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The old and inefficient urban tissues are areas that, compared to other parts of the city, are 

lagging behind the flow of development, separated from the evolutionary cycle of life, and 

have become the center of problems and inadequacies. This research aims to evaluate the 

feasibility of re-creating the old and inefficient fabric of Tepeh and Hamam neighborhoods 

in Ajabshir city. It is of applied type and descriptive-analytical method. The information 

was obtained in the field using a researcher-made questionnaire tool. To apply the SWOT 

model, 25 specialists and experts in the field of urban planning and municipality were 

selected and the questionnaire of the model was provided to them. SWOT strategic 

analysis model and quantitative strategic planning matrix QSPM were used to analyze 

variables and indicators. A five-level Likert scale was used to measure the variables in the 

questionnaire. The findings show that based on the SWOT model, the score of internal 

factors of IFE was 2.13 and the score of external factors of EFE was 2.58. Therefore, 

internal factors with a score of less than 2.5 indicate that weaknesses prevail over 

strengths, and external factors with a score of more than 2.5 indicate that opportunities 

prevail over threats. Therefore, the appropriate strategy for recreating the old 

neighborhoods of Tepe and Hammam in the street of Ajabshir is a conservative type (wo). 

The result showed that after prioritizing the results in the QSPM matrix, the strategy of 

eliminating the irregularity of the inefficient texture and the compactness of the granularity 

of the physical elements with regard to the possibility of turning these neighborhoods into 

commercial and tourism centers as the first priority for the regeneration and management 

of the development of the worn out and inefficient texture of the hill neighborhoods And 

the street bath of Ajabshir city was determined.Key words: urban regeneration, inefficient 

Texture, SWOT, QSPM, Tappe and Hamam Kuche neighborhoods, Ajabshir city. 
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Introduction 

The old and inefficient urban texture are areas that, compared to other parts of the city, are lagging behind the 

flow of development, separated from the evolutionary cycle of life, and have become the center of problems and 

inadequacies. These tissues contain a high percentage of the urban population and at the same time have many 

latent capacities and capabilities for future inner-city developments. However, dealing with inefficient urban 

contexts and planning for them is not separate from dealing with economic, cultural and social realities and 

requires accurate, comprehensive and realistic planning. In recent years, urban regeneration has been proposed as 

a new approach for improving and renovating these tissues. 

 

Data and Method 

This research is of an applied type with a descriptive-analytical method and aims to evaluate the role of 

sustainable regeneration strategy in managing the development of worn out and inefficient fabric of Tepe and 

Hamam neighborhoods of Ajabshir city. The information was obtained in the field using a researcher-made 

questionnaire tool. To apply the SWOT model, 25 specialists and experts in the field of urban planning and 

municipality were selected and the model questionnaire was provided to them. The SWOT strategic analysis 

model and QSPM quantitative strategic planning matrix were used to analyze the variables and indicators. A 

five-level Likert scale was used to measure the variables in the questionnaire. 

 

Results and Discussion 

So far, many methods have been implemented in order to assess the feasibility and evaluation of the regeneration 

of old and inefficient structures and the administration of city affairs. However, in practice, they have not had the 

necessary and comprehensive usefulness and acceptance, and the process of re-creating inefficient tissues has not 

been institutionalized. The main reasons for this problem can be attributed to factors such as the lack of 

belonging of citizens to their place of residence, the existence of cumbersome government regulations, 

bureaucratic dealing with urban problems, the lack of transparency of the activities of city management and city 

councils for citizens, the government ruling over the councils. And the governance of supply-oriented culture 

instead of demand-oriented in relation to the people and the government and ignoring the real needs of citizens at 

the local level. No significant measures have been taken to recreate the inefficient tissues of Tepeh and Hamam 

neighborhoods in Ajabshir alley, and the only action taken in order to support the revival, improvement and 

renovation of worn out and inefficient urban tissues is the issuance of free residential building permits up to the 

permitted density of urban development plans. 50% tolls will be charged for infrastructure outside the criteria. 

According to the investigations, 30 factors of strength and weakness and 24 factors of opportunity and threat of 

advancing the model of sustainable urban regeneration were identified in the studied localities. Based on the 

SWOT model, according to the sum of the numbers of the weighted score columns, the number obtained for the 

matrix of internal factors IFE (strength and weakness) was 2.13 and the number obtained for the matrix of 

external factors EFE (opportunity and threat) was 2.58. 

In the conclusion of the internal factors, it can be said that because the obtained number is less than 2.5, it 

indicates the dominance of weak points over strong points. In this regard, the current research showed that the 

old context of the studied localities, as a whole, due to the requirements of time, conditions and needs, formed a 

hierarchy of the network of passages in such a way that secondary and less important passages with less length 

and width are connected to the thoroughfare. main are connected. During these passages, sometimes a space 

opening is seen, where a small and useful urban function is formed in that place and serves as a platform for the 

occurrence of social interactions and gives a special vitality to this context. But this same old structure is 

currently not responding to the demands of life for residents and passers-by due to the demands of time, 

conditions and needs, and the weaknesses and inadequacies in it have made the quality and flow of life and the 

role and work of the city a serious challenge. . 

In the conclusion of the external factors, as the number obtained is more than 2.5, it shows that the opportunities 

prevail over the threats, which indicates the growth of public awareness and the increase of the demands and 

rights of citizens at the macro level, the dominant tendency of the urban management and public and government 

institutions to organize worn-out structures. and inefficient, the value of people's collective memory and the 

possibility of creating motivation in helping to recreate neighborhoods, economic efficiency by renovating 

inefficient worn-out tissues in terms of the cost of land and government facilities, and the tendency of the 

government to rehabilitate these tissues and strengthen the people-oriented approach and citizenship in urban 

management. After determining the final score of the internal and external factors of the area emphasized by the 

strategies, as a result, the place of the strategies that can be emphasized to organize the inefficient tissues in this 

research was placed in the WO category (conservative strategies). This situation is caused by the dominance of 

weaknesses over internal strengths. Therefore, the appropriate strategy for recreating the ineffective tissues of 

the studied neighborhoods is to reduce or eliminate the weaknesses by using the opportunity points. 



 

 

 

Journal of Geography and Planning 

 

Vol. 28, No. 90, 2025 

 

Conclusion 

The final result showed that after prioritizing the results in the QSPM matrix, on this basis, the strategy of 

eliminating the continuity and irregularity of the ineffective tissue and the compactness of the granularity of the 

physical elements in the boundaries with regard to the possibility of turning these localities into commercial and 

tourism centers as the first priority and The strategy of the possibility of creating new uses in barren, abandoned 

and dilapidated lands of the neighborhoods by using the facilities and incentives provided by the relevant 

organizations as the second priority for the regeneration and management of the development of the worn out 

and inefficient fabric of the Tepeh and Hamam neighborhoods of Ajabshir Shahr. became 

Since paying attention to inefficient tissues and fixing their instability has become a serious issue and different 

approaches have been presented to deal with it. Emphasizing this principle, that the regeneration of target 

neighborhoods requires different methods, not the same method for all cities (such as waiving renovation fees, 

giving commercial concessions, compensated property, clearing building permits, etc.y. 
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   چکیده اطلاعات مقاله
  نوع مقاله:

 مقاله پژوهشی
 

 04/07/1402 :افتیدر خیتار

 07/10/1402: بازنگری خیتار

 11/10/1402: رشیپذ خیتار

 30/11/1403: انتشار خیتار
 
 

  ها:واژهکلید

 ،ینیبازآفر

 بافت ناکارآمد، 

 SWOT ،QSPM ، 

 محلات تپه و حمام کوچه،

 .ریششهر عجب 

افتاده، از سعه عقبتو انینقاط شهر از جر ریبا سا سهیدر مقا هستند که ییهاهای کهن و ناکارآمد شهری پهنهبافت
 یسنجاهدف امکانپژوهش ب نی. ااندشدهلیتبد هاییجدا گشته و به کانون مشکلات و نارسا اتیح یتکامل ۀچرخ

وصیفی ـ به روش ت از نوع کاربردی و ر،یششهر عجب ۀکوچتپه و حمام  یهاو ناکارآمد محله یمیبازآفرینی بافت قد
 یآمده است. برادستساخته به محقق ۀو با استفاده از ابزار پرسشنام یدانیصورت م. اطلاعات بهباشدیتحلیلی م

امه انتخاب و پرسشن یرو شهردا یو کارشناسان حوزه شهرساز نینفر از متخصص 25، تعداد SWOTمدل  یریکارگبه
 سیو ماتر SWOT کیاستراتژ لیها از مدل تحلو شاخص رهایمتغ لیتحل یها قرار گرفت. براآن اریاخت درمدل 
 پنج کرتیل فیز طدر پرسشنامه، ا رهایّسنجش متغ ی. برادیاستفاده گرد QSPM یکم کیاستراتژ یزیربرنامه
 ازیو امت IFE ،13/2 یعوامل داخل زای، امتSWOTبراساس مدل  که ستآن ا بیانگر هاافتهیشده است. استفاده یسطح

لبه نقاط ضعف بر نقاط غنشانگر  5/2کمتر از  ازیبا امت یداخل یبه دست آمد. لذا عوامل EFE ،58/2 یعوامل خارج
ب راهبرد مناس ن،یت. بنابرااس دهایها بر تهددهنده غلبه فرصتنشان 5/2از   شتریب ازیهم با امت یقوت و عوامل خارج

نشان داد  جهی. نتباشدی( مwoکارانه)از نوع محافظه ریششهر عجب ۀتپه و حمام کوچ یمیمحلات قد ینیبازآفر یبرا
 یبندهدان یاکارآمد و فشردگبافت ن یبردن نامنظم نیاز ب ی، استراتژQSPM سیدر ماتر جینتا یبندتیکه پس از اولو

 یبرا تیواول نیعنوان اولهب یو گردشگر یت تجاریمحلات به مرکز نیا شدنلیبا توجه به امکان تبد یعناصر کالبد
 .دیگرد نییتع ریشجبشهر ع ۀتپه و حمام کوچ یهاتوسعه بافت فرسوده و ناکارآمد محله تیریبازآفرینی و مد

تپه و حمام  های: محلهیمورد مطالعه یو ناکارآمد شهر یمیقد یبافت ها ینیبازآفر یامکان سنج(. 1403)؛ ابوالفضل، شهامت ؛یمهد، زجید نیسر یمحمد: استناد

 289-308(، 90) 28، ریزیجغرافیا و برنامه. ریشکوچه شهر عجب

                 2024.58602.3189gp./10.22034http//doi.org/ 
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  مقدمه

 در ی رادیجد هایچالشینی نارس و ماشینی شدن زندگی، شهرنش ندهیفزا رشدتوأم با  یشهر و ناکارآمد فرسوده هایبافت
صنعتی، تغییرات جوامع شهری بسیار بطئی و . تا قبل از جریان جهانی ناشی از انقلاب اندبه وجود آورده شهرها عرصه

. اما (17: 2020و همکاران،  ۱)تورت دوناداتوجهی مواجه نبودتبع آن، کالبد شهرها نیز با دگرگونی قابلنامحسوس بوده و به
 های جدید شهریگیری بافترویه و بدون برنامه شهرهای بزرگ و متوسط در چند دهه گذشته باعث شکلگسترش فضایی بی

