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 چکیده

 
روبرو  یادیبا مشکلات ز هابافتاین  است. یشهر هایطیموضوعات در مح نتریاز مهم های ناکارآمد شهریپهنه

جامع به مسائل  یبا نگاه  یمیقد هایبافت ینوساز یبرا یکردیعنوان روبه یشهر ینیراستا، بازآفر نیدر هم .هستند

ناکارآمد  هایمشکلات بافت تواندیم داریپا هایمحله جادیو حرکت به سمت ا یبعدکی یاز نما یریجلوگو  یشهر

باشد می ساکنان شهرهابرای شرایط زیست  بازآفرینی شهری با هدف فراهم کردن سیاست. سازد در شهرها را برطرف

از این رو هدف تحقیق  .شناسی استو آسیب بیینتکه رفع آنها نیازمند  استهایی مواجه با برخی چالشآن اما اجرای 

های ناکارآمد کلانشهر تهران است. پژوهش های بازآفرینی پهنهحاضر ارزیابی الگوی علّی)علت و معلول( چالش

علّی است. نمونه آماری تحقیق را کارشناسان و  -حاضر با توجه به هدف آن، کاربردی و بر اساس روش، توصیفی

تکنیک دیمتل  مدل دلفی و اند. به منظور رسیدن به هدف پژوهش، ازبازآفرینی شهری تشکیل داده متخصصان مرتبط با

های بازآفرینی، چالش ، از بین معیارها و چالشD-Rکه بر اساس مقادیر  ده گردید. نتایج مقاله نشان دادفازی استفا

چالش  این دیگر عبارت به. است چالش)علت( نتأثیرگذارتری (37/1عدم مدیریت یکپارچه بازآفرینی شهری با امتیاز )

بحران ایمنی و تاب آوری پایین با های ناکارآمد شهر تهران است. های بازآفرینی پهنهساز سایر چالشزمینه

، D+R. بر اساس مقادیر استتهران  های ناکارآمد شهرآفرینی پهنهچالش باز )معلول(، تاثیر پذیرترین(-01/0امتیاز)

-در خاتمه می ترین چالش بازآفرینی شناسایی شد.به عنوان بااهمیت یریت یکپارچه بازآفرینی شهریعدم مد چالش
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های ذینفع، ذی نفوذ و اجتماع در تدوین چشم اندازی مشترک که در آن کلیه گروهرا راهکارهای مشارکتی توان 

 را برای خروج از وضع موجود پیشنهاد نمود. محلی شرکت داشته باشند

 تهران کلانشهر،، بازآفرینی شهری، تهران، دیمتل فازی، چالشهای ناکارآمدپهنهکلیدی:  واژگان

 

 

 

 مقدمه. 1

در ادبیات اخیر دنیا واژه بازآفرینی شهری به عنوان یک واژه عام که مفاهیم دیگری نظیر بهسازی، نوسازی، 

رود. بازآفرینی شهری فرایندی است که به گیرد، به کار میبخشی را در برمیبازسازی، توانمندسازی و روان

)حبیبی و  گرددهای اصلی فضایی) کالبدی و فعالیتی( منجر میخلق فضای شهری جدید با حفظ ویژگی

رسانی متناسب با شرایط زمانی ناتوان شود که از خدماتبافت شهری زمانی فرسوده می (.5: 1398همکاران، 

های بافتمیانگین  به نسبت بافت کاهش کارآیی و ناکارآمدی بافت، فرسودگیباشد. بنابراین، در مقوله 

. فرسودگی موجب از بین رفتن منزلت اولیه بافت در (866: 2020وهمکاران، 1سالاج)شودشهری بررسی می

پذیری و ایمنی، فقدان شرایط زیست های گوناگون، از جمله کاهش یاشود و در شکلمیان شهروندان می

: 1393شود )نادری و همکاران، اقتصادی و تأسیساتی در بافت مشاهده می دی، اجتماعی،نابسامانی کالب

161.) 

انجامد و از اگر بازآفرینی شهری را دیدگاهی جامع و یکپارچه بدانیم که به تحلیل مشکلات بافت شهری می

گردد و بافت میطریق پیشرفت وضعیت اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و محیط زیستی سبب احیای همه جانبه 

 2برولهارت)گیردبر می بخشی شهری را درمفاهیمی نظیر بهسازی، نوسازی، بازسازی، توانمندسازی و روان

)امین زاده استترین رویکرد حفاظت شهریبنابراین بازآفرینی شهری به عنوان اصلی. (207: 2022وهمکاران، 

 (.100: 1391، همکارانو 

های فرسوده و ناکارآمد شهری و با هدف ز احیا، بهسازی و نوسازی بافتقانون حمایت ا 16براساس ماده 

های هدف ها و محلههای ذیربط در فرآیند بازآفرینی پایدار، محدودهجلب همکاری و مشارکت کلیه دستگاه

های راه و شهرسازی )شرکت عمران و بهسازی شهری ایران( و وزارت و به پیشنهاد مشترک وزارتخانه

ها، سند ملی راهبردی احیا، زمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری و شورای عالی استانکشور، سا

هیئت دولت مورد تصویب  16/06/1393های فرسوده و ناکارآمد شهری در جلسه بهسازی و نوسازی بافت

ر مستقیم با دستو 1396بهمن  19دولت به منظور عملیاتی کردن سند مذکور در روز پنجشنبه . قرار گرفت

های فرسوده، بهسازی را با هدف نوسازی بافت« امید »رئیس جمهوری برنامه ملی بازآفرینی شهری 

های تاریخی در سراسر کشور از جمله تهران آغاز های غیررسمی و حاشیه شهری و احیا بافتگاهسکونت

                                                           
1 Salaj 
2 Brüllhardt 



 
 

3 

 

های پهنه هایلی بین چالشی و معلوتعیین رابطه علّهدف این تحقیق، . با توجه به مطالب بیان شده ردک

 .باشدیم  4دلفی و 3دمیتل به کمک روش ترکیبی تهرانشهر کلان ناکارآمد

ذیرش و پاستای رها و مشکلات یاد شده در حوزه بازآفرینی شهری نیاز به نگاه دقیق در با توجه به ضرورت

نه در ین زمیپژوهشی در ا ها وجود دارد. با عنایت به اینکه تاکنون هیچ تحقیق وحل مشکلات این بافت

ضل، ین معکلانشهر میلیونی تهران صورت نگرفته است، باعث گردیده است تا اهمیت و ضرورت توجه به ا

ائل و اسی مسبنابراین، در مطالعه حاضر کوشش شده است تا به ارزیابی و آسیب شن بیش از پیش حس گردد.

رای مقاله ب اعی، اقتصادی پرداخته شود. در این، اجتمنهادی، محیطیهای بازآفرینی شهری از حیث چالش

نظرات  های پیشین و همچنینهای بازآفرینی شهری در کلانشهر تهران از مرور پژوهششناسایی چالش

ر پذیری تاثی گذار وکارشناسان و خبرگان استفاده شده است. لذا، پژوهش حاضر جهت شناسایی عوامل تاثیر

را  امل موثرندی عوری در کلانشهر تهران، روابط بین از معیارها و اولویت بهای بازآفرینی شهدر حوزه چالش

 دهد.انجام می

 

 پیشینه. 2

 هانآ لیو تحلع ی مرتبط با موضوهاپژوهشبر  تأملسعی بر مرور مطالب،  عموماًدر بررسی پیشینه پژوهش 

ار ک در جهت وموده نراستا را مرور  لازم است تجارب به کار گرفته شده در این ابتدا راستا نی. در اباشدیم

ی خارجی داخلی هاپژوهشدر دو بخش  حاضربپردازیم لذا پیشینه  هاچارچوببه استخراج مفاهیم  خود

  .مورد تحلیل قرار گرفته است

 پیشینه پژوهش -1جدول

نام 

 نویسنده

 نتایج موضوع)مقاله(

و  5لایا

همکاران)

2021) 

در پژوهشی با عنوان 

ری در شهر بازآفرینی شه

 شنشن کشور چین

ی های سیاسی بیشتری برابه این نتایج دست یافتند که کنش

 هدایت بهتر توسعه مجدد زمین به سمت توسعه پایدار شهری

ها و مقررات توسعه لازم است. ضروری است که در سیاست

 مجدد، شرایط گوناگون توسعه مجدد نواحی و محلات در نظر

 قرار گیرد. ریزان و مدیران شهربرنامه

 

ای با عنوان بررسی در مقاله (2020)6لی

گردشگری شهری با تاکید بر 

ای با عنوان بررسی گردشگری شهری با تاکید بر در مقاله

های ناکارآمد شهر گوانجو  باهدف تاثیر ساکنان بازسازی بافت

                                                           
3 Dematel 
4 Delfi 
5 Laya 
6 Lie 
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های ناکارآمد بازسازی بافت

 شهر گوانجو

این نتایج دست یافت که در منابع گردشگری از بعد رفتاری به 

شش فاکتور محل اقامت، خرید، غذا، تاریخ و فرهنگ 

 بیشترین تاثیر را در گردشگری شهر داشته است.

