای بافت 

اجتماعی بسیار ویژه ای است.

نتایج اقدامات وپیشنهادات دفتر محله زینبیه
وتنظیم  تهیه  زینبیه که در پی  نوسازی محله  دفتر  تأسیس 
طرح ساماندهی بافت فرسوده محدوده زینبیه در دستور کار 
نوین در حیطه  قرار گرفته ، زیر مجموعه ای از اقدامات نسبتاً 
بر  حاکم  نگرش  واقع  در  شهرهاست.  ومدیریت  شهرسازی 
طرح  کردن  پذیر  تحقق  راستای  در  دفتر  این  تأسیس  ایده 
ساماندهی بافت های فرسوده است که زیرمجموعه ای از اقدامات 
مدیریت شهری برای معاصرسازی، نوسازی یا بهسازی برخی از 
محدوده های کم رونق شهرها به شمار می رود. البته تجربیات 
جهانی و ایرانی حکایت از آن دارد که در طول دوره طراحی 
و تدوین طرح ساماندهی تأسیس دفاتر می باید در دستور کار 
قرار گیرد و تا واگذاری پروژه ها به مجریان عمومی، دولتی یا 
خصوصی و تسهیل فرآیند اجرای آنها به فعالیت خود ادامه دهد. 
دفتر محله زینبیه در ادامه مطالعات ساماندهی بافت فرسوده 
تعریف شده و هدف آن تدقیق پژوهش های انجام شده است؛ 
به گونه ای که به توانمندسازی ساکنان، ترغیب نوسازی و نزدیک 
کردن پروژه های پیشنهادی به مرحله اجرا بینجامد. این دفتر 
علاوه بر بروز رسانی اطلاعات پیشین، مطالعات عمیق تری در 
راستای دستیابی به اهداف خود انجام داده است. بررسی های 
اولیه در سطح محدوده نشان گر وجود پیچیدگی های اجتماعی 

و لایه های ذهنی متعدد ساکنان آن است.
و  پیچیدگی  و  مردم  این  با  پژوهشگران  ذهنی  تفاوت های 
درونگرایی آنها باعث می شود که شناخت دقیق محله و استخراج 
اطلاعات مورد نظر به سادگی و تنها با استفاده از پرسشنامه 

امکان پذیر نباشد.
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13881389139013911392سال

0.50.030.080.60.3شاخص اصلاح بافت فرسوده

54%تعداد پروانه در بافت فرسوده محله زینبیه

1:5 متوسط سطح شهرشاخص اصلاح بافت فرسوده در منطقه چهارده

جدول 2. اطلاعات بافت در محدوده زینبیه. مأخذ : طرح ومعماری، 1388: 90-118.

نقشه 1. طرح تفصیلی ویژه محدوده زینبیه. مأخذ : سازمان نوسازی وبهسازی شهر اصفهان.

نقشه 2. محدوده پروژه های پیشنهادی طرح بازآفرینی بافت فرسودة زینبیه. مأخذ : سازمان نوسازی وبهسازی شهر اصفهان.
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مخاطبان با  پنهانی ذهن  لایه های  به  ورود  نیازمند  امر  این   
استفاده از روش های کیفی وسنجش عوامل مؤثر بر انگیزه ها 
اقدامات دفتر محله  نتایج پیشنهادات و  وتمایلات آنان است. 
زینبیه بنا به اظهار مشاور و تحلیل پژوهشگران در قالب جدول 

3 جمع بندی شده است.

روش تحقیق
ارتقای عملکرد از طریق به کارگیری روش های بهبود بهره وری 
و  مشکلات  حذف  برنامه ریزی  و  اولیه  پیشگیری  از  متشکل 
حاضر  پژوهش  در  است.  ریشه ای  مشکلات  حل  و  شناسایی 
عملکرد  )ارزیابی  زینبیه  محله  دفتر  کارایی  ارزیابی  هدف  با 
ابتدا اهداف عملیاتی در  بازه زمانی مشخص،  استراتژیک( در 
چارچوب آرمان ها تعریف شده و به عنوان مبنایی برای تعیین 
میزان تحقق اهداف در بازه زمانی مورد سنجش قرار گرفته اند 
که از تلفیق مدل کارت امتیازی متوازن و تکنیک سلسله مراتبی 
استفاده شده است. پژوهش حاضر از نوع کاربردی-توسعه ای 
است و با هدف تعیین میزان کارایی دفتر محلی و منظرهای 
به  )تصویر 1(  منظرهای چهارگانه  قالب  در  آن  زیر مجموعه 
استفاده از منابع، مقالات، مصاحبه و پرسشنامه )روش گردآوری 