. (11: 2020، ۲کُرکماز و بالابانهای شهری به نواحی جدید شده است)در مجاورت شهرها و جابجایی ساکنان و کاربری
اقتصادی خود را از دست  -های قدیمی شهرها کارکرد و حیات اجتماعی تدریج بافتاین جابجایی، به یجهدرنت

آرامش و  فضای آنهاهای قدیمی وجود دارد که گام برداشتن در ارها مناطقی از ساخت(. در برخی از شهر2:1396دادند)عندلیب،
 فرایندی طولانی در هابافت این .(2: 1401)گودرزوند چگینی و همکاران، کند بودن روند گذر زمان را به همراه دارد

 درگذشته هابافت این ه(. اگرچ4:1399ویسی و همکاران،اند)گرفتارشده حاضر عصر فناوری همحاصر در امروزه و اندگرفتهشکل

 و است کمبودهایی دچار عملکردی و ساختاری ازنظر امروزه است، داشته مراتبی سلسله و منطقی زمان، عملکردی یمقتضابه
 پتانسیل از استفاده اخیر، هایسال (. در14:1397اسدی و رفیعیان، نیست) خود ساکنان نیاز موارد پاسخگوی بیشتر در

 پایدار توسعه به دستیابی نظورمبه شهرها پیشرفت ادبیات در که است راهکارهایی از یکی شهرها در ناکارآمد هایبافت

 مداخله عمومی از ظهور حال در مهم رویکرد عنوانبه شهری لذا بازآفرینی .(241: 2015و همکاران،  ۳روضاتیاست) ذکرشده

 (. رویکرد316: 2018و همکاران،  ٤است)استرایجکوایز شدهگرفته درنظر یافتهتوسعه کمتر مناطق از حمایت برای و ظاهرشده

در  همگی که معاصر دنیای در نو هایویژگی و تازه با شرایط منطبق فضایی سازمان ایجاد منظوربه بازآفرینی گرایانهمداخله
 های تاریخیبافت مشکلات و مسائل بررسی در هستند، مؤثر فضایی کهن، سازمان بازتعریف و شهری جدید روابط ایجاد پی

 شکلی به و است جهانی شهری، موضوعی بازآفرینی (. امروزه،5:1398رود)رسولی و همکاران،می کاربه شهری ناکارآمد و

 است شدهیلتبد جهان شهرهای برای تمام راهکارها ینترمهم از یکی به مؤثر، شهری برنامه بازآفرینی یک داشتن گسترده،

(. 19: 2013، ٥کنند)لیری و مک کارتی را ایجاد متراکم و درونی توسعه و بکشند دست گسترده و توسعه افقی از خواهندمی که
 در نفر میلیون 11 جمعیت با را کشور بافت ناکارآمد درصد 27 معادل دار،مسئله بافت هکتار هزار 40 حدود با ایران شهرهای

 (. 3:1399اند)ایزدفر و همکاران،دادهیجا خود در ناکارآمد هایبافت
ها و که با تلاشدرصد بافت فرسوده است  50شرقی دارای بیش از عنوان یکی از شهرهای استان آذربایجانشیر بهعجب

ی هابافت از وسیعی پهنه بودن دارا (. این شهر علیرغم12:1394،دژم پور) شده به وضع مطلوب نرسیده استانجام یهاتوافق
 فعالیتی مستعد و ارزشمندی را برای شوند، فضاهای مسکونی ویمناکارآمد که جزء هسته اولیه شهر نیز محسوب  ن وکه

ناکارآمد هست محلات حمام  و فرسوده ترین فضاهای این شهر، که دارای بافتاز مهم شهری در اختیار دارد. پایدار بازآفرینی
ی هاساختمانو قدمت اکثر  دادهنفر جمعیت را در خود جای 5745مترمربع،  321500با مساحت  جمعاًباشند که کوچه و تپه می

مهم جاری در این  ائلمس (.1398شیر،رسد )شهرداری عجبیمسال  40موجود در بافت قدیمی این محلات، به بیش از 
سب سواره و پیاده در بافت با توجه به ی مصوب، دسترسی نامناهاطرحها براساس یکاربرمحلات، اجرای ناقص و نادرست 

ها، فرسودگی کالبدی با توجه به قدمت بناهای موجود، و عدم استطاعت مالی ساکنین برای بازسازی و یابانخعرض کم معابر و 
آمدن سیمای زشت در  به وجودنوسازی مساکن موجود که منجر به توسعۀ نابرابر این محلات با سایر محلات شهری و 

، فضاهای خالی و ساخته نشده و ... گردیده است که با توجه به بلااستفادهی هاساختمانژی شهر با توجه به وجود مورفولو

                                                 
1 - Tort-Donada  

2 -  Korkmaz & Balaban 

3 -  Rozati 

4 -  Stryjakiewicz 

5 -  Leary & McCarthy 



 

 

 
  شهامتو  زجید نیس  یمحمد |........و  یمیقد یهابافت ینیبازآفر یسنجامکان

 
 

 

291 

هایی بافت عنوانیی قادر به رفع مشکلات خود نبوده و بهتنهابهیی در بستر کالبدی و فرهنگی فرا نوگراروندهای نوگرایی و 
اند. در این میان پژوهش حاضر با پی بردن به شیر قلمداد شدهشهر عجب ریزینامهبر مدیریت و برای آفرینو چالش دارمسئله

ها و های موجود در محلات فوق و نیز عوامل و اقدامات مدنظر از سوی سازمانی مذکور و باتوجه به ظرفیتهاچالشمسائل و 
پردازد و در این راستا به شیر میعجب حلات شهرم ی قدیمی و ناکارآمدهابافتدر  ینیبازآفری سنجامکانربط، به یذنهادهای 

در تحقق راهبرد بازآفرینی پایدار و مدیریت توسعه در محلات تپه و حمام  مؤثرعوامل  نیترمهمذیل پاسخ خواهد داد:  سؤال
  کدامند؟ ریشعجبکوچۀ شهر 

در راستای موضوع پژوهش حاضر تحقیقات ارزنده ای در داخل و خارج انجام یافته اند که بعنوان پشینه به برخی از آنها 
 کردیبا رو یشهر داریپای نیبازآفر مؤثر بر یدیعوامل کل ییشناساای با عنوان ( در مقاله1398اشاره می گردد. ایزدفر و رضایی)

شامل  1414یزد در افق شهر  ینیمؤثر بر بازآفر یدیعوامل کل، نشان دادند که دیزر بافت ناکارآمد شهدر  یپژوهندهیآ
ها و مراکز های حاکمیتی، تمرکز ادارهالمللی، نهادهای اجتماعی و مدنی، تورم، نهادهای موازی در اغلب بخشهای بینتحریم

ای داخلی و خارجی، فناوری نوین، بحران نظام اداری هگذاریهای نظارتی و بازرسی، سرمایهدولتی در پایتخت، عملکرد دستگاه
 یدر سامانده ینینقش راهبردِ بازآفر یبررسای با عنوان ( در مقاله1399باشد. محمدی سرین دیزج )و بحران مالی می

 ،یبر کاهش مشکلات کالبد بانیمحله غر ینیبازآفرنتیجه گرفت که  لیشهر اردب بانیو فرسوده محله غر یمیقد یهابافت
زادگان و طبیبیان امان نبوده است. مؤثری آن طیمح تیفیبر کاهش مشکلات کبوده ولی  کاملاً مؤثر یو اقتصاد یاجتماع

 محلات انیدر منتیجه گرفتند که شیراز  شهر تاریخی قرائتی بر بازآفرینی شهری پایدار در بافت( در پژوهشی با عنوان 1400)
 نیکمتربا  سردزک محلهو  وجود دارد یتفاوت معنادار یشهر داریپا ینیبازآفری هاشهر به لحاظ شاخص یخیگانه بافت تارپنج

عبداله زادۀ طرف و  .دارندقرار  داریپا ینیبازآفر یهاها و مؤلفهشاخص یریپذتحقق رتبه اول ازنظر دررتبه و محله بازارمرغ 
( در بررسی بازآفرینی ساختار فضایی محله سنتی حکم آباد تبریز با تحلیل استخوان بندی محله فوق براساس 1400سروی )

کالبدی و کارکردی مراکز  -فضاییبه این نتیجه رسیدند که ایجاد تغییرات در ساختار  google earthتصاویر ماهواره ای 
محله حکم آباد یک ضرورت هست و احیای هویت محله بدون باززنده سازی این مراکز محقق نمی شود. چئوک من 

کنگ در هنگ زییربرنامهز هنونشان داد که  کنگشهری در هنگ ینیبازآفر کردیرو ینیازبی با عنوان بامقاله( در 2012)1هو
و  هیپایها بمحدوده نیبرای نوسازی ا زییربرنامه ساختار و بوده نییبالا به پا ی ناکارآمد شهری ازهابرای محدوده بافت
 موتور ( در پژوهشی با عنوان فرهنگ در نقش2015)۲است. اولیوریا پایین بسیار نیز عمومی مشارکت زانینامتناسب بوده و م

فرهنگ  شهری بازآفرینی به این نتیجه رسید که در فرایند، کالیفرنیای آمریکادر ایالت  ۳پالوآلتو شهری بازآفرینی فرآیند محرکه

 به است و شدهشناخته رسمیت به رشد اقتصادی و جدید مشاغل ایجاد برای پتانسیلی عنوانبه و خلاق فرهنگی صنایع مبنا، ـ

 دارای مبنا، فرهنگ ـ از بازآفرینی صلحا نوآورانه تغییر جهت اقتصاد به کند.می کمک شهرها ایمنطقه هایتقویت رقابت

مشـارکتی بـرای  ریزیبرنامهرویکرد ی با عنوان امقاله( در 2018)٤راپونیپاست.  شهرها مزیت رقابتی بر توجهیقابل اثرات
در  یتیریمـد یجد ریو تداب هااستیدر صورت عدم اتخاذ سداد که  نشان تایلند ٥آمفوای حفاظـت و بـازآفرینی شهری در

 لذا شودیم ترعیسر یها حل نخواهد شد بلکه همواره روند فرسودگتنها مشکلات آنفرسوده نه یهابافت یو نوساز یبهساز
 یو اقتصاد یتوسعه اجتماع یهاها و برنامهاسـتیس ـهیدر کل ـدیبا یفرسوده شهر بافت یو نوساز یبهساز یهاطرح