 

کمانرودی 

و 

همکاران)

1401) 

در تحلیلی با عنوان 

یکپارچگی فضایی در 

های فرسوده: بازآفرینی بافت

 مورد مطالعه تهران

ی ناطق شهری بازآفرینی مهاکه برنامهبه این نتایج دست یافتند 

 ه باتهران اجرا نشده و در حد سند باقی مانده و اقداماتی ک

اند فقط در حد بهسازی و بازسازی عنوان بازآفرینی اجراشده

به پیوند فضایی باشند. همچنین، در این اسناد،و نوسازی می

 محدوده های هدف در باز آفرینی توجه نشده است.

 

حیدری و 

همکاران)

1401) 

در پژوهش خود باعنوان تبیین 

-های بازآفرینی بافتشاخص

های فرسوده شهر ارومیه با 

 (BWM-IPAروش تلفیقی )

 ندنشان داد

 های فرسوده با مقدار مناسبهای بازآفرینی بافت، شاخص

 دارای مشارکت شاخص میان این در که بودند سازگار 039/0 

حیت در تراکم جمعیت دارای بدترین ارج شاخص و بهترین

، IPA ها بودند. همچنین نتایج حاصل از مدلمیان شاخص

های نشانگر تناقض زیاد میان اهمیت و عملکردهای شاخص

که بیشترین تلاش، سرمایه، هزینه و طوریبازآفرینی بود؛ به

پایین های با اولویت وقت برای بازآفرینی روی شاخص

میت زیاد، هاهای با که در شاخصشده است؛ درحالیگذاشته 

شده خیلی کم بوده است. براساس نتایج سطح عملکرد ثبت

ر های فرسوده دتحقیق، اولویت اول تمرکز بازآفرینی بافت

گروهی، -های مشارکت فردیشهر ارومیه باید بر شاخص

 .های تاریخی، بهبود اشتغال و درآمد باشدبهبود جاذبه

 

حسین زاده 

و 

همکاران)

1401) 

وان در پژوهش خود باعن

بندی شناسایی و اویت

محلات نیازمند بازآفرینی 

شهری) مطالعه موردی: منطقه 

 کلانشهر تبریز( 10

ریز که بین برخی از محلات شهر تب به این نتایج دست یافتند

ترسی به فضاهای اقتصادی و دس-از حیث شرایط اجتماعی

خدماتی شکاف عمیقی ایجاد گشته است. که به ترتیب 

ن ضوانشهر و شربت زاده محلاتی با بیشتریمحلات محمدیه، ر

ایی فراوانی فضاهای ناکارآمد و نیازمند به بازآفرینی شناس

ها، های اجتماعی نسبت به سایر شاخصشدند و شاخص

 .اندبیشترین اثرگذاری را در شناسایی محلات داشته
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حاتمی و 

همکاران)

1400) 

در پژوهشی با عنوان  ارائه 

 تالگوی بازآفرینی باف

تاریخی شهر گرگان با 

 رویکرد توسعه گردشگری

ت، نقطه قو 11، نتایج پژهش نشان می دهد برای شهر گرگان، 

تهدید استخراج شده  11نقطه فرصت و  10نقطه ضعف،  12

ا های تاریخی باست. پیشنهاداتی از جمله حمایت از جاذبه

هدف رویکرد تجدید حیات، ساماندهی شبکه حمل و نقل 

یجاد ردیف بودجه مستقل در قوانین و ارائه عمومی و ا

 تسهیلات بانکی ارزان قیمت اشاره نمود.

 

پور صفایی

و 

همکاران)

1396) 

در پژوهش خود باعنوان 

محور و ریزی محلهبرنامه

های بازآفرینی پایدار بافت

فرسوده شهری با تاکید بر 

سرمایه اجتماعی )نمونه 

موردی: محله جولان شهر 

 (  همدان

ع اجتما که اگر رویکرد به بازآفرینی؛این نتایج دست یافتند به 

-مدار، یکپارچه، جامع و استراتژیک باشد و در جهت فرهنگ

سازی، نهادسازی و ابزارسازی باشد و از طریق سازی، ظرفیت

ریزی و تهیه رسانی، مستندسازی، ترویج، برنامهآموزش، اطلاع

ر دایدار را ازآفرینی پهای بطرح، بستر لازم برای تحقق برنامه

نماید؛ محله جولان همدان با حضور حداکثری مردم فراهم می

د آنگاه به خودی خود رویکرد بازآفرینی پایدار حاصل خواه

 .شد

 
 منبع: نویسندگان

 

ی هار بافتعمدتا به راهکارهای بازآفرینی شهری د پژوهش اینتوان گفت با مرور تحقیقات گذشته، می

ه ورت گرفتشهری ص تاکنون تحقیقاتی در زمینه بازآفرینیاند. به عبارتی دیگر، ارآمد پرداختهفرسوده و ناک

 . لذا بهده استهای باز آفرینی پرداخته نشاست ولی در هیچ کدام از آنها به صورت دقیق و عمیق به چالش

های لشهای صورت گرفته، چادلیل اهمیت موضوع در این پژوهش سعی شده است بر اساس پزوهش

رار قان شهری مدیر وان ریزبازآفرینی شهری در کلانشهر تهران شناسایی شود تا در ادامه مورد استفاده برنامه

 گیرد.

 شناسی تحقیق. روش3

علّی است. جامعه آماری این  -تحقیق حاضر با توجه به هدف آن، کاربردی و بر اساس روش، توصیفی

دهند. خبرگان به روش گلوله برفی و حث بازآفرینی شهری تشکیل میپژوهش را خبرگان و اساتید آشنا با مبا

از میان استادان دانشگاهی و پژوهشگران فعال در حوزه بازآفرینی شهری انتخاب شدند. تعداد مطلوب 

(. لذا در پژوهش حاضر برای 55: 1396نفر توصیه شده است)ضیایی و همکاران، 20الی  10خبرگان، 

نفر از اساتید دانشگاهی و  20بر، حجم نمونه در نظر گرفته شده برای تکمیل پرسشنامه دستیابی به نتایج معت
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های بازآفرینی متخصصان حوزه پژوهش تعیین شد. در این پژوهش ابتدا با مرور جامع ادبیات پژوهش چالش

ولی میان شهری تعیین شد. سپس پرسشنامه مربوط به دیمتل فازی جهت تبیین و ارزیابی روابط علّت و معل

گذاری و تاثیر معیارها تدوین و در اختیار خبرگان قرار گرفت. پرسشنامه مورد استفاده در مورد میزان تاثیر

های شناسایی شده در پیشینه پژوهش و ی چالشپذیری معیارها بر یکدیگر بود. از آنجا که پرسشنامه، بر پایه

به منظور سنجش  ی پرسشنامه، خود به خود تایید است.نظران تهیه شده بود، روایدیدگاه کارشناسان و صاحب

به دست آمد که این میزان، نشان  79/0پایایی پرسشنامه، از آزمون آلفای کرونباخ استفاده شد و میزان آن 

-ها با استفاده از دیمتل فازی در محیط نرمدهنده پایایی مناسب پرسشنامه است. پس از جمع آوری پرسشنامه

گیری چندمعیاره بر وابط علّی بین عوامل تعیین شد. دیمتل فازی، یکی از ابزارهای تصمیمافزاری اکسل، ر

ای چندین معیار شود برای درک بهتر روابط علّی، نقشه روابط شبکهمبنای تئوری گراف است که موجب می

سبت به سایر های این روش ن(. از برتری49: 1394در گروه علت و معلول ترسیم گردد)آقایی و وهمکاران،

گیری بر پایه مقایسات زوجی، پذیرش بازخور روابط است. یعنی در ساختار سلسله مراتبی های تصمیمروش

تر از خود تاثیر گذاشته و به تواند بر تمام عناصر همسطح، سطح بالاتر یا سطح پایینحاصل، هر عنصر می

( در مسایل مدیریتی و اجتماعی 16: 1395ران،آبادی و همکاتک آنها تاثیر پذیرد)شریفصورت متقابل از تک

بندی و توان با استفاده از دیمتل اثرات متقابل تعداد زیادی عوامل موثر بر یک مسئله خاص را دستهمی

 های مورد پژوهش آمده است.در جدول ذیل شاخص(. 23: 2017وهمکاران، 7سازماندهی نمود)پاموکار

 

 دلفی  روش. 1.3

گیری پیرامون مسائل کیفی نیز کاربرد روشهای کسب دانش گروهی است که در تصمیم تکنیک دلفی یکی از 

