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 چکیده

کار گرفته شده در جهت فراهم کردن عنوان یکی از راهبردهای بههای محرک توسعه بهریزی و اجرای پروژهبرنامه

 شهرنشینی سریع رشد ها و ابعاد توسعه مورد توجه قرار گرفت.بسترهای لازم برای حضور ساکنان و توجه به پتانسیل

 جامعه اجتماعی و فردی سلامت سطح بر نامطلوبی پیامدهای انسان، زندگی کیفی ابعاد به توجهی بی و اخیر های دهه در

 فناوری نظیر بیرونی عوامل به توجه با شهرها در زندگی کیفیّت موجودِ وضعیتّ سنجش. است گذاشته شهری زندگی و

 قرار تأثیر تحت ها آن مانند و زیست محیط ،(درونی عوامل) اجتماعی نهادهای اجتماعی، روابط ها، زیرساخت تولید،

 محرک های پروژه بر تأکید با فرسوده بافت احیاء و ساماندهیبر همین اساس هدف اصلی پژوهش حاضر  .گیرد می

و « تحلیلی-توصیفی»می باشد. روش تحقیق در این پژوهش،  باغستان شهر در زندگی کیفیت بهبود رویکرد با توسعه

شیوة گردآوری، پیمایشی بوده برای جمع آوری اطلاعات و داده ها مورد نیاز، از بررسی های اسنادی و مطالعات میدانی 

و تحلیلی تجزیه تحلیل داده ها نیز با به کارگیری تکنیک های آماری توصیفی از قبیل مصاحبه، مشاهده، استفاده شده، 

 شهری و شهرنشینی گسترش با توام جمعیت، سریع رشد و افزایش نتیجه پژوهش نشان می دهد. صورت خواهد گرفت

 افزایش با شهرها. است کرده ایجاد سوم جهان کشورهای ویژه به مختلف، کشورهای در فراوانی مشکلات جهان، شدن

 غیر اسکان و نشینی آلونک گسترش و مسکن کمبود اجتماعی، تعلق حس و هویت شدن کمرنگ اجتماعی، ناهنجاری

 کیفیت کاهش مجموع در و محیطی و اجتماعی اکولوژی مشکلات گسترش شهرها، امنیت و ایمنی کاهش رسمی،

بهسازی و نوسازی بافت فرسوده،  کارکردی، محیط کیفیّت اقتصادی، محیط کیفیتّ های مؤلفهشوند و  می مواجه زندگی

 در این شهر می باشد.  زندگی کیفیت بهبود از ضروریات اجتماعی کیفیتّ و نقل و حمل کیفیتّ

 باغستان شهر، زیست محیطیمسائل ، بافت های فرسوده شهری، کیفیت زندگی شهری واژگان کلیدی:
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 مقدمه -1

برخی امروزه، بافت های فرسوده شهری با مشکلاتی روبه رو هستند که به طور عمده عبارتند از: کمبود در 

کافی،  ری های ناسازگار، فقدان فضای سبزسرانه های خدماتی، نفوذپذیری پایین به داخل بافت، وجود کارب

فرهنگی، وجود  -کیفیت ضعیف بناها، ریزدانگی بناها، تراکم بالای جمعیت، فقر اجتماعی بدنه های فرسوده،

عى خصوصاً زلزله، نه تنها به دلیل وجود آسیب های اجتماعی در بافت و... این بافت ها در برابر سوانح طبی

ساختمان ها و بناهاى غیرمقاوم، بلکه به علت فرسودگى زیرساخت هاى شهرى، از قبیل معابر و شبکه هاى 

(. به طورى که امروزه، آسیب پذیری Abuyi, 2012خدمات رسانى که نوسازى نشده اند، بسیار آسیب پذیرند)

و فرسوده در برابر زلزله، به عنوان مسئله ای جهانی پیشِ روی شهرها و به خصوص بافت های قدیمی 

(. تجربه زلزله های مختلف نشان Monzavi, 2009: 41متخصصان رشته های گوناگون قرار گرفته است)

می دهد که میزان تلفات انسانی و آسیب های کالبدی در بافت های فرسوده و کهن بیش از سایر بخش هاست. 

ای فرسوده، ضمن آنکه زندگی ساکنان را با مشکل روبه رو ساخته، به بالا رفتن میزان آسیب از این رو، بافت ه

پذیری در صورت وقوع حواث غیر مترقبه)مخصوصاً بحران زلزله( در این گونه بافت ها منجر شده 

در نظام  (. بر این اساس، توجه به راهکارهای مدیریت بحران زلزله و استفاده از آنهاEbadi, 2019:14است)

برنامه ریزی شهری و بهسازی بافت های فرسوده امری اجتناب ناپذیر است. با وجود این، در تهیه طرح های 

ساماندهی بافت های فرسوده و نیز سایر طرح های شهری از راهکارها و دستورالعمل های مدیریت بحران 

(. هدف این مقاله، Mahdavineghadm, Mohammadjavad, 2012: 31زلزله استفاده نمی شود)

بررسی زمینه هایی است که به طور مشترک در مدیریت بحران زلزله و برنامه ریزی بهسازی به منظور کاهش 

آسیب پذیری بافت و ارتقای سطح زندگی در بافت های فرسوده، مورد توجه قرار می گیرد. به دنبال رشد 

ا با گسترش ناگهانی و فزاینده ای روبه رو شدند. طبیعی جمعیت و تمایل به شهرنشینی به دلایل مختلف، شهره

در جریان گسترش شهرنشینی، بخش هایی از شهرها بر اثر مجموعه ای از عوامل اقتصادی و اجتماعی حاکم، 

از فرایند اصلی توسعه و نوسازی شهر بازمانده و بافت هایی شکل گرفت که اغلب دارای ویژگی های کالبدی 

کالبدی بافت های مذکور بر مشخصه های اجتماعی و اقتصادی ساکنان تأثیر متقابل همسانی است. ویژگی های 

داشته، تداوم چرخه ای را باعث می شود که محصول نهایی آن فرسودگی در ابعاد مختلف کالبدی، اجتماعی، 

بخش اصلی بافت های فرسوده، (. Madadi & et al, 2011)فرهنگی، اقتصادی، زیست محیطی و... است

ب هسته اولیه و تاریخی شهرهاست که از یک سو بنا به دلایل متعدد، ویژگی هایی را شامل می شود که به اغل

عنوان هویت، ثروت و میراث شهر و ساکنان تلقی می گردد و از سوی دیگر، سرمایه گذاری در این مناطق از 

سؤولان و عدم برنامه ریزی نظر اقتصادی مقرون به صرفه خواهد بود. با وجود این، به علت کم توجهی م

مناسب، این بافت ها با مشکلاتی، از جمله: کاهش سرزندگی و نشاط در بین ساکنان، وجود انحراف های 

 .Asgari, Ali et alاجتماعی، کمبود خدمات و تسهیلات، عملکرد ضعیف کاربری ها و ... روبه رو هستند)

عرض کم معابر و پیچ و خم زیاد آن، تعداد زیاد  (. این مشکلات همراه با فرسودگی کالبدی شامل:2008
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بناهای فاقد سیستم سازهای استان دارد و ریزدانگی بناها ضریب آسیب پذیری این بافت ها را بالا برده و سبب 

 ,Omidaliشده تا در هنگام وقوع حوادث غیرمترقبه مسائل و مشکلات این قبیل بافت ها دوچندان شود)

کشور بحران خیز جهان است و از نظر آمار وقوع  10سی های انجام شده، ایران جزو(. بر اساس برر5 :2014

درصد جمعیت کشور در معرض خطرهای  90حوادث طبیعی در مقام ششم جهانی قرار گرفته است. حدود 

ناشی از سیل و زلزله قرار دارند. به رغم وجود چنین وضعیتی، متأسفانه کشور از نظر سازماندهی مدیریت 

یاد می « بحران مدیریت»ان همیشه دچار خلأ و مشکل بوده است؛ به شکلی که در مواردی از آن با عبارتبحر

بالا بردن میزان مقاومت عناصر کالبدی یک شهر در مقابل فرسودگی و  (.Pourmosavi, 2015: 40شود)

 ,Virgil A. Rhodiusم است)زوال و دارا بودن توانایی فعالیت طی دوره طولانی از مفاهیم ذاتی پایداری و دوا

(. دستیابی به این مفاهیم از مهمترین اهداف ساماندهی بافت های فرسوده است. در عین حال، میزام 14 :2012

مقاومت عناصر کالبدی در بحران های ناشی از زلزله و انجام اقداماتی برای احیا و توانایی فعالیت بافت شهری 