 .ردیموردتوجه قرارگ

                                                 
1- Cheuk Man HO 

2- Oliveira 

3- Palo Alto 

4- Peerapun 

5-Amphawa  

https://psp.journals.pnu.ac.ir/article_8037_f526388a75baaf7cc4646fa2f7975563.pdf
https://www.researchgate.net/scientific-contributions/Wannasilpa-Peerapun-2206206935?_sg%5B0%5D=KE6QRCg-dbA3H-kzo-7hHqfLHQOykWz0-vQmZMvcbDe-Q8rlLY8cOv6q9ws2UdnhjOGa7q4.nSCMdUzxfmILMLxrXTu2obRelXvF4ttk1kMofdPJaW0dnsa-1V7VoekEjixGywGZr2kjMwYbWNNTJVU1nXxlfA&_sg%5B1%5D=mJfvpsIyiIBRnZQGg5kce4WNHVqBTu45wcoc4--0picsYxS0PSiR2P6EmMT43VNW5CQlhYo.pogYJ0_xfWs6nZMTfyCPzY5c9ogVspt4h-Ip5zkA_AdH4CcoZC1dE-fOmFtQfgFPjHrpji0sPVtUR0PkZupR9A&_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicG9zaXRpb24iOiJwYWdlSGVhZGVyIn19
https://www.researchgate.net/scientific-contributions/Wannasilpa-Peerapun-2206206935?_sg%5B0%5D=KE6QRCg-dbA3H-kzo-7hHqfLHQOykWz0-vQmZMvcbDe-Q8rlLY8cOv6q9ws2UdnhjOGa7q4.nSCMdUzxfmILMLxrXTu2obRelXvF4ttk1kMofdPJaW0dnsa-1V7VoekEjixGywGZr2kjMwYbWNNTJVU1nXxlfA&_sg%5B1%5D=mJfvpsIyiIBRnZQGg5kce4WNHVqBTu45wcoc4--0picsYxS0PSiR2P6EmMT43VNW5CQlhYo.pogYJ0_xfWs6nZMTfyCPzY5c9ogVspt4h-Ip5zkA_AdH4CcoZC1dE-fOmFtQfgFPjHrpji0sPVtUR0PkZupR9A&_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicG9zaXRpb24iOiJwYWdlSGVhZGVyIn19
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 نظری پژوهشمبانی و چارچوب 

 تعاریف و مفاهیم

 چرخۀ از ،افتادهعقب توسعه از جریان شهر هایپهنه با سایر در مقایسه هستند که شهر از هاییپهنه شهری: ناکارآمد بافت

 را شهری جمعیت از بالایی درصد هابافت این وجودنیباااند. ها درآمدهنارسایی و مشکلات کانون به و گشته جدا حیات تکاملی

برخوردار هستند)پوراحمد  یشهردرون آتی توسعه برای بسیاری نهفته هایقابلیت و هاظرفیت از حالنیدرع و دادهیجا خود در
 دلیل به که شودمی اطلاق شهرها قانونی هایاز محدوده هاییعرصه به شهری ناکارآمد هایبافت (.5:1396و همکاران،

و  بوده پذیرآسیب شهری هایزیرساخت تأسیسات و خدمات، سواره، دسترسی از برخورداری مناسب کالبدی، عدم فرسودگی
ها، آن مالکان و فقر ساکناندلیل  به هابافت برخوردارند. این اجتماعی و اقتصادی و محیطی ـ مکانی از ارزش حالنیدرع

: 2018، ۱ندارند)هونگ را آن در یگذارهیسرما جهت ایانگیزه گذارانسرمایه و نیز نداشته را خودی به خود نوسازی امکان
و  یاقتصادی، فرهنگ هایتیها، جدا از پرداختن به واقعبرای آن زییرهای ناکارآمد شهرها و برنامهپرداختن به بافت (.14

 .(4:1397و شیرزادی، )فنیاست انهیگراجامع و واقع ق،یدق زییرنبوده و مستلزم برنامه یاجتماع

در لغت به معنای بازتولید طبیعی بخشی از یک تمامیت زنده که در معرض نابودی قرارگرفته،  ۲زآفرینیشهری: با بازآفرینی
 موجود هایو نقص کمبودها آن از استفاده با شهرها که است ابزاری شهری ( بازآفرینی12: 2000، ۳باشد)رابرت و سایکسیم

 بازآفرینی طریق از کنند.اصلاح می را باشد قرارگرفته اشتباهی مسیر در که ریزیبرنامه فرایند کشانند،می چالش به را شهر در

 کهییازآنجا(. 197: 2018سازد)هونگ،  مهیا شهروندان برای را کاملی زندگی موجود هایپتانسیل با تواندمی شهر یک شهری،

 ابعاد همه به مربوط ملاحظات رعایتاست،  پایدار توسعه به دستیابی فرسوده و های ناکارآمدبافت در بازآفرینی از هدف

جهانی در  شدهپذیرفته رویکردهای جدیدترین از یکی شهری پایدار بازآفرینی رونیا از است. آورالزام پایدار و توسعه بازآفرینی
اقتصادی،  اجتماعی، -فرهنگی شهری، ابعاد بازآفرینی (. در15: 2020، ٤)شاو و باتلراست یشهر ناکارآمد یهاه با بافتهمواج

 و پورباشند:)صفاییمی زیر اصول بر مبتنی ملی و ایمنطقه شهری، هایمقیاس در محیطیزیست و کالبدی

 (.1( شکل)140:1394زارعی،
مستغلات  و مالیات افزایش استعداد، پرورش ثروت، توزیع بهبود شغلی، هایفرصت افزایش اقتصادی: تحولات و تغییر

 اجتماعی: تحولات و تغییر داخلی. هایگذاریسرمایه جذب شهری، و ایمنطقه محلی، بهسازی و عمران میان ارتباط محلی،

 حکمروایی: اجتماعی. و محرومیت سازیبدنام بر غلبه جنایت، و جرم کاهش اجتماعی، روابط و زندگی کیفیت بهبود

 نظر در و مشارکت، همکاری فضای میزان افزایش دموکراتیک، تفاهم طریق از سازیتصمیم سازوکارهای مجدد یدهسازمان

 روابط درونی و و نهادها هاسازمان میان تعاملات به توجه گوناگون، ایمنطقه هایمشارکت بر تأکید مختلف، انتظارات گرفتن

 کیفیت .متناسب ضروریات و جدید اراضی با همراه کالبدی فرسودگی با مرتبط مسائل حل کالبدی: تحولات و تغییر .هاآن

 زیستجامعه و محیط اقتصاد مدیریت و متوازن توسعه ارتقاء سبب باید شهری بازآفرینی پایدار: توسعه و زیستمحیط

 و جامعه هایخلاقیت مستلزم احیاء ای،یکپارچه رویکرد چنین به دستیابی (. البته140:1394زارعی، و پورگردد)صفایی

خلق فضاها و  ،بازآفرینیراهبرد  تمام تلاش(. 4:1396 ،اینیسالارو  خالههنده یرینصباشد)می بازآفرینی در آن کارگیریبه
دو  اینفضای شهری از زندگی استاندارد و کار. مردم  ین نماید:تأمرا در دو جهت مردم بتواند شهری است که  یهامکان

بوده است)نمودار مدنظر  ،دو کارکرد در کنار ایننیز عمومی  یهافراغت در عرصه، مرورزمانهرچند به کنندیمرا طلب کارکرد 

                                                 
1 -  Hong 
2 - Regeneration 
3 -  Robert & Sykes 

4 -  Shaw and Butler 
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فضای شهرها  مسکونی بخش اجتماعی -عنوان شیرازه کالبدیبه بخش، محلات مرکزیدر راستای چنین فضاهای هویت .(1
به بعد  1384 لسا از(. در کشور ایران 1398:12دهند)محمدی سرین دیزج و مهاجری، می تشکیل را هاانسان زندگی محل و

ی به بازآفرینی شهری مانند: قانون بخشتیاولوی و سازمنیاسازی و مقاومبا شهری  دهفرسو هایدر بافت خلهامد دیکررو
ملی راهبردی احیا، بهسازی و سند (، 1389ماه های فرسوده و ناکارآمد شهری )دیحمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت

جریان بزرگ  دهیشکلمبنای  عنوان، بهطرح مسکن پیشگام(، 1393)شهریور  های فرسوده و ناکارآمد شهرینوسازی بافت
( 1397پایدار ) شهری بازآفرینی ملی ( برنامه1396)آبان  فرسوده و ناکارآمد شهری کشور هایبافتنوسازی و بازآفرینی 

های فرسوده شهری در ایران با محوریت راهبرد بازآفرینی تصویب و بودند که در راستای حل معضلات بافتی قانونی هامحمل
 (.39: 1399)محمدی سرین دیزج، انددهیگرداجرا 

 

 (1396 همکاران، و پوراحمد )منبع:های ناکارآمد پایدار در بافت شهری بازآفرینی مفهومی مدل(. 1)شکل
 

 داده و روش ها   

 بخش در اطلاعات و هاآوری دادهجمع است. روش توصیفی تحلیلی به روش و کاربردی نوع از نتایج، کاربست لحاظ به پژوهش

 یبراساخته بوده که ای، اسنادی و اینترنتی و در بخش میدانی، با استفاده از پرسشنامۀ محققکتابخانه منابع از نظری چارچوب
ها قرار آن اریانتخاب و پرسشنامه مدل در اخت یو شهرساز یشهردار نینفر از متخصص 25تعداد  ،SWOT یری مدلکارگبه

 در متغیّرها سنجش استفاده شد. برای QSPMو  SWOTاستراتژیک ، از مدل تحلیل هاشاخصمتغیرها و  تحلیل . برایگرفت

 آلفای آزمون براساس )قابلیت اطمینان  و میزان ثبات( پژوهش ۱گردید. پایایی استفاده سطحی پنج طیف لیکرت از پرسشنامه،

سنجش روایی دارد. همچنین برای  مطلوب پایایی از نشان و است آمدهدستبه 815/0 با برابر بوده که میزان آن کرونباخ
استراتژیک  با مدل حاضر، مطالعه ی صوری)استادان( و محتوایی)کارشناسان( استفاده شد. درهاروشاز  پرسشنامه محقق ساخته

SWOT، با بعد مرحله در و گردید )تهدیدها و هاخارجی)فرصت عوامل و ضعف( و قوت داخلی)نقاط عوامل استخراج اقدام به 

لازم و  هایعوامل انجام گرفت سپس استراتژی نهایی نمره تعیین و نفر(، وزن دهی 25کارشناسان) سوی عوامل از امتیازدهی
ها جهت تصمیم سازی در استراتژی یبندتیاولوبه  ۲QSPM مدلاز  استفاده با تیدرنها و تدوین موقعیت محلات با متناسب

 بازآفرینی و مدیریت توسعه محلات مورد مطالعه پرداخته شد.  

