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Among the issues that are evident in Fardis City and require a comprehensive and future-

oriented regeneration plan is the existence of worn-out texture and settlements, which have a 

significant physical density considering their population. The statistical population of the 

research is the residents of Fardis City, and to determine the sample size, 30 experts and 

specialists were selected, respectively, for a) specifying the reasons using the Delphi method, 

b) completing the cross-impacts matrix and entering it into the MicMac software, and c) 

determining the level of importance and uncertainty of key factors. The Delphi method is a 

structured process for collecting and classifying the knowledge available to experts.  In cross-

impact analysis, the interrelationships among various subsystems are examined.  Based on the 

data, the ownership issue with a score of 73 was identified as the most effective and the 

disturbance of the image and landscape with a score of 77 was identified as the most 

susceptible driving force. Key factors include ownership issues, non-compliance with urban 

development plans, lack of municipal oversight, low economic level, unprincipled decision-

making, lack of homogeneity among existing parcels, lack of a comprehensive attitude to the 

region, organic nature of the texture, and lack of a coherent texture development plan. 

Considering the importance of regeneration for the inefficient urban texture of Fardis and 

considering the future studies approach in the research, three scenarios are developed focusing 

on the ownership issue, low economic level, and lack of a coherent urban development plan. 

Based on the results, scenario 1 is considered the most desirable and scenario 3 is considered 

the worst for the area under study in Fardis. 
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Extended Abstract

Introduction 
Inefficient urban textures are part of underdeveloped 

areas that are disconnected from the evolutionary 

cycle of life and have become the centers of 

problems and heterogeneity. These textures 

accommodate a high percentage of the urban 

population and also have numerous capacities for 

urban infill development. Urban regeneration is a 

step beyond the goals of urban renewal and 

improvement, and it has an integrated and 

sustainable perspective by considering all physical, 

economic, environmental, and social dimensions. 

The city of Fardis is affected by the daily flow of 

activity in Karaj and Tehran, and due to reasons such 

as migration, inefficient textures have emerged over 

time, and urban management has failed to establish 

organization and balance in the city area, to the 

extent that nowadays this city has 57 hectares of 

worn-out textures. 

Methodology 
The present research is descriptive-analytical with 

future studies and scenario planning approach. In 

terms of data, it has a qualitative nature and is cross-

sectional. The statistical population includes citizens 

of Fardis City, and the sample is groups of experts 

in the field of urban planning and management 

including independent academic researchers and 

those working in the governorship and municipality 

institutions of Fardis. The sample number includes 

three groups: a) 12 people to examine the main 

reasons, which was done using the Delphi method in 

two rounds; b) 10 people to score the cross-effects 

matrix from zero to three based on no or high 

impact; and c) 8 people to determine the level of 

importance and uncertainty of key factors. MicMac 

software was used to identify the most effective and 

susceptible drivers and identify key factors. The 

scenario logic is based on expert opinions and the 

importance of key factors and is developed based on 

the characteristics of the inefficient texture of Fardis 

City. 

Results and discussion 
Thirty-three reasons were selected and entered into 

MicMac software in the form of a cross-effects 

matrix. Based on the software output, "Property 

issue" has the highest effectiveness with a score of 

73, and "image and landscape disturbance" has the 

most susceptibility with a score of 77. The issue of 

ownership in the inefficient areas of Fardis is also 

clear, and a significant number of residents of these 

areas lack official documents, and the lack of 

documents has prevented them from being included 

in some reorganization programs and from enjoying 

the benefits of banking facilities and tax exemptions, 

etc. Key factors include ownership issues, non-

compliance with urban development plans, lack of 

municipal oversight, low economic level, 

unprincipled decision-making, lack of homogeneity, 

lack of a comprehensive attitude to the region, being 

organic of the texture, and lack of a coherent texture 

development plan. The most important challenge of 

the inefficient urban areas of Fardis is the issue of 

ownership, as many residential units and mixed-use 

units do not have official documents, and at the same 

time, significant areas of land also lack documents. 

This legal issue, along with the identified key factors 

and biological realities in the studied territory, 

requires an integrated approach to generate relevant 

scenarios and provide a roadmap for preparing 

future plans for the regeneration of this part of the 

urban areas of Fardis. Scenario 1: The ownership 

status of all properties is clear and there is no multi-

ownership for them. The main reason for this 

transparency is the reform and updating of laws, the 

elimination of unnecessary bureaucracy and 

multiple decision-making centers on the one hand, 

and the provision of training workshops and legal 

foundations for residents and owners on the other. 

The feasibility of the regeneration plan increases the 

financial ability of residents and household heads to 

live, provide adequate livelihoods, and also provide 

investment conditions. Its main features are 

coherence and comprehensiveness, leading to 

integration in the development of the texture. 

Scenario 2: The ownership status of real estate or 

part of real estate is fraught with various conflicts, 

which prevents them from having official 

documents and does not include the benefits of 

providing facilities such as mortgages. In this 

situation, the current laws, double bureaucracy, and 

the intervention of decision-making institutions 

increase the scope and complexity of the issue. The 

ownership conflict also extends to workshops and 

micro-enterprises, and activities are not registered, 

and as a result, the "production" factor is gradually 

eliminated and replaced by a group of service-

oriented jobs. The income generated by these jobs is 

only for the owners of these jobs, which leads to an 

average level of living only for them and cannot 

cover all the target residents. Scenario 3: The studied 

texture has multiple properties with opaque 

ownership and various legal and judicial conflicts 

exist. The lack of transparency of ownership does 

not include any provision of related services, 

including official documents, construction facilities, 

property exchange, etc., and no action can be taken 

to improve the situation. The state of multiple 

ownership also affects workshops and micro-

economic enterprises, which, in addition to not 
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improving livelihoods, also affects the economic 

level of residents. Local employment and production 

generally disappear and residents engage in false 

economic activities outside their place of residence. 