عات در طی راندهای متوالی و در نهایت اجماع لارایندی ساختارمند جهت گردآوری اطف دارد. تکنیک دلفی

ند، ها سعی در پاسخ به سؤال چه هست؟ داردرحالی که اکثر پیمایش (2014حبیبی و دیگران، )گروهی است 

در تکنیک دلفی، دیدگاه  (509: 2004، 8)کندیدهدتواند/ چه باید باشد؟ پاسخ میدلفی به سؤال چه می

صه نتایج توسط هماهنگ کننده در اختیار لاخبرگان توسط یک هماهنگ کننده گردآوری شده و سپس خ

یدگاه خود را تعدیل صه نتایج مرحله قبل مجددا دلاسپس افراد براساس خ .شوددیگر اعضا قرار داده می

کرده و مطرح می کنند. در نهایت پس از رسیدن به یک اجماع کلی، نتایج در قالب یک گزارش آماری مطرح 

 (. 55: 9،2015شود)کاونمی گیری استفادهشده و برای تصمیم

 

 تکنیک دمیتل فازی

 استخراج برای که ستا زوجی هایمقایسه اساس چندمعیاره بر گیریتصمیم روشهای از یکی تکنیک، این

 امتیاز صورت به را مذکور روابط اثر شدت و کرده استفاده قضاوت خبرگان از سیستم یک بر موثر عوامل

                                                           
7 Pamucar 
8 Kennedy 
9 Cowan 
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 میکند کمک روابط، سازیشفاف از استفاده با روش این  (. 210: 2012، 10میکند )وانگ وتزنگ تعیین عددی

 (.1397،42 )اصغرپور، شود ایجاد عوامل بین مستقیم ساختار یک جای به معلولی و علت ساختاری تا

 

 مبانی نظری. 4

ترین مکان سکونت و فعالیت بشر و شهرنشینی شیوه برتر زندگی در جهان حاضر، شهرها به اصلی

های گیری بافتهای روند شهرنشینی، شکلترین پیامد(. یکی از مهم54: 1400است)پیری و همکاران، 

د اجتماعی، اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و محیطی هاست که معضلات متعدا پیرامون شهرنابسامان درون و ی

زای بازآفرینی شهری، رویکردی برای توسعه درون (.101: 1400را به همراه داشته است)روستا و همکاران، 

های بالقوه و بالفعل موجود در و در حقیقت به کارگیری توان (73: 2022، 11آواد وهمکاران)شهری است

های شهری، تلاش در جهت ایجاد تعادل در نحوه توزیع کیفی و کمی جمعیت، هماهنگی میان ریزیبرنامه

های زندگی اجتماعی و گریز از فقر شهری و در نهایت استفاده از مشارکت و پویش اجتماعی مردم بنیان

پایدار در توسعه  (. بازآفرینی پایدار شهری در تلاش برای ایجاد فرایندی16: 1391است)نوریان و آریانا، 

شهری از یک سو، سعی در استفاده بهینه از امکانات بالقوه درون شهری برای تامین نیازهای جدید دارد و از 

سوی دیگر اولویت را برای احیاء بافت قدیم و بازگرداندن حیات اجتماعی و رونق اقتصادی قائل است و به 

گیری گسترده از مشارکت مردمی با صرف کمترین بهرهپذیر و همسو با نیازهای مردم و دلیل نقش انعطاف

  (.61: 1390)زنگی آبادی و همکاران، بودجه از بیشترین قابلیت اجرا برخوردار است

ترین رویکرد مرمت و حفاظت شهری دوران معاصر تلقی نمود. باید اصلیبه طور کلی بازآفرینی شهری را می

های اخیر، چند راهبرد اصلی را در دستور کار خود داشته ی سالاین رویکرد، به گواه تجربیات و رویدادها

. در ابتدای راه، با توجه به تجدید ساختار اقتصادی ناشی از تغییرات  (17: 2022وهمکاران، 12آلساوی)است

اقتصاد جهانی، با حمایت از گسترش نقش بخش خصوصی در فرایند توسعه مجدد مناطق فرسوده شهری، از 

مایتی و تعریف مناطق ویژه با ضوابط خاص مالیاتی و امتیازهای تشویقی، سعی بر احیای طریق قوانین ح

 محلی سطح در شهری بازآفرینی مدیریت فرآیند در (.45: 1399)معمری و همکاران،مناطق متروکه داشت

 یهمکار بر مبتنی رویکرد این عملیاتی، سطح در هم و سیاستگذاری سطح هم در که شودمی حاصل زمانی

: 1390گیرد)رفیعیان و همکاران،  قرار عمل و توجه مورد نهادی، و برنامه طرح اساس بر و کنشگران میان

120-113.) 

دهد. قرار می معاصر سازی را در دستور کارتا کنون مرمت شهری با نگرش بازآفرینی شهری،   1990از دهه 

 در شکل یک ذکر آن آمده است.

                                                           
10 Wang  and Tzeng 
11 Awad 
12 Alsawy 
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 (1395)پوراحمد و همکاران، ستور کار بازآفرینی شهریها معاصر در داولویت -1شکل

 

ست سیامیلادی  90های غربی شکل گرفت و در دهه به این ترتیب سیاست بازآفرینی شهری در کشور

زی با ای که اقدامات نوسابه وجود آمد. بگونه (125: 2022نظری، )جدیدی تحت عنوان چالش شهرها

ه خواست های محلیهای محلی قرار گرفت. بر این اساس از دولتگرایش صرف کالبدی مورد انتقاد دولت

نی در ازآفریبهای هایی برای انجام پروژهشد تا با مشارکت بخش خصوصی، بخش دولتی و داوطلبان پیشنهاد

 (. 75: 1394ناحیه خود به دولت مرکزی ارائه دهند) کلانتری، 

 
 

 

 سیر تکاملی بازآفرینی شهری -2جدول
 1990دهه 

 آفرینیباز

وسعه  1980دهه 

 مجدد

-باززنده 1960دهه  نوسازی 1970دهه 

 سازی

 1950دهه 

 بازسازی

نوع سیاست هر 

 دوره

حرکت به سوی شکل 

تر از سیاست جامع

گذاری و اعمال تمرکز بر 

 های یکپارچهحلروی راه

های متععد طرح

بزرگ برای توسعه و 

-توسعه مجدد روژه

های کلان مقیاس 

ای هپرهزینه پروژ

 خارج از کشور

تمرکز بر روی 

نوسازی در جای 

-اولیه خود و طرح

های واحد 

همسایگی؛ کماکان 

توسعه در حاشیه 

 شهر

تداوم راهبردهای 

، رشد 1950دهه 

-ای و حاشیهحومه

-ای؛ برخی تلاش

های اولیه در 

 توانمند سازی

بازسازی و گسترش 

تر مناطق قدیمی

ها شهرها و شهرک

اغلب بر اساس یک 

جامع، رشد طرح 

 حومه نشینی

راهبرد اصلی و 

 جهت گیری

شرکت به عنوان رویکرد 

 غالب

تاکید بر نقش 

بخش خصوصی و 

کارگزاران خاص 

 افزایش شراکت

نقش رو به افزایش 

بخش خصوصی و 

زدایی با تمرکز

واگذاری قدرت 

بیشتر به دولت 

 محلی

حرکت به سوی 

توازن بیشتر میان 

های عمومی و بخش

 خصوصی

لی و محلی، دولت م

پیمانکاران و تویعه 

دهندگان خصوصی 

 زمین و املاک

اندر کاران با دست

های نفوذ و گروه

 ذینفع

توازن بیشتر میان بودجه 

تامین شده از سوی 

بخش عمومی، خصوصی 

تسلط بخش 

خصوصی با تامین 

گزینشی بودجه از 

محدودیت منابع 

بخش عمومی و 

گذاری  رشد سرمایه

ادامه روند دهه 

با افزایش اثر  1950

سرمایه گذاران 

سرمایه گذاری 

بخش عمومی با 

مداخله نسبی بخش 

 کانون اقتصادی
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 خصوصی بخش خصوصی بخش خصوصی سوی بخش عمومی و داطلبانه

های تاکید بر نقش گروه

 اجتماعی

های اجتماعی گروه

خودیار با حمایت 

بسیار گزینشی 

 دولت

اقدام اجتماع مدار و 

 اختیار بیشتر

د اجتماعی و بهبو

 رفاه

بهبود معیارهای  

زندگی و ساخت 

 مسکن

 محتوای اجتماعی

میانه رو تر از دهه 

، توجه به میراث و 1980

 نگاهداشت ابنیه

های بزرگ طرح

جایگزینی و توسعه 

های جدید، طرح

کلان مقیاس 

 پرهزینه

های نوسازی 

گسترد بیشتر در 

مناطق شهری 

 ترقدیمی

تداوم برخی 

ه  رویکردهای ده

موازی با  1950

توانمند سازی 

 نواحی

جایگزینی نواحی 

درونی و توسعه 

 ایحاشیه

 تاکید فیزیکی

تری همعرفی ایده گسترد

 از پایداری محیط

افزایش توجه به 

تر رویکردی گسترده

 نسبت به محیط

بهسازی محیطی 

همراه با برخی 

 ابتکارات

های بهسازی

 گزینشی

منظر سازی و تا 

حدودی گشترش 

 ضای سبزف

 رویکرد محیطی

 (1383زاده و ایزدی،ماخذ:) صحی

 