یریت بحران است. بر این اساس، این دو دارای اصول و وجوه مشترک طی دوره طولانی از اهداف اساسی مد

(. ساماندهی بافت فرسوده با رویکرد مدیریت Gamily. I.H. EL, Selim. G, Hermas. E. A 2010هستند)

 & ,.Kar, Bبحران در چهار محور اساسی شامل کاربری، دسترسی، تراکم و فضای باز بررسی می شود)

Hodgson, M. E, 2008 & Pourmohammadi, 2009 با توجه به بافت ناپایدار شهر باغستان (. در این بین

و پر ازدحام بودن آن از اهمیت فوق العاده ای برخوردار می باشد. زیرا وقوع بحران های طبیعی و عدم برنامه 

اهد شد. لذا خو بافت فرسوده این شهرریزی های مناسب مدیریتی باعث خسارت مالی و جانی فراوانی در 

از لحاظ خطرپذیری دو چندان می شود. در نتیجه پر واضح است که در صورت بروز این شهر لزوم تفکیک 

مذکور با توجه به بافت های فرسوده و تراکم جمعیتی زیاد آن شاهد بیشترین  این شهرهرگونه بحرانی در 

 احیاء و به ساماندهیاست  سعی بر آن . لذا در این تحقیقخسارات جانی و مالی در سطح محدوده خواهد بود

در شهر باغستان پرداخته  زندگی کیفیت بهبود رویکرد توسعه با محرک های پروژه بر تأکید با فرسوده بافت

بحران از قبل، حین و بعد از وقوع ارتقاِءِ کیفیت زندگی که با برنامه ریزی صحیح  این شهرتا برای مدیران شود. 

که نتیجه چنین امری کاهش خسارات ناشی از وقوع بحران خواهد بود. از این رو، به منظور پیشگیری  .بپردازند

برنامه ریزی بهسازی و  محدودهو کاهش خطرهای ناشی از حوادث غیر مترقبه و ارتقای سطح زندگی در این 

 نوسازی بر اساس نظریه های مدیریت بحران ضروری است.

 رویکرد نظری و مفهومی -2

بافت شهر بیانگر دانه بندی فضاهای کالبدی، شبکه ارتباطی و نحوه دسترسی ها، چگونگی توزیع فعالیت ها 

(. به طور کلی هر بافت chapin, 1979:47و در نهایت شکل گیری و گسترش شهر در طول تاریخ می باشد)

لبد و کارکرد به لحاظ کارکرد)نقش(. ترکیب کا -2کالبدی)فرم( -1شهری متشکل از دو بخش عمده می باشد

میزان فرسودگی الگوهایی را نشان می دهد. بخش هایی از بافت های شهری که کیفیت های کالبدی و کارکردی 

آنها کاهش یافته و مختل گردیده است، بافت فرسوده نامیده می شود. فرسودگی بافت و عناصر درونی آن یا 
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نی بر شکل گیری آن بافت فرسوده به وجود می به سبب قدمت و یا فقدان برنامه توسعه و نظارت ف

فرسودگی عملکردی. هرگاه  -2فرسودگی کالبدی -1(. فرسودگی بر دو نوع استLoosum, 1996:79آید)

فعالیت ها و کاربری ها پاسخگوی نیازها باشند ولی کالبد آسیب دیده باشد و یا نظام فعالیت ها به هم ریخته، 

د حفظ شده باشد، فرسودگی نسبی است و اگر هر دو نوع فرسودگی حادث کاربری ها مختل گردد ولی کالب

شود، فرسودگی کامل است. همچنین هر یک از این زیر طبقات نیازمند به کارگیری الگوی خاصی 

ازنوسازی)فرسودگی کامل( تا بهسازی)فرسودگی نسبی( می باشد. در دنیای اندیشه پردازی درمورد مداخله در 

ی فرسوده مرکزی شهرها، مکاتب و دیدگاه های مختلفی وجود دارد. از جمله دیدگاه های بافت ها و فضاها

به معنای احیا، تجدید حیات، معاصر سازی نام برد. بازآفرینی شهری 1حال حاضر می توان به بازآفرینی شهری

شود، به طوری عبارت است از دید جامع و یکپارچه و مجموعه اقدام هایی که به حل مسائل شهری منجر می 

که بهبود دائمی در شرایط اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و زیست محیطی ناحیه ای را که دستخوش تغییر شده، 

این مهم به معنی تجدید حیات یا باز زنده  2(. در نظریه احیای شهری ,120p:2000Robertsفراهم کند)

ج زندگی شهری را ندارد. این نواحی در سازی بخش هایی از نواحی شهری است که استانداردهای عمومی رای

بخش های مختلف شهر شکل می گیرند؛ اما به طور معمول در بخش مرکزی شهرها قرار دارند و با مسائلی 

همچون کمبود مسکن مناسب، تضادهای غیرمنطقی کاربری اراضی، مشکلات ترافیک، محدودیت فضایی، 

(. در بسیاری از کشورها، 212-219:1384ی و پوراحمد، مشکلات اجتماعی و... دست به گریبان هستند)شماع

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

تئوری اصالت بخشی یکی از راهبردهای احیای محلات مسکونی)واحدهای همسایگی( یا راهبرد اصلاح مسکن 

در منطقه، به ویژه در بخش مرکزی شهرها به کار می رود. در مجموعه برخی به همراه بهبود شرایط سکونت 

از این نظریه ها به نوسازی، تعدادی به بهسازی و تعدادی نیز به ترکیبی از نوسازی و بهسازی و حفاظت 

معتقدند. از طرف دیگر، بهسازی بر بهبود محیط محروم و نابسامان ضمن حفظ مشخصات کالبدی و اجتماعی 

(. بافت های فرسوده محدوده های آسیب پذیر در برابر مخاطرات طبیعی و Norbe, 2002:1دلالت دارد)آن 

خطرهای احتمالی به شمار می آیند که نیازمند برنامه ریزی و مداخله هماهنگ برای سامان یابی 

ی، عملکردی، (. مشخصه این بافت ها ناپایداری و مجموعه ای از نارساییهای کالبد2:1387هستند)عندلیب،

حرکتی، زیست محیطی، اجتماعی، اقتصادی و مدیریتی است در چنین شرایطی عوامل اجتماعی، فرهنگی، 

اقتصادی و... به فراموشی سپرده شده و نتایج ناگوار جدایی مردم از سازندگی و حامی آنان که معمولاً دولت 

کرد جدیدی به نام توسعه شهر پایدار در این بنابر لزوم توجه به بافت یاد شده، روی .بوده، بروز کرده است

 مناطق احساس می شود.

و کتاب معروف او با عنوان تنها یک  1970کاربرد اصطلاح توسعه پایدار، برای اولین بار در اواسط دهه 

 25(. توسعه پایدار، پارادایمی الهام بخش است؛ طی15:1388زمین نسبت داده می شود )سرایی و زارعی فرشاد، 

                                                           
1 - Regeneration 
2 -  Gentrification 
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گذشته حکومت ها، سازمان های تجاری و شهروندان نیز آن را به عنوان یک اصل راهنما پذیرفته اند و  سال

برای رسیدن به اهداف مورد نظر و سنجش آن راهکارهایی اندیشیده اند. در این زمینه استفاده از شاخص ها 

توسعه پایدار مد نظر بوده اند. هر به عنوان یکی از ضروری ترین ابزارها برای ارزیابی میزان پیشرفت به سوی 

جامعه متناسب با شرایط خود از چارچوب های خاصی استفاده می کند که شامل چارچوب هایی مبتنی بر 

اهداف پایداری، ابعاد پایداری، فرآیندهای توسعه پایدار و... می باشد. گسترده ترین چارچوب از نظر کاربرد، 

 Callens andعه پایدار را از بعد محتوایی بررسی می کند)مبتنی بر ابعاد پایداری است که توس

Tyteca,1999,p:41 ،و بعد به سنجش و ارزیابی نتایج نهایی حاصله سیاست ها می پردازد. در بعد محتوایی ،)

شاخص ها معمولاً به سه دسته زیست محیطی، اقتصادی و اجتماعی تقسیم می شوند و میزان دستیابی به آنها 

(. توسعه پایدار شهری نه به معنای توسعه Campbel,1996p:253مورد سنجش قرار می گیرد)در طی زمان 

پایدار هریک از زیر سیستم های اقتصادی، اجتماعی، یا زیست محیطی به تنهایی است و نه به معنای افزایش 

حفاظت زیست  این زیر سیستم ها. در عوض، تلاش می کند که رشد اقتصادی، بازسازی و بهسازی اکولوژیکی،

محیطی و پیشرفت اجتماعی را متعادل سازد و دشواری این چالش آن را به یک نقطه تمرکز عمده تحقیقات 

(. بنابراین می توان گفت بهسازی و نوسازی با هدف 2002در سرتاسر جهان تبدیل نموده است)باتنو رایلی، 

ات بهسازی و نوسازی شهری به دنبال تحقق های توسعه پایدار هماهنگی فراوانی دارد به عبارت دیگر اقدام

توسعه پایدار شهری است. براین اساس بررسی و تبیین نظریه شهر پایدار و توسعه پایدار شهری در فرایند 

 نوسازی و بهسازی شهری لازم و ضروری است.