Conclusion 
Understanding the characteristics of this part of 

urban areas provides the basis for a realistic 

approach to their development, because intervention 

and a destructive perspective have long had no place 

in the planning and decision-making system, and 

interventions in the development of these areas 

themselves have a significant history. Despite this, 

the inefficient texture, whether in a state of decay or 

in the form of informal settlements, has become the 

center of settlement for a significant number of the 

population in Iranian cities, and the implementation 

of development plans such as rehabilitation, 

renovation, reconstruction, and, in some cases, a 

plan for regeneration and gentrification, has not led 

to a definitive solution to the disorders. In addition 

to revitalizing inefficient textures, regeneration 

addresses a competitive economy and quality of life. 

In the meantime, the authors believe that adopting 

future studies and determining key factors will help 

prepare a regeneration plan for the inefficient texture 

of Fardis that encompasses various dimensions and 

leads to integrated development and vitality in this 

city. Therefore, in the present study, the authors 

identified the drivers and key factors affecting the 

inefficient texture of the city of Fardis as very 

important items for its regeneration. 
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 :یدیکل گانواژ

 پژوهی،آینده
 بافت ناکارآمد،

 بازآفرینی شهری،
 .شهر فردیس

طلبد، وجود بافت فرسوده محوری را برای آن میمشهود است و طرح بازآفرینی جامع و آینده فردیساز جمله مسائلی که در شهر 
برخوردار است. جامعه آماری پژوهش،  یتوجهقابلسمی است که با توجه به تعداد جمعیت آن، از تراکم فیزیکی رو سکونتگاه غیر

برای تدقیق الف( ب نفر از کارشناسان و متخصصان به ترتی 30و برای تعیین حجم نمونه، تعداد  تساکنان شهر فردیس اس
تعیین سطح اهمیت پ( و  Micmacافزار ن به نرمآع و ورود تکمیل ماتریس اثرات متقاطب( ها با استفاده از روش دلفی، پیشران

دانش موجود در نزد  یبندو طبقه یآورجمع یبرا یافتهاختار س یندیفرا یروش دلفو عدم قطعیت عوامل کلیدی برگزیده شدند. 
های داده بر اساسشود. بررسی میهای گوناگون در تحلیل اثرات متقاطع، روابط متقابل در میان خرده سیستم متخصصان است.

یروهای پیشران اثرپذیریت ن منزلهبه 77اثرگذارترین و آشفتگی سیما و منظر با امتیاز  عنوانبه 73افزار، مسئله مالکیت با امتیاز نرم
های توسعه بیق با طرحاز مسئله مالکیت، عدم تط اندعبارتمشخص شدند. عوامل کلیدی تحقیق برای ایجاد منطق سناریو 

های موجود، جانس در میان پارسلتی، فقدان های غیراصولشهری، فقدان نظارت شهرداری، سطح اقتصادی پایین، اتخاذ تصمیم
میت بازآفرینی برای بافت عدم نگرش جامع به منطقه، ارگانیکی بودن بافت، نبود طرح منسجم توسعه بافت. با توجه به سطح اه

ایین و پژوهی در پژوهش، سه سناریو با محوریت مسئله مالکیت، سطح اقتصادی پناکارآمد شهر فردیس و نظر به رویکرد آینده
 عنوانهب 3ترین و سناریوی مطلوب عنوانبه 1وی شود که در این میان سنارینبود طرح منسجم توسعه بافت تدوین می

 است. موردتوجهفردیس  ترین مورد برای محدوده مطالعاتی در شهربحرانی
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 مقدمهمقدمه
که خود این عامل نیز متأثر از عوامل متعدد  اندبودهبا پدیده رشد پراکنده و گسسته روبرو  هادههبسیاری از مناطق شهری کشور در طول 

 Karimpourreyhan et) ی اقماری با نقش عمده خوابگاهی، انضمام نواحی روستاییهاشهرکیری گشکلهمچون مهاجرت روستا شهری، 

al. 2024: 18)  پیرامون شهرها به دلیل عمدتاً اقتصادی است که مورد اخیر در چند ی به سمت نواحی شهردرونی هامهاجرتو همچنین
ی هاسکونتگاهاز  . برخی(Bayramzadeh et al. 2021: 55) شودیممهاجرت معکوس نیز یاد  عنوانبهسال اخیر اتفاق افتاده و از آن 

گیری اجتماعی، به دلیل عدم تطبیق با بافت شهر، ناخواسته به شکل عمیق هاییشهر پیرامونی با ویژگی بافت روستایی و دارای گرفتهشکل
 و شهر های سکونتگاهیو رویارویی کارکردی و ساختاری را در میان سیستم اندزدهتضادهای پیچیده در پهنه درونی مناطق شهری دامن 

به مناطق شهری متأثر از  ای روز مدیریتی، ضرورت توجههیوهشها و یفناور. کارکردهای نامتناسب و ناسازگار با اندآوردهروستا به وجود 
 ;Jenks & Burgess, 2020: 46, 90) دهدیمرویی و لزوم هوشمندسازی و بازآفرینی را بیش از گذشته پراهمیت جلوه پراکنده

Metternicht, 2022: 26) ی میانی و هاپهنهه برای و رویکرد بازآفرینی امروزه نه فقط برای بخش مرکزی و بافت تاریخی شهرها، بلک
مستعد بازآفرینی در  هایاست. بافت هاآنهای اجتماعی، اقتصادی و جمعیتی یژگیو بر اساسپیرامون شهرها نیز بسیار سازگار و مناسب 

ی مختلف تجربه کنند. بازآفرینی مناطق هاعرصهمناطق شهری، این فرصت را دارند که وارد مدار پویایی محیطی شوند و سرزندگی را در 
یزی اقدام ربرنامههای مطلوب به یتفعالتوان برای یمتر یقدقبهتر و  است که هاییناهنجار ساز مداخله به دلیل ناپایداری وینهزمشهری، 

گی در منطقه شهری مورد هدف بسیار ریزی و بازآفرینی، درک آینده و تأکید بر تداوم سرزندعرصه برنامه . در(Wei et al. 2024: 5) کرد
سناریونویسی جایگاهی ویژه دارد و به اتخاذ  یژهوبهپژوهی یندهآنگاری و یندهآی بازآفرینی، رویکرد هاطرححائز اهمیت است و امروزه در 