-برداری اقتصادی از مکان، به گونههای تاریخی و فرسوده، ایجاد امکان بهرههدف اصلی از بازآفرینی محیط 

های بازآفرینی و نوسازی را ایجاد کند؛ بازگشت سرمایه را باشد که ارزش کافی به منظور پوشش هزینهای می

های بلند مدت نگهداری و حفاظت از لکان یا توسعه گران فراهم آورد و درآمد لازم به منظور هزینهبرای ما

منافع حاصل از حفاظت و نگهداری بناهای تاریخی تنها  .(3: 2022، 13فینسچی)بناهای تاریخی را تامین نماید

نی و جامعه مرتبط با آن را نیز باشد، بلکه منافع حاصل از آن بافت پیراموهای فردی نمیمربوط به ساختمان

تاریخی با نیازهای معاصر،  و های فرهنگیسازد. از این رو، استفاده دوباره و انطباق پذیری ثروتمند میبهره

ای در تقویت اقتصاد تواند نقش برجستهدر مرکز توجه رویکرد بازآفرینی یکپارچه قرار گرفته است و می

های محلی و بومی و شهر، جذب سرمایه، تقویت تمایزات و مشخصههای فرسوده و تاریخی و کل بافت

 .(2005)میراث فرهنگی، مد و تاریخی داشته باشدآها و برجستگی محیط ناکارارتقاء ارزش

 های ناکارآمد شهریتجارب ایران در بافت -3جدول

 های توسعه شهریطرح های اقدامشیوه رویکردها هادوره

  قتدارگراا یدولت مرکز -یزیسنت ست -یینوگرا قبل از انقلاب

 و مالکان یاجتماع یتوجه به نهادها عدم

های گسترده تغییر تخریب و نوسازی

 ساختارموجود و جایگزینی عناصر جدید 

 گسترش بی رویه شهر  

 انزوای مراکز قدیمی

اول طرح های جامع  نسل

 و تفصیلی 

 

 صرف به ابعاد کالبدی توجه 1368-1358

 تی بسیار محدودابعاد مشارک

 

طرح های روان بخشی و بهسازی موضعی 

 محلات قدیمی

 همزمان گسترش شتابان و افقی شهرها

 زوال مراکز شهری  

 گسترش حاشیه نشینی

دوم طرح های جامع  نسل

 و تفصیلی 

 

 تعادلی نو بین ساختار جدید و قدیم شهر 1372-1369

 

 محورهای فرهنگی 

 شهری بهسازی مراکز

 های آسیب دیده از جنگبازسازی شهر

  طرح آمایش سرزمین

 ایمنطقه طرح کالبدی

 

سوم طرح های جامع  نسلبازسازی گسترده محلات قدیم از طریق  های محلاتدار تلقی نمودن بافتمسئله 1375-1373

                                                           
13 Fineschi 
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 تمرکز بر ابعاد کالبدی

 

 اراضی پاکسازیو  تملک

 بافت مسئله دار  تجمیع

 و تفصیلی

 

 رونیتوسعه د 1383-1376

گذاران برای تشویق بخش خصوصی و سرمایه

 مشارکت در اجرای پروژه های نوسازی

 نهادسازی

 بهسازی / نوسازی شهری عمران و

توانمندسازی و ساماندهای سکونتگاه های 

 غیررسمی

 

نسل سوم طرح های جامع 

 و تفصیلی

ه های اجتماعی، تقویت جایگاتاکید بر نقش گروه 1392-1384

  های آناننان و توجه به نیازمندیمالکان و ساک

 

 نوسازی شهری اقدامات  تداوم

های سکونتگاهسازی  ساماندهی و توانمند

 غیررسمی 

 

های تصویت سندملی )تهیه طرح بازآفرینی شهری تا کنون 1392

 بازآفرینی شهری(

 

 1401سایت بازآفرینی شهری ایران،منبع:
 

 گذارانسرمایه تخصصی، هایشرکت و هادستگاه تمامی شامل ای؛حرفه جامعه برگیرنده در خصوصی، بخش

 زمینه در که هاییدستگاه و عوامل مجموعه عبارتی به یا جامعه نخبگان؛ سرمایه، کنندهتامین نهادهای و

 هایدستگاه کلیه بر مشتمل اند؛ دولت،قلم صاحب و نظر صاحب مطالعات و آموزش و پژوهش تحقیقات و

شهری؛ وزارت کشور، وزارت  بازآفرینی فرایند کنندههدایت و ناظر سیاستگذار، نهاد رکزی،وابسته به دولت م

 و نوسازی ذینفع جامعه مهمترین و اولین عنوان به سازی، استانداری و فرمانداری و .... مردم؛مسکن و شهر

 مستاجرین، غلان،ساکنان، شا بر مشتمل نوسازی امر در فعال مشارکت اصلی قاعده و پایه بافت، بهسازی

های وابسته ها یا سازمانهای غیر دولتی یا مردم نهاد و.... بخش عمومی؛ افراد، گروهتشکل مراجعین؛ و مالکان

 و شهری نوسازی هایسازمان شهر، اسلامی شوراهای اند. شهرداریها،به حکومت محلی

 محلات( و هامحدوده نوسازی خدمات رگر )دفاتتسهیل نهاد دو میان این . در(65: 14،2022چهاردولی)شوراها

 یکی .پردازدمی ساختار این معرفی به 2هستند. نمودار  رکن سه این بین های ارتباطحلقه 15گرانتوسعه نیز و

کلیدی  ورانمیان بهره منافع، سر بر که است هاییناسازگاری بازآفرینی، هایبرنامه شکست اصلی دلایل از

 (.209-210: 1382دهد )کاظمیان و همکاران، می رخ آن ستهایسیا اجرای راستای در مختلف

 

                                                           
14 CHahardowli 

15 Developer  
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 های فرسوده و ناکارآمد شهریسند ملی راهبردی بازآفرینی پایدار بافت: 2شکل 

 

 نخستین ریشه نوسازی و بهسازی احیاء، هایبرنامه هدف محلات و هاپایدار محدوده بازآفرینی ملی ستاد

 در ملی عزم بخش نوید که بوده کشور در هدف هایمحدوده ضوعمو پیرامون فراگیر فرابخشی و نهاد

 اجتماعی عدالت اهداف تحقق جهت در اساسی گامی و سکونتگاهها این و توانمندسازی بهسازی، ساماندهی

 دستگاههای واحد و هماهنگ ورود جهت قانونی هایظرفیت جمله از است. این ستاد شهری پایدار توسعه و

 داتتمهی راستای باشد. درمی کشور در شهری و نوسازی بهسازی احیاء، هایمهبرنا خصوص در ذیربط

 ازآفرینیب ملی ستاد عمومی، و دولتی هایدر بخش اقدامات سوییهم و منابع افزاییهم ملی، سند اجرایی

 در و رجمهو رئیس ریاست به عضو رسمی بوده 21هدف در سطح ملی دارای  هایمحله و هامحدوده پایدار

 مادر )شرکت شهرسازی و راه وزارت در آن دبیرخانه که شودمی تشکیل و شهرسازی راه وزیر وی غیاب

 دبیری و اناستاندار ریاست به استانی ستادهای .بود خواهد مستقر ایران( شهری بهسازی و عمران تخصصی

 و هردارانش دبیری و فرمانداران ریاست به شهرستان در سطح همچنین و وشهرسازی راه ادارات کل مدیران

 برنده شپی کلیدی و اصلی نهادهای از الذکر اند ستادهای فوقشده تشکیل مرتبط دستگاههای عضویت با

 دولتی یسازمانها شهری، نمایندگان مدیریت را ستادها این اصلی اعضای و بوده توانمندسازی برنامه

 یندگاننما عنوان )به شورای محلات یاعضا و دولتی( و عمومی بخش نمایندگان عنوان )به رسانخدمات

 و بخشی بین و مدیریت گیریتصمیم و سازیتصمیم در تاکنون که دهندمی تشکیل محلات( ساکنین

 به شنق و ساماندهی توانمندسازی هایپروژه و هابرنامه اجرای و شهری مدیریت دستگاههای هماهنگ

-انایندگان سازمو حسب مورد از نماست بنا بر ضرورت  در آیین نامه ستاد ملی بیان شده . اندداشته سزایی