                                                 
1 - Reliability 

2 - Quantitative Strategic Planning Matrix 

 فرآیند بازآفرینی پایدار بافت ناکارآمد

 بعد اجتماعی

 بعد اقتصادی

 بعد فرهنگی

بعد کالبدی ـ 

 محیطی

بازآفرینی 

 اقتصاد مبنا

بازآفرینی 

 اجتماع مبنا

بازآفرینی 

مبنا فرهنگ  

بازآفرینی 

 محیط مبنا

 یکپارچه و جامع

گرا و مردم

گراتعامل  

بازآفرینی 

 شهری پایدار

تحقق توسعه پایدار 

 های ناکارآمددر بافت

http://cabinetoffice.ir/files/fa/news/1397/3/1/15858_793.pdf
http://cabinetoffice.ir/files/fa/news/1397/3/1/15858_793.pdf
http://cabinetoffice.ir/files/fa/news/1397/3/1/15858_793.pdf
http://cabinetoffice.ir/files/fa/news/1397/3/1/15858_793.pdf
https://parsmodir.com/db/research/researcher-made.php
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 شناخت محدوده مورد مطالعه:  

 37تا  دقیقه 46درجه و  37   با مختصات جغرافیایی، استان آذربایجان شرقی غربی جنوبشیر در عجبشهر کوچک و سرسبز 

متری از سطح دریا  1300در ارتفاع ، طول شرقی دقیقه 92و درجه  45تا  دقیقه 87درجه و  45 و دقیقه عرض شمالی 50درجه و 
نفر بوده  33700جمعیت شهر حدود  1395(. طبق سرشماری سال 2)شکل قرارگرفته است تبریز ـ مراغه جاده در طول

 نفر 3/49 جمعیت ناخالص تراکم با حاصلخیز ایجلگه ۀدر سینهکتار  77/681با مساحت شهر (. این 1395است)سالنامه آماری، 
 محدوده در داخل باغات و زراعی های بایر،ینزمو  فضاهای باز وجود اصلی پایین بودن این تراکم؛. علت استواقع شده هکتار در

 قطعات، تفکیک نحوه رسد که ناشی ازیمدر هکتار  نفر 233به  موردمطالعهباشد. این تراکم در محلات یمقانونی شهر 
هکتار، جمعاً  33بوده است. طبق آخرین اطلاعات جمعیتی، محلات حمام کوچه و تپه با مساحت  هاآنی بنددانهی و بندبلوک
اند)شبکه بهداشت و درمان شهر دادهنفر( را در خود جای 2610و محله تپه  3135نفر جمعیت)محله حمام کوچه  5745
 (.1400شیر،عجب

 
    ریشعجب(. نقشه موقعیت محلات حمام کوچه و تپه در سطح شهر و شهرستان 2شکل)

 

  ی تپه و حمام کوچه:هامحلهتجزیه و تحلیل وضع موجود 

، در محدوده بافت فرسوده موردمطالعهدهد که کل مساحت محلات یم(، موقعیت محلات نشان 4و  3مطابق ش شکل )
همچنین اغلب  قرار دارند؛ نامطلوبی وضعیت در ریزدانگی، و ناپایداری، نفوذناپذیری گانۀ 3یهاشاخص ازنظرشهر قرار دارند و 

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D8%A2%D8%B0%D8%B1%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D8%B4%D8%B1%D9%82%DB%8C
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D8%A2%D8%B0%D8%B1%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%AC%D8%A7%D9%86_%D8%B4%D8%B1%D9%82%DB%8C
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بوده و حتی در جنوب محله حمام کوچه آثار و ابنیه  سال 40 بالای قدمت دارای عمر، ازنظر ی واقع در این محلاتهاساختمان
بزرگراه و  موردمطالعهدهد که در محدوده محلات یمشان شبکه معابر ن مراتبسلسله، نقشه 3تاریخی وجود دارد. براساس شکل 

در میان دو محله تپه و حمام کوچه در جریان است.  2راه شریانی قدیمی و درجه راه شریانی درجه یک وجود ندارد و تنها یک
 نقش هستند. شریانی با معابر محلی دسترسی هاییابانخ دهندهارتباط عامل که هستند کنندهپخش و جمع هاییابانخهمچنین 

توان به یم ازجمله هستند. پراکنده موردمطالعهمحلات  سطح کل در معابر این نمونه است. اجتماعی و ترافیکی بیشتر معابر این
 بهداری در کوی فرمانداری و مهدیه هاییابانخ شهر، مرکز در کبودان خیابان کوچه، حمام محله در کوهی خیابان شهید

متری  4-6 عرض با اکثر معابر داخلی این محلات،  شاخص نفوذپذیری و دسترسی درون محلی، از نظر نمود. اشاره یرشعجب
 مترمربع 100 -150 با مساحت اکثراًی نیز، بنددانه ازنظر .اندشدهدرپیچ به درون محلات کشیده یچپ صورتبههستند که 

 فرسودگی یهاشاخص با ارتباط در را شرایط بدترین که فرسوده تباف محدوده  دهدیم نشان شدهانجام هاییبررس باشند.یم

هکتار به محلات حمام کوچه و تپه اختصاص دارد.  33 حدوداًداردکه از این مقدار،  بر در را کل مساحت شهر از هکتار 130 دارند،
 آمد.     خواهد وجود به شهر در اسفباری وضعیت انسانی(، یا )طبیعی محیطی مخاطرات وقوع صورت در دهدیم نشان موضوع این

                           
 

 

مطابق شکل های  دربرمی گیرند. را شهر تاریخی حصار و نیز قدیمی بخش وسیعی از بافت، موردمطالعهاز نظر کالبدی، محلات 
 یاشبکه و از نظر گذربندی و دسترسی، با یهندس یرغ ارگانیک و شناسی،یختر نظر ج(، بافت این محلات از-6ب و -6، 4، 3)

عابران و  برای مناسب نداشتن دسترسی و کم بسیار عرض دلیل به معابر این باشد.یموخم یچپرپ و باریک معابر از یدهتندرهم
 درجه نشانگر معابر عرض و طول هابافت آنان را به دنبال دارد. البته در مقیاس و گونه شناسی این خستگی و سردرگمی ساکنان،

 شوند ویم ختم مسکونی واحد یاط همسایه یاچند ح ورودی به که باریک و بستبنی هاکوچه بوده است که هاآن اهمیت

(. اما امروزه بافت کالبدی این محلات همواره متأثر از عواملی است که 3آورند شکل)یموجود  به را صمیمی و خصوصی فضایی
کالبدی مطلوب و منسجم را از این شهر سلب کرده است. -گیری ساختار فضاییبا ایجاد اختلالات وسیع و متنوع، امکان شکل

ونقل از یابند و خطوط حملی در آن تمرکز میهای تجاری و اجتماعای است که فعالیتبخش تجاری شهر عموماً شامل محدوده
ها، دفاتر وکالت و مطب پزشکان که عموماً در این بخش از شهر شود. بازارها، فروشگاههر طرف شهر به آنجا منتهی می

ا توجه به اند. در این محلات کندی حرکت و دسترسی باعث ایجاد ترافیک در معبر اصلی شده و باحاطه کرده هاآنقرارگرفته و یا 
باشد. حجم بالای تقاضا جهت ورود به هسته مرکزی شهر به دلیل تمرکز ونقل نمیاقتضای شرایط پاسخگوی ساختار شبکه حمل

ها عرض بودن معابر به دلیل قدیمی بودن این بافتها و کممراکز تجاری، درمانی، خدماتی، نبود فضای کافی برای پارک اتومبیل

3 4 

 مراتب شبکه معابر محلات تپه و حمام کوچه در بافت قدیم شهرنقشه دسترسی و سلسله .(3شکل)

 ای وضع موجود و موقعیت محلات موردمطالعه تصویر ماهواره .(4شکل)
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مراتب شبکه دسترسی در این دو محله باعث کاهش ظرفیت و ایمنی معابر گردیده است شکل لسلهو همچنین رعایت نشدن س
(5 .) 

  

   
 (1397منبع: )طرح تفصیلی شهر عجب شیر، تپه(   محله نییپا(. وضعیت موجود معابر )ردیف بالا محله حمام کوچه و ردیف ۵شکل )

ها، صاحب مشخصی هند برخی دیگر از املاک و مغازها رهاشده هستدر محله صورت مخروبه و متروکهها بهبرخی از خانه
ه حال بلاف وراث لت اختهای متمادی است کسی برای پیگیری و سرکشی حاضر نشده و برخی از املاک نیز به عندارند و سال
لف( ا -6شوند شکل)ها وارد آنجا میشبعنوان پاتوق خود انتخاب و به ها رااند که متأسفانه افراد معتاد این محلخود رهاشده

ی طرح را سنجنامکاسازی آن، یادهپکه با اجرای طرح بازآفرینی، بازدهی اجتماعی محلات ارتقا خواهد یافت لذا ضرورت ییازآنجا
ه و پهای فرسوده در محلات تعیه بر روی ساختمانشیر، نصب اطلاکند. در بخش دیگر از اقدامات شهرداری عجبیمتسهیل 

شده که ن دادهی و ساکنیه اهالبها مالکیت مبهم دارند و نیز هشدارهایی حمام کوچه بوده است که متأسفانه بعضاً این ساختمان
شدارهای شهرداری اما بعضاً شاهد زندگی و هب(. علیرغم  -6نسبت به تعیین تکلیف این واحدهای فرسوده اقدام نمایند شکل)

جات برای ن و امداد دثه، امکان عملیاتدر محلات تپه و حمام کوچه هستیم که در صورت بروز حاهای فرسوده فعالیت در مکان
زآفرینی کند کننده جریان با عنوانبهتوانند در این محلات یمج(. لذا وجود شرایط فوق  -6ها بسیار مشکل خواهد بود شکل)آن

 عمل کنند.   
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 (1397شیر، منبع: )طرح تفصیلی شهر عجب 

 عتاد، سمت راست محله تپه و سمت چپ حمام کوچهممأمنی برای تجمع  هامخروبهالف( ردیف اول -6(. شکل )1)

 ب(. ردیف وسط نصب پلاکاردهای هشدار در مورد تعیین تکلیف واحدهای فرسوده محله تپه -6شکل )

 (. پایین دسترسی برای امدادرسانی در حین بروز حادثه، راست: محله حمام کوچه و چپ: محله تپه ج-6شکل )

 ها:  تجزیه و تحلیل داده

تحلیلی مدل از  ریشجبعشهر  ۀتپه و حمام کوچ یهاو ناکارآمد محله یمیبازآفرینی بافت قد یسنجامکانبرای 
SWOT نقاط فهرست تهیه به منجر ارجیو خ داخلی عوامل از یک هر وتحلیلتجزیه و که براساس آن، شناسایی شدهاستفاده 

 وتحلیل عواملتجزیه از )ناشی تهدیدها و هافرصت و بر بافت( تأثیرگذار داخلی عوامل وتحلیلتجزیه از ضعف)ناشی و قوت

 دهینمره و دهیارزش و هدیدتو  فرصت قوت، ضعف، نقاط شناسایی از پس این قسمت در گردد.می بافت( بر تأثیرگذار خارجی

است که در ادامه فرایند و نتایج آن تشریح  شدهارائه شهری پایدار بازآفرینی برای مناسب هایو استراتژی راهبردها ها،آن به
 گردد.می

( EFEMخارجی) عوامل یابی( و ماتریس ارزIFEMداخلی ) عوامل ماتریس ارزیابی مرحله این مأموریت(: در شروع)تعیین مرحله
محیط  ارزیابی برای شود.می داده تشکیل شهری ی بازآفرینی پایدارسنجامکان جهت و مدیران، کارشناسان ازنظر با استفاده

 محیط اثرگذار کلیدی عوامل سپس و ضعف و قوت نقاط داخلی شامل محیط اثرگذار عامل 47ترتیب  به داخلی و خارجی

 (.1گردد)جدول می تهدید شناسایی و فرصت جهات شامل بیرونی
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 شیرهای ناکارآمد محلات تپه و حمام کوچه عجببازآفرینی بافت خارجی جهت و داخلی عوامل (. وضعیت1جدول)

 EFEM  خارجی عوامل IFEM  عوامل داخلی

ت
قو

 