 کند.های کلان و خرد منطقه شهری مورد هدف کمک میراهبردهای منطقی و متناسب با ویژگی
ها های مسائل و ناهمگونیافتاده و گسسته از چرخه تکاملی زندگی هستند و به کانونبا توسعه عقب هایپهنهجزئی از مد شهری های ناکارآبافت

 یشهردرون برای توسعهمتعدد های نهفته ها درصد بالایی از جمعیت شهری را در خود جای داده و در عین حال از ظرفیتاین بافتاند. در آمده
کالبدی، اقتصادی، محیطی است و با در نظر گرفتن همه ابعاد  شهریو بهسازی نوسازی اهداف  گامی فراتر از ،بازآفرینی شهریند. برخوردار

این تحقیق مشهود بوده و طرح  موردمطالعه عنوانبه فردیساست. از جمله مسائلی که در شهر  نگاهی یکپارچه و پایداردارای  اجتماعیو 
عمومی  ونقلحملدر سطح شهر،  درمانبهداشت و عادلانه مراکز خدمات نامناسب و ناتوزیع  طلبد،محور را برای آن مییندهبازآفرینی جامع و آ

و شدت مسائل محقق نشده و در نتیجه بر دامنه  در همین راستا اهداف ستاد بازآفرینی پایدار شهرییی است و ، آلودگی صوتی و هواضعیف
 شهر افزوده شده است.

 

 
 تصویری از بافت فرسوده در شهر فردیس -1شکل 

 
است و از منظر فضایی، یکی از نقاط زیستی و اقماری و تهران کرج  یشهرهاکلانآمدوشد روزانه فعالیت در شهر فردیس تحت تأثیر جریان 

های بافت مرورزمانبهنده شهر( گیری پراکها و شکلگفته )مهاجرتبه دلایل پیش حالیندرعشود و برای مرکز استان البرز محسوب می
امروز این  کهچنانآنو تعادل در پهنه شهر ناموفق عمل کرده است؛  یدهسازمانناکارآمد در آن به وجود آمده و مدیریت شهری در برقراری 

باشد و علاوه در شهر فردیس می "پیک"و  "اهری"هکتار بافت فرسوده است و کانون ناکارآمدی کالبدی بیشتر متوجه مناطق  57شهر دارای 
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های توان از این منظر به محلههای شهر فردیس بوده که میهای غیررسمی نسبتاً متراکم نیز از دیگر ناکارآمدی در بافتبر این، سکونتگاه
تناسبی با برآوردن هری شبازآفرینی  فردیس در موضوعتشکیلات اداری ـ اجرایی  اسکویی و سپیددشت اشاره کرد. در یک نگاه کلی، کارکرد

های متعددی است که بتواند به مطالبات عمومی ساکنان دهد که شهر نیازمند زیرساختنیازهای شهر ندارد و پایش میدانی شهر نشان می
شود دیس اقدام میهای ناکارآمد فرپژوهی به تدوین سناریو)ها( برای بازآفرینی بافتپاسخ دهد. بر این اساس در تحقیق حاضر و از منظر آینده

 های غیررسمی شهر است.های فرسوده و سکونتگاهتطبیق و پوشش فراگیر خصوصیات بافت هاآنکه ویژگی اصلی 

 

 پژوهش نظری مبانی و پیشینه
، به 1کند. در جدول ها و دستاوردهای مرتبط و همچنین شناسایی و مقایسه نتایج کمک میطالعه پیشینه تحقیق به آشنایی بهتر با روشم

 است. شدهاشارههای اخیر های صورت گرفته در سالتعدادی از نمونه
 

 های برگزیده از مطالعات مشابهنمونه -1جدول 

 
 ,Dutta)آستانه زوال قرار دارد  ، بازتولید مکانی است که دریمعاصر سازسازی، و باززنده اتیح دیتجدای بازآفرینی در مطالعات شهری به معن

. بازآفرینی شهری، (Felli & Zullo, 2024: 5) دهدهای قانونی ـ حقوقی را برای بهبود شرایط پوشش میای از اقدامکه گستره (44 :2023
که بر استفاده بهینه  (Dell’Anna et al. 2024: 483) برای بهبود آثار منفی افت و زوال شهری استهای شهری فعالانه از مداخله مجموعه

 .Hu et al. 2024: 9; Xia et al)کند دگی شهری تأکید میهمسویی با زن منظوربهریزی نامه برنامهو تهیه شیوهز منابع طبیعی ـ اقتصادی ا

2024; Zhao et al. 2024)یب و سرمایه اجتماعی است ی مبتنی بر مفاهیم و مضامین مشارکت، ترک. بازآفرینی شهر(de Paula et al. 

2023; Health et al. 2023: 527)  یموردبررسچون فرهنگ، حس مکان، امنیت، رفاه، سرزندگی و کیفیت زندگی  ییهامؤلفهو فراتر از 
 & Shahryari, 2021: 341; Bakhshi et al. 2022: 245; Ghorbani et al. 2023: 44- Bayramzadeh) گیردقرار می

Foadmarashim, 2023) بازآفرینی شهری دارای تاریخچه حدود یک قرن اخیر است و مراحل مختلفی را در این بازه زمانی سپری کرده و .
م برقرار و در طول سه دهه از آن برحسب ضرورت به سه (. با وجود این دوره تکاملی آن از قرن بیست و یک2به تکامل رسیده است )شکل 

 (.2گردد )جدول دوره تقسیم می

 نتایج پژوهشگر)ان( ردیف

1 Chahardowli et al. 

(2020) 

مستلزم در نظر گرفتن های فرسوده در شهرهای جهان، های تاریخی و فرهنگی موجود در درون بافتبررسی بازآفرینی هسته
های های توسعه شهری است و در این میان الگوی مفهومی جامع با توجه به معیارها و شاخصهای پایداری و محرکشاخص