ری لازم های فرسوده به علت گذشت زمان و عدم سرمایه گذابافت: ها و انواع بافت فرسوده شهریویژگی

باشد. عدم دسترسی به درون های خاصی مواجه هستند که شامل موارد ذیل میدر نگهداری از آنها با ویژگی

کمبود امکانات ،فقدان تاسیسات زیربنایی مناسب، مشکلات زیست محیطی و بالا بودن حجم آلودگی ،بافت

جمعیت زیاد)تراکم  ،سرانه کم خدمات ،پذیری در برابر زلزلهآسیب ،فقر و محرومیت ،گذران اوقات فراغت

مراد از فرسودگی،  (.2002)باتنو رایلی، ناامنی و معضلات اجتماعی، تراکم ساختمانی کم دوام ،بالای جمعیت(

ها، به معضلی ناکارآمدی و کاهش کارایی یک بافت نسبت به کارامدی سایر بافتهای شهری است. این بافت

های نهفته فرهنگی ها، ارزشم شهرهای تاریخی بدل شده است. در این بافتگیران، مدیران و مردبرای تصمیم

و مدنی کشور، در تنگنای عدم قابلیت بافت برای انطباق با نیازهای زندگی جدید قرارگرفته است. در اردیبهشت 

د. ها سه شاخص با مفاهیم زیر تعریف کر، شورایعالی شهرسازی برای شناسایی این محدوده1385ماه سال 

متر داشته باشند. نفوذناپذیری:  200درصد قطعات آنها مساحتی زیر  50ریزدانگی: بلوکهای شهری که بیش از 

معابر آنها عرض کمتر از شش متر را داشته باشند. ناپایداری: بلوکهای شهری  %50بلوکهای شهری که بیش از 

دار شهری و وجود سی بافت فرسوده و مسئلهباشند. با بررای میابنیه آنها فاقد سیستم سازه %50که بیش از

ها با ماهیت کاملا متفاوت قابل تشخیص اشتراک و افتراق آنها از یکدیگر چهارگونه مختلف از این نوع بافت
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 -4جدید فرسوده بافت -3بافت میانی فرسوده  -2بافت قدیمی فرسوده)ارزشمند و فاقد ارزش(  -1باشد. می

 فرسوده.ای بافت روستایی و حاشیه

ریزی شهری، به منظور بهبود مراکز شهری در اصلاح شهرسازی و برنامه: های فرسودهانواع مداخله در بافت

شود. های قدیمی و معمولاً فرسوده شهری راهکارها و مداخلات گوناگونی مطرح میو یا بطور دقیقتر بافت

ازی، نوسازی، بازسازی قرار می گیرند. بهسازی انواع مداخله براساس میزان وفاداری به گذشته در سه گروه بهس

آورد. بهسازی شامل سلسله اقداماتی را به عمل می حداقل مداخله و دستکاری در وضعیت کالبدی موجود

گیرد. مدت صورت میفرسایش فعالیت تحقق یافته است، در کوتاه است که به منظور بهبود کالبد، که در نتیجه

فرسودگی نسبی فضا از لحاظ عملکردی حادث شده باشد. در این  گیرد کهت میدر واقع بهسازی زمانی صور

بخش در آنهاست. فعالیت بهسازی با هدف استفاده بر وفاداری به گذشته و حفظ آثار هویت نوع مداخله اصل

-2 حمایت،-1های منفی از طریق های مثبت و تضعیف جنبهبالفعل موجود و تقویت جنبه از امکانات بالقوه و

پذیرد .این نوع مداخله تعمیر صورت می -7استحکام بخشی و -6احیا، -5حفاظت، -4نگهداری، -3مراقبت، 

تاریخی فرهنگی بوده و دخالت در این بافتها مستلزم رعایت ضوابط  هایی است که دارای ارزشمخصوص بافت

 باشد.و مقررات سازمان میراث فرهنگی می

برنامه باز آفرینی، نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده شهری به دلیل : باز آفرینی شهری و مشارکت مردم

امکان استفاده از ظرفیت های قابل توجه و به دلیل احداث مسکن و توسعه دسترسی به خدمات شهری در آن 

به عنوان یکی از برنامه های سیاست توسعه درون زای شهری محسوب می شود لیکن تحقق این برنامه به دلیل 

سرمایه گذاری هنگفت مورد نیاز آن، با توجه به سطح گسترده بافت های فرسوده جز، مشارکت مردم و بخش 

غیر دولتی امکان پذیر نیست. اما این سوال مطرح می شود که چرا تمایلی برای حضور فعال در بازآفرینی، 

پاسخ پرسش فوق را می  ارند؟ش افزوده آن در ایران را ندبهسازی و نوسازی بافت های فرسوده به رغم ارز

توان در پیچیده و چند وجهی بودن مسایل نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده شهری عدم بازگشت سرمایه 

در برخی از تولیدات فرایند بهسازی و نوسازی مانند شبکه های دسترسی و معابر، فضاهای عمومی و سبز 

ی و نیز و نیز وجود مالکیت های موروثی، وقفی، جستجو نمود. همچنین مشکلات و معضلات حقوقی و ثبت

مشارکتی یا مجهول، وجود موانعی از جمله مقاومت برای حفظ برخی از درآمدهای پنهان در بافت های 

مسکونی فرسوده، مشکلات مربوط به آزاد سازی اراضی و املاک فرسوده، عدم وجود دسترسی های ضروری 

عدم شفافیت در سرمایه گذاری و برگشت سرمایه در این گونه بافت و مناسب برای حمل مصالح ساختمانی و 

 ها از دیگر مسایل این فرایند محسوب می شوند:
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 مقایسه نکات مثبت مشارکت :(1جدول )
 محاسن برای حکومت و دولت محاسن برای شهروندان مشارکت کننده

 

 

 فرایند تصمیم

آموزش)آموزش از مسئولین و آگاه کردن  -

 آنان(

قانع سازی و روشن کردن مسآله برای  -

 مسئولین.

 کسب مهارت ها برای فعالین. -

 شهروندی. -

 آموزش)آموزش از شهروندان و آگاه کردن آنها(. -

 یتماد سازی و برطرف کردن نگرانقانع سازی شهروندان: اع -

 ایجاد همبستگی استراتژیک. -

 بدست آوردن مشروعیت تصمیم گیری. -

 

 هنگام اجرا

 نتایجبدست آوردن  -

بدست آوردن برخی کنترل ها بر فرایند  -

 برنامه ریزی بهتر و تصمیمات اجرائی تر

 بدست آوردن نتایج. -

 اجتناب از هزینه های دادخواهی. -

 برنامه ریزی بهتر و تصمیمات اجرائی تر  -

 (4ص1388مأخذ)اردستانی، 
 

مردم، رسیدن به شهری پایدار با عنایت به مطالب پیش گفته، برای بهرمندی از مشارکت و پویش اجتماعی 

و مشارکتی در سایه حضور فعال و موثر مردم و بخش غیر دولتی و ایجاد بستر مزبور لازم است آنان را مورد 

تشویق و حمایت قرار داده و به عبارت دیگر توانمند نمود جدول. برای توانمند سازی آحاد مرتبط با امر 

 .لازم است در سه محور ذیل برنامه ریزی و اقدام شودبهسازی و نوسازی بافت های فرسوده شهری 

 موثر بین مالکان، سازندگان و سرمایه گذاری غیر دولتی. انگیزهایجاد  -1

 آفرین برای مشارکت مالکان، سازندگان و سرمایه گذاران غیر دولتی با همدیگر. اعتمادایجاد فضای  -2

مناسب برای التزام مردم به نوسازی و مشارکت در امر نوسازی و رفع موانع قانونی  بستر قانونیایجاد  -3

 موجود از جمله تناقض بین مصلحت حفظ جان  عموم انسان ها و حرمت اعمال حقوق مالکیت فردی.