 /هامانها/سازها و سایردستگاههای غیردولتی و مردمی )سمن ها(، اشخاص حقیقی و حقوقی، دانشگاه

ی کشور، ارفهها مانند ارتباطات، علوم، تحقیقات و فناوری، سازمان بهزیستی، سازمان فنی وحوزارتخانه

ا مواد رزه بمستضعفین، ستاد مبا  ان بسیج سازندگی، بسیجمعاونت اجتماعی و فرهنگی وزارت کشور، سازم

هری و بازآفرینی ش (.65: 1395مخدر و... برای شرکت در جلسات دعوت به عمل خواهد آورد)غلامپور،

اهنگ امات همو اقد هابرنامهای متصل از ارتقای کیفیت زندگی شهروندان در گرو تعریف و اجرای مجموعه

 ای به شرح نمودار زیر است.هری و محلهافزا، در مقیاس شو هم
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 رکان بازآفرینی شهری منبع: شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری ایرانا -3شکل

 

 

 
 های پژوهششاخص  -4جدول

 عنوان  کد ردیف

 -فرهنگی 1

 ( گونیعدم مشارکت و انسجام اجتماعی و پویایی فرهنگی)مقاومت در برابر دگر سیاسی

 منزلت مکانی و بحران زیست محیطیافت  محیطی 2

 -نهادی 3

 های فنی، سازمانی و تخصصیمحدودیت سازمان های محلی در تمام جنبه قانونی

-اقتصادی 4

 نعدم وحدت و یکپارچگی اجتماعی و قدرت سازمان های محلی ومردمی ساکنا اجتماعی

 -نهادی 5

 قانونی

لات نقصان ساختار تشکی ویژگیهای سازمانی بازآفرینی شهری از قبیل ضعف و

 اداری، مالی و فنی و کمبود پرسنل متخصص و متعهد

 -اقتصادی 6

 دانگ (و واحدهای مسکونیمساله مالکیت و سند خانه ها )نبود سند رسمی شش اجتماعی

فرهنگی  7

 تمرکز گرایی در تصمیم سازی و  تصمیم گیری  سیاسی

 -نهادی 8

 هاو بخشی برنامهتفکر سیستم شهرسازی آمرانه  قانونی

 بحران ایمنی و تاب آوری پایین محیطی 9
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 -نهادی 10

 نامشخص بودن مرجع هماهنگی و یکپارچگی در حوزه سیاست گذاری و اجرا قانونی

 -اجتماعی 11

 گذاراننفعان و نداشتن جذابیت برای ورود سرمایهضعیف بودن توان اقتصادی ذی اقتصادی

نهادی  12

 قانونی

های ناکارآمد در حوزه ضوابط مشوق و ویژه در نوسازی بافت نبود ضوابط

 ساختمانی، تاسیسات زیربنایی

 -نهادی 13

 قانونی

و  اطلاع رسانی ناقص و عدم آشنایی شهروندان با حقوق ، تکالیف اجتماعی

 وظایف خود

نهادی  14

 تشریفات و مقررات اداری افراطی قانونی

-اجتماعی 15

 رآمد و منابع درآمدی پایدار فقر و کمبود د اقتصادی

 -نهادی 16

 قانونی

 رآمدهای کاضعف توان نهادی و غیر نهادی ساکنان همچنین عدم وجود مکانیزم

 برای جلب مشارکت مردم 

-فرهنگی 17

 اجتماعی

بحران هویت؛ گسترش آسیب های اجتماعی و ضعف حس تعلق خاطر ساکنان 

 یت به بافت و ساختار ناهمگون و ناهماهنگ جمع

اجتماعی  18

 اقتصادی

ی، دریافت و بازپرداخت وام و ودیعه مسکن )بالابودن نرخ بهره وام بانک

 های دشوار گرفتن وام و ودیعه(ضمانت

 -اجتماعی 19

 اقتصادی

 مشارکت منفعت طلبانه بخش خصوصی و نگاه سودجویانه صرف به پروژه های

 بازآفرینی به جای مشارکت مسئولانه

 -نهادی 20

 نونیقا

ین های متعدد همچنعدم مدیریت یکپارچه بازآفرینی شهری و دخالت سازمان

 هریعدم هماهنگی و نگاه بخشی سازمان های مختلف ذی مدخل در بازآفرینی ش

 منبع: نویسندگان
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 مدل مفهومی تحقیق( 4شکل)

 

 

 محدوه مورد مطالعه

ران در ت. تهه کوه البرز و حاشیه کویری ایران در دشتی هموار قرار گرفته اسشهر تهران در دامنه رشت

 49درجه و  35دقیقه تا  36درجه و  35دقیقه طول شرقی و  33درجه و  51دقیقه تا  17درجه و  51محدوده 

هکتار  هزار 621دقیقه عرض شمالی قرار گرفته است. بافت فرسوده تهران، از مجموع مساحت شهر که 

-نفوذ اپایدار و همنهکتار بافت فرسوده تمام عیار وجود دارد که هم ریزدانه، هم  268هزار و  3، تقریبا است

 قط دارایفارند که دای نیز وجود های فرسودههای فرسوده تمام عیار، بافتناپذیر هستند. در کنار این بافت

 (.8 :1400نرودی و همکاران، باشند)کماهکتار می 700هزار  14شاخص ناپایداری هستند که حدود 

 

 

 

 چالش های باز آفرینی شهری

 

 سیاسی -فرهنگی

 

 

 قانونی -نهادی

 

 

 محیطی

 

 

 اجتماعی -اقتصادی

 

 رفع چالش های باز آفرینی

 مدل پژوهش
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 (8: 1400های مورد پژوهش، منبع)کمانرودی و همکاران، موقعیت بافت -5شکل

 

 های پژوهشیافته. 5

ای هچالشهای شرکت کننده مهمترین ابتدا با استفاده از نتایج دلفی و اجماع نظرات متخصصان پانل

اجماع  اکارآمدهای نچالش پهنه 20متخصصان در یی شد شناسا تهرانکلانشهر  های ناکارآمدبازآفرینی پهنه

ی، ورد بررسهای مبرای سنجش ارتباط و تاثیرات میان چالشبیان شده است.  ذیلنظر داشتند که در جدول 

سات ه مقایهای که ارتباط میان آنها مدنظر است طراحی و پرسشنامابتدا ماتریس که شامل هدف و چالش

 ها از یک مقیاس پنج سطی استفاده شد.سنجش میزان تاثیر چالشزوجی تنظیم گردید. برای 

یمتل با یک علامت اختصاری معرفی شده است و سپس با استفاده از نظر متخصصان و مدل د چالشهر 

ور به منظ .ین شده استتعی تهرانکلانشهر  های ناکارآمدبازآفرینی پهنه هایی و معلولی چالشفازی رابطه علّ

 توسط خبرگان ذکر شده است. ها چالشمقایسات زوجی ا جدول خلاصه شدن تنه
 

 
 (تخصصاناجماع یافته از دیدگاه م) های ناکارآمد کلانشهر تهرانپهنه بازآفرینی هایچالش  -5جدول

 عنوان  کد ردیف

1 1S ) عدم مشارکت و انسجام اجتماعی و پویایی فرهنگی)مقاومت در برابر دگرگونی 

2 2S انی و بحران زیست محیطیافت منزلت مک 

3 3S های فنی، سازمانی و تخصصیمحدودیت سازمان های محلی در تمام جنبه 

4 4S عدم وحدت و یکپارچگی اجتماعی و قدرت سازمان های محلی ومردمی ساکنان 

5 5S ود پرسنلمبو ک ویژگیهای سازمانی بازآفرینی شهری از قبیل ضعف و نقصان ساختار تشکیلات اداری، مالی و فنی 

 متخصص و متعهد

6 6S سکونیدانگ (و واحدهای ممساله مالکیت و سند خانه ها )نبود سند رسمی شش 

7 7S  تمرکز گرایی در تصمیم سازی و  تصمیم گیری 

8 8S هاتفکر سیستم شهرسازی آمرانه و بخشی برنامه 

9 9S بحران ایمنی و تاب آوری پایین 

10 10S ماهنگی و یکپارچگی در حوزه سیاست گذاری و اجرانامشخص بودن مرجع ه 

11 11S گذارانن جذابیت برای ورود سرمایهنفعان و نداشتضعیف بودن توان اقتصادی ذی 

12 12S یهای ناکارآمد در حوزه ضوابط ساختمانی، تاسیسات زیربناینبود ضوابط مشوق و ویژه در نوسازی بافت 

13 13S  آشنایی شهروندان با حقوق ، تکالیف اجتماعی و وظایف خوداطلاع رسانی ناقص و عدم 

14 14S تشریفات و مقررات اداری افراطی 

15 15S  فقر و کمبود درآمد و منابع درآمدی پایدار 

16 16S مردم  های کارآمد برای جلب مشارکتضعف توان نهادی و غیر نهادی ساکنان همچنین عدم وجود مکانیزم 