 شود.بازآفرینی پایدار ارائه می

2 Abdollahi et al. (2021) 
چهار شهرداری تبریز با استفاده از مدل بولین نشان های ناکارآمد در منطقه های بازآفرینی در بافتپرداختن به بازشناسی قابلیت

 های بازآفرینی دارند.ی اجرای طرحهایی از محدوده مرکزی بیشترین قابلیت را برادهد که بخش شمال شرقی و قسمتمی

3 Rajabi et al. (2021) 
 10زو عوامل و عناصر کلیدی هستند و شاخص ج 10بر بازآفرینی بافت تاریخی شهر تبریز،  مؤثرهای کلیدی در شناسایی پیشران

 شوند.سناریوی برتر مطلوب، میانه و بحرانی ارائه می

4 Awad & Jung. (2022) 
عامل  نیترمهمزیست شهری ریزی برای بازآفرینی شهری پایدار در دوبی امارات، شاخص محیطدر پردازش استخراج عناصر برنامه

 ریزی بازآفرینی شهری است.در عناصر برنامه

5 dos Santos Figueiredo et 

al. (2022) 

ها و روابط اجتماعی، همکاری و هایی چون شبکهمند و مبتنی بر نوآوری اجتماعی، شاخصدر بازآفرینی شهری یکپارچه و نظام
توانمندسازی و پایداری برای دستیابی به نتایج فراگیرتر و پایدارتر انسجام اجتماعی، ارضای نیازهای انسانی، بهبود کیفیت زندگی، 

 کنند.کمک می

6  Toobchi Sani et al. 

(2022) 

دهد ریزی سناریو در بازآفرینی شهری پایدار برای بافت فرسوده شهری درگهان در جزیره قشم نشان میبررسی کاربرد برنامه
های پنهان اجتماعی ـ اقتصادی، توجهی به لایهنگری و بیاقتصادی با پرهیز از سطحی اجرای رویکرد بهینه بازآفرینی فرهنگی ـ

 کند.اندازی مشترک فراهم میچرخه افت و زوال را معکوس نموده و فرصتی جدید برای توسعه و تحقق چشم

7 Ghorbani et al. (2023) 

، تعداد هاآنعامل شناسایی شد و از میان  39رهنگی شهر تبریز در تحلیل بازآفرینی پایدار شهری محلات شمالی بافت تاریخی و ف
عامل در بازآفرینی محدوده نقش دارند که بر اساس اهمیت و عدم قطعیت دو عامل اقتصادی و مدیریتی چهار سناریو مطرح  15

 گردیده است.

8 Yawer et al. 2023 
شود که باید رویکرد منسجمی برای حفظ و ارتقای بافت در بررسی توسعه شهری پایدار شهر تاریخی موصول در عراق تأکید می

 شود. کاربردهبهزیست، جامعه، فرهنگ و اقتصاد با توجه به راهبردهای آینده و ابزارهای مرتبط تاریخی سودمند برای محیط
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 2020ـ1930رویکردهای بازآفرینی در دوره زمانی  -2شکل 

(Source: Chahardowli et al. 2020; Ghorbani et al. 2023)  
 

 سیر تکاملی رویکرد بازآفرینی -2جدول 

 مأخذ شرح بازه زمانی ردیف

 2009ـ2000 1
 در بخش ژهیوبههای تاریخی تأکید بر معیارهای کالبدی و اقتصادی در بازآفرینی بافت

 مرکزی شهرها
Chahardowli et al. 2020; Ghorbani et al. 

2023 

 2015ـ2010 2
های تاریخی، رهایی از نقش برجسته معیارهای اجتماعی و فرهنگی در بازآفرینی بافت

 تأکید بر اهمیت نقش ذینفعاننگرش کالبدی محض و 
Khaksar & Mahdavi, 2023; Fusco Girard, 

2024 

 به بعد 2016 3

 شود.های فرسوده و ناکارآمد نیز توجه میـ علاوه بر بافت تاریخی، به بافت
ها تأکید های ساکنان بافتهای هدف با در نظر گرفتن خواستهـ بر یکپارچگی توسعه بافت

 شود.می
 سازی( برای ایجاد سرزندگیبخشی )اعیانیهای اصالتطرح ـ تطبیق با

Khaksar & Mahdavi, 2023; Meshkini et 

al. 2024; Wang et al. 2024 

 
های ناکارآمد و فرسوده شهری و تا حدودی برای و ایجاد شکوفایی و سرزندگی در بافت یاتح یدتجدهای این مفهوم در قالب طرح

های جداگانه در ها امروزه سازمان مشخص با اساسنامه، اهداف، وظایف و مأموریتشود و شهرداریهای غیررسمی استفاده میسکونتگاه
با اهداف  راستاهمبازآفرینی شهری علاوه بر پوشش معیار کالبدی،  .(Shahsavar et al. 2022: 346) اندزیرمجموعه خود تأسیس نموده

 های شهری استهای لزوم مداخله در محدودهزیستی برای مکانهای اجتماعی، اقتصادی و محیطکلیدی توسعه پایدار یعنی جنبه
(Shahsavar et al. 2019; Horita&Koizumi, 2020: 182). به حداقل رساندن پیامدهای نامطلوب های بازآفرینیهدف از اجرای طرح ،

 Mahdavi et) های ناکارآمد شهری استبهبود شرایط ساکنان بافت منظوربهتوسعه شهری بر محیط و ایجاد چارچوب متناسب و تطبیقی 

al. 2024: 168; Paknezhad, 2024: 11)آن، روابط قدرت در  و درمع و یکپارچه توجه دارد . بازآفرینی برای حل مسائل شهری به اقدام جا
بنابراین بازآفرینی عامل بسیار و  (Chen & Duan, 2022) شودر( نیز تحلیل میمیان دولت، اجتماعات محلی و نظام اقتصادی موجود )بازا