در تشریح علل انتخاب سه محور بالا، مطالب بسیاری مطرح است از جمله: برنامه ریزی و ساماندهی، نظارت 

(. توسعه و جلب مشارکت 141ص1384انگیزش از مهم ترین وظایف مدیریت شهری است)خوب آیند،  و

همه جانبه آحاد ساکنان، مالکان و افراد علاقمند و ذینفع در امر بهسازی و نوسازی شهری، صرفاً در یک بستر 

ونی و قراردادی، آحاد مزبور شفاف، مطمئن و مملو از اعتماد متقابل تحقق می یابد. فارغ از مباحث حقوقی، قان

باید به متولیان، مجریان و مدیران طرح های بهسازی و نوسازی اعم از دولت، شهرداری ها و یا مجریان بخش 

غیر دولتی اعتماد نموده و به بیان ساده تر رابطه عاطفی و صمیمی برقرار نمایند. لذا اعتماد سازی کلید طلایی 

(. در هر صورت عده ای باقی 199ص1386ز آفرینی شهری است)آئینی، یا رمز اصلی مشارکت مردم در با

خواهند ماند که به هر دلیل حاضر به همراهی و مشارکت در امر بهسازی و نوسازی نیستند، برای رفع این مانع 

 چاره ای جز استفاده از ابزار قانونی وجود ندارد. 
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 راه کارهای بازآفرینی و بهسازی بافت های فرسوده شهری :(1شکل)

 

در شکل فوق سه محور)نوسازی مردمی خود جوش، نوسازی مشارکتی، و نوسازی اجباری( مورد بررسی و 

ارزیابی قرار گرفت. این محورها می تواند به عنوان معیار مناسبی برای ارزیابی برنامه های باز آفرینی و بهسازی 

ستفاده قرار گیرد. بر این اساس برنامه ای می تواند مطلوب ارزیابی شود که در هر سه حوزه پیش شهری مورد ا

گفته زمینه لازم را فراهم نماید به هر میزانی که کمبود و نقص وجود داشته باشد، درجه و مطلوبیت و موفقیت 

( به معنی نقطه عطف Krineinیونانی)( از کلمة Crisis: ریشة واژة)مفهوم بحران آن برنامه کاهش می یابد.

اقتصادی است. بحران  -به ویژه دربارة بیماری است، همچنین به معنی بروز زمان خطر دربارة مسائل سیاسی

حادثه اى است که در اثر رخدادها و عملکردهاى طبیعى و انسانى به طور ناگهانى به وجود آید و مشقت و 

سانى تحمیل کند که برطرف کردن آن نیاز به اقدامات اضطرارى، فورى سختى را به یک مجموعه و یا جامعه ان

(. در تعریف هاى ارائه شده از Amerion et al, 2009: 51& Pouyan, Jila, 2010و فوق العاده است)

مدیریت بحران تقریباً این نکته مشترک است که بحران به مجموعه شرایطى گویند که یک فعالیت، یک برنامه 

 & Taghvayiالت معمولى خود خارج شده و در شرایط و موقعیت خاص خود قرار گیرد)عادى از ح

Kiyani, 2010: 42:ویژگى هاى بحران را مى توان به صورت زیر برشمرد .) 

 بحران عموماً غیرقابل پیش بینى است)یعنى نمى توان پیش بینى کرد که کى و در کجا اتفاق مى افتد(. -

و مردمى که تا قبل از بحران نیازمند کمک نبودند به محض وقوع بحران  بحران ها آثار مخربى دارند -

 نیازمند کمک مى شوند.

شهرواستانسطحدرشهرینوسازیهماهنگیشورایایجاد-

الگومشارکتهایوهاپروژهاجرایومحلهسطحدرمسئولنهادایجاد-

سازندگانوگذارانسرمایهمالکان،بینمشارکتیقراردادهایبرنظارت-

سرمایهتضمینونوسازیفرایندازحاصلاحداثیواحدهایتضمینیخرید

الزام مالکان واحدهای فرسوده به نوسازی یا مشارکت -

با سازندگان

الزام دستگاه های اجرایی به تامین خدمات زیربنایی -

ایجاد سامانه اطلاع رسانی و ترویجی و پرداخت تسهیلات بانکی-

ایجاد منافع و معافیت های مالی و اعطای کمک های فنی و مهندسی  -
به صورت رایگان و محفوظ ماندن حق الاامتیاز پس از نوسازی

تهیه طرح های بهسازی و نوسازی و ابلاغ ضوابط و مقررات-

راه کارهای 

 بازآفرینی شهری
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در وضعیت بحرانى معمولاً تصمیم گیرى در شرایط وخیم و در زمان محدود و اطلاعات مورد نیاز تصمیم  -

 (.Aghataher, 2016گیرندگان ناقص است)

موجود براى پاسخ دهى پیش از انتقال تصمیم را محدود  ماهیت و آثار طولانى و استهلاکى دارد. و زمان -

کرده و اعضاى واحد تصمیم گیرى را به حیرت و تعجب وا می دارد. و محدودیت و فشردگى زمان، 

 (.Rezaei, 2010, 12غافلگیرى، استرس و مخدوش شدن اطلاعات از دیگر ویژگی آن است)

تعاریف حاکم بود، در حالى که امروزه مدیریت بحران با : در گذشته بیشتر رویکرد واکنشى در مدیریت بحران

رویکرد پیشنگر و واکنشى تعریف مى شود. مدیریت بحران در بر گیرنده عملیات و اقدامات پیوسته پویا بوده 

و بر اساس فرآیند کلاسیک مدیریت)برنامه ریزى، ساماندهى، تشکیلات، رهبرى و کنترل( استوار 

(. در واقع مدیریت بحران مجموعه اى از فرایندها را قبل، حین و بعد از Hosseinzadeh, 2020, 25است)

وقوع هر بحران پیش بینى و برنامه ریزى مى کند تا بتواند تا حد ممکن از تلفات مالى و انسانى هر بحران 

 (. بنابراین مى توان گفت مدیریت Ahmadi & et al, 2013: 12جلوگیرى کند و یا آنها را کاهش دهد)

بحران به مجموعه اى طرح ها و روش هاى پیشرفته و خاصى گفته مى شود که جهت پیشگیرى و مهار بحران 

 (.Garcia-Magarino, 2013مورد استفاده قرار مى گیرند)

موضوع مدیریت بحران ارتباط خاصى با مباحث برنامه ریزى و مدیریت شهرى و  مدیریت بحران شهرى:

صول و ضوابط شهرسازى و تبیین مفاهیم موجود در این دانش مانند فرم، بافت و جغرافیا دارد. به کارگیرى ا

ساخت شهر، کاربرى اراضى شهر، شبکه هاى ارتباطى و زیرساخت هاى شهرى و غیره مى توانیم تا حدود 

(. و از طرف دیگر مدیریت Murray,2003زیادى اثرات و تبعات ناشى از حوادث طبیعى را کاهش دهیم)

 & Ghahremaniداره شهر نیز، نقش مؤثرى در کاهش اثرات این حوادث مى تواند داشته باشد)شهرى و ا

Ghodratabadi, 2012: 15 مجموعه فرایند برنامه ریزى، پیش بینى، تجهیز، هماهنگى، اجرا، تجزیه و .)