توصیفی-پیمایشی( پرداخته است. 
سه گام اصلی مقاله عبارتند از :

کمک  با  محلی  دفتر  فعالیت های  شاخص های  استخراج   •
متخصصان

• به کارگیری شاخص های مذکور در قالب منظرهای چهارگانه 
کارت امتیازی متوازن

• تعیین اولویت و وزن اهمیت منظرها و برآورد کارایی دفتر به 
روش تحلیل سلسله مراتبی

پرسشنامه های تعیین شاخص های چارچوب ارزیابی با مطالعه 
مبانی نظری تدوین و توسط متخصصان بازنگری شد. جهت 
تکمیل پرسشنامه ها از متخصصان مرتبط با پروژه )کارشناسان، 
مشاوران و کارشناسان شهرداری با تحصیلات مرتبط( بهره گیری 

شد. )تصویر 2(
 رابطه میان منظرها نیز از پرسشنامه متخصصان استخراج شد 

متغیرها  بود.  نفر  پژوهش 18  این  آماری  جامعه  )تصویر 3(. 
بر اساس اهداف دفتر محلی استخراج و با نظر کارشناسان اصلاح 
شده اند. پرسشنامه مشتریان و ذینفعان با بهره گیری از طیف 
لیکرت و پرسشنامه متخصصان با استفاده از مقایسات زوجی به 
جمع بندی داده ها پرداخته است. پایایی پرسشنامه متخصصان 
با محاسبه ضریب سازگاری معادل 0.06 حاصل شد که کمتر 
از 0.1 و سازگار است. پایایی پرسشنامه مشتریان و ذینفعان با 
محاسبه آلفای کرونباخ محاسبه شد و معادل 0.76 حاصل شد. 
استفاده از روش تکنیک سلسله مراتبی با هدف تعیین اهمیت 
هر جنبه انجام شد. پرسشنامه مقایسات زوجی بین چهار جنبه 
ماتریس  شد.  تکمیل  متخصصان  از  نفر  توسط 18  و  تنظیم 
با  از طریق میانگین هندسی عناصر متناظر  مقایسات زوجی 
ماتریس های مقایسه زوجی دست اندرکاران با کمک نرم افزار 
Expert Choice حاصل شد. امتیاز کارت امتیازی متوازن هر 
جنبه با محاسبه میانگین مقادیر متغیرهای مربوطه محاسبه 
امتیاز هر  از مجموع حاصل ضرب  منظر  نهایی  نمره  می  شود. 
منظر در اهمیت نسبی )وزن آن( به دست می  آید. رتبه بندی 
منظرهای چهارگانه با استفاده از تلفیق BSC و AHP در جدول 

3قابل مشاهده است.
از  با استفاده  از روش سلسله مراتبی AHP و  جهت استفاده 
نظر متخصصان در خصوص اولویت اجزا طبق جدول ساعتی 
)نه گزینه ای( ترسیم ماتریس اولیه مقایسات زوجی انجام شد 
و برایند نظرات استخراج شد. نرخ ناسازگاری برای مقایسات 
زوجی کمتر از 0.1 و قابل پذیرش برآورد شد. درجه اهمیت 
جنبه های چهارگانه BSC و شاخص های آن و تحلیل ماتریس ها 
 در نرم افزار Super Decision انجام شد. نتایج در قالب جدول 4

ارایه شده اند.
و  رشد  چهارگانه  حوزه های  در  اهداف  تحقق  بیانگر  نتایج 
مالی  و  ذینفعان  و  مشتریان  داخلی،  فرایندهای  یادگیری، 
فاصله  و  است  و %37  نزولی %76، %66، %54  ترتیب  به 
در حوزه های گوناگون با وضعیت بهینه مشهود است. نمودار 
قطبی-عنکبوتی مطابق شکل 4 میزان تعادل بازدهی اجزای 

چهارگانه را نمایش می  دهد.

تصویر 1. چشم انداز استراتژی و منظرهای چهارگانه. مأخذ : نگارندگان.
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تصویر 2. تدوین منظرهای چشم انداز دفتر محله زینبیه. مأخذ : نگارندگان.

تصویر 3. ساختار شبکه ای مسئله تعیین درجه اهمیت شاخص ها و حوزه های 
تصویر 4. نمودار قطبی تعادل سیستم پروژه در حوزه های چهارگانه. .BCS  مأخذ : نگارندگان.

مأخذ : نگارندگان.