 .مدیریت و سیاست شهری است پراهمیت در
 

 پژوهشپژوهش  روشروش  وو  موادمواد
زمانی نیز جنبه مقطعی  راست. به لحاظ داده، جنبه کیفی و از نظ ونگاریو سناری پژوهیروش تحقیق حاضر توصیفی ـ تحلیلی با رویکرد آینده

ریزی و مدیریت شهری در های کارشناسان در حوزه برنامهدارد. جامعه آماری شامل شهروندان شهر فردیس بوده و حجم نمونه شامل گروه
ی و نیز برحسب توافق هاآنقالب پژوهشگران مستقل و دانشگاهی و شاغل در نهادهای فرمانداری و شهرداری فردیس است و تعیین شمار 

دو  ها که با استفاده از روش دلفی و درنفر برای تدقیق پیشران 12گروه تقسیم شده است: گروه اول به تعداد  سه بوده و به مطالعهنیازسنجی 
زیاد و  فقدان تأثیر یا اثرگذاری بر اساساز صفر تا سه برای امتیازدهی ماتریس اثرات متقاطع  نفر 10به تعداد  دومدور انجام شده است؛ گروه 

برای شناسایی اثرگذارترین و اثرپذیرترین  تعیین سطح اهمیت و عدم قطعیت عوامل کلیدی برگزیده شده است. نفر برای 8گروه سوم به تعداد 
اد و منطق سناریو به آرای کارشناسی و اهمیت عوامل کلیدی استن است شدهاستفاده Micmacافزار ها و شناسایی عوامل کلیدی از نرمپیشران

 ، تدوین گردیده است.فردیسهای بافت ناکارآمد شهر ویژگی بر اساسو 
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 موردمطالعهمحدوده 
 شهرکلانو به دلیل فاصله نزدیک با دو  قرارگرفتهکیلومتری جنوب غربی کرج  10شهر فردیس، مرکز شهرستان فردیس در استان البرز، در 

نفر برآورد  181174برابر با  1395منطقه است. جمعیت شهر بر اساس سرشماری نفوس و مسکن سال  2کرج و تهران، مهاجرپذیر بوده دارای 
در  "دهکده )خانه(" در شمال و "طالقانی"در جنوب،  "طلاییه"در جنوب غربی،  "ناز"های متعددی مانند شده است. فردیس متشکل از شهرک

 غرب است.
 

 
 محدوده شهر و شهرستان فردیس -1شکل 

 (1403نگارندگان،  ترسیم:)

 

 هایافته ارائه و بحث
شود. به همین منظور از طریق پرسشنامه و به روش دلفی با نظرخواهی ابتدا برای تدوین سناریو به تهیه فهرستی از نیروهای پیشران اقدام می

 مشخص شدند: 3، متغیرهای نهایی به شرح جدول پرداخته شد و در نهایت پس از دو دور پردازش هاآناز خبرگان به گردآوری 
 

 های نهایی پژوهشپیشران -3جدول   

 مأخذ نشانه اختصار پیشران ردیف

 D1 Beigvand&Bijani, 2022; Moulavi, 2023 ناهمگونی فرهنگی بین مناطق شهر 1

 D2 Riahi, 2023 اراضی فاقد سند 2

 D3 Rahnama et al. 2019 مسئله مالکیت 3

 D4 Rahnama et al. 2019 بازی زمینپدیده بورس 4

 D5 Rahnama et al. 2019; Ahmadi et al. 2023 وجود املاک وقفی 5

 D6 Akhundi et al. 2020 قیمت نسبتاً پایین املاک در محدوده 6

 D7 Akhundi et al. 2020 بهاقیمت نسبتاً پایین اجاره 7

 D8 Parizadi et al. 2022 تراکم بالا 8

1403نگارندگان،  D9 سطح اقتصادی پایین 9  

1403نگارندگان،  D10 عدم نگرش جامع به منطقه 10  

1403نگارندگان،  D11 های ناسازگارکاربری 11  

 D12 کمبود کارکردی 12
   Sheikhi &Alhayari, 2019;  Abedini 

&Varse, 2021 

1403نگارندگان،  D13 توزیع ناعادلانه خدمات شهری 13  

 D14 Abedini &Varse, 2021 ناعدالتی و نگاه گزینشی در ارائه خدمات 14

1403نگارندگان،  D15 نفوذپذیری پایین بافت 15  

1403نگارندگان،  D16 یکنواختی نسبی بافت 16  

 D17 Hadavi et al. 2017 گسیختگی کالبدی بافت 17

1403نگارندگان،  D18 ناخوانایی در درون بافت 18  

 D19 Rahnama et al. 2019 ارگانیکی بودن بافت 19
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 مأخذ نشانه اختصار پیشران ردیف

1403نگارندگان،  D20 های موجودفقدان تجانس در میان پارسل 20  

1403نگارندگان،  D21 آشفتگی سیما و منظر 21  

1403نگارندگان،  D22 فرسودگی بالای بافت 22  

 D23 Hadavi et al. 2017 ریزدانگی 23

 D24 Zolfigol & Sajadzadeh, 2018 کریدورهای مانع دید 24

1403نگارندگان،  D25 عرض پایین معابر 25  

1403نگارندگان،  D26 غیرمجاز وسازساخت 26  

 D27 Hadavi et al. 2017 های توسعه شهریعدم تطبیق با طرح 27

1403نگارندگان،  D28 نبود طرح منسجم توسعه بافت 28  

1403نگارندگان،  D29 فقدان نظارت شهرداری 29  

 D30 Esmailpoor et al. 2022 فقدان سیستم ارزشیابی بازآفرینی 30

 D31 Esmailpoor et al. 2022 گیریناهماهنگی میان نهادهای تصمیم 31

1403نگارندگان،  D32 های غیراصولیاتخاذ تصمیم 32  

 D33 Rahnama et al. 2019 دارهای مسئلهبا بافت عدم تطبیق مقررات 33

 
𝑛شود و ماتریس ها به شناسایی عوامل کلیدی اقدام میپس از شناسایی پیشران × 𝑛 شده پیشران شناسایی 33گردد. در این تحقیق، تهیه می