برف، تحلیل، مستندسازى، اسکان موقت و سپس باسازى حوادث شهرى چون زلزله، آتش سوزى هاى مهیب، 

سیل، طوفان، رانش زمین و غیره، همه و همه را می توان بخش مهمى از مدیریت بحران در شهرها 

(. وقتى بحث مدیریت بحران شهرى به میان مى آید، منظور این است Savadkohi far, 2007: 251دانست)

حت نظر یک مدیریت که تمام ارگان ها و سازمان هایى که در ساماندهى و زیست شهرى مؤثر هستند، باید ت

واحد باشند تا بتوانند به گونه اى متوازن و به دور از ناهماهنگی ها و دوباره کارى ها، شهر را اداره کنند و 

(. مخاطرات طبیعی Azizpour & et al, 2011: 8محیطى آرام و قابل زیست براى شهروندان ایجاد کنند)

تشفشان و آتش سوزی جنگل ها و پدیده های جوی اطلاق می تواند به زلزله، سیل، خشکسالی، آفات طبیعی، آ

شود، که هر یک از آنها می تواند یک بحران تلقی شود. مدیریت بحران شامل سه فاز قبل، حین و بعد از وقوع 

 & Saberiبحران است. طبیعی است که بهترین روش برای مقابله با بحران، جلوگیری از رخداد آن است)

et al, 2018: 11.) 
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 Source: (Panahi, 2013)  -ا (: انواع بلایای طبیعی و درصد وقوع آنه2شکل)

 

 

 ریزی شهری   مدیریت بحران و برنامه -4

گاه و جغرافیای طبیعی آن و نیز آمادگی در مقابل حوادث تا حد زیادی تابع مکان قرارگیری سکونت

چنانچه مدیریت بحران را با مفهومی (. Ziari, Keramatollah, 2010هاست)مشخصات کالبدی سکونتگاه

تر از عملیات پس از وقوع سانحه در نظر آوریم، کاهش خطرها، آمادگی ویژه به طور دایمی و رفع گسترده

برداشته و بدین لحاظ، مدت را درمدت یا بلندهای خاص پس از وقوع سانحه اعم از اضطراری و کوتاهاحتیاج

(. تاثیر و Zangiabadi, Ali et al, 2010یابد)شهری  میشهری و طراحیریزی تر با برنامهارتباطی وسیع

 باشد که به شرح زیر عبارتند از:ریزی شهری در فرآیند مدیریت بحران دارای پنج مرحله مینقش برنامه

م: مرحله دوباشد. های وقوع زلزله که مقیاس زمانی آن در حد ثانیه تا حداکثر یک دقیقه میلحظه مرحله اول:

مرحله یابد. ها ادامه میهای اولیه شروع و تا هفتهعملیات امداد و نجات، که از ساعت مرحله سوم:گریز و پناه. 

شود و از  روزهای های شهری مطرح  میاستقرار موقت. در این گام اسکان موقت و نیز استقرار کاربری چهارم:

 (.Stanganelli, 2008انجامد)ها به طول میاولیه تا ماه

شی از زلزله بوده و عملیات پاک  مرحله پنجم: شامل می    مرحله رفع آثار تخریب نا سازی را  شود.   سازی و باز

ریزی  دارد و در نتیجه با برنامه مدت را دربرمدت و بلندمدیریت بحران بطور دائمی عملیات اضطططراری کوتاه

شهری در فرآیند مدیریت بحران در هفت  ریکند. برنامهشهری و معماری ارتباط پیدا می شهری و طراحی   زی 

جدول      که در  مانی نقش دارد.  مه    ، خلاصطططه2مقطع ز نا قاطع و نقش بر ریزی در آن را نشطططان ای از این م

 .(Panahi, 2013: 6)دهدمی
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 ریزی شهری در فرآیند مدیریت بحران در هفت مقطع زمانی(: نقش برنامه2جدول)

 ریزی شهری در مدیریت بحراننقش برنامه                مرحله زمان ردیف

1 

پذیری و به دنبال آن عوامل ایجاد بحران و چگونگی آن به طور عمده به صورت آسیب لرزه اصلیزمین دقیقه5-1

باشد. مدیریت بحران در این مرحله نقشی اختلال عملکردهای شهری و تلفات جانی می

 ندارد.

2 
ساعات 

 اولیه

های فضاهای باز  باید به تعداد کافی و با فواصل زیاد و مناسب بافت مسکونی و یا کاربری و پناهگریز 

 کند.عمومی پرجمعیت، قرار گیرد و تا حدی زیادی از تلفات جانی جلوگیری می

3 

از ساعات 

اولیه تا 

 هاهفته

کم شدن 

 هالرزهپس

های مختلف توزیع متناسب بخشساختار شهر به مفهوم تقسیمات شهری و تفکیک شهر به 

ها، وجود دسترسی متعدد و مداوم مراکز شهری و امدادی در هر بخش، پوشش کامل شبکه راه

تواند های مختلف شهر و مشخصات طبیعی شهر میها برای بخشبرای ارسال کمک

 تر کند.رسانی را سادهسازماندهی عملیاتی امداد

4 

روزهای 

اول تا ماه 

 ها

های حساس و مهم در سطح شهر بخشی از عملیات این مرحله استقرار موقت کاربری قتاستقرار مو

است و در بازگرداندن شرایط عادی زندگی اهمیت بسزایی دارد. در صورت استقرار و 

هایی مثل بهداشت و درمان، آموزش، خدمات شهری و تاسیساتی، حیات اندازی کاربریراه

 یابد.و فعالیت شهر تداوم می

5 

هنگام 

 وقوع

های شهری از جمله ساختشود. ترمیم اولیه زیرعملیات پاکسازی و بازسازی را شامل می رفع آثار تخریب

گیرد موقعیت استقرار شهر از نظر جغرافیایی و ها، لوله کشی آب، برق و گاز صورت میراه

از نظر پشتیبانی  ایهای منطقهای، حتی شبکه سکونتگاههای ارتباطی منطقهارتباط با شریان

 دهد. خدماتی سرعت بازسازی را افزایش می

Source: (Nesiani, 2016: 79) 
 

ریزی استراتژیک کند: برنامهریزی استراتژیک را بدین صورت تعریف میبرایسن برنامه: برنامه ریزی استراتژیک

اقدامات اساسی که سرشت و تلاشی است سازمان یافته و منظم برای اتخاذ تصمیمات بنیادی و انجام دادن 

ها به دهند. این تلاشهای یک سازمان با دیگر نهادها را در چهارچوبی قانونی شکل میگیری فعالیتجهت

های عمده بهره گرفته و بر نقاط ضعف و کند تا بر نقاط قوت خود اتکا یابند، از فرصتها کمک میسازمان

ریزی استراتژیک بر (. همان طور که از تعریف برنامه102: 1381تهدیدات نسبت به خود فایق شوند)برایسن،

ریزی استراتژیک در ریزی فرآیندی است. دلیل فرآیندی بودن برنامهریزی یک نوع برنامهآید این نوع برنامهمی

ریزی با این ریزی صورت گرفته است. در برخورد و برنامهها برنامههایی است که برای آننوع و گونه پدیده

ریزی انجام گیرد که قابلیت بازخورد و ای از برنامهها از آن جا که دائماً در حال تغییر است باید گونهدیدهپ

ریزی راهبردی باید بتواند (. برنامهEvans.et all، 2003: 85تطبیق با شرایط جدید در آن وجود داشته باشد. )

ورت عام ارا یه نماید و به آن دسته از تصمیم های استراتژیک به صای و سیاستچهارچوبی ار اهداف پایه

ها که بتواند تغییرات قابل توجهی در شهر یا منطقه ایجاد نماید، توجه بیشتری معطوف کند)بدری، نعمتی، گیری

ها باشد، زیرا محیط، اولویتهای عمده می(. در هر حال یک استراتژیک در یک مقطع نیازمند بازنگری37: 1388

به عنوان ابزاری  Swot(. امروزه ار روش 54: 1381یابند)مرادی مسیحی، مده ذینفع نیز تغییر میهای عو گروه

شود. این روش با بیان ها و تحقیقات استفاده میکامل و در عین حال ساده در تحلیل استراتژی در اکثر پروژه
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و بیرونی را به صورت توام  ها و تهدیدها امکان در نظر گرفتن عوامل درونینقاط قوت، نقاط ضعف، فرصت

(. در این روش با توجه به اهداف کلانی که  Doratli et al,  2004 : 329آورد. )در یک جدول فراهم می

شوند، به نحوی که بر اند، پیشنهادات دقیق اجرایی جهت دستیابی به آن ارائه میبرای محدوده شناسایی شده

ها استفاده نموده، تهدیدات غلبه نماید. علاوه براین از فرصتشالوده نقاط قوت بنا شده و بر نقاط ضعف 

(. با عنایت به مطالب گفته شده در رابطه با برنامه  Hill&Westbrook,1997: 47خارجی را تقلیل کند. )

و اطلاعات بدست آمده از پرسشنامه در خصوص شهر ورزنه باتوجه به  Swotریزی استراتژیک و تکنیک 

وان به این نتایج رسید که تمایل خانوادگی و همبستگی فامیلی در تمایل ساکنان برای نوسازی عوامل بیرونی میت

تر و محیطی مساعدتر و بهسازی بافت موثر باشد و ساکنین به دنبال ساماندهی بافت جهت زندگی راحت

امکان سرمایه  هستند. ازسوی دیگر داشتن درآمد مکفی و معیشت مناسب در این امر راهگشا خواهد بود زیرا

سازد. این امر خود نیازمند یاری موسسات و شرکتهای خصوصی گذاری از سوی ساکنان را هم فراهم می