S1- گاز و... برق، آب، مانند یازموردنیسات شهری برخورداری از تأس 

S2- بومی  جمعیت مکانی تعلق حس 

S3 - در بین ساکنین مشارکت حس وجود 

S4- هم  کنار در دییو تول یخدمات ،یهای مسکونتیاستقرار فعال 

S5-  وجود جمعیت جوان و دارای تحصیلات 

S6 - های شهریساختریوجود ز  

S7- مرکز شهر به و سریع  راحت یدسترس 

-S8 شده یبو مناطق تخر ریبا یهانیدر زم دیهای جدکاربری جادیامکان ا 

S9- بافت که منجر شده یهای اصلابانیخ هیدر حاش یهای تجاری خدماتوجود راسته 

  شود لیتبد به فضاهای شهری سرزندهی از فرسودگ موردمطالعهمحلات 

ت
ص
ر
ف

 

O1- شهروندی در  حقوق و مطالبات تزاید به رو افزایش و عمومی آگاهی رشد
 سطح کلان

O2-یندهبه ساما یو دولت یشهری و نهادهای عموم تیریاز مد یبخش شیگرا 
 های فرسوده و ناکارآمد بافت

O3- جادین امحله و امکاهای محلات نسبت به بافتسایر مردم  یخاطره جمع 
 محلات ینیدر کمک به بازآفر زهیانگ

O4- و مندسازیتوان ساماندهی، ◌ٴ درزمینه داخلی و جهانی فراوان تجربیات وجود 
 قدیمی و ناکارآمد و فرسوده هایبافت احیاء

O5- وزمین  های ناکارآمد فرسوده ازنظر هزینهصرفه اقتصادی با بازسازی بافت 
 هاتسهیلات دولتی و گرایش دولت به بازسازی این بافت

O6- ری در در مدیریت شه محوری شهروند و محوریمردم رویکرد تقویت
 های اخیردهه

O7- ای فرسوده و نوسازی واحده سازیبرای مقاومو تشویقات  لاتیتسه یاعطا
 ربطهای مسئول و ذیاز طرف سازمان

O8- و ایجاد  عبوری کیبه حذف تراف ربطهای مسئول و ذیسازمان شیگرا
  شهر فرسودههای بافتوسایل نقلیه عمومی در سطح 

O9- کلان سطح در شهروندی حقوق به توجه سازوکار ایجاد 

ف
ضع

 

W1- هدر مقابل سوانح بخصوص زلزل نو نامقاوم بودها کالبدی بافت یفرسودگ 

W2- ر و بندی عناصر کالبدی مستقفشرده بودن دانه وها بافت یو نامنظم یوستگیپ

  فضا ییکاهش خوانا

-W3  نیساکن یازموردن یو ورزش یفضاهای سبز، فضاهای آموزش ،یمراکز فرهنگفقدان  

W4- خصوصی و عمومی هایگنیکمبود پارک 

W5- هامارییب شیافزا و یآلودگ جادیا ها در محل،جمع شدن زباله 

W6– عابرم یتنگ لیها و موادزائد به دلحمل زباله آوری وهای مربوط به جمعدشواری 

W7- های ویجمتعفن، ورود پساب منازل و واحدهای مستقر به  های روباز ووجود جوی

 موردمطالعهبافت محلات  در شدهیهتعب

W8- تلفن و وسکیسالمندان، ک منگاهیمبلمان شهری مانند نش فقدان ...  

-W9  عدم تجانس قومی و وجود مهاجران 

W10- مناسب  یارتباط همراتب شبکعدم وجود سلسله 

W11- یبانیها و عدم پشتبرای نگهداری و نوسازی ساختمان نیساکن یعدم تمکن مال 

  نیاز ساکنی کافی و مناسب مال

W12- مسئولین به مردم اعتماد عدم 

W13- یسوزبحران ازجمله زلزله و آتش تیریدر جهت مدی ناکارآمدی شبکه ارتباط  

W14- یاصل هایانیها و شرابانیخ اغتشاشات بصری موجود در نماها بخصوص در  

W15- شهری ساتیتأسو ها ساختریدر ز یضعف اساس  

W16 - کالبدی در اکثر نقاط یکنواختی  

W17 - مجهزروهای ادهیپ نبود و یونقل عمومفقدان بستر مناسب جهت رونق حمل 

-W18 ادهیاختلاط حرکت سواره و پ  

W19- ادهیعابر پ یسازی نامناسب درگذرهاکف  

W20- و فضاهای باز  یعیو منظر طب دیعدم د 

W21- ادهیدر طول محور پ هیاز ابن یبرخ یزدگبرون  

د
ی
د
ه
ت

 

T1- در اکنانس مشارکت جلب جهت آورمقررات منسجم و الزام و قوانین نبود 

 کارآمد شهریهای فرسوده و ناساماندهی بافت طرح
-T2 اکنانس رسمی برای مشارکت مناسب فرهنگی بستر نبود و آموزش کمبود 
T3- حاکمیت رویکردهای دستوری در مدیریت شهری 

T4- های متفاوت مدیریتی در دوره رویکرد تغییر و مسئولان تصمیم در ثباتیبی 

-T5 نبودن و  ...(و شهرداری )سازمان اوقاف، موضوع متولی هایسازمان تعدد 

 یکپارچه مدیریت

T6- شهرهای سایر بافتاز  های فرسودهتداوم گسست بافت 

T7- و  رداپای توسعه از غفلت و هابافت به تجاری ـنگاه اقتصادی  شیتداوم گرا
 هابه بافت یتیهو ـ ینگاه فرهنگ

T8- معابر یش و تمایل مدیریت شهری به تخریب و نوسازی و تعریض گرا
  های ارگانیکیی از بافتهابخش

T9- ژهیووده بهفرس هینساکن به نوسازی ابریگذاران غهیسرما زیاد لیو تما زهیانگ 
             در بخش تجاری

T10- دست و یکاهش گرایش به سکونت در بافت و در مقابل مهاجرت افراد ته
 درآمد از روستاهای اطراف کم

T11- دمطالعهمورهای محلات بافتسطح  در بیشتر های کالبدییجراح جادیا 
 ادوات موتوری در شهر شیبا افزا یصورت متوالبه

-T12 یاصل هایانیدر لبه شر یربومیهای غنماسازی و سازوساخت 

-T13 وسطح شهر  افزایش مستمر باندهای تبهکاری و رفتارهای مجرمانه در 
 های شبانه تجمع صورتبههت پیشبرد اهداف جهای ناکارآمد استفاده از بافت

T14- ر مردمی د جهت مشارکت مناسب هایشیوه و سازوکار تدوین عدم
 مدیریت شهری

T15- هرشمکانات اقتصادی در سطح اهای بازآفرینی با عدم هماهنگی برنامه 

 (1400منبع: )نگارندگان، 

 ییشناسا یبرا است که عمدتاً یداخل طیمح لیو تحل یبررس یاز ابزارها سیماتر(: این هاها و ضعفقوت)IFE  سیماتر هیته -
 بازآفرینی پیشروی الگوی قوت و ضعفعامل  30شده، انجام هایبررسی به توجه . بارودیبه کار م تقوت محلا ایضعف نقاط 

 گروه دیدگاه قوت از و ضعف نقاط لیکرت طیف و نامهپرسش وسیلهبه در محلات موردمطالعه شناسایی گردید و شهری پایدار

 شده وبررسی کم( خیلی تا زیاد شدت)خیلی درجه پنج با که این عوامل  است ذکر به لازم .گرفت قرار موردسنجش دهندهپاسخ

 هر از عامل هر وزن نسبی، تعیین برای که صورتبدین است. شدهپژوهش استفاده سراسر در بندیدرجه کار طرز و روند این از
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 شده ضرب (1 امتیاز کم یلیخ و 2 امتیاز کم ،3امتیاز  متوسط ،4 امتیاز زیاد ،5 امتیاز زیادهمان عامل)خیلی درجه درشدت رکن،

 .است

 شیرعجب ناکارآمد محلات تپه و حمام کوچه بافتبازآفرینی  ) نقاط ضعف و قوت(یعوامل درون(. ماتریس ارزیابی 2جدول)

 داخلیمحیط عوامل وزن بندیدرجه زنیو امتیاز

1/0 1 1/0 W1- لزلهو نامقاوم بودن در مقابل سوانح بخصوص زها کالبدی بافت یفرسودگ 

 نقاط ضعف

1/0 2 05/0 
W2- ستقر وبندی عناصر کالبدی مبودن دانهفشرده  وها بافت یو نامنظم یوستگیپ 

 فضا ییکاهش خوانا

02/0 1 02/0 -W3  ناکنسا یازموردن یورزشی فضای سبز، فضای آموزش ،یمراکز فرهنگفقدان 

02/0 1 02/0 W4- خصوصی و عمومی هایینگکمبود پارک 

01/0 1 01/0 W5- هامارییب شیافزا و یآلودگ جادیا ها در محل،جمع شدن زباله 

01/0 2 04/0 W6– ابرِمع یتنگخاطرحمل زباله و موادزائد ب آوری وهای مربوط به جمعدشواری 

01/0 1 01/0 
W7- ه بمتعفن، ورود پساب منازل و واحدهای مستقر  های روباز ووجود جوی

 موردمطالعهبافت محلات  در شدهیههای تعبجوی

01/0 2 05/0 W8- تلفن و وسکیسالمندان، ک منگاهیمبلمان شهری مانند نش فقدان ... 

01/0 2 05/0 -W9 عدم تجانس قومی و وجود مهاجران 

01/0 1 01/0 W10- مناسب یارتباط همراتب شبکعدم وجود سلسله 

02/0 2 01/0 
W11- ها و عدم برای نگهداری و نوسازی ساختمان نیساکن یعدم تمکن مال

 نیاز ساکنی کافی و مناسب مال یبانیپشت

01/0 1 01/0 W12- مسئولین به مردم اعتماد عدم 

12/0 2 06/0 W13- ی(سوززلزله و آتش)بحران تیریدر جهت مدی ناکارآمدی شبکه ارتباط 

03/0 1 03/0 
W14- یاصل هایانیها و شرابانیخ اغتشاشات بصری موجود در نماها بخصوص در 

 یارتباط

02/0 2 01/0 W15- شهری ساتیتأسو ها ساختریدر ز یضعف اساس 

03/0 1 03/0 W16 - کالبدی در اکثر نقاط یکنواختی 

02/0 1 02/0 W17 -مجهزروهای ادهیپنبود و یونقل عمومفقدان بسترمناسب جهت رونق حمل 

02/0 1 02/0 -W18 ادهیاختلاط حرکت سواره و پ 

 
03/0 1 03/0 W19- ادهیعابر پ یدرگذرهاسازی نامناسب کف 

03/0 1 03/0 W20- و فضاهای باز یعیو منظر طب دیعدم د 

06/0 2 03/0 W21- ادهیدر طول محور پ هیاز ابن یبرخ یزدگبرون 

03/0 3 01/0 S1- گاز و... برق، آب، مانند یازموردنیسات شهری برخورداری از تأس 

 قوت نقاط

12/0 4 03/0 S2- بومی جمعیت مکانی تعلق حس 

09/0 3 03/0 S3 - در بین ساکنین مشارکت حس وجود 

16/0 4 04/0 S4- هم کنار در دییو تول یخدمات ،یهای مسکونتیاستقرار فعال 

09/0 3 03/0 S5- وجود جمعیت جوان و دارای تحصیلات 

03/0 3 01/0 S6 - های شهریساختریوجود ز 

09/0 3 03/0 S7- مرکز شهربه و سریع  راحت یدسترس 

16/0 4 04/0 -S8 شدهیبو مناطق تخر ریبا یهانیدر زم دیجد کاربری جادیامکان ا 

15/0 3 05/0 
S9- بافت که منجر شده یهای اصلابانیخ بردر  یهای تجاری خدماتوجود راسته 