ها به شیوه تأثیر متقاطع و ورود داده بر اساستنظیم شدند و در اختیار گروه دوم خبرگان برای امتیازدهی  33×33( در ماتریس 1در جدول )
قرار گرفتند. در روش مذکور، میزان ارتباط متغیرهای تحقیق با اعداد میان صفر )فاقد تأثیر( تا سه )تأثیر قوی( سنجیده  Micmacافزار نرم
 استخراج گردید.  4به شرح جدول  هاآنری و تأثیرپذیافزار، امتیاز تأثیرگذاری ها به نرمشود. پس از تکمیل ماتریس و ورود دادهمی
 

 پژوهشهای میزان اثرگذاری و اثرپذیری پیشران -4جدول 

 اثرپذیری اثرگذاری نشانه اختصار پیشران ردیف
 D1 54 61 ناهمگونی فرهنگی بین مناطق شهر 1

 D2 84 46 اراضی فاقد سند 2

 D3 73 67 مسئله مالکیت 3

 D4 57 52 بازی زمینپدیده بورس 4

 D5 56 46 وجود املاک وقفی 5

 D6 52 56 قیمت نسبتاً پایین املاک در محدوده 6

 D7 59 67 بهاقیمت نسبتاً پایین اجاره 7

 D8 59 60 تراکم بالا 8

 D9 61 54 سطح اقتصادی پایین 9

 D10 62 56 عدم نگرش جامع به منطقه 10

 D11 52 59 های ناسازگارکاربری 11

 D12 45 57 کارکردیکمبود  12

 D13 53 60 توزیع ناعادلانه خدمات شهری 13

 D14 49 56 ناعدالتی و نگاه گزینشی در ارائه خدمات 14

 D15 53 51 نفوذپذیری پایین بافت 15

 D16 57 57 یکنواختی نسبی بافت 16

 D17 56 72 گسیختگی کالبدی بافت 17

 D18 59 68 ناخوانایی در درون بافت 18

 D19 62 58 ارگانیکی بودن بافت 19

 D20 64 58 های موجودفقدان تجانس در میان پارسل 20

 D21 58 77 آشفتگی سیما و منظر 21

 D22 55 70 فرسودگی بالای بافت 22

 D23 53 48 ریزدانگی 23

 D24 46 56 کریدورهای مانع دید 24

 D25 47 55 عرض پایین معابر 25
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 اثرپذیری اثرگذاری نشانه اختصار پیشران ردیف

 D26 70 64 غیرمجاز وسازساخت 26

 D27 60 56 های توسعه شهریعدم تطبیق با طرح 27

 D28 65 47 نبود طرح منسجم توسعه بافت 28

 D29 61 52 فقدان نظارت شهرداری 29

 D30 50 41 فقدان سیستم ارزشیابی بازآفرینی 30

 D31 57 48 گیریناهماهنگی میان نهادهای تصمیم 31

 D32 55 51 های غیراصولیاتخاذ تصمیم 32

 D33 69 65 دارهای مسئلهعدم تطبیق مقررات با بافت 33

 (1403های تحقیق، )یافته

 
بیشترین اثرپذیری را دارد. موضوع  77با امتیاز  "آشفتگی سیما و منظر"بیشترین اثرگذاری و  73با امتیاز "مسئله مالکیت" 4جدول  بر اساس

از ساکنان این مناطق، فاقد اسناد رسمی لازم برای  یتوجهقابلهای ناکارآمد فردیس نیز روشن است و شمار مالکیت زمین و مسکن در بافت
مزایای تسهیلات بانکی و معافیت مالیاتی و های ساماندهی قرار نگیرند و از ملک خود هستند و فقدان سند باعث شده تا مشمول برخی برنامه

 غیره برخوردار نباشند.
 

 
 اثرگذاری و اثرپذیری بر اساسها . موقعیت پیشران3شکل 

 (1403های تحقیق، )یافته
 

ترین های واقع در ناحیه اول، کلیدیقاعده، پیشران بر اساسدهد. وابستگی/اثرپذیر و اثرگذاری نشان می بر اساسها پراکنش پیشران 3شکل 
از: مسئله  اندعبارتقرار بگیرند و  موردتوجههای ناکارآمد شهر فردیس های بازآفرینی برای بافتمواردی هستند که بایستی در تهیه طرح

 تجانس غیراصولی، فقدان هایتصمیم تخاذهای توسعه شهری، فقدان نظارت شهرداری، سطح اقتصادی پایین، امالکیت، عدم تطبیق با طرح
های متناسب حلنبود طرح منسجم توسعه بافت. با ارائه راهبافت،  بودن منطقه، ارگانیکی به جامع نگرش موجود، عدم هایپارسل میان در

 توان نسبت به بازآفرینی آن و متناسب طرح مدون اقدام کرد. شده و بهتر می یاتح یدتجدبرای  حل مسائل مذکور، قلمرو هدف وارد فاز 
ناپذیر بودن بینیشود که این مبتنی بر پیشمیزان اهمیت و عدم قطعیت اقدام می بر اساسبندی عوامل کلیدی در مرحله بعد، به اولویت

 است. آمدهدستبه 5حقیق حاضر طبق جدول شناسان در تتحولات و نتایج آینده است و با مشورت از گروه سوم کار
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 ماتریس سطح اهمیت و عدم قطعیت عوامل کلیدی تحقیق -5جدول 

 کم متوسط زیاد سطح اهمیت و عدم قطعیت

 زیاد

 مالکیت مسئله �

 سطح اقتصادی پایین �

 بافت توسعه منسجم طرح نبود �

 ارگانیکی بودن بافت �

 فقدان نظارت شهرداری �
 موجود هایپارسل میان در تجانس فقدان �

 های غیراصولیاتخاذ تصمیم � های توسعه شهریعدم تطبیق با طرح � ـ متوسط

 ـ ـ ـ کم

 (1403های تحقیق، )یافته
 

شود و در تحقیق حاضر مبتنی بر روابط دوسویه میان عوامل کلیدی است و در اصل تابع محور راهبردی در گام بعد به تولید سناریو)ها( اقدام می
های ناکارآمد فردیس، مسئله مالکیت است و بسیاری از چالش بافت ینترمهمشناخته شوند.  ها، بهترباشد تا تفاوتونگاری میفرایند سناریدر 