نتیجه گیری
امر توسعه  تعامل و همگرایی سازمان های دخیل در  به عنوان نقطة  نهاد میان بخشی  یا  ضرورت مدیریت یکپارچه شهری و 
شهری کاملًا ضروری است. شناسایی نهادهای تاثیرگذار در سطوح کلان، میانی وخرد و برقراری ارتباط بین این نهادها و همراه 
کردن آنها با دفتر نوسازی محله، می تواند در توفیق اقدامات دفتر محله و نوسازی بافت فرسوده به طرز چشمگیری مؤثر باشد. 
اطلاع رسانی وآموزش وتوجه به نقش مشارکت مردمی از عوامل اصلی وشرط لازم ارتقاء وضعیت اقتصادی، اجتماعی وکالبدی 
بافت های فرسوده است ولی این همه آن چیزی نیست که نوسازی بافت های فرسوده به آن نیاز دارد، توجه به ظرفیت سازی 
نهادهای تاثیرگذار )دولت وشهرداری ها( شرط کافی نوسازی بافت های فرسوده وتوفیق اقدامات دفتر محله و تحقق مشارکت 
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واقعی است. در حقیقت غفلت از این موضوع مهم به بهانه تقویت نقش مشارکت مردمی باعث ناکارآمدی سیاست ها و اقدامات 
دفتر محله خواهد شد. همانطور که از نتایج بررسی مشخص شد، با وجود تلاش ها و اقدامات قابل توجه دفتر محله زینبیه در 

بخش مردمی به علت عدم همراهی نهادهای ذیربط، نتایج اقدامات دفتر کمتر از حد انتظار است.
با توجه به رسالت دفاتر محلی در فرایند احیا و بازتوانی بافت های فرسوده، مشهود است که بیشترین تمرکز بر مبنای مدیریت 
استراتژیک بافت در تجربه نوین دفاتر محلی بر پایه مباحث آموزشی و فرهنگ سازی بوده و به  عنوان یک فرایند خود ترمیم 
به اصلاح روند داخلی و راهکارهای اتخاذ شده می  پردازد. نتایج حاصل از ارزیابی کارایی دفتر محله زینبیه )در راستای تحقق 
طرح ساماندهی بافت فرسوده زینبیه( نیز بیانگر بازده بیشتری در این دو حوزه است که با عوامل مزیت رقابتی مانند یادگیری 
سازمانی، ایجاد دانش و ظرفیت خلاقیت تطابق دارد. مطابق هدف گذاری انجام شده، بازدهی مالی در آخرین رتبه برنامه ریزی 

و برآورد شده است )منظر رشد و یادگیری 76%، فرایندهای داخلی66%، مشتریان و ذینفعان54% و مالی%37 (.
عوامل مؤثر در عدم توفیق اقدامات دفتر محلی زینبیه، تشکیل نشدن هیات سه نفره به منظور حل و فصل مشکلات مربوط 
به املاک و اراضی واقع در طرح توسط اداره ثبت اسناد واملاک به استناد ماده 9 قانون حمایت از احیاء، بهسازی ونوسازی 
بافت های فرسوده وناکارآمد شهری مصوب سال 1389 )به رغم تشکیل پرونده های ملکی توسط دفتر در اداره ثبت اسناد و 
املاک( است. زمان بسیار زیاد برای تصویب این طرح در کمیسیون موضوع ماده 5 قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و 
معماری ایران )به استناد ماده 3 قانون حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری این طرح باید 
خارج از نوبت مصوب می  شد(، اعمال نشدن سیاست های تشویقی و عدم اختصاص تسهیلات و بودجه مورد نیاز به استناد بند 
» د« ماده 171 قانون برنامه پنجم توسعه کشور توسط دولت از دیگر عوامل دخیل هستند. همچنین عدم حمایت لازم شهرداری 
اصفهان از این دفتر در زمینه تصویب و عدم واگذاری اختیارات لازم به این دفتر چهارمین عامل در عدم دستیابی این طرح به 

اهداف خود است. 
این در حالی است که کلان شهر اصفهان با 2157 هکتار بافت فرسوده یکی از شهرهای پر مسئله و چالش در فرآیند بازآفرینی 
بافت های فرسوده شهری است و متاسفانه به رغم جایگاه و اهمیت ویژه این شهر به لحاظ وجود بافت ها و محوطه های تاریخی 
و واجد ارزش معماری وشهرسازی و در صورت تداوم روند فعلی، چشم انداز روشنی را برای نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده 
این کلان شهر نمی توان متصور بود. لذا به رغم تکالیف تصریح شده با وجود ساختارهای موجود مدیریتی )ساختار تثبیت کننده 
وضع موجود و در پاسخ به اجراییات روزمره(، نمی توان انتظار اقدامات توسعه ای همچون نوسازی بافت های فرسوده را داشت. 

تجدید ساختار و روش مدیریت شهری در سطح سازمان های متولی ضروری است. 
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