وحمایت و نظارت دولت است. این بافت با مشکلاتی مانند عرض کم معابر و کمبود امکانات رفاهی و خدماتی 

باشد.ساکنین بافت از شوراها و اثربخش می کند که نیازمند برنامه ریزی اجرایی کارآ ودست و پنجه نرم می

اند چندان رضایتی ندارند لازم است جهت رفع این مشکل مشارکت بین تشکلهای محلی که مشغول به فعالیت

های مداخله باشکست مواجه خواهد شد. این بافت مردم و شوراها تقویت گردد در غیر این صورت اکثر روش

توان مسیر توسعه و بهبود شرایط زندگی آنها و استفاده صحیح از آنها می هایی است که با تقویتدارای قوت

ها در این بافت از نوع شخصی است و این امتیاز امکان دخالت ها تسریع بخشید. اکثر مالکیترا در این بافت

دهند ادامه اند در این محلات به زندگی خودسازد. این محلات اغلب امن و ساکنین مایلدر بافت را راحتتر می

البته باید این نکته رانیز در نظر داشت که حس تعلق به مکان در انتخاب ساکنین بسیار موثر افتاده 

اند .درپرسشگری انجام شده اغلب ساکنان ها راضیاست.خانوارهای ساکن اغلب تک خانوار و از زیرساخت

باشد ساکنین به ادامه زندگی در این بافت میابنیه خویش را قابل نگهداری اعلام نمودنداین نشان دهنده علاقه 

اما باید توجه داشت که تامین مسکن مناسب و شرایط مطلوب برای زیست شهروندان هدفی ارزشمند و والا، 

از جایگاه مهمی درمیان مسائل توسعه شهری برخوردار است. از این رو یکی از راهکارهای عملی پیشروی 

الذکر استفاده از پتانسیلهای نهفته در دل ظور تحقق بخشیدن به هدف فوقمسئولان شهری و شهروندان به من

توان با کمترین هزینه و در سریعترین ها میاین بافتهای فرسوده و قدیمی است. چرا که با ساماندهی این بافت

فضای زمان به تامین مسکن و خدمات وابسته به آن تحقق بخشید. عدم امکانات مناسب فرهنگی، تفریحی و 

گردد. مشکلات دیگر مربوط ضعف این بافت محسوب میسبز و عدم پراکنش مناسب امکانات آموزشی از نقاط

گردد. تجربه سالیان در امر بهسازی، های مردمی برمیباشد که اغلب به عدم مشارکتبه مدیریت شهری می

توان از رویکرد مشارکتی نمی دهد که بدون استفادهنوسازی و ساماندهی بافتهای فرسوده شهری نشان می

ای است که نیاز به مشارکت پیشرفتی در این امر حاصل کرد .حرکت بهسازی و نوسازی بافت شهرها امر پیچیده

نمودار آن نیز رسم شده که  Swotآحاد مرتبط با این امر دارد.با توجه به تحلیل صورت گرفته به روش مدل 
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ها ها، قوتدهنده این است که فرصتباشد.جدول زیر بخوبی نشانیدهنده ارزیابی مباحث مطرح شده منشان

تری قرار دارد که با تقویت نقاط قوت ها به طور تقریبی درحد یکدیگرند. اما تهدیدها در مرتبه پایینو ضعف

ی توان برکارآمدی این بافت افزود و از ناپایدارها میهای موجود در بافت و کاهش تهدیدها و ضعفو فرصت

 .و فرسودگی درآن جلوگیری کرد

 

 معرفی محدوده مورد مطالعه -5

هکتار در جنوب غرب استان تهران و شرق شهرستان  6578/8885شهر باغستان با مساحتی در حدود 

از شهرداری تهران  مجزا و مجدداً در حوزه شهرستان شهریار قرار  1383شهریار واقع گردیده است که در سال 

با ویژگیهای منحصر به فرد: آب و هوای مطلوب و معتدل، همجوار با پایتخت، ارتباط  گرفت. شهری نوپا

فرودگاه بین المللی، اراضی سرسبز، مستعد و حاصلخیز، باغات و مزارع، قدمتی تاریخی)که مربوط  2مستقیم با 

رین شهرک صنعتی به دوره آهن می باشد( مناظر زیبا و فرح بخش، برخوردار از صنایع مختلف و دارای بزرگت

شهرستان شهریار می باشد. آمار جمعیتی باغستان به همراه روستاها و آبادیها، بر اساس نفوس و مسکن سال 

 به شرح ذیل می باشد: 1395

 

 (: بررسی جمعیت شهر باغستان به تفکیک محلات3جدول)

شهر باغستان به تفکیک 

 محلات

 جمعیت

 105005 باغستان

 3651 دهشاد بالا

 1291 دهشاد پایین

 352 بادامک

 571 قلعه بهاء

 2679 بهمن 22کوی سازمان 

 12 ورامینک

 113549 جمع:
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 )تجزیه و تحلیل کمی داده ها(یافته های پژوهش-6

و برای شطططناسطططایی و تعیین نقاط قوّت و ضطططعف و  Swotدر این پژوهش برای انجام تجزیه و تحلیل

فرصططت ها و تهدیدهای محدوده مطالعاتی، ابتدا به کمک پرسططش نامه از افراد آگاه و سططاکنان بافت فرسططوده  

، اطلاعات مورد نیاز جمع آوری شططد. سططپس با در نظر گرفتن پاسططخ های داده شططده و باغسططتان شططهرمحله 

بازدیدی دوباره برای کنترل صحت و دقت پاسخ ها از محل به عمل آمد و اطلاعات تکمیلی از طریق مصاحبه  

ست آمد. در نهایت به تعیین مهم ترین عوامل تأثیرگذار درونی و بیرونی بر کارکرد    ساکنان به د ها، بافت و با 

به منظور ارزیابی میزان تاثیرات هرکدام از عناصر و عوامل    ، اقدام شد. این شهر ساخت محدوده فرسوده محله   

صر ماتریس، وزن و          سه دودویی عنا ستفاده از مقای ضعف، ابتدا با ا شکیل دهنده ماتریس های نقاط قوت و  ت

ایی شده، تعیین شده است. در ردیف رتبه    ضریب اهمیت اولیه ای برای هرکدام از نقاط قوت و ضعف شناس    

شده، امتیاز نمره از   صل        4تا 1بندی باتوجه به اهمیت هرکدام عوامل تعیین  ست. از حا شده ا صیص داده  تخ

ضرب وزن اولیه هر عامل بر رتبه آن، امتیاز نهایی یا امتیاز وزنی عوامل به دست آمده است. بعد از این مرحله  

سایی و م    شنا صتهای فراروی        به ارزیابی،  شها و فر صتها و تهدیدها( چال شخص کردن آثار محیط خارجی)فر

شهر بهسازی و نوسازی بافتهای فرسوده      شد و باتوجه به تاثیرات هریک از عوامل به رتبه بندی   این  پرداخته 

 .و وزن دهی آنها پرداخته شد
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 (: ماتریس ارزیابی نقاط ضعف و قوت ناشی از عوامل درونی 4جدول)

 گان: نگارندمنبع
 

 

 

 عوامل درونی 

 ضریب

)نرمال 

 شده(

نمر

 ه

امتی

 از نهایی

ت
ت قو

نقا
 

1S- 0.28 4 0.07 بالا بودن سابقه سکونت افراد و قیمت مناسب اراضی 

2S- 0.18 3 0.06 اقتصادی و فرهنگی ساکنین بافت -همگرایی به دلیل شباهت های اجتماعی 

3S-  0.12 2 0.06 ایجاد حس رقابت بین ساکنین جهت ساخت واحدهای مسکونی 

4S- 0.18 3 0.06 بالا بودن احساس تعلق به محله به دلیل مالکیت مسکن 

5S- 0.21 3 0.07 نبود کاربری های نامناسب در داخل بافت مسکونی 

6S- 0.16 4 0.04 ریزدانگی بافتمسکونی وجبران کمبودهای ناشی از  افزایش سرانه 

7S-   0.16 4 0.04 تقویت هویت محلی در نتیجه ساخت خودیار واحد مسکونی واحساس تعلق به آن 

8S- 0.9 3 0.03 کمی فاصله، بین واحدهای مسکونی در بافت با هسته های خدماتی و اداری شهر 

9S-  0.12 3 0.04 فرسودهارتفاع نسبتاً یکسان و کم واحدهای ساختمانی در بافت 

10S-        ساختمان شینی  شی از عقب ن ضاهای جدید جهت رفع کمبودهای خدماتی نا ایجاد ف