نیز فاقد سند هستند. این مسئله حقوقی  یتوجهقابل، اراضی حالیندرعواحدهای سکونتی و واحدهای دارای کاربری مختلط سند رسمی ندارند و 
، نگرش تلفیقی را برای تولید سناریوهای مرتبط و ارائه نقشه موردمطالعههای زیستی در قلمرو مکانی شده و واقعیتدر کنار عوامل کلیدی شناسایی

 گردد:و توضیحات مرتبط ارائه می 6جدول کند و به شرح یس ایجاب میهای آتی بازآفرینی این بخش از مناطق شهری فردراه برای تهیه طرح

 
 گانهوضعیت عوامل کلیدی در سناریوهای سه -6جدول 

 ردیف
 سناریو

 عوامل کلیدی
 3سناریو  2سناریو  1سناریو 

 شفاف نبودن مالکیت تعارض در مالکیت مالکیت مشخص و شفاف مالکیت مسئله 1

 سطح اقتصادی پایین متوسطسطح اقتصادی  سطح اقتصادی خوب سطح اقتصادی پایین 2

 عدم وجود طرح منسجم وجود طرح منسجم تطبیقی وجود طرح منسجم ویژه بافت توسعه منسجم طرح نبود 3

 

 یروزرسانبهوجود ندارد. دلیل اصلی این شفافیت، اصلاح و  هاآنوضعیت مالکیت تمام املاک مشخص است و چندتملکی برای  :1سناریو 

های آموزشی و مبانی حقوقی برای ساکنان و ارائه کارگاه سویکگیری از زائد و به کنار گذاشتن مراکز متعدد تصمیم یبروکراسقوانین، حذف 
مبنا که کارایی های ناکارآمد پس از تثبیت مالکیتی و در صورت لزوم با تأسی از رهیافت داراییو مالکان از سوی دیگر است. شرایط ویژه بافت

پذیری طرح شود. تحققگیرد و در تهیه طرح بازآفرینی فراگیر و یکپارچه اعمال میقرار می موردتوجهلی ثابت شده، آن برای اجتماعات مح
ای و محلی است، توانایی مالی ساکنان و سرپرستان های خرد اقتصادی و حمایت از مشاغل در مقیاس ناحیهبازآفرینی که شامل ملاحظه بنگاه

کند که بتوانند در بازه زمانی مشخص و نه بلندمدت به تهیه را امیدوار می هاآنبرد و ین مناسب معیشتی بالا میخانوار را برای زندگی و تأم
سازد. گذاری را نیز فراهم میپذیری در این زمینه، شرایط سرمایهمسکن یا زمین برای ساخت اقدام کنند. باید توجه داشت که تداوم تحقق

را وارد فاز سوم توسعه درونی یعنی  موردمطالعههای بازآفرینی، بافت پذیری طرحط اقتصادی ناشی از تحققبهبود وضعیت مالکیتی و شرای
کند که شامل ملاحظه ابعاد گوناگون لازم از جمله اجتماعی، اقتصادی، کالبدی، محیطی، محور میتدوین طرح ویژه توانمندسازی و اقدام توسعه

 شود.در توسعه بافت منجر میباشد و به یکپارچگی مدیریتی، تاریخی و فرهنگی است و از این رو، ویژگی اصلی آن انسجام و جامعیت می

 هاآنهای گوناگون است و این امر باعث عدم صدور سند رسمی برای وضعیت مالکیت املاک یا بخشی از املاک آبستن تعارض :2سناریو 

شود. در این وضعیت، قوانین کنونی، بروکراسی مضاعف و مداخله شامل نمی هاآنشود و مزایای ارائه تسهیلاتی چون وام مسکن برای می
یابد های اقتصادی خرد نیز تسری میها و بنگاهدهد. تعارض مالکیتی به کارگاهگیر به دامنه و پیچیدگی موضوع را افزایش مینهادهای تصمیم

گردد که درآمد حاصل نیز تنها محور جایگزین میگروهی از مشاغل خدماتبه تدریج حذف و  "تولید"ها ثبت نشده و در نتیجه عامل و فعالیت
تواند تمام ساکنان هدف را دربر بگیرد. ادامه به دنبال دارد و نمی هاآنبرای صاحبان این مشاغل بوده و سطح متوسط معیشت را فقط برای 

کند و را با دشواری روبرو می موردمطالعهیر برای توسعه بافت وضعیت تعارض مالکیتی و فقدان پویایی اقتصادی، تهیه طرح منسجم و فراگ
بر بوده و نیز زمان هاآنسنجی ، امکانطورمعمولبههای پیشینی چون جامع، تفصیلی یا هادی شهری استناد شود که بایستی از طرح ناچاربه

 نماید. وفصلحلها به دلایل حقوقی و مالی تواند نیازهای گوناگون این محدودهدر عمل نمی

دارای املاک متعدد با مالکیت غیرشفاف است و  موردمطالعهدر این سناریو، با پدیده چندتملکی برای املاک روبرو هستیم. بافت  :3سناریو 

ی، ارائه خدمات مرتبط را از جمله سند رسم هرگونهبرقرار است. فقدان شفافیت مالکیت،  هاآنهای مختلف حقوقی ـ قضایی برای درگیری
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ها توان اقدامی برای بهبود وضعیت انجام داد. حالت چندتملکی متوجه کارگاهگیرد و نمی، مبادله ملکی و غیره دربر نمیوسازساختتسهیلات 
امر شود، بلکه در پایین آمدن سطح اقتصادی ساکنان نیز تأثیر دارد. به بهبود معیشت منجر نمی تنهانههای خرد اقتصادی نیز هست و و بنگاه