 به فضاهای شهری سرزنده شود لیتبد یفرسودگحالت از  موردمطالعهمحلات 

 جمع 1 - 13/2
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عامل  24، شدهانجام هایبررسی به توجه با 1یعوامل خارج یابیارز سیماتر(: طیق دهایها و تهدفرصت) EFE سیماتر هیته -
 (.3ها تعیین گردید)جدول شناسایی و وزن آن موردمطالعهدر محلات  شهری پایدار بازآفرینی ی الگویشرویپ تهدید وفرصت 

  چهناکارآمد محلات تپه و حمام کو یهابافت جهت بازآفرینی  ها(ها و فرصتدی)تهدیرونیعوامل بماتریس ارزیابی  (.3جدول)

محیط 

 خارجی
 وزنی امتیاز بندیدرجه وزن عوامل

 تهدیدات

T1- طرح  در ساکنان مشارکت جلب جهت آورمقررات منسجم و الزام و قوانین نبود

 یهای فرسوده و ناکارآمد شهرساماندهی بافت
01/0 2 2/0 

-T2 06/0 2 03/0 کنانسا رسمی برای مشارکت مناسب فرهنگی بسترهای نبود و آموزش کمبود 

T3- 06/0 2 03/0 ی در مدیریت شهریحاکمیت رویکردهای دستور 

T4- 03/0 1 03/0 های متفاوت مدیریتیدر دوره رویکرد تغییر و مسئولان گیریتصمیم ثباتییب 

-T5 02/0 2 01/0 یکپارچه تشهرداری)فقدان مدیری سازماناوقاف، موضوع متولی هایتعددسازمان 

T6- 06/0 2 03/0 شهرهای سایر بافتاز  های فرسودهتداوم گسست بافت 

T7- و نگاه  دارپای هتوسع از غفلت و هابافت به تجاری ـنگاه اقتصادی  شیتداوم گرا

 هابه بافت یتیهو ـ یفرهنگ
07/0 2 14/0 

T8- معابر مایل مدیریت شهری به تخریب و نوسازی و تعریض گرایش و ت

 های ارگانیکیی از بافتهابخش
03/0 2 06/0 

T9- 06/0 2 03/0 ریخش تجاب ژهبوی فرسوده هیساکن به نوسازی ابنریگذاران غهیسرمازیاد لیتما 

T10- و  دستکاهش گرایش به سکونت در بافت و در مقابل مهاجرت افراد تهی

 درآمد از روستاهای اطرافکم
03/0 1 03/0 

T11- هموردمطالعهای محلات بافتسطح  در بیشتر های کالبدییجراح جادیا 

 ادوات موتوری در شهر شیبا افزا یصورت متوالبه
03/0 2 06/0 

-T12 12/0 2 06/0 یاصل هایانیدر لبه شر یربومیهای غنماسازی و سازوساخت 

-T13 وسطح شهر  افزایش مستمر باندهای تبهکاری و تقویت رفتارهای مجرمانه در 

 های شبانه و ...تجمع صورتبهشبرد اهداف های ناکارآمد جهت پیاستفاده از بافت
06/0 1 06/0 

T14-  03/0 1 03/0 دیریت شهریممردمی در  جهت مشارکت مناسب هایشیوه و سازوکار نبود 

T15-  06/0 2 03/0 های بازآفرینی با امکانات اقتصادی در سطح شهربرنامهعدم هماهنگی 

 هافرصت

O1- 4/0 4 1/0 لانشهروندی در سطح ک حقوق و مطالبات افزایش و عمومی آگاهی رشد 

O2-یبه سامانده یو دولت یشهری و نهادهای عموم تیریاز مد یبخش شیگرا 

 های فرسوده و ناکارآمدبافت
04/0 4 16/0 

O3- دجایمحله و امکان اهای محلات نسبت به بافتسایر مردم  یخاطره جمع 

 محلات ینیدر کمک به بازآفر زهیانگ
03/0 4 12/0 

O4- و مندسازیتوان ساماندهی، درزمینه داخلی و جهانی فراوان تجربیات وجود 

 قدیمی و ناکارآمد و فرسوده هایبافت احیاء
04/0 4 16/0 

O5- وهای ناکارآمد فرسوده ازنظر هزینه زمین بازسازی بافت صرفه اقتصادی با 

 هاتسهیلات دولتی و گرایش دولت به بازسازی این بافت
03/0 3 06/0 

O6- 16/0 4 04/0 های اخیرر دههدر مدیریت شهری د شهروندی و محوریرویکردمردم تقویت 

O7- ده از واحدهای فرسوو نوسازی  سازیبرای مقاومو تشویقات  لاتیتسه یاعطا

 ربطهای مسئول و ذیطرف سازمان
04/0 4 16/0 

O8- و ایجاد وسایل  عبوری کیبه حذف تراف ربطهای مسئول و ذیسازمان شیگرا

 شهر فرسودههای بافتنقلیه عمومی در سطح 
04/0 3 12/0 

O9- 16/0 4 04/0 کلان سطح در شهروندی حقوق به توجه سازوکار ایجاد 

 58/2 - 1 جمع

 

                                                 
1 - External Factor Evaluation matrix 
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)قوت و  IFEآمده برای ماتریس عوامل داخلی دست، عدد بهنیهای امتیاز وزباتوجه به جمع اعداد ستون SWOTبراساس مدل 
عنوان به 5/2. عدد (4)جدول است 58/2)فرصت و تهدید(  EFEآمده برای ماتریس عوامل خارجی دستو عدد به 13/2ضعف( 

توان گفت چون عدد گیری عوامل داخلی میشود در نتیجهدر نظر گرفته می SWOTمدل  لیوتحلهیعدد متوسط در تجز
گیری عوامل خارجی نیز چون عدد دهنده غلبه نقاط ضعف بر نقاط قوت است. در نتیجهاست نشان 5/2آمده کمتر از دستبه
های توان گفت برای بازآفرینی بافتمیتهدیدها است بنابراین  ها بردهنده غلبه فرصتاست نشان 5/2آمده بیشتر از دستبه

توجهی صورت نگرفته است. پس از تعیین امتیاز نهایی عوامل داخلی شیر اقدامات قابلکوچه عجبهای تپه و حمامناکارآمد محله
 جهیدرنت .دتوان ناحیه مورد تأکید راهبردها را تعیین نمو(، میSOو  ST ،WT ،WOو خارجی و البته ارائه راهبردهای چهارگانه)

کارانه( قرار های محافظه)استراتژیWOهای ناکارآمد در این تحقیق در دسته جایگاه راهبردهای قابل تأکید برای ساماندهی بافت
( با علامت ستاره مشخص گردیده 7)شکل باشد که درگیرند که این وضعیت ناشی از غلبه نقاط ضعف بر نقاط قوت داخلی میمی

ها نهفته است در جهت جبران نقاط ضعف استفاده که در فرصت ییهاتیاین است که از مز WO هایژیاست. هدف از استرات
ها را کاهش داد یا از بین برد. با توجه به اینکه بنابراین استراتژی مناسب این است که با استفاده از نقاط فرصت، ضعف .شود

آمده فاصله کمی نسبت به دستباشد اما چون اعداد بهراهبردی بیشتر میهای کارانه از دیگر حوزهاحتمال موفقیت حوزه محافظه
 .ستیدوراز ذهن نهای اطراف نیز بههای راهبردی اطراف دارند امکان موفقیت راهبردهای حوزهحوزه

 تپه و حمام کوچه یهامحله در اقدام و مداخله الگوی خارجی و داخلی عوامل ترکیب (.4جدول)

 داخلی عوامل خارجی عوامل

 (S)وتق (Wضعف) (Oفرصت) (Tتهدید)

08/1 50/1 21/1 0/92 

 عوامل ترکیب مجموع

WO ST WT SO 
71/1 00/2 29/2 42/2 

 

 
 های تپه و حمام کوچه استراتژیك محله راهبردهای جایگاه (. نمودار تعیین7شکل)

 

یزی استراتژیک ریا ماتریس برنامه QSPMبا استفاده از ماتریس : (QSPM) استراتژیک کمی ریزیبرنامهتشکیل ماتریس 
سنجیده شده  موردنظر( راهبردهر عامل استراتژیک با استراتژی) درواقع بندی شده استو اولویت موردبررسیکمی، همه راهبردها 

د. نباشن امتیاز اولویت استراتژی میامحاسبه گردیده که این اعداد هم (5)جدول است. جمع امتیازات در  شدهدادهو به آن امتیاز 
بندی ولویتاددی تعیین و عبا مقدار  شیره عجببازآفرینی محلات تپه و حمام کوچها در های مختلف استراتژیگزینه ترتیباینبه

 .باشدمی مقایسهقابلشده و با یکدیگر 
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 شیر های ناکارآمد محلات تپه و حمام کوچه عجبهای بازآفرینی در بافتبندی استراتژی(. اولویت۵جدول)

 راهبرد هااستراتژی داخلی خارجی جمع اولویت

 85/1 42/0 2 5 تیاولو
 های شهری و گرایش بخشی از  مدیریت شهری وبرخورداری محدوده از تأسیسات و زیرساخت

 های ناکارآمد نهادهای عمومی و دولتی به ساماندهی بافت

ی
راهبردها

 
ی )

تهاجم
S

O
) 

 26/1 8/0 06/2 4 تیاولو
در  تتر از بافت محلات موردمطالعه به مرکز شهر و تأثیرگذاری مثبتر و سریعدسترسی راحت

 ربطهای ذیحذف ترافیک عبوری توسط سازمان

 58/1 74/0 32/2 2 تیاولو
با  شده محلات موردمطالعههای بایر و مناطق تخریبهای جدید در زمینامکان ایجاد کاربری

 مسئول هایشده از طرف سازماناستفاده از تسهیلات و تشویقات  ارائه

 46/0 74/0 2/1 17 تیاولو
ها و گرایش دولت به بازسازی این مناطق های تجاری ـ خدماتی در حاشیه خیابانراستهوجود 

 صرفه بودن ازنظر هزینه زمین و تسهیلات دولتیبهازلحاظ مقرون

 38/0 85/0 23/1 16 تیاولو
ی، ماندهاز تجارب سا یریگبهرههای شهری  در این محلات و امکان وجود تأسیسات و زیرساخت

  ارجیداخلی و خ موفق یهاپروژه ناکارآمد های فرسوده و قدیمی وتوانمندسازی و احیا بافت

 ریمحوری و شهروندی موجود در مدیریت شهاستفاده بهینه جمعیت بومی از رویکردهای مردم 31/0 44/0 75/0 23 تیاولو

 24 تیاولو

 

57/0 

 

39/0 

 

18/0 

 

م ی مردسبز و آموزشی و ... با توجه به خاطره جمعرفع کمبودهای مراکز فرهنگی، فضاهای 

 هامحلات نسبت به بافت محلات و کمک به بازآفرینی آن

ی محافظه
راهبردها

ی )
کارانه /انطباق

W
O

) 