نقل    تر از خدماتی چون حمل و   بهره مندی بیش  امکان ایجاد شطططبکه گذر بندی مناسطططب و        و

 عمومی

0.04 4 0.16 

ف
ضع

ت 
نقا

 

1W-  0.06 1 0.06 اجرایی مربوط به بافتنادیده انگاشتن نیروهای اجتماعی در طرح های مصوب و 

2W- 0.10 2 0.05 نبود پیاده روهای پیوسته و مناسب در بافت 

3W-           ضی به سب بودن قطعات به لحاظ طولی و عر شهری و نامنا سیما و منظر  شفتگی  آ

 دلیل شکل ارگانیک بافت
0.04 3 0.12 

4W-  فضطاهای گذراندن اوقات   به تعامل با سطاکنین بافت فرسطوده در    عدم تمایل سطاکنین

 فراغت، آموزشی و فرهنگی
0.07 3 0.21 

5W- 0.20 4 0.05 وجود تبعیض در استفاده از خدمات شهر به دلیل تفاوت طبقه اجتماعی 

6W- 0.15 3 0.05 نبود سیستم های ایمنی و مدیریت بحران در اطفاء حریق در واحدهای مسکونی 

7W-  0.12 2 0.04 نابهنجار در نقاط خاصی از بافتوجود رفتار مجرمانه و 

8W-   بروز مشطططکلات فراوان در ارائه و خدمات امدادی از جمله دسطططترسطططی سطططریع به

 آمبولانس، آتش نشانی، پلیس و غیره در مواقع اضطراری
0.05 4 0.20 

9W-   نبود یا کمبود تسططهیلات لازم مانند خط کشططی خیابان و چراغ مخصططوص عابر برای

 عابران پیاده از عرض معابر پیرامون بافتگذر 
0.04 2 0.08 

10W-   پایین بودن منزلت اجتماعی و خود باختگی اجتماعی و افزایش محلات فقیر نشططین

 با ورود مهاجران
0.03 3 0.09 

  1.00 مجموع
2.8

4 
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 بیرونی(: ماتریس ارزیابی فرصت ها و تهدیدات ناشی از عوامل 5جدول)

 گان: نگارندمنبع

 

 تحلیل توصیفی بر اساس پرسشنامه-6-1

 385م تنظی به طرح اهداف به رسیدن راستای در توصیفی، کمی تحلیل و تجزیه اجرای راستای در

تصادفی  بصورت که باغستان شهر شهروندان در بین سپس و شد پرداخته لیکرت طیف اساس بر پرسشنامه

 در شد خواسته آنها از مطالعاتی طرح زمینه در توضیحاتی ارائه از بعد گردید. و توزیع بودند شده انتخاب

 عوامل بیرونی 
 ضریب

 )نرمال شده(
 نمره

امتیاز 

 نهایی

ت
ص

ت فر
نقا

 

1O- 0.12 3 0.04 وجود کارکردهای خدماتی، حمل و نقل در محدوده بافت با نقش منطقه ای 

2O- 0.16 2 0.08 ساختار پیچیده سیستم فعال شهری و توجه مدیران و متولیان شهری به این نوع ساختار 

3O-  0.20 4 0.05 نقش مشارکتی با نهادهای غیر دولتی در مدیریت و برنامه ریزی شهرایفای 

4O- 0.15 3 0.05 مصالح مورد نیاز ساخت و ساز  استفاده از فضاهای باز داخل محله جهت  تامین انبار و 

5O- 0.20 4 0.05 ایجاد شورا های محله ای به عنوان حلقه واسط بین مردم و دولت 

6O- )0.28 4 0.07 حمایت مالی از طریق باورهای دینی)وقف، خیریه، قرض الحسنه 

7O-           توجه به فضطططاهای فرهنگی، هنری، ورزشطططی و فراغتی در بافت های فرسطططوده و ارائه

 محدودیت زمانی در رفع مشکلات آنها در قانون برنامه پنجم توسعه کشور.
0.08 2 0.16 

8O-    ضاهای باز اطراف ستفاده از ف شهری       ا سات و تجهیزات  سی محله جهت تامین خدمات، تا

 چون پارکینگ، فروشگاه، فضاهای فرهنگی فضای سبز.
0.04 4 0.16 

9O-    امکان مشططارکت مالکین در سططاماندهی بافت فرسططوده از طریق اعطای تسططهیلات مالی و

 اعتباری
0.05 2 0.10 

10O-  0.10 2 0.05 جمعیتپتانسیل ایجاد مشارکت مردمی به دلیل جوان بودن 

ت تهدید
نقا

 

1T- ،0.15 3 0.05 اعتیاد و دعوا های خیابانی آسیبهای اجتماعی از جمله فروش مواد مخدر 

2T- 0.8 2 0.04 ابهام در ضوابط و مقررات شهرسازی مربوط به ساماندهی نمای شهری 

3T-       شور که ساختمانی وتورم در مقیاس ک صالح  شار مالی بر   ناپایداری در قیمت م موجبات ف

 ساز ها می شود در نتیجه موجب ناقص ماندن ساخت و سازندگان و
0.03 3 0.19 

4T- 0.16 4 0.04 عدم آگاهی نسبت به حقوق شهروندی 

5T- 0.20 4 0.05 نادیده انگاشتن نقش مردم در مشارکت و تصمیم سازی 

6T-    های تصمیم گیر و تصمیم ساز در     دستگاه تعدد نهادهای تصمیم گیری و فاصله زیاد مابین

 امور مربوط به بافت های فرسوده
0.03 2 0.06 

7T- 0.12 2 0.06 عدم توزیع عادلانه ثروت، قدرت، خدمات و درآمد 

8T- 0.012 3 0.04 عدم توانایی مالی ساکنان برای نوسازی و بهسازی 

9T-  0.09 3 0.03 دوام و کم دوام در اغلب ابینه محلهعدم رعایت نکات ایمنی و استفاده از مصالح بی 

10T- 0.14 2 0.07 عدم توانایی مالی ساکنان برای نوسازی و بهسازی، وسطح پایین سواد 

 2.67  1.00 مجموع
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 بندی جمع به نسبت پرسشنامه ها، کلیه تکمیل از پس و نموده اقدام پرسشنامه تکمیل به نسبت دقت کمال

تحلیل  در فراوانی توزیع نمودارهای و فراوانی توزیع جدول ترسیم به گردید. سپس اقدام حاصله نتایج

 .است گردیده اقدام توصیفی

 تا چه اندازه اجرای پروژه تجمیع بافت فرسوده باعث بهبود کیفیت زندگی شما شده است؟

میزان بهبود کیفیت زندگی خود را با اجرای پروژه شهر % شهروندان این  37طی بررسی های بعمل آمده 

% بهبود کیفیت زندگی خود را متوسط، کم و خیلی کم  63های تجمیع خیلی زیاد و زیاد اعلام نموده اند و 

 اعلام نموده اند.
 

 : میزان بهبود کیفیت زندگی شهروندان با اجرای پروژه های تجمیع بافت فرسوده 6جدول

تا چه اندازه اجرای پروژه تجمیع بافت فرسوده 

 باعث بهبود کیفیت زندگی شما شده است؟
 حجم نمونه خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم

 14 102 115 58 69 فراوانی مطلق

 11/0 26/0 3/0 15/0 18/0 فراوانی نسبی 385

 %11 %26 %30 %15 %18 درصد کل

 منبع: یافته ای تحقیق

 

 : میزان بهبود کیفیت زندگی شهروندان با اجرای پروژه های تجمیع بافت فرسوده 1نمودار 

 
 مأخذ یافته های تحقیق
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به نظر شما وجود فرهنگ آپارتمان نشینی در بین همسایگان به چه میزان بر روی بهبود کیفیت زندگی  -

 در خانه های تجمیع شده موثر است؟ 

% شهروندان میزان تأثیر فرهنگ آپارتمان نشینی همسایگان بر روی بهبود  61طی بررسی های بعمل آمده 

و خیلی % آنها گزینه های زیاد  39کم و متوسط اعلام نموده و  و خیلی کیفیت زندگی در خانه های تجمیع کم

 زیاد را انتخاب کرده اند.
 : میزان تأثیر فرهنگ آپارتمان نشینی همسایگان بر روی بهبود کیفیت زندگی  7جدول 

به نظر شما وجود فرهنگ آپارتمان نشینی در 

بین همسایگان به چه میزان بر روی بهبود 

خانه های تجمیع شده موثر کیفیت زندگی در 

 است؟

 حجم نمونه خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم

 60 89 162 54 20 فراوانی مطلق

 16/0 23/0 42/0 14/0 05/0 فراوانی نسبی 385

 %16 %23 %42 %14 %5 درصد کل

 مأخذ یافته های تحقیق

 

 

 

 : میزان تأثیر فرهنگ آپارتمان نشینی همسایگان بر روی بهبود کیفیت زندگی  2نمودار 

 
 منبع: یافته های تحقیق
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 به نظر شما مهم ترین عامل تاثیر گذار بر روی بهبود کیفیت زندگی چه می تواند باشد؟ -

بین همسایگان % پاسخ دهنده گان گزینه وجود فرهنگ آپارتمان نشینی در  28طی بررسی های بعمل آمده 

% شهروندان  21را بیشترین عامل تأثیر گذار بر روی بهبود کیفیت زندگی در خانه های تجمیعی می دانند و 

گزینه پارکینگ و انباری را مهم ترین عامل تأثیر گزار بر روی بهبود کیفیت زندگی در خانه های تجمیعی معرفی 

 کرده اند.