17 17S ن و ت؛ گسترش آسیب های اجتماعی و ضعف حس تعلق خاطر ساکنان به بافت و ساختار ناهمگوبحران هوی

 ناهماهنگ جمعیت 

18 18S 

 (م و ودیعههای دشوار گرفتن وادریافت و بازپرداخت وام و ودیعه مسکن )بالابودن نرخ بهره وام بانکی، ضمانت



 
 

16 

 

19 19S رکت نه صرف به پروژه های بازآفرینی به جای مشامشارکت منفعت طلبانه بخش خصوصی و نگاه سودجویا

 مسئولانه

20 20S ازمان بخشی س های متعدد همچنین عدم هماهنگی و نگاهعدم مدیریت یکپارچه بازآفرینی شهری و دخالت سازمان

 های مختلف ذی مدخل در بازآفرینی شهری

گردد. اگر ( مشخص میمعیارها )  ( و رابطه بین )   هامرحله بعدی میزان اهمیت شاخص

باشد معیار مربوطه اثرپذیر است. جدول  باشد معیار مربوطه اثرگذار و اگر   

 املع روهگ به قمتعل ، لعام آن باشد مثبتحاصل  ردیگ عبارتی به دهد.را نشان می و  ، 7

 .تاس معلول گروه به قمتعل ، لعام آن باشد، منفی اگر و علت است

 

 

 
 )اعداد فازی(های ناکارآمد کلانشهر تهران ی بازآفرینی پهنههالشاچاهمیت وتأثیرگذاری   -6جدول

 معیار  

569/2-  785/0  133/1  780/2  252/2  962/0  1معیار  

583/2-  812/0  200/1  610/2  746/2  321/1  2معیار  

569/3-  785/0  133/1  821/0  564/2  426/1  3معیار  

478/2-  654/0  953/0  134/1  786/2  569/1  4معیار  

178/1-  654/0  953/3  953/0  654/2  479/1  5معیار  

569/2-  785/0  133/1  953/0  654/2  480/1  6معیار  

009/2-  346/1  720/3  896/1  348/2  935/1  7معیار  

934/2-  348/1  896/1  452/0  320/2  225/1  8معیار  

426/3-  563/1  820/1  700/0  479/3  359/1  9معیار  

074/1-  495/1  059/2  201/1  813/2  583/1  10معیار  

569/1-  785/0  133/1  131/1  786/2  569/1  11معیار  

478/0-  654/0  953/2  954/0  654/3  479/1  12معیار  

478/2-  654/0  953/0  954/0  654/2  479/1  13معیار  

934/2-  834/1  896/1  134/1  786/2  569/0  14معیار  

251/0-  320/0  451/3  826/1  255/2  603/0  15معیار  

359/0-  478/0  702/0  896/1  348/2  935/0  16معیار  

251/3-  320/0  451/0  701/0  479/2  359/1  17معیار  

359/3-  478/0  700/0  954/0  654/2  479/1  18معیار  

478/1-  546/0  953/1  853/0  655/2  487/1  19معیار  

487/0-  654/0  953/1  826/2  255/2  603/1  20معیار  

 

 دهد.را نشان می5اعداد دیفازی شده جدول  7جدول 
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 ) اعدادقطعی( هاچالشاهمیت وتأثیرگذاری  -7جدول

 معیار  

21/0-  81/2 1معیار    

18/0-  35/3 2معیار    

54/0-  84/1 3معیار    

29/0-  06/2 4معیار    

14/1-  68/1 5معیار    

21/0-  93/1 6معیار    

01/1  13/2 7معیار    

10/0  58/1 8معیار    

01/0-  25/2 9معیار    

82/0  10/2 10معیار    

11/0  06/2 11معیار    

04/1  43/2 12معیار    

29/0-  93/1 13معیار    

10/0-  81/1 14معیار    

17/1  23/2 15معیار    

72/0-  88/1 16معیار    

82/0-  75/1  17معیار  

72/0-  93/1  18معیار  

37/0  94/1  19معیار  

37/1  23/2  20معیار  

دهد. محور افقی نمودار اهمیت هم میزان اهمیت و تأثیرگذاری و تأثیرپذیری بین معیارها را نشان می 3شکل 

در این مرحله مجموع سطرها و  دهد.معیارها و محور عمودی تأثیرگذاری یا تأثیرپذیری معیارها را نشان می

نامیده  Rو  Dها را به ترتیب ماتریس های ماتریس دیفازی معیارها محاسبه شد مجموع سطرها و ستونونست

-( که ماتریس ارتباط نامیده میD-R( که ماتریس برتری و از تفاضل)D+Rشود. از جمع این دو، ماتریس)می

شود ( که بردار اهمیت نامیده میD+Rآید. به عبارتی در دیاگرام روابط علیّ، محور افقی بردار)شود به دست می

شود و عوامل موجود در شبکه را به ( که بردار رابطه نامیده میD-Rو محور افقی در دیاگرام روابط علیّ بردار)

( مثبت باشد آن عامل D-R(. اگر حاصل)340: 1399کند)معتمدی و همکاران،دو گروه علت و معلول تقسیم می

 (.16،2017سونگ وکائومنفی باشد، آن عامل متعلق به گروه معلول است) متعلق به گروه علت است و اگر

                                                           
16 Song  and Cao 
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 های بازآفرینینمودار علیّ معیارهای موثر بر چالش -6شکل

کند. یها را بر اساس دو شاخص اهمیت و رابطه مشخص م(، جایگاه هر یک از چالش3با توجه به شکل)

دهد. شان میها را نها و محور عمودی، تاثیرگذاری و تاثیر پذیری چالشیت چالشمحور افقی نمودار، اهم

 یهاسازمان و دخالت یشهر ینیبازآفر کپارچهی تیریعدم مد شود چالش( استنباط می3طور که از شکل)همان

مبود ک قر وفی و شهر ینیمدخل در بازآفر یمختلف ذ یهاسازمان یو نگاه بخش یعدم هماهنگ نیمتعدد همچن

دهد این نشان می در قسمت بالای نمودار قرار گرفته و  D-Rبا بیشترین مقدار  داریپا یدرآمد و منابع درآمد

نه حل و زمی ف شودین چالش بازآفرینی شهر برطربه این معنی که اگر ا است. هاگذارترین چالشتاثیر هاچالش

ر . همچنین بشودیمند بازآفرینی شهری تسهیل و تسریع فصل سایر چالش را فراهم نموده و در نتیجه اینکه فرای

کنان بحران هویت؛ گسترش آسیب های اجتماعی و ضعف حس تعلق خاطر سا محاسبه شده D-Rاساس مقدار 

دن نرخ الابوبه بافت و ساختار ناهمگون و ناهماهنگ جمعیت و دریافت و بازپرداخت وام و ودیعه مسکن )ب

ز شکل اهمچنین   .ترین استبا اهمیت هااین چالش دشوار گرفتن وام و ودیعه( هایبهره وام بانکی، ضمانت

دار مترین مقبا توجه به اینکه کافت منزلت مکانی و بحران زیست محیطی توان استنباط نمود که چالش می

D+R شود.را به خود اختصاص داده به عنوان تاثیرپذیرترین چالش شناخته می  

 بر اساس روابط تاثیرگذاری و تاثیرپذیری بازآفرینی یهالشبندی چاالویت -8جدول

 نوع
 

 دیفازی

 شده

 اساس بر بندی اولویت

 گذاری اثر شدت

 سیستم در خالص

 
 

 دیفازی

 شده

 اولویت بندی بر اساس
 سیستم در اثر پذیری خالص

ی
ها

یار
مع

 
ذار

رگ
اثی

ت
  

37/1  

عدم مدیریت یکپارچه بازآفرینی 

ی متعدد هاشهری و دخالت سازمان

همچنین عدم هماهنگی و نگاه 

بخشی سازمان های مختلف ذی 

 مدخل در بازآفرینی شهری

یر
پذ

یر
ا ث

ی ت
ها

ار
عی

م
  

 