 60/0 19/0 79/0 22 تیاولو
ا بواردان و ساکنین قدیمی جهت مطالبه حقوق شهروندی ایجاد تجانس بین مهاجران و تازه

 ن ح کلاتوجه به رشد آگاهی عمومی و افزایش رو به تزاید مطالبات و حقوق شهروندی در سط

 51/0 53/0 04/1 20 تیاولو
ایش به گر های خصوصی و عمومی در سطح بافت محلات موردمطالعه با توجهایجاد پارکینگ

 های فرسودههای مسئول به ایجاد وسایل نقلیه عمومی در سطح بافتسازمان

 57/0 71/0 28/1 15 تیاولو
 و ها و تأسیسات شهری با توجه به گرایش مدیریت شهری و نهادهای عمومی تقویت زیرساخت

 دولتی به ساماندهی بافت فرسوده 

 بوریشبکه ارتباطی جهت مدیریت بحران با توجه به گرایش حذف ترافیک عرفع ناکارآمدی  32/1 54/0 86/1 8 تیاولو

 52/1 34/0 86/1 9 تیاولو
محیطی موجود در محلات موردمطالعه با توجه به رشد آگاهی عمومی و رفع مشکلات زیست

 افزایش رو به تزاید مطالبات و حقوق شهروندی از مسئولین مربوطه 

 26/0 70/0 96/0 21 تیاولو
 ه بهایجاد مبلمان شهری متناسب با نیازهای ساکنین در سطح محلات موردمطالعه با توج

 آمد های فرسوده و ناکارگرایش مدیریت شهری و نهادهای عمومی و دولتی به ساماندهی بافت

 2 48/0 48/2 1 تیاولو
مستقر در  بندی عناصر کالبدیها و فشرده بودن دانهاز بین بردن پیوستگی و نامنظمی بافت

 شدن این محلات به مرکزیت تجاری و گردشگریها با توجه به امکان تبدیلمحدوده

 13/1 86/0 99/1 6 تیاولو
تشویقات  و های محلات موردمطالعه با استفاده از اعطای تسهیلاترفع فرسودگی کالبدی بافت

 ربط و مسئول های ذیسازی و نوسازی واحدهای فرسوده از طرف سازمانبرای مقاوم

 22/1 64/0 86/1 10 تیاولو
ت  ت جهارتقاء برخورداری محدوده از تأسیسات موردنیاز و امکان رشد روزافزون این محلا

 ها از شهر جلوگیری از تداوم گسست این بافت

ی
راهبردها

 
ی

رقابت
 

ی )
ضای

اقت
ST

) 

 55/1 74/0 29/2 3 تیاولو
های تجاری و خدماتی در حاشیه خیابان اصلی و افزایش انگیزه و تمایل وجود راسته

 ویژه تجاریگذاران غیربومی به نوسازی ابنیه فرسوده بهجای سرمایهگذاران بومی بهسرمایه

 33/1 58/0 91/1 7 تیاولو
دست و تقویت حس تعلق مکانی جمعیت بومی جهت جلوگیری از افزایش مهاجرت افراد تهی

 درآمد از روستاهای اطراف کم

 03/1 44/0 47/1 12 تیاولو
ح های کالبدی بیشتر در سطتعبیه پارکینگ خصوصی و عمومی جهت جلوگیری از انجام جراحی

 های محلات موردمطالعهبافت

ی
راهبردها

 
ی)

ی/بقا/دفاع
تدافع

W
T

) 

 های بومی  وساز و نماسازیاز بین بردن اغتشاشات بصری موجود در نماها با افزایش ساخت 90/0 39/0 29/1 14 تیاولو

 88/0 29/0 17/1 18 تیاولو
ها و تأسیسات شهری در سطح بافت محلات موردمطالعه جهت جلوگیری از  تقویت زیرساخت

 های شهریسایر بافتها از تداوم گسست آن

 05/1 38/0 43/1 13 تیاولو
ه در طالعتلاش جهت ایجاد مراکز فرهنگی، فضای سبز ، فضاهای آموزشی در بافت محلات موردم

 های اجتماعی  وارده از نقاط بیرونی ها و جلوگیری از ورود آسیبراستای افزایش کیفیت بافت

 27/1 32/0 59/1 11 تیاولو
 های بازآفرینی شهری جهتافزایش سطح اعتماد به مسئولین جهت مشارکت رسمی در برنامه

 طالعه ها در محلات موردمافتبهای ارگانیک جلوگیری از تخریب بخش

 93/0 17/0 10/1 19 تیاولو
محیطی جهت ارتقای سطح کیفیت زندگی در مشارکت مردمی در کم کردن مشکلات زیست

 هاو نگاه توسعه پایدار و فرهنگی  به این بافت محلات موردمطالعه 
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 هر:شآتی  موانع و امکانات جهات توسعه شهر و محلات موردمطالعه )حمام کوچه و تپه( در وضع موجود و افق

از تبیین این  سمت ناگزیرقیاس محلات قابل توجیه نیست لذا در این قدر م صرفاًکه بحث موانع و امکانات توسعه شهر، ییازآنجا
راغه، خط م -از : جاده تبریز اندعبارتیر شعجبین موانع توسعه شهر ترمهمیر هستیم. در حال حاضر شعجببحث برای شهر 

 گسترش که امکان شهر یرقش جنوب و جنوب مناطق در باغی اراضی یر، وجودشعجب پادگان نظامی تهران، -تبریز آهن

محدوده  نرامویپز و مرکواقع در  یخیوجود آثار تاربرای توسعه شهر، مانع است. آخرین  محدود ساختهی شهر را زابرونکالبدی و 
 (.62: 1397)مهندسین مشاور راژان آب زاگرس، شهر است

 عملاً دهد که این سکونتگاه از جهات غرب، شرق و جنوب یم( نشان 8یر شکل )شعجبهای فوق با تدقیق در نقشه شهر یبررس
نقشه  ورفولوژی ومقوارگی را به یبنخواهد داشت و گسترش آن از سمت شمال، پراکنده رویی و  زابرونامکان توسعه افقی و 

گان و آثار ط آهن، پاددهد که عوامل خیمنیز نشان  موردمطالعهشهر تحمیل خواهد کرد. بررسی موانع فوق در ارتباط با محلات 
گان نظامی در جهت شرق (، خط آهن و پاد9تاریخی در ممانعت از گشایش و توسعه این محلات نقش مهمی دارند. طبق نقشه )

کنند و در یممانعت وده مو مرز محلات حمام کوچه و تپه، از تولید فضای جدید برای ایجاد کشش در این بافت قدیمی و فرس
ین اتبادل در  وازحد نقش و کار شهری همراه با گذربندی قدیمی و مساله دار، حرکت و تردد یشبهای یبارگذارحال حاضر 

یژه وبهز محلات در سطح شهر و برخی ا هاآنر تاریخی و رعایت حریم کند. همچنین وجود عناصیممحلات را بسیار سخت 
 شود.یمجنوب حمام کوچه، مانع مهمی در توسعه محلی محسوب 

 

   
    

 

 
 (1397شیر،  بجطرح تفصیلی شهر ع)اقتباس از  منبع:

 

 عجب شیر در وضع موجود  شهر توسعه نقشه جهات (.8)شکل

 بخش مرکزی)محلات مورد مطالعه(  توسعه نقشه جهات (.9)شکل

۸ 9 
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 بخش سه در توانیم را طالعهموردمیر و در ذیل آن محلات شعجب شهر فیزیکی توسعه امکانات ،شدهانجام مطالعات اساس بر

   :کرد بندییتاولو

 با برابر محدوده در جودمو بایر اراضی مساحت یر،شعجب شهر موجود اراضی کاربری نقشه کاربری: طبق بایر و فاقد اراضی

 نیز شهرمحدوده  کل ردکه  اراضی این پراکنش شود.یم شامل را محدوده شهر کل از درصد 5/19 که است هکتار 25/132

 خدمات و مسکن ینه هایدرزم را طرح افق جمعیتی نیازهای تواندیم و بوده توسعه اول دارد در اولویت وجود مناسب اندازهبه

 کند. عمومی تأمین

 کل مساحت از درصد 2/19تار، برابر با هک 4/130 ،آمدهعملبهمطالعات  طبق فرسوده: دومین اولویت توسعه فیزیکی که بافت

ر از کل بافت هکتا 35یر، نزدیک به شعجبترین ناحیه شهری یمیقد عنوانبهدربر دارد. محلات حمام کوچه و تپه  را شهر
تماعی شهر البدی و اجتوانند حجم زیادی از مسائل کیمکه در صورت اجرای طرح بازآفرینی  انددادهفرسوده را به خود اختصاص 

یخته گسلجامقواره و یبترل رشد تحقق بازآفرینی، در کن در صورت(. اولویت فوق 10حل نمایند نقشه) زادرونرا به شکل توسعه 
که  طورهمانتواند داشته باشد. یمیر بسزایی تأثاست  گرفتهشکلجاده اصلی و خط آهن  موازاتبهشهر که در طول زمان 

 توسعه امکان شهر، مساحت سوم( از)یک رصدد 7/38 با هکتار برابر 5/262 حدود درمجموعاراضی بایر و بافت فرسوده  پیداست،

  کنند.یمشهر فراهم   برای را فیزیکی

یژه محلات تپه و حمام وبهوده، فرس و بایر اراضی در تراکمی وسازساخت که با توسعه امکان عمودی: سومین یا تراکمی توسعه
 در وسازساخت اولاً که کاربرد دارد صورتی در امکان این البته کند. برابر چند طرح افق برای را توسعه امکان تواندیمکوچه، 

 .گیرد انجام ضوابط چارچوب در بایستی نیز طرفی از و نباشند افق طرح در شهر نیازهای پاسخگوی فرسوده، بافت و بایر اراضی
 کالبدی توسعه لذا برای گیرد. به خود اییوستهپروند  باید مختلف مراحل در های فوقیتاولو اساس بر شهر آتی بنابراین توسعه

   :گرددیم پیشنهاد زیر مراحل شهر

 موردمطالعهحلات میژه بخش مرکزی و وبهمرمتی در بافت قدیمی و فرسوده  و تخریبی یهاساختمان بازسازی الف:

 مسکونی برحسب ضوابط  واحدهای طبقات افزایش ب:

 شهر  داخل در واقع بایر و خالی قطعات وسازساخت ج:

 باعث ب و الف بندهای مذکور بندچهار از که است اشاره به مهر. لازم مسکن محدوده ادامه در آتی توسعه اراضی وسازساخت د:

باعث  د و ج بندهای اما دهندیم افزایش را شهر شدهساخته سطوح زیربنای و تراکم ولی شوندینمشهر  کالبدی پهنه افزایش
 کند که در دو گزینهیمدف را استنباط ی بازآفرینی شهر در محلات هسنجامکاناین برآیند،  .گرددیم شهر کالبدی بستر افزایش

یری روند کارگبهیگر با توان ردیابی کرد. از طرف دیممحلی  باز ساختبر  آن رایر تأثبر بازآفرینی و ضرورت و  مؤثراول، عوامل 
 شصورت گستر هد افتاد که در ایناتفاق خوا موردمطالعهدر محلات  زادرون ، توسعهشدهمطرحهای یتاولوفوق در راستای 