 

 : مهم ترین عامل تأثیر گذار بر روی بهبود کیفیت زندگی  8جدول 

به نظر شما بیشترین عامل تاثیر گذار بر 

روی بهبود کیفیت زندگی چه می 

 تواند باشد؟

وجود فرهنگ آپارتمان 

 نشینی در بین همسایگان

وجود آپارتمان 

 های بزرگ و زیبا

وجود پارکینگ 

 و انباری
 حجم نمونه سایر موارد

 150 84 48 103 فراوانی مطلق

 39/0 21/0 12/0 28/0 فراوانی نسبی 285

 %39 %21 %12 %28 درصد کل

 منبع: یافته های تحقیق

 

 : مهم ترین عامل تأثیر گذار بر روی بهبود کیفیت زندگی  3نمودار

 
 منبع: یافته های تحقیق

 

 

 محله و ارتقاء خدمات شهری شده است؟تا چه اندازه در محله شما باعث بهبود وضعیت کالبدی -
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%  شهروندان در زمینه میزان بهبود وضعیت کالبدی محله و ارتقاء خدمات  35طی بررسی های بعمل آمده 

% شهروندان میزان بهبود وضعیت  65شهری در راستای پروژه های تجمیع خیلی زیاد و زیاد اعلام نموده اند و 

 را در راستای پروژه های تجمیع متوسط، کم و خیلی کم بیان کرده اند.کالبدی محله و ارتقاء خدمات شهری 
 

 

 : میزان بهبود وضعیت کالبدی محله و ارتقاء خدمات شهری در راستای  9جدول 

تا چه اندازه ایجاد تجمیع در محله شما باعث 

بهبود وضعیت کالبدی محله و ارتقاء خدمات 

 شهری شده است؟ 

 حجم نمونه خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم

 66 71 131 102 15 فراوانی مطلق

 17/0 18/0 35/0 26/0 04/0 فراوانی نسبی 385

 %17 %18 %35 %26 %4 درصد کل

 منبع: یافته های تحقیق

 

 

 

 

 : میزان بهبود وضعیت کالبدی محله و ارتقاء خدمات شهری 4نمودار

 
 منبع: یافته های تحقیق
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 صورت رفع مشکلات اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی شما استقبال می کنید؟تا چه اندازه در -

% شهروندان میزان استقبال از طرح تجمیع را در صورت رفع موانع و  41طی بررسی های بعمل آمده 

% شهروندان گزینه های زیاد  59مشکلات اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی متوسط، کم و خیلی کم اعلام کرده و 

 را مشخص کرده اند. و خیلی زیاد

 
 : میزان استقبال شهروندان در صورت رفع مشکلات اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی آنها 10جدول 

تا چه اندازه در صورت رفع مشکلات 

اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی، شما استقبال 

 می کنید؟

 حجم نمونه خیلی زیاد زیاد متوسط کم خیلی کم

 121 111 111 32 10 فراوانی مطلق

 3/0 29/0 29/0 1/0 02/0 فراوانی نسبی 385

 %30 295 %29 %10 %2 درصد کل

 منبع: یافته های تحقیق

 

 

 : میزان استقبال شهروندان از رفع مشکلات اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی آنها5نمودار

 
 منع: یافته های تحقیق
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 نتیجه گیری -7

شهرهای بزرگ کشورمان نیز مطرح بوده و هر کدام از شهرها دارای قوله فرسودگی بافت های شهری، در اکثر م

بافت هایی هستند که به درجات مختلف دچار فرسودگی کالبدی، عملکردی و ترافیکی و زیست محیطی می 

باشد. البته عوامل و حوادثی که در دوران های گذشته موجب فرسودگی شهرها می شدند با آنچه امروزه شهرها 

ه ب، سازد متفاوت بوده، در دوران های گذشته شهرها بیشتر به دلیل انگیزه های سیاسی، اقتصادی را متأثر می

وجود می آمدند و با تضعیف یکی از این عوامل نیز به یک بار، از رونق می افتادند اما در عصر حاضر نظام 

شدن کارخانجات  شهرها تحت تأثیر عوامل دیگری چون رشد و توسعه شهرها، افزایش جمعیت، متمرکز

متزلزل گردیده و کارکرد خود را از دست داده و فرسوده می گردند و  صنعتی و ایجاد مراکز تجاری مدرن و..

برای معاصرسازی و رسیدن به رشد و توسعه جدید همیشه در تلاش هستند ولی در این میان برخی بخش 

و عظمت خود را به عنوان بافت های صورت یکپارچه هویت ه های شهر معمولاً مقاومت کرده و اغلب ب

تاریخی و فرهنگی حفظ نموده و مقوله بافت فرسوده نمایان می شود که این پدیده مجموعه ای از مشکلات 

در هم تنیده اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی است که در حال حاضر با مقیاسی وسیع تر از آنچه که پیش 

تحولات شهرنشینی در در انتها می توان چنین نتیجه گرفت که . داز این بوده در حال رشد و گسترش می باش

راهکارهای متناسب برای بهسازی، دهه های اخیر با تغییرات عمده در بافت های شهری همراه بوده است. 

ساماندهی و رفع معضلات بافت های فرسوده بسته به نوع مسئله، وسعت و شدت آن متفاوت است. از این رو 

رائه راهکارها مناسب به بررسی مسئله و شناسایی ابعاد، وسعت و شدت آن پرداخته و علاوه بر بایستی برای ا

آن زمینه های اولیه و علل شکل گیری بافت های فرسوده و نحوه ارتباط کالبدی و اجتماعی آن با بخش های 

د و امکانات خاص، مجاور را مورد تدقیق قرار داد. شرایط و ویژگی های کلی شهر، سیاست های کلان موجو

هریک می توانند در انتخاب راهبردهای مواجه با بافت های فرسوده موثر واقع شود. در این پژوهش به بررسی 

عوامل بیرونی و درونی برای بهسازی بافت های فرسوده شهر باغستان با رویکرد بالا بردن ارتقاء کیفیت زندگی 

وران پیدایش اولیه رشد نامنسجم و درهم تنیده ای داشته شهری پرداخته شد و می توان گفت این شهر از د

و مشکل بافت فرسوده این شهر بیشتر به مسائل اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی باز می گردد، لذا می توان  است

با اجرای استراتژی های حاصل از این پژوهش و مشارکتی کردن آنها زمینه توسعه، بهسازی و نوسازی این 

 جهان، شدن شهری و شهرنشینی گسترش با توام جمعیت، سریع رشد و افزایش و اخت.شهر را فراهم س

 افزایش با شهرها. است کرده ایجاد سوم جهان کشورهای ویژه به مختلف، کشورهای در فراوانی مشکلات

 و نشینی آلونک گسترش و مسکن کمبود اجتماعی، تعلق حس و هویت شدن کمرنگ اجتماعی، ناهنجاری

 مجموع در و محیطی و اجتماعی اکولوژی مشکلات گسترش شهرها، امنیت و ایمنی کاهش رسمی، غیر اسکان

 بهسازی کارکردی، محیط کیفیّت اقتصادی، محیط کیفیّت های مؤلفه و شوند می مواجه زندگی کیفیت کاهش

 شهر این در زندگی کیفیت بهبود ضروریات از اجتماعی کیفیّت و نقل و حمل کیفیّت فرسوده، بافت نوسازی و

 .باشد می



 عابدینی و ورسهء                     
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