01/0-  بحران ایمنی و تاب آوری پایین 

17/1  
فقر و کمبود درآمد و منابع درآمدی 

 پایدار
18/0-  

افت منزلت مکانی و بحران زیست 

 محیطی
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14/1  

آفرینی شهری ویژگیهای سازمانی باز

از قبیل ضعف و نقصان ساختار 

تشکیلات اداری، مالی و فنی و 

 کمبود پرسنل متخصص و متعهد

21/0-  

عدم مشارکت و انسجام اجتماعی و 

پویایی فرهنگی)مقاومت در برابر 

 دگرگونی (

04/1  

نبود ضوابط مشوق و ویژه در نوسازی 

های ناکارآمد در حوزه ضوابط بافت

 سات زیربناییساختمانی، تاسی

216/0-  

مساله مالکیت و سند خانه ها )نبود 

دانگ (و واحدهای سند رسمی شش

 مسکونی

01/1  
تمرکز گرایی در تصمیم سازی و  

 تصمیم گیری
29/0-  

عدم وحدت و یکپارچگی اجتماعی و 

قدرت سازمان های محلی ومردمی 

 ساکنان

82/0  

نامشخص بودن مرجع هماهنگی و 

زه سیاست گذاری یکپارچگی در حو

 و اجرا

290/0-  

اطلاع رسانی ناقص و عدم آشنایی 

شهروندان با حقوق ، تکالیف اجتماعی 

 و وظایف خود

37/0  

مشارکت منفعت طلبانه بخش 

خصوصی و نگاه سودجویانه صرف به 

پروژه های بازآفرینی به جای 

 مشارکت مسئولانه

54/0-  
محدودیت سازمان های محلی در تمام 

 ی فنی، سازمانی و تخصصیهاجنبه

11/0  

نفعان ضعیف بودن توان اقتصادی ذی

و نداشتن جذابیت برای ورود 

 گذارانسرمایه

72/0-  

ضعف توان نهادی و غیر نهادی 

-ساکنان همچنین عدم وجود مکانیزم

 های کارآمد برای جلب مشارکت مردم

103/0  
تفکر سیستم شهرسازی آمرانه و 

 هابخشی برنامه
726/0-  

دریافت و بازپرداخت وام و ودیعه 

مسکن )بالابودن نرخ بهره وام بانکی، 

 های دشوار گرفتن وام و ودیعه(ضمانت

10/0 -82/0 تشریفات و مقررات اداری افراطی   

بحران هویت؛ گسترش آسیب های 

اجتماعی و ضعف حس تعلق خاطر 

ساکنان به بافت و ساختار ناهمگون و 

 ناهماهنگ جمعیت
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 های ناکارآمد کلانشهر تهرانبازآفرینی پهنه هاتاثیرگذاری و تاثیرپذیری چالش (1)نمودار

 

 از استفاده با عوامل میان یعلّ دهد، ارتباطات( نشان می8( و )7(  و جدول )2( و )1که شکل ) طور همان

دخالت  م مدیریت یکپارچه بازآفرینی شهری وعدچالش شناخته شده،  20که از میان  فازی دیمتل روش

ری رینی شههای مختلف ذی مدخل در بازآفهای متعدد همچنین عدم هماهنگی و نگاه بخشی سازمانسازمان

 ها است. ساز سایر چالشچالش زمینه این دیگر عبارت به. است چالش تأثیرگذارترین (37/1با امتیاز )

تأثیرپذیر افزایش یافته و  هایچالشار بیشتر باشد، دامنه شمول آن بر تأثیرگذ هایچالش D-Rهر چه مقدار 

بندی به دست رتبه دارد. این به آن معناست که هاچالشصحیح آن اثر بهتر و بیشتری بر کنترل سایر  مدیریت

هت بندی مناسبی جریزی و مدیران سطح کلان شهر تهران است تا الویتبرنامهآمده، راهنمای مناسبی برای 

تأثیرگذار با امتیاز بالاتر  هایچالشو اولویت را به های شهری بازآفرینی داشته اصلاح الگوی چالش

های سازمانی بازآفرینی ویژگی، (17/1فقر و کمبود درآمد و منابع درآمدی پایدار با امتیاز ) دهند. اختصاص

مبود پرسنل متخصص و متعهد با شهری از قبیل ضعف و نقصان ساختار تشکیلات اداری، مالی و فنی و ک

های ناکارآمد در حوزه ضوابط ساختمانی، نبود ضوابط مشوق و ویژه در نوسازی بافت، (14/1امتیاز )

نامشخص بودن ، (01/1گیری)سازی و  تصمیمتمرکز گرایی در تصمیم، (04/1تاسیسات زیربنایی با امتیاز)

طلبانه بخش مشارکت منفعت، (82/0اجرا) گذاری ومرجع هماهنگی و یکپارچگی در حوزه سیاست
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ضعیف بودن ، (37/0های بازآفرینی به جای مشارکت مسئولانه)خصوصی و نگاه سودجویانه صرف به پروژه

(، تفکر سیستم شهرسازی 11/0امتیاز) گذاران باجذابیت برای ورود سرمایه نفعان و نداشتنتوان اقتصادی ذی

دسته   در (10/0( و تشریفات و مقررات اداری افراطی با امتیاز)103/0از)با امتی هاآمرانه و بخشی برنامه

 های تاثیرگذار هستند.اند و بطور قطع از چالشهای علّی قرار گرفتهچالش

افت منزلت مکانی و بحران ، (-01/0بحران ایمنی و تاب آوری پایین با امتیاز)دهد که نتایج نهایی نشان می

ا پویایی فرهنگی)مقاومت در برابر دگرگونی ( ب ومشارکت و انسجام اجتماعی  عدم، (-18/0زیست محیطی)

دانگ (و واحدهای مسکونی با شش ها )نبود سند رسمیمساله مالکیت و سند خانه،(-21/0امتیاز)

مردمی ساکنان با  های محلی وزمانعدم وحدت و یکپارچگی اجتماعی و قدرت سا، (-216/0امتیاز)

ا حقوق، تکالیف اجتماعی و وظایف رسانی ناقص و عدم آشنایی شهروندان بطلاعا، (-29/0امتیاز)

(، -54/0خصصی با امتیاز)سازمانی و ت های فنی،های محلی در تمام جنبهمحدودیت سازمان (،-290/0خود)

دم با رکت مرهای کارآمد برای جلب مشاضعف توان نهادی و غیر نهادی ساکنان همچنین عدم وجود مکانیزم

های دشوار ازپرداخت وام و ودیعه مسکن )بالابودن نرخ بهره وام بانکی، ضمانتب(، دریافت و -72/0امتیاز)

های اجتماعی و ضعف حس تعلق و بحران هویت؛ گسترش آسیب (-726/0گرفتن وام و ودیعه( با امتیاز)

های معلول دسته چالش  در (-82/0خاطر ساکنان به بافت و ساختار ناهمگون و ناهماهنگ جمعیت با امتیاز )

 های تاثیرپذیر هستند.اند که بطور قطع از چالشقرار گرفته

 گیرییجه. نت6

 مدیریت آن تبع به و شهرها در زندگی هایشیوه بسیاری در هایدگرگونی یکم،وبیست قرن پیچیده جهان در

 را جدید یرویکردها از استفاده صحیح آنها، مدیریت لزوم و شهرها اهمیت و است. نقش داده شهرها رخ در

  .است ساخته ضروری شهر در زندگی به بازآفرینی پایدار شهری و کیفیت دستیابی راستای در

کند این است که تحقیق و پژوهشی در ها متمایز میدر همین راستا آنچه پژوهش حاضر را از دیگر پژوهش

در مطالعه حاضر کوشش شده است تا به ارزیابی   این زمینه در کلانشهر میلیونی تهران صورت نگرفته است.

های بازآفرینی شهری از حیث قوانین و مقررات، فرایند و تصویب، اجتماعی، شناسی مسائل و چالشو آسیب

و  کمانرودی(، 2021و همکاران) لایاهای این پژوهش، با نتایج اقتصادی پرداخته شود. همچنین یافته

های ( بر مبنای اثرگذاری چالش1401)حیدری و همکاران(، 1400) رانحاتمی و همکا(، 1401همکاران)

بر مشکلات بازآفرینی شهری همسو است. همچنین آنچه پژوهش حاضر را از دیگر  مدیریت یکپارچه

( متمایز و متفاوت 2021و همکاران) لایا(، 1400و همکاران) حاتمی(، 1401و همکاران) حیدریهای پژوهش

گذاری عوامل و معیارهای در غالب دقیق و ه مورد پژوهش این است که این تحقیق بر اثرمیکند فارغ از نمون

ها این امر به صورت تک موردی و ها پرداخته است که در دیگر پژوهشبندی چالشکارشناسی شده و دسته

ها با توجه شناسی شهرگذار مورد تاکید قرار گرفته است. به عبارتی دیگر دستیابی به چارچوب مناسب آسیب

-های علمی است. این پژوهش میبندی عوامل بر اساس روشبه معیارها مختلف مستلزم شناسایی و اولویت

شناسی را در چارچوب یک مدل جامع با کوشد بر اساس مورد مطالعه کلانشهر تهران معیارهای آسیب
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ژوهش حاضر میتواند به مدیران و علِّی مورد ارزیابی و سنجش قرار دهد. نتیجه پ –استفاده از روش تحلیلی 

 های ناکارآمد شهری تصویری شفاف و روشن از حوزه بازآفرینی شهری اراده دهد.ریزان بافتبرنامه