 و کیفی، جرایی از نظر کمیا لحاظ به توسعه این شکل بافت تحقق خواهد یافت. درون توسعه قابل اراضی از استفاده و پیوسته
ی بازآفرینی سنجامکانبخش تواند نویدیمدربر خواهد داشت که این موضوع  ناپیوسته توسعه به نسبت را کمتری هایینههز

 .باشد موردمطالعهمحلات 

 با موضوعات تبیین، شدهانجامی هاپژوهشی پیشینه مشخص گردید که اغلب هاپژوهشدر بررسی و مقایسه تحقیق حاضر با 

بوده است که در این زمینه  ناکارآمدی و میقد بافت یساماندهمرحله پس از اجرا و در  ینیقش راهبردِ بازآفرن لیتحل ی وبررس
(، چئوک من 1400زادگان و همکار)(، امان1399(، محمدی سرین دیزج)1399توان به تحقیقات کلانتری و همکار)یم

باشد. در ضمن مقالات پوراحمد و یمبا مطالعه حاضر  هاآن( اشاره کرد که حاکی از تفاوت 2018)۱راپونیپ( و 2012)۱هو

                                                 
1- Cheuk Man HO 



 

 

 
  شهامتو  زجید نیس  یمحمد |........و  یمیقد یهابافت ینیبازآفر یسنجامکان

 
 

 

305 

که با هدف کاربست بازآفرینی در بافت تاریخی ( 1401(، گودرزوند و همکاران)1400زاده طرف و سروی)(، عبداله 1396همکاران)
 اندپرداختهی آن سنجامکاناند به مرحله قبل از اجرای طرح بازآفرینی و یافتهانجام ناکارآمدو نقش احیاگر آن در محلات قدیمی و 

وجود دارد لذا با پژوهش  موردمطالعهو ضرورت اجرای بازآفرینی محلات در همه ابعاد اذعان دارند که احیا  آمدهعملبهو در نتایج 
که اهمیت کاربست بازآفرینی در احیای محلات تپه و حمام  آن استحاضر وجه اشتراک و همسویی دارند. نوآوری این مطالعه در 

توجهی به بازآفرینی و یب در صورتیر، شعجبقواره شهر یبیل رشد به دل چراکهکوچه را در یک شهر کوچک برجسته نماید 
، جریان زندگی در این محلات اصلی و رسمی شهر از رونق افتاده و با تبدیل شدن به فضاهای شهری موردمطالعهاحیای محلات 

 متروکه و بی مایه، نقاط بحرانی شهر را رقم خواهند زد.

 گیرینتیجه

شیر عجب های تپه و حمام کوچههای ناکارآمد محلهبافت ینیبرای بازآفردهد یماز مطالعه وضع موجود نشان  آمدهدستبهنتایج 
های افتبو نوسازی  توجهی صورت نگرفته و تنها اقدام صورت گرفته در راستای حمایت از احیاء، بهسازینیز اقدامات قابل

از  ی بوده کهی توسعه شهرهاطرحکونی رایگان در حد تراکم مجاز فرسوده و ناکارآمد شهری، صدور پروانه ساختمانی مس
 عامل 24و  عامل قوت و ضعف 30، شدهانجام یهایبا توجه به بررسگردد. عوارض وصول می %50زیربنای خارج از ضوابط 

وجه تبا  SWOT مدل ساسا . بردیگرد ییشناسا موردمطالعهدر محلات  یشهر داریپا ینیبازآفر یالگو پیشروی فرصت و تهدید
و عدد  13/2)قوت و ضعف(  IFEاخلی آمده برای ماتریس عوامل ددستدار، عدد بههای امتیاز وزنبه جمع اعداد ستون

توان گفت اخلی میگیری عوامل دبه دست آمد. در نتیجه 58/2)فرصت و تهدید(  EFEوامل خارجی عآمده برای ماتریس دستبه
شان داد دهنده غلبه نقاط ضعف بر نقاط قوت است. در این راستا پژوهش حاضر ناست نشان 5/2کمتر از آمده دستچون عدد به

 داده، خود شکل در را معابر کهمراتبی از شب سلسله به اقتضای زمان، شرایط و نیاز، ، درمجموعموردمطالعهقدیم محلات  که بافت

گاها گشایش  معابر، این طول در شوند.یم متصل اصلی معبر به کمتر عرض و طول با یتاهمکم معابر فرعی و ی کهاگونهبه
تعاملات  برای بروز بستری عنوانبه و گرفتهشکل مکان آن در کوچک و مفید شهری کارکرد یک که خوردیم چشم به فضایی

ل حاضر به اقتضای زمان، شرایط و اما همین بافت قدیمی در حا بخشد.یم بافت این به خاصی سرزندگی و باشدیم اجتماعی
فیت و روانی های موجود در آن کییینارساباشد و نقاط ضعف و ینمپاسخگوی مطالبات زندگی برای ساکنان و عابران  غالباًنیاز، 

 زیست و نقش و کار شهری را با چالش جدی مواجه ساخته است.
ها بر تهدیدها است که دهنده غلبه فرصتاست نشان 5/2آمده بیشتر از دستچون عدد به گیری عوامل خارجی نیزدر نتیجه 

هری و نهادهای ش تیریمد غالب شیگراشهروندی در سطح کلان،  حقوق و مطالبات افزایش و عمومی آگاهی بیانگر رشد
ه در کمک ب زهیانگ جادیامکان او مردم  یخاطره جمعهای فرسوده و ناکارآمد، ارزش بافت یبه سامانده یو دولت یعموم
رایش دولت به گت دولتی و های ناکارآمد فرسوده ازنظر هزینه زمین و تسهیلا، صرفه اقتصادی با بازسازی بافتمحلات ینیبازآفر

عوامل  یینها ازیامت نییپس از تعباشد. یمدر مدیریت شهری  شهروندی و محوریرویکردمردم ها و تقویتبازسازی این بافت
های ناکارآمد ندهی بافتای سامابر دیقابل تأک یراهبردها گاهیجاشد درنتیجه  نییراهبردها تع دیمورد تأک هیناح یو خارج یداخل
وت قز غلبه نقاط ضعف بر نقاط اگرفت. این وضعیت ناشی  قرارکارانه( محافظههای استراتژی) WO در دسته قیتحق نیدر ا

از نقاط  دهاستفا با هاست ک نیاهای ناکارآمد محلات موردمطالعه برای بازآفرینی بافتمناسب  یاستراتژ نیبنابرا داخلی هست.
 . برد نیاز ب اداد ی ها را کاهشفرصت، ضعف

از بین بردن پیوستگی و  ، بر این اساس، استراتژیQSPMنتایج در ماتریس  بندیاولویتنتیجه نهایی نشان داد که پس از 
شدن این محلات به مرکزیت ها با توجه به امکان تبدیلبندی عناصر کالبدی در محدودهمد و فشردگی دانهنظمی بافت ناکارآبی

های بایر، متروکه و مخروبۀ های جدید در زمینعنوان اولین اولویت و استراتژی امکان ایجاد کاربریتجاری و گردشگری به

                                                                                                                                                         
1- Peerapun 

https://www.researchgate.net/scientific-contributions/Wannasilpa-Peerapun-2206206935?_sg%5B0%5D=KE6QRCg-dbA3H-kzo-7hHqfLHQOykWz0-vQmZMvcbDe-Q8rlLY8cOv6q9ws2UdnhjOGa7q4.nSCMdUzxfmILMLxrXTu2obRelXvF4ttk1kMofdPJaW0dnsa-1V7VoekEjixGywGZr2kjMwYbWNNTJVU1nXxlfA&_sg%5B1%5D=mJfvpsIyiIBRnZQGg5kce4WNHVqBTu45wcoc4--0picsYxS0PSiR2P6EmMT43VNW5CQlhYo.pogYJ0_xfWs6nZMTfyCPzY5c9ogVspt4h-Ip5zkA_AdH4CcoZC1dE-fOmFtQfgFPjHrpji0sPVtUR0PkZupR9A&_tp=eyJjb250ZXh0Ijp7ImZpcnN0UGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicGFnZSI6InB1YmxpY2F0aW9uIiwicG9zaXRpb24iOiJwYWdlSGVhZGVyIn19
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و بازآفرینی عنوان دومین اولویت جهت ربط بههای ذیز طرف سازمانشده امحلات با استفاده از تسهیلات و تشویقات  ارائه
 تعیین گردید. شیرعجبشهر  ۀهای تپه و حمام کوچناکارآمد محله فرسوده و بافتمدیریت توسعه 

 رویکردهایآن  با مقابله برای و شدهیلتبد جدی موضوعی به هاآن ناپایداری رفع و ناکارآمد هایبافت به توجه کهییازآنجا

 یبرا نکسای یروش مختلف است نه یهاروش ازمندین هدفمحلات  ینیکه بازآفر اصل، نیبر ا یدتأک است. شدهارائه متفاوتی
تهاتر  البقعقب کشی در  ی، دادن امتیاز تجاری، ملک معوض، تهاتر پروانه ساخت،عوارض نوساز یبخشودگنظیر تمام شهرها )

ی و سنجکانام در راستای تحقق ادامه شود. دریمبرای این پژوهش محسوب  ینوآوریک (، ...های شهرداری و ینههزیا کاهش 
 گردد:    یارائه مراهکارهایی  موردنظر توسعه الگوی

 محلات افتب درون توسعه قابل اراضی از استفاده و وستهپی و گسترش زادرون در اولویت قرار دادن الگوی توسعه -
 واراست آن ته بهوابس یا کشاورزی هاییتفعال پایه بر شهر به اینکه اقتصاد غالب با توجهمحدوده،  اخلد کشاورزی اراضی حفظ -

  است.

 تواندیم گسل و رودخانه مسیل،ازجمله  طبیعی هاییدهپدینکه مخاطرات ناشی از باابحران، با توجه  مدیریت کیفیت ارتقاء -
 .نمایند تخریب را موجود تجهیزات و تأسیسات و هایزیربرنامه وداشته  دنبال به شهر ساکنین برای را مشکلاتی

  شهره موردمطالعمحلات  یژه در محدودهوبهمعابر  طراحی شبکه درمراتب سلسله رعایت با کارآمد ارتباطی شبکه طراحی -
 و جدید مشاغل ایجاد برای پتانسیلی عنوانهب و خلاق فرهنگی صنایع مبنا و کاربست فرهنگ ـ شهری بازآفرینی اتخاذ فرایند -

 مبنا  فرهنگ ـ از بازآفرینی حاصل نوآورانه تغییر جهت اقتصاد به

 طبیعی هاییتمحدود و امکانات هب توجه محلات قدیمی و در کیفیت بردن شهر با بالا کالبدی ساماندهی و وضعیت ارتقاء -
  محیطی

 حداثا کارگاهی، فضای متمرکز احداث ی،امحله و شهری پارک احداث بهشهر  عمده زمین براساس نیاز از بهینه استفاده -
 حاشیه در تواندیم ریشه پارک استقرار ولی محدوده قابلیت استقرار دارند داخل در فضاها این اغلب که تفریحی مجموعه
 . باشد داشته همراه به برای شهر را متناسبی توسعه رودخانه
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