م کند. با تداوهای اقتصادی کاذب در بیرون از محل سکونت خود میو ساکنان را وارد فعالیت بنددیبرمرخت  یطورکلبهاشتغال و تولید محلی 
 مدت، برای بافتهای تطبیقی کوتاهچندتملکی و شرایط پایین اقتصادی ناشی از نبود تولید به دلایل حقوقی، نه طرح توسعه ویژه و نه طرح

های مالکیتی با عطف به تعارض همآنزایی برای توسعه و نگاه عمرانی صرف که هدف کارایی نخواهد داشت و به دلیل فقدان خاصیت درون
 شود.بافت و سرزندگی در آن مشاهده می یاتح یدتجدگیرد، دورنمای روشنی برای دشواری صورت می

 

 پیشنهادها ارائه و گیرینتیجه

ریزی شهری را شهری، عدم تطبیق با اصول برنامهمناطق ناکارآمد هایی بافتدر  ساختار گونههای تفاوتوجود پیدایش و دلایل گوناگونی 
های کالبدی ـ محیطی است بلکه خصوصیات اجتماعی ـ فرهنگی و اقتصادی را نیز در این شامل ویژگی تنهانهدهد که نشان می یروشنبه

 چراکهاست،  هاآنبرای توسعه  بینانهنگرشی واقعساز این بخش از مناطق شهری زمینههای شناخت ویژگیگیرد. ناپذیری دربر میمقوله تطبیق
سازی ندارد و مداخلات در امر توسعه این مناطق، خود ریزی و تصمیمیگاهی در ارکان برنامهمداخله و نگاه بولدوزری دیگر جا هاستمدت

است. با وجود این، بافت ناکارآمد چه در حالت فرسودگی و چه به فرم سکونتگاه غیررسمی به کانون اسکان جمعیت  یتوجهقابلدارای تاریخچه 
های توسعه همچون بهسازی، نوسازی، بازسازی و برای بخشی نیز طرح بازآفرینی زی طرحسادر شهرهای کشور تبدیل شده و پیاده یتوجهقابل

 یناکارآمد به اقتصاد رقابت یهابافت یسازندهزز علاوه بر با ینی،بازآفرها نینجامیده است. حل قطعی برای حل نابسامانیبخشی، به راهو اصالت
پژوهی و تعیین عوامل کلیدی، به تهیه طرح بازآفرینی گان بر این باورند که اتخاذ نگرش آیندهدر این میان، نویسندو  پردازدیم یزندگ یفیتو ک

 کند.برای بافت ناکارآمد فردیس که ابعاد مختلف را در بر بگیرد و این قلمرو مکانی را به توسعه یکپارچه و سرزندگی رهنمون سازد، کمک می
های بسیار مهم برای آیتم عنوانبهها و عوامل کلیدی اثرگذار بر بافت ناکارآمد شهر فردیس و در تحقیق حاضر به شناسایی پیشرانبنابراین 

شکل گرفت. پس از امتیازدهی  هاآنها با روش دلفی تثبیت و تدقیق شده و ماتریس اثرات متقاطع برای بازآفرینی آن اقدام شد. ابتدا پیشران
در قالب اثرگذاری زیاد، متوسط و کم معلوم  هاآنبندی عوامل کلیدی برای ایجاد منطق سناریو و تقسیم Micmacافزار و مشاهده خروجی نرم

پذیری بافت برای با دربرگرفتن مالکیت شفاف، سطح اقتصادی مناسب و امکان 1شدند و سناریوها تدوین گشتند که در این میان سناریوی 
 یجنتا شود.سناریوی برتر برای پیشبرد بازآفرینی بافت ناکارآمد شهر فردیس برگزیده می منزلهبهویژه،  مسازی طرح منسجبرخورداری از پیاده

پژوهش  یقرار گرفته است با دستاوردها موردمطالعهبار  ینکه نخست یسشهر فرد یمکان یتموقع یلاز تفاوت آن به دل نظرصرفحاضر  یقتحق
 یابی( با توجه به دست1400) یزدفرو ا یزدفرا محوری؛یتاز خلاق یتو حما یقیتشو هاییاستبر س یدتأک بر اساس( 1399و همکاران ) نژادیتق
به بافت فرسوده و طرح سه  نگرینده( از نظر توجه آ1400و همکاران ) یرضوان یدار؛به توسعه پا یابیدست یبرا موردمطالعهفرسوده  افتب

 ی،شناختناکارآمد به لحاظ روش یهابافت ینیبازآفر یدیکل هاییشران( از نظر پ1401و همکاران ) یدریح یف؛متوسط و ضع ی،قو یویسنار
در بافت فرسوده؛ مطابقت دارد و از  یطشرا ترینی( از نظر توجه به بحران1401و همکاران ) یصفور ی؛کاربرد یتو ماه یپژوههیندآ یکردرو

 برخوردار است. یسازگار
 گردد:فردیس، پیشنهادهای زیر ارائه می موردمطالعهاریوی مطلوب برای بازآفرینی بافت در راستای پیشبرد سن

 در امور؛ هاآنهای ساکنان و مشارکت دادن توجه به خواسته 

 مشخص؛ دستورالعملاندازی دفاتر نوسازی یا تسهیلگری برای نقاط هدف فردیس با چارچوب و راه 

 تثبیت مالکیت و صدور اسناد رسمی برای املاک و اراضی موجود پس از مشخص شدن وضعیت  منظوربهگرفتن قواعد معین  نظر در
 ؛هاآنمالکیتی 

 های اقتصادی خرد در بافت هدف؛حمایت از مشاغل خانگی و بنگاه 

 مند؛ای و ضابطههای اقدام توسعهتهیه طرح 

 سازی واحدهای مسکونی؛ارائه تسهیلات برای ساخت و مقاوم 

 های خدماتی عمومی از جمله آموزشی و فرهنگی و فضای سبز برای ن اراضی دارای مالکیت خصوصی و دارای کاربریدر نظر گرفت
 با توافق برای معاوضه زمین. احداث مدرسه، فرهنگسرا و پارک
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