 پیشنهادات

ش به فضاهای تاریخی و فرهنگی و ایجاد ارزش اجتماعی به جای ارز فرهنگی توجه -در بعد اجتماعی

 کت ساکنیناقتصادی و احیا هویت تاریخی محلات با مشار

ری گذاری و سرمایه گذاسازی، سیاستتصمیماستفاده و بهره حداکثری از بخش خصوصی برای بخش 

 سعه بخش اقتصادی و اجتماعی اینگونه فضاهادر جهت تو

 دیدجمنطبق با شرایط  نوآوری و کارآفرینی شهریتنوع بخشی و توسعه فضاهای اشتغال با رویکرد 

دن ه یکی از ارکان مهم در بحث بازآفرینی شهری است و بالا برافزایش آگاهی و آموزش مردم ک

 ذی نفعان مشارکت

تلف های مخبخشهای ناکارآمد و فرسوده شهری جهت هماهنگی توسعه سامانه یکپارچه مدیریت بافت

 مطلوب ریزی فضاییو برنامه

د وتوسعه و بهب ها،ساختمانسازی سازی و مقاومها از طریق ایمنارتقاء شرایط کیفی زندگی در سکونتگاه 

 .د نیازیخی، تأمین خدمات شهری مورهای عمومی شهرها به ویژه تجهیز مراکز تارها و فضازیرساخت

ای ایهپاده و دریزی راهبردی و پایداری سه ضلع مثلث رهیافت بازآفرینی شهری را تشکیل مشارکت، برنامه

ت در موفقی شارکت عمومی از مهمترین اصول و مقدماتکنند. مبرای اقدام در بازآفرینی شهری فراهم می

 بازآفرینی شهری است. 

 و باید اتّحاد ای و رسیدن به توافق عمومی است.های محلّهلازمه بازآفرینی پایدار شهری، همکاری گروه

هری رینی شهای ذینفع برای مشارکت و رهبری فرایند بازآفائتلافی یکپارچه تشکیل شود و ظرفیت گروه

یدار فرینی پابازآ وسعه یابد. سرمایه های اجتماعی محله در افزایش امکانات محله مشارکت داشته باشند. تات

یر ممکن مری غشهری رخ دهد. پس بدون در نظر گرفتن فرهنگ و اجتماع، دستیابی به بازآفرینی یکپارچه، ا

  تلقی می شود.

 

 منابع
گهداری و تعمیرات های کلیدی موثر بر نبندی شاخص( شناسایی و رتبه1394)زاده، ر آقایی، ر؛ آقایی، ا؛ محمدحسینی ناجی

 .641-672(، 4)7چابک با استفاده از رویکرد دلفی فازی و دیمتل فازی، فصلنامه مدیریت صنعتی، 

 . ی ایران( وزارت مسکن و شهرسازی، شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهر1398های بازآفرینی شهری)ارکان برنامه
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 دانشگاه انتشارات: رانته دوم، ، چاپعملیات در تحقیق نگرش با ها بازی نظریه و گروهی گیریتصمیم(. 1397ج.) م. اصغرپور،

 .تهران

طالعات ری شهری، مجله ممدار در بافت تاریخی شهر قزوین با تاکید بر گردشگ(، بازآفرینی فرهنگ1391دادرس، ر ) ؛زاده، بامین

 .2ره معماری ایران، شما

 معاونت پژوهشی.. دانشگاه هنر ، تهران. مدیریت و حکمرانی شهری (1399)؛ اسدی، ا  ن پور،برک

 هایو در بافت(، سیر تحول مفهوم شناسی بازآفرینی شهری به عنوان رویکردی ن1389کشاورز، م ) ؛حبیبی، ک ؛پوراحمد، ا

 .ولفصلنامه مطالعات شهر ایرانی اسلامی، شماره ا شهری، فرسوده

ردستان و سازمان انتشارات دانشگاه ک ،یکهن شهر یبافت ها یو نوساز ی(. بهساز1398) ا ،ینیپور احمد، ا؛ مشک ؛ک ،یبیحب

 .چهارمچاپ  ،یشهر یعمران و بهساز

فسیری ت -ریسازی ساختاشناسایی عوامل موثر بر زیست پذیری شهری با رویکرد مدل( 1400پیری، ف؛ ملکی، س؛ عابدی، ز)

ISM( مجله جغرافیا و توسعه ناحیه ،)شماره پیاپی  1400ان ، بهار و تابست1ای، سال نوزدهم، شماره نمونه موردی: شهر ایلام ،

 .53-78، صص 36

ن بر کیفیت زندگی های بازآفرینی شهری و اثرات آ( تحلیل مقیاس طرح1400روستا، م؛ سلیمانی، م؛ صرافی، م؛ رفیعیان، م )

 .112-99(، 41)10تجربه ایران(، نشریه مطالعات شهری، ساکنان با تاکید بر 

اریخی شهر گرگان با ( ارائه الگوی بازآفرینی بافت ت1400جاه، پ)فیروزهآبادی، ر؛ برزگر، ص؛ شکریحاتمی، ع؛ مختاری ملک

 .1-18رویکرد توسعه گردشگری، مجله آمایش جغرافیایی فضا، سال یازدهم، شماره مسلسل چهلم، ص 

 .(، رهنمودهایی برای بازآفرینی شهری در منطقه مدیترانه، چاپ اول، انتشارات گنج هنر1400آ )دیزجی، 

 ، 7شهر، شماره ، آرمان«شهرسازی هایدر نظریه ارتباطی  رویکرد کاربرد و نقش (،1390) سکینه رفیعیان، مجتبی؛ معروفی،

120-113 

مومه موردی: بافت ن swot یکرد بازآفرینی شهری با استفاده از مدل(، بررسی رو1390) زنگی آبادی، ع، غلامی ، ی، موسوی، ع

 .30مرکزی شهر مشهد، فصلنامه علمی و پژوهشی انجمن جغرافیای ایران، سال نهم، شماره 

زد، مجله معماری یدگیری شهر با شش برزن: فرسوده های(، رویکرد بازآفرینی شهری در بافت1390زنگی آبادی، ع، مویدفر، س )

 .9رسازی آرمان شهر، شماره و شه

عات مدیریت ( استان یزد با استفاده از مدل دیمتل فازی، فصلنامه مطال1395) آبادی، ع؛ عزیزی، ف؛ جمشیدی، زشریف

 .85-104(، 33)11گردشگری، 

 ،یآباد یعمارو م یفصلنامه شهرساز ر؟یمغا ایمکمل  کردی: دو روی( حفاظت و توسعه شهر1383) .سم ،یزدیا ؛م زاده،یصح

 .45سال چهاردهم، شماره

رافیا و توسعه، ( مدیریت زنجیره تامین سبز در صنعت گردشگری، فصلنامه جغ1396) ، شاهی، ط .مزاده، سضیایی، م؛ محمود

15(46 ،)34-19. 

ریزی رنامهبو غرافیا جپایان نامه دکتری  .تبیین رابطه ساختار حاکمیت و قدرت شهری با سازمانیابی فضایی ،(1383)غکاظمیان، 

 شهری، دانشگاه تربیت مدرس.

ن انتشارات جهاد شهرها، سازما یخیمرمت بافت تار یزری¬( فنون و تجارب برنامه1394)ا پوراحمد، ،ح ،آبادیلخلی یکلانتر

 .چاپ اول ،یدانشگاه

استفاده از مدل سلسله محیطی، با یستز-های مسکن مهر با رویکرد کالبدییابی پروژه(. ارزیابی مکان1391مشکینی، ا )

 .2: هانمونۀ موردی استان یزد. فصلنامۀ مطالعات شهری، شمارۀ پیاپی AHPمراتب

شریه یروان، نش( ارزیابی الگوی تاب آوری شهرها با رویکرد دیمتل فازی مورد مطالعه: شهرهای گرگان و 1399معتمدی، م)

 .329-348، صفحات 1399ار ، به56تحقیقات کاربردی علوم جغرافیایی، سال بیستم، شماره 

با  یمداخله بافت فرسوده شهر یبندتیو اولو یی(. شناسا1393ا ) ،یصافیم.، ا ،یدی.، حد. عم ،یروزیک.، موحد، ع.، ف ،ینادر

فضا، دوره  شیو آما یزیر-شهر سقز(، مجله برنامه یمحدوده مرکز) (FAHP) یفاز یاستفاده از مدل تحلیل سلسله مراتب

 .179-154، صص 1هجدهم، شماره 

مام اه موردی: میدان (، تحلیل چگونگی حمایت قانون از مشارکت عمومی در بازآفرینی شهری، مطالع1391) نوریان، ف، آریانا، ا

 .2، شماره 17عماری و شهرسازی، دوره م -اصفهان، نشریه هنرهای زیبا (علی )عتیق
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